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  المُلخص

 مѧѧѧن –) شѧѧѧركاتِ التَّطѧѧѧویرِ العقѧѧѧاريِّ  ( أو -" المُطѧѧѧوِّرِ العقѧѧѧاريِّ "یُعѧѧѧدُّ مѧѧѧُصطلحُ  
المѧѧُصطلحاتِ القانونیѧѧَّةِ الحدیثѧѧةِ التѧѧي فرضѧѧَھا الواقѧѧعُ العملѧѧيُّ فѧѧي الѧѧسُّوقِ العقاریѧѧَّةِ، ویَلتѧѧزمُ   

دَّةِ التزاماتٍ فرَضَتھا القوانینُ المُنظِّمةُ لعقѧدِ بیѧعِ العقѧارِ علѧى الخارطѧةِ،       المُطوِّرُ العقاريُّ بع  
وھѧو مُطالѧَبٌ بالوفѧѧاءِ بھѧا قبѧلَ التَّعاقѧѧدِ علѧى بیѧعِ الوحѧѧداتِ العقاریѧَّةِ، ولعѧلَّ أَولѧѧَى وأھѧمَّ ھѧѧذهِ          

 إلѧى التزامѧِھِ بالتѧَّسلیمِ    التزامُ المُطوِّرِ العقاريِّ بالبنѧاءِ وَفقѧًا للمُواصѧفاتِ، إضѧافةً       : الالتزاماتِ
  .ونقلِ الملكیَّةِ، وھناكَ جملةٌ من الالتزاماتِ الأُخرى بعدَ التَّعاقدِ والتَّسلیمِ

 بعدَّةِ جѧزاءاتٍ،  – في عقدِ بیعِ العقارِ على الخارطةِ –قد یُعاقَبُ المُطوِّرُ المُخالِفُ    
مُطوِّرُ التزاماتِھِ تنفیذًا عینیا، فإن لم یَفعѧَل  فقد تكونُ ھذهِ الجزاءاتُ مدنیَّةً، إذ یجبُ أن یُنفِّذَ ال     

ذلѧѧكَ اختیاریѧѧا وطواعیѧѧَةً، وجѧѧبَ علیѧѧھِ تنفیѧѧذُ التزاماتѧѧِھِ متѧѧى كѧѧانَ ذلѧѧكَ مُمكنѧѧًا، كمѧѧا أعطѧѧى      
المѧѧُشرِّعُ للمѧѧُشترِي الحѧѧقَّ فѧѧي المُطالبѧѧةِ بالفѧѧسخِ والتَّعѧѧویضِ، إذا لѧѧم یُنفѧѧِّذِ المُطѧѧوِّرُ التزاماتѧѧِھِ     

ا، إضافةً إلى أنَّ ھذهِ الجزاءاتِ قد تكونُ جنائیَّةً، وقد تكونُ إداریَّةًتنفیذًا عینی.  

لذا؛ نسعى من خلال البحث إلى تسلیط الضوء على خصوصیَّة الحِمایѧةِ القانونیѧَّة      
للتَّطویر العقاريِّ في ضѧوءِ التѧَّشریعات الإماراتیѧَّة مѧن خѧلال تحلیѧل النѧصوص التѧشریعیة              

 لتمتُعھا بمیزة السبق والریادة في ھذه الطائفة من العقѧود، وبالتѧالي   الخاصة بدولة الامارات 
  .یظھر بوضوح ضعف معالجة المشرع المصري لھذه العقود

  لذا؛

التزاماتُ المُطوِّر العقѧاريِّ فѧي التѧَّشریعاتِ    :  البحث مبحثین؛ الأولھذانتناول في   
 تلحقُ بالمُطوِّر العقاريِّ المُخالفِ فѧي  الإماراتیَّةِ، أما المبحث الثاني فنتناول الجزاءاتُ التي      

  .التَّشریعاتِ الإمارتیَّةِ
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Abstract 

The term “real estate developer” - or (real estate 

development companies) - One of the modern legal terms imposed 

by practical reality in the real estate market, real estate development 

is bound by several obligations imposed by the laws regulating the 

off-plan property sale contract, and it is required to fulfill these 

obligations before contracting to sell the real estate units. Perhaps 

the first and most important of these obligations is the real estate 

developer’s obligation to build according to specifications, in 

addition to his obligation to deliver and transfer ownership. There 

are a number of other obligations after contracting and delivery. 

The developer who violates the contract for the sale of real 

estate off-plan may be punished with several penalties. These 

penalties may be civil, as the developer must implement his 

obligations in kind. If he does not do so voluntarily and willingly, 

he must fulfill his obligations whenever possible. The legislator 

also gave the buyer the right to demand cancellation and 

compensation if the developer does not fulfill his obligations in 

kind. In addition, these penalties may be criminal or administrative. 
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Therefore, through this research, we seek to shed light on the 

specificity of legal protection for real estate development in light of 

Emirati legislation by analyzing the legislative texts specific to the 

UAE, given its pioneering advantage in this category of contracts. 

Consequently, the weakness of the Egyptian legislator's treatment 

of these contracts is clearly evident. 

Therefore, 

this research covers two topics: the first: the obligations of 

real estate developers under UAE legislation, while the second 

section addresses the penalties imposed on violating real estate 

developers under UAE legislation. 
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


یُعَدُّ عقدُ بیعِ العقارِ تحتَ الإنشاءِ من أروعِ وأعظمِ ما ابتدعَتھُ الѧنُّظمُ القانونیѧَّةُ مѧن        

 أن یھتѧѧديَ إلѧѧى  -ةِ عѧѧن طریѧѧقِ ھѧѧذهِ الأداةِ القانونیѧѧَّةِ المُھمѧѧَّ   - المѧѧُشرِّعُ اسѧѧتطاعَأدواتٍ؛ فقѧѧد 

وعلѧى قѧدرِ مѧا للعقѧدِ مѧن الأھمِّیѧَّةِ       . أنظمةٍ مُتطوِّرةٍ في تبادلِ المنافعِ المُؤجَّلةِ وتنمیةِ المواردِ 

  .البالغةِ، فقد استحوذَ على تفكیرِ المُشتغلینَ بالقانونِ

 علѧѧى عقѧѧدَ بیѧѧعِ العقѧѧارِ(وتتعѧѧدَّدُ التѧѧَّسمیاتُ لھѧѧذا العقѧѧدِ، حیѧѧثُ أطلѧѧقَ علیѧѧھِ بعѧѧضُھم   

، وأیѧا  )عقѧدَ بیѧعِ العقѧارِ علѧى الخَریطѧةِ، أو تحѧتَ الإنѧشاءِ       (، وأطلقَ علیھِ آخرُون     )الخَارطةِ

 المُطѧوِّرُ  –كانتِ التَّسمیةُ، فإنَّھُ عقدُ بیعٍ عقاريٍّ، محلُّھُ بیعُ عقѧارٍ قبѧلَ الإنѧشاءِ، یلتѧزمُ البѧائعُ           

عاقѧَدِ علیھѧا، وتѧسلیمِھِ للمѧُشتري ضѧمنَ المѧدَّةِ        بمُقتضاهُ بإقامةِ البنѧاءِ وَفقѧًا للمُواصѧفاتِ المُت       –

  .المُحدَّدةِ في العقدِ، مُقابلَ دفعِ الأخیرِ ثمنَ المَبیعِ بحسبِ طریقةِ الدَّفعِ المُتَّفَقِ علیھا

، تدخَّلَ المُشرِّعونَ في مُختلفِ الدُّولِ لتنظیمِ عقودِ بیѧعِ العقѧارِ       الأھمِّیَّةِونظرًا لھذهِ   

وبیعِ العقارِ تحتَ الإنشاءِ بصفةٍ خاصѧَّةٍ، وبیѧانِ شѧُروطِ تكوینِھѧا، حتѧَّى یكѧونَ          ،بصفةٍ عامَّةٍ 

  . الطَّرفانِ على بصیرةٍ بخصوصیَّتِھا وذاتِیَّتِھا

  .موضوعُ البحث: أوَّلًا

نتناولُ في ھذا البحثِ الحِمایةَ القانونیَّةَ للمُطوِّرِ العقاريِّ في عقѧدِ بیѧعِ العقѧارِ علѧى       

 علѧى التѧَّشریعاتِ الإماراتیѧَّةِ أنَّنѧا نجѧدُ        تركیزِنѧا لتَّشریعاتِ الإماراتیѧَّةِ، وسѧببُ      الخارطةِ في ا  

  .، مُقارنةً بالتَّشریعاتِ العربیَّةِ)السَّبقِ، والتَّكاملِ(فیھا میزتَي 

وممѧѧَّا لا شѧѧكَّ فیѧѧھِ أنَّ عقѧѧدَ بیѧѧعِ العقѧѧارِ علѧѧى الخارطѧѧةِ یُحقѧѧِّقُ مزایѧѧا عѧѧدَّةً للمُطѧѧوِّرِ     

على حѧدٍّ سѧواءٍ؛ إذ یѧستفیدُ الأوَّلُ مѧن انخفѧاضِ ثمѧنِ ھѧذهِ الوَحѧداتِ عنѧدَ إطѧلاقِ               والمُشتري  
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المѧѧشروعِ، وقبѧѧلَ البѧѧدءِ بإنѧѧشائِھا، مُقارنѧѧةً بѧѧسعرِھا عنѧѧدَ إعѧѧادةِ بیعِھѧѧا وھѧѧي تامѧѧَّةُ البنѧѧاءِ،            

بیعѧاتِ  ویَحصلُ المُطوِّرُ العقѧاريُّ المѧُستثمرُ مѧن جانѧبٍ آخѧرَ علѧى نѧسبةٍ مُعیَّنѧةٍ مѧن ثمѧنِ المَ            

 لا یُمكѧѧنُ حتمѧѧًا - علѧѧى الѧѧرَّغمِ مѧѧن ھѧѧذهِ المُمیѧѧِّزاتِ   -لتمویѧѧلِ المѧѧشروعِ واسѧѧتكمالِھِ، إلѧѧَّا أنѧѧَّھُ   

 بین طرفѧَي ھѧذا العقѧدِ، وبѧشكلٍ خѧاصٍّ مѧُشترِي الوَحѧدةِ          العَلاقةَتجاھُلُ المَخاطرِ التي تُحیطُ     

  .العقاریَّةِ

عُ فѧѧي دولѧѧةِ الإمѧѧاراتِ العربیѧѧَّةِ    ومѧѧن أجѧѧلِ ھѧѧذهِ المَخѧѧاطرِ وغیرِھѧѧا، تنبѧѧَّھَ المѧѧُشرِّ     

، مѧن خѧلالِ التѧѧَّشریعاتِ اللَّازمѧةِ لѧسدِّ الفѧѧراغِ     العَقѧѧاريِّالمُتَّحѧدةِ إلѧى ضѧѧرورةِ تنظѧیمِ القطѧاعِ     

التѧѧَّشریعيِّ، وإیجѧѧادِ الحُلѧѧولِ للمѧѧُشكِلات المُترتِّبѧѧةِ علѧѧى تعثѧѧُّرِ أو توقѧѧُّفِ المѧѧشاریعِ العقاریѧѧَّةِ      

 بѧشأنِ تنظѧیمِ الѧسِّجلِّ    ٢٠٠٨لѧسنةِ  ) ١٣(ي بادئِ الأمѧرِ القѧانونَ رقѧم       الاستثماریَّةِ، فأصدرَ ف  

 بتعѧدیلِ بعѧضِ   ٢٠١٧لѧسنةِ  ) ١٩(العقاريِّ المبدئيِّ في إمѧارةِ دبѧيَّ، والمُعѧدَّلَ بالقѧانونِ رقѧم        

 بѧѧشأنِ تنظѧѧیمِ الѧѧسِّجلِّ العقѧѧاريِّ المبѧѧدئيِّ فѧѧي إمѧѧارةِ    ٢٠٠٨لѧѧسنةِ ) ١٣(أحكѧѧامِ القѧѧانونِ رقѧѧم  

 باعتمѧادِ اللَّائحѧةِ التَّنفیذیѧَّةِ    ٢٠١٠لѧسنةِ  ) ٦( كما صدرَ قѧرارُ المجلѧسِ التَّنفیѧذيِّ رقѧم         ،)دبيَّ(

، ثѧمَّ  )دبѧيَّ ( بشأنِ تنظیمِ السِّجلِّ العقѧاريِّ المبѧدئيِّ فѧي إمѧارةِ     ٢٠٠٨لسنةِ ) ١٣(للقانونِ رقم   

لعقѧاريِّ فѧي إمѧارةِ     فѧي شѧأنِ تنظѧیمِ القطѧاعِ ا     ٢٠١٥لѧسنةِ   ) ٣(أصدرَ المُشرِّعُ القѧانونَ رقѧم       

 بѧѧشأنِ بیѧѧعِ  ٢٠١٨لѧѧسنةِ ) ٣٤(، وكѧѧذلكَ صѧѧدرَ قѧѧرارُ المجلѧѧسِ التَّنفیѧѧذيِّ رقѧѧم     )أبѧѧو ظبѧѧيٍ (

، وأخیѧرًا صѧدرَ القѧانونُ    ١١/١٢/٢٠١٨ بتѧاریخ  –) الѧشَّارقةِ (الوَحداتِ العقاریѧَّةِ فѧي إمѧارةِ      

  ).مانَعَج( بشأنِ تنظیمِ التَّطویرِ العقاريِّ في إمارةِ ٢٠٢٠لسنةِ ) ٢(رقم 

  .أھمِّیَّةُ البحثِ: ثانیًا

 كونѧِھِ یتنѧاولُ التَّنظѧیمَ التѧَّشریعيَّ لأحѧدِ أحѧدثِ العقѧودِ مѧن         مѧن تَظھَرُ أھمِّیَّةُ البحѧثِ    

النَّاحیةِ القانونیَّةِ، ومن أكثرِھا شیوعًا واستخدامًا في الواقعِ العمليِّ الحدیثِ، حیثُ إنَّ عقѧودَ        

عقѧѧاريِّ صѧѧارَت مѧѧن أكثѧѧرِ العقѧѧودِ اسѧѧتخدامًا فѧѧي التَّعѧѧاملاتِ     البیѧѧعِ فѧѧي مѧѧشاریعِ التَّطѧѧویرِ ال  
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 العنایѧةَ اللَّازمѧةَ مѧن المѧُشرِّعینَ والفقھѧاءِ      - بعѧدُ – لѧم تلѧقَ   - نظرًا لحداثتِھا  -العقاریَّةِ، إلَّا أنَّھا    

ھѧذا  لتِبیانِ أحكامِھا ومفاھیمِھا بشكلٍ دقیقٍ، ممَّا قد یجعلُ دراسѧتَنا تѧُسھِمُ فѧي ترسѧیخِ مفѧاھیمِ        

  .العقدِ المُستحدَثِ، وتطویرِ التَّشریعاتِ المُتعلِّقةِ بھِ

وتزدادُ أھمِّیَّةُ دراسةِ ھذا العقدِ نظرًا لخѧصوصیَّةِ العملیѧَّةِ القانونیѧَّةِ المقѧصودةِ مѧن        

البیعِ، وھي نقلُ ملكیَّةِ العقارِ من البائعِ إلى المُشترِي، لذا عَمدَ المُشرِّعونَ إلѧى أن یفرضѧُوا       

البائعِ ضѧرورةَ الѧنَّصِّ علѧى بعѧضِ البیانѧاتِ الإلزامیѧَّةِ التѧي یجѧبُ أن یتѧضمَّنھا العقѧدُ،               على  

وذلكَ بھدفِ إعلامِ وتبصیرِ المُشترِي في عقدِ بیعِ العقѧارِ تحѧتَ الإنѧشاءِ المѧشمُولِ بالحمایѧةِ          

  . محلِّ الدِّراسةِ)١(القانونیَّةِ

  .إشكالیَّةُ البحثِ وتساؤلاتُھا: ثالثًا

ѧѧاريِّ،     تتمحѧѧوِّرِ العقѧѧى المُطѧѧةِ علѧѧاتِ المُترتِّبѧѧولَ الالتزامѧѧسةُ حѧѧكالیَّةُ الرَّئیѧѧورُ الإش

كونُھُ البائعَ، وبالتѧَّالي قѧد یѧَرفضُ المُطѧوِّرُ العقѧاريُّ تَنفیѧذَ التزاماتѧِھِ تُجѧاهَ المѧُشترِي فѧي عقѧدِ             

نَ المُنظِّمѧةَ للمھنѧةِ، وقѧد    بیعِ العقارِ على الخارطةِ، وقد یُخѧالِفُ المُطѧوِّرُ النѧُّصوصَ والقѧوانی            

فمѧѧѧا الجѧѧѧزاءاتُ القانونیѧѧѧَّةُ التѧѧѧي تُوقѧѧѧَعُ علѧѧѧى المُطѧѧѧوِّرِ  . یѧѧѧأتي بأفعѧѧѧالٍ تѧѧѧستوجبُ المѧѧѧسؤولیَّةَ

إلѧى أيِّ مѧدًى أحѧاطَ المѧُشرِّعُ الإمѧاراتيُّ عقѧودَ بیѧعِ          : المُخالِفِ؟ وتثورُ أیضًا إشكالیَّةٌ خاصѧَّةٌ     

قѧѧرَّرَ حمایѧѧةً : ھѧѧل اكتفѧѧى بѧѧالجزاءاتِ المدنیѧѧَّةِ؟ أي: العقѧѧارِ علѧѧى الخارطѧѧةِ بالحمایѧѧةِ؟ بمعنѧѧى

مدنیѧѧَّةً، أو أضѧѧافَ جѧѧزاءاتٍ جنائیѧѧَّةً وإداریѧѧَّةً فѧѧي بعѧѧضِ الأحѧѧوالِ، ممѧѧَّا یجعѧѧلُ لھѧѧذهِ العقѧѧودِ    

  . حمایةً خاصَّةً

                                                             
، ٢٠٠٤بعѧѧة الثَّانیѧѧة، دار الجامعѧѧةِ الجدیѧѧدةِ،  نبیѧѧل إبѧѧراھیم سѧѧعد، العقѧѧودُ المѧѧُسمَّاة، عقѧѧدُ البیѧѧعِ، الطَّ  . د) ١(

مُحسن عبد الحمید البیھ، عقد البیѧعِ فѧي القѧانونِ المѧصريِّ، دار النَّھѧضة         :  ؛ وانظُر أیضًا  ٣٨-٣٧ص
  .١٢٠، ص٢٠١٨ القاھرة، -العربیَّة 
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  .منھجیَّة البحثِ: رابعًا

 والنѧُّصوصِ  اعتمَدنا في ھذا البحثِ على المنھجِ التَّحلیليِّ، وذلكَ بجمعِ المعلوماتِ      

القانونیѧѧَّةِ فѧѧي التѧѧَّشریعاتِ الإماراتیѧѧَّةِ المُتعلِّقѧѧةِ بموضѧѧوعِ البحѧѧثِ، وتحلیلِھѧѧا وتكییفِھѧѧا مѧѧن          

  .النَّاحیةِ الفقھیَّةِ، ومُقارنتِھا أحیانًا بالقواعدِ العامَّةِ في قانونِ المُعاملاتِ المدنیَّةِ

  .خطَّة الدِّراسة: خامسًا

  :بحثَینِ، وذلك على النَّحو الآتِينتناولُ ھذه الدِّراسةُ في مَ

  . التزاماتُ المُطوِّر العقاريِّ في التَّشریعاتِ الإمارتیَّةِ:المبحثُ الأوَّل

  . التزامُ المُطوِّرِ العقاريِّ بالبناءِ وفقًا للمُواصفاتِ:المطلبُ الأوَّل

  .سلیمِ التزامُ المُطوِّرِ العقاريِّ بنقلِ الملكیَّةِ والتَّ:المطلبُ الثَّاني

 الجѧѧѧزاءاتُ التѧѧѧي تلحѧѧѧقُ بѧѧѧالمُطوِّر العقѧѧѧاريِّ المُخѧѧѧالفِ فѧѧѧي التѧѧѧَّشریعاتِ    :المبحѧѧѧثُ الثѧѧѧَّاني

  .الإمارتیَّةِ

  . الجزاءاتُ المدنیَّةُ المُوقَّعةُ على المُطوِّر العقاريِّ المُخالفِ:المطلبُ الأوَّل

 علѧѧى المُطѧѧوِّر العقѧѧاريِّ    الجѧѧزاءاتُ الجنائیѧѧَّةُ والإداریѧѧَّةُ المُوقَّعѧѧةُ   :المطلѧѧبُ الثѧѧَّاني 

  . المُخالفِ

  .الخاتمةُ
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


  

  :تمھیدٌ وتقسیمٌ

 مѧѧѧن –) شѧѧѧركاتِ التَّطѧѧѧویرِ العقѧѧѧاريِّ  ( أو -" المُطѧѧѧوِّرِ العقѧѧѧاريِّ "یُعѧѧѧدُّ مѧѧѧُصطلحُ  
، ویَلتѧزمُ  )١(تي فرضѧَھا الواقѧعُ العملѧيُّ فѧي الѧسُّوقِ العقاریѧَّةِ      المُصطلحاتِ القانونیَّةِ الحدیثةِ ال  

المُطوِّرُ العقاريُّ بعدَّةِ التزاماتٍ فرَضَتھا القوانینُ المُنظِّمةُ لعقѧدِ بیѧعِ العقѧارِ علѧى الخارطѧةِ،         
ھѧمَّ ھѧѧذهِ  وھѧو مُطالѧَبٌ بالوفѧѧاءِ بھѧا قبѧلَ التَّعاقѧѧدِ علѧى بیѧعِ الوحѧѧداتِ العقاریѧَّةِ، ولعѧلَّ أَولѧѧَى وأ        

التزامُ المُطوِّرِ العقاريِّ بالبنѧاءِ وَفقѧًا للمُواصѧفاتِ، إضѧافةً إلѧى التزامѧِھِ بالتѧَّسلیمِ           : الالتزاماتِ
  .)٢(ونقلِ الملكیَّةِ، وھناكَ جملةٌ من الالتزاماتِ الأُخرى بعدَ التَّعاقدِ والتَّسلیمِ

  :مُطوِّر العقاريِّ على النَّحو الآتِيلذا؛ نقومُ ببَسطِ بعض الضَّوابطِ الخاصَّةِ لالتزاماتِ ال

  . التزامُ المُطوِّر العقاريِّ بالبناءِ وَفقًا للمُواصفاتِ:المطلبُ الأوَّل

  . التزامُ المُطوِّر العقاريِّ بنقلِ المِلكیَّةِ والتَّسلیمِ:المطلبُ الثَّاني
                                                             

 الѧذي یقѧومُ   ؛ للدَّلالѧةِ علѧى الѧشَّخص   ١٩٥٤سنة " فرنارد بویلون"أوَّل مَن استعملَ ھذا المُصطلح ھو        ) ١(
سھام مسكر، التزامات المرقى العقاريِّ المُترتِّبة على بیعِ السكنات : انظُر. بتمویلِ عملیَّةِ إنجازِ البناءِ

 جامعѧѧة الإخѧѧوة منتѧѧوري، الجزائѧѧر،  -التَّرقویѧѧَّة، أطروحѧѧة دكتѧѧوراه، كلیѧѧَّة الحقѧѧوق والعلѧѧوم الإداریѧѧَّة  
لعقѧاريَّ قѧد یكѧون شخѧصًا طبیعیѧا أو شخѧصًا اعتباریѧا،        وجدیرٌ بالذِّكر أنَّ المُطѧوِّر ا   . ١٥، ص ٢٠١٦

لقریѧبٍ  . مھنیا أو مُستثمرًا مُرخَّصًا لھ مُزاولة نشاطِ شراءِ وتѧشییدِ وبیѧعِ العقѧاراتِ؛ بغѧرضِ التَّطѧویر         
 نصر أبو الفتوح فرید، نظرات في المسؤولیَّة العقدیَّة للمُطوِّر العقاريِّ، دراسة: من ھذا المَعنى انظُر

  .٦٠٧، ص٢٠٢١ دبي، -في إطار تشریعاتِ دولةِ الإماراتِ العربیَّة المتَّحدة، دار النَّھضة العلمیَّة 
تجدرُ الإشارةُ إلى أنَّ المُطوِّر العقѧاريَّ یقѧعُ علیѧھ التѧزامٌ آخѧَر یُعѧدُّ ضѧمانةً مُقѧرَّرة فѧي عقѧدِ بیѧعٍ علѧى                 ) ٢(

وب والضَّمان العشريِّ بوصفِ المُطوِّر العقاريِّ یُعدُّ ضمانُ العُی: الخارطةِ، من أمثلةِ ھذه الالتزاماتِ
بائعًا ومُقاولًا في الوقتِ ذاتѧِھ، وھѧذه الالتزامѧاتُ لا تعѧدُو أن تكѧون تطبیقѧًا للقواعѧد العامѧَّةِ فѧي قѧانونِ                

  .المُعاملات المدنیَّة؛ لذا نكتفِي بالإحالةِ
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
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
یُعدُّ التزامُ المُطوِّرِ العقاريِّ بالبناءِ طبقًا للمُواصفاتِ أحدَ الالتزاماتِ الرَّئیسةِ التѧي        

تقعُ على عاتقِھِ في عقدِ بیعِ العقارِ علѧى الخریطѧةِ، وھѧو التѧزامٌ بتحقیѧقِ نتیجѧةٍ، ولѧیسَ فقѧط                 

ملیѧَّةِ البنѧاءِ بنفѧسِھِ، كمѧا یُمكنѧُھُ أن      ، ویقѧومُ البѧائعُ أو المُطѧوِّرُ العقѧاريُّ بتنفیѧذِ ع     )١(ببذلِ عنایةٍ 

یقѧѧومَ بѧѧذلكَ مѧѧن خѧѧلالِ مُطѧѧوِّرٍ فرعѧѧيٍّ آخѧѧرَ، ویѧѧَشترطُ علѧѧى المُطѧѧوِّرِ العقѧѧاريِّ أو المُقѧѧاولِ        

 أن یُنفѧِّذَ  – عѧلاوةً علѧى إنجѧازِ العمѧلِ المطلѧوبِ منѧھُ       –الفرعيِّ في أثناءِ تنفیذِهِ لھذهِ المُقاولةِ  

حѧѧُسنِ النِّیѧѧَّةِ، وبحѧѧسبِ الѧѧشُّروطِ المُدرَجѧѧةِ فѧѧي العقѧѧدِ، ویجѧѧبُ أیѧѧضًا    العقѧѧدَ وَفقѧѧًا لمُقتѧѧضیاتِ  

احتѧѧرامُ التѧѧَّصامیمِ الھندسѧѧیَّةِ فѧѧي أثنѧѧاءِ تنفیѧѧذِهِ لھѧѧذهِ الالتزامѧѧاتِ، مѧѧع مُراعѧѧاةِ الأصѧѧولِ الفنِّیѧѧَّةِ   

نѧاءِ تنفیѧذِ   المُتعارَفِ علیھѧا، ومُتقیѧِّدًا فѧي ذلѧكَ بالتَّعلیمѧاتِ التѧي تѧصدُرُ مѧن المُھندسѧینَ فѧي أث                

  .)٢(العملِ، وإلَّا عُدَّ مسؤولًا عن الضَّررِ النَّاتجِ عن وجودِ خللٍ في البناءِ

  .ضرورةُ أن یتمَّ التَّشییدُ في الأجلِ المتَّفقِ علیھِ في العقدِ: أوَّلًا

یتمثѧѧَّلُ الالتѧѧزامُ الѧѧرَّئیسُ فѧѧي عقѧѧدِ بیѧѧعِ العقѧѧارِ علѧѧى الخریطѧѧةِ فѧѧي إنجѧѧازِ العمѧѧلِ          

 المُتَّفقِ علیھا في العقدِ، وینطوِي ھѧذا الالتѧزامُ علѧى واجبѧاتٍ یتعѧیَّنُ علѧى المُطѧوِّرِ              بالطَّریقةِ

 أن یقومَ بھا بѧصددِ تنفیѧذِ الأعمѧالِ المُوكلѧَةِ إلیѧھِ،      – أو مَن یُعھَدُ إلیھِ بعملیَّةِ البناءِ     –العقاريِّ  

والتزامُ المُطѧوِّرِ العقѧاريِّ   . ھِ التَّعاقديِّفإذا أخلَّ بھذهِ الواجباتِ، عُدَّ مُتخلِّفًا عن الوفاءِ بالتزامِ    

                                                             
، مجلَّة "دراسةٌ مُقارنةٌ"نيُّ للمطوِّر العقاريِّ رباب حسین كشكول، المركز القانو: انظُر في معنى ذلك) ١(

  .١٥١، ص٢٠٢١، ٤٠:  الجامعة المستنصریَّة، العراق، عدد-الحقوق، كلیَّة القانون 
محمد محمد القطب، أحكام عقد البیع علѧى الخریطѧة، مجلѧَّة الدِّراسѧات القانونیѧَّة والاقتѧصادیَّة، كلیѧَّة         )  ٢(

  .٦١، ص٢٠٢٠، یونیو ١: ، العدد٦دات، مصر، المُجلَّد  جامعة مدینة السَّا-الحقوق 
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في ھذهِ الحالةِ یكѧونُ التزامѧًا بتحقیѧقِ نتیجѧةٍ، ولѧیسَ مُجѧرَّدَ بѧذلِ عنایѧةٍ، فالتَّعامѧلُ ھنѧا محلѧُّھُ                 

 لѧھُ مُواصѧفاتٌ وأصѧولٌ فنِّیѧَّةٌ، بѧل قѧد یكѧونُ لѧھُ مُواصѧفاتٌ خاصѧَّةٌ             – كغیѧرِهِ    –بناءٌ، والبناءُ   

 فѧѧي إطѧѧارِ –، وعѧѧَوَّلَ علیھѧѧا المѧُشتري فѧѧي إبرامѧѧِھِ للعقѧѧدِ، وبالتѧَّالي یجѧѧبُ التَّقیѧѧُّدُ    مُتَّفѧَقٌ علیھѧѧا 

الاشѧتراطاتِ الخاصѧѧَّةَ بأعمѧѧالِ  ( بھѧذهِ المُواصѧѧفاتِ والأصѧѧولِ، أو بمѧا یѧѧُسمَّى   –محѧلِّ العقѧѧدِ  

   .)١()البناءِ

 أن –  عنѧѧدما یѧѧشرعُ فѧѧي تѧѧشییدِ العقѧѧارِ–ویجѧبُ علѧѧى بѧѧائعِ العقѧѧارِ علѧѧى الخریطѧѧةِ  

یُوفِيَ بالتزامِھِ كاملًا؛ من أجلِ إتمامِ البناءِ وتسلیمِھِ في المَوعدِ المُتَّفقِ علیھِ، ویُعѧدُّ العقѧارُ قѧد       

تمَّ إنجازُهُ حالَ نُفِّذَت كافѧَّةُ الأشѧغالِ، ووُضѧِعَت بѧھِ كافѧَّةُ عناصѧرِ التَّجھیѧزِ الѧضَّروریَّةِ وَفقѧًا             

 حتَّى لو كَشفَ التَّسلیمُ عѧن وجѧودِ   – العقارُ قد تمَّ إنجازُهُ كما یُعدُّ . للغرضِ الذي خُصِّصَ لھُ   

 طالما أنَّھا لیست عیوبًا جسیمةً، ولم یكُن من شأنِھا أن تجعلَ العقѧارَ   –عیوبِ عدمِ المُطابقةِ    

غیѧرَ صѧѧالحٍ للاسѧѧتعمالِ؛ لѧѧذلكَ، یَعѧدُّ القѧѧانونُ الفرنѧѧسيُّ تنفیѧѧذَ أعمѧالِ البنѧѧاءِ الرَّئیѧѧسةِ، وإقامѧѧةَ     

عناصرِ اللَّازمةِ الضَّروریَّةِ لاستعمالِ العقارِ بحسبِ الغرضِ المُخصَّصِ لھُ، معیѧارًا لتمѧامِ        ال

، كمѧا یُباعѧدُ أیѧضًا    "المُطابقةِ للمُواصفاتِ"وفكرةِ " تمامِ البناءِ"البناءِ، حیثُ یُباعدُ بین فكرةِ   

  .)٢("عُیوبِ البناءِ"بینھا وبین 

 وصѧѧѧلاحیَّتِھِ – مѧѧѧن عدمѧѧѧِھِ – اكتمѧѧѧالِ البنѧѧѧاءِ سألةَمѧѧѧویتَّجѧѧѧھُ بعѧѧѧضُ الفقѧѧѧھِ إلѧѧѧى أنَّ 

ویمѧرُّ البنѧاءُ   .  أیضًا، إنَّما ھي مسألةٌ فنِّیَّةٌ یُرجَعُ فیھا لأھѧلِ الخبѧرةِ  – من عدمِھِ –للاستعمالِ  

ھي المرحلةُ التي یكѧونُ فیھѧا البنѧاءُ فѧي مѧأمنٍ مѧن تѧسرُّبِ            : المرحلةُ الأُولى : بمراحلَ ثلاثٍ 

والمرحلѧѧةُ . یتحقѧѧَّقُ ذلѧѧكَ عنѧѧدما یѧѧتمُّ وضѧѧعُ الѧѧسَّطحِ والجѧѧُدرانِ الرَّئیѧѧسةِ للمَبنѧѧى المیѧѧاهِ إلیѧѧھِ، و
                                                             

سمیر عبد السمیع الأودن، تملیك وحداتِ البناء تحت الإنشاءِ والضَّمانات الخاصَّة لمُشتري الوَحدات )  ١(
  .٥٢، ص٢٠٠١ الإسكندریَّة، الطَّبعة الأولى، -السكنیَّة، مُنشأة المعارف 

 بیѧروت،  -، منѧشورات زیѧن الحقوقیѧَّة    "دراسѧةٌ مُقارنѧة  "نѧشاء  علاء حسین علѧي، عقѧد البیѧع تحѧت الإ           ) ٢(
  .١١١،  ص٢٠١١الطَّبعة الأولى، 



 

 

 

 

 

 ١١٦٠

  
 

ھѧي المرحلѧةُ التѧي یكѧونُ فیھѧا البنѧاءُ فѧي مѧأمنٍ مѧن تѧسرُّبِ میѧاهِ الأمطѧارِ والھѧواءِ،                : الثَّانیة

رحلѧةُ اكتمѧالِ   ھѧي م : وأخیѧرًا، والمرحلѧةُ الثَّالثѧةُ   . ویتحقَّقُ ذلكَ بالانتھѧاءِ مѧن تركیѧبِ النَّوافѧذِ     

  .)١(البناءِ وصلاحیَّتِھِ للسَّكنِ، ویتحقَّقُ ذلكَ بوضعِ آخرِ طبقةِ طلاءٍ للبناءِ

ولا یكتفѧي البѧائعُ أو المُطѧوِّرُ العقѧѧاريُّ بѧالالتزامِ بإقامѧةِ العقѧѧارِ، وإنَّمѧا یلتѧزمُ أیѧѧضًا        

 ھѧذهِ المѧدَّةَ، ولѧم یقѧُم بتѧسلیمِ      بالانتھاءِ من البناءِ خѧلالَ المѧدَّةِ المُحѧدَّدةِ فѧي العقѧدِ، فѧإذا تجѧاوزَ          

  . )٢(العقارِ، عُدَّ مُتأخِّرًا في تنفیذِ التزامِھِ، وأمكنَ الرُّجوعُ علیھِ بالتَّعویضِ

 تُعѧѧَدُّ أحѧѧدَ البیانѧѧاتِ  – التѧѧي یѧѧتمُّ تحدیѧѧدُھا باتِّفѧѧاقِ الطѧѧَّرفَینِ  –ومѧѧُدَّةُ إنجѧѧازِ الأعمѧѧالِ  

 علیھا في عقدِ البیعِ؛ لما لھا من أھمِّیَّةٍ، حیѧثُ إنَّ نھایتѧَھ   الجوھریَّةِ التي یجبُ أن یتمَّ الاتِّفاقُ     

، كالتزامِ تسلیمِ الوَحدةِ العقاریَّةِ إلى المѧُشترِي، والقیѧامِ بأعمѧالِ    )٣(بدایةٌ لعدیدٍ من الالتزاماتِ  

قѧѧرَّرِ  التѧѧَّسجیلِ ونقѧѧلِ الملكیѧѧَّةِ إلѧѧى المѧѧُشترِینَ، عѧѧِلاوةً علѧѧى بѧѧدءِ حѧѧسابِ مѧѧُدَّةِ الѧѧضَّمانِ المُ         

لصلاحیَّةِ الأعمالِ موضوعِ البیعِ، إلى غیرِ ذلكَ من الالتزاماتِ الأُخѧرى المُرتبطѧةِ بإنجѧازِ            

 .)٤(المشروعِ

                                                             
 - ولید محمد سعد خلیفة، النِّظام القانونيُّ لعقد بیع العقار على الخارطةِ، رسالة دكتوراه، كلیَّة الحقوق ) ١(

  .١٤٧، ص٢٠١٩جامعة أسیوط، 
  .٦٥ -٦٤، صسمیر عبد السَّمیع الأودن، مرجع سابقٌ) ٢(
، بحѧثٌ منѧشورٌ فѧي مجلѧة     "دراسѧةٌ مُقارنѧةٌ  "عمرو طھ بدوي محمد، النِّظام القانونيُّ للتَّطویر العقاريِّ  ) ٣(

  .١٨١، ص٢٠١٩، ٩٢،العدد ٤ جامعة القاھرة، المُلحق -القانون والاقتصاد، كلیَّة الحقوق 
 بإصѧѧدار اللَّائحѧѧة ٢٠١٥لѧѧسنةِ ) ٢١٦(قѧѧم  مѧѧن قѧѧرارِ رئѧѧیس دائѧѧرة الѧѧشُّئون البلدیѧѧَّة ر  ٤نѧѧصَّت المѧѧادَّة ) ٤(

 فѧي شѧأنِ تنظѧیم القطѧѧاعِ    ٢٠١٥لѧسنةِ  ) ٣(التَّنفیذیѧَّة بѧشأن الѧسِّجلِّ العقѧاريِّ الأوَّلѧيِّ وَفقѧًا للقѧانونِ رقѧم         
 إذا تمَّ اكتمالُ إنشاءِ مشروعِ التَّطویر العقѧاريِّ، وحѧَصلَ   -١: "على أنَّھ) أبو ظبيٍ(العقاريِّ في إمارةِ   

  :دةِ الإنجازِ من البلدیَّةِ المعنیَّةِ، یجبُ على المطوِّر مُراعاةُ ما یليعلى شھا
  .تسجیل اكتمالِ إنشاءِ مشروعِ التَّطویر العقاريِّ في السِّجلِّ العقاريِّ لدى الدَّائرة  -  أ

ي الѧذي  تسجیل ونقل ملكیَّةِ الوحدةِ العقاریَّةِ موضوع التَّصرُّفِ إلى السِّجلِّ العقاريِّ باسمِ المѧُشترِ     - ب
  .أوفَى بثمنِ الشِّراء
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ویثورُ التَّساؤلُ في ھذا الصَّددِ حولَ مѧدَى مجѧيءِ عقѧدِ بیѧعِ العقѧارِ علѧى الخارطѧةِ              

نٍ لبѧدءِ البنѧاءِ فѧي المѧشروعِ، أو      طرفَیѧھِ، بѧشأنِ تحدیѧدِ تѧاریخٍ مُعѧیَّ     بینخالیًا من وجودِ اتِّفاقٍ  

تحدیدِ تاریخٍ مُعیَّنٍ لإنجѧازِ الأعمѧالِ موضѧوعِ البیѧعِ، وعنѧدَ رفѧعِ المѧُشتري دعѧوى بالفѧسخِ،                  

  .یتعلَّلُ المُدَّعَى علیھِ بعدمِ وجودِ اتِّفاقٍ بشأنِ ذلك

إذا كѧان  ": الفضلُ في إجابةِ ذلكَ، حیѧثُ قѧرَّرت أنѧَّھُ   ) دُبيَّ(وقد كانَ لمحكمةِ تمییزِ   

 علѧى الخارطѧةِ مѧِن نѧصٍّ علѧى تѧاریخٍ مُحѧدَّدٍ لبѧدءِ البنѧاءِ فѧي           العقاریѧَّةِ خُلوُّ عقѧدِ بیѧعِ الوَحѧدةِ     

المشروعِ، أو اشتمالِ العقدِ على نѧصٍّ بتعلیѧقِ میعѧادِ الإنجѧازِ علѧى تѧسلیمِ الأرضِ، لا یُبѧرِّرُ          

 المُطѧوِّرِ الرَّئیѧسيِّ فѧي القیѧامِ بكامѧلِ      عѧدمَ الѧشُّروعِ فѧي البنѧاءِ بѧصفةٍ مُؤیѧَّدةٍ، كمѧا أنَّ تقѧصیرَ        

التزاماتِھِ لا یُعفي المُطوِّرَ الفرعيَّ مѧن تنفیѧذِ مѧا تعاقѧدَ علیѧھِ مѧع المѧُشترِي، ولا یُفѧضِي إلѧى              

رفضِ طلبِ الأخیرِ بفسخِ العقدِ لعدمِ التَّنفیذِ، وأنَّ التَّأخیرَ في الوقѧتِ فѧي تنفیѧذِ العقѧدِ ومѧداهُ،        

ستوَى التَّقصیرِ الذي یُعطي الحقَّ لأحدِ المُتعاقѧدَینِ فѧي طلѧبِ فѧسخِ العقѧدِ        والذي یَرقى إلى مُ   

أو طلبِ التَّعویضِ من عدمِھِ، ھو ممَّا یدخلُ في نطاقِ سѧُلطةِ محكمѧةِ الموضѧوعِ التَّقدیریѧَّةِ،        

  .)١("متى أقامَت قضاءَھا على أسبابٍ سائغةٍ لھا ما یُساندُھا في الأوراقِ

 أو فѧي  –لالتزامَ بالانتھاءِ من أعمالِ البناءِ خلالَ المѧُدَّةِ المُتَّفѧقِ علیھѧا      ویُلاحَظُ أنَّ ا  

 ھѧѧو التѧѧزامٌ بتحقیѧѧقِ نتیجѧѧةٍ، ولѧѧیسَ التزامѧѧًا ببѧѧذلِ عنایѧѧةٍ، فѧѧلا یَكفѧѧي لإعفѧѧاءِ  –المѧُدَّةِ المعقولѧѧةِ  

عتѧѧادِ للانتھѧѧاءِ مѧѧن البѧѧائعِ مѧѧن المѧѧسؤولیَّةِ عѧѧن التѧѧَّأخیرِ أن یُثبѧѧِتَ أنѧѧَّھُ بѧѧذلَ عنایѧѧةَ الѧѧشَّخصِ المُ 

 حتѧَّى تنتفѧِيَ مѧسؤولیَّتُھُ    –أعمالِ البناءِ في المیعادِ، ولكنَّھُ لم یتمكَّن من ذلك، بѧل یجѧبُ علیѧھِ     

  .)٢( أن یُثبِتَ السَّببَ الأجنبيَّ الذي أدَّى إلى عدمِ تحقیقِ النَّتیجةِ–
                                                             

؛ ٢٠١١/ ١١/ ٢٠، طعѧنٌ عقѧاريٌّ، بتѧاریخ    ٢٠١١ لѧسنةِ  ١٩٧حُكم محكمѧةِ تمییѧز دُبѧيَّ، الطَّعѧن رقѧم          ) ١(
  .٢٢/٥/٢٠٢٣: ، طعنٌ عقاريٌّ، جلسة٢٠٢٢ لسنة ٩٢١حُكمھا في الطَّعن رقم : وكذلك

 -، المكتبѧة القانونیѧَّة   )بیع، الإیجѧار، المُقاولѧة  ال: ( وآخرون، المُوجَز في العقود المُسمَّاة  -سعید مبارك   ) ٢(
  .٤٢٦، ص٢٠١٧القاھرة، 
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لبѧائعِ بالتزامѧѧِھِ بإقامѧѧةِ  ویُعѧدُّ مѧѧن قَبیѧѧلِ الѧسَّببِ الأجنبѧѧيِّ الѧѧذي قѧد یَحѧѧولُ دونَ وفѧѧاءِ ا   

نزعُ ملكیَّةِ الأرضِ المُزمَعِ إقامةُ البناءِ علیھا للمنفعةِ العامَّةِ، شѧریطةَ أن یكѧونَ نѧزعُ       : البناءِ

 ألѧَّا یكѧونَ المѧُشترِي عالمѧًا بѧھِ، أو لѧیسَ فѧي        – علѧى الأقѧلِّ    –الملكیَّةِ سѧابقًا علѧى التَّعاقѧدِ، أو         

عاقѧدِ، أمѧَّا إذا كѧان عѧدمُ وفѧاءِ البѧائعِ بالتزامѧِھِ بإقامѧةِ البنѧاءِ خѧلالَ           إمكانِھِ أن یعلمَ بѧھِ وقѧتَ التَّ     

 مѧا قѧد یَعترضѧُھُ مѧن صѧعوباتٍ عملیѧَّةٍ، كعѧدمِ        إلѧى  – مثلѧًا  –المُدَّةِ المُحدَّدةِ فѧي العقѧدِ راجعѧًا       

 للغیѧѧرِ، أو حѧѧُصولِھِ علѧѧى ملكیѧѧَّةِ الأرضِ التѧѧي سѧѧیُقامُ علیھѧѧا البنѧѧاءُ، أو أنَّ ملكیَّتَھѧѧا مѧѧُستحقَّةٌ    

ارتفاعِ سِعرِھا، فإنَّ كلَّ ھذهِ الأسبابِ لا تُعَدُّ من قَبیلِ السَّببِ الأجنبѧيِّ، ولا تُعفѧِي البѧائعَ مѧن        

  .)١(المسؤولیَّةِ

  .أن یتمَّ تشییدُ العقارِ وفقًا للمُواصفاتِ المُحدَّدةِ: ثانیًا

مُباشѧرٍ، وذلѧكَ عنѧدما قѧرَّرَ      إلѧى ھѧذا الالتѧزامِ بѧشكلٍ غیѧرِ      الإماراتيُّأشارَ المُشرِّعُ   

 باعتمѧادِ  ٢٠١٠لѧسنةِ  ) ٦(من قرارِ المجلسِ التَّنفیذيِّ رقم ) ٢٠(في الفقرةِ الثَّالثةِ من المادَّةِ      

 بѧشأنِ تنظѧیمِ الѧسِّجلِّ العقѧاريِّ المبѧدئيِّ فѧي       ٢٠٠٨لѧسنةِ  ) ١٣(اللَّائحةِ التنفیذیَّةِ للقانونِ رقѧم   

شترِي اللُّجѧѧوءُ إلѧѧى المحكمѧѧةِ المُختѧѧصَّةِ لطلѧѧبِ فѧѧسخِ العَلاقѧѧةِ     یجѧѧوزُ للمѧѧُ "إمѧѧارةِ دبѧѧيَّ، أنѧѧَّھُ  

التَّعاقدیѧѧَّةِ بینѧѧھُ وبѧѧینَ المُطѧѧوِّرِ، إذا قѧѧام المُطѧѧوِّرُ بتغییѧѧرِ المُواصѧѧفاتِ المُتَّفѧѧقِ علیھѧѧا فѧѧي العقѧѧدِ   

  ".تغییرًا جوھریا

، بتѧشییدِ البنѧاءِ    كما یلتѧزمُ المѧُستثمرُ  – في عقدِ البیعِ على الخارطةِ  –ویَلتزمُ البائعُ   

وَفقѧѧًا للѧѧشُّروطِ والمُواصѧѧفاتِ المُتَّفѧѧقِ علیھѧѧا فѧѧي العقѧѧدِ، مѧѧع مُراعѧѧاةِ أن یكѧѧُونَ التѧѧَّشییدُ خѧѧلالَ   

وأیا كان الحالُ، فإنَّ أھمِّیѧَّةَ ھѧذا الالتѧزامِ تَنبѧعُ مѧن كѧونِ البѧائعِ لѧن         . المُدَّةِ المُتَّفقِ علیھا أیضًا   

                                                             
، بحѧثٌ منѧشورٌ فѧي مجلѧة القادسѧیَّة      "دراسѧةٌ مُقارنѧةٌ  "أحمد ھاشم عبد، عقد بیع عقѧارٍ علѧى الخارطѧةِ         )  ١(

دیѧѧسمبر ، ٢، العѧѧدد ٩ جامعѧѧة القادسѧѧیة، العѧѧراق، المجلѧѧَّد  -للقѧѧانون والعلѧѧوم الѧѧسیاسیَّة، كلیѧѧَّة القѧѧانون  
  .١٧ -١٦، ص٢٠١٨
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 مѧن القیѧامِ بѧالإجراءاتِ    –لتزامѧاتِ المُترتِّبѧةِ علیѧھِ بمُوجѧبِ العقѧدِ         یتمكَّن من الوفѧاءِ ببقیѧَّةِ الا      

  .)١( إلَّا بعدَ تمامِ تشییدِهِ–اللَّازمةِ لانتقالِ ملكیَّةِ البناءِ وتسلیمِھِ 

 فѧي  ٢٠١٥لѧسنةِ  ) ٣(وقرَّرَ المُشرِّعُ الإماراتيُّ ذاتَ الحُكمِ بمُقتضى القѧانونِ رقѧم           

، حیѧثُ أجѧازَ للمُطѧوِّرِ أو المѧُشترِي فѧسخَ      )أبѧو ظبѧيٍ  (ريِّ في إمѧارةِ    شأنِ تنظیمِ القطاعِ العقا   

عقѧѧدِ البیѧѧعِ علѧѧى المُخطѧѧَّطِ، إذا كѧѧان ھنѧѧاك إخѧѧلالٌ جѧѧوھريٌّ مѧѧن قِبѧѧلِ أيٍّ منھمѧѧا، وذلѧѧكَ بعѧѧدَ     

 – علѧى سѧبیلِ المثѧالِ لا الحѧصرِ     –إعذارِهِ بتصحیحِ الإخلالِ، وتُعدُّ أيٌّ من الحالاتِ التَّالیѧةِ      

إذا قامَ بتغییѧرِ المُواصѧفاتِ المُتَّفѧقِ علیھѧا تغییѧرًا جوھریѧا،        : المُطوِّرِا جوھریا من قبلِ     إخلالً

 أنَّھѧѧا غیѧѧرُ صѧѧالحةٍ للاسѧѧتعمالِ بѧѧسببِ عیѧѧوبٍ   – بعѧѧدَ تѧѧسلیمِ الوحѧѧدةِ العقاریѧѧَّةِ  –أو إذا ثَبѧѧَتَ 

  .)٢(جوھریَّةٍ في الإنشاءِ

 أنَّ المُطѧѧوِّرَ لا یُعѧѧدُّ –ي القѧѧانونِ آنѧѧِفِ الѧѧذِّكرِ  فѧѧ–بیѧѧدَ أنَّ المѧѧُشرِّعَ الإمѧѧاراتيَّ قѧѧرَّرَ 

 تبѧیَّن وجѧودُ مبѧانٍ أو حفریѧَّاتٍ أو خطѧوطِ خѧدماتٍ داخѧلَ موقѧعِ            إذامُخِلا في تنفیѧذِ التزاماتѧِھِ       

مشروعِ التَّطویرِ العقاريِّ، أو إذا قامَ المُطوِّرُ الرَّئیسُ بإجراءِ تعدیلاتٍ على موقѧعِ مѧشروعِ      

العقاريِّ، ترتَّبَ علیھا تغییرٌ في حدودِ المشروعِ ومساحتِھِ، بѧشكلٍ یѧُؤثِّرُ علѧى قیѧامِ       التَّطویرِ  

  .)٣(المُطوِّرِ الفرعيِّ بتنفیذِ التزاماتِھِ

 قѧد  – بمُقتضى النُّصوصِ آنفةِ الѧذِّكرِ  –وتَجدُرُ الإشارةُ إلى أنَّ المُشرِّعَ الإماراتيَّ  

بتغییرِ المُواصѧفاتِ المُتَّفѧقِ علیھѧا بѧشكلٍ     ) المُطوِّرُ( البائعُ أجازَ للمُشترِي فسخَ العقدِ، إذا قامَ    

                                                             
محمد السَّعید السیِّد المشد، الحمایة القانونیَّة من آثار بُطѧلان عُقѧود الاسѧتثمار، رسѧالة دكتѧوراه، كلیѧَّة            ) ١(

  .٢٣٥، ص٢٠١٨ جامعة المنصورة، -الحقوق 
أبѧو  (مѧارةِ   في شأن تنظیمِ القطاع العقاريِّ في إ٢٠١٥لسنة ) ٣( من القانونِ رقم  ١فقرة  ) ١٧(المادَّة  ) ٢(

  ).ظبيٍ
أبѧو  ( في شأن تنظیمِ القطاع العقاريِّ في إمѧارةِ  ٢٠١٥لسنة ) ٣( من القانونِ رقم  ٢فقرة  ) ١٧(المادَّة  ) ٣(

  ).ظبيٍ
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وعلیھِ، یكونُ معیارُ تحدیدِ مدَى توافرِ التَّغییѧرِ الجѧوھريِّ فѧي المُواصѧفاتِ سѧُلطةً           . جوھريٍّ

، وبالتѧѧَّالي فѧѧإنَّ الѧѧشُّروطَ والمُواصѧѧفاتِ التѧѧي یѧѧتمُّ الاتِّفѧѧاقُ علیھѧѧا  الموضѧѧوعِتقدیریѧѧَّةً لقاضѧѧي 

  .، وتقومُ مسؤولیَّتُھُ متى ما أَخَلَّ بھاللمُطوِّرِبِحُ مُلزِمةً تُص

لѧسنةِ  ) ٢( فѧي القѧانونِ رقѧم    – أیضًا إلى أنَّ المѧُشرِّعَ الإمѧاراتيَّ     الإشارةُكما تجبُ   

 كѧان أكثѧرَ تنظیمѧًا مѧن حیѧثُ      –) عَجمѧانَ ( بشأنِ تنظѧیمِ التَّطѧویرِ العقѧاريِّ فѧي إمѧارةِ       ٢٠٢٠

لتѧَّشریعیَّةِ فیمѧا قѧرَّرهُ مѧن التزامѧاتٍ علѧى المُطѧوِّرِ، حیѧثُ قѧرَّر صѧراحةً فѧي              دقَّةُ الѧصِّیاغةِ ا   

المادَّةِ السَّابعةِ من القانونِ المُشارِ إلیھِ التزامَ المُطوِّرِ بتنفیذِ مشروعِ التَّطѧویرِ العقѧاريِّ طبقѧًا        

لإنجازِهِ، إضѧافةً إلѧى التزامѧِھِ بتنفیѧذِ     للتَّصامیمِ الھندسیَّةِ المُعتمدةِ، والبَرنامجِ الزَّمنيِّ المُحدَّدِ     

وھѧذا علѧى   ، )١(أعمالِ البنیةِ التَّحتیَّةِ والخѧِدماتِ اللَّازمѧةِ لأشѧغالِ مѧشروعِ التَّطѧویرِ العقѧاريِّ           

 بѧѧشأنِ بیѧѧعِ الوَحѧѧداتِ العقاریѧѧَّةِ فѧѧي ٢٠١٨لѧѧسنةِ ) ٣٤( رقѧѧم التَّنفیѧѧذيِّخѧѧلافِ قѧѧرارِ المجلѧѧسِ 

  .ءَ خالیًا من الإشارةِ إلى مثلِ ھذا الالتزامِ، الذي جا)الشَّارقةِ(إمارةِ 

ویُظھِرُ ھذا الالتزامُ خصوصیَّةَ عقدِ البیعِ على الخارطةِ، واختلافَھُ عن عقѧدِ البیѧعِ    

 لا یكѧونُ موجѧودًا عنѧدَ إبѧرامِ العقѧدِ، إلѧَّا أنَّ ھѧذا الالتѧزامَ          الأوَّلِالعاديِّ، بوصفِ محѧلِّ العقѧدِ       

سُھا التي یُمثِّلُھا في عقدِ البیعِ العاديِّ، بѧل قѧد تفѧوقُ الأھمِّیѧَّةُ العملیѧَّةُ لھѧذا       تكونُ لھُ الأھمِّیَّةُ نف 

الالتزامِ في ھذا العقدِ أھمیَّتَھُ في البیѧعِ العѧاديِّ، حیѧثُ یجѧبُ علѧى البѧائعِ إنجѧازُ العقѧارِ طبقѧًا                  

   .)٢(للمُواصفاتِ العقدیَّةِ، لكي یتسنَّى للمُشترِي الموافقةُ على تسلُّمِھِ

والتѧѧزامُ المُطѧѧѧوِّرِ بإقامѧѧةِ البنѧѧѧاءِ وَفقѧѧًا للمُواصѧѧѧفاتِ یُوجѧѧِب علѧѧѧى البѧѧائعِ أن یُحѧѧѧدِّدَ      

أوصافَ العقارِ الذي ینوِي إنشَاءَهُ تحدیدًا كافیًا ونافیѧًا للجھالѧةِ الفاحѧشةِ، وبѧذلكَ یكѧونُ علѧى            

                                                             
م، بѧشأنِ تنظѧیم التَّطѧویر    ٢٠٢٠لѧسنة  ) ٢(الفِقرتین الأُولى والثَّانیة من المادَّة السَّابعة من القانون رقم   ) ١(

  ).جمانعَ(العقاريِّ في إمارةِ 
  .٦٤محمد محمد القطب، مرجعٌ سابقٌ، ص) ٢(
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مѧѧا اتُّفѧѧِقَ علیѧѧھِ بكافѧѧَّةِ   التѧѧزامٌ بإقامѧѧةِ المَبنѧѧى وَفقѧѧًا ل – فѧѧي بیѧѧعِ عقѧѧارٍ علѧѧى الخارطѧѧةِ  –البѧѧائعِ 

 وبالتѧَّالي،  ،)١(عناصرِهِ وتوابِعِھِ، بحیثُ یكونُ صالحًا للاستعمالِ في الغرضِ المُخصَّصِ لѧھُ  

تَظھَرُ أھمِّیَّةُ التَّمییزِ بѧین عѧدمِ المُطابقѧةِ للمُواصѧفاتِ وبѧینَ العیѧوبِ، مѧن حیѧثُ كѧونُ النِّظѧامِ            

إذ تخѧѧضعُ عیѧѧѧوبُ المُطابقѧѧѧةِ للقواعѧѧدِ العامѧѧѧَّةِ، فیَملѧѧѧِكُ   القѧѧانونيِّ لѧѧѧیس نفѧѧسَھُ فѧѧѧي الحѧѧѧالتَینِ؛   

المُشترِي إمَّا طلبَ التَّنفیѧذِ العینѧيِّ إن كѧانَ ذلѧكَ مُمكنѧًا، وإمѧَّا طلѧبَ الفѧسخِ مѧع التَّعѧویضِ إن               

  .كانَ لھُ محلٌّ، بینما تخضعُ عیوبُ البناءِ لنظامٍ خاصٍّ بھا

بتنفیѧѧذِ مѧѧشروعِ ) ركاتِ التَّطѧѧویرِ العقѧѧاريِّشѧѧ(ونѧѧَرى أنَّ التѧѧزامَ المُطѧѧوِّرِ العقѧѧاريِّ  

التَّطویرِ العقاريِّ طبقًا للتَّصامیمِ الھندسیَّةِ المُتَّفَقِ علیھا والمُعتمدةِ، ھو التزامٌ بتحقیѧقِ نتیجѧةٍ        

مُحدَّدةٍ، ولیسَ بذلَ عنایةٍ، وھي جملةُ التزاماتٍ تѧمَّ تحدیѧدُھا بعنایѧةٍ، وتُعѧدُّ جѧُزءًا مѧن تنظѧیمِ            

 . طِ للمدینةِ، وبالتَّالي فلا مجالَ للمُطوِّرِ من إنقاصٍ أو إخلالٍ بتلكَ الالتزاماتِالمُخطَّ





  .التزامُ المطوِّر العقاريِّ بنقلِ الملكیَّةِ: أوَّلًا

 مѧѧُشكلةُ – العقاریѧѧَّةِ علѧѧى الخارطѧѧةِ  عѧѧن نقѧѧلِ ملكیѧѧَّةِ الوَحѧѧدةِ الحѧѧدیثِ عنѧѧد –تثѧѧورُ 

التَّسجیلِ ونقلِ ملكیَّةِ المُطوِّرِ العقاريِّ للوحدةِ العقاریَّةِ، ویَرجِعُ ذلكَ إلى أنَّ ملكیѧَّةَ العقѧارِ لا    

تنتقѧѧلُ إلѧѧَّا بالتѧѧَّسجیلِ، ویѧѧُشترَطُ للتѧѧَّسجیلِ أن یكѧѧونَ العقѧѧارُ موجѧѧودًا، أمѧѧَّا ھنѧѧا فالعقѧѧارُ غیѧѧرُ       

وبالتѧَّالي نجѧدُ المѧُشرِّعَ الإمѧاراتيَّ قѧد قѧرَّرَ فѧي قѧانونِ المُعѧاملاتِ          . ا على الخارطةِموجودٍ إلَّ 

                                                             
أحمد إبراھیم الحیارى، حمایة المُشتري في بیع بناءِ تحت الإنشاءِ، بحثٌ منѧشورٌ فѧي مجلѧَّة الحقѧوق،            ) ١(

  .٢٧٧، ٢٧٦، ص٢٠٠٩، دیسمبر ٣٣مجلس النَّشر العلميِّ، جامعة الكویت، العدد الرَّابع، السَّنة 
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لا تنتقلُ ملكیَّةُ العقѧارِ، ولا الحقѧوقُ العینیѧَّةُ العقاریѧَّةُ الأخѧرى، بѧین المُتعاقѧدَینِ        : "المدنیَّةِ أنَّھُ 

  .)١("خاصَّةِ بھِ وفقًا لأحكامِ القوانینِ البالتَّسجیلِوفي حقِّ الغیرِ إلَّا 

تѧَدخَّلَ؛ لمُعالجѧةِ تلѧكَ الإشѧكالیَّةِ،     ) دُبѧيَّ (وتجدرُ الإشارةُ إلى أنَّ المُشرِّعَ في إمارةِ     

 بѧشأنِ تنظѧیمِ الѧسِّجلِّ العقѧاريِّ     ٢٠٠٨لسنةِ ) ١٣( من القانونِ رقم    الثَّالثةُحیثُ نصَّت المادَّةُ    

  :على أنَّھُ) دُبيَّ(المبدئيِّ في إمارةِ 

جَّلُ في الѧسِّجلِّ العقѧاريِّ المبѧدئيِّ جمیѧعُ التѧَّصرُّفاتِ التѧي تѧَرِدُ علѧى الوحѧداتِ                 تُس -١"

العقاریَّةِ المُباعةِ على الخارطةِ، ویَقَعُ باطلًا البیعُ وغیرُهُ من التѧَّصرُّفاتِ القانونیѧَّةِ        

إذا لѧم یѧتمَّ تѧسجیلُ    النَّاقلѧةِ أو المُقیѧِّدةِ للملكیѧَّةِ، أو أيٍّ مѧن الحقѧوقِ المُتفرِّعѧةِ عنھѧا،        

  .ھذهِ التَّصرُّفاتِ في ذلكَ السِّجلِّ

 على كلِّ مُطوِّرٍ تَصرَّفَ بѧالبیعِ أو بѧأيِّ تѧصرُّفٍ مѧن التѧَّصرُّفاتِ النَّاقلѧةِ أو المُقیѧِّدةِ             -٢

للملكیَّةِ قبلَ العملِ بأحكامِ ھذا القѧانونِ أن یتقѧدَّمَ إلѧى الѧدَّائرةِ لتѧسجیلِھا فѧي الѧسِّجلِّ              

يِّ أو فѧѧي الѧѧسِّجلِّ العقѧѧاريِّ المبѧѧدئيِّ حѧѧسبَ الأحѧѧوالِ، وذلѧѧكَ خѧѧلالَ مѧѧدَّةٍ لا    العقѧѧار

  ".تُجاوزُ ستِّینَ یومًا من تاریخِ العملِ بأحكامِ ھذا القانونِ

 علѧѧى المُطѧѧوِّرِ  – فѧѧي القѧѧانونِ سѧѧالفِ الѧѧذِّكرِ    –وقѧѧد اشѧѧترطَ المѧѧُشرِّعُ الإمѧѧاراتيُّ    

 ѧѧداتٍ تحѧѧعِ وحѧѧي بیѧѧبِ فѧѧاريِّ الرَّاغѧѧةِ  العقѧѧَّھادةَ ملكیѧѧدِّمَ شѧѧةِ أن یُقѧѧى الخارطѧѧشاءِ أو علѧѧتَ الإن

الأرضِ المُرادِ تطویرُھا؛ وذلكَ لإنشاءِ حسابِ ضمانٍ، یُمكѧنُ التَّعویѧلُ علیѧھِ فѧي نقѧلِ ملكیѧَّةِ         

  .)٢(وتسجیلِ عقارٍ تحتَ الإنشاءِ

                                                             
  .م١٩٨٥لسنة ) ٥(انون المُعاملات المدنیَّة الإماراتيِّ، القانونُ الاتِّحاديُّ رقم  من ق١٢٧٧المادَّة ) ١(
، بشأن حساباتِ ضمانِ التَّطویر العقاريِّ في إمارةِ ٢٠٠٧ لسنة ٨ من القانون رقم ٦انظُر نصَّ المادَّة ) ٢(

یعѧةِ التѧَّصرُّفاتِ التѧي تѧَرِدُ علѧى      نظѧَرًا لطب : "بأنѧَّھ ) دُبѧيَّ (، وتطبیقًا لذلك، قѧَضَت محكمѧةُ تمییѧز           )دُبيَّ(
الوحѧѧداتِ المُباعѧѧةِ علѧѧى الخارطѧѧةِ، وضѧѧَمانًا للمُحافظѧѧةِ علѧѧى حقѧѧوقِ المѧѧُشترینَ، ألقѧѧى المѧѧُشرِّعُ علѧѧى    
= 
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مѧارةِ   في شأنِ تنظیمِ القطاعِ العقѧاريِّ فѧي إ  ٢٠١٥لسنةِ ) ٣(وقد نصَّ القانونُ رقم   

تѧѧُسجَّلُ فѧѧي الѧѧسِّجلِّ العقѧѧاريِّ الأوَّلѧѧيِّ جمیѧѧعُ التѧѧَّصرُّفاتِ المُتعلِّقѧѧةِ      : "علѧѧى أنѧѧَّھُ ) أبѧѧو ظبѧѧيٍ (

بالوَحداتِ العقاریَّةِ المُباعةِ على المُخطَّطِ، والتي تمѧَّت قبѧلَ نَفѧاذِ أحكѧامِ ھѧذا القѧانونِ، وذلѧكَ              

  .)١(" تمدیدُ ھذهِ المدَّةِ بقرارٍ منھا، وللدَّائرةِنَفاذِهِخلالَ ستَّةِ أشھرٍ من تاریخِ 

لѧѧسنةِ ) ٢( فѧѧي القѧѧانونِ رقѧѧم –ویُلاحѧѧَظُ أنَّ المѧѧُشرِّعَ الإمѧѧاراتيَّ قѧѧد نѧѧصَّ صѧѧراحةً  

 بمُقتѧضى المѧادَّةِ الѧسَّابعةِ منѧھُ     –)عَجمѧانَ ( فѧي إمѧارةِ   العقѧاريِّ  بشأنِ تنظѧیمِ التَّطѧویرِ      ٢٠٢٠

لوحѧѧدةِ العقاریѧѧَّةِ باسѧѧمِ المѧѧُشترِي لѧѧدى الѧѧدَّائرةِ فѧѧي    علѧѧى التѧѧزامِ المُطѧѧوِّرِ العقѧѧاريِّ بتѧѧسجیلِ ا  

الѧسِّجلِّ العقѧѧاريِّ المُخѧѧصَّصِ لѧѧذلك، وتѧѧسلیمِھِ كافѧَّةَ الѧѧشَّھاداتِ والѧѧسَّنداتِ والوثѧѧائقِ الخاصѧѧَّةِ    

، وھѧو مѧا یتѧشابھُ    )٢(بھا، وأدلَّةِ تشغیلِ وضماناتِ الأجھزةِ والتَّركیباتِ لتلكَ الوحدةِ العقاریѧَّةِ   

 بѧشأنِ بیѧعِ الوحѧداتِ العقاریѧَّةِ     ٢٠١٨لѧسنةِ  ) ٣٤(قرَّرهُ قѧرارُ المجلѧسِ التَّنفیѧذيِّ رقѧم       مع ما   

  .)٣()الشَّارقةِ(في إمارةِ 

                                                             
= 

المُطوِّرِ التزامًا بإیداعِ المبالغِ المدفوعةِ من المُشترینَ لوحداتٍ علѧى الخارطѧةِ، أو مѧن المُمѧوِّلینَ فѧي          
 العقاريِّ باسمِ المشروعِ، بما مُؤدَّاهُ أنَّ التزامَ المُطوِّرِ بإیداعِ المبالغِ المدفوعةِ حسابِ ضمانِ التَّطویرِ

إلیھ من المُشترینَ في حسابِ الضَّمانِ باسمِ المشروعِ، ھو ممَّا یتعلَّقُ بمُستلزماتِ عقدِ البیѧعِ لوحѧداتٍ        
امِ، فإنѧَّھُ یَحѧقُّ للمѧُشتري أن یَحѧبِسَ الѧثَّمنَ أو      على الخارطةِ، بحیثُ إذا أخلَّ المُطوِّرُ بتنفیѧذِ ھѧذا الالتѧز        

جزءًا منھ عن المُطوِّرِ، واللُّجوءُ إلى المحكمةِ المُختصَّةِ بطلبِ فسخِ العَلاقѧةِ التَّعاقدیѧَّةِ، واسѧتردادِ مѧا          
 ٢٠٠٩ لسنة ٤٦، الأحكام المدنیَّة، الطَّعن رقم)دُبيَّ(حُكم محكمةِ تمییز : راجِع". دَفَعَھُ من ثمنِ المبیعِ

  .١، الجزء الثَّاني، ص٢١، مكتبٌ فنِّيٌّ ٢٠١٠ / ٢٤/١٠قضائیَّة، جلسة 
أبو ( في شأن تنظیمِ القطاع العقاريِّ في إمارةِ ٢٠١٥لسنة ) ٣( من القانونِ رقم ٢، فقرة )٢٧(المادَّة ) ١(

  ).ظبيٍ
  ).عجمان(العقاريِّ في إمارةِ  بشأن تنظیم التَّطویرِ ٢٠٢٠لسنة ) ٢( من القانون رقم ٤-٧المادَّة ) ٢(
 بѧشأنِ بیѧعِ الوَحѧداتِ العقاریѧَّةِ فѧي إمѧارةِ       ٢٠١٨ لѧسنةِ  ٣٤من قرار المجلسِ التَّنفیذيِّ رقѧم       ) ٣(المادَّة  ) ٣(

  ).الشَّارقةِ(
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ونخلѧѧصُ مѧѧن منطѧѧوقِ النѧѧُّصوصِ التѧѧَّشریعیَّةِ الѧѧسَّابقةِ إلѧѧى أنَّ انتقѧѧالَ الملكیѧѧَّةِ فѧѧي       

ھا المѧѧُشرِّعُ، والمُتمثِّلѧѧةِ فѧѧي التѧѧَّسجیلِ،  العقѧѧاراتِ لا یѧѧتمُّ إلѧѧَّا باسѧѧتكمالِ الѧѧشَّكلیَّةِ التѧѧي اشѧѧترطَ   

وبالتَّالي فإنَّ البائعَ غیرُ مُلتزمٍ بنقلِ الملكیَّةِ، بل یتمثَّلُ التزامѧُھُ فѧي القیѧامِ بتѧسجیلِ التѧَّصرُّفِ              

ففѧѧي عقѧѧدِ البیѧѧعِ علѧѧى الخارطѧѧةِ، یѧѧُشترطُ لانتقѧѧالِ  . فѧѧي الѧѧسِّجلِّ العقѧѧاريِّ حتѧѧَّى تنتقѧѧلَ الملكیѧѧَّةُ 

ѧѧَّاءِ،        الملكیѧѧودِ البنѧѧالِ وجѧѧدَ اكتمѧѧكَ بعѧѧصَّةِ، وذلѧѧسجیلِ المُختѧѧَّرِ التѧѧدى دوائѧѧدِ لѧѧسجیلُ العقѧѧةِ ت

فالتَّسجیلُ یُعدُّ ركنًا في البیوعِ العقاریѧَّةِ فѧي الأمѧاكنِ التѧي تѧمَّ علیھѧا تنفیѧذُ العقѧدِ، فѧإذا لѧم یѧتمَّ             

  .يُّ أثرٍ، ولا تنتقلُ بموجبِھِ الملكیَّةُمُراعاةُ ھذا الرُّكنِ، عُدَّ العقدُ باطلًا، ولا یترتَّبُ علیھِ أ

 حѧولَ إمكѧانِ التѧَّصرُّفِ    – في إطارِ الحѧدیثِ عѧن انتقѧالِ الملكیѧَّةِ       –ویثورُ التَّساؤلُ   

 فѧѧي القѧѧوانینِ –بالبنѧѧاءِ المѧѧُرادِ إنѧѧشاؤُهُ قبѧѧلَ تحقѧѧُّقِ وجѧѧودِهِ، وقѧѧد أجѧѧابَ المѧѧُشرِّعُ الإمѧѧاراتيُّ     

 بأنѧَّھُ یجѧوزُ التѧَّصرُّفُ فѧي     –لبیعِ علѧى الخارطѧةِ فѧي دولѧةِ الإمѧارات      المحلِّیَّةِ المُنظِّمةِ لعقدِ ا 

الوحѧѧداتِ العقاریѧѧَّةِ المَبیعѧѧةِ علѧѧى الخارطѧѧةِ والمѧѧُسجَّلةِ فѧѧي الѧѧسِّجلِّ العقѧѧاريِّ المبѧѧدئيِّ لѧѧدى        

لقѧѧضاءُ ، وھѧѧو مѧا قѧرَّرهُ ا  )١(الѧدَّائرةِ، بѧالبیعِ أو الѧѧرَّھنِ، وغیѧرِ ذلѧكَ مѧѧن التѧَّصرُّفاتِ القانونیѧَّةِ      

  .)٢(الإماراتيُّ في أحكامٍ عدیدةٍ

 أنَّ تكییفَ حقِّ المُشتري لعقѧارٍ علѧى   – وھو ما نَمیلُ إلیھِ –ویرى جانبٌ من الفقھِ   

الخریطةِ، وإنْ سُجِّلَ حقُّھُ في السِّجلِّ العقاريِّ المبدئيِّ، ھو حقٌّ شخصيٌّ، ولیسَ حقا عینیا؛       

   ѧѧسببٍ بѧѧدُ لѧѧارَ بعѧѧكِ العقѧѧم یملѧѧو لѧѧقِّ    فھѧѧذا الحѧѧلُّ ھѧѧدُ، ومحѧѧر بعѧѧَم یَظھѧѧارَ لѧѧو أنَّ العقѧѧسیطٍ، ھ
                                                             

، بѧشأنِ تنظѧیم الѧسِّجلِّ العقѧاريِّ المبѧدئيِّ فѧي إمѧارةِ        ٢٠٠٨لسنة ) ١٣(المادَّة السَّادسة من القانون رقم     ) ١(
أبѧو  ( في شأن تنظیمِ القطاع العقاريِّ في إمѧارةِ  ٢٠١٥لسنة ) ٣( من القانونِ رقم   ٢٩، والمادَّة   )دُبيَّ(

 بشأنِ تنظیمِ التَّطویر العقاريِّ في إمارةِ ٢٠٢٠لسنةِ ) ٢( من القانونِ رقم  ٢٥،  ٢٤، والمادَّتان   )ظبيٍ
 بشأنِ بیعِ الوَحداتِ العقاریѧَّةِ  ٢٠١٨ لسنة ٣٤م من قرارِ المجلسِ التَّنفیذيِّ رق) ٧(، والمادَّة   )عَجمانَ(

  ).الشَّارقةِ(في إمارةِ 
، )دُبѧيَّ (، وتمییѧز  ٢٠/٩/٢٠٢٣، طعѧنٌ تجѧاريٌّ، جلѧسة    ٢٠٢٣ لѧسنة   ٦٠٦، الطَّعѧن رقѧم      )دُبيَّ(تمییزُ  ) ٢(

  .٧/٨/٢٠٢٣، طعنٌ عقاريٌّ، جلسة یوم ٢٠٢٢ لسنة ٧٧٣الطَّعن رقم 
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التѧѧزامٌ بالعمѧѧلِ وفѧѧقَ المُواصѧѧفاتِ، أمѧѧَّا  : الشَّخѧѧصيِّ ھѧѧو إلѧѧزامُ المُطѧѧوِّرِ بالبنѧѧاءِ والتѧѧَّسلیمِ؛ أي  

 فھي لا تظھرُ إلѧَّا بعѧدَ اكتمѧالِ البنѧاءِ، وبѧأثرٍ رجعѧيٍّ أو        – وھي الحقُّ العینيُّ     –ملكیَّةُ العقارِ   

  .)١(لًا بأوَّلٍ، وَفقًا لأحكامِ الالتصاقِأوَّ

  .التزامُ المطوِّر العقاريِّ بالتَّسلیم: ثانیًا

 بѧѧالإجراءاتِ اللَّازمѧѧةِ لنقѧѧلِ ملكیѧѧَّةِ البنѧѧاءِ محѧѧلِّ  یقѧѧومَ بعѧѧدَ أن –یَترتѧѧَّبُ علѧѧى البѧѧائعِ 

 الانتفѧاعِ بѧھ، ویتوجѧَّبُ     التزامٌ بتسلیمِھِ إیَّاه، حتَّى یتمكَّنَ المѧُشترِي مѧن    –العقدِ إلى المُشترِي    

على البائعِ تسلیمُ المَبیعِ للمُشتري مُجرَّدًا من كلِّ حقٍّ، ما لѧم یѧنصَّ القѧانونُ أو الاتِّفѧاقُ علѧى       

، وفي إطارِ عقدِ البیعِ على الخارطةِ، یلتزمُ البائعُ بتسلیمِ البناءِ للمѧُشتري بعѧدَ        )٢(خلافِ ذلكَ 

وطبقѧًا  .  مُعلَّقٌ على شѧرطٍ واقѧفٍ، مُفѧادُهُ تحقѧُّقُ وجѧودِ البنѧاءِ        إنَّ التزامَھُ : اكتمالِ وجودِهِ؛ أي  

للقواعѧѧدِ العامѧѧَّةِ فѧѧي عقѧѧدِ البیѧѧعِ، فإنѧѧَّھُ یَلتѧѧزمُ البѧѧائعُ بتѧѧسلیمِ المَبیѧѧعِ إلѧѧى المѧѧُشتري، والالتѧѧزامُ      

 والتѧѧَّسلیمُ التѧَّسلیمُ الفعلѧѧيُّ، : (بالتѧَّسلیمِ مѧѧن مُقتѧѧضیاتِ عقѧدِ البیѧѧعِ، وللتѧѧَّسلیمِ عѧدَّةُ صѧѧورٍ، منھѧѧا   

  .)٣()الحُكميُّ، والتَّسلیمُ الرَّمزيُّ

بأنَّ التزامَ المُطѧوِّرِ أو بѧائعِ الوحѧدةِ العقاریѧَّةِ     ) دُبيَّ(وفي ذلكَ قضَت محكمةُ تمییزِ    

المُباعѧѧةِ علѧѧى الخارطѧѧةِ باتِّخѧѧاذِ الإجѧѧراءاتِ اللَّازمѧѧةِ بتѧѧسجیلِھا باسѧѧمِ المѧѧُشترِي فѧѧي الѧѧسِّجلِّ     

، یُقابِلѧُھُ التزامѧѧُھُ بѧدفعِ كامѧلِ الѧѧثَّمنِ، بحѧُسبانِھِ ركنѧًا رئیѧѧسًا مѧن أركѧانِ عقѧѧدِ        العقѧاريِّ المبѧدئيِّ  

                                                             
دراسةٌ في قانونِ تنظیم "التزامات المُطوِّر العقاريِّ في القانون القطريِّ صالح أحمد اللھیبي، حقوق و) ١(

، مجلَّة كلیَّة القانون الكویتیَّة "، مُقارنةً بتشریعاتِ دولةِ الإمارات٢٠١٤ِ لسنة ٦التَّطویر العقاريِّ رقم 
  .٣٤٣، ص٢٠١٧، یونیو ١٨، السَّنة الخامسة، العدد التَّسلسليُّ ٢العالمیَّة، العدد 

  . من قانونِ المُعاملاتِ المدنیَّةِ الإماراتي٥١٤ِّالمادَّة ) ٢(
وجدیرٌ بالذِّكر أنَّ المُشرِّع الفرنسيَّ جعلَ مُدَّة التѧَّسلیم  . ١٥٥ولید محمد سعد خلیفة، مرجعٌ سابقٌ، ص    ) ٣(

  .١٩٧٨لسنةِ  ٦٢١ من المرسومِ رقم ١١-٢٦١ركنًا من أركانِ عقدِ البیع على الخارطةِ، طبقًا للمادَّة 



 

 

 

 

 

 ١١٧٠

  
 

إنَّ التѧѧزامَ المѧѧُشتري بѧѧأداءِ الѧѧثَّمنِ سѧѧابِقٌ علѧѧى التѧѧزامِ البѧѧائعِ باتِّخѧѧاذِ إجѧѧراءاتِ          : البیѧѧعِ؛ أي

  .)١(التَّسجیلِ في السِّجلِّ المبدئيِّ، ما لم یُتَّفَق على خلافِ ذلكَ

 المُطوِّرُ بأن یُسلِّمَ المُشترِي الوحѧدةَ العقاریѧَّةَ المُتَّفѧقَ علیھѧا بѧذاتِھا، وبالقѧدرِ        ویَلتزمُ

المُحѧѧدَّدِ فѧѧي العقѧѧدِ، دونَ زیѧѧادةٍ أو نُقѧѧصانٍ فѧѧي المѧѧساحةِ، ویѧѧُسألُ المُطѧѧوِّرُ عѧѧن الѧѧنَّقصِ فѧѧي     

ريِّ المبѧدئيِّ فѧي    بѧشأنِ تنظѧیمِ الѧسِّجلِّ العقѧا    ٢٠٠٨لѧسنةِ  ) ١٣(المѧساحةِ، وفقѧًا للقѧانونِ رقѧم     

، ویَلتѧزمُ فѧي ھѧذهِ الحالѧةِ بتعѧویضِ المѧُشترِي متѧى كѧان الѧنَّقصُ مѧُؤثِّرًا، ولا            )٢()دُبѧيَّ (إمارةِ  

تختلѧѧفُ ھѧѧذهِ الأحكѧѧامُ كثیѧѧرًا عѧѧن القواعѧѧدِ العامѧѧَّةِ فѧѧي نظریѧѧَّةِ العقѧѧدِ فѧѧي قѧѧانونِ المُعѧѧاملاتِ        

یَلتѧزمُ البѧائعُ   : " أنѧَّھُ –نونِ المُعѧاملاتِ المدنیѧَّةِ    فѧي قѧا   –فقد قرَّر المѧُشرِّعُ الإمѧاراتيُّ       . المدنیَّةِ

  .)٣("بتسلیمِ المَبیعِ للمُشترِي بالحالةِ التي كانَ علیھا وقتَ البیعِ

ویثورُ التَّساؤلُ فѧي ھѧذا الѧصَّددِ حѧولَ قِیѧامِ المُطѧوِّرِ بتѧسلیمِ المѧُشترِي المبیѧعَ، وقѧد                

لوَحѧدةِ محѧلِّ العقѧدِ، ولإجابѧةِ ھѧذا التѧَّساؤلِ نجѧدُ        انطوَى على زیادةٍ أو نُقصانٍ في العقارِ أو ا 

مѧѧن ) ١٢( بمُقتѧѧضى المѧѧادَّةِ –فقѧѧد نѧѧصَّ المѧѧُشرِّعُ . المѧѧُشرِّعَ الإمѧѧاراتيَّ قѧѧد عѧѧالَجَ ھѧѧذا الأمѧѧرَ 

 –) دُبѧيَّ ( بѧشأنِ تنظѧیمِ الѧسِّجلِّ العقѧاريِّ المبѧدئيِّ فѧي إمѧارةِ        ٢٠٠٨لѧسنةِ  ) ١٣(القانونِ رقم   

بالزِّیѧѧادةِ التѧѧي تتحقѧѧَّقُ فѧѧي المѧѧِساحةِ بعѧѧدَ التѧѧَّسلیمِ، ولا یجѧѧوزُ للمُطѧѧوِّرِ      علѧѧى عѧѧدمِ الاعتѧѧدادِ  

مѧن  ) ٣١(وعلى خلافِ ذلك، بیَّنَ المُشرِّعُ الإماراتيُّ في المѧادَّةِ     . المطالبةُ بقیمةِ تلكَ الزِّیادةِ   

                                                             
  .م٢٦/٦/٢٠١١، طعنٌ عقاريٌّ، بتاریخ ٢٠١١ لسنة ١٢٢في الطَّعن رقم ) دُبيَّ(حكمُ تمییز ) ١(
 بشأنِ تنظیمِ السِّجلِّ العقاريِّ المبدئيِّ في إمارةِ ٢٠٠٨لسنةِ ) ١٣(من القانونِ رقم ) ١٢(نصَّت المادَّة ) ٢(

ریَّة المُباعة صحیحةً، ولا یُعتѧدُّ بالزِّیѧادة التѧي تتحقѧَّق فѧي      تُعتبر مساحةُ الوحدةِ العقا   : "على أنَّھ ) دُبيَّ(
المساحةِ بعد التَّسلیمِ، ولا یجوزُ للمُطوِّر المُطالبةُ بقیمةِ تلك الزِّیادة، أمَّا إذا حدثَ نقصٌ في المساحةِ، 

ثِّر، وآنَئѧذٍ لا یكѧُون   فیلتزمُ المُطوِّر بتعویضِ المُشترِي عن ذلѧك الѧنَّقصِ، إلѧَّا إذا كѧان الѧنَّقصُ غیѧر مѧُؤ         
  ".المُطوِّر مُلزَمًا بتعویضِ المُشترِي عن ذلك النَّقصِ

  . من قانونِ المُعاملات المدنیَّةِ الإماراتي٥١٦ِّالمادَّة ) ٣(
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 أنѧَّھ  )١()يٍأبѧو ظبѧ  ( في شأنِ تنظیمِ القطاعِ العقѧاريِّ فѧي إمѧارةِ    ٢٠١٥لسنةِ  ) ٣(القانونِ رقم   

لا یجѧѧوزُ للمُطѧѧوِّرِ المطالبѧѧةُ بѧѧأيِّ تعѧѧویضٍ عѧѧن أيِّ زیѧѧادةٍ فѧѧي مѧѧساحةِ الوَحѧѧدةِ العقاریѧѧَّةِ بعѧѧدَ   

%) ٥(تسلیمِھا للمُشترِي، وفي حالِ تبیُّنِ وجѧودِ زیѧادةٍ فѧي مѧساحةِ الوحѧدةِ العقاریѧَّةِ بنѧسبةِ                

لѧشِّراءِ، أمѧѧَّا فѧي حѧѧالِ تبѧیُّنِ وجѧѧودِ    أو أقѧلَّ، فѧѧلا یѧتمُّ حѧѧسابُ أيِّ تعѧویضٍ أو زیѧѧادةٍ فѧي ثمѧѧنِ ا    

، فإنَّھ یتمُّ زیادةُ ثمنِ الشِّراءِ على أسѧاسِ الѧثَّمنِ   %)١٠(ولغایةِ %) ٥(زیادةٍ بنسبةٍ أكثرَ من  

المُتَّفقِ علیھِ، وبنسبةٍ تѧُساوِي نѧسبةَ الزِّیѧادةِ فѧي المѧِساحةِ، وفѧي حѧالِ تبѧیُّنِ وجѧودِ زیѧادةٍ فѧي             

 –، فللمѧُشتري الخیѧارُ إمѧَّا بѧدفعِ زیѧادةٍ علѧى ثمѧنِ الѧشِّراءِ         %)١٠(مѧن  المِساحةِ بنسبةٍ أكثѧرَ   

  .، وإمَّا بفَسخِ العقدِ–، ومُساویةٍ لنسبةِ الزِّیادةِ علیھِعلى أساسِ السِّعرِ المُتَّفقِ 

 قѧد اسѧتعملَ أسѧلوبًا    – فѧي المѧادَّةِ سѧالفةِ الѧذِّكرِ       – الإمѧاراتيَّ والمُلاحَظُ أنَّ المُشرِّعَ    

جًا في مُعالجتِھِ لوجودِ نقصٍ أو زیادةٍ في مساحةِ الوحدةِ العقاریَّةِ قبلَ أو عنѧدَ تѧسلیمِھا           مُتدرِّ

  :للمُشترِي، فیُتَّبَعُ ما یلي

، لا یѧѧتمُّ إنقѧѧاصُ ثمѧѧنِ الѧѧشِّراءِ المُتَّفѧѧقِ  %)٥( فѧѧي حѧѧالِ كѧѧانَ نقѧѧصُ المѧѧِساحةِ أقѧѧلَّ مѧѧن  –أ 

  .علیھِ

، یجѧبُ تخفѧیضُ   %)١٠(ولغایѧةِ  %) ٥( بѧین   في حالِ كان نقصُ المِساحةِ یتѧراوحُ      –ب  

  .ثمنِ الشِّراءِ بما یُساوِي نسبةَ نقصِ المساحةِ، على أساسِ الثَّمنِ المُتَّفقِ علیھِ

، فللمُشتري الحقُّ إمَّا بتخفیضِ ثمنِ %)١٠( في حالِ كان نقصُ المساحةِ أكثرَ من       –ت  

  .ا بفسخِ عقدِ الشِّراءِالشِّراءِ بنسبةٍ تُساوي نسبةَ نقصِ المِساحةِ، وإمَّ

) ٦( بمُقتѧضى قѧرارِ المجلѧسِ التَّنفیѧذيِّ رقѧم      –ومعَ ذلكَ، نجѧدُ المѧُشرِّعَ الإمѧاراتيَّ         

 بѧشأنِ تنظѧیمِ الѧسِّجلِّ    ٢٠٠٨لѧسنةِ  ) ١٣( باعتمادِ اللَّائحةِ التنفیذیَّةِ للقѧانونِ رقѧم         ٢٠١٠لسنةِ  

                                                             
  ).أبو ظبيٍ( في شأنِ تنظیمِ القطاع العقاريِّ في إمارةِ ٢٠١٥لسنةِ ) ٣(من القانونِ رقم ) ٣١(المادَّة ) ١(



 

 

 

 

 

 ١١٧٢

  
 

ھѧي المُعتبѧرةَ لغایѧاتِ القیѧدِ     " مѧساحةَ الѧصَّافیةَ  ال" قد عدَّ –) دُبيَّ(العقاريِّ المبدئيِّ في إمارةِ    

في السِّجلِّ العقاريِّ، ویتمُّ احتسابُ ھذهِ المساحةِ وفقًا لما تُحدِّدُهُ الدَّائرةُ فѧي ھѧذا الѧشَّأنِ، ولا          

طѧوِّرِ  یُعتَدُّ بالزِّیادةِ التي تتحقَّقُ في المساحةِ الصَّافیةِ للوحدةِ العقاریَّةِ المُباعةِ، ولا یجѧوزُ للمُ   

  .)١( المُطالبةُ بقیمةِ تلكَ الزِّیادةِ، ما لم یتمَّ الاتِّفاقُ على خلافِ ذلكَ

ویَلتѧѧزمُ المُطѧѧوِّرُ بتعѧѧویضِ المѧѧُشترِي عѧѧن التَّغییѧѧرِ فѧѧي مѧѧساحةِ الوحѧѧدةِ العقاریѧѧَّةِ         

ضُ مѧن المѧِساحةِ الѧصَّافیةِ للوحѧدةِ، ویُحѧسبُ التَّعѧوی        %) ٥(بالنُّقصانِ، متى تجاوَزَت نسبتُھُ     

 إذا كانѧѧت نѧѧسبةُ الѧѧنَّقصِ فѧѧي المѧѧساحةِ الѧѧصَّافیةِ تزیѧѧدُ علѧѧى النѧѧِّسبةِ        –المѧѧُستحقُّ للمѧѧُشترِي  

 علѧى أسѧاسِ ثمѧنِ الوحѧدةِ     –من القرارِ المُشارِ إلیѧھِ  ) ١٣(من المادَّةِ ) ٣(المُحدَّدةِ في الفقرةِ   

       ѧُوِّرِ والمѧادَّةِ     العقاریَّةِ المُتَّفقِ علیھِ في العقدِ المُبرمِ بین المُطѧذهِ المѧقِ ھѧاتِ تطبیѧشتري، ولغای

 في عقدِ بیعِ الوحدةِ العقاریَّةِ والخارطةِ المُتعلِّقةِ بھѧا لتكѧُونَ       المُحدَّدةُتُعتَمدُ المساحةُ الصَّافیةُ    

  .)٢(أساسًا لاحتسابِ أيِّ زیادةٍ أو نُقصانٍ في مساحةِ الوحدةِ العقاریَّةِ

) ٢( فѧي القѧانونِ رقѧم    –شرِّعَ الإماراتيَّ قد نѧصَّ   أنَّ المُ ھووما تجبُ الإشارةُ إلیھِ     

 بمُقتѧضى المѧادَّةِ الѧسَّابعةِ    –) عجمѧانَ ( بشأنِ تنظیمِ التَّطویرِ العقاريِّ في إمѧارةِ      ٢٠٢٠لسنةِ  

منѧھُ صѧراحةً علѧى التѧزامِ المُطѧوِّرِ العقѧѧاريِّ بتѧسلیمِ المѧُشترِي الوحѧدةَ العقاریѧَّةَ شѧاملةً كافѧѧَّةَ           

، وھذا على خِلافِ ما جѧاءَ بقѧرارِ المجلѧسِ التَّنفیѧذيِّ     )٣(تُمكِّنُھُ من الانتفاعِ بھا  الخدماتِ التي   

  .، حیثُ جاءَ خالیًا من ھذا التَّنظیمِ)الشَّارقةِ(بشأنِ بیعِ الوحداتِ العقاریَّةِ في إمارةِ 

                                                             
 باعتمѧѧادِ اللَّائحѧѧةِ ٢٠١٠لѧسنةِ  ) ٦( مѧѧن قѧرارِ المجلѧѧسِ التَّنفیѧذيِّ رقѧѧم   ١٣مѧѧن المѧادَّة  ) ٢، ١ (الفِقرتѧان ) ١(

  ).دُبيَّ( بشأنِ تنظیمِ السِّجلِّ العقاريِّ المبدئيِّ في إمارةِ ٢٠٠٨لسنةِ ) ١٣(التَّنفیذیَّةِ للقانونِ رقم 
 باعتمѧادِ اللَّائحѧةِ   ٢٠١٠لѧسنةِ  ) ٦(تَّنفیذيِّ رقم  من قرارِ المجلسِ ال ١٣من المادَّة   ) ٥،  ٤،  ٣(الفِقرات  ) ٢(

  ).دُبيَّ( بشأنِ تنظیمِ السِّجلِّ العقاريِّ المبدئيِّ في إمارةِ ٢٠٠٨لسنةِ ) ١٣(التَّنفیذیَّةِ للقانونِ رقم 
  ).عَجمان( بشأنِ تنظیمِ التَّطویر العقاريِّ في إمارةِ ٢٠٢٠لسنةِ ) ٢( من القانون رقم ٥-٧المادَّة ) ٣(
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لیمِ وفѧѧي إطѧѧارِ عقѧѧدِ البیѧѧعِ علѧѧى الخارطѧѧةِ، نُلاحѧѧظُ أنَّ التѧѧَّسلیمَ یتَّخѧѧذُ صѧѧورةَ التѧѧَّس      

الحُكميِّ، وبالتَّحدیѧدِ یѧتمُّ التѧَّسلیمُ بѧنصِّ القѧانونِ، فѧإذا اتُّفѧِقَ علѧى بیѧعِ شѧقَّةٍ أو طѧابقٍ أو بنایѧةٍ                   

 فѧѧي ھѧѧذهِ – علیھѧѧا عملیѧѧَّاتُ التѧѧَّسویةِ، فѧѧإنَّ تѧѧسلیمَ البنѧѧاءِ  جѧѧَرَتتحѧѧتَ الإنѧѧشاءِ، وعلѧѧى أرضٍ 

، وھѧѧذا مѧѧا نѧѧصَّ علیѧѧھ   )١(رةِ الأراضѧѧي یكѧѧونُ حُكمیѧѧا بمُجѧѧرَّدِ إتمѧѧامِ البیѧѧعِ فѧѧي دائѧѧ    –الحالѧѧةِ 

  .)٢(المُشرِّعُ الإماراتيُّ في قانونِ المُعاملاتِ المدنیَّةِ

                                                             
  .٣١/٧/٢٠٢٣، طعنٌ عقاريٌّ، جلسة ٨١٠، الطَّعن رقم )دُبيَّ(تمییز ) ١(
  . من قانونِ المُعاملاتِ المدنیَّة الإماراتي٥٢٨ِّالمادَّة ) ٢(
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 

 



  :تمھیدٌ وتقسیمٌ

   بعѧѧѧدَّةِ –بیѧѧѧعِ العقѧѧѧارِ علѧѧѧى الخارطѧѧѧةِ   فѧѧѧي عقѧѧѧدِ –قѧѧѧد یُعاقѧѧѧَبُ المُطѧѧѧوِّرُ المُخѧѧѧالِفُ  

  جѧѧزاءاتٍ، فقѧѧد تكѧѧونُ ھѧѧذهِ الجѧѧزاءاتُ مدنیѧѧَّةً، إذ یجѧѧبُ أن یُنفѧѧِّذَ المُطѧѧوِّرُ التزاماتѧѧِھِ تنفیѧѧذًا           

  عینیѧѧѧا، فѧѧѧإن لѧѧѧم یَفعѧѧѧَل ذلѧѧѧكَ اختیاریѧѧѧا وطواعیѧѧѧَةً، وجѧѧѧبَ علیѧѧѧھِ تنفیѧѧѧذُ التزاماتѧѧѧِھِ متѧѧѧى كѧѧѧانَ   

   للمѧѧُشترِي الحѧѧقَّ فѧѧي المُطالبѧѧةِ بالفѧѧسخِ والتَّعѧѧویضِ، إذا     ذلѧѧكَ مُمكنѧѧًا، كمѧѧا أعطѧѧى المѧѧُشرِّعُ   

  لѧѧم یُنفѧѧِّذِ المُطѧѧوِّرُ التزاماتѧѧِھِ تنفیѧѧذًا عینیѧѧا، إضѧѧافةً إلѧѧى أنَّ ھѧѧذهِ الجѧѧزاءاتِ قѧѧد تكѧѧونُ جنائیѧѧَّةً،     

وِ وھذا ما نُوضِّحُھُ من خلالِ تقسیمِ ھذا المبحثِ مَطلبَینِ، وذلك على النَّحѧ  . وقد تكونُ إداریَّةً  

  :التَّالي

  . الجزاءاتُ المدنیَّةُ المُوقَّعةُ على المُطوِّرِ العقاريِّ المُخالِفِ:المطلبُ الأوَّلُ

 الجѧѧزاءاتُ الجنائیѧѧَّةُ والإداریѧѧَّةُ المُوقَّعѧѧةُ علѧѧى المُطѧѧوِّرِ العقѧѧاريِّ       :المطلѧѧبُ الثѧѧَّاني 

  .المُخالِفِ
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
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
  .التَّنفیذُ العینيُّ الجبريُّ: أوَّلًا

إنَّ تنفیذَ الالتزامِ ھو الأثرُ المُترتِّبُ على وجودِ الالتѧزامِ، وھѧذا التَّنفیѧذُ قѧد یقѧومُ بѧھِ               

قѧد یمتنѧعُ   ، و)التَّنفیذَ الاختیاريَّ للالتزامِ أو الوفѧاءِ (المُطوِّرُ العقاريُّ من تلقاءِ نفسِھِ، ویُسمَّى   

الحѧقَّ فѧي اتِّخѧاذِ الوسѧائلِ التѧي      ) المُشترِيَ(المَدینُ عن التَّنفیذِ، ومن ثمَّ یُعطِي القانونُ الدَّائنَ   

، وھѧذا  )المُطوِّرِ العقѧاريِّ (وضعَھا المُشرِّعُ تحتَ یدِهِ؛ للحُصولِ على حقِّھِ جبرًا عن المَدینِ  

  .)١()لتزامِالتَّنفیذَ العینيَّ الجبريَّ للا(ما یُسمَّى 

علѧى تنفیѧذِ   ) المُطѧوِّرِ العقѧاريِّ  (ویثورُ التَّساؤلُ حولَ كیفیَّةِ أو وقѧتِ إجبѧارِ المѧَدینِ      

  .التزامِھِ تنفیذًا عینیا في عقدِ بیعِ العقارِ على الخَارطةِ

بѧريِّ  إنَّھُ یُشترطُ في التَّنفیذِ العینيِّ الج : لإجابة ھذا التَّساؤلِ آنفِ الذِّكرِ یُمكنُ القولُ      

أن یَطلѧѧѧبَ الѧѧѧدَّائنُ  : أن یكѧѧѧونَ التَّنفیѧѧѧذُ العینѧѧѧيُّ مُمكنѧѧѧًا، وثانیَھѧѧѧا  : عѧѧѧدَّةُ شѧѧѧروطٍ، لعѧѧѧلَّ أوَّلَھѧѧѧا  

ألѧѧَّا یكѧѧونَ فیѧѧھِ إرھѧѧاقٌ  : ، وثالثَھѧѧا)المُطѧѧوِّرُ(التَّنفیѧѧذَ العینѧѧيَّ، أو یتقѧѧدَّمَ بѧѧھِ المѧѧَدینُ  ) المѧѧُشترِي(

  .للمَدینِ، كما یُشترطُ كذلك إعذارُ المَدینِ

: مѧن قѧانونِ المُعѧاملاتِ المدنیѧَّةِ الإمѧاراتيِّ     ) ٣٨٠(فقًا للفقرةِ الأولѧى مѧن المѧادَّةِ      ووَ

  .)٢"( على تنفیذِ التزامِھِ تنفیذًا عینیا، متى كانَ ذلكَ مُمكنًا– بعد إعذارِهِ –یُجبرُ المَدینُ "

                                                             
  .٢٠٠ولید محمد سعد خلیفة، مرجعٌ سابقٌ، ص) ١(
  .ةِ الإماراتيِّ من قانونِ المُعاملاتِ المدنی٣٨٠َّوھو ما قرَّرتھُ الفِقرة الأُولى من المادَّة ) ٢(
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مѧѧѧا أنَّ للمُطѧѧѧوِّرِ والقاعѧѧدةُ أنَّ للمѧѧѧُشترِي مُطالبѧѧѧةَ المُطѧѧѧوِّرِ بتنفیѧѧذِ الالتѧѧѧزامِ عینѧѧѧًا، ك  

التَّنفیѧѧذَ العینѧѧيَّ، ) المѧُشتري (عѧرضَ القیѧѧامِ بѧھِ مѧѧا بقѧيَ ھѧѧذا التَّنفیѧѧذُ مُمكنѧًا، فѧѧإذا طلѧبَ الѧѧدَّائنُ      

الامتنѧاعُ عѧن التَّنفیѧذِ، فѧإذا امتنѧعَ یُجبѧَرُ       ) المُطѧوِّرِ العقѧاريِّ  (وكانَ مُمكنًا، فѧلا یجѧوزُ للمѧَدینِ       

أن یُنفѧѧِّذَ التزامѧѧَھُ تنفیѧѧذًا عینیѧѧا، فلѧѧیسَ      ) المُطѧѧوِّرُ العقѧѧاريُّ   (علѧѧى التَّنفیѧѧذِ العینѧѧيِّ، وإذا أرادَ  

للمُشتري أن یرفُضَھُ ویطلبَ التَّعویضَ، أمَّا إذا لم یطلُب المѧُشتري التَّنفیѧذَ العینѧيَّ، ورَضѧِيَ       

هِ الحالѧةِ عѧن   بالتَّعویضِ، ولم یَعرِضِ المُطوِّرُ العقاريُّ التَّنفیذَ العینيَّ، فإنَّھُ یُستعاضُ فѧي ھѧذ       

  .)١(التَّنفیذِ العینيِّ بالتَّعویضِ

وقد قرَّرَ المُشرِّعُ الإماراتيُّ كѧذلك أنѧَّھُ إذا كѧانَ فѧي التَّنفیѧذِ العینѧيِّ إرھѧاقٌ للمѧَدینِ،              

 أن یَقصِرَ حقَّ الدَّائنِ على عѧِوضٍ نقѧديٍّ، إذا كѧانَ    – بناءً على طلبِ المَدینِ –جازَ للقاضِي   

، فѧلا یكفѧِي إذًا للقѧضاءِ بالتَّنفیѧذِ العینѧيِّ للالتѧزامِ أن یكѧونَ        )٢(ھِ ضѧررًا جѧسیمًا  ذلكَ لا یُلحِقُ ب  

مُمكنًا، بل یجبُ ألَّا یكونَ مُرھقًا للمَدینِ، ومن ثѧمَّ فѧإنَّ للقاضѧِي أن یَعѧدِلَ عѧن الحكѧمِ بالتَّنفیѧذِ          

ھقѧًا للمѧدینِ، بѧشرطِ ألѧَّا یكѧونَ      العینيِّ إلى الحكمِ بالتَّعویضِ، إذا كانَ تنفیѧذُ الالتѧزامِ عینیѧا مُر           

  .في العُدولِ عن التَّنفیذِ العینيِّ ما یُلحِقُ بالدَّائنِ ضررًا جسیمًا

 في عقѧدِ بیѧعِ العقѧارِ علѧى الخارطѧةِ، متѧى        العقاريِّویكونُ الالتزامُ مُرھقًا للمُطوِّرِ     

لمُطѧѧوِّرِ العقѧѧاريِّ  كѧѧانَ فѧѧي تنفیѧѧذِهِ صѧѧعوبةٌ شѧѧدیدةٌ أو خѧѧسارةٌ غیѧѧرُ عادیѧѧَّةٍ بѧѧسببِ ظѧѧروفِ ا     

الخاصَّةِ، أو نتیجةً لظروفٍ عامѧَّةٍ، ومѧن ثѧمَّ لا یكفѧي لوصѧفِ التَّنفیѧذِ بأنѧَّھُ مُرھѧقٌ للمُطѧوِّرِ،             

مُجرَّدُ الѧصُّعوبةِ أو التَّكѧالیفِ التѧي تلѧزمُ للوفѧاءِ بمثѧلِ ھѧذا الالتѧزامِ عѧادةً؛ فѧإذا بѧاعَ المُطѧوِّرُ                   

قتѧضى التَّنفیѧذِ العینѧيِّ للالتѧزامِ أن یقѧومَ ببنѧاءِ ھѧذا الطѧَّابقِ،         طابقًا تحѧتَ الإنѧشاءِ مثلѧًا، فѧإنَّ مُ      

                                                             
 -  شحاتة غریب شلقاني، الوجیز في أحكام الالتزام والإثبات، دار النَّھضة العربیَّة -محمد سعد خلیفة ) ١(

  .١٢، ص٢٠١٨القاھرة، 
  . من قانون المُعاملاتِ المدنیَّة الإماراتي٣٨٠ِّوھو ما قرَّرتھ الفقرة الثَّانیة من المادَّة ) ٢(
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وإعدادِهِ في صورةٍ تُمكِّنُ المُشتريَ من تملُّكِھِ والانتفاعِ بھِ، وفي المیعادِ المُحѧدَّدِ لѧذلك، لكѧن       

بѧسببِ قلѧَّةِ   إذا شرعَ المُطوِّرُ في البناءِ حتَّى ارتَفَعت أسعارُ موادِّ البناءِ ارتفاعѧًا غیѧرَ عѧاديٍّ        

  المعروضِ، أو بسببِ منعِ الاستیرادِ، فھل یُجبَرُ المُطوِّرُ على تنفیذِ التزامِھِ تنفیذًا عینیا؟

لا شكَّ أنَّ في إتمامِ البناءِ وإعدادِهِ في صورةٍ صالحةٍ للمنفعةِ المُتَّفقِ علیھا إرھاقѧًا          

قاتٍ كبیرةً، ویُصیبُھُ بخسارةٍ غیرِ عادیَّةٍ، لѧذلك  شدیدًا للمَدینِ؛ لأنَّ ھذا التَّنفیذَ سوف یُكلِّفُھُ نف      

ضررٌ جسیمٌ من جرَّاءِ عدمِ البنѧاءِ، كѧانَ للقاضѧي أن یَعѧدِلَ      ) المُشترِي(فإذا لم یَلحَق بالدَّائنِ     

 عنѧدَ تقѧدیرِ   –عن الحكمِ بإجبارِ المُطوِّرِ على التَّنفیذِ العینيِّ إلѧى الحكѧمِ بѧالتَّعویضِ، ویَتعѧیَّنُ           

 الاعتѧѧدادُ بمѧѧا یѧѧُصیبُ المѧѧَدینَ عنѧѧدَ تنفیѧѧذِ الالتѧѧزامِ مѧѧن خѧѧسارةٍ جѧѧسیمةٍ أو   –لإرھѧѧاقِ معنѧѧى ا

نفقاتٍ باھظةٍ، دونَ أنْ یدخلَ فیھا ما یَعودُ على المَدینِ من نفѧعٍ، علѧى أسѧاسِ أنَّ العِبѧرةَ فѧي            

   .)١(ھذا المقامِ بما یَلحَقُ بالمَدینِ من إرھاقٍ، ولیسَ بما یَعودُ علیھِ من نفعٍ

على تنفیذِ التزامѧِھِ تنفیѧذًا عینیѧا بنѧاءً     ) المُطوِّرُ(وإضافةً إلى ما سبقَ، یُجبرُ المَدینُ      

أن یَعѧѧرضَ التَّعѧѧویضَ بѧѧدیلًا  ) المُطѧѧوِّرُ(علѧѧى طلѧѧبِ المѧѧُشترِي، ومѧѧن ثѧѧمَّ لا یѧѧستطیعُ المѧѧَدینُ   

یُمكنَ إجبѧارُ المُطѧوِّرِ العقѧاريِّ    وحتَّى .  للمَدینِمُرھقٍعنھُ، ما دامَ التَّنفیذُ العینيُّ مُمكنًا وغیرَ   

تكلیفѧѧِھِ : بإعѧѧذارِ المُطѧѧوِّرِ؛ أي ) المѧѧُشتري(علѧѧى تنفیѧѧذِ التزامѧѧِھِ تنفیѧѧذًا عینیѧѧا، یَلتѧѧزمُ الѧѧدَّائنُ      

بالوفاءِ، ولا یكونُ المُطوِّرُ مُقصِّرًا فѧي عѧدمِ الوفѧاءِ إلѧَّا إذا طُلѧِبَ منѧھُ فلѧم یѧستجِب، أو أَخѧَّرَ                

  .ا سبَّب ضررًا للمُشترِيفي التَّنفیذِ، ممَّ

 – المُطѧѧوِّرَ العقѧѧاريَّ بالوفѧѧاءِ بѧѧالالتزامِ    المѧѧُشترِيونحѧѧنُ نѧѧرى أنѧѧَّھُ عنѧѧدما یُكلѧѧِّفُ     

، فإنَّھُ یجبُ تركُ مدَّةٍ معقولةٍ للمُطѧوِّرِ، یُقѧدِّرُھا القاضѧي    –بطریقِ الإنذارِ، أو ما یقومُ مقامَھُ      

 یѧستعِدَّ لتنفیѧذِ التزامѧѧِھِ، فѧإذا لѧم یَقѧُم المُطѧѧوِّرُ      بحѧسبِ طبیعѧةِ الالتѧزامِ وظѧروفِ المѧѧَدینِ؛ لكѧي     

                                                             
  .٢٠٢ مرجعٌ سابقٌ، صولید محمد سعد خلیفة،) ١(
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 بعѧد إعѧذارِ الѧدَّائنِ    –أنѧَّھُ یجѧوزُ للمѧُشتري    : بالتَّنفیذِ، عُدَّ مُقصِّرًا، ورتَّبَ الإعذارُ آثارَهُ، منھا  

  . متى كانَ ذلكَ مُمكنًاالجبريِّ أن یُطالبَ بالتَّنفیذِ العینيِّ –

  . على الخارطةِفسخُ عقدِ بیعِ العقارِ: ثانیًا

قѧѧرَّرَ المѧѧُشرِّعُ الإمѧѧѧاراتيُّ أنѧѧَّھُ فѧѧي العقѧѧѧودِ المُلزِمѧѧةِ للجѧѧانبینِ، إذا لѧѧѧم یѧѧُوفِّ أحѧѧѧدُ        

 أن یُطالѧِبَ  – بعѧدَ إعѧذارِهِ المѧَدینَ    –المُتعاقدینَ بما وجبَ علیھِ بالعقѧدِ، جѧازَ للمُتعاقѧدِ الآخѧرِ       

لمѧَدینَ بالتَّنفیѧذِ للحѧالِ، أو یُنظѧِرَهُ إلѧى أجѧلٍ       بتنفیذِ العقدِ أو فسخِھِ، ویجوزُ للقاضѧي أن یُلѧزِمَ ا        

  . )١(مُسمى، ولھُ أن یَحكمَ بالفسخِ وبالتَّعویضِ في كلِّ حالٍ إن كانَ لھُ مُقتضًى

 بѧشرطٍ فѧي   – القاضي، ولكِن قѧد یتَّفѧقُ المُتعاقѧدانِ       بحُكمِوالأصلُ، أن یكونَ الفسخُ     

وھكѧذا، فѧإنَّ   . بتنفیذِ التزامِھِ، وھذا ھو الفѧسخُ الاتِّفѧاقيُّ   على فسخِھِ إذا لم یَقُم أحدُھُما       –العقدِ  

فѧѧسخَ العقѧѧدِ إمѧѧَّا أن یكѧѧونَ قѧѧضائیا، وإمѧѧَّا أن یكѧѧونَ اتِّفاقیѧѧا، ویُلاحѧѧَظُ أنَّ النѧѧُّصوصَ المُتعلِّقѧѧةَ    

فѧѧي ھѧѧي مѧѧن النѧѧُّصوصِ المُكمِّلѧѧةِ لإرادةِ المُتعاقѧѧِدینِ، ولھѧѧذا فѧѧإنَّ الحѧѧقَّ  ) والانفѧѧساخِ(بالفѧѧسخِ 

 فالفѧسخُ إذًا ھѧو حѧقُّ المُتعاقѧدِ فѧي      .)٢(فسخِ العقدِ یكونُ ثابتًا لكلٍّ من المُتعاقِدَینِ بنصِّ القانونِ      

أن یَطلبَ حلَّ العقدِ إذا لم یُنفِّذِ المُتعاقدُ الآخَرُ التزامѧَھُ؛ لكѧي یتحلѧَّلَ ھѧو بѧدورِهِ مѧن التزامѧِھِ،          

ي یدِ الѧدَّائنِ لعѧدمِ تنفیѧذِ المѧَدینِ لالتزامѧِھِ العقѧديِّ،       والفسخُ بھذا المعنى جزاءٌ یجعلُھُ القانونُ ف   

وللѧѧدَّائنِ أن یَلتجѧѧِئَ إلѧѧى ھѧѧذا الجѧѧزاءِ فѧѧي أيِّ وقѧѧتٍ، ولѧѧھُ أن یتمѧѧسَّكَ بتنفیѧѧذِ العقѧѧدِ؛ ففѧѧي حالѧѧةِ  

، – مѧѧا دامَ مُمكنѧѧًا –إخѧѧلالِ المѧѧَدینِ بالتزامѧѧِھِ، كѧѧانَ للѧѧدَّائنِ الخیѧѧارُ بѧѧین طلѧѧبِ التَّنفیѧѧذِ العینѧѧيِّ    

  .وطَلبِ الفسخِ

                                                             
  . من قانونِ المُعاملاتِ المدنیَّةِ الإماراتي٢٧٢ِّ وھو ما قرَّرتھ المادَّة) ١(
  .٢٠٨٢، ص٣٨٨، ق٣ف، س.م.، م٢٢/١٢/١٩٨٠وھو ما قرَّرتھ محكمةُ النَّقض المصریَّة في ) ٢(
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قѧد عѧالَجَ حѧقَّ المѧُشترِي فѧي طلѧبِ الفѧسخِ،        ) دُبѧيَّ (وجدیرٌ بالѧذِّكرِ أنَّ قѧانونَ إمѧارةِ     

حیثُ صرَّحَ بأنَّھُ في حالةِ عدمِ بدءِ المُطوِّرِ العقاريِّ تنفیѧذَ المѧشروعِ، كѧانَ للمѧُشتري الحѧقُّ           

مѧن المبلѧغِ المѧدفوعِ،    %) ٣٠( بنѧسبةِ  في المُطالبةِ بفسخِ العقدِ، ولا یجوزُ للمُطوِّرِ الاحتفѧاظُ         

إلَّا إذا أثبتَ أنَّھُ قد أوفَى بكاملِ التزاماتِھِ التَّعاقدیَّةِ تُجѧاهَ المѧُشتري، وأنَّ عѧدمَ البѧدءِ فѧي تنفیѧذِ           

المشروعِ كانَ بدُونِ إھمالٍ أو تقصیرٍ من جانبِھِ، أو لأسبابٍ خارجѧةٍ عѧن إرادتѧِھِ، ولغایѧاتِ         

 باعتمѧѧادِ اللَّائحѧѧةِ  ٢٠١٠لѧѧسنةِ ) ٦(مѧѧن قѧѧرارِ المجلѧѧسِ التَّنفیѧѧذيِّ رقѧѧم    ) ١٥(تطبیѧѧقِ المѧѧادَّةِ  

 بѧشأنِ تنظѧѧیمِ الѧسِّجلِّ العقѧاريِّ المبѧدئيِّ فѧي إمѧѧارةِ      ٢٠٠٨لѧسنةِ  ) ١٣(التَّنفیذیѧَّةِ للقѧانونِ رقѧم    

  :)١(، فإنَّھُ یُراعى ما یلي)دُبيَّ(

علѧى تقریѧرٍ فنѧِّيٍّ صѧادِرٍ مѧن استѧشاريٍّ        یتمُّ التحقُّقُ من نِسَبِ إنجازِ المشروعِ بناءً       -١

مُعتمَدٍ لدى المُؤسَّسةِ، یتضمَّنُ تحدیدَ ما تمَّ إنجازُهُ من المشروعِ بعدَ مُعاینتِھِ علѧى    

  .أرضِ الواقعِ

 یُعدُّ قیامُ المُطوِّرِ بأعمالِ التَّسویةِ وتنفیذِ البنیةِ التَّحتیَّةِ للمشروعِ بدءًا منѧْھُ فѧي تنفیѧذِ       -٢

  .عِالمشرو

ویتَّضحُ من نѧَصِّ المѧادَّةِ الѧسَّابقةِ أنَّ المѧُشرِّعَ أرادَ أن یُعѧالِجَ مѧُشكلةَ رقابѧةِ الجѧَودةِ               

والمُعاینةِ خلالَ الفتراتِ الزَّمنیَّةِ المُتَّفقِ علیھا في العقدِ، حیѧثُ سѧمحَ لاستѧشاريٍّ مُعتمѧَدٍ مѧن        

 المѧشروعِ، ویُعѧوَّلُ علѧى ھѧذا التَّقریѧرِ فѧي       المُؤسَّسةِ أن یُصدِرَ تقریرًا فنِّیا عѧن نѧسبِ إنجѧازِ       

  .مدَى جدِّیَّةِ المُطوِّرِ في تنفیذِ التزامِھِ

                                                             
ائحѧةِ التَّنفیذیѧَّة للقѧانون رقѧѧم     باعتمѧادِ اللَّ ٢٠١٠لѧسنة  ) ٦( مѧن قѧرار المجلѧسِ التَّنفیѧذيِّ رقѧѧم     ١٧المѧادَّة  ) ١(

  ).دُبيَّ( بشأنِ تنظیم السِّجلِّ العقاريِّ المبدئيِّ في إمارةِ ٢٠٠٨لسنةِ ) ١٣(
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 وَفقѧًا لمѧا وردَ   –ویجبُ على المُطوِّرِ العقاريِّ إعادةُ المبالغِ التي قامَ بالاحتفاظِ بھا  

احѧدةٍ مѧن تѧاریخِ     للمُشتري خلالَ مُھلةٍ لا تزیدُ على سنةٍ و–من ھذا القرارِ ) ١٥(في المادَّةِ   

  . )١(یومًا من تاریخِ بیعِ الوحدةِ العقاریَّةِ، أیُّھُما أسبقُ) ٦٠(فسخِ العقدِ، أو خلالَ 

 أن تُقѧرِّرَ إلغѧاءَ المѧشروعِ    – بنѧاءً علѧى تقریѧرٍ فنѧِّيٍّ مѧُسبَّبٍ        –كما یجوزُ للمُؤسѧَّسةِ     

الَ البنѧاءِ، رغѧمَ حѧصولِھِ علѧى      أعمѧ – وبѧدونِ عѧذرٍ مقبѧولٍ    –العقاريِّ إذا لم یُباشِرِ المُطѧوِّرُ      

 المُختѧѧѧصَّةِ، أو إذا ارتكѧѧѧبَ المُطѧѧѧوِّرُ أیѧѧѧا مѧѧѧن الجѧѧѧرائمِ      الجھѧѧѧاتِ المُوافقѧѧѧاتِ اللَّازمѧѧѧةِ مѧѧѧن   

 بѧѧشأنِ حѧѧساباتِ  ٢٠٠٧لѧѧسنةِ ) ٨(مѧѧن القѧѧانونِ رقѧѧم   ) ١٦(المنѧѧصوصِ علیھѧѧا فѧѧي المѧѧادَّةِ    

 سѧѧحبُ الأرضِ التѧѧي سѧѧیُقامُ علیھѧѧا   ، أو إذا تѧѧمَّ)دُبѧѧيَّ(ضѧѧمانِ التَّطѧѧویرِ العقѧѧاريِّ فѧѧي إمѧѧارةِ   

المѧѧѧشروعُ؛ بѧѧѧسببِ إخѧѧѧلالِ المُطѧѧѧوِّرِ الفرعѧѧѧيِّ بѧѧѧأيٍّ مѧѧѧن التزاماتѧѧѧِھِ التَّعاقدیѧѧѧَّةِ مѧѧѧع المُطѧѧѧوِّرِ     

  .)٢(الرَّئیس

أرادَ أنْ یَضعَ صلاحیَاتٍ للمُؤسَّسةِ ) دُبيَّ(ویتَّضحُ ممَّا سبقَ أنَّ المُشرِّعَ في إمارةِ      

المُخѧѧالِفینَ لأحكѧѧامِ القѧѧانونِ، أو المُطѧѧوِّرینَ غیѧѧرِ الجѧѧادِّینَ فѧѧي تنفیѧѧذِ   فѧѧي مُواجھѧѧةِ المُطѧѧوِّرینَ 

 بنѧѧاءً علѧى تقریѧѧرٍ  –مѧشروعِ التَّطѧѧویرِ العقѧاريِّ بالمُواصѧѧفاتِ المُعتمѧَدةِ، فأجѧѧازَت للمُؤسѧَّسةِ     

مِ مѧѧѧن  المѧѧѧشروعِ العقѧѧѧاريِّ، كمѧѧѧا سѧѧѧَمَحت للمُطѧѧѧوِّرِ بѧѧѧالتَّظلُّ إلغѧѧѧاءَ أن تُقѧѧѧرِّرَ –فنѧѧѧِّيٍّ مѧѧѧُسبَّبٍ 

 .)٣(قرارِھا

                                                             
 باعتمѧادِ اللَّائحѧةِ التَّنفیذیѧَّة للقѧانون رقѧѧم     ٢٠١٠لѧسنةِ  ) ٦( مѧن قѧرار المجلѧسِ التَّنفیѧذيِّ رقѧѧم     ١٨المѧادَّة  ) ١(

 ١٩المѧادَّة  : وانظѧُر أیѧضًا  ). دُبѧيَّ (لِّ العقاريِّ المبدئيِّ فѧي إمѧارةِ     بشأن تنظیمِ السِّج   ٢٠٠٨لسنةِ  ) ١٣(
لѧسنةِ  ) ١٣( باعتمѧادِ اللَّائحѧةِ التَّنفیذیѧَّةِ للقѧانون رقѧم      ٢٠١٠لѧسنةِ  ) ٦(من قرار المجلسِ التَّنفیѧذيِّ رقѧم    

  ).دُبيَّ( بشأن تنظیمِ السِّجلِّ العقاريِّ المبدئيِّ في إمارةِ ٢٠٠٨
 باعتمѧاد اللَّائحѧةِ التَّنفیذیѧَّة للقѧانون رقѧѧم     ٢٠١٠لѧسنةِ  ) ٦( مѧن قѧرار المجلѧسِ التَّنفیѧذيِّ رقѧѧم     ٢٣المѧادَّة  ) ٢(

  ).دُبيَّ( بشأن تنظیمِ السِّجلِّ العقاريِّ المبدئيِّ في إمارةِ ٢٠٠٨لسنةِ ) ١٣(
 التَّنفیذیѧَّةِ للقѧانون رقѧѧم    باعتمѧاد اللَّائحѧةِ  ٢٠١٠لѧسنةِ  ) ٦( مѧن قѧرار المجلѧسِ التَّنفیѧذيِّ رقѧѧم     ٢٤المѧادَّة  ) ٣(

  ).دُبيَّ( بشأن تنظیم السِّجلِّ العقاريِّ المبدئيِّ في إمارةِ ٢٠٠٨لسنةِ ) ١٣(
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 قѧѧرَّرَ أنѧѧَّھُ یجѧѧوزُ للمُطѧѧوِّرِ أو   –) أبѧѧو ظبѧѧيٍ ( فѧѧي قѧѧانونِ إمѧѧارةِ  –بیѧѧدَ أنَّ المѧѧُشرِّعَ  

المُشترِي فسخُ عقدِ البیعِ على المُخطѧَّطِ إذا كѧانَ ھنѧاكَ إخѧلالٌ جѧوھريٌّ مѧن قِبѧَلِ أيٍّ منھمѧا،          

        ѧضَ المُطѧَو رَفѧا لѧدَّائرةُ    –وِّرُ وذلكَ بعدَ إعذارِهِ بتصحیحِ الإخلالِ، كمѧھُ الѧُرِّرٍ تقبلѧدُونَ مب – 

تسلیمَ المُشترِي العقدَ النِّھائيَّ لبیعِ الوحدةِ العقاریَّةِ، أو إذا امتنعَ المُطѧوِّرُ عѧن ربѧطِ الѧدُّفعاتِ          

بمراحلِ الإنجازِ الإنشائیَّةِ، أو إذا قامَ بتغییرِ المُواصѧفاتِ المُتَّفѧَقِ علیھѧا تغییѧرًا جوھریѧا، أو         

 أنَّھѧѧا غیѧѧرُ صѧѧالحةٍ للاسѧѧتعمالِ؛ بѧѧسببِ عیѧѧوبٍ      – بعѧѧدَ تѧѧسلیمِ الوحѧѧدةِ العقاریѧѧَّةِ    –ثَبѧѧَتَ إذا 

جوھریَّةٍ في الإنشاءِ، أو أيِّ حѧالاتٍ أُخѧرى تُقرِّرُھѧا الѧدَّائرةُ وفѧقَ الإجѧراءاتِ التѧي تُحѧدِّدُھا            

  .)١(اللَّائحةُ التَّنفیذیَّةُ

 ٢٠١٥لѧسنةِ  ) ٣(مѧن القѧانونِ رقѧم    ) ٢(ة فِقѧر ) ١٧( من نѧَصِّ المѧادَّةِ      –والمُلاحَظُ  

 أنَّھُ ذَكرَ بعضَ الحالاتِ لا یُعѧدُّ فیھѧا   –) أبو ظبي(في شأنِ تنظیمِ القطاعِ العقاريِّ في إمارةِ         

إذا تمَّ نزعُ ملكیَّةِ الأرضِ التي سیُقامُ علیھا مѧشروعُ    : المُطوِّرُ مُخِلا في تنفیذِ التزاماتِھِ، منھا     

يِّ للمنفعѧѧةِ العامѧѧَّةِ، أو إذا قامѧѧَت إحѧѧدى الجھѧѧاتِ الحكومیѧѧَّةِ بتجمیѧѧدِ مѧѧشروعِ  التَّطѧѧویرِ العقѧѧار

  .التَّطویرِ العقاريِّ بسببِ إعادةِ التَّخطیطِ

 وجودَ القوَّةِ القاھرةِ التѧي قѧد تَعتѧري    – في نصِّ المادَّةِ السَّابقةِ  –ویُراعِي المُشرِّعُ   

لمُطѧوِّرِ فیھѧا، وبالتѧالي تُبѧیِّنُ المѧادَّةُ المѧُشارُ إلیھѧا أنَّ        تنفیذَ العقدِ، وھي ظروفٌ لا یѧدَ لإرادةِ ا  

قیامَ مثلِ تلكَ الظروفِ في أثناءِ التَّنفیذِ لا یُعѧدُّ المُطѧوِّرُ مُقѧصِّرًا فѧي تنفیѧذِ التزامѧِھِ، ویُلاحѧَظُ             

 – وفѧقَ مѧا تѧراهُ    –في تلكَ المادَّةِ خاصِّیَّةُ المرونةِ، حیѧثُ سѧَمَحت لѧسُلطةِ الѧدَّائرةِ التَّقدیریѧَّةِ              

  .)٢(بِعدِّ أيِّ ظرفٍ من قبیلِ القوَّةِ القاھرةِ، وبالتَّالي لا یُعدُّ المُطوِّرُ مُخِلا في تنفیذِ التزاماتِھِ
                                                             

أبѧو  ( في شأن تنظیمِ القطاع العقاريِّ في إمѧارةِ  ٢٠١٥لسنة ) ٣( من القانونِ رقم  ١فِقرة  ) ١٧(المادَّة  ) ١(
  ).ظبيٍ

أبѧو  ( في شأن تنظیمِ القطاع العقاريِّ في إمѧارةِ  ٢٠١٥لسنة ) ٣( من القانونِ رقم  ٢فِقرة  ) ١٧(المادَّة  ) ٢(
  ).ظبيٍ
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 بѧѧشأنِ تنظѧѧیمِ التَّطѧѧویرِ   ٢٠٢٠لѧѧسنةِ ) ٢( فѧѧي القѧѧانونِ رقѧѧم   –كمѧѧا قѧѧرَّرَ المѧѧُشرِّعُ   

لمѧُشتري اللُّجѧوءُ إلѧى المحكمѧةِ المُختѧصَّةِ لطلѧبِ        بأنَّھُ یحѧقُّ ل  –) عَجمانَ(العقاريِّ في إمارةِ    

فسخِ عقدِ بیعِ الوحدةِ العقاریَّةِ، واستردادِ كاملِ الثَّمنِ المѧدفوعِ مѧن قِبَلѧِھِ، مѧع حفѧظِ حقѧِّھِ فѧي             

 إذا تѧѧأخَّرَ المُطѧѧوِّرُ عѧѧن تѧѧسلیمِ مѧѧشروعِ التَّطѧѧویرِ  – إذا كѧѧانَ لѧѧھُ مُقتѧѧضًى –طلѧѧبِ التَّعѧѧویضِ 

ارِ شھادةِ الإنجازِ النِّھائیَّةِ مُدَّةً تزیدُ على الѧسَّنةِ مѧن الموعѧدِ المُحѧدَّدِ، أو كѧانَ           العقاريِّ وإصد 

 العقاریѧَّةِ، أو وُجѧِدَ غѧِشٌّ جѧسیمٌ فѧي مѧشروعِ       الوحѧدةِ ھناكَ اختلافٌ جوھريٌّ في مُواصѧفاتِ      

المѧѧѧѧُشتركةُ، والمرافѧѧѧѧِقُ الوحѧѧѧداتُ العقاریѧѧѧѧَّةُ، والأجѧѧѧѧزاءُ  : (التَّطѧѧѧویرِ العقѧѧѧѧاريِّ، بمѧѧѧѧا فیھѧѧѧѧا 

  .)١()المُشتركةُ، والخِدماتُ

  :المطالبةُ بالتَّعویضِ: ثالثًا

 وھѧوَ فѧي عقѧدِ بیѧعِ     –بمѧنحِ الѧدَّائنِ   :  أو بمُقابѧلٍ؛ أي   التَّعѧویضِ یُمكنُ التَّنفیذُ بطریѧقِ     

ابلѧًا   الѧذي لѧم یحѧصُل علѧى التَّنفیѧذِ العینѧيِّ، تعویѧضًا أو مُق       – المѧُشتري العقارِ على الخارطѧةِ   

یُساوِي الضَّررَ الذي لحقَ بھِ من عدمِ التَّنفیذِ، ویشملُ ما أصѧابَھُ مѧن خѧسارةٍ، ومѧا فاتѧَھُ مѧن          

  .)٢(كسبٍ

 – فѧي عقѧدِ بیѧعِ العقѧارِ علѧى الخارطѧةِ         –وتكونُ حالاتُ التَّنفیذِ بطریѧقِ التَّعѧویضِ        

 وذلѧكَ بѧإھلاكِ المُطѧوِّرِ العقѧاريِّ     عندَ استحالةِ التَّنفیذِ العینيِّ بѧسببِ خطѧأِ المُطѧوِّرِ العقѧاريِّ،        

للوحѧدةِ العقاریѧѧَّةِ أو العقѧѧارِ الواجѧبِ تѧѧسلیمُھُ، أو بامتناعѧѧِھِ عѧѧن القیѧامِ بالعمѧѧلِ المُكلѧѧَّفِ بѧѧھِ إذا     

كانَ تدخُّلُ المُطѧوِّرِ العقѧاريِّ بنفѧسِھِ لازمѧًا لتنفیѧذِ الالتѧزامِ، ولѧم تُتَّخѧذ وسѧائلُ التَّھدیѧدِ المѧاليِّ                

أنَّھُ إذا اسѧتحالَ تنفیѧذُ الالتѧزامِ    : ویَترتَّبُ على ذلكَ. في حَملِھِ على التَّنفیذِ   ) تَّھدیدیَّةُالغرامةُ ال (

  تنفیѧѧذًا عینیѧѧا لѧѧسببٍ لا یѧѧدَ للمُطѧѧوِّرِ العقѧѧاريِّ فیѧѧھِ، لا یكѧѧونُ ھنѧѧاكَ تعѧѧویضٌ؛ لأنَّ الالتѧѧزامَ           
                                                             

  ).عَجمان(م بشأنِ تنظیمِ التَّطویر العقاريِّ في إمارةِ ٢٠٢٠لسنةِ ) ٢(من القانون رقم ) ٥٥(المادَّة ) ١(
  . من قانونِ المُعاملاتِ المدنیَّةِ الإماراتي٢٩٢ِّوھو ما قرَّرتھ المادَّةُ ) ٢(
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لѧѧو احتѧѧرقَ العقѧѧارُ الواجѧѧبُ  یَنقѧѧضي فѧѧي ھѧѧذهِ الحالѧѧةِ؛ لاسѧѧتحالةِ تنفیѧѧذِهِ بѧѧسببٍ أجنبѧѧيٍّ، كمѧѧا   

  .)١(تسلیمُھُ

   بѧѧѧѧѧشأنِ تنظѧѧѧѧѧیمِ ٢٠٢٠لѧѧѧѧسنةِ  ) ٢( فѧѧѧѧي القѧѧѧѧѧانونِ رقѧѧѧѧѧم  –وقѧѧѧѧد قѧѧѧѧѧرَّرَ المѧѧѧѧѧُشرِّعُ  

 بأنَّھُ یحقُّ للمُشترِي اللُّجوءُ إلى المحكمѧةِ المُختѧصَّةِ   –) عَجمان(التَّطویرِ العقاريِّ في إمارةِ    

    ѧѧقُّ فѧھُ حѧونَ لѧѧالتَّعویضِ، دون أن یكѧةِ بѧالاتِ     للمُطالبѧѧي الحѧةِ، فѧَّدةِ العقاریѧѧعِ الوحѧدِ بیѧسخِ عق

  :)٢(الآتیةِ

تѧѧأخُّر المُطѧѧوِّرِ فѧѧي تѧѧسلیمِ مѧѧشروعِ التَّطѧѧویرِ العقѧѧاريِّ، وإصѧѧدارِ شѧѧھادةِ الإنجѧѧازِ        . ١

النِّھائیَّةِ مُدَّةً لا تقلُّ عن ستَّةِ أشھرٍ، ولا تزیدُ على سنةٍ من الموعѧدِ المُحѧدَّدِ لتѧسلیمِ       

  .المشروعِ

ود عیوبٍ خفیَّةٍ في الوحدةِ العقاریَّةِ لا تُؤثِّرُ بѧشكلٍ جѧوھريٍّ علѧى الانتفѧاعِ بھѧا              وُجُ. ٢

  .واستغلالِھا

الاخѧѧѧتلافُ غَیѧѧѧر الجѧѧѧوھرِيِّ فѧѧѧي مُواصѧѧѧفاتِ الوحѧѧѧدةِ العقاریѧѧѧَّةِ عѧѧѧن المُواصѧѧѧفاتِ   . ٣

  .المنصوصِ علیھا في عقدِ البیعِ

 طبقѧѧًا للقواعѧѧدِ العامѧѧَّةِ،   –تѧѧرَضُ ومѧѧا تجѧѧبُ الإشѧѧارةُ إلیѧѧھِ فѧѧي ھѧѧذا الѧѧصَّددِ أنѧѧَّھُ یُف     

 ألѧѧَّا یكѧѧونَ بمقѧѧدورِ أحѧѧدِ  - مѧѧن العقѧѧودِ اللَّازمѧѧةِالخارطѧѧةِواعتѧѧِدادًا بѧѧأنَّ عقѧѧدَ بیѧѧعِ العقѧѧارِ علѧѧى  

فѧѧسخَھُ بإرادتѧѧِھِ المنفѧѧردةِ دُونَ تѧѧراضٍ أو تقѧѧاضٍ، ) المُطѧѧوِّرِ العقѧѧاريِّ، أو المѧѧُشترِي(طرفیѧѧھِ 

مѧن قѧانونِ تنظѧیمِ الѧسِّجلِّ العقѧاريِّ المبѧدئيِّ       ) ١١(ضى المѧادَّةِ   بمُقت–ومعَ ذلكَ نجدُ المُشرِّعَ  

                                                             
  .٢٢٢ محمد سعد خلیفة، مرجعٌ سابق، صولید) ١(
  ).عجمان(م بشأنِ تنظیمِ التَّطویرِ العقاريِّ في إمارةِ ٢٠٢٠لسنة ) ٢(من القانون رقم ) ٥٦(المادَّة ) ٢(
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 قѧѧد مѧѧنحَ المُطѧѧوِّرَ حѧѧقَّ فѧѧسخِ عقѧѧدِ البیѧѧعِ دونَ تѧѧراضٍ أو تقѧѧاضٍ ضѧѧمنَ    –) دُبѧѧيَّ(فѧѧي إمѧѧارةِ 

   .)١(ضوابطَ مُعیَّنةٍ عندَ إخلالِ المُشترِي بالتزاماتِھِ العقدیَّةِ

 على إلزامِ المُطوِّرِ فѧي حѧالِ   –ونِ المُشارِ إلیھِ    بمُقتضى القان  –ولم ینصَّ المُشرِّعُ    

اتِّخѧѧاذِهِ قѧѧرارًا بفѧѧسخِ عقѧѧدِ البیѧѧعِ علѧѧى الخارطѧѧةِ بإرادتѧѧِھِ المُنفѧѧردةِ، بإخطѧѧارِ المѧѧُشترِي بھѧѧذا      

 بأنَّھُ لكَي یتمكَّنَ المُطوِّرُ مѧن فѧسخِ عقѧدِ البیѧعِ بإرادتѧِھِ      تَقضِيالفسخِ، رغمَ أنَّ القواعدَ العامَّةَ  

 مѧѧن ھѧѧذا –لѧѧذلك یُوصѧѧِي الباحѧѧثُ  . نفѧѧردةِ، فإنѧѧَّھُ یتعѧѧیَّنُ قیامѧѧُھُ بإخطѧѧارِ المѧѧُشتري بالفѧѧسخِ  المُ

 علѧى غѧرارِ مѧا قѧَضَت     -من القانونِ المѧُشارِ إلیѧھِ    ) ١١( بإضافةِ نَصٍّ إلى المادَّةِ      –المُنطلَقِ  

 یُلѧزِمُ المُطѧوِّرَ بѧربطِ    - )٢()ةِالѧشَّارق (بھِ المادَّةُ التَّاسعةُ من قرارِ المجلسِ التَّنفیѧذيِّ فѧي إمѧارةِ       

 بالتزامѧِھِ بالإنجѧازِ، بحیѧثُ لا یَحѧقُّ للمُطѧوِّرِ فѧسخُ العقѧدِ بإرادتѧِھِ         الѧثَّمنِ التزامِ المُشترِي بدفعِ  

  .المُنفردةِ، إذا كانَ ما أنجزَهُ من المشروعِ لا یتناسبُ مع مقدارِ ما دفعَھُ المُشترِي من الثَّمنِ

رِّعَ الإماراتيَّ لم یُوفѧَّق فѧي تحقیѧقِ التѧَّوازُنِ بѧینَ طرفѧَي عقѧدِ بیѧعِ          ویُلاحَظُ أنَّ المُش  

 في الوقتِ الذي أَعفَى فیھِ المُطѧوِّرَ مѧن   –؛ لأنَّھُ )المُطوِّرِ، والمُشترِي(العقارِ على الخارطةِ   

 -العقدیѧَّةِ أعفاهُ من عبءِ إثباتِ أركانِ المѧسؤولیَّةِ  : اللُّجوءِ إلى القضاءِ لطلبِ التَّعویضِ؛ أي     

 المُشترِيَ باللُّجوءِ إلѧى القѧضاءِ لاسѧتردادِ المبѧالغِ الزَّائѧدةِ المخѧصومةِ،       – في المُقابلِ    –ألزمَ  

فتحمَّلَ عبءَ إثباتِ تعسُّفِ المُطѧوِّرِ، وأُخѧضِعَ لاحتمѧالِ عѧدمِ اسѧتجابةِ المحكمѧةِ لطلبѧِھِ؛ لمѧَا            

 مѧن خѧلالِ   –لѧذلكَ یُوصѧِي الباحѧثُ    . فِ من عدمѧھِ تتمتَّعُ بھِ من سُلطةٍ في تقدیرِ تحقُّقِ التَّعسُّ        

 بإلزامِ المُطوِّرِ بإیداعِ المبالغِ المدفوعةِ لھُ لدى دائرةِ الأراضي، لكѧي تتѧولَّى       –ھذهِ الدِّراسةِ   

  . یستحقُّھُ ضمنَ الضَّوابطِ المُقرَّرةِ قانونًاالذيالأخیرةُ تحدیدَ مقدارِ التَّعویضِ 
                                                             

علي ھادي علوان العبیدي، ضوابط فَسخِ عقد بیعِ العقارِ على الخارطةِ بالإرادةِ المُنفردةِ، طبقًا لقانونِ ) ١(
، بحѧثٌ منѧشورٌ فѧي مجلѧَّة الѧشَّریعة والقѧانون، كلیѧَّة        )دُبѧيَّ ( العقѧاريِّ المبѧدئيِّ فѧي إمѧارةِ         تنظیمِ الѧسِّجلِّ  

  .٣ - ٢، ص٢٠٢١، ینایر ٨٥، العدد ٣٥ جامعة الإماراتِ العربیَّة المتَّحدة، المجلَّد -القانون 
  .لمُشار إلیھ ا٢٠١٨لسنة ) ٣٤( من قرارِ المجلس التَّنفیذيِّ رقم ١/المادَّة التَّاسعة) ٢(
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 قانونِ المُعاملاتِ المدنیَّةِ، فإنѧَّھُ إذا كѧانَ فѧي التَّنفیѧذِ العینѧيِّ        وطبقًا لما ھو مُقرَّرٌ في    

 أن یَقصِرَ حقَّ الدَّائنِ على عѧِوَضٍ  – بناءً على طلبِ المَدینِ –إرھاقٌ للمَدینِ، جازَ للقاضِي     

 ، والأمѧѧرُ متѧѧروكٌ للقاضѧѧِي، فѧѧإذا رَفѧѧَضَ)١( جѧѧسیمًاضѧѧررًانقѧѧديٍّ، إذا كѧѧانَ ذلѧѧكَ لا یُلحѧѧِقُ بѧѧھِ 

 كمѧѧا فѧѧي حالѧѧةِ ارتفѧѧاعِ   – لكونѧѧھِ مُرھقѧѧًا لѧѧھُ   –القاضѧѧِي إجبѧѧارَ المѧѧَدینِ علѧѧى التَّنفیѧѧذِ العینѧѧيِّ    

الأسѧѧعارِ مثلѧѧًا، فھُنѧѧا إذا وجѧѧدَ القاضѧѧي أنَّ فѧѧي ارتفѧѧاعِ أسѧѧعارِ مѧѧوادِّ البنѧѧاءِ إرھاقѧѧًا للمُطѧѧوِّرِ       

  .العقاريِّ، جازَ لھُ أن یحكُمَ لھُ بالتَّعویضِ

 بѧدلًا مѧن التَّنفیѧذِ العینѧيِّ، ولا یѧُشترَطُ      )٢(لطَّرفѧانِ علѧى التَّعѧویضِ    وأخیرًا، قد یتَّفقُ ا   

أن یكونَ ھذا الاتِّفاقُ صѧریحًا، بѧل یَكفѧِي أن یكѧونَ ضѧمنیا، بѧشرطِ أن یُفیѧدَ الاتِّفѧاقُ العѧدولَ              

 وقبِلѧَھُ  عن التَّنفیذِ العینيِّ بطریقِ التَّعویضِ، وترتیبًا على ذلكَ، إذا طلبَ المُشترِي التَّعѧویضَ   

المُطѧوِّرُ العقѧѧاريُّ، أو عَرَضѧѧَھُ المُطѧѧوِّرُ العقѧѧاريُّ، وقبِلѧَھُ المѧѧُشتري، ولѧѧم یѧѧُصِرَّ علѧѧى التَّنفیѧѧذِ    

  .العینيِّ، حلَّ التَّعویضُ محلَّ التَّنفیذِ العینيِّ للالتزامِ

ویѧѧѧُشترطُ للمُطالبѧѧѧةِ بتنفیѧѧѧذِ الالتѧѧѧزامِ بطریѧѧѧقِ التَّعѧѧѧویضِ ذاتُ شѧѧѧروطِ اسѧѧѧتحقاقِ        

أن یُعѧزَى عѧدمُ   : ثبѧوتُ خطѧأِ المُطѧوِّرِ العقѧاريِّ، بمعنѧى       : ، وھѧي  – بصفةٍ عامَّةٍ    –عویضِ  التَّ

التَّنفیذِ العینيِّ للالتزامِ، أو التѧَّأخُّرُ فیѧھِ إلѧى خطѧأِ المُطѧوِّرِ، ولѧیسَ لѧسببٍ أجنبѧيٍّ، وأن یَلحѧَقَ               

رِ والѧѧѧضَّررِ الѧѧѧذي لحѧѧѧقَ المѧѧѧُشتريَ ضѧѧѧررٌ، وأن تتѧѧѧوفَّرَ علاقѧѧѧةُ الѧѧѧسَّببیَّةِ بѧѧѧین خطѧѧѧأِ المُطѧѧѧوِّ 

  .بالمُشترِي

 
                                                             

  . من قانونِ المُعاملات المدنیَّةِ الإماراتي٣٨٠ِّوھو ما قرَّرتھ الفِقرة الثَّانیة من المادَّة ) ١(
علي ھادي العبیدي، طبیعة ومعیار تقدیر التَّعویض الذي یستحقُّھ المُطوِّر العقاريُّ طبقًا لقانون تنظیم  ) ٢(

، بحѧثٌ منѧشورٌ فѧي المجلѧѧَّة الأردنیѧَّة فѧي القѧانونِ والعلѧѧوم       )بѧيَّ دُ(الѧسِّجلِّ العقѧاريِّ المبѧدئيِّ فѧي إمѧѧارة     
، ٢٠٢١السِّیاسیَّة، جامعة مُؤتة، عمادة البحثِ العلميِّ، الأردن، المجلَّد الثَّالѧث عѧشر، العѧدد الثَّالѧث،            

  .٦٤ص
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
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  .الجزاءاتُ الجنائیَّة الموقَّعةُ على المطوِّرِ العقاريِّ المخالفِ: أوَّلًا

ن مُختلѧفِ الجѧزاءاتِ القانونیѧَّةِ، حیѧثُ إنَّ     یتمیَّزُ الجزاءُ الجنѧائيُّ بأھمیѧَّةٍ خاصѧَّةٍ بѧی     

 الحیѧاةِ، أو یѧَسلُبُھُ قѧدرًا مѧن حرِّیَّتѧِھِ أو مالѧِھِ، أو یُقیѧِّدُ        فѧي أثرَهُ قد یمتدُّ للمساسِ بحقِّ الإنѧسانِ      

نشاطَھُ، أو یمنعُھُ من مُزاولةِ عملِھِ، أو یحرِمُھُ حتَّى مѧن التمتѧُّعِ بѧبعضِ المزایѧا التѧي یكفُلُھѧا               

  .)١(نونُ للأفرادِ بصفةٍ عامَّةٍالقا

 طبقѧѧًا لمѧѧا وردَ –ویѧѧُسألُ المُطѧѧوِّرُ جزائیѧѧا إذا ارتَكѧѧبَ فعلѧѧًا یѧѧُشكِّلُ جریمѧѧةً جزائیѧѧَّةً   

، حیѧѧѧثُ قѧѧѧرَّرَت تلѧѧѧكَ  –بالتѧѧѧَّشریعاتِ المحلِّیѧѧѧَّةِ المُنظِّمѧѧѧةِ لعقѧѧѧدِ بیѧѧѧعِ العقѧѧѧارِ علѧѧѧى الخارطѧѧѧةِ    

یرِ العقѧѧاريِّ، حتѧѧَّى تكѧѧونَ رادعѧѧةً للمُطѧѧوِّرِ    التѧѧشریعاتُ عقوبѧѧاتٍ خاصѧѧَّةً فѧѧي مجѧѧالِ التَّطѧѧو    

) ٨( فѧي القѧانونِ رقѧم    –فقد قرَّرَ المُشرِّعُ . العقاريِّ، وكلِّ من تُسوِّلُ لھُ نفسُھُ مُخالفةَ القانونِ 

مѧعَ عѧدمِ   : " بأنѧَّھُ –) دُبѧيَّ ( بشأنِ حساباتِ ضѧمانِ التَّطѧویرِ العقѧاريِّ فѧي إمѧارةِ          ٢٠٠٧لسنةِ  

 عقوباتٍ منصوصٍ علیھا في أيِّ تشریعٍ آخر، یُعاقَبُ بالحبسِ وبغرامةٍ لا تقѧلُّ        الإخلالِ بأیَّةِ 

إذا زاولَ المُطѧѧوِّرُ نѧѧشاطَ التَّطѧѧویرِ  : درھѧѧمٍ، أو بإحѧѧدى ھѧѧاتینِ العقѧѧوبتینِ  ) ١٠٠،٠٠٠(عѧѧن 

یѧر  العقاريِّ بالإمارةِ بدُونِ ترخیصٍ، أو قدَّمَ إلى السُّلطاتِ المُختѧصَّةِ مѧستنداتٍ أو بیانѧاتٍ غ       

صحیحةٍ، أو عَرَضَ للبیعِ وحداتٍ في مشروعاتٍ عقاریَّةٍ وھمیَّةٍ مع علمِھِ بѧذلك، أو تعامѧلَ        

                                                             
ءِ المѧѧصريِّ دراسѧѧةٌ فѧѧي قѧѧانونِ الجѧѧزا "أمѧѧین مѧѧصطفى محمѧѧد، المѧѧسؤولیَّة الجنائیѧѧَّة والجѧѧزاء الجنѧѧائيُّ  ) ١(

  .٥٥، ص٢٠١٠ الإسكندریَّة، -، دار المطبوعات الجامعیَّة "والكویتيِّ
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مع وسѧیطٍ دُون أن یكѧونَ مѧُسجَّلًا فѧي سѧجلِّ الوُسѧطاءِ العقѧاریِّینَ لѧدى الѧدَّائرةِ، وَفقѧًا لأحكѧامِ                 

  .)١()"دُبيَّ(إمارةِ م بشأنِ سجلِّ الوُسطاءِ العقاریِّینَ ب٢٠٠٦ لسنةِ) ٨٥(اللَّائحةِ رقم 

الثَّابѧت مѧن المѧُستنداتِ المُقدَّمѧةِ     : "بѧأنَّ ) دُبѧيَّ (وتطبیقًا لذلك، قَضَت محكمѧةُ تمییѧزِ     

فѧѧي الѧѧدَّعوى مُوافقѧѧةُ مُؤسѧѧَّسةِ التَّنظѧѧیمِ العقѧѧاريِّ علѧѧى التѧѧَّرویجِ والبیѧѧعِ للمѧѧشروعِ فѧѧي شѧѧھرِ      

. ٢٠٠٨عِ حتѧَّى شѧھرِ أكتѧوبر    ، ولم یقُمِ المطعونُ ضدَّھما بالبѧدءِ فѧي المѧشرو    ٢٠٠٨مارس  

وبطبیعةِ الحѧالِ، فقѧد تѧمَّ شѧطبُ اسѧمَیھِما مѧن سѧجلِّ المُطѧوِّرینَ، كمѧا أنَّ الثابѧتَ بكتѧابِ بنѧكِ               

 أنَّ حѧѧسابَ الѧѧضَّمانِ الخѧѧاصَّ   – المُعنѧѧوَنِ إلѧѧى محكمѧѧةِ أوَّلِ درجѧѧةٍ   –الإمѧѧاراتِ الإسѧѧلاميِّ  

) ٨(علیѧھِ المѧادَّةُ الѧسَّابعةُ مѧن القѧانونِ رقѧم       بالمشروعِ لا یوجدُ بھِ رصیدٌ، خلافًا لمѧا نѧصَّت         

، ولا یوجدُ بحѧساباتِ  )دُبيَّ( بشأنِ حساباتِ ضمانِ التَّطویرِ العقاريِّ في إمارةِ       ٢٠٠٧لسنةِ  

من قیمةِ المبѧالغِ المѧُستحقَّةِ للطѧاعنِ، ممѧَّا یѧدلُّ علѧى أنَّ        %) ٢٠(المطعونِ ضدَّھم ما یُغطِّي     

.  ھذهِ النُّقودَ، وقاما بتھریبِھا إلѧى خѧارجِ الدَّولѧةِ، تمھیѧدًا لھُروبِھمѧا        المطعونَ ضدَّھما قد أخذا   

وأنَّ فѧѧي ذلѧѧكَ اسѧѧتیلاءً علѧѧى أمѧѧوالِ المѧѧُشترِینَ، وغѧѧشا واحتیالѧѧًا، یѧѧستوجبُ مѧѧُساءلتَھما فѧѧي      

  .)٢("أموالِھما الخاصَّةِ، بالتَّضامنِ مع المطعُونِ ضدَّھا الأُولى

 فѧي شѧأنِ   ٢٠١٥لѧسنةِ  ) ٣( بمُقتѧضى القѧانونِ رقѧم    –اتيُّ  الإمѧار  المُشرِّعُكما قرَّرَ   

مѧعَ عѧدمِ الإخѧلالِ بأیѧَّةِ عقوبѧةٍ أشѧدَّ،       : " أنѧَّھُ –) أبѧو ظبѧيٍ  (تنظیمِ القِطاعِ العقѧاريِّ فѧي إمѧارةِ         

یُنصُّ علیھا في أيِّ قانونٍ آخر، یُعاقَبُ بالحبسِ مُدَّةً لا تتجاوزُ ستَّةَ أشѧھرٍ، وبغرامѧةٍ لا تقѧلُّ            

مѧِائتَي ألѧفِ درھѧѧمٍ، أو   ) ٢٠٠،٠٠٠(خمѧسینَ ألѧفَ درھѧمٍ، ولا تزیѧدُ علѧى      ) ٥٠،٠٠٠(عѧن  

بإحدى ھاتینِ العُقѧوبتینِ، كѧلُّ شѧخصٍ زاولَ أيَّ نѧشاطٍ كوسѧیطٍ، أو مُوظѧَّفِ وسѧیطٍ، أو بѧائعٍ          

                                                             
  ).دُبيَّ( بشأن حساباتِ ضَمان التَّطویرِ العقاريِّ في إمارةِ ٢٠٠٧لسنةِ ) ٨( من القانون رقم ١٦المادَّة ) ١(
/ ٦/ ٦ قضائیَّة، جلسة ٢٠١٠لسنة  ١٧، الأحكام المدنیَّة، الطَّعن رقم )دُبيَّ(حُكم محكمة تمییزِ : راجِع) ٢(

  .١٠٦١، الجزء الأوَّل، ص٢١، مكتبٌ فنِّيٌّ ٢٠١٠
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لѧكَ الѧصِّفةِ   في مزادٍ علنيٍّ، أو مُدیرِ اتِّحادِ مُلَّاكٍ، أو مُقیِّمٍ، أو مѧسَّاحٍ، أو عѧَرَّفَ عѧن نفѧسِھِ بت         

كمѧا قѧرَّرَ أیѧضًا    . )١("، أو لم یُوفِّق أوضاعَھُ وفقًا لأحكامِ ھذا القѧانونِ     مُرخَّصًادونَ أن یكونَ    

معَ عدمِ الإخلالِ بأیَّةِ عقوبةٍ أشدَّ، یُنصُّ علیھѧا فѧي أيِّ قѧانونٍ آخѧر، یُعاقѧَبُ بغرامѧةٍ لا        : "أنَّھُ

، )٢("ملیѧوني درھѧѧمٍ ) ٢،٠٠٠،٠٠٠(اوزُ مائѧةِ ألѧفِ درھѧمٍ، ولا تتجѧ    ) ١٠٠،٠٠٠(تقѧلُّ عѧن   

 بѧشأنِ  ٢٠٠٧لѧسنةِ  ) ٨(مѧن القѧانونِ رقѧم    ) ١٦(وذلكَ لذاتِ الأسبابِ الѧسَّالفةِ الѧذِّكرِ بالمѧادَّةِ       

  ).دُبيَّ(حساباتِ ضمانِ التَّطویرِ العقاريِّ بإمارةِ 

 العقѧاريِّ   بѧشأنِ تنظѧیمِ التَّطѧویرِ   ٢٠٢٠لѧسنةِ  ) ٢(والجدیرُ بالذِّكرِ أنَّ القѧانونَ رقѧم     

 عقوبةً جنائیَّةً مُتمثِّلةً فѧي الغرامѧةِ، وإن لѧم تُحѧدَّد     – في طیَّاتِھِ    –تضمَّن  ) عجمانَ(في إمارةِ   

بشكلٍ دقیقٍ في نُصوصِ القانونِ، وإنَّما جعلَ أمرَھا موكولًا إلى وليِّ العھѧدِ، لیѧُصدرَ بѧدورِهِ     

  .)٣(الةِ مُخالفةِ أحكامِ القانونِقرارًا أمیریا لتحدیدِ الغراماتِ المُستحقَّةِ في ح

 أنَّ ھناكَ نوعینِ من الجزاءاتِ المُقرَّرةِ للمُطوِّرِ المُخѧالِفِ،  – ممَّا سبقَ  –ویُلاحَظُ  

والحѧѧَبسُ ھѧѧو وضѧѧعُ المحكѧѧومِ علیѧѧھِ فѧѧي إحѧѧدى المُنѧѧشآتِ أو     ). الحѧѧبسُ، والغرامѧѧةُ : (وھمѧѧا

لغѧرضِ، وذلѧكَ للمѧدَّةِ المحكѧومِ بھѧا، ولا یجѧوزُ        المُؤسَّساتِ العقابیَّةِ المُخصَّصةِ قانونًا لھѧذا ا      

أن یقلَّ الحدُّ الأدنى للحَبسِ عن شھرٍ، ولا أن یزیدَ حدُّهُ الأقصى على ثلاثِ سѧنواتٍ، مѧا لѧم         

كمѧا یُلѧزَمُ   . )٤(فالحبسُ یُؤدِّي إلى سَلبِ حرِّیَّةِ المحكѧومِ علیѧھِ  . ینصَّ القانونُ على خلافِ ذلكَ

فѧѧَى أحیانѧѧًا أخѧѧرى مѧѧن ھѧѧذا الالتѧѧزامِ، وذلѧѧكَ خѧѧلالَ المѧѧدَّةِ التѧѧي یُحѧѧدِّدُھا      أحیانѧѧًا بالعمѧѧلِ، ویُع

  .)٥(الحكمُ
                                                             

  ).أبو ظبيٍ( في شأن تنظیمِ القطاع العقاريِّ في إمارةِ ٢٠١٥لسنةِ ) ٣(من القانونِ رقم ) ٧٧(المادَّة ) ١(
  ).أبو ظبيٍ( في إمارةِ  في شأن تنظیمِ القطاع العقاري٢٠١٥ِّلسنة ) ٣(من القانونِ رقم ) ٧٨(المادَّة ) ٢(
  ).عَجمان( بشأن تنظیم التَّطویر العقاريِّ في إمارةِ ٢٠٢٠لسنة ) ٢(من القانون رقم ) ٦٤(المادَّة ) ٣(
  .٢٠٢١ لسنةِ ٣١من قانون الجرائمِ والعقوبات الإماراتيِّ، مرسوم بقانونٍ اتحاديٍّ ) ٧٠(المادَّة ) ٤(
  .٢٠٢١ لسنةِ ٣١لعقوباتِ الإماراتيِّ، مرسوم بقانونٍ اتحاديٍّ من قانون الجرائم وا) ٧١(المادَّة ) ٥(
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 –ویُلاحَظُ أنَّھُ یتمُّ توظیفُ عقوبةِ الحبسِ المُقرَّرةِ لمُعظمِ جرائمِ التَّطѧویرِ العقѧاريِّ     

 بحѧسبِ جѧسامةِ    توظیفѧًا مُتنوِّعѧًا، ومُتѧدرِّجًا   –المنصوصِ علیھا فѧي التѧَّشریعاتِ آنفѧةِ الѧذِّكرِ      

ولعلَّ تقریرَ تلكَ العقوبةِ یُمثِّلُ رادعًا لكلِّ من قد تُسوِّلُ لھُ نفѧسُھُ      . الجریمةِ ودرجةِ خطورتِھا  

ارتكابَ أيٍّ من المُمارساتِ التي تُشكِّلُ جریمةً بحѧسبِ القѧوانینِ آنفѧةِ الѧذكرِ، بیѧدَ أنَّ الحѧبسَ        

ةِ الجѧѧاني أكثѧѧرَ مѧѧن كَفѧѧِّھِ عѧѧن الجریمѧѧةِ، وحمایѧѧةِ  سѧѧَلبُ حرِّیѧѧَّ: فѧѧي ھѧѧذهِ الجѧѧرائمِ لا یُقѧѧصَدُ بѧѧھِ 

أمَّا الغرامةُ؛ فھي إلزامُ المحكѧومِ علیѧھِ بѧدفعِ مبلѧغٍ مѧن النُّقѧودِ یُقѧدِّرُهُ الحكѧمُ             . الوسطِ العقاريِّ 

إلى خزینةِ الدَّولةِ، أو یتمُّ تخصیصُھُ للغرضِ الذي ینصُّ علیھِ القانونُ، فتَنشأُ على أثѧرِ ذلѧكَ       

، والѧدَّائنِ وھѧو الدولѧةُ، ولا یجѧوزُ أنْ     )المѧُتَّھمُ (دائنیَّةٌ بینَ المَدینِ، وھو المحكومُ علیھِ  علاقةٌ  

تقѧѧلَّ عѧѧن ألѧѧفِ درھѧѧمٍ، ولا یزیѧѧدَ حѧѧدُّھا الأقѧѧصى علѧѧى عѧѧشرةِ ملایѧѧینِ درھѧѧمٍ فѧѧي الجنایѧѧاتِ،    

  .)١( ذلكَوخمسةِ ملایینِ درھمٍ في الجُنحِ، وذلكَ كلُّھُ ما لم ینصَّ القانونُ على خلافِ 

والأصلُ أنَّ الغرامѧةَ عقوبѧةٌ أصѧلیَّةٌ؛ وذلѧكَ فѧي حѧالِ مѧا إذا قرَّرَھѧا المѧُشرِّعُ علѧى            

أنَّھѧѧا جѧѧزاءٌ وحیѧѧدٌ، وقѧѧد تكѧѧونُ عقوبѧѧةً تخییریѧѧَّةً مѧѧع عقوبѧѧةٍ أُخѧѧرى، ویكѧѧونُ ذلѧѧكَ فѧѧي بعѧѧضِ   

یѧѧَّةً، وذلѧѧكَ  عقوبѧѧةً فَرع– فѧѧي بعѧѧضِ الحѧѧالاتِ  –الجѧѧُنحِ وأغلبیѧѧَّةِ المُخالفѧѧاتِ، كمѧѧا قѧѧد تكѧѧونُ  

، وتتمیѧَّزُ عقوبѧةُ الغرامѧةِ    )٢(عندما تكѧونُ الغرامѧةُ عقوبѧةً مѧُضافةً مѧع عقوبѧةٍ أُخѧرى أصѧلیَّةٍ             

بالمُرونةِ؛ إذ یُمكنُ تطبیقُ الغرامةِ بدرجةٍ تتناسѧبُ مѧع الجریمѧةِ المُرتكَبѧةِ، ومѧدى جѧسامتِھا          

 .)٣( للمحكومِ علیھِ بھاوظروفِھا، بیدَ أنَّھا تضعُ اعتبارًا للإمكاناتِ الاقتصادیَّةِ

                                                             
  .٢٠٢١ لسنةِ ٣١من قانونِ الجرائمِ والعقوباتِ الإماراتيِّ، مرسوم بقانونٍ اتحاديٍّ ) ٧٢(المادَّة ) ١(
دراسѧةٌ تحلیلیѧَّةٌ وتأصѧیلیَّةٌ طبقѧًا لقѧانون      "النَّظریѧَّة العامѧَّة للجѧزاء الجنѧائيِّ      مصطفى فھمي الجوھري،    ) ٢(

، القیادة العامَّة لشُرطة دبѧيَّ، مركѧز البحѧوثِ    "العقوباتِ الاتِّحاديِّ مُقارنًا بقانونِ بعض الدُّول العربیَّة   
  .٧٢، ص١٩٩٩والدِّراسات، دبيُّ، 

لمنѧشاوي، النَّظریѧَّة العامѧَّة للحمایѧةِ الجنائیѧَّة للبیئѧةِ البحریѧَّة، مكتبѧة القѧانون والاقتѧصاد،               محمد أحمد ا  ) ٣(
  .٣٩٠، ص٢٠١٤المملكة العربیَّة السُّعودیَّة، 



 

 

 

 

 

 ١١٩١

  
 

ونرى أنَّ جزاءَ الغرامةِ من أنجحِ الجزاءاتِ في جѧرائمِ التَّطѧویرِ العقѧاريِّ؛ لكѧونِ           
 الاقتѧѧصادیِّینَ، والѧѧذینَ یتѧѧأثَّرونَ كثیѧѧرًا بھѧѧذا النѧѧَّوعِ مѧѧن      المѧѧُستثمرینَأغلѧѧبِ الجѧѧانحینَ مѧѧن   

 تѧَنجُمُ عѧن نѧشاطاتٍ اسѧتثماریَّةٍ     العقوباتِ، إلى جانѧبِ كѧونِ أغلѧبِ جѧرائمِ التَّطѧویرِ العقѧاريِّ            
تھدفُ إلى تحقیقِ مصالحَ اقتصادیَّةٍ للمُنѧشأةِ، وبالتѧالي فѧإنَّ الѧضَّررَ لѧم یكѧُن لیبلѧغَ ھѧذا الحѧدَّ            

  .لولا التَّعسُّفُ في الوصولِ إلى ھذهِ المصلحةِ

  :الجزاءاتُ الإداریَّةُ الموقَّعةُ على المطوِّر العقاريِّ المُخالف: ثانیًا

ھѧѧو الجѧزاءُ الѧѧذي تُلزِمѧُھُ الإدارةُ أو الѧѧسُّلطاتُ الإداریѧَّةُ المѧѧُستقلَّةُ    : ءُ الإداريُّالجѧزا 
 دُونَ اللُّجѧوءِ إلѧى القѧضاءِ؛    – من الأفرادِ أم المؤسَّساتِ أكانَ سواءٌ –على مُرتكبِ المُخالفةِ    

ةِ العامѧَّةِ أو النِّظѧامِ   لأنَّھا تُمثِّلُ اعتداءً على مصلحةٍ یحمِیھا القانونُ، بغرضِ حمایѧةِ المѧصلح     
، والغѧرضُ منѧھُ ھѧو الѧضَّغطُ علѧى إرادةِ الأفѧرادِ حتѧَّى یَمتثِلѧُوا         )١(الاقتصاديِّ أو النِّظامِ العامِّ 

لأوامѧѧرِ القѧѧانونِ ونواھیѧѧھِ؛ لأنَّ القѧѧانونَ إذا كѧѧانَ یھѧѧدفُ إلѧѧى كفالѧѧةِ الأمѧѧنِ والاسѧѧتقرارِ فѧѧي        
ذا تُرِكѧَت للأفѧرادِ حُرِّیѧَّةُ احتѧرامِ القاعѧدةِ القانونیѧَّةِ أو       المُجتمعِ؛ فإنَّ ھذا الغرضَ لن یتحقѧَّقَ إ     

  .عدمِ احترامِھا

 فѧѧي – التѧѧي یُمكѧѧنُ توقیعُھѧѧا علѧѧى المُطѧѧوِّرِ المُخѧѧالِفِ     الإداریѧѧَّةُوتتعѧѧدَّدُ الجѧѧزاءاتُ  
ءِ الإلغѧاءِ،  جѧزا : ( إلѧى –القوانینِ المحلِّیَّةِ الإماراتیَّةِ المُنظِّمةِ لعقدِ بیعِ العقارِ علѧى الخارطѧةِ       

فقѧد قѧرَّرَ القѧانونُ    ). إلغѧاءِ المѧشروعِ  (، إضѧافةً إلѧى جѧزاءِ    )أو إیقافِ التَّرخیصِ، أو الѧشَّطبِ    
: أنѧѧَّھُ) دُبѧѧيَّ( بѧѧشأنِ حѧѧساباتِ ضѧѧمانِ التَّطѧѧویرِ العقѧѧاريِّ فѧѧي إمѧѧارةِ      ٢٠٠٧لѧѧسنةِ ) ٨(رقѧѧم 

ذا لѧم یُباشѧرِ الأعمѧالَ الإنѧشائیَّةَ بعѧدَ      یُشطَبُ قیدُ المُطوِّرِ من السِّجلِّ إذا أُشѧھِرَ إفلاسѧُھُ، أو إ          "
  .)٢("انقضاءِ ستَّةِ أشھرٍ من تاریخِ منحھِ المُوافقةَ بالبیعِ على خارطةٍ، دونَ عذرٍ مقبولٍ

                                                             
ھیوا رشید علي، دور السُّلطة الإداریَّة في حمایةِ البیئѧةِ مѧن مѧضارِّ المѧشروعات النِّفطیѧَّة، دار الفكѧر        ) ١(

  .٢٢٥، ص٢٠١٦سكندریَّة،  الإ-الجامعيِّ 
 بѧشأنِ حѧساباتِ ضѧمانِ التَّطѧویر العقѧاريِّ فѧي إمѧارةِ        ٢٠٠٧لѧسنةِ  ) ٨(مѧن القѧانونِ رقѧم    ) ١٧(المѧادَّة  ) ٢(

  ).دُبيَّ(
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 فѧѧي شѧѧأنِ ٢٠١٥لѧѧسنةِ ) ٣( بمُقتѧѧضى القѧѧانونِ رقѧѧم  –وأجѧѧازَ المѧѧُشرِّعُ الإمѧѧاراتيُّ  

وازَ توقیѧѧѧعِ جѧѧѧزاءِ إلغѧѧѧاءِ أو إیقѧѧѧافِ  جѧѧѧ–) أبѧѧѧو ظبѧѧѧيٍ(تنظѧѧѧیمِ القطѧѧѧاعِ العقѧѧѧاريِّ فѧѧѧي إمѧѧѧارةِ 

  :)١(التَّرخیصِ في أيٍّ من الحالاتِ التَّالیةِ

 عѧѧدمِ اسѧѧتیفاءِ المѧѧُرخَّصِ لѧѧھُ لأيِّ شѧѧرطٍ مѧѧن الѧѧشُّروطِ التѧѧي تѧѧنصُّ علیھѧѧا أحكѧѧامُ ھѧѧذا   -أ

  .القانونِ ولائحتُھُ التنفیذیَّةُ، وأيُّ أنظمةٍ أو قراراتٍ أو تعلیماتٍ صادِرَةٍ بمُوجبِھِ

 إذا خѧѧالفَ المѧѧُرخَّصُ لѧѧھُ أحكѧѧامَ ھѧѧذا القѧѧانونِ أو لائحتѧѧَھُ التنفیذیѧѧَّةَ وأيَّ أنظمѧѧةٍ أو       -ب 

  .قراراتٍ أو تعلیماتٍ صادرةٍ بموجبِھِما، أو قواعدَ السُّلوكِ المفروضةِ علیھِ

  . إذا أُدینَ الشخصُ الطَّبیعيُّ المُرخَّصُ لھُ بجریمةٍ مُخلَّةٍ بالشَّرفِ أو الأمانةِ-ج 

  . حَسنَ السِّیرةِ والسُّلوكِ– وفقًا لتقدیرِ الدَّائرةِ – إذا لم یَعُد المُرخَّصُ لھُ -د 

  . قادرًا على القیامِ بعملھِ بكفاءةٍ– وفقًا لتقدیرِ الدَّائرةِ – إذا لم یَعُد المُرخَّصُ لھُ -ه 

  . إعسارُ أو إفلاسُ المُرخَّصِ لھُ-و 

جѧزاءُ  :  توقیعُھا كѧذلك علѧى المُطѧوِّرِ المُخѧالِفِ    ومن الجزاءاتِ الإداریَّةِ التي یُمكنُ   

) ٦( فѧي قѧرارِ المجلѧسِ التَّنفیѧذيِّ رقѧم      –إلغѧاءِ المѧشروعِ العقѧاريِّ، وھѧو مѧا قѧرَّرهُ المѧُشرِّعُ        

 بѧشأنِ تنظѧیمِ الѧسِّجلِّ    ٢٠٠٨لѧسنةِ  ) ١٣( باعتمادِ اللَّائحةِ التَّنفیذیَّةِ للقѧانونِ رقѧم         ٢٠١٠لسنةِ  

 بنѧاءً علѧى تقریѧرٍ فنѧِّيٍّ     –، حیثُ قرَّرَ أنѧَّھُ یجѧوزُ للمُؤسѧَّسةِ    )دُبيَّ( في إمارةِ العقاريِّ المبدئيِّ 

  : )٢( أن تُقرِّرَ إلغاءَ المشروعِ العقاريِّ في أيٍّ من الحالاتِ الآتیةِ–مُسبَّبٍ 

                                                             
أبѧو  ( في شأن تنظیمِ القطاع العقاريِّ في إمѧارةِ  ٢٠١٥لسنة ) ٣(من القانونِ رقم ) ٨٠،  ٧٩(المادَّتان  ) ١(

  ).ظبيٍ
 باعتمادِ اللَّائحةِ التَّنفیذیَّةِ للقانون ٢٠١٠لسنةِ ) ٦(من قرارِ المجلسِ التَّنفیذيِّ رقم ) ٢٣، ٢٢(المادَّتان ) ٢(

  ).دُبيَّ( بشأن تنظیمِ السِّجلِّ العقاريِّ المبدئيِّ في إمارةِ ٢٠٠٨لسنةِ ) ١٣(رقم 
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 أعمѧѧالَ البنѧѧاءِ، رغѧمَ حѧѧصولِھِ علѧѧى  – بѧѧدُونِ عѧѧذرٍ مقبѧولٍ  – إذا لѧم یُباشѧѧِرِ المُطѧوِّرُ   -١

  .لمُوافقاتِ اللَّازمةِ من الجھاتِ المُختصَّةِا

مѧن القѧانونِ   ) ١٦( إذا ارتكبَ المُطوِّرُ أیا من الجرائمِ المنصوصِ علیھا في المѧادَّةِ       -٢

  ).دُبيَّ( بشأنِ حساباتِ ضمانِ التَّطویرِ العقاريِّ في إمارةِ ٢٠٠٧لسنةِ ) ٨(رقم 

  .وِّرِ في تنفیذِ المشروعِ إذا ثبتَ للمُؤسَّسةِ عدمُ جدیَّةِ المُط-٣

 إذا تمَّ سحبُ الأرضِ التي سѧیُقامُ علیھѧا المѧشروعُ بѧسببِ إخѧلالِ المُطѧوِّرِ الفرعѧيِّ             -٤

  .بأيٍّ من التزاماتِھِ التَّعاقدیَّةِ مع المُطوِّرِ الرَّئیسِ

 بѧشأنِ تنظѧیمِ   ٢٠٢٠لѧسنةِ  ) ٢(من القѧانونِ رقѧم   ) ٢٣( في نَصِّ المادَّةِ   –كما نجدُ   

 جزاءَ إلغاءِ مشروعِ التَّطویرِ العقاريِّ، إضѧافةً إلѧى   –) عَجمانَ(طویرِ العقاريِّ في إمارةِ  التَّ

شَطبِھِ من سجلِّ مشاریعِ التَّطویرِ العقاريِّ، إذا تأخَّرَ في تنفیذِ البنیةِ التَّحتیѧَّةِ مѧُدَّةً تزیѧدُ علѧى        

ائرةِ تمدیѧدَهُ، ویُعѧَدُّ ذلѧكَ جѧزاءً إداریѧا      أشھرٍ من تاریخِ القیѧدِ، ورَفѧَضَ المѧدیرُ العѧامُّ بالѧدَّ         ) ٦(

  . )١(للمُطوِّرِ المُتقاعسِ عن تنفیذِ مشروعِ التَّطویرِ العقاريِّ

 بѧѧشأنِ بیѧѧѧعِ الوحѧѧѧداتِ  ٢٠١٨لѧѧѧسنةِ ) ٣٤(وأشѧѧارَ قѧѧѧرارُ المجلѧѧسِ التَّنفیѧѧѧذيِّ رقѧѧم    

 تѧُضاعَفَ قیمѧةُ الغرامѧةِ    ، علѧى أنْ  )٢(إلѧى الجѧزاءاتِ الإداریѧَّةِ     ) الѧشَّارقةِ (العقاریَّةِ في إمارةِ    

في حالِ تَكرارِ المُخالفةِ خلالَ سنةٍ واحدةٍ مѧن تѧاریخِ ارتكѧابِ المُخالفѧةِ الأُولѧى، وفѧي حѧالِ                

 إلغѧѧاءُ أو وقѧѧفُ – كѧѧلٌّ وفѧقَ اختѧѧصاصِھِ، وبالتَّنѧѧسیقِ بینھѧا   –العѧَودِ، یجѧѧوزُ للجھѧاتِ المعنیѧѧَّةِ   

 .  المُخالفینَ لأحكامِ ھذا القرارِالتَّرخیصِ بصفةٍ مُؤقَّتةٍ أو دائمةٍ لأيٍّ من

                                                             
طѧویرِ العقѧاريِّ فѧي إمѧارةِ      بѧشأن تنظѧیمِ التَّ  ٢٠٢٠لѧسنة  ) ٢( مѧن القѧانونِ رقѧم      ٢٣نѧصَّ المѧادَّة     : انظُر) ١(

  ).عَجمان(
 بشأنِ بیعِ الوحداتِ العقاریَّةِ في إمارةِ ٢٠١٨لسنةِ ) ٣٤(من قرار المجلسِ التَّنفیذيِّ رقم ) ١٤(المادَّة ) ٢(

  ).الشَّارقةِ(
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كمѧѧا نѧѧصَّ المѧѧُشرِّعُ علѧѧى الѧѧتَّظلُّمِ مѧѧن الجѧѧزاءاتِ الإداریѧѧَّةِ آنفѧѧةِ الѧѧذِّكرِ، بوصѧѧفِھا       

 أنَّ قѧرارَ المجلѧسِ   – مثلѧًا  –فنجѧدُ  . صادرةً عن جھةٍ إداریَّةٍ، وھي مُؤسَّسةُ التَّنظیمِ العقѧاريِّ     

 ٢٠٠٨لѧѧسنةِ ) ١٣( اللَّائحѧѧةِ التَّنفیذیѧѧَّةِ للقѧѧانونِ رقѧѧم  باعتمѧѧاد٢٠١٠ِلѧѧسنةِ ) ٦(التَّنفیѧѧذيِّ رقѧѧم 

 قد أجازَ للمُطѧوِّرِ الѧتَّظلُّمَ مѧن القѧرارِ     -) دُبيَّ(بشأنِ تنظیمِ السِّجلِّ العقاريِّ المبدئيِّ في إمارةِ    

ن أیѧѧَّامِ عمѧѧلٍ مѧѧ) ٧(الѧѧصَّادرِ مѧѧن المُؤسѧѧَّسةِ بإلغѧѧاءِ المѧѧشروعِ، وذلѧѧكَ خѧѧلالَ مѧѧُدَّةٍ لا تتجѧѧاوزُ   

تѧѧѧѧاریخِ إخطѧѧѧѧارِهِ بقѧѧѧѧرارِ الإلغѧѧѧѧاءِ، ویجѧѧѧѧبُ أن یكѧѧѧѧونَ الѧѧѧѧتَّظلُّمُ مكتوبѧѧѧѧًا ومُبیَّنѧѧѧѧًا فیѧѧѧѧھِ أوجѧѧѧѧُھُ  

  .)١(الاعتراضِ

أوجبَ المѧُشرِّعُ علѧى المُؤسѧَّسةِ النَّظѧرَ فѧي الѧتَّظلُّمِ وإصѧدارَ قرارِھѧا بѧشأنِھِ خѧلالَ             

)٧ (             ѧَّتِ المُؤسѧَا، وإذا قَبِلѧھِ لھѧِاریخِ تقدیمѧا     أیَّامِ عملٍ من تѧبُ علیھѧھُ یجѧَّتظلُّمَ، فإنѧي  –سةُ الѧف 

 تحدیدُ الشُّروطِ والمُتطلَّباتِ التي ینبغي على المُطوِّرِ الالتزامُ بھѧا للعѧُدولِ عѧن     –ھذهِ الحالةِ   

. قرارِ إلغاءِ المشروعِ، وعلى المُطوِّرِ التَّعھُّدُ كتابѧةً بقبѧولِ اشѧتراطاتِ ومتطلَّبѧاتِ المُؤسѧَّسةِ           

مُؤسَّسةِ التَّظلُّمَ، فإنَّ قرارَھا الصَّادرَ في ھذا الѧشَّأنِ یكѧونُ نھائیѧا، ویجѧبُ     وفي حالِ رَفضِ ال   

  . )٢(علیھا المُضيُّ في تنفیذِ إجراءاتِ إلغاءِ المشروعِ

  ) ٧٩( بمُقتѧѧѧضى الفقѧѧѧرةِ الرَّابعѧѧѧةِ مѧѧѧن المѧѧѧادَّةِ   – الإمѧѧѧاراتيُّ المѧѧѧُشرِّعُوقѧѧѧد أجѧѧѧازَ  

  أنِ تنظѧѧѧѧیمِ القطѧѧѧѧاعِ العقѧѧѧѧاريِّ فѧѧѧѧي إمѧѧѧѧارةِ    فѧѧѧѧي شѧѧѧѧ ٢٠١٥لѧѧѧѧسنةِ ) ٣(مѧѧѧѧن القѧѧѧѧانونِ رقѧѧѧѧم  

   للمѧѧُرخَّصِ لѧѧھ الطَّعѧѧنُ أمѧѧامَ المحكمѧѧةِ المُختѧѧصَّةِ فѧѧي قѧѧرارِ الѧѧدائرةِ بإلغѧѧاءِ أو     –) أبѧѧو ظبѧѧيٍ(

  .)٣(إیقѧѧافِ ترخیѧѧصِھِ أو إنѧѧذارِهِ، وذلѧѧكَ خѧѧلالَ سѧѧتِّینَ یومѧѧًا مѧѧن تѧѧاریخِ صѧѧدورِ قѧѧرارِ الѧѧدَّائرةِ   

                                                             
ائحѧѧةِ ، باعتمѧѧاد الل٢٠١٠َّلѧسنةِ  ) ٦(مѧن قѧѧرار المجلѧѧسِ التَّنفیѧذيِّ رقѧѧم   ) ٢، ١(، الفِقرتѧѧان )٢٤(المѧادَّة  ) ١(

  ).دُبيَّ( بشأنِ تنظیمِ السِّجلِّ العقاريِّ المبدئيِّ في إمارةِ ٢٠٠٨لسنةِ ) ١٣(التَّنفیذیَّة للقانونِ رقم 
  . المُشار إلیھ٢٠١٠لسنةِ ) ٦(من قرارِ المجلسِ التَّنفیذيِّ رقم ) ٦، ٥، ٤، ٣(، الفِقرات )٢٤(المادَّة ) ٢(
 في شأن تنظیمِ القطاع العقѧاريِّ فѧي إمѧارةِ    ٢٠١٥لسنة ) ٣(ونِ رقم ، من القان  )٤(، فِقرة   )٧٩(المادَّة  ) ٣(

  ).أبو ظبيٍ(
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مѧن القѧانونِ رقѧم    ) ٦٦( بمُقتضى المادَّةِ – كذلك – أحكامَ التَّظلُّمِ كما نظَّمَ المُشرِّعُ الإماراتيُّ 

، حیѧѧثُ قѧѧرَّرتْ تلѧѧكَ )عَجمѧѧانَ( بѧѧشأنِ تنظѧѧیمِ التَّطѧѧویرِ العقѧѧاريِّ فѧѧي إمѧѧارةِ ٢٠٢٠لѧѧسنةِ ) ٢(

  :)١(المادَّةُ ما یلي

 والقѧراراتِ   لدى الدَّائرةِ من الجѧزاءاتِ – خطِّیا – یجوزُ لكلِّ ذي مصلحةٍ أن یتظلَّمَ      -أ  

یومѧًا  ) ٣٠(، وذلѧكَ خѧلالَ   – وفقًا لأحكѧامِ ھѧذا القѧانونِ        –والتَّدابیرِ الصَّادرةِ بحقِّھِ    

من تاریخِ إخطارِهِ بالجزاءِ أو القرارِ أو التَّدبیرِ المُتظلَّمِ منѧھُ، ویѧتمُّ البѧتُّ فѧي ھѧذا              

  .ھِیومًا من تاریخِ تقدیمِ) ٣٠(التظلُّمِ خلالَ مُدَّةٍ لا تزیدُ على 

 قِبѧѧѧَلِ لجنѧѧѧةِ تظلُّمѧѧѧاتٍ یѧѧѧُشكِّلُھا الѧѧѧرَّئیسُ لھѧѧѧذا الغѧѧѧرضِ، وتَرفѧѧѧعُ   یُنظѧѧَرُ الѧѧѧتَّظلُّمُ مѧѧѧن -ب 

  .توصیاتِھا إلیھِ، ویكونُ القرارُ الصَّادرُ عن الرَّئیسِ بشأنِ التظلُّمِ نھائیا

العقѧѧاريِّ وفѧѧي النِّھایѧѧةِ نѧѧرَى أنَّ طبیعѧѧةَ العَلاقѧѧةِ بѧѧینَ الجھѧѧاتِ الإداریѧѧَّةِ والمُطѧѧوِّرِ      

علاقѧѧةٌ تنظیمیѧѧَّةٌ ولائحیѧѧَّةٌ، حیѧѧثُ تخѧѧضعُ شѧѧركاتُ التَّطѧѧویرِ      ) شѧѧركاتِ التَّطѧѧویرِ العقѧѧاريِّ  (

العقاريِّ لما یُشبھُ بالرَّقابةِ والإشرافِ من قِبѧَلِ الجھѧاتِ والمُؤسѧَّساتِ المعنیѧَّةِ، وَفقѧًا للقѧوانینِ        

  .المحلیَّةِ بدولةِ الإماراتِ العربیَّةِ المُتَّحدةِ

  

                                                             
  ).عَجمان(، بشأن تنظیمِ التَّطویر العقاريِّ في إمارةِ ٢٠٢٠لسنةِ ) ٢(من القانونِ رقم ) ٦٦(المادَّة ) ١(
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


 الحمایѧѧةَ القانونیѧѧَّةَ للتَّطѧѧویرِ  – بѧѧالفحصِ والتَّحلیѧѧلِ –لقѧѧد تَناوَلنѧѧا فѧѧي ھѧѧذهِ الدِّراسѧѧةِ  

العقѧѧاريِّ بوجѧѧھٍ عѧѧامٍّ، والمُطѧѧوِّرِ العقѧѧاريِّ بوجѧѧھٍ خѧѧاصٍّ، مѧѧن خѧѧلالِ عѧѧرضِ الالتزامѧѧاتِ           

 المُحتمѧلِ توقیعُھѧا علѧى    الخاصَّةِ بالمركزِ القانونيِّ للمُطوِّرِ العقاريِّ، إضافةً إلѧى الجѧزاءاتِ        

ومѧѧن خѧѧѧلالِ ھѧѧذهِ المُعالجѧѧѧةِ، یُمكѧѧنُ أن نَخلѧѧѧصَ إلѧѧى النَّتѧѧѧائجِ     . المُطѧѧوِّرِ العقѧѧاريِّ المُخѧѧѧالِفِ  

  :والتَّوصیاتِ التَّالیةِ

  .نتائجُ الدِّراسةِ: أوَّلًا

إنَّ عقѧѧدَ بیѧѧعِ العقѧѧارِ علѧѧى الخَارطѧѧةِ ھѧѧو عقѧѧدُ بیѧѧعٍ عقѧѧاريٍّ، محلѧѧُّھُ بیѧѧعُ عقѧѧارٍ علѧѧى         .١

 – وفقѧًا للمُواصѧفاتِ المُتعاقѧدِ علیھѧا     –طةِ، یلتزمُ البائعُ بمُقتѧضاهُ بإقامѧةِ البنѧاءِ          الخار

وتسلیمِھِ للمѧُشتري ضѧمنَ المѧُدَّةِ المُحѧدَّدةِ فѧي العقѧدِ، مُقابѧلَ دفѧعِ الأخیѧرِ ثمѧنَ المَبیѧعِ                  

 .بحسبِ طریقةِ الدَّفعِ المُتَّفقِ علیھا

مѧن المѧُصطلحاتِ   ) شركاتِ التَّطѧویرِ العقѧاريِّ     (أو) المُطوِّرِ العقاريِّ (یُعدُّ مصطلحُ    .٢

القانونیَّةِ الحدیثةِ التي فرضَھا الواقعُ العمليُّ في السُّوقِ العقاریѧَّةِ، وتتعѧدَّدُ التѧَّسمیاتُ          

، وأطلѧѧقَ )عقѧѧدَ بیѧѧعِ العقѧѧارِ علѧѧى الخارطѧѧةِ: (لھѧѧذا العقѧѧدِ، حیѧѧثُ أطلѧѧقَ بعѧѧضُھم علیѧѧھِ

  ). على الخریطةِ، أو تحتَ الإنشاءِعقدَ بیعِ العقارِ: (آخرُونَ علیھِ

یَنفردُ عقدُ البیعِ على الخریطةِ عن البیعِ العѧاديِّ بخѧصوصیَّةٍ مѧن حیѧثُ الالتزامѧاتُ            .٣

التي تقѧعُ علѧى طَرفѧَي العقѧدِ، فمѧن ناحیѧةِ المُطѧوِّرِ العقѧاريِّ، تبѧدو الخѧصوصیَّةُ مѧن             

الأرضَ (یѧѧَّةِ البنѧѧاءِ، بمѧѧا یѧѧشملُ  التزامѧѧِھِ بنقѧѧلِ ملكیѧѧَّةِ العقѧѧارِ للمѧѧُشترِي قبѧѧلَ تمѧѧامِ عمل  

، فѧѧضلًا عѧѧن التزامѧѧِھِ  )المُقѧѧامَ علیھѧѧا، والمبѧѧانِيَ الموجѧѧودةَ، أو التѧѧي سѧѧتُوجدُ مѧѧُستقبلًا   
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بتسلیمِ شھادةِ مُطابقةِ البناءِ للمُواصѧفاتِ والنَّمѧاذجِ التѧي تѧمَّ الاتِّفѧاقُ علیھѧا، وبالنѧِّسبةِ             

 الآلیَّةِ التي یتمُّ بھا دفعُ الѧثمنِ، والتѧي تكѧونُ    لخصوصیَّةِ التزامِ المُشترِي، فتتمثَّلُ في 

  .في صورةِ أقساطٍ ترتبطُ بمراحلِ إنجازِ البناءِ

قѧѧد یكѧѧونُ المُطѧѧوِّرُ العقѧѧاريُّ شخѧѧصًا طبیعیѧѧا، وقѧѧد یكѧѧونُ شخѧѧصًا اعتباریѧѧا، كمѧѧا قѧѧد    .٤

 العقѧاراتِ  یكونُ مھنیا، أو مُستثمرًا مُرخَّصًا لѧھُ بمُزاولѧةِ نѧشاطِ شѧراءِ وتѧشییدِ وبیѧعِ              

  .بغرضِ التَّطویرِ

 أحѧدَ الالتزامѧاتِ الرَّئیѧسةِ،    – طبقًا للمُواصفاتِ –یُعدُّ التزامُ المُطوِّرِ العقاريِّ بالبناءِ    .٥

التي تقعُ على عاتقِھِ في عقدِ بیعِ العقارِ على الخریطةِ، وھѧو التѧزامٌ بتحقیѧقِ نتیجѧةٍ،           

 بتنفیѧذِ عملیѧَّةِ البنѧاءِ    –طѧوِّرُ العقѧاريُّ    أو المُ –ولیس فقط ببѧذلِ عنایѧةٍ، ویقѧومُ البѧائعُ           

بنفѧѧسِھِ، كمѧѧا یُمكنѧѧُھُ أن یقѧѧومَ بѧѧذلكَ مѧѧن خѧѧلالِ مُطѧѧوِّرٍ فَرعѧѧيٍّ آخѧѧر، ویѧѧُشترَطُ علѧѧى       

 عѧلاوةً علѧѧى  –فѧي أثنѧاءِ تنفیѧذِهِ لھѧѧذهِ المُقاولѧةِ     ) المُقѧاولِ الفَرعѧѧيِّ (المُطѧوِّرِ العقѧاريِّ   

  .العقدَ، وَفقًا لمُقتضیاتِ حُسنِ النِّیَّةِ أن یُنفِّذَ –إنجازِ العملِ المطلوبِ 

 في عقدِ بیѧعِ العقѧارِ   –في حالةِ عدمِ تنفیذِ المُطوِّرِ العقاريِّ لالتزاماتِھِ تُجاهَ المُشترِي   .٦

 أو مُخالفتِھِ للنُّصوصِ والقѧوانینِ المُنظِّمѧةِ للمِھنѧةِ، أو القیѧامِ بأفعѧالٍ         –على الخارطةِ   

 في القوانینِ المَعنیѧَّةِ بھѧذا العقѧدِ    –نصَّ المُشرِّعُ الإماراتيُّ   تستوجبُ المسؤولیَّةَ، فقد    

  . على عدیدٍ من الجزاءاتِ–

 بعѧدَّةِ جѧزاءاتٍ، فقѧد    – في عقدِ بیعِ العقارِ على الخارطةِ –یُعاقبُ المُطوِّرُ المُخالِفُ     .٧

تنفیѧذًا عینیѧا، فѧإن لѧم     تكونُ ھذهِ الجزاءاتُ مدنیَّةً، إذ یجبُ أن یُنفِّذَ المُطوِّرُ التزاماتِھِ         

، وجѧبَ علیѧھِ تنفیѧذُ التزامѧِھِ متѧى كѧانَ ذلѧكَ مُمكنѧًا،         – اختیارًا وطواعیَةً –یَفعَل ذلكَ  

كمѧѧا أعطѧѧى المѧѧُشرِّعُ للمѧѧُشتري الحѧѧقَّ فѧѧي المُطالبѧѧةِ بالفѧѧسخِ والتَّعѧѧویضِ إذا لѧѧم یُنفѧѧِّذ    
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 الجѧزاءاتِ قѧد تكѧونُ جنائیѧَّةً، وقѧد      المُطوِّرُ التزاماتِھِ تنفیذًا عینیا، إضافةً إلى أنَّ ھذهِ      

  .تكونُ إداریَّةً

 طبقѧѧѧًا لمѧѧѧا وردَ –یѧѧُسألُ المُطѧѧѧوِّرُ جزائیѧѧѧا إذا ارتَكѧѧبَ فعلѧѧѧًا یѧѧѧُشكِّلُ جریمѧѧةً جزائیѧѧѧَّةً     .٨

، حیѧثُ قѧرَّرَت تلѧكَ    –بالتَّشریعاتِ المحلِّیَّةِ المُنظِّمةِ لعقѧدِ بیѧعِ العقѧارِ علѧى الخارطѧةِ       

   ѧѧَّاتٍ خاصѧѧشریعاتُ عقوبѧѧةً      التѧѧѧونَ رادعѧѧى تكѧѧَّاريِّ، حتѧѧویرِ العقѧѧالِ التَّطѧѧѧي مجѧѧةً ف

 .للمُطوِّرِ العقاريِّ، وكلِّ من تسوِّلُ لھُ نفسُھُ مُخالفةَ القانونِ

  .توصیاتُ الدِّراسة: ثانیًا

 بوجѧھٍ  –نُوصِي المُشرِّعَ المصريَّ بسُرعةِ وضعِ تѧشریعٍ خѧاصٍّ للتَّطѧویرِ العقѧاريِّ        .١

، وأن یُوسѧِّعُ مѧن   – بѧشكلٍ خѧاصٍّ   –عقѧاراتِ علѧى الخارطѧةِ    ، ولأحكѧامِ بیѧعِ ال     –عامٍّ  

نطاقِ تعریفِ المُطوِّرِ العقاريِّ؛ لیشملَ التَّعریѧفُ أعمѧالَ الإدارةِ التѧي یُباشѧرُھا بعѧدَ              

تنفیѧѧذِ المѧѧشروعِ، بمѧѧا یѧѧُوفِّرُ للمѧѧُشترِي الѧѧضَّماناتِ اللَّازمѧѧةَ للحیلُولѧѧةِ دُونَ تَعرُّضѧѧِھِ        

 .لاحتیالِ، إضافةً إلى كونِ ھذا التَّشریعِ مُحفِّزًا للاستثمارِلعملیَّاتِ النَّصبِ وا

 بتنظیمِ مُمارسةِ مِھنѧةِ التَّطѧویرِ   – في التَّشریعِ المُقترَحِ    –نُوصِي المُشرِّعَ المصريَّ     .٢

العقѧѧاريِّ، بحیѧѧثُ لا یُزاولُھѧѧا إلѧѧَّا مѧѧَن یحѧѧصلُ علѧѧى تѧѧرخیصٍ مѧѧن جھѧѧةٍ مُختѧѧصَّةٍ،         

 أو – أیѧا كѧان نوعُھѧا    – الوحداتِ العقاریَّةِ علѧى الخارطѧةِ   ویَحظرُ مُزاولةَ نشاطِ بیعِ 

الإعلانِ عنھا في وسائلِ الإعلامِ، إلَّا بعدَ الحصولِ على مُوافقةِ الجھاتِ المُختѧصَّةِ،      

  .بما یَضمنُ جدِّیَّةَ المشروعِ، وتوفیرَ الضَّماناتِ الخاصَّةِ بالمُشترِي

 عقѧѧاريٍّ مبѧدئيٍّ للتَّوثیѧقِ، تكѧونُ مَھمَّتѧُھُ تѧѧسجیلَ      نُوصѧِي وَزارةَ العѧدلِ بإنѧشاءِ سѧجلٍّ     .٣

  .عقودِ البیعِ على الخریطةِ؛ لما لھا من خصوصیَّةٍ

نُوصѧѧѧِي وزارةَ الإسѧѧѧكانِ والتَّعمیѧѧѧرِ بإنѧѧѧشاءِ ھیئѧѧѧةٍ عامѧѧѧَّةٍ ذاتِ طѧѧѧابعٍ إداريٍّ، تتمتѧѧѧَّعُ   .٤

الھیئѧѧѧةَ العامѧѧѧَّةَ  : (ىبالشَّخѧѧѧصیَّةِ الاعتباریѧѧѧَّةِ، والاسѧѧѧتقلالِ المѧѧѧاليِّ والإداريِّ، تѧѧѧُسمَّ    
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، تكونُ مَھامُّھا مѧنحَ التѧَّراخیصِ الخاصѧَّةِ بѧالمُطوِّرینَ      )للاستثمارِ والتَّطویرِ العقاريِّ  

العقѧѧѧاریِّینَ، إضѧѧѧافةً إلѧѧѧى رسѧѧѧمِ الѧѧѧسِّیاساتِ الخاصѧѧѧَّةِ بѧѧѧالتَّنظیمِ والتَّطѧѧѧویرِ العقѧѧѧاريِّ    

  .بالجمھوریَّةِ

دارِ قانونٍ اتحاديٍّ مُوحѧَّدٍ بتنظѧیمِ عقѧودِ بیѧعِ     نُوصِي المُشرِّعَ الاتِّحاديَّ بضرورةِ إص   .٥

العقاراتِ على الخارطةِ، نظرًا للѧدَّورِ الكبیѧرِ الѧذي تقѧومُ بѧھِ تلѧكَ العقѧودُ فѧي تحقیѧقِ                

   فѧѧѧي ظѧѧѧلِّ ازدھѧѧѧارِ المѧѧѧشاریعِ التَّنمویѧѧѧَّةِ فѧѧѧي منطقѧѧѧةِ الѧѧѧشَّرقِ   –التَّنمیѧѧѧةِ الاقتѧѧѧصادیَّةِ 

  .ستثمرینَ وشركاتِ المُقاولاتِ ورُؤوسِ الأموالِ، حیثُ أصبَحَت قِبلةً للمُ–الأوسطِ 

نُوصِي المُشرِّعَ الإمѧاراتيَّ بѧأنْ یѧُضمِّنَ التѧَّشریعَ المُقتѧرَحَ ضѧوابطَ خاصѧَّةً، وآلیѧَّاتٍ           .٦

  .مُحدَّدةً لتنظیمِ العلاقةِ بینَ المُطوِّرِ العقاريِّ وبینَ اتِّحادِ المُلاَّكِ

 بتغلیظِ عقوبةِ مَن یقѧومُ  –فَّةِ التَّشریعاتِ المحلِّیَّةِ  في كا –نُوصِي المُشرِّعَ الإماراتيَّ     .٧

بѧѧالإعلانِ أو التѧѧَّرویجِ الكѧѧاذبِ والمѧѧُضلِّلِ، لتѧѧصلَ إلѧѧى الحѧѧبسِ مѧѧُدَّةً لا تقѧѧلُّ عѧѧن سѧѧتَّةِ  

أشھرٍ، أو المُطوِّرِ الذي لѧم یلتѧزِم بالإفѧصاحِ عѧن أيِّ ضѧماناتٍ، أو قѧُروضٍ كѧانَ قѧد          

  .مشروعِ أو بعدَ تسجیلِھِحصلَ علیھا قبلَ تسجیلِھِ لل

 ٢٠١٥لѧسنةِ  ) ٣(مѧن القѧانونِ رقѧم    ) ٧٧(نُوصِي المُشرِّعَ الإماراتيَّ بتعѧدیلِ المѧادَّةِ         .٨

مѧѧعَ عѧѧدمِ  : " لتѧѧُصبحَ–) أبѧѧو ظبѧѧيٍ ( فѧѧي شѧѧأنِ تنظѧѧیمِ القطѧѧاعِ العقѧѧاريِّ فѧѧي إمѧѧارةِ    –

بالغرامѧةِ التѧي لا   الإخلالِ بأيِّ عقوبةٍ أشدَّ یѧُنصُّ علیھѧا فѧي أيِّ قѧانونٍ آخѧر، یُعاقѧَبُ            

ملیѧѧونِ ) ١،٠٠٠،٠٠٠(مѧѧِائتي ألѧѧفِ درھѧѧمٍ، ولا تزیѧѧدُ علѧѧى ) ٢٠٠،٠٠٠(تقѧѧلُّ عѧѧن 

درھمٍ، أو بإحدى ھاتینِ العُقوبتینِ، كلُّ شخصٍ زاولَ أيَّ نشاطٍ كوسѧیطٍ، أو موظѧَّفِ      

 أو عѧرَّفَ  وسیطٍ، أو بائعٍ في مزادٍ علنيٍّ، أو مدیرِ اتِّحادِ مُلاَّكٍ، أو مُقیِّمٍ، أو مѧسَّاحٍ،       

 وفقѧѧًا –عѧѧن نفѧѧسِھِ بتلѧѧكَ الѧѧصِّفةِ، دُونَ أن یكѧѧونَ مُرخѧѧَّصًا، أو لѧѧم یُوفѧѧِّقْ أوضѧѧاعَھُ        

 ".لأحكامِ ھذا القانونِ



 

 

 

 

 

 ١٢٠٠

  
 




  .المراجعُ العامَّة: أوَّلًا

 محѧѧسن عبѧѧد الحمیѧѧد البیѧѧھ، النَّظریѧѧَّة العامѧѧَّة للالتزامѧѧات، المѧѧصادر الإرادیѧѧَّة، دار         .١

  .٢٠١٩ القاھرة، -ربیَّة النَّھضة الع

دراسѧѧѧةٌ تحلیلیѧѧѧَّةٌ  : النَّظریѧѧѧَّة العامѧѧѧَّة للجѧѧѧزاء الجنѧѧѧائي   مѧѧѧصطفى فھمѧѧѧي الجѧѧѧوھري،  .٢

، ة الѧѧدُّول العربیѧѧَّ وتأصѧѧیلیَّةٌ طبقѧѧًا لقѧѧانون العقوبѧѧات الاتحѧѧاديِّ مُقارنѧѧًا بقѧѧانون بعѧѧضِ    

 .١٩٩٩القیادة العامَّة لشُرطة دبيَّ، مركز البحوثِ والدِّراسات، دُبيُّ، 

دراسةٌ في قانون الجѧزاء  : أمین مصطفى محمد، المسؤولیَّة الجنائیَّة والجزاء الجنائيُّ   .٣

 .٢٠١٠ الإسكندریة، -المصريِّ والكویتيِّ، دار المطبوعات الجامعیَّة 

 شѧѧѧحاتة غریѧѧѧب شѧѧѧلقاني، الѧѧѧوجیز فѧѧѧي أحكѧѧѧام الالتѧѧѧزامِ  -لیفѧѧѧة محمѧѧѧد سѧѧѧعد محمѧѧѧد خ.٤

 .٢٠١٨ القاھرة، -والإثباتِ، دار النَّھضة العربیَّة 

 - محسن عبѧد الحمیѧد البیѧھ، عقѧد البیѧع فѧي القѧانونِ المѧصريِّ، دار النَّھѧضة العربیѧَّة               .٥

 .٢٠١٨القاھرة، 

عѧѧѧة الرَّابعѧѧѧة، دار الجامعѧѧѧةِ عقѧѧѧد البَیѧѧѧعِ، الطَّب:  نبیѧѧѧل إبѧѧѧراھیم سѧѧѧعد، العقѧѧѧود المѧѧѧُسمَّاة .٦

 .٢٠١٠الجدیدةِ، 

  .المراجعُ المتخصِّصة: ثانیًا

سمیر عبد السمیع الأودن، تملیك وحѧدات البنѧاء تحѧت الإنѧشاء والѧضَّمانات الخاصѧَّة            .١

 .٢٠٠١ الإسكندریَّة، الطَّبعة الأولى، -لمُشتري الوحداتِ السَّكنیَّة، مُنشأة المعارف 
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٢.   ѧѧد البیѧѧي، عقѧѧسین علѧѧلاء حѧѧشاء   عѧѧتَ الإنѧѧةٌ "ع تحѧѧةٌ مُقارنѧѧن  "دراسѧѧشورات زیѧѧمن ،

 .٢٠١١ بیروت، الطَّبعة الأولى، -الحقوقیَّة 

 - محمد سعد محمد خلیفة، أحكام عقد بیعِ البناءِ على الخارطةِ، دار النَّھضة العربیѧَّة    .٣

 .م٢٠١٥القاھرة، 

  .الرَّسائل العلمیَّة: ثالثًا

حѧѧѧت الإنѧѧѧشاءِ فѧѧѧي القѧѧѧانون المѧѧѧصريِّ     بѧѧѧلال عثمѧѧѧان إبѧѧѧراھیم، تملیѧѧѧك العقѧѧѧاراتِ ت   .١

 .١٩٨٨ جامعة الإسكندریَّة، -والفرنسيِّ، رسالة دكتوراه، كلیَّة الحقوق 

 عائشة طیѧب، الحِمایѧة القانونیѧَّة لمالѧك البنѧاء فѧي عقѧدِ البیѧع علѧى التѧَّصامیم، رسѧالة                .٢

 .٢٠١٢ جامعة سعد دحلب بالبلیدة، الجزائر، -دكتوراه، كلیَّة الحقوق 

سَّعید السَّیِّد المشد، الحِمایة القانونیَّة من آثار بُطلان عُقود الاستثمار، رسѧالة       محمد ال  .٣

 .٢٠١٨ جامعة المنصورة، -دكتوراه، كلیَّة الحقوق 

 سѧѧھام مѧѧسكر، التزامѧѧات المَرقѧѧى العقѧѧاريِّ المُترتِّبѧѧة علѧѧى بیѧѧع الѧѧسَّكنات التَّرقویѧѧَّة،        .٤

 جامعѧѧѧة الإخѧѧѧوة منتѧѧѧوري،  -ریѧѧѧَّة أطروحѧѧѧة دكتѧѧѧوراه، كلیѧѧѧَّة الحقѧѧѧوق والعلѧѧѧوم الإدا 

  .٢٠١٦الجزائر، 

 ولیѧѧد محمѧѧد سѧѧعد خلیفѧѧة، النِّظѧѧام القѧѧانونيُّ لعقѧѧد بیѧѧع العقѧѧارِ علѧѧى الخارطѧѧةِ، رسѧѧالة      .٥

 .٢٠١٩ جامعة أسیوط، -دكتوراه، كلیَّة الحقوق 

  .المجلَّات والبُحوث: رابعًا

١.     ѧѧѧتَ الإنѧѧѧاءٍ تحѧѧѧع بنѧѧѧي بیѧѧѧشترِي فѧѧѧُة المѧѧѧارى، حمایѧѧѧراھیم الحیѧѧѧد إبѧѧѧة  أحمѧѧѧَّشاء، مجل  

  ، ٣٣الحقѧѧѧѧوق، مجلѧѧѧѧس النѧѧѧѧَّشر العلمѧѧѧѧيِّ، جامعѧѧѧѧة الكویѧѧѧѧت، العѧѧѧѧدد الرَّابѧѧѧѧع، الѧѧѧѧسَّنة  

  .٢٠٠٩دیسمبر 
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، بحѧثٌ منѧشورٌ فѧي    "دراسѧةٌ مُقارنѧةٌ  " أحمد ھاشم عبد، عقد بیعِ عقارٍ علѧى الخارطѧةِ     .٢

ة، العѧراق،   جامعѧة القادسѧیَّ  -مجلَّة القادسیَّة للقѧانون والعلѧوم الѧسِّیاسیَّة، كلیѧَّة القѧانون           

 .٢٠١٨، دیسمبر ٢: ، العدد٩المجلَّد 

 ضѧѧُحى محمѧѧد سѧѧعید النعیمѧѧي، مفھѧѧوم بیѧѧع العقѧѧار علѧѧى الخریطѧѧةِ وتكییفѧѧُھُ القѧѧانونيُّ    .٣

 جامعѧة الإمѧارات العربیѧَّة    -، مجلَّة الشَّریعة والقانون، كلیَّة القانون      "دراسةٌ قانونیَّةٌ "

 .٢٠١٢، ینایر ٤٩: ، العدد٢٦المُتَّحدة، السنة 

، مجلѧَّة  "دراسѧةٌ مُقارنѧةٌ  " رباب حسین كشكول، المركѧز القѧانونيُّ للمُطѧوِّر العقѧاريِّ       .٤

 .٢٠٢١، ٤٠:  الجامعة المُستنصریَّة، العراق، العدد-الحقوق، كلیَّة القانون 

علي ھѧادي علѧوان العبیѧدي، ضѧوابطُ فѧسخ عقѧدِ بیѧع العقѧار علѧى الخارطѧةِ بѧالإرادةِ               .٥

، مجلѧѧѧَّة )دُبѧѧيَّ (نظѧѧیمِ الѧѧسِّجلِّ العقѧѧاريِّ المبѧѧدئيِّ فѧѧي إمѧѧارة       المُنفѧѧردة طبقѧѧًا لقѧѧانون ت   

، ٣٥ جامعѧѧة الإمѧѧارات العربیѧѧَّة المُتَّحѧѧدة، المجلѧѧَّد -الѧѧشَّریعة والقѧѧانون، كلیѧѧَّة القѧѧانون 

  .٢٠٢١، ینایر ٨٥العدد 

، بحѧثٌ  "دراسѧةٌ مُقارنѧةٌ  " عمرو طھ بدوي محمد، النِّظام القانونيُّ للتَّطویر العقѧاريِّ           .٦

، ٤ جامعѧѧة القѧѧاھرة، المُلحѧѧق -نѧѧشورٌ فѧѧي مجلѧѧَّة القѧѧانون والاقتѧѧصاد، كلیѧѧَّة الحقѧѧوق  م

 .٢٠١٩، ٩٢العدد 

 محمѧѧد محمѧѧد القطѧѧب، أحكѧѧام عقѧѧد البیѧѧعِ علѧѧى الخریطѧѧةِ، مجلѧѧَّة الدِّراسѧѧات القانونیѧѧَّة    .٧

، ١، العѧѧدد٦ جامعѧѧة مدینѧѧة الѧѧسَّادات، مѧѧصر، المُجلѧѧَّد   -والاقتѧѧصادیَّة، كلیѧѧَّة الحقѧѧوق  

 .٢٠٢٠و یونی

دراسѧةٌ فѧي   :  نصر أبو الفتوح فرید، نظرات في المسؤولیَّة العقدیَّة للمُطوِّر العقѧاريِّ    .٨

إطѧѧѧار تѧѧѧشریعاتِ دولѧѧѧةِ الإمѧѧѧاراتِ العربیѧѧѧَّة المُتَّحѧѧѧدة، دار النَّھѧѧѧضة العلمیѧѧѧَّة، دُبѧѧѧيُّ،     

 .٢٠٢١الإمارات، 


