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 إقرار أوالة الأطروحة

هػػػػػػػػػػد  مطػػػػػػػػػػر دػػػػػػػػػػالـ الدػػػػػػػػػػعد    طال ػػػػػػػػػػة درادػػػػػػػػػػات    ػػػػػػػػػػا  ػػػػػػػػػػي جامعػػػػػػػػػػة  أد ػػػػػػػػػػا  ةأقػػػػػػػػػػر أ ػػػػػػػػػػا الم قعػػػػػػػػػػ
 مقدمػػػػػػػػػػػة امطر  ػػػػػػػػػػػة الجامع ػػػػػػػػػػػة  ع ػػػػػػػػػػػ اف   ال ػػػػػػػػػػػ ازف العقػػػػػػػػػػػد   ػػػػػػػػػػػي   ػػػػػػػػػػػ  العقػػػػػػػػػػػار   ػػػػػػػػػػػ   أ ػػػػػػػػػػػ ظ ي

مػػػػػػػػف و ػػػػػػػػاب م  ػػػػػػػػ ر  أ  مػػػػػػػػف ردػػػػػػػػالة   مػػػػػػػػؿ خػػػػػػػػاص  ػػػػػػػػي  أ ػػػػػػػػ ؿ  لػػػػػػػػ س جػػػػػػػػز ا   يهػػػػػػػػ الخارطػػػػػػػػة  
   لػػػػػػػػػ س و ر   ػػػػػػػػػا  أ  إل ماجدػػػػػػػػػ  ر أ  دو ػػػػػػػػػ را . ومػػػػػػػػػا أقػػػػػػػػػر  ػػػػػػػػػ ف ال  ػػػػػػػػػث لػػػػػػػػػـ  دػػػػػػػػػ ؽ   ػػػػػػػػػر    رق ػػػػػػػػػا  

ت الع م ػػػػػػػػة  داخػػػػػػػػؿ ل   ػػػػػػػػر إلػػػػػػػػ  جقػػػػػػػػة أخػػػػػػػػر    لػػػػػػػػـ  دػػػػػػػػ ؽ   و مػػػػػػػػ  مػػػػػػػػف إ ػػػػػػػػد  المجػػػػػػػػاا مقػػػػػػػػدما  
 . أ  خارجقا د لة اامارات

  مػػػػػػػػػا   ػػػػػػػػػ ف جم ػػػػػػػػػ  الم ػػػػػػػػػادر الع م ػػػػػػػػػة ال ػػػػػػػػػي ادػػػػػػػػػ ع ت  قػػػػػػػػػا  ػػػػػػػػػي هػػػػػػػػػذا ال  ػػػػػػػػػث قػػػػػػػػػد  ػػػػػػػػػـ     ققػػػػػػػػػا 
 . ا ااد  قاد  قا  الطر قة الم فؽ    ق

 عػػػػػػػػارض م  مػػػػػػػػؿ مػػػػػػػػ  م ػػػػػػػػال  المؤددػػػػػػػػة ال ػػػػػػػػي أ مػػػػػػػػؿ   قػػػػػػػػا ومػػػػػػػػا أقػػػػػػػػر أ  ػػػػػػػػا   ػػػػػػػػدـ  جػػػػػػػػ د أ  
 / أ    ػػػػػػػػػػػر هػػػػػػػػػػػػذ     ػػػػػػػػػػػرض   ػػػػػػػػػػػػا    مػػػػػػػػػػػا   ع ػػػػػػػػػػػؽ  ػػػػػػػػػػػػ جرا  ال  ػػػػػػػػػػػث  جمػػػػػػػػػػػ  ال  ا ػػػػػػػػػػػػات  ال ػػػػػػػػػػػ ل ؼ

 . امطر  ة
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 الملخص

 ا  ف ال ط  ر العقار   ي  عد ال        الخارطة مف أهـ العق د المدماة  المد  د ة  م جب ق
إمارة د ي  د لة الإمارات العر  ة الم  دة     ث أف اا فاؽ     هذا ال     م ا ة إطار  عاقد       
  ف ج  ا     ف ف مف العق د أ لقما  قدا  ا  دا  ا   م ؿ ا فاق ة     م د ي ل  ف إ جاز   ا  العقار  

ة      قا ي   قد واف لزاما  ال  ث   ؿ مد  مداهمة هذا اازد اج   ا  قما  قدا   قا  ا    جدد  ي ا فاق 
ال عاقد   ي وفالة ال  ازف العقد    ف طر ي  قد ال        الخارطة.    ث أف ا فاؽ ال    اا  دا ي 
ومر  ة  مق د ة ل         الخارطة  ذ  ط  عة خا ة   ا   ار   رد      ئ مد ق  ي ال  قؽ   أ   

العق د ال ي  فرض ال زامات م قا  ة     طر       غي   ف ذها   دف   ة  م  امخذ  ي وغ ر  مف 
اا   ار ال ع  ات  المخاطر ال ي    ط     إا أف آ ار  القا    ة   دـ  الم د د ة لو     قد مؤقت مف 

أما العقد ال قا ي  جقة  أ   غ ر  اقؿ ل م و ة  المع   الم عارؼ       ي القا  ف المد ي مف جقة أخر .
 ق   جد د  ق قي ل         الخارطة    ث  ر ب وا ة اال زامات ال ي       ف   ق    ق د ال    
العاد ة مف جقة و قؿ الم و ة  ال دج ؿ  ال د  ـ      زـ     ال ا    ال ماف  جا  الم  ر   وما    زـ     

ذا واف مف   ف ال        امخ ر  د   ال مف   د ـ ال     ال وفؿ  الرد ـ   الم ار ؼ مف جقة أخر .  ا 
أ   قد  خؿ أ  ا ا   ال  ازف العقد   –  ظرا  لخ        ل مخاطر ال ي    ط     –الخارطة  مر      

  ف طر ي العلاقة ال عاقد ة لم   ة أ د طر         داب الآخر.  مف أجؿ ذلؾ  دخ ت ال  ر عات 
مف ال  ر عات الخا ة ال ي خرجت  ي و  ر مف ام  اف     الق ا د العامة  العقار ة   مارة د ي  جم ة

  ما   ع ؽ   ق ؽ  ال زامات طر ي ال        الخارطة    ر ت مجم  ة مف ال ما ات ال ي مف    قا 
وفالة هذا ال  ازف     عت ق ا د آمرة مف ال ظاـ العاـ ا  ج ز م قما الخر ج   قا أ   –   ؽ  –

ات    قا    مف ل م  ر   ق ق    لزاـ ال ا    ف    داب ال ماف  ال دج ؿ ال ج  ي ل عقد   ورس اا   
 ما ات أخر   وفؿ  دف إ جاز ال  ا .   ي المقا ؿ لـ   رؾ هذ  ال  ر عات ال ا   د ف  ما ة  وف ت ل  

دة د  ما  اجة ل وـ ق ا ي   ق ؽ ال  ف ذ الع  ي  ال    الج ر    دخ العلاقة ال عاقد ة  الإرادة الم فر 
  و مي  ل  لـ   ص  ي العقد     ال رط الفادخ.  مف جا    واف لق ا  م ومة ال م  ز   مارة د ي 

 الد ر ال ارز  ي  فد ر ال زامات طر ي  قد ال        الخارطة.



 
   

 ج

Abstract 

Off plan  property sale is one of the most important named and developed 

contracts according to the laws of real estate development in the Emirate of 

Dubai in the United Arab Emirates, since the agreement of this sale is a 

contractual framework that contains between its sides two types of contracts, the 

first is a preliminary contract that represents an initial sale agreement until the 

completion of building the property, and the second is a contract, Finally 

embodied in a final sale agreement, it was necessary to research the extent to 

which this contractual duplication contributed to ensure the contractual balance 

between the two parties to the sale contract on the map. Whereas the preliminary 

sale agreement as an introductory phase of the sale on the map is of a special 

nature, as it responds to something in the future of verification, like other 

contracts that impose corresponding obligations on both parties, it must be 

implemented in good faith, taking into account the difficulties and risks 

surrounding it, except that its effects Legalism is characterized by its limitation 

as it is a temporary contract on the one hand and it is not a transfer of ownership 

in the sense defined in the Civil Law on the other hand. As for the final contract, 

it is a true embodiment of the sale on the map, whereby it arranges all the 

obligations that result from signing regular sales contracts from one side, such as 

transfer of ownership, registration and delivery, and the seller is obligated to 

guarantee against the buyer, as the latter is obliged to pay the price and to 

receive the sale and guarantee the fees and expenses from the other side. And if 

the sale on the map with its two phases - given its specificity and the risks 

surrounding it - would sometimes violate the contractual balance between the 

two parties to the contractual relationship in the interest of one of the two parties 

at the expense of the other. For this reason, real estate legislation in the Emirate 

of Dubai interfered with a set of special legislations that frequently violated the 

general rules regarding the rights and obligations of the two parties to off plan 

property sale. Neither of them may not depart from it or defaults on it, so the 

buyer guaranteed his rights by requiring the seller to open the escrow account 

and the obligatory registration of the contract, and to devote other guarantees to 

ensure the proper completion of the construction. On the other hand, these 

legislations did not leave the seller without protection, thus guaranteeing him the 

rights of in-kind implementation, forced sale, and dissolution of the contractual 

relationship by sole will without the need for a real or arbitral judicial ruling 

even if the abrogating condition was not stipulated in the contract. On his part, 

the Dubai Court of Cassation had a prominent role in interpreting the obligations 

of both parties to off plan property sale. 
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 رشمر وتقدي

لَيْهِ  تَوَمّلْت   عَلَيْهِ  بِاللّهِ  إِلاّ  تَوْفِيقِي وَمَا}  [66:الآ ة مف ه د] {أ نِيب   وَاِ 

  عػػػػػػػػػػـ مػػػػػػػػػػف   ػػػػػػػػػػي    ػػػػػػػػػػ  أ عػػػػػػػػػػـ مػػػػػػػػػػا   ػػػػػػػػػػ  ه  ال مػػػػػػػػػػد ال ػػػػػػػػػػال ات   ػػػػػػػػػػ ـ   عم ػػػػػػػػػػ  الػػػػػػػػػػذ  ال مػػػػػػػػػػده
 ال روػػػػػػػػػات  و  ػػػػػػػػػر   الخ ػػػػػػػػػرات مػػػػػػػػػف  ػػػػػػػػػ  يأ ا ػػػػػػػػػ مػػػػػػػػػا   ػػػػػػػػػ  لػػػػػػػػػ   ال ػػػػػػػػػور جدػػػػػػػػػ مة   آا   ظ مػػػػػػػػػة 

  . ا  مام  ال  ث هذا إوماؿ مف  دقؿ لي  در ما     ال مد  ل 

 إل  : أدطر  ور   ام  ا ي عال    ور      إ قا ي لقذ  الردالة  اه  عد  مد 

 . وؿ مف دا د ي مع   ا  مف دا د ي  ع  ا    وؿ   وؿ مف  جق ي   م ا  

 قػػػػػػػػذ     ػػػػػػػػ  قطػػػػػػػػؼ  مارهػػػػػػػػا م ػػػػػػػػذ ال ػػػػػػػػغر مدػػػػػػػػ ر ي الع م ػػػػػػػػة  جػػػػػػػػاح لػػػػػػػػ  جم ػػػػػػػػ  مػػػػػػػػف وػػػػػػػػاف  را   ا  
 الردالة .
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 المقدمة

 عد المدوف مف أهـ  اج ات الإ داف امداد ة  ي المج م   وما  عد  را  العقارات مجؿ 
  ظرا  مف المط ر العقار   رغب  ي   عقا مف أ  ؿ   ر ااد  مار مقار ة ل قطا ات امخر   

ال   ؿ     امم اؿ  غرض  م  ؿ الم ر  ات العقار ة   لعدـ قدرة الم  ر      ال  ا   ال مف 
د عة  ا دة   قد ظقرت  ورة ال     ال قد ط ل عقارات المقرر   اؤها  ال ي هي  ي ط ر الإ  ا  

  ال    د.

   ة اد  مار ة آم ة    ما ة ل م  ر  مف أف  ق         د ط   المط ر العقار  أف  عمؿ  ي
 ر دة لعم  ات اا   اؿ أ  ااد غلاؿ  ي م ؿ هذ  العق د.  قد  دخؿ الم رع الإمارا ي    ظ ـ 
 اد  داث   ؼ جد د مف العق د المدماة  المعر ؼ  ػ " عقد ال        الخارطة"    ظم    ظ ما  

 لم ال  الم عار ة أ  ا  إ راـ    ف ذ العقد.قا    ا   قدؼ   ق ؽ ال  ازف   ف ا

 قد أ رد الم رع الم  ي   مارة د ي  د لة الإمارات العر  ة الم  دة   ر عا  خا ا     ظ ـ  قد 
   ف   ظ ـ الدجؿ العقار  الم د ي  ي إمارة  0776  لد ة 71ال        الخارطة  ه  القا  ف رقـ  
.  قد قاـ 0777  لد ة 4   ا     ال  ف ذ ة رقـ  0777  لد ة 7د ي  المعدؿ  مق    القا  ف رقـ  

   ه  ال عد ؿ 0776  لد ة 71الم رع   مارة د ي مؤخرا    جرا   عد ؿ   ر عي هاـ     القا  ف رقـ  
 .0775  لد ة 77  م قا  ذلؾ  م جب القا  ف رقـ  77الذ  طاؿ  ص المادة  

 ف ظاهرة ال        الم رع العقار    مارة د ي    ف ؿ ال عد لات ال د  ة ال ي أجراها 
. الإمارة   ذلؾ  ال زامف م  الطفرة العقار ة ال ي   قدها الد  ات امخ رةالخر طة  ادت  ق ة خلاؿ 

 ث  امف    ق   ما ات قا    ة جادةل  ا ط   خ  طة ار  م  ة ال        الخ  ث أ   ت 
العقار ة   مارة د ي قد ألزمت أف الق ا  ف  ة.  ال ق قة ي الإمار القطاع العقار  الطم    ة ل م عام  ف  

  ج ب ق اـ الإ ا ة إل    د   وامؿ م  غ امرض ق ؿ ال ر ع  ي ال  ا  المط ر العقار    ر رة
  م  ات ال    د ر  دا رة امرا ي  امملاؾلد  أ   ماف  داب  قة العقار   ف    روات ال ط  ر 

   وؿ وامؿ مف طرؼ الجقات ال و م ة ا   م م   ا  م ظم الخارطةال            مف  ـ أ    ال را 
ال روات العقار ة  ي  ماف  ق ؽ الم  ر ف مف جقة    دق ؿ  مؿ القا  ف  المخ  ة. وما داهـ
 الجادة مف جقة أخر .
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 مف جا        الم رع الفر دي  عض الق ا  ف الخا ة ال ي   ظـ  قد     العقار   ت 
   ف     العقارات المقرر   اؤها  7745  ا ر  1ال ادر   ار خ  1/45 ا    دأها  القا  ف رقـ الإ 

 اال زاـ   ماف    ب ال  ا    ـ     قا  ف آخر  ي  فس العاـ    ف        عض    ص قا  ف 
   أخ را   در المرد ـ رقـ 7745  ل    5  ار خ  325/45  ث أ در القا  ف رقـ  1/45

   ف     ق ا  ف     العقارات المقرر   اؤها دالفة  7745د دم ر  00ال ادر   ار خ  7744/45
 الذور م    ال ط  ؽ.

 قد ا  م ت هذ  الق ا  ف      ما ة خا ة ل م  ر   ي  ق د     العقارات     الخارطة  
زاما   ال عاقد ة. وما  م ت هذ  الق ا  ف  ق ؽ المط ر العقار   اؿ  قا س الم  ر   ف ال  ا   ال 

 هذ  ال ما ة    ؾ ال ما ة  عوس  ق قة الف دفة ال  ر ع ة القا مة       ق ؽ ال  ازف  ال وا ؤ   ف 
أطراؼ  قد ال        الخارطة  وما  رز د ر الق ا  العاد   ي   ق ؽ ال  ازف العقد    ف أطرا   

   د إ رام   أ  ا    ف ذ .

أما الم رع العما ي   ـ  ؤ ر  قد ال        الخارطة    واـ خا ة   ؿ  رؾ   ظ ـ هذا العقد 
ل وـ الق ا د العامة  ي قا  ف المعاملات المد  ة ال ي  عام   معام ة أ   قد     م  مرا اة أف م    

د  ي  رد      ئ مد ق ؿ  م  ملا ظة أف الم رع العما ي قد  ص      عض أ واـ هذا العق
 .17/0776  ر عات خا ة  و ظاـ  داب ال ماف لم ر  ات ال ط  ر العقار  رقـ 

 أهمية الدراسة 

   مف الم  ر   ي  قد ال        الخارطة ه  ةالمد ق    ام  ا  ظرا  لخط رة  قد     
 مر    ف الطرؼ المذ ف  ي  لاق   ال عاقد ة م  المط ر العقار    مف  قد ال        الخارطة  مر 

هما مر  ة العقد ال مق د   مر  ة العقد ال قا ي   ما   م ز    وؿ مر  ة مف هذ  المرا ؿ مف ط  عة 
خا ة   ما   ر ب     وؿ م قا مف آ ار هامة  أخر  خط رة   ه  ما  عرؼ  ازد اج ة الإطار 

جقة أ ل      مد   ال عاقد  ل    العقار     الخارطة   قد جا ت هذ  الدرادة الم جزة ل ؤود مف
مداهمة ازد اج الإطار ال عاقد  لعق د     العقارات  ال  دات العقار ة المخ  فة  ي  فظ ال  ازف 
العقد    ف المط ر العقار   الم  ر .   ؤود مف جقة أخر      الد ر الذ  لع   وؿ مف الم رع 

 ـ ال عاقد ة. الق ا    مارة د ي  ي  ما ة  ق ؽ الم عاقد ف   فد ر ال زاما ق
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 مشملة الدراسة 

   ي هذ  الدرادة  غرض الإجا ة  ف  عض ال داؤات ال ي هي مدار ال  ث  م و    
الر  د ة   ال ي   ع ؽ جم عقا  مد  وفالة ال  ازف العقد    ف أطراؼ العلاقة ال عاقد ة  ي  ق د     

  رة  الطرح  ي هذا المقاـ:العقارات     الخارطة.  ل   اف هذا المد    ف  مة  داؤات جد

أ لقا:   ع ؽ  مد  مداهمة ازد اج ة الإطار ال عاقد   ي إقرار ال  ازف العقد  ل    العقار 
     الخارطة ؟.

قرار ال  ازف العقد    ف   ال ا ي:   ع ؽ  مد  الد ر الذ  لع   الم رع العقار   ي وفالة  ا 
 طر ي  قد ال        الخارطة ؟.

د ر ق ا  ال م  ز   مارة د ي  ي وفالة    ق ؽ هذا ال  ازف مف خلاؿ ام واـ  ال الث:   ؿ 
 الق ا  ة ال ادرة     ؟. 

 نطاق الدراسة 

ازد اج ة الإطار ال عاقد  لمد لة الإمارا ي    راز أ ج  ال  ظ ـ ال  ر عي  طاؽ الدرادة   ع ؽ 
 ي إقرار  ي إمارة د ي  ي إقرار ال  ازف العقد  ل    العقار     الخارطة  د ر القا  ف  الق ا  

هذا العقد   ذلؾ لما لق مة العقار  ي إمارة د ي مف أهم ة و  رة   ل د ر ال  ازف العقد    د إ راـ 
د ي      ج  الخ  ص   ق  اد د لة الإمارات  إمارةالو  ر الذ   دقـ        العقار  ي اق  اد 

   وؿ  اـ.

وما ا خذ ا القا  ف العما ي ل درادة المقار ة   ظرا  لخ   ال  ر   العما ي مف   ظ ـ خاص 
 عق د ال        الخارطة  ل و ف ال  ظ ـ ال  ر عي الإمارا ي  م ا ة درادة اد  را  ة ل م رع العما ي 

 ارة د ي  ي  ق  ف هذ  الق ا د.      ذ   ذ  الم رع   م

   ما   ع ؽ  القا  ف الفر دي   واف مف اللازـ دراد   لما   م      ال  ظ ـ ال  ر عي الفر دي 
الإطار ال عاقد  ل    ع     الخارطة مف ق ة    د د  ا   لط  عة  خ ا ص   ر ط مد لة ازد اج 

 ال  ازف العقد    ف طر ي العم  ة ال عاقد ة.   وفالة هذا القا  ف ل    العقار     الخارطة



 
   

4 

 أهداف الدراسة 

 ي   م ؿ القدؼ الر  دي لدرادة م   ع ال  ازف العقد   ي     العقار     الخارطة  
الإ ارة إل  الق ا د ال ما  ة ل م  ر   ا   ار  طر ا   ي  قد  م ذجي    اج إل   ما ة قا    ة   ر 

  ما ة ق ا  ة مف خلاؿ أ واـ الم ادئ. وما  قدؼ الدرادة إل    ث د ر ال  ر عات الم لا قة 
 الق ا د القا    ة  الم ادئ الق ا  ة  ي   ق ؽ ال  ازف الم   د.

إ راز الآ ار الم ر  ة      ق د     العقارات     الخر طة  مر        وما  قدؼ الدرادة إل 
 م ا لة اد ق ا  د ادة مطراؼ هذ  العق د المد  د ة.        وا ة ال ما ات القا    ة  الق ا  ة 

الم رع الفر دي   ظ ر  الإمارا ي   مارة د ي  ي   ظ ـ  قد ال        الخارطة        ار الطر ؽ 
ل م رع العما ي  غ ر  مف الم ر  ف     ؿ ال ماذج القا    ة المقار ة ال    ظمت أ واـ     العقارات 

     الخارطة.

 قدؼ الدرادة إل  اد جلا   ق قة ما   ي: أ ا : إل  أ  مد  وف ت الق ا د العامة  ي  أخ را  
المعاملات المد  ة دد ال قص ال  ر عي  ي ام واـ القا    ة الخا ة  عق د     العقارات     

    ف الخارطة ؟.  ا  ا : إل  أ  مد  وف ت ام واـ الخا ة  ال        الخارطة إقامة ال  ازف العقد
 ي هذا  -المط ر العقار  مف جقة  الم  ر  أ  المد  مر مف جقة أخر   –طر ي العلاقة ال عاقد ة 

 ال  ع الخاص مف العق د المدماة ؟.

 منرج الدراسة 

ل  ق ؽ امهداؼ المرج ة مف هذ  الدرادة    ظرا  مهم ة م   ع الدرادة     ع ج ا  قا    ف 
لر د ال قا ؽ  يل  ق ؽ أهداؼ الدرادة        الم ق  ال  ف الم ط  ة    ة    قؿ   ف الم اه  الال ا  ة 

اد قرا ي ل  اجة إل      ال   ؿ  دا مة ال  ث الم  طة  الم   ع    ع  ؽ الم ق  ااد   اطي ا
 جم ة مف ام واـ الق ا  ة ال ادرة  ف م ومة ال م  ز   مارة د ي  الم ع قة  ال زامات   ق ؽ طر ي 

 العقد   ذلؾ  ق د إ را  الم   ع  م ا لة الإلماـ  وا ة  فا    .
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 خطة الدراسة 

    ا ؿ ال ا  ة درادة م   ع "ال  ازف العقد   ي     العقار     الخارطة" مف خلاؿ خطة
     ة    لؼ مف     ف      وؿ م قما  ددا  مف الم ا ث  المطالب  الفر ع   ذلؾ   ؽ ال قد ـ الآ ي:

 

  الفو  الأو 
مدى مساهمة ازدواجية الإطار التعاقدي في إقرار التوازن العقدي لبيع العقار على 

 الخارطة
  برام عقد البيع على الخارطة.البيع الابتدائي مرحلة تمريدية لإ  عقد و المبحث الأ 

 ل عقد اا  دا ي. الم زمةالق ة :المط ب ام ؿ

 الم ر  ة     العقد اا  دا ي.: م د د ة الآ ار المط ب ال ا ي

 لبيع على الخارطة.مرحلة نرائية لإبرام عقد ا  عقد البيع النرائي المبحث الثاني 
 : الق ة الم زمة ل عقد ال قا ي. ؿالمط ب ام

 : خط رة الآ ار الم ر  ة     العقد ال قا ي.المط ب ال ا ي

 الفو  الثاني 

 لبيع على الخارطة.لدور القانون والقضاء في إقرار التوازن العقدي 

  دور القانون في حماية حقوق الأطراف المتعاقدة.المبحث الأو   
 :  دخؿ الم رع ل ما ة  ق ؽ الم  ر .المط ب ام ؿ

 المط ب ال ا ي:  دخؿ الم رع ل ما ة  ق ؽ المط ر.

  التزامات الأطراف المتعاقدة.المبحث الثاني  مساهمة القضاء في تفسير 
 مداهمة الق ا   ي  فد ر ال زامات الم  ر .ام ؿ:  المط ب

 مداهمة الق ا   ي  فد ر ال زامات المط ر.ال ا ي:  المط ب
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 الفو  الأو 

 مدى مساهمة ازدواجية الإطار التعاقدي

 في إقرار التوازن العقدي لبيع العقار على الخارطة 

 تمريد 

 0776  لد ة 71  مف القا  ف رقـ  0المادة   ي  رؼ الم رع الإمارا ي ال        الخارطة 
  0777  لد ة 7   ف   ظ ـ الدجؿ العقار  الم د ي  ي إمارة د ي  المعدؿ  م جب القا  ف رقـ  

 و مؿ      : "    ال  دات العقار ة المفرزة     الخارطة أ  ال ي لـ 0775  لد ة 77 القا  ف رقـ  
  مف هذا القا  ف ال  دة العقار ة    قا: "أ  جز  مفرز مف العقار     مؿ 0إ  اؤها".   ر ت المادة  

  أ  ا  ماه ة العقار     : "امرا ي  الم   ت 0أ  جز  مفرز     الخارطة".  قد  ددت المادة  
  غ ر ه   قا". ال ا  ة المقامة    قا  ال ي ا  موف  ق قا مف مواف لآخر د ف   ؼ أ 

  م جب وما  رؼ القا  ف المد ي الفر دي  قد     العقار     الخارطة    ت الإ  ا  
    : "    العقار المقرر   اؤ   أ    ت  7672  مف القا  ف المد ي الفر دي لد ة 7-7477المادة  

   ه  إما أف  1 ددها العقدالإ  ا    ه  الذ     زـ ال ا    مق  ا     ا   أ  إقامة   قار خلاؿ مدة   
 . 2  و ف مجؿ أ   دب ال الة المد ق   ة"

 0776/ 17  مف المرد ـ الد طا ي رقـ 0المادة   ي  مف جا    أ ار القا  ف العما ي 
ه : "     إل  أف ال        الخارطة    دار  ظاـ  داب ال ماف لم ر  ات ال ط  ر العقار 

  مف هذا القا  ف 7.  ال  دة العقار ة  م جب المادة   3   ف ذ الم ر ع"  دات  قار ة ق ؿ أ  أ  ا  

                                                           

  ا ر  اـ  3  ال ادر  ي 3/67 الم ا ة  م جب القا  ف رقـ   1804  مف القا  ف المد ي الفر دي لد ة 1-1601المادة    1 
  ل    7  ال ادر  ي 547/67   ف   ظ ـ  قد     العقارات المقرر   اؤها  اال زاـ   ماف    ب ال  ا .  القا  ف رقـ   1967
 22  ال ادر  ي 1166/67    المرد ـ رقـ  3/67  ظ ـ     العقار   ت الإ  ا  رقـ     ف        عض    ص قا  ف  1967

    ف  ط  ؽ القا     ف دالفي الذور.   ث   ت هذ  المادة     أف: 1967د دم ر 
"La vente d’immeuble à construire est celle par laquelle le vendeur s’oblige à édifier un immeuble 
dans un délai déterminé par le contrat". 

 .1967  ل    7  ال ادر  ي 547/67  مف القا  ف رقـ  1-1601 جز المادة    2 

   دار  ظاـ  داب ال ماف لم ر  ات ال ط  ر العقار .  قد    ت المادة  2018/ 30  مف المرد ـ الد طا ي رقـ 2المادة    3 
المخ ص للأغراض الدو  ة أ  ال جار ة أ  الدو  ة ال جار ة     : " م ر ع ال ط  ر العقار    مف هذا ال ظاـ المق  د  الم ر ع 1 

 أ  ال  ا  ة أ  الد ا  ة د ا  المقاـ  مف المجمعات الد ا  ة الم وام ة أ  الم ر  ات العقار ة". 



 
   

7 

هي: "أ  جز  مفرز  ل  ردـ مدا ي مد قؿ  د ا  واف     الخر طة أ  ط ر الإ  ا      مؿ 
 قطعة امرض المعدة ل   ا   أ  الم    المخ ص للأغراض الدو  ة أ  ال جار ة".

     الخارطة  مر  مر    ف:  مف المقرر أف إ راـ  قد     العقار

المر  ة ام ل : مر  ة  مق د ة    راـ العقد اا  دا ي  الذ   عرؼ  ي  ماف  الإمارات  ػ 
 "ا فاق ة ال جز أ  ال عاقد  ال جز"    عرؼ  ي ال  ر   الفر دي  ػ "العقد ال مق د  أ   قد ال جز". 

 المر  ة ال ا  ة: مر  ة العقد ال قا ي الذ     خر إ رام  ل  ف إ ماـ اا فاؽ ال مق د    ف 
 ال ا    الم  ر . 

  ومف الف دفة ال  ر ع ة مف  ر رة المر ر    ؾ المرا ؿ  ي   ق ؽ ال  ازف العقد    ف 
 أطراؼ العقد و د  ة أداد ة ل ماف العدالة ال عاقد ة.

م و ة   دة  قار ة لـ   جز لمرقي العقار  ا  م ج      الخارطة   قؿ  مف  قد      قار 
   ه  ما  عرض الم  ر  لخطر  دـ إ ماـ الم ر ع   قد  دخؿ الم رع       1  عد إل  الم  ر 

  دة  ما ات  وفؿ   ق ؽ ال  ازف العقد    ف طر ي  قد      قار     الخارطة.

أ  ا  مد ق   ة    ث    زـ ال ا    مق  ا    ف  ق ـ    عد  قد ال        الخارطة  قد    
   ا   قار خلاؿ مدة زم  ة م ددة  ي العقد   ـ  ق ـ   د  ـ ال  دة العقار ة الم  عة ل م  ر   ي 

 المد ق ؿ أ   قب إ جاز الم ر ع العقار .

ـ العقد ال قا ي         ف هذا العقد  ف رض المر ر  مرا ؿ م عاق ة   دأ  ال فا ض     قي    را
المق  د   خلاؿ المر  ة ال مق د ة  دخؿ طر ي العقد  ي  دة  م  ات قا    ة  قدؼ إل  إ راغ 
إراد قـ  ي  قد  قا ي.  قد أ جب القا  ف  ر رة   ر ر  قد     ا  دا ي  و ف  م ا ة ا فاؽ م دأ  

 دا ؽ     ال عاقد   وؿ  قا ي.

اـ  إل  أ  مد    ؽ الم رع  ي ام ظمة القا    ة م ؿ  ال داؤؿ الجد ر  الطرح  ي هذا المق
الدرادة  ي   ق ؽ ال  ازف العقد  مطراؼ  قد ال        الخارطة مف خلاؿ ال ص     إزد اج ة 

 .؟ الإطار ال عاقد  لقذا العقد

                                                           

 ع ي ذلؾ أف المط ر العقار   ق ؿ ال د   ي م ر ع  قار     ا    دات دو  ة أ  إدار ة أ   جار ة أ  غ ر ذلؾ    عد إ جاز   1 
الرد ـ الق دد ة  اد خراج ام راؽ  ال قادات  ال راخ ص اللازمة ل  د   ي الم ر ع العقار   ق ـ  طرح ال  دات العقار ة ل      ف 

ل م  ر   هي ا  زاؿ     الخارطة   عقار ةال  دة الم و ة    د ال  ا ؽ   ف ال ا    الم  ر   ق ـ المط ر   قؿ طر ؽ الإ لاف   قا  
 أ  أ قا لـ  د ومؿ  عد   لو قا ا  ق ت إل  م و ة الم  ر    هذا ه   قد ال        الخارطة  ي   ر   ال مق د ة.
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 تقسيم 

درادة مد  مداهمة ازد اج ة الإطار ال عاقد   ي إقرار  ال ا  ة   ا       ما  قدـ     ل  
 ال  ازف العقد  ل         الخارطة مف خلاؿ ال قد ـ الآ ي:

 الم  ث ام ؿ:  قد ال    اا  دا ي مر  ة  مق د ة لإ راـ  قد ال        الخارطة.

 الم  ث ال ا ي:  قد ال    ال قا ي  جد د  ق قي لعقد ال        الخارطة.

 
 



 
   

9 

 المبحث الأو 

 عقد البيع الابتدائي مرحلة تمريدية لإبرام عقد البيع على الخارطة

 تمريد 

     :  7745  ا ر لعاـ  1  مف قا  ف 77المادة   ي  رؼ الم رع الفر دي العقد ال مق د  
"ذلؾ العقد الذ     زـ  مق  ا  ال ا     جز  قار أ  جز  مف  قار ل م  ر   ي مقا ؿ إ داع هذا 

ذا واف الم رع الإمارا ي   ظ ر  العما ي لـ   عر ا ل عر ؼ  1 امخ ر  ماف  ي  داب خاص" .  ا 
عاقد  ال جز  إا أف هذا العقد اا  دا ي ل     قار     الخارطة   ه  ما  عرؼ  ا فاق ة ال جز أ  ال 

ال عر ؼ ا    عد و  را   ما  قدـ   ا فاق ة ال جز  عد  م ا ة مر  ة  مق د ة  د ؽ  قد ال    ال قا ي أ  
ما  عرؼ  ا فاق ة ال    ال قا ي    و ف م ؿ اا فاق ة   ف ال ا    المط ر العقار    الم  ر  

ة  م ددة  مقا ؿ  مف   ـ دداد  مقدما  أ   المد  مر  ه   جز أ   خ  ص   دة  قار ة مع  
 م جب أقداط د ر ة    دد  ار خ اد  قاققا  ي ا فاق ة ال جز  ال ي  عد  م ا ة العقد اا  دا ي ل    

.  قد ا  رط الم رع  ي ام ظمة م ؿ الدرادة  ر رة   مف  2  قار أ  جز  م       الخارطة
  ر رة  دج  قا         قؽ ال  ازف العقد    ف طر ي ا فاق ة ال جز  عض ال  ا ات الإلزام ة  

الرغـ مف أهم ة اال زامات ال ي    م قا اا فاؽ     فذ وؿ م قما ال زام   ي م اجقة الآخر.      
العقد اا  دا ي  الإجرا ات ال ي أ اط  قا الم رع هذا العقد ام لي مف   ث ال وؿ  الم م ف  إا 

  ي إ جاز م ر ع ال  ا    قا     م ؿ      قق   رط مد ق  ي   ث    قؼ أ   وغ ر  مف العق د 
 ع ر    عض ال ع  ات ال ي    ؿ د ف إ جاز    ف الم عاقد ف   هذا العقد قدل  فا  ؿ الم ددة 

أ  إ جاز   طر قة مع  ة أ  خارج امجؿ الم فؽ       وؿ هذ  أم ر   عؼ الق ة   لا  أالم ر ع 
 .د إل  جا ب م د د ة الآ ار الم ر  ة    الم زمة لقذا العق

 تقسيم 
 درادة م   ع  قد ال    اا  دا ي     الخارطة مف خلاؿ ال قد ـ الآ ي:    ا ؿ ال ا  ة

 المط ب ام ؿ: الق ة الإلزام ة ل عقد اا  دا ي.
 المط ب ال ا ي: م د د ة الآ ار الم ر  ة     العقد اا  دا ي.

                                                           

 .1967  ا ر لعاـ  3  مف قا  ف 11المادة    1 
د.  ا  الد ف م مد إ راه ـ  ال ط  ر العقار  "درادة مقار ة"  الط عة ام ل   دا رة الق ا   أ   ظ ي  الإمارات العر  ة الم  دة    2 

 .77   ػ 2014
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 المطلب الأو 

 الإلزامية للعقد الابتدائيالقوة 

 تمريد 

 ق مف      ظر ة العقد م دأ  ق  د  هاـ  ه  م دأ د طاف الإرادة   مع   أف ام راد أ رارا   ي 
 إ راـ العقد    د د  ر ط   ذلؾ م قـ   دهـ الذ ف    زم ف   .

قرر  الم عاقد ف   م ي م دأ د طاف الإرادة م دأ آخر  ه  الق ة الم زمة ل عقد   مع   أف ما 
  زمقـ   فة  قا  ة  ي  د د ما أراد    ذلؾ مف العقد  ر عة الم عاقد ف  مف  ـ ا  ج ز لقـ  ق   

 . 1 أ   عد    إا  ا فاؽ الطر  ف أ    قا  لما  قرر  القا  ف مف أ واـ

ال ادر  ي  0774-717  مف قا  ف العق د الفر دي الجد د رقـ 7771  ث   ص المادة  
   ف  عد ؿ قا  ف العق د  ام واـ العامة للال زامات  الإ  ات      أف :"  زؿ العق د  77/0/0774

 الم رمة     ال ج  القا   ي م زلة القا  ف  ال د ة ل ذ ف أ رم ها". 

  مف قا  ف المعاملات المد  ة لد لة الإمارات العر  ة الم  دة ال ادر 035وما   ت المادة  
    أف:  7765  لد ة 7 المعدؿ  م جب القا  ف رقـ   7763  لد ة 3اد  رقـ   القا  ف اا  

ال عاقد". وما ق ي   ف: "العقد  ر عة الم عاقد ف  ا   ي ال زما   ما الم عاقد ف ر ا  العقد  ي "ام ؿ
ال زاـ   ما مؤدا   ر رة   ر ع قـ  قا  ف الم عاقد فه  العقد .   2  ج ز  ق   إا ط قا  ل قا  ف"

ا اد قلاؿ أ  مف طر      ق   أ   أف   الم عاقداف  ما ا  مؿ      مف ال زامات م    ق       
 . عد     غ ر جا ز

مف ه ا  جد أف ا فاق ة ال جز أ   قد ال    اا  دا ي أ  ال مق د  ه   قد م زـ مطرا    
     ل  وا ت الغا ة مف    مف  ر رة ال زاـ أطرا    ما ا  مؿ      مف ال زامات  ق       ا ققـ  

ا لج  الم  رر م قـ إل  اال    اا  دا ي هي  مق د لإ  ا   قد  قا يهذا إ راـ  لق ا  أ     ا 
 ال  و ـ.

                                                           

 33 ػ   2017د.    ؿ إ راه ـ دعد  ال ظر ة العامة للال زاـ "م ادر اال زاـ"  دار الجامعة الجد دة ل   ر  الإدو در ة  م ر    1 
   مد ي  ر دي     أف: "اا فاقات المعق دة   قا  ل قا  ف هي  م ا ة القا  ف ل م عاقد ف".1134 ما  عدها.   ت المادة  

 طعف  قار . 105/2011  الطعف رقـ 11/12/2011 وـ م ومة  م  ز د ي    ار خ   2 
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اال زامات الم قا  ة ال ي    م قا     ث ا  ج ز  لذلؾ   ومف أهم ة  قد ال    اا  دا ي  ي 
 .العقد  ر عة الم عاقد ف ألم د م  م عاقد م قما العد ؿ  ف هذ  اال زامات   راد   الم فردة إ ماا  

ذا أخؿ أ  مف طر ي العقد  ال زام   قد  وفؿ القا  ف       آل ات قا    ة  وفؿ  ماف  ا 
ر ض   اؿف وؿ مف ال ا    الم  ر  مف ال ج   إل  الق ا    مو ق ؽ أطراؼ هذا العقد   وذلؾ 

. غ ر أف هذ  الق ة الم زمة قد   دـ  ال عؼ  الق ا ة  د ب  عض إ ماـ العقد ال قا ي أ قما
 ال ع  ات ال ي قد  ع رض   ف ذ هذا العقد.

 تقسيم 

ما  قدـ     ا ؿ م   ع الق ة الم زمة لعقد ال    اا  دا ي     الخارطة   قا  ل  قد ـ   ا       
 الآ ي:

 الفرع ام ؿ: مظاهر الق ة الم زمة لعقد ال    اا  دا ي.

 الفرع ال ا ي: ال ع  ات ال ي  ع رض   ف ذ  قد ال    اا  دا ي.
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 الفرع الأو 

 الابتدائيمظاهر القوة الملزمة لعقد البيع 

 عد ا فاق ة ال جز  م ا ة  قد ا  دا ي ل را    دة  قار ة   ط         د  ال     ال را   ي 
آف  ا د.    م ؿ أداس الق ة الم زمة لقذا العقد اا  دا ي  ي   ق ؽ م   ة المج م  ال ي  فرض 

    ة  ي ال عامؿ   ف  ج ب ا  راـ العق د      د ق ـ  ظاـ هذا المج م       قؽ ااد قرار  الطم
طر ؽ  دـ الدماح م  مف طر ي العقد   ف   قض ما  عقد    أ   دـ   ف ذ ما ال زـ     مق    
العقد.  هذ  الق ة الم زمة لقا  جقاف  ام ؿ  ر رة ال ق د    واـ العقد   الآخر  ج ب   ف ذ العقد 

   دف   ة.

 أولًا  التقيد بأحمام العقد 

    العقار     الخارطة  عد مف العق د الم زمة ل جا   ف   في إطار هذا العقد العقد اا  دا ي  
   زـ المط ر العقار     راـ العقد ال قا ي م ؿ العقد  ي المد ق ؿ   الذ   د ر   ر ب ال زاـ غ ر 

 خلاؿ  م ا ر     ال ا د  الق اـ      د ال  ا    قا  ل  ر ط  الم ا فات الم ددة  ي العقد اا  دا ي
المدة الم فؽ    قا  أما الم  ر   ي هذا العقد امخ ر     زـ  د   ال مف جم ة  ا دة أ      د عات 
  ما   م   د ة ما  ـ إ جاز  ي الم ر ع العقار  الذ     مف ال  دة العقار ة م ؿ ال عاقد    ي 

 الم ا  د الم ددة  ي العقد الم رـ    قما.

المط ر العقار       د العقار م ؿ ال عاقد    ث  ع  ر هذا اال زاـ    زـ  أولى، فمن ناحية
أداد ا   ي  ق د     العقارات     الخارطة   قذا العقد ا  ع  ر وذلؾ إا إذا ال زـ ال ا        د ال  ا  

   قا  ل  ر ط الم فؽ    قا  خلاؿ المدة الم ددة.

 قد ال        الخارطة  ف ال    العاد   إذ أف هذا اال زاـ ه  الذ   م ز  ال ا  ة   ر 
 ف رض  ي امخ ر أ     رـ  م اد ة  قار قا ـ  الفعؿ   ـ     د     اؤ  مف ق ؿ المط ر العقار      
 ل  واف ال مف  ي هذا ال    العاد    ـ د ع   م جب أقداط د ر ة.  مف العقار     الخارطة  ع ي 

م   مازاؿ   ت الإ  ا  أ  لـ   ا ر  م  ات ال  ا   عد    ف اال زاـ  أف ال  ا  لـ  و مؿ     د   عد
  ال    د  عد مف ر ا  أ ل ا   ال زاما  أداد ا   ق       ا ؽ المط ر العقار   ي  قد     هذا العقار.
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     الرغـ مف أف ال  ر عات م ؿ الدرادة لـ   ص  را ة     ال زاـ المط ر العقار  
أف هذا اال زاـ  د فاد  م ا  مف  عض ال   ص ال  ر ع ة.  مف  ال ا  ة  ر   إا أف      د ال  ا 

   ف   ظ ـ الدجؿ العقار  الم د ي  ي  0776  لد ة 71  مف القا  ف رقـ  2ق  ؿ ذلؾ  ص المادة  
     إمارة د ي  الذ  أود     أ  : "ا  ج ز ل مط ر الر  دي أ  الفر ي ال د   ي   ف ذ الم ر ع أ 

  دا       الخارطة ق ؿ اد لاـ امرض ال ي د قاـ    قا الم ر ع  ال   ؿ     الم ا قات اللازمة 
  مف ذات القا  ف     أ  : " جب     6مف الجقات المخ  ة  الإمارة ...". وما أودت المادة  

 ر    لقـ     المط ر ف  دج ؿ الم ر  ات ال ي  و مؿ إ  اؤها  ي الدجؿ العقار  لد  الدا رة  
 قادة الإ جاز مف الجقات المخ  ة ...".  ما  ؤود أ  ا       ج ب ال زاـ المط ر العقار      ا  

 ا  ماد اللا  ة  0777  لد ة 4  مف قرار المج س ال  ف ذ  رقـ  07/1     د ال  ا   ص المادة  
الم د ي  ي إمارة د ي    ث    ف   ظ ـ الدجؿ العقار   0776  لد ة 71ال  ف ذ ة ل قا  ف رقـ  

أودت هذ  المادة     أ    ج ز ل م  ر  ال ج   إل  الم ومة لط ب  دخ العلاقة ال عاقد ة         ف 
المط ر إذا قاـ المط ر   غ  ر الم ا فات الم فؽ    قا  ي العقد  غ  را  ج هر ا .  وذلؾ المادة 

أ  مق را   ي   ف ذ ال زاما   إذا   خر  ي إ داد    مف ذات القرار     : " ع  ر المط ر مقملا  00/2 
   ف  0775  لد ة 6  مف القا  ف رقـ  75/0الم ر ع م ماؿ ال    د".   ملا    وـ المادة  

 دا ات  ماف ال ط  ر العقار   ي إمارة د ي    ف المط ر   عرض لجزا  ال طب مف الدجؿ إذا لـ 
د إ ق ا  د ة أ قر مف  ار خ م    الم ا قة  ال        الخارطة   دأ  ي م ا رة ام ماؿ الإ  ا  ة  ع

 د ف  ذر مق  ؿ.  هذ   ما ة ق  ة ل ال  الم  ر .

  فقـ مف هذ  ال   ص أف المط ر العقار  م  زـ  م جب  قد ال        الخارطة   ف  ق ـ 
 د الم دد أ  ا .   د     ي      د ال  ا    قا  ل  ر ط  الم ا فات الم فؽ    قا  ي العقد    ي الم  

هذا ال  ف أف  ق ـ المط ر الر  دي  ال ا         د العقار   فد  أ   ف طر ؽ مط ر  ر ي    ث 
المعدؿ    ف المط ر  0776  لد ة 71  مف القا  ف رقـ  0دم  القا  ف  ذلؾ  إذ   قا  ل ص المادة  

ات  ي الإمارة        دا قا ل غ ر".  أما الر  دي ه : "وؿ مف  رخص لمماردة أ ماؿ  ط  ر العقار 
المط ر الفر ي  ق : "وؿ مف  ط ر جز ا  مف م ر ع  قار   ا د لمط ر ر  دي  م جب ا فاؽ 

    قما".

أف المط ر الر  دي  أ  ال ا    ي  قد ال        الخارطة   ال ا  ةترى  مف جماع ما  قدـ  
م  زـ  م جب هذا امخ ر      د ال  ا  م ؿ ال عاقد  د     ي هذا المقاـ أف  ق ـ    ا  وامؿ العقار 
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ل  د     ادطة  مال   أ  أف  عقد لمط ر  ر ي  اد وماؿ     د أ د أ   اقي أجزاؤ   د ا  واف 
  ي ط ر الإ  ا  أـ أف ال  ا  لـ   دأ  عد. –ـ العقد اا  دا ي ل ظة إ را –العقار 

  ي  ر دا   عد العقد ال مق د  ل     قار     الخارطة  قدا  م زما  ل جا   ف    ي هذا ال  ف 
  ف هذا العقد ال مق د   7753أو   ر  05 ق ؿ م ومة ال قض الفر د ة  ي  ومقا ال ادر   ار خ 

ا ة م زـ ل جا   ف  الذ     مف أدادا  ال زامات م قا  ة    ث    زـ ال ا    ه : " قد ذ  ط  عة خ
.  مف  ـ  جب أف  1  ي مقا ؿ  د عة ال ماف    ف   جز ل م  ر  الم  مؿ  قارا  أ  جز ا  مف  قار"

    زـ وؿ طرؼ        ف ذ ما ال زـ   .

اـ ال ا     جز  قار أ  جز  م    ال ق قة أف الم رع الفر دي لـ   دد  دقة المق  د مف ال ز 
دالؼ الذور   7745  ا ر لعاـ  1  مف قا  ف 77ل داب الم  ر    الملا ظ لد  ا أف  ص المادة  

  دـ  الغم ض  ذلؾ أف اال زاـ  ال جز   لا   ف أ   غ ر قا   ي       غ ر م دد   دم    و ر 
   الد ؽ العقار     ف اال زاـ  ال جز ه  مف مع      ذا واف العقد ال مق د  مجرد أدا  ل  دس   

 ي  ق ق   ال زاـ د  ي  أ  ال زاـ  عدـ ال    ل غ ر     رط أف ا  و ف العقار قد  ـ   اؤ    أف ال اجز 
ل س م زما   ال  ا .  ق  ال زاـ   د  غر  ا   مف ال زاـ ال ا   ال اجز  و ف مع قا       رط  اقؼ  ع مد 

 . 2 إراد ا  م  ا   هذا ال رط  ع  ر لمد ف  و  ة     إرادة ا

أف الم رع الفر دي  فرؽ   ف العقد ال مق د     ف  قد ال        الخارطة   للباحثة   د  
د ا   ـ امخ ر  ي   رة ال     دب ال الة المد ق  ة  أ   ي   رة ال    مجؿ. لذلؾ  جد المادة 

  قد  ر ت  قد      قار   ت الإ  ا      : " قد    زـ 325/45  مف القا  ف رقـ  7477-7 
      ا   قار خلاؿ مدة   ددها العقد   ه  إما أف  و ف مجؿ  أ   دب ال الة  مق  ا  ال ا

المد ق   ة". مف ه ا  جد أف اال زاـ  ال  ا  مقرر  مق     قد ال    الخارطة وعقد  قا ي  ل س 
 مق     قد ال جز ال مق د .   ث ألزـ القا  ف الفر دي ال ا     ر رة     د العقار  أ ط  هذا 

   أف اال زامات امخر  ال ي    زـ  قا و قؿ الم و ة م لا  هي  3  زاـ ام ل  ة مف خلاؿ ال عر ؼاال
 ال زامات ا قة زم  ا   قذا اال زاـ.

                                                           

  1  Civ 3e, 27 oct. 1975 D. 1976. 97 et note E. 

 .86   ػ 2012  ا ي  ع اف   قد     العقار   ا      ال  ام ـ  ردالة دو  را   جامعة م    ر   الجزا ر    2 
  2018م د   ظاـ المجالي  ال  ظ ـ القا   ي ل     قار   ت الإ  ا  "درادة مقار ة"  ردالة ماجد  ر  جامعة مؤ ة  امردف    3 

 .9 ػ 
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  ي د ط ة  ماف    ف اال زاـ      د العقار م ؿ ال عاقد اا  دا ي     الخارطة  د فاد 
   دار  ظاـ  داب ال ماف  0776/ 17رقـ    مف المرد ـ الد طا ي7 م ا  مف  ص المادة  

لم ر  ات ال ط  ر العقار   ي د ط ة  ماف  الذ   رؼ المط ر     : "ال خص الط  عي أ  
اا   ار  المرخص ل  مف الجقة المخ  ة     ا    ط  ر      ال  دات العقار ة". وما أود القا  ف 

 ي    ف  جـ ام ماؿ ال ي أ جزت مف الم ر ع.     ال زاـ المط ر   ر رة    قة إ جاز ام ماؿ ال
  مف ذات القا  ف     أف المط ر ه  الم  ط      ف ذ الم ر  ات م ؿ  قد 2وما أودت المادة  
 ال        الخر طة.

   زـ الم  ر   د   ال مف مقا ؿ ال زاـ المط ر العقار    قؿ الم و ة  غ ر  ومن ناحية ثانية،
  الخارطة ه   قد      ئ مد ق  ي  جاز اا فاؽ     د   هذا ال مف  م جب أ   لما واف ال      

 العقد اا  دا ي خلاؿ د عات أ  أقداط د ر ة    ادب م  مرا ؿ     د ال  ا .

  و ف ال  ا   اال زاـ  د   ال مف   قا  ل م ا  د ال ي  ـ اا فاؽ    قا   ف المط ر العقار  
طة   قدـ المط ر    جاز   ي أ ماؿ ال  ا   ال    د  وما  و ف د   ال مف  الم  ر    ال ي  و ف مر  

ذا ا فؽ المط ر م  أ د ال دطا      ق اـ امخ ر   د  ؽ  1 لد  أم ف  داب ال ماف م ا رة .  ا 
الم ر ع و  ا  أ  جز  ا     جب     ال د ط إ داع  مف     ال  دة العقار ة ال ي   دط  ي   عقا  ي 

 .  2 اف الم ر ع داب  م

 مف  عد اد  قاققا م ا  د  ي العقار ة ال  دة  مف أقداط  دداد الم  ر  ال زاـ إف    ث
ذ الخارطة      ال     قد  ي الج هر ة اال زامات  ال    ر      مف اال زاـ  قذا الم  ر  إخلاؿ إف  ا 

 الم دد  ال قت  ي إ جاز    خ ر   ما  إل   د ؤد  العقار   الم ر ع  ي العمؿ د ر     د  ا  
ل اؽ  مف مجم  ة   مارة د ي  0776 لد ة  71  رقـ القا  ف العقار   قد   مف  المط ر الخدارة  ا 

 الق ا  إل  ال ج   د ف  فد    قا  مف الم  ر    ؽ ا خاذها ل مط ر  ج ز ال ي  ال دا  ر الإجرا ات
القا  ف         د  ـ  هذا مف  77  المادة  ال دا  ر  ي   م ف هذ  الإجرا ات   ـ ال  و ـ  أ 

  . ف     ا قا  

                                                           

   ف  دا ات  ماف ال ط  ر العقار   ي إمارة د ي     : "ال داب  2007  لد ة 8  ف رقـ    مف القا2وما  ر ت المادة    1 
الم ر ي الخاص  الم ر ع العقار  الذ    دع     الم الغ المد   ة مف الم  ر ف ل  دات     الخارطة أ  مف المم ل ف ل م ر ع". 

 المع مد مف الدا رة لإدارة  داب ال ماف".وما  ر ت أم ف ال داب     : "المؤددة المال ة أ  الم ر  ة 
   ف  2008  لد ة 13 ا  ماد اللا  ة ال  ف ذ ة ل قا  ف رقـ   2010  لد ة 6  مف قرار المج س ال  ف ذ  رقـ  12المادة    2 

 .  ظ ـ الدجؿ العقار  الم د ي  ي إمارة د ي
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  ي  ر دا ألزـ القا  ف الم ج ز ل   ي  قد ال جز اا  دا ي أف   دع  ماف مالي مقا ؿ 
% مف 3ال زاـ المط ر العقار  أ  ال ا   ال اجز  ال جز   قد  دد القا  ف  د ة هذا ال ماف والآ ي: 

% مف ال مف ال قد ر  إذا 0  ل   دة إذا وا ت مدة الق اـ    ماؿ ال  ا  ا   جا ز د ة   ال مف ال قد ر 
ذا واف امجؿ   جا ز د   ف  قذا ال ماف غ ر مط  ب.  واف امجؿ ا   جا ز د   ف   ا 

   ـ إ داع ال ماف  ي   ؾ أ  مؤددة مال ة      لذلؾ  أ  الم  ؽ  جقة ال دج ؿ .   و ف 
ماف غ ر قا  ة ل  جز   غ ر قا  ة ل   ازؿ أ  ال  رؼ   قا    رد م  غ ال ماف ل ال  ق مة هذا ال 

 3الم ج ز ل  إذا لـ   عقد العقد ال قا ي  ي المدة الم ددة  د ب  عؿ ال ا    أ  إذا زاد دعر ال  دة 
  أ  واف %  ف دعر ال    ال قد ر   أ  إذا لـ   ـ ال   ؿ     القر ض المددة  ي العقد ال مق د 

% مف المقدار الم  ق   ي العقد.   فقد الم ج ز ل  م  غ ال ماف إذا  77مقدارها   د ة  قؿ  ف 
  . 1  خ    ف ال را  خلاؿ مر  ة إ جاز الم ر ع

أما ال  ا   ال مف   و ف  م جب  قد     العقار   ت الإ  ا    ل س  م جب العقد ال مق د   
ال ي   فؽ    قا الم عاقداف    ذا واف ال     دب ال الة   خ  ؼ ال  ا   دب   رة ال    

   لا  ر  ط ال  ا   ال مف   د  ـ ال  ا  الم      ا  ما  ر  ط   قؿ الم و ة   مف  ـ   ـ ال  ا   2 المد ق   ة
ال مف     ف ال  ا    3  ال مف  در ج ا    عا  ل قدـ أ ماؿ ال  ا      ما إذا واف ال     ي   رة ال    مجؿ

 . 4 ا   ـ إا  قت ال د  ـ

  ي د ط ة  ماف   زـ القا  ف الم  ر    ر رة أدا  ال مف الم فؽ       م جب العقد 
لد   – ي ال        الخارطة  –اا  دا ي   ي الم  د  المواف الذ   ـ اا فاؽ    قما   الذ   و ف 

    أف:  0776/ 17د ـ الد طا ي رقـ   مف المر 1.   ؤود المادة   5 أم ف  داب ال ماف م ا رة
"  ظـ العقد الم رـ   ف المط ر  الم  ر  العلاقة    قما    ق ؽ  ال زامات وؿ م قما   ما   قا و ف ة 

                                                           

  ما  عدها. 80  ا ي  ع اف  الردالة الدا قة   ػ   1 
      : "العقد الذ     زـ  مق  ا  ال ا     ف   قؿ إل  3-1601 رؼ الم رع الفر دي ال     دب ال الة المد ق   ة  ي المادة    2 

 الم  ر   ق ق      امرض  وذلؾ م و ة الم ا ي القا مة     امرض  الم ج دة  قت إ راـ العقد".
      : "العقد الذ    عقد  مق  ا  ال ا     د  ـ العقار   د اا  قا  مف 2-1601 رؼ الم رع الفر دي ال    مجؿ  ي المادة    3 

  ا     ا      عقد الم  ر   اد لام   د   ال مف   د ااد لاـ     ـ ا  قاؿ الم و ة  ق ة القا  ف    ر ر  رقة ردم ة    ت اا  قا  مف ال
     قؿ الم و ة    ر رجعي مف  ار خ إ راـ العقد".

  4  Jean-michel lucheux ; les garanties de l'acquéreur dans les ventes d'immeubles à construire, 
thèse. paris. 1968. p. 75. 

 داب ال ماف     : "ال داب الم ر ي الذ   ف    المط ر   دـ  2018/ 30  مف المرد ـ الد طا ي رقـ 1 ر ت المادة    5 
 الم ر ع لد  أ د الم ارؼ المرخ ة  ي الد ط ة    ق ـ الم  ر ف أ  مم ل ا الم ر ع    داع الد عات    ".
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دداد  مف ال  دة العقار ة الم  عة      أف  و ف الدداد مر  طا    د ة إ جاز الم ر ع أ  ال  دة 
ؽ المط ر  ي ق مة الد عة المقدمة أ  جز  م قا و ع  ض  ف العقار ة    ج ز ال ص  ي العقد      

  دـ دداد الم  ر   اقي د عات ال مف د ف  ذر مق  ؿ".

 ثانياً  وجوب تنفيس العقد بحسن نية 

م دأ  دف ال  ة   اج  ال جا زات ال ي قد   د قا ال ر ة ال عاقد ة   ق د د ر   موف الق ؿ أف
 ل عقد.الإرادة و داس ل ق ة الم زمة 

    أ  : " جب  717/0774  مف قا  ف العق د الفر دي الجد د رقـ 7772 قد أودت المادة  
ال فا ض     العق د  ا  رامقا    ف ذها   دف   ة.   ع  ر هذا ال وـ مف ال ظاـ العاـ".   ملا    وـ 

قـ   دف   ة     ث هذ  القا دة العامة       جب     أطراؼ  قد ال        الخارطة   ف ذ ال زاما 
  ع ف أا   عدؼ أ  م قما  ي اد عماؿ  ق    ال ا      زـ    ف ذ   جز ال  دة العقار ة      د ال  ا  

 د   ال مف   قا  ل لآل ة الم فؽ    قا.   ق  ي م دأ     زـ  قا  ل  ر ط   ي الم عاد الم دد   الم  ر  
 ماـ العم  ة ال عاقد ة   ما ة   زاهة. دف ال  ة  ر رة ال عا ف   ف طر ي العقد لإ 

  مدؾ   أف ا  ق  ي م دأ  دف ال  ة  ر رة ال زاـ وؿ م عاقد  عدـ إرهاؽ الم عاقد الآخر  
    ص العقد ال ر  ة  طالما أف   ف ذ اال زامات   قؽ المق  د مف إ راـ العقد   ه  ما  ؤد  إل  

 ة.   ذا  عرض المط ر م لا  أ  ا    ف ذ  م  ة ال  ا  العدالة  الإ  اؼ   ف أطراؼ العلاقة ال عاقد
ذا   خر  1 لظر ؼ ققر ة  عرقؿ م ا  ة الإ جاز    جب أف      هذ  الظر ؼ  ي اا   ار    ا 

 الم  ر   ي د   أقداط ال مف لعذر ققر    ـ ال ج   ل  د  ة ال د ة د ف د  ؾ طر ؽ  دخ العقد.

                                                           

 امد اب الخارجة  ف إرادة المط ر العقار    هي: 2010  لد ة 6  مف قرار المج س ال  ف ذ  رقـ  21 ددت المادة    1 
 إذا  ـ  زع م و ة امرض ال ي د قاـ    قا الم ر ع ل م فعة العامة. -1
 إذا قامت إ د  الجقات ال و م ة   جم د الم ر ع مد اب إ ادة ال خط ط. -2
 او  اؼ م ا ي أ   فر ات أ  خط ط خدمات داخؿ م ق  الم ر ع. -3
ط ر الر  دي   جرا   عد لات     م ق  الم ر  ات  ر ب    قا  غ  ر  ي  د د الم ر ع  مدا      وؿ  ؤ ر إذا قاـ الم -4

     ق اـ المط ر الفر ي    ف ذ ال زاما  .
 أ  أد اب أخر   قدرها المؤددة. -5
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 الفرع الثاني

 تعترض تنفيس عقد البيع الابتدائيالوعوبات التي 

 ي ال ق قة إف  قد      قار     الخارطة    مف      ئ مد ق  ي ال ج د   مع   أف 
أ   ماد   خص د ا  المط ر العقار   م ج     عقد م ؿ العقد مموف ال ج د  ي المد ق ؿ   ق   قد

 و ف هذا  أف     امغراض مف ذلؾ غ ر أ   جار ة م لات أ  ل دوف  قؽ د ا  ما   ا    قامة مع   
 إل  ال ا     ج  إرادة أف         رط اا فاؽ   دب الم ج دة  المجدمات مطا قا  ل رد مات ال  ا 

 الم  ر   إل  المد ق ؿ  ي دا قا      قا الم فؽ العقار ة ال  دة م و ة  قؿ  ي مقا ؿ  قد   مف اق  ا 

 . 1 ال ؽ هذا إل      قؿ لوي ال مف  د  إل  الم  ر  إرادة المقا ؿ   ج    ي

 ال ق قة أف   ف ذ هذا العقد ل س  اممر ال د ر وما قد    هـ ال عض   مف الم   ر  ملا  أف 
 ع رض هذا ال  ف ذ  عض ال  د ات  ال ع  ات   مف  ا  ة أ ل    ف م دأ الق ة الم زمة ل عق د قد  رد 

ال اق  العم ي قد أ  ت  ج د  عض المخاطر ال ي  قدد       عض ااد   ا ات   مف جقة أخر    ف 
  ق ؽ الم  ر   ي م ؿ هذ  العق د.

 أولًا  اختلا  التوازن العقدي في عقد البيع على الخارطة 

الق ة الم زمة ل عقد    ـ     أطرا     ف ذ وؿ ما ا  مؿ       غ ر أف هذ  الق ة  إذا وا ت
 ال ؽ  ي  عد ؿ العقد إذا طرأت ظر ؼ اد   ا  ة مف    قا  الم زمة قد  رد    قا اد   ا    ع ؽ
    ه  ما  عرؼ   ظر ة الظر ؼ الطار ة. 2 اخ لاؿ ال  ازف العقد    ف الم عاقد ف

 مؤد   ظر ة الظر ؼ الطار ة ه  أف  عرض  عد إ راـ العقد  ق ؿ  ماـ   ف ذ    ازؿ أ  
    قعقا أ  د عقا    و ف مف    قا أف        ادث  امة  لـ  وف  ي ال د اف  لـ  وف  ي ال د

ف ظؿ ممو ا   –  ف ذ اال زاـ   .  3  د د الإرهاؽ  المد ف     ث   قدد   خدارة  اد ة – ا 

                                                           

مقدـ إل  و  ة ال ق ؽ  جامعة م مد    ي      إ راه ـ د اب  ال ما ة الج ا  ة لم  ر  العقار   ت ال    د    ث  وم  ي   1 
 .10   ػ 2013/ 2012الم   رة  م ر  العاـ الجامعي 

 .220   ػ 2016د. رم اف أ   الدع د  م ادر اال زاـ  دار الجامعة الجد دة  الإدو در ة  م ر    2 
  مداف  الجزا ر   –عة أ ي  ور   قا د د. درماش  ف  ز ز  ال  ازف العقد   أطر  ة دو  را   و  ة ال ق ؽ  الع  ـ الد اد ة  جام  3 

 .252   ػ 2014
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 م اؿ الظر ؼ الطار ة  اج  اح جا  ة   ر س و ر  ا لجم   د ؿ العالـ  ي ال قت الراهف   
مما  دا  الد ؿ إل   رض  ظر ل  ج اؿ  ا  لاف  الة الط ارئ  مما واف مف أ ر     قؼ المط ر ف 

جا  ة العقار  ف  ف إ ماـ  م  ات الإ  ا  لمدة قد  ط ؿ مما   قددهـ  خدا ر  اد ة  وما أف هذ  ال
 موف أف  و ف د  ا  م ا را   ي  دـ مقدرة الم  ر   ي  قد         الخارطة  دداد أقداط العقد  ي 
الم ا  د الم ددة   ظرا  ل ظر ؼ ااق  اد ة ال ي  مر  قا ال  داف    جة للآ ار ااق  اد ة  المال ة 

 الد   ة لقذ  الوار ة العالم ة.

  مف قا  ف 027خؿ الم رع الإمارا ي  م جب  ص المادة   لمجا قة   ؾ ال الة الطار ة   د
إذا طرأت   ادث المعدؿ  الذ  أود     أ  : " 7763  لد ة 3المعاملات المد  ة الإمارا ي رقـ  

ف لـ      ا  اد   ا  ة  امة لـ  وف  ي ال د    قعقا   ر ب      د  قا أف   ف ذ اال زاـ ال عاقد    
ل ظر ؼ   عد الم از ة   ف  د ف    ث  قدد   خدارة  اد ة جاز ل قا ي   عا  ل م  ار مرهقا   مد   لا  

وؿ  ل  ال د المعق ؿ إذا اق  ت العدالة ذلؾ   ق   اطلا  إم   ة الطر  ف أف  رد اال زاـ المرهؽ 
 ".ا فاؽ     خلاؼ ذلؾ

إذا       أ  : "7773 ي المادة   717/0774  ي  ر دا   ص قا  ف العق د الجد د رقـ 
 دث  غ ر  ي الظر ؼ غ ر مموف ال  ق     د إ راـ العقد   ر ب      أف  ار ال  ف ذ  اهظ الو فة 
 ال د ة م د امطراؼ  الذ  لـ  ق ؿ   مؿ   عة هذا ال غ ر   موف لقذا امخ ر أف  ط ب مف الم عاقد 

 ادة ال فا ض.   ي  الة مع  إ ادة ال فا ض     العقد      أف  د مر  ي   ف ذ ال زاما   أ  ا  إ
ر ض أ    ؿ إ ادة ال فا ض  ج ز للأطراؼ اا فاؽ      دخ العقد ا   ارا  مف ال ار خ    ؽ 
ال ر ط ال ي   دد  قا  أ  الط ب مف القا ي   ا فاققـ الم  رؾ  أف  ق ـ   ط    العقد.  ي  الة 

امطراؼ   عد ؿ العقد أ  إ قا      دـ اا فاؽ  خلاؿ مدة معق لة   موف ل قا ي   ا      ط ب أ د
 ا   ارا  مف ال ار خ    ؽ ال ر ط ال ي   ددها".

  مف قا  ف المعاملات المد  ة العما ي الجد د 737أما الم رع العما ي  قد  ص  ي المادة  
إذا طرأت   ادث اد   ا  ة  امة لـ  وف  ي       أ  : "0771/ 07 ال ادر  المرد ـ الد طا ي رقـ 

ل مد ف   ار مرهقا   ف لـ      مد   لا  ا  د    قعقا   ر ب      د  قا أف   ف ذ اال زاـ ال عاقد    ال  
رد  ل ظر ؼ   عد الم از ة   ف م   ة الطر  ف أف    عا   ل م ومة   ث  قدد   خدارة  اد ة جاز 

 ".وؿ ا فاؽ     خلاؼ ذلؾ   ق   اطلا    ل  ال د المعق ؿإاال زاـ المرهؽ 
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القا ي  ي م ؿ هذ  الظر ؼ مف      إ ادة ال  ازف العقد    ف الم عاقد ف    ث    دخؿ
م د الطر  ف أف   ج  إل  الق ا   ط ب ال ز ؿ  ال زاما   إل  ال د المعق ؿ  غرض الم از ة  ج ز 

ما   از    ف  ق ؽ الطر  ف      القا ي   ف م   ة طر ي العقد ل  خف ؼ مف  ب  هذا اال زاـ
 ال ق قة أف م دأ الق ة الم زمة ل عقد   رد      ق د هاـ    ع ؽ  ما   ـ م  ال     ظر ؼ ال اؿ.  لا

 عرؼ   ظر ة الق ة القاهرة   هي   ارة  ف  ادث غ ر م  ق  ا  د ل  خص      ا  د طاع د ع   
   قا مف أزمات    ر ب      أف        ف ذ اال زاـ مد   لا   وما  ي  الة  د ث  رب  ما   ر ب 

 ماد ة  اق  اد ة  ق    م دأ الق ة الم زمة ل عقد.

 ال ق قة أ  ا  أف جا  ة   ر س و ر  ا وظرؼ  المي طارئ  ي ال    الراهف   موف أف 
  ط ر مف مجرد ظر ؼ طار ة  رهؽ المد ف  ي  قد      قار     الخارطة   قدد   خدار   اد ة  

 زاـ مد   لا    ي  الة اد مرار ال    ال  ا ي العالمي     هذا ال   . إل  ق ة قاهرة  جعؿ   ف ذ اال
  مف قا  ف 051 مجؿ ذلؾ  ال  الم رع اا  اد  الإمارا ي هذا ال    القاهر  ي المادة  

 ي العق د الم زمة ل جا   ف إذا طرأت ق ة قاهرة  جعؿ   ف ذ اال زاـ  -7المعاملات المد  ة مقررا  أ  : "
إذا وا ت ااد  الة جز  ة  -0  . ا فدخ العقد مف   قا   فد  لا  ا ق   مع  اال زاـ المقا ؿ ل مد   

ا ق   ما  قا ؿ الجز  المد   ؿ    ط ؽ هذا ال وـ     ااد  الة ال ق  ة  ي العق د المد مرة   ي 
 ".ها  ف ال ال  ف  ج ز ل دا ف  دخ العقد   رط   ـ المد ف

    أ  : "   قؽ الق ة  0774  مف قا  ف العق د الجد د لعاـ 7076مادة    ي  ر دا  أودت ال
القاهرة  ي المدا ؿ ال عاقد ة   دما ُ م        المد ف   ف ذ ال زام     جة  ادث خارج  ف د طر    
 لـ  وف  الإمواف          معق ؿ    قع    د إ راـ العقد   لـ  وف مف المموف  ج ب آ ار   ا خاذ 

لفدخ  م ررا  دا  ر الم اد ة. إذا واف الما   مؤق ا    قؼ   ف ذ العقد ما لـ  وف ال  خر ال اجـ     ال 
ذا واف الما    قا  ا   ع  ر العقد مفد خا   ق ة القا  ف    رأ امطراؼ مف ال زاما قـ ط قا   العقد.  ا 

 مف القا  ف  فد . 7 – 7137   7137ل  ر ط الم   ص    قا  ي الم اد 

  مف قا  ف المعاملات المد  ة     أ  : 750وما  ص الم رع العما ي مف جا     ي المادة  
 ي العق د الم زمة ل جا   ف إذا طرأت ق ة قاهرة  جعؿ   ف ذ اال زاـ مد   لا  ا ق   مع  اال زاـ  -7"

ما  قا ؿ الجز  إذا وا ت ااد  الة جز  ة ا ق    -0  . ا فدخ العقد مف   قا   فد  المقا ؿ ل 
المد   ؿ    ط ؽ هذا ال وـ     ااد  الة ال ق  ة  ي العق د المد مرة   ي ها  ف ال ال  ف  ج ز 

 ".المد ف إ ذارل دا ف  دخ العقد   رط 
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 ثانياً  مخاطر عقد بيع العقار على الخارطة 

امطراؼ      الرغـ مف أهم ة  قد ال        الخارطة مف   ث أ     قؽ م ال  وا ة 
  إا أف     العقار     الخارطة ا  خ   مف    ب  مخاطر قد  1   لا ـ ظر ؼ ام راد المج م 

 : 2  قدد العم  ة ال عاقد ة  اا ق ار.   موف   خ ص   ؾ الع  ب  هذ  المخاطر   ما    ي

ال ي  خ في و رة  م  ات اا   اؿ  ي م ؿ هذ  ال عاقدات  خا ة مف ق ؿ ال روات ال هم ة   -
 . 3  ماما   عد ق ض الد عات ام ل  مف م  غ ال عاقد

د طرة المط ر ف العقار  ف     د ؽ العقارات   قدر قـ      رض  ر ط  واد  و ف  عدف ة  -
 لذلؾ  . 4  خؿ  ال  ازف العقد   ي العلاقة ال عاقد ة    قـ    ف راغ ي الدوف      ج  الخ  ص

     و  ة  قد ال        الخارطة  قدؼ  قا  ف الدجؿ العقار    مارة د ي جد الم رع قد أود  ي 
عقد ل ماف   ق ؽ ال  ازف العقد    ذلؾ      فاد  هذا الخطر    ث ألزـ الم رع  ر رة  دج ؿ ال

 ال    الذ        ا قا .

 

 العقد أ  ا  ق  اد اتا ق  ات  خط رة إل   أ  الم  ر   أ  ا  ال عاقد ال ع ؼ الطرؼ ا   ا   دـ -
 . 6     قؼ الم ر ع   ال الي  قد   عرض المط ر العقار  للإ لاس    5   ف ذ 

 مف     اا  قا   العقار    ق    العقار  المط ر  ا  فاظ العقد  ا عقاد  مجرد الم و ة ا  قاؿ  دـ -
 المط ر خ  ة   رؼ الم  ر ف  خ ؼ إل   ؤد  مما ذلؾ؛  عد ل م  ر  الم و ة  قؿ  ـ  مف ال  ا  
 . 1 الرهف أ   ال    إما آخر ف م خاص  الم    ال ا   العقار 

                                                           

د. ذ  ف    س  ال ؛   ي د ماف  ال  مقد   مفق ـ  قد      قار     ال  م ـ الق ددي   و  ف  القا   ي "درادة مقار ة"    1 
 .276   ػ 2016  العراؽ  2  الجز  1  العدد 1  المج د 1مج ة جامعة  ور ت ل  ق ؽ  الد ة 

داـ   د ال ا ظ ال  ا مة   قد     ال  دات العقار ة "درادة مقار ة"  ردالة دو  را   أواد م ة  رطة د ي  الإمارات العر  ة    2 
 .20   ػ 2017الم  دة  

  ة د. م مد المردي زهرة      العقار   ت الإ  ا  "درادة مقار ة  ي القا  ف الم ر   الفر دي  الو   ي"  الط عة ام ل   مو  3 
 .7   ػ 1987  د اه  ه ة  القاهرة  م ر  

  2012  ا  ي ر  عة  ال ما ات المد  د ة  ي     العقار     ال  ام ـ  الم  ق  ال ط ي   ؿ: ال رق ة العقار ة  ي الجزا ر    4 
 .8 ػ 

م زة د  د الدع د       العقار     الخارطة   ؽ ق ا  ف د لة الإمارات العر  ة الم  دة  أطر  ة ماجد  ر  و  ة القا  ف  جامعة   5 
 .16   ػ 2018الإمارات العر  ة الم  دة  

 و اب    ر ت  ل  اف  ل  ا جم ؿ ال   مي      العقارات   ت الإ  ا  "درادة مقار ة"  الط عة ام ل   المؤددة ال د  ة ل  6 
 .26   ػ 2014
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أ  ا ا   ق ـ المط ر العقار     ف ذ ال زاما    جا  الم  ر    لوف ال  ف ذ غال ا  ا  و ف واملا   ؿ  -
         قد أر قة  و ف مع  ا    قد    ي الم ا فات  قب إ جاز الم ر ع     خلاؼ ما  ـ اا فاؽ 

 الم اوـ المخ  فة     و رة ال زا ات العقار ة  د ب مخالفة الم ا فات الم فؽ    قا.

                                                                                                                                                                                     

د.  لا   د ف   ي   قد     الم ا ي   ت الإ  ا  "درادة مقار ة"  الط عة ام ل   م   رات ز ف ال ق ق ة    ر ت  ل  اف    1 
 .34   ػ 2011
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 الثاني المطلب

 الابتدائي العقد على المترتبة الآثار محدودية

 تمريد 

م    م ا ة خط ة إ جا  ة   عرؼ اا فاؽ الم د ي     ال        الخارطة       قد ا  دا ي 
مف العق د المؤق ة ال ي   رـ    عد هذا العقدالعلاقة ال عاقد ة   ف ال ا    الم  ر          و د لأ ل ة 

 .لغا ة م ددة    قي  ا  قا قا

  مف قا  ف ال  ا   الدوف الفر دي   ف  قد     الم ا ي ق د L 261 – 15 ط قا  ل ص المادة  
     ي هذا العقد    زـ مالؾ الم ر ع  ال جز  قد  مق د  د ق الإ  ا   ي ال طاؽ الخاص  موف أف 

 قط ل ال  الم  ر  مقا ؿ ال زاـ امخ ر  د    د عة ال ماف   ذلؾ  مق دا       را  لإ راـ العقد 
 . 1 ال قا ي

 الملا ظ أف الفق  ا قدـ  خ  ص مد لة  و  ؼ هذا العقد   قد ا   ر  ال عض   رة مف 
ل   ف  قد ال     أط ؽ      ال عض الآخر هذ  ال دم ة  م  زا    ر ال  د الم زـ ل جا   ف   قد 

 ي   ف ه اؾ مف ا   ر العقد اا  دا ي مجرد  د  ة قا    ة للا  فاظ   ي الدجؿ العقار   المدجؿ
 . ال ؽ  ي إ راـ العقد ال قا ي

   قي  ه ا ة هذا العقد   م ؿ  ي م د د ة الآ ار الم ر  ة       ق   قد مؤقت  ال ق قة أف
الم فؽ    قا   ف الم عاقد ف. وما أف هذا مقم    ا  قا  مد   ال ي  ر  ط  ادة    جاز أ غاؿ ال  ا  

أ  ما   الذ    قؿ الم و ة ه  العقد ال قا ي  ل س العقد اا  دا ي . ا   قؿ الم و ة إل  الم  ر  العقد
  عرؼ  العقد ام ل .

 تقسيم 

 درادة الآ ار الم د دة لعقد ال    اا  دا ي     الخارطة     ال    الآ ي: ال ا  ة   ا ؿ 

 الفرع ام ؿ: العقد اا  دا ي  قد مؤقت.

 الفرع ال ا ي: العقد اا  دا ي غ ر  اقؿ ل م و ة.
                                                           

لم ا ي ق د الإ  ا  "درادة د.  ادر  ادـ ذ  ف؛ د. د  ؿ جعفر  اجي  مر  العقد ال مق د  و  د  ما ات ال ا    ي  قد     ا  1 
  2011  العراؽ  139 – 124  ال ف ات: 12  العدد 3مقار ة"  مج ة جامعة  ور ت ل  ق ؽ  و  ة القا  ف  جامعة  ور ت  المج د 

 .136 ػ 
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 الفرع الأو 

 العقد الابتدائي عقد مؤقت

ال ي  م ز   ف غ ر  مف العق د  عد     العقار     الخارطة  قد ل  ذا     الخا ة  المد ق ة 
القر  ة م    أ     الم رع مف أجؿ  ما ة    م ف الم  ر  الذ     زـ  د   جز  مف  مف ال  دة 
العقار ة م ؿ ال عاقد  غرض  م  ؿ  م  ة   ا       د العقار المد ق  ي  ق ؿ إ ماـ ال  ا  الم فؽ       

عقار الم      د ب إ لاد  أ    ر    ي العقار الم    أ  لدرأ خطر  دـ ا ماـ ال ا   اد وماؿ   ا  ال
  ي جز  م    ف طر ؽ الرهف لمؤددة مال ة  قر   أم اا  ل م  ؿ الم ر ع العقار .

أف هذا العقد  مر  مر    ف  ام ل : مر  ة   ر ر ال    اا  دا ي   د فا   ال ا  ة قد ذورت 
 هي المر  ة ال ي  د ؽ  م  ة ال  ا  أ  أ  ا قا.  ال ا  ة: مر  ة   ر ر العقد ال قا ي   هي المر  ة 
ال ي   ي   ق ؽ وا ة اال زامات ال اردة  ي العقد اا  دا ي  أ   عد  ماـ إ جاز الم ر ع   ؽ ما  ـ 

 اا فاؽ        ف أطراؼ العقد.

  مجرد إ راـ العقد ال قا ي    ف العقد اا  دا ي  ع  ر م د خا       قي مفع ل   عد إم ا  
العقد ال قا ي     ؿ م    هذا امخ ر الذ          ؽ قا  ف الم عاقد ف ال ق قي   الذ   د قر    

 . 1  ر ط أخر  العلاقة   ف الطر  ف   و دب  ر ط  ال ج ة د ف أ ة

أف العقد اا  دا ي ل     قار     الخارطة مجرد  قد مؤقت   ر  ال ا  ةمف أجؿ ذلؾ 
  مف  ق ؽ طر    ل  ف إ راـ العقد ال قا ي الذ    قؿ الم و ة إل  الم  ر           ق قي 

د ال قا ي  ي  ؽ ال  رؼ . ذلؾ أف إ راـ العق – ؽ ااد غلاؿ  – ع ا رها ال لا ة:   ؽ ااد عماؿ 
ال        الخارطة أمر غ ر م   ر  ي ال اؿ   ؿ  جب أف  د ق   قد مؤقت   مف  ق ؽ أطرا   

 خلاؿ مر  ة ال  ا .

  مف قرار 07/7   و دا       ق  ة العقد اا  دا ي ل     قار     الخارطة   ت المادة  
   ف  0776  لد ة 71 ة ل قا  ف رقـ   ا  ماد اللا  ة ال  ف ذ 0777  لد ة 4المج س ال  ف ذ  رقـ  

  ظ ـ الدجؿ العقار  الم د ي  ي إمارة د ي المعدؿ      أ  : " ج ز ل م  ر  ال ج   إل  الم ومة 

                                                           

معارؼ  د. م مد الم جي   قد ال    اا  دا ي  جر مة ال    مو ر مف  ا د  ي مجاؿ الإدواف  الط عة ام ل   م   ة ال  1 
 .105   ػ 1983الإدو در ة  م ر  



 
   

25 

لط ب  دخ العلاقة ال عاقد ة         ف المط ر إذا ر ض المط ر د ف م رر  ق    الدا رة  د  ـ 
 ".الم  ر  العقد ال قا ي ل    ال  دة العقار ة

غ ر أف  ق  ة العقد اا  دا ي ا  عدـ ق مة  أهم ة هذا العقد   قد رأ  ا د فا  أف لقذا العقد ق ة 
م زمة  فرض     أطرا   ال زامات مع  ة  جب ال  ا   قا  ي الم ا  د الم ددة  ما ا  ل ق ؽ أطرا   

 .       موف وؿ م ـ مف    غ الغا ة ال ي مف أج قا قاـ    ر ر هذا العقد

 لقذا العقد المؤقت ط  عة خا ة  م ز   ف العقد ال قا ي  وما أ    مهم    الق     ي 
مجاؿ ال ط  ر العقار     ظرا  ل مخاطر العم  ة ال ي   د  ا   قا د فا   قد ألزـ القا  ف  ر رة 

  دج   .

إل  أف العقد اا  دا ي ل     قار     الخارطة  عد  قدا  ذ    1  مف جقة أ ل   ذهب ال عض
الم    ل م  ر         ف  ي ال ط  عة خا ة  ذلؾ مف اال زاـ الر  دي  ي  ق د ال    ه   د  ـ 

 أف هذا اال زاـ  ي العقد اا  دا ي م ق ؼ إل    ف   ر ر العقد ال قا ي.

  ف: العقد ال مق د  ل   – ي  ومقا الم ار إل   د فا   – قد ق ت م ومة ال قض الفر د ة 
ط  عة خا ة   ه  م زـ ل جا   ف    مف ال زامات م  ادلة    ث    زـ ال ا     ي مقا ؿ  د عة 
ال ماف    ف   جز ل م  ر  الم  مؿ  قارا  أ  جز  مف  قار   مف  ـ  جب أا  خ  ط هذا العقد  ما 

 ا فراد   ال   .قد       مف  ق د وال  د ا

سا مان للباحثة أن تدلي برأيرا في هسا الشأن لأممنرا القو    ف العقد ال مق د        قار  وا 
    الخارطة  خ  ؼ  ي  ر دا      ي القا  ف الإمارا ي  ذلؾ مف العقد ال مق د   ي  ر دا إ ما 

        ف أ    ي د ط ة   ج    ي مجرد  جز   دة  قار ة مف ق ؿ الم  ر  مقا ؿ  د عة  ماف
مارة د ي ا    مف  جز   دة  قار ة   دب   ؿ  ق ـ  م ج   ال ا     قؿ م و ة ما  ـ مف   ماف  ا 
إ جاز  الم ر ع العقار  إل  الم  ر  أ ا     ؿ مقا ؿ د   الم  ر  أقداط ال     در ج ا    دب 

 المد ق   ة المعر ؼ  ي ال  ر   الفر دي.اا فاؽ   مف  ـ       هذا العقد  عقد ال     دب ال الة 

    أ ة  اؿ   مقما  وف مف خلاؼ   ؿ ط  عة هذا العقد ال مق د   ي  ر دا        جب 
مارة د ي  -أف  ع ـ أ     م ا ة   د م زـ  ال     ال را   ي آف  ا د وما  - ي وؿ مف د ط ة  ماف  ا 

  ـ ما  ـ   اؤ  مف ال  دة العقار ة ل م  ر    دج    أ    ا د فا      زـ  م ج   المط ر العقار    د

                                                           

  ما  عدها. 92  ا ي  ع اف  الردالة الدا قة   ػ   1 
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 ي الدجؿ العقار   مقا ؿ ال زاـ الم  ر   د   امقداط أ  الد عات الد ر ة  ي م  دها الم دد   أ   
 قب إ  قا  المط ر العقار  مف ال  ا    ي الم ا  د الم فؽ    قا  ق ـ    راـ العقد ال قا ي   د  م  

م ج      قؿ الم و ة ل م  ر           ق قي  ل س     ام راؽ  قط  ل د   ر  قا ل م  ر   الذ   
 امخ ر          ق قي  ا  فراد .

المعدؿ  ر رة  دج ؿ العقد  0776  لد ة 71 مف  ا  ة  ا  ة  ألزـ قا  ف إمارة د ي رقـ  
 العقار  الدجؿ  ي دجؿ  م       أ  : " 1اا  دا ي       قار     الخارطة    ث   ت المادة  

العقار ة الم ا ة     الخارطة    ق   اطلا  ال     غ ر   ال  دات      رد ال ي ال  ر ات جم   الم د ي
مف ال  ر ات القا    ة ال اق ة أ  المق دة ل م و ة أ  أ  مف ال ق ؽ الم فر ة   قا إذا لـ   ـ  دج ؿ 

 هذ  ال  ر ات  ي ذلؾ الدجؿ".

  ي الم د ي العقار  الدجؿ القا  ف   قد أ    الم رع الم  ي   مارة د ي  ظاـ  م جب هذا 

  و مؿ لـ ال ي أ  الخارطة     مفرزة إما  و ف ال ي   العقار ة ال  دات ل دج ؿ  امملاؾ امرا ي دا رة

 وا ت د ا  ال  دات  قذ  الخا ة ال  ر اتوا ة      دجؿ أ جب القا  ف  ر رة أف  ا  عد إ  اؤه

 ال  دة  دج ؿ  ط ب ال قدـ خلاؿ مف ذلؾ   و ف القا    ة  ال  ر ات مف ذلؾ  غ ر الرهف  أـ  ال   

 المد  دات ي د    أف      امملاؾ  امرا ي دا رة  ي الغرض لقذا المعد ال م ذج     العقار ة

 المد  دات وا ة     ر  يالمط ر د ر ر  دي    عب  ه ا الدا رة  لد  الم  عة  الإجرا ات اللازمة

 ؿ.ال دج   م  ة لإ ماـ المط   ة

 الم فر ة ال ق ؽ مف أ  أ  ل م و ة  المق دة ال اق ة القا    ة ال  ر ات قرر الم رع  طلاف  لقد

   ر ب: "  ف د ي  مارة   م  زال م ومة ق ت ذلؾ   ي ي.الم د  الدجؿ  ي  دج  قا   ـ لـ إذا   قا

 لغ رهـ   ال د ة  ا أ فدقـ الم عاقد ف   ف ا   غ ر  ا    قؿ  ا ال ق ؽ  هذ       أا ال دج ؿ   دـ    

 . 1 ف"الم عاقد    ف ال خ  ة اال زامات د   ام ر مف المدج ة غ ر ل عق د  و ف  ا

 قد أ  رت  ي  ر دا مد لة مد   ر رة  دج ؿ العقد ال مق د  لد  الدجلات الع   ة 
/أ  مف قا  ف ال را ب الفر دي      طلاف أ    د إ فراد   ر ي 7627العقار ة    ث  ؤود المادة  

ت       قار ما لـ   ـ  دج    خلاؿ   رة أ اـ مف  ار خ إ رام . غ ر أف م ومة ال قض الفر د ة  در 

                                                           

 .70م زة د  د الدع د   امطر  ة الدا قة   ػ   1 
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 ي ق ا   -هذا ال ص  فد را    قا    ر  ت  ط  ق      العقد ال مق د   مف هذا امخ ر ا  ع  ر 
 .  1  ال      ا  ما ا فاؽ   ادلي مف   ع خاص  فراد ا م ا ة   د  -هذ  الم ومة 

    أ  : " و ف العقد  0774  مف قا  ف العق د الفر دي الجد د لعاـ 7774 قد أودت المادة  
زما  لجا   ف   دما    زـ الم عاقداف وؿ م قما  جا  الآخر      ج  ال  ادؿ"   ه  ما   ط ؽ     م 

العقد ال مق د    ق  م زـ ل جا   ف مف ال ا      زـ       جز   دة  قار ة مقا ؿ  د عة  ماف  
 د  إل   طلا  .  د إ فراد   ال      مف  ـ   ف  دـ  دج    ا  ؤ  -إذف  – العقد ال مق د  ل س 

 26/67  مف المرد ـ الد طا ي رقـ 76    ف ال دج ؿ  ي د ط ة  ماف  قد   ت المادة  
   دار  ظاـ  م  ؾ ال قؽ  الط قات العما ي     أ  : " جب أف  و ف لوؿ  قة أ  ط قة أ  م ؿ 

/أ  مف هذا 7ل مادة     فة  قار ة     ـ  دج ؿ م و  قا ط قا  ل  ظاـ  للأ واـ الم ظمة لذلؾ".  ط قا  
القا  ف    ف المق  د  ال قة أ  الط قة أ  الم ؿ  ي أ واـ هذا القا  ف: "هي وؿ جز  مفرز مف 
الم     د قؿ    مالؾ أ  أو ر    مؿ      ج  خاص ما   جد مف   اجز  ا  ة   ف ال جرات 

.".... 

   دار  ظاـ الدجؿ  0/76/ ا  ا   مف المرد ـ الد طا ي رقـ 3  الرج ع إل   ص المادة  
العقار     ف ال  دة العقار ة  ي  ط  ؽ أ واـ هذا ال ظاـ هي: الم ا ي.  مف  ـ  لا ظ مما  قدـ أف 
الم رع العما ي    رط  ي ال  دة م ؿ ال دج ؿ العقار  أف  و ف وام ة ال  ا   ل س مجرد   دة 

ال اردة       دة  قار ة  م جب  قد   قار ة ا  زاؿ  ي ط ر الإ  ا    قؿ  موف  دج ؿ ال  ر ات
         الخارطة وما ه  ال     ي   ر   إمارة د ي دالؼ الذور ؟.

 ر  ال ا  ة أ   قد   د  ل  ه ة ام ل  أف القا  ف العما ي ا  د  جب  دج ؿ ال  دات 
 ج ب هذا ال دج ؿ  العقار ة الم ا ة     الخارطة م قا لـ      أ   و مؿ  عد  غ ر أف ال ا  ة  ر  

  ذلؾ لما   ي:

 ال  دة العقار ة  ي  ط  ؽ أ واـ  ظاـ الدجؿ العقار    مؿ ط قا  لما   ت   مف  ا  ة أ ل 
/ أ ا  : قط  امرا ي    ث أودت     أ  : " ع  ر   دة  قار ة  ي  ط  ؽ أ واـ هذا 3     المادة  

 ...". ال ظاـ: وؿ قطعة مف امرض  ق   ي قدـ مدا ي  ا د

                                                           

 .76 – 75  ا ي  ع اف  الردالة الدا قة   ػ   1 
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  مف هذا ال ظاـ     أف: " خ ص أما ة الدجؿ العقار  71 مف  ا  ة  ا  ة   ت المادة  
  ر  قا   دج ؿ      ؽ الم ررات  ال  ر ات القا    ة ال اردة     ال  دة العقار ة  ما  طرأ     

 ال  دة مف  عد لات  وؿ  ي دا رة اخ  ا  ".

 ي  قاـ    قا ال  ا  م ؿ  قد ال        الخارطة لما واف ذلؾ وذلؾ    ف قط  امرا ي ال
 جب م دأ ا  أف  و ف مدج ة  ي الدجؿ العقار   ل س هذا   دب   ؿ  جب أ  ا  أف   ـ  دج ؿ 
      ؽ الم ررات  ال  ر ات القا    ة ال اردة     ال  دة العقار ة  ما  طرأ     ال  دة مف  عد لات.

از الم ر ع مف ق ؿ المط ر العقار   عد  م ا ة  عد لات  طرأ  مف  م  ات ال  ا   مرا ؿ إ ج
    ال  دة العقار ة المدج ة   أف  م  ات       جز ال  دات ل ال  الم  ر ف  عد  م ا ة   ر ات 
قا    ة  رد    قا   واف لزاما      المط ر العقار   دج ؿ   ؾ ال عد لات  هذ  ال  ر ات  ي الدجؿ 

 . 1 العقار  المخ ص

  مف القا  ف رقـ 1المقرر أف مفاد ال ص  ي المادة   ق ت م ومة  م  ز د ي    ف: "مف 
   ف   ظ ـ الدجؿ العقار  الم د ي  ي إمارة د ي المعدؿ  عض أ وام   القا  ف رقـ  0776لد ة  71
 ج ب  دج ؿ وا ة ال  ر ات ال ي  رد  -     ما جر     ق ا  هذ  الم ومة  - 0777لد ة  7
   ال  دات الم ا ة     الخارطة أ  ال  دات غ ر الم ج دة  قت ال  رؼ   موف  ج د لقا  ي  

د ا   ـ ال  رؼ ق ؿ أ   عد  -المد ق ؿ أ  ال ي  و ف  ي ط ر الإ  ا  أ  ال ي لـ  و مؿ إ  اؤها 
 اطلا وؿ  ذلؾ  الدجؿ العقار  الم د ي الم دع لد  دا رة امرا ي  امملاؾ   ق   - د ر القا  ف 

  رؼ أ      لقذ  ال  دات لـ   ـ  دج        الإطلاؽ د ا  واف ال ا   ه  المط ر  فد  أ  
 خص آخر ا  ر  ال  دة العقار ة مف المط ر  ـ  ا قا لم  ر  اف    ذا وا ت ال  دة غ ر مدج ة 

 ف     الم ومة  ي الدجؿ العقار  الم د ي   ط ب الم  ر  إ طاؿ  قد ال    لقذا الد ب         ع
إجا    إل  ط      رؼ ال ظر  ف و    ا  ر  هذ  ال  دة مف المط ر م ا رة أ  مف  ا   آخر واف 

 . 2 "قد ا  راها مف المط ر

                                                           

 ات ال ي مف    قا إ  ا   ؽ مف ال ق ؽ   مف  ظاـ الدجؿ العقار   د ط ة  ماف     أف: "جم   ال  ر 28  ص المادة    1 
الع   ة العقار ة ام   ة أ   ق   أ  ز ال  أ   غ  ر    وذلؾ ام واـ ال قا  ة الم   ة ل ئ مف ذلؾ   جب  دج  قا  ي أما ة الدجؿ 

  ر.         ر ب      دـ ال دج ؿ أف هذ  ال ق ؽ ا  و ف  جة     الغ29العقار  ..".  ط قا  ل ص المادة  
 .24/4/2011  طعف  قار   ج دة 2011لد ة  14 وـ م ومة  م  ز د ي  الطعف رقـ   2 
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 الفرع الثاني

 العقد الابتدائي غير ناق  للملمية

إ جاز  إذا واف مف ال     الق ؿ   ف ال  ر   الإمارا ي  العما ي  دم اف   قؿ م و ة ما  ـ 
مف الم        الخارطة  در ج ا  ل م  ر  مقا ؿ ما  د ع  امخ ر مف أقداط.  ؤود ذلؾ  ص المادة 

   ف   ظ ـ الدجؿ العقار  الم د ي  ي إمارة د ي دالؼ  0776  لد ة 71  مف القا  ف رقـ  1 
  و مؿ ال ي  اتالم ر    دج ؿ المط ر ف           : " جب6الذور.   ؤود ذلؾ أ  ا   وـ المادة  

 لد  الدا رة ...   دما  الم  ر ف". العقار  الدجؿ  ي إ  اؤها

     ما جر   – قد ق ت م ومة ال م  ز   مارة د ي     : " دؿ ال ص  ي المادة ال ال ة ... 
     ج ب  دج ؿ وا ة ال  ر ات ال ي  رد     ال  دة العقار ة الم ا ة  –   ق ا  هذ  الم ومة 

    الخارطة  ي الدجؿ العقار  الم د ي.     زـ  ا   ال  دة   دج  قا  ي ادـ الم  ر   ي الدجؿ 
 .  1 العقار  الم د ي وما ه  ال اؿ  ي  را قا م ا رة مف المط ر"

ذا مف ال     أ  ا  أف الم رع الفر د م   واف ال     دب ال الة المد ق   ة  -ي  دم   ا 
  قؿ م و ة ما  ـ إ جاز  أ ا     ؿ ل م  ر  مقا ؿ دداد  أقداط  مف الم             ما د ؽ   ا  .  -

غ ر أف هذا اا  قاؿ ل م و ة ا    قؽ   وؿ وامؿ إا  عد إ جاز الم ر ع  ا  راـ العقد ال قا ي   العقد 
  ؽ مف  ط  قات ال عامؿ  ي ام  ا  المد ق  ة   ا  ج ز الق ؿ   ف هذا العقد  اقؿ ال مق د  مجرد  ط

 لم و ة  ئ لـ   دأ أ   و مؿ   اؤ   عد.

ذا واف هذا العقد ال مق د   ر ب  عض ال ق ؽ ل م  ر  وج از ال  رؼ  ي الم    أ    ا 
 ظؿ م ق  ا   لا  م ؾ الم  ر  اد عماؿ العقار      -و ؽ    ي  –  ةو الم  إا أف  ؽ  2 ره  

  إا   ماـ   ا    اد لام   3 الخارطة أ   ي ط ر الإ  ا   وما ا  م ؾ مف  اب أ ل   ؽ اد غلال 
  وؿ  قا ي   ذلؾ لف    قؽ إا  المر ر  المر  ة ال ا  ة مف مرا ؿ ال        الخارطة   هي مر  ة 

 الم  ث ال الي.  ي ما  ف    ال ا  ة ة ال    ال قا ي   ذلؾ         إ راـ ا فاق
                                                           

 طعف  قار . 122/2011 ي الطعف رقـ  – 26/6/2011د ي   ار خ  – وـ م ومة ال م  ز   1 
   ف   ظ ـ الدجؿ العقار  الم د ي  ي إمارة د ي المعدؿ     أ  : " ج ز  2008  لد ة 13  مف القا  ف رقـ  6  ص المادة    2 

ال  رؼ  ي ال  دات العقار ة الم ا ة     الخارطة  المدج ة  ي الدجؿ العقار  الم د ي لد  الدا رة  ال    أ  الرهف  غ ر ذلؾ مف 
 ال  ر ات القا    ة".

خ رة لع د   ال  ازف العقد  أ  ا   قؿ الم و ة  ي  قد ال      ا      ال  ام ـ  ي ال  ر   الجزا ر   مج ة القا  ف  المج م     3 
 .250   ػ 2016  الجزا ر  275 – 243  ال ف ات: 7جامعة أردار  العدد 
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 المبحث الثاني

 عقد البيع النرائي مرحلة نرائية لإبرام عقد البيع على الخارطة

 تمريد 

ل س غا ة  ي  د ذا     ا  ما        قار     الخارطة إ راـ العقد اا  دا ي  موف الق ؿ أف
ا    ث أف     ؿ إل   قد  قا ي   قؿ الم و ة ل طرؼ الم  ر   عد أدا     د  ة قا    ة مؤق ةمجرد 

ذا واف اا فاؽ         المد  قات الم ر  ة  ي ذم    مق    اا فاؽ ال مق د  المد ق  ي  ال ي .  ا 
 قا لا  ل  ج د  ي المد ق ؿ وما ه  ال اؿ  ي     ال  دات العقار ةال ي   ق      ا  إذا ما واف هذا 

  إا أف هذا اا فاؽ  عد مف اا فاقات الم د  ة ال ي  د ؽ العقد ال قا ي.  العقد  1     الخارطة
 اا  ا ات   هذ   ال  ا  مف خال ة أرض قطعة الم اع العقار  و ف   ث  ال    د  ال د  ق ؿ   ـ اا  دا ي

ل   اع  أما العقد ال قا ي  ق  امرض  و ف مدج ة  ادـ ال ا    اممر الذ   عرض  ق ؽ الم  ر  
الذ    ـ  قب اا  قا  مف ال  ا   ما   ر ب      مف آ ار أخ قا ق اـ ال ا     د  ـ العقار ل م  ر  
  دج     ادم    فة  قا  ة  ال زاـ ال ا     ماف ال عرض  ااد  قاؽ   ماف    ب العقار الم   . 

ال    ال قا ي ه  قا  ف الم عاقد ف ال ق قي  ل س العقد مجؿ ذلؾ  قد اد قر الفق   الق ا      أف 
. مف ه ا واف العقد  2 اا  دا ي  إذ  ام ؿ  د قر العلاقة   ف الم عاقد ف    ؿ م ؿ هذا امخ ر

ال قا ي  م ا ة  جد د  ق قي ل         الخارطة    عرؼ هذا العقد ال قا ي  ي   ر عات إمارة د ي  ػػ 
  قا ي"."ا فاق ة ال    ال

 تقسيم 

درادة  قد ال    ال قا ي و جد د  ق قي لعقد ال        الخارطة مف خلاؿ     ا ؿ ال ا  ة
 ال قد ـ ال الي:

 : الق ة الم زمة ل عقد ال قا ي. ؿالمط ب ام

 : خط رة الآ ار الم ر  ة     العقد ال قا ي.المط ب ال ا ي

                                                           

املات المد  ة الإمارا ي  مج ة اممف  القا  ف  أواد م ة د. جادـ   ي دالـ  ا ر      ام  ا  المد ق  ة  ي    ص قا  ف المع  1 
 .7 – 6   ػ 1997  الإمارات العر  ة الم  دة    ا ر  247 – 196  ال ف ات: 1  العدد 5 رطة د ي  المج د 

 ما  33   ػ 2018د. أ مد   د العاؿ أ   قر ف   ج ز  قد ال     ي     الفق   ال  ر    أ واـ الق ا    د ف  ا ر  ط عة   2 
  عدها.
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 و المطلب الأ 

 القوة الملزمة للعقد النرائي

 موف الق ؿ أف م دأ د طاف الإرادة قد ه مف     العلاقات ال عاقد ة   ا   ر م درا  لق ة 
اال زامات ال ا  ة   قا   مف  ـ  ظؿ  فة الإلزاـ مق ر ة دا ما   قذ  العلاقات ال عاقد ة   أ را  م ا را  

 ؿ  ي الآ ار ال ي       لقا. ذلؾ أف إرادة الم عاقد ف ل دت الد طاف امو ر  ي  و  ف العق د   دب 
 . 1   قا

 La force obligatoire est un"مف ه ا وا ت الق ة الم زمة ل عقد  م ا ة م دأ  الم ا  

principe universel" أ     مجرد ا عقاد العقد   فة     ة   جب      – وما  قدـ  –    ع ي
أطرا   أف   فذ   وما ل  واف قا   ا     ال الي ا  ج ز م د الم عاقد ف  أف   فرد   ق   أ   عد ؿ أ د 

 . 2    د   د ف ر ا  الآخر

إف الق ة الم زمة  فرض     أطراؼ  قد     العقار     الخارطة ال ق د    وام      م ؿ 
الإلزام ة  ي  قد ال قا ي لعقار     الخارطة   ي ال زاـ ال ا     د  ـ ال ئ الم    مقا ؿ     ر

   ل       مف الم     أما الم  ر          زـ  د   ال مف مقا ؿ اد لاـ ال ئ الم     ل و ف ولاهما 
قد ة ه  ال  ا  دا ف  مد ف  ي آف  ا د.   موف الق ؿ   ف م اط الإلزام ة  ي   ف ذ العلاقة الع

 اال زامات الم قا  ة ال ي   م ؿ   ما ا  مؿ      العقد  ما ه  مف م ط  ا   مف جقة  ال ق د   دف 
 . 3 ال  ة مف جقة أخر 

 تقسيم 

الق ة الم زمة ل عقد ال قا ي       قار     الخارطة مف خلاؿ ال قد ـ  لع ا ر  عرض ال ا  ة
 الآ ي:

   ف ذ أ واـ العقد.الفرع ام ؿ: إلزام ة 

 الفرع ال ا ي: إلزام ة ال  ف ذ   دف   ة.
                                                           

د.   د الرزاؽ الد ق ر   ال د ط  ي  رح القا  ف المد ي  الجز  ام ؿ   ظر ة اال زاـ   ج   اـ  م ادر اال زاـ  م   ة   1 
 .120   ػ 2004المعارؼ  الإدو در ة  م ر  

  2 MALLAURIE Ph, AYNES L, et STOFFEL– MUNCK Ph, Droit civil, Les obligations, Defrénois, 
Paris, France, 2e éd, 2005. p. 360. 

 . 291   ػ 2001د.   لا    ي  اال زامات  ال ظر ة العامة ل عقد  م  ـ ل   ر  ال  ز    الجزا ر    3 
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 الفرع الأو 

 إلزامية تنفيس أحمام العقد

إذا واف العقد ه   ر عة الم عاقد ف   ما  ع    ذلؾ مف أ    م ا ة القا  ف  ال د ة إل قـ  إا أف 
دق قا    هذ  ام واـ   ع ؽ  القا  ف قد  ظـ غال  ة أ واـ  قد       دة  قار ة     الخارطة   ظ ما  

 ال ظاـ العاـ  ا  ج ز م  مف طر ي  قد ال    مخالف قا.  لذلؾ  جد معظـ إجرا ات إ راـ ال    
 ال قا ي قد  ظمقا القا  ف   ال الي ا  ج ز للأطراؼ  جا زها أ  ال غا ي   قا.

ق ة ال جز الم د ي   ف  قدـ     ف العقد ال قا ي  ي إمارة د ي     زـ المط ر العقار   ي ا فا
  ـ مف اد لامقا ل  ق عقا   17ل م  ر  ا فاق ة       را   قا ي   أف  مق   مدة مع  ة غال ا  ما  و ف 

ردالقا إل  المط ر       عقد ال قا ي   مف  ـ   ؿ م ؿ ا فاق ة ال جز ام ل ة أ  العقد اا  دا ي    ا 
الم فؽ       أ  ام    الم  ر   ف إ راـ ال    ال قا ي  ي   ذا لـ   قعقا الم  ر  خلاؿ الم عاد 

الم عاد الم دد   ع د ذ   ؽ ل مط ر العقار  اا  فاظ  مقدـ ال جز الذ   د ع  الم  ر  ل  ا    
 . 1   دقط  ذلؾ ال    اا  دا ي  وما   ؽ ل مط ر  عد ذلؾ     العقار لم  ر آخر

 ف  لا  مف ا فاق ة ال جز   مف خلاؿ إجرا      ؿ لمجم  ة  ا فاق ة ال    ال قا ي  و ف أو ر 
مف  ماذج ا فاقات      قا ي لعدد مف  روات ال ط  ر العقار   الم ج دة  ي الد ؽ العقار  
الإمارا ي       الرغـ مف اخ لاؼ ال وؿ الذ   و ف      هذ  اا فاقات  إا أف جم عقا    مؿ     

 ال ر ط ال ي   وؿ أرواف العقد الر  د ة ال ي  ق ـ العقد  قا.  الإ ا ة مجم  ة م قار ة مف ال   د 
إل   ج د  ر ط أخر   ع  ر مف مد  زمات  قد ال        الخارطة  م ؿ أ  ا ا  مع  ة للال زامات 

 .ال عاقد ة   ما   ف الطر  ف      ا   ار أف العقد ال قا ي موملا  لإرادة الم عاقد ف  ي العقد ال مق د 

   زـ  ي العقد ال قا ي  ج د الم ؿ  الد ب     ر ال را ي   ف  ق رف إراد  ف م طا ق  ف  
  م  مرا اة ال و  ة ال ي  2 م  م ا  الع ا ر امداد ة ل      هي ماه    أ  ط  ع    الم     ال مف

   ة  م  ة  ص    قا قا  ف الدجؿ العقار    مارة د ي   وذلؾ الرخص  ال قادات ال ي  ؤود قا 
ال  ا  الذ  واف  ي ط ر الإ  ا   م  ملا ظة  ر رة ال ق د  المدة الزم  ة ال ي  عقد ال ا    جاهز ة 

 العقار خلالقا      موف ال را ي     العقد ال قا ي.

                                                           

 .81د.  ا  الد ف م مد إ راه ـ  المرج  الدا ؽ   ػ   1 
  ما  عدها. 2   ػ 2017د. الد د م مد الد د  مراف   قد ال     ي القا  ف المد ي الم ر    د ف  ا ر    2 
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  لا ظ أف اا فاؽ الم د ي   ف ال ا    الم  ر  قد    مف ال زاـ امخ ر  د   ال مف  ف 
مقا ؿ إ ماـ الإ جاز  ي الم ا  د المقررة      ذ  - ل س مجرد د    ر  ف  -ر ة طر ؽ امقداط الد  

أف  ق ـ  د    اقي  - اؿ إ ماـ ال  ا      ؿ ال ا        قاد الإ جاز  -   غي     الم  ر  
 امقداط الم فؽ    قا   د   ق   العقد ال قا ي مقا ؿ ق اـ ال ا     د  م  العقار م ؿ ال عاقد.

  مف 6ه ا  جد القا  ف قد  ظـ آل ة إ راـ العقد ال قا ي؛    دب ما   ت      المادة  مف 
  مارة د ي: " جب     المط ر ف  دج ؿ الم ر  ات ال ي  و مؿ  0776  لد ة 71القا  ف رقـ  

إ  اؤها  ي الدجؿ العقار  لد  الدا رة   ر    لقـ      قادة الإ جاز مف الجقة المخ  ة  
لؾ  دج ؿ ال  دات الم ا ة   دما  الم  ر ف الذ ف أ   ا  ال زاما قـ ال عاقد ة   قا  للإجرا ات    مؿ ذ

الم  عة أماـ الدا رة   لغا ات هذ  المادة  ج ز ل دا رة   ا      ط ب الم  ر  أ  مف   قا   فدقا أف 
 ة     الخارطة  ادـ  دجؿ  ي الدجؿ العقار  ال  دات العقار ة المدج ة  ي الدجؿ الم د ي الم ا

 الم  ر   ر طة أف  و ف قد أ     ال زاما   ال عاقد ة".

  فقـ مف هذا ال ص  أف العقد ال قا ي  ال        الخارطة ا  موف إ رام  إا مف ل ظة 
إو ماؿ إ  ا  الم ر ع    و ف ذلؾ مف خلاؿ  قادة الإ جاز ال ي    ؿ    قا المط ر العقار  مف 

مخ  ة   رخ ص أ   دج ؿ الم ر  ات العقار ة  ي إمارة د ي. وما  فقـ مف هذا ق ؿ الجقات ال
ال ص أف  دج ؿ العقار  ادـ الم  ر   ا  قاؿ الم و ة إل   م ر ط   ف  و ف هذا امخ ر قد أ    

  وا ة ال زاما   ال عاقد ة.

 0777 ة   لد4  مف قرار المج س ال  ف ذ  رقـ  3  ي هذا ال  ف أ  ا    ت المادة  
   ف   ظ ـ الدجؿ العقار  الم د ي  ي إمارة  0776  لد ة 71 ا  ماد اللا  ة ال  ف ذ ة ل قا  ف رقـ  

 د ي     أ  :

    الدا رة د ا  مف   قا   فدقا أ    ا      ط ب ذ   ال  ف أف     ق دا      ال   فة  -7
د أ   م ر ع  ط  ر  خا   م واـ العقار ة للأرض ال ي د قاـ    قا م ر ع  قار    ذلؾ  ما  ف 

 القا  ف.
 ق ـ الدا رة   زالة الق د الم ار إل    ي الفقرة الدا قة   عد اا  قا  مف   ف ذ الم ر ع العقار   -0

   دج ؿ   دا     دما  الم  ر ف  ي الدجؿ العقار  ...".
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جد   ي ظؿ  دج ؿ ذلؾ أف الق د الم ار إل    ي الفقرة ام ل  مف المادة الدا قة لـ  عد  
ال  دة العقار ة   دما  الم  ر ف  ي الدجؿ العقار   الذ ف أ    ا ملاوا  ل عقار   م  ملا      د ة 

 وؿ   دة  ي امرض المقاـ    قا الم ر ع.

  ي  ر دا   قد ذور ا د فا    ف  قد      قار   ت الإ  ا  ه   قد    زـ  مق  ا  ال ا   
ة الم ددة  ي العقد   قؿ م و  قا إل  الم  ر   مقا ؿ أدا  امخ ر  م قا      د ال  ا ة  ي المد

 ال قد ط   قد  رؼ الم رع الفر دي     ف مف هذا العقد: ام ؿ ه  ال    المؤجؿ  ال ا ي ه  ال    
 ي  الة الإ جاز المد ق  ي     م ز ال    مجؿ  خ ا ص ذا  ة م قا أ       غ ر  ات إ ما مع ؽ 

ؿ   ا  ر ب هذا العقد آ ار  القا    ة الم م  ة  ي  د  ـ الم     د   ال مف   قؿ الم و ة  إا     أج
 عد إ ق ا  امجؿ الم فؽ       أ   عد إ جاز ال  ا ة  أما ال     دب ال الة المد ق   ة   عد  اقؿ 

 د ة إ جاز الإ غاات ل م و ة أ ا     ؿ     ـ د   ال مف          وؿ أقداط    ادب طرد ا  م  
 . 1  مد   قدمقا

  خ   العقد ال قا ي       قار     الخارطة أ    ت الإ  ا   ي القا  ف الفر دي  ي 
إ رام        ي ذلؾ   ف أ   قد ل ق ا د العامة  ي إ راـ العق د  غ ر أف الم رع الفر دي  د  زـ 

    أف  قد     العقار  7745  ا ر  1 ف   مف قا 5لإ رام    ا ر  وؿ مع ف.  قد   ت المادة  
المقرر   اؤ    ي أ  مف   ر     ال    مجؿ  ال     دب ال الة المد ق   ة  ا  موف أف   عقد إا 
 عقد ردمي   أف  دـ مرا اة أ واـ هذ  المادة  جعؿ العقد  اطلا     ي ذلؾ  ما ة ل م  ر      

      و ف العقد  جة     أطرا    الغ ر  ي  فس ال قت.  دم  ل  ا   الم  ؽ ق ؿ ال  ق     وذلؾ

 ا   ار أف هذا  الإ جاز  أ   ال  ا  ال زام  أدا  ال ا   العقد ال قا ي  ي  ر دا  مجرد     عقدإذا  
 جاز لإااال زاـ ه  اال زاـ امدادي الذ   ق       ا ؽ المط ر العقار       رط أف  و ف هذا 

مطا قا  لما  ـ اا فاؽ      د فا .   قب   ق   العقد    زـ ال ا     د  ـ الم  ر  ال  دة العقار ة 
  مد ي  ر دي ال د  ـ     : " قؿ الم    إل  الم  ر    مو    مف 7472الم  عة   قد  ر ت المادة  

ا   ذات الم ا فات    ي ال  ازة القاد ة  الد طرة     ".   و ف ال د  ـ  دب ال الة الم فؽ    ق
الم  د الم دد.  قد ا   ر الم رع الفر دي زماف ال د  ـ    را  ج هر ا   ي العقد    ث    زـ ال ا   

مدة مع  ة   دد  ي العقد   ار خ مع ف أ    وؿ  قر  ي.   ي  زمف أ  ؿخلاال  ا   اا  قا  مف أ ماؿ 

                                                           

  مداف  الجزا ر   – د مة    ج اف د دف   قد ال      ا      ال  ام ـ  مذورة ماجد  ر  و  ة ال ق ؽ  جامعة أ    ور   قا د   1 
 .11   ػ 2008/2009
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ال     دب ال الة المد ق   ة  أ  د ع  جم ة  ا دة إذا  واف إذامقا ؿ ذلؾ    زـ الم  ر    وم ة ال مف 
 واف ال    مجؿ.

مف خلاؿ ما  قدـ   موف الق ؿ أف الق ة الم زمة ل عقد ال قا ي  فرض     أطرا    ر رة 
ال ق د    وام     ث  ف رض ال  ق       هذا العقد ال قا ي  ج ب ق اـ ال ا     مو ف الم  ر  مف 

 لم      ي مقا ؿ ق اـ هذا امخ ر   وم ة ال مف.اد لاـ العقار ا

 مف  ا  ة أ ل :   خذ  د  ـ العقار الم    إ د    ر  ف  ام ل  هي   رة ال د  ـ ال ق قي 
أ  الماد       قؽ هذا ال د  ـ مف خلاؿ  مو ف الم  ر  مف   ازة الع ف الم  عة   ازة  ع  ة  و ف 

  ـ الم  ر  الم     الفعؿ  أ  أف   رؾ ل  المجاؿ ل ق ـ  قذا ااد لاـ  ق ـ ال ا    ق ـ ال ا     فد    د
   فد  د ف ما   أ  ق د م  الإذف ل   ق   .

  لد ة 3  مف قا  ف المعاملات المد  ة الإمارا ي رقـ  303  ي هذا ال  ف   ص المادة  
ل ا     ف الم     الم  ر  م    ـ  د  ـ الم    إما  الفعؿ أ    ف  خ ي ا -7المعدؿ     أ  : " 7763

  و ف ال د  ـ  ي وؿ  ئ  دب ط  ع    -0الإذف ل   ق      دـ  ج د ما      ؿ د ف   از  . 
   قا  لما جر       اا فاؽ أ  العرؼ".   ع ي ذلؾ أف ال د  ـ ال ق قي  خ  ؼ   دب ط  عة ال ئ 

   ال .

ال ومي أ  المع        ـ هذا ال د  ـ  ا فاؽ أما ال  رة ال ا  ة مف   ر ال د  ـ  قي ال د  ـ 
  أ  أف   ازة الم    ا    قؿ  ع  ا  إل  الم  ر   م جب هذا ال  ع مف  1 الم عاقد ف أ    وـ القا  ف

  معاملات مد  ة إمارا ي     أ  : "  ـ ال د  ـ  وما  306أ  اع ال د  ـ.   ي هذا ال  ف   ص المادة  
 لم  ر  إذا  ط ب القا  ف ال دج ؿ ل قؿ الم و ة".  دج ؿ الم     ادـ ا

    ف مف هذا ال ص أف الم     ي ال    ال قا ي     الخارطة  مجرد  دج     ي الدجؿ 
العقار     قؿ م و    إل  الم  ر   غ ر أف ال د  ـ      و ف  وم ا .  لذلؾ رأ   عض الفق   ر رة 

د  ـ الفع ي  و ف  ق ـ ال ا     د  ـ الم  ر  مف اح ال قة أف  ق رف ال د  ـ ال ومي   عض مظاهر ال 
 . 2 أ  الط قة م ؿ ال     أ    عقا       رة   ت   رؼ الم  ر 

                                                           

العق د المدماة  ي قا  ف المعاملات المد  ة الإمارا ي  القا  ف المد ي امرد ي  الط عة ام ل   دار الفور   د.  ه ة الز   ي   1 
 .56   ػ 1987دم ؽ  د ر ا  

د. م مد   دؼ الز  ي  العق د المدماة   رح  قد ال     ي القا  ف المد ي  الط عة ام ل   دار ال قا ة ل   ر  ال  ز     ماف    2 
 .311    ػ 2006ردف  ام
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أما   ما   ع ؽ  زماف ال د  ـ    ـ   عرض   ر عات إمارة د ي الم ظمة لعقد ال        
  معاملات 137/7  قا  جد أف المادة  الخارطة ل وـ هذ  المد لة    الرج ع إل   وـ الق ا د العامة 

مد  ة إمارا ي   ص     أ  : " جب أف   ـ ال  ا    را   مجرد  ر ب اال زاـ  قا  ا   ي ذمة المد ف ما 
 لـ   جد ا فاؽ أ   ص  ق ي  غ ر ذلؾ".

 ي آف  ا د     ـ إ  ات ذلؾ  - م جب العقد ال قا ي  –  ي  ر دا   ق  ال د  ـ  ال د ـ 
  قع  الطر اف     رر  ذات الم  ؽ الذ   رر  قد ال      ت الإ  ا   الذ    جب أف  م  ر 

   مف    ؿ ال د  ـ  ال د ـ معا   أ  ق اـ المط ر العقار  ال ا     قؿ   ازة ال  ا  الم    الذ  
 ع  ة  ما  ةز أ جز  ط قا  للال زامات ال عاقد ة ال ي  قعت      إل  الم  ر    أف هذا امخ ر  از    ا

 . 1  ف د ق  ل  ل 

  ي د ط ة  ماف     زـ ال ا     د  ـ الم    إل  الم  ر  مجردا  مف وؿ  ؽ آخر  ما لـ 
 وف ه اؾ ا فاؽ أ   ص  ي القا  ف  ق ي  غ ر ذلؾ. وما    زـ ال ا     د  ـ الم    ل م  ر   ال الة 

م  قات الم     ما ا  ؿ    ا  اؿ قرار  ما أ د ال ي واف    قا  قت ال    ال قا ي     مؿ ال د  ـ 
اد عمال    فة دا مة   قا  لما  ق     ط  عة ال ئ الم     وؿ ما جر  العرؼ     أ   مف   ا   

 . 2 الم     ل  لـ  ذور  ي العقد

 مف  ا  ة  ا  ة     زـ الم  ر   د   ال مف أ   وم ة ما   ق  مف أقداط  دب اا فاؽ      
ال ا    ي العقد ال مق د   ذلؾ أف اال زاـ  ال د  ـ الذ    قؿ الم و ة  ع  ا  إل  الم  ر   جب أف     ف

  قا    د ما ال زاـ امخ ر  د    مف ال ئ الم   .

  معاملات مد  ة إمارا ي   ص     أف: "   قؿ م و ة الم    إل  377  ذا وا ت المادة  
 قض القا  ف أ  اا فاؽ  غ ر ذلؾ.  أ    جب     وؿ الم  ا ع ف أف الم  ر   مجرد  ماـ ال    ما لـ 

  ادر إل    ف ذ ال زاما   إا ما واف م قا مؤجلا "؛         غي     الم  ر  دداد  مف ال  دة العقار ة 
مف الم ا ة     الخر طة   ر إ راـ    ق   العقد ال قا ي  إا إذا ق   اا فاؽ    قما     اد وماؿ ال 

   ما  عد و قداط مؤج ة.

                                                           

 .194  ا ي  ع اف  الردالة الدا قة   ػ   1 
  ما  عدها    ف أ واـ  د  ـ الم   . 379أ ظر: قا  ف المعاملات المد  ة العما ي  المادة   2 



 
   

37 

  معاملات مد  ة إمارا ي    ظ أف ال مف ه  ما  را        371  الرج ع إل   ص المادة  
الم عاقداف  ي مقا  ة الم    د ا  زاد     الق مة أ  قؿ   أف ق مة ال ئ هي ما ق ـ    مف غ ر ز ادة 

 أ   ق اف.

    د د ال مف  دعر الد ؽ   ع  ر امخ ر  ي     ذا ا فؽ الم  ا عاف   172 ط قا  ل مادة  
ف لـ  وف  ي هذا المواف د ؽ  أ   رت أدعار المواف الذ   ق ي العرؼ     زماف  مواف ال      ا 

خا ة  أف الم  ر ف  ادة ما  –هي الدار ة. أما إذا أ  ف الم عاقداف  م ا  مغا را  ل ق قة ما ا فقا      
ال  دة العقار ة       مف  م قا المدم        مو  ا مف الم ار ة   ط   ف مف ال ا ع ف و ا ة دعر

  معاملات 373      ط قا  ل وـ المادة   –   قا    عقا   ما  عد   مف أ     و  ر مف  ق ق قا 
 مد  ة    ف الع رة  و ف  ال مف ال ق قي.

ف  عد العقد    ؽ   قد أودت     أف ز ادة الم  ر   ي ال م375  لا ظ أ  ا  أف المادة  
   ؿ العقد إذا ق  قا ال ا         ال مف المدم  م  الز ادة مقا لا  ل م    و    أما ما   ط  ال ا   
مف ال مف المدم   عد العقد         ؽ       إذا ق    الم  ر        ال اقي  عد العقد ه  ال مف 

 المدم .

         ظر     المط ر 0776  لد ة 71قـ    مف قا  ف إمارة د ي ر 5  ملا    وـ المادة  
الر  دي أ  الفر ي  قا ي أ ة رد ـ     ال    أ  إ ادة ال     غ ر ذلؾ مف ال  ر ات القا    ة ال ي 
 رد     ال  دة العقار ة المو م ة أ  الم ا ة     الخارطة    د     مف ذلؾ أ ة م ر ات إدار ة 

    قا دا رة امرا ي  امملاؾ.  قا اها المط ر مف الغ ر    ا ؽ 

   ف  دا ات  ماف ال ط  ر العقار   ي  0775  لد ة 6  لا ظ أخ را  أف القا  ف رقـ  
  م       أف: "      داب ال ماف  م جب ا فاق ة خط ة   ف المط ر 5إمارة د ي قد أود  ي المادة  

ر ف ل  دات     الخارطة أ  المم ل ف  أم ف ال داب   ـ  م ج قا إ داع الم الغ المد   ة مف الم  
 ذلؾ  ي  داب خاص  ف   لد  أم ف ال داب  ادـ الم ر ع العقار ".  أم ف ال داب   ارة  ف 
مؤددة مال ة أ  م ر  ة  ع مدها دا رة امرا ي  امملاؾ   مارة د ي    خ   لإ راؼ مؤددة 

 ال  ظ ـ العقار  ال ا عة ل دا رة.

ف   دارة أم اؿ الم  ر ف     الخارطة ل  ف اا  قا  مف ال  ا    ي   ق ـ أم ف  داب ال ما
 ذلؾ  ما ة ل م  ر  مف  لا ب المط ر العقار .
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  ي  ر دا   قد ذور ا آ فا  أف ال  ا   ال مف  خ  ؼ ال  ا   دب   رة ال    ال ي   فؽ    قا 
ل  ا   ال مف   د  ـ ال  ا  الم      ا  ما الم عاقداف    ذا واف ال     دب ال الة المد ق   ة   لا  ر  ط ا

 ر  ط   قؿ الم و ة   مف  ـ   ـ ال  ا   ال مف  در ج ا    عا  ل قدـ أ ماؿ ال  ا      ما إذا واف ال     ي 
     ف ال  ا   ال مف ا   ـ إا  قت ال د  ـ. 1   رة ال    مجؿ

المد ق   ة   قد  ال  الم رع الفر دي  ي المادة   ف طر قة د   ال مف  ي ال     دب ال الة 
آل ة  قد ط ال مف    ف ال     7745  ا ر  1  مف قا  ف ال  ا   الدوف ال ادر  ي 72-047 ر

 دب ال الة المد ق   ة    دد  طاؽ ال قد ط  ي وؿ مر  ة مف مرا ؿ ال  ا       أا   جا ز القدط 
  ي مجم     ف ال دب الآ  ة:

 ال مف   د  ماـ     امدادات.% مف  13

 . ما ة مف الما  ال % مف ال مف   د اا  قا  مف المر  ة المدماة 57

 % مف ال مف   د  ماـ   ا  العقار. 73

 %  مف ال مف   د     العقار الم      ت   رؼ الم  ر . 3

ؤ   علا    ال ا    الد    قذ  الطر قة   قؽ م   ة طر ي العقد   الم  ر   د   مقا ؿ ما  ـ   ا
   موف مف     ر ال فقات اللازمة لوؿ مر  ة مف مرا ؿ ال  ا .

  لا ظ أف ال دب ال ي  ددها الم رع الفر دي   فؽ م  ال و فة الفع  ة لوؿ مر  ة  وما 
 لا ظ أف الم ر الفر دي ا    رط أف   ـ الد       أر عة أقداط  قط    ؿ  موف أف  ز د  ددها 

 . 2 ب ا فاؽ الطر  ف   رط أا  ز د الد    ي وؿ مر  ة  ف ال دب الم ددة قا   ا   ف ذلؾ   د

    أف: "  ظـ  0776/ 17  مف المرد ـ الد طا ي رقـ 1  ي د ط ة  ماف   ؤود المادة  
العقد الم رـ   ف المط ر  الم  ر  العلاقة    قما    ق ؽ  ال زامات وؿ م قما   ما   قا و ف ة دداد 

ل  دة العقار ة الم  عة      أف  و ف الدداد مر  طا    د ة إ جاز الم ر ع أ  ال  دة العقار ة   مف ا

                                                           

  د اا  قا  مف        : "العقد الذ    عقد  مق  ا  ال ا     د  ـ العقار2-1601 رؼ الم رع الفر دي ال    مجؿ  ي المادة    1 
  ا     ا      عقد الم  ر   اد لام   د   ال مف   د ااد لاـ     ـ ا  قاؿ الم و ة  ق ة القا  ف    ر ر  رقة ردم ة    ت اا  قا  مف ال

"العقد الذ         :3-1601وما  رؼ ال     دب ال الة المد ق   ة  ي المادة       قؿ الم و ة    ر رجعي مف  ار خ إ راـ العقد".
    زـ  مق  ا  ال ا     ف   قؿ إل  الم  ر   ق ق      امرض  وذلؾ م و ة الم ا ي القا مة     امرض  الم ج دة  قت إ راـ العقد".

  1989د. م مد المردي زهرة      الم ا ي   ت الإ  ا  "درادة مقار ة  ي القا  ف الم ر   الو   ي  الفر دي"   د ف  ا ر    2 
  ما  عدها. 513ػ  
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  ج ز ال ص  ي العقد      ؽ المط ر  ي ق مة الد عة المقدمة أ  جز  م قا و ع  ض  ف  دـ 
 دداد الم  ر   اقي د عات ال مف د ف  ذر مق  ؿ".

 ة  ما ي   ع   الم  ر  د   ال مف   د ال عاقد أ ا    معاملات مد 277 ط قا  ل وـ المادة  
 ق ؿ  د ـ الم    أ  المطال ة    ما لـ   فؽ     غ ر ذلؾ. وما    زـ الم  ر   د  ـ ال مف المعجؿ 

ذا واف ال مف د  ا  مؤجلا   أ  ي مواف  ج د الم     قت العقد ما لـ   جد ا فاؽ   رؼ  خالؼ ذلؾ.  ا 
  اا فاؽ     ال  ا      ي مواف مع ف  لزـ أداؤ   ي م طف الم  ر   قت     الم  ر   لـ  جر 
  .273   ؿ امجؿ  المادة 

 قد ذهب ال عض أف ال مف  ي  قد         الخارطة   ع  ر  مف  قد ر   ل س  قا ي  إا 
مف قا ؿ إذا ل   ـ اا فاؽ   ف الم عاقد ف     أ    قا ي   مرج  و ف ال مف  قد ر ا   أ  أف ال 

ل مراجعة  ا فاؽ الطر  ف  أف ال        الخارطة  قد    زـ  مق  ا  المط ر      د  قار غ ر م ج د 
    الط  عة  ؿ     الرد مات  قط   أف  م  ة الإ جاز   ط ب  قت لإ مامقا   قد   دث  ذ ذب 

 ر  مف المعط ات ال ي  ي أدعار م اد ال  ا  أ  ز ادة  ي أدعار العمالة أ  ه  ط دعر ال رؼ أ  غ
 . 1 قد  جعؿ ال مف الم فؽ      م ذ ال دا ة ا    ادب م  ال زامات الطر  ف

   ر  ال ا  ة أف مف ام  ؿ   د د ال مف  طر قة  قا  ة    د اف أف المط ر العقار  لد  
الخ رة الوا  ة ال ي ا   قع   ي غ ف  ا ش  إذا ا     ر أف  ق  ال خص الم  رؼ  ي م ؿ هذا 
الغ ف  وما أف  روات ال ط  ر العقار  لد قا  رام   درادات جد    مو قا مف  داب الر   ال ا ي 

  ل  واف ال        الخارطة.

ذا  د ت ظر ؼ مف    قا أف  ق ب   ازف العقد ل ال  أ  د الطر  ف      داب الآخر   ا 
أ   ؤ ر  ي اق  اد ات العقد    ف  ط  ؽ القا ي ل ظر ة الظر ؼ الطار ة  مف      إ ادة ال  ازف 

 العقد  ل ال  الطرؼ الم  رر.

 خ ص مما  قدـ إل  أف ال زاـ الم  ر   د   ال مف  و ف مقا لا  ال زاـ المط ر العقار    قؿ 
ذا اد  اؿ   ف ذ هذا اال زاـ امخ ر  لا  و ف ه اؾ  اجة لرج ع الم و ة   د  ـ الم    إل   الم  ر    ا 

 المط ر     الم  ر   د   ال مف.

                                                           

    ة زرد د    قؿ الم و ة  ي  قد ال        ال  ام ـ  ي ال  ر   الجزا ر   مذورة ماجد  ر  و  ة ال ق ؽ  الع  ـ الد اد ة    1 
 .59   ػ 2016/2017ال   رة  الجزا ر   –جامعة أو ي م  د أ ل اج 
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 الفرع الثاني

 إلزامية التنفيس بحسن نية

  ف ذ أ واـ العقد ال قا ي مف ق ؿ طر      دف  ج ب  ف رض م دأ  دف ال  ة  ر رة  ؿ 
العقد  عد م دأ ا  ق  ر مرا ا       المد ف   د    ؿ  جب       ة   م دأ  دف ال  ة  ي   ف ذ 

 الدا ف أ  ا  أف  و ف  دف ال  ة  ي اد عماؿ  ق  غ ر م عدؼ    .

  ق  ي هذا الم دأ  ج ب ال عا ف   ف طر ي العقد       ف ذ     ع د القا  ف   دف ال  ة  ي 
لمد ف  ظرة إل  م درة  إذا واف  ي  دـ   ف ذ   قر ر  ل عض ام واـ القا    ة  مف ذلؾ م لا  م   ا

للال زاـ  دف ال  ة    العوس  د ؿ امخ ر  ف  ع  ض الدا ف  ف ام رار ال ي       إذا واف  دـ 
 . 1 ال  ف ذ راجعا  إل  د     ة المد ف

 -7  مف قا  ف المعاملات المد  ة الإمارا ي     أف: "024  ي هذا ال  ف أودت المادة  
 ا  ق  ر العقد  -0  ف ذ العقد ط قا  لما ا  مؿ        طر قة   فؽ م  ما   ج    دف ال  ة.   جب

    إلزاـ الم عاقد  ما  رد      لوف    ا ؿ أ  ا  ما ه  مف مد  زما     قا  ل قا  ف  العرؼ  ط  عة 
 ال  رؼ".

طر         موف إ جاز  مف  قد ال        الخارطة مف العق د الخا ة ال ي    اج ل  ا ر 
 العمؿ المط  ب  الم عاقد        واف لزاما      طر    ال زاـ  دف ال  ة  ي ال عامؿ   زاهة  أما ة.

مف هذا الم ط ؽ    زـ المط ر العقار   ي  قد      قار أ    دة م       الخارطة   ف 
ة  ي ال عامؿ      زـ   ف  د ـ العقار  را ي م دأ  دف ال  ة    الطر قة ال ي  ق   قا امما ة  ال زاه

م ؿ ال عاقد  ي الم ا  د الم ددة  ط قا  ل م ا فات  الخامات  المدا ات الم فؽ    قا   أف  ق ـ 
  خطار الم  ر   وؿ أمر  د  جب  دخ   ومعا     لعم  ة ال  ط  ات  اخ  ار الخامات  غ رها مف 

 امم ر.

ة  دف ال  ة  ي  عام   م  ال ا       ث  ق ـ  د   امقداط   ي المقا ؿ    زـ الم  ر   مرا ا
أ  ال مف  ي الم عاد الم فؽ  أا   ذرع   ج   اه ة ل    ؿ مف هذا اال زاـ  وما      أف  ق ـ  اد لاـ 

 العقار  ال  ق           العقد ال قا ي  د ف  عدؼ مف جا   .

                                                           

 .223د. رم اف أ   الدع د  المرج  الدا ؽ   ػ   1 
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 ا      قا دة العقد  ر عة الم عاقد ف   طالما لـ   دث ظر ؼ طار ة أ  ق ة قاهرة واد  
     م دأ الق ة الم زمة ل عقد    ؽ ما  قدـ   ا      ف     طر ي  قد ال        الخارطة   ف ذ 
ا  عرض الطرؼ غ ر  دف  مق    العقد ال قا ي   دف   ة   لا  عدؼ  ي اد عماؿ ال ق ؽ   ا 

 ة ال ي  فر قا الق ا  ف  ال  ا  .ال  ة إل  الجزا ات المد  ة  الإدار ة  الج ا  

 مف  ا  ة أ ل      غي     ال ا     ف ذ اال زاـ   د  ـ العقار الم    ل م  ر    ؽ ما  ـ 
اا فاؽ         قما   دف   ة     ث أ   ا  ج ز أف  د ـ الم  ر   قارا  أ    دة أخر  غ ر الم فؽ 

جازها  ي الم عاد   دب ال ر ط  الم ا فات الم ددة    قا  أف  و ف ال  دة م ؿ ال عاقد قد  ـ إ 
  ي العقد    ؽ ما  ق     امما ة  ال زاهة.

   ف   ظ ـ الدجؿ العقار  الم د ي  ي  0776  لد ة 71 اد داروا   مف جا ب القا  ف رقـ  
عامؿ   قد   مهم ة م دأ  دف ال  ة  ي ال 0777  لد ة 4إمارة د ي المعدؿ   ا     ال  ف ذ ة رقـ  

  عت هذ  ال  ر عات  عض ال   ص المؤودة لقذا الم دأ.  عملا    وـ المادة ال ام ة مف القا  ف 
آ ؼ الذور    جب     المط ر ف  دج ؿ الم ر  ات ال ي  و مؿ إ  اؤها  ي الدجؿ العقار  لد  

ل  دات الم ا ة الدا رة   ر    لقـ      قادة الإ جاز مف الجقة المخ  ة     مؿ ذلؾ  دج ؿ ا
  دما  الم  ر ف الذ ف أ   ا  ال زاما قـ ال عاقد ة   قا  للإجرا ات الم  عة أماـ الدا رة".   ي إ ماؿ  وـ 
هذا ال ص  ط  ؽ لم دأ  دف ال  ة   ث قد   زـ الم  ر  رهف ال  دة العقار ة الخا ة    أ    عقا 

ال دج ؿ أ   راخ      م عدفا   أجازت هذ       قؼ هذا  ذاؾ      دج  قا    ف ام    ال ا    ف
المادة  ي  جزها     ج از ق اـ دا رة امرا ي  امملاؾ مف   قا   فدقا أ    ا      ط ب الم  ر  

   دج  قا إذا واف الم  ر  قد أ     علا   ال زاما   ال عاقد ة م  ال ا  .

 عدفا   ي  دج ؿ أ    رؼ مف  إدار ا      المط ر الذ    راخي جزا    قد  رض القا  ف 
ال  ر ات القا    ة ال ي  رد     ال  دة الم ا ة     الخارطة  مقدار    رة آاؼ درهـ إمارا ي  إذا 

0776وا ت هذ  ال  ر ات قد  مت ق ؿ العمؿ  قا  ف الدجؿ العقار  الم د ي لد ة 
  وما ر ب  1 

مق د ل م و ة العقار ة إذا لـ   ـ  دج ؿ هذ   القا  ف جزا  ال طلاف     وؿ   رؼ قا   ي  اقؿ أ 
 . 2 ال  ر ات  ي الدجؿ العقار  الم د ي

                                                           

 .2008  لد ة 13 ا  ماد اللا  ة ال  ف ذ ة ل قا  ف   2010  لد ة 6  مف قرار المج س ال  ف ذ  رقـ  3دة  الما  1 
    ف   ظ ـ الدجؿ العقار  الم د ي  ي إمارة د ي. 2008  لد ة 13  مف القا  ف رقـ  3/1المادة    2 
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وما  جب  وذلؾ  أف  و ف ال  دة العقار ة ال ي أ جزها المط ر مطا قة ل مدا ة الم فؽ    قا 
  70مف دعر ال     ي الغالب    دد     أداس المدا ة   مف ه ا  جد القا  ف قد أود  ي المادة  

م       أ  : " ع  ر مدا ة ال  دة العقار ة الم ا ة     ة  ا  ع د  الز ادة ال ي    قؽ  ي 
المدا ة  عد ال د  ـ   ا  ج ز ل مط ر المطال ة  ق مة    ؾ الز ادة  أما إذا  دث  قص  ي المدا ة 

ا  و ف     ذ      زـ المط ر   ع  ض الم  ر   ف ذلؾ ال قص  إا إذا واف ال قص غ ر مؤ ر  
 المط ر م زما    ع  ض الم  ر   ف ذلؾ ال قص".

  ددت  د ة ال قص  ي المدا ة  0776  لد ة 71 قد  دخ ت اللا  ة ال  ف ذ ة ل قا  ف رقـ  
  م قا     أ  : "   زـ المط ر 71/1ال ي  د  ؽ   قا الم  ر  ال ع  ض     ت  ي المادة 

%  مف 3ال  دة العقار ة  ال ق اف م    جا زت  د        ع  ض الم  ر   ف ال غ  ر  ي مدا ة
      : 0777  لد ة 4  مف اللا  ة ال  ف ذ ة رقـ  71/2المدا ة ال ا  ة ل   دة".  ط قا  ل مادة  

"  دب ال ع  ض المد  ؽ ل م  ر  إذا وا ت  د ة ال قص  ي المدا ة ال ا  ة  ز د  ف ال د ة 
المادة     أداس  مف ال  دة العقار ة الم فؽ       ي العقد الم رـ ما   مف هذ  1الم ددة  ي الفقرة  

   ف المط ر  الم  ر ".

 الملا ظ     هذ  ال   ص أ قا  ق ـ   ازف   ف م   ة طر ي العقد    را ي م   ة 
الم  ر  إف  جد  قص  ي المدا ة  إا ل  واف هذا امخ ر غ ر مؤ ر      ذ  جب     الم  ر  

أ  ا   – قص غ ر المؤ ر  أا   عدؼ م  ال ا     ر ض   ق   العقد ال قا ي  د       ي ذلؾ ق  ؿ ال
%  مف المدا ة ال ا  ة 3إ ماؿ لم دأ  دف ال  ة. أما ل  واف ال قص مؤ را     ث   جا ز  د      -

  07/1  ص المادة   -أ  ا   -ل   دة  ع   الم  ر  ق  ؿ ال ع  ض  ي مقا ؿ إم ا  العقد.   ملا  
ا مف اللا  ة   ف     المط ر  اجب  دـ  غ  ر الم ا فات الم فؽ    قا  ي ا لعقد  غ  را  ج هر ا    ا 

  ؽ ل م  ر  المطال ة  فدخ العقد م  ال ع  ض المد ي.

أخ را      ما   ع ؽ   ر رة ال زاـ ال ا     دف ال  ة  ي  عام   م  الم  ر          ع ف     
 ي  المط ر أا  م     ف  د  ـ العقار الم    إل  الم  ر     ث   ت اللا  ة ال  ف ذ ة دالفة الذمر

  م قا     أ  : "ا  ج ز ل مط ر الر  دي أ  الفر ي   د او ماؿ الم ر ع العقار      ل  5المادة  
     قادة الإ جاز مف الجقات المخ  ة اام  اع أ   د  ـ ال  دة العقار ة  ادـ الم  ر   ي الدجؿ 

  مف القا  ف رقـ 71ط قا  ل مادة  العقار   طالما اف الم  ر  قد أ     وا ة ال زاما   ال عاقد ة ...".   
إذا   ت ل دا رة ق اـ المط ر أ  ال د ط      عؿ أ  ام  اع  فر   أ واـ هذا  0776  لد ة 71 
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القا  ف أ  ال  ر عات امخر  الدار ة المفع ؿ   ع   مد ر  اـ الدا رة إ داد  قر ر  ذلؾ  ا  الة اممر 
   ج ا  ا .إل  جقات ال  ق ؽ المخ  ة  ل   ل  م اد  

 مف  ا  ة  ا  ة    ف     الم  ر   اجب ال عامؿ م  المط ر العقار    دف   ة       
أف ام ؿ  ي  ق د ال        الخارطة أف الم  ر  ه  طر قا المذ ف  إا أف المط ر العقار  قد 

د أ  ؾ  و ف ه  المذ ف   ف  و ف  ي أمس ال اجة إل  امم اؿ لغرض  م  ؿ م ر     أ   و ف ق
    الإ لاس      ذ  جب     الم  ر  ال عامؿ  ما  ق     م ادئ امما ة  ال زاهة   أا  د غؿ 
ظر ؼ المط ر العقار    اج   إل  الماؿ  غرض  رض  ر ط  خرج  ف الإطار ال عاقد  ال مق د  

دؼ  ي اد عماؿ الذ   ـ    قما   وذلؾ  اؿ إ راـ العقد ال قا ي. وما  جب     الم  ر  أف ا   ع
 ق ق  القا    ة  جا  الخط  ال د ر غ ر العمد  مف المط ر  و ف  قؿ المدا ة ال ا  ة ل   دة 

%  مف المدا ة الو  ة  أ  أف    خر المط ر 3العقار ة  ف المدا ة الم فؽ    قا  ما ا  ز د  ف  
ي الم ا فات الم فؽ    قا غ ر   خ را  م ررا   ي ال د  ـ  ف الم  د الم دد  أ  أف  و ف ال غ  ر  

 جذر .

  جب     الم  ر  مرا اة الطر ؼ الطار ة ال ي  خرج  ف إرادة المط ر    ث   ت 
    أ  : "  ع  ر امد اب ال ال ة خارجة  0777  لد ة 4  مف قرار المج س ال  ف ذ  رقـ  07المادة  

إذا  -0   قا الم ر ع ل م فعة العامة. إذا  ـ  زع م و ة امرض ال ي د قاـ  -7 ف إرادة المط ر: 
او  اؼ م ا ي أ   -1قامت إ د  الجقات ال و م ة   جم د الم ر ع مد اب إ ادة ال خط ط. 

إذا قاـ المط ر الر  دي   جرا   عد لات      -2 فر ات أ  خط ط خدمات داخؿ م ق  الم ر ع. 
      وؿ  ؤ ر     ق اـ المط ر الفر ي م ق  الم ر  ات  ر ب    قا  غ  ر  ي  د د الم ر ع  مدا

 أ  أد اب أخر   قدرها المؤددة. -3   ف ذ ال زاما  . 

وما  جب      مرا اة الق ة القاهرة أ  الد ب امج  ي الذ     ؿ د ف ق اـ ال ا      ف ذ 
  لد ة 4رقـ    مف قرار المج س ال  ف ذ  7 م جب المادة   -ال زاما   ال عاقد ة  وذلؾ    زـ الم  ر 

     . دداد رد ـ  دج ؿ ال  دة العقار ة الم ا ة     الخارطة   قا  ل  د ة المقررة  - 0777

 ذا  دث دالؼ الذور  0777  لد ة 4  مف قرار المج س ال  ف ذ  رقـ  7 ط قا  ل ص المادة  
ة  فاظا      العلاقة خلاؼ         ف المط ر  ع    م ا عة المدا ي ال    ق ة ال ي  ق ـ  قا الدا ر 

ال عاقد ة     ق   ال د  ة ال د ة ال ي قد     ؿ إل قا الدا رة        ـ ا  مادها   ذلؾ  ع دا   ف 
الم اوـ لغرض إ جاح  م  ة ال عاقد   ف الم  ر   المط ر     ث  و ف خ ار الفدخ ه  آخر 
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لؾ إ ماؿ ل دف ال  ة  ي  ي ذال   ؿ   ذلؾ م   واف الطر ؽ ال د   في  م ط  ات وؿ م قما    
 ال عاقد.

 ق ؿ  أف الم رع لـ   رؾ ال ا   د ف  ما ة قا    ة    ذا جاز ل م  ر  ال ج     ق  ل  ا  ة أف
إل  الم ومة المخ  ة لط ب  دخ العلاقة ال عاقد ة  اؿ   قؽ أ  مف ال اات الم   ص    قا  ي 

 -ـ الدجؿ العقار  الم د ي    ف الم رع قد أجاز   مف اللا  ة ال  ف ذ ة لقا  ف   ظ 07المادة  
  لد ة 77   المد  دلة  م جب القا  ف رقـ  0776  لد ة 71  مف القا  ف رقـ  77 م جب المادة  

الخارطة      ال     قد    ف ذ  ال زاما   الم  ر  إخلاؿ  اؿ  ي -د ف  عدؼ  –ل مط ر  – 0775
  ال زاما   الم  ر    خلاؿ الدا رة إخطار العقار  المط ر     -7ا  اع الق ا د  الإجرا ات ال ال ة: 

 المط ر   ا ات ال م ذج هذا    مف أف     الغا ة  لقذ  الدا رة لد  المعد   ل  م ذج   قا   ال عاقد ة 
      فا   الخارطة      ال    لعقد م لا   وا ت ال ي العقار ة ال  دة  أ  اؼ  الم  ر   العقار 
 الدا رة .    0 .الدا رة   ددها أخر    ا ات  أ   قا  الم  ر  أخؿ ال ي ال عاقد ة للال زامات  ا  ا  

  ي: ...   ما الق اـ ال عاقد ة  ال زاما   المُ  ر  إخلاؿ   ة مف ال  قؽ   عد للإخطار اد لامقا   ر
 أ  ل ق ا  الم  ر  لج   د ف المادة هذ   ي    قا  الق ا د الم   ص الإجرا ات    ؿ     ا
 المادة". هذ   م جب ل  المخ لة ال لا  ات اد خداـ  ي العقار  المط ر  عدؼ  اؿ  ي ال  و ـ

ذا وا ت الإجرا ات ال ي   م  قا هذ  المادة   عد  - نحو تفوله الباحثة لاحقاً      – ا 
 مف هذ       م ا ة  ق ؽ وف قا القا  ف ل مط ر  اؿ إخلاؿ الم  ر   ال زاما   ال عاقد ة  إا أف الفقرة

  ي العقار  المط ر  عدؼ  اؿ  ي ال  و ـ أ  الق ا  إل   ال ج   الم  ر   ؽ قد وف ت المادة
  ال زاما   إخلال   اؿ  ي م  ر ال   ؽ ا خاذها المادة هذ  ل  أجازت ال ي  ال دا  ر الإجرا ات  ط  ؽ

 القطاع  ي الم عام  ف م ال    ف ال  ازف   ق ؽ     الم رع  رص إطار  ي ذلؾ    درج ال عاقد ة 
 لم   ة  ر ت ال ي  الإجرا ات  الق ا د المو د ة    ق ققـ القا    ة مراوزهـ   ما ة العقار 
 هذ   ي المط ر  لا  ات  و ف أف  ع ي ا ال عاقد ة  ال زاما   الم  ر  إخلاؿ   د العقار  المط ر
 الذ  الق ا  لرقا ة  خ    ؿ معقب  أ  رق ب أ   د ب  لا الق ا  رقا ة  ف   م    مط قة ال الة

 الم  ر   ق ؽ     العقار  المط ر ا   ات    ت  اؿ  ي    قا  ر ب أ ر أ   ا  طاؿ إلغا قا  ؽ ل 
 ل . المخ لة ال لا  ات اد خداـ  ي   عد ف 

  ي  ر دا    زـ القا  ف أطراؼ العقد    رامقا    ف ذها   دف   ة    ع  ر هذا ال وـ مف 
ال ظاـ العاـ   لذلؾ  جد م ومة ال قض الفر د ة  قرر   ف: ام  اع م عقد     ال قؽ  ف إ لاـ 
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  قا  ل دف ال  ة  مما  الم  ر   امخطا  ال ي  ق    قا المق دس إ ما  م ؿ خرقا  لم دأ   ف ذ العق د
المد  ة ال ق  ر ة  ف ام رار اللا قة  الم  ر   م قا  ف  ت الفر ة      ل را    ل ةؤ المد ر ب 

 قة أخر     ادب  م قا  ي ذلؾ ال قت م  إموا  ا   المال ة  م قا اد فاد   مف ال دق لات ال ر   ة 
دف ال  ة  ي ال عاقد    ج   الم  ر  إل  .  مف جا     جب أف    زـ الم  ر  م دأ   1  ي     

ال  ف ذ الع  ي قد  و ف     مغاا  أ   عدؼ  وما ل  وا ت الفا دة المرج ة مف ط ب ال  ف ذ الع  ي أقؿ 
مف ال رر الذ  قد    ب ال ا     م اؿ ذلؾ أف  ط ب الم  ر  هدـ العقار  ا  ادة ال  ا  مف جد د  

ل  ف ذ الع  ي  اهظة إذا ما ق ر ت  الفا دة ال ي  ع د مف  را  .  مف  في هذ  ال الة قد  و ف  و فة ا
أجؿ م   هذا ال عدؼ م  ت الق ا  ف ل قا ي د طة  قد ر ة  ادعة  ي هذا ال دد     ث  مو   أف 
  م    ف ال  ف ذ الع  ي  الق ا   المقا ؿ  غ ر أف م ومة ال قض الفر د ة واف لقا رأ   ي هذا 

ت  ي أ د أ وامقا      وـ ق    قدـ المدوف  غعادة   ا        فقة ال ا   ال  ف   ث  ادق
 . 2  د ب  دـ المطا قة

خلا ة ما  قدـ  أف م دأ  دف ال  ة  ع ي ال عامؿ  ال رؼ  ااد قامة    ر رة   ف ذ العق د 
ما  ق ي    قا دة   ما ة   زاهة   م دأ  دف  قذا الم دأ  ؤد  إل  الم ا مة   ف   ف ذ العق د ط قا  ل

العقد  ر عة الم عاقد ف   ال ي  عطي ل م عاقد  ؽ ال مدؾ  جم   ما  رد  ي العقد     ف م دأ  دـ 
الإ رار  الغ ر  ي ال  ر ات.  هذ  الم ا مة   ـ مف خلاؿ ا   ار م دأ  دف ال  ة  م ا ة الإطار 

      قؽ م اخ ال  ازف العقد  ال عاقد    الر ح ال ي  جب أف  د د  فد ر العق د    ف ذها   
 . 3 مطراؼ العقد

                                                           

   ػ 1996لد : د. م طف  الع جي  القا  ف المد ي "المد  ل ة المد  ة"  الجز  ال ا ي  الط عة ام ل   مؤددة   د ف  ل  اف    1 
174. 

  2 Cass .3e civ, 5 déc 1979, rev dr immob, 1980, p:310. 

مج ة ال ق ؽ  ال ر ات  مخ ر ال ق ؽ لد :  ز الد ف ز  ة  خ    ة  قد     العقار     ال  ام ـ  ف  قد ال    العاد   
  الجزا ر  84 - 39  ال ف ات: 1 ال ر ات  ي ام ظمة المقار ة  و  ة ال ق ؽ  الع  ـ الد اد ة  جامعة م مد خ  ر  دورة  العدد 

 .582   ػ 2013د  م ر 
  2015 – 2014ة الجزا ر  د لة الجزا ر   دالي  ر ارة  ال  ازف العقد    د    ة العقد  أطر  ة دو  را   و  ة ال ق ؽ  جامع  3 

  ما  عدها. 205 ػ 
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 المطلب الثاني

 خطورة الآثار المترتبة على العقد النرائي

 تمريد 

إذا ا عقد العقد ال قا ي        دة  قار ة     الخارطة     ا   ر  ت      آ ار م ا رة 
الم و ة مف جا ب ال ا   إل   ال زامات      ا ؽ طر      لعؿ أهـ هذ  اال زامات الإطلاؽ ه   قؿ 

الم  ر   ما  د  زم  مف  ر رة  د  م  ل    ما  قا    مف ال زاـ الم  ر   د   ال مف          ما 
     ا هذ  اال زامات   ما د ؽ.

 ال ق قة إف خط رة آ ار العقد ال قا ي إ ما   م ؿ  ي ا  قاؿ  ؽ م و ة الم    مف ذمة ال ا   
د   ع  ذلؾ مف ااد   ار              م   القا  ف    ث أ    الم  ر  ه  إل  الم  ر    ما  

  مف قا  ف المعاملات المد  ة الإمارا ي  ؽ 7711المالؾ الجد د ل عقار الم   .  قد  ر ت المادة  
ؾ الم و ة     : "د طة المالؾ  ي أف    رؼ  ي م و    ر ا  مط قا     ا   م فعة  اد غلاا .  أف لمال

ال ئ   د  أف    ف   الع ف المم  وة   غ  قا   مارها    اجقا     رؼ  ي    قا  جم   ال  ر ات 
الجا زة  ر ا ".  هذا ال ؽ لـ  وف العقد ال مق د   م    ل م  ر    وؿ مط ؽ. هذا   قد   ت المادة 

عق د  ما ه      أ  : "ا   زـ ال 717/0774  مف قا  ف العق د الفر دي الجد د رقـ 7772 
 م   ص        قا  قط   ؿ أ  ا   جم   ما  ع  ر مف   ا عقا   قا  ل عدالة  العرؼ  القا  ف".

مف ه ا   فرع  ف ال زاـ طر ي العقد   قؿ م و    مف ال ا    ال  ا   ال مف مف الم  ر   
اـ ال ا   أ  المط ر ال زامات أخر    ع ف     طر ي العقد ال  ا   قا  لعؿ أهمقا     الإطلاؽ ال ز 

العقار    ماف ال عرض  ااد  قاؽ   ماف الع  ب الظاهرة  الخف ة ل   ا   مقا ؿ ال زاـ الم  ر  
   د ـ الم       مؿ م ر  ات ال      فقا  .

 تقسيم 

  ا   ال زاـ ال ا     قؿ الم و ة   د  ـ الم      ال زاـ الم  ر   د   ال مف   درادة    ل  ال ا  ة
  ال ي  عوس خط رة آ ار العقد ال قا ي  ال        الخارطة    ؽ ال قد ـ الآ ي:

 الفرع ام ؿ: ال زاـ ال ا    ال ماف.

 الفرع ال ا ي: ال زاـ الم  ر    د ـ الم     د   ال فقات.
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 الفرع الأو 

 التزام البائع بالضمان

 مجرد   ق   ال ا    الم  ر       قد ال    ال قا ي لعقار واف     الخارطة    دج     ي 
الدجؿ الع  ي العقار  المخ ص   د  ـ العقار مقا ؿ د   ال مف    ف ال ا     مف ل م  ر  م و ة 

عرض الغ ر لقا    ذا واف    جة العقار    از     وؿ هادئ   أا   عرض لقذ  ال  ازة  وما   مف  
هذا ال عرض اد  قاؽ الم    جز  ا  أ  و  ا  ل غ ر   ع دها    زـ ال ا     ع  ض الم  ر  أ  أ    امف 
لقذا ااد  قاؽ  وما  ق       ا ؽ ال ا    ماف    ب ال  ا   خا ة  أ   ه  الذ  قاـ     ا    عد 

 أف واف     الخارطة.

 زـ ال ا    ي  قد ال    ال قا ي     الخارطة   ف   مف ل م  ر  م و ة  مف  ا  ة أ ل     
 . 1 العقار الم       از   ل    ازة هاد ة مد قرة  وما   مف ال ا    ي  فس ال قت  عرض الغ ر ل 

  عرؼ ال عرض     : "ما  عور     الم  ر    ازة الم     د ا  واف  قدد    زع الم و ة أـ 
ااد  قاؽ   ع ي: " رماف الم  ر  مف وؿ أ   عض  ق ق      الم       جة  جاح  .  أما 2 ا"

 . 3 م از ة الغ ر ل م  ر  أ  ود       الم    أ  مف ال ق ؽ ال ي  ع  ر اد اؤها  عر ا "

  عرؼ  ماف ال عرض  ااد  قاؽ     : ال زاـ       ي ذمة ال ا    ف  قد ال      وؿ  اـ 
طال     د    عرض ال ا   الماد   القا   ي  د    عرض الغ ر  أ  ال ع  ض  ف  خٍ ؿ الم  ر  م

ااد  قاؽ الو ي أ  الجز ي ل م      ال ا   م زـ  جا  الم  ر     م ف م و ة هاد ة خال ة مف أ  
 .  4  عرض   هذ  اال زامات       ف  قد ال    د ا  واف مدجلا  أ  غ ر مدجؿ

 ا  ف الخا ة  عقد ال        الخارطة لـ   ظـ هذا اال زاـ  إا أ        الرغـ مف أف الق
  ي ذلؾ إل   وـ الق ا د العامة  ي هذ  المد لة.  موف الرج ع

                                                           

د. جادـ   ي دالـ   ا ر   ماف ال عرض  ااد  قاؽ  ي العق د  الط عة ام ل   دار ال ق ة العر  ة  القاهرة  م ر    1 
  ما  عدها. 120   ػ 1990

ة  الجز  ام ؿ  الط عة الخامدة  مط عة ال ق ة الجد دة د. د  ماف مرقص  ال ا ي  ي  رح القا  ف المد ي  ي العق د المدما  2 
 .511   ػ 1990ل   ر  القاهرة  م ر  

 قد ال     الط عة ام ل   دار  ا ؿ ل   ر  –د.   د الر مف أ مد جمعة ال لال ة  ال ج ز  ي  رح القا  ف المد ي امرد ي   3 
 .412 ػ  2005 ال  ز     ماف  امردف  

 .66المجالي  الردالة الدا قة   ػ  م د   ظاـ  4 
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 7763  لد ة 3  مف قا  ف المعاملات المد  ة الإمارا ي رقـ  372  مطالعة  ص المادة  
  : "   زـ ال ا     د  ـ الم    إل  الم  ر     جد   قرر أ7765  لد ة 7 المعدؿ  م جب القا  ف رقـ  

مجردا  مف وؿ  ؽ آخر ما لـ  وف ه اؾ ا فاؽ أ   ص  ي القا  ف  ق ي  غ ر ذلؾ  وما    زـ ال ا   
   ف  ق ـ  ما ه   ر ر  مف جا    ل قؿ الم و ة إل  الم  ر ".

لم    مف أ   ؽ   مف ذات القا  ف     أف: "  مف ال ا   دلامة ا312وما   ت المادة  
ل غ ر  ع رض الم  ر  إذا واف د ب ااد  قاؽ دا قا       قد ال   . وما   مف ال ا   دلامة 

 الم    إذا اد  د ااد  قاؽ إل  د ب  ادث  عد ال     ا ئ  ف  ع  ".

  ف م ؿ ال زاـ   ا   العقار     الخارطة ه   للباحثة القو  موف مف خلاؿ هذ  ال   ص  
 ف ال عرض ل م  ر   د    عرض الغ ر ل . م  ملا ظة أف اال زاـ ام ؿ أ د     ث ا ام  ا   

 رد       قادـ مقما طاؿ      الزمف        ف أف ال ا ي ال زاـ م ق ت  مدد ال قادـ القا    ة مف 
ملات  قت ال وـ ال قا ي  اد  قاؽ الم    ل غ ر   ذلؾ م ض  ط  ؽ ل وـ الق ا د العامة  ي المعا

   هذا مف جا ب. 1 المد  ة

 مف جا ب آخر     زـ المط ر  عدـ ال عرض د ا  مف ال ا  ة الماد ة أ  القا    ة     ث 
 م         الق اـ     اف أ   مؿ مف      أف  عور  ف    ازة الم  ر   ا  فا    ال  دة العقار ة  أ  

ا قد  ؤد  إل  إل   زع الع ف مف  د الم  ر  أ  أف  غ  ب الع ف الم  عة أ  أف  د ي  قا     قا  مم
 قد   ر ب       رما   مف  عض م ا عقا.

 في هذ  ام  اؿ   ؽ ل م  ر  مطال ة المط ر   زالة ما  ق  م   مف  رر    لا   ف  ق  
  اتالم ر   ي مطال     ال ع  ض إف واف للأخ ر مق ض  ف طر ؽ د    ال ماف م    مؿ ال ا   

 . 2 الق ا  ة إف خدر د  ا 

ذا واف   د ف الغ ر مف ال ادر ال عرض أ واـ      را ة  ص قد المد  ة المعاملات قا  ف ا 
 الفقرة  ي وما ال ق  ف  ي العامة الق ا د مف  د فاد هذا اال زاـ  موف ذلؾ  م  ال خ ي  ال ا    عرض

الذور    ف   مف ال ا   دلامة الم    إذا    معاملات مد  ة إمارا ي دالفة312  المادة مف ال ا  ة
 اد  د ااد  قاؽ إل  د ب  ادث  عد ال     ا ئ  ف  ع  .

                                                           

  ما  عدها. 166د. م مد الم جي  المرج  الدا ؽ   ػ   1 
  ما  عدها. 134م زة د  د الدع د       العقار     الخارطة   ؽ ق ا  ف د لة الإمارات العر  ة الم  دة  أطر  ة دا قة   ػ   2 
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  موف الق ؿ أ   إذا واف ه اؾ  عدد  ي جا ب الطرؼ الم عاقد  و ف  و ف هذا امخ ر   مؿ: 
 ف ال عرض ل  ازة  المط ر العقار  الر  دي  الفر ي   المقا ل ف  واف وؿ  ا د م قـ م  زما   اام  اع

الم  ر . وما    زـ جم   هؤا   رد  عرض الغ ر    ف اد  ؽ الم    ل غ ر لزمقـ ال ع  ض جم عا  
 م  ام  ف.

  لا ظ أ  ا  أ   إذا ال ا    ام ا  ل  عرض الماد   القا   ي الذ    در مف جا     ق د 
الغ ر  ق  ر  قط     ال عرض  عو ر  ف    ازة الم  ر  ل ع ف الم ا ة    ف  ما   ل عرض 

 مع ا  القا   ي د ف ال عرض الماد .   ث   مف المط ر العقار  ال ا   ما قد  د    الغ ر مف 
د ا  واف اد  قاقا  و  ا  أ  جز  ا   و ف  د ي م و ة  –مف ال ا  ة القا    ة  قط  – ق ؽ     الم    

 . 1 ال  دة العقار ة أ   ج د  ؽ    ي   عي ل     قا

  معاملات مد  ة إمارا ي     أ  : "إذا ق ي  اد  قاؽ الم    واف 314 قد   ت المادة  
ل مد  ؽ الرج ع     ال ا    ال مف إذا أجاز ال      خ ص الم    ل م  ر .   ذا لـ  جز المد  ؽ 

 ال    ا فدخ العقد  ل م  ر  أف  رج      ال ا    ال مف".

امخ رة أف ا  و ف الم  ر        ـ  اد  قاؽ هذا الغ ر  ذلؾ أف  ا    رط  ي هذ  ال الة 
  معاملات مد  ة إمارا ي قد   ت     أ  : "ا     ا  راط  دـ  ماف ال ا   ل  مف 315المادة  

  د اد  قاؽ الم      فدد ال    لقذا ال رط.  ا  م     ـ الم  ر    ف الم    ل س م وا  ل  ا   مف 
 ف   د ااد  قاؽ".رج     ال م

 لا ظ أخ را  أ    جب أف  و ف ال عرض دا قا   ي  ج د      ا عقاد العقد د ا  أ  قا ما  
 قت ا عقاد    ل    خر ظق ر   عد ذلؾ  أما إذا لـ  قـ د ب ال عرض إا  عد ا عقاد العقد  لا  و ف 

 . 2  ام ا  لقذا ال عرض إا إذا واف  د ب  عؿ ال ا   ا  فعؿ غ ر 

  71  مف القا  ف رقـ  6  ما ا  لعدـ ال عرض مف جا ب ال    أ  الغ ر   قد   ت المادة  
  مارة د ي: " جب     المط ر ف  دج ؿ الم ر  ات ال ي  و مؿ إ  اؤها  ي الدجؿ  0776لد ة 

العقار  لد  الدا رة   ر    لقـ      قادة الإ جاز مف الجقة المخ  ة     مؿ ذلؾ  دج ؿ 
 دات الم ا ة   دما  الم  ر ف الذ ف أ   ا  ال زاما قـ ال عاقد ة   قا  للإجرا ات الم  عة أماـ الدا رة  ال  

 لغا ات هذ  المادة  ج ز ل دا رة   ا      ط ب الم  ر  أ  مف   قا   فدقا أف  دجؿ  ي الدجؿ 
                                                           

 .112د.  ا  الد ف م مد إ راه ـ  ال ط  ر العقار   مرج  دا ؽ   ػ   1 
 .112المرج  الدا ؽ    ػ   2 
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طة  ادـ الم  ر   ر طة أف العقار  ال  دات العقار ة المدج ة  ي الدجؿ الم د ي الم ا ة     الخار 
  و ف قد أ     ال زاما   ال عاقد ة".

  معاملات 170  ي د ط ة  ماف      ف  ماف  عرض ال ا   أ  الغ ر  قد أودت المادة  
مد  ة  ما ي  ماف ال ا    دـ ال عرض ل م  ر   ي اا  فاع  الم    و   أ   ع    د ا  واف 

د ي أف ل   قا  م ع قا   الم     قت ال                ال عرض مف  ع   أ  مف  عؿ أج  ي  
الم  ر     و ف ال ا   م زما   ال ماف أ  ا   ل  اد   امج  ي  قا       عد ال     إذا واف هذا ال ؽ 

 قد آؿ إل      جة لفعؿ ال ا  .

اال زاـ    ي  ر دا    درج اال زاـ   ماف ال عرض  ااد  قاؽ  مف الق ا د العامة ل ظر ة 
  ث   مف ال ا    دـ ال عرض ل م  ر   ي اا  فاع  الم    و   أ   ع   د ا  واف ال عرض مف 

 . 1  ع   أ   عؿ الغ ر

 مف  ا  ة  ا  ة     زـ المط ر العقار    ماف    ب ال  ا    د     ي هذا ال  ف أف  و ف 
اؾ    ب ظاهرة  ي ال  ا      الخارطة هذ  الع  ب ظاهرة أ  خف ة  غ ر أ   مف ال ادر أف  و ف ه 

المعدؿ  ا     ال  ف ذ ة  قد أ  رطا  ر رة  0776  لد ة 71خا ة   أف قا  ف إمارة د ي رقـ  
ال   ؿ      قادة الإ جاز مف ق ؿ الجقات ال و م ة المخ  ة ق ؿ  دج ؿ الم ر  ات ال ي 

ؾ.    دف ل م رع الإمارا ي أ   ا  رط هذا  و مؿ إ  اؤها  ي الدجؿ العقار   دا رة امرا ي  امملا
ال رط     ا   دث غش  ي ال  ا  مف ق ؿ المط ر        ق ـ المط ر  ج دة ال  ا  رغ ة  ي 
ال   ؿ     هذ  ال قادة  قب معا  ة ال  ا  مف الجقات المخ  ة.  ي هذا ال  ف أودت المادة 

    م عقدا      أداس خ   الم    مف الع  ب  إا   معاملات مد  ة إمارا ي     أ  : " ع  ر ال321 
ما جر  العرؼ     ال دام     .   در  الق ا د العامة    ف خ ار الع ب      قد ال    ...". 
 ال ق قة أف ال ص الم قدـ  قد جا   اما   غ ر  خ  ص   ث لـ  فرؽ   ف   ب ظاهر  آخر خفي  

العاد  او  ا   أ  ا   م  ة ال د  ـ. أما الع ب الخفي  ق   الع ب الظاهر ه  ما  موف ل  خص الف ي 
  ارة  ف وؿ خ ؿ  موف أف    ب ال  ا    الذ   ق  ي الفطرة الد  مة خ    م     هذا الع ب ا 
 موف و ف   ف طر ؽ       مع ار الرجؿ الف ي العاد .  لذلؾ أ لت الق ا  ف   ا ة أو ر  الع ب 

 ف ام ؿ  ظقر  جلا  د     ة المط ر.الخفي  ف الع ب الظاهر  م

                                                           

  ال ف ات: 14 – 13د ار م مد أم ف  ال ما ة القا    ة ل م  ر   ي  قد ال        ال  ام ـ  مج ة ال  ار الم  دطي  العدد   1 
 .379   ػ 2016  الجزا ر  د دم ر 391 – 374
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   ما   ع ؽ  الع ب الخفي  ي ال  ا       زـ المط ر العقار    ماف الع  ب الخف ة ال ي ا 
 د ط   الم  ر  او  ا قا  وع  ب امدادات  أ  الع  ب ال ي    ؽ  الم اد ر المد   ة ال ي ا  راها 

   قا  ال د ة ل رجؿ العاد .     رط  ي الع ب الخفي  الم  ر    غ رها مف الع  ب ال ي ا  دقؿ  
      م   ال ا    أف  و ف مؤ را    قد ما .  مف جقة  جب أف  و ف الع ب الخفي  اقعا   ي مادة 
ال ئ المع ب     قص مف ق م   أ  م فع    أ  مف الغرض الذ  أ د مف أج  .  مف جقة أخر    زـ 

  معاملات مد  ة إمارا ي    ث   فت الع ب 322أود   المادة   أف  و ف الع ب قد ما    ه  ما
 القدـ  اؿ  و ف م ج دا   ي الم    ق ؿ   ع   أ   د     عد   ه   ي  د ال ا   أ  ق ؿ  د  م  
ل م  ر     ع  ر الع ب ال ادث   د الم  ر   ي  وـ القد ـ إذا واف مد  دا  إل  د ب قد ـ م ج د 

  . ي الم      د ال ا 

  وـ القا  ف    ف الع ب الخفي  أ   إذا ظقر  ي الم      ب قد ـ واف ل م  ر  مخ را  إف 
ذا  ف  ا  ق     ال مف المدم   ل س ل  إمداو   المطال ة  ما أ ق   الع ب مف ال مف.  ا   ا  رد   ا 

ذا  دث  ي    رؼ الم  ر   ي الم      رؼ المالؾ  عد اطلا       الع ب القد ـ دقط خ ار .  ا 
الم    لد  الم  ر    ب جد د    س ل  أف  رد   الع ب القد ـ   ا  ما ل  مطال ة ال ا     ق اف ال مف 

 .  1 ما لـ  رض ال ا     خذ           الجد د

ذا وا ت د     ماف الع ب الخفي  ي قا  ف المعاملات المد  ة الإمارا ي ا  دم   قب   ا 
    ما لـ    زـ ال ا    ال ماف لمدة أط ؿ  إا أف القا  ف قد     ا ق ا  د ة أ قر      د ـ الم

 ما ة أخر  ل م  ر   ي  قد ال        الخارطة   ه  ما  عرؼ  ال ماف الع ر .   ث   ت 
  معاملات مد  ة إمارا ي     أ  : "إذا واف م ؿ  قد المقا لة إقامة م اف أ  م  آت 667المادة  

س   م مقا     أف   فذها المقا ؿ   ت إ را   وا ا م  ام  ف  ي  ا  ة أخر      المق د
ال ع  ض ل ا ب العمؿ  ما   دث خلاؿ   ر د  ات مف  قدـ جز ي أ  و ي   ما   دا  مف م اف 

 أ  أقاما  مف م  آت   ف وؿ   ب  قدد م ا ة ال  ا   دلام   ...".

 ف م و ة العقارات الم  روة  ي    0777  لد ة 4  مف القا  ف رقـ  27وما   ت المادة  
 إمارة د ي     أ  :

                                                           

   ف  ماف الع  ب  410     401.  راج  الم اد مف 548إل   544راج  م اد قا  ف المعاملات المد  ة الإمارا ي  مف   1 
 الخف ة  ي قا  ف المعاملات المد  ة العما ي.
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 1985   لد ة3رقـ   اا  اد  القا  ف  ي    قا الم   ص المقا لة  قد أ واـ مرا اة م  -"أ

 العقار الق و  ة مف امجزا   ي    ب أ        أ  إ لاح  ي المط ر مدؤ ل ة الم ار إل     د مر

 قاـ الذ  ل م ر ع الإ جاز  قادة     ال   ؿ  ار خ مف ا   ارا     د  ات   دأ77لمدة   الم  رؾ 

   ط  ر .

لمدة  الم  رؾ العقار  ي المع  ة ال رو  ات اد  داؿ أ  إ لاح  ي المط ر مدؤ ل ة  د مر -ب
 ال مد دات   الوقر ا  ة الم وا  و ة ام ماؿ ال رو  ات هذ   د  ـ ال  دة ل مالؾ.    مؿ  ار خ مف د ة

  ي  ومقا.  ما ال  ي  ال رؼ ال   ة

  ؤ ر أ   م   ما القا  ف هذا  ي ل س الفقر  ف  أ     ب  مف هذ  المادة  أ واـ مر اة م  -ج

 المط ر.  جا  آخر   ر   أ   م جب ال  دة لمالؾ موف لة  ما ات  ق ؽ أ  أ     

 هذ   ي  رد ما م   عارض القا  ف     مف أ    ـ  عد العمؿ  قذا ا فاؽ أ   اطلا    ق  -د

 المادة".

 ما ة هامة لم  ر   –   ؽ  – ع  ر  ال ماف الع ر  ظاـ   م جب هذ  الم اد    ف 
 ال  دة العقار ة    ث    زـ المط ر    لاح وا ة الع  ب ال ي  موف أف  ظقر خلاؿ هذ  المدة.

     دـ إ فا   ا   العقار   م   7420/7 مف جا    أود القا  ف المد ي الفر دي  ي المادة  
المقرر   اؤ  مف    ب ال  ا  الظاهرة  ا ق ؿ  د  ـ ام ماؿ  ا ق ؿ إ ق ا  مق ة  قر       ازة 

 الم  ر  ل عقار.

الم  ر   ؽ ال مدؾ   ماف الع  ب الفر دي  الم رع  قد م  أما    ف الع  ب الخف ة  
 ث     الم رع الفر دي  ما ة خا ة   الخف ة خلاؿ   ر د  ات مف  قت  د ـ ام ماؿ.

  مف القا  ف المد ي الفر دي     ث أ    ال ا    م جب هذ  المادة 7570ل م  ر   م جب المادة  
مد  ؿ  جا  الم  ر  أ  مف آؿ إل    ف ام رار ال ا جة  ف   ب  ي امرض   ال ي  قدد م ا ة 

  دما        ي أ د   ا ر  امداد ة أ   ي ال  ا  أ   جع   غ ر  ال  للاد خداـ الذ  أ د ل   
 ط قا   أ د  جق زا  .  ل س  مقد ر ال ا   ال خ ص مف هذ  المد  ل ة إا     ات الد ب امج  ي.

  مف القا  ف المد ي الفر دي   ق  ال ماف  م اجقة المقا ؿ  المق دس  ال ا   7/ 7570ل مادة  
 .  1 امف م  المقا ؿ ام  ي ال و ؿ  المم ؿ العقار   ال ا    ال  

                                                           

 .77م د   ظاـ المجالي  الردالة الدا قة   ػ   1 
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  لا ظ أف قر  ة المد  ل ة المقررة  ي المادة أ لا   م د أ  ا  إل  ام رار ال ي    ؽ  م ا ة 
  ا ر ال جق ز    راد  قذ  امخ رة امد ات  الم اد  امجقزة المعدة د فا   ال ي       ي العقار. 

رر  عد أف ا دمجت م  العقار   و ت مع  جز ا   هذ  الع ا ر م قا ما ا  موف    قا     إا   
ا   جزأ   هذا ال  ؼ   ط ؽ أ  ا      ال لاط   غ  ؼ الجدراف الخارج ة  ال جر   م قا ما  ق ؿ 
الف ؿ  ف جدـ الم    د ف أف   اب   رر   ه  ما   ط ؽ     امجقزة الم وا  و ة  الوقر ا  ة 

   ال قا ال ي  د مقا مف الم    أ  الم زع.ال ي  ق ـ ال ا     رو  قا  ي ال  ا  

الإ  ا  ة    ا ر ال جق ز غ ر القا  ة ل ف ؿ   ر  ل ع ا ر  ال د ة ال ماف مدة  و ف  
د  ات مف  قت اد لاـ العقار     ما  و ف مدة  ماف الع ب  ي   ا ر ال جق ز القا  ة ل ف ؿ  ف 

 وؿ  رط  ؤد  إل  اد  عاد هذا ال ماف أ    د العقار د   ف و د أد   مف  قت اد لاـ العقار  
 م    ع  ر و ف لـ  وف.

   ر ب     ق اـ مد  ل ة ال ا    ف  ماف الع  ب الخف ة  ي      قار     الخارطة ذات 
الآ ار ال ي  ر  قا القا  ف المد ي الفر دي  ال د ة ل ع  ب الظاهرة   في ولا ال ال ف  م ؾ الم  ر  

 دخ العقد أ   خف ض ال مف إذا واف الع ب قا ؿ للإ لاح م  م ا قة ال ا        ال ج   إل  د  ؿ
إجرا      ذا ظقر ل قا ي  دـ إموا  ة إ لاح الع ب     أف   وـ    قاص ال مف إف لـ  وف الع ب 
ج هر ا     ف واف وذلؾ  وـ  الفدخ   ل م  ر   ي جم   ام  اؿ ال ؽ  ي ط ب ال ع  ض  ما قد 

 . 1 ف  رر      م

  معاملات مد  ة  ما ي      ماف المق دس  المقا ؿ 412 مف جا  قا أودت المادة  
م  ام  ف لوؿ ما   دث خلاؿ   ر د  ات مف  قدـ و ي أ  جز ي   ما   دا  مف م اف أ  ما أقاما  

قد  مف م  آت  ا  ة أخر    ل  واف ال قدـ  ا  ا   ف   ب  ي امرض ذا قا  أ  واف  ا ب العمؿ
أجاز إقامة الم  آت المع  ة ما لـ  وف الم عاقداف  ي هذ  ال الة قد أرادا أف   ق  هذ  الم  آت مدة 
أقؿ مف   ر د  ات. وما   مؿ ال ماف ما   جد  ي الم ا ي  الم  آت مف    ب  قدد م ا ة ال  ا  

  دلام  .  أود القا  ف     أف   دأ مدة ال ماف مف  قت  د  ـ العمؿ.

                                                           

الخارطة "درادة مقار ة"  مج ة ال ق ؽ  و  ة القا  ف  الجامعة أ مد ها ـ   د؛ م  ي   د الواظـ ما اؼ   قد      قار       1 
 .24   ػ 2017  العراؽ  33 – 1  ال ف ات: 30 – 29  العدد 1المد   ر ة  المج د 
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 ع الثانيالفر 

 التزام المشتري بتسلم المبيع ودفع النفقات

 ق       ا ؽ الم  ر  ال زاـ   د ـ الم      ه  ال زاـ مقا ؿ ال زاـ ال ا     د  ـ ال  دة 
 العقار ة ل م  ر    مو    م قا        موف مف   از قا  اا  فاع  قا د ف أ   ا ؽ.

العقار    از     ازة  ق ق ة    ذا أخؿ الم  ر     ط ب ال د  ـ أف     الم  ر   د      
 قذا اال زاـ واف  ر ة مف   عقد مد  ل    العقد ة  ي م اجقة ال ا  .  مف  ؽ المط ر أف  عذر 
الم  ر  أ ا    د ـ ال  دة الم ا ة     الخارطة    ذا لـ   د مقا   لـ   جد  ذر مق  ؿ  م ع   ف 

ا ات القا    ة ال ي وف قا ل  قا  ف المعاملات المد  ة  الق ا  ف الخا ة ذلؾ  جاز ل مط ر ا خاذ الإجر 
      العقارات     الخارطة.

   د  أهم ة ال د ـ  ي  ق د     ال  دات العقار ة     الخارطة  ي و ف الم  ر  ا  د ط   
ال قت  ال  د د  ي ال  قؽ مف م ا فات الم     دقة إا مف  قت  د م  الم   . وما   د  أهم ة هذا 

أ    قطة  دا ة ا  داب الم ا  د الم ع قة  جم   الد ا   العقار ة ال ي  رمي إل  إقامة مد  ل ة ال ا   
 ف ال ما ات ال ا  ة  ف العقد أ  ال ي  فر قا القا  ف   وذلؾ ه   قت اد  قاؽ ال ا   ل  اقي مف 

 . 1 ال مف و هـ الآ ار الم ر  ة      د ـ الم   

 ج   أهم ة  د ـ الم    وذلؾ   ي أ   ال قت الذ    دأ    مدة ال ماف الم   ص    قا   
العقار   المط ر مدؤ ل ة دالؼ الذور    ث  د مر 0777  لد ة 4  مف القا  ف رقـ  27 ي المادة  

 ل مالؾ. د  ـ ال  دة   ار خ مف لمدة د ة الم  رؾ العقار  ي المع  ة ال رو  ات اد  داؿ أ  إ لاح  ي

  م  ة ال د  ـ  ف د أ  ا  إخطار ال ا   ل م  ر    فة ا ل س   قا   موا  ة      د      
العقار الم           ـ ال د  ـ وعم  ة قا    ة أ ا    ـ  قؿ ال  ازة ل  و د  ـ ماد  ا قا    قد ا  رط 

   ر رة ق اـ 334ي المادة  قا  ف المعاملات المد  ة الإ  اد   ي الإمارات العر  ة الم  دة  
الم  ر   د   ال مف   د ال عاقد أ ا   ق ؿ  د ـ الم    أ  المطال ة    ما لـ   فؽ أطراؼ العقد     

 غ ر ذلؾ.

                                                           

دام ة   جراؼ   ما ات الم  ر   ي  قد ال      ا      ال  ام ـ    مج ة ال ق ؽ  ال ر ات  مخ ر ال ق ؽ  ال ر ات  ي   1 
  الجزا ر  د  م ر 584 - 569  ال ف ات: 1لمقار ة  و  ة ال ق ؽ  الع  ـ الد اد ة  جامعة م مد خ  ر  دورة  العدد ام ظمة ا
 .582   ػ 2013
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ذا ق ض الم  ر  الم    ق ؿ أدا   اقي ال مف     مرأ  مف ال ا    لـ  م ع  واف ذلؾ إذ ا    ا 
ذا ق ض الم  ر  ا ذا مف ااخ ر  ال د  ـ.  ا  لم    ق ؿ أدا   م    د ف إذف ال ا   واف ل  ا   اد رداد   ا 

  .337ه ؾ أ   ع ب  ي  د الم  ر  ا   ر مد  ما   المادة 

   ع ف     م  ر  ال  دة الم ا ة     الخارطة ال  قؽ مف  ال قا ج دا  ل ظة  د مقا  
رجؿ العاد   الم ل ؼ  ي   مجرد  مو    مف ذلؾ مف ق ؿ المط ر العقار    ذلؾ   ؽ مع ار ال

ال عامؿ    ذا  لا ظ ل   ج د   ب ما   جب إخ ار ال ا      خلاؿ مدة معق لة       مف ل  
امخ ر هذا الع ب    ؽ ما  ق ي    الق ا  ف  ال  ا   ال ا ذة    ف لـ  خطر ال ا   خلاؿ المدة 

 المعق لة   ع  ر أ   قد ق  قا      ال قا.

ب م  ر  د  ـ  ؤود     ال ا   أ   قاـ   د  ـ الع ف الم  عة ل م  ر      ـ ااد لاـ  م ج
  قر     امخ ر أ    ا ف ال  دة العقار ة معا  ة  ا  ة ل جقالة   أ   قد  اود مف الم ا فات ال ي 
 ددها مف ق ؿ  م جب ا فاق ة ال جز الم د ي. وما  ؤود الم  ر   ي هذا الم  ر أ   قد  د ـ 

 قار ة  أ قا قد أ   ت  ي   از   ال خ  ة.ال  دة الع

ذا أخؿ الم  ر   اال زاـ   د ـ الم       ف لـ   قدـ  رغـ إ ذار  مف جا ب ال ا   المط ر  – ا 
ل د م   أ    خر  ي ال د ـ  ف الم  د الم فؽ       واف ل  ا   الخ ار   ف ال  ف ذ الع  ي   دخ  –

 الم  ر    د ـ الم   .العقد  أ  أف  ط ب مف الق ا  إلزاـ 

غ ر أ    ظرا  لخ    ة  ق د ال        الخارطة    ف ه اؾ د  ؿ    غي     المط ر 
  77د  و  أ ا  ق ؿ ال ج   إل  أ د الخ ار ف الدا ق ف   ه  الطر ؽ ال د  الذ    ت      المادة  

  ث  جب  0775لد ة   77   المد  دلة  م جب القا  ف رقـ  0776  لد ة 71مف القا  ف رقـ  
 ط  عة هذا  الدا رة إخطار -وام  ا    ف  د ـ الم     –  ال زاما   الم  ر  إخلاؿ     المط ر  اؿ
أف   ال زاما   المُ  ر  إخلاؿ   ة مف ال  قؽ   عد للإخطار اد لامقا   ر الدا رة الإخلاؿ      
  .الإخطار  ار خ مف   ما    لا  ف  17  خلاؿ العقار  المط ر م   قا  ال  ا  الم  ر   ق ـ   خطار

 هذ  إ  ات    ـ ذلؾ  أموف إف  الم  ر   العقار  المط ر   ف ال د ة ال د  ة وما  ق ـ الدا رة   جرا 
 . الم  ر  العقار  المط ر ق ؿ مف      ال  ق     ـ  قد  مُ  ؽ ال د  ة

 الدا رة   ق ـ امخ رة     دار    قة  ذا لـ  ذ ف الم  ر  ل  د  ة ال د ة ال ي قامت  قا 
 ج ز ل  الإ قا      العقد أ   دخ    راد   الم فردة أ  إ ادة      العقار  المط ر ل ال  ردم ة
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ال  دة العقار ة لم  ر آخر  ذلؾ      دب  د ة إ جاز الم ر ع     ؽ ال ر ط ال ي  ط   قا هذ  
 المادة         ما     ا  دا قا .

مواف اد لاـ الم     زما     ام ؿ أف   ددهما  قد ال      الغالب أف   ـ ال د ـ  ي     ف 
 . 1 المواف الذ    جد     الم     قت ال عاقد

  مف قا  ف المعاملات المد  ة  جدها  قرر 137/7  الرج ع إل  الق ا د العامة  ي المادة  
مات  قا  ا   ي ذمة المد ف ما لـ   جد ا فاؽ أ   ص       جب أف   ـ ال  ا    را   مجرد  ر ب اال زا

 قا   ي  ق ي  غ ر ذلؾ.

 مع   ذلؾ  جب ال د ـ   ر إ راـ العقد ال قا ي    ذا  جد ا فاؽ     زماف ال د ـ     ذ  جب 
ا ا عقدت مد  ل    العقد ة  أما إذا لـ   جد      الم  ر  اد لاـ الم     ي الزماف الم فؽ       ا 

ؽ     زماف ال د ـ         ظرا  ل ر د ال        الخارطة      ئ مد ق  ي ال ج د          جب ا فا
    الم  ر  ال  ج  اد لاـ الم     اؿ إ ماـ   ا  العقار  خلاؿ مدة معق لة وما أ ر ا د فا    قد 

 ل د ـ.جر  العمؿ    ف  ق د ال        الخارطة     أف    د زماف ال د  ـ م  م عاد ا

  معاملات مد  ة إمارا ي     أف: "   زـ 317/7   ما   ع ؽ  مواف ال د ـ   قد   ت المادة  
ال ا     د  ـ الم     ي م ؿ  ج د   قت العقد".  مف  ـ    جب     الم  ر  اد لاـ ا   د ـ الم    

  ي م ؿ  ج د   عد  ماـ     د       موف معا    .

  7دها الم  ر   ي  قد      قار     الخارطة    ف  ص المادة      ف ال فقات ال ي   و 
  مارة د ي   زـ الم  ر   دداد رد ـ  دج ؿ ال  دة  0777  لد ة 4مف قرار المج س ال  ف ذ  رقـ  

 العقار ة الم ا ة     الخارطة   قا  ل  د ة المقررة     .

  ف ا  ماد الرد ـ الخا ة  دا رة   0771  لد ة 17قرار المج س ال  ف ذ  رقـ    قد ا  مد
 ذلؾ العقارات  ي  ما العقار  الدجؿ  ي العقار ة ال  ر ات  دج ؿ رد ـ امرا ي  ااملاؾ   مارة د ي

 الدا رة. ق ؿ مف الخدمات المقدمة رد ـ  وذلؾ الخارطة      أ  الإ جاز ق د زالت ا ال ي أ  الم جزة

 العقار         المقرر الردـ آ ؼ الذور     أف ُ د      مف هذا القرار 1 قد أودت المادة  

ذلؾ.   و ف  دج ؿ  قد      قار          خلاؼ اا فاؽ   ـ لـ ما م ا فة   الم  ر  ال ا   مف
 . 1 % مف ق مة  قد ال    2الخارطة   اق  

                                                           

 .208د. الد د م مد الد د  مراف  المرج  الدا ؽ   ػ   1 
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 ل دا رة  و ف   مف القرار     أف 2هذا الردـ المد  ؽ   قد أودت المادة   ا  داب لغا ات

 العقارات ق ـ وما  ق ـ الدا رة   قد ر .العقار  ل   رؼ م لا    و ف ال ي العقارات ق مة مف  ال  قؽ الق اـ

 الق مة مف أقؿ ال  رؼ  قد  ي الق مة ال اردة أف     ف ال ي أ  الق مة م د دة غ ر العقار ة  ال  ر ات

  مف القرار رقـ 7 ط قا  ل ص المادة   .    ة غ ر  ا ات  أ  مع  مات     قا  قُد ـ ال ي أ  الد ق ة 
 ل داب القرار  ؤ ؿ هذا  م جب اد  فاؤها   ـ ال ي  الغرامات الرد ـ     ة   ف 0771  لد ة 17 

 .د ي ل و مة الخزا ة العامة

      المط ر الر  دي أ  0776  لد ة 71  مف قا  ف إمارة د ي رقـ  5 قد  ظرت المادة  
أ ة رد ـ     ال    أ  إ ادة ال     غ ر ذلؾ مف ال  ر ات القا    ة ال ي  رد      الفر ي  قا ي

ال  دة العقار ة المو م ة أ  الم ا ة     الخارطة    د     مف ذلؾ أ ة م ر ات إدار ة   قا اها 
 المط ر مف الغ ر    ا ؽ    قا دا رة امرا ي  امملاؾ.

الق ا د العامة  ي المعاملات المد  ة  ق ي   ف: " فقات     ف  فقات ال د  ـ  ال د ـ    ف 
 د  ـ ال مف   قد ال      دج     غ ر ذلؾ مف  فقات  و ف     الم  ر     فقات  د  ـ الم     و ف 

 . 2     ال ا   وؿ ذلؾ ما لـ   جد ا فاؽ أ   ص  ي قا  ف أ   رؼ  خالف "

  معاملات مد  ة  ما ي  جد أف  فقات  د  ـ ال مف   قد ال    277  مطالعة  ص المادة  
 ص  –أ  ا   –  دج     و ف     الم  ر   أما  فقات  د  ـ الم      و ف     ال ا   ما لـ   جد 

  ي قا  ف أ   رؼ  ق ي  غ ر ذلؾ.

     عمؿ   وـ الق ا د العامة   ال  ا      ذلؾ إذا لـ   جد ذاؾ اا فاؽ أ  هذا ال ص  
  وذلؾ  ما  رد  ي الق ا  ف الخا ة  عقد ال        الخارطة.

 

                                                                                                                                                                                     

   ف   د د رد ـ  2013  لد ة 30ر رقـ    مف القرا1راج : رد ـ الخدمات المقدمة مف ق ؿ الدا رة  الم   ة  ي الجد ؿ رقـ    1 
  دج ؿ ال  ر ات العقار ة.

   معاملات مد  ة إمارا ي.567المادة    2 
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 الفو  الثاني

 لبيع على الخارطةلدور القانون والقضاء في إقرار التوازن العقدي 

 تمريد 

إمارة  ع  ر ال  ظ ـ القا   ي ال الي لعقد     العقار     الخارطة   اج  ط ر   ر عي هاـ  ي 
د ي   قد  دا هذا ال  ظ ـ  المط ر ف العقار  ف إل  إطلاؽ م  عات ال  دات العقار ة ق ؿ إ  ا قا  أ  
أ  ا  إ جازها  ي ظؿ   ر    وفؿ وا ة  ق ققـ الم ر  ة     إ راـ هذا ال  ع المد  دث مف العق د 

 المدماة.

العقار ة     الخر طة  مف   قد  مؿ هذا ال ق  ف     ز ادة ط  ات ال قدـ ل جز ال  دات
    الخارطة راغ ي ال   ؿ     المدوف  المد  مر ف العقار  ف  مف ال  ظ ـ القا   ي الم وـ ل     

أدعار   ا د ة  خطة دداد ط   ة  مر ة  مو قـ مف   ازة العقار د ف أف أ جد د قا   قار ا   ق ـ     
   قؿ ذلؾ واه قـ  م ار ؼ و  رة    ر ة.

  ظمقا القا  ف   وؿ م وـ    ث   مف  فا  ة ال فقة ال     ال را   م  ة   قة أف ال ق
الق ا  ف الم ظمة لقطاع العقارات  ي د ي  جعؿ ااد مار  ي العقارات ق د     مي  ق ؽ الطر  ف. 

 م م ف امر اح  ال د ة ل مط ر  المد  مر    ث  فرض     ام ؿ  د  ـ العقار  ي  الإ  ا  آم ا  
 ال قت الم دد       ال ا ي  دد د الم الغ الم فؽ      خلاؿ مر  ة ال  ا     د  د  ـ العقار.

 قد     القا  ف  ما ات  آل ات قا    ة م عددة   مي  ق ؽ طر ي العقد   هذ  ال ما ات 
 ظاـ العاـ  ا  ج ز اا فاؽ     ما  خالفقا.  واف لق ا  إمارة د ي د ر  عاؿ  ي  فد ر   ع ؽ  ال

ال زامات امطراؼ الم عاقدة   ف طر ؽ   د د ما ا  ر ت إل   الإرادة الم  روة ل عاقد ف      اف ق د 
 الم رع   ما   ع  مف أ واـ آمرة   ع ؽ  ال        الخارطة.

 تقسيم 

 درادة م   ع د ر القا  ف  الق ا   ي إقرار ال  ازف العقد    د إ راـ ال    ال ا  ة   ا ؿ 
     الخارطة   ؽ خطة ال  ث الآ  ة:

 : د ر القا  ف  ي  ما ة  ق ؽ امطراؼ الم عاقدة.الم  ث ام ؿ

 الم  ث ال ا ي: مداهمة الق ا   ي  فد ر ال زامات امطراؼ الم عاقدة.
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 المبحث الأو 

 في حماية حقوق الأطراف المتعاقدة دور القانون

 تمريد 

  دـ  قد      قار     الخارطة  ط  عة خا ة  فرق   ف ال    العاد  ال ق  د     ث أف 
م      ا   قار  ي المد ق ؿ   أف آ ار  ا   ر ب   ف طر     مجرد ال عاقد    ق   العقد ال مق د   

  ر ب إا  قب  قذا ال     مر  مر    ف وما  قدـ   لذلؾ   ف غال  ة آ ار  قد ال        الخارطة ا 
الإ  قا  مف  م  ات ال  ا   ا  جاد العقار.  مف مدة ال  ا       د العقار قد  ط ؿ لعدة أ قر أ  
د  ات   واف لزاما      الم رع أف      ما ة خا ة لطر ي العقد   مف لعق د ال        الخارطة 

 ؿ أ د الم عاقد ف      داب مف ق ال قا   ال  ازف  ال وا ؤ      قؽ قدر مع ف مف  دـ الإ راط
 الآخر  وما أف القا  ف  رمي  قذ  ال ما ة الخا ة إل    ج   قطاع ااد  مار العقار . 

مف أجؿ ذلؾ  دخؿ الم رع   مارة د ي       م جب ال  ر عات العقار ة  دة  ما ات لوؿ 
لخارطة الذ  أ    مف ال ا    الم  ر .    ما   ع ؽ  ال ما ات الخا ة  م  ر  العقار     ا

 ال زاما   ال عاقد ة   جد أف القا  ف قد أ طا   ؽ ط ب الفدخ    ما ا  ل ق ق  المال ة     الم رع 
أ ظمة  داب ال ماف  الدجؿ العقار     ما ات  دف الإ جاز و ر رة    ؿ المط ر     

 ماف د     آخر   قادة الإ جاز مف الد طة المخ  ة    ما   ل ع  ب الظاهرة  الخف ة  م جب
  ر . أما   ما   ع ؽ  ال ما ات الخا ة  المط ر العقار  الذ  أ     ال زاما   ال عاقد ة    جد أف 
ال  ر عات العقار ة   مارة د ي قد خرجت  ف الق ا د العامة   ما   ع ؽ  الجزا ات المد  ة ال ي  م وقا 

اال زامات   قد  م  ت هذ  ال ما ات  ي  ؽ  جا  الم  ر  المق ر أ  المم     ف   ف ذ االمط ر 
ال  ف ذ الع  ي  ال    الج ر   المزاد الع  ي   أ ق ة المط ر  ي  دخ العقد   راد   الم فردة د ف  اجة 

 أ  قرار   و مي. وـ ق ا ي  ال   ؿ     إل 

 تقسيم 

 لاؿ الآ ي:   ا ؿ ال ا  ة ال ما ات القا    ة لطر ي  قد      قار     الخارطة مف خ

 :  دخؿ الم رع ل ما ة  ق ؽ الم  ر .المط ب ام ؿ

 المط ب ال ا ي:  دخؿ الم رع ل ما ة  ق ؽ المط ر.
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 المطلب الأو 

 تدخ  المشرع لحماية حقوق المشتري

 تمريد 

 الإ ا ة إل   ؽ الم  ر   ي  دخ العقد الذ  أ رم  م  المط ر  مطال     ال ع  ض  رد ما 
ق    م    ف طر ؽ  داب ال ماف    ؽ ما  قدـ   ا      ث   جد أو ر مف  ص قا   ي  دم  

  لد ة 4  مف قرار المج س ال  ف ذ  رقـ  07ل م  ر   اد عماؿ  ؽ الفدخ. مف ذلؾ  ص المادة  
   ف الدجؿ العقار  الم د ي  0776لد ة    71ا  ماد اللا  ة ال  ف ذ ة ل قا  ف رقـ    ف   0777

ال ج   إل  الم ومة المخ  ة لط ب  دخ العلاقة ال عاقد ة  ؽ لم  ر    الذ  م   ا ي إمارة د ي
 د  ـ إذا ر ض المط ر د ف م رر  ق    الدا رة  -7  ة:ال اات الآ          ف المط ر  ي أ  مف

إذا ام    المط ر  ف ر ط الد عات  مرا ؿ الإ جاز  -0. الم  ر  العقد ال قا ي ل    ال  دة العقار ة
   قا  ي العقد  المط ر   غ  ر الم ا فات الم فؽ إذا قاـ -1ة. الإ  ا  ة المق ر ة مف ق ؿ المؤدد

 ال ة للاد عماؿ  د ب    ب ذا   ت  عد ال د  ـ   ف ال  دة العقار ة غ ر إ -2 ا . غ  را  ج هر 
ة.  وذلؾ أ ة  اات أخر   د  جب  دخ العقد   قا  ل ق ا د القا    ة العام -3 . الإ  ا ج هر ة  ي

الذ  قرر  ع  ض الم  ر  مف ق ؿ المط ر إف  0776  لد ة 71  مف القا  ف رقـ  70 ص المادة  
.   الإ ا ة إل  الق ا د العامة  ي واف ه اؾ  قص مؤ ر  ي مدا ة ال  دة الم ا ة     الخارطة

المعاملات المد  ة ال ي      ل م  ر   ؽ  دخ العقد  المطال ة  ال ع  ض  اؿ إخلاؿ المط ر 
 ال زاما   ال عاقد ة.   الإ ا ة إل  جم ة الجزا ات الإدار ة  الج ا  ة ال ي وف  قا الق ا  ف الخا ة 

ق ا  ف الجزا  ة ذات ال  ة ال ي   ق      المط ر الذ   ال ط  ر العقار   ال        الخارطة   ال
   ؽ  –    ف ه اؾ مجم  ة مف ال ما ات القا    ة ال ي  م ؿ يممن للباحثة القو  خالؼ أ وامقا. 

 ما ة  عالة ل م  ر    أد ات  غط     المط ر  جع     دف إ جاز الم ر ع العقار    ي ال قت  –
 قا  ي هذا المط ب.الم ادب  مف المقـ ال عرض ل

 تقسيم 
    ا ؿ ال ا  ة ال ما ات القا    ة ال ي  دخؿ الم رع  ق  قا  ما ة ل م  ر    ما   ي:

 الفرع ام ؿ:      داب ال ماف   ظاـ ال دج ؿ.
 الفرع ال ا ي:  ما ات ُ دف الإ جاز.
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 الفرع الأو 

 فتح حساب الضمان ونظام التسجي 

ال  ر عات ال ي أقر قا إمارة د ي    ف  قد      قار     الخارطة مف    قا وفالة   ق قة إف
ال  ازف العقد    ف م  ر  ال  دة العقار ة    ف مط رها   مجؿ  فظ  ق ؽ الم  ر    دـ ال لا ب 

 ة    مف ق ؿ المط ر لو ف امخ ر  عد الطرؼ امق    ي العلاقة ال عاقد ة   ث  م ؾ الخ رة الوا 
 لد   أد ات  آل ات ااد  مار العقار        ف أف الم  ر  طرؼ  ع ؼ ا   م    الخ رة الوا  ة 

 الم ادب  لا   ـالملا ي ال عامؿ م  المط ر ف العقار  ف  ا  رغب د    ي ال   ؿ     المدوف 
  رر أ   رار.

 ق ؽ م  ر  ال  دة مف أجؿ ذلؾ اد  د ت ق ا  ف إمارة د ي جم ة مف ام ظمة ال ي  وفؿ 
العقار ة  م ذ إ راـ العقد ال مق د       ال  ق       العقد ال قا ي  اد لاـ ال  دة الم  عة   لعؿ أهـ 

   ؾ ام ظمة هما  ظامي:  داب ال ماف  ال دج ؿ العقار .

   ف  دا ات  0775  لد ة 6 مف  ا  ة أ ل       الم رع   مارة د ي القا  ف رقـ  
 ر العقار   ي إمارة د ي.   م ج       المق ف ما  عرؼ   داب ال ماف   ه    ارة  ماف ال ط  

 ف  داب م ر ي خاص  الم ر ع العقار    دع     الم الغ ال ي  د عقا الم  ر  ل  دات ال    
دار   مف ق ؿ دا رة      الخارطة  أ  ال ي  ق ـ مم لي المط ر العقار   د عقا         ـ   ظ م   ا 

  مف القا  ف رقـ 6/1    ث   ت المادة  -مؤددة ال  ظ ـ العقار   ال ا   -را ي  ااملاؾ ام
    ا  مؤددة ال  ظ ـ العقار       أف: "  قؿ مف الدا رة إل  المؤددة إدارة  0775  لد ة 74 

 . 1    ظ ـ  دا ات  ماف ال ط  ر العقار "

 قد ال        الخارطة    ع  ر  م ا ة   قدؼ  ظاـ  داب ال ماف إل  م   ال قة مطراؼ 
طر قة ل فظ امم اؿ  الم الغ المال ة الم ر  ة      را  ال  دات الدو  ة مف ال روات العقار ة ال ي 
 خ   لرقا ة  ارمة مف ق ؿ الجقات الردم ة    ث  ق ـ أم ف ال داب  ال فاظ     امم اؿ  ي 

                                                           

 م جب هذا القا  ف مؤددة  امة  دم  "مؤددة ال  ظ ـ          أف: " 2007  لد ة 16  مف القا  ف  3  ت المادة    1 
دار   أه  ة قا    ة لم ا رة جم   ام ماؿ  ال  ر ات ال ي  وفؿ   ق ؽ أغرا قا    م     خ  ة ا   ار ة  اد قلاؿ مالي  العقار "  ا 

دا رة امرا ي  لقا أف   عاقد م  الغ ر  أف  قا ي   قا    قذ  ال فة   أف    ب   قا أ   خص آخر لقذ  الغا ة     ؽ  
 ؾ". امملا
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 ط العقد  و د  ـ ال  ا    قؿ الم و ة إل  الم  ر    داب   وي مد قؿ ل  ف ال  ود مف  ط  ؽ  ر 
 . 1    ق  امم اؿ  ي ال داب ل  ف ال  ود مف  ط  ؽ وا ة ا  راطات العقد

 جب     المط ر الراغب  ي       مف قا  ف  دا ات ال ماف      4  ملا    وـ المادة  
لف    داب ال ماف  -لعقار   ال ا  مؤددة ال  ظ ـ ا –   دات     الخارطة  قد ـ ط ب إل  الدا رة

  ة: المد  دات الآ   و ف مر قا  

 . قادة     ة  غر ة  جارة    ا ة د ي -7
 ة.الرخ ة ال جار  -0
 ا. قادة م و ة امرض المراد  ط  ره -1
 ي. دخة مف العقد الم رـ   ف المط ر الر  دي  المط ر الفر  -2
 ي.المع مدة مف الجقات المخ  ة  المط ر الر  دال  ام ـ المعمار ة  المخططات الق دد ة الم د  ة  -3
 د.  اف مالي   قد ر  وال ؼ  ا  رادات الم ر ع م دقا  مف مدقؽ  دا ات قا   ي مع م -4
الر  دي  ر ع  عد    ل      م ا قة المط ر عقد مف المط ر الفر ي   د  ام ماؿ الإ  ا  ة ل م  -5

 ي. ي  الة  دـ  ج د مط ر  ر  ال        الخارطة  أ   عقد مف المط ر الر  دي 
 . م ذج  قد ال      ف المط ر  الم  ر  -6

  م   7 قد  قد القا  ف إل  أم ف ال داب   دار     أم ف ال داب  ر   القا  ف  ي المادة  
 غرض إدارة   2      المؤددة المال ة  الم ر  ة ال ي  ع مدها دا رة امرا ي  امملاؾ   مارة د ي

خاص  دم  "دجؿ أم ا  ال داب"  دجؿ ر  ات العقار ة.   ق ـ الدا رة    داد داب  ماف الم 
 ت. ق د     أدما  أم ا  ال دا ا

      داب ال ماف  م جب ا فاق ة خط ة   ف المط ر  أم ف ال داب   ـ  م ج قا إ داع   
اص  ف   الم الغ المد   ة مف الم  ر ف ل  دات     الخارطة أ  مف المم ل ف  ذلؾ  ي  داب خ

   دد اا فاق ة  ر ط إدارة ال داب   ق ؽ  ال زامات   .لد  أم ف ال داب  ادـ الم ر ع العقار 

                                                           

 ا      الخارطة   ما ا   "درادة مقار ة"  مج ة ال ق ؽ  و  ة ال ق ؽ  د. م مد    اف العزاـ  الط  عة القا    ة لعقد     ال   1 
 .341   ػ 2014  ال  ر ف  350 – 325  ال ف ات: 2  العدد 11جامعة ال  ر ف  المج د 

 قدؼ المؤددة إل   : "    ا  مؤددة ال  ظ ـ العقار       أف 2007  لد ة 16  مف القا  ف رقـ  5/4  ث   ت المادة    2 
  ظ ـ القطاع العقار   ي الإمارة مف خلاؿ المداهمة  ي إ داد ااد را  ج ات الم ع قة  قذا القطاع   ط  ر    ف ذ خطط العمؿ 

ا  ماد المؤددات الم ر  ة  المال ة المؤه ة لإدارة  دا ات  ماف ال ط  ر العقار  ل مط ر ف العقار  ف   ؽ  ... اللازمة   ما  ي ذلؾ
 ف".درة  قذا ال  ال  ر عات ال ا
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 ف    داب ال ماف  ادـ الم ر ع الدا رة.   امطراؼ الم عاقدة    دع  دخة مف هذ  اا فاق ة لد  
ذا  عددت الم ر  ات.     و ف مخ  ا    ر ا  مغراض إ  ا  الم ر ع العقار  ال ي   فذها  ا 

 .المط ر   جب      داب  ماف مد قؿ لوؿ م ر ع      دة

إدارة  داب       موف مف  ي أم ف ال داب أف  و ف مف ذ   الوفا ة   قد ا  رط القا  ف
ف     ال ج  الذ     غ   القا  ف   ه  ال فاظ      ق ؽ الم  ر ف  المم ل ف    ماف إ جاز ال ما

ق اـ  ل زاهة  وفا ة أم ف ال داب دم  القا  ف لدا رة امرا ي  امملاؾ إذا   ت لقاالم ر ع.   ما ا  
إخطار  خط ا   ذلؾ  م     -أم ف ال داب  ار واب أ ة مخالفة م واـ هذا القا  ف أ  ل ا    ال  ف ذ ة 

 .مق ة لإزالة هذ  المخالفة

لدجلات الم اد  ة الخا ة طلاع     ااا  قـ ل م د  ف أ  مف    ب  وما أجاز القا  ف
طلاع       ؾ الدجلات االمم  ي الجقات الردم ة   أجاز أ  ا   قـ,  ط ب  ز  دهـ   دخ م قا, 

 و   ات د ر ة مؤددة ال  ظ ـ العقار   جب     أم ف ال داب  ز  د ا.    ال   ؿ      دخ م ق
   قت مف أم ف ال داب أف  ط ب  ي أ ل مؤددة داب ال ماف  وما  ج ز     رادات  مد   ات

 ل مؤددةا   ي جم   ام  اؿ  ج ز طلاع    قاا ز  دها  المع  مات أ  ال  ا ات ال ي  ر   ر رة 
 ت.ااد عا ة  مف  را  م اد ا  ل  دق ؽ  ي   ؾ الو  ؼ  ال  ا ا

ال     ط قا  لقا  ف  دا ات  ماف ال ط  ر العقار    ف الم الغ ال ي  د عقا الم  ر  ل  دات 
ذا قاـ المط ر  رهف الم ر ع ل    ؿ     قرض     الخارطة   ـ إ دا قا  ي  داب ال ماف.    ا 

مف مؤددات أ   روات ال م  ؿ   جب     هذ  المؤددات  ال روات أف   دع م  غ القرض  ي 
 .م واـ هذا القا  ف  داب ال ماف  ذلؾ ل   رؼ       قا  

از خط ر لم  ر  العقار     الخارطة  مم لي الم ر ع  قد     القا  ف  ما ة هامة  ام  
 .ل ال  دا  ي المط ر  داب ال ماف ال جز     الم الغ الم د ة  ي العقار     ود      دـ ج از

   دف ل قا  ف  قر ر هذ  ال ما ة  ذلؾ أف  داب ال ماف  م ا ة  امف ال زامات طر ي 
ع العقار     ث لـ  د  ؽ ام ماف ل  ا    عد م   لـ العلاقة ال عاقد ة   ق د  دف إ جاز الم ر  

إل  الم  ر    فة  قا  ة لو  قا ا  زاؿ  الم ا ةلـ    قؿ م و ة الع ف  --   قي مف م ر     وما
 ي ط ر الإ  ا     ت   ازة المط ر    ث ا  مد الم رع   دفة  د اد ة   ر ع ة  ق ـ     

 ؿ مف جقة  المط ر الر  دي أ  الفر ي مف جقة أخر     ي الم ا مة   ف م ال  الم  ر   المم
 ذلؾ اام  از  فاظ      ق ؽ الم د  ف  الم  ر ف.
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ال قدـ  ط ب  رؼ د عات مف  داب إ جاز الم ر ع لم ار عقـ    ج ز ل مط ر العقار 
العقار ة الم ا ة     الخارطة مف ق ؿ قدـ  داب ال ماف  ي إدارة  دا ات  ماف ال ط  ر 

 .العقار 

مف الق مة الو  ة ل داب  %3اا  فاظ   د ة  ر رة     أم ف ال داب  وما أ جب القا  ف
ال ماف  عد    ؿ المط ر      قادة اا جاز   ا   رؼ الم الغ الم  فظ  قا إل  المط ر إا  عد 

 .ا ق ا  د ة مف  ار خ  دج ؿ ال  دات   دما  الم  ر ف

 ة   ر ب    قا  دـ إوماؿ الم ر ع العقار   جب     أم ف  ي  الة ق اـ أ ة ظر ؼ طار   
 داب ذلؾ الم ر ع  عد ال  ا ر م  الدا رة ا خاذ ال دا  ر اللازمة ل م ا ظة      ق ؽ الم د  ف  ما 

 .  مف إوماؿ الم ر ع العقار  أ  إ ادة الم الغ المد   ة مف ق ؿ هؤا  الم د  ف

 ما ة قا    ة  –   ؽ  –أف  ظاـ  داب ال ماف  عد  ة   ر  ال ا    ال  ا      ما  قدـ
هامة ل م  ر   ي  ق د     العقارات     الخارطة    ث أ   ا  ق ـ  د   امم اؿ ل مط ر م ا رة  
 ا  ما ألزـ القا  ف المط ر   ر رة      داب  ماف لإ داع  مف ال  دة العقار ة        ي ذلؾ 

جقات ال م  ؿ   ف   دع   ماف ق   لعدـ  لا ب المط ر   ؽ الم  ر . وما أف  ي إلزاـ القا  ف
القر ض المم   ة ل مط ر  ي  داب ال ماف   ما ة لجقات ال م  ؿ العقار  م قا  جعؿ المط ر 
 عمؿ  جد ة لإ جاز مرا ؿ الم ر ع العقار  الذ  قدم  و ماف لقذ  القر ض. وما م   القا  ف دا  ي 

د ة ل داب المط ر  ي  داب المط ر العقار  مف ال جز     أم اؿ الم  ر ف  المم ل ف الم  
ال ماف   هذ   ما ة أخر  هامة لوفالة إ جاز الم ر ع   ماف  ق ؽ الم  ر   ع دا   ف مزا مة 

 . 1 دا  ي المط ر الر  دي أ  الفر ي

  مف قا  ف ال  ا   الدوف   ف الم  ر     زـ 047R-07   73  ي  ر دا    م جب الم اد  
 د    د عة  ماف مقا ؿ ال زاـ ال ا     جز   دة  قار ة    ق ـ   م جب العقد ال مق د    ف  ق ـ

ال ا      داع  دا   ال ماف  ي  داب خاص  ادـ الم دع الم ج ز لقـ     ـ هذا الإ داع  ي   ؾ 
                                                           

ف  ورة  داب ال ماف أ  ما  عرؼ    د ؽ ال ماف م ج دة  ي و  ر مف الد ؿ    د خدـ  ي ال ا ات الم  دة إ  ي ال ق قة  1 
وما ُ عرؼ هذا ال ظاـ  ي الجزا ر  غرض إ جاز  قد اممر و ة          اد   ي أ ماؿ المزا دة ال ي  جر   ف  عد   ف ام خاص  

  قدؼ هذا ال  د ؽ إل   ماف ال دد دات ال ي  د عقا الم  ر ف     ث  ج ر الم عقد أ  المقا ؿ أف       ال  ام ـ  ال      
  م  ا      الم ر ع م ؿ ال   .    ر ب       ف ذ   د ؽ ال ماف    ل  م ؿ الم  ر    ما  خص د         الم عقد م  ا  فاظ 

أ ظر: د. خالد رم ؿ    ث   د ؽ ال ماف  الوفالة الم  ادلة  ي  قد ال        ال  م ـ  مج ة الم  ر    ق ق  الم ددة  القا  ف. 
 300   ػ 2010  الجزا ر  306 – 299  ال ف ات: 5المفور  و  ة ال ق ؽ  الع  ـ الد اد ة  جامعة م مد خ  ر  دورة  العدد 

  ما  عدها.
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أ  م  اة      لقذا الغرض    لا ظ أف ق مة هذ  ال دا   ا  و ف م لا  ل  جز مف ق ؿ دا  ي 
ل  ازؿ   قا أ  ال  رؼ   قا      ار خ ا عقاد ال    ال قا ي.   رد هذ  ال دا   ال ا    وما ا  ج ز ا

 إل  الم ج ز ل  خلاؿ  لا ة أ قر إذا لـ   عقد العقد  ي المدة الم ددة  د ب  عؿ ال ا  .

 داب ال ماف و داب  0776/ 17 مف جا     رؼ المق ف العما ي  ي المرد ـ رقـ 
لم ر ع لد  أ د الم ارؼ المرخ ة  ي الد ط ة    ق ـ الم  ر ف أ  م ر ي  ف    المط ر  ادـ ا

 الم ر ع    داع الد عات       ذلؾ لغرض  ما ة  ق ققـ المال ة. مم ل 

 مف  ا  ة  ا  ة   مف المعر ؼ أف العقد ا  و دب ق      ج    إا   دج      غال  ة ال ظـ 
ملات العقار ة ل فظ ال ق ؽ   مو ف الوا ة مف الع ـ  د  زـ  دج ؿ ال عا – م ذ القدـ  –القا    ة 

  المروز ال ظامي ل عقار مما   مف ل م و ة العقار ة اممف  ااد قرار.

 7763  لد ة 3  مف قا  ف المعاملات المد  ة الإمارا ي رقـ  7055  ت المادة    لذلؾ
عقار ة امخر    ف الم عاقد ف   ي  ؽ المعدؿ      أ  : "ا    قؿ م و ة العقار  ا ال ق ؽ الع   ة ال

 الغ ر إا  ال دج ؿ   قا  م واـ الق ا  ف الخا ة   ".

واف مف أ ل  ات الم رع   مارة د ي    د   ظ م  لعقد      قار أ    دة م         قد
جرا ات الخارطة  أف   زـ طر ي هذا العقد   ر رة  دج     وا ة ال  ر ات القا    ة الم ر  ة       الإ

 الم ع قة     ي دجؿ    ي  قار   ـ إ  اؤ  خ   ا  لقذا الغرض.

 0776  لد ة 71 المعدؿ  م جب القا  ف رقـ   0774  لد ة 5  ث أ    القا  ف رقـ  
  ظ ـ الدجؿ العقار  الم د ي  ي    ف  0775  لد ة 77 القا  ف رقـ   0777  لد ة 7 القا  ف رقـ  

   ظاـ ال دج ؿ لد  الدجؿ العقار   دا رة امرا ي  امملاؾ  الإمارة.ي  ما  عرؼ إمارة د 

  دة  قار ة  ا دة   خ ص ل   عد العقار الم عدد ال قؽ  الط ا ؽ   قد ا   ر القا  ف أف
   فة  قار ة  ي الدجؿ العقار       ؽ  قا   ا ؼ  وم   ة   دما  ملاؾ  قق   ط ا ق   أجزا   

 ة.الم  رو
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ج هر ااق  اد ال ط ي   أهـ أدس اا  ماف  -   ؽ  – عد العقارات  ي غال  ة الد ؿ   مف
 ي ال  اة ااق  اد ة   ؿ  عد  ي و  ر مف الد ؿ مف أهـ   ا ر الدخؿ الق مي ل د لة   مف ه ا 

 ب ا  اط الم رع  ي ال عامؿ معقا  مقررا   ر رة  دج ؿ العق د ال اردة    قا   ما ة لقا مف ال لا
 ي   ف م و  قا    ما ة ل غ ر الذ  قد  رغب  ي ال عامؿ    قا   ل س ل    ـ  ال  ر ات ال ي قد 

 ظاـ .   1  رد    قا  لذا قرر الم رع  ي غال  ة الد ؿ  ر رة  دج ؿ أ    رؼ  رد     العقارات
ال دج ؿ  عد  ما ة قا    ة هامة ل م  ر     ث أف  ظاـ ال دج ؿ  م   ال لا ب مع  مف ق ؿ 
المط ر   ورار       د   مرة أخر  لم  ر آخر  وما   مف هذا ال ظاـ ا  داد امطراؼ  الغ ر  وا ة 

 . 2 الم ا ةال  ر ات ال ي  موف أف  رد     ال  دة 

     ج ة الدجلات  0774  لد ة 5ار   ي إمارة د ي رقـ   قد أود قا  ف ال دج ؿ العق
      ي الدا رة دجؿ  قار     ت     وا ة ال ق ؽ العقار ة    ص  ي المادة الدا عة م       أف: "

  و ف لقذا الدجؿ ال ج ة المط قة  ي م اجقة الوا ة   ا   العقار ة  ما  طرأ    قا مف  عد لات.
 ".إا إذا وا ت    جة غش أ   ز  ر  ج ز الطعف  ي   ا ا  

ط قا  ل مادة ال ا  ة مف  –    ع ي أولرما  السج  العقاري المبدئي الدجؿ         ف: 
الإلو ر  ي لد  الدا رة   الدجؿ أ  الو ر   ا   مجم  ة ال  ا ؽ الم ررة أ  الم ف ظة خط ا   -القا  ف 

ال  ر ات القا    ة     الخارطة ق ؿ  ق قا إل  الدجؿ مف  ال ي    ت   قا  ق د     العقارات  غ رها
  .العقار 

 ي الدجؿ العقار    قد ذورت ال ا  ة د فا   أف القا  ف قد ألزـ المط ر العقار    ف  دجؿ
ال         الخارطة    ق   اطلا   الم د ي جم   ال  ر ات ال ي  رد     ال  دات العقار ة الم ا ة

ذا لـ   ـ إ  مف ال ق ؽ الم فر ة   قا أ  أل م و ة  ةالمق د  أا    ة ال اق ة  غ ر  مف ال  ر ات الق
 ؿ. دج ؿ هذ  ال  ر ات  ي ذلؾ الدج

  ما ا  ل فظ  ق ؽ الم  ر ف  ي  ق د     العقار     الخارطة ال ي د ؽ إ رامقا ق ؿ 
  أ        رؼ مف ال  ر ات ال اق ة أوؿ مط ر   رؼ  ال    العمؿ  قذا القا  ف   قد ألزـ القا  ف 

                                                           

الم ر   الفر دي  قا  ف المعاملات المد  ة الإمارا ي  القا  ف المد يالقا  ف المد ي   ف    قؿ م و ة العقارد.  ج   أ   ه  ة    1 
  ص 2018  دار ال ق ة العر  ة  القاهرة  131/2016 ي      عد لات    ص القا  ف المد ي الفر دي  م جب المرد ـ رقـ 

4. 
 ة الإمارا ي  الإ دار ال ا ي  الط عة ام ل   جامعة ال ارقة  د.  د اف إ راه ـ در اف  أ واـ ال     ي قا  ف المعاملات المد   2 

 .126 – 125   ػ 2015الإمارات  
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ل  الدا رة ل دج  قا  ي الدجؿ العقار  أ   ي إ  قدـ    ف المق دة ل م و ة ق ؿ العمؿ    واـ هذا القا  ف 
مف  ار خ العمؿ    واـ  ما    اؿ   ذلؾ خلاؿ مدة ا  جا ز د  ف    الدجؿ العقار  الم د ي  دب ام

 ف.هذا القا   

م  المط ر  لم عام  فأ ق ة ا    وذلؾ فظ  ق ؽ الم  ر   م ؿ  ي هم ة  ل  دج ؿ الم د ي أ
الم ر ع ط ب ال دق ؽ  ف  دج ؿ ال  دة  ادـ مالؾ العقار  ال قدـ إل  دا رة امرا ي  امملاؾ ل

 ي ما ط ب ال دق ؽ م    وما   ؽ لقـ  الم ا ةمالؾ ال  دة العقار ة ق د الإ  ا   أ   العقار  الذ  ه 
 مف  دم . وا ت رد ـ ال دج ؿ مد   ة     ال  دة المع  ةإذا 

 قد  رع هذا ال ظاـ مجؿ  م  ة ال دج ؿ ال قا ي ل    ع  ،النرائي وثانيرما  السج  العقاري
  اؤها  ي إ دج ؿ الم ر  ات ال ي  و مؿ       المط ر ف     الخارطة    ث أ جب القا  ف

ـ      قادة اا جاز مف الجقات المخ  ة    مؿ ذلؾ الدجؿ العقار  لد  الدا رة   ر    لق
جرا ات الم  عة لد  للإ دما  الم  ر ف الذ ف أ   ا  ال زاما قـ ال عاقد ة   قا    دج ؿ ال  دات الم ا ة  

 ة.الدا ر 

ف  دجؿ  ي أ  مف   قا   فدقا أل دا رة   ا      ط ب الم  ر   قد أجاز القا  ف وذلؾ 
ال  دات العقار ة المدج ة  ي الدجؿ الم د ي الم ا ة     الخارطة  ادـ الم  ر  الدجؿ العقار  

  ة. ر طة أف  و ف قد أ     ال زاما   ال عاقد

أف  دجؿ  ي الدجؿ العقار  جم   ال  ر ات ال ي مف    قا إ  ا   ؽ  ط قا  ل قا  ف   جب 
ة الم   ة ل  ؾ ال  ر ات.  ا  ع د  قذ   غ  ر  أ  ز ال    وذلؾ ام واـ ال قا    قار  أ   ق   أ 

ذا ا  م ت ال روات      ق ؽ  قار ة  جب أف ُ دجؿ ال  ر ات إا   دج  قا  ي الدجؿ العقار   .  ا 
  ي الدجؿ العقار       در    ر ات ال ارث  ي  ؽ الغ ر.  ةال راإ لاـ 

  دات اللازمة د ا   ـ هذا   جب  قد ـ ط  ات ال دج ؿ الم د ي أ  ال قا ي م ف  ا   المد
 ذرع د ف ال ب     ق امقما  ذلؾ  طلاف ال  رؼ  قد م  مف ق ؿ المط ر الر  دي أ  الفر ي     ر 

الوا ف  م  قا ال  دة م ؿ  –المط ر الفر ي  عدـ ق اـ المط ر الر  دي   دج ؿ م ر  ا   مف جا ب 
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ردت    قا    ث   ر ب جزا  ال طلاف  وا ة ال  ر ات ال ي    -ال زاع         ف المط ر الر  دي 
 . 1  ي جم   ام  اؿ لعدـ ال دج ؿ

 قد أ جب الم رع الفر دي  دج ؿ جم   ال  ر ات ال قا  ة ال ي مف    قا إ  ا   ؽ    ي 
أ  ي  ه  ما  عرؼ   جرا ات الإ قار العقار    ذلؾ للاد فادة مف قا دة أد ق ة ال دج ؿ. أما 

أف  و ف لوؿ  قة أ  ط قة  26/67 قد ألزـ  م جب المرد ـ الد طا ي رقـ الم رع  ي د ط ة  ماف 
أ  م ؿ    فة  قار ة     ـ  دج ؿ م و  قا ط قا  ل  ظاـ  للأ واـ الم ظمة لذلؾ   أود     أف 
 خ ص أما ة الدجؿ العقار    ر  قا   دج ؿ      ؽ الم ررات  ال  ر ات القا    ة ال اردة     

 ة  ما  طرأ     ال  دة مف  عد لات.ال  دة العقار 

                                                           

د.  ال  أ مد ال ق  ي   ق ؽ  ال زامات المط ر العقار   ي القا  ف القطر  "درادة مقار ة  ي قا  ف   ظ ـ ال ط  ر العقار  رقـ   1 
  18  الد ة الخامدة  العدد ال د د ي 2مج ة و  ة القا  ف الو    ة العالم ة  العدد  مقار ة    ر عات د لة الإمارات"  2014لد ة  6

 .369   ػ 2017        377 – 343ال ف ات: 
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 الفرع الثاني

 ضمانات ح سن الإنجاز

وف ت ق ا  ف إمارة د ي  دة آل ات قا    ة مف    قا  ماف ق اـ المط ر العقار    دف إ جاز 
ال  ا      الخارطة   ؽ ال ر ط  ط قا  ل م ا فات ال ي ا فؽ    قا الم  ر  مع     ي ذلؾ  ماف 

 الم  ر .قا   ي ل ق ؽ 

   عدد  ظا ؼ هذ  الآل ات    عدد مرا ؿ إ راـ  قد ال        الخارطة   ق اؾ  عض ال دا ؿ 
القا    ة   مف    ؿ الم  ر       ق ق  الم فؽ    قا  م جب العقد ال مق د      أومؿ  ج   

    ف المط ر. ه اؾ د ؿ قا    ة أخر    مف ل م  ر  وامؿ  ق ق   قب إ راـ العقد ال قا ي      

 مف  ا  ة أ ل       ف ال ما ات القا    ة ل دف إ جاز ال  ا      الخارطة    قا  ل عق د 
ال مق د ة   قد أ جب القا  ف  ر رة ق اـ المط ر العقار   ال   ؿ     ما  عرؼ  ػ " قادة الإ جاز" 

ذا  ل   د العقد ال مق د  أ  ما مف الجقات ال و م ة المخ  ة   ذلؾ ق ؿ إ راـ العقد ال قا ي  أ    ف 
  عرؼ  ا فاق ة ال جز الم د ي.

  مارة د ي     : " جب  0776  لد ة 71  مف القا  ف رقـ  6   قا  لما   ت      المادة  
    المط ر ف  دج ؿ الم ر  ات ال ي  و مؿ إ  اؤها  ي الدجؿ العقار  لد  الدا رة   ر    لقـ 

 ة المخ  ة".     قادة الإ جاز مف الجق

  ع ي  قادة الإ جاز مطا قة الم ا فات  الرد مات  ام ماؿ الم فؽ    قا  ي العقد ل   دة 
 . 1 العقار ة الم جزة

   قا  لقا  ف   ظ ـ الدجؿ العقار  الم د ي   ف  قادة الإ جاز   در  ف الجقة المخ  ة 
الجقة هي دا رة امرا ي  امملاؾ.   رخ ص أ   دج ؿ الم ار   العقار ة  ي إمارة د ي   هذ  
 رخ ص ام  طة العقار ة  ي الإمارة   الرج ع لقا  ف الدا رة  جد   ؤود     اخ  اص الدا رة  

 . 2 ا الإ راؼ     مزا ل قا  مراق ة القا م ف  ق

 

                                                           

  ما  عدها. 105م زة د  د الدع د   امطر  ة الدا قة   ػ   1 
    ف دا رة امرا ي  امملاؾ. 2013  لد ة 7  مف القا  ف رقـ  6/7المادة    2 
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 ق ؿ مف المق ر ة الإ  ا  ة الإ جاز  مرا ؿ الد عات  أقداط الم       زـ  ر ط المط ر  مف

لمؤددة    جب      الدماح ل جقات المخ  ة  معا  ة العقار   ت الإ  ا    ال ي  د رها  ق ـ ا
 مراجعة  م  ات الإ جاز  مطا قة ام ماؿ ل م ا فات الم فؽ    قا  الرد مات ال ي قدمقا ل دا رة 
ؽ    ؿ     ال راخ ص  ال  ا     قا       موف مف ال   ؿ      قادة الإ جاز   هذا   ق

 م       ي ق ض الد عات  م   ة الم  ر   ي مطا قة ام ماؿ لما ا فؽ     .

  ي  ر دا     زـ ال ا     د  ـ الم  ر   قادة المطا قة  ف  د  م  العقار الم    الذ  واف 
   القدؼ مف  د  ـ  قادة المطا قة ه  ال  قؽ مف مد  مطا قة ام غاؿ الم جزة  1  ي ط ر الإ  ا 

 . 2 ل  ا لرخ ة ا

 قد  دد القا  ف الفر دي مفق ما  خا ا  لإ جاز ال  ا    ق د    المطا قة الج هر ة ال ي  ؤ ر 
   جعؿ الم رع المطا قة  ما ة قا    ة    زـ  قا الم رع مقررة ل ال   3  ي اد عماؿ العقار

   ف ذ ال زام   ال  ا   دب الم  ر .  العقار  و ف مطا قا  ل م ا فات الم فؽ    قا إذا قاـ ال ا   
ال ماذج  الرد مات  د  ر ال ر ط    ظاـ الم و ة الم  روة الذ  أ ارت إل    ق د ال      اد خداـ 

 م اد ال  ا  المذو رة  ي العقد   ا  راـ ام  ؿ الف  ة  ي ال  ا .

أ  اد خدـ م اد    ي  الة مخالفة ال ا   ال ماذج  الرد مات   لـ    رـ ام  ؿ الف  ة ل   ا  
  ا  غ ر ال ي  ـ اا فاؽ    قا  ي  قد      قار أ    دة أ  جز  م     ت الإ  ا   واف هذا ال  ا  

 . 4 غ ر مطا ؽ ل م ا فات

 مف  ا  ة  ا  ة  وفؿ القا  ف لم  ر    دة  قار ة     الخارطة  ما ا    ع ؽ  ال ظاـ العاـ  
 ل ا    الم  ر    عرؼ  ػػ "ال ماف الد     ال ماف الع ر ".  ما  عد إ راـ العقد ال قا ي   ف ا

                                                           

د. زه ة   ر ة دي   دؼ  إ  ا   قد ال        ال  ام ـ   ما ا    ي القا  ف الجزا ر   مج ة ال ق ؽ  مج س ال  ر الع مي    1 
. أ ظر: د. زه ة   ر ة دي   دؼ  929   ػ 2014  الو  ت  931 – 911  ال ف ات: 4  العدد 38جامعة الو  ت  المج د 

ا    ي القا  ف الجزا ر   مج ة ال ق ؽ  ال ر ات  مخ ر ال ق ؽ  ال ر ات  ي ام ظمة المقار ة  إ  ا   قد ال        ال  ام ـ   ما 
 .35   ػ 2013  د  م ر  38 - 23  ال ف ات: 1و  ة ال ق ؽ  الع  ـ الد اد ة  جامعة م مد خ  ر  دورة  العدد 

و  ة  –ج ة الم  د  القا   ي  جامعة م مد خ  ر  دورة د. م مد لمد خ  ال ما ات القا    ة  ي  قد ال        ال  ام ـ  م  2 
 .60   ػ 2009  الجزا ر  أ ر ؿ  67 – 55قدـ الوفا ة المق  ة ل م اماة  العدد الدادس  ال ف ات:  –ال ق ؽ  الع  ـ الد اد ة 

و  را   و  ة ال ق ؽ  جامعة إ راه ـ   ماف  لاؿ   م  ؾ العقارات   ت الإ  ا   ي القا    ف الم ر   الفر دي  ردالة د  3 
 . 139   ػ 1998الإدو در ة  م ر  

د. الد د م مد الد د  مراف   دـ المطا قة  ي     العقارات   ت ال    د  دار المط   ات الجامع ة  الإدو در ة  م ر    4 
  ما  عدها. 15   ػ 1994
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العقارات الم  روة  ي إمارة  م و ة    ف 0777  لد ة 4 مف جقة أ ل  ألزـ القا  ف رقـ  
 الم  رؾ العقار  ي المع  ة ال رو  ات اد  داؿ أ     لاح العقار    م    المط ر27د ي   ي المادة  

  الوقر ا  ة الم وا  و ة ام ماؿ ال رو  ات هذ  ال  دة ل مالؾ.    مؿ  د  ـ  ار خ مف لمدة د ة

  ي  ومقا.  ما ال  ي  ال رؼ  ال مد دات ال   ة

  لا ظ أف مدة ال ماف الد     ي ال ص الم قدـ   دأ مف  ار خ  د  ـ الع ف الم  عة إل  
 امجزا   ي    ب أ        أ  الم  ر .  مف جقة  ا  ة ألزـ القا  ف المط ر العقار     لاح

 الإ جاز  قادة     ال   ؿ  ار خ مف ا   ارا   لمدة   ر د  ات   دأ الم  رؾ  العقار الق و  ة مف

   ط  ر . قاـ الذ  ل م ر ع

  لا ظ  ي هذا ال دد أف ال ماف الع ر    دأ م ذ ل ظة ال   ؿ      قادة الإ جاز مف 
 دا رة امرا ي  امملاؾ.

  مف القا  ف 27  ع ؽ  ال ظاـ العاـ    ث أودت المادة   -الد     الع ر   –  هذا ال ماف
  رد ما م   عارض القا  ف     مف أ    ـ  عد العمؿ  قذا ا فاؽ أ   اطلا   آ ؼ الذور     أف: " ق 

 المادة". هذ   ي

 ما ة ق  ة   ا  ة  ي   ق ؽ م   ة الم  ر    –  لا  ؾ  – ال ق قة أف هذا ال ص  م ؿ 
مف ر ة  ق ة القا  ف   –  لا   ف  ع ق   ال ظاـ العاـ  – المد  ل ة ال ا  ة  ف ال ماف الع ر  

  ث      أف مد  ل ة المط ر  ق ـ  مجرد ظق ر  رو  ات مع  ة  ي العقار الم     قدد م ا ة ال  ا  
جا   اما   غ ر  خ  ص    ث لـ  فرؽ ال ص   ف ال رو  ات أ  دلام  . وما      أف ال ص قد 

 الغ ر م ف  ة  ف العقار أ    ؾ الم ف  ة      طالما أ قا مخ  ة لخدم  .

  667وما  ق ـ هذ  المد  ل ة أ  ا   ي جا ب المق دس أ  المقا ؿ   ذلؾ  ملا    وـ المادة  
ف م ؿ  قد المقا لة إقامة م اف أ  م  آت  ا  ة معاملات مد  ة إمارا ي   ال ي أودت     أ   إذا وا

أخر      المق دس   م مقا     أف   فذها المقا ؿ   ت إ را   وا ا م  ام  ف  ي ال ع  ض 
ل ا ب العمؿ  ما   دث خلاؿ   ر د  ات مف  قدـ جز ي أ  و ي   ما   دا  مف م اف أ  أقاما  

اذا لـ    مف العقد مدة أط ؿ. وؿ ذلؾ ما لـ    مف م  آت   ف وؿ   ب  قدد م ا ة ال  ا   دلام
 ت.قؿ مف   ر د  اأ وف الم عاقداف قد أرادا أف   ق  هذ  الم  آت مدة 
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مف   ب  ي امرض     ق  اال زاـ  ي ال ع  ض المذو ر  ل  واف الخ ؿ أ  ال قدـ  ا  ا  
   دأ مدة الد  ات الع ر  ة. ا ب العمؿ   قامة الم ا ي أ  الم  آت المع    ار  ا  ا   ف  ذا قا أ 

 ؿ.مف  قت  د  ـ العم

وما أود القا  ف المد ي الفر دي     ال زاـ  ا   العقار المقرر   اؤ  لمدة   ر د  ات   دأ مف 
ا ل ف   غ رهـ مف  قت  د ـ ام ماؿ   الع  ب الخف ة  ال ي    زـ  قا المق دد ف المعمار  ف  المق

 ام خاص الآخر ف المر  ط ف م  رب العمؿ  عقد إ جار  مؿ.

 ما قرر   ي الق ا د العامة مف  – ي هذا ال  ف  – ال ق قة أف الم رع الفر دي لـ  و ؼ 
 ما ات ل ع  ب الخف ة  ي العقار الم      ؽ  قد ال    العاد    ؿ م   القا  ف الفر دي  قد     

   ا    ا ة خا ة. قار   ت الإ

  مد ي  ر دي    ث أود القا  ف 0057     7570      ذلؾ مف خلاؿ ال   ص أرقاـ  
  ؽ ل  ال مدؾ   ماف الع ب  –  قب اد لام   –أف الم  ر  لعقار مقرر   اؤ   – م ج قما  –

 الخفي خلاؿ   ر د  ات  مف رب العمؿ   خ ف  الخاص أ  خ ف  العاـ.

ال   ص    ف ال ماف  ق   قا   م اجقة المقا ؿ  المق دس  ال ا    ال و ؿ  ط قا  لقذ  
  المم ؿ العقار   ال ا    ال  امف م  المقا ؿ ام  ي.

  مد ي  ر دي هؤا  الم  ام  ف   وؿ مف ؿ    ث   ت 7570/7 قدد  ددت المادة    
     أ  : " ع  ر معمار ا  مف    ل      د  مؿ:

 أ    ي أ   خص  ر  ط مع   عقد مقا لة. وؿ مق دس معمار  -7

وؿ  خص        ا   عد  ماـ     د  د ا  واف قد   د  أ   مؿ         د    فد  أ    ادطة  -0
 الآخر ف".

  موف ل مقا ؿ أ  المق دس د   المد  ل ة العقد ة   قـ      ات الد ب امج  ي والق ة القاهرة 
 أ  خط   ا ب العمؿ أ  الغ ر.

ؾ هي أهـ ال ما ات القا    ة ال ي  وفؿ  ق ؽ الم  ر  لعقار     الخارطة   ي وا ت   
 م اجقة المط ر العقار    ال ي  دخؿ القا  ف  ق  قا لغرض إ ماؿ ال  ازف العقد     قما.
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 المطلب الثاني

 تدخ  المشرع لحماية حقوق المطور

 تمريد 

طالما أف المط ر العقار  قد أ     ال زاما   ال عاقد ة ال ي ال زمقا  م جب  قد ال    اا  دا ي 
لعقار     الخارطة    ف اال زاـ المقا ؿ ل م  ر  إ ما   م ؿ  ي د   ال مف  أ  ما   ق  م   مف 

   ق   العقد  أقداط  د عات      دب اا فاؽ ال مق د          ف المط ر  وما    زـ الم  ر 
ال قا ي  اد لاـ ال  دة العقار ة. غ ر أف الم  ر  قد  م     ف أدا  ال زاما     خا ة د   ال مف  
    الرغـ مف  قدـ  د ة الإ جاز أ  إ ماـ ال  ا          ما ا فؽ      الم عاقداف.  مف القا  ف قد 

 واف لزاما  أف     الم رع أ  ا      ج اد  فا   ق ق      أومؿ     ما ات ل م  ر   مو   مف 
مجم  ة مف الآل ات  الإجرا ات ال ي  موف المط ر العقار  مف اد  فا   ق ق  المقا  ة ال زامات 
الم  ر   إذ أف   ق ؽ ال  ازف العقد    ف طر ي العلاقة ال عاقد ة  ق  ي دا ما   أ دا    ق ؽ ال وا ؤ 

  ال ما ات.  ف طر ي العقد مف   ث اال زامات 

  عد اد  قاققا م ا  د  ي العقار ة ال  دة  مف أقداط  دداد الم  ر  ال زاـ   موف الق ؿ أف
      مف اال زاـ  قذا الم  ر  إخلاؿ إف ذلؾ الخارطة      ال     قد  ي الج هر ة اال زامات مف

 الم دد  ال قت  ي إ جاز    خ ر إل   د ؤد    ما   العقار   الم ر ع  ي العمؿ د ر     د  ا   ال    ر
ل اؽ     ف 0776 لد ة  71  رقـ القا  ف العقار . مف أجؿ ذلؾ      المط ر خدا ر ماد ة  ا 
ال ما ات ل مط ر العقار   عد  م ا ة  مف مجم  ة د ي  إمارة  ي الم د ي العقار  الدجؿ   ظ ـ

 أ  الق ا  إل  ال ج   د ف  فد    قا  مف الم  ر    ؽ ا خاذها ل مط ر  ج ز   دا  ر إجرا ات
 رقـ القا  ف  م جب مؤخرا    عد  قا  ـ  ال ي القا  ف  هذا مف  77  المادة  ي   م  قا   ـ ال  و ـ 

 العقار  الدجؿ   ظ ـ    ف 0776 لد ة  71  رقـ القا  ف أ واـ  عض   عد ؿ 0775 لد ة  77 
 .د ي إمارة  ي الم د ي

 تقسيم 
 الم رع  ي  ما ة  ق ؽ المط ر العقار  مف خلاؿ ال قد ـ الآ ي:    ا ؿ ال ا  ة د ر

 الفرع ام ؿ: ال  ف ذ الع  ي  ال    الج ر .

 الفرع ال ا ي:  ؽ الفدخ  الإرادة الم فردة.
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 الفرع الأو 

 التنفيس العيني والبيع الجبري

الم  ر         و ف قد أ اب   الدا رة  أماـإذا أ    المط ر العقار   وؿ ال زاما   القا    ة 
ذا واف القا  ف قد      ما ات قا    ة  وفؿ  ق ؽ الم  ر   ا   ار   ق د الم رع العقار    ا 

الطرؼ المذ ف  ي العلاقة ال عاقد ة         ف المط ر العقار   إا أف امخ ر    ما    زـ  القا  ف  
 قد ا          ف الم  ر      ا  خ ؿ م زاف العقد   لا د أف  را ي القا  ف م        أف  ق ـ   از ا  

 ل ال  أ دهما      داب الآخر.

 ي العق د  -7  مف قا  ف المعاملات المد  ة الإمارا ي     أ  : "050 قد   ت المادة  
 ذار  إالم زمة ل جا   ف إذا لـ   ؼ أ د الم عاقد ف  ما  جب       العقد جاز ل م عاقد الآخر  عد 

  ج ز ل قا ي أف   زـ المد ف  ال  ف ذ ل  اؿ أ    ظر  ال   . د ف أف  طالب    ف ذ العقد أ   دخالم
 ".جؿ مدم   ل  أف   وـ  الفدخ   ال ع  ض  ي وؿ  اؿ إف واف ل  مق  يأ

  ال  ا      هذا ال ص إذا لـ  د   الم  ر  ال مف و   أ   ع    ي الم عاد الم فؽ       
ار الم  ر  أف  ر   د     دخ العقد إل  الق ا  أ  أف  طال    ال  ف ذ الع  ي.          ا    عد إ ذ

ذلؾ أ ط  ال ص الخ ار ل  ا        أف  د عمؿ أ د الطر ق ف   ل  أف  عدؿ  ف أ دهما    ج  إل  
 . 1 الآخر

 قد   ت    رجئ ال ا  ة ال د ث  ف  دخ العقد ل فرع القادـ  أما    ف طر ؽ ال  ف ذ الع  ي 
 ج ر المد ف  عد ا ذار        ف ذ ال زام    ف ذا  -7  معاملات مد  ة إمارا ي     أ  : "167المادة  

    أ   إذا واف  ي ال  ف ذ الع  ي إرهاؽ ل مد ف جاز ل قا ي   ا   -0ا .     ا م   واف ذلؾ ممو 
 ا ".جد م     ؽ     ررا      ط ب المد ف أف  ق ر  ؽ الدا ف       ض  قد  إذا واف ذلؾ ا

 ط قا  لقذا ال ص    دا ف أف  ط ب ال  ف ذ الع  ي     زـ المد ف   دا   طالما واف ال  ف ذ 
الع  ي ممو ا     ذا أ    ال  ف ذ الع  ي مد   لا  د ا  رجعت ااد  الة إل  د ب أج  ي أ  إل  خط  

لـ   ؽ أماـ الدا ف د   المطال ة  ال  ف ذ  مقا ؿ المد ف  لـ  جز ال وـ     المد ف  ال  ف ذ الع  ي    

                                                           

 .192د. الد د م مد الد د  مراف   قد ال     مرج  دا ؽ   ػ   1 
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إذا رجعت ااد  الة إل  خط  المد ف  أما إذا وا ت ااد  الة راجعة إل  د ب أج  ي         ر ب 
 . 1 اال زاـ   م     ال الي الرج ع       ال ع  ض  ق ا ا   قا 

الخا ة    مجم  ة مف   ظرا  لخ    ة  قد ال        الخارطة   قد   عت الق ا  ف 
ال دا ؿ ال ي  موف ال ا   أ  المط ر العقار  مف اد  فا   مف ال  دة العقار ة الم  عة مف الم  ر  إذا 
أخؿ امخ ر  ال زام   الد    أ  إذا أخؿ     ال زاـ آخر  فر        العقد أ  القا  ف     م ؿ هذ  

 ق ي    الق ا د العامة   آل ة     العقار ج را   ف  ال دا ؿ  ي آل   ف: آل ة ال  ف ذ الع  ي   ؽ ما
 الم  ر   المزاد الع  ي  د ف  اجة إل  ال ج   إل  جقات الق ا  أ  ه  ات ال  و ـ.

   المد  دلة  م جب القا  ف رقـ 0776  لد ة 71  مف القا  ف رقـ  77 قد   ت المادة  
مف الق ا د  الإجرا ات  ي  الة إخلاؿ المط ر العقار  لعدد ع     ا  ا – 0775  لد ة 77 

 . 2 الم  ر   ال زاما      ف ذ  قد ال        الخارطة الم رـ         ف هذا المط ر

                                                           

  ما  عدها. 41   ػ 2015د. رم اف أ   الدع د  أ واـ اال زاـ  دار الجامعة الجد دة  الإدو در ة  م ر    1 
 الم  ر    خلاؿ الدا رة إخطار العقار  المط ر    . 1    ف الإجرا ات  ال دا  ر   م ؿ   ما   ي: "11ط قا  ل ص المادة    2 

  الم  ر   العقار  المط ر   ا ات ال م ذج هذا    مف أف     الغا ة  لقذ  الدا رة لد  المعد   ل  م ذج   قا   ال عاقد ة   ال زاما  
  أ   قا  الم  ر  أخؿ ال ي ال عاقد ة للال زامات  ا  ا        فا   الخارطة      ال    لعقد م لا   وا ت ال ي العقار ة ال  دة  أ  اؼ
 .الدا رة   ددها أخر    ا ات

 :  ي  ما الق اـ ال عاقد ة  ال زاما   المُ  ر  إخلاؿ   ة مف ال  قؽ   عد للإخطار اد لامقا   ر الدا رة    . 2
 هذا  و ف أف     الإخطار   ار خ مف   ما    لا  ف  30  خلاؿ العقار  المط ر م  ال عاقد ة  ال زاما    ال  ا  الم  ر  إخطار -أ 

 ال ر د أ  ال   ؿ  ع ـ المدجؿ ال ر د   ادطة أ     ر ا   إما الدا رة ق ؿ مف    الم  ر  إ لاغ    ـ ال ار خ    ا ت خط ا   الإخطار
 .الدا رة   ددها أخر   د  ة أ  أ  الإلو ر  ي

 ق ؿ مف      ال  ق     ـ  قد  مُ  ؽ ال د  ة هذ  إ  ات    ـ ذلؾ  أموف إف  الم  ر   العقار  المط ر   ف ال د ة ال د  ة إجرا -ب 
 . الم  ر  العقار  المط ر

 إ ماـ أ  ال عاقد ة ال زاما      ف ذ الم  ر  ق اـ د ف المادة هذ  مف  أ  الفقرة مف  أ/2  ال  د  ي إل قا الم ار المق ة ا ق ت إذا. 3
 :  ي ما   قا  ف د العقار  المط ر ل ال  ردم ة    قة الدا رة   در العقار   المط ر    ف      ال د  ة

 .المادة هذ  مف  أ  الفقرة  ي    قا الم   ص  الإجرا ات العقار  المط ر ال زاـ -أ 
 المؤددة لد  المع مدة  الق ا د ل معا  ر   قا   الخارطة      ال     قد م ؿ العقار ة ل   دة العقار  المط ر إ جاز  د ة   د د -ب 

 .ال  ف هذا  ي
 الإ جاز   د ة    دب المادة  هذ  مف  أ  الفقرة مف  3  ال  د  ي إل قا الم ار الردم ة ل    قة اد لام   عد العقار  ل مط ر  ج ز. 4

 :ال  و ـ أ  الق ا  إل  ال ج   د ف الم  ر    ؽ ال ال ة ال دا  ر ا خاذ
 :  ي مما أ  ل   و ف      العقار ة  ال  دة مف  %80       ز د ل د ة العقار  المط ر إ جاز  اؿ  ي -أ 

 .العقد ق مة مف   ق  ما  دداد الم  ر  مطال ة م  ل  المدددة الم الغ  وامؿ  ا  فاظ  الم  ر     ف      الم رـ العقد     الإ قا  -1
 الم  ر    مؿ م  ل   المد  قة الم الغ مف   ق  ما اق  ا  الع  ي  المزاد العقد م ؿ العقار ة ال  دة     الدا رة مف الط ب -2

 ..".. ال    هذا     الم ر  ة ال وال ؼ لوا ة



 
   

76 

جرا ات  اج ة   الم ار إل   أف ه اؾ  دة ق ا د77 لا ظ مف  ص المادة   مف ق ؿ  اا  اع  ا 
 المط ر    ف      الم رـ الخارطة     ال     قد    ف ذ  ال زاما   الم  ر  المط ر العقار   اؿ إخلاؿ

 هذ  الإجرا ات  عد  م ا ة جزا ات    ؽ  الم  ر   ي  الة  دـ ق ام   ال زاما    جا   العقار  
 . 1 المط ر  خا ة اال زاـ  د   أ   وم         دب ام  اؿ

 الم  ر  إخلاؿ  اؿ  ي    الق اـ  الدا رة العقار  المط ر        جب أ    ال ص ما   ث
 اد  قاققا  م ا  د  ي العقار ة ال  دة  مف أقداط  دداد ال زام   دـ د ما ا ال عاقد ة ال زاما      ف ذ
 : 2 ال الي الإجرا ي ل  درج   قا    ذلؾ

   قا   الم  ر   مف المر وب  الإخلاؿ  امملاؾ امرا ي دا رة   خطار المط ر أ ا : ق اـ
 العقار   المط ر الخا ة ال  ا ات وا ة    مف أف  جب  الذ  الغا ة  لقذ  لد قا المعد ل  م ذج

 اال زامات      ؼ الخارطة      ال    لعقد م لا   وا ت ال ي العقار ة ال  دة  أ  اؼ  الم  ر  
 .ال  ف هذا  ي الدا رة   ددها أخر    ا ات  أ   قا  الم  ر  أخؿ ال ي ال عاقد ة

 المط ر العقار  مزا ـ   ة مف  ال  قؽ الم ار للإخطار اد لامقا  عد الدا رة  ا  ا : ق اـ
   ي ذلؾ       ع  قا ال ي  الطرؽ ال دا ؿ  وا ة  ذلؾ ال عاقد ة   ال زاما   الم  ر  إخلاؿ    ف
   وؿ ال ال ة  الخط ات الق اـ    قا   ع ف      ال عاقد ة   ال زاما   الم  ر  إخلاؿ    ت  اؿ

 :م د دؿ

 مف   ما    لا  ف  17  خلاؿ العقار  المط ر م  ال عاقد ة  ال زاما   ال  ا    ر رة الم  ر  إخطار  7
 ل   ا  الوا  ة الفر ة الم  ر  م   ه  الإخطار  هذا مف  القدؼ الإخطار   قذا إ لا    ار خ

 القا  ف  ي    قا الم   ص ال دا  ر  ا خاذ العقار  المط ر ق اـ د ف  ال    لة ال عاقد ة   ال زاما  
 .  ق 

 خط ا    و ف أف الدا رة مف ل م  ر    ج ق    ـ الذ  الإخطار ل  ة القا  ف ا  رط  قد
 ال ر د   ادطة أ   ع     الم  ر  ل خص   ـ   ف    ر ا   إما الإخطار هذا  و ف  أف ال ار خ    ا ت

دا رة امرا ي  امملاؾ    ددها أخر   د  ة     أ  الإلو ر  ي  ال ر د أ  ال   ؿ  ع ـ المدجؿ
   مارة د ي.

                                                           

 .117د.  ا  الد ف م مد إ راه ـ  المرج  الدا ؽ   ػ   1 
   ف  2008  لد ة 13  عد ؿ  عض أ واـ القا  ف   2019  لد ة 19  مف القا  ف رقـ  11راج : المذورة ال فد ر ة ل مادة    2 

 .2018د  م ر  27   ي 52الد ة  – 438العدد  –الجر دة الردم ة  –د ي   ظ ـ الدجؿ العقار  الم د ي  ي إمارة د ي   و مة 
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  ي   ذؿ أف الدا رة      ممو ا   ذلؾ واف م    الم  ر   العقار  المط ر   ف ال د ة ال د  ة إجرا   0
 الخ ارات معقما    ث  أف ا فاؽ إل  ال   ؿ مف الطر  ف  موف الذ  الوا ي الجقد ال دد هذا

   ـ  قد  مُ  ؽ إ  ا قا    جب      ال د  ة هذ  إل  ال   ؿ  اؿ   ي ذلؾ       ع ف ال ي الم ا ة
 ال     قد مف   جزأ ا جز ا   ال د  ة هذ         الم  ر   العقار  المط ر ق ؿ مف      ال  ق  
 .لطر  قا  م زمة الخارطة    

 ل م  ر  المم   ة المق ة ا ق ا   اؿ  ي العقار  المط ر ل ال  ردم ة    قة  ال ا : إ دار
     العقار   المط ر    ف       د ة  د  ة إل  ال   ؿ د ف أ  ال عاقد ة  ال زاما      ف ذ ق ام  د ف
 المادة  ي    قا الم   ص الإجرا ات  ا  اع العقار  المط ر ال زاـ  ف د ما ال   قة هذ     مف أف
  ج ز  ا الخارطة      ال     قد م ؿ العقار ة ل   دة العقار  المط ر إ جاز  د ة    اف   77 

  علا   أخؿ قد الم  ر  أف لد قا    ت أف  عد إا الردم ة ال   قة هذ  العقار  المط ر  م   أف ل دا رة
 .مع  الم رـ العقد  م جب المقررة ال عاقد ة  ال زاما  

 ال دا  ر  عض ا خاذ مف ل مو    ه  ال   قة هذ  المط ر م    را  مف القدؼ  ال ق قة أف
 قا    ة  ما ة ال   قة هذ     وؿ وما ال  و ـ  أ  الق ا  إل  ال ج   د ف الم  ر    ؽ القا    ة
 .م اجق    ي الم  ر    خذها قد إجرا ات أ  م اجقة  ي القا   ي م قف   د د ل مط ر

 مف  ددا     خذ أف مف الدا رة الردم ة ل    قة اد لام   عد العقار  ل مط ر را عا :  ج ز
 إ جاز   د ة   دب ال  و ـ  أ  الق ا  إل  ل ج    اجة د ف  فد    قا  مف الم  ر    ؽ ال دا  ر
  ز د ل د ة إ جاز   اؿ لعؿ أهـ هذ  الإجرا ات أ    ي الخارطة      ال     قد م ؿ العقار ة ل   دة
 مف الإجرا ات ال ال ة: ا خاذ أ  ل   و ف      العقار ة  ال  دة مف  67%     

 الم  ر  مطال ة م  ل  المدددة الم الغ  وامؿ  ا  فاظ  الم  ر     ف      الم رـ العقد     الإ قا   7
 اد  فا  مف  مو   ال ي القا    ة الإجرا ات وا ة إل  ال ج    ل مط ر العقد  ق مة مف   ق  ما  دداد
       جب      الم الغ هذ      المط ر    ؿ  اؿ   ي الم  ر   ذمة  ي ل  الم  ق ة الم الغ
 ال الة هذ   ي ل دا رة  ج ز وما الدا رة  لد  العقار  الدجؿ  ي الم  ر   ادـ العقار ة ال  دة  دج ؿ

 .الم  ر  ط ب       ا    أ   فدقا   قا  مف د ا    الإجرا   قذا  ق ـ أف
لج   الدا ف    ةواإم   قا  لقذا الإجرا  قد دم  الم رع العقار    مارة د ي  ي هذا ال ص 

ال ا   إل   د  ة ال  ف ذ الع  ي ط قا  ل ق ا د العامة  ذلؾ أف الع رة  ي و ف   ف ذ اال زاـ ممو ا  مف 
 دم   ه   ط  عة اال زاـ  مدا    ال دا ؿ اللازمة لإجرا  ال  ف ذ. مف ه ا  جد أف ال زاـ الم  ر   ي 
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ف المموف دا ما    ف ذ     ا    ا  عد ال  ف ذ الع  ي  قد      قار     الخارطة  د   م  غ مف ال ق د م
مد   لا  لمجرد و ف المد ف معدرا        ذلؾ ا   د     ف ذ اال زاـ  د   م  غ مف ال ق د إا    ا   
ف واف مف الم   ر  قط ال وـ     المد ف   ع  ض  ف ال  خ ر   ق  ا     ر      دـ ال  ف ذ   ا 

 . 1  ي ال  ف ذ

   ق  ما اق  ا  الع  ي  المزاد العقد م ؿ العقار ة ال  دة     دا رة امرا ي  امملاؾ مف ط بال  0
    اج  ا ال     هذا     الم ر  ة ال وال ؼ لوا ة الم  ر    مؿ م  ل   المد  قة الم الغ مف ل مط ر

 هذا  ي لد قا المع مدة للإجرا ات   قا      الق اـ الدا رة    ل    ث ل  ف ذ   ق ا ي  وـ إل  ال    هذا
 .ال  ف

موف لدا رة امملاؾ خلا ة الق ؿ  أ    اؿ  دـ ال زاـ الم  ر   د    مف ال  دة العقار ة   
د ي الق اـ   جرا  ال د  ة ال د ة   ف المط ر العقار   الم  ر   إف أموف ذلؾ.  إمارة  امرا ي  ي

 .ل  ق        مف ق ؿ المط ر العقار   الم  ر    ـ إ  ات هذ  ال د  ة  م  ؽ  قد   ـ ا

أما  ي  اؿ ا ق ا  المق ة الم ار إل قا مف د ف ق اـ الم  ر     ف ذ ال زاما   ال عاقد ة  أ  إ ماـ 
ال د  ة ال د ة         ف المط ر العقار     در الدا رة    قة ردم ة ل ال  المط ر العقار   ف د   قا 

العقار   الإجرا ات القا    ة     د د  د ة إ جاز المط ر العقار  ل   دة العقار ة م ؿ  ال زاـ المط ر 
 ف. قد ال        الخارطة    قا  ل معا  ر  الق ا د المع مدة لد  مؤددة ال  ظ ـ العقار   ي هذا ال  

 امرا ي ل مط ر العقار   عد اد لام  ل    قة الردم ة ال ادرة  ف دا رة امملاؾ   قد أجاز
  ؽ الم  ر  مف د ف ال ج   إل  الق ا  أ    دة  دا  ر ي د ي     دب  د ة الإ جاز  ا خاذ 

٪ مف ال  دة العقار ة م ؿ  قد 67ال  و ـ   هي أ    ي  اؿ إ جاز المط ر العقار   د ة  ز د     
 ر    ا  فاظ   وامؿ ال        الخارطة    و ف ل  إما: الإ قا      العقد الم رـ         ف الم 

الم الغ المدددة ل   م  مطال ة الم  ر   دداد ما   ق  مف ق مة العقد  أ  الط ب مف دا رة امرا ي 
 امملاؾ  ي د ي     ال  دة العقار ة م ؿ العقد  المزاد الع  ي اق  ا  ما   ق  مف الم الغ المد  قة 

.    دف ل م رع  دخ        هذ  هذا ال    ل   م    مؿ الم  ر  وا ة ال وال ؼ الم ر  ة    
الق ا د لو  قا  م ؿ  ما ات ق  ة ل مط ر العقار       عمؿ  ي    ة اق  اد ة آم ة  ا  خ ؿ 

 م از ف العق د ال ي   رمقا.

                                                           

 .41د. رم اف أ   الدع د  المرج  الدا ؽ   ػ   1 
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 الفرع الثاني

 حق الفس  بالإرادة المنفردة

ؿ ام  اع الم  ر   ف د     معاملات مد  ة إمارا ي   ج ز ل  ا    ا050ط قا  ل وـ المادة  
   الفدخ ط قا  ل  ص الم قدـ قد  و ف   وـ ق ا ي م    ل فدخ   قد  1 ال مف ال ج   لخ ار الفدخ

 و ف الفدخ ا فاق ا   اؿ    مف العقد الم رـ    قما  رطا   ادخا   ر  ا     ق  الفدخ اا فاقي  مجرد 
. غ ر أف  قد ال         2 مقررا  ل   ل س م   ال مدؾ     عد الإ ذار  ال وـ الق ا ي  و ف 

 –الخارطة قد ا    مف ال ص ال ر       ال رط الفادخ   مف  ـ  لا د  ؿ أماـ ال ا   المط ر 
إا د  ؾ الطر ؽ الق ا ي ل    ؿ      وـ  فدخ العقد.   مرا اة مف  –  قا  ل ق ا د العامة 

ال        الخارطة    فاظا       ق ؽ المط ر العقار  الم رع العقار    مارة د ي لخ    ة  قد 
الذ  أ     ال زاما   ال عاقد ة    ما ة ل  مف  ع ت المد ف   رغ ة  ي  دـ ال  خر  ي اق  ا   ق  
 – ظرا  مف ال قا ي قد  ط ؿ أمد    قد  دخؿ الم رع   ص قا   ي آمر  أ ط  المط ر العقار  

 ؽ  دخ العقد  الإرادة الم فردة  ل  لـ   فؽ الطر اف     ال رط  -ر   الإ ا ة ل ق   ي ال    الج 
  دالفة الذور      ؽ المط ر  ي  دخ العقد 77الفادخ  ي م ف العقد الم رـ    قما. أودت المادة  
 . 3   راد   الم فردة م   أخؿ الم  ر   ال زاما   ال عاقد ة

                                                           

 .97   ػ 2017مق د ال   ا    ام واـ ال اظمة لعقد       ا    ت الإ  ا   ردالة ماجد  ر  جامعة ال رم ؾ  امردف    1 
  1959د.   د ال ي  جاز   مد  خ ار الدا ف   ف ال  ف ذ  الفدخ  مج ة الع  ـ القا    ة  ااق  اد ة  العدد ام ؿ  الد ة ام ل   م ر    2 

 .139 ػ 
 ل   و ف      العقار ة  ال  دة مف  %80       ز د ل د ة العقار  المط ر إ جاز  اؿ  ي - : " أق لقا      11 أرد ت المادة   3 

     ال     قد  ي    قا الم   ص العقار ة ال  دة ق مة مف  %40       ز د ا ما  خ ـ الم فردة    راد   العقد  دخ -3... 
 ال  دة     إ ادة  ار خ مف   ما   د  ف  60  خلاؿ أ  العقد   دخ  ار خ مف د ة خلاؿ ل م  ر  ذلؾ     زاد ما  رد الخارطة 
 العقار ة  ال  دة مف  %80   لغا ة  %60    ف   را ح ل د ة العقار  المط ر إ جاز  اؿ  ي -ب .أد ؽ أ قما آخر  لم  رٍ  العقار ة

 ال     قد  ي    قا الم   ص العقار ة ال  دة ق مة مف%  40       ز د ا ما  خ ـ الم فردة    راد   العقد  دخ ل   و ف     
 ال  دة     إ ادة  ار خ مف   ما   د  ف  60  خلاؿ أ  العقد   دخ  ار خ مف د ة خلاؿ ل م  ر  ذلؾ     زاد ما  رد الخارطة     

 لم ق  اد لام  خلاؿ مف  ذلؾ العقار   الم ر ع  ي العمؿ العقار  المط ر م ا رة  اؿ  ي -ج .أد ؽ أ قما آخر  لم  رٍ  العقار ة
 ال  دة مف  %60   ف  قؿ إ جاز   د ة  وا ت المخ  ة  الجقات مف المع مدة ل   ام ـ   قا   الإ  ا  ة ام ماؿ  ي  ال د  ال  ا 

  قد  ي    قا الم   ص العقار ة ال  دة ق مة مف  %25       ز د ا ما  خ ـ الم فردة   راد   العقد  دخ ل   و ف      العقار ة 
     إ ادة  ار خ مف   ما   د  ف  60  خلاؿ أ  العقد   دخ  ار خ مف د ة خلاؿ ل م  ر  ذلؾ     زاد ما  رد الخارطة      ال   

  ف خارج د ب م  العقار  الم ر ع  ي  العمؿ العقار  المط ر  د   دـ  اؿ  ي -د .أد ؽ أ قما آخر  لم  رٍ  العقار ة ال  دة
 المد   ة الم الغ ق مة مف  %30       ز د ا ما  خ ـ الم فردة   راد   العقد  دخ ل   و ف      م     ق  ر أ  إهماؿ  د ف إراد  

 ".العقد  دخ  ار خ مف   ما   د  ف  60  خلاؿ ل م  ر  ذلؾ     زاد ما  رد الم  ر   ق ؿ مف ل 
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 أف آ فة الذور الردم ة ل    قة اد لام   عد  العقار  ل مط ر   ال  ا      هذا ال ص   ج ز
   دب ال  و ـ  أ  الق ا  إل  ل ج    اجة د ف  فد    قا  مف الم  ر    ؽ ال دا  ر مف  ددا     خذ
 لعؿ أهـ هذ  الإجرا ات ما    ي: الخارطة      ال     قد م ؿ العقار ة ل   دة إ جاز   د ة

  دخ ل   و ف      العقار ة  ال  دة مف  %67       ز د ل د ة إ جاز   اؿ أ ا : أ    ي
  ص إل   د  د ال الة هذ   ي العقد  دخ  ي المط ر  ؽ أف      ؾ ا  مما الم فردة    راد   العقد

 العقد أف  ا   ار  امملاؾ امرا ي دا رة خلاؿ مف    ـ لإقرار   الم  ر  ر ا إل     اج  ا القا  ف
 الفدخ هذا أف وما        الإ راؼ   ظ م  الدا رة    ل  الذ  الم د ي العقار  الدجؿ  ي لد قا مدجؿ

  دخ إل    الإ ا ة الم فردة  المط ر   رادة   ـ أ    ؿ   و مي  أ  ق ا ي  وـ إل  لإقرار     اج ا
 الم   ص العقار ة ال  دة ق مة مف  %27       ز د ا ما  خ ـ أف المط ر  ؽ مف   ف العقد
 الخاص ال ماف  داب  ي الم  ر  أ د قا ال ي الم الغ مف الخارطة     ال     قد  ي    قا

 ما  رد أف     ال ماف   داب إدارة    ل  الذ  ال داب أم ف طر ؽ  ف  ذلؾ العقار   الم ر ع
  ار خ مف   ما   د  ف  47  خلاؿ أ  العقد  دخ  ار خ مف د ة خلاؿ ل م  ر  الق مة   ؾ  ف زاد

    اج ا المذو رة ال د ة خ ـ  ي المط ر   ؽ أد ؽ  أ قما آخر لم  ر العقار ة ال  دة     إ ادة
 ال ؽ هذا مماردة المط ر   د ط   القا  ف  وـ إل   د  د أ     ث  قرر  ق ا ي  وـ إل  وذلؾ
  ال زاما   أخؿ الذ  الم  ر  أم اؿ     ل   ف ذ م ر  ة  د  ة ذلؾ أف  ا   ار الم فردة   راد  

 .ال عاقد ة

 ال  دة مف  %67   لغا ة  %47    ف   را ح ل د ة العقار  المط ر إ جاز  اؿ  ا  ا :  ي 
 ال  دة ق مة مف  %27       ز د ا ما  خ ـ الم فردة    راد   العقد  دخ ل   و ف      العقار ة 
 مف د ة خلاؿ ل م  ر  ذلؾ     زاد ما  رد الخارطة      ال     قد  ي    قا الم   ص العقار ة
 أ قما آخر  لم  ر العقار ة ال  دة     إ ادة  ار خ مف   ما   د  ف  47  خلاؿ أ  العقد  دخ  ار خ
 أد ؽ.

 لم ق  اد لام  خلاؿ مف  ذلؾ العقار   الم ر ع  ي العمؿ العقار  المط ر  ا ر  ال ا : إذا
 إ جاز   د ة  وا ت المخ  ة  الجقات مف المع مدة ل   ام ـ   قا   الإ  ا  ة ام ماؿ  ي  ال د  ال  ا 
      ز د ا ما  خ ـ الم فردة    راد   العقد  دخ ل   و ف      العقار ة  ال  دة مف%  47   ف  قؿ
 ذلؾ     زاد ما  رد الخارطة      ال     قد  ي    قا الم   ص العقار ة ال  دة ق مة مف%  03 
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 ال  دة     إ ادة  ار خ مف   ما   د  ف  47  خلاؿ أ  العقد  دخ  ار خ مف د ة خلاؿ ل م  ر 
 أد ؽ. أ قما آخر  لم  ر العقار ة

 إراد    ف خارج د ب م  العقار  الم ر ع  ي  العمؿ العقار  المط ر   دأ لـ را عا : إذا 
  %17       ز د ا ما  خ ـ الم فردة   راد   العقد  دخ ل   و ف      م     ق  ر أ  إهماؿ  د ف
   ما   د  ف  47  خلاؿ ل م  ر  ذلؾ     زاد ما  رد الم  ر   ق ؿ مف ل  المد   ة الم الغ ق مة مف
 .العقد  دخ  ار خ مف

ف   ف ال دا  ر ال ي  موف ل مط ر العقار  ا خاذها   ؽ الم  ر     دب جم ة الق ؿ  أف م
٪ مف ال  دة العقار ة  67٪  لغا ة 47 ي  اؿ إ جاز المط ر العقار  ل د ة   را ح   ف  القا  ف  أ  

٪ مف ق مة ال  دة العقار ة 27      و ف ل   دخ العقد   راد   الم فردة   خ ـ ما ا  ز د     
الم   ص    قا  ي  قد ال        الخارطة   رد ما زاد     ذلؾ ل م  ر  خلاؿ د ة مف  ار خ 

 .لم  ر آخر  أ قما أد ؽالعقار ة  ال  دة  ما  مف  ار خ إ ادة      47خ العقد  أ  خلاؿ  د

ر العقار  العمؿ  ي الم ر ع       أ    ي  اؿ م ا رة المط أ  ا   مف   ف هذ  ال دا  ر 
دة مف العقار    ذلؾ مف خلاؿ اد لام  لم ق  ال  ا    ال د   ام ماؿ الإ  ا  ة   قا  ل   ام ـ المع م

٪ مف ال  دة العقار ة        و ف ل   دخ العقد 47الجقات المخ  ة   وا ت  د ة إ جاز   قؿ  ف 
٪ مف ق مة ال  دة العقار ة الم   ص    قا  ي  قد ال    03  راد   الم فردة   خ ـ ما ا  ز د     

  ما  مف  47أ  خلاؿ      الخارطة   رد ما زاد     ذلؾ ل م  ر   خلاؿ د ة مف  ار خ  دخ العقد 
 ي  اؿ  دـ  د  المط ر العقار   العمؿ .    ار خ إ ادة     ال  دة العقار ة لمُ  رٍ آخر  أ  قما أد ؽ

 ي الم ر ع العقار   م  د ب خارج  ف إراد     مف د ف إهماؿ أ   ق  ر م          و ف ل   دخ 
ق مة الم الغ المد   ة ل  مف ق ؿ الم  ر    ٪ مف17العقد   راد   الم فردة   خ ـ ما ا  ز د     

 .  ما  مف  ار خ  دخ العقد 47 رد ما زاد     ذلؾ ل م  ر  خلاؿ 

 الم ر ع إلغا   اؿ       ي 0775  لد ة 77/ب  مف القا  ف رقـ  77 ط قا  ل ص المادة  
 مف المد  مة الم الغ وا ة رد العقار  المط ر      جب      المؤددة  مف مد ب  قرار العقار 

   ف  دا ات  0775 لد ة  6  رقـ القا  ف  ي    قا الم   ص  ام واـ للإجرا ات   قا   الم  ر ف 
  ماف ال ط  ر العقار .

  دا ات    ف 0775 لد ة  6  رقـ القا  ف  ي    قا الم   ص  ام واـ للإجرا ات    قا  
 خاص م ر ي  داب  ف    ق ـ أف العقار  المط ر  ع   د ي  إمارة  ي العقار  ال ط  ر  ماف
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 الخارطة      العقار ة ال  دات ل را  الم  ر ف مف المد   ة الم الغ       دع العقار   الم ر ع
 ل ال     قا ال جز  ج ز  ا العقار  الم ر ع إ  ا  مغراض   ر ا   مخ  ة الم الغ هذ    و ف
 ل م ا ظة اللازمة ال دا  ر ا خاذ ال داب أم ف     المذو ر القا  ف أ جب  قد العقار   المط ر دا  ي
   ر ب طار ة ظر ؼ أ  ق اـ  اؿ  ي م قـ المد   ة الم الغ إ ادة   مف  ما الم د  ف  ق ؽ    
 .العقار  ال  ظ ـ مؤددة ق ؿ مف الم ر ع إلغا    قا  ما العقار   الم ر ع إوماؿ  دـ    قا

 المادة  ي    قا الم   ص  الق ا د الإجرا ات  ط ؽ ا      /ج 77    ملا    وـ المادة 
 للأ واـ خا عا   ال    هذا   ظؿ الخارطة        قا ال      ـ لـ ال ي امرض      قد      77 

 الم م لة ل عق د الم    ي أف ال طاؽ   ع ي ذلؾ .أطرا     ف الم رـ العقد  ي    قا الم   ص
 رقـ القا  ف    واـ الم م لة الخارطة     العقار ة ال  دات      ق د  قط   هي77    واـ المادة 

 هذ   ي  رد ما  أف الم د ي  العقار  الدجؿ  ي ق دها  جب  ال ي   عد لا    0776 لد ة  71 
  ظؿ   ث  قار    ط  ر م ر ع أ     قا   جد ا ال ي امرا ي      ق د      ط ؽ ا المادة
 .طر      ف الم رـ العقد  ي    قا الم   ص للأ واـ خا عا   امرا ي هذ      ال ارد ال   

 المادة  ي    قا الم   ص  الإجرا ات /د   قد أودت     در اف الق ا د77أما المادة  
 .القا  ف  قذا العمؿ  عد أ  ق ؿ إ رامقا  ـ ال ي د ا  الخارطة     ال     ق د جم        77 

      م ا ر   ر     ر ال  ر عات در اف     اد   ا   عد الفقرة هذ    م    الذ  ال وـ أف  ال اق 
 هذا ال وـ القا   ي المقرر للأ ر الرجعي  را ي م   ة   د رها   عد  ق  ال ي  ام داث ال قا  

 الجد دة اـللأ و  ق د ال        الخارطة أ ا  واف  ار خ إ رامقا وا ة أخ   المط ر العقار     ث
 .0775 لد ة  77  رقـ القا  ف قررها ال ي

 المادة  ي    قا الم   ص  الق ا د الإجرا ات /هػ  أ قا ا   رت77 أهـ ما  رد  ي المادة  
ال طلاف المط ؽ ل   رؼ   مف  ـ  جب       قا اال زاـ  دـ        ر ب العاـ  ال ظاـ   مف77 

 الم اوـ  ام واـ ال ي  ردت  قا   خا ة جقات الق ا    ع  جم   الد طات  ام خاص اال زاـ 
  ذلؾ إجرا ات مف ال عد ؿ  عد المادة هذ    م    ما أمامقا الم ظ رة ل  زا ات  ظرها   د  را ي أف
   ا ة  عد.  قا  ة    واـ   قا  ف ؿ لـ ال ي الد ا   جم    ي
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 المبحث الثاني

 الأطراف المتعاقدةمساهمة القضاء في تفسير التزامات 

 تمريد 

ل س  مة  ؾ  ي   ة ال عاقد اا  دا ي          قار     الخارطة   مف   ذ   د     اد
 :مف قا  ف المعاملات المد  ة     أ   070/7المادة   ي ال صالمقرر  ي ق ا  م ومة  م  ز د ي أف 

 ي  -" ج ز أف  و ف م لا  ل معا  ات المال ة ال ي  المد ق ؿ إذا ا  ف  الغرر"  دؿ     أ   ا    رط 
  ذا   ت ل  ة  قد ال     ج د الم     قت ال عاقد   ؿ  وف  أف  و ف مموف ال ج د مد ق لا    -ام ؿ

 ب       دة  قار ة       ارات العقد أ قا جا ت  ا  ة الدالة     أف ال عاقد أ  ل م ومة مف
أف الم ر ع الوا ف    ال  دة  ـ إ جاز     ال الي  و ف ال  دة الم  عة     ت مف  قار ر الخ را الخارطة  

 . 1  ه  أمر جا ز ال عامؿ       قا  ل قا  ف   مف  ـ   ف  قد ال    م ؿ ال زاع  و ف  م     ف ال طلاف

 ي ق ا  هذ  الم ومة أف لم ومة الم   ع الد طة ال امة  ي     ؿ   قـ  وذلؾ المقرر  مف
ال اق   ي الد       ث   قد ر امدلة  المد  دات المقدمة   قا  الم از ة    قا   رج   ما  طم ف إل   

طراح ما  دا     فد ر العق د  ما  را  أ    إل  مق  د  اقد قا  أ  اب ال  ف   قا  .  قد 2 م قا  ا 
أف العقد  ر عة الم عاقد ف  أ   إذا وا ت   ارا    ا  ة  لا  م ومة ال م  ز   مارة د ي    ق ا   جر 

 ج ز اا  راؼ   قا  ف طر ؽ  فد رها إذ  جب ا   ارها  ع  را   ادقا   ف إراد قما الم  روة  ذلؾ 
ق  د  ال   ح ه     ح الإرادة ر ا ة لم دأ د طاف الإرادة    ق قا  اد قرار المعاملات   ل ف واف الم

ا ال فظ إا أف المفر ض  ي ام ؿ أف ال فظ  ع ر   دؽ  ما  ق د  الإرادة      القا ي إذا ما أراد 
 . 3  مؿ الع ارة     مع   مغا ر لظاهرها أف    ف  ي  وم  امد اب المق  لة ال ي   رر ل  هذا المد ؾ

:     أفالإمارا ي مف قا  ف المعاملات المد  ة  036أف ال ص  ي المادة  مف المقرر وذلؾ 
 ام ؿ  ي الولاـ ال ق قة  لا  ج ز  -0الع رة  ي العق د ل مقا د  المعا ي ا للألفاظ  الم ا ي.  -7"

 :م       أ   037 ال ص  ي المادة  ". مؿ ال فظ     المجاز إا إذا  عذر  م       مع ا  ال ق قي
إذا وا ت   ارة العقد " :م       أ   043/7 ال ص  ي المادة  ".ا   رة  الدالة  ي مقا  ة ال  ر  "

 دؿ مج معة      ". ا  ة  لا  ج ز اا  راؼ   قا  ف طر ؽ  فد رها ل  عرؼ     إرادة الم عاقد ف
                                                           

 .12/3/2020  طعف  قار   ج دة 2020لد ة  13 وـ م ومة  م  ز د ي  الطعف رقـ   1 
 .12/3/2020  طعف  قار   ج دة 2020لد ة  18 وـ م ومة  م  ز د ي  الطعف رقـ   2 
 .27/3/2019  طعف  قار   ج دة 2019لد ة  14 وـ م ومة  م  ز د ي  الطعف رقـ   3 
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ها ال ا    ا  ج ز لقا   ت أف الم ومة   د  فد رها   ارات اا فاؽ أ  العقد الم  ازع    قا   خذ  مع ا
ف واف المق  د  ال   ح  د ار ال فد ر اا  راؼ  قا  ف هذا المع   ال ا   إل  مع   آخر   ا     ا 
ه     ح الإرادة ا ال فظ إا أ     دب ام ؿ   ف ال فظ  ع ر   دؽ  ما   ج  إل   إرادة طر ي العقد  

ف الم ومة   د  فد رها لع ارات العقد   ظر  إل قا  ي مجم قا  ل س  ال ظر إل    ارة مع  ة د ف  اقي  ا 
ف لقا الد طة ال امة  ي  فد رها  ما  را  أ   ي  مق  د    ة أطرا قا  الع ارات  ال ر ط ال اردة  ي العقد  ا 

  قا   الد     ظر  قا  د ف رقا ة    قا مف م ومة ال م  ز طالما لـ  خرج  ي  فد رها  ف  اد قدا   
المع   الذ     م     ارات العقد أ  المد  د  ما داـ ما ا  قت إل   دا غا   مق  ا   مق    امد اب ال ي 

 . 1   ت    قا  ومقا

ذا واف ال اق  مف  مؿ الخ  ـ   ف أ   إ  ي ق ا  م ومة  م  ز د ي هيالقا دة المد قرة   
 ط  ؽ القا  ف      ج  ال     مف  مؿ القا ي  ه   مارس هذا الد ر  ي  و  ؼ ال قا   المطر  ة 

 أ  اؼ م  زما   ي   و  فات      المد  دات المقدمة إل   د ف أف   ق د  ي ذلؾ  ما  طر   الخ  ـ مف 
لد     ا  زاؿ ال ص القا   ي الذ   را    وـ ال اقعة د ف ذلؾ  عدـ الخر ج  ف ال قا    الط  ات  ي ا

ال ق د  ال   ص ال ي  دا د إل   الخ  ـ د ا  وا ت هذ  ال   ص آمر  أ  مقررة إذ الخ ـ ا    زـ 
 . 2 أ  د ا         إد اأدادا     اف ال ص القا   ي الذ   را  م ط قا  

 تقسيم 

الق ا   ي  فد ر ال زامات امطراؼ الم عاقدة مف خلاؿ    ل  ال ا  ة درادة م   ع مداهمة 
اد ق ا  أهـ أ واـ م ومة  م  ز د ي المفدرة ال زامات طر ي  قد ال        الخارطة    عرض أ ا  
لد ر ق ا  ال م  ز   مارة د ي  ي  فد ر ال زامات الم  ر     عقب ذلؾ  ال د ث  ف هذا الد ر  ي 

د ا    ما   ع ؽ  عقد ال    ال مق د      الخارطة  أـ  ال    ال قا ي   ذلؾ مف  فد ر ال زامات ال ا    
 خلاؿ ال قد ـ الآ ي:

 مداهمة الق ا   ي  فد ر ال زامات الم  ر .ام ؿ:  المط ب

 مداهمة الق ا   ي  فد ر ال زامات المط ر.ال ا ي:  المط ب

                                                           

 .5/6/2011  طعف  قار   ج دة 2011لد ة  27 وـ م ومة  م  ز د ي  الطعف رقـ   1 
 .29/5/2011  طعف  قار   ج دة 2011لد ة  28قـ  وـ م ومة  م  ز د ي  الطعف ر   2 
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 الأو  المطلب

 المشتريمساهمة القضاء في تفسير التزامات 

 تمريد 

  ؼ العقد   دؽ     وؿ ا فاؽ  راد    إ داث أ ر قا   ي   اف إد اغ   ؼ   ي ال ق قة إف
العقد إ ما    رؼ إل  مف  ف    ف إرادة م طا قة م  إرادة أخر      إ  ا  ال زاـ أ   ق   أ   عد    أ  

    جم   المدا ؿ الج هر ة  ي العقد ز ال   ي خ  ص م ؿ مع ف   د العقد  طاق     ذا ا فؽ طر ا 
 فاؽ    قا العقد  ا  فظ  مدا ؿ  ف    ة   فقاف    قا   ما  عد  لـ    رطا أف العقد ا   ـ   د  دـ اا

ر  اط الإ جاب ال ادر مف أ د الم عاقد ف  ق  ؿ الآخر    ا ققما اه   العقد إفوما ا   ر العقد قد  ـ  
        ر ب      ال زاـ وؿ م قما  ما  جب      للآخر   مف المقرر      ج     ت أ ر   ي المعق د 

 عقاد  قد ال    أف  و ف مفرغا   ي م رر مو  ب أ  أف  و ف الإ جاب  الق  ؿ  ي أ  ا  أ   ا    رط ا
الة م رر  ا د  وما  و ف ال ع  ر  ف وؿ مف الإ جاب  الق  ؿ  ال فظ أ   الو ا ة  و ف  ال فظ  الو ا ة الد

  عقد  ي   لوأ    ال را ي أ   ا خاذ مد ؾ آخر ا دع ظر ؼ ال اؿ  ولا  ي دال       ال را ي    
العقد  جب أف   ـ  را ي طر     ا فاققما     الع ا ر امداد ة  هما الم     ال مف   أف  و ف م ؿ 

لم ومة الم   ع الد طة ال امة  ي العقد    ا  ممو ا   مع  ا  أ  قا لا  ل  ع  ف  جا ز ال عامؿ       أف 
اد خلاص وؿ مف الإ جاب  الق  ؿ   ي  قد ر مد   طا ققما          ر ب أ ر   ي إ ماـ العقد  غ ر 

أف لم ومة الم   ع  و  ؼ  وذلؾ   ف .ق ا ها     أد اب دا غ     قا  ي ذلؾ  م   أقامت  عق ب
لقا   ي ال       دب  ق قة المط  ب  الد     د  قا العلاقة القا مة   ف الم عاقد ف   قا  ل  و  ؼ ا
 .القا   ي   خ    ي ذلؾ لرقا   م ومة ال م  ز

 تقسيم 

مف هذا الم ط ؽ  ر  ال ا  ة  ر رة ال عرض م واـ م ومة  م  ز د ي   ما   ع ؽ  ال زامات 
 ال    الآ ي:م  ر  العقار     الخارطة د ا   ي مر  ة العقد ال مق د  أـ ال قا ي      

 الفرع ام ؿ:  فد ر ال زامات الم  ر   ي العقد ال مق د .

 الفرع ال ا ي:  فد ر ال زامات الم  ر   ي العقد ال قا ي.
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 الفرع الأو 

 تفسير التزامات المشتري في العقد التمريدي

ال  دات غ ر    قا: "ال  دات العقار ة الم ا ة     الخارطة  ر ت م ومة  م  ز د ي 
  موف  ج دها  ي المد ق ؿ أ  ال ي  و ف  ي ط ر الإ  ا  أ  ال ي لـ   الم ج دة  قت ال  رؼ

.   ي   د دها لع ا ر  مق مات ا فاق ة ال جز الم د ي  ق ؿ م ومة  م  ز د ي   1 " و مؿ إ  اؤها
واف ال وـ المطع ف     قد ا  ق   ي ق ا   إل   طلاف  قد  ال دا ي    لزاـ المد       : "لما 

   قا  رد الم  غ المطالب        ما اد خ    مف أ راؽ الد     مد  دا قا   ما أ رد   مد  ا   مف 
...  ر ع    د   قار ة  الم 07ف الطر  ف قد ا فقا     ق اـ المد ي   را   دد  أ واف ال ا ت   : أ

 جاز   قدمت المد   إ   ا فقا     و ف ة دداد    واف ذلؾ ال    لم ر ع جار    ددا لذلؾ ال     م ا  
 قا  ر ت   قد ـ ط  ات ل دج ؿ أل قا  ي ق لقا إ ؿ درجة مد  دات اد  دت أماـ م ومة أ   قا 

ال دج ؿ  الدجؿ العقار   جرا اتإ قا لـ  د ومؿ ... أ قا قررت أا إال  دات الم ا ة  ادـ المد   
ف العقد ف م ؿ ال زاع هما  قد           الم د ي لعدـ ق اـ المد ي  دداد   ؾ الرد ـ   مف  ـ  

قرارها   ف العقد ف  قدا     قدمت   فدقا ط  ا ل دج  قا إالخارطة  ل س وما  ادت المد ي    قا  عد 
 قد   ت  دـ  ...   مجرد   د  ال    أل  الز ـ إ    دة  قار ة  ي الدجؿ العقار  الم د ي 07لعدد  

 . 2  ..." دج ؿ  قد  ال     الدجؿ العقار  الم د ي   ؽ اقرار المد      قا 

    أف ا فاؽ ال جز ه  ا فاؽ  7750  ا ر  75 قد أودت م ومة  ار س اا  دا  ة   ار خ 
ف ل  أف     ؿ مف العقد  رد  د عة ذ  ط  عة خا ة م زـ ل جا   ف     ر ب      أف ال اجز ا  مو

أف العقد الفر د ة  ف ر م ومة اد   اؼ ال ماف ل م ج ز ل ال       ما أودت  ي قرار  ادر  ف 
ال مق د    د ا فراد   ال     خ   ل  دج ؿ     ما أودت م ومة ال قض الفر د ة أ    قد ذ  ط  عة 

.   ي  ر دا أ  ا      ف  3  ال      ا  جب  دج    خا ة  م زـ ل جا   ف  ا  خ  ط  ال  د اا فراد 
ا  طؿ  طلا ا  مط قا .   قد      قار مقرر   اؤ  إذا أ رـ  ي القطاع الم مي   جب أف  و ف ردم ا    ا 

  ف  قد ال    المقرر   اؤ   ي أ  مف   ر     ال     7745    ا ر 1  مف قا  ف  5 ط قا  ل مادة  
 الة المد ق   ة ا  موف أف   عقد إا  عقد ردمي.  قد أ طت م ومة ال قض مجؿ  ال     دب ال

                                                           

 .29/5/2011  طعف  قار   ج دة 2011لد ة  21 وـ م ومة  م  ز د ي  الطعف رقـ   1 
 .17/4/2019  طعف  قار   ج دة 2019لد ة  50 وـ م ومة  م  ز د ي  الطعف رقـ   2 
 .94ة دا قة   ػ لد :   ا ي  ع اف   قد     العقار   ا      ال  ام ـ  ردال  3 
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الفر د ة لوؿ مف ال ا    الم  ر   ؽ ال مدؾ  ال طلاف المط ؽ إذا لـ  د  ؼ العقد ال وؿ 
 . 1 المط  ب

 و ف مر  طا   -و  د ال زامات الم  ر  الر  د ة  – قد ذورت ال ا  ة د فا  أف د   امقداط 
  قا  مف   ا  الجز  المقا ؿ  اا دب الإ جاز  ي   ا  العقار     الخارطة    ذا لـ  قـ ال ا     قدـ 

ذ ل قدط واف ل م  ر   ؽ   س ال مف  ط ب الفدخ    ي هذا ال  ف  ق ؿ م ومة  م  ز د ي     : "  ا 
واف اال زاـ الر  دي ل  ا   ه  الق اـ    ماؿ ال   ة ال    ة   د  ـ امرض ل م  ر ة  د  ما   مو قا مف 

 4مف قرار المج س ال  ف ذ  رقـ  1 -00ال ط  ر  ه  أمر لـ    قؽ  ما  عد مخالفة ل ص المادة 
دجؿ العقار  الم د ي  ي    ف ال 0776 -71 ا  ماد  اللا  ة ال  ف ذ ة ل قا  ف رقـ  0777لد   

 داد الم ر ع إر  ي خف المط ر  ع  ر مقملا   مق را   ي  الة ال  أمارة د ي  ال ي   ت     إ
ف ال ا ت أف المد  ة قد أ لي هي الطرؼ المق ر د ما   م ماؿ ال    د  ما  جعؿ المد      قا ام

ا ي  ف قطعة امرض م   ع   ارة  ف د عة ال جز  جز  مف القدط ال ... دددت م  غ قدر  
ا أف ااد لاـ الفع ي للأرض لـ    قؽ مف   ث ال اق  الق ددي  ما  خ ص مع  هذ  إالد    

رض الم ومة إل    ا ر م ج ات  دخ العقد د د الد    لعدـ ق اـ المد      قما   د  ـ قطعة ام
ال    ة   ا   اؿ مف ذلؾ الق ؿ  ل مد  ة  طر ق   مو قا مف ال ط  ر  لعدـ ق امقما    ماؿ ال   ة

   قؼ المد  ة  ف دداد امقداط ذلؾ أ    ي العق د الم زمة ل جا   ف  و ف   ف ذ اال زامات الم قا  ة 
مر  طا       ج  ال  ادؿ   ج ز م  مف الم عاقد ف أف  م     ف ال  ا   ال زام  اذا لـ  قـ الم عاقد 

لمر  ط     مق    ذلؾ أ     ؽ ل م  ر  أف    س ما لـ  وف قد أدا  امخر    ف ذ ال زام  المقا ؿ  ا
مف  دـ   ا  ال ا    اال زاـ    قدد   الذمف  مف الم     ل  واف مد  ؽ امدا       ز ؿ الخطر 

ل   دخ العقد د د الد     الزاـ المد      قما إ  المقا ؿ   اذ واف ال وـ المد   ؼ قد ا  ق
% مف  ار خ المطال ة الق ا  ة 7لزامقما  الفا دة   اق  إم  ... د ا ل مد  ة م  غ  ال  امف   ف  ؤ 

ذ واف هذا الذ  خ ص إل   ال وـ المطع ف   الدداد ال اـ       و ف قد أ اب      القا  ف       ا 
لطا  ة ل مؿ ق ا        الرد ال م ي المدقط ل ج  ا  ل  مع    ال ا ت  ي ام راؽ  وا  ا       دا غا  

 . 2 "غ ر أداس    ف ال عي       و ف   
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أف ال زاـ الم  ر   د   أقداط ال مف  قا    ال زاـ ال ا      جاز ال  ا    دج ؿ  قة  ال ق
ال  دات  ادـ الم  ر    دـ  غ  ر الغرض الذ  أ دت ل    في إ د  الق ا ا ال ي   خ ت  قا عقا 

ال وـ  ا فداخ ا فاق ات ال      ط ب ي أف أ د الم  ر ف قد ر   د         روة  ط  ر  قار  
% مف  ار خ اا فداخ 7  درهما   الفا دة   اق  531723277 الزامقا  رد م  غ   يرا  م ؿ ال دا  ال 

 70مف المد      قا  دد    ر ا 07/5/0776     ا     ار خ        ماـ الدداد   ذلؾ   د دا  
 غرض اد خدامقا وموا ب أ ماؿ  ددد مف  م قا الم  غ المطالب  رد   إا أف ....   د   قار   

 طر  إل  ال  قؼ  ف دداد اد خداـ  جع قا  قؽ   دق    مما ااالمد      قا قامت   غ  ر غرض 
دم     عقا   دج  قا  ادـ ا اقي أقداط ال مف  قامت المد      قا   لغا   دج ؿ   ؾ ال  دات مف 

مف إ ادات دا رة امرا ي  امملاؾ   لغا    ـ  قد أقاـ الد      قدـ د دا لد  ا    را   آخر ف  مف
 مف  ـ ق ي  رد الم الغ ال ي د عقا م  اد  قاؽ  دج ؿ هذ  ال  دات  ا  ادة  دج  قا   دما  آخر ف 

 الد ب  ةف  ا ؿ ما   عا  الطا  إ   ث %.  قد ق ت م ومة ال م  ز         : "7الف ا د   اق  
   ق   أد داؿ  مخالفة ال ا ت  ام راؽ  ذلؾ اامخ ر     ال وـ المطع ف     الفداد  ي ا

درهما   ا   ار أف هذا الم  غ ه  المددد مف  مف ال  دات م   ع  531723277ل مطع ف  د   م  غ 
  ؽ و ؼ  درهما   134753067ف المطع ف  د  لـ  ددد مف ال مف غ ر م  غ أالد     هذا  ي   ف 

ال داب الم رر  معر  قا  ه  ما   ا ؽ ال ق قة   لذا ط  ت  دب خ  ر ل   قؽ مف   ة هذا الم  غ 
إا أف الم ومة ال ف ت  ف هذا الط ب    لت  ي ق ا قا     الم الغ ال اردة  قرار دا رة امرا ي 

. وـ   د  جب  ق   ما  ع ب ال  ة امملاؾ   لغا   دج ؿ   ؾ ال  دات  هي م الغ غ ر     
 واف ال وـ اا  دا ي المؤ د مد ا    ال وـ المطع ف     قد  .......ف هذا ال ع  مرد د  أ   ث 

خطارات ادرهما      ما  رد  ي القرارات  ا 531723277ا  مد  ي ق ا    رد الم  غ المددد  مقدار  
ذ واف هذا ا ........ال ادرة  ف دا رة امرا ي  امملاؾ   لذ  خ  ت إل   م ومة الم   ع دا غا   ا 

 مما ل  أ    ال ا ت  ي ام راؽ  ا مخالفة     ل قا  ف   وف  ل مؿ ق ا        مف الرد المدقط 
 ي د ب الطعف الذ  ا  عد  أف  و ف جدا   ي د ط  م ومة الم   ع  ي  قد ر  ةلما    ر  الطا  

 . 1 ز"    أماـ م ومة ال م   الدل ؿ ا  ج ز ال  د

لما واف ما  قدـ  اف هذ  الم وم    اطر   ؤود م ومة ال م  ز     ما  قدـ  ق لقا     : "
ذ واف   د اب جد د أالم ط ؽ  إا أ قا       ومقا      يل     إم وم  أ ؿ درج    ما ا  قت   ا 
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ل مؿ ق ا     ا مخالفة      ا   ما لػ  أ ؿ  ا ت  ام راؽ   وا   ا  خ ص ال   ال وـ دا غ  هذا الذ
خلاؿ المطع ف  دها  ال زاما قا  دداد إ ما  مدوت    مف   ال  د ةل قا  ف   ا  جد  الطا  

  اذا أف ال ا ت مف مذور  ةم ا  دها   دب الجد ؿ المر ؽ  اا فاق  يمف ال مف   ةامقداط المد  ق
أف المد   ؼ  دها  المطع ف  0777-77-03ااد   اؼ   ار خ  ةأماـ م وم ةالمقدم ةالطا  

     مف جد ؿ الدداد المر ؽ  وؿ مف اا فاق   ف أف ي دها  د عت العر  ف  القدط ف ام ؿ  ال ا 
طا ؽ مف ال  ا    الخامس   د  73القدط ال الث  د  ؽ   د اد وماؿ امدادات   الرا     د ا جاز 

 ار خ اا جاز   واف الخ  ر قد  ي  ا   امخ ر  طا ؽ مف ال  ا    الدادس   د ا جاز ال 17ا جاز 
خلاؿ إ ةال  ا   فر   مف  ـ  لا  و ف ه اؾ  م ي جاز  ف  د   الإأا  ق      ال    الد ؼ   ا   

مف ق ؿ المطع ف  دها  ال زاما قا  دداد المد  ؽ مف ال مف   ا   ر ب     ال وـ المطع ف     إذ 
    ال وـ  ما د ؼ  ي اف ال ع يد اع ظاهر الفداد    ال ال  رض  ف هذا الد اع   د ا  أه  

 . 1 س" و ف     غ ر أدا

   ق ؿ م ومة  رد مقدـ ال مف الذ  د ع الذ  أخؿ  ال زاما   ط ب الم  ر  إلزاـ ال ا        ف
   مف   ما    طر ؽ ال ز ـ ط ب  دخ العقد  ذلؾ أف ط ب الفدخ وما  م  ز د ي   ف هذا الط ب: "

د خ ص مف ط ب الما واف ذلؾ  واف ال وـ المطع ف     قد  ... و ف  ر  ا   قد  و ف  م  ا  
  غ ت    ذمة ال رو  ف المد   اد رداد ما د ع   مف مقدـ ال مف  الذ  االمطع ف  دها ام ل   

 د المد      قـ  ه   ا ب ال روة الطا  ة  ي هذا الطعف مف الد    لـ د  عد أا   قما  عد أف 
 فاق ة ال    الم رمة    قما  ما   ر ب     ال وـ  ذلؾ مف ا وف إا    جة لط  قا ال م ي  فدخ 

ذ   ت أ  لاؿ العقد    ر رجعي  ا  ادة الم عاقد ف إل  ال الة ال ي وا ا    قا  قت  قر ر الفدخ   ا     ا 
المد      قا ام ل  ػ الطا  ة ػ  ي زاما قما ال عاقد ة  عدـ دعال ومة إخلاؿ المد      قما  ل م

ل زمت  ذلؾ  ي ا ال   ؿ      قد     م ق       مف المد      قا ال ا  ة   د  م  ل مد  ة  د ما 
ا  ال د   ي  ـ  دـ ق امقم 0776-0-05د مارة ال جز ال ي  قعت    قا م  المد  ة  المؤرخة  ي ا

  ف ذ الم ر ع   دب ما   ت   قر ر الخ رة المقدـ  ي الد    مف المد      قا ال ا  ة  ال ا ت م   
% مف ال مف الإجمالي 07%  الرغـ مف دداد المد  ة لما  ف ؽ  د ة 733أف  د ة الإ جاز ا   عد  

م ع قما مف م ا رة أ ماؿ ال  ف ذ ل   دة الم  عة  أ قما لـ  د عا   ج د  مة أد اب قاهرة أ  طار ة 
 ال  ا   مف  ـ  و ف ط ب المد  ة   قر ر الفدخ  رد مقدـ ال مف قد قاـ     أد اب جد ة   ا رت  ي 
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ذ واف هذا الذ   الد    مف  اق  المد  دات المقدمة   قا   ال الي        ع ف إجا  قا إل  ط  قا ...  ا 
 وفي ل م     دخؿ  ي د ط   ال قد ر ة  ي     ؿ   قـ خ ص إل   ال وـ المطع ف     دا غا    

ال اق   ي الد      قد ر امدلة  المد  دات المقدمة   قا  ل س     خر جا   ف الط  ات  ال قا   
المعر  ة      أ  مجا زة لقذ  الط  ات  مف  ـ   ف  ع  الطا  ة       قذا الد ب مف أد اب 

 . 1 ف"   ث أ    لما  قدـ   ع ف ر ض الطع . م ع  ا رد الطعف  و ف قا ما     غ ر أداس 

ال  خ ر  ي   ف ذ العقد  مدا   الذ  "     أف: جر  لا ظ أخ را  أف ق ا  م ومة ال م  ز قد 
 رق  إل  مد    ال ق  ر الذ   عط  ال ؽ م د الم عاقد ف  ي ط ب  دخ العقد ه  مما  دخؿ  ي 

م   أقامت ق ا ها     أد اب دا غ  لقا ما  دا دها  ي ام راؽ  د ط  م وم  الم   ع ال قد ر ة 
ف خ    قد     ال  دة العقار ة المفرزة     الخارطة مف  ص      ار خ اا جاز   د  ـ ال  دة أ  

 فا  ال ا   المط ر مف  د  مقا إذ أف  د  ـ الم    ه  مف مق   ات  قد إل م  ر  ا   ر ب      
لذلؾ   ظرا  لط  عة ال  ر ات ال ي  رد   مجرد العقد  ل  لـ   ص              عا   ال    ال ي   ر ب

    ال  دات العقار ة الم ا ة     الخارطة   ما ا  ل م ا ظة      ق ؽ الم  ر ف  ا   إذا   ت 
ال  خ ر  ي   ف ذ الم ر ع  فعؿ المط ر    جة  راخ   أ  إهمال   ف ال قت الم دد ل د  ـ إ د  

 دا     ا     ؽ لم  ر    ؾ ال  دة  ل  ق ؿ    ؿ م عاد ال د  ـ أف    س  مف الم    أ  جز  م     
 ف المط ر  ل  واف مد  ؽ امدا   ال ج   إل  الم ومة المخ  ة  ط ب  دخ العلاقة ال عاقد ة 

  ف ذ اال زامات  اد رداد ما د ع  مف  مف الم      مف المقرر أ    ي العق د الم زمة ل جا   ف  و ف 
     ج  ال  ادؿ   ج ز م  مف الم عاقد ف أف  م     ف ال  ا   ال زاما   إذا لـ  قـ  الم قا  ة مر  طا  

 . 2 "الم عاقد الآخر    ف ذ ال زام  المقا ؿ المر  ط   
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 الفرع الثاني

 تفسير التزامات المشتري في العقد النرائي

العقار ة الم  عة     الخارطة إذا  ؿ أج     ا   ؽ ل م  ر     زـ الم  ر   د    مف ال  دة 
مطال ة ال ا    الإ جاز  ال د  ـ إا إذا واف قد أ     ال زاما   ال عاقد ة.   ي هذا ال  ف  ق ؿ م ومة 

   ث إف الطا  ة   ع    اقي أد اب الطعف     ال وـ المطع ف     مخالفة  م  ز د ي     : "
د داؿ   ذلؾ أف ال ا ت مف  قر ر اا ي الق  ر  ي ال د  ب  الفداد     ط  ق ي  القا  ف  الخط 

لمدة  لاث د  ات  0774-1-6خ  ر المدا ة الم  دب أف ه اؾ   خ ر  ي الإ جاز الذ   ـ   ار خ 
  إا أف م ومة  درهـ 700473/ 70  ما    و ف ق مة ال ع  ض المد  ؽ لقا م  غ  04 د ة أ قر  

د   اؼ خالفت ذلؾ  رغـ أف المطع ف  دها ق رت  ي   ف ذ ال زاما قا  ما  ؤود أ ق ة الطا  ة اا
 ي المطال ة  ال ع  ض  ف ام رار ال اجمة  ف ذلؾ  إا أف ال وـ المطع ف     لـ  عرض لقذا 

ا      م -   ث أف هذا ال عي غ ر مق  ؿ  ذلؾ أف المقرر   .الد اع    ما  ع      د  جب  ق 
أف الطعف  ال م  ز إ ما  ع   مخا مة ال وـ المطع ف      لذا   ع ف  -جر     ق ا  هذ  الم ومة 

      ب قاـ      ذلؾ ال وـ    ذا خلا مف ذلؾ الع ب الم ج  ال   واف ال عي  يأف    ب ال ع
 ف     قد  اردا      غ ر م ؿ  ي ق ا    مف  ـ  ق  غ ر مق  ؿ  لما واف ذلؾ  واف ال وـ المطع

أقاـ ق ا    ي خ  ص ال ع  ض  ف ال  خ ر  ي الإ جاز     ما أ رد    د ا   مف أف ال  ف مف 
د   اؼ أف المد   ؼ  دها  الم  ر ة  قد مطالعة أ راؽ الد     ما   قا  قر ر الخ  ر الم  دب  ي اا

درهما   ما  245032  ر د  ي ذم قا م  غ  7071درهما   ف ال  دة رقـ  23073071دددت م  غ 
 7072درهما  مف  مف ال  دة رقـ  03474722% مف ق مة  را  ال  دة  وما دددت م  غ 77 م ؿ 

% مف ال مف  وما أ رد ال وـ      ا  ج ز 77درهما   ما  م ؿ  067357   ر د  ي ذم قا م  غ 
لم  ر ة  لـ    زـ  ال  ا  ا إج ار المد   فة     الإ جاز  ال د  ـ طالما قد د عت   ف المد   ؼ  دها 

  ق  ال  أف ط ب المد   ؼ  دها  ال ع  ض  ف ال  خ ر  ي ا  مف الم    واملا   ي م  د     
الإ جاز دا ؽ م ا     واف ما أ رد   الطا  ة   ج  ال عي  ي هذا الخ  ص قد  رد     غ ر م ؿ 

 . 1 "    ما د ؼ  و ف غ ر مق  ؿ   يمما أقاـ      ال وـ المطع ف     ق ا     مف  ـ   ف ال ع
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مف قا  ف  124ال ص  ي المادة   ف آل ة د   ال مف  ق ؿ م ومة  م  ز د ي   ف: "
  ع  ر ذا  فة  ي اد  فا  الد ف مف  قدـ  ل ا     و ف ال  ا  ل دا ف أ : المعاملات المد  ة     أف

 ال ص  ي  .ال  ا   و ف ل دا ف  خ  ا  واف م فقا      أف  إذاا إل مد ف مخال ة  ادرة مف الدا ف 
 دؿ      ما جر     ق ا  هذ  الم ومة      .    الم  ر  د   ال مف: مف     أ   334المادة 

لما واف ذلؾ  واف ال ا ت  ... أف   ا  الم  ر   ال مف و و ؿ ال ا    ع  ر     ا  م ر ا  ل ذمة
 قط  ...مة ااد   اؼ   ف ما  ـ دداد  لقا ه  م  غ  ام راؽ أف الطا  ة  مدوت  ي د ا قا أماـ م و

   ا   جد أ   لاقة    قا    ف المطع ف  دها ال ا  ة  أف امخ رة ل س  ا  ة   قا أمف  مف الم      
 مف  ـ ا  ع د  قذا ال  ا  ل را ة ذمة المطع ف  دها ام ل  مف  اقي ال مف  ذلؾ     ال    ال ارد 

ف     غ ر  ج  الرأ   ي الد    اا أف ال وـ المطع ف إع ج هر    ر ب        ج  ال عي  ه  د ا
   رد أ    قد ا  د  قذا ال  ا      د د مف أف ال  ا   ـ ال و  ة الطا  ة د ف أف    ف د د   ي ذلؾ 

    د اع الطا  ة  ما  ف د  مما  ع       جب  ق   لقذا الد ب د ف  اجة ل  ث  ي أد اب 
 . 1 ف"الطع

مف قا  ف المعاملات  0/ 377 جب المادة   ف م عاد د   ال مف  ق ؿ الم ومة     : " 
   مف المقرر  ي المد  ة     وؿ مف الم  ا ع ف الم ادرة إل    ف ذ ال زاما   إا ما واف م قا مؤجلا  

ف  و ف مف ذات القا  ف أف ام ؿ  ي   د د م عاد ال م 334ل مادة    قا   -ق ا  هذ  الم ومة 
 د   ال مف   اا فاؽ   ف الم  ا ع ف    ف لـ   جد ا فاؽ    قما  ي هذا ال  ف   ف الم  ر   و ف م زما  

  د ال عاقد  ق ؿ  د  ـ الم    أ  المطال ة     أ  أف   ا  الم  ر   ال زام    دا  ال مف أد ؽ     
مف ذات  306ل مادة  دـ امخ ر ط قا  ا     ي ال زاـ ال ا    ال د  ـ ال ومي ل عقار الم    ل م  ر    دج

القا  ف   ما مؤدا  أف ال ا   ا  ج ر       ف ذ ال زام    قؿ م و ة العقار الم    ل م  ر  إذ ما د   
الد     عدـ ق اـ الم  ر     ف ذ ال زام   ال  ا    مف الم    المد  ؽ  ي م  د  الم فؽ       ه  ما 

ع مف  اق  امدلة المطر  ة    قا  لقا الد طة  ي  فقـ    ص العق د  د خ    م ومة الم    
مد قد ة  ي ذلؾ  ظر ؼ  ملا دات  ي  مق  د العاقد ف  ما  را  أ    فد ر ال ر ط المخ  ؼ    قا 

الد      ا رقا ة لم ومة ال م  ز    قا  ي ذلؾ ما دامت   ارات العقد    مؿ المع   الذ  أخذت 
  " 2 . 
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 ظرا  لط  عة ال  ر ات الم  ر   ي   س ال مف  ق ؿ م ومة  م  ز د ي     : "   ف  ؽ
    الخارطة   ما ا  ل م ا ظة      ق ؽ الم  ر ف      إذا  ة رد     ال  دات العقار ة الم ا  يال 

 د  إال قت الم دد ل د  ـ  ي فعؿ المط ر   د ف  ذر مق  ؿ      ت اد  الة   ف ذ الم ر ع العقار 
  دا           ؽ لم  ر    ؾ ال  دة  ل  ق ؿ    ؿ م عاد ال د  ـ أف    س  مف الم    أ  جز ا  م   
 ف المط ر  ال ج   إل  الم ومة المخ  ة  ط ب  دخ العلاقة ال عاقد ة  اد رداد ما د ع  مف  مف 

المطر ح    قا الم      مف المقرر أ    ل ف واف لم ومة الم   ع أف  د خ ص مف  قر ر الخ  ر 
 . 1 "ال قت الم دد ل د  ـ   دا   ل م  ر ف مف  دم  ي  ف ذ الم ر ع   ياد طا ة المط ر  

 - ؽ ل م  ر  أف    س ما لـ  وف قد أدا  مف  مف الم      ؤود الم ومة أ  ا      أ  : " 
زاـ المقا ؿ   ذلؾ      ز ؿ الخطر الذ   قدد  مف  دـ   ا  ال ا    اال  - ل  واف مد  ؽ امدا  

 . 2 "ما لـ  وف قد  زؿ  ف هذا ال ؽ  عد        أ  واف  ي العقد  رط  م ع  مف اد عمال 

   ما   ع ؽ  ام عاب أ  المقا ؿ ال قد  المد  ؽ ل مط ر الفر ي أ  المق دس المعمار   غ ر   
مة ال قض الفر د ة  ي   ف مد  قا قـ المال ة  ق       ا ؽ ال ا    ل س الم  ر     ث ق ت م و

  ف ام عاب المد  قة ل مق دس المعمار   جب أف  د     مف طرؼ  7747   م ر  71قرارها المؤرخ 
 . 3  ل س مف طرؼ الم  ر   م   ه  الذ   عاقد م  المق دس المعمار رقي العقار  مال

ال  ا   ي الم عاد    ف ل زاـ  د   ال مف  الرغـ مف ق اـ المط ر    جاز ا  ي  الة الإخلاؿ  ا
مف المقرر  ي ق ا  هذ  للأخ ر  دخ العقد   ردا   الم فردة    ي ذلؾ  ق ؿ م ومة  م  ز د ي     : "

   ف   ظ ـ الدجؿ العقار   0776  لد ة 71  مف القا  ف رقـ  77الم ومة أف ال ص  ي المادة  
 ...    أ    0777  لد ة 7ا  ف رقـ    مف القػ7الم د ي  ي إمارة د ي  المعدلة  م جب المادة  

    أف الفدخ  و ف  ال را ي أ  ال قا ي   أف د ر دا رة  -     ما جر     ق ا  هذ  الم ومة 
امرا ي  امملاؾ  د ي  ي  الة ق اـ  زاع   ػف المط ر  الم  ر  مق ػ ر     مدا ي ال    ؽ 

الف ؿ  ي ال زاع  فدخ العقد   أف ما   در  مف  اق راح ال   ؿ الم اد ة ل    ؿ ل د  ة  د ة  ل س 
  المذو ر  ف ا  ودب  ج ة    ؿ د ف طرح 73   77قرار   قا  ل د ػاؽ ال ارد  ي  ص الماد  ف  

ال زاع     الم ومة المخ  ة  ط ب الم  ر   فدخ العلاقة ال عاقد ة         ف المط ر  الذ  قرر   
 ة لقا  ف   ظ ـ الدجؿ العقار  الم د ي  ي إمارة د ي   ذلؾ  ي أ  مف اللا  ة ال  ف ذ 3/  07المادة 

                                                           

 .15/1/2012  طعف  قار   ج دة 2011لد ة  29 وـ م ومة  م  ز د ي  الطعف رقـ   1 
 .6/5/2012  طعف  قار   ج دة 2012لد ة  7 وـ م ومة  م  ز د ي  الطعف رقـ   2 
 .290لد :   ا ي  ع اف  الردالة الدا قة   ػ   3 
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مف ال اات ال ي  د  جب  دخ العقد   قا  ل ق ا د القا    ة العامة   ا  ؤد    ارة   جب ا  اع ما 
خ  اص  ي الف ؿ  ي ط ب  دخ العقد مف   مف اللا  ة إل   زع اا73  ي  ال اردة  ي المادة  

إل  دا رة امرا ي  امملاؾ      ف ما   در   ي هذا الخ  ص مف قرارات  الق ا  أ  م   
 ال    لة د ف طرح ال زاع       أماـ الم ومة المخ  ة مف   ؾ الع ارة   دد الإجرا ات ال اجب     
ف المط ر ا  ا قا  ي  الة إخلاؿ الم  ر   ال زاما   وي  و ف مد  قا  ل  د ة الم   ة  ذات الماد  ف م

 مف ال  دة الم ا ة   مف المقرر أ  ا  أف العقد قا  ف الم عاقد ف  لا  ج ز  ق    ا  عد     ا  دخ  
إا  ر ا  الم عاقد الآخر أ   مق     ص  ي القا  ف     ر ب     ذلؾ أ   إذا قاـ أ د الم عاقد ف 

عاقد الآخر الذ  ل  أف   مدؾ  فدخ العقد   راد   الم فردة   ف هذا ال  رؼ ا أ ر ل   ال د ة ل م 
أما إذا اد  اؿ ال  ف ذ الع  ي ل عقد   فدخ  م   واف ال  ف ذ الع  ي ممو ا    العقد  أف  ط ب   ف ذ     ا  

 052 المادة   ملا   -العقد لعدـ إموا  ة   ف ذ     ار ط ب ال  ف ذ الع  ي إل      .  مف المقرر 
ا ما ا فدخ العقد أ  ُ دخ أ  د الم عاقداف ال  ال الة ال ي وا ا أ   إذ -مف قا  ف المعاملات المد  ة 

   قا ق ؿ ال عاقد   رد الم  ر  الم    إذا واف قد  د م    رد ال ا   ما أدا  الم  ر  مف ال مف   مف 
المقرر وذلؾ أ   م   ا  ق  ال وـ إل  ال   جة ال    ة قا   ا       ا  ع    ما  و ف قد  ا   مف 

قا    ة خاط ة    ف لم ومة ال م  ز   قر رات ي أد ا   القا    ة أ  ما أد طرد إل   مف  ق  ر
اد وماؿ ما ق ر ال وـ  ي   ا   مف   ؾ امد اب        هذا الخط   رد  إل  أداد  الد  ـ د ف 

 رة  اجة إل   قض ال وـ لما واف ذلؾ  واف ال ا ت مف ام راؽ إف الطا  ة قامت  ال ج   إل  دا
اارا ي  ااملاؾ  ط ب  دخ العقد د د الد     أ درت الدا رة قرارها   لغا   دج ؿ ذلؾ الطا ؽ 
مف ادـ المطع ف  د  ام ؿ  ـ قامت   دج     ي الدجؿ العقار   ادـ مد  مر أخر  ه  ما   ر ب 

 ؿ   عد ذلؾ م قا      اد  الة   ف ذ ال زامقا   قؿ م و ة الطا ؽ م ؿ الد    إل  المطع ف  د  ام
 دخا  ل عقد الم رـ    قما   راد قا الم فردة  ا  غ ر مف ذلؾ  مدوقا    ق  قا  ي ذلؾ اد  ادا  إل  قرار 

ف هذا القرار  ي  ق ق   ل س إا     ة  ي د  ؿ مدا ي الدا رة ل    ؽ   ف م ...الدا رة  امرقاـ 
ذ واف ذلؾ  واف الطر  ف  ل س ل   ج ة  ج ز لقا  دخ العقد مف جا   قا د ف ال ج   إل  الق ا   ا 

  ر ب     الفدخ إ ادة ال اؿ   ف الم عاقد ف إل  ال الة ال ي واف    قا ق ؿ ال عاقد    زـ الطا  ة 
ذ ا  ق  ال وـ المطع ف     إل  هذ  ال   جة   رد الم  غ المددد لقا مف ال مف ل مطع ف  د  ام ؿ  ا 

ا  ة ال عي       ق د    ج ة  وـ لـ  وف هي طر ا      إذ لم ومة ال    ة      ا  جد  الط
داد  القا   ي الد  ـ د ف أف   ق   وما ا  جد قا ما أ ار    ي أال م  ز       هذا الخط   رد  إل  

 ادة ق د    ج ة  وـ لـ  وف هي طر ا      وما ا  جد قا ما أ ار    ي د ا قا إموا  ة إد ا قا مف 
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ف ا فداخ العقد الم رـ    قما    ؿ أا  ة ا ادة  دج ؿ الطا ؽ  ادـ المطع ف  د  ام ؿ ذلؾ موإمف 
موا  ة ذلؾ اد  الة   ف ذها هذا اال زاـ  مف  ـ   ف ال عي     ال وـ المطع ف      ما د ؼ إد ف 

  لد ة 77   مف القا  ف الجد د رقـ 77  ف الدر اف الزما ي ل مادة  .  1  و ف     غ ر أداس
مف ام  ؿ المقررة أف أ واـ الق ا  ف ا  در  إا     ما  ق  مف  ق ؿ م ومة ال م  ز     : " 0777

 ار      ما  ق  م قا ق ؿ إ فاذها إ ماا  لقا دة  دـ رجع ة آ  ر ات أ   ق د  عد  فاذها  ا   عطؼ 
 ص  ي القا  ف   قر ر ام ر الرجعي  الق ا  ف  إا أف هذ  القا دة  قؼ م جب إ مالقا  ي  الة  ج د

أ  وا ت أ واـ هذا القا  ف م ع قة  ال ظاـ العاـ    ي ها  ف ال ال  ف   ف القا  ف  د رد د طا   
الم ا ر     الآ ار الم ر  ة     هذ  ال قا    ال  ر ات  العق د  ر طة أف   ق  دار ة   د العمؿ    

ف وا ت قد  ق ؿ  د ر  - وام .  مف المقرر  ي ق ا  هذ  الم ومة ق ؿ العمؿ    أ رمت     ا 
   ف   ظ ـ الدجؿ  0776لد ة  71  عد ؿ  عض أ واـ القا  ف رقـ  0775لد ة  77القا  ف رقـ 

رغـ  د ر     ة دا رة  -قد جر      أ   ا  ج ز ل مط ر  -العقار  الم د ي  ي أمارة د ي 
أف  د قؿ  فدخ العقد   ردا   الم فردة د ف ال ج   إل   -امرا ي  امملاؾ    ق     ي  دخ العقد 

الم ومة المخ  ة ل ق ا   فدخ العلاقة ال عاقد ة  أ  أف  ق ـ   لغا   دج ؿ ال  دة مف ادـ الم  ر  
  دج  قا  ادـ أ خاص آخر ف طالما خلا العقد مف  ص  دم  ل   ذلؾ و ف    مف العقد ال رط 

    ذا ما قاـ امخ ر  ذلؾ   ف العقد   فدخ مف   قا   فد   ق ة القا  ف الفادخ ال ر   أ  خ ار ال رط
مع  الإل زامات  يالإل زاـ  اد  الة   ف ذ     ق  ياد  الة   ف ذ   خر ج الم    مف م و     ق 

الم قا  ة ل . لما واف ذلؾ  واف ال وـ المطع ف     قد ال زـ هذا ال ظر  ق        د ال وـ المد   ؼ 
ا فداخ العقد   د دا      أف ال ا ت مف قرار دا رة امرا ي  الم ا قة إل  الغا   دج ؿ ال  دة  

مما مؤدا  ا ق ا   ....  ا      ط ب المط ر  أ قا مدج ة  ال ا  ادـ  0774-2-4العقار ة   ار خ 
 0776لد ة  71  عد ؿ  عض أ واـ القا  ف رقـ  0775لد ة  77العقد ق ؿ در اف أ واـ القا  ف رقـ 

 . 2 "   ف   ظ ـ الدجؿ العقار  الم د ي  ي أمارة د ي

                                                           

 .19/3/2020دة   طعف  قار   ج 2020لد ة  15 وـ م ومة  م  ز د ي  الطعف رقـ   1 
 .27/3/2019  طعف  قار   ج دة 2019لد ة  15 وـ م ومة  م  ز د ي  الطعف رقـ   2 
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 الثاني المطلب

 مساهمة القضاء في تفسير التزامات المطور

 تمريد 

أف لم ومة الم   ع الد طة ال امة  ي     ؿ  ال م  زالمقرر      ما جر     ق ا  مف 
  قـ ال اق   ي الد       ث امدلة  المد  دات المقدمة   قا  الم از ة    قا   رج   ما  طم ف  فدقا 

 فاقات  الم ررات  ال ر ط الم  ازع    قا     ع ف إل   رج      لقا الد طة ال قد ر ة  ي  فد ر اا
مف قا  ف المعاملات المد  ة ال  ث  ف ال  ة الم  روة ل م عاقد ف  043/0   قا   قا  ل ص المادة 

د قدا   ي ذلؾ  ط  عة ال عامؿ   ما    غي أف    ا ر د ف ال ق ؼ     المع   ال ر ي للألفاظ م  اا
 ي المعاملات  ما دامت لـ  خرج  ما    م     ار مف أما ة   قة   ف الم عاقد ف   قا  ل عرؼ الج

ا أ   جا ز المع   ال ا   لقا  ا   ار أف    ح الع ارة ه   ذا      ح الإرادة   هي غ ر   ارا ق
م زمة  الرد     وؿ ما  قدم  الخ  ـ مف مد  دات ما داـ أ قا غ ر مؤ رة  ي الد      ا  ال  دث 

   قا   ف وؿ قر  ة غ ر قا    ة  دل ف  قا   ا   ف     عقـ  ي مخ  ؼ أق القـ   ججقـ   الرد
ما داـ أف ال ق قة ال ي اق  عت  قا  أ ردت دل  قا     الرد ال م ي المدقط ل  ؾ امق اؿ  د قلاا  ا

.  مف المقرر  1  ال ج    واف  ومقا  ق ـ     أد اب  وف  ل م      د غ ال   جة ال ي ا  قت إل قا
 ما أط قا     قا مف  دم ة م    د  دااد ف أف الم اط  ي  و  ؼ العق د ه   ما   ا  الم عاقداف وذلؾ 

ف واف ال عرؼ     هذا الق د     ف أف هذ  ام  اؼ  خالؼ  ق قة ال عاقد  ق د الم عاقد ف   أ    ا 
مف د طة م ومة الم   ع    ا  م قا ل  و  ؼ القا   ي ال     إا أف هذا ال و  ؼ لق د 

 ؿ القا    ة ال ي  خ   لرقا ة م ومة الم عاقد ف  ا  زاؿ  وـ القا  ف     العقد ه  مف المدا
 . 2 ال م  ز

 تقسيم 
   ما   ي    ا ؿ ال ا  ة أ واـ ق ا  ال م  ز الم ع قة  ال زامات ال ا    ي  ق د ال        

 الخارطة   ذلؾ   ؽ ال قد ـ الآ ي:
 الفرع ام ؿ:  فد ر ال زامات ال ا    ي العقد ال مق د .

 ال زامات ال ا    ي العقد ال قا ي.الفرع ال ا ي:  فد ر 
                                                           

 .24/4/2019  طعف  قار   ج دة 2019لد ة  53 وـ م ومة  م  ز د ي  الطعف رقـ   1 
 .16/10/2011  طعف  قار   ج دة 2011لد ة  11 وـ م ومة  م  ز د ي  الطعف رقـ   2 
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 الفرع الأو 

 تفسير التزامات البائع في العقد التمريدي

المد فاد مف أجم ت م ومة  م  ز د ي غال  ة ال زامات المط ر العقار  الج هر ة  ق لقا أف: "
 ا        ف   ظ ـ الدجؿ العقار  الم د ي  ي إمارة د ي  0776لد ة  71   ص  أ واـ القا  ف رقـ 

أ قا ق دت مف د طات المط ر ف  0777لد ة  4ال  ف ذ ة ال ادر  ا  مادها قرار المج س ال  ف ذ  رقـ 
العقار ف  ال د ة لما  ق م ف    مف  ط  ر لم ار عقـ العقار ة   ف  ر ت    قـ  دـ ال د   ي   ف ذ 

    الم ا قات اللازمة مف  الم ر ع أ        دا       الخارطة ق ؿ    ت اد لاـ امرض  ال   ؿ
مف القا  ف    جب    قـ  قد ـ ط ب  دج ؿ ال  رؼ  2الجقات المخ  ة ل  د   ي ال  ف ذ  مادة 

القا   ي الم ع ؽ  ال  دات العقار ة لد  دا رة امرا ي  امملاؾ المخ  ة د ا  واف ال دج ؿ م د  ا  أ  
ا  ق  ال  رؼ  اطلا   الم اد مف ذات القا  ف   ا  ج ز ل مط ر الذ  لـ  77  6  3  1  دج لا   قا  ا   ا 

ل  مف الم  ر   المد   ة %  مف الم الغ 17  دأ    ف ذ الم ر ع المطال ة  فدخ العقد  اا  فاظ   د ة  
إا إذا أ  ت أ   قد أ     وامؿ ال زاما   ال عاقد ة  جا  الم  ر   أف  دـ ال د     ف ذ الم ر ع واف  د ف 

مف اللا  ة ال  ف ذ ة    ع  ر  74إهماؿ أ   ق  ر مف جا      أ  مد اب خارجة  ف إراد    مادة 
مف  00إ د  ال اات الم   ص    قا  ي المادة المط ر مقملا  أ  مق را   ي   ف ذ ال زاما      قؽ 

اللا  ة ال  ف ذ ة   ي   ف  جد أف ذات القا  ف ل س     ما  م   أ   ؤ ر     أ   ق ؽ أ   ما ات 
موف لة لمالؾ ال  دة العقار ة أ  لم  ر قا  م جب أ    ر   آخر  جا  المط ر الر  دي أ  الفر ي 

لم  ر ف  ؽ ال ج   إل  الم ومة المخ  ة لط ب  دخ العلاقة ل م ر ع العقار   ؿ أجاز لقؤا  ا
ال عاقد ة الم رمة    قـ    ف المط ر الر  دي أ  الفر ي  ي  الة   ا ر إ د  ال اات ال ي  دد قا 

 مف   ف هذ  ال اات ر ض المط ر د ف م رر  ق    الدا رة   مف اللا  ة ال  ف ذ ة 07   07الماد  ف 
لعقد ال قا ي ل    ال  دة العقار ة   ي  الة ام  ا    ف ر ط الد عات المؤج ة مف ال مف  د  ـ الم  ر  ا

 مرا ؿ إ جاز الم ر ع الإ  ا  ة المق ر ة مف ق ؿ المؤددة  مؤددة ال  ظ ـ العقار     ي  الة ق اـ 
 الة أخر   د  جب  المط ر   غ  ر الم ا فات الم فؽ    قا  ي العقد  غ  را  ج هر ا     ي العم ـ  ي أ ة

 . 1 " دخ العقد   قا  ل ق ا د القا    ة العامة

                                                           

 .10/4/2011  طعف  قار   ج دة 2011لد ة  24 م  ز د ي  الطعف رقـ   وـ م ومة  1 
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 قد ذورت ال ا  ة   ما د ؽ   ف مف مق   ات الق ة الم زمة ل عقد  ر رة   ف ذ اال زامات   دف 
  ف ذ العقد ط قا  لما ا  مؿ        طر قة   فؽ م  " جب    ة    ي ذلؾ ال  ف  ق ؿ م ومة ال م  ز     :

ج    دف ال  ة   أف ال زاـ الم عاقد ل س مق  را      ما  رد  ي العقد  لو     مؿ أ  ا وؿ ما ه  ما    
ل قا  ف  العرؼ  ط  عة ال  رؼ  مق   ات   ف ذ    دف      ه  ما  د خ     مف مد  زما     قا  

  ع ف     لقا مف د طة  ي     ؿ   قـ ال اق   ي الد      ما مؤدا  أ    م ومة الم   ع  ما
المط ر  ي ال        الخارطة أف    ؿ ق ؿ ال د   ي   ف ذ الم ر ع أ        دا       امرض ال ي 
د قاـ    قا الم ر ع  وذا     وا ة الم ا قات اللازمة لإقامة الم ر ع مف الجقات المخ  ة  أف    قؽ 

ر الر  دي  ي الق اـ  وامؿ ال زاما   ا أف  ق  ر المط   ...مف جاهز ة الم ر ع ل   ف ذ  وما أف المقرر 
 عفي المط ر الفر ي مف   ف ذ ما  عاقد      م  الم  ر   ا  ف ي  مجرد  إل  ر ض ط ب  دخ العقد 
لعدـ ال  ف ذ  لما ه  مقرر مف أف ال  خ ر  ي ال د   ي   ف ذ الم ر ع أ   د  ـ ال  دة الم  عة أ   ي   ف ذ 

  ادلة  مدا   الذ   رق  إل  مد     م اؼ ال ق  ر الذ   عطي م د الم ةاال زامات ال عاقد 
الم عاقد ف ال ؽ  ي ط ب  دخ العقد أ  ط ب ال ع  ض مف  دم  ه  مما  دخؿ  ي  طاؽ د طة م ومة 

 دا دها  ي ام راؽ  وما أ   مف الم   ع ال قد ر ة م   أقامت ق ا ها     أد اب دا غ  لقا ما 
ل جا   ف إذا وا ت  ةأ    ي العق د الم زم -     ما جر     ق ا  هذ  الم ومة  -ام  ؿ المقررة 

اال زامات الم قا  ة مد  ق  ال  ا   جاز لوؿ مف الم عاقد ف أف  م     ف   ف ذ ال زام  إذا لـ  قـ الم عاقد 
ال زام     جاز الم ر ع   د  ـ الآخر    ف ذ ما ال زـ     ما مؤدا  أ   ا  ج ز ل  ا   أف  م     ف   ف ذ 

قد  فذ ال زام  المقا ؿ   دا   مف الم    واملا  أ   ي  - ر  الم  -الم  عة إذ واف الم عاقد الآخر  ةال  د
جا ب و  ر م      ث      مالـ   فذ م      لا  لدرجة ا   رر ل م عاقد ال ا   أف  م     ف   ف ذ 

 ف ذ     د د مف أف ال زاـ الم  ر    دا  وامؿ ال مف أد ؽ     ال زام  ال زام  المقا ؿ    مدؾ  عدـ ال 
   جاز الم ر ع   د  ـ ال  دة الم  عة م ؿ ال دا ي م    ذلؾ   ي هذ  ال الة  و ف مف قدا  ل دف ال  ة 

 -أ ق ة الم  ر   ي   س مالـ  وف قد أدا  مف  مف الم     -  ما ازم   - م عدفا  ي اد عماؿ  ق  
     ز ؿ الخطر الذ   قدد  مف  دـ   ا  ال ا    اال زاـ المقا ؿ    جاز  - ل  واف مد  ؽ امدا  

الم ر ع   د  ـ ال  دة الم  عة مالـ  وف قد  زؿ  ف هذا ال ؽ  عد       أ  واف ه اؾ  رط  ر    ي 
لـ  ؤد  مف  ل ؽ  ي   س ماالعقد  م ع  مف اد عمال    أف  قد ر الخطر الذ   قدد الم  ر    جعؿ ل  ا

 مف الم    ه  مف مدا ؿ ال اق  ال ي  د قؿ م ومة الم   ع   قد رها  غ ر معقب    قا  ي ذلؾ مف 
 . 1 ..."م ومة ال م  ز 

                                                           

 .21/10/2012  طعف  قار   ج دة 2012لد ة  8 وـ م ومة  م  ز د ي  الطعف رقـ   1 
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  ع ف ق ؿ ال د   ي م ر ع ال ط  ر العقار  أف  و ف ال ا   أ  المط ر مالوا  مرض الم ر ع  و
أف  قد  -     ما جر     ق ا  هذ  الم ومة  -مقررد ي   ف: "ال   ي هذا ال  ف  قرر م ومة  م  ز

ال    ه  مف العق د الر ا  ة   ـ  م ادلة ماؿ غ ر  قد   ماؿ  قد     عقد  مجرد ا فاؽ الم عاقد ف     
 377الع ا ر الر  د ة مف  ع  ف الم     ع   ا   ا  ا  ل جقالة   مف م دد   أ     ع ف إ ماا ل ص المادة 

ما   د ا  ما واف  ا  ا   ف  ز المف قا  ف المعاملات المد  ة     وؿ مف الم  ا ع ف أف   ادر إل    ف ذ 
  ؽ  - ي ق ا  هذ  الم ومة  -العقد أ    ؾ ال ي  فر قا القا  ف إا ما واف م قا مؤجلا    مف المقرر

 اع  خص م ؾ غ ر   غ ر إذ   مف قا  ف المعاملات المد  ة أ   إذا  474  473ما  ق      المادة 
    أجاز  المالؾ    ذا أقر المالؾ هذا ال    در  العقد  ي  ق    فذ  ي  ؽ الم  ر    ا عقد   ع  م  قفا  

 مف المقرر أف الد اع الذ  ا  د  د إل  أداس قا   ي د  ـ ا    زـ الم ومة  الرد       لما واف ذلؾ 
    ق     ي ط ب  دخ   -اد مارة ال جز د د الد     -طلاف العقد واف الطا ف قد اد  د  ي د  ا    

 مف ال  دة العقار ة  ...ل دت مالؾ الم ر ع  ا  ما المالؾ ه   روة  -ال ا   -إل  أف المطع ف  دها
ة  ل دت   دق ة   واف ال ا ت مف ام راؽ  المد  دات المقدمة  ي الد      قر ر  الم عاقد    قا هي دو 

الم  دب   قا أ    ـ  دج ؿ ال  دة م   ع الد      دـ الطا ف  ي الدجؿ العقار  الم د ي  الخ  ر
 هي ذات ال روة ال ي قرر  ... ا ت  قا أف ال ا   هي  0775-5-02 م جب اد مارة     م د ي مؤرخة 

    ل طا ف الطا ف  م و  قا ل م ر ع   ذلؾ    قا  و ف قد أقرت ال  رؼ  ال     ي ال  دة م   ع الد
وما  أف ال ا ت مف اد مارة ال جز  -الم  ر  - در  ال عاقد  ي  ققا وما  فذ  ي  ؽ المطع ف  د 

ل  ا ت   قر ر   أف هذا الم ر ع    قا   ...د د الد    أف العقار الم    ه  غر ة   دق ة  ي م ر ع 
الم عاقد  دة  ذلؾ   ف ال   ...الخ  ر الم دع  ي الد      لا م از ة مف الطا ف قد  ـ  غ  ر ادم  إل  

   قا هي   د    دق ة   ال الي      ا م ؿ لما  مدؾ    الطا ف  ي  ج  ال عي مف أد اب  ج ز ل  
    إذ أ د ال وـ اا  دا ي  ر ض د     ط ب  طلاف أ   دخ العقد د د الد      واف ال وـ المطع ف

 مف  ـ      ال عي       قذا الد ب     غ ر  الطا ف  و ف قد خ ص إل  ال   جة ال    ة قا   ا  
 . 1 س"أدا

وما  جب أف    ؿ المط ر العقار      الم ا قات الردم ة     الم ر ع مف ق ؿ الجقات 
القا  ف الخارطة    ي ذلؾ  ق ؿ م ومة  م  ز د ي   ف: "المخ  ة ق ؿ ال ر ع  ي     ال  دات     

 راـ العق د   دف       جب     المط ر الفر ي  دـ     ال  دات     الخارطة ق ؿ إ مق    
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مارة    ما مؤدا  أ     ع ف     المط ر ق ؿ  الإالجقات المخ  ة ال   ؿ     الم ا قات اللازمة مف 
قامة الم ر ع مف الجقات المخ  ة  لإف    ؿ     الم ا قات اللازمة أطرح   دات م ر    ل     

ف  و ف  ي  د ا   م ا قة أ   دـ م ا قة   ؾ الجقات  م  قا ال  د قات  ال راخ ص أ  ال الي    غي 
 . 1 "اللازمة ق ؿ  د    ف ذ الم ر ع

أ ج ت  0776لد ة  71الماد اف الرا عة  العا رة مف القا  ف رقـ  ق ت الم ومة أ  ا    ف: "
ال        الخارطة ق ؿ ال   ؿ     الم ا قات  ال  ار   اللازمة  أ  الفر ي  دـ ي    المط ر الر  د

لما . وما أودت الم ومة     أ  : " 2 "ل د  العمؿ  ي الم ر ع العقار  مف الجقات المخ  ة   مارة د ي
واف ال  ف مف ام راؽ  مما      ال وـ المطع ف     أ   أقاـ ق ا        د ال وـ المد   ؼ   ما ا  ق  
إل   مف إجا ة المطع ف  د  لط     دخ  قد ال    الم رـ م  الطا  ة م   ع ال زاع  ذلؾ     ما 

المد  دات المقدمة   قا مف أف اد خ    دا غا  مف  قر ر الخ  ر الم دع  ي الد     مف وا ة أ راققا   
% مف إجمالي 77الطا  ة  ا ت ل مطع ف  د    دة  قار ة     الخارطة  اد  مت م   ما  عادؿ  د ة 

 قد   ت أ قا لـ   د ـ امرض المخ  ة لإقامة  ... م قا الم دد  العقد  ي م ر  قا العقار  المدم  
   ؿ     الم ا قات اللازمة مف الجقات المخ  ة الم ر ع    قا  أ      ق  ر م قا لـ   رع  ي ال

ل  د   ي   ف ذ الم ر ع   ال الي  دـ ق امقا    داد الم ر ع العقار  م ماؿ ال    د  ال  ا  إذ ما زالت 
امرض و ؿ رم  ة غ ر ممقدة  أف ما   ر ب     ذلؾ ه     ت إخلالقا الجد ـ  عدـ   ف ذ ال زامقا 

ع ف الم  عة ل      الخارطة  ي ال قت الم ادب د ف أف  و ف لقا مف  ؽ  ي   د  ـ المطع ف  د  ال
مطال ة المطع ف  د   دداد القدط ال ا ي المؤجؿ مف ال مف طالما أف هذا القدط مر  ط   د ة إ جازها 

ذ واف ما خ ص إل   ال وـ المطع ف      ل عمؿ  ي الم ر ع  لـ  قدـ ما  ف د ق امقا  ال د   ي ال  ف ذ.  ا 
دا غا   ل  مع    ال ا ت  ام راؽ  واؼ ل مؿ ق ا    فدخ العقد    لزاـ الطا  ة  رد ما ق     مف  اجؿ 
ال مف      الرد ال م ي المدقط لما  مدوت    الطا  ة مف د اع  م    أد اب الطعف  مف  ـ      

قد ر  مما ا  ج ز إ ار   أماـ  ع قا       قذ  امد اب جدا  م     ا    ما  د قؿ م ومة الم   ع   
م ومة ال م  ز  مف  ـ   ف الطعف  و ف قا ما      غ ر أداس.  ا   ف  ل طا  ة مف  عد ق لقا   ف 
د ب  دـ اد لامقا مرض الم ر ع   ال د   ي ال  ف ذ واف    ج    دـ ق اـ المط ر الر  دي      

مدادها  خط ط الوقر ا   الم ا   الغاز  ال رؼ ال   ة ال    ة لوامؿ امرض الم  طة  الم ر ع  ا  
ال  ي  خلا   مما   وؿ ق ة قاهرة أ  د ب أج  ي   قؼ ال زاما قا ال ا  ة  ف العقد أ   عف قا مف 
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المد  ل ة  جا  المطع ف  د    دب ال ارد     ص العقد   ذلؾ أف هذا الق ؿ  م ررا   ا  دخؿ  ي 
الد ب امج  ي أ  ال ادث ااد   ا ي الم قؼ ل  ف ذ اال زاـ أ  ال د م    مجم    ي مفق ـ الق ة القاهرة أ 

 ؿ هي أم ر ممو ة ال  ق   ا     ل مط ر الد    قا م قا  دخؿ  مف ال اات ال ي  ددها الم رع 
ؿ  ي ا   ار المط ر الر  س أ  الفر ي مقملا  أ  مق را   ي   ف ذ ال زاما    ؿ  أف الد      مف ق  ...

الطا  ة  عطي ل مطع ف  د  م ررا  جد دا  لفدخ العقد   ا     ال وـ اف ال فت     لعدـ إ  اج      وما 
ا  ق ؿ مف الطا  ة ال مدؾ م ؿ مرة أماـ هذ  الم ومة    فا قا مف المد  ل ة   دب    ص العقد إذا 

ا  لـ  د ؽ  ر       م ومة واف الد ب  ي  دـ ال د  ـ راجعا  إل  المط ر  ا   ار  د  ا  جد د
 . 1  ع"الم  

    زـ ال ا   ط قا  ل قا  ف   دج ؿ العقار الم        الخارطة ل م  ر   غ ر أ            ما 
     دج ؿ العقار الم    ل م  ر  الذ  لـ  قـ    ف ذ ال ا   ا  ج ر ق ت    م ومة  م  ز د ي: "

 ي م  د  الم فؽ       ه  ما  ط ؽ د ا  واف ال    مما  خ   ال زام   ال  ا    مف الم    المد  ؽ 
ذا واف القا  ف قد  ط ب  ر رة  دج ؿ وا ة  2 "لقا  ف ال دج ؿ الم د ي أ  لقا  ف ال دج ؿ العقار  .  ا 

   3 ال  ر ات ال اردة     العقار     الخارطة  إا أف ذلؾ ا  ع ي أف  قد   ع  مف العق د الردم ة
مف المقرر وذلؾ أف  قد     العقار ه  مف  ق د ال را ي ال ي ق ؿ م ومة  م  ز د ي: "  ي ذلؾ  

  عقد قا   ا    لاقي الإ جاب  الق  ؿ   ف الطر  ف    ر ب      آ ار   مجرد  ماـ ال    إ ماا  ل ص المادة 
مف هذا القا  ف      7055مف قا  ف المعاملات المد  ة   ما  دا ا  قاؿ الم و ة  قد   ت المادة  377

أ   ا    قؿ م و ة العقار  ا ال ق ؽ الع   ة العقار ة امخر    ف الم عاقد ف   ي  ؽ الغ ر إا  ال دج ؿ 
  قا  م واـ الق ا  ف الخا ة    غ ر أف هذا ال دج ؿ أ  إ راغ العقد  عد إ رام   ي م رر ردمي لد  

خا ا  ا   ـ العقد إا    دا رة امرا ي  امملاؾ ا  عد مف أرواف ه ذا العقد أ   رطا  ا عقاد  أ   ولا  
 ا  ما  ع  ر مجرد إجرا ات اد  زمقا القا  ف ل  ف ذ ال زاـ ال ا     قؿ م و ة العقار أ  ال ؽ الع  ي إل  

 ". 4 الم  ر 

     ما جر      -مف المقرر      ف ال زاـ المط ر  ال دج ؿ   ق ؿ م ومة  م  ز د ي     : "
   ف   ظ ـ الدجؿ العقار   0776لد ة  71مف القا  ف رقـ  1  قا  ل ص المادة  -ق ا  هذ  الم ومة 
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   ي أمارة د    ج ب  دج ؿ وا ة ال  ر ات ال ي  رد     ال  دات العقار ة الم ا ة     الم د 
 امملاؾ ه   ي ـ ط ب ال دج ؿ لدا رة امرا    أف المو ؼ   قديالخارطة  ي الدجؿ العقار  الم د 

  ق  ر د ر   -أ  الم  ر  مف أ  م قما   دب ام  اؿ  يأ  الفر  يد ا  واف المط ر الر  د -ال ا   
د ا   ـ ال  رؼ ق ؿ أ   عد  د ر القا  ف  -     قد ـ هذا الط ب م    ا   المد  دات اللازمة 

د ـ ما  ؤ د ذلؾ إل  م ومة الم   ع ق ؿ  د ر  ومقا     ذا واف     قي مقم     قد ـ هذا الط ب   ق
 ااملاؾ  د ب  دـ ق اـ ال ا     قد ـ الط ب  ي دا رة امرا  يالم د    دـ ال دج ؿ  ي الدجؿ العقار 

م    ا   المد  دات اللازمة     اممد الم ار إل     ف ال  رؼ  و ف  اطلا   ه   طلاف م ع ؽ  ال ظاـ 
 عرض ل  الم ومة مف   قا   فدقا   قد جر  ق ا  هذ  الم ومة     أف  دج ؿ هذ  ال  ر ات  العاـ

  ع ؽ  ال ظاـ العاـ   ق      ال ا     ال الي ا  ج ز  ع  ق      إرادة ام راد  ما ازم  أف  يال زاـ قا   
 رج   يالم د    ي الدجؿ العقار   ف  دـ ال دج ؿ    ق ـ ال ا    قذا الإجرا    مف  ـ ا  ج ز ل  ال  د

     ما   ع ؽ  اق  ا    ؾ الرد ـ مف  إل   دـ دداد الم  ر  لرد ـ ذلؾ ال دج ؿ  ـ ه    
مفاد "  قد أود ق ا  م ومة  م  ز د ي     أف: -أ  ا   –.   ي   ف اال زاـ  ال دج ؿ  1 "الم  ر 

 - ي إمارة د ي  ي  ظ ـ الدجؿ العقار  الم د    ف  0776لد ة  71  مف القا  ف رقـ 3   1الماد  ف  
ه   ج ب  دج ؿ وا ة ال  ر ات ال ي  رد     ال  دات  -     ما جر     ق ا  هذ  الم ومة 

الم دع لد  دا رة امرا ي  امملاؾ د ا   يالعقار ة الم ا ة     الخارطة  ي الدجؿ العقار  الم د 
ر هذا القا  ف   أف المو ؼ   قد ـ ط ب ال دج ؿ إل  الجقة وا ت هذ  ال  دات م ا ة ق ؿ أ   عد  د  
أ  المط ر الفر ي أ  غ ر  مف القا م ف           ؾ  يالم اط    هذا ال دج ؿ ه  المط ر الر  د

ال  دات العقار ة  ذلؾ   قا  ل   ا ط  الإجرا ات المعم ؿ  قا مف ق ؿ الدا رة   رط أف  ف   هذا الط ب 
م  اع هؤا   ف  قد ـ ط ب ال دج ؿ  مف  ـ  دـ امق    ذلؾ  ازم  أف مجرد  إل  ال دج ؿ  مف

ل زاـ قا   ي  ر   الم رع ا   ار أف ال دج ؿ ه  ا  طؿ ال  رؼ   ي دج ؿ ال  رؼ  ي الدجؿ الم د 
ذ ال زـ      ال ا ع ف   ف   ت  دـ ق امقـ    ق ت الم ومة  ل  مف   قا   فدقا   طلاف ال  رؼ.  ا 

 . 2 " ف مخالفة القا  ف أ  الخط   ي  ط  ق   ـ المطع ف     هذا ال ظر       و ف  م  ال و

  ؤود م ومة  م  ز د ي      ع ؽ إجرا ات ال دج ؿ  ال ظاـ العاـ  أ     ر ب     إغفالقا 
ف مفاد ال ص أ -مف المقرر  ي ق ا  هذ  الم ومة  طلاف ال  ر ات  طلا ا  مط قا     ث قررت     : "

 ج ب ق اـ المط ر الر  دي أ  المط ر الفر ي  ... 0776لد ة  71مف القا  ف رقـ  3   1 ي الماد  ف 
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أ  المد  مر أ  غ ر  مف القا م ف      هذ  ال  دات     الخارطة   دج ؿ وا ة ال  ر ات ال اق ة ل م و ة 
ذ  ال  دات  الدجؿ العقار  الم د ي الم دع أ  المق دة أ  أ  مف ال ق ؽ الم فر ة   قا ال اردة     ه

ملاؾ  مؤددة ال  ظ ـ العقار   قا   ق   اطلا  وؿ   رؼ  ال    أ  غ ر  مف هذ  لد  دا رة امرا ي  ام
ال  ر ات لعدـ  دج     الدجؿ العقار  الم د ي د ا  واف هذا ال  رؼ ق ؿ أ   عد  فاذ هذا القا  ف  

وما أف مفاد . ط ؽ م ع ؽ  ال ظاـ العاـ  ق      الم ومة مف   قا   فدقا أف هذا ال طلاف ه   طلاف م
مف ذات القا  ف  ج ب ق اـ ال ا ع ف لقذ  ال  دات "أ ا واف و  "   دج  قا  ي  6   1ال ص  ي الماد  ف 

 ادـ الم  ر ف لقا  دا ة  ي الدجؿ العقار  الم د ي  ذلؾ   قد ـ ط ب ال دج ؿ إل  هذ  الدا رة   قا  
 ما مؤدا   -للإجرا ات الم  عة لد قا مر قا     وا ة ام راؽ  المد  دات ال ي  ف   إل   م  ة ال دج ؿ 

   زـ  -أ ا واف و    -ف الزاـ ال ا ع ف  ال دج ؿ الم د ي ه  ال زاـ قا   ي  ر   الم رع     ال ا   أ -
 عاقد ة   قا  لقا  ف العقد   أف هذا اال زاـ ا    ف ذ  د ف ال  قؼ       ف ذ الطر  ف م  مف اال زامات ال

  مف 3  فؾ  ف ال ا   إا   قد ـ الدل ؿ     ما  ف د  قد ـ ط ب ال دج ؿ إل  الدا رة   قا  ل وـ المادة  
 . 1 "ذات القا  ف

 0777لد ة  4مف قرار المج س ال  ف ذ  رقـ  1مفاد  ص المادة   ؤود الم ومة أ  ا      أف: "
   ف   ظ ـ الدجؿ العقار  الم د ي  ي امارة د ي  0776لد ة  71اد اللا  ة ال  ف ذ ة ل قا  ف رقـ  ا  م

ه  أ    ي  اؿ ق اـ المط ر الر  دي أ  الفر ي   قد ـ ط ب  دج ؿ أ    رؼ  ال    أ  أ    رؼ مف 
ذو ر   قد مقا  عد م ي مدة  واـ القا  ف الم ال  ر ات ال اق ة أ  المق دة ل م و ة  ال ي  مت ق ؿ العمؿ  

را ي  امملاؾ  دج ؿ ال  رؼ د  ف   ما  مف  ار خ العمؿ  قذا القا  ف  ا     ع ف     دا رة ام
القا   ي  ي الدجؿ الم د ي   رض غرامة مال ة     المط ر مقدارها   رة آاؼ درهـ؛  ا  فقـ مف هذا 

خارطة  ال ي لـ   ـ  دج  قا  ي الدجؿ العقار  ال ص إطلاقا    ة  قد     ال  دة الم ا ة     ال
مف  3  1  قا  ل ماد  ف  -  غر ـ المط ر.  قد اد قر ق ا  هذ  الم ومة  و فا اااطلاؽ الم د ي     
     ج ب  دج ؿ وا ة ال  ر ات ال ي  رد     ال  دات  -المذو ر  0776لد ة  71القا  ف رقـ 

العقار ة الم ا ة     الخارطة  أف المو ؼ   قد ـ ط ب ال دج ؿ ل دا رة ه  المط ر أ  المد  مر   دب 
ف  دـ  دج ؿ هذا ال  رؼ     ااطلاؽ   ط      ر ب     ذلؾ إ ادة الم عاقد ف إل  ال الة ال اؿ   ا  

ذ ال زـ ال وـ المطع ف  ال ي وا ا    قا ق ؿ ال عاقد  اد رداد الم  ر  ال مف أ  الجز  الذ  د ع  م  .  ا 
 ؿ   د دا       دـ دا  الم  غ الم و ـ    ل مطع ف  د  ام     هذا ال ظر  ق     لزاـ الطا  ة  
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ملاؾ  دج ؿ  قد ال    م   ع الد     ي الدجؿ العقار  الم د ي الم دع لد  دا رة امرا ي  ام
 رد    ي  ج   ع قا مف  فد ر أ ي  دـ  دج ؿ هذا ال  رؼ م ع  ة  ما    وا ت الطا  ة ا  مار 

 و ف قا ما      غ ر  يف ال ع   ف اللا  ة  عدؿ القا  ف   ز ما  طئ ل   ص اللا  ة الم ار إل قا خا
 . 1  "داس      مف القا  ف م ع  ا  ردأ

  جب أف   ـ ال دج ؿ لد  الدجؿ الم د ي  دا رة ااملاؾ  امرا ي  م    ا   المد  دات 
  قا  ل مادة ال ال ة مف  -مف المقرر  ي ق ا  هذ  الم ومة اللازمة لإ مال     ي ذلؾ ق ي     : "

 ج ب  دج ؿ وا ة ال  ر ات ال ي  رد     ال  دات العقار ة الم ا ة  - ... 0776لد ة  71القا  ف رقـ
د ا  واف ه   -    الخارطة   أف الموُ ؼ   قد ـ ط ب ال دج ؿ لدا رة امرا ي  امملاؾ ه  ال ا   

  ق  ر د ر       قد ـ الط ب م    ا  - مف أ  م قما  أ  الم  ر  يأ  الفر  يالمط ر الر  د
المد  دات اللازمة   د ا   ـ ال  رؼ ق ؿ أ   عد  د ر هذا القا  ف     قي مقم     قد ـ هذا الط ب  

 دا رة امرا ي  امملاؾ  د ب  دـ ق اـ أ  م قـ  ي  ذا واف  دـ ال دج ؿ  ي الدجؿ العقار  الم د 
اللازمة   لا     الم ومة إف هي ق ت   طلاف ال  رؼ لعدـ  المد  دات    قد ـ الط ب م    ا  

  ف د ب  دـ ال دج ؿ  رج  إل   دـ   ا  المط ر  يال دج ؿ   ا   اج الم  ر  مف المط ر الفر 
  إذ    زـ ال ا     ماف  دج ؿ ال  ر ات ال ي  جر قا يال زاما   العقد ة       المط ر الفر  يالر  د

أ       أف المقرر أ  ا  ي دات العقار ة الم ا ة     الخارطة  ي الدجؿ العقار  الم د  ال ي  رد     ال  
أف دا رة امرا ي  امملاؾ هي المخ  ة  ... 0776لد ة  71مف القا  ف رقـ  71 أف واف مفاد المادة 

 ات   ظر مخالفات المط ر  عد ال قدـ إل قا ل دج ؿ أ    رؼ  ال    أ        رؼ آخر مف ال  ر 
 ذلؾ     ؿ  ال اق ة أ  المق دة ل م و ة أ  المق دة لقا  أ   إذا    ت المخالفة   ف مد ر الدا رة  عد  قر را  

مر إل  جقات ال  ق ؽ  إا أف    ت إ داد هذا ال قر ر أ   دم  ا    ؿ د ف الم  ر  المد    ي ام
خ  ا    ي  الة  دـ ارها أ    جب ر   د  ا  م ا رة أماـ الم ومة    ا  غؿ  د الق ا   ي  ظ

 . 2 " ج د هذا ال قر ر

لد ة  71مف القا  ف رقـ  77واف ال ص  ي  جز المادة وما أودت هذ  الم ومة     أ  : "لما 
 77  مف القا  ف رقـ 7 ي إمارة د ي المد  دلة   ص المادة   ي   ف   ظ ـ الدجؿ العقار  الم د  0776
الم   ص    قا  ي هذ  المادة     جم    ق د ال     ق ا د  ااجرا ات    أف  در  ال 0775لد ة 
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  ي الخارطة د ا  ال ي  ـ إ رامقا ق ؿ أ   عد العمؿ  قذا القا  ف    ع  ر ااجرا ات  الق ا د الم   ص 
ال فد ر ة ودت المذورة أ   قا  ي هذ  المادة مف ال ظاـ العاـ     ر ب   ي  دـ اال زاـ  قا ال طلاف    

     ا   خ اـ ال  د خامدا  مف المذورة د ر أما  3/5/0776ال ادرة مف ال ج ة الع  ا ل   ر عات   ار خ 
المد  دلة مف القا  ف  77 ما مؤدا  أف ال  ظ ـ القا   ي الذ   ص      الم رع  ي المادة  ...ف أ  ي 

ال اقعة     الخارطة  آ ارها المد ق   ة  دالؼ الذور  در     ر رجعي      ق د     ال  دات العقار ة
ف وا ت م رمة ق ؿ  د ر هذا القا  ف طالما ا قا مازالت دار ة  قت العمؿ      الم ر  ة    قا      ا 

 77   ما  دا ذلؾ ا  در     قا    واف مف المقرر  ي ق ا  هذ  الم ومة ق ؿ  د ر القا  ف رقـ 
   ف   ظ ـ الدجؿ العقار  الم د ي  ي  0776لد ة  71رقـ   واـ القا  فأ  عد ؿ  عض  0775لد ة 

رغـ  د ر     ة دا رة اارا ي  ااملاؾ    ق     -قد جر    ي ا   ا  ج ز ل مط ر  -إمارة د ي 
ف  د قؿ  فدخ العقد   راد   الم فردة د ف ال ج   الي الم ومة المخ  ة ل ق ا   فدخ أ - ي  دخ العقد 
  أ  أف  ق ـ   لغا   دج ؿ ال  دة مف ادـ الم  ر    دج  قا  ادـ أ خاص أخر ف العلاقة ال عاقد ة

  خ ار ال رط    ذا أطالما خلا العقد مف  ص  دم  ل   ذلؾ و ف    مف العقد ال رط الفادخ ال ر   
مف م و  خ ر  ذلؾ   ف العقد   فدخ مف   قا   فد   ق ة القا  ف اد  الة   ف ذ   خر ج الم    ما قاـ ام

 واف ال ا ت  -لما واف ذلؾ  -ل زامات الم قا  ة ل  ل زاـ  اد  الة   ف ذ     ق ي مع  اا   ق ي اا
ف المراوز القا    ة لطر ي ال دا ي قد   ددت م ذ  د ر قرار دا رة امرا ي  ااملاؾ   ار خ أ ام راؽ 

 اـ الطا  ة      ال  دة مخر ف   لغا   دج ؿ   دة ال دا ي مف ادـ المطع ف  د   ق 5-5-0772
لد ة  77 ق ؿ  د ر القا  ف رقـ  0775-7-6  دج  قا  ادمقما  الدجؿ العقار  الم د ي   ار خ 

ق ؿ ال عد ؿ ه   اج ة ال ط  ؽ  0776لد ة  71مف القا  ف رقـ  77   مف  ـ   ف أ واـ المادة  0775
ذ  - 0775لد ة  77مف القا  ف رقـ  7المادة   المد  دلة  77    ال زاع الما ؿ د ف  ص المادة    ا 

 . 1 س"ال زـ ال وـ المطع ف     هذا ال ظر    ف ال عي  و ف قا ما      غ ر أدا

لد ة  77لما واف ذلؾ  واف القا  ف رقـ    و دا  لما  قدـ  ق ؿ م ومة  م  ز د ي     : "
 ي إمارة  ي  ظ ـ الدجؿ العقار  الم د    ف  0776لد ة  71  عد ؿ  عض أ واـ القا  ف رقـ  0775
مف المادة  3مف القا  ف امخ ر   ص  ق ا د جد دة     مف  ي ال  د  77د  دؿ  ص المادة اد ي قد 

الم   ص    قا  ي هذ  المادة مف ال ظاـ العاـ  وما  المد  دلة الم ار إل قا أف الإجرا ات  الق ا د
ؿ    مف  ار خ  د ر    واف القا  ف الم ار إل   قد  در   م ت المادة ال ال ة م       أف  عم

                                                           

 .27/3/2019  طعف  قار   ج دة 2019لد ة  29 وـ م ومة  م  ز د ي  الطعف رقـ   1 



 
   

106 

قد  دخت العقد ف د د الد     ألغت  دج ؿ ال  د  ف م ؿ  ة   وا ت الطا  76/77/0775  ار خ 
   77/0/0777 ي  يالم د   دم  المطع ف  دهما وم  ر  ف  ي الدجؿ العقار امف  يال دا 

ما   دمقما  ي الدجؿ المذو ر.  ذلؾ   قا  لما جا  أ ادت   عقما لم  ر  ف جدد  قامت   دج  ق
الم  ـ ل د     مف  ـ    ع  ف خ رة  قار  0775  لد ة 47  قر ر الخ  ر الم  دب  ي ال زاع رقـ  
  0775لد ة  77د  الة   ف ذهما ق ؿ العمؿ    واـ القا  ف   ف العقد ف د د الد    قد ا فدخا ا

قامت  فدخ العقد ف   راد قا  ةق  ال  ال   جة ال    ة    ف الطا   واف ال وـ المطع ف     قد ا  
مما  0775لد ة  77الم فردة   واف هذا ال  رؼ قد  دأ  ا  ق  أ ر  ق ؿ در اف أ واـ القا  ف رقـ 

 فدخا   واف ما ا ؤد  ال  اد  الة ال  ف ذ   و ف العقد ف الم رم ف    قا    ف المطع ف  دهما قد 
ال وـ دا غا   ما ل  أ ؿ  ا ت  ام راؽ   ا مخالفة     ل قا  ف    ـ  و ف ال ع        ما   ق  إل   ا

 . 1 س"د ؼ     غ ر أدا

   قا   -مف المقرر " د ال  ا   ا  جاز    قد ق ت م ومة  م  ز د ي     : ال زاـ ال ا           ف 
ل جا   ف   ع ف     وؿ مف الم عاقد ف ال  ا  أ    ي العق د الم زمة  -لما جر     ق ا  هذ  الم ومة 

 واف ...   ج ز ل م عاقد الآخر ط ب  دخ العقد ل زام      ا ما  جب       ي العقد    ذا أخؿ أ دهما  
   المد      قا ... ف المد  ة هي مط ر  ر ي لقطعة امرضأال ا ت مف ا فاق ة ال    د د الد    

 لي   ف ذ  ا   ا  ال   ة ال    ة لقت ا فاق ة ال        المد      قا امأقد ام ل  هي المط ر الر  دي    
رض ل مد  ة   ف د ة أ قر   ما  ة   ر  قرا  مف  ار خ ال عاقد       المد  ة     د  ـ ام...لم ر ع 

المم  وة  ... ال ي هي جز  مف قطعة امرض رقـ  ...  ط  ر الم ر ع الخاص  قا     قطعة امرض
ذ واف ذلؾ  واف اال زاـ الر  دي ل  ا   ه  الق اـ    ماؿ ال   ة ال    ة   د  ـ  ... ل مد      قا ام ل   ا 

مف  1 -00امرض ل م  ر ة  د  ما   مو قا مف ال ط  ر  ه  أمر لـ    قؽ  ما  عد مخالفة ل ص المادة 
   ف  0776 -71  ة ال  ف ذ ة ل قا  ف رقـ  ا  ماد  اللا 0777لد    4قرار المج س ال  ف ذ  رقـ 
ف المط ر  ع  ر مقملا   مق را   ي  الة أمارة د ي  ال ي   ت     إالدجؿ العقار  الم د ي  ي 

ف أ لي هي الطرؼ المق ر د ما    ر  ي ا داد الم ر ع م ماؿ ال    د  ما  جعؿ المد      قا امخال  
 ه    ارة  ف د عة ال جز  جز  مف القدط ال ا ي  ف قطعة ... ر  ال ا ت أف المد  ة قد دددت م  غ قد

امرض م   ع الد    اا أف ااد لاـ الفع ي للأرض لـ    قؽ مف   ث ال اق  الق ددي  ما  خ ص 
مع  هذ  الم ومة إل    ا ر م ج ات  دخ العقد د د الد    لعدـ ق اـ المد      قما   د  ـ قطعة 
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ق   مو قا مف ال ط  ر  لعدـ ق امقما    ماؿ ال   ة ال    ة   ا   اؿ مف ذلؾ الق ؿ اارض ل مد  ة  طر 
   قؼ المد  ة  ف دداد امقداط ذلؾ أ    ي العق د الم زمة ل جا   ف  و ف   ف ذ اال زامات الم قا  ة 

لـ  قـ الم عاقد امخر  مر  طا       ج  ال  ادؿ   ج ز م  مف الم عاقد ف أف  م     ف ال  ا   ال زام  اذا
   ف ذ ال زام  المقا ؿ  المر  ط     مق    ذلؾ أ     ؽ ل م  ر  أف    س ما لـ  وف قد أدا  مف  مف 

مف  دـ   ا  ال ا    اال زاـ المقا ؿ   اذ    قدد   الذالم     ل  واف مد  ؽ امدا       ز ؿ الخطر 
د د الد     الزاـ المد      قما  ال  امف   ف  ؤد ا  واف ال وـ المد   ؼ قد ا  قي ال   دخ العقد

% مف  ار خ المطال ة الق ا  ة    ي الدداد ال اـ       و ف قد 7لزامقما  الفا دة   اق  إم  .... ل مد  ة 
ذ واف هذا الذ  خ ص إل   ال وـ المطع ف     دا غا  . أ اب      القا  ف  ل  مع    ال ا ت  ي   ا 

ل مؿ ق ا        الرد ال م ي المدقط ل ج  الطا  ة   ف ال عي       ما د ؼ  و ف  ا  ام راؽ  وا  
 . 1 "  ي غ ر أداس

    ف ال زاـ ال ا     ر رة إ جاز ال  ا       موف  د  ـ العقار إل  الم  ر    ق ؿ م ومة 
ذ أقاـ ال وـ المطع ف     ق ا    فدخ ا فاق ة ال جز الم رمة   ف الطر  ف    لزاـ  م  ز د ي     : "  ا 

المد   ؼ  دها أف: الطا   ف  رد الم  غ الم و ـ    ل مطع ف  دها   د دا      ما أ رد    د ا   
ق اـ  المد  ة  المطع ف  دها  اد  دت  ي ط ب  دخ  قد ال    ل   دات العقار ة م   ع الد    لعدـ

لما واف ذلؾ  واف ال ا ت مف  قر ر خ  ر الد      المد      قما  الطا   ف   ال د      ا  الم ر ع
الذ   طم ف إل   الم ومة    خذ    م م ا      أد ا   لدلامة الدرادة ال ي        قا    ة ال   جة 

الم ر ع    ف المد   ؼ  دها دددت أ ماؿ    جاز أ ة     قما ال ي ا  ق  إل قا إل   دـ ق اـ المد   
ف المد   ف  ف المد      قما قد أخ  ا    ف ذ         ت ل م ومة  ... ل مد   ف  ف   ف ذا  ل عقد م  غ  قدر  

ف ال ا ت مف أ راؽ الد    أال زاما قما    ف     ال  دات العقار ة م ؿ ال زاع  الد    الراه ة, ذلؾ 
  ة م  المد   ف  ف المد      قما      را  ال  دات العقار ة م   ع  عاقد المد   ؼ  دها المد

ف   جد أد اب أ مف  ـ   ف  دـ ق اـ المد   ف  ف  ال د   الم ر ع د ف  74/4/0776الد      ار خ 
ا قاهرة أ  طار ة م ع قما مف م ا رة أ ماؿ   ف ذ الم ر ع  عد إخلاا  مف ق ؿ المد   ف  ف    ف ذ ال زاما قم

ال عاقد ة م  المد   ؼ  دها  مف  ـ  ق   الم ومة  فدخ ذلؾ العقد الدالؼ ال  اف  ا   إ ماا  لقذا 
 هي أد اب دا غة  لقا مع  قا ال      .ام ر    ادة الم عاقد ف إل  ال الة ال ي وا ا    قا ق ؿ ال عاقد

   ر  الطا  ة    ف  دـ  ع  ققا   ي ام راؽ   وفي ل مؿ ق ا  ال وـ    قا الرد ال م ي المدقط لما
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    ي  الة  دـ  ع  ؽ أ    اد مارة ال جز    ق عقا    قا   قا  ل   د ال امف م قا إذ   ص هذا ال  د     
الم  ر ة المطع ف  دها     هذ  ااد مارة خلاؿ د عة أ اـ  ع  ر الم  ر ة م ا قة     اد مارة ال جز 

مف  مف ال را   دؿ   ما      م ا ق قا     اا فاق ة د ف  ع  ؽ   واف دداد المطع ف  دها مقداط
    أ ة مد لة م م لة   قا  ي غ  ف مدة الد عة أ اـ الم ددة  ي هذا ال  د   ال الي ا  و ف ه اؾ 
أدادا  لما  د    الطا   اف مف إخلاؿ المطع ف  دها  ا فاق ة  قد ال     مف  ـ  غد  ال عي  رم   جدا  

ا  د قؿ  اد خلا     قد ر  م ومة الم   ع مف أدلة الد     ه  ما    در     رقا ة م ومة   م
 . 1  ز"ال م 

     ما جر     ق ا   -مقرر   ي   ف هذا اال زاـ أ  ا   ق ؿ م ومة ال م  ز     : "مف ال
لب الفدخ أ  ف  قد ر وفا ة أد اب الفدخ أ   دـ وفا  قا   ف  ال ق  ر  ف طاأ -هذ  الم ومة 

ه  مما  د قؿ    م ومة الم   ع  ا دخؿ لم ومة ال م  ز     م   أقامت ق ا ها     إ  ا   
  دا ي المؤ د مد ا    ق ا  ال وـ االما واف ذلؾ  واف ال وـ  ...أد اب دا غة  وف  ل م    

لق ا ي لعقد   ػ  ال  دة المطع ف قد خ ص دا غا  إل    ا ر ال ر ط  الم ررات الم ج ة لإ قاع الفدخ ا
العقار ة م   ع ال زاع  الم رـ   ما   ف الطا  ة  المطع ف  د   ذلؾ مما ه   ا ت    راؽ الد    

ل زاما قا الج هر ة ال ا  ة  ف العقد  عدـ  قط   عدـ   ف ذ الطا  ة ا ي المد  دات المقدمة   قا  ال ػ
إ  ا  الم ر ع ق ؿ   عد الإ لاف  ف       دا   العقار ة  ؿ قامت  ي خاذها أ ماؿ إ جا  ة جادة  ا

 يمدم ا    ػـ  قدمت لدا رة امرا ي  ط ب إلغا     لا   ف  خ فقا   يمف جا  قا  ال عد ؿ  ال غ  ر  
الم عاد الم دد     قة ال جز المقدمة م قا  مف المطع ف  دها  مف أ راؽ  يل زامقا  ال د  ـ  ا  ف ذ 
ال  ف ذ لوامؿ  يال  خ ر   دـ ال د    ي     مف  ـ ا  جد قا  فعا  ق لقا المردؿ   لقا  اللا مة  الد

ال عاقد الم رـ   ف الطر  ف أ  لظر ؼ  يذ  ل س ل  ظق ر  ل ا يالم ر ع      ا ؽ المط ر الر  د
  ف لم ر  قا العقار  د ؽ العقارات  د ب امزمة المال ة العالم ة أ    قؼ الم  ر  د   ا  ة ه طتا

إف     - ف د   أقداط ال مف المؤج ة إذ أف هذا الد اع    جم    ل س مف   ف        م     
د خ     الم ومة  ا  ا   دل     الذ   قا دت  ف االم ق       ا ققا  الذ    ل زاـ الج هر  ف  اا -

 ف   ق ؽ  ضالمطع ف     إذ أ ر د عدادها ل  ف ذ   مف  ـ   ف ق ا  ال وـ ا  ف ذ  أ       د  
مف إجا ة المطع ف  د     ق  إل  اهذا الد اع المف قر لدل    ا  و ف قػد أخؿ   ؽ الد اع   و ف ما 
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لط     فدخ العقد     ادة الم  غ المد  ع م   ومقدـ  مف مف   ت  د الطا  ة قد  ادؼ      
 . 1 س"ب الطعف  و ف     غ ر أداالقا  ف   ال الي   ف  ع  الطا ة       ما  رد  د 

  ؤود م ومة ال م  ز    ف ال زاـ ال ا     ر رة إ جاز ال  ا   ي الم عاد الم فؽ          : 
اا فاؽ     أف " ار خ  7/ 7واف ال ا ت ل م ومة مف مطالع قا  قد ال    أ     مف  ي   د  رقـ "لما 

مف ال ا ت أف ال ار خ الم  ق  : "    أ   7/ 2رقـ  "   ص  ي ال  د0774اا جاز  ع ي  ار خ   ل   
للإ جاز  م ؿ ال ار خ الم  ق   ال ا  ل غؿ ال  دة. وما أف ال ا      فظ   ق   ي  مد د ال ار خ الم  ق  

 1الم  ر     ف هذا ال مد د ق ؿ  خطار  ال ا    ق ر  لوف   رط ق اـ  4للإ جاز لمدة   ؿ إل  
"د ؼ   ـ  م  ؾ ال  دة   غ قا مف ق ؿ الم  ر   :    أ   1/ 2 ي ال  د  ق ر     امقؿ"   ص 
"  عقد ال ا    ا خاذ وا ة الخط ات المعق لة  :    أ   7 -4  ي ال  د رقـ   أ  ا   ار خ الإ جاز ....."

 ر  " ي  الة اد  فا  الم  :    أ   7/ 70 اللازمة ل ماف    ؿ  ار خ اا جاز ...."   ي ال  د رقـ 
 4لوا ة ال زاما    م جب هذا العقد  لـ   موف ال ا   مف  م  ؾ ال  دة العقار ة إل  الم  ر  خلاؿ 

  ما   د ف الإخلاؿ  17خطار مد   إ ق ر مف  ار خ الإ جاز   د ؼ  ج ز ل م  ر   مف خلاؿ 
  قا  د ؼ   ع ف إ قا  هذا العقد,    ر اا - الق ة القاهرة  -الخاص  71 ال  د  2/7   واـ ال  د 

 واف ال ا ت مف ام راؽ أف ال ا   أخطر الم  ر   .    ال ا   أف  رد إل  الم  ر  وا ة الم الغ ...."
 واف المد        ام ؿ لـ  0777  ل    17 ـ إل   0775  مد د م  د الإ جاز إل   قر مارس 

ما  قرب مف أر عة أ  اـ     ال ار خ      إ جاز الم ر ع  ال  دة م ؿ ال عاقد رغـ مر ر  قدـ دل لا  
   ؿ لـ  رد  د ا   ما  ف د  ج د أجلا  م ظ را  ل  ق ؽ هذا اممر أ  أف  جاز  ال د  ـللإا  دا  الم  ق  

 مة أ ماؿ جد ة قد  ـ إ جازها  الم ر ع   لا   ما ه   ا ت   قادة ا  ماد الم ر ع العقار  الوا  ة 
 ال ادرة  ف دا رة امرا ي  امملاؾ ال ارد  قا     ؿ الم ر ع مف المط ر    ال  دة م ؿ الد    

   ما مؤدا  ا قطاع   ة المد        ام ؿ  الم ر ع  ... ...  المد        ام ؿ  إل  المط ر
 مف  ـ أ     ي غ ر اد طا      ف ذ ال زاما    جا  الغ ر   ا   اؿ مف ذلؾ ما قدم  مف مد  دات 

قد خلا ... ؿ      دج ؿ ال  دة  ادـ الطرؼ الم  ر  إذ ال ا ت مف مطالعة   رة العقد الم رـ ل  دل 
 ...مف  ج د   ق        مف الطرؼ الم  ر   وما خ ت الد    مما  ف د   الة  قد ال    المؤرخ  ...

لؾ العقد  إل  ال روة الم ار إل قا   فاذها  ي  ؽ الم  ر   مف  ـ  لا م ؿ للا  جاج       ذ
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العقد قد  اد ت      ال اق   القا  ف  مف  ـ  ج ب هذا   خ ص الم ومة إل  أف الد     فدخ 
 . 1 "هذا الط ب

 لا ظ وذلؾ أف خ    قد ال        الخارطة مف   د د م  د ل  ف ذ   ا  ع ي اد مرار    فة 
  دة الم  عة     الخارطة مف     قد     المؤ دة    ي هذا ال  ف ق ت م ومة  م  ز د ي   ف: "خ

  د د م  د ل د  ال  ا   ي الم ر ع  ا جاز   د  ـ ال  دة الم  عة ل م  ر  ا   رر  دـ ال ر ع  ي 
م ا رة ام ماؿ الإ  ا  ة أ  اد وماؿ ال  ا    فة مؤ دة  ا  ق  ي  مجرد  إل  ر ض ط ب الم  ر  

أ قا قد ألقت  ... 0775لد ة  6مف القا  ف رقـ  75ف المد فاد مف  ص المادة  فدخ العقد ذلؾ م
    المط ر ال زاما   ال د   ي   ف ذ الم ر ع خلاؿ مق ة ا  ز د  ف د ة أ قر مف  ار خ م    

 ذلؾ  ر ا  مف الم رع      ق ؽ الم  ر ف  ط  عة ال  ر ات ال ي  رد  ...الم ا قة     ال  ا  
ؾ المدة د ف ق اـ المط ر  ال د   ي   ف ذ الم ر ع  د ف     الخارطة  مف  ـ      م   ا ق ت   

 ذر مق  ؿ أ   جز  ف   ف ذ    ما  د   ؿ مع    ف ذ ال زام    د  ـ الم    ل م  ر   ي ال قت 
الم ادب جاز ل م  ر  المطال ة  فدخ العقد م    س ال مف أ  جز  م    ف المط ر  ل  واف مد  ؽ 

.  مف المط ر م  زـ  الإ جاز  2 ..."د ع  مف  مف الم      ال ع  ض  امدا   ل  أ  ا  اد رداد ما
المقرر  ي ق ا  هذ  الم ومة أف        ؽ المدا ة ال ا  ة الم فؽ    قا   قد ق ي     : "مف

مف قا  ف المعاملات المد  ة أف المط ر   مف ل م  ر  القدر الذ   ع ف  301مؤد   ص المادة 
ل م     العقد د ا  واف  مف الم    قدر جم ة  ا دة أ   دد  دعر القدـ المر     الع رة  ي  ع  ف 

ا  ر ت إل   إرادة الم عاقد ف    قا  ل   د د الذ   مدا ة ال  دة العقار ة الم ا ة     الخارطة ه   ما
  م    قد ال      المط ر    زـ   دج ؿ ال  دة  الدجؿ العقار  الم د ي  ذات مقدار مدا  قا 
المع  ة  ي العقد    ذا    ف أف قدر مدا ة ال  دة ال ي دج ت   قص  ف القدر الم فؽ       ي العقد 

 ا د العامة أف    س ال مف أ  جز ا  م    ف المط ر  ل  واف مد  ؽ        ؽ ل م  ر    قا  ل ق
امدا   ال ج   إل  الم ومة المخ  ة  ط ب  دخ العقد  اد رداد ما د ع  مف  مف الم     ال ع  ض 

 . 3 "إف واف ل  مق    طالما أف هذا ال قص مف الجدامة    ث ل  أ   واف  ع م  لما أ ـ العقد
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 الفرع الثاني

 سير التزامات البائع في العقد النرائيتف

   زـ  ا   العقار     الخارطة   قؿ م و ة ال  دة الم  عة ل م  ر      ث  ق ـ   دج ؿ 
ال  ر ات ال اردة    قا لد  الدجؿ العقار   دا رة امرا ي  امملاؾ    ي هذا ال دد  ق ؿ م ومة 

   ف   ظ ـ  0776لد ة  71   ي القا  ف رقـ 3   1مفاد ال ص  ي الماد  ف  ال م  ز  د ي   ف: "
الدجؿ العقار  الم د ي  ي إمارة د ي  دؿ      ج ب ق اـ المط ر الر  دي أ  المط ر الفر ي أ  
المد  مر أ  غ ر  مف القا م ف      ال  دات العقار ة المفرزة الم ا ة     الخارطة  ي ط ر الإ  ا  

وا ة ال  ر ات ال اق ة ل م و ة أ  المق دة ل م و ة أ  أ  مف ال ق ؽ أ  ال ي لـ  و مؿ إ  اؤها   دج ؿ 
الم فر ة   قا ال اردة     هذ  ال  دات  الدجؿ العقار  الم د ي الم دع لد  دا رة امرا ي  امملاؾ 
 أ    ق   اطلا  وؿ   رؼ  ال    أ  غ ر  مف هذ  ال  ر ات لعدـ  دج     الدجؿ العقار  الم د ي 

ف الع رة  ي   ؼ أا ال طلاف م ع ؽ  ال ظاـ العاـ   عرض ل  الم ومة مف   قا   فدقا      أف هذ
ال        الخارطة   قت ال عاقد      ل   ارت ال  دة الم  عة  عد ذلؾ جاهزة ل  د  ـ  وما أف مفاد 

لد ة  71  مف قا  ف   ظ ـ الدجؿ العقار  الم د ي  ي إمارة د ي رقـ 6   1ال ص  ي الماد  ف  
خارطة  ج ب ق اـ ال ا ع ف لقذ   الم ار إل   إ  راط  ل قؿ م و ة ال  دات الم ا ة     ال 0776

 ي الدجؿ العقار  الم د ي لد   - دا    -  دج  قا  ي ادـ الم  ر ف لقا  -أ ا واف و    -ال  دات 
أف الو اب ال ارد مف دا رة امرا ي  امملاؾ ه  المعَّ ؿ ...  مف المقرر   امملاؾ.دا رة اارا ي 

ادـ الم  ر  لقا     ز ال ج ة  ي ال    لقذ  ال  دات  إ  ات أ   في  دج ؿ ال  ر ات  ي  ...     
طالما لـ     ف  ز  ر   الطرؽ المقررة قا   ا .  يهذا ال دد  ا   ار  م رر ردم ي    الوؿ  الوا ة  
ل زامات   ف اأف العقد ال اطؿ ا   لد  -    ي ما جر     ق ا  هذ  الم ومة - واف مف المقرر 

   ر رجعي م ذ         ع  ر و ف لـ  وف   عاد    لال اقر ر   طلاف العقد طر        ر ب   ي ال 
لما واف ذلؾ  واف ... وؿ  ي  إل  ما واف      ق ؿ العقد   اد رداد وؿ م قما ما أدا  للآخر 

ف ال  دة أماـ هذ  الم ومة أ  قر ر الخ  ر الم  دب  ... ادة دا رة امرا ي  ااملاؾ إال ا ت مف 
  ال الي  و ف ال  رؼ ... ة م ؿ ال دا ي هي         الخارطة  لـ  دجؿ  ادـ المد   ؼ العقار 
 . 1 ..."قد  ق   اطلا     قا
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مف المقرر  ي ق ا  هذ     و داُ     ال زاـ ال ا     قؿ الم و ة  ق ؿ م ومة ال م  ز     : "
مف  372الم    إل  الم  ر   ملا   المادة الم ومة أف مف آ ار  قد     العقار ال زاـ ال ا     قؿ م و ة 

قا  ف المعاملات المد  ة   ذا ما اد  اؿ   ف ذ هذا اال زاـ        ؽ ل م  ر  ط ب  دخ   ا  ادة 
مف ذات القا  ف   مف  052الم عاقد ف إل  ال الة ال ي وا ا    قا ق ؿ ال عاقد  ط  قا  لما  ق ي    المادة 

 د ط    قؿ م و ة الم    إل  الم  ر  إا إذا واف مالوا  لما  ا    إذ ا  د ط    المقرر أف  ا   العقار ا
ال خص أف   قؿ إل  غ ر   قا  لـ  ؤ ؿ إل     أف م و ة العقار  العقد ا    ت إا مف  اق  المد  دات 

 . 1 "ي   درهاالم ف ظة  ي الدجؿ العقار  لد  دا رة امرا ي  امملاؾ أ  مف خلاؿ  قادة الم و ة ال 

 -مف المقرر     ف ال زاـ ال ا     د  ـ الم    إل  الم  ر   ق ؿ م ومة  م  ز د ي     : "
مف قا  ف المعاملات المد  ة  جب      024أ     قا  ل مادة  -     ما جر     ق ا  هذ  الم ومة 

ف ال  ة  ا  ق  ر  طاؽ العقد طر ي العقد   ف ذ  ط قا  لما ا  مؿ        طر قة   فؽ م  ما   ج    د
    ما  رد      لو      ا ؿ أ  ا  ما ه  مف مد  زما     قا  ل قا  ف  العرؼ  ط  عة ال عامؿ   أف 

مف قا  ف المعاملات المد  ة أف ال زاـ ال ا    ال د  ـ ه  ال زاـ    ق ؽ  375  374مفاد  ص الماد  ف 
 مؿ وؿ ما أ د   فة دا مة ل و ف  ا عا  ل        ق   الم       جة  ا  ق  ر     الم    ذا     ؿ  

للاد عماؿ  اا  فاع     ي الغرض المخ ص ل   أ       د ومؿ هذا ااد عماؿ أ  اا  فاع    قا  
ا فاؽ العاقد ف    ذا  عذر اد خلاص ا فاققما ال ر   أ  ال م ي  ي هذا ال  ف وا ت الع رة  ي 

   قا  لما جر   -اد عمال   اا  فاع     ط  عة ال ي  الم      رؼ الجقة   أ     د د ما  عد ازما  
أ    ي العق د الم زمة ل جا   ف   ع ف     وؿ مف الم عاقد ف ال  ا   ما  -   ق ا  هذ  الم ومة 

 . 2  "...  جب       ي العقد    ذا أخؿ أ دهما  ال زاما         ج ز ل م عاقد الآخر ط ب  دخ العقد

    ف ال زاـ ال ا     د  ـ العقار       ؽ المدا ة الم فؽ    قا م  الم  ر    ق ؿ م ومة 
لما واف ال وـ المطع ف     قد أقاـ ق ا    ي خ  ص  قص المدا ة     ما أ رد  ال م  ز     : "
  ف المد   ؼ  دها   الم رـ.... ال    د د الد    المؤرخ ف   ال ا ت مف مطالعة  قد :  د ا   مف أف

ل زامات ال ا  ة   قما     ف أ    رد  المط ر الدا ؽ ل م ر ع  الذ  آلت ال  المد   فة وا ة ال ق ؽ  اا
  ت   د ال عر فات أف الم ؾ الم  رؾ   ق د    الجز  مف امرض  ال  ا ة الذ  ا   وؿ جز   مف أ ة 

د   ا   اجقات ال  ا ة  ا م  روا   خدام  إد خداما    دة   موف لجم   أ  اب ال  دات  ي ال  ا ة إد 

                                                           

 .24/6/2012  طعف  قار   ج دة 2012لد ة  4رقـ  وـ م ومة  م  ز د ي  الطعف   1 
 .19/3/2020  طعف  قار   ج دة 2020لد ة  5 وـ م ومة  م  ز د ي  الطعف رقـ   2 



 
   

113 

   الخدمات   الم ا   ة الفراغ أ لا دط  ال  ا ة  الم ا   الم  روة   ق د  قا جم   المدا ات المف   
 الما   الم زات  ال دا ؽ     ا ات أ  مدا ات الخدمات  الإدارة   الإ  ا ات   ة الطرؽ  امر ف

ال ي  د خدـ مف ق ؿ وا ة الملاؾ  ال ي ا   وؿ  يالم  روة العا دة ل جم  الر  د  ال  د  ات  المم  وات
جز   مف م و ة أ ة قطعة أرض أ   دة  ؿ      امرا ي  ال  ا ات المم  وة مف المط ر  المدا ة 
الإجمال ة الم ا ة  هي إجمالي مدا ة ال  دة  ال ي    مف الم ؾ الم  رؾ  الم ا   الم  روة   

 فاقا    ما   ف ا مف  ـ   ف الم ومة  د خ ص مما د ؽ أف ه اؾ  ...ا ات أخر   خدـ الم     مد
ال    دالفي الذور هي المدا ة الإجمال ة   الطر  ف     أف المدا ة الم ا ة ل   د  ف م   ع  قد

لم  روة ال ي  ر قا العقد ف     أ قا إجمالي مدا ة ال  د  ف م  م   الم ؾ الم  رؾ  الم ا   ا
 مدا ات أخر   خدـ الم     ل دت المدا ة ال ا  ة  قط   قا  لع ارات العقد ف ال ا  ة  ي ال عر ؼ 

د   اؼ  الذ      ال  ة الم  روة ل م عاقد ف   ق قة ما   ا  الطر اف   لما واف الخ  ر الم  دب  ي اا
ل  إق ا قا  واف الخ  ر قد ا  ق  دا غا   طم ف إل   الم ومة    خذ       خذ مف أد ا   أد ا ا  موم ة ل

..... أف  ا ؿ جم  المدا   ف  ال ا  ة  المدا ة الم  روة   ز د  ف مقدار المدا ة ال ي  ردت 
ال      مف  ـ  لا   جد  مة  قص  ي المدا ة الإجمال ة الم ا ة    ال الي   ف الم ومة  طرح    عقد
   ف ا  ماد م جقات المدا ة  و ف ه اؾ  رؽ  المدا ة .... الآخر ل خ  ر الذ  قرر     أ     الرأ

الآخر ل خ  ر       خالؼ ما ا فؽ      الطر اف  عقد  ال      قا  لما     ُ  ف الم ومة د ب طر قا ل رأ
ال الة ام ل  ....  لما واف ال وـ المد   ؼ قد خالؼ هذا ال ظر  ي  ق  إل    ا   خذ  ما   د ؽ إ  ا 
  ...ل   ج د  قص  ال  د  ف  اد  قاؽ المد   ؼ  دها ل  ع  ض  ف هذا ال قص  م  غ إؿ   ف    

ذ واف ما ا  ق  ب.  مف  ـ   ف الم ومة  ق ي   لغا     ما ق       الق ا  مجددا   ر ض هذا الط   ا 
ا  ا  ل مؿ إل   ال وـ المطع ف     دا غا   ما ل  أ ؿ  ا ت  ي ام راؽ   ا مخالفة     ل قا  ف   و

%   7376مف أف  د ة المدا ات الم  روة   اق   يق ا     واف ا  جد  الطا  ة ما    ر    ج  ال ع
إذ أف الخ  ر الم  دب أ  ت  ي  قر ر  أ     قا  لما   م   العقد ف   ف   ؾ ال د ة   ع ؽ  م قؼ الد ارات  

   ث إف مما   عا  وما ق ي     : "  . 1 "    ال وـ  ما د ؼ  و ف     غ ر أداس ي مف  ـ   ف ال ع
الطا ف     ال وـ المطع ف     مخالفة القا  ف  الخط   ي  ط  ق   الق  ر  ي ال د  ب  الإخلاؿ   ؽ 
الد اع اذ  مدؾ أماـ م ومة الم   ع    ق     ي ال مدؾ  عدـ ال  ف ذ ل   ت إخلاؿ المطع ف  دهما 

خ ال عاقد  ل ج د  جز  ي مدا  قا  مقدار  عدـ  د  م  ال  دة العقار ة رغـ جاهز  قا ل  د  ـ   ار 
%"   لا   ف  ج د غش  غ ف  ا ش   غر ر مف ق ؿ 76373قدما  مر عا "  ما  عادؿ "  077357"
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اد مارة  جز ال  دة         ا ات مخالفة لما  ـ اا فاؽ       ذ قدم ا ل   ق د   ط  إالمطع ف  دهما  
الؼ لما  ـ اا فاؽ       إا أف م ومة الم   ع ال ف ت العقار ة م   ع الد    مد ف   قا دعر مخ

 . 1  " ف د ا   دالؼ ال  اف  لـ   رد  أ   رد      مما  ع      د  جب  ق 

وما  جب الق اـ   د  ـ العقار الم     قا لا  م  ال زاـ الم  ر   د   ال مف المد  ؽ    ث ق ت 
لمد    د ـ ال  دات ال لاث   ما  دا امخ رة ال ي ط ب لما واف ال ا ت أف ام ومة  م  ز د ي     : "

لزاـ المد      قما   د  مقا ل    أ رد  و ؿ المد      قما أف د ب  دـ  د  م  ال  دة ه   ر د م  غ إ
 ي ذم    ه  المط  ب  دداد   ي الط ب العارض   لما واف ال ا ت ل م ومة أف اا فاؽ قد  ـ     أف 

درهما    لما  037613103درهـ    ق  مف ق م قا م  غ  7030153677ال  دات امر   ه  إجمالي ق مة 
أ   ددد  واف ال ا ت مف ا  اات الدداد ال ي قدمقا المد    ما أود      الخ  ر أ  ا  

درهما   ف الم  غ المد  ؽ  ف ال  دات   لـ  قدـ  7703772درهما  أ   ز ادة مقدارها  030543012356
     قا أ  دل ؿ      ر د أ  م  غ  ي ذم   مد  ؽ مف أ ؿ الد ف  إذ جا  د اع م و قا  ي المد 

وا ة مذورا     ف   ام  مجم    اد  قاؽ الغرامة د ف أف   مدؾ   ج د جدا ؿ أ  م  قات ل  ؾ 
د  ي ذلؾ اا فاق ة  ف د  ط  ؽ أ   غرامات أ  اد قطا ات  ظؿ  ورر أ ق      ما طالب    د ف   اف الد 

 ا ما  طرح ما خ ص إل   الخ  ر   ا      ما قدـ ل  مف أدل      ال الي  و ف المد    د أ     ال زام  
 ه  ما  ق       ...  ي دداد ق مة ال  دات امر    ما مؤدا  اد  قاق  ط      د  ـ الف لا رقـ

    ال روة المطع ف  دها الد    الطا ف أقاـ .   ي ق  ة أخر     خص  اقعا قا  ي أف  2 "الم ومة
 قار  و ي أماـ م ومة د ي اا  دا  ة طال ا   دب خ  ر  ي الد    ل   قؽ مف ال زامقا   ر ط  رقـ ...

ال عاقد الم رـ    قما    ف  د  ـ ال  دة العقار ة الم ا ة ل   ي الم ا  د  الم ا فات الم فؽ    قا م  
 ا د الم ددة ل د  ام ماؿ   دج ؿ ال  دة لد  مؤددة ال  ظ ـ العقار  المد      قا  مد  ال زامقا  الق

 مد  ال زاـ   جاز  ال د  ـللإ ال ار خ الم  ق   اد  فا   راخ ص الم ر ع   د ة ما  ـ مف أ ماؿ الم ر ع 
المد      قا   رط    ؿ المد ي     الإقامة  ي الد لة,  مف  ـ  قد أقاـ الد   ,  د ت الم ومة 

  را  ه دد ا  مف دا رة امرا ي  امملاؾ لم ا رة الم م ر ة المو ؼ  قا,  أ دع  قر ر ,   قدـ المد ي خ
م  الفا دة ,  ذلؾ  ...    فة م  م ة   د د ط  ا   الخ ام ة  ال وـ   لزاـ المد      قا   دا  م  غ 

 دة العقار ة  ي الدجؿ العقار  الم د ي, لإخلاؿ المد      قا  ال زاما قا ال عاقد ة , إذ لـ   ـ  دج ؿ ال  
 ا قا لـ    ؿ     م ا قة  ال        الخارطة,  قد   قؼ العمؿ  الم ر ع  ا  مو قا  د  م   ي 
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م  د ,  الإ ا ة إل   دـ ق امقا   جرا ات اد خراج إقامة ل مد ي,  ا     ر ب     ذلؾ  دخ العقد    زـ 
 در   م  غ ما ة ألؼ درهـ  الإ ا ة إل  ما ددد  مف ق مة ال مف الم   المد      قا   ع  ض المد ي   ق

 ومت  17/3/0777درهما  ل     الإجمالي  مقدار الم  غ المطالب    م  الف ا د,    ار خ  ... م  غ 
ق ت  77/77/0777,    ار خ ...الم ومة  ر ض الد   , اد   ؼ المد ي هذا ال وـ  ااد   اؼ رقـ 

م عاد  د  ـ ال  دة  ه  لـ   ف  عد  ؿ مف  ؽ   د دا      أف: "      د ال وـ المد   ؼالم ومة 
, إ ا ة إل  ذلؾ   ف جد ؿ دداد الد عات الم فؽ      لـ 17/4/0771المد   ؼ  دها ال مد د     

لمد   ؼ  ر ط دداد الد عات  مرا ؿ اا جاز مما  ع ي اف ال زاـ المد   ؼ  دداد ال مف  د ؽ ال زاـ ا
 دها   د  ـ الم      ف الفدخ ا  ق   ي هذ  ال الة إا إذا قاـ المد   ؼ  الم  ر    دداد وامؿ ال مف 
  خ ؼ المد   ؼ  دها  ال ا     ف  د  ـ الم   , لوؿ ذلؾ      ااد   اؼ الراهف م ع ف الر ض, 

الد     وفي ل و  ف  ق دة     فت الم ومة  ف ط ب المد   ؼ   دب خ  ر ه ددي   ث ما قدـ  ي 
.   ؤود م ومة ال م  ز مف جا  قا     أف  دـ اال زاـ  م عاد ال د  ـ  ي  1 "الم ومة ال ي ا  قت إل قا

واف ق  ؿ ال قت الم ادب  و ف م ج ا  لفدخ ال عاقد  مد  ج ا  ل  ع  ض    ث  ق ؿ الم ومة     : "إذ 
ط  ات ال ر     ال        الخارطة    اؿ   دـ اد  فا قا م ل مد ي رقـ ة جز      ال  دالمد      قا 

م ؿ الد      د  مقا  ي ال قت  ة جاز ال  دا   دـ مقدر قا     ال د   ي   ف ذ أ ماؿ اا  ا  ل م ر ع   
ف  دـ ال د   ي أ ماؿ أالم ادب مما    ا ر مع  الخط   ال ق  ر مف جا  قا   وا ت الم ومة  قدر 

جا ة الم  ر  إل  ط   ... ة  الم ر ع  ال  خ ر   قا اا  ا  الفع    . 2 " رق  إل  ما   جب  دخ العقد  ا 

  ف  ماف ال ا    عدـ ال عرض ل  ازة الم  ر  د ا  واف مف ق    أ  مف الغ ر  ق ؿ م ومة 
مف المقرر  ي ق ا  هذ  الم ومة أ   مف ام  ؿ المقررة أ    ي العق د الم زمة  م  ز د ي     : "

ل جا   ف  إذا وا ت اال زامات الم قا  ة مد  قة ال  ا  جاز لوؿ مف الم عاقد ف أف  م     ف   ف ذ ال زام  
دا  مف ألـ  وف قد   ما ازم  أ ق ة الم  ر   ي   س ما -إذا لـ  قـ الم عاقد الآخر    ف ذ ما ال زـ    

     ز ؿ الخطر الذ   قدد  مف  دـ   ا  ال ا    اال زاـ  - ل  واف مد  ؽ امدا   - مف الم    
المقا ؿ ما لـ  وف قد  زؿ  ف هذا ال ؽ  عد       أ  واف ه اؾ  رط  ر    ي العقد  م ع  مف 

  س ما لـ  ؤد  مف  مف الم    ه   اد عمال    أف  قد ر الخطر الذ   قدد الم  ر    جعؿ ل  ال ؽ  ي
مف مدا ؿ ال اق  ال ي  د قؿ م ومة الم   ع   قد رها  غ ر معقب    قا  ي ذلؾ مف م ومة ال م  ز 
م   واف اد خلا قا لذلؾ دا غا   مد مدا  مما ل  أ    ال ا ت  ام راؽ  وا  ا  ل مؿ ما ا  ق  إل   
                                                           

 .20/11/2011  طعف  قار   ج دة 2011لد ة  1 وـ م ومة  م  ز د ي  الطعف رقـ   1 
 .1/5/2011  طعف  قار   ج دة 2011لد ة  23 وـ م ومة  م  ز د ي  الطعف رقـ   2 
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مف ... ق ا  هذ  الم ومة   قا  لمفق ـ    ص الم اد  ومقا  ي هذا ال  ف   مف المقرر وذلؾ  ي 
مارة د ي أ    ي  ق د الرهف ال  م  ي  ال ي  ودب إ   ف الرهف ال  م  ي  ي  0776لد ة  72القا  ف رقـ 

الدا ف المر قف  قا      ا       قار أ    دة  قار ة ل  ا  د      قدـ        دا ر الدا   ف العاد  ف 
ال ف ل   ي المر  ة  ي اد  فا   ق  مف  مف العقار  ي أ   د  و ف   أ    مجرد  دج ؿ  قد  الدا   ف ال 

الرهف ال  م  ي لد  دا رة امرا ي  ااملاؾ   مارة د ي ا  ج ز ل مد ف الراهف ال ؽ  ي ال  رؼ  ي 
أ   خ ي    قما  ال  دة العقار ة أ  العقار المره ف  ال    أ  الق ة أ  غ رهما أ   ر  ب أ   ؽ    ي

إا  م ا قة الدا ف المر قف    رط أف  ق ؿ الم  رؼ إل   ال   ؿ م ؿ الراهف  ي اال زامات الم ر  ة     
 قد الرهف   ل مر قف أف    رط  ي  قد الرهف  ماف الراهف م  الم  رؼ إل    ي ال  ا   قذ  

 و ف مف  ؽ الدا ف المر قف      العقار اال زامات   ال الي       مجرد  دج ؿ  قد الرهف ال  م  ي 
المره ف لد  أ   ا ز ل  اد  فا  د     قد    ؿ أجؿ ال  ا     ط قا  لمر       ظؿ هذا ال ؽ قا ما  
 ملازما ل عقار المره ف  وؿ جز  مف العقار المره ف  و ف  ام ا  لوؿ الد ف  وؿ جز  مف الد ف  و ف 

 قد الرهف ال  م  ي إا  ا ق ا  الد ف الم م ف و   أ   قلاؾ  يق م م  ا   العقار المره ف  لا   
م    أ    ازؿ الدا ف المر قف       ما لـ    ت هذا ال  ازؿ   ج  ردمي  ظؿ  ؽ ال     قا ما      
 ار خ   ا  الد ف   مف  ـ   ف  قد الرهف ال  م  ي المدجؿ  الذ   جر   المط ر العقار  م  الدا ف 

 ا  أواف   وا  أ   روة أ  مؤددة  م  ؿ مرخ ة   ماف العقار أ  ال  دة العقار ة المط رة المر قف د
 م ؿ  ق ة قا    ة لقؤا  المط ر ف  ي ال  رؼ  ي ال  دات العقار ة أ  العقار المره ف  ي ال  ا  

 ما  لـ   قض  ال زاما قـ القا    ة  جا  الم  رؼ إل قـ م  ر    ؾ ال  دات طالما ظؿ  قد الرهف قا
  و ف ال  دة الم ا ة م  ة       ث ا  موف  دج  قا  ادـ الم  ر  د ف م ا    لما واف ذلؾ  واف 
ال وـ المطع ف     قد أقاـ ق ا        د  وـ م ومة أ ؿ درجة القا ي  فدخ  قد ال    د د الد    

ذ واف ما :  رد ما د   مف ال مف     ما أ رد   مد  ا   مف أ    قدـ  واف ال ا ت أف المد   فة  ا 
 أ    دب قرار  17/7/0776 المد   ؼ  د  قد أ رما  قد     ال  دة العقار ة م ؿ ال دا ي   ار خ 

%  ل   ت ال  خر  ي  70373وا ت  د ة الإ جاز  74/4/0771دا رة امرا ي  ااملاؾ ال ادر  ي 
%  27 ما  عادؿ ...    ددد م  غ  قدر  أا الإ جاز      مف  ؽ المد   ؼ  د    س  اقي ال مف د م

  ما واف ذلؾ       ...   جة  دـ ال قدـ  الم ر ع  77/70/0776مف ال مف  ـ ام     ف الدداد مف 
ف المد   فة قد أخ ت  ال زاما قا   ماف  دـ ال عرض ل م  ر   ي أل ا ت  ا  رغـ  ماـ ا جاز الم ر ع 

ال  دة العقار ة ره ا  واملا    ؽ إ ادة دا رة امرا ي  امملاؾ المؤرخة اا  فاع  الم    إذ قامت  رهف 
ف واف ا  م   مف  قؿ الم و ة إا أ    ظـ ال ؽ الدا ف المر قف أف  74/5/0775  لما واف ذلؾ الرهف  ا 
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 ز  د     د    مف العقار المره ف   د    ؿ أج    ل   ي د  ؿ ذلؾ      العقار المره ف  ي  د أ   ا
 مف  ـ   ف المد   فة  و ف قد أخ ت  ال زاما قا  لـ  د   ذلؾ   مة د   أ  د اع قا   ي مق  ؿ  ؿ   ل 

قررت  مذور قا ال ار ة أ    مو قا أف  ق ـ   لغا  أ   قؿ ذلؾ الرهف  ه  د اع غ ر واؼ لرد  عر قا 
 د   ي ط ب  دخ العقد  جرا قا رهف ال  دة الم ا ة   ا ؿ ما  قدـ أف  ؽ المد   ؼ ل م  ر   

ذ ا  ق   وـ أ ؿ درجة إل  ذات   اد رداد ما ددد  مف ال مف  الفا دة  ف ذلؾ الم  غ قا ما       ا    ا 
ذ واف  .ال   جة   ف الم ومة  ق        د  مد ا قا  ما ا   عارض معقا مف أد اب ال وـ المد   ؼ  ا 

مما ل  أ    ال ا ت  ي ام راؽ  ا مخالفة     ل قا  ف هذا الذ  خ ص إل   ال وـ المطع ف     دا غا    
  وف  ل مؿ ق ا       مف الرد المدقط  ي ام راؽ  ا مخالفة     ل قا  ف   وف  ل مؿ ق ا    

 ". 1     مف الرد المدقط لما    ر  الطا  ة  ي د  ي الطعف  مف  ـ   ف ال عي  و ف     غ ر أداس

  ما ة ه  الع ر  ال ماف  ي ال ؽ م ومة ال قض الفر دي   ف: "     ف ال ماف الع ر   ق ؿ

د  ات. أ   77 غ  ف  ي الم و ة إل   آلت مف وؿ إل  ال ؽ    قؿ   ف    الم و ة    ال الي مر  طة قا    ة
   قؿ هذا اال زاـ إل  الخ ؼ الخاص.  قد أودت م ومة ال قض الفر د ة     أف مدة هذا ال ماف 

هي مدة  ماف  مدة  قادـ  ي  قت  ا د    جب أف    قؽ ال رر أ   ظقر  –الع ر د  ات  –الع ر  
ا االع ب   أف  ر   الد       خلاؿ   ر د  ات مف   ـ  ق    أ   دقط  ؽ رب العمؿ  ي  و ا     ا 

الرج ع     الم  د  مر ر   ر د  ات.  قد أودت م ومة ال قض     أف الم رع قد       ظ ما  
خا ا  ل ع  ب الظاهرة  ي  قد     العقارات المعدة ل   ا     ود      دـ إ فا   ا    قار مجؿ مف 

ا  مق ة  قر       ازة الم  ر  ل عقار     ب ال  ا  الظاهرة آ ذاؾ ا ق ؿ  د  ـ ام ماؿ  ا ق ؿ ا ق 
 ه  ما  ع ي أف ال ا    ام ا  لع  ب العقار الم    ال ي  و ف ظاهرة   ا    رط أف  ؤد  هذا الع ب إل  

 . 2 الإ رار  ال  ا  أ  جع   غ ر  ال  لما أ د ل 
  

 

 

 

 

                                                           

 .6/3/2019  طعف  قار   ج دة 2019لد ة  8 وـ م ومة  م  ز د ي  الطعف رقـ   1 
  ا ي  ع اف   قد     العقار   ا      . 114 ػ  ردالة دا قة  د مة    ج اف د دف   قد ال      ا      ال  ام ـ   لد :  2 

 .22مرج  دا ؽ   ػ   الخارطة   قد      قار   . أ مد ها ـ   د   آخر ف  251ال  ام ـ  ردالة دا قة   ػ 
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 الخاتمة

 ذلؾ  ي  ال  ازف العقد   ي     العقار     الخارطة   ا لت ال ا  ة  ي هذ  الدرادة مد لة
  ر عات إمارة د ي  ال  ر   العما ي و  د ال  ر عات الخ  ج ة المقار ة   وذلؾ  ي القا  ف الفر دي   قد 
 ـ   د د أ ج  ال  ظ ـ ال  ر عي لعقد ال        الخارطة  مر      ال مق د ة  ال قا  ة   وذلؾ أ   ت 

الم رع  أ واـ ق ا  ال م  ز   مارة د ي  ي إقرار  وفالة ال  ازف العقد    ف الم عاقد ف  ي  ال ا  ة د ر
  ق د ال        الخارطة   قد خ  ت هذ  الدرادة إل  جم ة مف ال  ا    ال    ات     ال    ال الي:

 أولًا  النتائج 

  لد ة 71  مف القا  ف رقـ  0ة   رؼ الم رع العقار    مارة د ي ال        الخارطة  م جب الماد -
  0777  لد ة 7   ف   ظ ـ الدجؿ العقار  الم د ي  ي إمارة د ي  المعدؿ  م جب القا  ف رقـ   0776

.     : "    ال  دات العقار ة المفرزة     الخارطة أ  ال ي لـ  و مؿ 0775  لد ة 77 القا  ف رقـ  
ال  دات غ ر الم ج دة  قت ال  رؼ     الخارطة     : "إ  اؤها".   ر ت م ومة  م  ز د ي العقار 

 ".  موف  ج دها  ي المد ق ؿ أ  ال ي  و ف  ي ط ر الإ  ا  أ  ال ي لـ  و مؿ إ  اؤها ال ي 
 مر  م  ة إ راـ  قد     العقار     الخارطة  مر    ف: أ اهما: مر  ة  مق د ة   عرؼ  ا فاق ة ال جز  -

العقد اا  دا ي.   ا   قما: مر  ة العقد ال قا ي   عرؼ  ا فاق ة ال    ال قا ي أ  أ  ال عاقد  ال جز أ  
 العقد ال قا ي.

 عد ا فاق ة ال جز  م ا ة  قد  مقد  ذ  ط  عة خا ة م         ئ مد ق  ي   ه   قد م زـ ل جا   ف  -
لخارطة أ   ي ط ر الإ  ا      زـ  م ج   ال ا   أ  المط ر العقار     ا       د  قار ا  زاؿ     ا

 مقا ؿ ال زاـ الم  ر  أ  ال اجز  د   أقداط ال مف      دب اا فاؽ    ؽ  قدـ  دب الإ جاز.
مف ل رهة    دـ  قد ال    اا  دا ي  م د د ة الآ ار الم ر  ة        ق  مف  ا  ة أ ل   م ا ة  قد مؤقت -

ا  ة أخر   ق   قد غ ر  اقؿ ل م و ة  المع   المعر ؼ الزمف    قي أج      ق   العقد ال قا ي.  مف  
  ي القا  ف المد ي.

 ع  ر  قد ال    ال قا ي  جد د  ق قي لعقد ال        الخارطة    ث  فرض هذا العقد     ال ا    د  ـ  -
دجؿ العقار إل  الم  ر    ؽ ال  رة الم فؽ    قا   قؿ م و    مف ال ا   إل  الم  ر    دج     ي ال

العقار   دا رة امرا ي  امملاؾ  وما   زـ ال    ال قا ي الم  ر   دداد وامؿ ال مف    د ـ الم     ي 
 الم عاد  المواف الم فؽ    قما    .
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  لا   ف  قؿ الم و ة  –  م ؿ خط رة ال  ا   الم ر  ة     ال    ال قا ي  ي ال زاـ المط ر العقار   -
ال زام    ماف ال عرض  ااد  قاؽ   ماف    ب ال  ا  الظاهرة  –لم  عة   د  ـ ال  دة العقار ة ا

  لا   ف اال زاـ  – الخف ة  ما ا  د   ا   آخر   ر ا . وما  ر ب  قد ال    ال قا ي  ي ذمة الم  ر  
  ال زاـ  ال د ـ  د   ال فقات  رد ـ ال دج ؿ  دب ال دب المقررة  ي الق ا  ف  ال  ا  - د   ال مف 

  ام امر الم   ة   مارة د ي.
لع ت ق ا  ف إمارة د ي د را  و  را   ي د ادة أج ا  ال فا  ة  الطم    ة   ف الم عام  ف  ي الد ؽ العقار    -

  ث   عت  زمة مف ال ما ات القا    ة وف ت إل   د و  ر إقامة ال  ازف العقد    ف طر ي العلاقة 
ارطة   م  ت ال ا    ما ات  وفؿ ل  اق  ا   ق ق  ال ي  م ؿ ال عاقد ة  ي  ق د ال        الخ

ال زامات     الم  ر     ي المقا ؿ أ لت ال  ر عات أهم ة خا ة  الم  ر   ا   ار  طر ا  مذ  ا   ي 
 هذ  العلاقة  م      ما ات م عددة  وفؿ ل   ق ق  خلاؿ مر   ي ال        الخارطة.

% ق ؿ ال ر ع       777رة ام لاؾ امرض المقاـ    قا الم ر ع   د ة أ جب القا  ف     ال ا    ر   -
وما ألزم  القا  ف   ر رة  دج ؿ وا ة ال  ر ات ال ي  رد    قا   دج ؿ  ق د ال        الخارطة  وما 
ألزم  القا  ف   ر رة      داب ال ماف العقار    ر رة ال   ؿ      قادة إ جاز العقار مف 

خ  ة    ما   ل ع  ب الظاهرة  الخف ة مدة   ر د  ات مف  ار خ اد  دار  قادة الد طات الم
الإ جاز. ألزـ القا  ف الم  ر    ر رة ال  ا   وا ة اال زامات ال عاقد ة    ي المقا ؿ أ ط  المط ر 

طر ؽ المزاد     الم  ر   مو ة     ال  دة المدج ة  ادـ الم  ر  ج را        الع  ي  ؽ ال  ف ذ العقار 
 د ف  ؽ  دخ العلاقة ال عاقد ة م  الم  ر    راد   الم فردة المط ر  م   الع  ي الذ   جر   الدا رة.

 .  و مي قرار أ  ق ا ي  وـ  د ر إل   اجة

  مارس م ومة  م  ز د ي د را   ارزا   ي  فد ر ال زامات طر ي ال        الخارطة. -

 ثانياً  التوويات 

مف خلاؿ مطالعة ام واـ الق ا  ة الم ع قة  ال        الخارطة  جد أف غال   قا    قي  فدخ العق د   -
أف هذ  ام واـ  رج  إل  جم ة مف ال قا   الم وررة  أهمقا   خر المط ر      ف رد ام ماف م  الف ا د  

    دما  آخر ف غ ر الم  ر ف  أ   ي إ جاز ال  ا ة  ف الم ا  د الم ددة   م و ة  دج ؿ العقار الم  
 دـ  دج ؿ ال  ر ات مف امداس  لذلؾ  جب     الق ا  ف أف     مز دا  مف ال ما ات  الم ا  د 

 ال  م ة   أف   رع جزا ات إدار ة أو ر رد ا    ي هذا ال  ف.
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      الخارطة  ر رة جم  الم رع ل  ات ال   ص الم  ا رة  الم ظمة لع م ات ال ط  ر العقار   ال   -
  دمجقا  ي قالب   ر عي  ا د   قؽ ال  دة  ي ال ط  ؽ   الدر ة  ي ال  ف ذ  

 ر رة   ظ ـ جقة ق ا  م خ ص    ل  د ف غ رها  ظر جم   الم از ات العقار ة   ذلؾ     فوما  -
 مهم ة قطاع ال ط  ر العقار   ي إمارة د ي   ل ماف در ة الف ؿ   قا.
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إ راه ـ   ماف  لاؿ   م  ؾ العقارات   ت الإ  ا   ي القا    ف الم ر   الفر دي  ردالة دو  را    -7

 . 7776و  ة ال ق ؽ  جامعة الإدو در ة  م ر  
 داـ   د ال ا ظ ال  ا مة   قد     ال  دات العقار ة "درادة مقار ة"  ردالة دو  را   أواد م ة  -0

 .0775  دة   رطة د ي  الإمارات العر  ة الم
د. درماش  ف  ز ز  ال  ازف العقد   أطر  ة دو  را   و  ة ال ق ؽ  الع  ـ الد اد ة  جامعة أ ي  -1

 .0772  مداف  الجزا ر   – ور   قا د 
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 دالي  ر ارة  ال  ازف العقد    د    ة العقد  أطر  ة دو  را   و  ة ال ق ؽ  جامعة الجزا ر  د لة  -2
 .0773 – 0772الجزا ر  

 .0770ا ي  ع اف   قد     العقار   ا      ال  ام ـ  ردالة دو  را   جامعة م    ر   الجزا ر     -3
 رسائ  الماجستير  - ب
    ة زرد د    قؿ الم و ة  ي  قد ال        ال  ام ـ  ي ال  ر   الجزا ر   مذورة ماجد  ر   -7

 .0774/0775ال   رة  الجزا ر   –و  ة ال ق ؽ  الع  ـ الد اد ة  جامعة أو ي م  د أ ل اج 

مق د ال   ا    ام واـ ال اظمة لعقد       ا    ت الإ  ا   ردالة ماجد  ر  جامعة ال رم ؾ   -0
 .0775امردف  

م زة د  د الدع د       العقار     الخارطة   ؽ ق ا  ف د لة الإمارات العر  ة الم  دة  أطر  ة  -1
 .0776ارات العر  ة الم  دة  ماجد  ر  و  ة القا  ف  جامعة الإم

م د   ظاـ المجالي  ال  ظ ـ القا   ي ل     قار   ت الإ  ا  "درادة مقار ة"  ردالة ماجد  ر   -2
 .0776جامعة مؤ ة  امردف  

 د مة    ج اف د دف   قد ال      ا      ال  ام ـ  مذورة ماجد  ر  و  ة ال ق ؽ  جامعة أ    ور  -3
 .0776/0777 ر    مداف  الجزا –  قا د 

 ثالثاً  البحوث والمجلات 

أ مد ها ـ   د؛ م  ي   د الواظـ ما اؼ   قد      قار     الخارطة "درادة مقار ة"  مج ة  -7
  11 – 7  ال ف ات: 17 – 07  العدد 7ال ق ؽ  و  ة القا  ف  الجامعة المد   ر ة  المج د 

 .0775العراؽ  
د. جادـ   ي دالـ  ا ر      ام  ا  المد ق  ة  ي    ص قا  ف المعاملات المد  ة الإمارا ي   -0

  الإمارات 025 – 774  ال ف ات: 7  العدد 3مج ة اممف  القا  ف  أواد م ة  رطة د ي  المج د 
 .7775العر  ة الم  دة    ا ر  

 ي  قد ال        ال  م ـ  مج ة المفور  د. خالد رم ؿ    ث   د ؽ ال ماف  الوفالة الم  ادلة  -1
  174 – 077  ال ف ات: 3و  ة ال ق ؽ  الع  ـ الد اد ة  جامعة م مد خ  ر  دورة  العدد 

 .0777الجزا ر  

خ رة لع د   ال  ازف العقد  أ  ا   قؿ الم و ة  ي  قد ال      ا      ال  ام ـ  ي ال  ر   الجزا ر    -2
 .0774  الجزا ر  053 – 021  ال ف ات: 5جامعة أردار  العدد مج ة القا  ف  المج م   
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د ار م مد أم ف  ال ما ة القا    ة ل م  ر   ي  قد ال        ال  ام ـ  مج ة ال  ار الم  دطي   -3
 .0774  الجزا ر  د دم ر 177 – 152  ال ف ات: 72 – 71العدد 

    قار     ال  م ـ الق ددي د. ذ  ف    س  ال ؛   ي د ماف  ال  مقد   مفق ـ  قد   -4
  0  الجز  7  العدد 7  المج د 7  و  ف  القا   ي "درادة مقار ة"  مج ة جامعة  ور ت ل  ق ؽ  الد ة 

 .0774العراؽ  
د. زه ة   ر ة دي   دؼ  إ  ا   قد ال        ال  ام ـ   ما ا    ي القا  ف الجزا ر   مج ة  -5

  717 – 777  ال ف ات: 2  العدد 16الو  ت  المج د  ال ق ؽ  مج س ال  ر الع مي  جامعة
 .0772الو  ت  

د. زه ة   ر ة دي   دؼ  إ  ا   قد ال        ال  ام ـ   ما ا    ي القا  ف الجزا ر   مج ة  -6
ال ق ؽ  ال ر ات  مخ ر ال ق ؽ  ال ر ات  ي ام ظمة المقار ة  و  ة ال ق ؽ  الع  ـ الد اد ة  

 .0771  د  م ر  16 - 01  ال ف ات: 7دورة  العدد جامعة م مد خ  ر  
دام ة   جراؼ   ما ات الم  ر   ي  قد ال      ا      ال  ام ـ    مج ة ال ق ؽ  ال ر ات   -7

مخ ر ال ق ؽ  ال ر ات  ي ام ظمة المقار ة  و  ة ال ق ؽ  الع  ـ الد اد ة  جامعة م مد خ  ر 
 .0771الجزا ر  د  م ر   362 - 347  ال ف ات: 7 دورة  العدد 

د.  ال  أ مد ال ق  ي   ق ؽ  ال زامات المط ر العقار   ي القا  ف القطر  "درادة مقار ة  ي  -77
مقار ة    ر عات د لة الإمارات"  مج ة و  ة القا  ف  0772لد ة  4قا  ف   ظ ـ ال ط  ر العقار  رقـ 

 .0775        155 – 121ت:   ال ف ا76  الد ة الخامدة  0الو    ة العالم ة  العدد 
  ا  ي ر  عة  ال ما ات المد  د ة  ي     العقار     ال  ام ـ  الم  ق  ال ط ي   ؿ:  -77

 .0770ال رق ة العقار ة  ي الجزا ر  
  ااق  اد ة  القا    ة الع  ـ مج ة  الفدخ  ال  ف ذ   ف الدا ف خ ار مد   جاز   ال ي   د. د -70

 .7737 م ر  ام ل   الد ة ام ؿ  العدد

 ز الد ف ز  ة  خ    ة  قد     العقار     ال  ام ـ  ف  قد ال    العاد   مج ة ال ق ؽ  -71
 ال ر ات  مخ ر ال ق ؽ  ال ر ات  ي ام ظمة المقار ة  و  ة ال ق ؽ  الع  ـ الد اد ة  جامعة م مد 

 .0771  الجزا ر  د  م ر 62 - 17  ال ف ات: 7خ  ر  دورة  العدد 

د. م مد    اف العزاـ  الط  عة القا    ة لعقد     ال  ا      الخارطة   ما ا   "درادة  -72
 – 103  ال ف ات: 0  العدد 77مقار ة"  مج ة ال ق ؽ  و  ة ال ق ؽ  جامعة ال  ر ف  المج د 

 .0772  ال  ر ف  137
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   د    ث  وم  ي م مد    ي      إ راه ـ د اب  ال ما ة الج ا  ة لم  ر  العقار   ت ال  -73
 .0771/ 0770مقدـ إل  و  ة ال ق ؽ  جامعة الم   رة  م ر  العاـ الجامعي 

د. م مد لمد خ  ال ما ات القا    ة  ي  قد ال        ال  ام ـ  مج ة الم  د  القا   ي   -74
لعدد قدـ الوفا ة المق  ة ل م اماة  ا –و  ة ال ق ؽ  الع  ـ الد اد ة  –جامعة م مد خ  ر  دورة 

 .0777  الجزا ر  أ ر ؿ  45 – 33الدادس  ال ف ات: 
د.  ادر  ادـ ذ  ف؛ د. د  ؿ جعفر  اجي  مر  العقد ال مق د  و  د  ما ات ال ا    ي  قد  -75

    الم ا ي ق د الإ  ا  "درادة مقار ة"  مج ة جامعة  ور ت ل  ق ؽ  و  ة القا  ف  جامعة  ور ت  
 .0777  العراؽ  717 – 702   ال ف ات:70  العدد 1المج د 

 

 

  

 


