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المحتويات 

ت�شريعات الجهات الحكومية
هيئة الطرق والموا�صلات

- قرار �إداري رقم )574( ل�سنة 2018 ب��شأن منح بع�ض موظفي م�ؤ�س�سة القطارات في هيئة 
الطرق والموا�صلات �صفة ال�ضبطية الق�ضائية.

- قرار �إداري رقم )605( ل�سنة 2018 ب��شأن منح بع�ض موظفي م�ؤ�س�سة الترخي�ص في هيئة 
الطرق والموا�صلات �صفة ال�ضبطية الق�ضائية.

بلدية دبي
- قرار �إداري رقم )316( ل�سنة 2018 بتحديد ثمن دخول الحديقة القر�آنية.

المذكرات التف�سيرية
- المذكرة التف�سيرية للمادة )11( من القانون رقم )19( ل�سنة 2017 بتعديل بع�ض �أحكام  

القانون رقم )13( ل�سنة 2008 ب��شأن تنظيم ال�سجل العقاري المبدئي في �إمارة دبي.

٥

٩

١٣

١٥
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قرار �إداري رقم )574( ل�سنة 2018
ب��شأن منح بع�ض موظفي م�ؤ�س�سة القطارات

في هيئة الطرق والموا�صلات �صفة ال�ضبطية الق�ضائية
__________

المدير العام ورئي�س مجل�س المديرين

وتعديلاته،  والموا�صلات  الطرق  هيئة  ب�إن�شاء   2005 ل�سنة   )17( رقم  القانون  على  الاطلاع  بعد 
ويُ�شار �إليها فيما بعد بـ »الهيئة«،

وعلى القانون رقم )32( ل�سنة 2015 ب��شأن الجريدة الر�سمية لحكومة دبي،
وعلى القانون )8( ل�سنة 2016 ب��شأن تنظيم منح �صفة ال�ضبطية الق�ضائية في حكومة دبي،

الطرق  لهيئة  التابعة  الم�ؤ�س�سات  ب�إن�شاء   2006 ل�سنة   )8( رقم  التنفيذي  المجل�س  قرار  وعلى 
والموا�صلات واعتماد هيكلها الم�ؤ�س�سي والتنظيمي،

الطرق  لهيئة  التنظيمي  الهيكل  باعتماد   2016 ل�سنة   )64( رقم  التنفيذي  المجل�س  قرار  وعلى 
والموا�صلات،

وعلى قرار المجل�س التنفيذي رقم )1( ل�سنة 2017 ب��شأن تنظيم ال�سكك الحديدية في �إمارة دبي،

قررنا ما يلي:
منح �صفة ال�ضبطية الق�ضائية

المادة )1(
نح موظفو م�ؤ�س�سة القطارات في الهيئة المبيّنة �أ�سما�ؤهم وم�سمياتهم الوظيفية في الجدول الملحق  يُم
بهذا القرار، �صفة ال�ضبطية الق�ضائية في �إثبات الأفعال التي ترتكب بالمخالفة لأحكام قرار المجل�س 

التنفيذي رقم )1( ل�سنة 2017 المُ�شار �إليه.

واجبات م�أموري ال�ضبط الق�ضائي
المادة )2(

يجب على الموظفين المخوّلين �صفة م�أموري ال�ضبط الق�ضائي بموجب المادة )1( من هذا القرار، 
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الالتزام بما يلي:
الإجراءات  ومراعاة  �إليه،  المُ�شار   2017 ل�سنة   )1( رقم  التنفيذي  المجل�س  قرار  	�أحكام   .1

المن�وص�ص عليها فيه عند قيامهم بمهامهم.
التحقق من التزام الأ�شخا�ص المخاطبين بقرار المجل�س التنفيذي رقم )1( ل�سنة 2017 المُ�شار  	 .2

�إليه، بالواجبات التي يفر�ضها عليهم هذا القرار وعدم مخالفتهم لأحكامه.
بها، وفقاً للأ�وصل  المتعلقة  والأدلة  المعلومات  با�ستق�صائها وجمع  المكُلفين  �ضبط المخالفات  	 .3

المرعيّة في هذا ال��شأن.
وفقاً  بوظائفهم،  تت�صل  التي  المخالفات  ��شأن  �إليهم في  ترد  التي  وال�شكاوى  التبليغات  تلقّي  	 .4

للإجراءات المعتمدة في هذا ال��شأن.
اتخاذ الإجراءات والتدابير اللازمة للمحافظة على كافة الأدلة المتعلقة بالمخالفة المرتكبة. 	 .5

تحرير مح�ضر �ضبط بالوقائع والإجراءات التي تم اتخاذها من قبلهم. 	 .6
التحلي بالنزاهة، والأمانة الوظيفية، والحيدة والمو�وضعية. 	 .7

	�إبراز ما يُثبت �صفاتهم عند مبا�شرة المهام المنوطة بهم.  .8
عدم ا�ستغلال �صفة ال�ضبطية الق�ضائية لتحقيق م�صالح �أو منافع �شخ�صية. 	 .9

�صلاحيات م�أموري ال�ضبط الق�ضائي
المادة )3(

القرار ممار�سة  المادة )1( من هذا  الق�ضائية بموجب  ال�ضبطية  �صفة  المخوّلين  للموظفين  يكون 
ال�صلاحيات التالية: 

الا�ستعانة ب�أفراد ال�شرطة عند الاقت�ضاء. 	 .1
الا�ستعانة بالُخبراء والمتُرجمين عند ال�ضرورة. 	 .2

�سماع وتدوين �أقوال مقدمي البلاغات وال�شهود. 	 .3
	�إجراء المعاينة، وتوجيه الأ�سئلة والا�ستي�ضاحات، ودخول الأماكن المُ�صرّح لهم بدخولها لجمع   .4

المعلومات المتعلقة بالمخالفة المرتكبة.

الإجراءات التنفيذية
المادة )4(

يتولى المدير التنفيذي لم�ؤ�س�سة القطارات في الهيئة اتخاذ الإجراءات اللازمة لتنفيذ �أحكام هذا 
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القرار، بما في ذلك: 
	�إ�صدار البطاقات التعريفية لم�أموري ال�ضبط الق�ضائي الم�شمولين ب�أحكام المادة )1( من هذا   .1

القرار. 
اعتماد نماذج محا�ضر �ضبط المخالفات بما تت�ضمنه من بيانات �أ�سا�سية، وبما يتفق و�أحكام  	 .2

القانون رقم )8( ل�سنة 2016 المُ�شار �إليه.
                                          

ال�سريان والن�شر
المادة )5(

يُعمل بهذا القرار من تاريخ �صدوره، ويُن�شر في الجريدة الر�سمية.              

مطر الطاير
المدير العام ورئي�س مجل�س المديرين

�صدر في دبي بتاريخ 22 يوليو 2018 م
الـــــــموافــــــــــــق 9 ذو القعدة 1439 هـ
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جدول
بتحديد الأ�سماء والم�سميات الوظيفية للموظفين الممنوحين �صفة ال�ضبطية 

الق�ضائية

الم�سمى الوظيفي الرقم الوظيفي ا�سم الموظف

مدير  �إدارة حرم القطارات

مهند�س

مفت�ش فني

مفت�ش فني

2784

13793

13016

13302

ح�سين علي �إبراهيم ال�صفار

موزة محمد عبدالله ال�شحي

محمود زكريا عبدالحميد عبدربه

محمد نوا�س عبدالقا�سم عبدالقا�سم

1

2

3

4

م
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قرار �إداري رقم )605( ل�سنة 2018
ب��شأن منح بع�ض موظفي م�ؤ�س�سة الترخي�ص 

في هيئة الطرق والموا�صلات �صفة ال�ضبطية الق�ضائية
__________

المدير العام ورئي�س مجل�س المديرين

وتعديلاته،  والموا�صلات  الطرق  هيئة  ب�إن�شاء   2005 ل�سنة   )17( رقم  القانون  على  الاطلاع  بعد 
ويُ�شار �إليها فيما بعد بـ »الهيئة«،

وعلى القانون رقم )32( ل�سنة 2015 ب��شأن الجريدة الر�سمية لحكومة دبي،
وعلى القانون رقم )8( ل�سنة 2016 ب��شأن تنظيم منح �صفة ال�ضبطية الق�ضائية في حكومة دبي،

الطرق  لهيئة  التابعة  الم�ؤ�س�سات  ب�إن�شاء   2006 ل�سنة   )8( رقم  التنفيذي  المجل�س  قرار  وعلى 
والموا�صلات واعتماد هيكلها الم�ؤ�س�سي والتنظيمي،

للمركبات في  الفني  الفح�ص  ب��شأن مراكز  ل�سنة 2015  رقم )38(  التنفيذي  المجل�س  قرار  وعلى 
�إمارة دبي،

الطرق  لهيئة  التنظيمي  الهيكل  باعتماد   2016 ل�سنة   )64( رقم  التنفيذي  المجل�س  قرار  وعلى 
والموا�صلات،

قررنا ما يلي:
منح �صفة ال�ضبطية الق�ضائية

المادة )1(
نح موظفو م�ؤ�س�سة الترخي�ص في الهيئة المبيّنة �أ�سما�ؤهم وم�سمياتهم الوظيفية في الجدول الملحق  يُم
بهذا القرار، �صفة ال�ضبطية الق�ضائية في �إثبات الأفعال التي ترتكب بالمخالفة لأحكام قرار المجل�س 

التنفيذي رقم )38( ل�سنة 2015 المُ�شار �إليه.
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واجبات م�أموري ال�ضبط الق�ضائي
المادة )2(

يجب على الموظفين المخوّلين �صفة م�أموري ال�ضبط الق�ضائي بموجب المادة )1( من هذا القرار، 
الالتزام بما يلي:

ال�صادرة  والقرارات  �إليه،  المُ�شار   2015 ل�سنة   )38( رقم  التنفيذي  المجل�س  قرار  	�أحكام   .1
بموجبه ومراعاة الإجراءات المن�وص�ص عليها فيها عند قيامهم بمهامهم.

 2015 ل�سنة   )38( رقم  التنفيذي  المجل�س  بقرار  المخاطبين  الأ�شخا�ص  التزام  من  التحقق  	 .2
المُ�شار �إليه، بالواجبات التي يفر�ضها عليهم هذا القرار وعدم مخالفتهم لأحكامه.

بها، وفقاً للأ�وصل  المتعلقة  والأدلة  المعلومات  با�ستق�صائها وجمع  المكُلفين  �ضبط المخالفات  	 .3
المرعيّة في هذا ال��شأن.

وفقاً  بوظائفهم،  تت�صل  التي  المخالفات  ��شأن  �إليهم في  ترد  التي  وال�شكاوى  التبليغات  تلقّي  	 .4
للإجراءات المعتمدة في هذا ال��شأن.

اتخاذ الإجراءات والتدابير اللازمة للمحافظة على كافة الأدلة المتعلقة بالمخالفة المرتكبة. 	 .5
تحرير مح�ضر �ضبط بالوقائع والإجراءات التي تم اتخاذها من قبلهم. 	 .6

التحلي بالنزاهة، والأمانة الوظيفية، والحيدة والمو�وضعية. 	 .7
	�إبراز ما يُثبت �صفاتهم عند مبا�شرة المهام المنوطة بهم.  .8

عدم ا�ستغلال �صفة ال�ضبطية الق�ضائية لتحقيق م�صالح �أو منافع �شخ�صية. 	 .9

�صلاحيات م�أموري ال�ضبط الق�ضائي
المادة )3(

يكون للموظفين الممنوحين �صفة ال�ضبطية الق�ضائية بموجب المادة )1( من هذا القرار ممار�سة 
ال�صلاحيات التالية: 

الا�ستعانة ب�أفراد ال�شرطة عند الاقت�ضاء. 	 .1
الا�ستعانة بالُخبراء والمتُرجمين عند ال�ضرورة. 	 .2

�سماع وتدوين �أقوال مقدمي البلاغات وال�شهود. 	 .3
	�إجراء المعاينة، وتوجيه الأ�سئلة والا�ستي�ضاحات، ودخول الأماكن المُ�صرّح لهم بدخولها لجمع   .4

المعلومات المتعلقة بالمخالفة المرتكبة.
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الاجراءات التنفيذية
المادة )4(

يتولى المدير التنفيذي لم�ؤ�س�سة الترخي�ص في الهيئة اتخاذ الإجراءات اللازمة لتنفيذ �أحكام هذا 
القرار، بما في ذلك: 

	�إ�صدار البطاقات التعريفية لم�أموري ال�ضبط الق�ضائي الم�شمولين ب�أحكام المادة )1( من هذا   .1
القرار. 

اعتماد نماذج محا�ضر �ضبط المخالفات بما تت�ضمنه من بيانات �أ�سا�سية، وبما يتفق و�أحكام  	 .2
القانون رقم )8( ل�سنة 2016 المُ�شار �إليه.

     
ال�سريان والن�شر

المادة )5(
يُعمل بهذا القرار من تاريخ �صدوره، ويُن�شر في الجريدة الر�سمية.              

مطر الطاير
المدير العام ورئي�س مجل�س المديرين

�صدر في دبي بتاريخ 31 يوليو 2018 م
الـــــــــموافـــــــــق 18 ذو القعدة 1439هـ
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جدول
بتحديد الأ�سماء والم�سميات الوظيفية للموظفين الممنوحين �صفة ال�ضبطية 

الق�ضائية

الم�سمى الوظيفي الرقم الوظيفي ا�سم الموظف

مدير رقابة مراكز الفح�ص 

الفني للمركبات

مفت�ش فني

مفت�ش فني

13399

10187

12982

محمد جمال خ�ضر �إبراهيم

طاهر �سعيد الله ديتا

ع�صام علي �أحمد �أبو مخير

1

2

3

م

Issue 438 Pages.indd   12 9/24/18   1:18 PM



العدد )٤38( - ال�سنة )52( - 17 محرم  14٤٠هـ - الموافق 27 �سبتمبر  2018م 13 حكومة دبي - الجريدة الر�سمية

قرار �إداري رقم )316( ل�سنة 2018
بتحديد

ثمن دخول الحديقة القر�آنية
__________

المدير العام

بعد الاطلاع على القانون رقم )14( ل�سنة 2009 ب��شأن ت�سعير الخدمات الحكومية في �إمارة دبي 
وتعديلاته،

وعلى القانون رقم )1( ل�سنة 2016 ب��شأن النظام المالي لحكومة دبي،
وعلى المر�سوم رقم )10( ل�سنة 2018 بتعيين مدير عام بلدية دبي،

وعلى �أمر ت�أ�سي�س مجل�س بلدية دبي ل�سنة 1961،
الخدمات  تكاليف  ح�ساب  دليل  باعتماد   2017 ل�سنة   )48( رقم  التنفيذي  المجل�س  قرار  وعلى 

الحكومية في �إمارة دبي،
وبناء على موافقة دائرة المالية بموجب كتابها الم�ؤرخ في 2018/6/24،

قررنا ما يلي:
تحديد الثمن

المادة )1(
لبلدية دبي بمبلغ  التابعة  القر�آنية  الزجاجي في الحديقة  والبيت  الكهف  يتحدد ثمن دخول قاعة 

مقداره )10( ع�شرة دراهم لل�شخ�ص الواحد.

الإعفاء من الثمن
المادة )2(

يعفى من دفع الثمن المن�وص�ص عليه في المادة )1( من هذا القرار كل من:
الأطفال دون �سن الثالثة. 	 .1

الأ�شخا�ص ذوي الإعاقة بالإ�ضافة �إلى اثنين من مرافقيهم. 	 .2
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�أيلولة الثمن
المادة )3(

ت�ؤول ح�صيلة الثمن الذي يتم ا�ستيفا�ؤه بموجب هذا القرار لح�ساب الخزانة العامة لحكومة دبي.

الإلغاءات 
المادة )4(

يلغى �أي ن�ص في �أي قرار �إداري �آخر �إلى المدى الذي يتعار�ض فيه و�أحكام هذا القرار.

ال�سريان والن�شر
المادة )5(

يُعمل بهذا القرار من تاريخ �صدوره، ويُن�شر في الجريدة الر�سمية.

داوود عبد الرحمن الهاجري
المديـر العـام

    
�صدر في دبي بتاريخ 8 �أغ�سط�س 2018 م
الــــــــــموافــــــــــــق 26 ذو القعدة 1439 هـ
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المذكرة التف�سيرية
للمادة )11( من القانون رقم )19( ل�سنة 2017 بتعديل بع�ض �أحكام

القانون رقم )13( ل�سنة 2008 ب��شأن
تنظيم ال�سجل العقاري المبدئي في �إمارة دبي

__________

لقد �شكّل القطاع العقاري في �إمارة دبي م�صدر جذب للم�ستثمرين، نظراً لما يوفره لهم من فر�ص 
ا�ستثمارية واعدة، وعوائد مالية كبيرة، وذلك بف�ضل الأدوات الناظمة لهذا القطاع، وحيويته، وثقة 
المتعاملين به، حتى �أ�صبح من �أكثر القطاعات تطوراً على م�ستوى العالم، وتعد الت�شريعات المنظمة 
لعبت هذه  فيه، حيث  للم�ستثمرين  الرئي�سة  �أهم عوامل الجذب  �أحد  الإمارة  العقاري في  للقطاع 
الت�شريعات دوراً محورياً في ا�ستمرارية نموه وازدهاره، وتعدّ من �أكثر الت�شريعات تطوراً في العالم، 
�أهم  ومن  العقاري،  ال�سوق  ي�شهدها  التي  للمتغيرات  ا�ستجابتها  و�سرعة  الكبيرة  وتتميز بمرونتها 
هذه الت�شريعات القانون رقم )13( ل�سنة 2008 ب��شأن تنظيم ال�سجل العقاري المبدئي في �إمارة دبي 
وتعديلاته ولائحته التنفيذية، وكذلك القانون رقم )8( ل�سنة 2007 ب��شأن ح�سابات �ضمان التطوير 

العقاري في �إمارة دبي.

لعقد  ت�شريعي  تنظيم  والإقليمي في و�ضع  المحلي  الم�ستوى  ال�سبق على  لإمارة دبي ق�صبَ  لقد كان 
بيع الوحدات العقارية على الخارطة، وتحقق ذلك ب�صدور القانون رقم )13( ل�سنة 2008 المُ�شار 
�إليه، وذلك بعد �أن �أفرز الواقع العملي �ضرورة الاعتراف بهذا النوع من الت�صرفات العقارية وو�ضع 
الأحكام القانونية الناظمة له باعتباره و�سيلة هامة من و�سائل دعم وتحفيز القطاع العقاري ودفع 
عجلة الا�ستثمار في هذا القطاع، حيث يلتزم المطور العقاري بموجب هذا العقد ببناء وحدات عقارية 
الموا�صفات  الم�شترين ح�سب  ل�صالح  ملكيتها  ونقل  عليها،  البناء  �أو يملك حق  �أر�ض يملكها،  على 
والمواعيد المتفق عليها، وذلك في مقابل التزام الم�شتري بدفع الثمن على �شكل �أق�ساط متفق عليها 

ح�سب مراحل الإنجاز.

فالبيع على الخارطة و�سيلة مبتكرة في �إبرام الت�صرفات العقارية على الوحدات العقارية المفرزة 
على الخارطة �أو التي لم يكتمل �إن�شا�ؤها، والميزة الرئي�سة لهذا الت�صرف �أنه يحقق م�صلحة م�شتركة 
لطرفيه في �آن واحد، فبالن�سبة للم�شتري ف�إن عقد البيع على الخارطة يتيح له �إمكانية �شراء الوحدة 
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العقارية  الوحدات  �أ�سعار  ارتفاع  المالية خا�صة في ظل  تتنا�سب مع مقدرته  �أق�ساط  العقارية على 
له  يتيح  العقد  هذا  ف�إن  العقاري  للمطور  وبالن�سبة  واحدة،  دفعة  ثمنها  �سداد  على  القدرة  وعدم 
�إمكانية الح�وصل على التمويل اللازم لإقامة وتنفيذ الم�شاريع العقارية والتطويرية وذلك عن طريق 
لاأق�ساط المدفوعة من قبل الم�شترين دون اللجوء �إلى الاقترا�ض من الم�صارف والم�ؤ�س�سات المالية 
وما يترتب على ذلك من �ضمانات وفوائد مالية باهظة ترهق كاهل المطورين ويتطلب �سدادها في 

العادة وقتاً طويلًا.

يتمثل الهدف الرئي�س من �إ�صدار القانون رقم )13( ل�سنة 2008 المُ�شار �إليه ولائحته التنفيذية في 
و�ضع الأحكام الناظمة لعقد البيع على الخارطة على نحو يحفظ حقوق طرفي العقد من مطورين 
عقاريين �أو م�شترين في بيئة �آمنة و�شفافة ت�ضمن تنفيذ الم�شاريع العقارية في الوقت المحدد لذلك 
دون ت�أخير، ولذلك فقد احتوى القانون �سالف الذكر ولائحته التنفيذية على الأحكام التي ت�ضمن 
الو�وصل �إلى المق�وصد من عقد البيع على الخارطة وهو �إتمام بناء الوحدة العقارية المتعاقد عليها 
على  المترتب  الأثر  وبين  والم�شتري  العقاري  المطور  من  كل  التزامات  فحدد  للم�شتري،  وتمليكها 

الإخلال بهذه الالتزامات.

من  يعدّ  ا�ستحقاقها  مواعيد  في  العقارية  الوحدة  ثمن  �أق�ساط  ب�سداد  الم�شتري  التزام  �إن  وحيث 
الالتزام من  بهذا  الم�شتري  �إخلال  �إن  وحيث  البيع على الخارطة،  الالتزامات الجوهرية في عقد 
الوقت  في  �إنجازه  ت�أخير  �إلى  و�سي�ؤدي  العقاري،  الم�شروع  في  العمل  �سير  على  �سلباً  الت�أثير  ��شأنه 
المحدد، و�إلحاق الخ�سارة بالمطور العقاري، فقد ت�ضمن القانون رقم )13( ل�سنة 2008 الم�شار �إليه، 
مجموعة من الإجراءات والتدابير التي يجوز للمطور اتخاذها بحق الم�شتري من تلقاء نف�سه دون 
المادة )11( من هذا  والتدابير في  الإجراءات  ت�ضمين هذه  التحكيم، وتم  �أو  الق�ضاء  �إلى  اللجوء 
�أحكام  بع�ض  بتعديل   2017 ل�سنة   )19( رقم  القانون  بموجب  م�ؤخراً  تعديلها  تم  والتي  القانون، 

القانون رقم )13( ل�سنة 2008 ب��شأن تنظيم ال�سجل العقاري المبدئي في �إمارة دبي.

وا�ستناداً لل�صلاحيات المخوّلة للجنة العليا للت�شريعات في �إمارة دبي بموجب مر�سوم �إن�شائها رقم 
)23( ل�سنة 2014، وبناء على طلب محاكم دبي الموجه للجنة بموجب كتاب �سعادة مدير المحاكم 
مرجع رقم )DC/OUT/2018/0000083( الم�ؤرخ في 2018/3/13، ف�إننا نورد فيما يلي تف�سيرنا 

لأحكام هذه المادة.
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ن�ص المادة )11(:
القانون رقم )13(  �أحكام  بتعديل بع�ض  ل�سنة 2017  القانون رقم )19(  المادة )11( من  ن�صت 

ل�سنة 2008 ب��شأن تنظيم ال�سجل العقاري المبدئي في �إمارة دبي على �أنه:
تتبع القواعد والإجراءات التالية في حال �إخلال الم�شتري بالتزاماته بتنفيذ عقد البيع على  »)�أ( 	

الخارطة المبرم بينه وبين المطور العقاري:
وفقاً  التعاقدية،  بالتزاماته  الم�شتري  ب�إخلال  الدائرة  �إخطار  العقاري  المطور  على  	 .1
المطور  بيانات  النموذج  يت�ضمن هذا  �أن  الغاية، على  لهذه  الدائرة  لدى  المعدّ  للنموذج 
على  البيع  لعقد  محلًا  كانت  التي  العقارية  الوحدة  و�أو�صاف  والم�شتري،  العقاري 
الخارطة، وتو�صيفاً وا�ضحاً للالتزامات التعاقدية التي �أخل الم�شتري بها، و�أي بيانات 

�أخرى تحددها الدائرة.
على الدائرة فور ا�ستلامها للإخطار وبعد التحقق من �صحة �إخلال المُ�شتري بالتزاماته  	 .2

التعاقدية القيام بما يلي:
 )30( خلال  العقاري  المطور  مع  التعاقدية  بالتزاماته  بالوفاء  الم�شتري  	�إخطار  �أ-
ثلاثين يوماً من تاريخ الإخطار، على �أن يكون هذا الإخطار خطياً وثابت التاريخ، 
الم�سجل  البريد  بوا�سطة  �أو  �إما ح�وضرياً  الدائرة  قبل  به من  الم�شتري  �إبلاغ  ويتم 

بعلم الو�وصل �أو البريد الإلكتروني �أو �أي و�سيلة �أخرى تحددها الدائرة.
�إثبات  	�إجراء الت�سوية الودية بين المطور العقاري والم�شتري، �إن �أمكن ذلك، ويتم  ب-

هذه الت�سوية بُملحق عقد يتم التوقيع عليه من قبل المطور العقاري والم�شتري.
	�إذا انق�ضت المهلة الم�شار �إليها في البند )2/�أ( من الفقرة )�أ( من هذه المادة دون قيام  .3
الم�شتري بتنفيذ التزاماته التعاقدية �أو �إتمام الت�سوية بينه وبين المطور العقاري، ت�صدر 

الدائرة وثيقة ر�سمية ل�صالح المطور العقاري تفيد فيها ما يلي:
التزام المطور العقاري بالإجراءات المن�وص�ص عليها في الفقرة )�أ( من هذه المادة. �أ-	
تحديد ن�سبة �إنجاز المطور العقاري للوحدة العقارية محل عقد البيع على الخارطة،  ب-	

وفقاً للمعايير والقواعد المعتمدة لدى الم�ؤ�س�سة في هذا ال��شأن.
من   )3( البند  في  �إليها  الم�شار  الر�سمية  للوثيقة  ا�ستلامه  بعد  العقاري  للمطور  يجوز  	.4
الفقرة )�أ( من هذه المادة، وبح�سب ن�سبة الإنجاز، اتخاذ التدابير التالية بحق الم�شتري 

دون اللجوء �إلى الق�ضاء �أو التحكيم:
في حال �إنجاز المطور العقاري لن�سبة تزيد على )80%( من الوحدة العقارية، ف�إنه  �أ-	
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يكون له �أي مما يلي:
الإبقاء على العقد المبرم بينه وبين الم�شتري واحتفاظه بكامل المبالغ الم�سددة  	.1

له مع مطالبة الم�شتري ب�سداد ما تبقى من قيمة العقد.
الطلب من الدائرة بيع الوحدة العقارية محل العقد بالمزاد العلني لاقت�ضاء  	.2
ما تبقى من المبالغ الم�ستحقة له، مع تحمل الم�شتري لكافة التكاليف المترتبة 

على هذا البيع.
قيمة  من   )%40( على  يزيد  لا  ما  وخ�صم  المنفردة،  ب�إرادته  العقد  ف�سخ  	.3
الوحدة العقارية المن�وص�ص عليها في عقد البيع على الخارطة، ورد ما زاد 
على ذلك للم�شتري خلال �سنة من تاريخ ف�سخ العقد، �أو خلال )60( �ستين 

يوماً من تاريخ �إعادة بيع الوحدة العقارية لم�شتٍر �آخر، �أيهما �أ�سبق.
في حال �إنجاز المطور العقاري لن�سبة تتراوح بين )60%( ولغاية )80%( من الوحدة  ب-	
على  يزيد  لا  ما  وخ�صم  المنفردة،  ب�إرادته  العقد  ف�سخ  له  يكون  ف�إنه  العقارية، 
)40%( من قيمة الوحدة العقارية المن�وص�ص عليها في عقد البيع على الخارطة، 
ورد ما زاد على ذلك للم�شتري خلال �سنة من تاريخ ف�سخ العقد، �أو خلال )60( 

�ستين يوماً من تاريخ �إعادة بيع الوحدة العقارية لم�شتٍر �آخر، �أيهما �أ�سبق.
خلال  من  وذلك  العقاري،  الم�شروع  في  العمل  العقاري  المطور  مبا�شرة  حال  في  ج-	
من  المعتمدة  للت�صاميم  وفقاً  الإن�شائية  الأعمال  في  والبدء  البناء  لموقع  ا�ستلامه 
العقارية،  الوحدة  من   )%60( عن  تقل  �إنجازه  ن�سبة  وكانت  المخت�صة،  الجهات 
ف�إنه يكون له ف�سخ العقد ب�إرادته المنفردة وخ�صم ما لا يزيد على )25%( من قيمة 
البيع على الخارطة، ورد ما زاد على  المن�وص�ص عليها في عقد  العقارية  الوحدة 
ذلك للم�شتري خلال �سنة من تاريخ ف�سخ العقد، �أو خلال )60( �ستين يوماً من 

تاريخ �إعادة بيع الوحدة العقارية لم�شتٍر �آخر، �أيهما �أ�سبق.
في حال عدم بدء المطور العقاري بالعمل في الم�شروع العقاري لأي �سبب خارج عن  د-	
المنفردة  ب�إرادته  العقد  ف�سخ  له  يكون  ف�إنه  منه،  تق�صير  �أو  �إهمال  ودون  �إرادته 
وخ�صم ما لا يزيد على )30%( من قيمة المبالغ المدفوعة له من قبل الم�شتري، ورد 

ما زاد على ذلك للم�شتري خلال )60( �ستين يوماً من تاريخ ف�سخ العقد.
)ب( 	في حال �إلغاء الم�شروع العقاري بقرار م�سبب من الم�ؤ�س�سة، ف�إنه يجب على المطور العقاري رد 
كافة المبالغ الم�ستلمة من الم�شترين، وفقاً للإجراءات والأحكام المن�وص�ص عليها في القانون 
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رقم )8( ل�سنة 2007 الم�شار �إليه.
لا تطبق الإجراءات والقواعد المن�وص�ص عليها في هذه المادة على عقد بيع الأر�ض التي لم يتم  )ج( 	
البيع فيها على الخارطة، ويظل هذا البيع خا�ضعاً للأحكام المن�وص�ص عليها في العقد المبرم 

بين �أطرافه.
على  البيع  عقود  جميع  على  المادة  هذه  في  عليها  المن�وص�ص  والإجراءات  القواعد  ت�سري  )د( 	

الخارطة �سواء التي تم �إبرامها قبل �أو بعد العمل بهذا القانون.
العام، ويترتب على  النظام  المادة من  المن�وص�ص عليها في هذه  والقواعد  الإجراءات  تعتبر  )هـ( 	

عدم الالتزام بها البطلان.
لا تحول الإجراءات والقواعد المن�وص�ص عليها في هذه المادة دون لجوء المُ�شتري للق�ضاء �أو  )و( 	
العقاري في ا�ستخدام ال�صلاحيات المخولة له بموجب هذه  التحكيم في حال تع�سف المطُور 

المادة.«

تف�سير المادة )11(:
وتباين  الق�ضائية حول دلالاتها،  الاجتهادات  العديد من  نتيجة ظهور  المادة )11(  تعديل  لقد تم 
لديها  �أقيمت  التي  الدعاوى  والبت في  النظر  عند  وذلك  �أحكامها،  تطبيق  المحاكم في  اجتهادات 
هذا  ف�سخ  في  المطور  بحق  يتعلق  فيما  خا�صة  الخارطة  على  البيع  بعقد  المت�صلة  المنازعات  ب��شأن 
العقد ب�إرادته المنفردة عند �إخلال الم�شتري بالتزاماته التعاقدية، ولذلك فقد تم تعديل هذه المادة 
�أكثر من مرة وكان �آخرها بموجب القانون رقم )19( ل�سنة 2017 المُ�شار �إليه، وذلك ل�ضمان الفهم 
على  �سلباً  ي�ؤثر  قد  نحو  على  النظر في تحديد مدلولاتها  تباين وجهات  وعدم  لأحكامها،  الدقيق 

القطاع العقاري في �إمارة دبي.

�أولًا:	بيّنت الفقرة )�أ( من هذه المادة القواعد والإجراءات الواجبة الاتباع في حال �إخلال الم�شتري 
بالتزاماته بتنفيذ عقد البيع على الخارطة المبرم بينه وبين المطور العقاري، حيث �أو�ضحت هذه 
الفقرة ما يتوجب على المطور العقاري والدائرة القيام به في حال �إخلال الم�شتري بتنفيذ التزاماته 
التعاقدية لا �سيما عدم التزامه ب�سداد �أق�ساط ثمن الوحدة العقارية في مواعيد ا�ستحقاقها، وذلك 

وفقاً للتدرج الإجرائي التالي:
قيام المطور ب�إخطار دائرة الأرا�ضي والأملاك بالإخلال المرتكب من الم�شتري، وفقاً للنموذج  	 .1
العقاري  بالمطور  الخا�صة  البيانات  كافة  يت�ضمن  �أن  يجب  والذي  الغاية،  لهذه  لديها  المعدّ 
والم�شتري، و�أو�صاف الوحدة العقارية التي كانت محلًا لعقد البيع على الخارطة، وتو�صيف 
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هذا  في  الدائرة  تحددها  �أخرى  بيانات  و�أي  بها،  الم�شتري  �أخل  التي  التعاقدية  الالتزامات 
ال��شأن.

قيام الدائرة بعد ا�ستلامها للإخطار المُ�شار �إليه في البند ال�سابق بالتحقق من �صحة مزاعم  	 .2
المطور ب��شأن �إخلال الم�شتري بالتزاماته التعاقدية، وذلك بكافة الو�سائل والطرق التي تعينها 
القيام  عليها  يتعين  ف�إنه  التعاقدية،  بالتزاماته  الم�شتري  �إخلال  ثبوت  حال  وفي  ذلك،  على 

بالخطوات التالية ب�شكل مت�سل�سل:
	�إخطار الم�شتري ب�ضرورة الوفاء بالتزاماته التعاقدية مع المطور العقاري خلال )30(   -
ثلاثين يوماً من تاريخ �إعلانه بهذا الإخطار، والهدف من هذا الإخطار، هو منح الم�شتري 
الفر�صة الكافية للوفاء بالتزاماته التعاقدية، والحيلولة دون قيام المطور العقاري باتخاذ 

التدابير المن�وص�ص عليها في القانون بحقه.
من  للم�شتري  توجيهه  يتم  الذي  الإخطار  ل�صحة  )11/�أ/2/�أ(  المادة  ا�شترطت  وقد  	 
يتم  ب�أن  �إما ح�وضرياً  الإخطار  يكون هذا  و�أن  التاريخ،  وثابت  يكون خطياً  �أن  الدائرة 
ل�شخ�ص الم�شتري بعينه، �أو بوا�سطة البريد الم�سجل بعلم الو�وصل �أو بالبريد الإلكتروني 

�أو ب�أي و�سيلة �أخرى تحددها الدائرة.
وعلى  ممكناً،  ذلك  كان  متى  والم�شتري،  العقاري  المطور  بين  الودية  الت�سوية  	�إجراء  -
الدائرة �أن تبذل في هذا ال�صدد الجهد الكافي الذي يمكن الطرفين من الو�وصل �إلى 
�إلى  اتفاق و�أن تبحث معهما الخيارات المتاحة التي تعين على ذلك، وفي حال الو�وصل 
هذه الت�سوية ف�إنه يتوجب �إثباتها بُملحق عقد يتم التوقيع عليه من قبل المطور العقاري 
البيع على الخارطة وملزمة  الت�سوية جزءاً لا يتجز�أ من عقد  والم�شتري، وت�صبح هذه 

لطرفيها.
	�إ�صدار وثيقة ر�سمية ل�صالح المطور العقاري في حال انق�ضاء المهلة الممنوحة للم�شتري   -
وبين  بينه  ودية  ت�سوية  �إلى  التو�صل  دون  �أو  التعاقدية،  التزاماته  بتنفيذ  قيامه  دون 
باتباع  العقاري  المطور  التزام  يفيد  ما  الوثيقة  هذه  تت�ضمن  �أن  على  العقاري،  المطور 
الإجراءات المن�وص�ص عليها في الفقرة )�أ( من المادة )11(، وبيان ن�سبة �إنجاز المطور 
تمنح  �أن  للدائرة  يجوز  ولا  الخارطة،  على  البيع  عقد  محل  العقارية  للوحدة  العقاري 
المطور العقاري هذه الوثيقة الر�سمية �إلا بعد �أن يثبت لديها �أن الم�شتري قد �أخل فعلًا 

بالتزاماته التعاقدية المقررة بموجب العقد المبرم معه.
التدابير  بع�ض  اتخاذ  من  لتمكينه  هو  الوثيقة  هذه  المطور  منح  وراء  من  الهدف  	�إن   
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�أو التحكيم، كما وت�شكل هذه الوثيقة  �إلى الق�ضاء  القانونية بحق الم�شتري دون اللجوء 
يتخذها  قد  �إجراءات  �أي  مواجهة  في  القانوني  موقفه  ت�سند  للمطور  قانونية  �ضمانة 

الم�شتري في مواجهته.
يجوز للمطور العقاري بعد ا�ستلامه للوثيقة الر�سمية المُ�شار �إليها في البند ال�سابق �أن يتخذ  	 .3
عدداً من التدابير بحق الم�شتري من تلقاء نف�سه دون حاجة للجوء �إلى الق�ضاء �أو التحكيم، 
النحو  على  وذلك  الخارطة،  على  البيع  عقد  محل  العقارية  للوحدة  �إنجازه  ن�سبة  بح�سب 

التالي:
في حال �إنجازه لن�سبة تزيد على )80%( من الوحدة العقارية، ف�إنه يكون له �أي مما يلي: �أ- 	
له  الم�سددة  المبالغ  بينه وبين الم�شتري واحتفاظه بكامل  العقد المبرم  الإبقاء على  	 -
كافة  �إلى  اللجوء  وللمطور  العقد،  قيمة  تبقى من  ما  ب�سداد  الم�شتري  مع مطالبة 
الإجراءات القانونية التي تمكنه من ا�ستيفاء المبالغ المتبقية له في ذمة الم�شتري، 
وفي حال ح�وصل المطور على هذه المبالغ ف�إنه يجب عليه ت�سجيل الوحدة العقارية 
با�سم الم�شتري في ال�سجل العقاري لدى الدائرة، كما يجوز للدائرة في هذه الحالة 

�أن تقوم بهذا الإجراء �سواءً من تلقاء نف�سها �أو بناءً على طلب الم�شتري.
ما  لاقت�ضاء  العلني  بالمزاد  العقد  محل  العقارية  الوحدة  بيع  الدائرة  من  الطلب  	 -
تبقى للمطور من المبالغ الم�ستحقة له، مع تحمل الم�شتري لكافة التكاليف المترتبة 
على هذا البيع، ولا يحتاج هذا البيع �إلى حكم ق�ضائي لتنفيذه، حيث تتولى الدائرة 

القيام به وفقاً للإجراءات المعتمدة لديها في هذا ال��شأن.
العقد في  �أن حق المطور في ف�سخ  ب�إرادته المنفردة، ومما لا �شك فيه  العقد  ف�سخ  	 -
هذه الحالة ي�ستند �إلى ن�ص القانون ولا يحتاج �إلى ر�ضا الم�شتري لإقراره، ويتم من 
خلال دائرة الأرا�ضي والأملاك باعتبار �أن العقد م�سجل لديها في ال�سجل العقاري 
المبدئي الذي تتولى الدائرة تنظيمه والإ�شراف عليه، كما �أن هذا الف�سخ لا يحتاج 
لإقراره �إلى حكم ق�ضائي �أو تحكيمي، بل �أنه يتم ب�إرادة المطور المنفردة، وبالإ�ضافة 
�إلى ف�سخ العقد ف�إن من حق المطور �أن يخ�صم ما لا يزيد على )40%( من قيمة 
التي  المبالغ  من  الخارطة  على  البيع  عقد  في  عليها  المن�وص�ص  العقارية  الوحدة 
�أودعها الم�شتري في ح�ساب ال�ضمان الخا�ص بالم�شروع العقاري وذلك عن طريق 
تلك  عن  زاد  ما  يرد  �أن  على  ال�ضمان،  ح�ساب  �إدارة  يتولى  الذي  الح�ساب  �أمين 
القيمة للم�شتري خلال �سنة من تاريخ ف�سخ العقد �أو خلال )60( �ستين يوماً من 
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تاريخ �إعادة بيع الوحدة العقارية لم�شتر �آخر �أيهما �أ�سبق، وحق المطور في خ�صم 
الن�سبة المذكورة لا يحتاج كذلك �إلى حكم ق�ضائي يقرره حيث �أنه ي�ستند �إلى حكم 
ذلك  �أن  باعتبار  المنفردة  ب�إرادته  الحق  هذا  ممار�سة  المطور  وي�ستطيع  القانون 

و�سيلة م�شروعة للتنفيذ على �أموال الم�شتري الذي �أخل بالتزاماته التعاقدية.
الوحدة  ولغاية )80%( من  تتراوح بين )%60(  لن�سبة  العقاري  المطور  �إنجاز  في حال  ب- 	
العقارية، ف�إنه يكون له ف�سخ العقد ب�إرادته المنفردة، وخ�صم ما لا يزيد على )%40( 
من قيمة الوحدة العقارية المن�وص�ص عليها في عقد البيع على الخارطة، ورد ما زاد على 
ذلك للم�شتري خلال �سنة من تاريخ ف�سخ العقد �أو خلال )60( �ستين يوماً من تاريخ 
التي تمت  الأ�سباب  لذات  وذلك  �أ�سبق،  �أيهما  �آخر،  لم�شتر  العقارية  الوحدة  بيع  �إعادة 

الإ�شارة �إليها في الفقرة )�أ( �أعلاه.
العقاري، وذلك من خلال ا�ستلامه لموقع  العمل في الم�شروع  العقاري  با�شر المطور  	�إذا  ج- 
المخت�صة،  الجهات  من  المعتمدة  للت�صاميم  وفقاً  الإن�شائية  الأعمال  في  والبدء  البناء 
العقد  له ف�سخ  ف�إنه يكون  العقارية،  الوحدة  �إنجازه تقل عن )60%( من  ن�سبة  وكانت 
ب�إرادته المنفردة، وخ�صم ما لا يزيد على )25%( من قيمة الوحدة العقارية المن�وص�ص 
عليها في عقد البيع على الخارطة، ورد ما زاد على ذلك للم�شتري خلال �سنة من تاريخ 
ف�سخ العقد �أو خلال )60( �ستين يوماً من تاريخ �إعادة بيع الوحدة العقارية لم�شتر �آخر، 

�أيهما �أ�سبق، وذلك لذات الأ�سباب التي تمت الإ�شارة �إليها في الفقرة )�أ( �أعلاه.
	�إذا لم يبد�أ المطور العقاري بالعمل في الم�شروع العقاري لأي �سبب خارج عن �إرادته ودون  د- 
�إهمال �أو تق�صير منه، ف�إنه يكون له ف�سخ العقد ب�إرادته المنفردة وخ�صم ما لا يزيد على 
)30%( من قيمة المبالغ المدفوعة له من قبل الم�شتري، ورد ما زاد على ذلك للم�شتري 

خلال )60( �ستين يوماً من تاريخ ف�سخ العقد. 

ثانياً: ت�ضمنت الفقرة )ب( من المادة )11( حكماً يق�ضي ب�أنه في حال تم �إلغاء الم�شروع العقاري 
بقرار م�سبب من م�ؤ�س�سة التنظيم العقاري، ف�إنه يتوجب على المطور العقاري في هذه الحالة رد 
كافة المبالغ الم�ستلمة من الم�شترين، وفقاً للإجراءات والأحكام المن�وص�ص عليها في القانون رقم )8( 
ل�سنة 2007 ب��شأن ح�سابات �ضمان التطوير العقاري في �إمارة دبي، حيث �أوجب هذا القانون على 
المطور العقاري �أن يقوم بفتح ح�ساب م�صرفي خا�ص بالم�شروع العقاري تودع فيه المبالغ المدفوعة من 
الم�شترين ل�شراء الوحدات العقارية على الخارطة، وتكون هذه المبالغ مخ�ص�صة ح�صرياً لأغرا�ض 
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�إن�شاء الم�شروع العقاري ولا يجوز الحجز عليها ل�صالح دائني المطور العقاري، وقد �أوجب القانون 
المذكور على �أمين الح�ساب اتخاذ التدابير اللازمة للمحافظة على حقوق المودعين بما ي�ضمن �إعادة 
المبالغ المدفوعة منهم في حال قيام �أي ظروف طارئة يترتب عليها عدم �إكمال الم�شروع العقاري، بما 

فيها �إلغاء الم�شروع من قبل م�ؤ�س�سة التنظيم العقاري.

ثالثاً: حددت الفقرة )ج( من المادة )11( النطاق النوعي لتطبيق هذه المادة )العقود الم�شمولة 
المن�وص�ص عليها فيها تقت�صر فقط  والأحكام  والقواعد  الإجراءات  ب�أن  ب�أحكامها(، حيث قررت 
على عقود بيع الوحدات العقارية على الخارطة الم�شمولة ب�أحكام القانون رقم )13( ل�سنة 2008 
وتعديلاته الم�شار �إليه، والتي يجب قيدها في ال�سجل العقاري المبدئي، و�أن ما ورد في هذه المادة لا 
يطبق على عقود بيع الأرا�ضي التي لا يوجد عليها �أي م�شروع تطوير عقاري، حيث يظل البيع الوارد 

على هذه الأرا�ضي خا�ضعاً للأحكام المن�وص�ص عليها في العقد المبرم بين طرفيه. 

رابعاً: كما حددت الفقرة )د( من المادة )11( النطاق الزماني لتطبيق هذه المادة، حيث �أ�شارت 
المادة )11(  المن�وص�ص عليها في  والإجراءات  القواعد  �أن  �إلى  و�صريح  وا�ضح  ب�شكل  الفقرة  هذه 
ت�سري على كافة عقود بيع الوحدات العقارية على الخارطة، �سواءً تلك التي تم �إبرامها قبل العمل 

بالقانون رقم )13( ل�سنة 2008 الم�شار �إليه �أو بعد العمل به.
والواقع �أن الحكم الذي ت�ضمنته هذه الفقرة يعدّ ا�ستثناءً على المبد�أ العام والقاعدة الرا�سخة التي 
تق�ضي ب�أن الت�شريعات ت�سري ب�أثر فوري ومبا�شر على الوقائع والأحداث التي تقع بعد �صدورها، ولا 
تن�سحب على الأو�ضاع القانونية ال�سابقة على �صدورها، وهي ذات القاعدة التي �أقرها د�ستور دولة 
الإمارات العربية المتحدة في المادة )112( منه التي ن�صت على �أنه: »لا ت�سري �أحكام القوانين 
�إلا على ما يقع من تاريخ العمل بها، ولا يترتب عليها �أثر فيما يقع قبل هذا التاريخ، ويجوز 
عند الاقت�ضاء، وفي غير المواد الجزائية، الن�ص في القانون على خلاف ذلك.«، ويلاحظ من 
ن�ص هذه المادة �أنها وفي الوقت الذي �أكدت فيه على قاعدة عدم رجعية الت�شريعات، �إلا �أنها �أجازت 
ا�ستثناءً  ووفقاً لمقت�ضيات الم�صلحة العامة وفي غير الم�سائل الجزائية  �أن يتم تطبيق القانون الجديد 
القانون  المادة )11( من  الفقرة )د( من  كانت  ولما  ال�سابقة ل�صدوره،  والت�صرفات  الوقائع  على 
رقم )19( ل�سنة 2017 المُ�شار �إليه قد ن�صت �صراحة على �سريان القواعد والإجراءات المن�وص�ص 
�أو بعد  �إبرامها قبل  التي تم  البيع على الخارطة �سواءً تلك  المادة على جميع عقود  عليها في هذه 
العمل بالقانون رقم )13( ل�سنة 2008 الم�شار �إليه، ف�إنه يترتب على ذلك خ�وضع كافة هذه العقود 

للأحكام الجديدة التي قررها القانون رقم )19( ل�سنة 2017 الم�شار �إليه.
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البيع على الخارطة  المادة على كافة عقود  المن�وص�ص عليها في هذه  الإجراءات  م�ؤدّى تطبيق  �إن 
بما في ذلك العقود التي تم �إبرامها قبل العمل ب�أحكام القانون رقم )13( ل�سنة 2008 الم�شار �إليه، 
يق�ضي ب�أنه يجب مراعاة ما ورد فيها بعد تعديلها من قبل �أطراف هذه العقود والجهات الحكومية 
المعنيّة والمحاكم، بمعنى �أنه يتعين على المحاكم �أن تراعي عند نظرها للنزاعات المنظورة �أمامها 
ما ت�ضمنته هذه المادة بعد التعديل من �إجراءات وذلك في جميع الدعاوى التي لم تف�صل فيها 
ب�أحكام نهائية وباتة، �أما التي �صدرت فيها �أحكام باتة ونهائية فلا ت�سري عليها الأحكام 
الذي  التعديل  تطبيق  المحاكم  على  يتعين  ف�إنه  وبالتالي  المادة،  هذه  ت�ضمنتها  التي  الجديدة 
طر�أ على المادة )11( بموجب القانون رقم )19( ل�سنة 2017 �سالف الذكر ب�أثر رجعي على كافة 
الدعاوى المنظورة �أمامها والتي لم ي�صدر ب��شأنها �أحكام نهائية وباته ب��شأن ف�سخ عقود البيع على 
الخارطة من قبل المطور العقاري ب�سبب �إخلال الم�شتري بالتزاماته التعاقدية وذلك ب�صرف النظر 
عن وقت هذا الإخلال �سواءً وقع قبل العمل بالتعديل الجديد �أو بعد العمل به، وي�أتي هذا التف�سير 
متوافقاً مع ما جاء في البند )1( من المادة )1( من القانون الاتحادي رقم )11( ل�سنة 1992 ب��شأن 
الإجراءات المدنية وتعديلاته، التي ق�ضت ب�سريان قوانين الإجراءات على ما لم يكن قد ف�صل فيه 
من الدعاوى، وما لم يكن قد تم من الإجراءات قبل تاريخ العمل بها، على اعتبار �أن القواعد التي 

ت�ضمنتها المادة )11( من القانون رقم )19( ل�سنة 2017 الم�شار �إليه هي قواعد �إجرائية.

فيها من  عليها  المن�وص�ص  والقواعد  الإجراءات  المادة )11(  الفقرة )هـ( من  اعتبرت  خام�ساً: 
النظام العام، ويترتب على عدم الالتزام بها البطلان، وي�ستفاد من ذلك �أن المادة )11( تعتبر من 
القواعد القانونية الآمرة التي لا يجوز لأطراف عقد البيع على الخارطة الاتفاق فيما بينهم على 
�أي �أحكام �أو �إجراءات �أو قواعد تخالف ما هو من�وص�ص عليه فيها، لأن الم�شرع ر�أى ب�أن ما ت�ضمنته 
هذه المادة من �أحكام وقواعد و�إجراءات تحمي م�صالح هامة و�أ�سا�سية لي�س فقط لأطراف عقد 
البيع على الخارطة و�إنما للمجتمع ب�أ�سره تتمثل في ا�ستقرار القطاع العقاري وازدهاره لذلك عدها 

الم�شرع من النظام العام ورتب على مخالفتها البطلان.
وم�ؤدّى اعتبار الإجراءات والقواعد المن�وص�ص عليها في المادة )11( من النظام العام، يجعل من 
القواعد والإجراءات المن�وص�ص عليها في التعديل الذي لحق بهذه المادة بموجب القانون رقم )19( 
ل�سنة 2017 المُ�شار �إليه واجبة التطبيق على كل دعوى لم يف�صل بها من قبل المحاكم، فلئن 
كان الأ�صل �أن الإجراءات المتعلقة بالعقود تخ�ضع للقانون الذي �أبرمت في ظله، �إلا �أنه �إذا �صدر 
بعد ذلك قانون ت�ضمن �إجراءات �أخرى متعلقة بالنظام العام، ف�إن هذه الأخيرة هي التي تطبق 
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على العقود ال�سارية وقت العمل به ولو كانت مبرمة قبل ذلك، والقول بغير ذلك �سي�ؤدي �إلى تطبيق 
قواعد و�إجراءات مخالفة للنظام العام، ومحكوم عليها بالبطلان ب�صريح ن�ص القانون.

�ساد�ساً: كفلت الفقرة )و( من المادة )11( حق الم�شتري باللجوء �إلى الق�ضاء �أو التحكيم في حال 
بحق  اتخاذها  المادة  له هذه  �أجازت  التي  والتدابير  الإجراءات  تطبيق  العقاري في  المطور  تع�سف 
الم�شرع على تحقيق  �إطار حر�ص  ويندرج ذلك في  التعاقدية،  بالتزاماته  �إخلاله  الم�شتري في حال 
التوازن بين م�صالح المتعاملين في القطاع العقاري وحماية مراكزهم القانونية وحقوقهم المكت�سبة، 
بالتزاماته  الم�شتري  �إخلال  عند  العقاري  المطور  لم�صلحة  �شرعت  التي  والإجراءات  فالقواعد 
التعاقدية لا تعني �أن تكون �صلاحيات المطور في هذه الحالة مطلقة وبمن�أى عن رقابة الق�ضاء بلا 
ح�سيب �أو رقيب �أو معقب، بل تخ�ضع هذه القواعد والإجراءات لرقابة الق�ضاء الذي له حق �إلغائها 
في  وتع�سّفه  الم�شتري  حقوق  على  العقاري  المطور  تغوّل  ثبوت  حال  في  عليها  ترتب  �أثر  �أي  و�إبطال 

ا�ستخدام ال�صلاحيات المخولة له بموجب هذه المادة.
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