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 ملخص البحث

كثر المصطلحات الحدیثѧة انتѧشارًا فѧي مجѧال     أمصطلح التطویر العقاري بات من     

الاسѧѧتثمار العقѧѧاري، إلѧѧى جانѧѧب العدیѧѧد مѧѧن المѧѧصطلحات الأخѧѧرى كالتمویѧѧل والتѧѧسویق         

  .والتقییم العقاري

لعقاري صناعة حدیثة نسبیًا، لا یمكن مقارنتھا بصناعة البنѧاء والتѧشیید    فالتطویر ا 

التقلیدیة، وھѧو عمѧل تجѧاري ذو أوجѧھ متعѧددة، تѧشمل أنѧشطة تبѧدأ مѧن الإصѧلاح والتجدیѧد             

للمباني القائمة أو التأجیر لھا، وحتى شراء الأراضѧي الخالیѧة، وبنѧاء مجمعѧات للأغѧراض           

، فھѧي  "المجѧسم أو الماكیѧت   " تھا المفرزة على الخارطة السكنیة أو التجاریة، ثم بیع وحدا   

بѧالمطور  " صناعھ تعبر عن فكر وإبداع، وحلول تقدم من جانب شخص، أو شѧركة یѧسمى        

، یحترف المھنة ولھ القدرة على تحویل الأفكار الإبداعیѧة علѧى الѧورق إلѧى واقѧع          "العقاري

  .ملموس، نشھده على الأرض في صورة أبنیة وعقارات

طѧѧویر العقѧѧاري یلعѧѧب دورًا حیویѧѧًا فѧѧي تعزیѧѧز الاقتѧѧصاد، وتѧѧوفیر فѧѧرص         إن الت

م؛ لتحقیѧق  ٢٠٣٠العمل، وتحسین جودة الحیѧاة، وھѧي مѧن أبѧرز المѧستھدفات لرؤیѧة مѧصر               

  . التنمیة المستدامة

ورغم تعѧدد وانتѧشار مѧشروعات التطѧویر العقѧاري، وكثѧرة المنازعѧات القѧضائیة            

 كفایѧة القواعѧد العامѧة الѧواردة فѧي القѧانون المѧدني،        وعѧدم الناشئة عن مزاولة ذلѧك النѧشاط،    

لѧم یѧصدر   ، والقواعد العقابیة الجنائیة في تѧوفیر الحمایѧة القانونیѧة اللازمѧة للمتعاقѧدین معھѧا       

   لكѧѧѧن المѧѧѧشرع المѧѧѧصري والعدیѧѧѧد مѧѧѧن الѧѧѧدول قانونѧѧѧًا یѧѧѧنظم عمѧѧѧل المطѧѧѧورین العقѧѧѧاریین،   
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مجال إلѧى جانѧب تѧشریعاتھا    حرصت بعض الدول على إصدار تشریعات خاصة فى ھذا ال    

  .العقاریة

" قѧѧانون الاتحѧѧاد المѧѧصري للمطѧѧورین العقѧѧاریین    " ونحѧѧن فѧѧى انتظѧѧار مѧѧشروع   

لیѧѧصبح قانونѧѧًا نافѧѧذًا، حیѧѧث تѧѧم الانتھѧѧاء مѧѧن المѧѧشروع، وإرسѧѧالھ إلѧѧى وزارات الإسѧѧكان         

  .  والمالیة والعدل ومجلس القضاء الأعلى؛ لاستطلاع الرأى

 ھѧذا القѧانون الجدیѧد؛ لتنظѧیم مھنѧة التطѧویر العقѧاري،       لذلك یتعین التوجھ لإصѧدار     

وتحدیѧѧد المѧѧسئولیة الجنائیѧѧة ولمواجھѧѧة  المѧѧشكلات القانونیѧѧة فѧѧى مجѧѧال التطѧѧویر العقѧѧاري،  

للمطѧѧѧورین العقѧѧѧاریین؛ لحمایѧѧѧة أطѧѧѧراف العلاقѧѧѧة الناشѧѧѧئة عѧѧѧن عملیѧѧѧة التطѧѧѧویر العقѧѧѧاري،  

بالإضѧافة إلѧى تنظѧیم البیѧع     ن،  وبخاصة علاقة المشترین والمستثمرین بѧالمطورین العقѧاریی       

، ومحاولѧѧة الاسѧѧتفادة مѧѧن تجѧѧارب الѧѧدول التѧѧى أصѧѧدرت تѧѧشریعات خاصѧѧة    علѧѧى الخارطѧѧة

 التى أفرزتھا  معѧاملات التطѧویر العقѧاري    القانونیةبالتطویر العقاري، وعرض المشكلات     

  وكذلك العمل على إیجاد وسیلة ضѧمان فعالѧة، تѧضمن الحفѧاظ علѧى     فى تلك الدول لتفادیھا، 

حقوق المشترین عند توقف المطور العقاري عѧن الاسѧتمرار فѧي إكمѧال أعمѧال المѧشروع،        

  .أو في حالھ إلغائھ عن طریق ما یعرف بحساب الضمان، أو حساب الثقة

ویتناول البحث ماھیة التطویر العقاري، والمطور العقاري، والفرق بѧین التطѧویر        

ئیѧة للمطѧورین العقѧاریین مѧن خѧلال تحدیѧد       العقاري والاستثمار العقѧاري، والمѧسئولیة الجنا      

  الجѧѧѧѧѧرائم وأركانھѧѧѧѧѧا، والعقوبѧѧѧѧѧات المطبقѧѧѧѧѧة علیھѧѧѧѧѧا ،  وجѧѧѧѧѧرائم المطѧѧѧѧѧورین العقѧѧѧѧѧاریین     

شѧѧѧركات التطѧѧѧویر العقѧѧѧاري  " فѧѧѧى البیѧѧѧع علѧѧѧى الخریطѧѧѧة، والمѧѧѧسئولیة الجنائیѧѧѧة المعنویѧѧѧة  

  .، وذلك من خلال دراسة مقارنة"العقاریة 
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مѧس بخѧѧصوص الثѧروة العقاریѧة الھائلѧة ودورھѧا فѧѧى      مѧصر الیѧوم تختلѧف عѧن الأ    

نمѧѧو الاقتѧѧصاد المѧѧصري، وأصѧѧبح المطѧѧورون العقѧѧاریون كبѧѧاقى دول العѧѧالم جѧѧزء أساسѧѧي  

ومھѧѧم فѧѧي منظومѧѧة التطѧѧویر ھѧѧذه، ولكѧѧن مѧѧع تزایѧѧد الѧѧشكاوى مѧѧن تѧѧأخر شѧѧركات التطѧѧویر    

حѧدات بخѧلاف    أو تѧسلیم الو ،الوحѧدات العقاریѧة فѧي الوقѧت المتفѧق علیѧھ        العقاري فى تسلیم    

المواصفات المتفق علیھا، أو نقص مساحة الوحدات المѧسلمة عѧن المѧساحة المتعاقѧد علیھѧا          

نقѧѧصًا كبیѧѧرًا، أو ظھѧѧور عیѧѧوب جѧѧسیمة فѧѧي الأبنیѧѧة والمنѧѧشآت المقامѧѧة، تھѧѧدد بانھیارھѧѧا أو   

تَھѧѧدُمِھا مѧѧستقبلًا، أو عѧѧدم تنفیѧѧذ المرافѧѧق الأساسѧѧѧیة مѧѧن كھربѧѧاء ومیѧѧاه وصѧѧرف صѧѧѧحي          

قѧѧاري ككѧѧل، وذلѧѧك كلѧѧھ رغѧѧم تحѧѧصیل تلѧѧك الѧѧشركات أثمѧѧان وأقѧѧساط ومقابѧѧل   للمѧѧشروع الع

التصرف فى الوحدات العقاریة، ومقابل الخدمات الإضافیة من نوادي ریاضیة، وصѧحیة،          

 المشروعات، الأمر الذي أصبح معھ إصدار قѧانون یѧنظم أعمѧال    وخدمیة إلى غیر ذلك من    

  .ھمیةالمطورین العقاریین في مصر أمرًا في غایة الأ

   مѧѧѧѧن القѧѧѧѧرارات الرئاسѧѧѧѧة والوزاریѧѧѧѧة فѧѧѧѧى مѧѧѧѧصر لتنظѧѧѧѧیم       عѧѧѧѧددوقѧѧѧѧد صѧѧѧѧدر  

عمѧѧѧل المطѧѧѧورین العقѧѧѧاریین، وحمایѧѧѧة حѧѧѧق المѧѧѧشتریین، فبدایѧѧѧةُ القѧѧѧانون دائمѧѧѧًا مѧѧѧا تكѧѧѧون    

بقѧѧرارات، وھѧѧو مѧѧا یطمѧѧئن الѧѧسوق العقѧѧاري فѧѧي مѧѧصر أنѧѧھ سѧѧیتم إصѧѧدار قѧѧانون للتطѧѧویر     

        ѧة علѧة والمحافظѧة العقاریѧلاء،     العقاري؛ یستھدف التنمیѧوال العمѧاري وأمѧتثمار العقѧي الاس

لیѧѧصبح " قѧѧانون الاتحѧѧاد المѧѧصري للمطѧѧورین العقѧѧاریین   " ومѧѧصر فѧѧى انتظѧѧار مѧѧشروع   

  ، وإرسѧѧѧالھ للعدیѧѧѧد مѧѧѧن الѧѧѧوزارات لأخѧѧѧذ  قانونѧѧѧًا نافѧѧѧذًا، حیѧѧѧث تѧѧѧم الانتھѧѧѧاء مѧѧѧن المѧѧѧشروع  

        ѧѧشترین، وجدیѧѧاجزین أو المѧѧوق الحѧѧضمان حقѧѧا؛ لѧѧًداره قریبѧѧى إصѧѧین فѧѧھ، آملѧѧرأي فیѧѧة ال

  .المطورین
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وإن كانت مصر قد أخѧذت خطѧوات فѧي شѧأن ضѧبط سѧوق التطѧویر العقѧاري فѧي            

م، وقѧانون البنѧاء الموحѧد رقѧم     ٢٠١٨لѧسنة  ) ١٨١( المستھلك رقѧم  حمایةمصر وفقًا لقانون  

فѧѧى شѧѧأن بعѧѧض الأحكѧѧام    ١٩٨١لѧѧسنة ) ٣٦(، وأیѧѧضًا القѧѧانون رقѧѧم   ٢٠٠٨لѧѧسنة ) ١١٩(

، وقѧانون الاسѧتثمار   لعلاقѧة بѧین المѧؤجر والمѧستأجر    تأجیر وبیع الأماكن وتنظѧیم ا   الخاصة ب 

  .٢٠١٧لسنة ) ٧٢( رقم 

وبѧالنظر لѧدول العѧالم فѧي التѧى قامѧѧت بѧسن قѧوانین خاصѧة  لتنظѧیم مھنѧة التطѧѧویر           

العقاري، فیأتي على رأس ھѧذه المرتبѧة التقنѧین المѧدنى الفرنѧسي، وقѧانون البنѧاء والإسѧكان           

قانون حسابات ضمان التطویر العقѧاري فѧي     : یةم، ومن القوانین العرب   ١٩٧٨الفرنسي عام   

 والقѧѧانون الجزائѧѧري م بدولѧѧة الإمѧѧارات العربیѧѧة المتحѧѧدة،٢٠٠٧  لѧѧسنة ٨إمѧѧارة دبѧѧي رقѧѧـم 

 ٦، والقѧانون رقѧم    بتحدید القواعد التي تنظم نشاط الترقیѧة العقاریѧة  ٢٠١١ لسنة   ١١/٤رقم  

 بѧشأن  ٢٠١٧ لѧسنة  ٢٧ رقѧم   بتنظیم التطویر العقاري فى دولة قطر، والقѧانون ٢٠١٤لسنة  

  .تنظیم  القطاع العقاري بمملكة البحرین

 :أھمیة البحث

الأھمیة العملیة للتطویر العقѧاري واضѧحة فѧى مѧصر خѧلا ل الѧسنوات الماضѧیة، مѧن                  -
خلال فتح السوق العقاري المصري أمѧام المѧستثمر المحلѧى والأجنبѧي، وقѧد أدى ذلѧك          

رًا كبیѧرًا، خاصѧةً مѧع التوسѧعات العمرانیѧة        إلى انتشار ظاھرة التطویر العقѧاري انتѧشا       
الكبیرة في المدن والمناطق الجدیدة مثل العاصمة الإداریة الجدیѧدة، والقѧاھرة الجدیѧدة         

 وترتѧѧب علѧѧي منافѧѧسة شѧѧركات التطѧѧویر تقѧѧدیم أفѧѧضل المѧѧشاریع والخѧѧدمات   وغیرھѧѧا،
 علѧѧى وتحقیѧѧق أعلѧѧى الأربѧѧاح والإیѧѧرادات، ممѧѧا كѧѧان لѧѧھ الѧѧدور الإیجѧѧابي       العقاریѧѧة، 

 . وتنمیة عجلة التنمیة،الاقتصاد القومي
 نѧѧѧشاط التطѧѧѧویر العقѧѧѧار، ظھѧѧѧرت مѧѧѧشكلات قانونیѧѧѧة بѧѧѧین بѧѧѧالمطورین  انتѧѧѧشارنتیجѧѧѧة  -

العقѧѧѧاریین والمتعاقѧѧѧدین معھѧѧѧم، الأمѧѧѧر الѧѧѧذي یتطلѧѧѧب إصѧѧѧدار قѧѧѧانون یѧѧѧنظم أعمѧѧѧال        
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المطѧѧورین العقѧѧاریین فѧѧي مѧѧصر أمѧѧرًا فѧѧي غایѧѧة الأھمیѧѧة لیحѧѧدد المѧѧسئولیة الجنائیѧѧة        
 .ورین العقاریین، فى حال إخلالھم بالتزاماتھم تجاه المتعاقدین معھمللمط

  :أھداف البحث

بیѧѧان ماھیѧѧة التطѧѧویر العقѧѧاري، والمطѧѧور العقѧѧاري، والفѧѧرق بѧѧین التطѧѧویر العقѧѧاري       -

 . والاستثمار العقاري

الوقوف على المسئولیة الجنائیة للمطѧورین العقѧاریین، مѧع تحدیѧد الجѧرائم وأركانھѧا،          -

 .ت الموقعة علیھاوالعقوبا

دراسة ومقارنة للتشریعات الخاصة بتنظیم نشاط ومھنة التطویر العقѧاري فѧى فرنѧسا       -

 .وبعض الدول العربیة

عرض التشریعات المقارنة التى نظمت عقد البیع على الخارطة، وحѧددت المѧسئولیة     -

الجنائیة للمطورین العقاریین حال مخالفѧة ضѧوابط وإجѧراءات ذلѧك البیѧع، وجѧاء فѧي            

 .مقدمتھا المشرع الفرنسي، والإماراتي، والبحریني، والقطري،والجزائري

عرض تجارب الدول التى أصدرت تѧشریعات خاصѧة،  بѧشأن تنظѧیم عمѧل شѧركات              -

التطѧѧѧویر العقѧѧѧاري، للاسѧѧѧتفادة منھѧѧѧا، وتجنѧѧѧب المѧѧѧشكلات القانونیѧѧѧة التѧѧѧى أفرزتھѧѧѧا      

 قѧانون جدیѧد یѧنظم    عنѧد إصѧدار   معѧاملات التطѧویر العقѧاري فѧى تلѧك الѧدول؛ لتفادیھѧا       

  . مھنة التطویر العقاري فى مصر

  :إشكالیات البحث

تتمحور إشكالیات البحث حول عѧدم وجѧود قѧانون خѧاص فѧى مѧصر یѧنظم  نѧشاط          
شركات التطویر العقاري، ویحدد المسئولیة الجنائیة عѧن مخالفتھѧا فѧى مواجھѧة المتعاقѧدین         

لقواعد التقلیدیة فى قѧانون العقوبѧات،   ، وبالتالى لا مناص سوى الالتجاء إلى ا "المشترین  " 
أو بعض المواد فى القѧوانین الخاصѧة التѧى تحѧدد المѧسئولیة الجنائیѧة الناشѧئة عѧن مخالفѧات            
المطѧورین مѧع  عملائھѧم، وذلѧك غیѧرُ كѧافٍ لتحدیѧد المѧسئولیة الجنائیѧة، لوجѧود العدیѧد مѧن             
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لعقاریѧѧة والمتعѧѧاملین  المѧѧشكلات القانونیѧѧة الناتجѧѧة عѧѧن التعѧѧاملات بѧѧین شѧѧركات التطѧѧویر ا    
معھѧѧا، قѧѧد لا تѧѧسعف القواعѧѧد التقلیدیѧѧة فѧѧى قѧѧانون العقوبѧѧات، أو بعѧѧض المѧѧواد فѧѧى القѧѧوانین    

  .الخاصة لمواجھتھا وتحدید المسئولیة الجنائیة

  :منھج البحث

یعتمد البحث على المنھج التحلیلي والمقارن والاستقرائي، وذلѧك مѧن خѧلال بیѧان             
 ѧѧاري، والمطѧѧویر العقѧѧة التطѧѧتثمار  ماھیѧѧاري والاسѧѧویر العقѧѧین التطѧѧرق بѧѧاري، والفѧѧور العق

العقѧѧѧاري، والمѧѧѧسئولیة الجنائیѧѧѧة للمطѧѧѧورین العقѧѧѧاریین فѧѧѧى مѧѧѧصر، والمѧѧѧسئولیة الجنائیѧѧѧة     
للمطѧѧورین العقѧѧاریین فѧѧى الѧѧدول التѧѧى وضѧѧعت تѧѧشریعات خاصѧѧة لتنظѧѧیم مھنѧѧة ونѧѧشاط           

      ѧى إصѧدول فѧة   التطویر العقاري، وتنظیم البیع على الخارطة، وتجارب الѧوانین خاصѧدار ق
وتحلیѧѧل النѧѧصوص التѧѧي تناولѧѧت التѧѧشریعات المنظمѧѧة لنѧѧشاط      لتنظѧѧیم التطѧѧویر العقѧѧاري،   

 ومقارنتھѧѧѧا ببعѧѧѧضھا بѧѧѧبعض؛ للوقѧѧѧوف علѧѧѧى أفѧѧѧضلھا وأنѧѧѧسبھا لبیئتنѧѧѧا  ،التطѧѧѧویر العقѧѧѧاري
الاسѧتثماریة فѧѧي القطѧѧاع العقѧѧاري، وذلѧك حتѧѧى یѧѧستفید منھѧѧا المѧشرع الѧѧوطني عنѧѧد وضѧѧعھ     

  . ثم  ننتھى بالوصول للخاتمة ولأھم النتائج والتوصیات المجال، لتشریع خاص فى ھذا

  :خطة البحث

  :نعرض لموضوع البحث من خلال مبحث تمھیدي، وثلاثة مباحث على النحو التالي

  . التطویر العقاري والمطورون العقاریون ماھیة: مبحث تمھیدي

  .المسئولیة الجنائیة للمطورین العقاریین : المبحث  الأول

  . المسئولیة الجنائیة للمطورین العقاریین فى البیع على الخریطة: مبحث  الثانيال

شѧѧѧركات التطѧѧѧویر  " لمعنویѧѧѧة  المѧѧѧسئولیة الجنائیѧѧѧة للأشѧѧѧخاص ا  : المبحѧѧѧث الثالѧѧѧث 
  ". العقاري
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


  

  :تمھید وتقسیم

 التطѧѧویر العقѧѧاري، والمطѧѧور العقѧѧاري،    نتنѧѧاول مѧѧن خѧѧلال ھѧѧذا المبحѧѧث، ماھیѧѧة   

: المطلѧѧب الثѧѧانى ماھیѧѧة التطѧѧویر العقѧѧاري،  : المطلѧѧب الأولونعѧѧرض لѧѧذلك فѧѧى  مطلبѧѧین،  

  مفھوم المطور العقاري





للوقѧѧوف علѧѧى ماھیѧѧة التطѧѧویر العقѧѧاري لابѧѧد مѧѧن الوقѧѧوف علѧѧى المعنѧѧى اللغѧѧوي،    

 والفѧѧرق بѧѧین التطѧѧویر العقѧѧاري والاسѧѧتثمار العقѧѧاري، ونتنѧѧاول   والاصѧѧطلاحي والقѧѧانوني،

  :  ذلك فیما یأتى

  :المعنى اللغوي للتطویر العقاري

 عملیѧة تعѧدیل وتحѧسین كѧل عَقѧَار إلѧى مѧا ھѧو أحѧسن          عѧن التطویر العقاري عبارة   

وأفѧѧضل عѧѧن ھیئتѧѧھ الأولѧѧى، حیѧѧث یѧѧصبح ھѧѧذا المعنѧѧى أكثѧѧر اتفاقѧѧًا وانѧѧسجامًا مѧѧع المفھѧѧوم     

 للتطѧѧویر باعتبѧѧاره صѧѧنعة، تقتѧѧضي التعѧѧدیل والتحѧѧسین لمѧѧا ھѧѧو أفѧѧضل، فلѧѧم یعѧѧد       الحѧѧدیث

التطویر یقتصر على الصورة التقلیدیة للبناء والتشیید فقط، بل أصبح فكرٌ وإبѧداع وحلѧول،       
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یجسده المطور علѧى أرض الواقѧع، فѧالتطویر العقѧاري مѧا ھѧو إلا إعѧادة التأھیѧل المѧستمرة                

  .)١(ا یتوافق واحتیاجات المجتمع لأعمال البناء والتشیید، بم

   :المعنى الاصطلاحي للتطویر العقاري

 التجاریѧѧة ذات الأوجѧѧھ المتعѧѧددة، والتѧѧي  الأعمѧѧالنѧѧوع مѧѧن " عرَّفѧѧھ الѧѧبعض بأنѧѧھ  
تشمل أنشطة تبدأ من نطاق الإصلاح والتجدید للمباني القائمة أو التأجیر لھا، وحتѧى شѧراء    

طѧѧورة بعѧѧد ذلѧѧك، والمطѧѧورون العقѧѧاریون ھѧѧѧم      الأراضѧѧي الخالیѧѧة، ثѧѧم بیѧѧع الأراضѧѧي الم     
المنѧسقون بѧѧین الأنѧشطة المختلفѧѧة الѧسابقة، والѧѧذین یقومѧون بتحویѧѧل الأفكѧار المبتكѧѧرة علѧѧى      

، وعѧѧرَّفَ الѧبعض التطѧویر العقѧѧاري   )٢(الѧورق إلѧى واقѧع علѧѧى الأرض فѧي شѧكل عقѧارات       
والأراضѧي الѧسكنیة   إنشاء وتشیید مشاریع البنایѧات متعѧددة الطوابѧق، أو المجمعѧات          " بأنھ  

، وعرَّفѧھُ بعѧض الفقѧھ العربѧى بأنѧھ      )٣(والتجاریة، أو إنشاء الأسواق أو الملاعب الریاضѧیة     
  .)٤(خلق قیمة مضافة في شكل تحسینات على الممتلكات العقاریة بشكل ملموس " 

 في فرنسا على النѧشاط التѧي الѧذي یتمثѧل فѧي إنجѧاز مبѧانٍ جماعیѧة، توجѧھ                وأطلق
، والѧѧشخص )٥(" الترقیѧѧة العقاریѧѧة " ني، والممولѧѧة مѧѧن المѧѧشترین تѧѧسمیة  للاسѧѧتعمال الѧѧسك

                                                             
التطѧѧویر القѧѧانوني للتطѧѧویر العقѧѧاري، دراسѧѧة مقارنѧѧة، بحѧѧث منѧѧشورفى مجلѧѧة    : عمѧѧرو طѧѧھ بѧѧدوي. د) ١(

  ١٤٠، ص ٢٠١٩، ٩٢لعدد ، ا٤القانون والاقتصاد، كلیة الحقوق جامعة القاھرة، ملحق خاص
مسئولیة المطور العقاري وحقѧوق المѧستثمر فѧي دبѧي بدولѧھ الامѧارات        : جاسم علي سالم الشامسي   . د) ٢(

 / ٢ / ٢٠، منشور متاح علѧى الموقѧع الإلكترونѧي التѧالى، بتѧاریخ دخѧول فѧى            ٢العربیة المتحدة، ص  
٢٠٢٥.  

https://www.arabruleoflaw.org/files/PDF2010/Presentation/Annex8.pdf 
المسئولیة المدنیѧة للمطѧور العقѧاري، دراسѧة فѧى ضѧوء قѧوانین إمѧارة دبѧى، دار           : سندس الجبوري . د) ٣(

  .٢٢، ص٢٠١٥النھضة العربیة، 
(4) Bulloch, B., & Sullivan, " The key to the real estate development process. 

Cornell Real Estate Review, 2010, p.78. 
  .٣، ص١٩٩٠،مطبعة الحسین الإسلامیة،١عقد الترخیص التجاري، ط: فایز نعیم رضوان. د) ٥(
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الѧѧذي یحتѧѧرف ھѧѧذا النѧѧشاط ھѧѧو المطѧѧور العقѧѧاري، وھѧѧو شѧѧخص جدیѧѧد علѧѧى مѧѧسرح البنѧѧاء   
یمѧѧارس نѧѧشاطھ إلѧѧى جانѧѧب الأشѧѧخاص الآخѧѧرین القѧѧائمین بالبنѧѧاء كالمقѧѧاول، والمھنѧѧدس          

  ).١  (المعماري، والمھندس الاستشاري وغیرھم

 نظمѧѧت بعѧѧض التѧѧشریعات مھنѧѧة التطѧѧویر    :القѧѧانونى للتطѧѧویر العقѧѧاري  المعنѧѧى 

العقاري بقوانین خاصة، وحرصѧت علѧى وضѧع تعریѧف قѧانونى للتطѧویر العقѧاري ونѧذكر             

مѧارة دبѧي   إ بشأن حѧسابات ضѧمان التطѧویر العقѧاري فѧي       ٢٠٠٧ لسنھ   ٨ القانون رقم    :منھا
ایات المتعѧددة الطوابѧق أو المجمعѧات    مشاریع تشیید البن" ، عرَّف التطویر العقاري بأنھ  )٢(

، )٣( ٢٠١١ لѧѧسنة ١١/٤ أمѧѧا القѧѧانون الجزائѧѧري رقѧѧم   ،"التجاریѧѧة للأغѧѧراض الѧѧسكنیة أو  

 مجموعѧة العملیѧات التѧي    "علѧى أنѧھ   " التطѧویر العقѧاري    " عرَّف نѧشاط الترقیѧة العقاریѧة          

 الحاجѧѧѧات تѧѧѧساھم فѧѧѧي إنجѧѧѧاز المѧѧѧشاریع العقاریѧѧѧة المخصѧѧѧصة للبیѧѧѧع أو الإیجѧѧѧار أو تلبیѧѧѧة  

یمكѧѧن أن تكѧѧون ھѧѧذه المѧѧشاریع العقاریѧѧة محلھѧѧا ذات اسѧѧتعمال سѧѧكني أو مھنѧѧي،    . الخاصѧѧة

   ".وعرضیًا یمكن أن تكون محلات ذات استعمال حرفي أو تجاري

، فقѧد  )٤( بѧشأن تنظѧیم التطѧویر العقѧاري     ٢٠١٤ لѧسنة   ٦أما القѧانون القطѧري رقѧم        

وم بھѧѧا المطѧѧور بھѧѧدف التѧѧصرف فѧѧي     الأعمѧѧال التѧѧي یقѧѧ  " عѧѧَرَّف التطѧѧویر العقѧѧاري بأنѧѧھ    

الوحدات العقاریة، ویشمل ذلك فرز القѧسائم والمنѧشآت، وتطѧویر البنیѧة التحتیѧة والتѧصمیم               

                                                             
(1) MASSE: Théorie et pratique de la promotion immobilière, finance, 

ECONOMICA, Paris, 1994, p. 392  . 
، منѧѧشور بالجریѧѧدة ٢٠٠٧لѧسنة  ) ٨(قѧانون حѧѧسابات ضѧѧمان التطѧویر العقѧѧاري فѧѧي إمѧارة دبѧѧي رقѧѧـم     ) ٢(

  . م٢٠٠٧/ ٥ / ٦الرسمیة، بتاریخ  
، بتحدید القواعد التي تѧنظم نѧشاط الترقیѧة    م٢٠١١/ ٢/ ١٧ الصادر فى ١١/٤قانون الجزائري رقم  ال) ٣(

  .م٢٠١١ / ٦/٣ بتاریخ ،، السنھ الثامنة والأربعون١٤دد  منشور بالجریدة  الرسمیة،  الع،العقاریة
م، ٢٠١٤/ ٣ / ١١م بتنظیم التطویر العقاري فѧى دولѧة قطѧر، الѧصادر فѧى      ٢٠١٤ لسنة ٦قانون رقم   ) ٤(

  .م٢٠١٤/ ٤ / ٧، بتاریخ ٦منشور بالجریدة الرسمیة، العدد 
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 ٢٧، وأیѧضًا القѧانون رقѧم     "والتشیید والإعلان والتسویق، والتسجیل للوحدات المشار إلیھا  

ویر العقѧاري بأنѧھ   ، عѧرَّف التطѧ  )١( فى شأن التطویر العقاري بمملكة البحѧرین        ٢٠١٧لسنة  

مشاریع البیع علѧى الخریطѧة، وأعمѧال مѧشاریع تطѧویر العقѧارات التѧي یѧَصدر بتحدیѧدھا             " 

   ".قرار من مجلس الوزراء، وینشر ھذا القرار في الجریدة الرسمیة

، )٢( ٢٠٢٢ لѧسنة  ٢١٤٨ قѧرار مجلѧس رئѧیس الѧوزراء المѧصري رقѧم         وقد صدر 

مѧن الأرض تحѧددت مواصѧفاتھا الدقیقѧة مѧن       مѧساحة  "حیث عرَّف المشروع العقاري بأنھ     

حیѧѧث الموقѧѧع والمѧѧساحة والمكѧѧان، والاشѧѧتراطات الفنیѧѧة عѧѧن طریѧѧق جھѧѧة الولایѧѧة، وتѧѧم          

لیقѧѧوم بتطѧѧویر عناصѧѧر عقاریѧѧة مختلفѧѧة خѧѧلال مѧѧدة   ) مطѧѧور عقѧѧاري( تخصیѧѧصھا لѧѧشركة 

 زمنیѧѧة محѧѧددة طبقѧѧًا لرؤیتѧѧھ كمطѧѧور، بمѧѧا لا یتجѧѧاوز كافѧѧة الاشѧѧتراطات الفنیѧѧة والمالیѧѧة          

  .المحددة من جھة الولایة

ونلاحظ على تعریف التطویر العقاري فى التشریعات الѧسابقة بعѧض الاخѧتلاف،         

فمثلѧѧًا المѧѧشرع الإمѧѧاراتي فѧѧى إمѧѧارة دبѧѧى قѧѧد ركѧѧز علѧѧى مѧѧشاریع تѧѧشیید البنایѧѧات المتعѧѧددة     

التجاریѧة، ونجѧد المѧشرع البحرینѧي قѧد حѧدد       الطوابق أو المجمعѧات للأغѧراض الѧسكنیة أو       

مѧشاریع البیѧع علѧى الخریطѧة، وأعمѧال مѧشاریع تطѧویر           التطѧویر العقѧاري فѧى        مشروعات

فقد شملا تعریفھما معظѧم مѧشروعات التطѧویر    العقارات، أما المشرع القطري والجزائري      

 تعریفѧھ للتطѧویر العقѧاري شѧاملًا،      فجاء أما قرار رئیس مجلس الوزراء المصري    ،العقاري

  .مختلفة، والتى تُخصَّص للمطور العقاري لتطویرھالكن دون تحدیده للعناصر العقاریة ال

                                                             
البحѧѧرین، منѧѧشور بالجریѧѧدة   م بѧѧشأن  تنظѧѧیم القطѧѧاع العقѧѧاري بمملكѧѧة     ٢٠١٧ لѧѧسنة ٢٧قѧѧانون رقѧѧم  ) ١(

  .م٢٠١٧/ ٣/٨، بتاریخ  ٣٣٢٥الرسمیة، العدد 
، منѧѧشور بالجریѧѧدة قѧѧرار رئѧѧیس الѧѧوزراء بѧѧشأن ضѧѧوابط بیѧѧع وحѧѧدات مѧѧشروعات التطѧѧویر العقѧѧاري  ) ٢(

  .م٢٠٢٢/ ٦/ ١٦، بتاریخ )أ( تابع ٢٤الرسمیة، العدد 
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راضѧѧي والممتلكѧѧات   عملیѧѧھ تحویѧѧل الأ "ویمكѧѧن تعریѧѧف التطѧѧویر العقѧѧاري بأنѧѧھ    

العقاریة إلى مشاریع عقاریة جѧاھزة للبیѧع والتѧأجیر، ویѧشمل التطѧویر العقѧاري العدیѧد مѧن           

راضѧي وتقییمھѧا   شѧراء الأراضѧي وامѧتلاك العقѧارات، تحلیѧل الأ        : الأنشطة والمراحل منھѧا   

بѧѧشكل دقیѧѧق، تطѧѧویر خطѧѧط التѧѧصمیم والھندسѧѧة المعماریѧѧة للمѧѧشاریع العقاریѧѧة، الحѧѧصول    

على تصاریح والموافقѧات الحكومیѧة اللازمѧة، إنѧشاء المѧشاریع العقاریѧة وتطویرھѧا بѧشكل           

كامѧѧل، التѧѧسویق والبیѧѧع والتѧѧأجیر للمѧѧشاریع العقاریѧѧة، إدارة المѧѧشاریع العقاریѧѧة وصѧѧیانتھا    

  ".ا وتشغیلھ

 الكثیѧرون فѧي   طغالبѧًا مѧا یخلѧ     : الفرق بین التطویر العقاري والاستثمار العقاري     

تحدید الفرق بین التطѧویر العقѧاري والاسѧتثمار العقѧاري، وقѧد یتѧسبب ذلѧك فѧي الخلѧط بѧین               

الأدوار والمѧѧسئولیات فѧѧي كѧѧل منھمѧѧا، علѧѧى الѧѧرغم مѧѧن أن الفѧѧرق بѧѧین المѧѧصطلحین نظریѧѧًا  

  ѧѧإن الѧѧحًا،  فѧѧا واضѧѧًین      وعملیѧѧوھري بѧѧرق الجѧѧل الفѧѧتلاف، ویتمثѧѧذا الاخѧѧدرك ھѧѧبعض لا ی

  .الاستثمار العقاري والتطویر العقاري في الغرض والھدف الرئیس لكل منھما

فأسѧѧاس مѧѧشروعات التطѧѧویر العقѧѧاري ھѧѧو الخѧѧروج بوحѧѧدات عقاریѧѧة اسѧѧتثماریة   

ر ناجحѧѧة، تتماشѧѧى وتتناسѧѧب مѧѧع احتیاجѧѧات المجتمѧѧع، وتعѧѧود بѧѧالربح والنفѧѧع علѧѧى المطѧѧو     

علѧى  " التطѧویر العقѧاري والاسѧتثمار العقѧاري     " العقاري، ولكن یحدث خلط بین مفھѧومي     

، فѧالتطویر العقѧاري أشѧمل وأعѧم فѧي      )١(الرغم مѧن أن لكѧل منھمѧا شѧروط ووظیفѧة مختلفѧة         

مجѧال العقѧѧارات، باعتبѧار أنѧѧھ یھѧѧیمن علѧى فكѧѧرة المѧѧشروع، ودراسѧات الجѧѧدوى ومѧѧصادر      

                                                             
ور العقاري، دراسة في إطار تѧشریعات   نظرات في المسئولیة العقدیة للمط :نصر أبو الفتوح فرید   . د) ١(

دولة الإمارات العربیة المتحدة، بحث منشورفى مجلة كلیة الѧشریعة والقѧانون، جامعѧة الأزھѧر فѧرع          
  .٥١١، ص ٢٠٢٠طنطا، 
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خѧاص بالمѧشروع، ویѧشرف علѧى مѧدیر المواقѧع والمѧشرفین،        التمویل، وتحدید الاستثمار ال   

  .والمقاولین، وإعداد دراسة التسویق، وخطھ المبیعات، لتنتھي بمشروع لائق ومتمیز

الاستثمار العقاري فیتمثل في وضع الأموال في عقَار بأقѧل سѧعر فѧي الѧسوق،     أما  

ت ومكاسѧب مادیѧة   وبیعھ بسعر السوق، أو أعلى منھا، ویختصر الأمѧر علѧى تحقیѧق عائѧدا            

دون التدخل في عملیھ التطویر العقاري، وعلیھ لا یتم إطلاق لفѧظ مطѧور عقѧاري علѧى أي      

، وبھѧذا  )١(ممارس في سوق العقار، ما لم یقدم خدمات متكاملة في المساكن وقیمѧة مѧضافة      

یكѧѧون التطѧѧویر العقѧѧاري مѧѧن الأضѧѧلاع الھامѧѧة والمѧѧؤثرة فѧѧي الأنѧѧشطة الاقتѧѧصادیة، والتѧѧي   

  .كنًا ھامًا للدخل القوميتمثل ر

لكن یجب ملاحظة وجود تѧداخلًا فѧي بعѧض الأحیѧان بѧین النѧَّشاطین، حیѧث یمكѧن                 

 أن تستثمر في المѧشاریع التѧي تطورھѧا، وتحѧتفظ بھѧا لفتѧرة مѧن             العقاريلشركات التطویر   

الوقت لتحقیق عوائد مستدامة، وبالمثل یمكѧن لѧشركات الاسѧتثمار العقѧاري أن تѧشترك فѧي             

شاریع التطویر العقاري مع شركات التطѧویر، أو تѧشتري العقѧارات الجѧاھزة التѧي       تمویل م 

تѧم تطویرھѧا للاسѧتثمار فیھѧا، ومѧع ذلѧك یمكѧن للѧشركات فѧي بعѧض الأحیѧان أن تѧَدمجَ بѧѧین             

النѧѧشاطین، أو تتعѧѧاون فѧѧي الاسѧѧتثمار والتطѧѧویر لتحقیѧѧق الاسѧѧتفادة القѧѧصوى مѧѧن فѧѧرص          

  .)٢(العقارات 

المطلѧѧب أھمیѧѧھ التطѧѧویر العقѧѧاري فѧѧي مѧѧصر، ودوره   یتѧѧضح لنѧѧا مѧѧن خѧѧلال ھѧѧذا   

الإیجابي فى الاقتصاد القومي، فإنماء الثروة العقاریة؛ یخلق سوق عمل جدیѧد، وزیѧادة فѧي     
                                                             

  .٨٩، ص ٢٠٠٦، ١محمد حسین منصور المسئولیة المعماریة، دار الفكر الجامعي، ط . د) ١(
)٢ (      ѧاري والتطѧالى،          الفرق بین التطویر العقѧي التѧع الإلكترونѧى الموقѧاح علѧشور متѧتثماري، منѧویر الاس

  .٢٠٢٥/ ٢ / ٢٢فى  بتاریخ دخول
https://aqarround.com/the-difference-between-investment-and-real-estate-
development/ 
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الناتج القومى المحلى، لكن تسبب التوسع الكبیر في منح تراخیص مزاولة نشاط  لѧشركات   

    ѧѧة؛ أدى إلѧѧاییر إلزامیѧѧة أو معѧѧوابط قانونیѧѧویر، دون ضѧѧذ   التطѧѧشركات منѧѧذه الѧѧاج ھѧѧى انتھ

مѧѧѧع المتعاقѧѧѧدین معھѧѧѧا، سѧѧѧواءً شѧѧѧركات المقѧѧѧاولین أو     ) ١ (نѧѧѧشأتھا نھѧѧѧج عقѧѧѧود الإذعѧѧѧان    

  المتѧѧѧѧѧصرف إلѧѧѧѧѧیھم فѧѧѧѧѧى الوحѧѧѧѧѧدات العقاریѧѧѧѧѧة، ونقѧѧѧѧѧضت كثیѧѧѧѧѧر مѧѧѧѧѧن تلѧѧѧѧѧك الѧѧѧѧѧشركات     

  بتعھѧѧѧداتھا، إمѧѧѧا تجѧѧѧاه المقѧѧѧاولین لعѧѧѧدم سѧѧѧداد كامѧѧѧل أجѧѧѧورھم المتعاقѧѧѧد علیھѧѧѧا فѧѧѧي موعѧѧѧد      

  ه المتѧѧصرف إلѧѧیھم فѧѧي الوحѧѧدات العقاریѧѧة لأسѧѧبابٍ عѧѧدة ذُكѧѧرت فѧѧى    اسѧѧتحقاقھا، وإمѧѧا تجѧѧا 

  .مقدمة البحث

  لقѧѧѧѧد تѧѧѧѧدخل المѧѧѧѧشرع المѧѧѧѧصري للحѧѧѧѧدِ مѧѧѧѧن الѧѧѧѧشروط التعѧѧѧѧسفیة فѧѧѧѧى عقѧѧѧѧود       و

  إذا تѧѧѧѧم العقѧѧѧѧد " مѧѧѧѧن القѧѧѧѧانون المѧѧѧѧدني علѧѧѧѧى أنѧѧѧѧھ   ١٤٩الإذعѧѧѧѧان، حیѧѧѧѧث نѧѧѧѧصت المѧѧѧѧادة  

  یعѧѧѧدل ھѧѧѧذه  بطریقѧѧѧة الإذعѧѧѧان، وكѧѧѧان قѧѧѧد تѧѧѧضمن شѧѧѧروطًا تعѧѧѧسفیة، جѧѧѧاز للقاضѧѧѧي أن        

  الѧѧѧѧشروط أو أن یعفѧѧѧѧي الطѧѧѧѧرف المѧѧѧѧذعن منھѧѧѧѧا، وذلѧѧѧѧك وفقѧѧѧѧًا لمѧѧѧѧا تقѧѧѧѧضي بѧѧѧѧھ العدالѧѧѧѧة،    

  مѧѧѧشرع المѧѧѧصري رفѧѧѧض تفѧѧѧسیر   وال، )٢" (ویقѧѧѧع باطلѧѧѧًا كѧѧѧل اتفѧѧѧاقٍ علѧѧѧى خѧѧѧلافِ ذلѧѧѧك     

العبѧѧارات الغامѧѧضة فѧѧي عقѧѧود الاذعѧѧان أن یكѧѧون ضѧѧارًا بمѧѧصلحة الطѧѧرف المѧѧذعن حیѧѧث    

  یفѧѧسر الѧѧشك فѧѧي مѧѧصلحة المѧѧدین، ومѧѧع ذلѧѧك  "  مѧѧن القѧѧانون المѧѧدني علѧѧى أنѧѧھ ١٥١نѧѧصت 

لا یجوز أن یكون تفѧسیر العبѧارات الغامѧضة فѧي عقѧود الإذعѧان ضѧارة بمѧصلحة الطѧرف              

  ".المُذْعن 

                                                             
صیغة من صیغ إبرام العقѧود تعتمѧد علѧى اسѧتخدام نمѧوذج نمطѧي للعقѧد،         " یُعرف عقد الاذعان بأنھ      ) ١(

یُعده أحد طرفى العلاقة التعاقدیة بѧصورة منفѧردة، ویَعرضѧُھ علѧى الطѧرف الآخѧر الѧذي لѧیس لѧھ إلا              
رات الѧواردة فیѧھ، أو الѧشروط    الموافقة علیھ كما ھو، أو رفضھ دون أن یكѧون لѧھ أن یغیѧر فѧي العبѧا            

والأحكام التي یتضمنھا، ولا أن یدخل في مجاذبة أو مساومة حقیقیة على شروطھ مع الطرف المُعѧِدُ    
التوازن العقدي في نطاق عقود الإذعѧان، دار النھѧضة   : عبد السلام سعید سعد.د: راجع". لھذا العقد  
  .٤٨، ص ١٩٩٨العربیة، 

  .م١٩٩١/ ٤/ ٢٢ ق، جلسة ٥٥ لسنة ٣٢٠ن رقم أحكام محكمة النقض، الطع) ٢(



 

 

 

 

 

 ٦٢٤

 




شخص یضع بصمتھ على العقارات، بحیѧث یأخѧذ        " یُعرف المطور العقاري بأنھ   
 إعداد دراسة شاملة لأي مѧشروع یѧسعى مѧن ورائѧھ؛     العقار كصنعة بفن ومھنیة، من خلال  

لبناء الأرض وإحیائھا بجمیѧع خѧدماتھا؛ حتѧى تكѧون صѧالحة للاسѧتخدام، سѧواءً فѧي أعمѧال           
" ، وقѧѧد عرَّفѧѧھُ الѧѧبعض بأنѧѧھ  )١(البنیѧѧة التحتیѧѧة أو الفوقیѧѧة، بمѧѧا فیھѧѧا تلبیѧѧة جمیѧѧع احتیاجاتھѧѧا   
 تطѧѧویر القѧѧائم منھѧѧا، وتѧѧسویقھا  المھنѧѧي الѧѧذي یتخѧѧصص فѧѧي ابتكѧѧار التطѧѧورات الجدیѧѧدة أو  

 عѧن تنفیѧذ وتطѧویر المѧشاریع العقاریѧة،      مѧسئول " ، وعرَّفھُ آخѧرون بأنѧھ   )٢("وبیعھا بنجاح   
ودراسة السوق وتحلیل فرص الاسѧتثمار، وشѧراء الأراضѧي المناسѧبة للتطѧویر والتخطѧیط           

    ѧѧѧى تحویѧѧѧور إلѧѧѧدف المطѧѧѧام، ویھѧѧѧشكل عѧѧѧویر بѧѧѧة التطѧѧѧاء، وإدارة عملیѧѧѧصمیم والبنѧѧѧل والت
الأراضѧي البیѧѧضاء أو العقѧѧارات المѧستخدمة إلѧѧى مѧѧشاریع عقاریѧة جیѧѧده للبیѧѧع أو الإیجѧѧار،     
كما یتѧولى التعامѧل مѧع الجوانѧب المالیѧة والقانونیѧة للمѧشروع، بمѧا فѧي ذلѧك تѧأمین التمویѧل               
الѧѧلازم للمѧѧشروع مѧѧن البنѧѧوك أو المѧѧستثمرین، والحѧѧصول علѧѧى التѧѧراخیص والتѧѧصاریح        

ولأھمیѧѧѧة المطѧѧѧور . )٣( والمفاوضѧѧѧات مѧѧѧع المقѧѧѧاولین والمѧѧѧوردین  اللازمѧѧѧة، وإدارة العقѧѧѧود
                                                             

  .١٤٥المرجع السابق، ص : عمرو طھ بدوى. د) ١(
(2) James A. Graaskamp: " Fundamentals of Real Estate Development, 

Copyright 1981 by UL1 - the Urban Land Institute , Third Printing, 1989 " 
A real estate developer is a real estate professional who specializes in 
creating new developments  or renovating existing ones, marketing them 
successfully, and selling them . 
http://morris.marginalq.com/GREM_RE720_MoreFiles /Urb. 

/ ٢ / ٢٨وني التѧالى، بتѧاریخ دخѧول فѧى     من ھو المطور العقاري، منشور متاح على الموقع الإلكتر       )  ٣(
٢٠٢٥.  

= 
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؛ العقاري، فھو العنصر الѧدافع والمنفѧذ لتحقیѧق الفѧرص الاسѧتثماریة فѧي صѧناعة العقѧارات          
لѧѧذلك وضѧѧعت الѧѧدول تعریفѧѧًا للمطѧѧور العقѧѧاري فѧѧى قوانینھѧѧا الخاصѧѧة التѧѧى تѧѧنظم أعمѧѧال         

 التѧشریع الفرنѧسي والعربѧي علѧى     التطویر العقاري، ونتناول تعریف المطѧور العقѧاري فѧى       
  :النحو الآتى

  :التشریع الفرنسي والمطور العقاري/ أولًا

 قبѧل اللجѧوء   ،نتناول بدایةً مѧدلول المطѧور العقѧاري فѧي النظѧام القѧانوني الفرنѧسي             
إلѧѧى مدلولѧѧھ فѧѧي ظѧѧل الѧѧنظم العربیѧѧة؛ لوضѧѧع بعѧѧض المفѧѧاھیم القانونیѧѧة الحدیثѧѧة نѧѧصابھا            

ري في تشریعھ الجدید إلѧى أفѧضل الѧنظم القانونیѧة الواجبѧة          الصحیح، لترشد المشرع المص   
  .التطبیق على العقود التي یبرمھا ھؤلاء المطورون مع غیرھم من الأشخاص

ففѧѧى فرنѧѧسا یѧѧُنظم نѧѧشاط التطѧѧویر العقѧѧاري فѧѧى التقنѧѧین المѧѧدنى، وقѧѧانون البنѧѧاء          
، ١٩٧٨/ ٥ / ٣١ فѧѧى  ٦٢١والنافѧѧذ بقѧѧانون رقѧѧم   ١٩٧٧/ ٣ / ١٠ فѧѧىوالإسѧѧكان الѧѧصادر  

 وقѧѧد والѧѧذى فѧѧُصِّل فیѧѧھ النظѧѧام القѧѧانوني الواجѧѧب التطبیѧѧق علѧѧى نѧѧشاط التطѧѧویر العقѧѧاري،      
من التقنین المѧدني الفرنѧسي تعریفѧًا شѧاملًا لمفھѧوم عقѧود التطѧویر        ١ -١٨٣١ وضعت المادة 

العقѧاري، والتѧѧي اسѧѧتنبط منھѧا الفقѧѧھ تعریѧѧف المطѧور العقѧѧاري فیمѧѧا بعѧد، ثѧѧم جѧѧاءت المѧѧواد      
  مѧن قѧانون  البنѧاء والإسѧكان     ٧ -٢٢٢ إلѧى  ١ -٢٢١ والمѧواد  مѧن       ٥ -٢١٥ إلى   ١ -٢١١

الفرنѧѧѧسي لوضѧѧѧع تنظѧѧѧیم شѧѧѧامل لعقѧѧѧود التطѧѧѧویر العقѧѧѧاري، وبیѧѧѧان مѧѧѧسئولیة المطѧѧѧورین         
  .)١(العقاریین 

                                                             
= 

https://matixerp.com/%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%B7%D9%88%D8%
B1-%D8%A7%D9%84%D8%B9%D9%82%D8%A7%D8%B1%D9%8A/ 

وفي فرنسا وبمقتضى الاتفاقیة المشتركة الصادرة عن المركز الوطني البناء والتشیید صدرت عقѧود     ) ١(
  :، یراجع فى ذلك١٩٨٨/ ٥/ ١٨ فى – IDCCالتطویر العقاري النموذجیة والذي یرمز لھ اختصار 

La Convention collective de la branche Promotion immobilière a été signée le 
18 mai 1988 et étendue le 4 novembre 1988. 
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  :فرنسا وعراقة التنظیم القانوني لنشاط التطویر العقاري

مѧѧا اكتفѧѧى   المطѧѧور العقѧѧاري نفѧѧسھ، وإن   لѧѧم یعѧѧرف المѧѧشرع الفرنѧѧسي نلاحѧѧظ أن 

عقѧد  "  مѧن التقنѧین المѧدني الفرنѧسي بأنѧھ      ١ -١٨٣١بتعریف عقد التطویر العقاري بالمѧادة       

 فѧي  - مطѧور عقѧاري   -تفویض جماعي لتحقیق النفع العام، یتعھد بمقتѧضاه شѧخص یѧسمى         

مواجھة رب العمل، وذلك مقابل أجر متفق علیھ بأن یقوم بإبرام عقد مقاولة، بھدف وضѧع          

امѧة، أو لتѧشیید مبنѧى أو عѧѧدة مبѧانٍ أو منѧشآت ثابتѧة، بالإضѧافة الѧى القیѧѧام         برنѧامج نظѧام لإق  

 بكѧل أو بѧبعض العملیѧات القانونیѧة والإداریѧة والمالیѧة       - مقابل أجر-بنفسھ أو بواسطة الغیر  

 على إطلاقھ فѧي  فى المادة السابقة" شخص " وقد جاء لفظ  ". اللازمة لتحقیق ھذا الھدف   

ینѧѧصرف إلѧѧى الѧѧشخص الطبیعѧѧي أو الѧѧشخص المعنѧѧوي، فمѧѧن    الѧѧنص، بمѧѧا یمكѧѧن معѧѧھ أن  

المستقر علیھ فقھًا وقضاءً فѧي تفѧسیر النѧصوص التѧشریعیة، أن الألفѧاظ العامѧة تؤخѧذ علѧى           

  .إطلاقھا ما لم یوجد ما یُخَصِصُھ

  :مفھوم المطور العقاري فى الفقھ الفرنسي

ع الوحѧدات  لم یقتѧصر المطѧور العقѧاري فѧي ظѧل نظѧام القѧانون الفرنѧسي علѧى بѧائ           

العقاریة فحѧسب، وإنمѧا قѧد وسѧَّع المѧشرع مѧن ھѧذا المفھѧوم إلѧى الحѧد الѧذي اعتبѧر فیѧھ ھѧذا                 

 یلتѧѧزم بوضѧѧع برنѧѧامج خѧѧѧاص    ،المطѧѧور مѧѧدیرًا للمѧѧشاریع العقاریѧѧة، التѧѧي یقѧѧوم بإنѧѧشائھا       

لإدارتھا وتسویقھا، بل وذھب إلى أبعد من ذلك بكثیر حینمѧا اعتبѧره، وھѧو الوضѧع الغالѧب            

طویر العقاري بالمعنى الدقیق في فرنسا وكیلًا أو مفوضѧًا عѧن أربѧاب الأعمѧال       في عقود الت  

  .)١(ملاك الأراضي، یتعاقد باسمھم، ولمصلحتھم مع المشیدین في عقود المقاولة 

                                                             
، بحث منѧشورفى مجلѧة   تقییم النظام القانوني الاجباري للعقود المطور العقاري : محمد السید فارس  .د) ١(

، یونیѧѧو ١، العѧѧدد ٩٦القѧѧانون والاقتѧѧصاد، كلیѧѧة الحقѧѧوق جامعѧѧة المنѧѧصورة جامعѧѧة القѧѧاھرة، المجلѧѧد  
  .٨٥، ص ٢٠٢٣
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وعѧѧدَّد الفقѧѧھ الفرنѧѧسي فѧѧى تعریѧѧف المطѧѧور العقѧѧاري نتیجѧѧة للتعریѧѧف التѧѧشریعي      

 مѧن التقنѧین   ١-١٨٣١شرع فى نѧص المѧادة   المرن لعقد التطویر العقاري، الذي استعملھ الم  

 كمѧا قѧد ینحѧصر    ،المدنى، حیث ینصرف معناه الواسع إلى نشاط التطѧویر العقѧاري بأكملѧھ         

  .معناه الضیق في عقد التطویر العقاري المنظم بقواعد خاصة

المتعھد العقاري الذي یتعاقد أحیانѧًا بوصѧفھ   " عرفھ بعض الفقھ الفرنسى بأنھ      وقد  

ѧѧًا قانونیѧѧًذا   نائبѧѧھ أو دوره بھѧѧؤدي مھمتѧѧھ، ویѧѧد معѧѧن المتعاقѧѧةً عѧѧاولات نیابѧѧود مقѧѧرام عقѧѧا لإب

عѧن رب العمѧل، ولѧذلك فقѧد أخѧضع القѧانون       ) نائبًا قانونیѧًا  ( الوصف على اعتباره مفوضًا  

 المطور العقاري لنفس النظѧام الخѧاص بالѧضمان الѧذي یخѧضع       ١٩٧٨ ینایر   ٤الصادر في   

مفѧѧوض أو نائѧѧب قѧѧانوني   " خѧѧرون المطѧѧور العقѧѧاري بأنѧѧھ    وعѧѧَرَّف آ، )١( "لѧѧھ المقѧѧاولون  

جمѧѧاعي مѧѧشترك، یھѧѧدف لتحقیѧѧق المѧѧصلحة العامѧѧة، وتنحѧѧصر مھمتѧѧھ فѧѧي التѧѧشیید وبیѧѧع         

المبѧѧاني علѧѧى اخѧѧتلاف أنواعھѧѧا، أو ھѧѧو نائѧѧب قѧѧانوني عѧѧن رب العمѧѧل، ومقѧѧاول فѧѧي نفѧѧس     

  .)٢(الوقت في عقود المقاولات، یتمتع بصفتین في آنٍ واحدٍ 

                                                             
(1) « Le  promoteur  immobilier est donc un ensemblier qui agit aussi par 

représentation, ce qui en fait un prestataire à part. La loi du 4 janvier 1978 
soumet le promoteur immobilier au régime de la garantie due par le locateur 
d'ouvrage »,B. BOUBLI, La responsabilité et l'assurance des architectes, 
entrepreneurs et autres constructeur, 3 ° éd., 1991, Journal des notaires, n° 
298, p. 378 et s . 

(2) « Un mandat mélangé de louage d'ouvrage », J. MAGNIN, Un statut pour le 
promoteur immobilier ?, LPA 27 mars 1995, n° 37, p. 21 & v . aussi en 
même sens, Cass. 3 ° civ., 8 mars 1977, JCP 1978, II, p. 18945, note P. 
MEYSSON où la Court décide que: « Le promoteur est investi d'un mandat 
d'intérêt commun ». 
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" الѧѧنقض الفرنѧѧسیة فقѧѧد تطرقѧѧت لمѧѧدلول المطѧѧور العقѧѧاري بقولھѧѧا        أمѧѧا محكمѧѧھ  

 الذي یأخذ المبادرة والالتزام الرئیسي علѧى عاتقѧھ فѧي إنѧشاء     الشخصالمطور العقاري ھو  

، وھو تعریف مقتضب ومѧرن لѧم یتطѧرق لبیѧان سѧماتھ الرئیѧسیة التѧي            "المشروع العقاري   

   .)١( تشییدالمتداخلین في عملیة ال. تمیزه عن باقي الأشخاص

وترتѧѧب علѧѧى ھѧѧذا التعریѧѧف القѧѧضائي الفѧѧضفاض لمفھѧѧوم المطѧѧور العقѧѧاري، أن      

 مفھوم المقاول العقاري، وتѧارةً أخѧرى مѧع مفھѧوم البѧائع        معاختلط لدى الفقھ الفرنسي تارةً      

العقاري، وتارةً ثالثةً مع مفھوم النائب الممثل القѧانوني أو المفѧوض عѧن مالѧك الأرض، أو             

  . )٢(قد المقاولة رب العمل في ع

ویرجѧѧع سѧѧبب الخلѧѧط فѧѧي ھѧѧذا المفھѧѧوم الѧѧذي وقѧѧع فیѧѧھ الفقѧѧھ فѧѧي ظѧѧل التѧѧشریع            

الفرنѧѧسي؛ لقیѧѧام المطѧѧور العقѧѧاري بمھѧѧام مختلطѧѧة، وتدخلѧѧھ فѧѧي عملیѧѧة تѧѧشیید المѧѧشاریع           

 یقѧوم بتنفیѧذ أعمѧال إنѧشائیة علѧى أرض      مقاولѧًا كونѧھ  : العقاریة بإحدى ثلاث صفات الأولѧى    

 فѧي ھѧذا الفѧرض مѧسئولًا مباشѧرًا عѧن تنفیѧذ وتѧشیید جѧزء مѧن أعمѧال                مملوكھ لغیѧره، ویُعѧدُّ    

التѧѧѧشیید بالوحѧѧѧدات العقاریѧѧѧة، إذا كѧѧѧان مقاولѧѧѧًا مرخѧѧѧصًا لѧѧѧھ بمزاولѧѧѧة ھѧѧѧذه المھنѧѧѧة، وتقѧѧѧوم  

مѧسئولیتھ عѧѧن الإخѧѧلال بالتزامѧѧھ بتنفیѧѧذ الأعمѧѧال شѧأنھ فѧѧى ذلѧѧك شѧѧأن المقѧѧاولین وفقѧѧًا لѧѧنص    

بوصѧفھ بائعѧًا للمبѧاني التѧي یقѧوم      :  المѧدني، والثانیѧة   فقرة ثانیة مѧن التقنѧین     ١ -١٨٣١المادة  

بتشییدھا، ویغلѧب فѧي ھѧذا الفѧرض أن یكѧون ھѧو نفѧسھ مالѧك الأرض التѧي تقѧام علیھѧا تلѧك                 
                                                             

(1) Celui qui a eu l'initiative et le soin principal de l'opération », Cass. 3º civ., 
27 avr. et 16 mai 1977, Bull . civ., III , n° 183 et 20 ; AJPI 1978, n° 211, 
note BRUN & Cass. 3 ° civ., 19 oct. 1982, RDI 1983, p. 460, obs. Groslière 
et Jestaz . 

(2) H. PERINET - MARQUET, Promotion immobilière, Rép. Dalloz, janv. 
2013, n° 18 & v. également, R. DENOYELLE, Le promoteur de 
constructions immobilières, Éditions Berger - Levrault 1965, n° 423 . 
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المبѧѧاني، وسѧѧواءً قѧѧام بعملیѧѧة التѧѧشیید بنفѧѧسھ أو بواسѧѧطة الغیѧѧر مѧѧن المقѧѧاولین، وقѧѧد ألزمѧѧھ        

   ѧѧذا الفѧѧي ھѧى فѧѧال حتѧѧذ الأعمѧضمان تنفیѧѧسي بѧѧشرع الفرنѧر المѧة،رض الأخیѧѧدخل :  والثالثѧѧیت

بمقتѧضاھا فѧي عملیѧѧھ التѧشیید بوصѧفھ مفوضѧѧًا أو نائبѧًا مفترضѧًا وبقѧѧوة القѧانون عѧن أربѧѧاب         

الأعمѧال، أو مѧلاك الأرض فѧي التعاقѧد مѧع المقѧاولین، بھѧدف إقامѧة المѧشاریع أو الوحѧѧدات          

ربѧاب الأعمѧال   ، ویضمن بالتالي تنفیذ الأعمال في مواجھة من تعاقد معھم من أ )١(العقاریة  

، كمѧѧا تѧѧسري علیѧѧھ كѧѧذلك القواعѧѧد العامѧѧة المنظمѧѧة للمѧѧسئولیة    ١-١٨٣١وفقѧѧًا لѧѧنص المѧѧادة  

 مѧن التقنѧین   ١٩٩٢الناشئة عن عقود النیابة القانونیة، والتفѧویض المنѧصوص علیѧھ بالمѧادة        

  .)٢(المدني 

لكѧѧن الفقѧѧھ الفرنѧѧسي المعاصѧѧر یѧѧرون أنѧѧھ إذا تѧѧدخل المطѧѧور العقѧѧاري فѧѧي عملیѧѧھ     

ید بѧѧصفتھ نائبѧѧًا قانونیѧѧًا، أو كѧѧان مفوضѧѧًا عѧѧن رب العمѧѧل فѧѧي إبѧѧرام عقѧѧد المقاولѧѧة مѧѧع   التѧѧشی

شركات المقاولة لتشیید المشروع العقѧاري، فإنѧھ یلѧزم أن یѧتم التѧشیید لحѧساب رب العمѧل،             

أو طالب البناء، الذي غالبًا ما یكون ھو الدولѧة أو شѧركة، أو مؤسѧسة مالكѧة لѧلأرض التѧي             

 الإنشائیة، ولیس لحسابھ الشخصي، لكنھ یمكѧن مѧع ذلѧك أن یقѧوم بتنفیѧذ           تقام علیھا الأعمال  

جزء من الأعمال بنفسھ إن كان مقاولًا محترفًا، ثم یضع نظامًا أو برنامجѧًا لإدارة وتѧسویق       

المѧѧشروع بعѧѧد إنѧѧشائھ، ویحѧѧتفظ العقѧѧد مѧѧع ذلѧѧك فѧѧي الحالѧѧة الأخیѧѧرة بѧѧصفاتھ كعقѧѧد تطѧѧویر      

 تѧدخل فѧѧي عملیѧة التѧشیید بنفѧѧسھ أم لѧم یفعѧل، فإنѧѧھ      عقѧاري، وتѧسري علیѧھ أحكامѧѧھ، وسѧواءً    

                                                             
(1) D. TOMASIN, Contrat de promotio construction 2010/2011, dossier n° 230 

& L. BERGEL, Diversité et convergences des techniques de promotion 
immobilière, Dr. et patr. 2009, n° 183, p. 77. 

(2) J. BLANCHETIERE, Le contrat de promotion immobilièr, JCP 2020, Droit 
immobilier , Construction , Droit des assurances , II , p . 476 & v . aussi en 
ce sens , AUBY et PÉRINET - MARQUET , Droit de l'urbanisme et de la 
construction, 9 éd., Montchrestien 2012, p. 213 et s . 
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یلتزم بما یلتزم بھ المقاول من ضمان تنفیذ الأعمال في الموعد المحѧدد، وبكافѧة الѧضمانات            

  .)١( الأخرى التي یلتزم بھا المقاولون في مواجھة رب العمل

       ѧشیید و یلجأ المطورون العقاریون فى فرنسا غالبًا إلى مستثمرین لتمویل إنشاء وت

المشروعات العقاریѧة، أو المجمعѧات الѧسكنیة، ثѧم تѧأتى المرحلѧة التالیѧة أثنѧاء عملیѧة تѧشیید             

ھذه المشروعات، أو حتى قѧرب إنجازھѧا والانتھѧاء مѧن تѧشییدھا، حیѧث ینѧشئ المطѧورون             

العقاریون بالاتفاق مع المستثمرین شركات مدنیة خاصѧة لبیѧع وتѧسویق الوحѧدات العقاریѧة           

، وتخضع الشركات الأخیرة للنظام القѧانوني الخѧاص ببیѧع الوحѧدات        )یة  شركات بیع مدن  ( 

 مѧن قѧانون البنѧاء    ٧ -٢١٢ إلѧى   ١ -٢١١العقاریة السكنیة والمنѧصوص علیھѧا بѧالمواد مѧن           

ویسیر الفقѧھ والقѧضاء الفرنѧسي فѧى الأغلѧب علѧى طریقѧة المѧشرع             . )٢(والإسكان الفرنسي   

    ѧѧورین العقѧѧین المطѧѧة بѧѧف العلاقѧѧي تكییѧѧسھ فѧѧور   نفѧѧرون المطѧѧال، ویѧѧاب الأعمѧѧاریین وأرب

العقѧѧاري مجѧѧرد نائѧѧب أو ممثѧѧل قѧѧانوني فحѧѧسب عѧѧن رب العمѧѧل فѧѧي التعاقѧѧد مѧѧع المقѧѧاولین،  

 مѧدنى، فѧي حѧین یѧرى فریѧق مѧن الفقѧھ المعاصѧر         ١-١٨٣١وذلك وفقًا لصریح نص المѧادة   

  .إلى أنھ مقاولًا وممثلًا قانونیًا في آنٍ واحد

                                                             
(1) C. GIVERDON, Le contrat de promotion immobilière, Gaz. Pal. 1972, I, 

Doctr, n° 213 & v. également, Ph . MALINVAUD, A. JESTAZ, Ch . 
JOURDAIN et S. TOURNAFOND, Droit de la promotion immobilière, op. 
cit., n° 411, p. 498 et s . 

(2 ) B. TOMASIN, Contrat de promotion immobilière, in Dalloz Action Droit 
de la construction 2010/2011, dossier n° 230 à n° 278 & L.-L. 
CHRISTIANE, vente d'immeubles à construire, In Études et dossiers, 
Institut d'études judiciaires de Rennes, Tome 7, II , 1976, p. 13-16 & 
MAGNIN, Un statut pour le promoteur immobilier ?, LPA 27 mars 1995, n° 
38, p. 23 ; LPA 3 avr. 1995, n° 40, p.11 . 
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  :والمطور العقاريالتشریعات العربیة / ثانیًا

" المطѧѧور العقѧѧاري أو المُرَقѧѧي العقѧѧاري  " تناولѧѧت التѧѧشریعات العربیѧѧة مѧѧصطلح  

المѧشرع الإمѧѧارتي  : بѧالتعریف فѧى قوانینھѧا الخاصѧѧة بتنظѧیم مھنѧة التطѧویر العقѧѧاري ومنھѧا       

حیث عرَّف المطورالعقارى فى المادة الثانیة من قانون حسابات ضѧمان التطѧویر العقѧاري            

الѧشخص الطبیعѧي أو المعنѧوي المѧرخص لѧھ      " " ، بأنѧھ  ٢٠٠٧ لѧسنھ    ٨ي رقم   في إماره دب  

بمزاولѧѧة نѧѧشاط شѧѧراء وبیѧѧع العقѧѧارات؛ بغѧѧرض تطویرھѧѧا، ویѧѧشمل المطѧѧور الرئیѧѧسي أو        

 فѧѧى مادتѧѧھ الثالثѧѧة فقѧѧد عѧѧرَّف  ٢٠١١  لѧѧسنة ١١/٤، أمѧѧا القѧѧانون الجزائѧѧري رقѧѧم  "الفرعѧѧي 

 كѧل  عدُّ مُرَقیًا عقاریًا فى مفھѧوم ھѧذا القѧانون،   یُ " بأنھ" المطور العقاري " المرَّقي العقاري   

شخص طبیعي أو معنوي، یبادر بعملیات بنѧاء مѧشاریع جدیѧدة، أو تѧرمیم أو إعѧادة تأھیѧل،             

أو تجدیѧد أو إعѧѧادة ھیكلѧѧة، أو تѧѧدعیم بنایѧѧات تتطلѧѧب أحѧѧد ھѧѧذه التѧѧدخلات، أو تھیئѧѧة وتأھیѧѧل   

  ".الشبكات بقصد بیعھا أو تأجیرھا 

"  المطѧور العقѧاري بأنѧھ    ٢٠١٤ لسنة ٦ري فى القانون رقم وعرف المشرع القط  

  .)١( كل شخص طبیعي أو معنوي مرخص لھ بمزاولة أعمال التطویر العقاري 

 فѧѧى المѧѧادة   ٢٠١٧ لѧѧسنة ٢٧وعѧѧرَّفَ وقѧѧسَّم المѧѧشرع البحرینѧѧي فѧѧى القѧѧانون رقѧѧم    

رئیѧسي ھѧو   فѧالمطور ال  الأولى المطور العقاري إلى المطور الرئیѧسي، والمطѧور الفرعѧي،     

الشخص الطبیعي أو الاعتباري المرخص لھ بمزاولة أعمال التطѧویر العقѧاري المختلفѧة     " 

الѧذي یعھѧد إلѧى مطѧور فرعѧي أو أكثѧر تطѧویر جѧزء أو         البناء والبیع علѧى الخریطѧة،       : مثل

الѧѧشخص " ، أمѧѧا المطѧѧور الفرعѧѧي فھѧѧو     "أكثѧѧر قѧѧائم بذاتѧѧھ مѧѧن مѧѧشروع تطѧѧویر عقѧѧاري     

لمѧѧرخص لѧѧھ بمزاولѧѧة أعمѧѧال التطѧѧویر العقѧѧاري، الѧѧذي یعھѧѧد لѧѧھ      الطبیعѧѧي أو الاعتبѧѧاري ا 
                                                             

 ٥بالقѧانون رقѧم   " استѧشاري المѧشروع   " استبدل المشرع القطري مصطلح المطور العقѧاري بعبѧارة    ) ١(
  م بتنظیم التطویر العقاري ٢٠١٤ لسنة ٦م بتعدیل بعض أحكام القانون رقم ٢٠٢٣لسنة 
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 المطور الرئیسي بموجب اتفاق بینھما تطویر جزء قائم بذاتѧھ مѧن مѧشروع تطѧویر عقѧاري         

ونلاحظ تقارب بین القانون الإمѧارتي والجزائѧري والبحرینѧي والقطѧري والفرنѧسي فѧى             . "

  ."طبیعي أو اعتباري شخص " تعریف المطور العقاري بأنھ 

وفى مصر ونظرًا لعدم وجود قѧانون خѧاص لتنظѧیم نѧشاط التطѧویر العقѧاري، فѧلا          

 لѧسنة  ٢١٤٨ قѧرار مجلѧس رئѧیس الѧوزراء رقѧم      یوجد تعریف دقیق للمطور العقاري، لكѧن     

 اعتبѧѧاري لѧѧھ حѧѧق مزاولѧѧة نѧѧشاط التطѧѧویر   كیѧѧان "، عѧѧرَّفَ  المطѧѧور العقѧѧاري بأنѧѧھ  ٢٠٢٢

طѧѧویر العقѧѧاري أحѧѧد الأنѧѧشطة المѧѧرخص لѧѧھ  العقѧѧاري، وبѧѧشرط أن یكѧѧون مزاولѧѧة نѧѧشاط الت 

بمزاولتھѧѧا فѧѧي مѧѧستندات تأسیѧѧسیة مѧѧن سѧѧجل تجѧѧاري، ونظѧѧام أساسѧѧي وتعѧѧدیلاتھا الرسѧѧمیة   

  ."وخلافھ 

ویتضح من قرار رئیس مجلس الوزراء بأنھ یشترط فѧیمن یѧزاول نѧشاط التطѧویر          

زاولѧѧة العقѧѧاري، أن یكѧѧون شخѧѧصًا اعتباریѧѧًا ولѧѧیس شخѧѧصًا طبیعیѧѧا، كمѧѧا یلѧѧزم أن یكѧѧون م    

نشاط التطویر العقاري أحѧد الأنѧشطة المѧرخص لѧھ بمزاولتھѧا فѧي مѧستندات تأسیѧسیة بعقѧد            

  .الشركة، والسجل التجاري، والنظام الأساسي إلى غیر ذلك من مستندات

ومن الملاحظ في ظل صراحة النصوص القانونیѧة الѧواردة بقѧانون البنѧاء الموحѧد        

 ٢١٤٨وقѧرار رئѧѧیس مجلѧس الѧѧوزراء رقѧѧم   ، )١( ولائحتѧھ التنفیذیѧѧة  ٢٠٠٨ لѧѧسنة ١١٩رقѧم  

، فѧѧإن المطѧѧور العقѧѧاري لا یجѧѧوز أن یكѧѧون شخѧѧصًا طبیعیѧѧًا، وذلѧѧك بعكѧѧس         ٢٠٢٠لѧѧسنھ 

                                                             
م، ٢٠٠٩/ ٤ / ٦، بتѧѧاریخ إصѧѧدار م٢٠٠٨ لѧѧسنھ ١١٩اللائحѧѧة التنفیذیѧѧة لقѧѧانون البنѧѧاء الموحѧѧد رقѧѧم   ) ١(

ومѧѧصطلح المنمѧѧي العقѧѧاري . م٢٠٠٩/ ٤/ ٨، بتѧѧاریخ )أ( تѧѧابع ٨٢منѧѧشور بالجریѧѧدة الرسѧѧمیة العѧѧدد 
ملھ المشرع في ھذه اللائحة التنفیذیة لقانون البناء الموحد، وھو المصطلح الذي استعملھ رئѧیس   استع

م، الخاص بضوابط بیѧع الوحѧدات العقاریѧة المتعلقѧة     ٢٠٢٢ لسنھ ٢١٨٤مجلس الوزراء بقراره رقم   
  . بمشروعات التطویر العقاري لضمان حقوق المشترین
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التشریع الفرنسي و تѧشریعات كافѧة الѧدول العربیѧة الѧسابق ذكرھѧا، حیѧث ینѧصرف مѧدلول           

  .المطور العقاري إلى الشخص الطبیعى أو المعنوي

  ن یكѧѧون المطѧѧور العقѧѧاري شخѧѧصًا معنویѧѧًا  ن المѧѧشرع المѧѧصري اشѧѧترط أأویبѧѧدو 
أو اعتباریѧѧًا؛ لأن  قیѧѧام الأشѧѧخاص الطبیعیѧѧین بمزاولѧѧة نѧѧشاط ھѧѧام مثѧѧل التطѧѧویر العقѧѧاري،    
والѧѧذى یمثѧѧل ركیѧѧزة ھامѧѧة للاقتѧѧصاد القѧѧومي، قѧѧد یѧѧؤدى لفقѧѧد ثقѧѧة الأفѧѧراد والمѧѧستثمرین           

 كفѧѧاءة الѧѧشخص  والمتعاقѧѧدین علѧѧى الوحѧѧدات والمѧѧشاریع العقاریѧѧة؛ نظѧѧرا لعѧѧدم ملائمѧѧة أو    
الطبیعي، بالمقارنة للشخص المعنوي، وعدم وجود ذمة مالیة مستقلة عن ذمتھ الشخѧصیة،        
وسѧѧھولة تھریѧѧب أموالѧѧھ حالѧѧة الإخѧѧلال بالتزاماتѧѧھ التعاقدیѧѧة تجѧѧاه عمѧѧلاء نѧѧشاط التطѧѧویر        

  .العقاري

  :الفقھ العربي والمطور العقاري

نھجھѧم الفقѧھ المѧصري    عرَّف بعض الفقھ العربѧى المطѧور العقѧاري، وسѧار علѧى           
نѧشاء وتѧشیید مѧشاریع البنایѧات متعѧددة الطوابѧق أو المجمعѧات        إالشخص الذي یقوم ب  " بأنھ  

، وعرَّفѧѧھ )١(" للأغѧѧراض الѧѧسكنیة أو التجاریѧѧة أو إنѧѧشاء الأسѧѧواق أو الملاعѧѧب الریاضѧѧیة   
كѧل شѧخص یѧزاول أعمѧال وأنѧشطة التطѧویر العقѧاري مѧن بنѧاءٍ وبیѧع            " البعض الآخر بأنھ    

وحѧѧدات العقاریѧѧة علѧѧى الخریطѧѧة، سѧѧواءً كѧѧان شخѧѧصًا طبیعیѧѧًا أو معنویѧѧًا كالѧѧشركات أو       ال
كѧل شѧѧخص طبیعѧي أو معنѧѧوي رخѧص لѧѧھ    " بأنѧѧھ آخѧرون  ، وعرَّفѧѧھ )٢("المؤسѧسات العامѧة  

والمتأمѧѧل فѧѧي تعریفѧѧات الفقѧѧھ العربѧѧي والمѧѧصري،    .)٣("بمزاولѧѧة أعمѧѧال التطѧѧویر العقѧѧاري 
                                                             

طور العقاري وحقوق المستثمر في دبي بدولة الإمارات العربیة  مسئولیة الم:سالم الشامسي جاسم  . د) ١(
  .٢، ص٢٠١٠المتحدة، مجلة كلیھ القانون بجامعة الإمارات، العدد الثاني، 

 بحث منشور بمجلھ القانون والاقتصاد، كلیѧھ  ،النظام القانوني للتطویر العقاري: عمرو طھ بدوى . د)  ٢(
  .١٤٧، ص ٢٠١٩، ٩٢العدد ، ٤الحقوق جامعة القاھرة، الملحق رقم 

 بحث مقدم إلѧى مѧؤتمر   ،المركز القانوني للمرقي العقاري في القانون الجزائري  : سعیداني لوناسي . د) ٣(
  ، ٢٠١٢  فبرایѧѧر ٢٨ و ٢٧الملتقѧѧى الѧѧوطني حѧѧول الترقیѧѧة العقاریѧѧة فѧѧي الجزائѧѧر، الواقѧѧع والآفѧѧاق،    

  .٢ص 
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 إلى إعادة صیاغھ، حیѧث سѧلطت الѧضوء علѧى خاصѧیة      نھا تفتقد الى الدقة وبحاجة أنلاحظ  
ثانویة أو أكثر من خصائص أو صفات المطورین العقѧاریین، دون إبѧراز أھѧم خصائѧصھم         
أو شѧѧروطھم الجوھریѧѧة المتطلبѧѧة قانونѧѧًا لاكتѧѧساب ھѧѧذه الѧѧصفة، والممیѧѧزة لھѧѧم عѧѧن كافѧѧة        

  . الأشخاص الآخرین المتدخلین في عملیة التشیید أو التسویق العقاري

وعلѧѧѧى ذلѧѧѧك فمفھѧѧѧوم المطѧѧѧور العقѧѧѧاري ینѧѧѧصرف إلѧѧѧى الموجѧѧѧھ أو المѧѧѧدیر العѧѧѧام  
للمѧѧشروع العقѧѧاري، المطلѧѧوب منѧѧھ وضѧѧع فكѧѧرة المѧѧشروع، ودراسѧѧة الجѧѧدوى، وتحدیѧѧد          
مѧѧصادر التمویѧѧل، واختیѧѧار شѧѧركات المقѧѧاولات والمكاتѧѧب الھندسѧѧیة، ودراسѧѧة التѧѧسویق،        

بیѧѧѧع مѧѧѧن خѧѧѧلال إدارة وصѧѧѧیانة واسѧѧѧتراتیجیة المبیعѧѧѧات، ووضѧѧѧع اسѧѧѧتراتیجیات مѧѧѧا بعѧѧѧد ال
  . )١(المشروع؛ لیخرج في النھایة مشروع عقاري متكامل ذي وجھة حضاریة 

وغالبًا ما یبحث المطور العقاري عن أراضٍ خѧام أو بѧوار أو صѧحراویة أو غیѧر           
مستصلحة، یتولى من خلالھѧا إخѧراج مѧشروعات عقاریѧة متكاملѧة الخѧدمات، یѧستفید منھѧا               

فѧѧѧي صѧѧѧورة مجمعѧѧѧات سѧѧѧكنیة، تѧѧѧشمل كافѧѧѧة الخѧѧѧدمات الترفیھیѧѧѧة  المجتمѧѧѧع، سѧѧѧواءً كانѧѧѧت 
والریاضѧѧیة والتجاریѧѧة والѧѧصحیة والتعلیمیѧѧة، أو كانѧѧت فѧѧي صѧѧورة عقѧѧارات مخصѧѧصة         

المѧѧѧولات ومحѧѧѧلات التѧѧѧسوق الكبیѧѧѧرة، أو كانѧѧѧت مخصѧѧѧصة     : للأراضѧѧѧي التجاریѧѧѧة مثѧѧѧل  
للأغѧѧѧراض الѧѧѧصناعیة مثѧѧѧل المѧѧѧصانع ورش العملاقѧѧѧة، أو حتѧѧѧى مخصѧѧѧصةً للأغѧѧѧراض      

  .ریة؛ لتباشر الدولة أو إحدى وزارتھا وأجھزتھا فیھا عملھا الإداريالإدا

وقѧѧد وضѧѧعت الكثیѧѧر مѧѧن الѧѧدول فѧѧى تѧѧشریعاتھا الخاصѧѧة لتنظѧѧیم مھنѧѧة التطѧѧویر        
التѧرخیص،  ویعنѧى الإذن   : العقاري شروطًا لابد مѧن توافرھѧا فѧي المطѧور العقѧاري أھمھѧا       

كونѧھ یمثѧل ضѧمانة    لحѧساب ضѧمان؛   وجود ،  )٢(والموافقة بممارسة مھنة التطویر العقاري      

                                                             
، المرجѧع الѧسابق، ص   جباري لعقѧود المطѧور العقѧاري   تقییم النظام القانوني الإ: محمد السید فارس  .د) ١(

٩٨.  
  ١٠، ص٢٠١٤، دائرة القضاء، ابو ظبي )دراسة مقارنھ (  التطویر العقاري :  ولاء محمد ابراھیم.د) ٢(
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للمشتري فیما یدفعھ، فѧلا تѧستعمل الأمѧوال المدفوعѧة إلا لأغѧراض المѧشروع المخѧصص،            
  .)١(فلا تبدد من قبل البائع أو لن یتم التلاعب بھا 

الالتѧѧزام بقواعѧѧد :  المطѧѧور العقѧѧاري أھمھѧѧاالتزامѧѧاتوحѧѧددت تلѧѧك القѧѧوانین أیѧѧضًا 

 التѧصرف بمѧشروع التطѧویر العقѧاري أو الاقتѧراض      التسویق والإعلان عن المشروع عدم    

 عѧѧѧدم تغییѧѧѧر شѧѧѧكلھ القѧѧѧانوني أثنѧѧѧاء تنفیѧѧѧذه أعمѧѧѧال مѧѧѧشروع    ./بѧѧѧضمان حѧѧѧساب المѧѧѧشروع 

؛ وذلك لحین الانتھاء من أعمال التنفیذ وتسلیم كافة وحѧدات المѧشروع  العقاریѧة     )٢(التطویر

سجیل ونقѧل ملكیѧة الوحѧدة    تسلیم المبیع بالمواصفات المتفق علیھ عند الطلب، تѧ          /.لمشتریھا

  .)٣(العقاریة وضمان العیوب 

                                                             
 حساب الضمان ھو أحد العملیات المصرفیة المستحدثة التي تبدعھا المصارف فѧي ضѧوء أنѧشطتھا        ) .١(

  .٣٢المرجع السابق، ص : سندس حمید الجبوري. د: راجع. وحاجات العملاء
 حقوق والتزامات المطور العقاري في القانون القطري بحث منشور في مجلھ :صالح أحمد اللھیبي. د) ٢(

  .٣٥٠ ص ،٢٠١٧، ١٨، السنھ الخامسة، العدد ٢ العدد ،كلیھ القانون الكویتیة العالمیة
خفیѧѧة التѧѧي تقѧѧع علѧѧى بѧѧائع العقѧѧار ومѧѧشیدي البنѧѧاء      ضѧѧمان العیѧѧوب ال :سѧѧمیر عبѧѧد الѧѧسمیع الأودن . د) ٣(

  .٦٤، ص ٢٠١٧المقاولین والمھندسین، الإشعاع للطباعة والنشر، 
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
  :تمھید وتقسیم

یُعدُّ مبدأ الشرعیة الجنائیة ھو الأساس في القانون الجنائي، فلا جریمة ولا عقوبѧة     

            ѧستطیع معاقبѧلوك، ولا نѧریم سѧستطیع تجѧث لا نѧانوني، حیѧل    إلا بنص قѧى فعѧخص علѧة ش

ارتكبھ إلا إذا كان مجرمًا في القانون، ولذلك فإنھ مѧن الѧضروي مواكبѧة التѧشریعات لمھنѧة            

التطویر العقاري الحدیثة نسبیًا، وما یصدر عنھا من جرائم حدیثѧة أمѧر ضѧروري، لتحدیѧد             

  .تلك الجرائم، ووضع العقوبة المناسبة لھا

ویѧѧة، فلقیѧѧام المѧѧسئولیة الجنائیѧѧة،   الجنائیѧѧة جوانѧѧب مادیѧѧة وأخѧѧرى معن  وللمѧѧسئولیة 

یجѧѧب قیѧѧام العلاقѧѧة بѧѧین المѧѧتھم والجریمѧѧة، وأن تكѧѧون ناشѧѧئة عѧѧن تѧѧصرفھ، سѧѧواءً باعتبѧѧاره   

فاعلًا أصلیًا او شریكًا فى ارتكابھا، فاذا لم یثبت ذلك فلا یمكن أن یسال عنھѧا جنائیѧا، ومѧن            

 الجریمѧѧة، فیلѧѧزم تѧѧوافر ناحیѧѧة أخѧѧرى یتعѧѧین أن تتحقѧѧق العلاقѧѧة المعنویѧѧة بѧѧین الجѧѧاني وبѧѧین 

الѧѧركن المعنѧѧوي، ولا یتѧѧأتى ذلѧѧك إلا إذا  تѧѧوافر لѧѧدى الجѧѧانى القѧѧدرة علѧѧى الفھѧѧم والاختیѧѧار    

  .)١(وقت ارتكاب الجریمة، وأن یتوافر في الإرادة الصفة الآثمة 

لا یوجѧد قѧѧانون خѧاص فѧѧى مѧѧصر یѧنظم المѧѧسئولیة الجنائیѧѧة  للجѧرائم الناشѧѧئة عѧѧن      

 وشركات  التطѧویر العقѧاري مѧع المѧشترین، وبالتѧالى لا منѧاص         تعامل المطورین العقارین  

                                                             
، ٢٠١٧نحو نظریة عامة لانعدام المسئولیة الجنائیة، دار النھضة  العربیة، : ولید سعد الدین محمد.  د)١(

 .٣٤ص 
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إلا بѧѧالرجوع للقواعѧѧد التقلیدیѧѧة فѧѧي قѧѧانون العقوبѧѧات، لكѧѧن المѧѧشرع المѧѧصرى نظѧѧم بعѧѧض     

القوانین الخاصة فى بعض موادھا، والتى تعاقب على الجرائم التي تѧصدر مѧن المطѧورین            

قѧانون حمایѧѧة المѧستھلك رقѧѧم   : ینومѧن ھѧذه القѧѧوان  العقѧارین فѧى تعѧѧاملاتھم مѧع المѧѧشترین،    

ن بعѧѧض الأحكѧѧام الخاصѧѧة   أ بѧѧش١٩٨١ لѧѧسنھ ١٣٦ ، والقѧѧانون رقѧѧم )١( ٢٠١٨ لѧѧسنة ١٨١

 ١١٩، وقѧانون البنѧاء رقѧم    )٢(بتأجیر وبیع الأماكن وتنظیم العلاقة بین المѧؤجر والمѧستأجر         

  .)٤(٢٠١٧ لسنة ٧٢، وقانون الاستثمار رقم )٣( ٢٠٠٨لسنة  

  جریمѧѧѧѧة : المطلѧѧѧب الأول : لبѧѧѧین علѧѧѧѧى النحѧѧѧو التѧѧѧѧالي  ونتنѧѧѧاول المبحѧѧѧث فѧѧѧѧى مط  

   إعѧѧѧѧلان المطѧѧѧѧورین العقѧѧѧѧاریین عѧѧѧѧن حجѧѧѧѧز الوحѧѧѧѧدات العقاریѧѧѧѧة وبیعھѧѧѧѧا دون الحѧѧѧѧصول  

 المطѧور العقѧاري لأكثѧر    جریمة  النصب لتقاضى:  المطلب الثانى، على الترخیص اللازم  

 الوحѧѧدة ، والتراخѧѧي فѧѧى تѧѧسلیممѧѧن مقѧѧدم عѧѧن ذات الوحѧѧدة أو تأجیرھѧѧا لأكثѧѧر مѧѧن مѧѧستأجر 

  .السكنیة

                                                             
، بتѧاریخ  )تابع (٣٧ بالجریدة الرسمیة، العدد م، منشور٢٠١٨ لسنة ١٨١قانون حمایة المستھلك رقم   ) ١(

  .م٢٠١٨/ ٩ / ١٣
م فى شأن بعض الأحكام الخاصة بتأجیر وبیѧع الأمѧاكن وتنظѧیم العلاقѧة     ١٩٨١ لسنة ١٣٦قانون رقم  ) ٢(

  .م١٩٨١/ ٧ / ٣٠، بتاریخ )ج( تابع ٣١بین المالك والمستأجر، منشور بالجریدة الرسمیة، العدد 
، )أ( مكرر ١٩م بإصدار قانون البناء، منشور بالجریدة الرسمیة ، العدد ٢٠٠٨ة  لسن١١٩قانون رقم ) ٣(

  .م٢٠٠٨/ ٥/ ١١بتاریخ 
 مكرر ٢١م بإصدار قانون الاستثمار، منشور بالجریدة الرسمیة،  العدد ٢٠١٧ لسنة ٧٢القانون رقم ) ٤(

  .م٢٠١٧/ ٥/ ٣١، بتاریخ )ج(
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ونتناول فى ھѧذا المطلѧب جریمѧة الإعѧلان عѧن حجѧز الوحѧدات العقاریѧة أو بیعھѧا           
  :بشكل مخالف لأحكام القانون  فیما یأتي

عقѧѧاریین عѧѧن حجѧѧز الوحѧѧدات العقاریѧѧة وبیعھѧѧا دون  وجریمѧѧة إعѧѧلان المطѧѧورین ال
 ١٨١قѧانون حمایѧة المѧستھلك المѧصرى رقѧم      الحصول على الترخیص الѧلازم نѧص علیھѧا          

، وكذلك الدول التѧى نظمѧت   م٢٠٠٨ لسنة ١١٩ وقانون البناء المصري رقم  م،٢٠١٨لسنة  
  :مھنة التطویر العقاري بقوانین خاصة، ونتناولھا فى الآتى

ة إعلان المطورین العقاریین عن حجѧز الوحѧدات العقاریѧة، وبیعھѧا دون        جریمجریمة  ● 
  : فى مصرالحصول على الترخیص اللازم

یظھѧر  ، ٢٠١٨ لѧسنة  ١٨١قانون حمایة المѧستھلك المѧصري رقѧم    ففي سیاق تنفیذ    
 مѧѧن قѧѧانون ١٥/١تحѧѧدٍ بѧѧارز یتمثѧѧل فѧѧي أھمیѧѧة التѧѧزام المطѧѧورین العقѧѧاریین بأحكѧѧام المѧѧادة    

لا یجѧوز الإعѧلان عѧن حجѧز وحѧدات عقاریѧة، أو       "  أنѧھ  لك والتي تنص على  حمایة المستھ 
لا بعѧѧد الحѧѧصول علѧѧى  إالتعاقѧѧد علѧѧى بیعھѧѧا، أو بیѧѧع الأراضѧѧي المعѧѧدة للبنѧѧاء أو تقѧѧسیمھا،     

،  "٢٠٠٨ لѧѧسنھ ١١٩تѧѧرخیص بالبنѧѧاء وفقѧѧًا لأحكѧѧام قѧѧانون البنѧѧاء الѧѧصادر بالقѧѧانون رقѧѧم      
 ٦٦تعاقѧب المѧادة   ، حیѧث  ١٥/١ مخالفѧة المѧادة   وحدد قانون حمایѧة المѧستھلك العقوبѧة علѧى        

یعاقب بغرامة لا تقل عن خمسین ألف جنیھ ولا تجاوز ملیѧوني  " من ذات القانون على أنھ  
جنیھ، أو مثلي قیمة المنتج محل المخالفة أیھما أكبر كل مورد خѧالف أحكѧام أي مѧن المѧواد         

  ". من ھذا القانون ٢/ ٥٦، ٣٤، ٣٢ ،١/ ١٥، ١٣، ٩
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الفعѧل،   " :الأول مѧادي : على ھѧذا الѧنص،  تقѧوم ھѧذه الجریمѧة علѧى ركنѧین          وبناءً  

ویتمثѧѧل فѧѧي الѧѧسلوك الایجѧѧابي الѧѧذي یقѧѧوم بѧѧھ الѧѧشخص الѧѧذى      "والنتیجѧѧة، وعلاقѧѧة الѧѧسببیة 

یمارس مھنة التطویر العقاري، بإعلانھ عن حجز الوحدات العقاریѧة أو التعاقѧد علѧى بیعھѧا       

         ѧاء، أو تقѧدة للبنѧسبق ،       أو بیع الأراضى المعѧصریح مѧى تѧصول علѧك  دون الحѧسیمھا، وذل

  العلѧѧم"  ویتمثѧѧل فѧѧي القѧѧصد الجنѧѧائي العѧѧام، ویتحقѧѧق بتѧѧوافر عنѧѧصري       :والثѧѧانى معنѧѧوي 

، بمعنѧѧى یكفѧѧي تѧѧوفر علѧѧم الجѧѧاني بѧѧأن فعلѧѧھ یُعѧѧد مѧѧن أعمѧѧال التطѧѧویر العقѧѧاري      "والإرادة 

سѧتھا بѧدون التѧرخیص لѧھ     المنظم وفقًا للقوانین، وھو یعلم بأن ھذه المھنѧة لا یجѧوز لѧھ ممار    

من الجھات المنوطة بذلك، وتتجھ إرادتھ إلى القیام بالإعلان عѧن حجѧز الوحѧدات العقاریѧة          

أو بیعھѧѧا بѧѧشكل مخѧѧالف لأحكѧѧام القѧѧانون، ولѧѧذلك تُعѧѧدُّ جریمѧѧة عمدیѧѧة، یعاقѧѧب علیھѧѧا قѧѧانون   

یمѧة  الاستھلاك بغرامة لا تقل عن خمѧسین ألѧف جنیѧھ ولا تجѧاوز ملیѧوني جنیѧھ، أو مثلѧي ق               

  .المنتج محل المخالفة أیھما أكبر

 الإعلان عن أي مشروعات تقسیم الأراضѧي أو التعامѧل علѧى قطعѧة أرض مѧن            جریمة● 

أراضي المشروع أو جѧزء منѧھ، إلا بعѧد أن یوضѧع صѧاحب الѧشأن بمدیریѧة المѧساحة                 

ومكتب الѧشھر العقѧاري المخѧتص صѧورة مѧصدقًًا علیھѧا مѧن القѧرار الѧصادر باعتمѧاد            

ومرفقاتѧѧھ مѧѧن الجھѧѧة الإداریѧѧة المختѧѧصة بѧѧشئون التخطѧѧیط والتنظѧѧیم فѧѧى    المѧѧشروع، 

  :مصر

م أیضًا إعلان المطѧورین العقѧاریین   ٢٠٠٨ لسنة   ١١٩حظر قانون البناء رقم      وقد

، حیѧث نѧصت   عن حجز الوحدات العقاریة، وبیعھا دون الحѧصول علѧى التѧرخیص الѧلازم            

ن عѧѧن أي مѧѧشروعات تقѧѧسیم   یحظѧѧر الإعѧѧلا : "  مѧѧن ذات القѧѧانون علѧѧى أنѧѧھ   ١٨/١المѧѧادة 

الأراضѧѧي أو التعامѧѧل علѧѧى قطعѧѧة أرض مѧѧن أراضѧѧي المѧѧشروع أو جѧѧزء منѧѧھ إلا بعѧѧد أن     

یوضع صاحب الشأن بمدیریة المساحة ومكتѧب الѧشھر العقѧاري المخѧتص صѧورة مѧصدقًا            
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علیھѧѧا مѧѧن القѧѧرار الѧѧصادر باعتمѧѧاد المѧѧشروع، ومرفقاتѧѧھ مѧѧن الجھѧѧة الإداریѧѧة المختѧѧصة        

  ".لتنظیم بشئون التخطیط وا

 مѧن ذات  ١٠٠حیѧث نѧصت المѧادة    ١/ ١٨ویعاقب قانون البناء على مخالفة المادة    

 مѧѧن ھѧѧذا القѧѧانون بѧѧالحبس  ١٨/١یعاقѧѧب كѧѧل مѧѧن خѧѧالف أحكѧѧام المѧѧادة  " القѧѧانون علѧѧى أنѧѧھ 

والغرامѧة التѧي لا تقѧل عѧن مائѧة ألѧف جنیѧѧھ ولا تزیѧد عѧن  خمѧسمائة ألѧف جنیѧھ أو بإحѧѧدى            

  . ..."لغرامات بتعدد المخالفات ھاتین العقوبتین، وتتعدد ا

الفعѧل،  " : الأول مѧادي ویُسْتخلص من ھذا النص، قیام ھذه الجریمة على ركنین،     

الإعѧلان عѧن أي   " المطور العقاري " ، ویتمثل فى قیام الجانى  "والنتیجة، وعلاقة السببیة    

 مشروعات تقسیم الأراضي، أو التعامل على قطعة أرض مѧن أراضѧي المѧشروع أو جѧزء        

منѧھ دون أن یوضѧع بمدیریѧة المѧساحة، ومكتѧب الѧشھر العقѧاري المخѧتص صѧورة مѧѧصدقًا          

 یتمثѧل فѧى القѧصد الجنѧائي     :والثѧانى معنѧوي  علیھا من القѧرار الѧصادر باعتمѧاد المѧشروع،       

، إرادة الجѧѧانى النتیجѧѧة الإجرامیѧѧة، مѧѧع علمѧѧھ بѧѧذلك، وتُعѧѧدُّ ھѧѧذه      "الإرادة والعلѧѧم " العѧѧام  

الغرامѧѧة، أو بإحѧѧدى ھѧѧاتین   بلعمدیѧѧة، ویعاقѧѧب مرتكبھѧѧا بѧѧالحبس و   الجریمѧѧة مѧѧن الجѧѧرائم ا  

 مѧѧن قѧѧانون ١٠٠العقѧѧوبتین، وتتعѧѧدد الغرامѧѧات بتعѧѧدد المخالفѧѧات، وذلѧѧك طبقѧѧًا لѧѧنص المѧѧادة  

  . البناء المصري

 الإعلان دون  الحصول من صاحب الشأن على ما یثبѧت الإیѧداع المѧشار إلیѧھ،         جریمة● 

مѧѧصدق علیھѧѧا مѧѧن القѧѧرار الѧѧصادر باعتمѧѧاد      أو مѧѧن الجھѧѧة الحكومیѧѧة علѧѧى صѧѧورة     

  :المشروع ومرفقاتھ

ولا یجوز للمѧسئول فѧي   "  من قانون البناء المصري على أنھ   ١٨/٣وتنص المادة   

الجھة التѧي تتѧولى الإعѧلان القیѧام بѧالإعلان إلا بعѧد الحѧصول مѧن صѧاحب الѧشأن علѧى مѧا              

 مѧصدق علیھѧا مѧن القѧرار     یثبت الإیداع المشار إلیھ، أو مѧن الجھѧة الحكومیѧة علѧى صѧورة           
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الصادر باعتماد المشروع ومرفقاتѧھ، وذلѧك طبقѧًا لمѧا تحѧدده اللائحѧة التنفیذیѧة لھѧذا القѧانون            

  ".من إجراءات في ھذا الشأن مع مراعاة القواعد الخاصة بالمحافظات الحدودیة 

/ ١٠٠  حیث تنص المѧادة  ١٨/٣ویُعاقب قانون البناء كل من یخالف أحكام المادة         
و الغرامѧة التѧي لا   أ  بѧالحبس  ١٨/٣یعاقب كل من یخѧالف أحكѧام المѧادة     . ،: "....أنھعلى  ٢

ویُستخلص من ھѧذا الѧنص   ، "تقل عن عشرة ألاف جنیھ ولا تزید على  خمسین ألف جنیھ         
الفعѧل، والنتیجѧة، وعلاقѧة الѧسببیة      " :الأول مѧادى القانوني قیام ھذه الجریمة علѧى ركنѧین،      

 المسئول بالإعلان، دون الحصول من صѧاحب مѧن الѧشأن علѧى مѧا      ، ویتمثل بقیام الجانى   "
 أو مѧن الجھѧة الحكومیѧة علѧى صѧورة مѧصدق علیھѧا مѧن القѧرار             ،یثبت الإیداع المشار إلیھ   

ویتمثѧل فѧي تحقѧق القѧصد الجنѧائي      : والثѧانى معنѧوي  الصادر باعتماد المѧشروع ومرفقاتѧھ،      
لإجرامیѧѧة بѧѧالإعلان، دون الحѧѧصول مѧѧن   ، إرادة الجѧѧانى النتیجѧѧة ا "الإرادة والعلѧѧم " العѧѧام 

الجھѧѧѧة الحكومیѧѧѧة علѧѧѧى صѧѧѧورة مѧѧѧصدق علیھѧѧѧا مѧѧѧن القѧѧѧرار الѧѧѧصادر باعتمѧѧѧاد المѧѧѧشروع   
ومرفقاتѧھ، مѧѧع علمѧѧھ بѧѧذلك، ولھѧذا تُعѧѧدُّ ھѧѧذه الجریمѧѧة مѧن الجѧѧرائم العمدیѧѧة، ویعاقѧѧب علیھѧѧا     

  .القانون البناء المصرى بالحبس أو الغرامة

وزاریѧѧة فѧѧى شѧѧأن الإعѧѧلان عѧѧن بیѧѧع    وقѧѧد صѧѧدرت توجیھѧѧات رئاسѧѧیة وقѧѧرارات   
قѧѧرار رئѧѧیس مجلѧѧس الѧѧوزراء رقѧѧم   :  وحѧѧدات سѧѧكنیة بمѧѧشروعات التطѧѧویر العقѧѧاري منھѧѧا  

، والمتعلق بضوابط بیع وحدات مشروعات التطویر العقѧاري لѧضمان       ٢٠٢٢ لسنة   ٢١٤٨
بعѧѧدم الإعѧѧلان عѧѧن تѧѧسویق أي مѧѧشروعات     ، والتوجیھѧѧات الرئاسѧѧیة  )١(حقѧѧوق المѧѧشترین  

مѧن المѧشروع؛ لѧضمان حقѧوق الحѧاجزین وجدیѧة       % ٣٠عد الانتھاء من  تنفیѧذ     عقاریة إلا ب  
  .)٢(  بشأن التطویر العقاري فى مصرالمطورین

                                                             
ق بضوابط بیع وحدات مشروعات التطویر العقاري  والمتعل ٢١٤٨قرار رئیس مجلس الوزراء رقم      ) ١(

  .٢٠٢٢/ ٦ / ١٦، بتاریخ )أ( تابع ٢٤، منشور بالجریدة الرسمیة،  العدد لضمان حقوق المشترین
، منѧشور متѧاح علѧى    من مشاریعھم قبѧل الطѧرح للبیѧع   % ٣٠العاصمة الإداریة تلزم المطورین بتنفیذ     ) ٢(

  .٢٠٢٥/ ٢/ ١٥ الموقع الإلكتروني التالى، بتاریخ دخول
= 
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 إنѧѧشاء أو إدارة منѧѧشأةً لمزاولѧѧة أنѧѧشطة أو مѧѧشاریع التطѧѧویر العقѧѧاري بѧѧدون    جریمѧѧة● 

  :ترخیص بمملكة البحرین

"  بأنѧѧھ ٢، ١نѧѧد  ب١٠٦ فѧѧى المѧѧادة  ٢٠١٧ لѧسنة  ٢٧نѧص القѧѧانون البحرینѧѧي رقѧѧم  

یُعاقَب بالحبس مدة لا تزید على سنتین وبالغرامة التي لا تقѧل عѧن ألѧف دینѧار بحرینѧي ولا       

أنѧشأ أو أدار   -١"  :تجاوز خمسین ألف دینار بحریني أو بإحدى ھاتین العقѧوبتین، كѧل مѧن      

ع قѧام بأنѧشطة القطѧا     -٢ منشأةً لمزاولھ أنشطة أو مشاریع التطویر العقاري بدون ترخیص  

، وَیѧُسْتخلص مѧن ھѧذا    "العقاري والتطویر العقاري بدون الحѧصول علѧى تѧرخیص بѧشأنھا           

  : النص القانوني جریمتین، نتناولھما فیما یأتى

 أو إدارة منشأةً لمزاولة أنѧشطة أو مѧشاریع التطѧویر العقѧاري بѧدون           جریمة إنشاء : أولًا

  :ترخیص

 الفعѧل، والنتیجѧة، وعلاقѧھ    : "الأول مادي ،وتقوم ھذه الجریمة على تحقق ركنین     

بإنѧѧشاء أو إدارة منѧѧشأة لمزاولѧѧة " المطѧѧور العقѧѧاري "،  ویتمثѧѧل فѧѧي قیѧѧام الجѧѧانى "الѧѧسببیة 

 ویتمثѧل فѧى تحقѧق     :والثѧاني معنѧوي  أنشطة أو مشاریع التطѧویر العقѧاري بѧدون تѧرخیص،      

نى بѧѧذلك، أي إرادة  تحقѧѧق النتیجѧѧة، مѧѧع علѧѧم الجѧѧا" الإرادة والعلѧѧم " القѧѧصد الجنѧѧائي العѧѧام 

وعلیھ تُعدُّ ھذه الجریمة من الجرائم العمدیة، ویُعاقب علیھا قѧانون مملكѧة البحѧرین بѧالحبس      

  .وبالغرامة، أو بإحدى ھاتین العقوبتین

                                                             
= 

https://www.shorouknews.com/mobile/news/view.aspx?cdate=28082021&id=d
3558030-c7f2-49fc-9452-687f238bffc6 
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جریمѧѧѧة مزاولѧѧة أنѧѧѧشطة أو مѧѧѧشاریع التطѧѧویر العقѧѧѧاري بѧѧدون تѧѧѧرخیص بمملكѧѧѧة    / ثانیѧѧًا 

  :البحرین

"  والنتیجѧѧة، وعلاقѧѧة الѧѧسببیة الفعѧѧل،: " وتقѧѧوم ھѧѧذه الجریمѧѧة علѧѧى ركنѧѧین، مѧѧادي 

بممارسѧѧѧة مھنѧѧѧة التطѧѧѧویر العقѧѧѧاري دون " المطѧѧѧور العقѧѧاري  " ویتمثѧѧل فѧѧѧى قیѧѧѧام الجѧѧѧانى  

" یتمثل فى القѧصد الجنѧائي العѧام    : الترخیص من الجھات المسئولة عن ذلك، وآخر معنوي 

مѧع علمѧھ   ، إرادة  الجانى تحقق النتیجة بمزاولة أنѧشطة التطѧویر العقѧاري،    "الإرادة والعلم  

بذلك، ولѧذلك تعѧد مѧن الجѧرائم العمدیѧة، ویعاقѧب القѧانون البحرینѧي علѧى ارتكابھѧا بѧالحبس               

  .والغرامة، أو بإحدى ھاتین العقوبتین

  :  بدولة الإماراتمزاولة  نشاط التطویر العقاري بدون ترخیص بإمارة دبىجریمة ● 

 لѧѧسنھ ٨ یعاقѧѧب قѧѧانون حѧѧسابات ضѧѧمان التطѧѧویر العقѧѧاري فѧѧي إمѧѧارة دبѧѧي رقѧѧم       

مѧع عѧدم الإخѧلال بأیѧة عقوبѧات      :" ، على أنѧھ ١ بند ١٦المطور العقاري فى  المادة       ٢٠٠٧

 ١٠٠،٠٠٠منѧѧصوص علیھѧѧا فѧѧي أي تѧѧشریع آخѧѧر، یعاقѧѧب بѧѧالحبس وبغرامѧѧة لا تقѧѧل عѧѧن     

 كل من زاول نشاط التطویر العقاري بالإمѧارة بѧدون   -١: درھم، أو بإحدى ھاتین العقوبتین   

ن ھѧذا الѧنص القѧانوني جریمѧة مزاولѧة نѧشاط التطѧویر العقѧѧاري        ، ویѧُسْتخْلص مѧ  "تѧرخیص  

  .بالإمارة بدون ترخیص

" الفعѧѧل، النتیجѧѧة، علاقѧѧة الѧѧسببیة    : " وتقѧѧوم ھѧѧذه الجریمѧѧة علѧѧى ركنѧѧین، مѧѧادى    

ویتمثل فى قیام الجانى المطور العقاري بممارسة نشاط التطویر العقѧاري بѧدون تѧرخیص،         

، إرادة الجѧانى  "الإرادة والعلѧم  " د الجنѧائي العѧام   ویتمثل فى  تحقѧق القѧص  : والآخر معنوي 

النتیجة الإجرامیة؛ لقیامھ بمزاولة نشاط التطویر العقاري بدون ترخیص، مѧع علمѧھ بѧذلك،     

وعلیѧѧھ تعѧѧد ھѧѧذه الجریمѧѧة مѧѧن الجѧѧرائم العمدیѧѧة، ویعاقѧѧب علیھѧѧا قѧѧانون إمѧѧارة دبѧѧى بѧѧالحبس   

  .والغرامة، أو بإحدى ھاتین العقوبتین
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  : لة أعمال التطویر العقاري دون الترخیص فى دولة قطر مزاوجریمة● 

 ٢، ١ بنѧد  ٢٩  فѧى المѧادة   ٢٠١٤ لѧسنة  ٦نص المشرع القطري فѧى القѧانون رقѧم         

مع عدم الإخلال بأي عقوبة أشد ینص علیھا قانون آخر، یعاقب بѧالحبس مѧدة لا   " على أنھ   

 ألѧѧف ریѧѧال، أو  خمѧѧسین) ٥٠،٠٠٠(تجѧѧاوز سѧѧنة واحѧѧدة، وبالغرامѧѧة التѧѧي لا تزیѧѧد علѧѧى      

 زَاوَلَ أعمѧѧѧال التطѧѧѧویر العقѧѧѧاري دون أن یكѧѧѧون  -١: بإحѧѧѧدى ھѧѧѧاتین العقѧѧѧوبتین، كѧѧѧل مѧѧѧن  

ویѧُسْتخلص مѧن ھѧذ الѧنص القѧانوني قیѧام ھѧذه الجریمѧة علѧى ركنѧین،           ، ..... "،.مرخصاً لѧھ  

المطѧѧور " ، ویتمثѧѧل فѧѧى قیѧѧام الجѧѧانى  "الفعѧѧل، والنتیجѧѧة، وعلاقѧѧة الѧѧسببیة   " :الأول مѧѧادى

بالفعѧѧل المُجѧѧرَّم، وھѧѧو مزاولѧѧة مھنѧѧة التطѧѧویر العقѧѧاري بѧѧدون تѧѧرخیص لѧѧذلك،       " العقѧѧاري

، إرادة النتیجѧة،  "الإرادة والعلѧم  " ویتمثل فى تحقق القصد الجنائي العѧام        : والثانى معنوي 

وھѧѧي مزاولѧѧة التطѧѧویر العقѧѧاري بѧѧدون تѧѧرخیص، مѧѧع علمѧѧھ بجمیѧѧع العناصѧѧر المحیطѧѧة           

لعمدیѧة، ویعاقѧب علیھѧا القطѧري بѧالحبس والغرامѧة، أو        بالجریمة، ولذلك تُعدُّ مѧن الجѧرائم ا       

  .بإحدى ھاتین العقوبتین

  : دولة الجزائر مرقٍ عقاري بدون اعتمادجریمة ممارسة مھنة● 

 علѧى  ٧٧م فى مادتѧھ  ٢٠١١ لسنة ٤-١١نص المشرع الجزائري فى القانون رقم       

 ٢٤٣كѧام المѧادة   عاقب كل شخص یمارس مھنة مرقٍ عقاري بدون اعتمѧاد طبقѧًا لأح    ی" أنھ  

 والمتѧضمن قѧانون العقوبѧات،    ١٩٦٦ یونیѧو سѧنة   ٨ المѧُؤرخ فѧي      ١٥٦ -٦٦من الأمر رقѧم     

  .المعدل والمتمم

 مѧѧن قѧѧانون العقوبѧѧات المعѧѧدل والمѧѧتمم    ٢٤٣ الجریمѧѧة المѧѧادة  ھѧѧذهونѧѧصت علѧѧى  

من استعمل لقبًا متѧصلًا بمھنѧة منظمѧة قانونѧًا أو شѧھادة رسѧمیة أو صѧفة         " : بنصھا على أنھ  

 الѧѧسلطة العمومیѧة شѧѧروط منحھѧا، أو ادعѧѧى لنفѧѧسھ شѧیئا مѧѧن ذلѧك بغیѧѧر أن یѧѧستوفي      حѧددت 
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  ٢٠٫٠٠٠الشروط المفروضة لحملھا، یعاقب بالحبس من ثلاثة أشھر الى سѧنتین وبغرامѧة         

  ". دج أو بإحدى ھاتین العقوبتین ١٠٠٫٠٠٠إلى 

 الѧسببیة  الفعل، والنتیجة، وعلاقة : "  على ركنین، الأول مادي    الجریمةوتقوم ھذه   

بمزاولѧѧة نѧѧشاط الترقیѧѧة العقاریѧѧة دون    " المرقѧѧي العقѧѧاري  " ، ویتمثѧѧل فѧѧى قیѧѧام الجѧѧانى    "

ویتمثل فى تحقѧق القѧصد الجنѧائي    : معنوي الثانىالترخیص لھ من الجھات المنوطة بذلك،       

، إرادة الجѧѧانى تحقѧѧق النتیجѧѧة الإجرامیѧѧة بمزاولѧѧة نѧѧشاط الترقیѧѧة     "الإرادة والعلѧѧم " العѧѧام 

 دون التѧرخیص، مѧع علمѧھ بѧذلك، وعلیѧھ تُعѧدُّ ھѧذه الجریمѧة مѧن الجѧرائم العمدیѧة،                العقاریة

 ١٥٦ علѧى  -٦٦ مѧن الأمѧر رقѧم    ٢٤٣ویعاقب مرتكبھا بالحبس والغرامة طبقًا لنص المادة    

 وھѧي  ٤ -١١ مѧن القѧانون رقѧم    ١ -٧٧المتضمن قانون العقوبات والتي أحالتنا إلیھѧا المѧادة       

  .)١(جریمة انتحال ألقاب 

  النѧѧѧѧُصُوص الѧѧѧѧسابقةُ واضѧѧѧѧحةٌ فѧѧѧѧي تجѧѧѧѧریم الإعѧѧѧѧلان عѧѧѧѧن حجѧѧѧѧز أو التعاقѧѧѧѧد       ف

الحѧصول علѧى   بѧدون  على بیع وحدات عقاریة، أو بیع الأراضي المعدة للبناء أو تقѧسیمھا،     

ترخیص من الجھات المسئولة عن ذلك، فالقانون یھدف إلѧى تعزیѧز الѧشفافیة والنزاھѧة فѧي          

    ѧѧات رادعѧѧرض عقوبѧѧلال فѧѧن خѧѧاري، مѧѧسوق العقѧѧوفیر   الѧѧرورة تѧѧالفین، وضѧѧى المخѧѧة عل

الحمایة الفعَّالة  فى مجال مھنة التطویر العقاري مѧن أي ممارسѧات تجاریѧة غیѧر عادلѧة أو          

  .مضللة

                                                             
أحكѧام م المѧسئولیة الجزائیѧة للمرقѧي العقѧاري فѧي القѧانون        : شѧوقي بناسѧي  . ربي شѧحط ؛ أ أمینة الع .أ )1(

 –، بحث منشور بالمجلة النقدیة للقانون والعلوم السیاسیة، كلیة الحقوق والعلѧوم الѧسیاسیة          الجزائري
 .٣٠٢، ص ٢٠٢٣، ١، العدد ١٨وزو، المجلد  جامعة تیزى 
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 النصب استعمال الجاني وسѧیلة مѧن وسѧائل التѧدلیس المحѧددة علѧى           بجریمةیقصد  

  سѧѧѧبیل الحѧѧѧصر، وحمѧѧѧل المجنѧѧѧي علیѧѧѧھ بѧѧѧذلك، علѧѧѧى تѧѧѧسلیم الجѧѧѧانى مالѧѧѧًا منقولѧѧѧًا مملوكѧѧѧًا     

  .)١(للغیر 

  : فى القانون المصريونتناول جریمة النصب للمطور العقاري

م عѧѧن ذات الوحѧѧدة أو  المطѧѧور العقѧѧاري لأكثѧѧر مѧѧن مقѧѧد جریمѧѧة النѧѧصب لتقاضѧѧى

 نѧѧصت علیھѧѧا المادتѧѧان  والتراخѧѧي فѧѧى تѧѧسلیم الوحѧѧدة الѧѧسكنیة تأجیرھѧѧا لأكثѧѧر مѧѧن مѧѧستأجر 

  م فѧѧѧѧѧى شѧѧѧѧѧأن بعѧѧѧѧѧض  ١٩٨١ لѧѧѧѧѧسنة ٣٦ رقѧѧѧѧѧم  مѧѧѧѧѧن القѧѧѧѧѧانون المѧѧѧѧѧصري  ٢٣/٢، ٢٣/١

تѧأجیر وبیѧع الأمѧاكن، وتنظѧیم العلاقѧة بѧین المѧؤجر والمѧستأجر، وكѧذلك          الأحكѧام الخاصѧة ب  

   خاصѧة لتنظѧیم مھنѧة ونѧشاط التطѧویر العقѧاري ، ونتنѧاول ذلѧك         الدول التى وضѧعت قѧوانین    

  :فى الآتى

تѧѧأجیر وبیѧѧع م فѧѧى شѧѧأن بعѧѧض الأحكѧѧام الخاصѧѧة ب ١٩٨١ لѧѧسنة ٣٦القѧѧانون رقѧѧم ف

، ھѧѧو القѧѧانون الحѧѧاكم لتحدیѧѧد المѧѧسئولیة  الأمѧѧاكن، وتنظѧѧیم العلاقѧѧة بѧѧین المѧѧؤجر والمѧѧستأجر 

مقدم عن ذات الوحدة، أو تأجیرھѧا لأكثѧر   لأكثر من الجنائیة للمطور العقاري، عند تقاضیھ    

 مѧѧن ذات ١/ ٢٣ والتراخѧѧي فѧѧى تѧѧسلیم الوحѧѧدة الѧѧسكنیة، حیѧѧث تѧѧنص المѧѧادة   مѧѧن مѧѧستأجر،
                                                             

، ص ٢٠١٧، دار النھضة العربیة، ٤العقوبات القسم الخاص، ط  شرح قانون    : فوزیھ عبد الستار   .د) ١(
٨٦٨.  
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 للمطѧور العقѧاري الѧذي    القانون على عقوبة النصب المنصوص علیھا فى قانون العقوبѧات،  

  ѧد               أیتقاضى بѧن ذات الوحѧدم عѧن مقѧر مѧطة أكثѧھ أو بالواسѧصور، بذاتѧن الѧورة مѧة أو ي ص

 مѧن ذات القѧانون علѧى عقوبѧة النѧصب      ٢٣/٢وتѧنص المѧادة        یؤجرھا لأكثر مѧن مѧستأجر،     

للتѧѧأخیر والتراخѧѧي فѧѧى تѧѧسلیم    للمطѧѧور العقѧѧاري؛  المنѧѧصوص علیھѧѧا فѧѧى قѧѧانون العقوبѧѧات  

  .الوحدة السكنیة

 للمطѧور العقѧѧاري؛  جریمѧة النѧصب المنѧصوص علیھѧا فѧى قѧانون العقوبѧات المѧصري        ●  

ѧѧѧیھ بѧѧѧألتقاضѧѧѧورة مѧѧѧن ذات  ي صѧѧѧدم عѧѧѧن مقѧѧѧر مѧѧѧطة أكثѧѧѧھ أو بالواسѧѧѧصور، بذاتѧѧѧن ال  

   مѧѧѧن القѧѧѧانون ١/ ٢٣حیѧѧѧث تѧѧѧنص المѧѧѧادة   :الوحѧѧѧدة أو یؤجرھѧѧѧا لأكثѧѧѧر مѧѧѧن مѧѧѧستأجر  

  یُعاقѧѧѧب بعقوبѧѧѧة النѧѧѧصب المنѧѧѧصوص علیھѧѧѧا فѧѧѧѧى      "  علѧѧѧى أنѧѧѧھ    )١(١٩٨١ لѧѧѧسنة  ٣٦ 

  ي صѧѧورة مѧѧن الѧѧصور، بذاتѧѧھ أو بالواسѧѧطة    أالمالѧѧك الѧѧذي یتقاضѧѧى بѧѧ  قѧѧانون العقوبѧѧات  

   مѧѧѧن مقѧѧѧدم عѧѧѧن ذات الوحѧѧѧدة أو یؤجرھѧѧѧا لأكثѧѧѧر مѧѧѧن مѧѧѧستأجر، أو یبیعھѧѧѧا لغیѧѧѧر    أكثѧѧѧر

  مѧѧن تعاقѧѧد معѧѧھ علѧѧى شѧѧرائھا، ویبطѧѧل كѧѧل تѧѧصرف بѧѧالبیع لاحѧѧق لھѧѧذا التѧѧاریخ ولѧѧو             

  ......"كان مسجلا

  ، فتعѧѧѧѧد ٢٣/١فѧѧѧѧإذا تحققѧѧѧѧت أركѧѧѧѧان الجریمѧѧѧѧة المنѧѧѧѧصوص علیھѧѧѧѧا فѧѧѧѧى المѧѧѧѧادة     

   ٣٣٦/١، طبقѧѧѧًا للمѧѧѧادة  "الѧѧѧك الم" جریمѧѧѧة نѧѧѧصب تѧѧѧستوجب الحѧѧѧبس للمطѧѧѧور العقѧѧѧاري    

   كѧѧل تѧѧصرف بѧѧالبیع لاحѧѧق لھѧѧذا التѧѧاریخ  ولѧѧو كѧѧان مѧѧسجلًا،    مѧѧن قѧѧانون العقوبѧѧات، ویبطѧѧل 

  بتѧѧѧѧاریخ لاحѧѧѧѧق علѧѧѧѧى بیعѧѧѧѧھ للمѧѧѧѧشترى     " العقѧѧѧѧار " وذلѧѧѧѧك إذا بѧѧѧѧاع المطѧѧѧѧور العقѧѧѧѧاري    

  .الأول

                                                             
 فى شأن بعض الأحكام الخاصѧة بتѧأجیر وبیѧع الأمѧاكن وتنظѧیم العلاقѧة        ١٩٨١ لسنة   ١٣٦قانون رقم   ) ١(

  .١٩٨١/ ٧ / ٣٠،بتاریخ ) ج( تابع ٣١بین المالك والمستأجر، منشور بالجریدة الرسمیة، العدد 
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؛  للمطѧور العقѧѧاري جریمѧة النѧصب المنѧصوص علیھѧا فѧى قѧانون العقوبѧات المѧصري        ●  

  : والتراخي فى تسلیم الوحدة السكنیةللتأخیر

 إبѧѧان ھѧѧذا التراخѧѧي فѧѧي تѧѧسلیم   )١(للمѧѧشترى الحѧѧق فѧѧي تحریѧѧك الѧѧدعوي الجنائیѧѧة    
الوحدة السكنیة قبل المطور العقاري الغیر ملتزم، حیث أن الواقعة الماثلة تمثل جنحѧة وفقѧًا      

ات العقوبѧة  ویعاقѧب بѧذ  ، " .... من ذات القانون،  حیث تѧنص علѧى أنѧھ    ٢/ ٢٣لنص المادة   
المالك الذي یتخلف دون مقتضٍ عѧن تѧسلیم الوحѧدة فѧي الموعѧد المحѧدد، فѧضلًا عѧن إلزامѧھ               

ویحѧѧق . بѧѧأن یѧѧؤدي إلѧѧى الطѧѧرف الآخѧѧر مثلѧѧي مقѧѧدار المقѧѧدم، وذلѧѧك دون إخѧѧلال بالتعاقѧѧد       
 مѧѧن ١٣للمѧѧستأجر فѧѧي اسѧѧتكمال الأعمѧѧال الناقѧѧصة وفقѧѧًا لحكѧѧم الفقѧѧرة الأخیѧѧرة مѧѧن المѧѧادة      

ویكون ممثل الѧشخص الاعتبѧاري مѧسئولًا عمѧا یقѧع منѧھ مѧن        . ١٩٧٧لسنھ  ٤٩القانون رقم  
وأیضًا إذا ما تحققت أركان الجریمѧة المنѧصوص علیھѧا فѧى         ".حكام ھذه المادة    مخالفات لأ 

، "المالѧك  " ، فتعد جریمѧة نѧصب تѧستوجب جنحѧة الحѧبس للمطѧور العقѧاري            ٢/ ٢٣المادة  
" المالѧѧك " إذا تخلѧѧف المطѧѧور العقѧѧاري  ك  مѧѧن قѧѧانون العقوبѧѧات، وذلѧѧ ٣٣٦/١طبقѧѧًا للمѧѧادة 

دون مقتضٍ عن  تسلیم الوحѧدة الѧسكنیة فѧي الموعѧد المحѧدد، فѧضلًا عѧن إلزامѧھ بѧأن یѧؤدي                 
إلѧى الطѧرف الآخѧر مثلѧѧي مقѧدار المقѧدم، ویعاقѧب المطѧѧور بѧالحبس والتعѧویض بإلزامѧѧھ أن         

  .یقدم للمشتري  مثلي مقدار ما قدمھ من مقدم

                                                             
اخي عن تسلیم العقار مѧن قبѧل المطѧور العقѧاري، ورفعѧھ سѧعر الوحѧدة المتعاقѧد            حكم قضائي فى التر   ) ١(

علیھا مѧن تلقѧاء نفѧسھ،  صѧدر بیѧان عѧن جھѧاز حمایѧة المѧستھلك، بѧأن الѧدائرة الأولѧى جѧنح مѧستأنف                
 جѧѧنح مѧѧستأنف القѧѧاھرة   ٢٠٢٠ لѧѧسنة ١٤٥بمحكمѧѧة القѧѧاھرة الاقتѧѧصادیة، قѧѧضت فѧѧي الѧѧدعوى رقѧѧم     

 ألѧف جنیѧھ   ٢٠ ومدیر شركة للمنشآت الѧسیاحیة سѧنة مѧع الѧشغل وكفالѧة       وبإجماع الآراء بحبس مالك   
، ٦٦، ٦٥، ٦٤/١، ٥٦، ٥٢، ٢٥، ٩، ١وألزمتھمѧѧا المѧѧصاریف الجنائیѧѧة؛ لمخالفتھمѧѧا المѧѧواد أرقѧѧام  

 ١٣٦ من القانون رقم ٢٣م، والمادة ٢٠١٨ لسنة ١٨١ من قانون حمایة المستھلك رقم ٧٥، ٧٤، ٧٣
م الخاصѧѧة بتѧѧأجیر وبیѧѧع الأمѧѧاكن، وتنظѧѧیم العلاقѧѧة بѧѧین المالѧѧك        بѧѧشأن بعѧѧض الأحكѧѧا  م١٩٨١لѧѧسنة 

  . من قانون العقوبات٣٣٦/١، والمادة والمستأجر
https://hapijournal.com/2020/08/23/%D8%AD%D9%85%D8%A7%D9 
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یعاقѧب بѧالحبس   " انون العقوبѧات المѧصري علѧى أنѧھ      من ق٣٣٦وقد نصت المادة  
كل من توصل إلى الاستیلاء على نقود أو عروض أو سندات دیѧن أو سѧندات مخالѧصة أو            
أي متاع منقول، وكان ذلك بالاحتیال لسلب كل ثروة الغیر أو بعضھا إمѧا باسѧتعمال طѧرق            

رة أو إحѧداث الأمѧل   احتیالیة مѧن شѧأنھا إیھѧام النѧاس بوجѧود مѧشروع كѧاذب أو واقعѧھ مѧزو              
بحصول ربح وھمѧي أو تѧسدید المبلѧغ الѧذي أخѧذ بطریѧق الاحتیѧال أو ایھѧامھم بوجѧود سѧند                 
دین غیر صحیح أو سند مخالفة مزور، وإما بالتصرف في مال ثابѧت أو منقѧول لѧیس ملكѧا        

  ....".،لھ ولا  لھ حق التصرف فیھ، وإما باتخاذ اسم كاذب أو صفة غیر صحیحة

قѧانوني یمكѧن  اسѧتخلاص ركنѧین لجریمѧة النѧصب فѧى القѧانون            ومن ھذا الѧنص ال    
ھѧو فعѧل الاحتیѧال بإحѧدى الطѧرق التѧي حѧددھا القѧانون، وھѧو           و:الѧركن المѧادي   المصري،  

استعمال وسیلة من وسائل التدلیس التي نص علیھا القѧانون علѧى سѧبیل الحѧصر، والنتیجѧة              
 للمطور العقѧاري، وكѧذلك العلاقѧة    التي تترتب على ھذا الفعل وھي تسلیم المجنى علیھ مالًا   

الѧѧركن الѧѧسببیة بѧѧین الفعѧѧل المѧѧادي، أى النѧѧشاط والنتیجѧѧة وھѧѧي الاسѧѧتیلاء علѧѧى مѧѧال الغیѧѧر،  
"  العѧѧام   جریمѧѧة النѧѧصب جریمѧѧة عمدیѧѧة یلѧѧزم لتحققھѧѧا تѧѧوافر القѧѧصد الجنѧѧائي     :المعنѧѧوى

 تحقیѧق نتیجѧة    لدى الجاني، أى إرادة الجاني ارتكѧاب فعѧل الاحتیѧال، وإلѧى     "الإرادة والعلم   
ھذا الفعѧل، وأن یكѧون علѧم الجѧانى محیطѧًا بعناصѧر الجریمѧة، فیجѧب أن یكѧون عالمѧًا بأنѧھ                 
یقوم بفعل احتیال، فضلًا عن العلم بأن المѧال الѧذي یھѧدف إلѧى الحѧصول علیѧھ مѧال مملѧوك            

  .لغیره

نمѧا یجѧب أن   إولا یكفي القصد العام لتوافر الركن المعنوي في جریمѧة النѧصب، و      
انتفت ھذه النیѧة  فإذا ى جانبھ قصد خاص، یتمثل فى نیة تملك المال محل الاستیلاء،    یقوم إل 

بأن كان الجانى یستھدف بفعل التدلیس الاطѧلاع علѧى المѧال المملѧوك للغیѧر أو الانتفѧاع بѧھ             
  .)١(ثم رده، انتفى القصد الجنائي 

                                                             
، دار المطبوعѧѧات الجامعیѧѧة، ٧ح قѧѧانون العقوبѧѧات القѧѧسم الخѧѧاص، ط شѧѧر:  محمѧѧود نجیѧѧب حѧѧسني.د) ١(

  .٦٣٧، ص ٢٠٢١
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   والمѧѧشرع الجنѧѧائي لا یعاقѧѧѧب علѧѧى التѧѧدلیس أیѧѧѧًا كانѧѧت صѧѧوره كمѧѧѧا ھѧѧو الѧѧѧشأن       

في مجال القѧانون الجنѧائي، وانمѧا یعاقѧب علیѧھ إذا كѧان علѧى درجѧھ معینѧة مѧن الخطѧورة ،               

استعمال طرق احتیالیѧة، التѧصرف   :   ولذلك حدد وسائل التدلیس وحصرھا في ثلاثة وھى      

  فѧѧي عقѧѧار أو منقѧѧول لѧѧیس ملكѧѧا للجѧѧاني ولا لѧѧھ حѧѧق التѧѧصرف فیѧѧھ، اتخѧѧاذ اسѧѧم كѧѧاذب أو       

  نھѧѧا أمѧѧشرع تعریفѧًا للطѧѧرق الاحتیالیѧѧة علѧى الѧѧرغم مѧѧن    صѧفة غیѧѧر صѧѧحیحة، ولѧم یѧѧضع ال  

أكثر وسائل النصب انتشارًا، تاركًا ذلѧك لاجتھѧاد الفقѧھ والقѧضاء، واكتفѧى بتحدیѧد الغѧرض                

  .منھا

كل كѧذب تدعمѧھ مظѧاھر خارجیѧة یكѧون        " ویمكن تعریف الطرق الاحتیالیة بأنھا      

، وبѧѧذلك تتمثѧѧل  )١(" القѧѧانونمѧѧن شѧѧأنھ إیھѧѧام المجنѧѧي علیѧѧھ بѧѧأمر مѧѧن الأمѧѧور التѧѧي حѧѧددھا     

الكذب، المظѧاھر الخارجیѧة ،إیھѧام المجنѧي علیѧھ بѧأمر مѧن        ( عناصر الطرق الاحتیالیة فى    

  ).الأمور المحددة قانونیًا

  وتقѧѧѧѧع جریمѧѧѧѧة النѧѧѧѧصب فѧѧѧѧى مجѧѧѧѧال مھنѧѧѧѧة التطѧѧѧѧویر العقѧѧѧѧاري، إذا  تقاضѧѧѧѧى        

  أجر، لأكثѧѧѧر مѧѧѧن مقѧѧѧدم عѧѧѧن ذات الوحѧѧѧدة أو تأجیرھѧѧѧا لأكثѧѧѧر مѧѧѧن مѧѧѧست  المطѧѧѧور العقѧѧѧاري

  أو یبیعھѧѧѧѧا لغیѧѧѧѧر مѧѧѧѧن تعاقѧѧѧѧد معѧѧѧѧھ علѧѧѧѧى شѧѧѧѧرائھا، وذلѧѧѧѧك باسѧѧѧѧتخدام وسѧѧѧѧائل التѧѧѧѧدلیس        

والحѧصول علѧى مالѧھ  بѧدون وجѧھ      ) المتعاقѧد أو المѧشترى     ( المناسبة لإقناع المجنѧى علیѧھ       

  .حق

                                                             
  .٨٧٤المرجع السابق، ص :  فوزیھ عبد الستار.د) ١(



 

 

 

 

 

 ٦٥٢

  
 

؛  للمطѧور العقѧѧاري جریمѧة النѧصب المنѧصوص علیھѧا فѧى قѧانون العقوبѧات المѧصري        ●  

  :لوحدة السكنیةللتأخیر والتراخي فى تسلیم ا

 إبѧѧان ھѧѧذا التراخѧѧي فѧѧي تѧѧسلیم   )١(للمѧѧشترى الحѧѧق فѧѧي تحریѧѧك الѧѧدعوي الجنائیѧѧة    

الوحدة السكنیة قبل المطور العقاري الغیر ملتزم، حیث أن الواقعة الماثلة تمثل جنحѧة وفقѧًا      

ویعاقѧب بѧذات العقوبѧة    ، " .... من ذات القانون،  حیث تѧنص علѧى أنѧھ    ٢/ ٢٣لنص المادة   

ذي یتخلف دون مقتضٍ عѧن تѧسلیم الوحѧدة فѧي الموعѧد المحѧدد، فѧضلًا عѧن إلزامѧھ              المالك ال 

ویحѧѧق . بѧѧأن یѧѧؤدي إلѧѧى الطѧѧرف الآخѧѧر مثلѧѧي مقѧѧدار المقѧѧدم، وذلѧѧك دون إخѧѧلال بالتعاقѧѧد       

 مѧѧن ١٣للمѧѧستأجر فѧѧي اسѧѧتكمال الأعمѧѧال الناقѧѧصة وفقѧѧًا لحكѧѧم الفقѧѧرة الأخیѧѧرة مѧѧن المѧѧادة      

ل الѧشخص الاعتبѧاري مѧسئولًا عمѧا یقѧع منѧھ مѧن        ویكون ممث. ١٩٧٧ لسنھ ٤٩القانون رقم  

وأیضًا إذا ما تحققت أركان الجریمѧة المنѧصوص علیھѧا فѧى         ".حكام ھذه المادة    مخالفات لأ 

، "المالѧك  " ، فتُعدُّ جریمѧة نѧصب تѧستوجب جنحѧة الحѧبس للمطѧور العقѧاري            ٢/ ٢٣المادة  

" المالѧѧك "  العقѧѧاري إذا تخلѧѧف المطѧѧور مѧѧن قѧѧانون العقوبѧѧات، وذلѧѧك  ٣٣٦/١طبقѧѧًا للمѧѧادة 

دون مقتضٍ عن  تسلیم الوحѧدة الѧسكنیة فѧي الموعѧد المحѧدد، فѧضلًا عѧن إلزامѧھ بѧأن یѧؤدي                 

                                                             
حكم قضائي فى التراخي عن تسلیم العقار مѧن قبѧل المطѧور العقѧاري، ورفعѧھ سѧعر الوحѧدة المتعاقѧد                ) ١(

مѧستھلك، بѧأن الѧدائرة الأولѧى جѧنح مѧستأنف       علیھا مѧن تلقѧاء نفѧسھ،  صѧدر بیѧان عѧن جھѧاز حمایѧة ال         
 جѧѧنح مѧѧستأنف القѧѧاھرة   ٢٠٢٠ لѧѧسنة ١٤٥بمحكمѧѧة القѧѧاھرة الاقتѧѧصادیة، قѧѧضت فѧѧي الѧѧدعوى رقѧѧم     

 ألѧف جنیѧھ   ٢٠وبإجماع الآراء بحبس مالك ومدیر شركة للمنشآت الѧسیاحیة سѧنة مѧع الѧشغل وكفالѧة          
، ٦٦، ٦٥، ٦٤/١، ٥٦، ٥٢، ٢٥، ٩ ،١وألزمتھمѧѧا المѧѧصاریف الجنائیѧѧة؛ لمخالفتھمѧѧا المѧѧواد أرقѧѧام  

 ١٣٦ من القانون رقم ٢٣، والمادة ٢٠١٨ لسنة ١٨١ من قانون حمایة المستھلك رقم     ٧٥،  ٧٤،  ٧٣
بѧѧѧشأن بعѧѧѧض الأحكѧѧام الخاصѧѧѧة بتѧѧѧأجیر وبیѧѧع الأمѧѧѧاكن، وتنظѧѧѧیم العلاقѧѧة بѧѧѧین المالѧѧѧك     ١٩٨١لѧѧسنة  

  . من قانون العقوبات٣٣٦/١، والمادة والمستأجر
https://hapijournal.com/2020/08/23/%D8%AD%D9%85%D8%A7%D9 
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إلѧى الطѧرف الآخѧر مثلѧѧي مقѧدار المقѧدم، ویعاقѧب المطѧѧور بѧالحبس والتعѧویض بإلزامѧѧھ أن         

  .یقدم للمشتري  مثلي مقدار ما قدمھ من مقدم

أیѧѧضًا للمطѧѧور العقѧѧاري إذا تѧѧأخر وتقѧѧوم جریمѧѧة النѧѧصب ھنѧѧا إذا تحققѧѧت أركانھѧѧا  

وتراخي عن تسلیم الوحدة العقاریة للمتعاقد علیھѧا فѧى الموعѧد المحѧدد، وذلѧك لѧنص المѧادة              

 مѧن قѧانون العقوبѧات، ولا نتطѧرق إلѧى ذكѧر       ١/ ٣٣٦ والتى أحالتنا إلى نص المѧادة   ٢/ ٢٣

  .أركان جریمة النصب ھنا لسبق ذكرھا

لیم المѧشترین وحѧداتھم فѧي الموعѧد المحѧدد        عدم  تس   فاعتبر: أما المشرع القطري  

فѧѧي العقѧѧد دون عѧѧذر مقبѧѧول ، أو كانѧѧت الوحѧѧدات غیѧѧر مطابقѧѧة للمواصѧѧفات الفنیѧѧة التѧѧي تѧѧم  

التعاقد على أساسھا، أو التي صѧدرت تѧراخیص البنѧاء اسѧتنادًا إلیھѧا، جریمѧة یعاقѧب علیھѧا           

 بتنظѧѧیم التطѧѧویر  ٢٠١٤ لѧѧسنة ٦ مѧѧن القѧѧانون رقѧѧم   ٦ بنѧѧد ٢٩القѧѧانون وفقѧѧًا لѧѧنص المѧѧادة    

مѧع عѧدم الإخѧلال بѧأي عقوبѧة أشѧد یѧنص علیھѧا قѧانون          : " العقاري، والتѧى تѧنص علѧى أنѧھ        

) ٥٠،٠٠٠(آخر، یعاقب بالحبس مدة لا تجاوز سنة واحѧدة، وبالغرامѧة التѧي لا تزیѧد علѧى            

لѧѧم یѧѧسلم المѧѧشترین   -٦ ،: .....خمѧѧسین ألѧѧف ریѧѧال، أو بإحѧѧدى ھѧѧاتین العقѧѧوبتین، كѧѧل مѧѧن    

الموعѧد المحѧدد فѧي العقѧد دون عѧذر مقبѧول، أو كانѧت الوحѧدات غیѧر مطابقѧة           وحداتھم فѧي    

للمواصفات الفنیة التي تѧم التعاقѧد علѧى أساسѧھا، أو التѧي صѧدرت تѧراخیص البنѧاء اسѧتنادًا               

  ".من ھذا القانون ) ١٧(إلیھا، مع مراعاة حكم المادة 

ترین ومѧѧن خѧѧلال ھѧѧذا الѧѧنص تقѧѧوم جریمѧѧة عѧѧدم  تѧѧسلیم المطѧѧور العقѧѧاري المѧѧش        

یتمثѧѧل فѧѧى : مѧѧاديوحѧѧداتھم فѧѧي الموعѧѧد المحѧѧدد فѧѧي العقѧѧد دون عѧѧذر مقبѧѧول علѧѧى ركنѧѧین،  

: والآخѧر معنѧوي  الإمتناع  عن تسلیم الوحѧدة العقاریѧة المتعاقѧد علیھѧا فѧى الموعѧد المحѧدد،                

إرادة المطѧور العقѧاري لعѧدم التѧѧسلیم،    " الإرادة والعلѧم  " ویتمثѧل فѧى القѧصد الجنѧائي العѧام      
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 فھѧѧى جریمѧѧة عمدیѧѧة، یعاقѧѧب علیھѧѧا القѧѧانون القطѧѧري بѧѧالحبس والغرامѧѧة، أو   وعلمѧѧھ بѧѧذلك،

  .بإحدى ھاتین العقوبتین

أما جریمة عدم مطابقة الوحدات العقاریة  للمواصفات الفنیة التي تم التعاقѧد علѧى           

، ویتمثѧѧل فѧѧى "الفعѧѧل، والنتیجѧѧة، وعلاقѧѧة الѧѧسببیة  " : مѧѧادىأساسѧѧھا، فتقѧѧوم علѧѧى ركنѧѧین،  

عقѧاري بعѧدم القیѧام بالمواصѧفات المطلوبѧة المتعاقѧد علیھѧا مѧع المѧشترین،          سѧلوك المطѧور ال  

: نقѧѧص مѧѧساحة الوحѧѧدة العقاریѧѧة عѧѧن المتفѧѧق والمتعاقѧѧد علیѧѧھ، والثѧѧانى معنѧѧوي   : مثѧѧال ذلѧѧك

إرادة المطѧور العقѧاري الѧسلوك    " الإرادة والعلѧم  " ویتمثل فى تحقѧق القѧصد الجنѧائي العѧام       

دیѧة، یعاقѧب علیھѧا القѧانون القطѧري بѧالحبس والغرامѧة، أو        والنتیجة، ولذلك تُعدُّ جریمѧة عم    

  .بإحدى ھاتین العقوبتین

  : جریمة ممارسة مھنة مرقٍ عقاري بدون اعتماد أدت للنصب بدولة الجزائر● 

 بѧشأن تنظѧیم نѧشاط    ٢٠١١ لѧسنة  ٤-١١نص المشرع الجزائري فѧى القѧانون رقѧم         

ل شخص یمѧارس مھنѧھ مѧرقٍ عقѧاري     عاقب كی" على أنھ ٢/ ٧٧الترقیة العقاري فى مادتھ   

 یونیѧѧو ٨  المѧؤرخ فѧѧي  ١٥٦ -٦٦  مѧѧن الآمѧر رقѧѧم  ٢٤٣بѧدون اعتمѧѧاد طبقѧًا لأحكѧѧام المѧادة    

وعنѧدما تѧѧؤدي الممارسѧة غیѧѧر   .  والمتѧѧضمن قѧانون العقوبѧѧات، المعѧدل والمѧѧتمم  ١٩٦٦سѧنة  

  مѧن الأمѧر  ٣٧٢علاه إلى النѧصب، تطبѧق أحكѧام المѧادة      أالقانونیة، كما ھو منصوص علیھ      

   والمتѧѧѧѧضمن قѧѧѧѧانون العقوبѧѧѧѧات، المعѧѧѧѧدل ١٩٦٦ یونیѧѧѧѧو ٨ المѧѧѧѧؤرخ فѧѧѧѧي ١٥٦ -٦٦رقѧѧѧѧم 

  ".والمتمم 

وتعѧѧد جریمѧѧة النѧѧصب مѧѧن الجѧѧرائم المعاقѧѧب علѧѧى ارتكابھѧѧا، إذا مѧѧارس المرقѧѧي      

العقاري غیر المعتمد نشاط الترقیة العقاریة ممارسة غیر قانونیѧة أدت إلѧى النѧصب، حیѧث        

: "  مѧن قѧانون العقوبѧات والتѧى تѧنص علѧى أنѧھ       ٣٧٢دة  إلى نѧص المѧا   ٢ -٧٧أحالت المادة   

كل من توصل الى استلام أو تلقي أمѧوال أو منقѧولات أو سѧندات أو أوراق مالیѧة أو وعѧود       



 

 

 

 

 

 ٦٥٥

  
 

أو مخالصات أو إبراء من التزامѧات، أو إلѧى الحѧصول علѧى أي منھѧا، أو شѧرع فѧي ذلѧك،           

إمѧا باسѧتعمال أسѧماء أو    وكان بالاحتیال لѧسلب كѧل ثѧروة غیѧر أو بعѧضھا أو الѧشروع فیѧھ،         

صفات كاذبة أو سلطة خیالیة أو اعتماد مالي أو إحداث الأمل في الفوز بأي شѧيء، أو فѧي           

وقوع حادث أو أي واقعھ أخرى وھمیة، أو الخشیة من وقوع شѧيء منھѧا، یعاقѧب بѧالحبس           

 ٢٠٫٠٠٠من سنة على الأقل إلѧى خمѧس سѧنوات علѧى الأكثѧر وبغرامѧھ مѧن عѧشرین ألѧف              

  ". دج ١٠٠٫٠٠٠ئة ألف دج إلى ما

ومѧن ھѧѧذا الѧنص القѧѧانوني یمكѧن اسѧѧتخلاص ركنѧین لجریمѧѧة النѧصب فѧѧى القѧѧانون      

 ویعنѧي فعѧل الاحتیѧال باحѧدى الطѧرق التѧي حѧددھا         :الѧركن المѧادي     العقوبات  الجزائѧري،     

 وھѧѧو اسѧѧتعمال وسѧѧیلة مѧѧن وسѧѧائل التѧѧدلیس التѧѧي نѧѧص علیھѧѧا القѧѧانون علѧѧى سѧѧبیل    ،القѧѧانون

تѧѧي تترتѧѧب علѧѧى ھѧѧذا الفعѧѧل وھѧѧي تѧѧسلیم المجنѧѧي علیѧѧھ مالѧѧًا للمرقѧѧي      الحѧѧصر، والنتیجѧѧة ال

العقاري، وكذلك العلاقة الѧسببیة بѧین الفعѧل المѧادي، أي النѧشاط والنتیجѧة والاسѧتیلاء علѧى               

ولا یكفѧي   الجنائي للمرقѧي العقѧاري،    ویعني توافر القصد  : والركن المعنوي ،  )١(مال الغیر 

ده لوقѧѧوع جریمѧѧة النѧѧصب، بѧѧل لابѧѧد مѧѧن تѧѧوافر القѧѧصد  وحѧѧ" الإرادة، العلѧѧم " القѧѧصد العѧѧام 

الخاص، بمعنى یشترط أن یكون الجاني عالمًا بالاحتیال وتنصرف إرادتھ إلى تحقیѧق ھѧذه        

الجریمة بالكامل، والتي تتمثل في قیامھ بأفعال واقوال مكذوبة وھو عѧالم بѧذلك، وأن یكѧون        

لا فѧلا عقوبѧة علѧى عѧدم وجѧود      إالھدف مѧن ذلѧك ھѧو الاسѧتیلاء علѧى مѧال الغیѧر وتملكѧھ، و             

القѧѧصد الجنѧѧائي، وعلیѧѧھ تُعѧѧدُّ ھѧѧذه الجریمѧѧة مѧѧن الجѧѧرائم العمدیѧѧة، یعاقѧѧب علیھѧѧا القѧѧانون          

  .الجزائري بالحبس من سنة على الأقل إلى خمس سنوات على الأكثر وبالغرامة

                                                             
 جѧزء مѧن متطلبѧات الحѧصول     : الحمایة الجنائیة لمѧشتري العقѧار تحѧت التѧشیید      : محمد فتحى شحتھ  . أ) ١(

ونیة والاقتصادیة، كلیھ الحقوق جامعة على درجة الدكتوراه في الحقوق، منشور بمجلھ البحوث القان    
  .٥٧، ص ٢٠١٣، أكتوبر ٥٤المنصورة، العدد 
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  :  مھنة التطویر العقاري بمملكة البحرینجرائم● 

 بشأن قѧانون تنظѧیم القطѧاع العقѧاري      ٢٠١٧ لسنة ٢٧نص  القانون البحریني رقم   

یُعاقѧَب بѧالحبس مѧدة لا تزیѧد علѧى سѧنتین وبالغرامѧة        : "  على أنھ٧، ٦ بند ١٠٦فى المادة     

التي لا تقل عن ألف دینار بحریني ولا تجاوز خمسین ألف دینار بحریني أو بإحدى ھѧاتین    

 -٧.  مѧن المؤسѧسة  طلѧب اسѧتعمال طѧرق احتیالیѧھ علѧى تѧرخیص          -٦"  :العقوبتین، كل من  

قدم إلى المؤسسة بیانات كاذبة أو مضللة أو على خلاف الثابت فѧي الѧسجلات، أو البیانѧات      

ویُسْتخلص مѧن ھѧذا الѧنص القѧانوني جѧریمتین،       .." أو المستندات التي تكون تحت تصرفھ،     

  :نعرضھما فیما یأتى

  :جریمة استعمال طرق احتیالیة للحصول على ترخیص من المؤسسة/ أولًا

  الفعѧѧѧل، والنتیجѧѧѧة،  " : الأول مѧѧѧاديوتقѧѧѧوم ھѧѧѧذه الجریمѧѧѧة علѧѧѧى تحقѧѧѧق ركنѧѧѧین،    

و یتمثل في قیام المطور العقاري باستعمال طرق احتیالیة للحѧصول علѧى     "وعلاقة السببیة   

  ؛ بھѧѧѧѧѧدف ممارسѧѧѧѧѧة مھنѧѧѧѧѧة  "مؤسѧѧѧѧѧسة التنظѧѧѧѧѧیم العقѧѧѧѧѧاري  " تѧѧѧѧѧرخیص مѧѧѧѧѧن المؤسѧѧѧѧѧسة  

والثѧѧانى  دام طѧѧرق احتیالیѧѧة التطѧѧویر العقѧѧاري وتحقیѧѧق مكاسѧѧب مادیѧѧة، مѧѧن خѧѧلال اسѧѧتخ      

  ، إرادة الجѧѧاني تحقѧѧق النتیجѧѧѧة،   " الإرادة والعلѧѧم  " وھѧѧو القѧѧصد الجنѧѧائي العѧѧѧام    : معنѧѧوي 

  ولا یكفѧѧي القѧѧصد الجنѧѧائي العѧѧام   وھѧѧى الموافقѧѧة علѧѧى التѧѧرخیص، مѧѧع علѧѧم الجѧѧانى بѧѧذلك،     

  وحѧѧده لوقѧѧوع جریمѧѧة الاحتیѧѧال، بѧѧل لابѧѧد مѧѧن تѧѧوافر القѧѧصد الخѧѧاص، بمعنѧѧى یѧѧشترط أن        

ون الجاني عالمًا بالاحتیѧال وتنѧصرف إرادتѧھ إلѧى تحقیѧق ھѧذه الجریمѧة بالكامѧل، والتѧي               یك

، وبناءًعلیѧھ تُعѧدُّ ھѧذه الجریمѧة مѧن      تتمثل في قیامھ بأفعال واقوال مكذوبѧة، وھѧو عѧالم بѧذلك       

ویعاقѧѧب علیھѧѧا القѧѧانون البحرینѧѧي بѧѧالحبس وبالغرامѧѧة، أو بإحѧѧدى ھѧѧاتین   الجѧѧرائم العمدیѧѧة، 

  .العقوبتین
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جریمѧѧة تقѧѧدیم إلѧѧى المؤسѧѧسة بیانѧѧات كاذبѧѧة أو مѧѧضللة أو علѧѧى خѧѧلاف الثابѧѧت فѧѧي   / نیѧѧًاثا

  .السجلات، أو البیانات أو المستندات التي تكون تحت تصرفھ

الفعѧل، والنتیجѧة، وعلاقѧة     : " الأول مادي : تقوم ھذه الجریمة على تحقق ركنین     و

بھ أو مѧضللة إلѧى المؤسѧسة علѧى     السببیة ویتمثل في قیام المطور العقاري بتقدیم بیانات كاذ    

والثѧانى  خلاف الثابت في الѧسجلات أو البیانѧات أو المѧستندات التѧي تكѧون تحѧت تѧصرفھ،           

، إرادة الجѧانى النتیجѧة   "الإرادة والعلѧم  " ویتمثل فѧي تحقѧق القѧصد الجنѧائي العѧام         : معنوي

ه الجریمѧة، بѧل   الإجرامیة، مع علمھ بذلك، ولا یكفي القصد الجنائي العام وحده لوقѧوع  ھѧذ     

لابѧد مѧѧن تѧوافر القѧѧصد الخѧاص، بمعنѧѧى یѧشترط أن یكѧѧون الجѧاني عالمѧѧًا بѧذلك، وتنѧѧصرف       

وبنѧاءً علیѧھ   إرادتھ إلى تحقیق ھذه الجریمة بالكامل، والتي تتمثل في قیامھ بأفعѧال مكذوبѧة،    

رامѧة،  ویعاقب علیھا القانون البحریني بѧالحبس وبالغ تُعَدُّ ھذه الجریمة من الجرائم العمدیة،     

  .أو بإحدى ھاتین العقوبتین

  :جرائم قانون حسابات ضمان التطویر العقاري فى بإمارة دبي● 

نص المشرع الإمارتي فى قانون حѧسابات ضѧمان التطѧویر العقѧاري بإمѧاره دبѧي            

مѧѧع عѧѧدم الإخѧѧلال بأیѧѧة عقوبѧѧات   : "   علѧѧى أنѧѧھ ٤ بنѧѧد١٦فѧѧى المѧѧادة    ٢٠٠٧ لѧѧسنھ ٨رقѧѧم 

  ѧѧشریع آخѧѧي أي تѧѧا فѧѧصوص علیھѧѧن   منѧѧل عѧѧة لا تقѧѧالحبس وبغرامѧѧب بѧѧ١٠٠،٠٠٠ر، یعاق 

 كل من اختلس أو استعمل بدون وجھ حѧق أو بѧدد   -٤: "  درھم، أو بإحدى ھاتین العقوبتین   

ویѧُسْتخلص مѧن ھѧذا الѧنص     " .دفعات مالیة سلمت لھ لأغراض إقامة المشروعات العقاریѧة         

مالیѧѧة سѧѧلمت   جریمѧѧة اخѧѧتلاس أو اسѧѧتعمال بѧѧدون وجѧѧھ حѧѧق أو تبدیѧѧد دفعѧѧات     جریمѧѧة   

  .للمطور العقاري؛ لأغراض إقامة المشروعات العقاریة

 وھѧو المѧال   :محѧل الجریمѧة  : الѧركن الأول وتقوم ھذه الجریمة على أركان أربعة،   

حѧѧد عقѧѧود  أبنѧѧاءً علѧѧى  " المطѧѧور العقѧѧاري  " المنقѧѧول المملѧѧوك للغیѧѧر المѧѧسلم الѧѧى الجѧѧانى    
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أو استعمال أو تبدیѧد محѧل الجریمѧة،     ویتخذ صوره اختلاس   :الركن الثاني المادي  محددة،  

الѧѧركن الرابѧѧع   الإضѧѧرار بمالѧѧك الѧѧشيء أو صѧѧاحبھ أو واضѧѧع الیѧѧد علیѧѧھ،     :الѧѧركن الثالѧѧث 

فیجѧب ان ینѧصرف علѧم     ،"العلѧم والإرادة  " ویتخذ صورة القصد الجنائي العѧام     : المعنوي

       ѧھ یقѧى أن فعلѧد، إلѧيء   الجاني وقت ارتكاب فعل الاختلاس أو الاستعمال أو التبدیѧى شѧع عل

  ѧѧتعمال أو التبدیѧѧتلاس أو الاسѧѧل الاخѧѧام بفعѧѧى القیѧѧھ إلѧѧھ إرادتѧѧر، وأن تتجѧѧوك للغیѧѧولا د،ممل 

یكفي لقیام جریمة الاختلاس أو الاستعمال أو التبدیѧد، أن یتѧوافر القѧصد العѧام، وإنمѧا یجѧب         

 أن یتحقق إلى جانبھ قصد خاص،  یتمثل في نیھ التملك، ویقصد بذلك أن تتجѧھ نیѧھ الجѧاني        

إلى تغییر حیازتѧھ مѧن حیѧازة ناقѧصة إلѧى حیѧازة كاملѧة، مѧع انكѧار حѧق صѧاحبھ علیѧھ، أي              

، فѧاذا انتفѧت ھѧذه النیѧة لا     )١(ینصرف نیة الجاني إلѧى إضѧافتھ إلѧى ملكѧھ واختلاسѧھ لنفѧسھ           

تقوم الجریمة؛ لانتفاء القصد، مھما أخل الجاني بالتزاماتѧھ الناشѧئة عѧن عقѧد الأمانѧة، وتُعѧدُّ            

 ѧѧذه الجریمѧѧالحبس         ھѧѧى بѧѧارة دبѧѧانون إمѧѧا قѧѧى ارتكابھѧѧب علѧѧة، ویعاقѧѧرائم العمدیѧѧن الجѧѧة م

  .والغرامة، أو بإحدى ھاتین العقوبتین

  :جرائم التطویر العقاري فى فرنسا● 

عقوبѧѧات جنائیѧѧة   "نظѧѧام عقѧѧود التطѧѧویر العقѧѧاري     " أقѧѧر المѧѧشرع الفرنѧѧسي فѧѧى    

تعھѧداتھم، أو التزامѧѧاتھم  صѧارمة، والتѧي أقرھѧا ضѧѧد المطѧورین العقѧاریین عنѧѧد مخѧالفتھم  ل      

 علѧѧى النѧѧѧصوص  العقدیѧѧة المرتبѧѧѧة علѧѧى عقѧѧѧود التطѧѧویر العقѧѧѧاري، أو التحایѧѧل والالتفѧѧѧاف    

الآمرة، التي تحمي أرباب الأعمال وعملائھم ومشتري الوحدات العقاریة فѧي تلѧك العقѧود،      

وھѧѧذه العقوبѧѧات تѧѧشبھ إلѧѧى حѧѧدٍ كبیѧѧر العقوبѧѧات المقѧѧررة فѧѧي عقѧѧود الأمانѧѧة لجѧѧرائم خیانѧѧة       

                                                             
  ١٠٣٠المرجع السابق، ص : فوزیة عبد الستار.  د)١(
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، وتقنѧѧѧین البنѧѧѧاء )١(الأمانѧѧѧة، وقѧѧѧد نѧѧѧصت علیھѧѧѧا قѧѧѧوانین متفرقѧѧѧة أھمھѧѧѧا التقنѧѧѧین التجѧѧѧاري   

  .)٢( والإسكان

عقود التطویر العقاري فى فرنسا تتعلѧق بالمѧصلحة العامѧة للمجتمѧع، فعѧدم التѧزام         ف

المطورالعقѧارى تجѧاه المقѧاولین أو المѧشتري فѧي الوحѧدات العقاریѧة، یفقѧد الثقѧة فѧي نفѧوس            

المتعاملین في الѧسوق العقѧاري، ویخѧل باسѧتقرار المعѧاملات المالیѧة والعقاریѧة، لأن تعѧسر             

لعقѧѧاریین علѧѧى الوفѧѧاء بالتزاماتѧѧھ تجѧѧاه عملائѧѧھ؛ یترتѧѧب علیѧѧھ بالѧѧضرورة   أحѧѧد المطѧѧورین ا

تعثѧѧره فѧѧي سѧѧداد دیونѧѧھ، وعجѧѧزه عѧѧن  سѧѧداد القѧѧروض المѧѧصرفیة ،والمتعѧѧارف علیѧѧھ أن        

  .میزانیة أي مصرف تعد جزء جوھري من میزانیة الدولة ككل

                                                             
مѧن  ٢٧ -٢٤٢، ١٧ -٢٤٢، ٦-٢٤١، ٤ -٢٤١ ، ١-٢٤١العقوبات المنصوص علیھا بالمѧادة   : راجع) 1(

 .تقنین التجارة الفرنسي
 . من قانون البناء والاسكان٤-٢٤١، ٣-٢٤١ین العقوبات فى المادت: راجع) 2(
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


  

  :تمھید وتقسیم

 فى عقد البیѧع علѧى الخارطѧة،  فھنѧاك     رغم الممیزات التي تعود على طرفي العقد  

بعѧѧض المطѧѧورین العقѧѧاریین مѧѧن    غیѧѧاب لتنظѧѧیم  تѧѧشریعي خѧѧاص فѧѧى مѧѧصر، ممѧѧا دفѧѧع        

استغلال ھذه الوسیلة في النصب والاحتیال على راغبѧي الѧسكن، وعѧدم الالتѧزام بتعھѧداتھم         

ѧѧاء وتѧѧة البنѧѧى   بإقامѧѧدول فѧѧض الѧѧارعت بعѧѧن سѧѧھ، لكѧѧق علیѧѧاد المتفѧѧى المیعѧѧارات فѧѧسلیم العق

قوانینھѧѧا الخاصѧѧة بتنظѧѧیم مھنѧѧة التطѧѧویر العقѧѧاري، لإیجѧѧاد تنظѧѧیم قѧѧانوني لعقѧѧد البیѧѧع علѧѧى      

  .الخریطة، وجاء في مقدمتھا المشرع الفرنسي والإماراتي والبحریني والقطري

راد علѧى التعاقѧد علѧى شѧѧراء    إقبѧال الأفѧ   " وعѧرف عقѧد البیѧع علѧى الخارطѧة  بأنѧھ      

الوحدات السكنیة، التѧي تكѧون وقѧت التعاقѧد مجѧرد تѧصمیم مجѧسد علѧى ورق، ونمѧاذج لمѧا             

سѧیتم إنѧشاؤه مѧѧن وحѧدات سѧكنیة مѧѧستقبلًا، وذلѧك فѧي مقابѧѧل سѧداد ثمѧن تلѧѧك الوحѧدات عبѧѧر          

لتلѧك  أقساط یتم الاتفѧاق علیھѧا وتحدیѧدھا فѧي العقѧد وفقѧًا لنѧسب الإنجѧاز فѧي البنѧاء والتѧشیید              

الوحѧدات، وھѧѧو مѧا یناسѧѧب راغبѧي الѧѧسكن ذوي المѧوارد المحѧѧدودة والعѧاجزین عѧѧن تѧѧوفیر      

، كѧذلك وجѧد فیѧھ المطѧورون العقѧاریون الوسѧیلة       )١(" الثمن الفوري الكامل للوحدة السكنیة     

الأمثل لتوفیر الموارد المالیة، التي تمكنھم من إتمام  مصادر التمویل الأخѧرى ذات الفوائѧد       

                                                             
أحكѧѧام البیѧѧع علѧѧى الخریطѧѧة، مجلѧѧة الدراسѧѧات القانونیѧѧة والاقتѧѧصادیة، كلیѧѧة   : محمѧѧد محمѧѧد القطѧѧب.د) ١(

  .٦، ص ٢٠٢٠، یونیو ١، العدد ٦الحقوق جامعة المنصورة، المجلد 
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حیѧѧث یѧѧستطیع تѧѧوفیر سѧѧیولة مادیѧѧة لا بѧѧأس بھѧѧا لكѧѧل مرحلѧѧة فѧѧي المѧѧشروع، مѧѧن   المركبѧѧة، 

  . مجموع الأقساط التي یدفعھا المشترون لتلك الوحدات

ونعѧѧرض فѧѧى ھѧѧذا المبحѧѧث  للمѧѧسئولیة الجنائیѧѧة الناشѧѧئة عѧѧن مخالفѧѧة المطѧѧورین      

لتѧѧى العقѧاریین لالتزامѧѧات وإجѧѧراءات البیѧع علѧѧى الخارطѧѧة، مѧѧن خѧلا ل تحدیѧѧد الجѧѧرائم، وا    

  .وضعت القوانین الخاصة فى بعض الدول عقوبات جنائیة لھا

 جѧѧرائم المطѧѧورین العقѧѧاریین فѧѧى  :المطلѧѧب الأولونتنѧѧاول المبحѧѧث فѧѧى مطلبѧѧین،  

جѧرائم المطѧورین العقѧاریین فѧى     : المطلب الثانىالبیع على الخریطة فى القانون الفرنسي،     

  البیع على الخریطة فى الدول العربیة 



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البیع على الخریطѧة  " المشرع الفرنسي عرَّف عقد بیع المباني تحت الإنشاء بأنھ         

عقѧد  : "  مѧن التقنѧین المѧدني بأنѧھ    ١-١٦٠١أو بُناءً على التصمیم الھندسي، وذلك في المادة       

ت الإنشاء، ھѧو العقѧد الѧذي یلتѧزم بمقتѧضاه البѧائع بتѧشیید           تح) الوحدة العقاریة   ( بیع العقار   

خلال المدة المتفق علیھѧا بالعقѧد، وقѧد یكѧون بیعѧًا آجѧلا أو       " وحدة عقاریة " أو بإقامھ عقار  

   ".مستقبلیًا

و أویتѧѧضح مѧѧن الѧѧنص أن المѧѧشرع الفرنѧѧسي وضѧѧع صѧѧورتین لعقѧѧد بیѧѧع المبѧѧاني     

یѧار أي منھمѧا، وھѧو البیѧع المؤجѧل، أو البیѧع         العقارات تحت الإنشاء، یمكѧن للمتعاقѧدین اخت       

 مѧѧن التقنѧѧین المѧѧدنى ٢-١٦٠١المѧѧستقبلي لوحѧѧدة عقاریѧѧة كاملѧѧة الإنѧѧشاء، ووضѧѧَّحت المѧѧادة   
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بیѧع مѧضاف إلѧى أجѧل ھѧو الانتھѧاء مѧن        : " الفرنسي عقѧد البیѧع الآجѧل تحѧت الإنѧشاء، بأنѧھ            

لا یرتѧب آثѧاره القانونیѧة مѧن     ، وھو ما یعني أن ھذا البیѧع   "تشیید العقار أو الوحدة العقاریة      

إلزام البائع بالتسلیم، ونقل الملكیة وضمان التعѧرض والاسѧتحقاق، وإلѧزام المѧشتري بѧسداد           

الثمن أو باقي الثمن إلا بحلول الأجل المتفق علیھ، وھو الإنجاز النھائي، أو التشیید الكامѧل        

  .للمبنى أو الوحدة العقاریة المتفق علیھا

، البیѧع المѧѧستقبلي للعقѧѧار فѧي طѧѧور الإنѧѧشاء أو    ٣-١٦٠١ة وأیѧضًا وضѧѧَّحت المѧѧاد 

التشیید، فھو بیع فوري ومنجز وبات منذ البدایة، وینتج آثѧاره بمجѧرد إبرامѧھ، أي بعѧد نقѧل            

الملكیة فیھ بطریقة فوریة، أو عاجلة غیѧر آجلѧة، غیѧر أن دفѧع الѧثمن یكѧون فیѧھ علѧى شѧكل             

 ووفقѧًا لمѧا ھѧو متفѧق علیѧھ بѧین الطѧرفین،         أقساط حسب تقدم الأعمال الإنѧشائیة بالمѧشروع،       

وفѧѧي كѧѧلٍ یتوقѧѧف نقѧѧل الملكیѧѧة فѧѧي ھѧѧاتین الѧѧصورتین علѧѧى تѧѧسجیل العقѧѧد فѧѧي إدارة الѧѧشھر     

  .العقاري وفقًا للقواعد العامة في البیع العقاري

بأنѧѧھ العقѧѧد الѧѧذي یلتѧѧزم "  الفرنѧѧسي عقѧѧد البیѧѧع تحѧѧت الإنѧѧشاء الفقѧѧھوعѧѧرف بعѧѧض 

 المتعاقѧѧد علیѧѧھ خѧѧلال المѧѧدة التѧѧي یحѧѧددھا العقѧѧد، وأن یѧѧأتي ھѧѧذا  بموجبѧѧھ البѧѧائع بِبنѧѧاء العقѧѧار

البناء مطابقًا للمواصѧفات والتѧصامیم والنمѧاذج والرسѧومات المتفѧق علیھѧا، كمѧا یلتѧزم بѧأن                  

ینقل حقوقھ على الأرض، وكذلك ملكیة البنѧاء المقѧام علѧى الأرض والموجѧودة وقѧت إبѧرام        

مѧѧستقبلًا أول بѧѧأول إلѧѧى المѧѧشتري بمجѧѧرد الانتھѧѧاء  البیѧѧع، وینقѧѧل ملكیѧѧة المنѧѧشأة التѧѧي سѧѧتقام  

وعѧرَّف آخѧرون عقѧد بیѧع     . )١(" منھا، ویلتزم المكتتب بدفع الثمن حسب تقدم أعمѧال البنѧاء     

عقد موضوعھ بناء تحت الإنشاء، یلتزم من خلالѧھ البѧائع بنقѧل    " المباني تحت الإنشاء بأنھ  

                                                             
مقارنة، منشورات زین الحقوقیة،  دراسة قانونیة ،عقد بیع المباني تحت الإنشاء: علاء حسین على. د) ١(

  .١، ص ٢٠١١لبنان، 
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د الѧѧثمن بحѧѧسب تقѧѧدم مراحѧѧل الأعمѧѧال  الملكیѧѧة للمѧѧشتري مѧѧستقبلًا، ویلتѧѧزم المѧѧشتري بتѧѧسدی 

  .)١(" الإنشائیة لھذا البناء 

یشترط المشرع الفرنسي في عقد بیع المباني تحѧت الإنѧشاء أو علѧى الخریطѧة الآجѧل        ■ 

  : أو المستقبلي شروطًا وھى

 متابعѧھ  ./أن یكون ھناك التزام على البائع بإقامة بناء لا وجود لھ وقت إبرام البیѧع      

یة فѧѧي جمیѧѧع مراحلھѧѧا حتѧѧى التѧѧسلیم الفعلѧѧي للمѧѧشتري طبقѧѧًا للمواصѧѧفات      الأعمѧѧال الإنѧѧشائ 

 أن یكون موضوع العقد عقارًا أو مبنى تحت الإنشاء أیѧًا كѧان نوعѧھ       ./)٢(.المحددة في العقد  

أو الغѧѧѧرض المخѧѧѧصص لѧѧѧھ، أي سѧѧѧواءً كѧѧѧان بنѧѧѧاءً فѧѧѧوق الأرض أو تحتѧѧѧھ، وسѧѧѧواءً كѧѧѧان     

 أن ./و صѧناعیة أو زراعیѧة  أوغیرھѧا   مخصصًا لأغراض السُكنى، أو لأغѧراض تجاریѧة أ     

 أن ./یتفق الطرفان على مدة زمنیة یتم من خلال المراحل المختلفة لعملیѧھ التѧشیید أو البنѧاء    

یحѧѧدد الطرفѧѧان بالاتفѧѧاق خلالھѧѧا الѧѧثمن الѧѧذي یلتѧѧزم المѧѧشترى بѧѧسداده وكیفیѧѧة تѧѧسدیده دفعѧѧة    

  .)٣(. واحدة أو على أقساط

حѧѧت الإنѧѧشاء أو علѧѧى الخریطѧѧة، وعقѧѧود التطѧѧویر     بѧѧین نظѧѧام البیѧѧع العقѧѧاري ت  الفѧѧرق■ 

  :العقاري فى فرنسا

نѧѧشاء أو علѧѧى الخریطѧѧة مѧѧع نظѧѧام التطѧѧویر     یتفѧѧق نظѧѧام البیѧѧع العقѧѧاري تحѧѧت الإ   

العقاري في كافة الشروط السابق ذكرھا، لكن عقود التطویر العقѧاري یلѧزم فیھѧا فѧوق ذلѧك          
                                                             

(1)  F. DUTILLEUL et Ph. DELEBEQUE, Contrat civile et commerciaux, 4 
éd., Dalloz, 1996, p.108.  

(2) Jean - Bernard Auby, Rozen Noguellou, Hugues Périnet - Marquet, Droit de 
l'urbanisme et Bernard de la construction, 1le edition,, L.G.D.J, 2017, p.886. 

 (3) Hubertdixneuf et jean pierre segretain ; lemecanisme de la vente en l'état 
future d'achèvement, moniteur francois, 2014, p.102. 
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یѧѧزاول نѧѧشاط التطѧѧویر   شѧѧروط معینѧѧھ یѧѧشترطھا المѧѧشرع فѧѧى الѧѧشخص الاعتبѧѧاري الѧѧذي      

، أھمھا أن یضع المطورالعقارى برنامجًا كاملًا لإنشاء وإدارة مѧشروع عقѧاري     )١(العقاري  

متكامѧل، ویعمѧل علѧى تطѧѧویره وصѧیانتھ وحراسѧتھ، وألا یكѧѧون نفѧسھ مالѧك الأرض المقѧѧام        

فھѧѧو علیھѧѧا المѧѧشروع العقѧѧاري، وإنمѧѧا نائبѧѧًا عنѧѧھ یمثلѧѧھ أمѧѧام المقѧѧاولین بقѧѧوة القѧѧانون، لѧѧذلك    

یتقاضى أجره من مالك الأرض عن ھذه الإنابة، كما أنھ یجوز لѧھ إن كѧان مقاولѧًا محترفѧًا،         

أن یباشر بنفسھ تشیید جزء من الأعمال الإنشائیة أو المشروع العقاري، ولا یغیر ذلك مѧن          

  .صفتھ كنائب قانوني عن مالك الأرض

لإبѧرام عقѧود البیѧع    لا یلѧزم فیѧھ شѧروط خاصѧة     " تحت الإنѧشاء    " أما البائع لعقار    

العقاري، ولا یشترط قیامѧھ بتѧشیید مѧشروع عقѧاري متكامѧل، وإنمѧا یكفѧي إقامتѧھ لمبنѧى أو                  

لمنشأ ثابت واحد على أن یبیعھ علѧى الخریطѧة أو تحѧت الإنѧشاء، كمѧا أنѧھ یكѧون ھѧو نفѧسھ             

 نѧھ قѧد یكѧون لѧھ    لأفي الغالب مالك الأرض المقام علیھا المنشآت أو المباني تحѧت الانѧشاء؛           

حق الانتفѧاع، فیعمѧل علѧى بیѧع الوحѧدات العقاریѧة المنѧشأة وحѧدھا دون نقѧل ملكیѧة الأرض            

، وأیѧѧѧضًا یعمѧѧѧل لحѧѧѧساب نفѧѧѧسھ، ولا یتوسѧѧѧط بѧѧѧین  )٢() المѧѧѧشتري ( إلѧѧѧى المتѧѧѧصرف إلیѧѧѧھ 

المقѧاولین ومѧѧشتري الوحѧدات العقاریѧѧة، وإنمѧا یبѧѧرم عقѧود مقѧѧاولات مѧع المقѧѧاولین بوصѧѧفھ      

م في نفس الوقѧت عقѧود البیѧع العقѧاري تحѧت الإنѧشاء       ، ویبر)صاحب مشروع ( رب عمل  

                                                             
  .١٥٤المرجع السابق، ص : محمد السید فارس.د) ١(
ن یكون ھو نفسھ مالك الأرض في إحدى أئع لعقار تحت الإنشاء، ویشترط المشرع الفرنسي في البا    )  ٢(

 مѧن  ٣-١٦٠١صورتي البیع على الخریطة وھي صѧورة البیѧع المѧستقبلي، وذلѧك طبقѧًا لѧنص المѧادة          
، )المشتري ( التقنین المدنى الفرنسي، فتشترط أن ینقل البائع ملكیة ھذه الارض إلى المتصرف إلیھ 

ع العقاري تحت الإنشاء وھو البیع الآجل، فلم یستلزم المѧشرع الفرنѧسي   أما في الصورة الأخرى للبی  
 من ھѧذا التقنѧین مثѧل ھѧذا الѧشرط فѧي البѧائع، ولѧم یѧشترط نقѧل ملكیѧة الأرض                ٢-١٦٠١بنص المادة   

  ).المشتري ( المقامة علیھا الوحدة العقاریة المتعاقد علیھا إلى المتصرف إلیھ 
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مѧن جانѧب آخѧر، ولا    ) المѧشتري  ( أو على الخریطة آجلة أو مستقبلیة مع المتصرف إلیھم      

  .یمكنھ مباشرة عملیة التشیید المادي والقیام بدور المقاول بنفسھ

 ةفعقѧѧود التطѧѧویر العقѧѧاري یѧѧستلزم المѧѧشرع الفرنѧѧسي فیھѧѧا بیانѧѧات وبنѧѧود شѧѧكلی         

ѧѧزم   محѧѧا یلѧѧا، كمѧѧًا مطلقѧѧًا بطلانѧѧًد باطلѧѧع العقѧѧا وإلا وقѧѧد إبرامھѧѧا عنѧѧوفر فیھѧѧب أن تتѧѧددة، یج

المѧѧشرع فیھѧѧا مѧѧن ناحیѧѧة أخѧѧرى المطѧѧور العقѧѧاري بعѧѧده قیѧѧود والتزامѧѧات خاصѧѧة، ولѧѧو لѧѧم     

یتضمنھا العقد نفسھ، أى یلتزم بھا المطور؛ لأن ھذه القیود تُّعد قیѧود والتزامѧات قانونیѧة أو            

منھا قیود اتفاقیة أو عقدیة، أي یلتѧزم بھѧا  المطѧور العقѧاري بقѧوة القѧانون دون        لائحیة أكثر   

حاجة إلى النص علیھا في العقد، وكѧل ھѧذه الѧشروط والالتزامѧات تتعلѧق بالنظѧام العѧام فѧي             

، )١(القانون الفرنسي، فلا یجوز مخالفتھا بموجѧب الاتفѧاق أو تَنѧَصُل المطورالعقѧارى منھѧا            

المطلѧوب تنظیمھѧا بحѧسب    " عقود البیѧع العقѧاري تحѧت الإنѧشاء     " ع في   ولا مثیل لھا بالطب   

الأصل للقواعد العامة بѧالتقنین المѧدني الѧواردة بمѧادة البیѧع، ولمبѧدأ سѧلطان الإرادة وحریѧھ               

التعاقѧѧد مѧѧن جانѧѧب، والقواعѧѧد الخاصѧѧة المكملѧѧة لإرادة المتعاقѧѧدین والمنظمѧѧة لھѧѧذه العقѧѧود       

  .تحدیدًا من جانب آخر

  :فى فرنسا"  البیوع على الخریطة  أو تحت الإنشاء "جرائم ■ 

عقѧود  " شركات المقاولات والتطѧویر العقѧاري الفرنѧسیة تختѧار غالبѧًا التعاقѧد فѧى              

؛ "نظѧام عقѧود التطѧویر العقѧاري     " بعیѧدة عѧن   " البیع العقѧاري تحѧت الإنѧشاء أو الخریطѧة         

الفرنѧسي ضѧد المطѧورین    وذلك لتخطى العقوبѧات الجنائیѧة الѧصارمة التѧي  أقرھѧا المѧشرع        

العقѧѧاریین عنѧѧد مخѧѧالفتھم  لتعھѧѧداتھم، أو التزامѧѧاتھم العقدیѧѧة المرتبѧѧة علѧѧى عقѧѧود التطѧѧویر       

                                                             
 ومایلیھѧا مѧن تقنѧین البنѧاء والإسѧكان      ١-٢٢٢المѧواد  : م العѧام، راجѧع  حیث تتعلق ھѧذه الأحكѧام بالنظѧا      ) ١(

، والѧذى فѧُصل   ١٩٧٨/ ٥ / ٣١ فѧى  ٦٢١والنافذ بقانون رقم  ١٩٧٧/ ٣ / ١٠الفرنسي   الصادر فى      
  .فیھ النظام القانوني الواجب التطبیق على نشاط التطویر العقاري



 

 

 

 

 

 ٦٦٧

  
 

العقѧѧاري، أو التحایѧѧل والالتفѧѧاف علѧѧى النѧѧصوص الآمѧѧرة، التѧѧي تحمѧѧي أربѧѧاب الأعمѧѧال           

وعملائھѧم ومѧشتري الوحѧدات العقاریѧة فѧي تلѧك العقѧود؛ لأن ھѧذه العقوبѧات تѧشبھ إلѧى حѧѧدٍ            

ر العقوبات المقررة في عقود الأمانѧة لجѧرائم خیانѧة الأمانѧة ، وقѧد نѧصت علیھѧا قѧوانین             كبی

، لѧѧذلك یفѧѧضل المطѧѧورون  )٢(، وتقنѧѧین البنѧѧاء والإسѧѧكان )١(متفرقѧѧھ أھمھѧѧا التقنѧѧین التجѧѧاري  

البیѧѧوع علѧѧى الخریطѧѧة أو تحѧѧت   ( العقѧѧاریون إبѧѧرام عقѧѧود المقѧѧاولات والبیѧѧوع المѧѧستقبلیة     

لین ومѧѧشتري الوحѧѧدات العقاریѧة مباشѧѧرة، دون توسѧطھم الѧѧصفقة بѧѧین   مѧѧع المقѧاو ) الإنѧشاء  

أرباب الأعمال والمقاولین، ما دام في استطاعتھم امتلاك الأراضى المقام علیھѧا المѧشروع           

الدولѧѧة " العقѧاري، أوعلѧѧى الاقѧل الحѧѧصول علѧѧى رخѧصة تخصѧѧصیھا للانتفѧѧاع مѧن مالكھѧѧا     

  ".غالبا 

للقواعѧѧد العامѧѧة ) لإنѧѧشاء أو الخریطѧѧة عقѧѧود البیѧѧع العقѧѧاري تحѧѧت ا(حیѧѧث تѧѧسري 

للمقاولات والبیوع المنصوص علیھا  بالتقنین المدني، ولا تخѧضع للنظѧام العقѧابي الѧصارم         

الذي یخضع لھ المطورون حال إبرامھم عقود التطویر العقѧاري بѧالمعنى الѧدقیق، ممѧا أدى          

بѧًا لتلѧك العقوبѧات    لبعد المطورین عѧن نظѧام عقѧود التطѧویر العقѧاري فѧي فرنѧسا؛ وذلѧك تجن          

  .)٣(الجنائیة شدیدة القسوة والصرامة 

ومن الواضح أن الطبیعة القانونیة لعقود التطویر العقاري في ظѧل النظѧام القѧانون        

" الفرنѧѧسي، أن المѧѧشرع  یُفѧѧرِّق بینھѧѧا وبѧѧین عقѧѧود البیѧѧع للمبѧѧاني المѧѧستقبلیة تحѧѧت الإنѧѧشاء    

تѧѧارةً بموجѧѧب التقنѧѧین المѧѧدني، وتѧѧارةً   ، وإن كѧѧان كلاھمѧѧا منظمѧѧًا  "البیѧѧوع علѧѧى الخریطѧѧھ  

                                                             
مѧن  ٢٧ -٢٤٢، ١٧ -٢٤٢، ٦-٢٤١، ٤ -٢٤١ ،   ١-٢٤١العقوبات المنصوص علیھا بالمادة     : راجع) ١(

  تقنین التجارة الفرنسي
  . من قانون البناء والاسكان الفرنسي ٤-٢٤١، ٣-٢٤١العقوبات فى المادتین : راجع) ٢(

(3) B.BOUBLI, La responsabilité et l'assurance des architectes entrepreneurs et 
autres constructeurs, op. cit., nos 98 et 306.   
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أخѧѧرى بموجѧѧب أحكѧѧام تقنیѧѧین البنѧѧاء والإسѧѧكان، لكѧѧن عقѧѧود التطѧѧویر العقѧѧاري تѧѧُنظم وفѧѧق     

قواعѧد تنظیمیѧة آمѧѧرة لا یجѧوز الاتفѧاق علѧѧى مخالفتھѧا، ویحѧدد لھѧѧا عقوبѧات جنائیѧة مغلظѧѧھ         

یѧة لطرفѧي العلاقѧة    بقوانین عدیدة حال مخالفتھا، أما عقود البیع على الخارطة، فیترك الحر    

  .العقدیة، ولا یوجد عقوبات جنائیة عند مخالفة أحد الالتزامات المترتبة علیھ





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ونتنѧѧاول فѧѧى ھѧѧذا المطلѧѧب الجѧѧرائم المعاقѧѧب علیھѧѧا  فѧѧى القѧѧوانین الخاصѧѧة بتنظѧѧیم   

لѧѧدول العربیѧѧة، والتѧѧى وضѧѧعت عقوبѧѧات لمخالفѧѧة      نѧѧشاط ومھنѧѧة التطѧѧویر العقѧѧاري  فѧѧى ا    

  ضѧѧѧوابط والتزامѧѧѧات وإجѧѧѧراءات البیѧѧѧع علѧѧѧى الخارطѧѧѧة فѧѧѧى قوانینھѧѧѧا الخاصѧѧѧة، وذلѧѧѧك          

  :كالآتى

 لѧسنة  ٨  رقѧـم جرائم البیع على الخارطة فى قانون حساب ضمان التطویر العقѧاري      / أولًا

  :م فى إمارة دبى بدولة الإمارات٢٠٠٧

  ѧѧمان التطѧѧسابات ضѧѧانون حѧѧدر قѧѧي ، صѧѧارة دبѧѧي إمѧѧاري فѧѧشریع ویر العقѧѧو تѧѧوھ 

صدر في دبي لتنظѧیم اسѧتخدام حѧسابات الѧضمان فѧي مѧشاریع التطѧویر العقѧاري، ویھѧدف                

إلى حمایة حقوق ومѧصالح المѧشترین والمѧستثمرین، مѧن خѧلال ضѧمان الاحتفѧاظ بѧأموالھم           

بشكل آمن في حسابات الѧضمان المخصѧصة، واسѧتخدامھا فقѧط للأغѧراض المقѧصودة مѧن             

شروع التطѧویر، ویѧضع القѧانون متطلبѧات وإجѧراءات صѧارمة للمطѧورین، بمѧا فѧي ذلѧك               م

الفѧѧتح الإلزامѧѧي لحѧѧسابات الѧѧضمان لكѧѧل مѧѧشروع، وتعیѧѧین أمنѧѧاء مѧѧستقلین للإشѧѧراف علѧѧى    
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إدارة ھѧذه الحѧسابات، وقѧد لعѧب ھѧذا القѧѧانون دورًا حاسѧمًا فѧي تعزیѧز الѧشفافیة والمѧѧساءلة،          

  .قاري في دبيوثقھ المستثمرین في القطاع الع

 حѧساب الѧضمان   و قانون حسابات ضمان التطویر العقاري في إمارة دبي، عرَّف 

الحѧѧساب المѧѧصرفي الخѧاص بالمѧѧشروع العقѧѧاري الѧѧذي تѧѧودع فیѧѧھ   " فѧى مادتѧѧھ الثانیѧѧة بأنѧѧھ  

 المبѧѧѧالغ المدفوعѧѧѧة مѧѧѧن المѧѧѧشترین لوحѧѧѧدات علѧѧѧى الخارطѧѧѧة أو مѧѧѧن الممѧѧѧولین للمѧѧѧشروع    

تѧسري أحكѧѧام ھѧѧذا القѧѧانون علѧѧى المطѧѧور  "  القѧѧانون بأنѧѧھ ونѧصت المѧѧادة الثالثѧѧة مѧѧن ذات ،"

الѧѧذي یقѧѧوم ببیѧѧع وحѧѧدات علѧѧى الخارطѧѧة فѧѧي مѧѧشاریع تطѧѧویر العقѧѧاري بالإمѧѧارة، واسѧѧتلام    

  ".دفعات من المشترین أو الممولین مقابل ذلك 

 یجѧѧب علѧѧى المطѧѧور الراغѧѧب فѧѧي بیѧѧع   مѧѧن ذات القѧѧانون،٦وبحѧѧسب نѧѧص المѧѧادة 

لفѧتح حѧساب   ) دائѧرة الأراضѧى والأمѧلاك   ( طلب إلى الѧدائرة   وحدات على الخارطة، تقدیم     

شѧھادة عѧضویة بغرفѧة    : " الضمان یكون مرفقًا بالمستندات التي تتطلبھا المادة ذاتھѧا ومنھѧا    

 ./  شѧѧھادة ملكیѧѧة الأرض المѧѧراد تطویرھѧѧا    ./ الرخѧѧصة التجاریѧѧة  ./تجѧѧارة وصѧѧناعة دبѧѧى  

لمعتمѧѧѧدة مѧѧѧن الجھѧѧѧات المختѧѧѧصة التѧѧѧصامیم المعماریѧѧѧة والمخططѧѧѧات الھندسѧѧѧیة والمادیѧѧѧة ا

تعھѧѧد مѧѧن المطѧѧور الفرعѧѧي ببѧѧدء الأعمѧѧال الإنѧѧشائیة للمѧѧشروع بعѧѧد      ./ والمطѧѧور الرئیѧѧسي 

 أو تعھѧѧد مѧѧن المطѧѧѧور   ./حѧѧصولھ علѧѧى موافقѧѧة المطѧѧور الرئیѧѧسي للبیѧѧѧع علѧѧى  الخارطѧѧة       

  ". نموذج عقد البیع بین المطور والمشتري ./الرئیسي في حالة عدم وجود مطور فرعي

تѧسري أحكѧام ھѧذا القѧانون علѧى      " المѧادة الثالثѧة مѧن ذات القѧانون بأنѧھ        وقد نصت   

المطѧѧور الѧѧذي یقѧѧوم ببیѧѧع وحѧѧدات علѧѧى الخارطѧѧة فѧѧي مѧѧشاریع تطѧѧویر العقѧѧاري بالإمѧѧارة،     

  ".واستلام دفعات من المشترین أو الممولین مقابل ذلك

  مѧѧن ذات القѧѧانون العقوبѧѧات الجنائیѧѧة؛ وذلѧѧك حѧѧال ٣، ٢ بنѧѧد ١٦وتѧѧضمنت المѧѧادة 

" مخالفة المطور العقاري لضوابط والتزامات البیع على الخارطة، حیѧث نѧصت علѧى أنѧھ        
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ما عدم الإخلال بأي عقوبات منصوص علیھا في أي تشریع آخر یعاقب بѧالحبس وبغرامѧھ     

كѧل مѧن قѧدم إلѧى      -٢: "  ألف درھم أو بإحدى ھاتین العقوبتین، منھا ١٠٠،٠٠٠لا تقل عن    

 بیانѧѧات غیѧѧر صѧحیحة للحѧѧصول علѧى تѧѧرخیص لمزاولѧѧة    مѧستندات أو ةالѧسلطات المختѧѧص 

كل من عَرضَ للبیع وحدات في مشروعات عقاریة وھمیѧة مѧا       -٣. نشاط التطویر العقاري  

  :ویُسْتنتج من النص القانوني جریمتین، نتناولھما فى الآتى ."علمھ بذلك

 ●              ѧصول علѧصة؛ للحѧسلطات المختѧحیحة للѧر صѧى جریمة  تقدیم مستندات أو بیانات غی

  :ترخیص لمزاولة نشاط التطویر العقاري

الفعѧل، والنتیجѧة، وعلاقѧھ    : "  ركنѧین، الأول مѧادي  علѧي تحقѧق   تقوم ھذه الجریمѧة     

، ویتمثѧѧل فѧѧي قیѧѧام الجѧѧاني المطѧѧور العقѧѧاري بتقѧѧدیم مѧѧستندات أو بیانѧѧات غیѧѧر        " الѧѧسببیة 

صѧѧحیحھ للѧѧسلطات المختѧѧصة؛ بھѧѧدف الحѧѧصول علѧѧى تѧѧرخیص لمزاولѧѧھ نѧѧشاط التطѧѧویر       

إرادة   " الإرادة والعلѧѧم " قѧѧاري، والثѧѧاني معنѧѧوي یتمثѧѧل فѧѧي تحقѧѧق القѧѧصد الجنѧѧائي العѧѧام  الع

الجѧѧاني تحقѧѧق النتیجѧѧة الإجرامیѧѧة، مѧѧع علمѧѧھ بѧѧذلك، وعلیѧѧھ تُعѧѧدُّ ھѧѧذه الجریمѧѧة مѧѧن الجѧѧرائم   

  . العمدیة، ویعاقب علیھا قانون إماره دبي بالحبس وبالغرامة أو بإحدى ھاتین العقوبتین

  : وحدات عقاریة فى مشروعات وھمیة بإمارة دبى بدولة الإمارات عَرضْجریمة● 

عѧѧرض المطѧѧور العقѧѧاري للبیѧѧع وحѧѧدات فѧѧي مѧѧشروعات    لتѧѧوافر وتحقѧѧق جریمѧѧة  

" الفعѧل، النتیجѧة، علاقѧة الѧسببیة     :  " ركنѧان، الأول مѧادي  عقاریة وھمیة مѧع علمѧھ بѧذلك،        

یѧة وھمیѧة لا أصѧل لھѧا،     ویتمثل فى قیام المطور العقاري ببیع وحدات فى مشروعات عقار      

إرادة الجѧانى النتیجѧة   " الإرادة والعلѧم  " وھو تحقѧق القѧصد الجنѧائي العѧام        : والثانى معنوي 

وھѧѧي البیѧѧع الѧѧوھمي، مѧѧع علمѧѧھ بѧѧذلك، ولѧѧذلك فھѧѧى جریمѧѧة عمدیѧѧة، یعاقѧѧب علѧѧى ارتكابھѧѧا    

  .قانون إمارة دبى بالحبس والغرامة، أو بإحدى ھاتین العقوبتین
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 بѧشأن تنظѧیم   ٢٠١٤ لѧسنة  ٦ع على الخارطة فى القѧانون القطѧري رقѧم          البی جرائم/ ثانیًا

  :التطویر العقاري

، عرَّف المشرع القطري فى مادتѧھ الأولѧى مѧن ذات القѧانون البیѧع علѧى الخارطѧة               

 اتفѧاق مبѧرم بѧین المطѧور والمѧشتري یحѧدد بمقتѧضاه         "أوعقد بیع عقار تحѧت الإنѧشاء بأنѧھ          

وحѧѧدد المѧѧشرع القطѧѧري إجѧѧراءات البیѧѧع علѧѧى     ، "ھمѧѧا الحقѧѧوق والالتزامѧѧات المتبادلѧѧة بین  

یجѧѧب لطѧѧرح  : " الخارطѧѧة فѧѧى المѧѧادة العاشѧѧرة مѧѧن ذات القѧѧانون، حیѧѧث نѧѧصت علѧѧى أنѧѧھ      

الوحدات المفѧرزة علѧى الخارطѧة للبیѧع، أن یقѧدم المطѧور طلبѧًا بѧذلك إلѧى الإدارة مرفقѧاً بѧھ             

سѧѧند ملكیتѧѧھ   -٢. لقѧѧانون شѧѧھادة بفѧѧتح الحѧѧساب وفقѧѧاً لأحكѧѧام ھѧѧذا ا   -١:  المѧѧستندات التالیѧѧة 

لأرض المѧѧشروع، ومѧѧا یفیѧѧد إتمѧѧام الإفѧѧراز علѧѧى الخارطѧѧة، موضѧѧحاً بѧѧھ جمیѧѧع بیانѧѧات            

لموازنѧѧѧة التقدیریѧѧѧة للمѧѧѧشروع مبینѧѧѧاً بھѧѧѧا التكѧѧѧالیف الإنѧѧѧشائیة،         ا-٣. الوحѧѧѧدات المفѧѧѧرزة 

 مѧسودة  -٤ والإیرادات المتوقعة، على أن تكون معتمدة من مراقب حسابات معتمѧد بالدولѧة     

 -٥ مѧѧن ھѧѧذا القѧѧانون ) ١١(ن عѧѧن بیѧѧع الوحѧѧدات علѧѧى الخارطѧѧة وفقѧѧاً لحكѧѧم المѧѧادة    الإعѧѧلا

 التѧصامیم المعماریѧѧة والمخططѧات الھندسѧѧیة للمѧشروع معتمѧѧدة مѧن قبѧѧل     -٦ . نمѧوذج العقѧѧد 

  نسخة من العقد المبرم بѧین المطѧور والمقѧاول مѧن البѧاطن إن وجѧد،        -٧. الجھات المختصة 

اعتمѧѧاد مѧѧسودة الإعѧѧلان ونمѧѧوذج العقѧѧد، وفѧѧي جمیѧѧع      وتѧѧصدر الإدارة موافقتھѧѧا متѧѧضمنة   

  ."الأحوال لا یجوز تغییر مسودة الإعلان أو الشروط والأحكام الواردة في نموذج العقد 

، ٢ بنѧد  ٢٩ فѧى المѧادة   ٢٠١٤ لѧسنة  ٦وقد نص المشرع القطري فى القانون رقѧم        

یعاقѧب بѧالحبس   مع عدم الإخلال بѧأي عقوبѧة أشѧد یѧنص علیھѧا قѧانون آخѧر،             : "  على أنھ  ٣

خمسین ألѧف ریѧال، أو   ) ٥٠،٠٠٠(مدة لا تجاوز سنة واحدة، وبالغرامة التي لا تزید على    

 أعلѧن أو طѧرح علѧѧى الجمھѧور بѧѧأي وسѧیلة وحѧѧدات     -٢: بإحѧدى ھѧاتین العقѧѧوبتین، كѧل مѧѧن   

 حصَل أو سھَّل الحѧصول  -٣  من ھذا القانون١٠للبیع على الخریطة بالمخالفة لحكم المادة    

 ،"فقѧѧة علѧѧى بیѧѧع الوحѧѧدات المفѧѧرزة علѧѧى الخارطѧѧة بطریѧѧق الغѧѧش أو التѧѧدلیس      علѧѧى الموا
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ویѧѧستخلص مѧѧن ھѧѧذا الѧѧنص جѧѧریمتین مѧѧن جѧѧرائم البیѧѧع علѧѧى الخریطѧѧة فѧѧى دولѧѧة قطѧѧر ،        

  :نتناولھما فیما یأتى

جریمѧѧة الإعѧѧلان أو طѧѧرح علѧѧى الجمھѧѧور بѧѧأي وسѧѧیلة وحѧѧدات للبیѧѧع علѧѧى الخارطѧѧة       ● 

  :ا القانونمن ھذ) ١٠(بالمخالفة لحكم المادة 

 الفعѧѧѧل، والنتیجѧѧѧة، وعلاقѧѧѧة   :الأول مѧѧѧادىوتقѧѧѧوم ھѧѧѧذه الجریمѧѧѧة علѧѧѧى ركنѧѧѧین،    

بالѧѧسلوك المجѧѧرم بالمخالفѧѧة    " المطѧѧور العقѧѧاري  " ، ویتمثѧѧل ذلѧѧك بقیѧѧام الجѧѧانى     "الѧѧسببیة

مѧن ذات القѧانون مѧن خѧلال     ١٠لإجراءات البیع على الخارطة المنصوص علیھا فى المادة      

، إرادة "الإرادة والعلѧم  " ویتحقѧق بالقѧصد الجنѧائي العѧام     : ويوالثانى معنѧ  وسیلة إعلانیة،   

الجѧѧانى النتیجѧѧة بѧѧالإعلان أو طѧѧرح علѧѧى الجمھѧѧور بѧѧأي وسѧѧیلة إعلانیѧѧة، عѧѧن بیѧѧع وحѧѧدات   

عقاریѧة علѧѧى الخارطѧة بالمخالفѧѧة للقѧانون، ولѧѧذلك تُعѧѧدُّ ھѧذه الجریمѧѧة مѧن الجѧѧرائم العمدیѧѧة،       

  .س والغرامة، أو بإحدى ھاتین العقوبتینویعاقب القانون القطري على ارتكابھا بالحب

 الحصول أو تسھیل الموافقة على بیع الوحدات المفرزة على الخارطھ بطریѧق      جریمة● 

   :ش أو التدلیسغال

" الفعل، النتیجة، علاقѧة الѧسببیة     " :الأول مادى مة على ركنین،    ی ھذه الجر  وتقوم

 الغѧѧش والتѧѧدلیس للحѧѧصول أو   باسѧѧتخدام" المطѧѧور العقѧѧاري  " ویتمثѧѧل فѧѧى قیѧѧام  الجѧѧانى   

 ویتمثѧل فѧى   :والآخر معنѧوي تسھیل الحصول على بیع والوحدات المفرزة على الخریطة،         

، اتجѧѧاه إرادة الجѧѧانى اسѧѧتخدام الغѧѧش والتѧѧدلیس     "الإرادة والعلѧѧم " القѧѧصد الجنѧѧائي العѧѧام   

 بأنѧھ  ن یكѧون عالمѧًا  ألتحقیق جریمتھ، مع علم الجانى بالعناصر المحیطة بالجریمة، فیجѧب          

یقوم بفعل الغش والتدلیس، فضلًا عن علمھ بأن المال الذي یھدف إلѧى الحѧصول علیѧھ مѧالا        

مملوكًا لغیره، ولا یكفѧي القѧصد العѧام لتѧوافر الѧركن المعنѧوي فѧي جریمѧة الغѧش والتѧدلیس                 

وانمѧѧا یجѧѧب ان یقѧѧوم الѧѧى جانبѧѧھ قѧѧصد خѧѧاص یتمثѧѧل فѧѧي نیѧѧھ تملѧѧك المѧѧال محѧѧل الاسѧѧتیلاء،   
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ه الجریمѧѧة مѧѧن الجѧѧرائم العمدیѧѧة، ویعاقѧѧب علیھѧѧا القѧѧانون القطѧѧري بѧѧالحبس    ولѧѧذلك تُعѧѧدُّ ھѧѧذ 

  .وبالغرامة، أو بإحدى ھاتین العقوبتین

 فѧى شѧأن التطѧویر    ٢٠١٧ لѧسنة  ٢٧القѧانون رقѧم    جѧرائم البیѧع علѧى الخارطѧة فѧى        / ثالثًا

  :العقاري بمملكة البحرین

لبیѧع علѧى الخریطѧة    المشرع البحریني فى المادة الأولى مѧن ذات القѧانون عѧرَّف ا        

، ووضѧع   "الوحدات العقاریة المفرزة علѧى الخریطѧة قبѧل إنѧشائھا أو اكتمѧال بنائھѧا       : " بأنھ

المѧѧشرع البحرینѧѧي فѧѧى الفѧѧصل الثѧѧانى مѧѧن ذات القѧѧانون  ضѧѧوابط للمطѧѧورین للبیѧѧع علѧѧى        

، ٢٤، ٢٣، ٢٢، ٢١، ٢٠، ١٩ ،١٨الخارطة؛ لحمایة حقوق المѧشتریین وذلѧك فѧى المѧواد          

التѧѧѧرخیص لمѧѧѧشروع البیѧѧѧع علѧѧѧى   : ، وھѧѧѧذه الѧѧѧضوابط ھѧѧѧى ٣٣، ٣٠، ٢٩، ٢٧، ٢٦، ٢٥

 إجراءات الحصول على ترخیص مѧشروع  ./ سجل مشاریع البیع على الخریطة ./الخریطة

 طѧرق  ./ التأشѧیر بمѧشروع البیѧع علѧى الخریطѧة فѧي الѧسجل العقѧاري             ./البیع على الخریطة  

 إنѧشاء حѧساب   ./الخریطѧة  رھѧن مѧشروع البیѧع علѧى       ./تمویل مشروع البیع علѧى الخریطѧة      

 التѧصرف فѧي   ./أوجھ الصرف مѧن حѧساب الѧضمان      ./ ضمان مشروع البیع على الخریطة    

 ./عقѧود البیѧع علѧى الخریطѧة    ./ سجل قید البیع على الخریطѧھ     ./مشروع البیع على الخریطة   

  . إنجاح تعثر أو توقف مشروع البیع على الخریطة./تنفیذ مشروع البیع على الخریطة

رع البحرینѧѧي عقوبѧѧات علѧѧى المطѧѧور العقѧѧاري، عنѧѧد مخالفتѧѧھ       وقѧѧد وضѧѧع المѧѧش  

، ٤، ٣، بنѧد  ١٠٦ضوابط والتزامات وإجراءات البیع علѧى الخارطѧة، حیѧث نѧصت المѧادة       

 بالحبس مدة لا تزید عن سنتین وبالغرامة التѧي لا تقѧل عѧن  ألѧف دینѧار      یعاقب" على أنھ  ٥

           ѧدى ھѧي أو بإحѧن   بحریني ولا تجاوز خمسین ألف دینار بحرینѧل مѧوبتین كѧ٣: " اتین العق- 

 -٤. باع أو عرض للبیع وحدة على الخریطة دون قیدھا في سجل قید البیѧع علѧى الخریطѧة      

توجیѧھ   -٥. باع وحدة عقاریة على الخریطة لأكثر من مشترٍ دون وجھ حق مѧا علمѧھ بѧذلك    
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دعѧѧوة للجمھѧѧور بأیѧѧة وسѧѧیلة بغѧѧرض الإعѧѧلان عѧѧن بَیѧѧْع وحѧѧدات عقاریѧѧة علѧѧى الخریطѧѧة أو  

، ویُستخلص من ھذا النص القانوني، ثلاث جѧرائم، نتناولھمѧا       " .لترویج بالمخالفة للقانون  ا

  :كالاتي

 بیع أو عَرْض للبیع وحدة على الخریطة دون قیѧْدِھا فѧي سѧجل قَیѧْد البیѧع علѧى          جریمة● 

  :الخریطة

 الفعѧل، النتیجѧة، علاقѧة الѧسببیة     : " ، الأول مѧادى   وتقوم ھذه الجریمة على ركنѧین     

مثل ذلك فى قیام المطور العقاري بیѧع وحѧدة تحѧت الإنѧشاء علѧى الخریطѧة، دون القیѧد         یت" 

ویتمثل فى  تحقѧق القѧصد الجنѧائي    : والثانى معنويفى سجل البیع كما حدده القانون لذلك،   

، إرادة المطѧѧور العقѧѧاري ارتكѧاب الجریمѧѧة، وإلѧѧى تحقیѧѧق نتیجѧѧة  "الإرادة، والعلѧѧم " العѧام   

 بذلك، ولذلك تُعدُّ ھذه الجریمة عمدیة، یعاقب علیھѧا القѧانون البحرینѧي        ھذا الفعل، مع علمھ   

  .بالحبس وبالغرامة، أو بإحدى ھاتین العقوبتین

جریمة بیع المطور العقاري لوحدة عقاریة على الخریطة لأكثѧر مѧن مѧشترٍ دون وجѧھ         ● 

  :حق مع عِلمُھ بذلك

فعѧل، والنتیجѧة، وعلاقѧھ    ال"  :الأول مѧادي : وتقوم ھذه الجریمة على تحقق ركنѧین  

بیع الوحدة العقاریة علѧى الخریطѧة   " المطور العقاري " ، ویتمثل فى قیام الجانى   "السببیة  

یتمثѧل فѧى تحقѧق القѧصد     : لأكثر من مشترٍ دون وجھ حѧق مѧع علمѧھ بѧذلك، والثѧانى معنѧوي          

ذلك، وبنѧاءً  ، إرادة الجѧانى النتیجѧة الإجرامیѧة، مѧع علمѧھ بѧ      "الإرادة والعلѧم   " الجنائي العام   

علیھ تُعدُّ ھذه الجریمة من الجرائم العمدیѧة، ویعاقѧب علیھѧا قѧانون مملكѧة البحѧرین بѧالحبس           

  .وبالغرامة، أو بإحدى ھاتین العقوبتین
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 توجیھ دعوة للجمھور بأیة وسیلة؛ بغѧرض الإعѧلان عѧن بَیѧْع وحѧدات عقاریѧة         جریمة● 

  .على الخریطة أو الترویج بالمخالفة للقانون

الفعѧل، والنتیجѧة، وعلاقѧة     " :الأول مѧادى ھذه الجریمة على تحقق ركنین،      وتقوم  

بتوجیھ دعوة للجمھѧور بѧأى وسѧیلة    " المطور العقاري " ، ویتمثل فى قیام الجانى "السببیة  

،  ببیѧѧع وحѧѧدات عقاریѧѧة علѧѧى "المواقѧѧع الإلكترونیѧѧة، الجرائѧѧد مѧѧثلا " مѧѧن وسѧѧائل الإعѧѧلان 

والتي تحظر على المطѧور   من ھذا القانون،  ٢٨لحكم المادة   الخریطة أو الترویج بالمخالفة     

أو المѧѧرخص لѧѧھ بمزاولѧѧھ الوسѧѧاطة العقاریѧѧة، بѧѧالإعلان فѧѧي وسѧѧائل الإعѧѧلام المحلیѧѧة أو          

الأجنبیة، أو بأي وسیلة إعلامیة بما في ذلك الجرائد والمواقع الالكترونیھ أو المشاركة فѧي          

رویج لبیѧѧѧع الوحѧѧѧدات العقاریѧѧѧة علѧѧѧى  للتѧѧѧ،  داخѧѧѧل مملكѧѧѧة البحѧѧѧرین أو خارجھѧѧѧا ضالمعѧѧѧار

" سѧجل قیѧѧد البیѧع علѧѧى الخریطѧѧة   " الخریطѧة، إلا بعѧѧد تمѧام قیѧѧد تلѧك الوحѧѧدات فѧي الѧѧسجل     

 مѧѧن ھѧѧذا القѧѧانون، والحѧѧصول علѧѧى تѧѧرخیص بѧѧالإعلام مѧѧن        ٢٧لیѧѧھ فѧѧي المѧѧادة   إالمѧѧشار 

 "  یتمثѧѧل فѧѧي تحقѧѧق القѧѧصد الجنѧѧائي العѧѧام   :الثѧѧانى معنѧѧويالمؤسѧѧسة والجھѧѧات المعنیѧѧة ، 

، إرادة الجѧѧانى النتیجѧѧة الإجرامیѧѧة بتوجیѧѧھ الѧѧدعوة أو التѧѧرویج، مѧѧع علمѧѧھ    "الإرادة والعلѧѧم 

بѧѧذلك، وعلیѧѧة تُعѧѧدُّ ھѧѧذه الجریمѧѧة مѧѧن الجѧѧرائم العمدیѧѧة، ویعاقѧѧب علѧѧى ارتكابھѧѧا بѧѧالحبس          

  .وبالغرامة، أو بإحدى ھاتین العقوبتین
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
فѧѧى " للأشѧѧخاص الطبیعیѧѧین " تعرضѧѧنا للمѧѧسئولیة الجنائیѧѧة للمطѧѧورین العقѧѧاریین 

فѧѧى " الأشѧѧخاص الطبیعیѧѧین " المبحѧѧث الأول، والمѧѧسئولیة الجنائیѧѧة للمطѧѧورین العقѧѧاریین   

  . البیع على الخریطة فى المبحث الثاني

ركات التطѧѧѧویر شѧѧѧ" ونعѧѧرض فѧѧѧى ھѧѧѧذا المبحѧѧѧث لجѧѧѧرائم الأشѧѧѧخاص المعنویѧѧѧة   

فى  الدول التѧى سѧنت قѧوانین لتنظѧیم مھنѧة ونѧشاط التطѧویر العقѧاري وذلѧك فیمѧا               " العقاري

  :یأتى

  :المسئولیة الجنائیة  لشركات التطویر العقاري فى مصر / أولًا

لا یعترف التشریع المصري بالمسئولیة الجنائیة للشخص المعنوي إلا في حѧالات    

، وھѧذه الحѧالات الاسѧتثنائیة للمѧسئولیة الجنائیѧة للѧشخص       )١(استثنائیة ورد فیھا نص خѧاص   

وتتѧوافر  : )٢(المѧسئولیة غیѧر المباشѧرة     : النѧوع الأول   :المعنوي، یمكن تقѧسیمھا إلѧى نѧوعین       

عنѧѧدما یѧѧنص المѧѧشرع علѧѧى أن یكѧѧون الѧѧشخص المعنѧѧوي مѧѧسئولًا بالتѧѧضامن مѧѧع الѧѧشخص    

یحكѧѧم بھѧѧا، ویجعѧѧل معاقبѧѧة   الطبیعѧѧي مرتكѧѧب الجریمѧѧة عѧѧن تنفیѧѧذ العقوبѧѧات المالیѧѧة التѧѧي      

  .الشخص المعنوي تابعة لإدانة الشخص الطبیعي العامل لدیھ

                                                             
  .٥١٩، ص ١٩٨٩شرح قانون العقوبات، القسم العام، دار النھضة العربیة، : محمود نجیب حسني. د) ١(
  .٤٨٣، ص ١٩٨١الوسیط فى قانون العقوبات، دار النھضة العربیة، : أحمد فتحى سرور.د) ٢(
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 وبمقتѧضاھا تѧسند الجریمѧة مباشѧرة     :)١(المѧسئولیة المباشѧرة   : أما النوع الثѧاني  

 بحیѧѧث ترفѧѧع علیѧѧھ الѧѧدعوى - إذا تѧѧوافرت شѧѧروط معنویѧѧة معینѧѧة -إلѧѧى الѧѧشخص المعنѧѧوي 

ي الذي یقرره القانون للجریمة، وذلѧك دون توقѧف علѧى    الجنائیة، ویوقع علیھ الجزاء الجنائ   

إدانѧѧة الѧѧشخص الطبیعѧѧي عѧѧن ھѧѧذه الجریمѧѧة، فمѧѧسئولیة الѧѧشخص المعنѧѧوي فѧѧي ھѧѧذه الحالѧѧة   

  .تكون مستقلة عن مسئولیة الشخص الطبیعي

 ٧٤وفقѧًا لѧنص  المѧادة    " الأشѧخاص الاعتباریѧة   " جرائم  شركات  التطویر العقاري   ■ 

  :٢٠١٨ لسنة ١٨١لك المصري رقم من قانون حمایة المستھ

یعاقѧѧب المѧѧسئول عѧѧن  " نѧѧھ أ مѧѧن قѧѧانون حمایѧѧة المѧѧستھلك علѧѧى   ٧٤تѧѧنص المѧѧادة  

الإدارة الفعلیѧѧة للѧѧشخص الاعتبѧѧاري المخѧѧالف بѧѧذات العقوبѧѧات المنѧѧصوص علیھѧѧا فѧѧي ھѧѧذا   

القانون إذا ثبت علمھ بالمخالفة وكان إخلالھ بالواجبات التي تفرضѧھا علیѧھ تلѧك الإداره قѧد             

 ѧة   أسѧوع الجریمѧي وقѧا         . ھم فѧاء بمѧن الوفѧضامن عѧسئولا بالتѧاري مѧشخص الاعتبѧون الѧویك

حكم بھ من عقوبات مالیة وتعویضات إذا كانѧت المخالفѧة قѧد ارتكبѧت مѧن أحѧد العѧاملین بѧھ          

  ."باسمھ أو لصالحھ

طبقًا للمѧادة  " شركة التطویر العقاري " حیث یعاقب المسئول الإدارى الفعلي فى       

الѧسابق ذكرھѧا فѧى المبحѧث الثѧانى      " المنصوص علیھا في قانون المѧستھلك       بالعقوبات   ٧٤

، إذا ثبѧѧت علمѧѧھ بالمخالفѧѧة، وكѧѧان إخلالѧѧھ بالواجبѧѧات التѧѧي تفرضѧѧھا علیѧѧھ تلѧѧك الإداره قѧѧد   "

ساھمت في وقوع الجریمة، فمسئولیة الشخص المعنوي في ھѧذه الحالѧة تكѧون مѧستقلة عѧن        

  .  مسئولیة الشخص الطبیعي
                                                             

ك المقѧررة فѧي   أھم صور المسئولیة الجنائیة المباشرة للشخص المعنوي في القانون المصري، ھي تل ) ١(
م بقمѧѧع التѧѧدلیس ١٩٤١ لѧسنھ  ٤٨ بتعѧѧدیل بعѧض أحكѧѧام القѧانون رقѧѧم   ١٩٩٤ لѧسنھ  ٢٨١قѧانون رقѧѧم  ال

 قѧانون  :مѧأمون محمѧد سѧلامھ   .د :  راجѧع .مѧن ھѧذا القѧانون   ) ١( مكѧررًا  ٦والغش، وذلك بنص المѧادة   
  .٨٩، ص ١٩٨٣العقوبات، القسم العام، دار الفكر العربي  
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 ѧѧا إذا وقعѧѧمھم أو      أمѧѧة باسѧѧخاص المعنویѧѧدى الأشѧѧاملین لѧѧد العѧѧن أحѧѧة مѧѧت المخالف

لѧѧصالحھم، فیѧѧسأل الأشѧѧخاص المعنویѧѧة مѧѧسئولیة تѧѧضامنیة عѧѧن الوفѧѧاء بمѧѧا حكѧѧم بѧѧھ مѧѧن          

  . عقوبات مالیة وتعویضات، فالمسئولیة ھنا غیر مباشرة

 ٣٦ رقѧم  طبقѧًا للقѧانون  " الأشѧخاص الاعتباریѧة    " جرائم  شѧركات التطѧویر العقѧاري         ■ 

تѧأجیر وبیѧع الأمѧاكن وتنظѧیم العلاقѧة      م فى شأن بعѧض الأحكѧام الخاصѧة ب    ١٩٨١لسنة  

  :بین المؤجر والمستأجر

 من ذات القانون على عقوبة النصب المنѧصوص علیھѧا    ١/ ٢٣حیث تنص المادة    

ي صѧѧورة مѧѧن الѧѧصور، بذاتѧѧھ أو أ للمطѧѧور العقѧѧاري الѧѧذي یتقاضѧى بѧѧ فѧى قѧѧانون العقوبѧѧات، 

وتѧنص المѧادة     عѧن ذات الوحѧدة أو یؤجرھѧا لأكثѧر مѧن مѧستأجر،      بالواسطة أكثѧر مѧن مقѧدم       

 للمطѧور   من ذات القانون على عقوبة النصب المنصوص علیھا فى قانون العقوبѧات      ٢٣/٢

ویعاقѧب بѧذات العقوبѧة المالѧك الѧذي      . للتأخیر والتراخي فى تسلیم الوحدة الѧسكنیة      العقاري؛  

محدد، فضلًا عن إلزامѧھ بѧأن یѧؤدي إلѧى     یتخلف دون مقتضٍ عن تسلیم الوحدة في الموعد ال   

ویحѧѧق للمѧѧستأجر فѧѧي    . الطѧѧرف الآخѧѧر مثلѧѧي مقѧѧدار المقѧѧدم، وذلѧѧك دون إخѧѧلال بالتعاقѧѧد        

 لѧسنھ  ٤٩ من القانون رقѧم  ١٣استكمال الأعمال الناقصة وفقًا لحكم الفقرة الأخیرة من ماده   

حكѧام ھѧذه   لأویكون ممثل الشخص الاعتباري مѧسئولًا عمѧا یقѧع منѧھ مѧن مخالفѧات          . ١٩٧٧

ممثل الشخص الاعتباري، وذلك إذا كان مѧسئولًا عمѧا یقѧع منѧھ مѧن      ، فالمادة تعاقب   "المادة  

  .حكام ھذه المادةمخالفات طبقًا لأ

 وفقѧًا لقѧانون الاسѧѧتثمار   "الأشѧѧخاص الاعتباریѧة  "جѧرائم  شѧركات التطѧویر العقѧاري     ■ 

  :٢٠١٧  لسنة ٧٢المصرى رقم 

كѧѧل شѧѧخص اعتبѧѧاري " ة الأولѧى المطѧѧور بأنѧѧھ  عѧرف قѧѧانون الاسѧѧتثمار فѧѧى المѧѧاد 

یѧѧرخص لѧѧھ إنѧѧشاء منطقѧѧة اسѧѧتثماریة أو إدارتھѧѧا أو تطویرھѧѧا أو تنمیتھѧѧا وفقѧѧًا لأحكѧѧام ھѧѧذا     
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ن المطѧور العقѧاري ھѧو الѧشخص المعنѧوي      أوبذلك فإن المشرع المصري بѧین بѧ  ،  "القانون  

      ѧھ أنѧѧى أن ممارسѧشیر إلѧي یѧѧع العملѧك لأن الواقѧѧي، وذلѧشخص الطبیعѧویر دون الѧѧشطة التط

العقѧѧاري یكѧѧون مѧѧن قبѧѧل الأشѧѧخاص المعنویѧѧة دون الاشѧѧخاص الطبیعیѧѧة؛ نظѧѧرًا لمѧѧا یѧѧوفره    

 وعѧѧرَّف قѧѧانون  الѧѧشخص المعنѧѧوي لنѧѧشاط المطѧѧور العقѧѧاري مѧѧن امكانیѧѧات مالیѧѧة عالیѧѧة،      

مزاولѧة أحѧد الأنѧشطة الاسѧتثماریة     " المشروع الاستثماري فى المѧادة ذاتھѧا بأنѧھ     الاستثمار  

والإسѧكان  " صناعة والزراعة والتجارة والتعلیم والѧصحة والنقѧل والѧسیاحة        في قطاعات ال  

والریاضѧة والكھربѧاء والطاقѧة والثѧروات الطبیعیѧة والمیѧاه والاتѧصالات        " والتشیید والبناء  

  ".والتكنولوجیا 

في الأحѧوال التѧي ترتكѧب فیھѧا      : " من قانون الاستثمار على أنھ  ٧٢وتنص المادة   

 الاعتبѧѧاري الخѧѧاص ولحѧѧسابھ، لا یعاقѧѧب المѧѧسئول عѧѧن الإدارة      الجریمѧѧة باسѧѧم الѧѧشخص  

الفعلیѧѧة إلا إذا ثبѧѧت علمѧѧھ بالجریمѧѧة واتجھѧѧت إرادتѧѧھ لارتكابھѧѧا تحقیقѧѧاً لمѧѧصلحة نفѧѧسھ أو       

وفѧѧي الحالѧѧة التѧѧي لا تثبѧѧت فیھѧѧا       .غیѧѧره، وذلѧѧك دون الإخѧѧلال بأحكѧѧام المѧѧسئولیة المدنیѧѧة     

لفقѧѧѧرة الѧѧѧسابقة، یعاقѧѧѧب الѧѧѧشخص مѧѧѧسئولیة الѧѧѧشخص الطبیعѧѧѧي علѧѧѧى النحѧѧѧو المحѧѧѧدد فѧѧѧي ا 

الاعتبѧѧاري بغرامѧѧة لا تقѧѧل عѧѧن أربعѧѧة أمثѧѧال الغرامѧѧة المقѧѧررة قانونѧѧًا للجریمѧѧة ولا تجѧѧاوز    

عشرة أمثالھا، وفي حالة العود یحكم بإلغاء الترخیص أو حل الѧشخص الاعتبѧاري بحѧسب            

الأحѧѧوال، وینѧѧشر الحكѧѧم فѧѧي جریѧѧدتین یѧѧومیتین واسѧѧعتي الانتѧѧشار علѧѧى نفقѧѧة الѧѧشخص           

  ".لاعتباري ا

  :فى القانون الفرنسي" الأشخاص المعنویة " جرائم شركات التطویر العقاري/ ثانیًا

قانون العقوبات الفرنسي الجدید أقر المسئولیة الجنائیѧة للѧشخص المعنѧوي، حیѧث           

بعѧد اسѧتبعاد الدولѧة، تѧسأل الأشѧخاص المعنویѧة جنائیѧا        "  علѧى  أنѧھ   ٢ -١٢١نصت المѧادة    

 ، وفѧي الحѧالات المنѧصوص علیھѧا فѧي      ٧ -١٢١ إلѧى  ٤ -١٢١رد بѧالمواد    وفقًا للتقسیم الوا  
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وممثلیھا، ومѧع ذلѧك    التشریع واللائحة، عن الجرائم التي ترتكب لحسابھا بواسطة أعضائھ

لا تѧѧسأل الھیئѧѧات المحلیѧѧة ولا تجمعاتھѧѧا جنائیѧѧا، إلا عѧѧن الجѧѧرائم التѧѧي تقѧѧع أثنѧѧاء ممارسѧѧة      

  .)١(ت تفویض للخدمة العامة أنشطة قابلة لأن تكون موضوع اتفاقیا

ومن خصوصیات المسئولیة الجنائیة في التشریع الفرنѧسي، أن ھѧذه المѧسئولیة لѧم      

، وإن كانت تشمل )٢(تقرر في جمیع الجرائم، بل في جرائم تم تحدیدھا على سبیل الحصر      

ا، العدید من الجرائم، لكن لابد من الرجوع إلى القسم الخاص في قѧانون العقوبѧات لتحدیѧدھ       

ومѧѧن ھنѧѧا جѧѧاء القѧѧول أن قѧѧانون العقوبѧѧات الفرنѧѧسي لѧѧم ینكѧѧر مѧѧسئولیة الѧѧشخص المعنѧѧوي      

جنائیًا، كما أنھ لم یقرھا في جمیع الجرائم، بل اعترف بھѧا وأقرھѧا فѧي العدیѧد مѧن الجѧرائم               
، كما أن القانون الجدید لم یعفِ الشخص الطبیعي من مسئولیتھ عن الجریمѧة، إنمѧا كѧان        )٣(

ل الشخص الطبیعي وحده التبعات القانونیة كاملة، وبالتالي تѧم إشѧراك كѧل    غرضھ ألا یتحم 

من الشخص المعنوي والطبیعي في تحمل المѧسئولیة عѧن الجریمѧة، التѧي ارتكبѧت لحѧساب        

  .)٤(الشخص المعنوي وبواسطة أجھزتھ وممثلیھ 

  :ریني فى القانون البح" الأشخاص الاعتباریة " جرائم شركات التطویر العقاري/ ثالثًا

 بشأن قانون تنظیم القطاع العقѧاري عѧرَّف   ٢٠١٧ لسنة   ٢٧القانون البحریني رقم    

  ".الشخص الطبیعي أو الاعتباري " المطورالعقارى الرئیسي أو الفرعي بأنھ 

                                                             
 )1( Jean-Paul ANTONA, Philippe COLIN, François LENGLART: la 

prévention du risque pénal en droit des affaires, 1997, éd. Dalloz, P 10. 
 )2(  DELMAS - MARTY ( M. ), Les conditions de fond de mise en jeu de la 

responsapilité Pénale, Rev. Soc ., 1993, p. 302. 
نѧسانیة كإبѧادة الجѧنس والتعѧذیب، والقتѧل والاصѧابات العمدیѧة وغیѧر العمدیѧة،           مثѧل الجѧرائم ضѧد الا    )3(

 .والأخطاء الطبیة، وتجارة المخدرات، والسرقات، والنصب، وخیانة الأمانة وغیرھا
  PONCELA ( P. ), Disposition générales, R.S.C., 3 Jail 1993, p. 458.  (4 ) 
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" مѧن ذات القѧانون علѧى المѧسئولیة الجنائیѧة  للѧشخص الاعتبѧѧاري       ) ١٠٧( ونѧصت المѧادة   

مѧѧѧا عѧѧدم الإخѧѧلال بالمѧѧѧسئولیة الجنائیѧѧة للѧѧѧشخص    " علѧѧى أنѧѧھ   " شѧѧركة التطѧѧویر العقѧѧѧاري  

الطبیعي، یُعاقѧب الѧشخص الاعتبѧاري جنائیѧًا إذا ارتكبѧت باسѧمھ او لحѧسابھ أو لمنفعتѧھ أیѧَّة             

من ھذا القانون، وكان ذلѧك نتیجѧة   )  ١٠٦(جریمة من الجرائم المنصوص علیھا في المادة   

 عѧضو مجلѧس الإدارة أو أي   تصرف أو امتناع أو موافقة أو تستر أو إھمѧال جѧسیم مѧن أي    

 في ذلك الشخص الاعتباري أو ممن یتصرف بھذه الصفة بغرامѧة لا      -مسئول مفوض آخر  

  ".تقل عن ألفي دینار بحریني ولا تجاوز مائة ألف دینار بحریني 

" فالقانون البحریني ینص على المسئولیة الجنائیѧة المباشѧرة للأشѧخاص المعنویѧة       

ذا إن الإخѧѧѧلال بالمѧѧѧسئولیة الجنائیѧѧѧة للѧѧѧشخص الطبیعѧѧѧي،  ، دو "شѧѧѧركة التطѧѧѧویر العقѧѧѧاري 

ارتكبت باسمھ أو لحسابھ أو لمنفعتھ أي جریمѧة مѧن الجѧرائم المنѧصوص علیھѧا فѧي المѧادة                

إنѧشاء أو إدارة منѧشأه لمزاولѧة أنѧشطة أو مѧشاریع التطѧویر          : "  ومنھا  من ھذا القانون   ١٠٦

 لأكثر من مѧشترٍ دون وجѧھ حѧق     باع وحدة عقاریة على الخریطة./العقاري بدون ترخیص 

وتم ذلѧك  ...."   حصل باستعمال طرق احتیالیة على ترخیص من المؤسسة./مع علمھ بذلك  

نتیجة تصرف أو امتناع أو موافقة أو تستر أو إھمال جسیم مѧن أي عѧضو مجلѧس إدارة أو     

 أو ممѧن یتѧصرف بھѧذه الѧصفة،     - فѧي ذلѧك الѧشخص الاعتبѧاري      -أي مسئول مفѧوض آخѧر     

    ".ة المحددة بالمادة سالفة الذكربالغرام

  :فى قانون إمارة دبى"  الأشخاص الاعتباریة"  شركات التطویر العقاريجرائم/ رابعًا

المشرع الإمارتي فى المادة الثانیѧة مѧن قѧانون حѧسابات ضѧمان التطѧویر العقѧاري          

 الѧشخص الطبیعѧي أو  " " ، عرف المطور العقاري بأنѧھ   ٢٠٠٧ لسنھ   ٨في إماره دبي رقم     

المعنѧѧوي المѧѧرخص لѧѧھ بمزاولѧѧة نѧѧشاط شѧѧراء وبیѧѧع العقѧѧارات بغѧѧرض تطویرھѧѧا ویѧѧشمل       

  "المطور الرئیسي أو الفرعي 
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 على أنѧھ  )١( بإمارة دبى ١٩٧٠ من قانون العقوبات المَحَلِي سنھ   ٢٣ت المادة   نص

 یجوز ملاحقة ومحاكمة وإدانة ومعاقبة الھیئѧات الاعتباریѧة سѧواءً لوحѧدھا أو مѧع أي            -١" 

آخر، كمѧا لѧو كانѧت شخѧصًا طبیعیѧًا بѧأي جѧرم معاقѧب علیѧھ بالغرامѧة حѧسب نѧص               شخص  

وتكѧون معاقبѧھ الھیئѧات    . القانون، أو یجوز القانون المعاقبة علیѧھ بالغرامѧة بѧدلًا مѧن الѧسجن       

 وإیفاءً للغایات المقصودة في ھѧذه المѧادة تѧشمل الھیئѧات الاعتباریѧة      -٢الاعتباریة بالغرامة   

 وإیفѧاء للغایѧات المقѧصودة مѧن     -٣.  ذات كیѧان مѧستقل مѧن أعѧضائھا        أیة شركة وأیة جمعیة   

ھذه المادة ومع مراعاة ما جاء في الفقرة الأولى تعتبѧر الھیئѧة الاعتباریѧة بأنھѧا قѧد ارتكبѧت               

 إذا ارتكب أي شخص معین أو مفوض بصورة قانونیѧة لتѧولي    -أ: جرمًا في الحالات الآتیة   

 ممارسѧة تلѧك الѧسلطات جرمѧًا أو أجѧاز ارتكابѧھ أو       سلطات الھیئة الاعتباریة، وعلѧى سѧبیل      

أھملت الھیئة الاعتباریѧة القیѧام بواجѧب قѧانوني، أو أحѧرزت         إذا -ب.  حرض على ارتكابھ  

أو اسѧѧتعملت أو تѧѧصرفت بѧѧأي مѧѧال وكѧѧان مثѧѧل ھѧѧذا الإھمѧѧال أو الاحѧѧراز أو الاسѧѧتعمال أو    

ة بѧأي حѧال مѧا یѧؤثر      لا یوجѧد فѧي ھѧذه المѧاد    -٤ .تصرفت جرمًا لو قѧام بѧھ شѧخص طبیعѧي          

على مسئولیة أي شخص منفردًا عن أي فعل أو ترك القیѧام بѧھ بѧأي صѧفة كانѧت نیابѧةً عѧن              

أ ، أو كѧان  /٣الھیئة الاعتباریѧة، سѧواءً كѧان واحѧدًا مѧن الأشѧخاص الموصѧوفین فѧي الفقѧرة              

  . مستخدمًا وكیلًا عن الھیئة الاعتباریة أو خلاف ذلك

لѧѧِى بإمѧѧارة دبѧѧى فѧѧى مادتѧѧھ سѧѧالفة الѧѧذكر یقѧѧر       ونلاحѧѧظ أن قѧѧانون العقوبѧѧات المَحَ  

المسئولیة الجنائیة المباشرة للأشخاص الاعتباریة كما لѧو كانѧت شخѧصًا طبیعیѧًا بѧأي جѧرم               

  .معاقب علیھ بالغرامة حسب نص القانون

                                                             
م، نѧشر بالجریѧدة الرسѧمیة فѧѧى    ١٩٧٠/ ٥/ ٧ دبѧى ، صѧѧادر  بتѧاریخ   قѧانون العقوبѧات المَحَلѧِى بإمѧارة    ) ١(

  .م١٩٧١/ ١٠/ ١، بتاریخ ٧٧ملحق العدد رقم 
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على مخالفѧة قѧرارات وقѧف الھیئѧة الاعتباریѧة       من ذات القانون  ٥٩وتعاقب المادة   

 على ستة أشѧھر، أو بغرامѧھ لا تزیѧد علѧى ألѧف ریѧال أو بكلتѧا          أو حلھا بالحبس مدة لا تزید     

  .ھاتین العقوبتین

فѧѧى القѧѧانون  "  لأشѧѧخاص الاعتباریѧѧة   ا" شѧѧركات التطѧѧویر العقѧѧاري جѧѧرائم/  خامѧѧسًا● 

  . بتنظیم التطویر العقاري ٢٠١٤ لسنة ٦القطري رقم 

مباشѧѧرة  علѧѧى المѧѧسئولیة الجنائیѧѧة ال٣٧نѧѧص قѧѧانون العقوبѧѧات القطѧѧري فѧѧى المѧѧادة 

فیمѧѧا عѧѧدا الѧѧوزارات والأجھѧѧزة الحكومیѧѧة الأخѧѧرى      " للأشѧѧخاص الاعتبѧѧاریین علѧѧى أنѧѧھ    

التѧي   والھیئات والمؤسسات العامة، یكون الشخص الاعتباري مسئولًا جنائیѧًا عѧن  الجѧرائم           

یرتكبھѧѧا ممثلѧѧوه أو مѧѧدیروه أو وكلائѧѧھ لحѧѧسابھ أو باسѧѧمھ، ولا یجѧѧوز الحكѧѧم علیѧѧھ بغیѧѧر           

 من العقوبات الفرعیة المقررة قانونًا، فإذا كѧان القѧانون یقѧرر للجریمѧة     الغرامة وما یتناسب  

عقوبة أصلیة غیر الغرامة، اقتصرت العقوبѧة علѧى الغرامѧة، التѧي لا یزیѧد حѧدُّھا الأقѧصى           

علѧى خمѧѧسمائة ألѧف ریѧѧال، ولا یمنѧع ذلѧѧك مѧѧن معاقبѧة مرتكѧѧب الجریمѧة شخѧѧصیًا بالعقوبѧѧة       

  .)١( " المقررة في القانون

نѧѧا مѧѧن خѧѧلال الاطѧѧلاع علѧѧى نѧѧصوص التѧѧشریعات الفرنѧѧسیة والعربیѧѧة      ویتѧѧضح ل

عقѧود التطѧویر   "المѧشرع الفرنѧسي نظѧم    أن الخاصة بتنظیم نشاط ومھنة التطویر العقاري،    

تѧѧѧارةً بموجѧѧѧب التقنѧѧѧین المѧѧѧدني، وتѧѧѧارةً أخѧѧѧرى بموجѧѧѧب أحكѧѧѧام تقنیѧѧѧین البنѧѧѧاء   " العقѧѧѧاري 

آمѧرة لا یجѧوز الاتفѧاق علѧى مخالفتھѧا،      والإسكان، وھذه العقѧود تѧُنظم وفѧق قواعѧد تنظیمیѧة           

ویُحدد لھا عقوبѧات جنائیѧة مغلظѧھ بقѧوانین عدیѧدة حѧال مخالفتھѧا، وأقѧرَّ مѧسئولیة الѧشخص                 

                                                             
/ ٣٠، تѧاریخ النѧشر  ٧، منشور بالجریدة الرسمیة العѧدد  ٢٠٠٤ لسنھ ١١قانون العقوبات القطري رقم  ) ١(

٢٠٠٤/ ٥.  
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المعنوى استثناءً، إذ یجب من ناحیѧة أن ترتكѧب بواسѧطة أحѧد أعѧضاء الѧشخص المعنѧوي،            

  .أو ممثلیھ، ومن ناحیة ثانیة یجب أن ترتكب لحساب الشخص المعنوي

نا أن المشرع المصري لا یعترف بالمسئولیة الجنائیѧة للѧشخص المعنѧوي     وأوضح

إلا في حالات استثنائیة ورد فیھا نص خاص، فلم یتضمن قانون العقوبѧات المѧصري نѧصًا            

خاصѧѧًا بالمѧѧسئولیة الجنائیѧѧة للأشѧѧخاص المعنویѧѧة، وفѧѧي ظѧѧل غیѧѧاب ھѧѧذه النѧѧصوص، فѧѧإن      

شѧخاص الطبیعیѧون القѧائمون علѧى أمѧره،      الشخص المعنوي لا یسأل جنائیا، وإنما یسأل الأ        

إذا مѧѧѧا ثبѧѧѧت اقتѧѧѧرافھم للفعѧѧѧل المكѧѧѧون للجریمѧѧѧة، لأن المѧѧѧسئولیة الجنائیѧѧѧة تѧѧѧستلزم الإرادة     

والشخص المعنوي لا إرادة لھ، أما الدول العربیة التى نظمت قوانین خاصѧة  لتنظѧیم مھنѧة      

الطبیعѧى والمعنѧوي   ونشاط التطویر العقاري، منھѧا مѧن حѧدد المѧسئولیة الجنائیѧة  للѧشخص        

فѧѧى قانونھѧѧا " كالقѧѧانون البحرینѧѧي، ومنھѧѧا مѧѧن حѧѧدد المѧѧسئولیة الجنائیѧѧة للѧѧشخص الطبیعѧѧى   

كإمارة دبى بدولة الإمارات العربیѧة  " قانون العقوبات " والشخص المعنوي فى    " الخاص  

  .المتحدة، ودولة قطر
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


 والمطѧѧѧور تنѧѧѧاول البحѧѧѧث مبحѧѧѧث تمھیѧѧѧدي لماھیѧѧѧة شѧѧѧركات التطѧѧѧویر العقѧѧѧاري     

العقѧѧاري، وخѧѧُصص المبحѧѧث الأول للمѧѧسئولیة الجنائیѧѧة للمطѧѧورین العقѧѧاریین مѧѧن خѧѧلا ل     

تحدید  الجرائم وأركانھا، والعقوبات التى توقع على مرتكبیھا ، والمبحث الثѧانى للمѧسئولیة    

الجنائیة للمطورین فى البیع على الخریطة، مѧع تحدیѧد الجѧرائم وأركانھѧا، والعقوبѧات التѧى         

" علي مرتكبیھا، أما المبحث الثالث فتنѧاول المѧسئولیة الجنائیѧة  للأشѧخاص المعنویѧة        توقع  

ومѧѧن خѧѧلال الدراسѧѧة توصѧѧلت لعѧѧدد مѧѧن النتѧѧائج والتوصѧѧیات  " شѧѧركات التطѧѧویر العقѧѧاري 

  :على النحو الآتى

  :النتائج

 والآلیѧѧات ،تѧѧشریعات التطѧѧویر العقѧѧاري تتѧѧضمن العدیѧѧد مѧѧن المفѧѧاھیم والمѧѧصطلحات   -

ان حدیثѧѧھ تختلѧѧف عمѧا كانѧѧت علیѧѧھ عقѧѧود مقѧاولات البنѧѧاء والتѧѧشیید فѧѧي    ووسѧائل ضѧѧم 

  .الماضي

الإمѧاراتي والبحرینѧѧي  الفرنѧسى و یتѧسع مفھѧوم المطѧور العقѧاري فѧي النظѧام القѧانوني         -

والقطѧѧري لیѧѧشمل كѧѧلا مѧѧن الاشѧѧخاص الطبیعیѧѧة والمعنویѧѧة المѧѧرخص لھمѧѧا بمزاولѧѧھ    

ھو بذلك أشѧمل وأعѧم مѧن مفھѧوم     نشاط شراء وبیع العقارات و تسویقھا وتطویرھا، و      

 .المطور العقاري في مصر الذي اقتصر على الاشخاص المعنویة

یتمثѧѧل الفѧѧرق الجѧѧوھري بѧѧین الاسѧѧتثمار العقѧѧاري والتطѧѧویر العقѧѧاري فѧѧي الغѧѧرض          -

 .والھدف الرئیس لكل منھما

لا یوجد قانون خاص فى مصر ینظم المسئولیة الجنائیة  للجѧرائم الناشѧئة عѧن تعامѧل         -

ین العقѧارین وشѧركات  التطѧویر العقѧاري مѧع المѧشترین، وبالتѧالى لا منѧاص            المطور
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إلا بالرجوع للقواعد التقلیدیة في قانون العقوبات، لكن نظم المشرع المѧصرى بعѧض     

القوانین الخاصة فى بعض موادھا، والتى تعاقѧب علѧى الجѧرائم التѧي قѧد  تѧصدر مѧن          

 .المطورین العقارین فى تعاملاتھم مع المشترین

نظمت بعض التشریعات نشاط التطویر العقѧاري بقѧوانین خاصѧة فѧى فرنѧسا وبعѧض                -

  .الدول العربیة 

سѧѧارعت بعѧѧѧض التѧѧشریعات المقارنѧѧѧة نحѧѧѧو إیجѧѧاد تنظѧѧѧیم قѧѧѧانوني لعقѧѧد البیѧѧѧع علѧѧѧى       -

الخریطѧѧة، وجѧѧاء فѧѧي مقѧѧدمتھا المѧѧشرع الفرنѧѧسي والإمѧѧاراتي والبحرینѧѧي  والقطѧѧري   

  . والجزائري

  :التوصیات

اص بѧالتطویر العقѧاري یѧنظم نѧشاط التطѧویر؛ لحمایѧة مھنѧة المطѧور          إصدار قانون خ   -

العقѧاري والمتعاقѧدین معѧѧھ، بحیѧث یѧѧشمل كافѧة المѧѧسائل المتعلقѧة بھѧѧذا الѧشأن؛ حفاظѧѧًا       

 . من الإنتاج المحلي% ١٥على الاستثمار العقاري الذي یشكل أكثر من 

؛ فѧصیلاتھ حكامѧھ وت أتتنѧاول البیѧع علѧى الخارطѧھ مѧع بیѧان        نѧُصوص صѧریحة      وضع -

لحفظ حقوق جمیع الأطراف بما في ذلك المشترین والممولین، الѧذین یقومѧون بتѧسلیم      

دفعات مالیة لتمویل أعمѧال بنѧاء وتѧشیید تلѧك المѧشاریع، مѧع تѧوفیر ضѧمانات خاصѧة             

 .لھؤلاء المشترین

تضمین نѧصوص القѧانون الجدیѧد المѧنظم لمزاولѧة مھنѧة التطѧویر العقѧاري نѧصوصًا،            -

ѧѧات وجѧѧرر عقوبѧѧأموال    تقѧѧب بѧѧالف ویتلاعѧѧور یخѧѧل مطѧѧى كѧѧع علѧѧة، توقѧѧزاءات رادع

المتعاقدین في مشروعات التطویر، سواءً كان ذلك عن طریѧق طرحѧھ للبیѧع وحѧدات           

عقاریھ، وتقدیمھ بیانات غیر صحیحة؛ للحѧصول علѧى التѧرخیص، أو مزاولѧة نѧشاط         

 المحѧѧدد التطѧѧویر دون تѧѧرخیص، أو الامتنѧѧاع عѧѧن تѧѧسلیم الوحѧѧدة المباعѧѧة فѧѧي المیعѧѧاد  

 .بعقد الشراء، إلى غیر ذلك من الأعمال التي یَحظُر علیھ القیام بھا
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إزالѧѧھ كافѧѧة المعوقѧѧات والعقبѧѧات مѧѧن أمѧѧام شѧѧركات التطѧѧویر العقѧѧاري؛ حتѧѧى تѧѧستطیع   -

 .مزاولة نشاطھا في إطار تنظیم تشریعي

إنѧѧشاء اتحѧѧاد المطѧѧورین الѧѧذي سѧѧیعمل علѧѧى رعایѧѧة المѧѧصالح المѧѧشتركة لأعѧѧضائھ،       -

 لѧدى الجھѧѧات المختѧصة؛ وذلѧѧك لѧدوره الھѧام فѧѧى تنظѧیم العلاقѧѧة بѧین العمیѧѧل       وتمثѧیلھم 

والمطور العقاري، وعلاقة المطور مع الدولة، ویعزز رقابة الدولة على ھѧذا القطѧاع        

 . الذي یمثل أحد المحاور المركزیة في تشغیل العمالة، ولمواجھة أي خلل بالتعاقدات

تѧѧشریعات خاصѧѧة بѧѧالتطویر العقѧѧاري،  الاسѧѧتفادة مѧѧن تجѧѧارب الѧѧدول التѧѧي أصѧѧدرت    -

وتَناوُل العدید مѧن المѧشكلات القانونیѧة التѧي أفرزتھѧا ممارسѧات ومعѧاملات التطѧویر               

العقѧѧاري فѧѧي العدیѧѧد مѧѧن  تلѧѧك الѧѧدول؛ لتجنبھѧѧا عنѧѧد إصѧѧدار قѧѧانون خѧѧاص للتطѧѧویر        

  .العقاري فى مصر
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 

  :المراجع العربیة/ أولًا

 المراجع العامة:  

الوسیط فى قانون العقوبات، القسم العام، دار النھضة العربیѧة،     : ورأحمد فتحى سر  .د -

  .م١٩٨١

، دار النھѧѧضة ٤شѧѧرح قѧѧانون العقوبѧѧات القѧѧسم الخѧѧاص، ط     : فوزیѧѧھ عبѧѧد الѧѧستار  . د -

  .م٢٠١٧العربیة، 

  قانون العقوبات، القسم العام، دار الفكر العربي: مأمون محمد سلامھ. د -

وبѧات، القѧسم العѧام، دار النھѧضة العربیѧة،      شѧرح قѧانون العق    : محمود نجیب حسني  . د -

  .م١٩٨٩

  .م٢٠٢١، دار المطبوعات الجامعیة، ٧شرح قانون العقوبات القسم الخاص، ط :  -

نحو نظریة عامѧة لانعѧدام المѧسئولیة الجنائیѧة، دار النھѧضة       : ولید سعد الدین محمد . د -

  .م٢٠١٧العربیة، 

 المراجع المتخصصة :  

 المدنیѧة للمطѧѧور العقѧاري، دراسѧة فѧى ضѧوء قѧѧوانین      المѧسئولیة : سѧندس الجبѧوري  . د -

  .م٢٠١٥إمارة دبى، دار النھضة العربیة، 

التѧѧوازن العقѧѧدي فѧѧي نطѧѧاق عقѧѧود الإذعѧѧان، دار النھѧѧضة  :  عبѧѧد الѧѧسلام سѧѧعید سѧѧعد.د -

  .١٩٩٨العربیة، 

عقѧѧد بیѧѧع المبѧѧѧاني تحѧѧت الإنѧѧشاء، دراسѧѧة قانونیѧѧة مقارنѧѧѧة،       : عѧѧلاء حѧѧسین علѧѧى   . د -

  .م٢٠١١قیة، لبنان، منشورات زین الحقو
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،مطبعѧѧة الحѧѧسین الإسѧѧلامیة،  ١عقѧѧد التѧѧرخیص التجѧѧاري، ط : فѧѧایز نعѧѧیم رضѧѧوان . د -

  .م١٩٩٠

  .م٢٠٠٦، دار الفكر الجامعي، ١المسئولیة المعماریة، ط: محمد حسین منصور. د -

 المجلات والبحوث:  

أحكѧѧѧام م المѧѧѧسئولیة الجزائیѧѧѧة للمرقѧѧѧي  : شѧѧѧوقي بناسѧѧѧي. أمینѧѧѧة العربѧѧѧي شѧѧѧحط ؛ أ. أ -

قѧѧѧاري فѧѧѧي القѧѧѧانون الجزائѧѧѧري، بحѧѧѧث منѧѧѧشور بالمجلѧѧѧة النقدیѧѧѧة للقѧѧѧانون والعلѧѧѧوم  الع

، العѧدد  ١٨وزو، المجلѧد    جامعѧة تیѧزى   –السیاسیة، كلیѧة الحقѧوق والعلѧوم الѧسیاسیة     

٢٠٢٣، ١.  

حقوق والتزامات المطور العقاري في القانون القطري بحѧث   : صالح أحمد اللھیبي  . د -

، ١٨، الѧسنھ الخامѧسة، العѧدد    ٢ویتیة العالمیة، العدد منشور في مجلھ كلیھ القانون الك    

  .م٢٠١٧

التطѧѧویر القѧѧانوني للتطѧѧویر العقѧѧاري، دراسѧѧة مقارنѧѧة، بحѧѧث     : عمѧѧرو طѧѧھ بѧѧدوي  . د -

، ٤منشورفى مجلѧة القѧانون والاقتѧصاد، كلیѧة الحقѧوق جامعѧة القѧاھرة، ملحѧق خѧاص             

  . م٢٠١٩، ٩٢العدد 

لاجباري للعقѧود المطѧور العقѧاري، مجلѧة     تقییم النظام القانوني ا: محمد السید فارس .د -

، یونیѧѧѧو ١، العѧѧѧدد ٩٦القѧѧѧانون والاقتѧѧѧصاد، كلیѧѧѧة الحقѧѧѧوق جامعѧѧѧة القѧѧѧاھرة، المجلѧѧѧد   

  .م٢٠٢٣

جѧѧزء مѧѧن :  الحمایѧѧة الجنائیѧѧة لمѧѧشتري العقѧѧار تحѧѧت التѧѧشیید  : محمѧѧد فتحѧѧى شѧѧحتھ . أ -

یѧة  متطلبات الحصول على درجة الدكتوراه في الحقو، منشور بمجلѧھ البحѧوث القانون          

  .م٢٠١٣، أكتوبر ٥٤والاقتصادیة، كلیھ الحقوق جامعة المنصورة، العدد 
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أحكام البیع على الخریطѧة، بحѧث منѧشورفى مجلѧة الدراسѧات          : محمد محمد القطب  .د -

، یونیѧѧو ١، العѧѧدد ٦القانونیѧة والاقتѧѧصادیة، كلیѧѧة الحقѧѧوق جامعѧة المنѧѧصورة، المجلѧѧد   

  .م٢٠٢٠

مسئولیة العقدیة للمطور العقاري، دراسѧة فѧي   نظرات في ال: نصر أبو الفتوح فرید  . د -

  إطار تشریعات دولة 

الإمѧѧѧارات العربیѧѧѧة المتحѧѧѧدة، بحѧѧѧث منѧѧѧشور فѧѧѧي مجلѧѧѧة الѧѧѧشریعة والقѧѧѧانون، جامعѧѧѧة   -

  .م٢٠٢٠ فرع طنطا،-الأزھر

 القوانین والقرارات والتوجیھات:  

 .م٢٠١٨ لسنة ١٨١قانون حمایة المستھلك المصري رقم  -

 .م٢٠٠٨ لسنة ١١٩قانون البناء المصري رقم  -

م بشأن بعѧض الأحكѧام الخاصѧة بتѧأجیر وبیѧع الأمѧاكن       ١٩٨١ لسنة  ١٣٦القانون رقم    -

 .وتنظیم العلاقة بین المالك والمستأجر فى مصر

م بشأن ضѧوابط بیѧع وحѧدات    ٢٠٢٢ لسنة ٢١٤٨قرار رئیس الوزراء المصرى رقم       -

 .مشروعات التطویر العقاري

الإعѧلان عѧن تѧسویق أي مѧشروعات عقاریѧة      توجیھ الرئیس عبدالفتاح السیѧسي بعѧدم      -

من المشروع؛ وذلك لضمان حقوق الحاجزین وجدیѧة   % ٣٠إلا بعد الانتھاء من بناء      

 .المطورین

 .م٢٠٠٧ لسنھ ٨قانون حسابات ضمان التطویر العقاري في إماره دبي رقم  -

 .م فى شأن التطویر العقاري بمملكة البحرین٢٠١٧ لسنة ٢٧القانون رقم  -

م، بتحدید القواعد التي تѧنظم نѧشاط الترقیѧة    ٢٠١١ لسنة ١١/٤لجزائري رقم القانون ا  -

 العقاري 

 .م بتنظیم التطویر العقاري ٢٠١٤ لسنة ٦القانون القطري رقم  -
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 لѧѧسنة ٦م بتعѧѧدیل بعѧѧض أحكѧѧام القѧѧانون رقѧѧم   ٢٠٢٣ لѧѧسنة ٥القѧѧانون القطѧѧري رقѧѧم    -

٢٠١٤. 

   .م وتعدیلاتھ١٨٠٧التقنین المدنى الفرنسي  عام  -

 .م١٩٧٨/ ٥ / ٣١ فى ٦٢١انون الإسكان والبناء الفرنسي رقم ق -

 :      المراجع الأجنبیة/ ثانیًا
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27 mars 1995. 

 D. TOMASIN, Contrat de promotion immobilière, in Dalloz 

Action Droit de la construction 2010/2011, dossier n° 230.  

 C. GIVERDON, Le contrat de promotion immobilière, Gaz. 

Pal. 1972. 

 J. BLANCHETIERE , Le contrat de promotion immobilière, 

JCP 2020.    

 AUBY et PÉRINET - MARQUE, Droit de l'urbanisme et de la 

construction, 9 éd . , Montchrestien 2012.   
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  : المواقع الإلكترونیة

مسئولیة المطور العقѧاري وحقѧوق المѧستثمر فѧي دبѧي      :  جاسم علي سالم الشامسي  . د -

، منѧѧشور متѧѧاح علѧѧى الموقѧѧع الإلكترونѧѧي      ٢بدولѧѧھ الامѧѧارات العربیѧѧة المتحѧѧدة، ص    

  .٢٠٢٥ / ٢ / ٢٠التالى، بتاریخ دخول فى 

https://www.arabruleoflaw.org/files/PDF2010/Presentation/Annex8

.pdf 

الفѧѧرق بѧѧین التطѧѧویر العقѧѧاري والتطѧѧویر الاسѧѧتثماري، منѧѧشور متѧѧاح علѧѧى الموقѧѧع           -

  . ٢٠٢٥/ ٢ / ٢٢الإلكتروني التالى، بتاریخ دخول فى 

https://aqarround.com/the-difference-between-investment-and-real-

estate-development/ 

مѧѧن ھѧѧو المطѧѧور العقѧѧاري، منѧѧشور متѧѧاح علѧѧى الموقѧѧع الإلكترونѧѧي التѧѧالى، بتѧѧاریخ        -

    .٢٠٢٥/ ٢ / ٢٣ى دخول ف

https://matixerp.com/%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%B7%D9

%88%D8%B1%D8%A7%D9%84%D8%B9%D9%82%D8%A7%

D8%B1%D9%8A/ 

" شѧالیھ  " بالحبس لѧصاحب شѧركة عقاریѧة لتѧأخره فѧى تѧسلیم          حكم  : حمایة المستھلك  -

 ١٤٥،الѧѧدائرة الأولѧѧى جѧѧنح مѧѧستأنف بمحكمѧѧة القѧѧاھرة الاقتѧѧصادیة فѧѧى القѧѧضیة  رقѧѧم  

   .٢٠٢٠لسنة 
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رئѧیس الجمھوریѧѧة یѧشدد علѧѧى عѧدم الاعѧѧلان عѧن تѧѧسویق أي مѧشروعات عقاریѧѧھ إلا       -

، منشور متѧاح علѧى الموقѧع الإلكترونѧي التѧالى،       من المشروع % ٣٠بعد الانتھاء من    

  .٢٠٢٥/ ٢/ ١٥ بتاریخ دخول فى 

https://gate.ahram.org.eg/News//2893969.aspx 

مѧѧن مѧѧشاریعھم قبѧѧل الطѧѧرح للبیѧѧع،  % ٣٠العاصѧѧمة الإداریѧѧھ تلѧѧزم المطѧѧورین بتنفیѧѧذ   -

 .٢٠٢٥/ ٢/ ١٥منشور متاح على الموقعالإلكتروني التالى، بتاریخ دخول 

https://www.shorouknews.com/mobile/news/view.aspx?cdate=280

82021&id=d3558030-c7f2-49fc-9452- 

  

 


