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ڳ  ژ  :  ـ    إلى من أكجب الله الإحساف إليهما كبرىٌما كحسن مصاحبتهما

 .]32[   ة    سر    ژ ڳ  ڳ  ڱ  ڱ  ڱ    ڱ  ں

 إلى كالدمَّ الكريمين أمي كأبي ػػ حفظهما الله ػػ .
 لى من تعلٌمت على أيديهم حبٌ العلم كفضلوإ

 أساتذتي في جميع المراحل التعليمية.
 إلى الذين قاسموني الرضاعة إخوتي الأعزاء .   

 إلى عائلة فغركر دكف استثناء .
 إلى الإخوة الذين لم تلدىم أمي ...إلى من تحلٌوا بالإخاء كتميزٌكا     

  اك   ابيع الصدؽ الصافي...رفاؽ الدرب . إلى ينإلى أيقونة الوفاء.....لعطاءاب
 .الأصدقاءك                                د

إلى الذين تعاكنوا معي كشجٌعوني، تضيق الأسطر بكتابة أسمائهم كلا يضيق 
 الصدر بذكر فضلهم كتعاكنهم.

 إلى كلٌ طالب للعلم كاف النجاح طريقو كالتفوؽ ىدفو كالتميزٌ سبيلو.
 م ثمرة جهدم المتواضع.إلى كل ىؤلاء أىد

                                                                       ػػحػػػراب  

  



     

 

 

 

                                
 

 الحمد لله ككفى كالصٌلاة كالسٌلاـ على عباده الذين اصطفى، ك بعػد:
م ػػػػػ : "مىن لىم يىشٍكيرً النَّاسى لىمٍ انطلاقا من قوؿ النٌبٌي ػػػػػ صلٌى الله عليو كسلٌ 

أمدٌني بعونوً، ككىبني من   يىشٍكير الله"، كبعد شكر المولى عزٌ كجلٌ الذم
 كفقني لإتماـ ىذه الرسالة.ك  فضلًو،

صاحب الفضل الكبير فيما أنا الجزائر  أكبر الشكر كالامتناف لبلدم الحبيب
إنوٌ لمن دكاعي العرفاف بالجميل  عليو....أذىب الله عنو عاديات الزماف. ثمٌ 

كجزيل الشكر كصادؽ العرفاف إلى  ،أتقدـ بخالص التقدير كالاحتػراـأف 
لقبولها الإشراؼ على ىذه "، زىرة بن عبد القادر"ػاذة الدكتػورة تالأس

فكانت لي نعم  بنصائحها كتوجيهاتها القيمة، الرسالة، كالتي لم تبخل عليٌ 
  أف يجزيها عنٌي خير الجزاء.أس ؿ الله الموجٌو كالمرشد،

كما أتقدـ بخالص الشكر كالتقدير إلى أعضاء لجنة المناقشة، الذين تفضٌلوا 
 بقبوؿ قراءة ىذا البحث كإسداء الملاحظات كالتوجيهات القيمة.

في إنجاز ىذا البحث  قدٌـ لي يد العوف كالمساعدة كل منل موصوؿ شكركال
 المتواضع.

                                                                                        رابػػح 
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لقد ظهر العقد مند زمن بعيد قصد تلبية حاجات أفراد المجتمع على اختلبفها كتباينها، حيث شاع التعامل 
ببْ الناس بأنواع بـتلفة من العقود كالبيع، كالإبهار، كالشركة، كابؼقاكلة، الأمر الذم دفع  ابعهات ابؼختصٌة 

م ىذه العقود بقواعد قانونية بسيٌزىا، كترسم ابغدكد كالفواصل بينها في المجتمع بالتشريع ك التدخل؛ لتنظي
 يعرؼ بالعقود ابؼسمٌاة. برت ما

كالناظر في ىذه التشريعات بهد أنٌّا أطلقت على العقد الذم تنتقل فيو ابؼلكية تسمية عقد البيع، كربظت لو 
الشخص عملب ماديا بؼصلحة شخص  حدكدا لا تتعداىا عناصره، بينما أطلقت على العقد الذم يؤدٌم فيو

آخر مستقلب عنو بابؼقاكلة، كقد ظلت ابؼقاكلة قائمة على عنصر العمل في الأحواؿ البٍ يقوـ فيها مقاكؿ 
البناء بتقدلص مواد البناء، بعد أف أبصع الفقو القانولش على أفٌ تقدلص ابؼقاكؿ بؼواد البناء لا يضيف للمقاكلة 

؛ بل يبقى العقد خاضع للتنظيم القانولش الذم كضعو ابؼشرعٌ للمقاكلة، لأفٌ عنصرا جديدان من عقد البيع
 مواد البناء اندبؾت بالعمل كأصبحت جزءنا منو.

غبّ أفٌ حاجة الفرد إلذ ابؼبالش كقلٌة ابؼوارد اللٌبزمة للحصوؿ عليها من جهة، كارتفاع تكاليف البناء كتطور 
مستحدثة للتعاقد في ابغياة ابؼعاصرة احتلت مكانة مرموقة من  مستوياتو الفنية من جهة أخرل، أكجد صيغة

الناحية العملية كحقٌقت حاجات حيوية لكثبّ من الناس، يتولٌذ فيها البائع البناء بكافة مستلزماتو من عمل 
كمواد كأرض يقاـ عليها ابؼببُ، كلد يعد الشخص يتعاقد على أنوٌ صاحب عمل؛ بل أصبح يدخل العملية 

ية بصفتو مشبَيا بعميع ىذه ابؼستلزمات، حيث ظهرت طبقة من ابؼستهلكبْ بوتاجوف إلذ ابؼبالش التعاقد
سواءن للسكن أك بؼمارسة مًهىنًهم، كيفتقركف في ذات الوقت إلذ ابؼوارد ابؼالية اللٌبزمة للحصوؿ على ابؼببُ 

ية البٍ استحدثها ابؼشرعٌ دفعة كاحدة، إلذ جانب نقص خبرتهم الفنية في البناء. كىي الصيغة التعاقد
ابعزائرم في بؾاؿ البَقية العقارية برت تسمية "عقد البيع بناءن على التصميم"، كسعينا منو لضبط النظاـ 

فقد عرؼ المجتمع  ـ،6891سنة  التعاقدم بؽا بالنظر إلذ أبنيتها، سنٌ العديد من النصوص القانونية منذ
عاشتها شربوة كببّة من ابؼواطنبْ، بسبب الاستعمار الفرنسي  ابعزائرم منذ عدٌة سنوات أزمة سكن حادٌة

كالعشرية السوداء، كباعتبار السكن حقا مضمونا لكل مواطن، كاف ىدؼ الدكلة ابعزائرية ىو تلبية الطلب 
ابؼتزايد عليو بإبهاد آليات قانونية سريعة لتخطي ىذه الأزمة، حيث اىتمٌت منذ الاستقلبؿ بعملية البناء 

يد كتولت العملية بنفسها بساشيا مع نظاـ الاقتصاد ابؼوجو الذم تبنٌتو آنذاؾ، إذ أسندت عملية بناء كالتشي
كتشييد السكن بؼؤسسات عمومية ، مثل ديواف البَقية كالتسيبّ العقارم، كمؤسسات ترقية السكن العائلي، 
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اسية كالاقتصادية للجزائر آنذاؾ، فإفٌ إلٌا أفٌ احتكار الدكلة بؽذا المجاؿ كإف كاف يتماشى مع التوجٌهات السي
ىذه السياسة قد أثبتت فشلها كقصورىا عن تلبية الطلب ابؼتزايد على السكن، كىذا لعدـ كضع البرامج 

 التمويلية حيز التنفيذ في كثبّ من الأحياف كتهميش ابؼبادرة ابػاصٌة.

حيث شكٌلت البَقية العقارية بدبادرة ىذه الوضعية دفعت بابؼشرعٌ إلذ ضركرة إبهاد حلوؿ مناسبة،       
ـ ابؼتعلٌق بالبَقية العقارية، 1986ػػػػ  03ػػػػ  04ابؼؤرخ في  07ػػػ 86ابػواص أحد المحاكر ابعوىرية لقانوف 

كالذم يعتبر بداية بؼبادرات ابػواص للبستثمار في بؾاؿ السكن، كقد خطى ابؼشرعٌ ابعزائرم من خلبؿ ىذا 
ندما أشرؾ القطاع ابػاص في ىذا المجاؿ، إلٌا أفٌ الإجراءات ابػاصٌة كالتعقيدات القانوف خطوة كببّة، ع

الإدارية التعجيزية، البٍ كانت تفرض حالت دكف الاعبَاؼ بصفة ابؼرٌقي العقارم للخواص، لذلك أعاد 
تها ابعزائر ابؼشرعٌ تنظيم القطاع العقارم على أساس التغبّات السياسية كالاقتصادية كالاجتماعية البٍ عرف

 25ػػػػ  90ـ، كالذم كرٌس مبدأ ابؼلكية ابػاصٌة البٍ بذسٌدت فعلب بصدكر قانوف 1989بعد صدكر دستور 
أحكاما جديدة بررٌر ابؼعاملبت  ـ ابؼتضمٌن التوجيو العقارم، حيث تضمٌن1990نوفمبر  18ابؼؤرخ في 

ابؼؤرخ  90/10مية، كذلك جاء القانوف حًكرا على ابؼؤسسات العمو  86/07العقارية كالٌبٍ كانت في قانوف
ـ ابؼتعلٌق بالنقد كالقرض، كالٌذم منح البنوؾ الاستقلبلية كابغرية في منح القركض، 1990أفريل  14في 

، كالٌذم كاف ينص على التحديد التلقائي ابؼسبٌق بؼبلغ القرض 86/07عكس ما كاف عليو في ظل القانوف 
من ثٌم بدأت تتحرٌر ابؼعاملبت العقارية من كلٌ القيود الإدارية كمن ابؼسموح بدنحو للمتعامل العقارم، ك 

ابؼتضمٌن ترقية الاستثمار كغبّه من القوانبْ  12ػػػ  93احتكار البلديات، كذلك جاء ابؼرسوـ التشريعي 
سسات، ثمٌ كابؼراسيم كقوانبْ ابؼالية ابؼتتابعة، الٌبٍ فتحت المجاؿ أماـ بررير ابغياة الاقتصادية كحريات ابؼؤ 

ابؼؤرخ في                03ػػػػ 93ابؼتعلػٌػػق بالتهيئة كالعمراف كصولان إلذ ابؼرسػػػوـ التشريعي  29ػػ 90القانوف 
ـ ابؼتعلٌق بالنشاط العقارم، كالذم أعطى بعثا جديدا للقطاع ابػاص في البناء 1993ػػػػ  03ػػػػ  01

 منو. 30بدوجب ابؼادة  07ػ ػػ 86كالسكن، ملغيا في طريقو أحكاـ القانوف 

كقد انفرد ىذا ابؼرسوـ بتنظيم خاص  لعقد البيع بناءن على التصميم، كبالرٌغم من أفٌ بفارسة ىذه       
الصيغة كانت كاسعة، إلٌا أنٌّا طرحت العديد من الإشكالات العملية لغموض كنقص التنظيم ابػاص بها في 

ابػمسوف في اثناف كثلبثوف مادة   07ػػػ  86وص القانوف ، الذم اختصر نصابؼرسوـ التشريعي ىذا ظل
بسيزت بالغموض كما أنٌّا لا تتناسب كأبنية ىذا النشاط، كنتيجة للعيوب كالنقائص الٌبٍ تضمٌنها ىذا 



                ة

 

 
 ي

ـ المحدٌد للقواعد الٌبٍ تنظٌم 2011ػػػ 02ػػػ  17ابؼؤرخ في  04ػػػػ  11ابؼرسوـ تٌم إلغاؤه بدوجب القانوف رقم: 
البَقية العقارية، كالذم استهدؼ ضبط ابؼركز القانولش للمرقي العقارم كفك الأزمة ابػانقة للمقتنبْ  نشاط

في المجاؿ العقارم، من خلبؿ تكريس بضاية جنائية بؽم نظرا لأفٌ أحكاـ عقد بيع العقار في القانوف ابؼدلش 
قتنبْ من الضرر الناتج عن أساليب النصب ابؼلغى، لد توفر ابغماية الكافية للم 03ػػػ 93كابؼرسوـ التشريعي 

 كالاحتياؿ كالتواطؤ، البٍ يتعرضوف بؽا من قبل المحبَفبْ في المجاؿ العقارم.  

بؿاكىلةن ىذه الإرىاصات القانونية دفعتبِ إلذ البحث في ىذا العقد كما يقابلو في الفقو الإسلبمي،      
، كبياف ميزاف الشرع بؼعرفة جوازه من عدموفي  لتالر كضعوباما بيكننا من القياس عليها، ك  وصورة للإبهاد 

؛ ذلك أفٌ عقد البيع بناءن على التصميم مدل ملبئمتو للمقاصد الشرعية كخصوصيات المجتمع الإسلبمي
بهذه الصورة كلد يفرد بؽا أحكاما خاصٌة، كىو ما يتطلٌب ضركرة   من العقود البٍ لد يعرفها الفقو الإسلبمي

ػػػ  " عقد البيع بناءن على التصميم"فة أحكامو، كمن ىذا ابؼنطلق جاءت ىذه الدراسة بعنواف: تكييفو بؼعر 
كالقانوف ابعزائرم  دراسة مقارنة ببْ الفقو الإسلبمي كالتشريع ابعزائرم ػػػ، لتبرز نظرة كل من الفقو الإسلبمي

 بؽذا العقد.
 :إشكالية البحث 

 :ة الرئيسية الآتيةشكاليالإضمن  بيانّابيكن  ،من التساؤلات يثبّ موضوع البحث بصلة
  كيف نظٌم ابؼشرعٌ ابعزائرم عقد البيع بناءن على التصميم؟ كما ىو موقف الفقو الإسلبمي من ىذا العقد؟

 ىي: تساؤلات فرعية ة درج برت ىذه الإشكالية عدٌ نك ت
 كماىي أبرز خصائصو ؟ ،البيع على التصميم مفهوـ عقد ماػػػ 

لطبيعة القانونية بؽذا العقد، خصوصا كأنوٌ يظهر لأكؿ كىلة عند تفحٌص أحكامو أنوٌ عقد مركب ػػػ ماىي ا
 من عقدين ) عقد البيع كعقد ابؼقاكلة( ؟

، كما مدل التوافق بينو كببْ الصورة ابؼقابلة لو في الفقو الإسلبمي فو في الفقو الإسلبمييكيف بيكن تكيػػػ  
 ابؼقارنة عليها؟ ابؼزمع القياس عليها كبناء جهة

 ثمٌ ما مدل مشركعيتو؟    
 ػػػ ماىي شركط كأركاف ىذا البيع؟ كىل ىي موافقة بؼا جاء في الفقو الإسلبمي أـ بـالفة؟

ػػػ ماىي كضعية ابؼشبَم في ىذا البيع إزاء ابؼلكية ماداـ البيع على التصميم فقط ؟ ككيف لنا نقل ملكية 
 شيء لد يوجد بعد؟
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على التصميم كجزاء الإخلبؿ بها ؟ ىل ىذه الالتزامات مشبَكة  بناءن  تزامات طرفي عقد البيعػػػ كماذا عن ال 
ببْ ىذا العقد كببْ التزامات أطراؼ العقد الذم يقابلو في الفقو الإسلبمي؟ كإف لد تكن كذلك ىل بؽذه 

 الالتزامات كجزاءات الإخلبؿ بها نظبّ في الفقو الإسلبمي؟ 
قانونية البٍ كفلها القانوف بغماية مشبَم العقار بناءن على التصميم من جهة كحث ػػػ ماىي الضمانات ال

البائع على تنفيذ التزاماتو من جهة أخرل ؟ كما مدل فعاليتها ككفايتها؟ ثٌم ىل ىي موافقة لأحكاـ الفقو 
 الإسلبمي؟

 ىذه الإشكالات كغبّىا سيتناكبؽا ابؼوضوع بالتدليل كالتحليل كالنقد.
 ج المعتمد:المنه  

 ابؼنهج الوصفي، ستقرائي ،مناىج ىي: ابؼنهج الا  أربعة مبِ ابعمع ببْ تطبيعة ىذا البحث اقتض إفٌ    
 ابؼنهج التحليلي ، ابؼنهج ابؼقارف.

في ع أقواؿ الفقهاء بٌ تتبكذلك  ،كاف ضركريا في بصع مادة ىذا ابؼوضوع ك ترتيبها :ستقرائيالمنهج الا -
كمن خلبؿ استقراء الأحكاـ القانونية حوؿ عقد البيع بناءن على  ،ائهمآر  القانوف ك كالشريعة 

التصميم مباشرة من النصوص القانونية ابؼختلفة، كاستقراء آراء الفقهاء حوؿ بـتلف ابؼسائل من  
 كتبهم كدراساتهم حوؿ ابؼوضوع أك ما يشابهو.

التصميم، كبرز أكثر أثناء  يظهر من خلبؿ برديد مفهوـ عقد البيع بناءن علىالمنهج الوصفي: ك  -
إبغاؽ ىذا العقد بالصورة ابؼقابلة لو في الفقو الإسلبمي، كأثناء تتبعنا بؼفهوـ ىذه الصورة بؼعرفة مدل 
صحة ىذا الإبغاؽ، كذلك كثر استخدامو في معرض ابغديث عن خصائص العقد، كفي كل ثنايا 

 البحث. 
ق منها ما تعلٌ  سواءن  ،لنصوص الواردة في ابؼوضوعتحليل الأقواؿ ك الاستخدمتو  :المنهج التحليلي  -

  .بالفقو الإسلبمي أك القانوف 
بدا أفٌ الدراسة مقارنة فإفٌ ىذا ابؼنهج كاف حاضرا في العديد من ثنايا البحث، حيث : المنهج المقارف -

موضوع تٌم من خلبلو ابؼقارنة ببْ ما جاء بو ابؼشرعٌ ابعزائرم كما كرد في الفقو الإسلبمي بخصوص 
  البحث . 

  :أىمية الدراسة  
 بيكن أف نلخص أبنية الدراسة فيما يأتي: 
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رتباطو الوثيق بحياة ع ذات الأبنية الكببّة، نظرا لايعلى التصميم من ابؼواض موضوع البيع بناءن  إفٌ  -1
لا يستطيع ابؼواطن البسيط  ذم، خصوصنا في ظل ابغاجة ابؼلحٌة للسكن، كالالإنساف ككاقعو ابؼعاش

 امتلبكو. 
حداثة عقد البيع بناءن على التصميم كخصوصيٌتو، الأمر الذم جعل غالبية الناس بههلوف أحكامو، إلٌا  -2

أفٌ سعيهم الدائم للحصوؿ على سكن مهما كلفهم من بشن، بهعلهم ضحية لبعض ابؼعاملبت غبّ 
ابغماية كالضمانات النزيهة من قبل القائمبْ على ىذا النشاط بدراحلو، بفاٌ يستوجب بياف مواطن 

 ابؼقرٌرة في ىذا العقد بدوجب النصوص القانونية.
كما أفٌ بؽذا ابؼوضوع أبنية كببّة في اجتماع رأس ابؼاؿ مع العمل بغل كثبّ من الأزمات كخاصٌة أزمة  -3

السكن، حيث يساىم عقد البيع بناءن على التصميم في تلبية أىم مطلب اجتماعي يتمثل في 
مة السكن، كالتيسبّ على ابؼشبَم في امتلبكو بؼسكن قبل الابقاز، بدا يلبئم التخفيف من حدٌة أز 

 قدراتو الشرائية كظركفو كامكانياتو ابؼادية. 
للتطور الذم يلبزـ المجاؿ  زائرمع ابعفي معرفة مدل مسايرة ابؼشرٌ  أيضا، ى أبنية ىذه الدراسةتتجلٌ   -4

  . ق منو بالبيوعا ما تعلٌ العقارم خصوصن 
عابعتو من مؽ إليو في إطار الدراسات ابؼقارنة، البٍ تهدؼ إلذ ابؼوازنة ببْ يد ابؼوضوع أبنية التطرٌ ا يز كبفٌ  -5

 زائرم.نظر تشريعبْ بـتلفبْ بنا الفقو الإسلبمي ك القانوف ابع ةكجه
 أسباب إختيار الموضوع:  

بيكن  "،التصميم على عقد البيع بناءن  "ىناؾ أسباب عديدة دعتبِ للبحث ك الكتابة في موضوع     
 يلي: إبصابؽا فيما

 ةكبالذات العقود ابػاصٌ  ابػاص، القانوفب ع ابؼتعلقةية لدراسة ابؼواضاىتمامي ابػاص كرغببٍ ابؼلحٌ  -1
 .بالواقع الذم نعيشو  ةكثيق علبقةمن  اابؽبؼ ابعديدة البٍ ترتبط بابؼيداف العقارم،

، ع، خصوصنا فيما يتعلٌق بابعانب الشرعي منوالبٍ تناكلت ابؼوضو مية لالع كالأبحاث ة الدراساتقلٌ  -2
خاصٌة بعد التعديلبت  ية ابؼفردةمو من الدراسة العللد يأخذ حقٌ  –حسب اطلبعي  –فابؼوضوع 

 الأخبّة للقوانبْ البٍ تنظم النشاط العقارم. 
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بؼقتنبْ، ما عرفو عقد البيع بناءن على التصميم من إقباؿ سواء من طرؼ ابؼرقبْ العقاريبْ أك من قبل ا -3
إلذ جانب اىتماـ ابؼشرعٌ بو كحرصو على بساشي أحكاـ ىذا العقد مع متطلبات الأفراد كحالتهم 

 ابؼادية، كوف ابؼشبَم لا يستطيع عادة أف يدفع الثمن كاملب مرة كاحدة .
ما يثبّه ىذا العقد من إشكالات عملية كقانونية، فرغم تدخل ابؼشرعٌ للئبؼاـ بأحكامو في العديد     -4

 . أحكاموببٌْ يا ين ئا قضاجتهادن اا ك لا ا قانونين بقد لو نصن  و في بعض ابعوانب لاأنٌ من ابؼرات، إلٌا 
ك بحكم التخصٌص فقد أردت أف أبحث عن التكييف الشرعي بؽذا العقد ابعديد كبالتالر بياف حكمو  -5

 الشرعي، كذلك حبٌ يكوف الناس على بيٌنة من أمرىم أثناء الإقداـ عليو.
  :ؼ  الدراسةأىدا  

 ترمي ىذه الدراسة إلذ برقيق بصلة من الأىداؼ بيكن إبهازىا فيما يأتي:
برديد ابؼرجعية الفقهية كالتكييف الشرعي كالقانولش  لعقد البيع بناءن على التصميم، ككيفية الاستفادة  -1

 منو في الاستثمار في ضوء مقاصد الشريعة كمصالح العباد.
فقو الإسلبمي كالقانوف ابعزائرم، حبٌٌ يصبح التعامل بو خاؿ من بياف أحكاـ ىذا العقد في ال -2

 ابؼخالفات الشرعية كالقانونية. 
 ،م  في ابؼوضوعهً جً جى أدلتهم ك حي  بيافك  الشريعة كالقانوف، مة بنصوص فقهاءمدعٌ  تقدلص مادة علمية  -3

 موثقة من مصادرىا ك مظانّا الأصلية.
  صد سد النقص الذم يكوف قد أغفلو ابؼشرعٌ ابعزائرم.بؿاكلة طرح بعض الاقبَاحات كابغلوؿ، ق  -4
على  عقد البيع بناءن  بأحكاـ قفيما يتعلٌ  زائرم،لقانوف ابعلالفقو الإسلبمي  موافقة أك بـالفةبراز مدل إ -5

، كالبحث في إمكانية الاستفادة من أحكاـ الفقو الإسلبمي لتدعيم التصميم ك الآثار ابؼبَتبة عليو
 . بناءن على التصميمأحكاـ عقد البيع 

 الدراسات السابقة:  
إلٌا أنوٌ لد تتم دراستو بشكل   ،على التصميم " عقد البيع بناءن "بالرٌغم من الأبنية البٍ يعبَيها موضوع 

كخصوصنا فيما يتعلٌق  40ػػػ  66جامع معمٌق كمستوفي ػػػػػ حسب اطٌلبعي ػػػػ ، خاصٌة بعد صدكر القانوف 
 ،تيارهخعا قويا لاما شكٌل دافىذا . ك الإسلبمي كالقانوف الوضعي، كذلك نظرا بغداثتو بابؼقارنة ببْ الفقو

  ك ربطها بالواقع. ،ظيمية ابؼنظمة لونكالعمل بالبَكيز على النصوص التشريعية ك الت
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على بناء فبعد البحث في الفهارس كالدكريات استطعت الوقوؼ على بعض الدراسات، البٍ ساعدتبِ    
  لفتت انتباىي إلذ إشكاليتو السابقة الطرح، كىي كالآتي:البحث، ك 

دراسة قانونية بعنواف " عقد بيع العقار بناءن على التصاميم ػػػ دراسة مقارنة ببْ القانوف  ػػػػ الدراسة الأكلى:
 ابعزائرم كالفرنسي" للباحث عياشي شعباف، كىي عبارة عن رسالة دكتوراه في القانوف ابػاص بكلية ابغقوؽ

كقد قسٌمها الباحث إلذ باببْ تناكؿ في الباب ـ، 1461ػػػ   1466في جامعة الإخوة منتورم قسنطينة، 
الأكؿ الطبيعة القانونية لعقد بيع العقار بناءن على التصاميم كإبرامو كفي الباب الثالش آثار عقد البيع بناءن على 

 بإحالبٍا ىذا خصوصن  يا في إعداد بحثعونن  نت لرسة كااىذه الدر  فإفٌ  ؛كمن باب الأمانة العلميةالتصاميم، 
 ابعزائرم كإف كانت في أغلبها دراسة قانونية اعتمد فيها الباحث ابؼقارنة ببْ القانوف ،إلذ ابؼصادر كابؼراجع

لسنة  04ػػ  11انوف الفرنسي، كما يلبحظ على ىذه الدراسة أيضا أفٌ الباحث لد يركٌز على القانوف كالق
للقواعد البٍ تنظم نشاط البَقية العقارية، كىذا بخلبؼ دراستنا البٍ سبَتكز أساسا على  ـ المحدٌد2011

كما أفٌ طريقة عرض ابؼعلومات كمنهجية الدراسة بزتلف، إذ بكن القانوف ابعزائرم مقارنا بالفقو الإسلبمي،  
طركحة كثبّا ما تستوقفنا في دراستنا اعتمدنا على الأسلوب ابؼباشر لعرض ابؼعلومات، لكن في ثنايا ىذه الأ

 .ابػلبفات الفقهية

عقد " بعنواف كاسب بن عبد الكرلص البدرافدراسة فقهية ىي عبارة عن كتاب ل  :نيةالدراسة الثاػػػػ  
"، كىذا الكتاب أصلو رسالة ماجستبّ برتوم على كم ىائل من ابؼعلومات الاستصناع في الفقو الإسلبمي
الفقو الإسلبمي، حيث تناكلو الباحث على خلبؼ باقي الدراسات في ابؼتعلٌقة بعقد الاستصناع في 

ابؼوضوع، كالبٍ تكتفي بذكر التعريف كابؼسائل ابػلبفية في عقد الاستصناع كلا بريطو بالتفصيل ابؼعمٌق 
لدراسة العقود، بينما ىو بصع ببْ الاثنبْ في ىذا الكتاب، ك ابػصوصية البٍ بسيٌز دراستنا عن ىذه الدراسة 
بالإضافة إلذ ابعانب القانولش كإلذ ابؼوضوع الرئيسي الذم ىو عقد البيع بناء على التصميم، ىي أفٌ دراسة 
عقد الاستصناع ما كردت في ىذه الدراسة إلٌا على سبيل ابؼقارنة بينهما، كمعرفة مدل موافقة البيع بناءن 

 لإسلبمي كأحد عقوده .على التصميم لركح كأحكاـ الشريعة، كالبٍ يكوف مفتاحها الفقو ا

برت  بوجناف نسيمةللؤستاذة مذكرة لنيل شهادة ابؼاجيستبّ ىي دراسة قانونية متمثلة في  :ػػػػ الدراسة الثالثة
بلقايد  رامعة أبو بكنوقشت ىذه الرسالة بج، "على التصاميم في القانوف ابعزائرم عقد البيع بناءن ": عنواف

ذكرة كذلك على التقسيم الثنائي للخطة إلذ فصلبْ، الأكؿ اعتمدت ىذه ابؼ ،ـ2009 سنة تلمسافب
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تناكلت فيو تكييف عقد البيع على التصاميم كتكوينو كالثالش بردٌثت عن آثاره، كرغم أفٌ ىذه الدراسة 
تتداخل مع دراستنا في العديد من النقاط لكنها بزتلف كثبّا عنها فمثلب التقسيم الثنائي للرسالة ىو نفس 

ن المحتول كالتفريع بىتلفاف كثبّا ككذلك النقاط ابؼركز عليها في كل مبحث، إضافة إلذ أفٌ ىذه تقسيمنا، لك
الدراسة اعتمدت على القوانبْ القدبية كالبٍ أصبحت ملغاة بغبّىا في الوقت الراىن، لذا فالاعتماد عليها لد 

 وانبْ ابعديدة.يتعدٌل التحليلبت الفقهية، كالأمور الأساسية البٍ لد تتغبّ بدوجب الق

فابؼلبحظ على ىذه الدراسات أنّاٌ دراسات قانونية أك شرعية فقهية بحتة، فلب يوجد في الفقو الإسلبمي  
 قدلذلك ف دراسة مقارنة  في ىذا ابؼوضوع كإبٌما درسو فقهاء الشريعة الإسلبمية في باب ابؼعاملبت ابؼالية،

قف في ىذه أا في الفقو الإسلبمي، حيث لد خصوصن  بْثؽ إليها الباحمعابعة جوانب أخرل لد يتطرٌ  تحاكل
الباحثبْ ابعزاءات  ، كلد يتناكؿتكييف لعقد البيع بناءن على التصميم في الفقو الإسلبميعلى  اتالدراس

ن ىذه للموضوع بـتلفة ع طبيعة تناكلر الر فإفٌ كبالتٌ ابؼبَتبة على إخلبؿ كل من البائع كابؼشبَم بالتزاماتو، 
كفق التعديلبت الأخبّة للقوانبْ ابؼنظمة  ،في الغالب على القانوف ابعزائرم تحيث اقتصر الدراسات 

ابؼتعلٌق بالنشاط العقارم، كالذم خلت منو أغلب الدراسات  04ػػ  11للنشاط العقارم خصوصنا القانوف 
لعدـ الدراسات  ىذه إليها تتطرؽ إلذ العديد من النقاط البٍ أشار ألد  بِكما أنٌ   ابؼشار إليها سابقنا،

تكوف مقارنة ببْ الفقو الإسلبمي كالقانوف ابعزائرم، فالإضافة البٍ تقدٌمها  ، إضافة إلذ أفٌ دراسبٍالتكرار
ىذه الدراسة: ىي تكميل ما ظهر من النقص في الدراسات السابق ذكرىا، بالإضافة إلذ التأصيل كالضبط 

ابعمع ببْ القانوف كالفقو في ينتهج في ذلك الباحث بؽذا العقد في ضوء مقاصد الشريعة كمصالح العباد، 
 . ىذا العقد ابغديث بـتلف أحكاـ ةدراس

 : المنهجيػة المعتمػدة

 في البحث فكانت كالآتي:  بالنسبة بؼنهجيبٍ     

، ككل فصل إلذ مباحث، ككل مبحث إلذ مطالب، ككل مطلب إلذ لبْالبحث إلذ فص تمقسٌ ػػػػػ      
 ، ...، ثم : أ، ب، جػ، ...3، 2،  1بدأ بػ : أكلا، ثانيا، ثالثا، ...، ثم برت أكلا : أ فركع، كبرت كل فرع

ػػػػػ قدٌمت ابعانب القانولش على ابعانب الشرعي، كذلك نظرا لطبيعة ابؼوضوع كونو قانولش، إذ لا بيكن      
 ا جاء في الفقو الإسلبمي.تأصيلو في الفقو الإسلبمي إلٌا بعد بياف صورتو في القانوف، ثمٌ ابؼقارنة بد

 ػػػػػ عزكت الآيات القرآنية في ابؽامش، بذكر اسم السورة كرقم الآية كذلك على ركاية حفص عن عاصم.     
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ابؼعتمدة في التخريج مثل:  التسعجوع إلذ كتب ابغديث ة كذلك بالرٌ بتخريج الأحاديث النبويٌ  تمقي ػػػػػ      
إذا  ا من السنن )النسائي، أبو داكد، البَمذم، ابن ماجة(، مع ألشٌ الصحيحبْ )البخارم كمسلم(، كغبّى

 ة.و بذكر درجة الصحٌ تغبّبنا اتبع نو متا إذا خرجأمٌ  ت،ابغديث من البخارم كمسلم اكتفي تخرٌج

ا على الأمانة العلمية كنسبة الآراء ، حرصن يا في بحثتهفي ابؽامش إلذ الكتب البٍ اعتمد تلأحى ػػػػػ      
ا إذا لد توجد كتابة كل معلومات النشر عند ذكر ابؼصدر أك ابؼرجع لأكؿ مرة، أمٌ   معاؿ إلذ أصحابها، كالأقو 

شبّ إلذ ذلك بالرموز )د.ف، د.ـ، د.ط، د.ت( أم : د.ف : إذا لد نذكر دار النشر، أبعض ىذه ابؼعلومات 
كعند تكرار الكتاب مرة ، تاريخد.ـ : لعدـ ذكر ابؼكاف، د.ط : لعدـ كجود رقم الطبعة، كد.ت : لانعداـ ال

ابؼؤلف  تإليو بعبارة )ابؼرجع نفسو(، فإذا فصل بينهما مصدر أك مرجع آخر ذكر  تأخرل على التوالر أشر 
(، مع ابؼلبحظة أنوٌ إذا كاف الاقتباس حرفينا، كضعت النصٌ ابؼرجع السابق)و بعبارة تكعنواف الكتاب كاتبع

 بّ حرفي استغنيت عنهما.ابؼقتبس ببْ شولتبْ، أمٌا إذا كاف غ

مصطلح )ابؼصدر( على كتب  تببْ ابؼصادر كابؼراجع على أساس زمبِ، حيث أطلقت قكقد فرٌ ػػػػػ      
 ابؼتقدمبْ، كمصطلح )ابؼرجع( على كتب ابؼتأخرين.

 بِإنٌ ف ةخاصٌ  طبيعة من عليو ينطوم كماكنظرا بغداثتو  ،بيع عقد ىو الدراسة بؿل العقد كاف امٌ ػػلػػػػػ      
 تفصيلها في قتتعمٌ  البٍ ، كلبيععقد ال العامة القواعد إلذ خاص حكم بشأنو يرد لد ما كل بخصوص أحيل

الذم لو السبق في  ت، كأرجع أحيانا إلذ قوانبْ أخرل خصوصا أحكاـ القانوف الفرنسيابؼؤلفا من العديد
 اقتضت الضركرة.للبستفادة منها في ىذا الشأف كلٌما تقرير ىذه الصيغة من البيوع، 

هرة إف كاف باسم الشي  تر ذكره اكتفياسم ابؼؤلف كاملب عند ذكره أكؿ مرة، فإذا تكرٌ  بةكتا  تالتزمػػػػػ       
 كتب الاسم كاملب.أة مؤلفي الكتب القانونية فا إذا كاف من ابؼتأخرين خاصٌ من ابؼتقدمبْ، أمٌ 

كرت مادة من قانوف معبْ لأكؿ مرة أشرت في ابؽامش إلذ رقم ػػػػػ فيما بىصٌ ابؼواد القانونية، فإنٌبِ إذا ذ      
القانوف كالتاريخ الذم صدر فيو، ثٌم ما يتضمٌنو ذلك القانوف كابعريدة الربظية البٍ نشر فيها، فإذا ذكرت 
مادة من نفس القانوف مرة أخرل، أشبّ في ابؼبً إلذ رقم أك اسم القانوف دكف إعادة ذكر رقم القانوف كما 

 نو في ابؽامش.يتضمٌ 

حرص أفي ذلك بكتب البَاجم  تأقوابؽم كآراؤىم، حيث استعن تبؼعظم الأعلبـ الذين أكرد تتربصػػػػػ      
ا إذا لد ، أمٌ كابؼعاصرة البَاجم العامة بتبعو بكتأمذىبو، ثم  كتب  في ذلك على تربصة كل عالد من مظاف



                ة

 

 
 ف

لد  باستثناء ألشٌ  ،تو كتب البَاجم العامة كابؼعاصرةعتمد في تربصأ فإلشٌ  ،جد تربصة للعلم في مظاف مذىبوأ
، لشهرتهم، كذلك كركاة ابغديث، كأصحاب ابؼذاىب الفقهية الأربعة ،كابػلفاء الراشدين، ترجم للصحابةأ

 .كابؼعاصرين ككذلك من تعذٌر علي التعريف بهم من القانونيبْ

ابؼفردات كالألفاظ البٍ قد يصعب فهمها ما ككذا  ،ابؼصطلحات البٍ بؽا علبقة بالبحث تشرحػػػػػ      
لساف العرب لابن منظور، القاموس المحيط  :أمكن، مستعبْ في ذلك بكثبّ من ابؼعاجم كالقواميس مثل

 ، تاج العركس للزبيدم ...الخ.للفبّكز آبادم

 كابؼراجع، ابؼصادرك  ،البحث بفهارس للآيات القرآنية، كالأحاديث النبوية الشريفة، كالأعلبـ تذيلػػػػػ      
ها حسب ما ىو تكرتب ،كأخبّا فهرس ابؼوضوعات البٍ احتواىا البحث كبعض ابؼلبحق البٍ تكمٌل الدراسة،

 معهود في مثل ىذه الدراسات الأكادبيية. 

  :خطة البحث 
ر قصد برقيق الأىداؼ ابؼرجوة من البحث كالإجابة عن الإشكالية الرئيسية كالتساؤلات الفرعية ابؼشا   

 .شتمل على مقدمة ك فصلبْ ك خابسةا إليها سابقا، اعتمدت في ىذا البحث على ابػطة الثنائية حيث
ك الأسباب البٍ بضلتبِ على  ،ك أبنيتو  ،ك إشكاليتو ،التعريف بابؼوضوع :نتة تضمٌ ػػػػػػابؼقدم -

ك خطة  ، كمنهجية الدراسة،السابقةكالدراسات   ،ك منهج الدراسة ،ك أىدافو     ،ختيارها
 البحث.

مباحث  ثلبثةمتو إلذ ك قسٌ  ،على التصميم البيع بناءن عقد صتو بؼاىية ا الفصل الأكؿ فقد خصٌ أمٌ  -
 تكييف عقد في ابؼبحث الثالشك  مفهوـ عقد البيع بناءن على التصميم، تناكلت في ابؼبحث الأكؿ

اكلت فيو أركاف عقد البيع أمٌا ابؼبحث الثالث فقد تن في الفقو الإسلبمي، على التصميم البيع بناءن 
 بناءن على التصميم. 

 لذإ ىو الآخر متوقسٌ ، ك قد على التصميم بناءن  لبيعلآثار عقد اصتو الش فقد خصٌ الفصل الثا أمٌ  -
ك في  التزامات طرفي عقد البيع بناءن على التصميم،تناكلت في ابؼبحث الأكؿ  ثلبثة مباحث،
ثالث فقد تناكلت فيو ابؼبحث الأمٌا ك  خلبؿ بهذه الالتزامات،زاءات ابؼبَتبة عن الإابع ابؼبحث الثالش

  الضمانات ابػاصٌة كابؼستحدثة في عقد البيع بناءن على التصميم.
.نت أىم النتائج ك التوصيات ك ختمت البحث بخابسة تضمٌ  -
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 تمهيد كتقسيم:

، سواءن من حيث 1يةييعتبر عقد البيع بناءن على التصميم من أىمٌ ابؼوضوعات حداثة في بؾاؿ البَقية العقار      
التنظيم القانولش أك ابؼمارسة ابؼيدانية، فهو من الصيغ التعاقدية ابغديثة البٍ فرضها الواقع العملي في عدد من 
المجتمعات، الأمر الذم جعل أحكامو بؾهولة لدل الكثبّ من الناس من جهة، كما أفٌ ابؼتعاملبْ في البَقية العقارية 

يثبّ عدٌة بـاطر من جهة أخرل، خاصٌة كأفٌ ابؼشرع أفرده بأحكاـ متميزة، بفاٌ يستدعي  ينظركف إليو على أنوٌ نشاط
 البحث فيو كبياف أحكامو، قصد إزالة ىذا اللبس عنو.

كمقارنتو  ،سنحاكؿ التأصيل الفقهي كالشرعي بؽذا العقد ،ىذا العقد حديث كطبيعة ىذه الدراسة مقارنة كلأفٌ 
ىذا العقد من  لكن قبل ذلك لابد من التعرٌؼ على ،في الفقو الإسلبمي عليو سقيمقارنة رأسية مع الأصل ابؼ

 الناحية القانونية لكي بوصل لنا عنو تصور عاـ، يتسبٌُ لنا عبره إعطاءه التكييف ابؼناسب في الفقو الإسلبمي.  
التصميم، ثم البحث في  لذلك فإفٌ دراسة ىذا ابؼوضوع تستوجب البحث أكلا في مفهوـ عقد البيع بناءن على      

التكييف الفقهي لو من طرؼ فقهاء الشريعة الإسلبمية قصد بياف حكم ىذا النوع من البيوع، للوصوؿ إلذ أركانو 
  ثلبثة مباحث كفقا بؼا يأتي:ذا الفصل إلذ بؽع دراستنا كبرقيقا بؽذا الغرض ستتفرٌ  في القانوف ك الفقو الإسلبمي.

  بيع بناءن على التصميممفهوـ عقد ال ابؼبحث الأكؿ:

 في الفقو الإسلبمي البيع بناءن على التصميم عقد ابؼبحث الثالش: تكييف

 أركاف عقد البيع بناءن على التصميم ابؼبحث الثالث:

 

 

 

 

 

  
                                                 

 ه من العقود، كمع تاريخ أكؿ ظهور لو.سنة منذ صدكر أكؿ تشريع لو بابعزائر بابؼقارنة مع غبّ  24حديثا رغم مركر  يعدٌ ػػػ  1
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 مفهوـ عقد البيع بناءن على التصميمالمبحث الأكؿ: 

قد البيع بناءن على التصميم من ابؼواضيع ذات على غرار عقد البيع ابؼنصوص عليو في القواعد العامة، يعتبر ع    
الأبنية البالغة، كالبٍ تستحق أف برظى بدراسة خاصٌة كمفصٌلة، حيث أفٌ ىذا العقد يعتبر متميٌز كلو من 
ابػصوصية ما بهعلو بىرج عن القواعد العامة لعقد البيع في كثبّ من أحكامو، كخصوصية ىذا العقد بذعلو يثبّ 

لات النظرية كالتطبيقية، لذلك فإنوٌ قبل الولوج في البحث، لابد أكلا من برديد كضبط عنواف العديد من الاشكا
البحث، كبياف ابؼقصود بعقد البيع بناءن على التصميم، كأىم خصائصو، للوصوؿ إلذ تكييفو القانولش، كما أننٌا 

الوصوؿ إلذ التصور ابغقيقي بؽذا العقد سنميز ىذا العقد عن غبّه من العقود ابؼشابهة لو في القانوف، لنتمكن من 
من خلبلو إعطاءه التكييف الشرعي، لذلك ارتأيت تقسيم ىذا ابؼبحث إلذ ثلبثة مطالب، أتناكؿ  حبٌٌ يتسبُ لنا

في ابؼطلب الأكؿ تعريف عقد البيع بناءن على التصميم كبياف خصائصو، كفي ابؼطلب الثالش تكييف عقد البيع بناءن 
القانوف، كفي ابؼطلب الثالث بسييز عقد البيع بناء على التصميم عن غبّه من العقود ابؼشابهة، على التصميم في 
 كذلك كفقا للآتي:

 المطلب الأكؿ: تعريف عقد البيع بناءن على التصميم كبياف خصائصو

صائصو في فرع نتناكؿ في ىذا ابؼطلب تعريف عقد البيع بناءن على التصميم في فرع أكؿ، ثٌم نتطرؽ إلذ بياف خ   
 ثالش، كفقا للآتي:

 الفرع الأكؿ: تعريف عقد البيع بناءن على التصميم  

باعتباره مركبا إضافيا، بهدر بنا تعريفو باعتبار مفرداتو،  قبل التطرٌؽ إلذ تعريف عقد البيع بناءن على التصميم     
ل مصطلح لو بْ كل منهما يشكٌ ب بو ىذا العقد مركبا من ثلبث مفردات، اثنقٌ جاء ابؼصطلح الذم لي  حيث

لتعريف تلك  لذلك ارتأيت أف أتطرؽ عن خصوصية العقد، أحكاـ ثقيلة في ابؼنظومة القانونية، كالثالث يعبٌر 
 :، كفقا بؼا يلي) ثانيا(ثمٌ تعريف عقد البيع بناءن على التصميم بصلة ) أكلا(ابؼصطلحات تفصيلب

 اعتبار مفرداتوعلى التصميم ببناءن : تعريف عقد البيع أكلا

 البيع عقدد القواعد البٍ تنظم نشاط البَقية العقارية: "الذم بودٌ  041-11من القانوف  28جاء في ابؼادة     
ف من ة ىذا العقد تتكوٌ تسميٌ   لنا أفٌ على ىذه ابؼقتطفات يتببٌْ  بناءن  ....ىو العقد الذم..."التصاميم على

                                                 
د للقواعد البٍ تنظم نشاط البَقية العقارية، ابعريدة الربظية للجمهورية ، المحدٌ ـ2011فيفرم  17ابؼؤرخ في  04-11القانوف رقم:  ػػػ  1

 .ـ  2011 ، السنة14ابعزائرية، العدد 



      صميم     ة       ب ع ب                                                                 ص       

 

 

4 

، كعلى ىذا سيكوف تعريفنا بؽذا العقد باعتبار مفرداتو بتعريف ىذه مالعقد، البيع، التصاميابؼصطلحات الآتية: 
كما ابؼعالش البٍ بزرج من  ،كمعرفة من خلبؿ التعريف ابؼعبُ الذم تضفيو على ىذا العقد ،ابؼصطلحات الثلبث

م الذم يكوف بناءن سنتناكؿ تعريف العقد، ثٌم تعريف البيع، ثٌم برديد ابؼقصود بالتصمي لذا ،العقد بها كونّا قيودا لو
 عليو.

    ػػػ تعريف العقد: 1

للوقوؼ على مفهوـ العقد نقوـ بتعريفو أكلا من الناحية اللغوية، ثم من الناحية الاصطلبحية في كل من الفقو    
 الإسلبمي كالقانوف، كذلك كفق الآتي:

 أ ػػػ العقد في اللغة:
ا كتػىعٍقىادنانقيض ابغلِّ، كىو من الفعل عىقىدى يػى  العقد لغة:     ژ  ژ  ژ  :قولو تعالى، كمنو 1عٍقًدي عقدن

2 ژ ڑ  ک  ڑ  
 كقد جاء العقد في لغة العرب على عدٌة معالش أبٌنها:. 

 :جاء 3كمن ذلك قولنا: عقد ابغبل كالعهد كالبيع أم: شىدَّهي كربطو كأحكم في ربطو الرىبٍطي كالشىدُّ كالًإحٍكىاـ ،
..."في معجم مقاييس اللغة:" العبْ ك  ةً كثيوؽو . كلعلٌ ىذا ىو 4القاؼ كالداؿ أصله كاحده يدؿي على شدٍّ كشًدى

 الأصل عند إطلبؽ العقد في اللغة، أمٌا بقية ابؼعالش فهي تؤكؿ إليو.
 :زىمىةي  قوؿ ػػػ النػٌػػبي صلػٌػػػى ، كمن ذلك ما جاء في 5كمنو قوؿ العرب: فلبف عقد قلبو على الشيء إذا لزمو الميلاى
 

                                                 

 ط،.د ـ،.ج العركس من جواىر القاموس، برقيق: بؾموعة بؿققبْ، دار ابؽداية، دبؿمد بن بؿمد بن عبد الرزاؽ ابغسيبِ الزبيدم، تا  ػػػػػ  1
كينظر: بصاؿ الدين أبو الفضل بؿمد بن مكرـ ابن منظور، لساف العرب، دار صادر، ببّكت، لبناف، الطبعة  ،394 ، ص08 ت، ابعزء.د

 .296 ، ص03ابعزء  ىػ ، 1414، 03
 .01الآية:  ،سورة ابؼائدة ػػػػػ  2
 عطار، دار العلم للملبيبْ، ببّكتأبو نصر إبظاعيل بن بضاد ابعوىرم، الصحاح تاج اللغة كصحاح العربية، برقيق: أبضد عبد الغفور  ػػػػ  3
 .298 ، ص3زء ابعابن منظور، لساف العرب، ابؼصدر السابق،  -،510  ، ص2 ـ، ابعزء1987، 4لبناف، ط ػػػػ

ط، .ركف، دار الفكر، ببّكت، لبناف، دبِ، معجم مقاييس اللغة، برقيق: عبد السلبـ بؿمد ىايك أبضد بن فارس بن زكرياء القز  ػػػػ  4
 .86  ، ص04 ـ، ابعزء1979

 كينظر: ،408 ، ص2ت، ابعزء.د ط،.يومي، ابؼصباح ابؼنبّ في غريب الشرح الكببّ، ابؼكتبة العلمية، ببّكت، دفبؿمد بن علي ال ػػػ  5
 .510 ، ص02كصحاح العربية، ابؼصدر السابق، ابعزء ابعوىرم، الصحاح تاج اللغة 
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ري إلى يىوًـ القيىامة"الله ع ، أم: أفٌ ابػبّ ملبزمنا بؽا كأنوٌ معقوده 1ليو كسلٌم ػػػ:" الخىيٍلي مىعٍقيوده في نػىوىاصًيهىا الخىيػٍ
 .2فيها
 :يـ كالإلٍزىاـ : "كعيقدة النًكاح ككل شيءو: كجوبيو كإبراميو، كالعيقدة في البيع: 3قاؿ ابن فارس الإيجىابي كالإبػٍرىا

 الاستعماؿ أقرب الوجوه للمعبُ الاصطلبحي للعقد، كىو ابؼقصود في بحثنا. .كلعلٌ ىذا4إبهابو"
 .ثم في الاصطلبح القانولش ثانيا ،فو في اصطلبح الفقو الإسلبمي أكلاكسنعرٌ  ب ػػػ العقد في الاصطلاح:

   :أمٌا ييطلق العقد في الفقو الإسلبمي على معنيبْ؛ عاـ كخاص: تعريف العقد في الفقو الاسلامي
أـ  -كاليمبْ-فهو كل ما يلتزمو الإنساف على نفسو، سواءن أكاف ذلك في العبادات  معنى العاـال

 أم أفٌ  ؛5ابؼعاملبت، كسواءن كاف من طرفبْ، كالبيع كالإجارة كالزكاج أـ من طرؼ كاحد كالنذر كالعتق
ى في ذ ما يسمٌ من شخص كاحد أك من شخصبْ، كيشمل حينئ ىذا ابؼعبُ يتناكؿ الالتزاـ مطلقان، سواءن 

ى تصرفان أك التزامان . فالعقد بابؼعبُ العاـ ينتظم بصيع ابؼعبُ الضيق أك ابػاص عقدان، كما يشمل ما يسمٌ 
 .6الالتزامات الشرعية، كىو بهذا ابؼعبُ يرادؼ الالتزاـ

عدلية في ابؼادة عرٌفتو بؾلة الأحكاـ القد ف ،الذم يراد ىنا حبْ الكلبـ عن نظرية العقد ا المعنى الخاصكأمٌ    
كىذا  .7حيث جاء فيها: "العقد التزاـ ابؼتعاقدين كتػىعىهُّديبنيىا أمرنا كىو عبارة عن ارتباط الإبهاب بالقبوؿ" 103

 .التعريف ىو الغالب الشائع في عبارات الفقهاء
                                                 

بؿمد بن إبظاعيل البخارم، ابعامع ابؼسند الصحيح ابؼختصر ابؼعركؼ بصحيح البخارم، برقيق: بؿمد زىبّ بن ناصر الناصر، كتاب:  ػػػ  1
، 1ر طوؽ النجاة، ببّكت، لبناف،ط، دا2849عقود في نواصيها ابػبّ إلذ يوـ القيامة، رقم ابغديث: مابعهاد كالسبّ، باب: ابػيل 

 .28 ، ص04 :ابعزء ىػ ، 1422
 .54  ، ص6 :ىػ ، ابعزء1379ط،  .، فتح البارم شرح صحيح البخارم، دار ابؼعرفة، ببّكت، لبناف، دلشلبسقابن حجر الع ػػػ  2
ىػ  كتوفي سنة  306مة اللغة كالأدب كلد سنة القزكيبِ ثم الرازم، من أئ بن حبيب ىو أبو ابغسبْ أبضد بن فارس بن زكريا بن بؿمد ػػػ  3

يوطي، بغية الوعاة في سال جلبؿ الدين عبد الربضاف -ىػ من مؤلفاتو: المجمل في اللغة، مقاييس اللغة، ينظر: 390ىػ ، كقيل سنة 395
خبّ الدين  - .352 ، ص1ابعزء ـ،1979، 2برقيق: بؿمد أبو الفضل إبراىيم، دار الفكر، د. ـ ، ط اللغويبْ كالنحاة، تطبقا

 .193، ص1ـ، ابعزء2002، 15الزركلي، الأعلبـ، دار العلم للملبيبْ، ببّكت، لبناف، ط
 .86 ، ص04ابن فارس، معجم مقاييس اللغة، ابؼصدر السابق، ابعزء  ػػػ  4
فيش، دار الكتب ابؼصرية، القاىرة، مصر، طاأبو عبد الله شمس الدين القرطبي، ابعامع لأحكاـ القرآف، برقيق: أبضد البردكلش كإبراىيم  ػػػ  5

 .33، ص06ـ، ابعزء1964، 2مصر، ط
 .2918، ص4ابعزء ،4ف، ط.سورية، دػػػ  دار الفكر، دمشقالفقو الإسلبمي كأدلتو،  ،كىبة الزحيلي ػػػ  6
 ط،.د ـ،.د يبِ، نور بؿمد كراتشي،بقيب ىواك بعنة مكونة من عدة علماء كفقهاء في ابػلبفة العثمانية، بؾلة الأحكاـ العدلية، برقيق:  ػػػ  7
 .29ص ،.تد ط،.د
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   :قد اتفاؽ يلتزـ "الع ، حيث جاء فيها:24في ابؼادة 1عرٌفو القانوف ابؼدلش ابعزائرمتعريف العقد في القانوف
بدوجبو شخص بكو شخص أك عدٌة أشخاص آخرين بدنح أك فعل، أك عدـ فعل شيء ما".  فالعقد في  
القانوف ابؼدلش ىو توافق إرادتبْ أك أكثر على إحداث أثر قانولش معبْ، سواءن أكاف ىذا الأثر إنشاء التزاـ،  

هورم بقولو: "ىو اتفاؽ إرادتبْ على إنشاء حق أك كالثمن في البيع، أـ نقلو كما في ابغوالة. كما عرفٌو السن
 . 2نقلو، أك على إنّائو"

أم كونو عقد بلرج من الاختلبؼ الفقهي القانولش أك الشرعي  ؛ع ابعزائرمكبهذا القيد الذم كضعو لو ابؼشرٌ      
بل ىو عقد منذ  ؛كعقد انتهاءن  على التصميم ىل ىو عقد أـ كعد؟  أك ىو كعد ابتداءن  بناءن بيع الحوؿ حقيقة 

كستبرز طبيعتو العقدية أكثر عندما نتناكؿ باقي عناصر   ،كهاصدكر الإبهاب كالقبوؿ إلذ غاية حيازة البناية كبسلٌ 
  البحث.

نتطرٌؽ إلذ معبُ البيع من الناحية اللغوية، ثم تعريفو من الناحية الاصطلبحية في كل من الفقو ػػػ تعريف البيع:  2
 الإسلبمي كالقانوف.

البيع في اللغة مبادلة شيء بشيء، جاء في تاج العركس: "باعو يبيعو بيعنا كمبيعنا كىو شاذ  أ ػػػ البيع في اللغة:
 .3كالقياس مىبىاعىا إذا باعو كإذا اشبَاه"

كالبيع لغة: من أبظاء الأضداد مثل الشراء، أم يطلق على كل من ابؼتعاقدين أنوٌ بائع، لكن إذا أطلق البائع: 
ہ  ٹ ٹ ژ ، فنقوؿ: اشبَيت بدعبُ بعت كنقوؿ: بعت بدعبُ اشبَيت، 4بادر إلذ الذىن باذؿ السلعةفابؼت

   كشركه في الآية بدعبُ باعوه. ،5ژہ  ہ   ھ  ھ  ھ  ھ  ے  ے
كنقوؿ بعت الشيء: اشبَيتو، كالابتياع الاشبَاء، كأباعىو: أم عرضو للبيع، كبايعو مبايعة: عقد معو البيع، كالبػىييوع: 

 . 6فتح الباء كضم الياء: ابؼاىر بالبيعب
كىنا كذلك نتطرؽ إلذ تعريف البيع في اصطلبح فقهاء الشريعة أكلا، ثم في  ب ػػػ البيع في الاصطلاح:

 .الاصطلبح القانولش ثانيا
                                                 

م ؿ كابؼتمٌ ، ابؼعدٌ 78ـ، ابؼتضمن القانوف ابؼدلش ابعزائرم، ابعريدة الربظية، العدد 1975سبتمبر  26ابؼؤرخ في  75-58الأمر رقم:  ػػػ  1
 .   31، ابعريدة الربظية العدد: ـ2007مايو  13 ابؼؤرخ في 05-07بالقانوف رقم: 

 .77، ص1ابعزء ـ، 1998، 2ط ،لبناف ػػػػ ت ابغلبي ابغقوقية، ببّكتهورم، نظرية العقد، منشورانالرزاؽ السعبد  ػػػ  2
 .365، ص 20الزبيدم، تاج العركس من جواىر القاموس، ابؼصدر السابق، ابعزء  ػػػ  3
 .25، ص08صدر السابق، ابعزء ابن منظور، لساف العرب، ابؼ ػػػ  4
 .20ية: سورة يوسف، الآػػػ   5

 .79، ص1ت، ابعزء.ط، د.، دػػػػػ مصر إبراىيم مصطفى كآخركف، ابؼعجم الوسيط، دار الدعوة، القاىرة ػػػ   6
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 :تنوعت كتعدٌدت تعاريف الفقهاء للبيع باختلبؼ مذاىبهم الفقهية،  تعريف البيع في الفقو الاسلامي
بأنوٌ:" ميبىادلة ابؼاؿ بابؼاؿ بالبَاضي بطريق الاكتساب" حنفيةفعرٌفو ال

الأكؿ بتعريفبْ:  كعرٌفو المالكية. 1
فأرادكا بابؼعبُ العاـ ما يشمل البيع ابؼطلق، أم: مبادلة  تعريفو بابؼعبُ العاـ، كالثالش تعريفو بابؼعبُ ابػاص.

، 3لشركة، كالأخذ بالشفعة، كىبة الثواب بالعوضكا ،2العبْ بالثمن، كابؼقايضة، كالسلم، كالصرؼ كابؼراطلة
. كأطلقوه بابؼعبُ ابػاص: على البيع 4لذلك فقد عرٌفوه بأنوٌ: "عقد معاكضة على غبّ منافع كلا متعة لذة"

ابؼطلق، فزادكا على التعريف السابق قيودنا حيث عرفٌوه بأنوٌ:" عقد معاكضة على غبّ منافع كلا متعة لذة ذك 
بأنوٌ: "مقابلة ابؼاؿ بداؿ أك  كعرٌفو الشافعية.  5ضو غبّ ذىب كلا فضة معبٌْ غبّ العبْ فيو"مكايسة أحد عو 
فعرفٌوه بأنوٌ: "مبادلة ماؿ كلو في الذمة، أك منفعة مباحة بدثل أحدبنا على  أمٌا الحنابلة. 6أك بكوه بسليكنا"

 .7التأبيد غبّ ربا كقرض"
 :من القانوف ابؼدلش، حيث جاء  351ئرم عقد البيع في ابؼادة عرٌؼ ابؼشرعٌ ابعزا تعريف البيع في القانوف

فيها: "البيع عقد يلتزـ بدقتضاه البائع أف ينقل للمشبَم ملكية شيء أك حقنا مالينا آخر في مقابل بشن نقدم".   
 كما عرفٌو فقهاء القانوف بعدٌة تعاريف منها:

بائع بأف ينقل للمشبَم ملكية شيء أك حقنا عرٌفو السنهورم بأنوٌ: "عقد ملزـ للجانببْ إذ ىو يلزـ ال -
مالينا آخر، كيلزـ ابؼشبَم بأف يدفع للبائع مقابلبن لذلك بشننا نقدينا"

8. 

                                                 
 .501، ص04 ـ، ابعزء1992 ،2 لبناف، ط ػػػ دار الفكر، ببّكت ية شرح ابؽداية،بؿمد بن بؿمد بن بؿمود البابرتي، العنا ػػػ 1
       ىو بيع أحد النقدين بغبّ جنسو. ينظر: الصرؼبيع ذىب أك فضة بجنسو، ك المراطلة بؼالكية: أفٌ الفرؽ بينها كببْ الصرؼ عند ا ػػػ 2
 .02، ص02ت، ابعزء .د ط،.ببّ، دار الفكر، ببّكت، لبناف، دبؿمد بن أبضد بن عرفة الدسوقي، حاشية الدسوقي على الشرح الكػػػ 
الرٌعيبِ،  بعبد الله بن عبد الربضن الطرابلسي ابؼعركؼ بابغطا شمس الدين أبوػػػ ظر: ىي ابؽبة في نظبّ عوض دنيوم. ين ىبة الثواب ػػػ 3

 . 443، ص04ـ، ابعزء 1992، 3لبناف، ط ػػػ رح بـتصر خليل، دار الفكر، ببّكتابعليل في ش بمواى
رح بـتصر بؿمد بن عبد الله ابػرشي، شػػػ . كينظر: 02، ص3الدسوقي، حاشية الدسوقي على الشرح الكببّ، ابؼصدر السابق، ابعزء  ػػػ 4

 .04، ص05ت، ابعزء .د ط،.لبناف، د ػػػػ خليل، دار الفكر، ببّكت
 .05-04، ص 5ابػرشي، شرح بـتصر خليل، ابؼصدر السابق، ابعزء ػػػ 5
 .149، ص9ت، ابعزء.د ط،.د هذب، دار الفكر، ببّكت، لبناف،النوكم، المجموع شرح ابؼ ػػػ 6
 ،3ت، ابعزء.د ط،.د الكتب العلمية، ببّكت، لبناف، القناع عن بؿن الإقناع، دار ؼونس بن صلبح الدين البهوتي، كشامنصور بن ي ػػػ 7

 .146 ص
ت، ابعزء .د ط،.د مصر، ػػػ ار إحياء البَاث العربي، القاىرةعبد الرزاؽ السنهورم، الوسيط في شرح القانوف ابؼدلش )البيع كابؼقايضة(، د ػػػ 8
 .21ص ،4
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 كعرٌفو بصيل الشرقاكم بأنوٌ: "عقد يتمٌ بو الاتفاؽ على نقل حق "كىو غالبا حق ابؼلكية" من البائع إلذ  -
 

 .1و ابؼشبَم"ابؼشبَم، نظبّ مبلغ من النقود يسمٌى الثمن يؤدٌي
كعرٌفو إبظاعيل غالز بأنوٌ "عقد يقصد بو طرفاه أف يلتزـ أحدبنا كىو البائع بأف ينقل ملكية شيء أك  -

حقنا مالينا آخر في مقابل التزاـ الطرؼ الثالش كىو ابؼشبَم بثمن نقدم"
2. 

كج يتضمٌن نقل ابغق من جانب كمن ىذه التعاريف يتببٌْ لنا أفٌ البيع لا ينتج أثرنا بسيطا، بل ىو ذك أثر مزد    
 البائع إلذ ابؼشبَم، كما يتضمٌن قياـ ابؼشبَم بالوفاء بالثمن إلذ البائع نظبّ تلقى ابغق ابؼبيع.

ىذا العقد ىو نوع من أنواع العقود ابؼستحدثة  فإفٌ  ػػ أثناء تعريفنا للعقد ػػػ  كتبعا بؼا قلناه حوؿ طبيعتو العقدية    
بلرج  -البيع-ختيلًف فيو برت أم نوع من العقود يندرج ىل ىو بيع أـ مقاكلة؟ كبهذا القيدلذا اي  ،عمليا كقانونيا

ة كما يتميز بو رغم طبيعتو ابػاصٌ ، ىذا العقد بيع ح بأفٌ ع ابعزائرم صرٌ ابؼشرٌ  من ذلك ابػلبؼ الفقهي، فنقوؿ أفٌ 
. ك توافق تلك ابؼعركفة في عقد ابؼقاكلة ،بزالف القواعد العامة ابؼعركفة في عقد البيع ،ةمن أحكاـ كخصائص خاصٌ 

 كىذا ما سيتضح من خلبؿ تناكلنا للتكييف القانولش بؽذا العقد.  
للوقوؼ على ابؼقصود بالتصميم نقوـ بتعريف ىذا ابؼصطلح من الناحية اللغوية أكلا، ثم  :تعريف التصميم  ج ػػػ

 من الناحية الاصطلبحية.
  :كزف تفعيل من )صمَّمى(،  كالتصميم ابؼراد ىنا لد يكن معركفا من قبل بدعناه التصميم على  التصميم في اللغة

ىذا؛ بل كانوا يطلقوف على مثل ىذا ابؼعبُ لفظ الرسم أك الابتكار أك الابتداع، بفاٌ يدؿٌ على أنوٌ حقيقة عرفية لا 
بية ابؼتقدمة، كقد جاء في معجم علبقة بؽا بابؼعبُ اللغوم، لذلك لد بقد معبُ بؽذا ابؼصطلح في معاجم اللغة العر 

اللغة العربية ابؼعاصرة: "صمَّمى على، صمَّمى في ييصىمِّمي، تصميمنا، فهو ميصىمًمه، كابؼفعوؿ ميصىمَّم، صمَّمى ابؼهندسي 
 . كعليو فابؼعبُ ابؼقصود في بحثنا ىو الرسم كالتخطيط.3البناء: ربظو كخطٌط لو"

                                                 
 .17ت، ص.د ط،.د مصر، ػػػ ار النهضة العربية، القاىرةيل الشرقاكم، شرح العقود ابؼدنية" البيع كابؼقايضة"، دبص ػػػ 1
 .09ـ، ص1958 ط،د."عقد البيع"، دار النهضة العربية، مصر،  اةإبظاعيل غالز، مذكرات في العقود ابؼسمٌ  ػػػ 2
، كقد 1320، ص02، ابعزءـ2008، 1ط لبناف، ػػ ابؼعاصرة، عالد الكتب، ببّكت لعربيةأبضد بـتار عبد ابغميد عمر، معجم اللغة ا ػػػ  3

. ثيلب دقيقا بكامل شكلو كمظهره""رسم بزطيطي لعمل طباعي بيثل العمل بس: وصطلبحيا للتصميم على أنٌ اكقد ذكر ىذا ابؼعجم تعريفا 
 ميم.، كىذا التعريف بيثل نوع من أنواع التصا1321ص ،2ابؼصدر نفسو، ابعزء
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 بعقػد  عػي ىذا البي. كبظيٌ 2ل على مقتضاىاػػػػات البٍ بهرم العمػػػابؼواصفىو الرسم ك  :1التصميػػػم في الاصطلاح  
 تنيتيتتيتيتيتتيتيتيتتيتييييييبب تنةمتااتاتنتقتاقثالااتلللب

د ىذا ط، حيث بودٌ ابؼشبَم يعاين بؿل العقد في بـطٌ  لأفٌ  ؛4أك عقد البيع على التصاميم 3على التصاميم البيع بناءن 
    . 5ابؼبيع قبل كجوده على أرض الواقع الأخبّ كل مواصفات

كبهب أفٌ نشبّ في ىذا الصدد إلذ أفٌ الشخص الذم يعهد إليو في كضع التصميم كالرسوـ كالنماذج، لإقامة      
، كقد عرفٌو ابؼشرعٌ ابعزائرم في القرار الوزارم ابؼشبَؾ ابؼؤرخ في 6العقار يسمٌى بابؼهندس ابؼعمارم

و:" كل شخص طبيعي أك معنوم تتوافر فيو الشركط كابؼؤىلبت كالكفاءات التقنية ، على أنٌ 7ـ15/05/1988
كالوسائل اللبزمة الفنية في بؾاؿ البناء لصالح رب العمل، كذلك بالتزامو إزاء ىذا الأخبّ على أساس الغرض 

عاقدية البٍ تربطو ابؼطلوب كأجل بؿدٌد كمقاييس نوعية، كذلك برت مسؤكليتو الكاملة كفي إطار الالتزامات الت
بصاحب ابؼشركع". كما بقد أفٌ ابؼشرعٌ ابعزائرم أطلق تسمية " ابؼتدخلوف في ابؽندسة ابؼعمارية" في القانوف رقم: 

       ،8ابؼتعلق بشركط الإنتاج ابؼعمارم كبفارسة مهنة ابؼهندس ابؼعمارمـ، 2004أكت  14ابؼؤرخ في  06ػػ  04
                                                 

 ابعزائرم ىو صاحب التسمية كىي غبّ معركفة في الفقو الإسلبمي. ابؼشرعٌ  لأفٌ  ،كىنا سنكتفي بالاصطلبح القانولش فقط ػػػ 1
 .72ـ، ص1999-ق1460 ،ط. د مصر، -، ابؽيئة العامة لشؤكف ابؼطابع الأمبّية، القاىرةمعجم القانوف ،بؾمع اللغة العربية ػػػ 2
 14ـ، ابؼتعلٌق بالنشاط العقارم، ابعريدة الربظية العدد 1993مارس  01ابؼؤرخ في  93/03رسوـ التشريعي رقم: ػػػ تسميتٌو حسب ابؼ 3

 ـ.1993مارس  03الصادرة  بتاريخ 
 .المحدٌد للقواعد البٍ تنظم نشاط البَقية العقارية ،04-11 قانوف رقم:ال حسب توتسميٌ  ػػػ 4
ى التصاميم في القانوف ابعزائرم، مذكرة لنيل شهادة ابؼاجيستبّ في القانوف، بزصص عقود كمسؤكلية،  عقد البيع بناء علبوجناف،  نسيمة ػػػ 5

 .12، صـ2009كلية ابغقوؽ، جامعة أبو بكر بلقايد، تلمساف، 
، "Arkhitekton" ىي كلمة مشتقة من الكلمة الإغريقية  "Architecte"حسب التعببّ الفرنسي، كلمة  المهندس المعمارمػػ  6

كتعبِ العماؿ؛ أم تأتي بدعبُ: رئيس  "tekton "كتعبِ ابؽيمنة كالرفعة بدعبُ السيد. كالثالش: "Arkhi"كىي تتكوف من مقطعبْ، الأكؿ: 
، 1أك سيد العماؿ. ينظر في ذلك: عبد الرزاؽ حسبْ ياسبْ، ابؼسؤكلية ابػاصة بابؼهندس ابؼعمارم كمقاكؿ البناء، جامعة أسيوط، ط

 .412ـ، ص1987
ابؼؤرخة في  43ـ، يتضمٌن كيفيات تنفيد الأشغاؿ في ميداف البناء، ابعريدة الربظية 1988مام  15ػػػ قرار كزارم مشبَؾ مؤرخ في  7

 ـ.2001جويلية  04ـ، معدٌؿ كمتمٌم بالقرار الوزارم ابؼشبَؾ ابؼؤرخ في 26/10/1988
ـ، ابؼتعلق بشركط الإنتاج ابؼعمارم 2004أكت  14ق ابؼوافق لػػػ: 1425بصادل الثانية  27ابؼؤرخ في  06ػػػ  04ػػ القانوف رقم:  8

من ابؼرسوـ التشريعي رقم:              55إلذ  50، كالذم تضمٌن إلغاء ابؼواد من 51كبفارسة مهنة ابؼهندس ابؼعمارم، ابعريدة الربظية العدد 
كابؼتعلق بشركط الإنتاج ابؼعمارم كبفارسة مهنة ابؼهندس  ـ،1994مام  18ق ابؼوافق لػػػ: 1414ذم ابغجة  7ابؼؤرخ في 07ػػػ  94

 .32ابؼعمارم، ابعريدة الربظية رقم 
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،                                        1 عملية البناء، كقسٌمهم إلذ ثلبثة أصنافهم: صاحب ابؼشركععلى بؾموعة الأشخاص ابؼسابنبْ في
، كىو ابؼهندس ابؼعمارم حسب التصور الوارد في ىذا القانوف، 3، كصاحب العمل2كصاحب ابؼشركع ابؼنتدب

من نفس القانوف بنصٌها:" ابؽندسة  02 كذلك دكف أف يعرفٌو، غبّ أنوٌ من تعريفو للهندسة ابؼعمارية في ابؼادة
ابؼعمارية ىي التعببّ عن بؾموعة من ابؼعارؼ كابؼهارات المجتمعة في فن البناء كما ىي انبعاث لثقافة ما كتربصة بؽا". 
يظهر لنا أفٌ مهنة ابؼهندس ابؼعمارم تتطلب بالإضافة إلذ القدرة على الابتكار كالإبداع ، كضع الرسومات 

 .4ا يتناسب مع ظركؼ البيئة كثقافة المجتمعكالنماذج بد
كقد أكجب ابؼشرعٌ اللجوء إلذ ابؼهندس ابؼعمارم من أجل تصميم كرسم الأبنية كالتخطيط بؽا في ابؼشاريع     

ابؼتعلق بالتهيئة كالتعمبّ، حيث  295ػػػ   90من القانوف  55ابػاضعة لرخصة البناء، كىو ما نصت عليو ابؼادة
ب أف يتٌمٌ إعداد مشاريع البناء ابػاضعة لرخصة البناء من طرؼ مهندس معمارم كمهندس في به جاء فيها: "

ابؽندسة ابؼدنية معتمدين معا، في إطار عقد إدارة ابؼشركع. بوتوم ابؼشركع ابؼعمارم على تصاميم ككثائق تببْ موقع 
ارة البٍ تبرز ابػصوصيات المحلية كابغضارية ابؼشركع كتنظيمو كحجمو كنوع الواجهات ككذا مواد البناء كالألواف ابؼخت

 للمجتمع ابعزائرم...".
كعليو بللص إلذ أفٌ ابؼهندس ابؼعمارم ىو الشخص ابؼختص في ىندسة البناء في البيع بناء على التصميم،    

عنصر كالقادر على إعداد الرسومات كالتصميمات ابؽندسية كالإشراؼ على تنفيذىا، كىذه ابؼهنة يغلب عليها ال
  الفكرم. 

  باعتباره مركبا إضافيا على التصميم بناءن  عقد البيع: تعريف ثانيا
                                                 

السابق :كل شخص طبيعي أك معنوم يتحمٌل بنفسو  06ػػ 04من القانوف  07حسب نص ابؼادة بصاحب المشركعػػ يقصد   1
الكا بؽا أك يكوف حائزا حقوؽ البناء عليها طبقا للتنظيم كالتشريع مسؤكلية تكليف من ينجز أك بووٌؿ بناءن ما يقع على قطعة أرضية يكوف م

 ابؼعموؿ بهما.
من نفس القانوف السالف الذكر: كل شخص طبيعي أك معنوم يفوٌضو  08حسب نص ابؼادة بصاحب المشركع المنتدبػػ يقصد  2 

 صاحب ابؼشركع قانونا للقياـ بإبقاز بناء ما أك برويلو. 
 من نفس القانوف: كل مهندس معمارم معتمد يتولذ تصور البناء كمتابعتو. 09حسب نص ابؼادة  لعملبصاحب اػػ يقصد   3
4
، نطاؽ الضماف العشرم للمشيدين، دراسة مقارنة ببْ التشريعبْ ابعزائرم كالفرنسي، رسالة دكتوراه، كلية ابغقوؽ ن عبد القادرب زىرة ـ   

  . 126ػػػ  125ـ، ص 2009ػػػ  2008ػػ،  كالعلوـ السياسية، جامعة باتنة ػػ ابعزائر

ـ ، ابؼعدٌؿ كابؼتمٌم بالقانوف 1990ديسمبر 01ق ابؼوافق لػػ: 1414بصادل الأكلذ سنة  14ابؼؤرخ في  29ػػػ  90ػػ القانوف رقم:   5
لتعمبّ، ابعريدة الربظية العدد ـ، ابؼتعلٌق بالتهيئة كا2004أكت  14ق ابؼوافق لػػ:1425بصادل الثانية سنة  27ابؼؤرخ في  05ػػػ  04رقم:
51. 
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ككاضح لعقد البيع بناءن على التصميم، ارتأيت دراسة ىذه النقطة من خلبؿ التقسيم   لإعطاء مفهوـ صحيح    
 الآتػػػػػػي:

 ػػػ التعريف التشريعي لعقد البيع بناءن على التصميم: 1

 أك عػػقد بيع العقػػػػػػػػار في طػػػػػػػػور الابقػػػػػػػػػػػػػػػػػاز Le vent sur plan    البيع بنػػػػػػػاءن على التصميػػػػػػػػػػم قػػػدييعتبر ع    
1 Le vent en état future d’achéveme،  من البيوع العقارية البٍ كاف للمشرع الفرنسي السبق في

، حيث اعتبره عقدنا  vente d’immeuble à construire  ور الإبقازبيع العقار في طبرت اسم  2إقرارىا
 67/547ـ ابؼعدٌؿ بالقانوف رقم:03/01/1967ابؼؤرخ في  67/03من العقود ابؼسمٌاة بدوجب القانوف رقم: 

" من القانوف ابؼدلش الفرنسي بأنوٌ: 1601ػػػ  1، كقد عرٌفتو ابؼادة  ـ04/01/1978ابؼؤرخ في  78/12كبالقانوف 
 . 3العقد الذم يلتزـ بدقتضاه البائع ببناء عقار خلبؿ مدة بودٌدىا العقد"

ابؼتضمٌن تغيبّ كتتميم القانوف  107ػػػ  12القانوف رقم: من  618ػػػ  1كما عرفٌو ابؼشرعٌ ابؼغربي في الفصل      
ـ بدثابة 1913أكت  12ف الصادر في ز ك ابؼتمٌم بدوجبو الظهبّ الشريابؼتعلٌق ببيع العقار في طور الابقا 44ػػػ00رقم: 

                                                 

م بدوجبو قانوف الالتزامات  ابؼتعلٌق ببيع العقار في طور الابقاز، ابؼتمٌ  44ػػ  00ػػ كىذه تسمية ابؼشرعٌ ابؼغربي، ينظر في ذلك القانوف رقم:  1  
إلٌا أفٌ   ـ.2002نوفمبر 07بتاريخ: 5054دد:ـ، ابؼنشور في ابعريدة الربظية للمملكة ابؼغربية الع2002أكتوبر  03كالعقود، الصادر في:

البيع العقارم  كالبٍ تعبِ  ، vent en état future d’achévementالبَبصة ابؼقابلة بؽا باللغة الفرنسية توحي بغبّ ذلك ابؼصطلح  
 ابؼوقوؼ على شرط الإنّاء مستقبلب لأشغاؿ البناء. 

أػػ ، كأخضعو لكيفيبٍ بيع :  vente d’immeuble à construire  قار في طور الإبقازػػػ  لقد أقرٌ ابؼشرعٌ الفرنسي طريقة بيع الع  2
كفيو يلتزـ مالك مشركع البناء بنقل ملكية ابؼببُ عند بساـ البناء، غبّ أفٌ ابؼلكية تنتقل بأثر رجعي من   vente à termeالبيع الآجل

بدفع أم قسط من الثمن قبل بساـ البناء، لكن بدقدكر ابؼتعاقدين الاتفاؽ على أف  كقت التعاقد لا من تاريخ بساـ البناء، كلا يلتزـ ابؼشبَم
يودع ابؼشبَم بابظو كديعة نقدية مصرفية كضماف لصاحب ابؼشركع بدفع الثمن عند بساـ البناء، كىو يقابلو عقد حفظ ابغق في القانوف 

 ،كفيو تنتقل ابؼلكية حسب التقدـ في أعماؿ البناء vent en état future d’achévement ب ػػ البيع المستقبلي،  11/04
،  11/04مقابل دفع ابؼشبَم لقسط معبْ من الثمن عن كل عمل يتمٌ إبقازه، كىو ما يقابلو عقد البيع بناءن على التصميم في القانوف 

 . ينظر في ذلك:الفرنسيعلى التصميم في القانوف ابعزائرم ىو العقد ابؼستقبلي في القانوف  البيع بناءن  كعليو فإفٌ 
     , Malinvaud Philippe et autres , Droit de la promotion  immobilière, Dalloz,8 Edition ػػػ 

   paris,2009, p377.                                                                                                              
3 - l’article : 1601-01 du droit civil français prévoit que : « 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 ». 
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، كالذم جاء فيو: "يعتبر بيعا لعقار في طور الإبقاز كل اتفاؽ يلتزـ بدقتضاه البائع بإبقاز عقار 1قانوف الالتزامات كالعقود
 داخل أجل بؿدٌد كنقل ملكيتو إلذ ابؼشبَم مقابل بشن يؤدٌيو ىذا الأخبّ تبعا لتقدـ الأشغاؿ".  

رعٌ ابعزائرم فإنوٌ لد يىعرؼ ىذه التقنية من البيوع إلٌا حديثا مقارنة بالتشريع الفرنسي، كذلك من كبالنسبة للمش    
ـ كابؼتعلٌق بالنشاط العقارم، أمٌا في ظل  01/03/1993ابؼؤرخ في  93/03خلبؿ ابؼرسوـ التشريعي رقم: 

قد نصٌ ابؼشرعٌ على بيع العقار قبل ، ف2ـ ابؼتعلٌق بالبَقية العقارية03/1986/ 04ابؼؤرخ في  07/ 86القانوف 
، إلٌا أنوٌ لد بودٌد بدقة خصائص كشركط ىذا 30ك 29إبقازه كذلك في الفصل السادس منو، خاصٌة في ابؼادتبْ 

العقد، كالتزامات أطرافو كالضمانات ابؼمنوحة للمستفيدين. حبٌٌ أفٌ ابؼشرعٌ لد يكن دقيقا في تسمية ىذا العقد 
من نفس الفصل ذكر  29/1عنوانو عقد حفظ ابغق، كفي نص ابؼادة 86/07قانوف فالفصل السادس من ال

ابؼشرع اصطلبح" البيع بناءن على بـططات"، كذكر في الفقرة الثانية من نفس ابؼادة عبارة" البيع بناءن على 
لذلك فقد  ، 4من نفس الفصل ذكر مصطلح " البيع الآجل" 30، أمٌا في الفقرة الأكلذ من نص ابؼادة 3تصاميم"

السابق، كبالرغم من ذلك فإنوٌ لد يضع تعريفا بؽذا  93/03ألغى ابؼشرعٌ ىذا القانوف بدوجب ابؼرسوـ التشريعي 
، كقد تدارؾ ىذا الأمر في القانوف رقم:  الذم بودٌد القواعد البٍ تنظم  11/04البيع ضمن مواد ىذا ابؼرسوـ

، حيث جاء تعريف عقد البيع بناءن على 93/03وـ التشريعي نشاط البَقية العقارية، كالذم ألغى أحكاـ ابؼرس
مقرٌر بناؤىا أك  5من ىذا القانوف بنصٌها: " عقد البيع على التصاميم لبناية أك جزء من بناية 28التصميم في ابؼادة 

                                                 
 ـ.2016فبراير  18ق ابؼوافق لػػ: 1437بصادل الأكلذ  09 الصادرة في 6440ػػػ ابعريدة الربظية للمملكة ابؼغربية العدد 1

 ـ.1986، لسنة 10ـ، ابؼتعلٌق بالبَقية العقارية، ابعريدة الربظية العدد 1986مارس  03ابؼؤرخ في  86/07ػػػ القانوف رقم:  2

ابؽيئة العمومية البٍ بىوبؽا قانونّا الأساسي إبقاز :" بيكن أنوٌ ابؼتعلٌق بالبَقية العقارية على 86/07من القانوف رقم: 29ػػػ تنصٌ ابؼادة  3  
ر.   ػػػبست ابؼوافقة عليها طبقا لقواعد البناء البٍ تأمر بها ابؼصػػػالح ابؼكلفة بالتعمي على مخططات البيع بناءن عمليات البَقية العقارية أف تقبَح 

 البيع بناءن قانونا بصيع ابغقوؽ كالالتزامات ابؼتعلقة بها أف يقبَح كما بيكن ابؼكتتب لإبقاز إحدل عمليات البَقية العقارية الذم يستوفي 
 طبقا لقواعد البناء البٍ تأمر بها ابؼصالح ابؼكلفة بالتعمبّ كابؼستخلصة من دفبَ الشركط". بست ابؼوافقة عليها على تصاميم

طار البيع الآجل بررير عقد حفظ ابغق الذم بودد من نفس القانوف السابق على:" بهب أف يسبق كل تنازؿ في إ 30/1ػػػ تنص ابؼادة  4
 منوالو النموذجي بالطرؽ التنظيمية".

ع ابعزائرم ابؼقصود بجزء من بناية، لكن بيكن للبائع أف يتفق مع ابؼشبَم بتشييد جزء من البناء إلذ حد معبْ طبقا د ابؼشرٌ لد بودٌ ػػػ  5
التشييد كيتكفل باللمسات النهائية مثل الدىاف، الديكور كالزخرفة، أك يتفق معو على للتصميم ابؼتفق عليو على أف يتم ىذا الأخبّ عملية 

جزء من  الإبقاز   تشييد الطابق الأكؿ طبقا للتصميم ابؼبرمج على أف يكمل ابؼشبَم عملية إبقاز الطابق الثالش لوحده. فيمكننا اعتبار ىذا
 بزصص القانوف، في الدكتوراه درجة لنيل مقدمة بة على بيع السكنات البَقوية، أطركحةالتزامات ابؼرقي العقارم ابؼبَت، مسكر سهاـ .بناية

 .337ص ـ،2016-2015بقسنطينة، منتورم الإخوة جامعة ابغقوؽ، كلية كزراعي، عقارم قانوف
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ارم في طور البناء، ىو العقد الذم يتضمٌن كيكرٌس برويل حقوؽ الأرض كملكية البنايات من طرؼ ابؼرقي العق
كلفائدة ابؼكتتب موازاة مع تقدـ الأشغاؿ، كفي ابؼقابل يلتزـ ابؼكتتب بتسديد السعر كلما تقدـ الإبقاز، بودٌد 

 بموذج عقد البيع على التصاميم عن طريق التنظيم". 
 كما يلبحظ على ىذه ابؼادة أنٌّا عرفٌت عقد البيع بناءن على التصميم من حيث آثاره، حيث اعتبرتو عقدا     

 . 1منشًئ للبلتزاـ بنقل ابؼلكية كذلك بعد ابٌزاذ الإجراءات القانونية اللبزمة لبَتيب ىذا الأثر
كما أفٌ ىذه ابؼادة لد تعرٌؼ عقد البيع بناءن على التصميم تعريفنا دقيقنا كلد بردٌد طبيعة ىذا العقد كخصوصيتو      

السابق حدٌد بؿل عقد  28قانوف ابؼدلش، فتعريف ابؼادة البٍ بسيزه عن عقد بيع العقار العادم ابؼنظٌم بأحكاـ ال
 البيع بناءن على التصميم كركٌز على بياف التزامات كحقوؽ طرفي العقد.

فقد كاف لازمنا من ابؼشرعٌ بياف ميزة ىذا العقد، كالبٍ بذعلنا بميز بينو كببْ عقد البيع الوارد على عقار اكتمل     
 . 2ابقازه
ل أنوٌ بالنظر إلذ التزامات أطراؼ العقد البٍ حدٌدتها ابؼادة السابقة )نقل ابؼلكية كالوفاء لكن الباحث ير      

بالثمن( بقدىا تشكل في حدٌ ذاتها ميزة لعقد البيع بناءن على التصميم بصفة عامة، فالالتزاـ الأساسي كابعوىرم 
ملكية البنايات لفائدة ابؼكتتب كىو الذم يقع على عاتق ابؼرقي العقارم ىو الالتزاـ بتحويل حقوؽ الأرض ك 
 ابؼشبَم، كفي ابؼقابل يقع على عاتق ابؼشبَم تسديد الثمن كلٌما تقدـ الابقاز.

كنلبحظ أيضا أفٌ ابؼشرع ابعزائرم في تعريفو لعقد البيع بناءن على التصميم أغفل التزاـ ابؼرقي العقارم بإقامة     
فذلك يؤدٌم إلذ بساطل ابؼرقي العقارم في ابقاز البناية كتسليمها إلذ ابؼشبَم،  البناء ابؼتفق عليو خلبؿ ابؼدة المحدٌدة،

 .49إلذ  42في مواده من   11/04الث من القانوف الفصل الثإلاٌ أنوٌ ضبط ىذه الالتزامات في 
ابعديد،  كىذا بخلبؼ تعريف ابؼشرعٌ الفرنسي ػػػ السابق الذكر ػػ كالذم تضمٌن عنصرين أساسيبْ بؽذا العقد    

يوجد بيع بناء على التصميم بدكنّما أك بدكف أحدبنا، كبنا: التزاـ البائع بالبناء من ناحية، كابؼدٌة البٍ  بحيث لا
 بهب أف يتمٌ خلببؽا البناء من ناحية أخرل.

النوع من  كبالنظر إلذ التعريف يرل الباحث أفٌ ابؼشرعٌ ابعزائرم قد أحسن  إلذ حد بعيد في ضبطو كتعريفو بؽذا    
غبّ أفٌ ما يعاب على ىذه  البيوع، خاصٌة كأنوٌ عقد جديد قد يعبَيو اللبس كالغموض كتتنازعو الأفكار كالآراء،

ا تشمل ابؼنقوؿ كالعقار على فقد تفهم على أنٌّ  أنٌّا عبارة عامٌة خصوصا فيما يتعلٌق بدحل الالتزاـ، التسمية 

                                                 
بحوث كالاستشارات ، دراسات قانونية، مركز البصبّة لل04 -11، عقد البيع على التصميم في ظل القانوف رقم عائشة طيب ػػػ  1

 .61، صـ 2011ابعزائر،  ، ، دار ابػلدكنية13تعلمية، العدد كابػدمات ال
إشكالات العقار  :، ابؼلتقى الوطب11/04ِق القانوف التزامات ابؼرقي العقارم في عقد البيع بناءن على التصاميم كف ،عواطف زرارة ػػػ  2

 .03خيضر بسكرة، كلية ابغقوؽ، ص بؿمد بجامعة 2013فيفرم  18ك 17 :يومي ابغضرم كآثارىا على التنمية في ابعزائر، ابؼنعقد
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لذلك فحسب اعتقادم حبذا لو جاءت  ،نائها أك آلة ميكانيكية كببّةالسواء كبيع السفينة مثلب قبل البدء في ب
التسمية "عقد بيع العقار بناءن على التصميم"، لتوضٌح ىذا الغموض كتبٌبْ بؿل الالتزاـ في ىذا العقد، كما يعاب 

بـتصرة  على ىذا التعريف أيضا أنوٌ طويلب نوعا ما، حيث جاء بـالفا بػصوصيات التعاريف البٍ بهب أف تكوف
 كموجزة كجامعة مانعة.

 ػػػ المحاكلات الفقهية في تعريف عقد البيع بناءن على التصميم: 2

إضافة إلذ تعريف ابؼشرعٌ لعقد البيع بناءن على التصميم، فقد حاكؿ بعض فقهاء كشراح القانوف إعطاء تعاريف    
 كمن ىذه التعاريف: ،ابغديث  بؽذا العقد

 التعريف الأكؿ:

بأف يتم تشييده في  -البائع -د بيع عقارم بؿلٌو عقار في طور التشييد يلتزـ بدقتضاه ابؼرقي العقارم "ىو عق   
الأجل ابؼتفق عليو كبابؼواصفات ابؼطلوبة كأف ينقل ملكيتو للمشبَم الذم يلتزـ بأف يدفع للبائع أثناء التشييد 

 .1اؽ"دفعات بـصومة من بشن البيع بردٌد قيمتها كآجاؿ دفعها بالاتف
 التعريف الثاني:

"ىو ذلك العقد الذم يلتزـ بدوجبو ابؼرقي العقارم ببيع بناية قبل تشييدىا مع ضركرة نقل ملكيتها كقت إبراـ    
 .2العقد أم قبل الإبقاز، كفي ابؼقابل يلتزـ ابؼشبَم بدفع الثمن على أقساط"

 التعريف الثالث:

ز عقار داخل أجل بؿدٌد، كما يلتزـ فيو ابؼشبَم بأداء الثمن تبعنا لتقدـ "ىو كل اتفاؽ يلتزـ البائع بدقتضاه بإبقا   
 .3الأشغاؿ كبوتفظ البائع بحقوقو كصلبحياتو باعتباره صاحب ابؼشركع إلذ غاية انتهاء الأشغاؿ"

 التعريف الرابع:

في طور الإبقاز للمشبَم "ىو العقد الربظي ابؼسجل كابؼشهر الذم يتمٌ فيو بسليك لعقار لد يشيٌد بعد أك مازاؿ    
أك بعزء من البناء، بدجرد شهر العقد سواءن بؿل استعماؿ سكبِ أك بذارم أك حرفي، كيلتزـ بدقتضاه البائع بصفتو 
                                                 

رسالة  ػػػ شريعبْ ابعزائرم كالفرنسيتدراسة مقارنة في ال -فتحي كيس، ابؼسؤكلية ابؼدنية كالضمانات ابػاصة في بيع العقار قبل الإبقاز ػػػ 1
 .49، ص2004لب البليدة، حد، كلية ابغقوؽ، جامعة سعد ػػػ ماجستبّ في القانوف العقارم

، جامعة قاصدم مرباح 2006فيفرم  8ك 7 :ليل، تقدير تقنية البيع على التصاميم، ابؼلتقى الدكلر حوؿ البَقية العقارية يوميبضنوارة  ػػػ 2
 .100، صكرقلة، ابعزائر

 .61، صـ 2001، 1ابؼغرب، ط ػػػ ة النجاح ابعديدة، الدار البيضاءبقاز، مطبععبد ابغق صافي، بيع العقار في طور الإ ػػػ 3
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مرقي عقارم بالإبقاز كإبسامو خلبؿ الأجل المحدٌد في العقد كبابؼواصفات ابؼطلوبة كابؼطابقة لقواعد البناء كالتعمبّ 
ية كمالية كافية كأخبّنا تسليم البناية للمشبَم، بابؼقابل يلتزـ ىذا الأخبّ بصفتو ابؼستفيد من مع تقدلص ضمانات تقن

البناية بدفع تسبيقات كدفعات بؾزأة على مراحل التشييد بـصومة من بشن البيع بحسب الاتفاؽ الذم يوافق السعر 
 .1اية"التقديرم ابؼنصوص عليو في العقد، مع إمكانية مراجعتو كيتسلٌم البن

 التعريف الخامس:

ىو عقد يلتزـ بدوجبو البائع الذم يدعى ابؼرقي العقارم بإبقاز بناية أك جزء من بناية للمشبَم، مقابل بشن "    
تقديرم يدفعو ىذا الأخبّ بنسب بؿدٌدة كفي آجاؿ بؿدٌدة أيضا، كبٌظي ىذا البيع بعقد البيع على التصاميم لأفٌ 

 .2في بـطط، حيث بودٌد ىذا الأخبّ كل مواصفات ابؼبيع قبل كجوده على أرض الواقع"ابؼشبَم يعاين بؿلٌ العقد 
 التعريف السادس:

ىو البيع الذم يقع على عقار لد يشيد بعد، يلتزـ البائع بدقتضاه بالإبقاز كالالتزاـ بنقل ابؼلكية للمشبَم، "     
في بذميع رأس ماؿ ابؼشركع، كذلك ببيع العقار  ىذه الطريقة تسمح للمشيد من ابغصوؿ على سيولة مالية تساعده

  .  3قبل كأثناء مراحل الابقاز"
ا يقع على عقار     كابؼلبحظ على ىذه التعاريف الفقهية أنٌّا أكثر توضيحا بؼفهوـ ىذا العقد، من ناحية كونو عقدن

 أك على عقار مببِ في طور الإبقاز على خلبؼ عقد البيع العقارم العادم، الذم يرد على عقار غبّ مببِ
اكتملت أشغالو، فوجو الاختلبؼ ببْ البيعبْ يتمثل في التزاـ البائع بتشييد البناء خلبؿ أجل بؿدٌد كبدواصفات 

 خاصة، فإذا توفر ىذا الالتزاـ نكوف أماـ بيع لعقار بناءن على التصميم كإذا انعدـ نكوف أماـ بيع عادم.
يف أفٌ عقد البيع بناء على التصميم ىو بدثابة بيع يتأجل فيو التسليم إلذ كما يتببٌْ لنا من خلبؿ ىذه التعار     

غاية الانتهاء من الأشغاؿ، كما أفٌ ابؼشبَم يؤدٌم الثمن أقساطا تبعا لتقدـ الأشغاؿ؛ أم التقدـ في مراحل إبقاز 
الانتهاء من الأشغاؿ  ابؼشركع، زيادة على احتفاظ البائع بحقوقو كصلبحياتو باعتباره صاحب ابؼشركع إلذ غاية

 كدفع آخر قسط من الثمن.

                                                 
  ، ـ2006سكر، بيع العقار بناءن على التصاميم، مذكرة لنيل شهادة ابؼاجستبّ، قانوف عقارم، كلية ابغقوؽ، جامعة البليدة، مسهاـ  ػػػ 1

 .15ص
لوطبِ حوؿ: البَقية العقارية في ابعزائر ػػػ علبؿ قاشي، التزامات ابؼرقي العقارم كجزاء الإخلبؿ بها في عقد البيع على التصاميم، ابؼلتقى ا 2

 . 280ة، ص، مطبعة جامعة قاصدم مرباح، كرقل2012فيفرم  28ك  27الواقع كالآفاؽ، يومي 
 , HDEFFINGER Baraton ,vente d’immeuble à construire , répertoire de droit civil ػػػ 3

2éme édition, édition Dalloz, paris, 1988, P 12 . 
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 le logementمدعمة من طرؼ الدكلة رقويةت تبؿلٌب  بيع صيغتبْ بنا: كىذه التعريفات تنطبق على    

(LPA)promotionnel aidé 1 ، ٌغبّ  ة حرةت ترقويٌ كبؿلٌب ، 2دة قانونابؿدٌ  ابغصوؿ عليها بشركط كيتم
كانت ىذه  سواءفقط، ك   الدفع يشبَط فيها القدرة على ،le logement promotionnel (LP) مدعمة

 للقواعد ابؼنظمة دالمحدٌ  04-11من القانوف  02 كىذا ما توضحو ابؼادة ،أك مهبِ سكبِ استعماؿ ذات تالمحلبٌ 
: " بيكن أف تكوف ىذه ابؼشاريع العقارية بؿلبت ذات استعماؿ سكبِ أك على نشاط البَقية العقارية البٍ تنصٌ ل

في كجود التدعيم أك  كبزتلف الصيغتاف مهبِ كعرضيا بيكن أف تكوف بؿلبت ذات استعماؿ حرفي أك بذارم"، إذف
                     .3 ، لكن كلببنا بيع على التصاميم يطبق عليو القوانبْ ابؼنظمة بؽذا العقدعدمو من طرؼ الدكلة

يم ىذا العقد  على بيع المحلبت السكنية فقط، كما يؤكد ىذا تنظ أثناءع ابعزائرم ابؼشرٌ  تركيزنا بقد لو أنٌ ك   ك
المحدد لنموذج عقد  431 -13ده بدوجب ابؼرسوـ التنفيذم الابذاه ىو بموذج عقد البيع على التصاميم الذم حدٌ 

 المحلبت السكنية دكف غبّىا. و في ىذا النموذج لد يرد ذكر إلاٌ إذ أنٌ  ،4البيع على التصاميم
خلبؿ تعريف ابؼشرعٌ ابعزائرم كتعريف بعض الفقهاء كالباحثبْ في القانوف لعقد البيع بناءن على  كعليو فمن    

التصميم، يرل الباحث أفٌ كل تعريف منها ينظر إلذ ىذه الصيغة التعاقدية من زاكية فتارة ييعرٌؼ من خلبؿ ابؼقاكلة 
نقل ملكية ابؼببُ، كتارة أخرل ييعرٌؼ من خلبؿ كجوىرىا العمل أك البناء، كتارة ييعرٌؼ من خلبؿ البيع كجوىره 

البَكيب ببْ البيع كابؼقاكلة، كما أفٌ ىذه التعريفات ركٌزت على العناصر الأساسية بؽذا العقد كىي: بؿل البيع      
) عقار في طور الإبقاز(، أجل الإبقاز، ككذلك الالتزامات التعاقدية لكل من البائع كابؼشبَم، كبناء على ذلك 
                                                 

 235ػػػ  10ـ، يعدٌؿ كيتمٌم ابؼرسوـ التنفيذم رقم:2018جانفي  20ابؼؤرخ في  06ػػػ  18ػػػ كينظٌم ىذا القسم ابؼرسوـ التنفيذم رقم:  1
ـ، الذم بودٌد مستويات ابؼساعدة ابؼباشرة ابؼمنوحة من الدكلة لاقتناء سكن بصاعي أك بناء سكن ريفي 2010أكتوبر سنة  05ابؼؤرخ في 

دم منجز في شكل بؾمع في مناطق بؿدٌدة في ابعنوب كابؽضاب العليا، كمستويات دخل طالبي ىذه السكنات، ككذا كيفيات أك سكن فر 
السكن الترقوم منو:"  02ـ. حيث جاء في ابؼادة 2018جانفي  21الصادرة في  02منح ىذه ابؼساعدة، ابعريدة الربظية العدد 

، بصاعي أك فردم في شكل بؾمع، موجو للطالببْ ابؼؤىلبْ للحصوؿ على ابؼساعدة : سكن جديد ينجزه مرقي عقارم معتمدالمدعم
."  le logement promotionnel aidéكعليو يعتبر السكن البَقوم ابؼدعٌم في ابعزائر  ابؼباشرة البٍ بسنح في إطار أحكاـ ىذا ابؼرسوـ

كلاية، كقد شهدت ىذه الصيغة  48ات العمومية ابعزائرية عبر ـ من طرؼ السلط2010ابعديدة ك البٍ تٌم استحداثها منذ  إحدل الصيغ
 طلبا ىاما كإقبالا كببّا من طرؼ أفراد المجتمع ابعزائرم. 

 ػػػ  كسيأتي تفصيل ىذه الشركط في ابؼبحث الثالث من ىذا الفصل، عند تناكلنا لأطراؼ عقد البيع بناءن على التصميم. 2
التزامات ابؼرقي ، مسكرسهاـ  كينظر: ػػػ .5سابق، صالرجع ابؼعلى التصاميم في القانوف ابعزائرم،  عقد البيع بناء ،بوجنافنسيمة  ػػػ 3

 .6سابق، صالرجع ابؼالعقارم ابؼبَتبة على بيع السكنات البَقوية، 
على التصاميم  د لنموذجي عقد حفظ ابغق كعقد البيعـ، المحدٌ 2013ديسمبر  18ابؼؤرخ في  431 -13 :ابؼرسوـ التنفيذم رقمػػػ  4

كمبلغ عقوبة التأخبّ كآجابؽا ككيفيات دفعها، ابعريدة الربظية للؤملبؾ العقارية ككذا حدكد سعر ابؼلك موضوع عقد البيع على التصاميم 
 ـ.2013، السنة66للجمهورية ابعزائرية، العدد 
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إنوٌ بيكن استخلبص تعريف شامل بؽذا البيع بأنوٌ: "عقد بيع ربظي لعقار في طور الإبقاز، يلتزـ بدقتضاه ابؼرقي ف
العقارم بجميع الضمانات القانونية في تشييد العقار كبسليكو إلذ ابؼشبَم خلبؿ مدٌة زمنية متفق عليها، مقابل 

 سب تقدـ الأشغاؿ".التزاـ ىذا الأخبّ بالوفاء عن طريق دفع الثمن على ح
 الفرع الثاني: خصائص عقد البيع بناءن على التصميم

بعد أف تطرقنا لتعريف عقد البيع بناءن على التصميم، كاف لازما علينا تبًياف أىم ابػصائص البٍ يتميز بها ىذا     
م الشرع فيو ، حيث يتميز العقد، حبٌٌ يتسبٌُ لنا تكييفو في كل  من القانوف ك الفقو الإسلبمي كبالتالر معرفة حك

الأمر عقد البيع بناءن على التصميم بخصائص عامة يشبَؾ فيها مع عقد البيع كفقا للقواعد العامة كالبٍ جاء بها 
  ،(أكلا )ابؼعدؿ كابؼتمٌم ن القانوف ابؼدلش ابعزائرمضمٌ تـ ابؼ1975سبتمبر   26ابؼؤرخ في  75-58رقم: 

بزرج عن القواعد العامة جاءت بها القوانبْ ابؼنظمة لنشاط البَقية العقارية     كخصائص أخرل ينفرد بها ىذا البيع 
 كىذا ما سنبينو فيما  يأتي:  ،(ثانيا  )

 أكلا: الخصائص العامة لعقد البيع بناءن على التصميم

كفقا  يتضمٌن عقد البيع بناء على التصميم بؾموعة من ابػصائص البٍ يشبَؾ فيها مع عقد البيع العادم    
 للقواعد العامة، كمن ىذه ابػصائص ما يلي: 

 ػػػ عقد البيع بناءن على التصميم من العقود المسمٌاة: 1 

، حيث تولٌاىا القانوف بالتنظيم كأعطاىا 1كىي العقود البٍ كضع بؽا ابؼشرعٌ تنظيما خاصنا بكل كاحد منها    
كبؼا برظى بو من أبنية خاصٌة، كىذا التعريف دؿٌ على أمرين: أبظاء معينة، نظرا لشيوع استعمابؽا في ابغياة العملية 

أحدبنا أفٌ ابؼعيار ابؼعوٌؿ عليو في بسييز العقود ابؼسمٌاة عن سواىا من العقود غبّ ابؼسمٌاة ىو التنظيم القانولش بؽا، 
جارم كقانوف العمل كالآخر أفٌ ىذه العقود لا تقتصر على القانوف ابؼدلش، إذ توجد عقود مسمٌاة في القانوف الت

 . 2كغبّىا من القوانبْ

                                                 
، 04 ـ، ابعزء2001ط، .د طبوعات ابعامعية، ابعزائر،ف ابؼخليل أبضد حسن قدادة، الوجيز في شرح القانوف ابؼدلش ابعزائرم، ديوا ػػػ 1

 .07ص
ع كالإبهار ػػػ ك من ىذه العقود: عقد النقل، عقد الوديعة النقدية، عقد إجارة ابػزائن. ينظر:  ػػػ علي ىادم العبيدم، العقود ابؼسمٌاة ػػػ البي 2

 .17ـ، ص2015، 9ػػػ كقانوف ابؼالكبْ كابؼستأجرين، دار الثقافة، عماف ػػػ الأردف، ط
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كبالرجوع إلذ عقد البيع بناءن على التصميم بقد أنوٌ من العقود ابؼسمٌاة؛ ذلك أفٌ  ابؼشرعٌ ابعزائرم نظٌمو كببٌْ     
المحدٌد للقواعد  04-11ابؼتضمٌن النشاط العقارم كابؼلغى بدوجب القانوف  03-93أحكامو في ابؼرسوـ التشريعي 

الذم بودٌد بموذج عقد البيع بناءن على  581ػػػ 94 تنظم نشاط البَقية العقارية، ككذا ابؼرسوـ التنفيذم البٍ
الذم بودٌد بموذجي عقد حفظ ابغق كعقد البيع بناءن  431ػػػ  13التصاميم، كابؼلغى بدوجب ابؼرسوـ التنفيذم 

ص ىو التيسبّ على الأفراد الذين غالبا ما بههلوف على التصاميم للؤملبؾ العقارية، كابؽدؼ من ىذا التنظيم ابػا
الأحكاـ القانونية الدقيقة بؽذا العقد كبضايتهم من تعسفات ابؼرقي العقارم. ككذلك تيسبّ مهمٌة القاضي في 
الفصل في النزاعات ابؼعركضة عليو دكف الرجوع إلذ القواعد العامة، البٍ تتطلب جهدا كببّا من القاضي عندما يريد 

 يقها على ابغالات ابػاصٌة.تطب
 ػػػ عقد البيع بناءن على التصميم من العقود الشكلية: 2

، كبدا أفٌ عقد البيع بناءن على 2بؼا كانت التصرفات العقارية عموما تتطلب الشكلية لانعقادىا كصحٌتها    
ا شكلينا إلذ كجوب توافق كل من إرادة ، فبالإضافة 3التصميم يرد على عقار في طور الابقاز، فلب بد أف يكوف عقدن

البائع كابؼشبَم على إحداث أثر قانولش، يتمثل في التزاـ ابؼشبَم بدفع الثمن كالبائع بنقل ملكية الشيء ابؼبيع ، 
كجب أيضا توافر شركط شكلية، منها: الكتابة الربظية للبتفاؽ كتسجيلو كشهره لدل ابؼصالح الإدارية ابؼعنية، إذ 

قد أماـ ابؼوثق حبٌٌ يكتسب صفة الربظية كيكوف حجة على الغبّ، ثٌم يسجٌل العقد أماـ مصلحة يتمٌ إبراـ ىذا الع
الضرائب كيشهر في المحافظة العقارية.  كىذا ما أخذ بو ابؼشرع ابعزائرم حيث اشبَط إفراغ عقد البيع بناءن على 

ـ، المحدد لنموذج 1994مارس  07ابؼؤرخ في  58-94التصميم في الشكل ابؼنصوص عليو في ابؼرسوـ التنفيذم 
 ـ الذم2013ديسمبر  18ابؼؤرخ في  431-13عقد البيع بناءن على التصميػػػػم ابؼلغى بواسطة ابؼرسػػػوـ التنفيذم

من القانوف  34بودٌد بموذجي عقد البيع على التصميم كعقد حفظ ابغق للؤملبؾ العقارية، حيث نص في ابؼادة 
على أنوٌ: "يتمٌ إعداد عقد البيع على التصاميم في الشكل  البٍ نشاط البَقية العقاريةالمحدٌد للقواعد  04ػػػ  11

الربظي كبىضع للشكليات القانونية ابػاصٌة بالتسجيل كالإشهار كبىص في نفس الوقت، البناء كالأرضية البٍ شيٌد 
 عليها البناء".

                                                 
ق بنموذج عقد البيع بناءن على التصاميم الذم يطبق في بؾاؿ ، ابؼتعلٌ ـ1994مارس  07ابؼؤرخ في  94/58 :ابؼرسوـ التنفيذم رقمػػػ  1

 .13 العدد ة العقارية، ابعريدة الربظية، البَقي

 .ابؼدلش ابعزائرم ابؼعدٌؿ كابؼتمٌم، ابؼتضمٌن القانوف 58ػػ  75من الأمر رقم:  01ر مكرٌ  324ابؼادة  ر:ينظػػػ  2
 ػػػ كسيأتي التفصيل أكثر في الشكلية كركن من أركاف عقد البيع بناءن على التصميم، في ابؼبحث الثالث من ىذا الفصل . 3
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دا شكليا؛ لأفٌ الرضائية لا تكفي لوحدىا كىكذا فإفٌ عقد البيع بناءن على التصميم بهب أف يكوف عق    
، فلب تنتقل ابؼلكية إلٌا من يوـ شهر التصرؼ 1لانعقاده، بل بهب إفراغو في الشكل الربظي الذم نص عليو القانوف

 بالمحافظة العقارية .
  ػػػ عقد البيع بناءن على التصميم ملزـ لجانبين: 3
سمبْ: عقد ملزـ بعانب كاحد يكوف فيو أحد ابؼتعاقدين مدينا ينقسم العقد بصورة عامة من حيث أثره إلذ ق   

للآخر كىذا الأخبّ دائنا للؤكؿ، كالقسم الثالش: ىو العقد ابؼلزـ للجانببْ، حيث يكوف فيو كل متعاقد دائنا كمدينا 
يع بصفة عامة ، لأفٌ مثل ىذا العقد ينتج التزامات متبادلة.  كلػمٌا كاف عقد الب2في الوقت نفسو للمتعاقد الآخر

من القانوف ابؼدلش ابعزائرم: "البيع عقد يلتزـ بدقتضاه البائع أف  351ىو عقد ملزـ للجانببْ  حيث جاء في ابؼادة 
ينقل للمشبَم ملكية شيء أك حقا ماليا آخر في مقابل بشن نقدم"، فإفٌ البيع بناءن على التصميم عقد تبادلر 

ائع بنقل ابؼلكية للمشبَم أماـ ابعهات ابؼختصٌة كبضماف التعرض ملزـ بعانببْ أيضا، حيث يلتزـ فيو الب
كالاستحقاؽ كالعيوب ابػفية، فضلبن عن التزامو ببناء العقار ابؼتفق عليو كفقا للمواصفات ابؼتفق عليها كخلبؿ ابؼدة 

دىا ابؼشرعٌ،  ابؼتفق عليها، كمن بشة تسليمو للمشبَم كضماف ما بوصل فيو من عيب كتهدـ خلبؿ ابؼدة البٍ بودٌ 
كما يلتزـ ابؼشبَم فيو بعدة التزامات تتمثل في دفع الثمن بدوجب الأقساط ابؼتفق عليها في مواعيدىا كاستلبـ 

 .3العقار عند انتهاء البناء
في حالة  كمن خلبؿ ىذه ابػاصية بوق لكل طرؼ في عقد البيع بناءن على التصميم أف بيتنع عن تنفيذ التزاماتو    

تعاقد الآخر عن تأدية التزامو ابؼقابل، طبقا لقاعدة الدفع بعدـ التنفيذ في العقود ابؼلزمة للجانببْ، كفي بزلٌف ابؼ
حالة ابؼطل أم أف البائع أك ابؼشبَم امتنع أحدبنا عن تنفيد التزاماتو من حق الطرؼ الآخر إجباره على التنفيذ، 

 .4ضكإلاٌ كاف من حقو طلب فسخ العقد مع ابؼطالبة بالتعوي
 ػػػ عقد البيع بناءن على التصميم من العقود الفورية أـ الزمنية: 4 

                                                 
حفظ ابغق ـ، المحدٌد لنموذجي عقد 2013ديسمبر 18ابؼؤرخ في  431ػػػ  13ػػػ كىذا الشكل الربظي جاء بو ابؼرسوـ التنفيذم رقم:  1

 كعقد البيع على التصاميم للؤملبؾ العقارية ككذا حدكد سعر ابؼلك موضوع عقد البيع على التصاميم كمبلغ التأخبّ عقوبة التأخبّ كآجابؽا
 ككيفيات دفعها، السابق الذكر.

من الأمر رقم:  85، 55واد: ينظر ابؼ .18 ـ، ص1983ط، .ؤسسة الوطنية للكتاب، ابعزائر، دبؿمد حسنبْ، نظرية الالتزاـ، ابؼ ػػػ 2
  ، ابؼتضمٌن القانوف ابؼدلش ابعزائرم ابؼعدٌؿ كابؼتمٌم.58ػػ  75

 .كما بعدىا 89 ، ابؼرجع السابق، ص04/ 11، التزامات ابؼرقي العقارم في عقد البيع بناءن على التصاميم كفقا للقانوف عواطف زرارة ػػػ 3
 الش من ىذا البحث.الفصل الثكسيأتي تفصيل ىذه الالتزامات في 

 .11ـ، ص1986ػػػ عبد الكرلص بلعيور، نظرية فسخ العقد في القانوف ابؼدلش ابعزائرم كابؼقارف، ابؼؤسسة الوطنية للكتاب، ابعزائر، د.ط،  4
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ينقسم العقد من حيث دكر الزمن فيو إلذ عقد فورم كىو العقد الذم تتحدٌد فيو التزامات الأطراؼ بدجرد     
تحدٌد بؿلٌو مستقلبن ارتباط الإبهاب بالقبوؿ، دكف أف يكوف الزمن عنصرنا جوىريا في تنفيذه، أم أفٌ العقد الفورم ي
 .1عن الزمن، كإفٌ الزمن إذا تدخل فيو فإبٌما عنصرنا عرضيا لا عنصرنا جوىرينا لتحديد كقت التنفيذ

كعكسو العقد ابؼستمر أك الزمبِ، كىو العقد الذم يكوف الزمن فيو عنصرنا جوىريا، بحيث تتحدٌد بو التزامات     
 .2كحقوؽ أطرافو

يع بناءن على التصميم بقد أفٌ الزمن يعد عنصرا جوىريا في تنفيذه، إذ يستلزـ على البائع ) كبالرجوع إلذ عقد الب    
ابؼرقي العقارم( إبساـ إبقاز ابؼشركع خلبؿ الأجل المحدٌد في العقد، كما أفٌ الثمن يعدٌ عنصرا جوىريا في برديد بشن 

 ى التصميم؟العقار، لكن ىل ىذا يضفي الصفة الزمنية على عقد البيع بناءن عل
 للئجابة على ىذا السؤاؿ بهب أف نببٌْ أبنية التمييز ببْ العقد الفورم كالزمبِ، كالبٍ تكمن فيما يلي:    

من القانوف ابؼدلش ابعزائرم، مع إمكانية  107ػػػ العقود الزمنية قابلة للمراجعة بسبب الظركؼ الطارئة طبقا للمادة  
 .3ة التنفيذ، البٍ تتطلب  فاصل زمبِ ببْ كقت إبراـ  العقد ككقت تنفيذهتطبيقها في العقود الفورية ابؼبَاخي

ػػػ العقود الزمنية تستلزـ زمنا لتنفيذىا، في حبْ لا يؤثر الزمن على مقدار الالتزامات البٍ يرتبها العقد على عاتق 
 ابؼتعاقدين.

 .4ود الزمنية بأثر فورمػػػ يرتٌب الفسخ في العقود الفورية أثرا رجعيا في حبْ يبَتٌب في العق

بناءن على ىذه ابػصائص بيكننا برديد طبيعة عقد البيع بناءن على التصميم إف كاف من العقود الفورية أك     
 العقود الزمنية، من خلبؿ الآتي:

، فبالنسبة للخاصية الأكلذ: بىضع الثمن في عقد البيع بناء على التصميم للمراجعة إذا طرأت ظركؼ استثنائية   
 كىذه ابػاصية تطبق في العقود الزمنية كالعقود الفورية إذا كانت مبَاخية التنفيذ.

كما أفٌ عقد البيع بناءن على التصميم من العقود البٍ برتاج مدة لتنفيذىا، لأفٌ عملية البناء بيكن أف تطوؿ بؼدٌة 
 سنة أك سنتبْ على الأقل، كىذا ما بوقٌق ابػاصية الثانية.

                                                 
 ابعزء الأكؿ، صـ، 1964دار النهضة العربية، القاىرة ػػػ مصر،عبد الرزاؽ السنهورم، الوسيط في شرح القانوف ابؼدلش، مصادر الالتزاـ،  ػػػ 1

166-167. 
 .167ابؼرجع نفسو، ابعزء الأكؿ، ص  ػػػ 2
 .377ـ، ص2008ػػػ علي فيلبلر، الالتزامات ػػػ النظرية العامة للعقد ػػػ ،طبعة منقحة كمعدٌلة، موفم للطباعة كالنشر، ابعزائر،  3
 70ػػػ ابؼرجع نفسو، ص  4
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من القانوف  120ك119نسبة للخاصية الثالثة ابؼتعلٌقة بالفسخ، فقد نصٌ ابؼشرع ابعزائرم في ابؼادتبْ أمٌا بال     
المحدٌد لنموذجي عقد حفظ ابغق كعقد البيع على التصاميم للؤملبؾ  431ػػػ 13ابؼدلش ككذلك في ابؼرسوـ التنفيذم

تنفيذ ابؼتعاقد الثالش لالتزاماتو، كيبَتٌب على العقارية، على إمكانية فسخ  العقد من كلب الطرفبْ في حاؿ عدـ 
ذلك حق اسبَداد ابؼبالغ ابؼدفوعة من طرؼ ابؼشبَم كاسبَداد العقار بؿل الابقاز من طرؼ ابؼتعامل في البَقية 

ع بناء العقارية، بفاٌ يؤدم إلذ إعادة ابؼتعاقدين إلذ ابغالة البٍ كانا عليها كقت التعاقد، بدعبُ أفٌ للفسخ في عقد البي
 على التصميم أثر رجعي بفاٌ يضفي صفة الفورية عليو.  

كعليو فإننٌا بللص إلذ أفٌ عقد البيع بناءن على التصميم يقوـ على تأجيل الالتزامات التعاقدية البٍ تتطلٌب     
 العقود لتنفيذىا مركر فبَة من الزمن، بدعبُ أفٌ الزمن يعدٌ عنصرا جوىريا في ىذا العقد، كىي أىم خاصية في

الزمنية، كما بيكن مراجعة عقد البيع بناءن على التصميم في حالة كقوع أم حادث استثنائي، كىي خاصية يتميز 
بها كل من العقد الفورم كالزمبِ على حد سواء، أمٌا فيما بىص الفسخ الذم لو أثر رجعي فهو بوقٌق خاصية 

 . 1العقود الفورية
على التصميم بهمع ببْ خصائص العقد الفورم كالعقد الزمبِ، إلٌا أفٌ الباحث  كابؼلبحظ أفٌ عقد البيع بناءن     

يرل أفٌ ىذا العقد بييل إلذ العقود الفورية على أساس عدـ كجود تقابل في الالتزامات من حيث التنفيذ، لأفٌ 
لبائع، لأنوٌ لا يقوـ تنفيذ ابؼشبَم بعزء من الالتزامات بدفع أحد الأقساط لا يقابلو تنفيذ جزء من التزامات ا

 بتسليم العقار ابؼتفق عليو إلٌا بعد الانتهاء الكلي من عملية الإبقاز.
الأمر الذم دفع الفقو ابؼصرم إلذ تببِ ىذا الرأم كاعتبار عقد البيع برت الإنشاء، ابؼقابل لعقد البيع بناءن على     

 .2التصميم في التشريع ابعزائرم، من العقود الفورية
باحث بدكره يؤيد ىذا الرأم فتوافر خاصية الزمن فيو لا يعبِ أنوٌ عقد زمبِ، لأفٌ أزمة السكن دفعت كال    

بابؼشرعٌ إلذ إبهاد حل بؽذه الأزمة، بسثٌل في كضع صيغة جديدة للبيع يساىم فيها ابؼشبَم في عملية الإبقاز عن 
م إلذ انفراد ىذا العقد بخصوصية بسيٌزه عن عقد طريق دفع الثمن على أقساط خلبؿ مرحلة الإبقاز، الأمر الذم أدٌ 

البيع ابؼقرٌر كفقا للقواعد العامة، ضف إلذ ذلك أفٌ العقد الزمبِ يتطلٌب تقابل الالتزامات من حيث الوجود 
كالتنفيذ أمٌا في عقد البيع بناءن على التصميم فإفٌ ابؼشبَم يبقى ملتزما بدفع الثمن على دفعات طيلة مرحلة 

في حبْ لا يلتزـ ابؼرقي العقارم بتسليم البناية إلاٌ بعد الانتهاء من الإبقاز، كىذا يعبِ عدـ كجود تقابل في  الابقاز،
 تنفيذ الالتزامات. 

                                                 
 .62 ص ابؼرجع السابق، اسات قانونية،ر ، د04-11في ظل القانوف ، عقد البيع على التصاميم عائشة طيب ػػػ  1

السيد عبد الله كىبة، ، ػػػ  دراسة مقارنة ببْ القانوف ابؼدلش ابؼصرم كالفرنسي كالكويبٍ ػػػ ، عقد البيع برت الإنشاءأبو زىرة مد مرسيبؿ ػػػ   2
 .110صـ، 1987، 1القاىرة ػػػ مصر، ط
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 ػػػ ىل عقد البيع بناءن على التصميم من عقود الإذعاف؟                                                                       5
الأصل في أم عقد أفٌ ابؼتعاقدين بيراف بدراحل يناقشاف خلببؽا أىم النقاط البٍ سيتم الاتفاؽ عليها في  إفٌ      

، لكن ىناؾ نوع من العقود لا بسر بهذه ابؼراحل كلا تقبل ابؼناقشة ببْ الطرفبْ كىي عقود الإذعاف البٍ  العقد ابؼبـر
ركط  بؿدٌدة غبّ قابلة للتعديل أك ابؼناقشة كيوجهها إلذ يعدٌ فيها ابؼوجب ذك الاحتكار القانولش أك الفعلي ش

 .1ابعمهور بقصد الانضماـ إليو كيعرض بدوجبها سلعة أك خدمة
حيث يعرٌؼ ىذا العقد بأنوٌ:" العقد الذم يسلٌم فيو القابل بشركط مقرٌرة يضعها ابؼوجب ك لا يقبل مناقشة     

كوف بؿل احتكار قانولش أك فعلي، أك تكوف ابؼنافسة بؿدكدة فيها، كذلك فيما يتعلق بسلعة أك مرفق ضركرم ي
 .2النطاؽ بشأنّا"

من القانوف ابؼدلش كالبٍ جاء فيها:" بوصل القبوؿ في  70كقد نصٌ ابؼشرعٌ ابعزائرم على ىذا العقد في ابؼادة     
كنظرا للمركز القانولش الذم عقد الإذعاف بدجرد التسليم لشركط مقرٌرة يضعها ابؼوجب ك لا يقبل ابؼناقشة فيها". 

يتمتع بو ابؼوجب في ىذا العقد فقد كقف ابؼشرع إلذ جانب الطرؼ ابؼذعن كأحاطو بحماية خاصٌة نصت عليها 
 .   3من القانوف ابؼدلش ابعزائرم 112/2، 110ابؼواد 
 كىناؾ عدٌة معايبّ كضعها الفقهاء بؼعرفة ما إذا كاف العقد من عقود الإذعاف منها:    

أف يكوف ابؼوجب في مركز اقتصادم متفوؽ، بؼا يتمتع بو من احتكار فعلي أك قانولش، أك لكوف ابؼنافسة  ػػػ أ
 بؿدكدة النطاؽ بالنسبة إليو، بحيث بهعلو تفوقو قادرا من الناحية العملية على فرض شركطو على الطرؼ الآخر.

ساسية بالنسبة للمستهلك أك ابؼنتفع، بحيث لا أف يتعلٌق العقد بسلعة أك مرفق يعدٌ من الضركريات الأ ب ػػػ
 .4يستطيع الناس الاستغناء عنها في حياتهم

                                                 
 .31 ـ، ص1990، 7عقد الإذعاف في القانوف ابؼدلش ابعزائرم، ابؼؤسسة الوطنية للكتاب، ابعزائر، ط ،بؿفوظ بن حامد لعشب ػػػ  1
 .26ػػػػ ابؼرجع نفسو، ص   2
من القانوف ابؼدلش ابعزائرم على أنوٌ:" إذا تٌم التعاقد بطريقة الإذعاف، ككاف قد تضمٌن شركطا تعسفية، جاز  110ػػػ نصٌت ابؼادة   3

ؿ ىذه الشركط أك أف يعفي الطرؼ ابؼذعن منها، كذلك كفقا بؼا تقضي بو العدالة كيقع باطلب كل اتفاؽ على=       = للقاضي أف يعدٌ 
على:" غبّ أنوٌ لا بهوز أف يكوف تأكيل العبارات الغامضة في عقود الإذعاف ضارا بدصلحة الطرؼ  112/2خلبؼ ذلك". كنصٌت ابؼادة 

 ابؼذعن".
. ك ينظر:       55ـ، ص1997، أصوؿ الالتزامات، مصادر الالتزاـ، منشأة ابؼعارؼ الإسكندرية، مصر، د.ط، ػػػ جلبؿ علي العدكم  4

، منشورات كلية ػػػ بؿمد حاتم البيات، أبين بؿمد أبو العياؿ، القانوف ابؼدلش ابؼقارف بالفقو الإسلبمي ػػػ الالتزامات العقد كالإرادة ابؼنفردة ػػػ
 .92ـ، ص2015ػػػ سوريا، ابغقوؽ، جامعة دمشق 
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أف يصدر الإبهاب من مقدـ السلعة أك ابػدمة في قالب بموذجي بوتوم على بنود كشركط معينة كمقرٌرة سلفا  ج ػػػ
رفضها دكف مناقشة أم شرط من ىذه كلا يقبل نقاشا فيها، كما على ابؼتعاقد إلٌا قراءتها  كقبوبؽا كما ىي أك 

 من القانوف ابؼدلش السابقة. 70، كىذا ما أقرتٌو ابؼادة 1الشركط
كإذا طبقنا ىذه ابؼعايبّ على عقد البيع بناءن على التصميم، بذعلنا نقوؿ أنوٌ إذا كاف مبدئيا من الصعب القوؿ     

القانولش أك الفعلي للسلعة ابؼتعاقد عليها، ابؼتمثلة في بأفٌ ىذا العقد من عقود الإذعاف، نظرا لعدـ كجود الاحتكار 
العقار ابؼبيع لاسيما أماـ ابؼنافسة ببْ ابؼرقبْ العقاريبْ، إلا أنوٌ من الناحية العملية بقد أفٌ قياـ ابؼرقي العقارم كىو 

عدٌ سلفا من قبلو لا الطرؼ ذك ابؼركز القانولش الأقول، بعرض مشركعو الإسكالش على كافة الناس كبشركط بفاثلة ت
يقبل مناقشة فيها، كما على  الطرؼ الآخر سول قبوؿ التعاقد كالانضماـ إلذ ابؼشركع الإسكالش بالشركط البٍ 
حدٌدىا ابؼرقي العقارم أك رفض التعاقد أصلب، كىذا يعبِ أفٌ التعاقد في عقد البيع بناءن على التصميم يكوف بناء 

كىو ابؼرقي العقارم، ثم قبوؿ من طرؼ ابؼشبَم الذم يوافق على الشركط البٍ على إبهاب يصدر من مقدـ السلعة 
 .2كضعها ابؼرقي العقارم دكف مناقشة

كلػمٌا كانت قرينة موافقة ابؼشبَم على العقد بالشركط البٍ كضعها ابؼرقي العقارم دكف مناقشتها تبقى قائمة      
ة ابغالية كأزمة السكن البٍ يعيشها ابؼواطن، كما يؤكد ذلك  في غالب الأحواؿ، خصوصنا في ظل الظركؼ الاقتصادي

كثرة إقباؿ الناس كتسابقهم على ابؼساكن ابؼعلن على إبقازىا بصيغة البيع على التصميم، كما أفٌ بؿل عقد البيع 
 بناء على التصميم ىو العقار ابؼبيع، فهو يتعلٌق بدرفق مهم خصوصا إذا كاف معدا للسكن الذم لا غبُ لأم
إنساف عنو، فهو من ضركريات ابغياة حيث أفٌ حاجة الأفراد إلذ السكن لا تقلٌ أبنية عن حاجتهم إلذ ابؼأكل 
كابؼلبس؛ بل إنوٌ يأتي من حيث الأبنية عند أغلب الناس قبل الكهرباء كالغاز  البٍ تكوف العقود بشأنّا عقود 

، فإفٌ ملبمح عقد الإذعاف تظهر في 3لديهم مساكن إذعاف، لأنٌّم لا بوتاجوف إلذ ىذه ابػدمات إلٌا إذا كانت
، كلو أنوٌ من الصعب إعطاء 4ىذا النوع من العقود على اعتبار أفٌ ابؼشبَم ينضمٌ إلذ العقد دكف مناقشة شركطو

ىذا الوصف على ىذا العقد نظرا لانعداـ الاحتكار القانولش أك الفعلي للسلعة ابؼتعاقد عليها لوجود ابؼنافسة ببْ 

                                                 
كينظر: ػػػ علي علي  .223 ، ص01ابؼصدر السابق، ابعزء  مصادر الالتزاـ، عبد الرزاؽ السنهورم، الوسيط في شرح القانوف ابؼدلش، ػػػ  1

 .26ـ، ص 2006، 6ر، طسليماف، النظرية العامة للبلتزاـ، مصادر الالتزاـ في القانوف ابؼدلش ابعزائرم، ديواف ابؼطبوعات ابعامعية، ابعزائ
مذكرة بزرج لنيل شهادة ابؼاسبَ في القانوف، كلية  ، النظاـ القانولش لعقد بيع العقار على التصاميم في التشريع ابعزائرم،بضدالش دالش ػػػ  2

  .13، صـ2013ابغقوؽ كالعلوـ السياسية، جامعة أكلي بؿند أكبغاج، البويرة،

ر بناء على التصاميم، دراسة مقارنة ببْ القانوف ابعزائرم كالفرنسي، رسالة دكتوراه، كلية ابغقوؽ، جامعة ، عقد بيع العقاعياشي شعباف ػػػػ 3
 .66ػػػ  65ـ، ص2012ػػػ  2011الإخوة منتورم قسنطينة، 

 .74ـ، ص2000ػػػ  بؿمد حسبْ منصور، مصادر الالتزاـ، العقد كالإرادة ابؼنفردة، الدار ابعامعية، مصر، د.ط،  4
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، كلو أفٌ ىذه ابؼنافسة تبقى بؿدكدة النطاؽ بؼا يتطلٌبو ىذا النشاط من خبرة فنية كدراية كمقدرة 1رقبْ العقاريبْابؼ
 مالية لا تتوافر إلاٌ عند عدد بؿدكد بفن بيارسو .

جود ، إلٌا فيما بىص ك  لذلك فإفٌ الباحث يعتقد أفٌ عقد البيع بناءن على التصميم لو خصوصية عقد الإذعاف      
كابؼقصود بو عقد الإذعاف في  احتكار فعلي كقانولش  خصوصا في ظل أزمة السكن ابػانقة البٍ تعيشها البلبد،

مفهومو ابغديث ابؼوسع ػػػ كليس ابؼفهوـ التقليدم ػػػ الذم لا يشبَط فيو توافر احتكار فعلي أك قانولش لسلعة 
داد العقد مسبٌقا كفرض شركطو على الزبائن كإف  ضركرية؛ بل يكفي بؾرد استقلبؿ شخص بؿبَؼ أك منتج بإع

 .كانت تلك الشركط تتفق مع شركط منافسيو في السوؽ
   ػػػ عقد البيع بناءن على التصميم من العقود المحدٌدة: 6 
كىي البٍ يعرؼ فيها كلب  فٌ ىذا العقد أيضا من العقود المحدٌدة لا الاحتمالية، فإ بالإضافة إلذ ابػصائص السابقة 

، فالتزامات طرفيو بردٌد كقت التعاقد 2ابؼتعاقدين مقدار ما سوؼ يعطي من التزامات كمقدار ما يأخذ من حقوؽ
، حيث يلتزـ البائع ببناء البناية كفق الآجاؿ كابؼواصفات 3كلا يتوقف مداىا على ما سيؤكؿ إليو الوضع بعد التنفيذ

المحدٌد للقواعد  044-11من القانوف  37ىذا حسب ابؼادة ك  المحدٌدة في العقد كيقابلو قبض الثمن من ابؼشبَم،
 البٍ تنظم نشاط البَقية العقارية.

 ثانيا: خصائص عقد البيع بناء على التصميم طبقان لقوانين نشاط الترقية العقارية 

قد البيع زيادة على ابػصائص العامة البٍ يشبَؾ فيها بصيع أنواع البيوع، ىناؾ خصائص خاصٌة ينفرد بها  ع     
، الذم بودٌد القواعد البٍ تنظم نشاط  04-11بناءن على التصميم نستشفها بعد الاطلبع على القانوف رقم: 

د لنموذجي عقد حفظ ابغق كعقد البيع على المحدٌ  431 -13 :ابؼرسوـ التنفيذم رقمالبَقية العقارية ككذا 
 كمن ىذه ابػصائص نذكر: للؤملبؾ العقارية،التصاميم 

 على التصميم ىو أفٌ  بناءن  البٍ يتميز بها البيع كالأكلذ ةابؼيزة ابػاصٌ  إفٌ : ػػػ أنوٌ عقد بيع عقارم مستقبلي 1       
فهو عقد بيع لبناية لد تنجز بعد أك على   ،5بؿلو يرد على عقار مستقبلي سينجز مستقبلب أك ىو في طور الإبقاز

                                                 

ػػػ زكريا زيتولش، الضمانات القانونية في عقد البيع على التصاميم، دراسات قانونية، مركز البصبّة للبحوث كالاستشارات القانونية  1  
 .42ـ، ص2013، 19كابػدمات التعلمية، دار ابػلدكنية للنشر كالتوزيع، ابعزائر، العدد 

 .43ـ، ص2007ػػػػ  2006 ط،.ب، ابعزائر، دقصر الكتا ، الوجيز في النظرية العامة للبلتزاـ،إدريس فاضلي ػػػ 2
ـ، 2011ػػػ علبء حسبْ علي، عقد بيع ابؼبالش برت الإنشاء ػػػ دراسة قانونية مقارنة ػػػ ، منشورات زين ابغقوقية، العراؽ، الطبعة الأكلذ،  3

 .23ص
 كآجاؿ البيع سعر تشكيلة البطلبف، طائلة برت التصاميم، لىع البيع عقد يوضح أف بهب" :من ىذا القانوف على أنوٌ 37 ابؼادةتنصٌ  ػػػ 4

 ".ذلك كيفيات برديد عليو، ابؼتفق ابؼبلغ تسديد بذزئة حالة في عليو، بهب كما. الأشغاؿ لتقدـ بالنسبة الدفع
 .45 سابق، صالرجع ابؼعقد بيع العقار بناء على التصاميم،  ،عياشي شعباف ينظر ػػػ 5



      صميم     ة       ب ع ب                                                                 ص       

 

 

25 

بقولو: "بهوز أف يكوف بؿل  من القانوف ابؼدلش 925رم في ابؼادة ، كىذا ما أجازه ابؼشرعٌ ابعزائ1الأقل لد تكتمل
 الالتزاـ شيئنا مستقبلبن كبؿقٌقنا".

 ، أك بيع عقار في طور الإبقاز مهما كانت طبيعتو.2كمن ببْ ىذه الأشياء بيع دار لد يبدأ البناء فيها بعد 
عقد البيع على التصاميم لبناية أك :" لى أفٌ البٍ تنص ع 11/04من ابؼرسوـ  28د كل ىذا الكلبـ ابؼادة كٌ ؤ كت   

ن كيكرس برويل حقوؽ الأرض كملكية ر بناؤىا أك في طور الإبقاز ىو العقد الذم يتضمٌ جزء من بناية مقرٌ 
البنايات من طرؼ ابؼرقي العقارم لفائدة ابؼكتتب موازاة مع تقدـ الأشغاؿ. كفي ابؼقابل يلتزـ ابؼكتتب بتسديد 

 الإبقاز".السعر كلما تقدـ 

ملكية البنايات...موازاة مع تقدـ ك ن كيكرس برويل حقوؽ الأرض ىو العقد الذم يتضمٌ " :ففي قوؿ ابؼادة   
كىذا كاضح في قوبؽا البناية أك جزء من بناية  ،دلالة على عدـ كجود بؿل ىذا العقد لكنو قابل للوجود "،الأشغاؿ

 ها قابلة للوجود. ا غبّ موجودة عند التعاقد لكنٌ ف على أنٌّ دلاٌ مقرر بناؤىا أك في طور البناء، فهذين الفعلبْ ي
: حيث بودٌد الثمن في عقد البيع بناءن على التصميم ػػػ أفٌ الثمن  في ىذا البيع يكوف على شكل أقساط 2    

، 431-13من ابؼرسوـ التنفيذم رقم  03في شكل أقساط باتفاؽ ببْ الطرفبْ، كىو ما نصٌت عليو ابؼادة 
وبؽا:" أثناء إبراـ عقود البيع على التصاميم يتمٌ تسديد سعر ابؼلك العقارم حسب حالة تقدـ أشغاؿ بق

 نوفمن القا 38/2ت عليو ابؼادة الثمن يكوف ثابتا أك قابلب للمراجعة كىذا بالتحديد ما نصٌ  كما أفٌ الإبقاز.."،  
11- 043. 

فهو يوفٌر بضاية خاصٌة  المعركفة في القواعد العامة:ػػػ أنوٌ يتميٌز بضمانات خاصٌة تختلف عن تلك  3     
للمشبَم، حيث كضع ابؼشرعٌ في ىذا العقد ضمانات بغماية ابؼشبَم باعتباره الطرؼ الضعيف بدوجب ابؼرسوـ 

، كمن ببْ ىذه الضمانات: حسن الإبقاز، الضماف العشرم، ضماف حسن سبّ عناصر 93/03التشريعي
ع البائع باكتتاب عدٌة تأمينات من بينها: التأمينات على ابؼسؤكلية العشرية، كالتأمبْ التجهيز، كما قد ألزـ ابؼشر 

                                                 
 ,Paris,2001 ــــ Olivier Tourna fond ,vent d’immeuble à construire, Dalloz action,2000 ػــ  1

p1527.   
، 04ـ ابعزء2003، 3، ابعزائر، ط، الوجيز في شرح القانوف ابؼدلش ابعزائرم، ديواف ابؼطبوعات ابعامعيةخليل أبضد حسن قدادة ػػػ 2

 .78ص
 كاف السعر قابلب للمراجعة أـ لا ..." بهب ذكر ما إذا   ا: "كمعلى 38/2ابؼادة نصٌت  ػػػ 3
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كىذه ، الذم يضمن إبساـ الأشغاؿ للمشبَم. 1السنوم كالتأمبْ لدل صندكؽ الضماف كالكفالة ابؼتبادلة
 شيء مستقبلي.بؿل ىذا البيع ىو  الضمانات كفيلة بنفي صفة الغرر البٍ تتبادر إلذ ذىن كل من يعلم أفٌ 

 ، منها:11/04كقد عزٌز ابؼشرع ىذه الضمانات كأكٌدىا كأضاؼ ضمانات أخرل بدوجب القانوف    

من القانوف  55ك 12ػػ لزكـ القدرة ابؼالية كالفنية للمرقي العقارم كانتسابو لصندكؽ الضماف، كىذا حسب ابؼادة 
11/04. 

من القانوف السابق، لا تقتصر  46، فمن خلبؿ نص ابؼادة ػػػ توسيع نطاؽ ابؼسؤكلية العشرية من حيث الأشخاص
ابؼسؤكلية العشرية على عاتق ابؼرقي العقارم فقط؛ بل تتعدل ذلك لتشمل كل من مكاتب الدراسات، كابؼقاكلبْ 

 كبصيع ابؼتدخلبْ في العملية من خلبؿ العقد.

من القانوف  44ار، طبقا لنص ابؼادة ػػػ برمٌل ابؼرقي العقارم مسؤكلية إصلبح العيوب كالتعويض عن الأضر 
 . 2السابق

 29كىذا طبقا بؼا جاء في ابؼادة ػػػ انفراد المرقي العقارم بحق المبادرة بمشركع البيع بناءن على التصميم:  4
، إذ يتكفٌل ابؼرقي العقارم في ىذا العقد بدهمة إبقاز بناية حبٌٌ يتسبٌُ لو نقل ملكيتها 04ػػػ  11من القانوف 

ليمها للمشبَم، كعليو فهو مكلف بالاستعانة بخدمات مقاكؿ مؤىل قانونا حسب أبنية ابؼشركع العقارم كتس
من نفس القانوف، كتنسيقو بصيع العمليات البٍ تدخل في إطار الدراسات كالأبحاث 16كىذا كفقا لنصٌ ابؼادة 

 بتسيبّ العقار ابؼنجز كابغفاظ عليو.كتعبئة التمويل، كابزاذ كل التداببّ التقنية الضركرية من أجل التكفل 

 58حيث نصٌت ابؼادة ػػػ أفٌ للمشترم حق امتياز من الدرجة الأكلى في حالة إفلاس المرقي العقارم:  5     
المحدٌد للقواعد البٍ تنظم نشاط البَقية العقارية على:" في حالة الإفلبس كالتسوية القضائية  04ػػ 11من القانوف 

بالبيع على التصاميم، يستفيد صندكؽ الضماف عن طريق ابغلوؿ بؿل ابؼقتنبْ بامتياز الصف  بؼرقي عقارم قاـ
الأكؿ في حدكد ديوف ىؤلاء ابؼقتنبْ كالأمواؿ ابؼدفوعة للمرقي العقارم موضوع التصفية القضائية ك/ أك 

 ابؼفلس...".  

                                                 
ق بتحديد القواعد البٍ تنظم نشاط البَقية ابؼتعلٌ  11/04من القانوف  62-55-54-49-45-42، 03فقرة:  26ينظر ابؼواد:  ػػػ 1

اصٌة كابؼستحدثة الش من ىذا البحث، برت عنواف الضمانات ابػالفصل الثكسيأتي تفصيل ىذه الضمانات في ابؼبحث الثالث من  العقارية.
 في عقد البيع بناءن على التصميم.

، ابؼلتقى الوطبِ حوؿ البَقية 11/04ػػػػ ربيعة صبابوي، الضمانات ابؼستحدثة في بيع العقار على التصاميم على ضوء أحكاـ القانوف  2
 .79ـ، ص2012فيفرم  28ك  27العقارية في ابعزائر، الواقع كالآفاؽ، جامعة قاصدم مرباح، كرقلة، يومي: 
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لة ابؼتبادلة بول مكاف ابؼقتنبْ، كىذا فمن خلبؿ نص ىذه ابؼادة يتببٌْ لنا أفٌ صندكؽ الضماف كالكفا      
للمطالبة بديونّم ابذاه ابؼرقي العقارم، إلٌا أفٌ ابؼشرعٌ لد يوضح ابؼقصود بهذا الامتياز كرتبتو مع باقي الامتيازات 

 الأخرل، لا سيما امتياز الأجور ابؼستحقة للعماؿ كابؼقاكلبْ كغبّىم. 
بررير العقد في شكلو الربظي كتسجيلو كشهره كاعتبار ابؼشبَم مالكا فبالرغم من  ػػػ القيد على التصرؼ مؤقتا: 6

للعقار، إلٌا أنوٌ لا يتسلٌم نسخة عن العقد الربظي إلٌا ليتمكن من طلب قركض بنكية كضماف حقوقو الثابتة في 
هر بؿضر ىذا العقد دكف التصرؼ في العقار بؿل الإبقاز، كلا يتسلٌم العقد إلٌا بعد تسديد كافة الأقساط كش

 11/04من القانوف  021فقرة  34التسليم ليتمٌ بدوجبو رفع القيد على التصرؼ، كىذا ما نصٌت عليو ابؼادة 
 .  2المحدٌد للقواعد البٍ تنظم نشاط البَقية العقارية، فيكوف للمشبَم كافة السلطات على العقار

العقارم ملكية البناء بؿل عقد البيع على التصاميم إذ بدقتضاه ينقل ابؼرقي تدريجيا:  عقد ناقل للملكية ػػػ 7     
عملية النقل تتم على مراحل أم تدربهيا كلما  لكن الذم بييز نقلو للملكية عن باقي البيوع أفٌ  ،إلذ ابؼكتتب

السالفة الذكر فابؼرقي العقارم  04-11من القانوف  28كىذه ابػاصية تأكدىا صراحة ابؼادة  ،3تقدمت الأشغاؿ
ويل حقوؽ ابؼلكية سواء تعلق الأمر بدلكية الأرض أك ملكية البنايات ابؼشيدة عليها لفائدة ابؼشبَم كلما ملزـ بتح

  . ابؼشبَم يصبح مالك للبناية بالتدريج حبٌ تكتمل كل البناية تقدمت الأشغاؿ ىذا يعبِ أفٌ 
ذلك من خلبؿ بعض العناصر : فهو ليس بؾرد عقد مقاكلة كما يظهر عقد بيع عقارم مركب الأحكاـػػػ  8     

خاصة التزامات البائع البٍ تشبو كثبّا التزامات ابؼقاكؿ خاصة الالتزاـ بإبقاز السكن، كإبما ىو عقد ينقل ابؼلكية 
و مقاكلة ميلب إلذ أحكامو مركبة ببْ عقد ابؼقاكلة كعقد البيع.  كقاؿ من قاؿ أنٌ  العقارية. لكن كونو بيعا لا ينفي أفٌ 

يرل أف ابؼقاكلة بيكن أف تنقل ابؼلكية إذا كاف العمل كابؼواد من ابؼقاكؿ، لكن يعاب على ىذا الرأم،  التيار الذم 
كوف القوؿ بأف ابؼقاكلة تنقل ملكية الشيء ابؼصنوع إلذ رب العمل مع بقائها مقاكلة بهعل للمقاكلة طبيعة أخرل 

ل أحد قبل ذلك أف ابؼقاكلة ترد على ابؼلكية بزتلف بساما عن طبيعتها باعتبارىا عقد يرد على العمل، كلد يق

                                                 
ػػػ  نصٌت ىذه ابؼادة على:" يتمٌم عقد البيع على التصاميم ابؼذكور في الفقرة السابقة بدحضر يعدٌ حضوريا في نفس مكتب التوثيق قصد  1

نص  ابؼادة معاينة ابغيازة الفعلية من طرؼ ابؼكتتب كتسليم البناية ابؼنجزة من طرؼ ابؼرقي العقارم طبقا للبلتزامات التعاقدية". كىو نفسو 
 .93/03من ابؼرسوـ التشريعي  13

. كينظر: ػػػ نسيمة 6ػػ  5ػػػػ علبؿ قاشي، التزامات ابؼرقي العقارم كجزاء الإخلبؿ بها في عقد البيع على التصاميم، ابؼرجع السابق، ص  2
 .15بوجناف، عقد البيع بناءن على التصاميم، ابؼرجع السابق ، ص 

 القانوف، في الدكتوراه درجة لنيل مقدمة ، أطركحةػػػ عقد البيع في طور الإبقازػػػ نفيذ عقد البَقية العقارية نات تضما ،موسىنسيمة  ػػػ 3
 .04ص ـ،2015-2014 ،1 ابعزائر جامعة ابغقوؽ، كلية ابػاص، القانوف صبزصٌ 
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فتنقلها، كىي إذا كردت على ابؼلكية فتنقلها، فذلك إبما يكوف إما لأنّا اندبؾت في عقد آخر أك اختلطت بعقد 
 .1إذا كاف ابؼقابل نقودا آخر، كىذا العقد الآخر الذم نقل ابؼلكية في نظبّ مقابل لا بيكن إلا أف يكوف بيعا

 ني: التكييف القانوني لعقد البيع بناءن على التصميمالمطلب الثا

ابؼراد بتكييف العقد برديد طبيعتو القانونية كإعطائو الوصف القانولش ابؼناسب لو، فتكييف عقد البيع بناءن على     
تنشأ عنو  التصميم مسألة في غاية الأبنية؛ ذلك أفٌ الوقوؼ على طبيعة ىذا العقد يؤدٌم إلذ برديد الالتزامات البٍ

 كمن ثمٌ برديد ابؼسؤكلية النابصة عن الإخلبؿ بهذه الالتزامات .  
كبناءن على ذلك كبعد تناكلنا في ابؼطلب السابق لتعريف البيع بناءن على التصميم كتطرقٌنا لبياف أىم خصائص    

يعتبر عقد البيع بناءن  يق:ىذا العقد، نصل في ىذا ابؼطلب إلذ تكييف ىذا النوع من البيوع،  فنقوؿ كبالله التوف
على التصميم من العقود ابؼعقدة، كالبٍ أسالت حبر الفقهاء في تكييفو من حيث برديد طبيعتو القانونية، خصوصا 
أنوٌ يظهر لأكؿ كىلة أنوٌ مركب من عقدم البيع كابؼقاكلة، كلػػمٌا كاف ىذا البيع يتميٌز بالازدكاجية في الصفة كىذه 

كالا خصوصنا من حيث النظاـ القانولش الواجب التطبيق، كاف لازما علينا تكييف صفة العمل الازدكاجية تثبّ إش
في ىذا البيع بالنسبة لكل من البائع كابؼشبَم، كبناءن على ذلك ارتأيت تقسيم ىذا ابؼطلب إلذ فرعبْ، أتناكؿ في 

ة، كفي الفرع الثالش تكييفو من حيث الفرع الأكؿ تكييف عقد البيع بناءن على التصميم من حيث طبيعتو القانوني
 صفة العمل بالنسبة لكل من البائع كابؼشبَم، كذلك كفق ما يلي: 

 الفرع الأكؿ: تكييف عقد البيع بناءن على التصميم من حيث طبيعتو القانونية 
اء القانوف، نظرا إفٌ برديد الطبيعة القانونية لعقد البيع بناءن على التصميم من أكثر ابؼسائل جدلا ببْ فقه     

بغداثة ىذه الصيغة التعاقدية على الواقع القانولش من جهة، كتشابهها مع غبّىا من العقود من جهة أخرل، فقد 
اختلف فقهاء القانوف في برديد الطبيعة القانونية لعقد البيع بناءن على التصميم كبالتالر معرفة الأحكاـ الواجبة 

من أنواع العقود ابؼستحدثة عمليا كقانونيا لذا ايختيلًف فيو برت أم نوع من  فهذا العقد ىو نوع التطبيق عليو،
حيث ذىب رأم من الفقو القانولش إلذ اعتباره عقد بيع في حبْ ذىب رأم  العقود يندرج ىل ىو بيع أـ مقاكلة؟

زائرم فقد أعطاه طبيعة آخر إلذ إدراجو برت عقد ابؼقاكلة، بينما جعلو رأم آخر عقدا مركبا، كبالنسبة للمشرعٌ ابع
 خاصٌة، كىذا ما سنبيٌنو فيما يلي:

  
                                                 

قانوف  :صل شهادة ابؼاجيستبّ في القانوف، بزصٌ ابعزائرم، مذكرة لني القانوف في ابؼعمارم كابؼهندس ابؼقاكؿ مسؤكلية ،مدكرمزايدم  ػػػ 1
كسيأتي تفصيل ىذا في تكييف عقد  .26ص ـ،2012ابؼسؤكلية ابؼهنية، كلية ابغقوؽ كالعلوـ السياسة، جامعة مولود معمرم، تيزم كزك، 

 البيع بناءن على التصميم في ابؼطلب ابؼوالر.
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 أكلا: عقد البيع بناءن على التصميم عقد بيع

كىذا الرأم مستمٌد من  1ذىب جانب من الفقو القانولش إلذ اعتبار عقد البيع بناءن على التصميم عقد بيع     
 431-13ذجو المحدٌد بدوجب ابؼرسوـ التنفيذم رقم الأحكاـ العامة للبيع على التصاميم، ككذا بالاطلبع على بمو 

 ـ، كتوضيح ذلك فيما يلي:2013ديسمبر  18ابؼؤرخ في 
أطراؼ البيع بنا نفس أطراؼ البيع على التصميم )بائع + مشبَم(، كإف اختلفت تسمية البائع بابؼرقي  -

 العقارم كابؼشبَم بابؼقتبِ.
 بة للبيع بناءن على التصميم، ككذا أركاف البيع كأحكامو.الشركط العامة كابػاصٌة للبيع ىي نفسها بالنس -
تعيبْ العقارات، ىو نفسو مع إضافة بسيطة حيث لابد من كصف المجمع العقارم بأكملو في حالة البيع  -

على التصميم كبرديد الوثائق، كلكن في ابغالة الثانية نكوف أماـ بيع لشيء مستقبلي اتفق فيو الطرفاف على 
يسية لقياـ العقد كصحتو، فابؼبيع شيء مستقبلي يعتمد كجوده على قياـ ابؼدين بالتزامو الذم يتمثل العناصر الرئ

 .2بإقامة العقار، كىو  التزاـ يلعب دكرا مؤثرا في تكييف العقد
القابلية للرىن بالنسبة للعقار ابؼكتسب في إطار عقد بيع أك ذلك ابؼكتسب في إطار عقد البيع بناءن على  -

 .التصميم
، حيث 3اشبَاط الشكلية سواءن انصبٌ البيع على عقار موجود كقت العقد أك على عقار في طور الإبقاز -

على أنوٌ: "زيادة على العقود البٍ يأمر القانوف بإخضاعها  من القانوف ابؼدلش ابعزائرم 1مكرر 324نصٌت ابؼادة 
ن نقل ملكية عقار أك حقوؽ عقارية أك إلذ شكل ربظي بهب، برت طائلة البطلبف، بررير العقود البٍ تتضم

بؿلبت بذارية أك صناعية أك كل عنصر من عناصرىا أك التنازؿ عن أسهم من شركة أك حصص فيها، أك عقود 
 إبهار زراعية أك بذارية أك مؤسسات صناعية في شكل ربظي..."

                                                 

ػػػ كينظر:   .270 ـ، ص2001، 3لبناف، ط ػػػ اصة كالعامة، دار الفكر، ببّكتبػنعيم مغبغب، عقود مقاكلات البناء كالأشغاؿ ا ػػػ 1
لية ابؼهنية للمحامبْ كابؼهندسبْ(، منشورات ابغلبي ك لية القانونية ابؼهنيبْ )ابؼسؤ ك خصصة في ابؼسؤ ت، المجموعة ابؼأبو زىرة بؿمد مرسي

 .236 ـ، ص2004، 2لبناف، ط ػػػ ة، ببّكتابغقوقي
طبعة الإشعاع الفنية، ناء برت الإنشاء كالضمانات ابػاصة بؼشبَم الوحدات السكنية، مبالسميع الأكذف، بسليك كحدات ال بظبّ عبد ػػػ 2

 .42ص ،ـ2001ط،.مصر،د ػػػ الإسكندرية
 .37 ص ابؼرجع السابق، ناءن على التصاميم،، عقد بيع العقار بيشعباف عياش ػػػ 3
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على أنوٌ: "يتم إعداد  ية العقاريةمن القانوف الذم بودد القواعد البٍ تنظم نشاط البَق 34كما نصٌت ابؼادة      
 عقد البيع على التصاميم في الشكل الربظي كبىضع للشكليات القانونية ابػاصة بالتسجيل كالإشهار..".

فهذه العناصر بذعل من البيع بناءن على التصميم عقد بيع، إلٌا أنوٌ من البيوع الواردة على أشياء مستقبلية غبّ     
. إضافة إلذ ذلك فإفٌ تسمية 1بيع الأرض في حالتها ابؼستقبلة بعد أف يقاـ عليها البناء موجودة كقت التعاقد أم

 ابؼشرعٌ ابعزائرم: البيع بناءن على التصاميم، بذعل من ىذا العقد خاضعنا لأحكاـ عقد البيع دكف سواه.
 إلٌا أفٌ فكرة البيع لقيت رفضا من عدة جوانب:   

 أثر كاحد من الآثار ابؼبَتبة على العقد كىو نقل ملكية إفٌ ىذا الابذاه لا ينظر سول إلذ .1
ابؼببُ، كيهمل التزاـ صاحب ابؼشركع) ابؼرقي العقارم( بالبناء على اعتبار أنوٌ ليس سول التزاـ 
ثانوم كتابع إذا ما قيس  بنقل ابؼلكية، في حبْ أفٌ جوىر البيع بناءن على التصميم ىو الالتزاـ 

ذا العمل لا يعتبر ابؼرقي العقارم قد كفٌّ بالتزامو. كإذا كاف يبَتب على بالبناء، فبدكف إبقاز ى
 . 2البناء أف بيتلك ابؼشبَم ابؼببُ، فذلك لا يعبِ أفٌ العقد كرد في الأصل على ابؼلكية

اعتبار عقد البيع بناءن على التصميم عقد بيع لا يقدـ معابعة كاملة كجذرية بعميع  .2
حكاـ البيع على مسألة تنفيذ العمل ابؼطلوب كالتأخر في تنفيذه عناصره، إذ لا بيكن تطبيق أ

، لكوف أفٌ عقد البيع بناء على التصميم لو خصوصية بسيٌزه في كثبّ من 3كضماف ىذا العمل
 الأحياف عن أحكاـ البيع العادم.

كما أفٌ بيع الشيء ابؼستقبلي لا يعطي ابغق لأم من طرفيو بإعماؿ دعول الغبن  .3
من بغظة كجود ابؼببُ ابؼبيع، فهو الوقت الذم يعرؼ فيو إذا ما أفٌ غبنا فاحشا الفاحش إلٌا 

أصاب أحدبنا من خلبؿ ابؼوازنة ببْ ما يدفعو ابؼشبَم من بشن كقيمة ابؼبيع بعد كجوده، بغض 
، في حبْ أنوٌ في 4النظر عمٌا بودث من تغبّات في الأسعار في الفبَة ما ببْ التعاقد ككجود ابؼبيع

لبيع بناءن على التصميم بيكن للطرفبْ مراجعة سعر البيع إذا كاف ىناؾ تفاكت ببْ أقساط عقد ا

                                                 
 ص ،04ابعزء  ،، ابؼصدر السابق، البيع كابؼقايضةشرح القانوف ابؼدلش، العقود البٍ تقع على ابؼلكيةعبد الرزاؽ السنهورم، الوسيط في ػػ  1

31. 
 .04ـ، ص1993ػػ سعيد مبارؾ كآخركف، ابؼوجز في العقود ابؼسمٌاة، دار ابغكمة للطباعة كالنشر، بغداد ػػػ العراؽ،  2
 .44دراسة قانونية مقارنة ػػػ، ابؼرجع السابق، ص ػػ علبء حسبْ علي، عقد بيع ابؼبالش برت الإنشاء ػػػ 3
 .44ػػػ ابؼرجع نفسو، ص 4
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الثمن كقيمة ما ينفٌذ من أعماؿ البناء كتكاليفها جراٌء تقلبات الأسعار، كذلك من بغظة التعاقد 
 . 1كخلبؿ تنفيذ أعماؿ البناء

 ثانيا: عقد البيع بناءن على التصميم عقد مقاكلة

أفٌ عقد البيع بناءن على التصميم يندرج برت عقد ابؼقاكلة، فالبائع يلتزـ في بيع  2ض فقهاء القانوفيرل بع    
بصنع شيء )بناء العقار خلبؿ مدة معينة( مقابل بشن أك  -كما ىو ابغاؿ في ابؼقاكلة–بناءن على التصميم  العقار

 ابؼواد ابؼستعملة من عنده كبالتالر فهذا العقد ىو أجر يلتزـ بو ابؼشبَم أك رب العمل، كما أفٌ البائع يقوـ بتقدلص
عقد مقاكلة، لأفٌ ابؼقاكلة تعرٌؼ على أنٌّا: "عقد يتعهد بدقتضاه أحد ابؼتعاقدين أف يصنع شيئنا أك أف يؤدم عملب 

 .3لقاء أجر يتعهد بو ابؼتعاقد الآخر"
 عتبارين:فأصحاب ىذا الابذاه جعلوا البيع بناءن على التصميم عقد مقاكلة لا  

 قياـ البائع بالتزاـ يقع عليو كالتزاـ ابؼقاكؿ في عقد ابؼقاكلة. الأكؿ:
 .4أف قياـ ابؼقاكؿ بتقدلص ابؼواد من عنده لا بىرج العقد عن مفهوـ ابؼقاكلة الثاني:

إذا   خصوصنا5كقد كضع أصحاب ىذا الرأم عدٌة فركض بىتلط فيها عقد ابؼقاكلة بعقد البيع بناءن على التصميم    
 كاف يبَتٌب على عقد ابؼقاكلة نقل ملكية الشيء.

 الفرضية الأكلى: المقاكؿ لا يقدٌـ سول عملو فقط 
في ىذه الفرضية يريد مالك الأرض أف يقيم عليها بناءن معينا، فيتفق مع شخص آخر على القياـ بأعماؿ البناء    

ة لا جداؿ في أفٌ العقد ابؼبـر بينهما ىو عقد مقاكلة، كىو يقدـ لو ابؼواد الأكلية اللبزمة للبناء، كفي ىذه ابغال
فابؼقاكؿ ىنا لد يتعهد إلٌا بتقدلص عملو فقط)بناء عقار( لصالح مالك الأرض، الذم ىو في الوقت نفسو مالك 

                                                 
 المحدٌد للقواعد البٍ تنظم نشاط البَقية العقارية، السابق الذكر. 04ػػػ  11من القانوف  38ػػػ ينظر: ابؼادة  1
أنور  . كينظر: ػػ27ـ، ص2003ط، .دمصر،  ػػػ اكلة، منشأة ابؼعارؼ، الإسكندريةبؿمد لبيب شنب، شرح أحكاـ عقد ابؼق ػػ 2

 .11 ص ،ـ2003ط، .د د.ـ، العمركسي، العقود الواردة على ابؼلكية في القانوف ابؼدلش، دار الفكر ابعامعي،
ياء البَاث دار إح هورم، الوسيط في شرح القانوف ابؼدلش، العقود الواردة على العمل: ابؼقاكلة كالوكالة كالوديعة كابغراسة،نعبد الرزاؽ الس ػػػ 3

 .05ص ،07ابعزءد.ت، ط،.د لبناف، ػػػ العربي، ببّكت
 .15 ص ،ابؼرجع السابق يم في التشريع ابعزائرم، ، النظاـ القانولش لعقد بيع العقار على التصامبضدالش دالش ػػػ 4
 بؼدلش ابؼصرم كالفرنسي ك الكويبٍبْ القانوف ادراسة مقارنة ب ػػػ أبو زىرة، عقد البيع برت الإنشاء مد مرسيبؿػػػ ينظر في ىذه الفركض:  ػػػ 5

 .كما بعدىا 46 ص ،ػػػ،ابؼرجع السابق
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ر في ابؼواد ابؼستخدمة في البناء كلا يغبّ من ذلك كونّا أصبحت بعد البناء عقارنا، فتغيبّ طبيعتها القانونية لا يؤث
 .1ملكيتها

 الفرضية الثانية: المقاكؿ يقدـ العمل كالمواد المستخدمة في البناء

في ىذه ابغالة لا يكتفي ابؼقاكؿ بتقدلص أعماؿ البناء فقط، كإبٌما يقدـ بالإضافة إلذ عملو ابؼواد ابؼستخدمة     
 الفقو كالقضاء حوؿ طبيعة في عمليات البناء، كرب العمل يقتصر على تقدلص الأرض، كقد ثار خلبؼ كببّ في

العقد في ىذه الفرضية فبعض الفقو يذىب إلذ أفٌ مثل ىذا التصرؼ يكيٌف على أنوٌ بيع بحجة أفٌ ابؼادة 
، 2من القانوف ابؼدلش الفرنسي تقضي بأفٌ: " العقد لا يكوف مقاكلة إذا قدٌـ الصانع ابؼادة من عنده" 1711

ؼ يكيٌف على أنوٌ عقد مقاكلة باعتباره ينصبٌ أساسا على العمل، بينما يذىب رأم آخر إلذ أفٌ ىذا التصر 
. كعلى العكس من الرأيبْ السابقبْ يذىب رأم آخر إلذ أفٌ مناط التكييف ىو 3كابؼواد ليست إلا تابعة لو

بنية أك التفاكت ببْ قيمة العمل كقيمة ابؼواد ابؼستعملة، كمعيار ذلك أبنية العمل الذم يقوـ بو ابؼقاكؿ مقارنة بأ
قيمة ابؼواد ابؼستخدمة في البناء، فإذا كاف العمل الذم يقوـ بو ابؼقاكؿ ثانويا بابؼقارنة بقيمة ابؼواد ابؼستخدمة في 
البناء، كاف العقد بيعنا لعقار على التصميم أمٌا في ابغالة العكسية أم إذا كانت ابؼواد ابؼستخدمة ثانوية بالنسبة 

 .4كاف العقد مقاكلة  للعمل الذم يقوـ بو ابؼقاكؿ،
إلٌا أف ىذا ابؼعيار منتقد ذلك أنوٌ يصعب بالاعتماد عليو معرفة قيمة ابؼواد ابؼستخدمة في البناء إلٌا بعد الانتهاء      

كليةن من أعماؿ البناء كتزداد صعوبة تكييف ىذا العقد بناءن على ىذا ابؼعيار، إذا قدٌر في البداية أفٌ قيمة العمل 
ابؼواد كاعتبر العقد مقاكلة، ثم احتاج البناء بؼواد أكثر بفا كاف متوقعنا لدرجة أصبحت معها قيمتها  أكبر من قيمة

 .5أكبر من قيمة العمل

                                                 
 ص، الوحدات السكنية، ابؼرجع السابقة بؼشبَم ، بسليك كحدات البناء برت الإنشاء كالضمانات ابػاصٌ بظبّ عبد السميع الأكذف ػػػ 1

45. 

2
 ,poliniol et ribert, traité pratique de droit civil français, contrat civils, 2éme partie  ــ 

LGDJ, paris,1954, p 146.  
 .39ـ، ص1977بؿمد عبد الرحيم عنبر، عقد ابؼقاكلة، دار النهضة العربية، القاىرة ػػػ مصر، د.ط، ػػػػ  3   
 وحدات السكنية، ابؼرجع السابق، ص، بسليك كحدات البناء برت الإنشاء كالضمانات ابػاصة بؼشبَم الالأكذف بظبّ عبد السميع ػػػ 4

 .77، د.ت، ص1كينظر: ػػػ زىدم يكن، عقد البيع، منشورات ابؼكتبة العصرية، ببّكت ػػ لبناف، ط .45
قسنطينة،  ، رسالة مقدمة لنيل شهادة ابؼاسبَ، جامعة 11/04، عقد البيع في بؾاؿ البَقية العقارية في ظل  القانوف عبد ابعليل فريوة ػػػ  5

 .51 ، صـ2014ػػػ  2013ابغقوؽ،  كلية
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لذلك ذىب بعض فقهاء القانوف إلذ أنوٌ في ىذه ابغالة؛ أم إذا اقتصر رب العمل على تقدلص الأرض كقدـ    
دمها في ابقازه، نكوف بصدد عقد مقاكلة كلا بهب أف نعتدٌ بقيمة ابؼقاكؿ بالإضافة إلذ عملو ابؼواد البٍ يستخ

 . 1العمل مقارنة بقيمة ابؼواد ابؼستخدمة
 الفرضية الثالثة: المقاكؿ يقدـ العمل كمواد البناء كالأرض التي سيقاـ عليها البناء

، كيعتبر العقد في ىذه في ىذه ابغالة يلتزـ ابؼقاكؿ بالبناء على أرضو كبدواد من عنده بغساب شخص آخر    
ابغالة عقد بيع كارد على شيء مستقبلي، كىو ما أطلق عليو ابؼشرعٌ اسم "البيع بناءن على التصميم"، فمعيار 
التمييز ببْ عقد ابؼقاكلة كعقد البيع بناءن على التصميم قد يكوف مرتبط بدلكية الأرض، ففي عقد ابؼقاكلة يقوـ 

مل يستوم في ذلك أف يقدـ العمل فقط أك العمل كمواد البناء، أمٌا في بيع العقار بالبناء على أرض بفلوكة لرب الع
بناءن على التصميم، فإف البائع يكوف ىو ابؼالك للؤرض البٍ سيقاـ عليها البناء

2. 
عقد  كقد يكوف ابؼعيار ىو عنصر نقل ابؼلكية فعقد البيع بناءن على التصميم يتضمن الالتزاـ بنقل ابؼلكية، أمٌا    

 .3ابؼقاكلة فلب يتضمن ىذا الالتزاـ
 كفكرة ابؼقاكلة لقيت رفضا ىي الأخرل من عدٌة نواح:    

إفٌ ىذا التصور يؤخذ عليو ما يؤخذ على من قاؿ بفكرة البيع، حيث أنوٌ ينظر إلذ ابؼوضوع من زاكية   .1
 تنفيذ أعماؿ البناء فإفٌ ابؼشبَم  كاحدة كذلك بإبنالو عنصر الشراء كنقل ابؼلكية فإذا تعاقد مالك ابؼشركع على

 . 4تعاقد لشراء ابؼببُ
كما أفٌ عقد ابؼقاكلة لا يستوعب كل أحكاـ عقد البيع بناءن على التصميم، فإذا التزـ مالك ابؼشركع  .2

بالبناء كضماف عيوب البناء كمقاكؿ، فماذا يطبق على نقل ابؼلكية؟ كإذا كاف عدـ برديد الأجر في ابؼقاكلة لا 
 .  5إلذ بطلبف العقد، فإفٌ عدـ برديد الثمن في عقد البيع بناءن على التصميم يؤدم إلذ بطلبنويؤدم 

  
                                                 

مد صبرم السعدم، الواضح في شرح ػػػ بؿ كينظر: 26 ، ص7رجع السابق، ابعزءهورم، الوسيط في شرح القانوف ابؼدلش، ابؼنالس ػػػ  1
 ـ،2008ط، .د ،بعزائرابؽدل للطباعة كالنشر كالتوزيع، القانوف ابؼدلش، عقد البيع كابؼقايضة، دراسة مقارنة في القوانبْ العربية، دار ا

 .43ص
، ابؼرجع السابق، ػػػ  دراسة مقارنة ببْ القانوف ابؼدلش ابؼصرم كالفرنسي كالكويبٍ ػػػ مد مرسي أبو زىرة، عقد البيع برت الإنشاءبؿ ػػ  2
 .22 بؿمد لبيب شنب، شرح أحكاـ عقد ابؼقاكلة، ابؼرجع السابق، صػػػ كينظر:  .51ص
 .34 ص يع العقار بناءن على التصاميم، ابؼرجع السابق،، عقد بياشيع شعباف ػػػ  3
 المحدٌد للقواعد البٍ تنظم نشاط البَقية العقارية، السابق الذكر. 04ػػ  11من القانوف  37ػػػ ينظر:  ابؼادة   4

 ق الذكر.المحدٌد للقواعد البٍ تنظم نشاط البَقية العقارية، الساب 04ػػ  11من القانوف  37ػػػ ينظر:  ابؼادة   5
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 ثالثا: عقد البيع بناءن على التصميم عقد مركب

ذىب رأم فقهي آخر إلذ أفٌ عقد البيع بناءن على التصميم ىو عقد مركب ليس بالبيع فقط كلا بابؼقاكلة      
ىذين العقدين فتطبق أحكاـ ابؼقاكلة على التزاـ صاحب ابؼشركع بالبناء حبٌ بغظة قبوؿ فقط، إبٌما ىو مركب من 

 .1ابؼشبَم لأعماؿ ابؼقاكؿ كإقراره بؽا، كمن ثمٌ تطبق أحكاـ البيع ابتداءن من بغظة القبوؿ
، من خلبؿ كىذا الرأم كإف بدا سليما، لأنوٌ يسدٌ النقص الذم يبَتٌب على تطبيق أحكاـ أحد العقدين فقط    

معابعتو لعنصرين مهمٌبْ في العقد يفصل بينهما فارؽ زمبِ بتطبيقو أحكاـ ابؼقاكلة على الالتزاـ بالبناء كأحكاـ 
البيع على نقل ابؼلكية، إلا أنوٌ يعجز عن معابعة ابؼسائل الأخرل البٍ لا يرتبط أم منها بهاتبْ الفبَتبْ، كطبيعة 

صة. بفاٌ يؤدم إلذ ابؼفاضلة ببْ العقدين كالتحكم في أغلب الأحياف، العوض كبرديده، كبعض الضمانات ابػا
كمن ناحية أخرل أفٌ تكييف العقد إبٌما يتمٌ كقت انعقاده بالنظر إلذ بصلة الالتزامات البٍ بوتويها، فلب بهوز أف 

كوف فيها بيعا عند تنفيذ يتغبّ كصفو أثناء تنفيذه مرتبْ مرة يكوف فيها مقاكلة عند تنفيذ الالتزاـ بالبناء، كمرة ي
 .2الالتزاـ بنقل ابؼلكية

بالإضافة إلذ ذلك فإفٌ القوانبْ ابؼنظمة بؽذا البيع جعلتو عملية عقدية كاحدة، كلد بذعلو يتحلٌل إلذ عمليتبْ      
 مقاكلة ابتداءن كبيع انتهاءن.   

 صميم رابعا: موقف المشرٌع الجزائرم من مس لة تكييف عقد البيع بناءن على الت

، حيث حدٌد الطبيعة 67-03لقد نظٌم ابؼشرعٌ الفرنسي عقد البيع بناءن على التصميم بدوجب القانوف     
القانونية للبيع قبل الإبقاز، كاعتبر بائع العقار قبل الإبقاز يضطلع بضمانات ابؼهندس ابؼعمارم كابؼقاكؿ ذاتها، 

ذلك فلهذا العقد صفة مزدكجة أك مركبة ببْ عقد البيع ككذلك بدسؤكليتهما كما يلتزـ بالتزامات البائع، كب
 ، أم أنوٌ عقد من نوع خاص.  3كابؼقاكلة

أمٌا بالنسبة للمشرعٌ ابعزائرم، كبالرٌغم من أنوٌ نظٌم ىذا العقد من الناحية القانونية كضبط أحكامو كاعتبره "      
الذم بودٌد  04-11ابؼلغى بالقانوف رقم   03-93عقد بيع بناءن على التصميم"،  بدوجب ابؼرسوـ التشريعي رقم 

ابؼتضمن بموذج عقد البيع بناءن على  58-94القواعد البٍ تنظم نشاط البَقية العقارية، كابؼرسوـ التنفيذم رقم 
                                                 

 .53ػػػ علبء حسبْ علي، عقد بيع ابؼبالش برت الإنشاء، ابؼرجع السابق، ص  1
 .53ػػػ ابؼرجع نفسو، ص  2
لبناف،  ػػػ للدراسات كالنشر كالتوزيع، ببّكت، ابؼطوؿ في القانوف ابؼدلش، تربصة: منصور القاضي، ابؼؤسسة ابعامعية وييجبّكـ ىو ػػػ 3 
 .80 ػػػ 79 ، صـ2003ط،.د
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الذم بودٌد بموذجي عقد البيع على التصاميم كعقد حفظ ابغق  431-13التصميم ابؼلغى بابؼرسوـ التنفيذم 
ة، جاءت الأحكاـ ابػاصٌة بو بذمع ببْ  عقد البيع كعقد ابؼقاكلة، كبالتالر بيكن أف نقوؿ أف للؤملبؾ العقاري

ابؼشرعٌ ابعزائرم اعتبر ىذا العقد ذك طبيعة مزدكجة، فبالنظر إلذ الالتزاـ بنقل ملكية البناية من قبل البائع مقابل 
ا بالنظر للبلتزامات الأخرل خاصٌة من جانب البائع الالتزاـ بدفع الثمن من قبل ابؼشبَم يعدٌ ىذا العقد بيعنا، أمٌ 

كالضمانات ابؼستحدثة كبصفة عامة مسؤكلية البائع بقده يشبو كثبّنا  عقد ابؼقاكلة، الذم يتميز بهذه الأحكاـ دكف 
 غبّه من العقود، كىكذا يبقى البيع بناءن على التصميم يتأرجح ببْ اعتباره عقد بيع أك عقد مقاكلة. 

لباحث من جانبو يرل أفٌ ىذا العقد ذك طبيعة خاصٌة كمتميزة، لذلك أعطاه ابؼشرعٌ ابعزائرم ابظا خاصنا كا     
المحدٌد للقواعد البٍ تنظم نشاط  04ػػػ  11من القانوف   28حيث أنوٌ من نص ابؼادة بىتلف عن البيع كابؼقاكلة، 

بهذا القيد بلرج من ذلك ابػلبؼ الفقهي، ف م...."البَقية العقارية كالبٍ جاء فيها :" عقد البيع على التصامي
ة ة كما يتميز بو من أحكاـ كخصائص خاصٌ ىذا العقد بيع رغم طبيعتو ابػاصٌ  ح بأفٌ ابعزائرم صرٌ  ابؼشرعٌ  فنقوؿ أفٌ 

اءن على عقد البيع بن فإفٌ ك عليو  .بزالف القواعد العامة ابؼعركفة في عقد البيع ك توافق تلك ابؼعركفة في عقد ابؼقاكلة
كبالرغم من التشابو الكببّ بينو كببْ عقد البيع ، ىو نوع من أنواع العقود ابؼستحدثة عمليا كقانونيا التصميم

  كابؼقاكلة في بعض ابغالات، إلٌا أنوٌ يبقى لكل منها ما بييزه عن الآخر كبوفظ لو ذاتيتو ابػاصٌة.
 حيث صفة العمل بالنسبة للبائع كالمشترم الفرع الثاني: تكييف عقد البيع بناءن على التصميم من 

إذا أردنا البحث عن طبيعة عقد البيع بناءن على التصميم، من حيث العمل الذم يقوـ بو أطرافو)ابؼرقي      
العقارم كابؼقتبِ(، بقد أفٌ  البَقية العقارية في ابعزائر عرفت خلبؿ مراحل تطورىا نظامبْ بـتلفبْ، بحيث اكتست 

ابؼتعلق بالبَقية العقارية،  فكانت   86/07لأكلذ من تنظيمها الطابع ابؼدلش كىذا في ظل القانوف رقم: في ابؼراحل ا
بصيع عمليات البناء ابؼنجزة في إطار البَقية العقارية بزضع آنذاؾ إلذ أحكاـ القانوف ابؼدلش، كبانتهاج ابعزائر بعد 

حات في ابؼنظومة العقارية فأصبح القانوف رقم: نّجا سياسيا جديدا، ترافق معو إصلب 1ـ1989صدكر دستور 
ابؼتعلٌق بالنشاط  93/03لا يواكب ىذه الإصلبحات فتمٌ إلغاؤه بدوجب ابؼرسوـ التشريعي رقم:  86/07

العقارم، كبإلغائو ألغيت الصفة ابؼدنية على عمليات البَقية العقارية كحلت بؿلٌها الصفة التجارية، لذلك سأتطرؽ 
 دراسة ىذين ابؼرحلتبْ البٍ مرت عليهما البَقية العقارية في ابعزائر:فيما يلي إلذ 

 أكلا: الطابع المدني للترقية العقارية  

على الطابع ابؼدلش لنشاط البَقية العقارية حيث منع بفارستو على الأشخاص ابؼعنويبْ  86/07نصٌ القانوف     
من نفس القانوف صراحة على  14كما نصٌت ابؼادة   ،2ابػاضعبْ للقانوف ابػاص ابؼوصوفبْ بأنّم بذار شكلب

                                                 
 ـ.1970لسنة  53ـ، ابعريدة الربظية العدد1989فيفرم 23الدستور ابعزائرم الصادر بتاريخ  ػػػ  1
 ابؼتعلٌق بالبَقية العقارية. 86/07من القانوف  13ػػػ ينظر في ذلك: ابؼادة  2
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كما يليها  416خضوع الأشخاص ابؼعنوية القائمة بنشاط البَقية العقارية إلذ أحكاـ الشركة ابؼنظمة بدوجب ابؼادة 
من القانوف ابؼدلش. كىذا التوجو نتيجة للسياسة ابؼنتهجة آنذاؾ، البٍ كانت تستهدؼ أساسا البناء من أجل 

ابؼتعلق بالنشاط العقارم  93/03لى أزمة السكن كليس برقيق الربح، كما بقد أيضا ابؼرسوـ التشريعي القضاء ع
قد أضفى الصفة ابؼدنية على أعماؿ البَقية العقارية بالنسبة للمتدخلبْ في عمليات البَقية العقارية من غبّ 

ص احتياجاتهم ابػاصة، كىو ما نصت عليو ابؼتعاملبْ العقاريبْ، كحبٌ ابؼتعاملبْ أنفسهم في العمليات البٍ بز
من ذات ابؼرسوـ كالبٍ جاء فيها: "كيعد ابؼتعاملوف في البَقية العقارية بذارا، باستثناء الذين يقوموف  03/2ابؼادة 

 بعمليات في البَقية العقارية لتلبية حاجاتهم ابػاصة أك حاجات ابؼشاركبْ معهم".

 عقاريةثانيا: الطابع التجارم للترقية ال 

ـ، أضفى 1989، ابؼتأثر بانتهاج سياسة اقتصاد السوؽ المجسٌدة في دستور 93/03بصدكر ابؼرسوـ التشريعي     
ابؼشرعٌ ابعزائرم الطابع التجارم على نشاط البَقية العقارية، كذلك بدوجب ابؼادة الثالثة منو ابؼشار إليها أعلبه، 

تاجرا بدناسبة أداء نشاطو خارج احتياجاتو ابػاصة. كما ينص ىذا فيعدٌ بذلك كل متعامل في البَقية العقارية 
ابؼرسوـ على أفٌ بفارسة نشاطات البَقية العقارية بىوؿ لكل شخص طبيعي أك معنوم يتمتع بالأىلية القانونية 

 .1للقياـ بأعماؿ التجارة
رية كبالتالر بزضع في تطبيقها إلذ كبذلك يتببٌْ لنا أفٌ نشاط البَقية العقارية أصبح من قبيل الأعماؿ التجا   

 أحكاـ القانوف التجارم.
المحدٌد للقواعد البٍ تنظم نشاط البَقية العقارية، فلبيزاؿ الطابع  11/04أمٌا الآف كفي ظل أحكاـ القانوف    

بذاريا، كلو لد يرد التجارم لنشاط البَقية العقارية قائما فالبائع أك ابؼرقي العقارم يعتبر تاجرنا كالعمل الذم يقوـ بو 
من  19، كىو ما يستخلص من نص ابؼادة 93/03بشكل مباشر كما كاف عليو ابغاؿ في ابؼرسوـ التشريعي 

البٍ تنص على: "يسمح لكل شخص طبيعي أك معنوم مؤىل للقياـ بأعماؿ التجارة بدمارسة  11/04القانوف 
را في معاملبتو، خاضعا للقيد في السجل التجارم كإذا  نشاط البَقية العقارية... ".كمنو يعدٌ ابؼرقي العقارم تاج

 كاف في شكل شركة، كاف خاضعا لإجراءات الإفلبس كالتسوية القضائية.
أمٌا بالنسبة بؼشبَم أك مقتبِ العقار، فإنوٌ يقوـ بعمل مدلش لأنوٌ لا يهدؼ من كرائو إلذ برقيق أرباح، إلٌا إذا      

 .2رفة بيتهنهاكاف قد قاـ بالشراء لأجل البيع كح
                                                 

:" بزوٌؿ بفارسة النشاطات ابؼذكورة في ابؼواد ابؼتعلٌق بالبَقية العقارية، كالبٍ جاء فيها  86/07من القانوف  6ػػػ كىذا ما أشارت إليو ابؼادة  1
أعلبه، طبقا للتشريع ابؼعموؿ بو ككفق الشركط المحدٌدة في ىذا ابؼرسوـ التشريعي لكل شخص طبيعي أك معنوم يتمتع  5ك  4ك 3ك 2

 بالأىلية القانونية للقياـ بأعماؿ بذارية". 
 .75 ـ، ص2011ط، .ابعزائر، د ػػػ دار ابؽدل، عبْ مليلة العقارية، إبياف بوستة، النظاـ القانولش للبَقية ػػػ 2
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من خلبؿ ما سبق نستخلص أفٌ عقد البيع بناءن على التصميم ىو عمل بـتلط، فهو عمل بذارم كمدلش في     
نفس الوقت، عملب بذاريا بالنسبة  للبائع كتطبق عليو أحكاـ كقواعد القانوف التجارم كعمل مدلش بالنسبة 

ث لا بيكن إخضاع العمل ابؼختلط للنظاـ ابؼوحد، باعتبار للمشبَم كتطبق عليو أحكاـ كقواعد القانوف ابؼدلش، حي
أفٌ العمل يكتسب الصفة التجارية بالنسبة لطرؼ كالصفة ابؼدنية بالنسبة لطرؼ آخر، كىذه الازدكاجية تضطر 
القاضي في حالة النزاع إلذ اعتماد قواعد القانوف ابؼدلش تارة كقواعد القانوف التجارم تارة أخرل. كيبَتٌب على 

 اعتبار عقد البيع بناءن على التصميم عقد بـتلط عدة نتائج منها:
إذا نشأ نزاع ببْ البائع كابؼشبَم، فلهذا الأخبّ ابغرية في اللجوء إلذ القضاء التجارم أك القضاء ابؼدلش،  -

بؼشبَم ككذلك إمكانية الإثبات بكافة الطرؽ طابؼا أف خصمو تاجر، أمٌا بالنسبة للبائع فهو ملزـ في مواجهة ا
 .1بإثبات التزامو أك إخلبلو بطرؽ الإثبات ابؼدنية

، طبقا للمادة 2أفٌ المحكمة ابؼختصٌة في النظر في النزاع ابؼطركح، ىي المحكمة الواقع بدائرتها العقار ابؼبيع -
 تعلٌقة بالعقػػار البٍ نصٌت علػى أنوٌ: "في الػمواد العقارية، أك الأشغاؿ ابؼ 3من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية 40
دعاكل الإبهارات بدا فيها التجارية ابؼتعلقة بالعقارات كالدعاكل ابؼتعلٌقة بالأشغاؿ العمومية، أماـ المحكمة البٍ  أك

 يقع في دائرة اختصاصها مكاف تنفيذ الأشغاؿ".
مل ابؼختلط، بالنسبة لقواعد الاعذار، ننظر إلذ صفة العمل بالنسبة للمدين في حالة كجود نزاع في الع -

فإذا كاف الدين بالنسبة للمدين بذارم نطبق قواعد الاعذار بكافة الوسائل، أمٌا إذا كاف الدين بالنسبة للمدين 
 .4مدلش فهنا بهب اعذاره بطريقة ربظية عن طريق بؿضر قضائي

بالنسبة لقواعد الاختصاص، لا تثار مشكلة في الاختصاص النوعي لعدـ كجود قضاء بذارم مستقل  -
عن القضاء ابؼدلش في ابعزائر، ففي حالة كجود نزاع متعلٌق بعمل بـتلط يرفع أماـ القضاء ابؼدلش كلا بيكن للقاضي 
أف بوكم بعدـ الاختصاص، أمٌا الاختصاص المحلي فالقاعدة أنوٌ ترفع الدعول أماـ بؿكمة موطن ابؼدعى عليو، 

                                                 
د.ط،  عمور عمار، الوجيز في شرح القانوف التجارم ابعزائرم ػػػػ الأعماؿ التجارية، التاجر، الشركات التجارية ػػػ ، دار ابؼعرفة، ابعزائر، ػػػ 1

 .63 ص د.ت،
 .281، صبؼرجع السابقءن على التصاميم، ابنا عبها في عقد البيلبؿ خابؼرقي العقارم كجزاء الإ اتلتزام، اعلبؿ قاشي ػػػ 2
ن قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية، ابعريدة الربظية للجمهورية ابعزائرية، ـ، ابؼتضمٌ 2008فيفرم  25ابؼؤرخ في  09-08القانوف رقم:  ػػػ 3

 ـ.2008أفريل  23ابؼؤرخة في  ،21العدد 

ـ، 2004، 6جارم ابعزائرم الأعماؿ التجارية، التاجر، المحل التجارم، ديواف ابؼطبوعات ابعامعية، ابعزائر، طنادية فضيل، القانوف الت ػػػ 4
 .53ػػ  52ص 
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كىذا طبقا لقواعد القانوف ابؼدلش، أمٌا بالنسبة للطرؼ فلب بهوز مقاضاة الطرؼ ابؼدلش إلٌا أماـ بؿكمة موطنو 
التجارم فيجوز رفع الدعول عليو أماـ المحاكم الثلبث: بؿكمة موطنو، بؿكمة بؿل إبراـ العقد، بؿكمة تنفيذ 

 .1العقد
 المطلب الثالث: تمييز عقد البيع بناءن على التصميم عن غيره من العقود المشابهة 

بيع بناءن على التصميم مع بؾموعة من النظم القانونية، لذا كجب الوقوؼ عليها كبياف أكجو قد يتداخل عقد ال    
التشابو كالاختلبؼ بينها، حبٌ نرسم ابغدكد كالفواصل كبودث التمايز بينها، كىذا ما سنحاكؿ بيانو في الفركع 

 الآتية:
 العقارم الفرع الأكؿ: تمييز عقد البيع بناءن على التصميم عن الوعد بالبيع

على الرغم من الأبنية العملية للوعد بالبيع العقارم، إلٌا أفٌ ابؼشرعٌ ابعزائرم لد بىصٌص لو أحكاـ خاصة بو في    
من  72ك 71القانوف ابؼدلش؛ بل اكتفى بالنص على الوعد بالتعاقد في القواعد العامة، كالبٍ تضمنتها ابؼواد 

 فقد عرٌؼ فقهاء القانوف الوعد بالبيع العقارم على أنوٌ: "عقد يلتزـ  ، كبناءن على ىذه النصوص2القانوف ابؼدلش
 .3بدقتضاه شخص ىو الواعد بأف يبيع عقاره إلذ شخص آخر كىو ابؼوعود إذا رغب في شراءه خلبؿ مدة معينة"

منية في كليهما، كعليو فإفٌ البيع بناءن على التصميم يشبَؾ مع الوعد بالبيع العقارم في كجود تعهد مقبَف بددة ز    
فالأكؿ فيو تعهد بالبناء كنقل ابؼلكية ابتداءن كانتهاءن بعد اكتماؿ البناء، كالثالش فيو تعهد بالبيع كنقل ابؼلكية ابتداءن 

 .4إذا أظهر ابؼوعود لو رغبتو بالشراء خلبؿ مدة يتفق عليها الطرفاف في كل منهما
بيع العقارم يرداف على عقار، فإفٌ بصيع التصرفات البٍ ترد عليهما كبدا أفٌ البيع بناءن على التصميم كالوعد بال   

 .5بهب أف تكوف في شكل ربظي كإلاٌ كاف العقدين باطلبْ بطلبنا مطلقا

                                                 
 .53ابؼرجع نفسو، ص ػػػ  1
ذم " الاتفاؽ ال:ن القانوف ابؼدلش ابعزائرم علىـ، ابؼتضمٌ 1975سبتمبر  26ابؼؤرخ في  75-58 :من الأمر رقم 71ابؼادة  تنصٌ  ػػػ  2
براـ عقد معبْ في ابؼستقبل لا يكوف لو أثر إلا إذا عينت بصيع ابؼسائل ابعوىرية للعقد ابؼراد إبرامو كابؼدة إد لو كلب ابؼتعاقدين أك أحدبنا بيع

د بالتعاقد" ن الوعتماـ العقد استيفاء شكل معبْ كىذا الشكل يطبق أيضا على الاتفاؽ ابؼتضمٌ لالبٍ بهب إبرامو فيها، كإذا اشبَط القانوف 
با تنفيذ الوعد، ككانت الشركط للآخر طااـ عقد ثم نكل كقاضاه ابؼتعاقد ا" إذا كعد شخص بإبر  على: من نفس القانوف 72كنصت ابؼادة 

 .ة ما يتعلق منها بالشكل متوافرة، قاـ ابغكم مقاـ العقد"اللبزمة لتماـ العقد كخاصٌ 
 .36سابق، ص بؿمد حسنبْ، نظرية الالتزاـ، ابؼرجع ال ػػػ 3
بؾلة الشريعة كالقانوف، جامعة  ،ػػػ دراسة مقارنة ػػػ ضحى بؿمد سعيد عبد الله النعيمي، مفهوـ بيع العقار على ابػريطة كتكييفو القانولش ػػػ 4

 .266 ص ـ،2012، جانفي 49ابؼوصل، العراؽ، العدد
 ن القانوف ابؼدلش ابعزائرم.ـ، ابؼتضمٌ 1975سبتمبر  26ابؼؤرخ في  75-58ن الأمر رقم: م 793 ابؼادة :ينظر ػػػ 5
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 كبىتلف البيع بناءن على التصميم عن الوعد بالبيع العقارم من حيث:   

متبادلة في ذمة كل من ابؼرقي العقارم كابؼشبَم،  أفٌ البيع بناءن على التصميم ملزـ بعانببْ فهو يرتٌب التزامات    
في حبْ أفٌ الوعد بالبيع العقارم ملزـ بعانب كاحد؛ أم أفٌ الواعد ملزـ بالبقاء على كعده خلبؿ مدة معينة، أمٌا 

م بالنسبة للموعود لو فلو ابػيار بأف يبدم رغبتو في الشراء أك عدـ رغبتو، كما أفٌ عقد البيع بناءن على التصمي
يرتٌب التزامات عينية، فابؼلكية تنتقل إلذ ابؼشبَم كبيكنو التصرؼ في ىذا العقار، في حبْ أفٌ الوعد بالبيع العقارم 
يرتٌب التزامات شخصية أم أف ابؼلكية تبقى عند الواعد، كصحيح أفٌ كلب العقدين يرداف على عقار إلٌا أنٌّما 

ى التصميم يكوف في طور الإبقاز، أمٌا الوعد بالبيع العقارم قد يرد بىتلفاف من جهة أفٌ العقار في البيع بناءن عل
 .1على عقار في طور الإبقاز أك عقار كامل التشييد

 الفرع الثاني: تمييز البيع بناءن على التصميم عن بيع الأشياء المستقبلية

لالتزاـ شيئا مستقبلب كبؿقٌقا، غبّ من القانوف ابؼدلش ابعزائرم على أنوٌ: " بهوز أف يكوف بؿل ا 92نصٌت ابؼادة    
أفٌ التعامل في تركة إنساف على قيد ابغياة باطلب كلو كاف برضاه إلٌا في الأحواؿ ابؼنصوص عليها في القانوف"، 

من نفس القانوف على:" إذا كاف بؿل الالتزاـ مستحيلب في ذاتو أك بـالفا للنظاـ العاـ أك الآداب  93كنصٌت ابؼادة 
 العقد باطلب بطلبنا مطلقا". العامة كاف

فيستخلص من نص ابؼادتبْ أفٌ ابؼقصود بالأشياء ابؼستقبلية كمحور للبلتزاـ، تلك الأشياء البٍ ستوجد في     
ابؼستقبل؛ أم بعد انعقاد العقد سواء أكاف كجودىا ىذا أمرا بؿقٌقا أك بؿتملب، كأما الأشياء البٍ يكوف كجودىا في 

 .  2، فلب تصلح كمحل للبلتزاـ كلا ينعقد العقد لتخلٌف ركن المحلابؼستقبل أمرا مستحيلب

فابؼشرعٌ ابعزائرم أجاز التعامل في الأشياء كابغقوؽ ابؼستقبلية، كبيع عقار قبل إبساـ بنائو، كبيع بؿصوؿ قبل     
مستقبلي بالنسبة نضجو، كبالرجوع إلذ عقد البيع بناء على التصميم بقد أفٌ ابؼبيع في ىذا العقد ىو فعلب شيء 

للبناء دكف الأرض، كىو في ىذا يشبو بيع الأشياء ابؼستقبلية، غبّ أفٌ بيع الأشياء ابؼستقبلية يرد على شيء غبّ 
موجود بتاتا، كبالتالر لا تنتقل فيو ابؼلكية بدجرد انعقاد العقد، بعكس البيع بناء على التصميم الذم تنتقل فيو 

إبرامو، كما أفٌ البيع بناء على التصميم لا ينطوم على أم بؾازفة لا من قبل  ملكية الأرض إلذ ابؼكتتب بدجرد

                                                 
 ص ـ،2011، 2، ابعزائر،طودعم بالقرارات القضائية، دار ىومبؾيد خلفولش، شهر التصرفات العقارية في القانوف ابؼدلش ابعزائرم م ػػػ 1

185. 
 . 227ـ، ص 2008ػػػ علي فيلبلر، الالتزامات النظرية العامة للعقد، موفم للنشر، ابعزائر، د.ط،  2
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البائع كلا من قبل ابؼشبَم؛ لأفٌ حق ابؼشبَم مضموف كضماف حسن الإبقاز كالضماف العشرم، كىي الضمانات 
 . 1البٍ لا كجود بؽا في بيع الأشياء ابؼستقبلية

از أك كما يسميو ابؼشرعٌ ابعزائرم البيع بناءن على التصميم، بالرغم من كعليو نصل إلذ أفٌ بيع العقار قبل الإبق   
أنوٌ تطبيق من تطبيقات البيع للؤشياء ابؼستقبلية، إلٌا أنوٌ بىتلف عنها من حيث الانعقاد كابؼسؤكلية كالالتزامات 

 كالضمانات.  

 الفرع الثالث: تمييز عقد البيع بناءن على التصميم عن عقد حفظ الحق

، المحدٌد للقواعد البٍ تنظم نشاط البَقية العقارية بصيغة 04 -11جاء ابؼشرعٌ ابعزائرم بدوجب القانوف رقم:    
 contratعقد حفظ ابغق، كقد عرفٌو القانوف الفرنسي في بيع العقار برت الإنشاء كىو عقد ابتدائي )

préliminaire ـ، 03/01/1967ابؼؤرخ في  03 -67( يسبق العقد النهائي، كىذا بدوجب القانوف رقم
كالذم بدوجبو يلتزـ البائع بأف بوجز عقار أك جزء من عقار للمشبَم المحجوز لو، على أف يدفع ىذا الأخبّ مبلغ 
مالر كضماف يودع في حساب خاص باسم صاحب حفظ ابغق في البنك أك لدل ابؼوثق، كبهب على البائع أف 

 .2لنهائي قبل التوقيع على العقديبلغ ابغاجز خلبؿ شهر بدشركع عقد البيع ا

من القانوف المحدٌد للقواعد البٍ تنظم نشاط البَقية العقارية  27كقد عرٌؼ ابؼشرعٌ ابعزائرم ىذا العقد في ابؼادة     
حيث جاء فيها: "عقد حفظ ابغق ىو العقد الذم يلتزـ بدوجبو ابؼرقي العقارم بتسليم العقار ابؼقرٌر بناؤه أك في 

ء لصاحب حفظ ابغق فور إنّائو مقابل تسبيق يدفعو ىذا الأخبّ، يودع مبلغ التسبيق ابؼدفوع من طرؼ طور البنا
صاحب حفظ ابغق في حساب مفتوح باسم ىذا الأخبّ لدل ىيئة ضماف عمليات البَقية العقارية ابؼنصوص 

 .من ىذا القانوف، بودد بموذج عقد حفظ ابغق عن طريق التنظيم" 56عليها في ابؼادة 

 من خلبؿ ىذا التعريف يتببٌْ لنا أفٌ عقد البيع بناء على التصميم يشبَؾ مع عقد حفظ ابغق فيما يلي:    

المحدٌد للقواعد البٍ تنظم نشاط البَقية العقارية عرٌؼ كل من عقد حفظ ابغق  04 -11أفٌ القانوف  -
من ىذا القانوف بيٌنت لنا أنوٌ  29ابؼادة  منو، كما أفٌ  28ك 27كعقد البيع بناءن على التصميم، كذلك في ابؼادتبْ 

لا بيكن إبراـ ىذين العقدين إلٌا من طرؼ ابؼرقي العقارم، حيث أفٌ كلببنا يرد على عقار مقرٌر بناءه أك في طور 

                                                 
بْ ابعزائرم كالفرنسي، عنة في التشرير ، ابؼسؤكلية ابؼدنية كالضمانات، ابػاصة في بيع العقار قبل الإبقاز، دراسة برليلية كمقافتحي كيسػػػ  1

 .58 ابؼرجع السابق، ص
 28ك 27عة قاصدم مرباح كرقلة، ، عقد حفظ ابغق، ابؼلتقى الوطبِ حوؿ البَقية العقارية في ابعزائر، الواقع كالأفاؽ، جامآسيا دكة ػػػ 2

 .203ـ، ص 2012 فيفرم 
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البناء، كبهب أف يتضمٌن كلب من العقدين أصل ملكية الأرضية كرقم السند العقارم عند الاقتضاء، مرجعيات 
 .1، شهادة التهيئة، الشبكات، تاريخ كرقم رخصة البناءرخصة التجزئة

كما يشبَؾ عقد البيع بناءن على التصميم مع عقد حفظ ابغق من حيث أنٌّما من العقود ابؼلزمة  -
من  55للجانببْ، كذلك أفٌ عقد حفظ ابغق باعتباره من العقود التبادلية طبقا للقواعد العامة لاسيما ابؼادة 

هو يرتٌب التزامات متقابلة على عاتق ابؼتعاقدين، فيلتزـ ابؼرقي العقارم بالقياـ بكل ما من شأنو ، ف2القانوف ابؼدلش
أف بهعل صاحب حفظ ابغق يستفيد من العقار بؿل ابغفظ إلذ غاية إعداد عقد بيع بناية أك جزء من البناية 

 .043 -11من القانوف  33حفظ ابغق طبقا لنص ابؼادة 
 د البيع بناءن على التصميم بىتلف عن عقد حفظ ابغق في بعض النقاط أبنها:كمع ذلك فإفٌ عق     

يبـر عقد حفظ ابغق ببْ ابؼرقي العقارم كصاحب حفظ ابغق، كقد حدٌد ابؼشرعٌ شكلو من خلبؿ  -
أين أصبغ عليو صفة الربظية، ذلك أنوٌ كاجب التحرير أماـ موثق كلكنٌو غبّ كاجب  431ػػػ  13ابؼرسوـ التنفيذم 

، كبالضبط في العنصر ابؼتعلق ا لشهر حيث جاء في ابؼلحق الثالش ابؼتضمٌن بموذج عقد حفظ ابغق من ىذا ابؼرسوـ
بالتسجيل:" بىضع عقد حفظ ابغق ىذا للتسجيل طبقا لأحكاـ قانوف الطابع كالتسجيل كىو معفى من التزاـ 

 86/07بؼشرع من الشهر، كىذا بخلبؼ القانوف الاشهار العقارم..." . فبالرغم  من أنوٌ كارد على عقار استثناه ا
ابؼتعلق بالبَقية العقارية الذم لد يشبَط ابؼشرعٌ من خلبلو الكتابة الربظية كاكتفى آنذاؾ بالكتابة العرفية مع شرط 

منو ، أمٌا عقد البيع بناءن على التصميم فيبـر ببْ ابؼرقي العقارم كابؼقتبِ كىو عقد  31التسجيل بدوجب ابؼادة 
 .4ربظي، اشبَط فيو ابؼشرعٌ الكتابة الربظية عند ابؼوثق كالتسجيل إضافة إلذ الشهر لدل المحافظة العقارية

ابؼتعلٌق بالبَقية  86/07من القانوف  30أفٌ عقد حفظ ابغق يعتبر عقد بسهيدم كىذا طبقا للمادة  -
 العقارية، بخلبؼ عقد البيع بناءن على التصميم الذم يعدٌ عقد نّائي.

                                                 
 ـ، المحدد للقواعد البٍ تنظم نشاط البَقية العقارية.2011فبراير  17، ابؼؤرخ في 04-11 :من القانوف رقم 30ابؼادة  :ينظر ػػػ  1
"يكوف العقد ملزما  بؼدلش ابعزائرم على:ـ، ابؼتضمن القانوف ا1975سبتمبر  26ابؼؤرخ في  75-58 :من الأمر رقم 55تنص ابؼادة  ػػػ  2

 .للطرفبْ، مبٌ تبادؿ ابؼتعاقداف الالتزاـ بعضهما بعضا"
ة العقارية على:" ين القواعد البٍ تنظم نشاط البَق، ابؼتضمٌ  ـ 2011فبراير 17ابؼؤرخ في  04 -11 :من القانوف رقم 33تنص ابؼادة  ػػػ  3

أقصى، على إثر الاستسلبـ ابؼؤقت للبناية أك بعزء منها، بإعداد عقد بيع البناية أك جزء  دكحهر  ابؼرقي العقارم، بعد ثلبثة أشيتعبْ على 
 .من البناية المحفوظة أماـ ابؼوثق مقابل التسديد الكلي لسعر البيع من طرؼ صاحب حفظ ابغق"

 للقواعد البٍ تنظم نشاط البَقية العقارية.د المحدٌ  ،ـ2011فبراير  17ابؼؤرخ في  04-11 :من القانوف رقم 34ابؼادة  :ينظر ػػػ  4
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ضا بقد أفٌ عقد حفظ ابغق ليس بيعا بابؼعبُ ابغقيقي، كإبٌما عبارة عن حجز للعقار ابؼراد شراءه كىو أي -
 في طور الابقاز، على عكس عقد البيع بناءن على التصميم الذم يعتبر بيعا متميزا بأحكاـ خاصة. 

 ر المنتهي بالتمليك(:الفرع الرابع: تمييز عقد البيع بناء على التصميم عن البيع الإيجارم ) الإيجا
البيع بالإبهار بنصها:" البيع بالإبهار صيغة تسمح   3401ػػ  04من ابؼرسوـ التنفيذم  02عرفٌت ابؼادة    

بابغصوؿ على مسكن بعد إقرار شرائو بدلكية تامة بعد انقضاء مدة الإبهار المحدٌدة في إطار عقد مكتوب". فالبيع 
لجأ فيو الطرفاف إلذ عقد الإبهار ليخفياف فيو عقد البيع، كيظهر من خلبلو الإبهارم يكوف  في صورة اتفٌاؽ، ي

، كعند 2العقد على أنوٌ عقد إبهار عادم يلعب فيو البائع دكر ابؼؤجر، بابؼقابل يظهر ابؼشبَم في صورة ابؼستأجر
، إلٌا أنوٌ بيكن أف 3العقدانتهاء ابؼشبَم من سداد الأقساط يتملٌك ابؼاؿ تلقائيا كبأثر رجعي يعود إلذ يوـ إبراـ 

يفسخ عقد الإبهار عند بزلٌف ابؼشبَم عن دفع الأقساط، كفي ىذه ابغالة يكوف على ابؼستأجر إعادة بؿل العقد 
 .4إلذ ابؼؤجر مع الاحتفاظ بدا قبضو، إمٌا لكونو مقابل انتفاع أك تعويضا عن الفسخ

 البيع الإبهارم في عدٌة أكجو منها: كعليو فإفٌ عقد البيع بناءن على التصميم يتشابو مع    
كلببنا من العقود ابؼستحدثة البٍ خصٌها ابؼشرعٌ باسم معبْ، فهما من العقود ابؼسمٌاة، بالإضافة إلذ  -

 أنٌّما يرداف على بؿل كاحد كىو العقار.
ادة كلببنا عقد شكلي حيث أنٌّما بىضعاف لإجراءات التسجيل كالشهر في المحافظة العقارية، طبقا للم -

 من القانوف ابؼدلش ابعزائرم. 793

                                                 
ـ، 2004نوفمبر  2ق ابؼوافق لػػ:1425رمضاف  19ابؼؤرخ في  340ػػػػ  04البيع بواسطة ابؼرسوـ التنفيذم رقم:  ىذاابؼشرعٌ نظٌم ػػػػ   1

ل في إطار البيع بالإبهار، ابعريدة المحدٌد لشركط ككيفيات شراء ابؼساكن ابؼنجزة  بأمواؿ عمومية أك مصادر بنكية أك أم بسويلبت أخر 
 ـ.2001أفريل  23ابؼوافق لػػ:  ق 1422بؿرـ  29ابؼؤرخ في  105ػػػ  01، ابؼعدٌؿ كابؼتمٌم للمرسوـ التنفيذم رقم9الربظية العدد

م، ابعريدة الربظية، العدد ر ق بالبيع الإبها، ابؼتعلٌ 2001أفريل  23، ابؼؤرخ في 01/105من ابؼرسوـ التنفيذم رقم:  01ينظر: ابؼادة  ػػػ  2
 .ـ2001لسنة ، 23

بؿمد الصغبّ كاكجة  ػػػ . كينظر:63، ص:ـ2007، السنة 5ليل، عقد البيع بالإبهار، بؾلة الباحث، جامعة تيزم كزك، العدد بضنوارة  ػػػ  3
 8ك 7تقى الدكلر حوؿ البَقية العقارية يومي ، قاسم مولود، مقاربة قانونية لتحديد مفهوـ البيع بالإبهار في ظل أنواع العقود الأخرل، ابؼل

   .63 ، جامعة قاصدم مرباح، كرقلة، ص2006فيفرم 
 بؿمد حسبْ منصور، كينظر: ػػػ  ـ.2015ديسمبر  18تاريخ الزيارة   ،www.ajeni.com/into/htmابؼوقع الالكبَكلش:  ػػػ 4

 .35 ، صـ2007ط، .د بابؼلكية، دار ابعامعة ابعديدة، مصر، شرط الاحتفاظ

http://www.ajeni.com/into/htm
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كما أفٌ كل من ىذين العقدين ملزـ بعانببْ، فابؼؤجر في البيع الإبهارم يوضع العبْ ابؼؤجرة برت  -
تصرؼ ابؼستأجر، كيلتزـ ىذا الأخبّ )ابؼستأجر( بدفع الثمن، كفي البيع بناءن على التصميم يلتزـ ابؼرقي العقارم 

 .1د كابؼشبَم بدفع أقساط الثمن كلٌما تقدـ الإبقازبإبقاز البناية في أجل بؿدٌ 
كما يقبَب العقداف من حيث الثمن المجزأ على شكل أقساط في كل منهما، فابؼدة في عقد البيع بناء  -

على التصميم ىي لإبساـ إبقاز البناية كنقل ملكيتها  للمشبَم، أمٌا ابؼدة في البيع الإبهارم فهي ليست لإبقاز 
فق عليها، بل ىي مدة عقد الإبهار السابقة على عقد البيع الذم يبـر عند انتهاء ىذه ابؼدة كاستيفاء البناية ابؼت

 ابؼؤجر كامل الأقساط.
 كرغم أكجو التشابو ابؼوجودة ببْ ىذين العقدين إلٌا أنٌّما بىتلفاف في الكثبّ من النقاط منها:     

ة شيء لشخص آخر بعد فبَة من انتفاعو بو مقابل أفٌ البيع الإبهارم يتعهٌد ابؼالك فيو بنقل ملكي -
عوض، أمٌا عقد البيع بناءن على التصميم فهو عقد بيع لعقار لد ينجز بعد، حيث يلتزـ ابؼرقي العقارم بإبقازه 

 كنقل ملكيتو للمشبَم في مدة بؿدٌدة، كبابؼقابل يلتزـ ابؼشبَم بدفع الثمن.
تصاميم بدفع الثمن في شكل أقساط، كىذه الأقساط نابذة عن يلتزـ ابؼشبَم في عقد البيع بناءن على ال -

 ىذا العقد، على خلبؼ أقساط البيع الإبهارم البٍ تكوف نابذة عن عقد الإبهار كليس عن عقد البيع.
كما بىتلف العقداف من حيث ابؼدة الزمنية، فابؼدة في عقد البيع بناءن على التصميم ىي لإبساـ إبقاز  -

 تها إلذ ابؼشبَم، أمٌا ابؼدة في البيع الإبهارم فهي ليست لإبقاز البناية ابؼتفق عليها، كإبٌما ىي مدة البناية كنقل ملكي
 .2عقد الإبهار السابقة عن عقد البيع، كالذم يبـر عند انتهاء ىذه ابؼدة كاستيفاء ابؼؤجر كامل الأقساط

 
 
 

  

                                                 
 .11ـ، ص2007ط، . د بضدم أبضد سعد أبضد، البيع الإبهارم، الدار القانونية، مصر، ػػػ 1
رسالة دكتوراه علي الراـ، بيع العقار في طور البناء،  كينظر: ػػػ .28 ، صابؼرجع السابق ، عقد البيع بناءن على التصاميم،نسيمة بوجناف ػػػ 2

 .44ـ، ص2004في القانوف ابػاص، كلية ابغقوؽ ، كجدة ػػػ ابؼغرب ػػػ 
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 قو الإسلاميالمبحث الثاني: تكييف عقد البيع بناءن على التصميم في الف

، بياف خصائصوك  القانوف فيعلى التصميم  بناءن بيع الدراستو في ابؼبحث الأكؿ من تعريف عقد  على ما تمٌ  بناءن     
كبسييزه   ،كبرديد طبيعة العمل القانولش لكل من البائع كابؼشبَمإلذ تكييفو من حيث طبيعتو القانونية  كبالإضافة

ص ارتأينا أف بلصٌ لذلك  ، تكوف قد تشكٌلت لدينا صورة عن ىذا العقد،عن بعض النظم ابؼشابهة في القانوف
ثلبثة  إلذ، فقسمناه في الفقو الإسلبمي على التصميمبناءن بيع اللتكييف عقد  من ىذا الفصل الثالش بحثابؼ

ضع بو  فنقوـ فيو الثاني( مطلبالا عن )نتناكؿ فيو التأصيل الشرعي بؽذا العقد، أمٌ  الأكؿ( مطلبال) :مطالب
نتناكؿ  )المطلب الثالث(، أمٌا على التصميم مع خصائص الأصل الفقهي لو بناءن بيع المقارنة ببْ خصائص عقد 

 فيو بسييز عقد البيع بناءن على التصميم عن بعض العقود ابؼشابهة لو في الفقو الإسلبمي

 على التصميم بناءن بيع الالأكؿ: الت صيل الشرعي لعقد  مطلبال 

صوف في يذكرىا الفقهاء ابؼتخصٌ  مهمٌة،ة من إتباع ثلبث مراحل رئيسية ل لأم مسألة مستجدٌ يالتأص أثناءلابدٌ     
في كل  بردث "بصيع ابؼسائل البٍ ؛ ذلك أفٌ أكلها: التصور ، ثانيها: التخريج، كثالثها: التنزيل ،1النوازؿدراسة 

صت فإذا عرفت حقيقتها، كشخٌ  شيء. الوقت، كسواء حدثت أجناسها أك أفرادىا بهب أف تتصور قبل كل
 صفاتها، كتصورىا الإنساف تصورا تاما بذاتها كمقدماتها كنتائجها طبقت على نصوص الشرع كأصولو الكلية؛ فإفٌ 

حلب مرضيا  االشرع بول بصيع ابؼشكلبت: مشكلبت ابعماعات كالأفراد، كبول ابؼسائل الكلية كابعزئية؛ بوله
. 2الشرعية" كيشبَط أف ينظر فيو البصبّ من بصيع نواحيو كجوانبو الواقعية ك يمة.للعقوؿ الصحيحة كالفطر السل

كبالتالر فإفٌ أم خلل في أحد ىذه ابػطوات الثلبث يؤدم حتمان إلذ خلل في الذم يليو. لذلك سنتناكؿ ىذه 
 العناصر فيما يلي بنوع من التفصيل، كفق الفركع الآتية:

 

                                                 
على ىبوط  م كاللبـ كلمة صحيحة تدؿٌ از لالنوف كا": جاء في معجم مقاييس اللغةىي اسم فاعل من نزؿ. : بصع نازلة، ك النوازؿ لغة ػػػ  1

 ابن فارس، معجم مقاييس اللغة، . "شديدة من شدائد الدىرنزكلا، كالنازلة: ال الشيء ككقوعو كنزؿ عن دابتو نزكلا، كنزؿ ابؼطر من السماء
نظر: عابد بن بؿمد يلة ابعديدة البٍ تتطلب اجتهادا. : ابؼسأالمتقدمين الفقهاء عندكيراد بالنوازؿ .417، ص5ابؼصدر السابق، ابعزء 

عند ا . أمٌ 16ق، ص1430جامعة أـ القرل، العدد الأكؿ، بؿرـ السفيالش، معبُ النوازؿ كالاجتهاد فيها، بؾلة الأصوؿ كالنوازؿ، 
بكر بن عبد الله ػػػ نظر: يلعصر باسم: النظريات، كالظواىر. يقصد بها: الوقائع كابؼسائل ابؼستجدة كابغادثة ابؼشهورة بلساف ا المعاصرين

 .    09ـ، المجلد الأكؿ، ص1996-ق1416مؤسسة الرسالة، ببّكت،  -قضايا فقهية معاصرة -أبو زيد، فقو النوازؿ 
 .  190ق،  ص1402، 2ط ،عبد الربضاف السعدم، الفتاكل السعدية، مكتبة ابؼعارؼ، الرياض ػػػ 2
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 على التصميم بناءن  بيعالر عقد : تصوٌ الأكؿ الفرع 

يعتبر التصوٌر أكؿ خطوة كما ذكرنا سابقا في عملية معابعة أم نازلة، ككما يقاؿ ابغكم على الشيء فرع عن     
تصوره؛ ذلك أفٌ الإقداـ على ابغكم في النوازؿ دكف تصورىا يعدٌ قاصمة من القواصم، كىذا باب كاضح لا 

ل كالزلل إبٌما ىو القصور كالتقصبّ في فهم النازلة كتصورىا، كليس في إشكاؿ فيو، كالباب الذم يأتي من جهتو ابػل
 برصيل أصل التصوٌر. 

كمن ىنا يتٌضح لنا أبنية ضبط عملية التصوٌر؛ فإفٌ كثبّا من الناس يتوىٌم أفٌ لديو التصوٌر الصحيح كالفهم     
ا إلذ أمر كالقاعدة في ىذا ابؼقاـ كىو: أنوٌ   التاـ، مع أنوٌ فاسد التصوٌر سقيم الفهم، ك لذلك بهدر التنبيو ىا ىن

لابدٌ في تصور النازلة كفهمها فهما صحيحا من ابعمع ببْ أمرين: الأكؿ منهما تصور النازلة في ذاتها، كىذا كحده 
 .    1لا يكفي؛ بل لابد من أمر آخر كىو تصور ما بويط بهذه النازلة من ملببسات كقرائن كأحواؿ

فهم الواقعة في ذاتها، كىو ما سنحاكؿ بيانو من خلبؿ حديثنا عن إدراؾ عقد البيع بناءن على  ىو فالأمر الأكؿ  
 التصميم في ابعزء الأكؿ.  

ابؼتمثل في فهم الواقع المحيط بالنازلة، سنذكر فيو الأسباب البٍ أدت إلذ ظهور ىذا العقد في الأمر الثاني  كأمٌا عن
 ػػػ بدا أفٌ دراستنا متعلٌقة بالتشريع ابعزائرم ػػػ في ابعزء الثالش. ابغياة ابؼعاصرة كخاصٌة في ابعزائر

 أكلا: إدراؾ عقد البيع بناءن على التصميم في حدٌ ذاتو

من خلبؿ تناكلنا للمبحث الأكؿ كابعزئيات البٍ تطرقنا إليها فيو بالدراسة كالتحليل، تكوف قد تشكٌلت لدينا    
ىو عبارة عن عقد ييبـر ببْ البائع كابؼشبَم، عقد البيع بناءن على التصميم صورة عامة حوؿ ىذا العقد، فنقوؿ: 

موضوعو متمثل في ابقاز كحدة سكنية تكوف منعدمة كقت التعاقد، بحيث يلتزـ فيها البائع بإبقاز ىذه الوحدة 
لتزـ ابؼشبَم بدفع السكنية طبقا بؼواصفات معينة كأجل بؿدٌد كنقل ملكيتها إلذ ابؼشبَم بعد اكتمابؽا، في حبْ ي

أقساط متتالية من ابؼبلغ الإبصالر للبناية مناصفة مع تقدـ الأشغاؿ، مع العلم أفٌ ملكية ابؼبيع تنتقل إليو بشكل 
 ربظي بعد سداد آخر قسط من التكلفة الإبصالية للبناية.

                                                 
ـ، 2006 -ق1427، دار ابن ابعوزم، ابؼملكة العربية السعودية، -دراسة تأصيلية تطبيقية -بؿمد بن ابغسن ابعيزالش، فقو النوازؿ ػػػ  1

 .  40-39، ص 1زء ابع، 2ط.
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 الذم أدٌل إلى ظهور عقد البيع  بناءن على التصميم 1ثانيا: فهم )فقو( الواقع 

فٌ فهم الواقع يعدٌ أمرا مهمان جدنا في عملية الاجتهاد، إذ كلٌما كاف الفهم لطبيعة ذلك الواقع قريبا من إ    
، كبالرجوع إلذ عقد البيع على التصميم، 2الصواب كلٌما كاف تطبيق الأحكاـ كبرقيق مراميها كمقاصدىا كذلك

يرجع إلذ أسباب قانونية، كاقتصادية، كاجتماعية. بقد أفٌ ىناؾ عدٌة عوامل أدت إلذ ظهوره في ابعزائر، منها ما 
 بالإضافة إلذ أسباب أمنية، ككذلك تقنية متعلٌقة بالبنايات في حدٌ ذاتها.

 ػػػ الأسباب القانونية:  1

 إنوٌ ك من خلبؿ تتبعنا للدساتبّ ابعزائرية كالقوانبْ ابؼتعلٌقة بالنشاط العقارم، بقد أفٌ الدكلة ابعزائرية عملت منذ   
فجر الاستقلبؿ على توفبّ مسكن لكل مواطن باعتباره حقا اجتماعيا مضمونا من طرؼ الدكلة، كالبٍ بهب 

. غبّ أفٌ ىذا ابغق لد يعمٌر طويلب بسبب عدـ قدرة الدكلة على تلبية 3ـ1976عليها تلبيتو بدوجب الدستور سنة 
من أم نص قانولش يكرس حق ابؼواطن  خاليا 4ـ1989الطلبات ابؼتزايدة على السكن، لذلك جاء دستور سنة 

في ابغصوؿ على السكن من الدكلة، كلأجل حل ىذه الأزمة السكنية بعأ ابؼشرعٌ ابعزائرم إلذ إصدار قانوف رقم 
ـ ابؼتعلٌق بالبَقية العقارية، كبهذا يكوف قد فتح المجاؿ أماـ القطاع ابػاص 1986/مارس/04ابؼؤرخ في 07 -86

 قية العقارية. للمشاركة في مشاريع البَ 

                                                 
لد ييعرؼ عند السلف كعلم مستقل بذاتو؛ بل ىو من العلوـ ابؼستجدة، كارتبط ذكره بدراسة ابؼسائل  فقو الواقع أمػػػ كىذا الفقو،   1

كابغوادث البٍ تقع للناس كفق ما يفهم من حياتهم كمعاشهم كظركفهم كتغبّات الأعراؼ، فلب بيكن للمفبٍ مثلب أف بهيب في مسألة كقعت 
 بؽند ترتبط بواقع الناس ىناؾ دكف أف يعرؼ ملببسات الواقعة  لكي يتمٌ التنزيل الشرعي  السليم بؽا، لذا كجب مراعاة فقو الواقع كأداةفي ا

من أدكات  التنزيل ابؼقاصدم للنصوص، " ففهم الواقع يعدٌ شطرا ثانيا بؼنظومة الأحكاـ، إضافة إلذ النصوص البٍ لد تأت إلٌا لتخاطب 
كتتنزٌؿ فيو على أحسن حاؿ، كأفضل منهج، كأقوـ سبيل ...ككاجب المجتهد الاطلبع على أحواؿ زمانو، ك إبؼامو بالأصوؿ العامة الواقع 

لأحواؿ عصره، فهو يسأؿ عن أشياء قد لا يدرم شيئا عن خلفيتها كبواعثها كأساسها الفلسفي أك النفسي أك الاجتماعي فيتخبط في 
ر الدين بن بـتار ابػادمي، الاجتهاد ابؼقاصدم، حجيتو ػػ ضوابطو ػػ بؾالاتو، كتاب الأمة، سلسلة دكرية تصدر  تكييفها كابغكم عليها". نو 

 .     67، ص 02ـ، ابعزء1998، 01كل شهرين عن كزارة الأكقاؼ كالشؤكف الإسلبمية، قطر، الطبعة 
 .65ػػػ ابؼرجع نفسو، ص  2
3
ابعريدة الربظية  ،ـ1976، يتضمن دستور ـ22/11/1976: ػابؼوافق ل 1396قعدة//ذم ال20مؤرخ في:  97-76مر رقم: الأ ػػػ  

 .ـ24/11/1976الصادر بتاريخ:  94 :العدد
 .ـ01/03/1989، الصادر بتاريخ: 09، ابعريدة الربظية العدد:ـ23/02/1989مؤرخ في:  18-89رئاسي رقم: الرسوـ ابؼ ػػػ  4



      صميم     ة       ب ع ب                                                                 ص       

 

 

47 

غبّ أفٌ ىذا القانوف لد بوقٌق ابؽدؼ ابؼرجو منو كىو القضاء على أزمة السكن ابػانقة، كىذا يرجع إلذ بعض    
البنود البٍ تضمٌنها نذكر من بينها: ضركرة برديد نسبة مشاركة ابؼتعامل ابػاص في البَقية العقارية بدا لا يقل عن 

ابغصوؿ على الأرض ابؼخصٌصة للبناء، كقصر الاستثمار في ىذا القطاع على من بسويل ابؼشركع، كصعوبة  % 50
إبقاز ابؼبالش ابؼخصٌصة للسكن بغرض البيع أك تلبية ابغاجة دكف الإبهار. كفي ظل ىذه الصعوبات كابؼشاكل 

ابؼتعلٌق  1993/ مارس/01ابؼؤرخ في  93/03القائمة اضطر ابؼشرعٌ ابعزائرم كعادتو إلذ إصدار ابؼرسوـ التشريعي 
ابؼتعلق بالبَقية العقارية. لينفرد  07-86منو على إلغاء القانوف رقم:  30بالنشاط العقارم، كالذم نصٌت ابؼادة 

ىذا ابؼرسوـ بتنظيم خاص لعقد بيع عقار بناءن على التصميم، لكن ككل مرة تظهر عراقيل كمشاكل عملية 
يالات من طرؼ ابؼتعاملبْ ابذاه ابؼشبَين كىذا راجع ربدا تصحب ىذه التنظيمات القانونية، كبالفعل ظهرت احت

إلذ عدـ برديد القواعد كالشركط اللبزمة لإبراـ ىذا النوع من العقود، كإتباعا بؼا سلف تٌم إصدار القانوف رقم: 
الذكر،  المحدٌد للقواعد البٍ تنظم نشاط البَقية العقارية، كالذم ألغى ىو أيضا ابؼرسوـ التشريعي السابق 11-04

حيث حاكؿ فيو ابؼشرعٌ ابعزائرم إلذ حد ما سد الثغرات القانونية عن طريق منح ضمانات أكثر للمستفيدين. 
 ىذه معظم الأسباب كالظركؼ القانونية البٍ أدت إلذ ظهور عقد البيع بناءن  على التصميم في ابعزائر.      

 ػػػ الأسباب الاقتصادية:  2

ى الاستجابة للطلب على السكن الذم يتزايد باستمرار، كالذم احتكرتو منذ بعدما عجزت الدكلة عل    
الاستقلبؿ عن طريق ابؼؤسسات العمومية كفي ظل ابلفاض ابؼوارد ابؼالية، بعأت إلذ البحث عن طرؽ كأساليب 

نظاـ جديدة للتخفيف من حدة مشكل السكن، فبدأت تتخلٌى شيئا فشيئا عن النظاـ الاشبَاكي كالتوجو بكو ال
الرأبظالر، كذلك عن طريق إصدار ترسانة من القوانبْ في بصيع المجالات بدا فيها بؾاؿ البَقية العقارية، كذلك حبٌ 
تتماشى مع النظاـ ابعديد. حيث فتح المجاؿ للبستثمار أماـ ابػواص في ميداف السكن  كذلك بدوجب القانوف 

نوف الأخبّ لد يعد منسجما مع ركح الدستور ابعديد، الذم كرس ابؼتعلٌق بالبَقية العقارية. لكنٌ ىذا القا 86/07
ابؼكية الفردية كفتح المجاؿ بغرية ابؼعاملبت العقارية، كما أصبح ىذا القانوف بـالفا لبعض القوانبْ الصادرة بعد 

عقارم، ـ ابؼتعلٌق بالتوجيو ال1990نوفمبر  18ابؼؤرخ في  90/25ـ، كمن ببْ ىذه القوانبْ قانوف 1989دستور 
حكرا على ابؼؤسسات   86/07كالذم تضمٌن أحكاما جديدة بررٌر ابؼعاملبت العقارية، كالبٍ كانت في القانوف  
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، كالذم منح البنوؾ الاستقلبلية كابغرية في بؾاؿ 1ابؼتعلٌق بالنقد كالقرض 90/10العمومية، كذلك جاء القانوف 
كالذم كاف ينص على التحديد التلقائي ابؼسبق بؼبلغ  86/07منح القركض، عكس ما كاف عليو في ظل القانوف 

. كبالتالر يعد السبب الرئيسي من الناحية الاقتصادية لظهور عقد البيع  2القرض ابؼسموح بدنحو للمتعامل العقارم
 بناء على التصميم، ىو التحوؿ من النظاـ الاشبَاكي إلذ النظاـ الرأبظالر آنذاؾ.        

 جتماعية:        ػػػ الأسباب الا 3 

توجد عدٌة عوامل اجتماعية سابنت في زيادة عدد الطلبات على السكن، بفاٌ أدل إلذ البحث عن آليات    
 للتخفيف من حدٌة  ىذه الأزمة، كلعل أبرز ىذه الأسباب الاجتماعية ىي:

ث عن الظركؼ ابؼعيشية كىذا ناتج عن تطور ابغياة ابغضرية في ابؼدينة كالبح * النزكح الريفي نحو المدينة: 
ابؼيسٌرة، كالتقرب من ابؼرافق العمومية لتلبية الرغبات ابؼختلفة كابؼتعدٌدة، كالتخلٌص من ابغياة بالريف البٍ تبدك 

 عسبّة بابؼقارنة مع العيش بابؼدينة.  

كخلو المحيط  يرجع سبب النمو الدبيغرافي السريع إلذ برسن الأكضاع الاجتماعية،* النمو الديمغرافي السريع: 
الذم يعيش فيو الإنساف من ابغركب، كانعداـ الأمراض كالأكبئة ابػطبّة، كرغبة الشاب في الانفصاؿ كالاستقلبؿ 

 100عن الأسرة الكببّة، كلها عوامل أدت إلذ الزيادة في عدد الطلبات على السكن، كالبٍ كانت تبلغ ما يقارب 
 ألف طلب في السنة.

                                                                                                                                    ػػػ الأسباب الأمنية: 4
لقد سابنت الأحداث البٍ مرت بها ابعزائر بداية من أكاخر الثمانينات إلذ غاية نّاية التسعينات؛ كىي ما   ؿ

في تأزـ كضعية السكن، من خلبؿ فرار السكاف من ابؼناطق البٍ تشهد اضطرابات  بالعشرية السوداء"يعرؼ "
أمنية إلذ ابؼناطق الآمنة بغية ابغفاظ على أركاحهم. لذا فإفٌ ىذه الفبَة العسبّة البٍ مرٌ بها بلدنا، سابنت مسابنة  

 كببّة في تعقيد الأمور ابؼتعلٌقة بدجاؿ السكن.

                                                                                  ػػػ الأسباب التقنية:       5
                                                 

 ـ.1990، الصادرة في 15، ابعريدة الربظية العدد ابؼتعلٌق بالنقد كالقرض ـ1990أفريل  14ابؼؤرخ في  90/10 ػػػ القانوف رقم:  1
 . 129سابق، صالرجع ابؼ، ابؼسؤكلية ابؼدنية كالضمانات ابػاصة في بيع عقار قبل الإبقاز، كيسفتحي  ػػػ  2
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تتعلٌق الأسباب التقنية بالبناية في حد ذاتها، كابؼتمثلة أساسا في عدـ الالتزاـ بابؼعايبّ كابؼقاييس ابؼعموؿ بها في     
صدعات بعد كقت يسبّ من عمرانّا. كيظهر ذلك بؾاؿ ابقاز البنايات، فسرعاف ما تتعرض العمارات لانّيارات كت

       بددينة بومرداس.   2003جليا أثناء حدكث الكوارث الطبيعية، كخبّ دليل على ذلك الزلزاؿ الذم حدث سنة 

كعليو فهذه معظم الأسباب البٍ أدت إلذ ظهور أزمة السكن في نظر الباحث، فكانت بدثابة ملببسات كقرائن     
 عنها عقد البيع بناءن على التصميم .كأحواؿ تولٌد 

 الفرع الثاني: التخريج الفقهي لعقد البيع بناءن على التصميم   

على اعتبار أفٌ عقد البيع بناءن على التصميم من العقود ابؼعاصرة البٍ لد يكن بؽا مثيل في زمن مضى، لذا لا     
 .1تكييف الفقهي لوبدٌ من بياف حكمو الشرعي كلا يتأتٌى ذلك إلاٌ من خلبؿ ال

ىذا العقد على أحد العقود ابؼتقدمة 2كللوصوؿ إلذ الأصل الفقهي لعقد البيع بناءن على التصميم لابدٌ من بزريج   
كالتسوية بينهما في ابغكم، كىو ما حاكلنا أف نصل إليو من خلبؿ قرارات المجمع الفقهي، كتتبع أقواؿ الفقهاء 

 ابؼعاصرين.

حث عن التخريج الفقهي للعلبقة العقدية البٍ تربط طرفي عقد البيع بناءن على التصميم، بقد أفٌ فعندما نأتي للب    
 بؾمع الفقو الإسلبمي ابؼنعقد بجدة، في قراره ابؼتعلٌق بالتمويل العقارم لبناء ابؼساكن كشراء ابؼساكن قبل بنائها كفق 

 
 
 

                                                           ابؼخطٌطات ابؽندسية ابؼفصٌلة، نصٌ على: "            

                                                 
ألة إلذ أصل من الأصوؿ ، أك يقاؿ ىو رد ابؼسو: تصنيف ابؼسألة برت ما يناسبها من النظر الفقهيبأنٌ  تعريف التكييفبيكن ػػػ  1

 .47سابق، ص الع جر ابؼبؿمد بن ابغسن ابعيزالش، فقو النوازؿ، ػػػ نظر: يالشرعية. 
ق: أبضد الذركم، يقبريمية، ابؼسودة في أصوؿ الفقو، نقل حكم ابؼسألة إلذ ما يشابهها كالتسوية بينهما فيو. انظر: آؿ ت :ىو التخريج ػػػ 2

فق التكييف الفقهي مع التخريج الفقهي في بعض جوانبو: كالتحقق من .  كيتٌ 947، ص2زء ابع، 1ق، ط1422يلة، الرياض، دار الفض
كجود العلة في الفرع، كإبغاقو بحكم الأصل. كبىتلفاف في أف الأصل في التخريج لابد أف يكوف منصوصا عليو في مذىب إماـ من الأئمة. 

بؿمد عثماف شببّ، التكييف الفقهي للوقائع  ػػػ  ك، فقد يكوف الأصل فيو منصوصا عليو في القرآف أك السنة.ا التكييف فلب يشبَط لو ذلأمٌ 
         . 21، ص2ـ، ط2014-ق1435م، دمشق، ابؼستجدة كتطبيقاتو الفقهية، دار القل
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أفٌ ابؼسكن من ابغاجات الأساسية للئنساف كينبغي أف يوفر بالطرؽ ابؼشركعة بداؿ حلبؿ، كإفٌ الطريقة  .1
فيها البٍ تسلكها البنوؾ العقارية كالإسكانية كبكوىا، من الإقراض بفائدة قلٌت أك كثرت ىي طريقة بؿرٌمة شرعا بؼا 

 من التعامل بالربا.
يستغبُ بها عن الطريقة المحرٌمة، لتوفبّ ابؼسكن بالتملك )فضلب عن إمكانية توفبّه  ىناؾ طرؽ مشركعة .2

 بالإبهار(. منها:
كبذلك يتٌم شراء ابؼسكن قبل  -على أساس اعتباره لازمنا -بسلٌك ابؼساكن عن طريق عقد الاستصناع  -

للجهالة ابؼؤدية للنزاع، دكف كجوب تعجيل بصيع الثمن بل بهوز تأجيلو  بنائو، بحسب الوصف الدقيق ابؼزيل
بأقساط يتفق عليها مع مراعاة الشركط كالأحواؿ ابؼقرٌرة لعقد الاستصناع لدل الفقهاء الذين ميزكه عن عقد 

 .1السلم"
بؼشرعٌ ابعزائرم  أك كما يسمٌيو ا 2كابؼلبحظ على قرار المجمع الفقهي أنوٌ اعتبر بيع العقار على ابػريطة -

البيع بناءن على التصميم من قبيل الاستصناع، كقد أيد ىذا التنزيل كثبّ من فقهاء الشريعة كابؼفتبْ ابؼعاصرين، 
حيث ذىبوا إلذ اعتبار البيع على ابػريطة من تطبيقات الاستصناع، كمنهم: كىبة الزحيلي حيث يقوؿ في إطار 

ار في الصناعات ابؼتطورة كتشييد ابؼبالش: "...بل إنوٌ أصبح أداة مهمٌة في حديثو  على عقد الاستصناع كأداة استثم
توفبّ ابؼنازؿ كابؼساكن كتشييد ابؼبالش كابعامعات كابؼدارس كابؼشافي كالثكنات العسكرية، بفاٌ بيكن ضبطو بابؼقاييس 

                                                 
شعباف  23إلذ  17ملكة العربية السعودية من في مؤبسره السادس ابؼنعقد بجدة في ابؼ ،(6/1/52) :قرار بؾمع الفقو الإسلبمي رقم ػػػ 1

 .188، ص01، ابعزء6ـ، بؾلة بؾمع الفقو الإسلبمي، العدد 1990مارس  20إلذ  14ق ابؼوافق لػػ:  1410
ء عقد البيع بناءن على التصميم مصطلح قانولش مستحدث، لذلك لد بقد تعريفا بؽذا ابؼصطلح في الفقو الإسلبمي خصوصا لدل الفقهاػػػػ  2

"بيع مصطلح:  ابؼعاصر القدامى، كبدا أفٌ ىذا البيع ينصبُّ كيقع على عقار في  طور الإبقاز، فإنوٌ بيكن أف نطلق عليو في الفقو الإسلبمي
البٍ أكردىا بعض الباحثبْ كابؼفتبْ ابؼعاصرين ك  ،الشقق على الخريطة" أك "بيع العقار على الخريطة" أك "بيع البيوت على المصورات"

نظاـ الذم يعبَض السائل أك بحسب النظاـ الذم يعمل بو قانوف  الككما تعددت التسميات تعددت صوره بحسب  . لفقو الإسلبمي في ا
لشائعة كأثر ضوابط ابؼبيع على بؿمد توفيق رمضاف البوطي، البيوع ا ينظر في ذلك: ػػ. كل بلد أك ابؼتعاملبْ بهذه الأنواع من العقود

سعد الدين بؿمد الكبٌي، ابؼعاملبت ابؼالية ابؼعاصرة في ضوء  . ػػػ183ػػ  182 ، ص2005، 3لبناف، ط ػػػ بّكتتها، دار الفكر، بيعشر 
كىبة الزحيلي، ابؼعاملبت ابؼالية ابؼعاصرة، بحوث فتاكل كحلوؿ، ػػػ  .328ـ، ص2002، 1لبناف، ط ػػػ الإسلبـ، ابؼكتب الإسلبمي، ببّكت

ل في الفقو ابغنفي، الأمواؿ كابؼعاملبت ابؼالية كفق صبؿمد ماجد عبَ، ابؼف ػػػ .308 ـ، ص2007، 4، طاسوري ػػػ دار الفكر، دمشق
ناصر أبضد إبراىيم النشوم، أحكاـ عقد .235 ـ، ص2005، 1ط  ابؼذاىب، مكتبة ابؼستقبل سوريا، مقتضيات العصر كمعطيات سائر

ضحى بؿمد . 449ـ، ص2005بعديدة للنشر، الاسكندرية ػػ مصر، د.ط، الاستصناع في الفقو الإسلبمي، دراسة مقارنة، دار ابعامعة ا
   .286-223 ، صابؼرجع السابق ،-دراسة مقارنة -سعيد عبد الله النعيمي، مفهوـ بيع العقار على ابػريطة كتكييفو القانولش
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ة الربظية من ابغكومة معتمدا كابؼواصفات ابؼتنوعة... كأصبح شراء البيوت السكنية على ابػريطة بعد صدكر الرخص
 .1على عقود الاستصناع"

كقاؿ أيضا: "...كمن أبرز الأمثلة كالتطبيقات لعقد الاستصناع بيع الدكر كابؼنازؿ كالبيوت السكنية على     
ابػريطة ضمن أكصاؼ بؿدٌدة، فإفٌ بيع ىذه الأشياء في الواقع القائم لا بيكن تسويغو إلٌا على أساس عقد 

 .2ع"الاستصنا 
الأمواؿ كابؼعاملبت ابؼالية ػػػ إلذ اعتبار ىذا  -كما ذىب بؿمد ماجد عبَ في كتابو: ابؼفصٌل في الفقو ابغنفي     

 -مع أنوٌ بيع شيء لد يوجد بعد -البيع من قبيل الاستصناع، كذلك في قولو: "...كىذا البيع يصحي كيعتبر شرعا
بناءن على عقد الاستصناع الذم سبق أف شرحناه"

3. 
كذىب عبد اللطيف الفرفور إلذ القوؿ: "كمن التطبيقات ابعديدة على عقد الاستصناع بيع الدكر السكنية كما     

شاكلها على ابػريطة، ضمن أكصاؼ بؿدٌدة، فهذا الأمر لا يىصح إلا بتخربهو على عقد استصناع، كيعدٌ العقد 
 .4بعهالة ابؼفضية إلذ النزاع"صحيحا إذا ذكرت في شركط العقد كل ابؼواصفات البٍ بسنع ا

كيقوؿ سعود بن مسعد الثبيبٍ: "...ككذلك لو تغبّ العرؼ كتعامل الناس بدا لد يكن  فيو تعامل كاستصناع     
الثياب في عصرنا ابغاضر، كغبّىا كالطائرات كالسيارات، كأدكات الإنارة، كابؼعامل التحليلية، كابؼصانع، كالسفن 

إلذ آخر ما توصلت إليو العقوؿ البشرية كسفن الفضاء كالأقمار الصناعية بهوز  كآلات الكتابة كالتصوير
 .5استصناعها إذا أمكن ضبطها على كجو تنتفي ابؼنازعة معو"

كيقوؿ كاسب بن عبد الكرلص البدراف:" كعلى ىذا تكوف الصناعات البٍ كثرت في بلبد ابؼسلمبْ في ابؼبالش     
 .6ابعاىزة داخلة في الاستصناع"

                                                 

 .308 ص ابؼرجع السابق، كىبة الزحيلي، ابؼعاملبت ابؼالية ابؼعاصرة، بحوث فتاكل كحلوؿ،ػػػ  1  
ـ، 2007كىبة الزحيلي، عقد الاستصناع، بحث منشور في بؾلة بؾمع الفقو الإسلبمي الصادرة عن الشركة العربية لتقنية ابؼعلومات، ػػػ  2

 .17ص
السابق، ابؼرجع  ابؼذاىب،  ل في الفقو ابغنفي، الأمواؿ كابؼعاملبت ابؼالية كفق مقتضيات العصر كمعطيات سائرصبؿمد ماجد عبَ، ابؼف ػػػ 3

 .235 ص
ن عة بؾمع الفقو الإسلبمي، الصادرة صالح الفرفور، أثر الاستصناع في تنشيط ابغركة الصناعية، بحث منشور في بؾل بؿمد عبد اللطيف ػػػ 4

 .9ص ،2007الشركة العربية لتقنية ابؼعلومات، 
، ببّكت في تنشيط ابغركةأثره  -شركطو -حكمو -تكييفو -ستصناع تعريفوسعود بن مسعد الثبيبٍ، الا ػػػ 5  ػػػ الإقتصادية، دار ابن حزـ

 .77ـ، ص1990، 1لبناف، ط
رسالة ماجستبّ، كلية البَبية،  -دارسة مقارنة –"عقد ابؼقاكلة" في الفقو الإسلبمي  ستصناع أكعقد الا ،فكاسب بن عبد الكرلص البدرا  ػػػ 6

 .310ـ، ص1984جامعة ابؼلك فيصل، السعودية، 
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كذلك كما يلي: "  الاستصناع في الفقو الإسلبمي،كقد أعطى صاحب نوازؿ العقار ىذه الصورة كأبغقها بعقد    
 بيع الشقق كالطبقات قبل إنشاء ابؼشركع كصورتو أف يقوـ مالك العقار ببيع شقق أك طبقات لعموـ الناس على أفٌ 

شركع، كىنا كإف كاف العقد يؤكؿ في ابغقيقة إلذ حصوؿ التسليم يكوف بعد إجراء العقد كمضي مدة كافية لبناء ابؼ
نوعبْ من ابؼلكية، ملكية مشاعة)مشبَكة( كملكية مفرزة إلٌا أفٌ حقيقة العقد في أكؿ صورتو لد يقع على أم من 

 النوعبْ السابقبْ لعدـ كجودبنا على أرض الواقع كابغقيقة، كإبما البيع تم على شيئبْ: 
 ض لكل مالك بحسب حصتو ابؼفرزة.ة مشاعة من الأر بيع حصٌ  -
 .1ة أك طبقة )طابق( موصوفة في الذمةبيع شقٌ  -

ا البيع الأكؿ ابغاصل على حصة مشاعة من الأرض فهذا ظاىر، كأما البيع الآخر كىو بيع شقة أك طبقة كأمٌ     
ك الأرض مال موصوفة في الذمة فهو حكم عقد الاستصناع. ككجو كوف ىذه الصورة من باب الاستصناع، أفٌ 

يبيع موصوفا في الذمة بشرط العمل، فهو يبيع شقة موصوفة في الذمة بشرط بنائها كإكمابؽا كتسليمها للمالك 
 .2ابعديد، كفي ىذا العقد توفرت شركط كأركاف الاستصناع"

ة في  كمن الباحثبْ الذين جعلوا عقد البيع بناءن على التصميم من عقود الاستصناع أيضا  حساـ الدين عفان    
كتابو فتاكل يسألونك، عندما سألو أحدىم فقاؿ: ما حكم شراء شقة لد يتم بناؤىا بعد، كيقع الشراء على 

    ؟ابؼخططات ابؼعدٌة للشقة 

بهوز شراء شقة أك عمارة على ابؼخططات كابػرائط، كىذا يعتبر عقد استصناع، بشرط  فكاف الجواب كالتالي:
 . 3ة كمبينا فيها كافة ابؼواصفات، منعا للنزاع كابػلبؼ مستقبلبأف تكوف ابؼخططات كابػرائط تفصيلي

كبناءن على ما سبق كبعد بياف موقف بؾمع الفقو الإسلبمي كبعض الباحثبْ ابؼعاصرين الذين أيدكه، بيكن أف     
من بللص إلذ تكييف عقد البيع بناء على التصميم على أنوٌ من باب عقد الاستصناع، ككجو كوف ىذه الصورة 

باب الاستصناع أفٌ مالك الأرض يبيع موصوفا في الذمة بشرط العمل، فهو يبيع شقة موصوفة في الذمة بشرط 
بنائها كإكمابؽا كتسليمها للمالك ابعديد، كفي ىذا العقد توفرت أركاف الاستصناع الأربعة كىي: الصيغة، الصانع 

، لذلك فإفٌ الباحث 4قود عليو كىو الشقة أك الطابقكىو ابؼالك ك ابؼستصنع كىو مشبَم الشقة أك الطابق، ابؼع

                                                 
 .170سابق، صالرجع ابؼنوازؿ العقار،  ،ن عبد العزيز العمبّةأبضد ب ػػػ 1
 .171، صوسنفرجع ابؼ ػػػ  2
، 1زءابع ـ،2007-ق1428، 1ط،  -فلسطبْ -حساـ الدين بن موسى عفانة، فتاكل يسألونك، مكتبة دنديس، الضفة الغربية ػػػ 3

 . 249ص
 فصل، كابؼتعلق بأركاف عقد البيع بناءن على التصميم .ػػػ سيأتي تفصيل ىذه الأركاف في ابؼبحث الثالث من ىذا ال 4
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يرل أفٌ ىذا التكييف يستوجب بياف مفهوـ الاستصناع كحكمو الشرعي، حبٌٌ نتمكن من تنزيل الفرع ابؼقيس كىو 
 عقد البيع بناءن على التصميم عليو كإبغاقو بو في ابغكم، كىذا ما سنبيٌنو من خلبؿ ما يلي:

 اعأكلا: تعريف عقد الاستصن

إفٌ برديد مفهوـ الاستصناع يقتضي التمييز ببْ التعريف اللغوم كالتعريف الفقهي، حبٌٌ تتضح لنا صورة العقد    
 ابؼقيس عليو، كالذم أبغقنا بو عقد البيع بناءن على التصميم، كىذا ما سنبينو فيما يأتي:

 ػػػ تعريف عقد الاستصناع في اللغة:1      

عنا فهو مصٍنويعه كصينٍعي: عىمًلىوي كقولو تعالذجاء في لساف العرب: "صىنعى    تىبى  بي  تج     تح  تخ   تمژ  :و يىصٍنػىعىوي صينػٍ

... دليل على الصَّنعىةً كأنوٌ قاؿ: صىنىعى الله ذلكى صينعنا... كيقاؿ: اصطنع فلبفه خابسنا 1 ژتي  ثج  ثم  ثى  
ليو الصَّنٍعةي، إذا سأؿ رجلبن أف يصنع لو خابسنا... كاستصنع الشيء دعا إلذ صنعو. .. كالصٌناعةي حًرٍفةي الصانع، كعىمى

"  .2كالصناعة: ما ستصنع من أمرو... كرجله صىنيعي اليدين كصًنٍعي اليدينً، بكسر الصاد أم:  صانعه حاذؽه

بالكسر  كفي الصحٌاح:" الصينٍعي بالضٌمً مصدر قولكى صىنىعى إليو معركفنا، كصىنىعى بوًً صنيعنا قبيحنا أم فعل كالصَّناعة
لًو"  .3حرفةي الصانع كعىمى

عنا كالاسم الصٌناعة كالفاعل صانعه كابعمع صينٌاع كالصَّنػٍعىةي عمل الصانع"  .4كفي ابؼصباح ابؼنبّ: "صنعتيو أصنػىعيو صينػٍ

كمن ىذا يتببٌْ لنا أفٌ مفهوـ الاستصناع في اللغة ىو: طلب عمل الصنعة من الصانع فيما يصنعو أم أف ييطلب 
 صانع أف يعمل لو شيئا ما كيصنعو بفاٌ ىو من حرفتو  كصناعتو. الرجل من

ڳ  ڳ  ڱ  ڱ          ڱ  ڱ  ژ  :كقد كرد لفظ صنع كمشتقاتو في القرآف الكرلص عشرين مرة منها قولو تعالذ

 .5 ژ ھ    ھ  ھ    ھ  ے    ہں  ں  ڻ   ڻ  ڻ  ڻ  ۀ  ۀ  ہ   ہ  ہ

                                                 
 .88الآية:  ،سورة النمل ػػػ 1
 .209 ، ص08، ابعزء ابؼصدر السابق ابن منظور، لساف العرب، ػػػ 2
 صـ، 1999، 5برقيق: يوسف الشيخ بؿمد، ابؼكتبة العصرية، ببّكت ػػ لبناف، ط زين الدين أبو عبد الله الرازم، بـتار الصحاح، ػػػ 3

179. 
 .340 ، ص1، ابعزء ابؼصدر السابق أبضد بن بؿمد الفيومي، ابؼصباح ابؼنبّ في غريب الشرح الكببّ، ػػػ 4

 .31: د، الآيةػػػػػػػػػػػسورة الرع ػػػ 5
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ڃ  ڃ  چ  چ  چ  چ  ژ  ى صناعة السحر حيث يقوؿ تعالذ:حيث أطلق على ما يصنعو الإنساف، كيطلق عل

  كعلى صناعة السفينة حيث قاؿ تعالذ:        ،1 ژڌ   ڎ  ڎ    ڈ  ڈ      ڌڍ  ڇ   ڇ   ڍ  ڇڇ

ژ ٿ ڀ  ڀ  ٺ  ٺ   ٺ  ٺ  ٿ  ٿ  ڀٱ  ٻ  ٻ  ٻ  ٻ  پ    پ  پ  پ   ڀ   ژ 
2
.    

ۅ  ۉ     ۅۆ  ۆ  ۈ  ۈ  ۇٴ  ۋ  ۋژ :-عليو السلبـ –كمنها قولو تعالذ في حق داككد   

: "يقوؿ تعالذ ذكره: كعلمنا داكد صنعة لبوس لكم، كاللٌبوس عند العرب: السلبح  4قاؿ ابن كثبّ. 3 ژۉ  
5كلو، ذرعا كاف أك سيفا أك ربؿا"

. 

غبّىا من أم كبالتالر فإفٌ ىذه الكلمة بفاٌ شاع استعمابؽا في القرآف الكرلص في معانيها اللغوية البٍ تشمل ابغرفة، ك 
 عمل كاف، كفي إبهاد الشيء من العدـ كبكو ذلك.

 ػػػ تعريف عقد الاستصناع  في الاصطلاح: 2   
ا مستقلبن  تسمية عقد الاستصناع بهذا الاسم بفاٌ اختصٌ بو فقهاء ابغنفية، كذلك لنظرتهم بؽذا العقد باعتباره عقدن

بهذه التسمية، كأفردكه بالبحث كتوسعوا في بياف مسائلو، أمٌا عن غبّه من العقود، لو أحكامو ابػاصٌة، كبؽذا ميزكه 
ا مستقلبن، كبؽذا لد يصطلحوا على تسميتو باسم  غبّىم من الفقهاء فإنٌّم لد ينظركا لعقد الاستصناع باعتباره عقدن

. 6ابغنفيةخاص كإف بظوٌه استصناعنا أحياننا، كما أنٌّم لد يتناكلوا مسائلة ضمن باب مستقل على غرار ما فعل 
 لذلك فإفٌ برديد معبُ الاستصناع عند الفقهاء يتٌجو ابذاىبْ:

                                                 
 .69و، الآية :ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػسورة ط ػػػ 1
 .38الآية:  ود،ػػػػػػػػػػػػػػػسورة ى ػػػ 2
 .80الآية:  سورة الأنبياء، ػػػ 3
افظ  رشي البصركم الدمشقي الشافعي، ابغأبو الفدا، الق ضوء بن درع، العلبمة عماد الدين ىو إبظاعيل ابن كثبّ بن ضوء بن كثبّ بن ػػػ 4

 "طبقات الفقهاء ،"تفسبّ القرآف العظيم" ، من مصنفاتو:ق774 ق، كتوفي سنة701ابؼفسر ابؼؤرخ، ابؼعركؼ باف كثبّ، كلد بدمشق سنة 
، 1ط لبناف، ػػػ د العليم خاف، عالد الكتب، ببّكتة، طبقات الشافعية، برقيق: عببابن قاضي شهػػػ ينظر:  ."البداية كالنهاية" الشافعيبْ"،

، 1ابعزء ـ،2002، 15دار العلم للملبيبْ، ببّكت ػػػ لبناف، ط الزركلي الأعلبـ، . ػػػ خبّ الدين85ص ،3ـ، ابعزء1988 ػػػػ ق1407
 .320ص

 ،ق1419 ،1لبناف، ط -لكتب العلمية، ببّكت شمس الدين، دار ابْ، برقيق: بؿمد حسابن كثبّ، تفسبّ القرآف العظيم ابظاعيل ػػػ 5
 .314، ص5ابعزء

 عودية،الس ػػػ ابؼيماف للنشر كالتوزيع، الرياض ابؼعاصرة في الفقو الإسلبمي، دار بيع الدين كتطبيقاتوأسامة بن بضود بن بؿمد اللبحم،  ػػػ 6
 .644، ص1، ابعزءـ 2012 ،1ط



      صميم     ة       ب ع ب                                                                 ص       

 

 

55 

ا مستقلبن بذاتو، لو طبيعتو ابػاصٌة كمقوماتو البٍ 1كىو اتٌجاه عامٌة الحنفية الاتجاه الأكؿ: ، حيث يعتبركنو عقدن
 بسيزه عن غبّه، كىو ما يسمٌى في القانوف بالعقد ابؼسمٌى.

، حيث لد يعبَفوا 4كالحنابلة 3كالشافعية 2يقوؿ بو المذاىب الثلاثة: المالكيةالاتجاه الثاني: كىو الذم 
 بالاستصناع كعقد مستقل مسمٌى بابظو، بل يعتبركه نوعنا من عقد السلم أك البيع بالصفة.

 تعريف الاستصناع عند أصحاب الاتجاه الأكؿ )الحنفية(:  .أ 
 عرفٌوا الاستصناع بطريقبْ: فمنهم من عرٌفو بذكر صوره  ابؼتتبٌع لكتب الفقو ابغنفي بهد أفٌ فقهاء ابغنفية 

 .6، كمنهم من عرفٌو بابغد5كىو ما يعرؼ بالتعريف بالرسم
 فممٌن عرٌفو بذكر صوره ) بالرسم( نذكر:

أك غبّبنا، اعمل لر  3أك صفَّارو  2:" أمٌا صور الاستصناع فهي أف يقوؿ إنساف لصانعو مًنٍ خفَّاؼو 1قوؿ الكاسالش
 .4أك آنية من أدلصو أك بكاسو من عندؾ بثمىنً كذا، كيببٌْ نوع ما يعمل كقدره كصفىتيو، فيقوؿ الصانع نعم" لر خيفِّا،

 .4نعم"

                                                 
. كينظر: 2، ص5ـ، ابعزء1986، 2لبناف، ط ػػػ رائع، دار الكتب العلمية، ببّكتعلبء الدين الكاسالش، بدائع الصنائع في ترتيب الش ػػػ  1
بؿمود      ن مد بن بؿمد ببؿػػػ . 84، ص15ـ، ابعزء1993ط، .لبناف، د ػػػ فة، ببّكتر بضد السرخسي، ابؼبسوط، دار ابؼعبؿمد بن أ ػػػ

حر الرائق شرح  بيم ابؼعركؼ بابن بقيم ابؼصرم، الزين الدين بن إبراىػػػ . 114ص، 7، ابعزء ابؼصدر السابق ة شرح ابؽداية،البابرتي، العناي
 . 185، ص6ت، ابعزء.د ،2لبناف، ط ػػػ ائق، دار الكتاب الإسلبمي، ببّكتكنز الدق

، 1ط لبناف، ػػػ خليل، دار الكتب العلمية، ببّكت اؽ، التاج كالإكليل بؼختصرو لقاسم أبو عبد الله ابؼبن أبي ا بؿمد بن يوسف ػػػ 2
أبو ػػػ  .223، ص5ءابعز  ،. كينظر: ػػػػ بؿمد بن عبد الله ابػرشي، شرح بـتصر خليل، ابؼصدر السابق  526، ص 7ـ، ابعزء 1994

، ػػػ مصر ابؼسالك ابؼعركؼ بحاشية الصاكم على الشرح الصغبّ، دار ابؼعارؼ، القاىرة العباس أبضد بن بؿمد الصاكم، بلغة ابؼسالك لأقرب
 .257، ص3ت، ابعزء.د ط،.د

شمس الدين كينظر: ػػػ  .134، ص3ـ، ابعزء1990ط، .لبناف، د ػػػ شافعي، الأـ، دار ابؼعرفة، ببّكتأبو عبد الله بؿمد بن إدريس ال  ػػػ  3
 .212، ص4ـ، ابعزء 1984لبناف، الطبعة الأخبّة،  ػػػ  شرح ابؼنهاج، دار الفكر، ببّكتنّاية المحتاج إلر رملي،لابؿمد بن أبي العباس 

م، برقيق: عبد الله بن ك ماف ابؼردايبؿمد بن مفلح بن بؿمد بن مفرج، كتاب الفركع كمعو تصحيح الفركع لعلبء الدين علي بن سل  ػػػ  4
منصور بن يونس البهوتي، كشاؼ  . كينظر: ػػػ147، ص 6ـ، ابعزء 2003، 1ناف، طلب ػػػ بّكتسن البَكي، مؤسسة الرسالة، بعبد المح

 .165ص ،3، ابعزء ابؼصدر السابق قناع،القناع عن مبً الإ

اف اؾ فإنك ميزت الإنسالإنساف ىو الضحٌ  :قولكك ا سواه فقط دكف أف ينبئ عن طبيعتومٌ عز ابؼخبر عنو ىو لفظ كجيز بييٌ  "الرسم: ػػػ  5
ك لد بزبر بطبيعتو". أبو بؿمد علي بن أبضد بن حزـ الأندلسي، الإحكاـ في أصوؿ أنٌ  إلاٌ  ،ا سواهاف بهذا اللفظ بسييزا صحيحا بفٌ الإنس

 .36، ص1لبناف، ابعزء  ػػػ شاكر، دار الأفاؽ ابعديدة، ببّكتالأحكاـ، برقيق: أبضد بؿمد 
الطوؿ كالعرض كالعمق  فإفٌ  ،عنو كقولك: ابعسم ىو كل طويل عريض عميق على طبيعة الشيء ابؼخبر ىو لفظ كجيز يدؿٌ  "الحد: ػػػ  6

، الإحكاـ في أصوؿ الأحكاـ، ابؼصدر السابق،  .كلد يكن جسما" ،ىي طبائع ابعسم لو ارتفعت عنو ارتفعت عنو ابعسمية ضركرة ابن حزـ
 .35ص ،1ابعزء
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كقد جاءت بؾلة الأحكاـ العدلية بصورو أخرل للبستصناع تدؿٌ على ما في ذلك العصر من صور جديدة، حيث 
صنع لر الشيء الفلبلش بكذا قًرٍشا منها على: "إذا قاؿ شخص لأحد من أىل الصنائع: ا 388نصٌت ابؼادة 

... 5كقىبًل الصانع ذلك، انعقد البيع استصناعنا. مثلبن: لو أرل ابؼشبَل رجٍلو بػفاؼو كقاؿ لو اصنع لر زكجيٍ خفو 
أك تقاكؿ مع بقار على أف يصنع لو زكرقنا، أك سفينة كببٌْ لو طوبؽا كعرضها كأكصافها اللٌبزمة، كقبل النجار انعقد 

 .6ذلك لو تقاكؿ مع صاحب معمل أف يصنع لو كذا بندقية.."العقد. ك
 كابؼلبحظ على ىذين التعريفبْ:

ػػػػ أفٌ الكاسالش ذكر أمثلة الاستصناع في كقتو كزمانو كىي ابػف كالآنية، أمٌا بؾلة الأحكاـ العدلية فقد جاءت  
مصنوعة جديدة في عهد العثمانيبْ،  بصور أخرل نظرنا لكونّا متأخرةن عصرنا حيث اتسعت ابغضارة، كبدأت أشياء

فنجد الأمثلة قد توسعت لتشمل السفن كالأسلحة، كبالتالر فهذا لا بينع أف تدخل اليوـ في الاستصناع أنواع 
جديدة مثل: الطائرات كالبيوت كالسيارات كالآلات كغبّ ذلك من ابؼعدات البٍ بوتاجها العصر ابغاضر، كالبٍ 

كما أفٌ المجلة قد جعلت أحكاـ عقد  بغصوؿ عليها عن طريق الاستصناع.جرل العرؼ ببْ الناس على ا
الاستصناع في الفصل الرابع من الباب السابع الذم اشتملت فصولو على أنواع البيوع كأحكامها، فالاستصناع من 

 .7عقود البيع كفق ما ذىبت إليو المجلة كما ذىب إليو  ابغنفية قبل ذلك

                                                                                                                                                                  
ق في 587و على يد علبء الدين السمرقندم، كتوفي  سنة ء ابغنفية، تفقٌ علبء الدين الكاسالش، من فقها ىو أبو بكر مسعود بن أبضد ػػػ 1

د بؿي الدين ابغنفي، عبد القادر بؿمػػػ "السلطاف ابؼببْ في أصوؿ الدين". ينظر:  "بدائع الصنائع في ترتيب الشرائع"، حلب، من مصنفاتو:
. ػػػ 246، ص2، ابعزء2السعودية، ط ػػػ جر للطباعة كالنشر، الرياضلو، ىية في طبقات ابغنفية، برقيق: عبد الفتاح بؿمد ابغضابعواىر ابؼ

لبـ، ابؼرجع السابق، الزركلي، الأعػػػ  .70 ص ،2ابعزء ـ،1993، 2مؤسسة الرسالة، ببّكت ػػػ لبناف، ط عمر رضا كحالة، معجم ابؼؤلفبْ،
 .70، ص02ابعزء 

 .كعب بيكن ارتداءه كنزعو بسهولة  ن جلد رقيق، نوع من الأحذية ليس لوصانع الأحذية كابػف ما يلبس في الرجل م :اؼ ىوالخفٌ  ػػػ 2
 .672 ـ، ص2008، 1ابعزء ،ابؼرجع السابق ة العربية ابؼعاصرة،أبضد بـتار عبد ابغميد عمر، معجم اللغػػػ ينظر: 

 .1302 ، ص02ابؼصدر نفسو، ابعزء  . انع الآنية من النحاس الأصفرص :ار ىوالصفٌ   ػػػ 3
 .2، ص5لبء الدين الكاسالش، بدائع الصنائع في ترتيب الشرائع، ابؼصدر السابق، ابعزءع ػػػ 4

ما يلبس في الرجل من جلد رقيق، كىو كل بؿيط بالقدـ سػػػاتر لمحل الفرض مانع للماء بيكن متابعة ابؼشي فيو. ينظػػػػر:           الخف:ػػػ   5
، 1ـ، ابعزء1964، 1فصاح في فقو اللغة، دار الفكر العربي، ببّكت ػػػ لبناف، طػػػ حسبْ يوسف موسى، عبد الفتاح الصعيدم، الإ

 . 393ص
 .75 ص ابؼصدر السابق،بعنة مكونة من عدة علماء كفقهاء في ابػلبفة العثمانية، بؾلة الأحكاـ العدلية،  ػػػ 6

وب عملو. ينظر: السرخسي، ابؼبسوط، ابؼصدر السابق، ػػػ اعتبر ابغنفية الاستصناع من عقود البيع كىو يقع على مبيع في الذمة مطل  7
 .84، ص15ابعزء
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ىي:" أف يوصي الإنساف على بعض أشيائو ابػاصة كفق ما يلبئم حاجتو  الاستصناعقد صورة ععليو فإفٌ ك        
كذكقو من الأكصاؼ، لدل من يصنعها لو من بؿبَفي صناعتها، بدادة كعناصر من عند صانعها، كبثمن معبْ في 

 .1غبها"مدة يتفق عليها، كذلك لصعوبة بذميع تلك العناصر، كبابؼقادير البٍ برتاج السلعة من قبل را
و كإبغاقها بصورة عقد الاستصناع فالفرؽ الذم بؼسناه، كلو أنٌ   من خلبؿ إعطاء صورة عقد البيع على التصاميم

و في عقد الاستصناع ابؼشبَم من يصدر إبهابو للبائع من فرقا بل تطورا، أك فرؽ ناتج عن التطور ىو: أنٌ  قد لا يعدٌ 
 نقطة اختلبؼ كما نلمس  ى التصاميم فالعكس ىو ابغاصل.أجل صنع ابؼبيع، لكن في صورة عقد البيع عل

قد يرد على عقار أك منقوؿ كيغلب استعمالو للثالش كما رأينا سابقا،  ستصناعالاعقد عقد ، فىذين الببْ  أخرل
 أفٌ  بيكننا القوؿ كبالتالرب على بيع عقار لد ينجز أك في طور الإبقاز، فهو منصٌ  عقد البيع بناءن على التصميما أمٌ 

و بدثابة تطور حاصل فرضتو الظركؼ كالأحواؿ أنٌ ، أك بيع العقار على التصاميم بيثل صورة من صور الاستصناع
 .كالزماف على عقد الاستصناع

 بالحد فقد ذكركا لو عدٌة تعريفات منها: -أم الاستنصاع -كأمٌا تعريفو 
في شيء بـصوص علػػػػػى         -أم الصانع  -بقولو: "كىو طلب العمل منو  2عرٌفو ابن عابدين -

 بقولػػػػػػو:" الاستصنػػػػػػاع ىو أف يطلب من الصػػػػػانع أف يصنع لو شيػػػػػػئا بثمػػػػػػػػػػػن  4كعرفٌػػػو العيػػػػػػبِ  3كجو بـصػػػػػػػػػػػػوص".
 بثمػػػػػػػػػػػن 
"  .5معلوـ

                                                 
    عقد الاستصناع كمدل أبنيتو في الاستثمارات الإسلبمية ابؼعاصرة، بؾلة بؾمع الفقو الإسلبمي، تصدر عن ،مصطفى أبضد الزرقا ػػػ 1

 .740، ص7ددعال ـ،1992مايو  14 - 9 ىػ ابؼوافق1412ذك القعدة  12إلذ  7السعودية، -منظمة ابؼؤبسر الإسلبمي، جدة

ق، كتوفي بها  1198ىو بؿمد أمبْ بن عمر بن عبد العزيز عابدين، الدمشقي ابغنفي ابؼفبٍ، الشهبّ بابن عابدين كلد بدمشق سنة ػػػ  2
ؿ في فقو الفركع "بررير النقو  " نسمات الأبظار على شرح ابؼنار"، ،"رد المحتار على الدر ابؼختار" ق، من مصنفاتو: 1242سنة 

ـ، 1951ط، .د إبظاعيل باشا البغدادم، ىدية العارفبْ كأبظاء ابؼؤلفبْ كآثار ابؼصنفبْ، ككالة ابؼعارؼ، اسطنبوؿ، -ينظر: كالأصوؿ".
 .77، ص9رجع السابق، ابعزءعمر رضا كحالة، معجم ابؼؤلفبْ، ابؼ - .368-367، ص 2ابعزء 

 .223 ، ص05ابعزء ـ، 1992، 2دار الفكر، ببّكت ػػػ لبناف، ط ابؼختار،ابن عابدين، رد المحتار على الدر  ػػػ 3
، بدر الدين العيبِ ابغنفي  كلد سنة  بن حسبْ بن يوسف بن بؿمود قاضي القضاة ػػػ ىو بؿمود بن أبضد بن موسى بن أبضد أبو بؿمد  4

ابغنفية كنظر السجوف  ثمٌ صرؼ عن كظائفو، كعكف  ق، مؤرخ، من كبار المحدثبْ، أصلو من حلب، كلر في القاىرة ابغسبة كقضاء762
ق، من مصنٌفاتو:" عمدة القارم في شرح البخارم"، " مغالش الأخيار في رجاؿ 855على التدريس كالتصنيف إلذ أف توفي بالقاىرة سنة 

وء اللبمع لأىل=  =القرف التاسع، معالش الآثار"، " العلم ابؽيب في شرح الكلم الطيب". ينظر:  ػػػ شمس الدين بن بؿمد السخاكم، الض
في تراجم  البهية الفوائد ،مو نكاللٌ . ػػػ بؿمد عبد ابغي 131، ص10منشورات دار مكتبة ابغياة، ببّكت ػػ لبناف، د.ط، د.ت، ابعزء 

 .   163، ص07الزركلي، الأعلبـ، ابؼرجع السابق، ابعزء..  257ص ،لبناف، د.ط، د.ت -دار ابؼعرفة، ببّكت ،ابغنفية
5
 .56، ص2ق، ابعزء 1285، 1، رمز ابغقائق شرح كنز الدقائق، ابؼطبعة الأمبّية، القاىرة ػػػ مصر، طالدين العيبِ بدرـ   



      صميم     ة       ب ع ب                                                                 ص       

 

 

58 

: ىو عقد على كما عرٌفو الكاسالش بقولو: "قاؿ بعضهم ىو عقد على مبيع في الذمة. كقاؿ بعضهم -
 .1مبيع في الذمة شرط فيو العمل"

 2كجاء في برفة الفقهاء ما يؤيدٌ قوؿ الكاسالش: "ىو عقد على مبيع في الذمة كشرط عملو على الصانع".

كقد اختار الكاسالش التعريف الثالش بعد ذكربنا معلٌلبن ذلك في قولو: " كالصحيح ىو القوؿ الأخبّ؛ لأفٌ   
نع، فمالد يشبَط فيو العمل لا يكوف استنصاعنا، فكاف مأخذ الاسم دليل عليو؛ كلأفٌ العقد الاستصناع طلب الصي 

على مبيع في الذمة يسمٌى سلىمنا كىذا العقد يسمٌى استصناعنا كالاختلبؼ في الأسامي دليل اختلبؼ ابؼعالش في 
 .3الأصل"

مع أىل الصنعة على أف يعملوا شيئنا فالعامل كعرفٌتو بؾلة الأحكاـ العدلية بقوبؽا: "الاستصناع عقد مقاكلة   
 .4صانعي كابؼشبَم ميستىصنعي كالشيء مصنوع" 

 من خلبؿ ما سبق كبعد ذكر تعريفات ابغنفية للبستصناع نلبحظ ما يلي:

أفٌ تعريف الاستصناع بطلب الصنعة أك طلب العمل من الصانع، كما عرٌفو ابن عابدين لا يوضح ىل  -
كلا بييز ببْ الاستصناع كالإجارة، ككذلك القوؿ بأنوٌ عقد مقاكلة مع أىل الصنعة ػػػ كما 5الاستصناع عقد أك كعد

عرفتو بؾلة الأحكاـ ػػػ لا بييٌز عقد الاستصناع عن الإجارة البٍ ىي أحد قسمي ابؼقاكلة، أمٌا التعاريف البٍ ذكرت 
خارجة عن حد الاختصار الذم بهب أف  صور الاستصناع فهي كإف كانت قريبة إلذ حقيقة الاستصناع إلٌا أنٌّا

 يتوفر في التعريف.
بناءن على ماسبق فإنوٌ بيكن أف أرجٌح كأختار التعريف التالر لعقد الاستصناع: "عقد على مبيع  التعريف المختار:

"  .6موصوؼ في الذمة يشبَط فيو العمل على كجو بـصوص بثمن معلوـ
                                                 

 .02 ، ص5الكاسالش، بدائع الصنائع في ترتيب الشرائع، ابؼصدر السابق، ابعزء ػػػ  1
     ،02ـ، ابعزء1994، 2لبناف، ط ػػػ ار الكتب العلمية، ببّكتفقهاء، دبؿمد بن أبضد أبو بكر علبء الدين السمرقندم، برفة ال ػػػ 2 

 .362 ص
 .02 ، ص5الكاسالش، بدائع الصنائع في ترتيب الشرائع، ابؼصدر السابق، ابعزء ػػػ  3
 .31 ،ص124بعنة مكونة من عدة علماء كفقهاء في ابػلبفة العثمانية، بؾلة الأحكاـ العدلية، ابؼصدر السابق، ابؼادة  ػػػ  4
 .عندما نتطرؽ بػصائص عقد الاستصناع كذكر ابػلبؼ فيوذلك، تي الكلبـ عن سيأ ػػػ  5
سلبمي، دار الدعوة، بؽذا العقد في كتابو: عقد الاستصناع في الفقو الإ فىذا التعريف مستخلص من تعريف: كاسب عبد الكرلص بدار  ػػػ  6

ىذا التعريف بعد عملية تقصي كاستقراء تاـ بؼعبُ ىذا العقد عند  كقد اختار الأستاذ .59ت، ص.د ط،.د مصر، ػػػ سكندريةالدعوة، الإ
 فقهاء ابغنفية كخلص إلذ التعريف السابق.
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بل من خلبلو  ؛بهمع ببْ التعاريف السابقة فقط ابؼعبُ اللغوم، فهو لافهذا التعريف إضافة إلذ أنوٌ  يوافق      
كىذا ما سنوضحو من خلبؿ شرح بؿبَزات ىذا  ،بيكننا معرفة بـتلف ما يتعلق بالاستصناع من معالش كأحكاـ

   التعريف:
قيد ثاف احبَز  على مبيع""بىرج الوعد كابؼواعدة كىذا ما سأفصلو فيما يأتي، كالقوؿ بأنوٌ:  "عقد"فالقوؿ بأنوٌ:    

 بو الإجارة لأنٌّا عقد على منافع كليست على عبْ.
قيد ثالث ينفي عنو الغرر كابعهالة البٍ تفسد العقد كبوبَز بو عن البيع بإطلبقو إذ أفٌ من  "موصوؼ "كالقوؿ:   

 بؿل  دلالة على أفٌ و كما أنوٌ في شركط البيع أف يكوف مقبوضنا في بؾلس العقد كىنا ابؼطلوب صنعة في الذمة،
 العقد غبّ موجود.

 تعليقو في الذمة يعبِ إمكانية كجوده حبٌ تفرغ الذمة منو. " في الذمة"كالقوؿ   
 قيد رابع بىرج بو السَّلىم إذ أفٌ السَّلىم لا يشبَط فيو العمل. "يشترط فيو العمل"كالقوؿ بأنو:   

 اع كالبٍ سيأتي ذكرىا.أم جامع لشركط الاستصن "على كجو مخصوص"كالقوؿ:   

" القوؿ أمٌا    بىرج  برديد سعر أكلر بحيث ينفي الغرر كذلك بأف بودد سعر مواد الصنع كبشن الصنع،"بثمن معلوـ
 .1و بيع آجل بعاجل ك الاستصناع لا يشبَط فيو أخذ الثمن عاجلب فقط أف يكوف مقدرابو السلم إذ أنٌ 

 ي:تعريف الاستصناع عند أصحاب الاتجاه الثان .ب 
كىو قوؿ ابعمهور من ابؼالكية كالشافعية كابغنابلة، الذين لا يذكركف عقد الاستصناع كعقد مستقل مسمٌى     

بتعريف مستقل كابغنفية، كإبٌما يذكركنو في باب السلم: في بيع شيء موصوؼ في الذمة بفاٌ تدخلو الصنعة، 
لذا سنتطرؽ في  ،و كتنظيمو بؽذا العقدبقد لكل مذىب خصوصية في تعريف ،بالتمحيص في مصادر كل مذىبك 

  دل:ىذا العنصر لتعريف الاستصناع عند كل مذىب على حً 
ا بالصناعات كىذا ما نصٌ عليو ابن رشد فالمالكية حيث قسٌم السلم في الصناعات إلذ 2اعتبركا الاستصناع سىلىمن

 أربعة أقساـ: 

                                                 
 .59سابق، صالرجع ابؼعقد الاستصناع في الفقو الإسلبمي،  ،كاسب بن عبد الكرلص البدراف  ػػػ شرح:ينظر في ىذا ال  ػػػ 1
ة، من أعياف ابؼذىب ابؼالكي كىو جد ابن رشد الفيلسوؼ قرطبببي، قاضي ابعماعة الوليد القرط ىو بؿمد بن أبضد بن رشد أبو ػػػ 2

"ابؼقدمات  ق، من مصنفاتو:" البياف كالتحصيل"،520ق، كتوفي بها سنة 450صاحب" بداية المجتهد كنّاية ابؼقتصد"، كلد بقرطبة سنة 
برقيق: بؿمد     ياف ابؼذىب،عب في معرفة أوف، الديباج ابؼذىٌ حبن فر ا ينظر: " تهذيب مشكل الآثار". "نوازؿ ابن رشد"، كابؼمهدات"،

الزركلي، الأعلبـ، ابؼرجع السابق،  .248، ص2، ابعزء ت.ط، د.مصر، د ػػػػػ الأبضدم أبو النور، دار البَاث للطبع كالنشر، القاىرة
 .316، ص05ابعزء
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و كلا يعبْ ما يعمل منو) ابؼادة ابػاـ(، فهذا سلم ألٌا يشبَط ابؼسلم ابؼستعمل عمل من استعمل القسم الأكؿ:
 على حكم السلم، فلب بهوز إلٌا بوصف العمل كضرب الأجل كتقدلص رأس ابؼاؿ.

أف يشبَط عملو كيعبْ ما يعمل منو، فهذا ليس بسلم كإبٌما ىو من باب البيع كالإجارة في الشيء  القسم الثاني:
 ابؼبيع.

 عملو كيعبٌْ ما يعمل منو، فهو أيضا من باب البيع كالإجارة في ابؼبيع. كىو أف لا يشبَط القسم الثالث:
 أف يشبَط عملو كلا يعبٌْ ما يعمل منو، فلب بهوز لأنوٌ بهتذبو أصلبف متناقضاف: لزكـ النقد  القسم الرابع:

 .1لكوف ما يعمل منو مصنوعنا كامتناعو لاشبَاط عمل ابؼستعمل بعينو
أك خفنا أك غبّ ذلك بفاٌ يعمل في  3أك قيلنسيوة 2اؿ في ابؼدكنة: من استصنع طستناكجاء في مواىب ابعليل: "ق

الأسواؽ بصنعة معلومة، فإف كاف مضمونا إلذ مثل أجل السلم كلد يشبَط عمل رجل بعينو كلا شيئا بعينو يعملو 
ا لد بهز كصار ديننا بدين منو جاز إذا قدٌـ رأس ابؼاؿ مكانو أك إلذ يوـ أك يومبْ، فإف ضرب لرأس ابؼاؿ أجلبن  بعيدن

"4. 
من يطلب من صانع صنع شيء لو فهو جائز كلكن حكمو حكم السلم  أفٌ  النصوص السابقةمن  يستدؿٌ ف     

الاستصناع ىو ما كاف فيو طلب صنعة على كجو بـصوص كيكوف  كبشركط السلم لا بىرج عنها، كبكن نعرؼ أفٌ 
ككذلك لد تعبْ ابؼادة بالذات بل كصفت بأكصاؼ  ،لصانع نفسو أك غبّهبالذمة كلد يعبْ فيو العامل فقد يكوف ا

كأبنها شرط  .5و أضاؼ بأف يكوف بشركط السلمتنفي ابعهالة كالغرر، كىذا كلو ظاىر في قوؿ ابن رشد لكنٌ 
 كالذم بىالف الاستصناع لدل ابغنفية الذم بدكره بىدـ موضوع بحثنا. ،تعجيل الثمن

لكية لد يفردكا بابا مستقلب للبستصناع؛ بل بردٌثوا عنو في باب السلم  فالاستصناع عندىم كعليو فإفٌ ابؼا       
 ىو نوع من السىلم، حكمو حكم السىلم، لا بهوز إلٌا بوصف العمل كضرب الأجل كتقدلص رأس ابؼاؿ.

                                                 
، 1ط ـ،.د دار الغرب الإسلبمي،برقيق: بؿمد حجي، كابؼمهدات،  أبو الوليد بؿمد بن أبضد بن رشد القرطبي )ابعد(، ابؼقدمات ػػػ  1

 .32، ص2، ابعزءـ 1988
 ،من جواىر القاموس الزبيدم، تاج العركسعبد الرزاؽ ابغسيبِ ينظر:  أك غبّه يغسل فيو. من بكاس كببّ مستدير  ىو إناء :تٍ سٍ الطً   ػػػ  2

 ـ،2008، 1عالد الكتب، ببّكت ػػ لبناف، ط يد، معجم اللغة العربية ابؼعاصرة،أبضد بـتار عبد ابغمػػػ  .5ص ،5ابعزء ابؼصدر السابق،
 .1399، ص2ابعزء

 ،6ابن منظور، لساف العرب، ابؼصدر السابق، ابعزءػػػ ينظر:  .ىي عبارة عن غطاء يوضع على الرأسمن ملببس الرؤكس ك  ة:وى نسي لي القي  ػػػ  3
 .1855، ص3عربية ابؼعاصرة، ابؼصدر السابق، ابعزءأبضد بـتار عبد ابغميد، معجم اللغة ال .181ص
 .529ص ،4ابعزء ابؼصدر السابق ، عيبِ، مواىب ابعليل في شرح بـتصر خليل،ابغطاب الرٌ  ػػػ  4
 .65عقد الاستصناع في الفقو الإسلبمي، مرجع سابق، ص  ،كاسب بن عبد الكرلص البدراف ػػػ  5



      صميم     ة       ب ع ب                                                                 ص       

 

 

61 

لكية حيث أفٌ فقد ذكركا الاستصناع ضمن باب السىلم، كمذىبهم قريب من مذىب ابؼا أمٌا بالنسبة للشافعية:
 :1السلم بالصناعات ػػػ الاستصناع ػػػ عندىم ينقسم إلذ قسمبْ

ما كاف من مادة خاـ كاحدة أم: ما صنع من جنس كاحد كابغديد كالنحاس ما عدا ابؼادة ابؼزينة، فهذا  الأكؿ:
بهوز بيعو : "كبهوز السلم في كل ماؿ 2سلف في الصناعات كبهوز فيو السلم لإمكانية الضبط، قاؿ الشبّازم
 3كتضبط صفاتو كالأبشاف كابغبوب كالثمار... كالفخار كابغديد كالرصاص".

 ماكاف من مادتي خاـ كاحدة فأكثر عدا ابؼادة ابؼزينة، فلب بهوز لعدـ بسييز ابؼواد بعضها عن بعض،  الثاني:
الأسطاؿ ابؼربعة مثلب  : "كيصحٌ السلم في4حيث لا يعلم كم قيض من مواد ابػاـ، فهذا سلم بؾهوؿ، قاؿ الرملي

 .5كابؼدكرة... كبؿلُّو عند ابراد معدنّا لا إف خالطو غبّيه"
فقد أجازكا الاستصناع عن طريق السلم بشرط ضبط الصفات، أم إذا كاف ابؼستصنع فيو من مادة كاحدة، أك 

  ا كإلاٌ ػػػػػبعضهإلذ ابؼنازعة، بأف أمكن معرفة كل منهما لتمييزىا عن  -جهالة قدربنا-مادتبْ لا يؤدياف 
 ىىىىى

 .6فلب، فيجوز فيهما إذا اختلطا كلد بيكن بسييز قدر كل كاحد عن الآخر
 فإفٌ ابؼستقرئ بؼذىبهم بهد أفٌ فيو قولاف: كأمٌا الحنابلة

 كأصحابو، أنوٌ لا يصح استصناع  7عدـ جواز الاستصناع أصلب، جاء في الإنصاؼ: "ذكر القاضي الأكؿ:

                                                 
 كما بعدىا. 23، ص3ي، الأـ، ابؼصدر السابق، ابعزءالشافعػػػ ينظر في ىذين القسمبْ:  ػػػ  1
 ػػػ د فارسبلب ػػػ بادآابؼلقب بجماؿ الدين، كلد بفبّكز بادم، الشافعي آعلي بن يوسف الشبّازم، الفبّكز  ىو أبو إسحاؽ إبراىيم بن ػػػ  2

 "التنبيو"، ق، من مصنفاتو:476اظرة، توفي سنة ق، نشأ بها ثم رحل إلذ شبّاز فنسب إليها، اشتهر بالفطانة كقوة ابغجة في ابؼن393سنة
بصاؿ الدين عبد الرحيم بن إبراىيم الأسنوم، طبقات الشافعية، دار ػػػ ينظر:  ."اللمع" صرة"،بت"ال "ابؼهذب في فقو الإماـ الشافعي"،

يق: اء أبناء الزماف، برقنبف كأابن خلكاف، كفيات الأعيا .07، ص02ابعزء ـ، 1987ق،1407،  1ط لبناف، ػػػ علمية، ببّكتالكتب ال
 .32-29ص: ،1ـ، ابعزء1977،  1ط لبناف، ػػػ إحساف عباس، دار صادر، ببّكت

 .72 ص ،2ت، ابعزء.د ط،.د لبناف، ػػػ ب في فقو الإماـ الشافعي، دار الكتب العلمية، ببّكتالشبّازم، ابؼهذ ػػػ  3
الشافعية، توفي سنة  ءاتق، كلر إف 919كلد بالقاىرة سنة  قيو شافعي مصرم،ىو بؿمد بن أبضد بن بضزة، شمس الدين الرملي، فػػػ  4 

راـ في شرح شركط "غاية ابؼ ،د ابن رسلبف"ب شرح ز "غاية البياف في ،"نّاية المحتاج إلذ شرح ابؼنهاج" ق، بالقاىرة، من مصنفاتو: 1004
الزركلي، الأعلبـ، ابؼرجع السابق، ابعزء  .256-255، ص8، ابعزء  ابؼرجع السابقعمر رضا كحالة، معجم ابؼؤلفبْ، ػػػػ  الإمامة" ينظر:

 .8-7، ص6
 .212 ، ص4ابعزء ـ،1984دار الفكر، ببّكت ػػػ لبناف، الطبعة الأخبّة شمس الدين الرملي، نّاية المحتاج إلذ شرح ابؼنهاج،  ػػػ  5
 .16ـ، ص2002-ق1432 ،1مصر،، ط -الوفاء، ابؼنصورةعقد الاستصناع كعلبقتو بالعقود ابعائزة ،دار  ،بؿمد رأفت سعيدػػػ  6
ق، من مصنٌفاتو: " أحكاـ القرآف"،      458ػػػ ىو القاضي بؿمد بن ابغسبْ بن بؿمد بن خلف، القاضي أبو يعلى ابغنبلي، توفي سنة 7  

  .193، ص2كت ػػ لبناف، د.ط، د.ت، ابعزء" إيضاح البياف". ينظر: ػػػ أبو ابغسبْ بؿمد بن أبي يعلى، طبقات ابغنابلة، دار ابؼعرفة، ببّ 
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  كجاء في كشاؼ القناع: "كلا يصح استصناع سلعة بأف  1يس عنده على غبّ كجو السلم.سلعة لأنوٌ باع ما ل
 .2يبيعو سلعة يصنعيها لو"

رغم النصوص السابقة البٍ تثبت عدـ جواز الاستصناع، إلٌا أفٌ ابغنابلة بردثوا في كتبهم عن الاستصناع  الثاني:
 برت باب السلم ػػػ كابؼالكية كالشافعية ػػػ.

: "كلا يصحٌ فيما بهمع أخلبطنا مقصودة غبّ متميزة... كلا في ابغوامل من ابغيواف... كلا في 3قدامة قاؿ ابن
 الأكالش ابؼختلفة الرؤكس كالأكساط، لأفٌ الصفة فيو لا تأتي عليو كفيو كجو آخر أنوٌ يصح السٌلم فيو إذا ضبط 

 .4"بارتفاع حائطو كديكرً أعلبه كأسفلو، لأفٌ التفاكت في ذلك يسبّ
خلبفا للحنفية لد بهعلوا  -ابؼالكية كالشافعية كابغنابلة-ػػػ من خلبؿ ما سبق يتضح لنا أفٌ ابؼذاىب الثلبثة     

ا مستقلب لا تيشبَط فيو شركط السلم، بل جعلوه ضمن السلم كأجازكه بشركط السلم، غبّ أفٌ  الاستصناع عقدن
      ودة لا تتميٌز، بؼا في ذلك من الغرر لعدـ بسيز ابؼواد عن بعضها.الشافعية كابغنابلة لد بهيزكه إذا بصع أجناسا مقص

ف في حديثهم عن صناعة خي  -ربضهم الله بصيعا  - فقهاء القدامىذه الصيغة البسيطة البٍ نراىا في تراث الى   ق
ىو ابغاؿ في  ،كما5كثوب كقلنسوة نتطور بها في حياتنا اليوـ لسد الاحتياجات التمويلية على أعلى ابؼستويات

، الذم يعتبر من أبرز الاحتياجات في العصر ابغاضر كونو يقع على عقار خصوصا التصميم بناء على عقد البيع
ى الله عليو صلٌ ػػػ كبقعل من آرائهم كقياساتهم بابؼنهج ابؼأخوذ عن الصحابة كعن الرسوؿ  إذا كاف معدا للسكن،

ثل ىذه ابؼعاملبت من حًلٍّ فنقدـ عليها مطمئنبْ أك حرمة فنبتعد لنتمكن من معرفة الأساس الشرعي بؼ ػػػ مكسلٌ 
بناءن كالفائدة من ىذا التتبع بغقيقة عقد الاستصناع ىو معرفة حكمو كمدل انطباقو مع عقد البيع  عنها مقتنعبْ.

                                                 
 لبناف، ػػػ دار إحياء البَاث العربي، ببّكت فة الراجح من ابػلبؼ،ر علبء الدين أبو ابغسن علي بن سليماف ابؼرداكم، الإنصاؼ في مع ػػػ 1
 .300 ، ص04ت، ابعزء.د ،2ط
 .165 ،ص3السابق، ابعزءمنصور بن يونس البهوتي، كشاؼ القناع عن مبً الإقناع، ابؼصدر  ػػػ 2
ق، فقيو من كبار 541ابؼقدسي ثم الدمشقي، كلد سنة  بن عبد اللهابن نصر ا بن مقداـاة مبن قداابن بؿمد ابن أبضد اعبد الله ىو  ػػػ 3

   ظر: عبد الربضنعتقاد". ين"بؼعة الا " الكافي في الفقو"، "ركضة الناظر"، بُ في الفقو"،غ"ابؼ ق، من مصنفاتو:620ابغنابلة، توفي سنة 
، 1ط أبضد بن رجب  ابغنبلي، ذيل طبقات ابغنابلة، برقيق: عبد الربضن بن سليماف العثيمبْ، مكتبة العبيكاف، ابؼملكة العربية السعودية،

القادر  عبد    ت الذىب في أخبار من ذىب، برقيق:. عبد ابغي بن أبضد بن العماد ابغنبلي، شذرا337-281، ص03، ابعزء2005
، 1عمر رضا عمالة، معجم ابؼؤلفبْ، ابؼرجع السابق، ابعزء .88، ص5ق، ابعزء1406 ط،.د سوريا، ػػػ دمشق دار ابن كثبّ، رنؤكط،الأ
 .  194ص
 .208، ص4ـ، ابعزء1968ط،.د ة ابؼقدسي، ابؼغبُ، مكتبة القاىرة، مصر،مابن قدا ػػػ  4
-الاسلبمي، جدة ابعائزة، بؾلة بؾمع الفقو الإسلبمي، تصدر عن منظمة ابؼؤبسرعقد الاستصناع كعلبقتو بالعقود  ،بؿمد رأفت سعيد ػػػ  5

 .1114 ص ،7العددالسعودية، د س ف،
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سنبينو عند ، كىذا ما على التصميم كجو شرعيبناءن كذلك لإمكانية معرفة ما إذا كاف لعقد البيع  ،على التصميم
 في العنصر ابؼوالر.حديثنا عن حكم الاستصناع 

 ثانيا: حكم عقد الاستصناع 

اختلف العلماء في حكم عقد الاستصناع فابعمهور من ابؼالكية ك الشافعية كابغنابلة اعتبركه قسمنا من أقساـ     
 أنوٌ عقد مستقل بىتلف عن السلم السٌلىم تشبَط فيو شركطو ػػػ كما سبق الإشارة إلذ ذلك ػػػ، كذىب الأحناؼ إلذ

 فلب بهب مراعاة شركط السلم فيو، كبناءن على ذلك فقد اختلف الفقهاء في حكم الاستصناع إلذ مذىببْ:
، حيث ذىبوا   5من ابغنفية 4كزفر 3كابغنابلة 2كالشافعية 1كىو قوؿ ابؼالكية ػػػػ المذىب الأكؿ: 1

ا ابغنفية، فالاستصناع عندىم ىو قسم من أقساـ السلم إلذ عدـ جواز الاستصناع بالصورة البٍ أجازى
 يشبَط فيو ما يشبَط في السٌلم.

 كقد استدؿٌ أصحاب ىذا القوؿ بدجموعة من الأدلةٌ منها:
كقد فسٌر شراح ابغديث ذلك  .6: "نػىهىى عىنٍ بػىيٍعً الكىالًئٍ باًلكىالًئ"أفٌ النٌبي ػػػ صلى الله عليو كسلم ػػػ .أ 

 .1بالنسيئة أك بيع الدين بالدين بأنوٌ بيع النسيئة
                                                 

ابغطاب، مواىب ابعليل في شرح، بـتصر . كينظر: ػػػ 32، ص02ات، ابؼصدر السابق، ابعزءابن رشد القرطبي، ابؼقدمات كابؼمهد ػػػ 1
 .539،ص 04خليل، ابؼصدر السابق، ابعزء 

الرملي، نّاية المحتاج إلذ شرح  شمس الدينكينظر: ػػػ  .72، ص02الشبّازم، ابؼهذب في فقو الإماـ الشافعي، ابؼصدر السابق، ابعزء ػػػ 2
 .212، ص04ابؼنهاج، ابؼصدر السابق، ابعزء 

كتاب الفركع كمعو  ابن مفلح،ػػػ  كينظر: .300 ص ،04ابؼرداكم، الإنصاؼ في معرفة الراجح من ابػلبؼ، ابؼصدر السابق، ابعزء ػػػ 3
 .147، ص6تصحيح الفركع لعلبء الدين علي بن سليماف ابؼرداكم، ابؼصدر السابق، ابعزء 

لبمذتو و على يد أبي حنيفة، كىو من أكبر تتفقٌ  هاف،بق، أصلو من أص110م العنبرم، كلد سنة لى ن ابؽذيل بن قيس بن سى ب زفر وى  ػػػ 4
 شراؼ شعيبإبرقيق: بؾموعة من المحققبْ ب ء،شمس الدين أبو عبد الله الذىبي، سبّ أعلبـ النبلبػػػػ  ينظر:. ق158في البصرة، توفي سنة 

  .45، ص3ابعزء ، الزركلي، الأعلبـ، ابؼرجع السابقػػػ  .38، ص8 ، ابعزءـ1985، 3ط لبناف، ػػػ الأرنؤكط، مؤسسة الرسالة، ببّكت
ببّكت ػػػ لبناف،  كماؿ الدين ابن ابؽماـ، فتح القدير، دار الفكر،  .زفر..." كالقياس أف لا بهوز كىو قوؿ"  اـ:ابن ابؽم ػػػػ كفي ذلك يقوؿ 5
 .114، ص07ت، ابعزء د. ط،.د
البيهقي، السنن الكبرل، برقيق بؿمد عبد القادر عطا، كتاب: البيوع، باب: ما جاء في النهي عن بيع الدين  أبضد بن ابغسبْ أبو بكر ػػػ 6

. كأخرجو: أبو عبد الله 474، ص5ـ، ابعزء 2003، 3بناف، طل ػػػ ، دار الكتب العلمية، ببّكت10536ين، رقم ابغديث: الدين بالد
، دار الكتب 2342ابغاكم النيسابورم، ابؼستدرؾ على الصحيحبْ، برقيق: مصطفى عبد القادر عطا، كتاب: البيوع، رقم ابغديث: 

قاؿ الألبالش: حديث ضعيف، ينظر: أبو عبد الربضن بؿمد ناصر الدين  .65، ص 2ابعزء ـ، 1990، 1العلمية، ببّكت ػػػ لبناف، ط
ىو: الدٌيٍن أك  الكالئ ك  .873، ص01ت، ابعزء . ط، دد.، ػػػ لبناف الألبالش، ضعيف ابعامع الصغبّ كزيادتو، ابؼكتب الإسلبمي، ببّكت

كحقيقتو بيع شيء في الذمة بشيء في ذمة أيخرل غبّ سابق تقرُّر أحدبنا على  ابؼؤخر أك ابؼؤجل أك النسيئة، كقد عرفٌو ابن عرفة بقولو:"
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: أنوٌ إذا أجزنا تأخبّ الثمن في الاستصناع، فيكوف كل من الثمن كالسلعة دينا نقع في النهي ككجو الاستدلاؿ
الوارد في ابغديث. كقد استدؿٌ بعض العلماء من القرآف نفسو على حديث النهي عن بيع الكالئ بالكالئ بقولو 

ژ پ  پ  پ  پ   ڀٱ  ٻ  ٻ  ٻ  ٻ  ژ  تعالذ:
. فقولو تعالذ" بدين" إشارة إلذ 2   

امتناع بيع الدين بالدين؛ ذلك أفٌ قولو " تداينتم" مفاعلة من الطرفبْ كذلك يقتضي كجود الدين من ابعهتبْ، 
ع .  فابغديث بهذا ابؼعبُ يدؿٌ دلالة كاضحة على عدـ جواز بي3فلٌما قاؿ " بدين" عيلًم أنوٌ دين كاحد من ابعهتبْ

 الدَّيٍن بالدَّيٍن، كالاستصناع داخل في بيع الدين بالدين فيكوف منهي عنو بدفهوـ ابغديث.
كييعبَض عليو: بأفٌ ىذا ابغديث ضعيف بفاٌ لا يصح معو التمسك بعموـ لفظو

4. 
 مىػػػػػػػا لىيٍسى  "لاى تىبػًػػػعٍ أفٌ النٌبي ػػػ صلػٌػػػى الله عليو كسلٌم ػػػ نّى عن بيع ما ليس عند الإنساف قي قولو:  .ب 
"  .5عًنٍدىؾى

، أك على ما ليس عند الإنساف فهو داخل برت النهي ككجو الاستدلاؿ : أفٌ الاستصناع عقد كارد على معدكـ
 الوارد في ابغديث.

كييعبَض عليو: بأفٌ معبُ ابغديث ينحصر في النهي عن بيع شيء معبْ غبّ بفلوؾ لدائنو، كأف يقوؿ: اشبَ     
ف، لأنوٌ غرر إذ لا يدرم ىل يبيعها فلبف أـ لا، كىل يكوف بدثل الثمن أك أقل، كىذا يؤدٌم إلذ مبِ سلعة فلب

                                                                                                                                                                  

ببّكت ػػػ لبناف،  الآخر". بؿمد بن قاسم الأنصارم الرصاع،  ابؽداية الكافية الشافية لبياف حقائق الإماـ ابن عرفة الوافية، ابؼكتبة العلمية،
 .  252ق، ص 1350، 1ط
   ، 5ـ، ابعزء 1993، 1ط ،الدين الصابطي، دار ابغديث، مصر يل الأكطار، برقيق: عصاـالش، نبؿمد بن علي بن بؿمد الشوك ػػػ 1

 .185ص 
 . 182ػػػ سورة البقرة، الآية:  2
ـ، 1957، 1ػػػ أبو عبد الله بدر الدين الزركشي، البرىاف في علوـ القرآف، برقيق: بؿمد أبو الفضل إبراىيم، دار ابؼعرفة، ببّكت لبناف، ط 3

  .399، ص02زء ابع
 .662، ص 1، ابعزء ، ابؼرجع السابققاتو ابؼعاصرة في الفقو الإسلبميحم، بيع الدين كتطبيأسامة بن بضود بن بؿمد اللٌب  ػػػ 4
ا يبيع م جلة، باب: في الر ر الدين عبد ابغميد، أبواب: الإجا برقيق: بؿمد بؿيي ،أبو داكد سليماف بن الأشعث الأزدم، سنن أبي داكد ػػػ 5

. أبو عيسى البَمذم،     سنن 283 :، ص3ت، ابعزء  .ط، د .لبناف، د ػػػ ، ابؼكتبة العصرية، ببّكت3504يث ليس عنده، رقم ابغد
مطبعة  ،=     =1232في كراىية بيع ما ليس عندؾ، رقم ابغديث:  البَمذم، برقيق: أبضد شاكر كآخركف، أبواب البيوع، باب ما جاء

. أبو عبد الربضاف أبضد بن شعيب النسائي، برقيق:        عبد 526، ص3ـ ابعزء1975مصر، الطبعة الثانية، مصطفى البابي ابغلبي، 
، 2، مكتب ابؼطبوعات الإسلبمية، حلب ػػ سوريا، ط4613الفتاح أبو غدة، كتاب البيوع، باب بيع ما ليس عند البائع، رقم ابغديث:

دتو، ابؼكتب الإسلبمي، الرياض، حيح، ينظر: الألبالش، صحيح ابعامع الصغبّ كزياقاؿ الألبالش: حديث ص. 289، ص 7ـ، ابعزء1986
 .1169، ص 2ت، ابعزء  .ط، د .د
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: "ىذا في بيوع الأعياف دكف بيوع الصفات، فلذا قيل السىلىمى في شيءو 2، كفي ذلك يقوؿ البغوم1النزاع كابػلبؼ
 .3اؿ العقد"موصوؼو عاوـ الوجود عند المحلٌ ابؼشركط بهوز كإف لد يكن في ملكو ح

حيث قالوا أفٌ الأمة الإسلبمية منذ عهد النبي ػػػ صلٌى الله عليو كسلٌم ػػػ بؾمعة  استدلالهم بالإجماع: .ج 
على أنوٌ لا بهوز بيع الدٌيٍن بالدٌيٍن  كالاستصناع يعدٌ من قبيل بيع الدٌيٍن بالدٌيٍن فيكوف بؾمعا على منعو كقد نقل 

، كجاء في 5: "إبصاع النٌاس على أنوٌ لا بهوز بيع دين بدين"4قاؿ ابن حجرىذا الإبصاع العديد من العلماء.  
 .6تكملة المجموع:" كقد أبصع أىل العلم على أفٌ بيع الدين بالدين لا بهوز"

، حيث ذىبوا إلذ أفٌ الاستصناع عقد مستقل كىو عقد جائز، 7كىو قوؿ بصهور ابغنفية ػػػػ المذىب الثاني: 2
 بؾلس العقد أك دفع جزء منو، أك لد يدفع شيئا منو كأخِّر كلو أك بعضو إلذ إحضار ابؼستصنع، سواءن ديفع الثمن في

أك بعد إحضاره دفعةن كاحدةن أك على دفعات، كقد استدؿٌ أصحاب ىذا ابؼذىب على مشركعية الاستصناع كعقد 
 مستقل بعدٌة أدلة، من الكتاب كالسنة كالإبصاع كابؼعقوؿ.

 من الكتاب: .أ 

                                                 
ت ابؼعاصرة، سنده كفقهو، بحث منشور في كتاب: بحوث في فقو ابؼعاملباغي، "حديث لا تبع ما ليس عندؾ" علي بؿي الدين القرد ػػػ  1

 .106ـ، ص 2001، ط.لبناف، د ػػػ دار البشائر، ببّكت
ق، ككاف 436ىو أبو بؿمد ابغسبْ بن مسعود بن بؿمد الفراء، ابؼلقب بدحيي السنة أبو بؿمد البغوم، أحد أئمة الشافعية كلد سنة  ػػػػ  2

ظر: تقي . ينر" "معالد التنزيل في التفسبّ"ن مصنفاتو: "التهذيب"، "شرح ابؼختصمق، 516في سنة إماما في التفسبّ كابغديث كالفقو، تو 
سبّ  شمس الدين أبو عبد الله الذىبي، سبّ أعلبـ النبلبء، .281، ص:1ابعزء  ابؼصدر السابق، الدين ابن قاضي شهبة، طبقات الشافعية،

 .259، ص2الأعلبـ، ابؼرجع السابق، ابعزء  ،الزركلي .439، ص 19ابعزء ابؼصدر السابق، ء، أعلبـ النبلب
لبناف،  ػػػ الشاكيش، ابؼكتب الإسلبمي، ببّكتبؿمد زىبّ  ػػػرح السنة، برقيق: شعيب الأرنؤكط البغوم، ش أبو بؿمد ابغسبْ بن مسعود ػػػ  3
 .141-140، ص8، ابعزءـ1983، 2ط
ق  773ر العسقلبلش، كلد سنة جحالش العسقلبلش، أبو الفضل شهاب الدين الشافعي ابؼعركؼ بابن نبؿمد الك ىو أبضد بن علي بن ػػػ  4

ر الكامنة في أعياف ابؼائة الثامنة" ر ق، من مصنفاتو: "الد852توفي سنة من أئمة العلم كالتاريخ أصلو من عسقلبف بفلسطبْ،  بالقاىرة،
لقرف السابع، دار بؿمد بن علي الشوكالش، البدر الطالع بدحاسن من بعد اػػػ ينظر:  .البخارم" "لساف ابؼيزاف"، "فتح البارم شرح صحيح

 . 178، ص 1الزركلي، الأعلبـ، ابؼرجع السابق، ابعزء  .133، ص 2ت، ابعزء  .ط، د .لبناف، د ػػػ ابؼعرفة، ببّكت
، ابعزء 1989، 1لبناف، ط ػػػ ببّ في بزريج أحاديث الرافعي الكببّ، دار الكتب العلمية، ببّكتابن حجر العسقلبلش، التلخيص ابغ ػػػ  5
 .71، ص3
 .107 ، ص10، ابعزء  ابؼصدر السابق سبكي كابؼطيعي،تكملة ال معالنوكم، المجموع شرح ابؼهذب  ػػػ  6
السرخسي، ابؼبسوط، ابؼصدر السابق، ابعزء ػػػ  . كينظر: 2، ص5الكاسالش، بدائع الصنائع في ترتيب الشرائع، ابؼصدر السابق، ابعزء   ػػػ  7

 .115 ، ص7البابرتي، العناية شرح ابؽداية، ابؼصدر السابق، ابعزء ػػػ . 85 ، ص15ابعزء 
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ې  ې  ې  ې  ى   ى   ئا  ئا  ئە   ئە  ئو  ئو  ئۇ  ئۇ  ئۆ  ئۆ  ئۈ  ئۈ   ژ  :بقولو تعالذ استدلوا

  . 1 ژ  ئې  ئې  ئې  ئى  ئى  ئى  ی  ی   ی  ی   ئج  ئح   ئم  ئى  

ا بومينا من شرٌ يأجوج كمأجوج أم:   . 2ىل نقرض لك من أموالنا جزءن كضريبة كخراج لتجعل كتصنع سدن

ا من قصة ذم الق    رنبْ، فقد طلب ىؤلاء القوـ منو أف يصنع بؽم السد ليحميهم من يأجوج فالآية تصوٌر مشهدن
ك مأجوج مقابل ماؿ يدفعونو لو، كالظاىر أنٌّم يريدكف منو أف يعملو بدواد من عنده، لأنٌّم كانوا لا يعرفوف طريقة 

 ژۋ   ۅ  ۅ  ۉ       ژ  صنع السد، فهم لا يفقهوف القوؿ لبطء فهمهم كما كصفهم القرآف:
3

كلد ينكر  ،
عليهم ذا القرنبْ ىذه الصيغة كإبٌما اقبَح أخرل أفضل منها ليًيسرىا عليهم، بأف يقدموا ما لديهم من إمكانيات: 

ئې  ئى  ئى  ئى  ی  ی   ژ قطع حديدية، بكاس، يد عاملة، كيقدـ بؽم ابػبرة الفنية كالتكنولوجية كابؼهارة الفنية، 

 . 4ژ  بمی  ی   ئج  ئح   ئم  ئى   بج  بح     بخ
 .5كابؼلبحظ أفٌ القرآف الكرلص لد يرفض الطريقة البٍ اقبَحوىا كلد ينكرىا، فإنٌّا تكوف مشركعة في دينينا

فهذا إرشاد قرآلش يستنبط منو صحة الاستصناع شرعا، كالاستدلاؿ بو مببِ على أصل، كىو أفٌ كل فعل أك أمر  
لقرآف إلذ بطلبنو؛ لأفٌ الله تعالذ بظاٌه فرقانان كىدنل أك نّي صدر عن أحد، كذكر في القرآف فهو حق، إلٌا إذا نبٌو ا

. 6كتبيانان لكلٌ شيءو، فلب بيكن أف يذكر عن أحد من النٌاس ما ىو باطل منكر ثٌم يسكت عن التنبيو على بطلبنو
بؽذا ابؼعبُ في كتابو ابؼوافقات، حيث قاؿ:" كمن أمثلة ىذا القسم بصيع ما حيكي  7. كقد أشار الشاطبي6بطلبنو

                                                 
 .95-94 سورة الكهف، الآية: ػػػ  1
 . 189 ، ص2ـ، ابعزء 1997، 1مصر، ط ػػػ لطباعة كالنشر كالتوزيع، القاىرةبؿمد علي الصابولش، صفوة التفاسبّ، دار الصابولش، ل ػػػ  2

، 1ط ببّكت ػػػ لبناف، رسالة،ر، مؤسسة اليل القرآف، برقيق: أبضد بؿمد شاككينظر: بؿمد بن جرير الطبرم، جامع البياف في تأك     
، 16ق، ابعزء 1418، 2سوريا، ط ػػػ كىبة الزحيلي، التفسبّ ابؼنبّ، دار الفكر ابؼعاصر، دمشق .104-103، ص:18ـ، ابعزء 2000

 . 21 ص
 .93 ، الآية:سورة الكهف ػػػ  3
 .96-95 ، الآية:سورة الكهف ػػػ  4
 .228 ، المجلد الأكؿ، صابؼرجع السابق في قضايا اقتصادية معاصرة،  بؿمد سليماف الأشقر كآخركف، بحوث فقهية ػػػ  5
 .208ػػػ ناصر أبضد إبراىيم النشوم، أحكاـ عقد الاستصناع في الفقو الإسلبمي، دراسة مقارنة، ابؼرجع السابق، ص  6
ابؼالكية، بؿدٌث فقيو أصولر لغوم مفسر،  ػػػ ىو أبو إسحاؽ إبراىيم بن موسى بن بؿمد اللخمي الغرناطي ابؼعركؼ بالشاطبي، من علماء 7

ق، من مصنٌفاتو:" ابؼوافقات"، " الاعتصاـ"، " المجالس". ينظر: ػػػ بؿمد بن بؿمد 790ق، كتوفي سنة 720مفسر، كلد بغرناطة سنة 
، ص 1، ابعزء ـ2007، 1مصر، ط -برقيق: علي عمر، مكتبة الثقافة الدينية، القاىرةبـلوؼ، شجرة النور الزكية في طبقات ابؼالكية،

 .75، ص1. ػػػ الزركلي الأعلبـ، ابؼرجع السابق، ابعزء 77، ص1. ػػػ عمر رضا كحالة،  معجم ابؼؤلفبْ، ابؼرجع السابق، ابعزء 231
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تقدمبْ من الأمم السٌالفة بفاٌ كاف حقِّا؛ كحكايتو عن الأنبياء كالأكلياء، كمنو قًصة ذم القرنبْ، كقصة عن ابؼ
 .1ابػىضًر مع موسى عليو السلبـ، كقصة أصحاب الكهف، كأشباه ذلك"

 من السنة النبوية: .ب 
  من ذىب كجعل فصَّوي في عن نافع أفٌ عبد الله حدثو أفٌ النبي ػػػ صلٌى الله عليو كسلٌم ػػػ اصطنع خابسنا

" إنِّي كينٍتي بطن كفٌو إذا  لبسو، فاصطنع النٌاس خواتيم من ذىب، فرقيى ابؼنبر فحمد الله كأثبُ عليو، فقاؿ: 
 .2فنبذه، فنبذ الناس اصٍطىنػىعٍتيوي كإنِّي لاى أىلبىسيوي"

 . 3فلبسو" جاء في فتح البارم: "قولو: ابزذ خابسا من ذىب، معبُ ابزذه: أمر بصياغتو فصيغ
كجاء في النهاية:" اصطنع رسوؿ الله صلٌى الله عليو كسلم خابسنا أم: أمر أف ييصنع لو، كما تقوؿ: اكتتب، أم : 

 .4أمر أف ييكتب لو"
  : أفَّ النَّبيى ػػػ صىلَّى اللهي عىليٍوً كىسىلَّم ػػػ أىرىادى أفٍ يىكتيبى إًلىى رىىٍطو عن أنس بن مالك ػػػ رضي الله عنو ػػػ" 

للهي عىلىيٍوً كىسىلٌمى أكٍ أينىاسو مًنى الأعىاجًمً فىقًيلى لىوي: إنػَّهيمٍ لاى يىقبػىليوفى كًتىابنا إلٌا عىليٍو خىاتىمان، فىاتَّخىذى النَّبًي صىلَّى ا
فًي اصٍبيعً النَّبًي صىلَّى الله ػػػ أىكٍ ببًىصًيصً الخىاتىمً ػػػ  5خىاتىمنا مًنٍ فًضىة نػىقىشىو: ميحىمٌده رىسيوؿي الله، فىكى نِّي بًوىبيًصً 

قاؿ ابن حجر العسقلبلش في شرح ىذا ابغديث: "قولو كنقش فيو: بؿمد رسوؿ الله،  .6"عىليٍوً كىسىلٌمٍ أىكٍ فًي كىفِّوً 
.كنقل العيبِ في شرح ىذا ابغديث قاؿ: "كأخرج الدار قطبِ: عن يعلي بن أمية قاؿ: أنا صنعت 7أم: أمر بنقشو"

 .8 عليو كسلم خابسنا كلد يشركبِ أحد كنقشت فيو: بؿمد رسوؿ الله"صنعت للنٌبي صلى الله

                                                 
 .161، ص 4ـ، ابعزء 1997، 1ػػ الشاطبي، ابؼوافقات، برقيق: أبو عبيدة مشهور بن حسن آؿ سلماف، دار ابن عفاف، د.ـ، طػ 1

ابعزء   ،5876 :كتاب: اللباس، باب: من جعل فص ابػاتم في بطن كفو، رقم ابغديثابؼصدر السابق،   صحيح البخارم، م،البخار ػػػ  2
 .157 ، ص07

 .319 ، ص10ابعزء  ابؼصدر السابق ، ابن حجر العسقلبلش، فتح البارم شرح صحيح البخارم، ػػػ 3
الطناحي، ابؼكتبة العلمية، ابغديث كالأثر، برقيق: طاىر أبضد الزاكم، بؿمود بؿمد بؿمد بن عبد الكرلص ابن الأثبّ، النهاية في غريب  ػػػ 4

 .56 ، ص3ـ، ابعزء 1977ط،  .لبناف، د ػػػ ببّكت
 .319. ابؼصدر نفسو، ص : بريق كتلؤلؤأمبوبيص  ػػػ 5
 .157 ، ص7، ابعزء 5872: البخارم، صحيح البخارم، ابؼصدر السابق، كتاب: اللباس، باب: نقش ابػاتم، رقم ابغديث ػػػ 6
 .319، ص10ابن حجر العسقلبلش، فتح البارم شرح صحيح البخارم، ابؼصدر السابق، ابعزء  ػػػ 7
         ،22ت، ابعزء  .ط، د .لبناف، د ػػػ دار إحياء البَاث العربي، ببّكت بدر الدين العيبِ، عمدة القارم شرح صحيح البخارم، ػػػ 8

 .38 ص
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 أنَّوي رىأىل فًي يىدً رىسيوؿى الًله ػػػ صىلَّى اللهي عىليٍوً كىسىلَّمى ػػػ خىاتىمنا عن أنس بن مالك ػػػ رضي الله عنو ػػػ" :
تيًمى مًنٍ كىرىؽو كىلىبًسيوىىا، فىطىرىحى رىسيوؿى الًله صىلَّى اللهي عىليٍوً مًنٍ كىرىؽو يػىوٍمنا كىاحًدنا، ثيمَّ إفَّ النَّاسى اًصٍطىنػىعيوا الخىوىا

 .1كىسىلَّمى خىاتىمىوي، فىطىرىحى النَّاسي خىوىاتيًمىهيمٍ"
  عن أبي حازـ قاؿ: أتى رجاؿ إلذ سهل ابن سعد يسألونو عن ابؼنبر فقاؿ: بعث رسوؿ الله ػػػ صلٌى الله

مىكً النَّجىار، يػىعٍمىلٍ لًي أىعٍوىادنا أىجٍلًسي عىلىيٍهًنَّ إًذىا  ة قد بظَّاىا سهل: عليو كسلٌم ػػػ إلذ فلبنة امرأ "أفٍ ميرًم غيلاى
الغىابىة، ثيمَّ جىاءى بًهىا، فى يرٍسًلىتٍ إًلىى رىسيوؿ الله صىلَّى اللهي عىلىيٍوً كىسىلٌم  2كىلَّمٍتي النَّاس فى ىمىرىتٍوي يىعمىلهىا مًنٍ طىرٍفىاءً 

 .3 ىمىرى بًهىا فػىويضًعىتٍ، فىجىلىسى عىلىيٍوً"بًهىا فى 
"فهذه الأحاديث تعتبر أدلةٌ على مشركعية الاستصناع، كإف كاف حديث استصناع النٌبي صلى الله عليو كسلم 
للخاتم أكثر قبولا، لأفٌ حديث استصناع ابؼنبر طاؿ النقاش حوؿ الصورة البٍ تٌم بها الاستصناع...كىل ىو 

ابؼراد في اللغة كىو طلب الصنعة، أـ كاف ىدية كتبرعنا من صانعو، أك أفٌ التعاقد تم على أساس  استصناع بابؼعبُ
 .4التجارة "

 ج ػػػ الإجماع العملي:       

كىذا الدليل من أقول الأدلةٌ البٍ ساقها أصحاب ىذا ابؼذىب حيث قالوا: أفٌ الناس يتعاملوف بهذا العقد      
، كتعامل الناس بلب نكبّ دليل ابعواز.  فلب يكاد بىلو أحد من 5عليو كسلم بلب نكبّ منذ عهد الرسوؿ صلى الله

. "فيذىب الواحد 6من أف يكوف قد مارسو عملينا في حياتو -حبٌٌ من الفقهاء ابؼخالفبْ في الاستصناع-الناس 
الرجل اليوـ فيقاكؿ منهم إلذ ابػياط كيقاكلو على خياطة ثوب كيكوف الثوب كالعمل من لدف ابػياط، كيذىب 

 .7على أرضو ليببِ لو بيتا على أفٌ ابؼواد من ابؼقاكؿ"

                                                 
 .156، ص 07، ابعزء 5866 :صحيح البخارم، ابؼصدر السابق، كتاب: اللباس، باب: طرح ابػاتم، رقم ابغديثالبخارم،  ػػػ 1
 .220، ص 9ينظر: ابن منظور، لساف العرب، ابؼصدر السابق، ابعزء خشبو من أصلب ابػشب .، ك اغضمن شجر ال فاء:الطرٍ  ػػػ 2
 .61، ص3، ابعزء 2094 :ار، رقم ابغديثنجالبيوع، باب: الالسابق، كتاب:  البخارم، صحيح البخارم، ابؼصدر ػػػ 3
 .229 قر، بحوث فقهية في قضايا اقتصادية معاصرة، ابؼرجع السابق، صشبؿمد سليماف الأ ػػػ 4
 .138 ، ص12السرخسي، ابؼبسوط، ابعزء  ػػػ 5
 .229 ص بؿمد سليماف الأشقر، بحوث فقهية في قضايا اقتصادية معاصرة، ابؼرجع السابق، ػػػ 6

 .297 بياف بن بؿمد الدبياف، ابؼعاملبت ابؼالية أصالة كمعاصرة، ابؼرجع السابق، صد ػػػ  7
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استحساننا لإبصاع النٌاس على ذلك، لأنٌّم يعملوف ذلك في سائر  -أم الإستصناع-كبهوز: "قاؿ الكاسالش
تجٍتىمًعي أيمٌتًي عىلىى ضىلاىلىة": -عليو الصلبة كالسلبـ -الأعصار من غبّ نيكر كقد قاؿ  : 3كقاؿ ابن بقيم .2"1"لاى

 .4ىو الإبصاع العملي كىو ثابت بالاستحساف كالقياس" -أم الاستصناع -دليلو "
من عمدة أدلةٌ ابغنفية في مشركعية الاستصناع، فالشرع نّى عن بيع ابؼعدكـ  5الاستحسافكما يعتبر د ػػػ    

بيعا كمعاقدة ػػػ يعد من ابؼعدكـ كقت التعاقد، فأجػػػػازكه كالتعاقد عليو، كالاستصنػػػػػػػاع ػػػػ الذم يػػػػػػػػػراه ابغنفية 
 .6استحسانا للئبصاع الثابت بالتعامل بحسب قوبؽم

 : ق ػػػ من المعقوؿ          
بـصوص ك نوع   قالوا: أفٌ ابغاجة تدعوا إلذ ىذا العقد، لأفٌ الإنساف قد بوتاج إلذ شيء من جنسو        

صوصة، كلا بهده مصنوعنا فيحتاج إلذ أف يستصنع، فلو لد بهز لوقع الناس بـصوص على قدر بـصوص كصفة بـ
في ابغرج، ك الشريعة جاءت لرفعو كإلٌا فكيف يتيٌسر للناس الوصوؿ إلذ ما يريدكف من مصنوعات كمنتجات إذا 

 .7أغلقنا في كجوىهم باب الاستصناع، مع أنو أقرب سبيل للئنساف لتحقيق احتياجاتو كتيسبّ حياتو
"كالأكضاع ابؼتعارؼ عليها في الاستصناع لا تصلح مع جعلو سلىمنا، كما ذىب إليو من عدا ابغنفية، لأفٌ ابؼعتاد    

للناس عدـ الالتزاـ بتعجيل الثمن، كلأنٌّم في الغالب يطلبوف كوف الصنعة من عمل الصانع  نفسو،  كذلك يفسد 

                                                 
ابن ماجة أبو عبد الله بؿمد بن يزيد القزكيبِ، سنن ابن ماجة، برقيق: بؿمد فؤاد عبد الباقي، كتاب: الفبً، باب: السواد الأعظم،  ػػػ  1

، ابؼصدر ، كأخرجو البَمذم، سنن البَمذم1303، ص:2، ابعزء ت .ط، د .ـ، د.لعربية، د، دار إخياء الكتب ا3950 :رقم ابغديث
 :نظري .: حديث صحيحقاؿ الألبالش   .466، ص 4، ابعزء2167، أبواب: الفبً، باب: ماجاء في لزكـ ابعماعة، رقم ابغديث: السابق

 . 246 ـ، ص1991، 1لرياض، طذم، مكتب البَبية العربي لدكؿ ابػليج، االألبالش، ضعيف سنن البَم
 .03 ، ص05، ابؼصدر السابق، ابعزء في ترتيب الشرائع ائعصنالكاسالش، بدائع ال ػػػ  2
ق، من مؤلفاتو: 970ق كتوفي سنة 926ىو زين الدين بن إبراىيم بن بؿمد ابؼصرم ابغنفي، الشهبّ بابن بقيم، فقيو أصولر كلد سنة  ػػػ  3

ة في تقي الدين بن عبد القادر التميمي ابؼصرم، الطبقات السنيٌ ػػػ ينظر:  ." الأشباه كالنظائر" ،لدقائق"مؤلفاتو: "البحر الرائق في شرح كنز ا
الزركلي، الأعلبـ، ابؼرجع ػػػ  .273، ص: 3ـ، ابعزء 1983، 1ياض، طتراجم ابغنفية،  برقيق: عبد الفتاح ابغلو، دار الرفاعي، الر 

 .73 ، ص3السابق، ابعزء 
 .185 ، ص6، البحر الرائق في شرح كنز الدقائق، ابؼصدر السابق،  ابعزء ابن بقيم ػػػ  4
، أحدبنا: ترجيح قياس خفي على قياس جلي بدليل، كثانيهما: استثناء جزئية من حكم كلي بدليل، كالدليل قد الاستحساف نوعاف ػػ  5

ـ، ص 1999، 1أصوؿ الفقو، دار الفكر، دمشق ػػػ سورية، طيكوف من السنة أك لإبصاع  أك لضركرة. ينظر: ػػػ كىبة الزحيلي، الوجيز في 
86  . 

 .731ـ ، ص2002ق ػػػ 1423، 7علي السالوس، موسوعة القضايا الفقهية ابؼعاصرة كالاقتصاد الإسلبمي، دار الثقافة، قطر، طػػػ   6
كينظر: السرخسي، ابؼبسوط، ابؼصدر السابق،  .04، ص:05، ابؼصدر السابق، ابعزء في ترتيب الشرائع ائعصنالكاسالش، بدائع ال ػػػ  7

 . 138، ص12ابعزء 
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 .1ة من عمل الصانع نفسو أك عمل صانع معبْ فسد السلم"بو السلم ،فلو شرط في السلم أف تكوف ابؼواد ابؼشبَا
كما أفٌ الاستصناع فيو معبُ عقدين جائرين كبنا السٌلَّم كالإجارة؛ ذلك أفٌ السٌلٌم عقد على مبيع في الذمة،       

 .2كاستئجار الصانع يشبَط فيو العمل، كما اشتمل على معبُ عقدين جائزين  كاف جائزان 

 لترجيح: ػػػ الموازنة كا 3 

من خلبؿ ما سبق  كبعد ذكر أدلةٌ ابؼانعبْ كالمجيزين لعقد الاستصناع، نقوؿ: لاشك أفٌ الاستصناع من      
الأمور ابغاجية كابؼلحٌة لفئات كثبّة من الناس، كعناية الشارع بابغاجيات تقارب عنايتو بالضركريات، كقد ذكر 

انت أك خاصة، فيستثبُ موضع ابغرج كابؼشقة  كيقاؿ بجواز العلماء أفٌ ابغاجة تنزٌؿ منزلة الضركرة عامة ك
الاستصناع بدكف شركط السٌلم حيث إفٌ إجراء القياس مطلقنا يؤدٌم إلذ حرج كمشقة في بعض موارده ، فلو بقينا 
على أصل الدليل العاـ لأدلٌ إلذ رفع ما اقتضاه ذلك الدليل من ابؼصلحة، فكاف من الواجب رعي ذلك ابؼآؿ إلذ 

 . 3قصاهأ
ككاقع التعامل ببْ الناس قدبينا كحديثنا سواءن على مستول الأفراد أـ على مستول ابغكومات لا يدفع فيو      

الثمن كقد يدفع جزء منو حالة العقد كالباقي على أقساط كما في استصناع ابؼبالش، كقد يؤخر الثمن حبٌٌ تسلٌم 
س بفنٌ بوتاجوف إلذ استصناع ابؼبالش كالعمارات كابؼلببس كالأدكات السلعة ابؼطلوب صناعتها، كعليو فإفٌ حاجة النا

ابغربية...إلخ، تؤيد القوؿ بجواز الاستصناع سواءن دفع رأس ابؼاؿ أك دفع جزء منو أك لد يدفع منو شيء كىو ما 
ھ  ژ  :البٍ جاءت لرفع العنت ك ابغرج عن الناس، قاؿ تعالذ 4يتفق مع مقاصد كنصوص الشريعة في ابؼعاملبت

 ﮴  ۓھ   ھ   ھ  ے   ے  ۓ  ﮳  ۇ  ۇ  ۆ  ۆ   ۈ  ۈ  ۇٴ   ژ  ، كقاؿ أيضا:5ژ ﮲ 

 . 6 ژۋ  

                                                 
 .229 بؿمد سليماف الأشقر، بحوث فقهية في قضايا اقتصادية معاصرة، ابؼرجع السابق، ص ػػػ  1
 .03 ، ص05، ابؼصدر السابق، ابعزء في ترتيب الشرائع ائعصنسالش، بدائع الالكا ػػػ  2
 .195 ، ص05، ابعزء  السابق ابؼرجع ت،، ابؼوافقابيالشاط ػػػ  3
 .65سعود بن مسعد الثبيبٍ، الاستصناع، ابؼرجع السابق، ص ػػػ  4
 . 78، الآية: سورة ابغج ػػػ  5
 . 185  ، الآية:سورة البقرة ػػػ  6
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كرفع ابغرج  كما أفٌ الناظر في السنة النبوية بهد أفٌ النٌبي ػػػ صلٌى الله عليو كسلٌم ػػػ قد رغٌب كدعا إلذ التيسبّ     
" مىا خييػِّرى رىسيوؿى الًله ػػ صىلَّى اللهي عىلىيٍوً كىسىلَّمٍ ػػػ بػىيٍنى :كابؼشقة عن الناس، فعن عائشة ػػ رضي الله عنها ػػػ قالت

 .1أىمٍرىيٍنً إًلاَّ أىخىذى أىيٍسىرىىيمىا مىا لىمٍ يىكينٍ إًثٍمنا فىإًفٍ كىافى إًثٍمنا كىافى أىبػٍعىدي النَّاسً مًنٍوي"
 . 3ر كالأرفق مالد يكن حراما أك مكركىا"في شرحو للحديث:" فيو استحباب الأخذ بالأيس 2قاؿ الإماـ النوكم    

 الفرع الثالث: تنزيل الفرع المقيس)عقد البيع بناءن على التصميم( على حكم الأصل) الاستصناع(
من خلبؿ معرفة الأصل الفقهي لعقد البيع على التصاميم؛ كالذم تببٌْ أنوٌ عقد استصناع كما كضٌحنا ذلك     

، كبعد كالعلماء ابؼعاصرين حديثا ،لة البٍ أسهب في ذكرىا فقهاء ابغنفية سابقاو كحسب الأدالظاىر أنٌ سابقا، ف
على  عقد البيع بناءن  الباحث يرل أفٌ  فٌ إف البَجيح كابؼوازنة بأفٌ عقد الاستصناع جائز شرعا، كقياسا على ذلك

ا ما ذىب إليو الدارسوف كىذ ،من العقود ابعائزة شرعا بصلة أيضا اع فهوصنالتصميم باعتباره من تطبيقات الاست
بيع الشقق على  [ستصناععقد الا]و يدخل في ىذا ابؼوضوع :" كنرل أنٌ  جاء في كتاب الفقو ابؼنهجي ،لموضوعل

ا إذا كانت منضبطة الأكصاؼ، معلومة ابؼقادير الداخلة في الصنع للمتعاقدين، كالإبظنت كابغديد... ابػارطة. فإنٌّ 
الناس يتعاملوف بهذا، شريطة أف توضح مواصفات البناء عند التعاقد بحيث لا  كاعتبر العقد صحيحان، طابؼا أفٌ 

م إلذ النزاع، كأف لا يكوف في ذلك شيء من الشركط الباطلة كالفاسدة البٍ لا توافق شرع الله تبقى جهالة تؤدٌ 
كمراعاة الواقع كأحواؿ فالفقو الإسلبمي الذم يعتمد على الاجتهاد كالاستنباط كالتجديد كالتطوٌر  .4تعالذ... "

الناس كالأعراؼ الصحيحة، البٍ لا تصادـ النصوص الشرعية في القرآف كالسنة النبوية كابؼقاصد الكلية، لا بيانع 
من إقرار ىذا العقد، كتأصيلو بالضوابط الأصولية كالفقهية كالاجتهادات ابؼذىبية، فهو أكلا ػػػ القوؿ بابعواز ػػػ 

                                                 
كسلٌم للآثاـ  ػػػ مسلم بن ابغجاج، صحيح مسلم، برقيق: بؿمد فؤاد عبد الباقي، كتاب: الفضائل، باب: مباعدتو صلٌى الله عليو  1

،  دار إحياء البَاث العربي، ببّكت ػػ لبناف، د.ط، د.ت، 2327كاختياره من ابؼباح أسهلو كانتقامو لله عند انتهاؾ حرماتو، رقم ابغديث: 
 . 1813، ص 4ابعزء 

ق، كتوفي 631اف السورية سنة ىو بوي بن شرؼ ابغورالش، بؿي الدين أبو زكريا النوكم، فقيو شافعي ابؼذىب، كلد بنول من قرل حور ػػػ   2
تاج الدين السبكي، طبقات الشافعية ػػػ "منهاج الطالببْ"، شرح صحيح مسلم". ينظر:  ق، من مصنفاتو:" رياض الصابغبْ"،776سنة 

ي، الزركل .          ػػػ395، ص08ق، ابعزء1413الكبرل، برقيق: بؿمود بؿمد الطناجي، عبد الفتاح بؿمد ابغلو، دار ىجر، مصر، 
 .146ص ،08علبـ، ابؼرجع السابق، ابعزءلأا

، 8ق، ابعزء 1415، 1ػػػ النوكم، شرح صحيح مسلم، برقيق: عصاـ الصباطي، حازـ بؿمد عامر، دار ابغديث، القاىرة ػػػ مصر، ط  3
 .93ص 

، 4لقلم، دمشق ػػػ سوريا، طمصطفى ابًػن، مصطفى البيغا، علي الشٌربجي، الفقو ابؼنهجي على مذىب الإماـ الشافعي، دار ا ػػػ  4
               .60ػػػ  59، ص6ـ، ابعزء1992
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، ذلك أفٌ الشارع ابغكيم قد ببُ أحكاـ 1ة القائلة بأفٌ الأصل في العقود كالشركط الإباحةينسجم مع نظرية ابغنابل
العقود كابؼعاملبت ابؼالية على الإباحة كالإذف؛ لا التحرلص كابؼنع، كىذا أصل عظيم يتجلٌى في التيسبّ كرفع ابغرج،   

، كبوقٌق مصلحة كببّة للناس كيتجاكب مع كىو ثانيا معموؿ بو في بصيع البلبد كأصبح التعامل بو عرفان عامان 
، كىو  2حوائجهم، خاصة كأفٌ مراعاة عادات ك أعراؼ الناس من مظاىر التيسبّ كرفع ابغرج البارزة في الشريعة

 .   3ثالثا يتقارب كيتشابو مع عقد الاستصناع

ابػمس؛ فإذا برصٌل الفرد على فإباحة مثل ىذه العقود يتماشى مع مقاصد الشريعة الإسلبمية كحفظ كلياتها      
مسكن عن طريق عقد الاستصناع، فقد حفظ نفسو ليقيها من برد الشتاء كحر الصيف؛ ليكوف بذلك  قد حفظ 
عقلو باعتباره جزءا منها، ثم بوفظ مالو كحفظ أغراضو ابؼنزلية، ليأتي الدكر على حفظ نسلو، كذلك عن طريق 

منزؿ يأكيو كيأكم عائلتو؛ فإف برقٌق حفظ ىذه الكليات الأربع، يؤدم  إبقاب الأكلاد إذا كجد الإنساف نفسو في
 حتما لا ريب في ذلك إلذ حفظ الدين، باعتباره أكؿ كلية من الكليات ابػمس.

 ،بسنع ابعهالة كالغرر كالنزاع كابػلبؼ في ابؼستقبلكضوابط  من شركط لب بدٌ كقولنا بابعواز ليس على إطلبقو، ف     
"رٍ رى الغى  عً يٍ بػى  نٍ ى عى هى نػى "قد  ػػػ مى الله عليو كسلٌ صلٌ ػػػ بي النٌ  لأفٌ  ،ئع كابؼشبَمكبرفظ حق البا

خصوصان شبهة الربا ، ك 4
   .5البٍ قد تتخلٌل ىذا العقد عند اللجوء إلذ القركض البنكية، البٍ يستفاد منها ابؼقتبِ بدناسبة إبراـ ىذا العقد

شرعا ػػػ بتوافر ضوابط الاستصناع ػػػ، بؼا فيو من التيسبّ على الناس كرفع فعقد البيع بناءن على التصميم جائز       
ابغرج كابؼشقة عنهم، خاصٌة كأنوٌ يتعلٌق بدرفق لا غبُ للنٌاس عنو ألا كىو السكن، الذم أصبح في كقتنا من 

                                                 
ما حرٌمو الله،  ػػػ كفي ذلك يقوؿ ابن تيمية:" كأمٌا ابؼعاملبت في الدنيا فالأصل فيها أنوٌ لا بورـ منها إلٌا ما حرٌمو الله كرسولو، فلب حراـ إلٌا   1

ط كثبّ من الفقهاء بتحرلص عقود كشركط لد بورٌمها الله ". ابن تيمية، جامع الرسائل، كلا دين إلٌا ما شرعو...كىذا ابؼوضع كثر فيو غل
 .  317، ص02ـ، ابعزء2001ق ػػػ 1422، 01برقيق: بؿمد رشاد سالد، دار العطاء، الرياض ػػػ ابؼملكة العربية السعودية، الطبعة

بوظر منها إلٌا ما حرٌمو الله...كىذه قاعدة عظيمة نافعة، كإذا كاف كذلك  ػػػ كلذلك يقوؿ ابن تيمية:" كالعادات الأصل فيها العفو، فلب  2
فنقوؿ: البيع كابؽبة كالإجارة كغبّىا، ىي من العادات البٍ بوتاج الناس إليها في معاشهم...كإذا كاف كذلك فالناس يتبايعوف كيتاجركف  

عبد الربضن بن بؿمد بن قاسم، بؾمع ابؼلك فهد لطباعة ابؼصحف  :قيقابن تيمية، بؾموع الفتاكل، بركيف شاءكا ما لد بررٌمو الشريعة".  
كقد مدح الشيخ مذىب الإماـ مالك،  .19ػػػ  18 ، ص29ـ، ابعزء1995د.ط، الشريف، ابؼدينة ابؼنورة، ابؼملكة العربية السعودية،

د إلذ عرؼ الناس كعاداتهم، فما عدٌه الناس بيعا فهو لاعتماده في العقود على ىذه القاعدة؛ فقاؿ:" كأىل ابؼدينة جعلوا ابؼرجع في العقو 
 . 345، ص20بيع كما عدٌكه إجارة فهو إجارة كما عدٌكه ىبة فهو ىبة، كىذا أشبو بالكتاب كالسنة كأعدؿ". ابؼصدر نفسو، ابعزء

نفعة بدقابل) بدؿ ابػلو(، بؾلة الشريعة ػػػ كىبة الزحيلي، عقود جديدة ػػػ عقد ابؼقاكلة، بيع الاسم التجارم كالبَخيص، التنازؿ عن ابؼ  3
 .17ـ، ص1988، مام 2كالقانوف، جامعة الإمارات العربية ابؼتحدة، العدد

، رقم الغررالبيوع، باب: بيع الدين  ، كتاب:صحٌحو كعلٌق عليو كخرجٌ أحاديثو: بؿمد فؤاد عبد الباقي، ابؼوطأ، ػػػ مالك بن أنس 4
 . كقاؿ: حديث صحيح.664، ص2ـ، ابعزء 1985،  طد.بناف، ل ػػػ ، ببّكتلعربيإحياء البَاث ا، دار 75ابغديث: 

 الش من ىذا البحث، أثناء تناكلنا لالتزاـ ابؼشبَم بدفع الثمن.  الفصل الثكسيأتي التفصيل في ىذه النقطة في  ػػػ  5
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البيع بالنسبة لكل من  الضركريات البٍ لا يتحقٌق قواـ العيش دكنّا، ىذا بالإضافة  أكجو الرفق البٍ يتضمٌنها ىذا
البائع كابؼشبَم، فالبائع يعمل على ىدل كبصبّة لكوف ما يصنعو جرل بيعو مسبقان كبرقٌق أنوٌ ربح فيو، كما أنوٌ 
يستعمل أمواؿ الزبائن بفاٌ يقلٌل بعوءه إلذ القركض كبالتالر بزفيض سعر البيع، ك أمٌا ابؼشبَم فيستطيع أف يضع 

كابؼواد البٍ يرغب فيها، كتتوافق مع حاجتو كذكقو بالنسبة للسكن الذم يريد أف يشبَيو، الشركط كبودٌد ابؼواصفات 
كالبٍ لا يستطيع ابغصوؿ عليها في حالة ما إذا اشبَل البيت جاىزا، كما بيكنو أف يشرؼ بنفسو على خطوات 

ع أقساط ابؼبلغ ابؼطلوب على سبّ البناء، كبذلك تتحقٌق ابعودة كالإتقاف على الوجو الأمثل، إضافة إلذ أنوٌ بهم
يؤكده ىذا ما ك  .مهل كيدفعها للبائع  باطمئناف، لكونو بيلك التأمبْ الذم يضمن لو الدفعات الفعلية البٍ يقدٌمها

ق بالتمويل العقارم لبناء ابؼساكن، جواز شراء ابؼساكن قبل فقد جاء في قراره ابؼتعلٌ  قرار المجمع الفقهي الإسلبمي،
على  -ك ابؼساكن عن طريق عقد الاستصناع خططات ابؽندسية ابؼفصلة كفيما يلي نص القرار: "بسلٌ بنائها كفق ابؼ

كبذلك يتم شراء ابؼسكن قبل بنائو بحسب الوصف الدقيق ابؼزيل للجهالة ابؼؤدية للنزاع دكف  -أساس اعتباره لازمان 
رة لعقد اة الشركط كالأحواؿ ابؼقرٌ مع مراع ،كجوب تعجيل بصيع الثمن بل بهوز تأجيلو بأقساط يتفق عليها

 .  ػػػ كالله أعلم ػػ1الاستصناع لدل الفقهاء الذين ميزكه عن عقد السلم"

 المطلب الثاني: خصائص عقد البيع بناءن على التصميم في الفقو الإسلامي

الإسلبمي، كتوصلنا بعد ما تطرقنا في ابؼطلب الأكؿ إلذ  تأصيل  كحكم عقد البيع بناء على التصميم  في الفقو    
إلذ أنوٌ من تطبيقات عقد الاستصناع كبالتالر فهو عقد جائز ػػػ بصلةن ػػػ من الناحية الشرعية، ارتأينا أف بلصٌص ىذا 
ابؼطلب بؼعرفة خصائص عقد الاستصناع، لنصل في الأخبّ إلذ مدل توافق أك اختلبؼ ىذه ابػصائص مع 

تناكلناىا في ابؼبحث الأكؿ من ىذا الفصل؛ لذلك سأقسمها إلذ  خصائص عقد البيع بناءن على التصميم البٍ
 .خصائص متعلٌقة بخصوصية العقد، ك)الفرع الثاني( خصائص طبقا للقواعد العامة:)الفرع الأكؿ(فرعبْ

 الفرع الأكؿ: خصائص عقد الاستصناع كفقا للقواعد العامة 
 نتطرٌؽ إلذ باقي ابػصائص، كىاتبْ ابػاصيتبْ بنا:  ك سنبدأ  بخاصيتبْ يدكر حوبؽما ابػلبؼ ببْ الفقهاء ثمٌ   

: ىل عقد الاستصناع عقد مستقل أـ يندرج ضمن غبّه من العقود ؟ كمعبُ ذلك ىل ىو من الخاصية الأكلى
  )أكلا(العقود ابؼسمٌاة أـ لا ؟ 

ثٌم نتطرٌؽ إلذ  )ثانيا(،ىل الاستصناع عقد أـ كعد ؟ كمعبُ ىذا ىل ىو ملزـ للجانببْ أـ لا ؟ كالخاصية الثانية: 
 كىو ما سنحاكؿ أف نبيٌنو إف شاء الله فيما يلي:  باقي ابػصائص.

                                                 
شعباف  23إلذ  17ابؼملكة العربية السعودية من  بؾلة بؾمع الفقو الإسلبمي، دكرة مؤبسره السادس بجدة في 52/1/6 :القرار رقم ػػػ 1

 .114ص ،6ددعال ـ،1990آذار )مارس(  20-14ىػ ابؼوافق  1410
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 أكلا: أنوٌ من العقود المسمٌاة 
إذا كاف عقد البيع بناءن على التصميم من العقود ابؼسمٌاة طبقا للقواعد العامة في العقود ابؼدنية  ػػػ كما سبق     

كالذم اختلفت كتنوعت آراء الفقهاء العقد في الفقو الإسلبمي كىو عقد الاستصناع، بيانو ػػػ ، فإفٌ ما يقابل ىذا 
 في التكييف الفقهي لو، كمن أبٌنها ما يلي:

كىو الذم ذىب  أفٌ الاستصناع لا يعتبر عقد مستقل بل يندرج ضمن عقود أخرل كالسلم كالإجارة:  .1
 كىو ما ذكرناه سابقا في ابغديث عن  تعريف الاستصناع.إليو بصهور الفقهاء من ابؼالكية كالشافعية كابغنابلة، 

، 2كقد نسب ىذا القوؿ إلذ بؾموعة من فقهاء ابغنفية منهم: ابغاكم الشهيد : كليس عقد 1الاستصناع كعد .2
 :"ككاف ابغػػػاكم الشهيد يقػػػوؿ: الاستصناع مواعدة كإنػٌػػما ينعقد 5: قاؿ السرخسي4كبؿمد بن سلمة 3الصفار

 .6لتعاطي إذا جاء بو مفركغا منو، كبؽذا ثبت فيو ابػيار لكل كاحدو منهما"العقد با
كالأثر ابؼبَتٌب على اعتبار الاستصناع كعدا أك عقدا ىو: أنوٌ إذا اعتبرناه عقدا فلب بد أف يكوف داخلب ضمن دائرة 

مٌا إذا اعتبرناه كعدا فليس اللزكـ أك عدمو، كالعقد في الأصل يكوف لازما كإذا كاف لازما ترتٌب عليو الضماف، أ
 .7ىناؾ آثار تبَتٌب عليو سول الإثم من ابؼتواعدين عند عدـ الوفاء بو، كلا ضماف على كل كاحد منهما

حيث ذىب بعض فقهاء ابغنفية إلذ أفٌ الاستصناع بيع ملزـ للطرفبْ، كذىب  الاستصناع بيع: .3
الكاسالش :"قاؿ بعضهم ىو مواعدة كليس بيع بعضهم إلذ أنوٌ بيع كلكن للمشبَم فيو حق الاختيار، قاؿ 

                                                 

 كزارة الأكقاؼ كالشؤكف الإسلبمية، ابؼوسوعة الفقهية الكويتية، .ا في ابؼستقبل" معركفن خبر مي ػ"إخبار عن إنشاء ال: وبأنٌ  الوعدؼ يعرٌ  ػػػ  1
 .95 ص ،44ق، ابعزء1427، 2ط الوزارة، الكويت، عبط
ينظر: عبد  .ق353في "بخارم"، قتل شهيدا سنة  ىو أبو الفضل بؿمد بن بؿمد بن أبضد ابؼركزم، الوزير العالد الكببّ كلر القضاء ػػػ  2

 .23ص ،2ابعزء ،ابؼصدر السابق في طبقات ابغنفية،  يةضد بؿي الدين ابغنفي، ابعواىر ابؼالقادر بن بؿم
بن ابغسبْ ابؼركزم، أبضد  و عليو بصاعة من الفقهاء منهم:كالش، تفقٌ او القاسم الصفار البلخي نقل عن الفقيو أبو جعفر ابؽندىو أب ػػػ  3

 .263 ص ،02ية في طبقات ابغنفية، ابؼصدر السابق، ابعزءضابؼبؿي الدين ابغنفي، ابعواىر ينظر: ػػػ  ق.336توفي سنة 
اؼ، ركل عنو زفر، و عليو أبو بكر بؿمد بن أبضد الإسكو على أبي سليماف ابعوزجالش، تفقٌ ن سلمة تفقٌ ىو أبو عبد عبد الله بؿمد ب ػػػ  4

 .56، ص2ية في طبقات ابغنفية، ابؼصدر السابق، ابعزءضبؿي الدين ابغنفي، ابعواىر ابؼػػػ  . ينظر:ق278توفّ سنة 
من  ،ق490توفي سنة  فقيو أصولر حنفي كلد بسرخس)خرساف(،ىو بؿمد بن أبضد بن سهل أبو بكر، شمس الأئمة السرخسي،  ػػػ  5

بؿي الدين ابغنفي، ابعواىر ابؼضية في ػػػػ ينظر:  .لئماـ بؿمد"ل"شرح السبّ الكببّ  لئماـ بؿمد"،ل"شرح ابعامع الكببّ ، وط"سب"ابؼ مصنفاتو:
 .315 ص ،5رجع السابق، ابعزءالزركلي، الأعلبـ، ابؼػػػ  .29-28 ص ،02طبقات ابغنفية، ابؼصدر السابق، ابعزء

 .139، ص12السرخسي، ابؼبسوط، ابؼصدر السابق، ابعزء ػػػ  6
 .79ص عقد الاستصناع في الفقو الإسلبمي، ابؼرجع السابق، كاسب عبد الكرلص البدراف،ػػػ    7
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كقاؿ بعضهم ىو بيع، لكن للمشبَم فيو خيار، ثم اختلفت عباراتهم عن ىذا النوع من البيع، قاؿ 
 . 1بعضهم: ىو عقد على مبيع في الذمة كقاؿ بعضهم ىو عقد على مبيع في الذمة شرط فيو عمل"

ستصناع إجارة بؿضة فابؼعقود عليو عندىم ىو من فقهاء ابغنفية من اعتبر الا الاستصناع إجارة: .4
العمل، لأفٌ الاستصناع: طلب الصنع كىو العمل، كىو بذلك كالإجارة لأفٌ العقد الذم قصد بو العمل 

 .2ىو الإجارة
حيث ذىب بعض الأحناؼ إلذ أفٌ الاستصناع إجارة  الاستصناع إجارة ابتداءن بيع انتهاءن:   .5

: "كفي الذخبّة ىو إجارة ابتداءن بيع 3البحر الرائف نقلب عن الإماـ البرىالش ابتداءن بيع انتهاءن، جاء في
انتهاءن لكن قبل التسليم لا عند التسليم بدليل قوبؽم إذا مات الصانع يبطل كلا يستوفّى ابؼصنوع من 

 .4تركتو"
ي: كىذا رأم غالبية فقهاء ابغنفية عدا زفر، كفي ذلك يقوؿ السرخس الاستصناع عقد مستقل: .6

"اعلم أفٌ البيوع أربعة: بيع عبْ بثمن، كبيع دين في الذمة بثمن كىو السلم، كبيع عمل العبْ فيو تػىبىعه  
كىو الاستئجار للصناعة كبكوبنا فابؼعقود عليو الوصف الذم بوديث في المحل بعمل العامل، كالعبْ ىو 

 المحيط البرىالش ردنا على من قاؿ أفٌ . كجاء في5الصبٍغ بيع فيو، كبيع عبْ شرط فيو العمل ىو الاستصناع"
فإنوٌ بيلكو، كلو كانت مواعدة لكاف لا  -أم الصانع الأجر -أفٌ الاستصناع مواعدة:" إذا قبض الآخر

 .6يصبّ الآخر ملكا لو، فدؿٌ أنوٌ ينعقد معاقدة لا مواعدة"
لك يتفق مع عقد البيع بناءن كفي ذ ع،و بيعقد مستقل كىو من أنواع ال عقد الاستصناع كىذا النقل يثبت لنا أفٌ 

بيع لأم بؿل بفا تدخلو الصنعة عقارا كاف أك  الاستصناع لكنٌ  على التصميم في كوف كلب منهما عقد مستقل،

                                                 
 .2 ص ،05، ابؼصدر السابق، ابعزء في ترتيب الشرائع علبء الدين الكاسالش، بدائع الصنائع ػػػ  1
 .117-116 ، ص07، ابعزءابؼصدر السابقالعناية شرح ابؽداية،  بؿمد بن بؿمد بن بؿمود البابرتي، ػػػ  2
3
ق ككاف من  551ػػ ىو بؿمود بن الصدر السعيد تاج الدين أبضد بن الصدر الكببّ برىاف الدين عبد العزيز بن عمر بن مازة، كلد سنةػ  

ق، من مصنٌفاتو:" المحيط البرىالش"، " الذخبّة"،" شرح ابعامع". ينظر: ػػػ اللكنوم، 616 سنة كبار الأئمة كأعياف فقهاء ابغنفية، توفي
 .161، ص 07. ػػػ الزركلي، الأعلبـ، ابؼرجع السابق، ابعزء205الفوائد البهية في تراجم ابغنفية، ابؼرجع السابق، ص

 .186 ، ص6الرائق شرح كنز الدقائق، ابؼصدر السابق، ابعزءزين الدين بن إبراىيم ابؼعركؼ بابن بقيم ابؼصرم، البحر  ػػػ  4
 .84 ، ص15ابؼبسوط، ابؼصدر السابق، ابعزء السرخسي، ػػػ  5
بعندم، دار الكتب العلمية، أبو ابؼعالر برىاف الدين بؿمود بن أبضد، المحيط البرىالش في الفقو النعمالش، برقيق: عبد الكرلص سامي ا ػػػ 6

 .135،ص7ـ، ابعزء 2004، 1طلبناف، ػػػ  ببّكت
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كىذا بخلبؼ عقد البيع بناءن على التصميم، الذم يشبَط أف يكوف بؿلٌو  ، كلا يقتصر على العقار فقط،منقولا
ن، لذلك فإفٌ عقد البيع بناء على التصميم ىو صورة من صور يعقدالنقطة اختلبؼ ببْ ىذه ك عقار، 

 الاستصناع) استصناع العقارات(.
بعد ىذا العرض ابؼفصٌل بؼا قالو الفقهاء في التكييف الفقهي للبستصناع، يتٌضح للباحث أفٌ الاستصناع عقد      

ة كىو مايطلق عليو في القانوف مستقل خاص لو شركطو كخصائصو كآثاره ابػاصة بو، مثلو مثل السلم كالإجار 
كالله -فنحن نرجح القوؿ الأخبّ الذم يرل باستقلبلية عقد الاستصناع، كذلك لسبببْ رئيسيبْ  بالعقد ابؼسمٌى،

 كبنا:  -أعلم
كذلك لأفٌ ابغياة العملية برىنت على أفٌ الناس يتعاملوف بو فصار كغبّه من العقود، كأفٌ   الإجماع العملي: -    

 في ابؼعاملبت الإباحة، كمن خالف في ىذا فقد تضطٌره ابغاجة إلذ الرضوخ إلذ مثل ىذه العقود. الأصل 
، فأصبح كسيلة بسويلية تشمل ابؼشاريع الكبرل، كخبّ دليل على أفٌ عقد الاستصناع تطور مع تطور الحياة -

          من العقود،    ذلك ىو العقد الذم بكن بصدد دراستو، فدؿٌ ىذا على كونو عقد مستقل عن غبّه 
ابؼشرع ابعزائرم  لأفٌ كبذلك فهو يشبَؾ في ىذه ابػاصية مع عقد البيع بناء على التصميم، فهو عقد مسمٌى 

، كما شرع لو ابؼرسوـ المحدٌد للقواعد البٍ تنظم نشاط البَقية العقارية 11-04 قانوفو بتنظيم قانولش في الخصٌ 
 .1ي عقد حفظ ابغق كعقد البيع على التصاميم للؤملبؾ العقاريةالذم بودد بموذج 431-13التنفيذم 

كإف كاف لفظ البيع بعمومو يشمل ابعميع، فالاستصناع " عقد جديد مستقل ليس كعدا، كليس بيعا، كليس     
إجارة، كليس سلما، كإذا كاف لو شبو بالسلم كبالإجارة كالبيع، فهو يشبو السلم لأنوٌ عقد على موصوؼ في 

، كيشبو البيع من أجل أفٌ الصانع يقدـ ابؼواد من عنده مقابل عوض، كيشبو الإجارة من حيث أفٌ العمل الذمة
 .2جزء من ابؼعقود عليو"

كىذا ما ذىب إليو بؾمع الفقو الإسلبمي التابع بؼنظمة ابؼؤبسر الإسلبمي، في دكرة مؤبسره السابع ابؼنعقد بجدة      
، كما تببٌُ ىذا الرأم عدد من الفقهاء ابؼعاصرين منهم:  ـ1992نفي ق ابؼوافق بعا1412في ذم القعدة 

مصطفى الزرقا في قولو: "الاستصناع نوع من البيوع مستقل لا يدخل في أحد الأنواع الأخرل، كالصرؼ كالسلم 
كبهذا نوعاف من البيع، كبنا عقداف مستقلبف، كبؽما أحكاـ خاصة لا بذرم في البيع ابؼطلق، فكذلك الاستصناع، 

أخذت بؾلة الأحكاـ العدلية، فعقدت للبستصناع فصلب خاصا بو في باب )أنواع البيوع( من كتاب البيوع في 
 .3"392-388ابؼواد 

                                                 
 كقد سبقت الإشارة إلذ ىذه ابػاصية عند تناكلنا بػصائص عقد البيع بناء على التصميم، في ابؼبحث الأكؿ من ىذا الفصل. ػػػ 1
 .227 ـ، ص1998، 1بؿمد سليماف الأشقر كآخركف، بحوث فقهية في قضايا اقتصادية معاصرة، دار النفائس، الأردف، ط ػػػ 2

التداريب، البنك ك مصطفى أبضد الزرقا، عقد الاستصناع كمدل أبنيتو في الاستثمارات الإسلبمية ابؼعاصرة، ابؼعهد الإسلبمي للبحوث  ػػػ  3
 .22 ق، ص1420جدة،  الإسلبمي للتنمية، مكتبة ابؼلك فهد الوطنية،
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كجاء في بحث على بؿي الدين القره داغي: " الاستصناع ىو ما إذا طلب ابؼستصنع من الصانع صنع شيء      
سواءن كاف ابؼستصنع عبٌْ ابؼصنوع منو بذاتو أـ لا، كسواءن كاف  موصوؼ في الذمة خلبؿ فبَة قصبّة أك طويلة،

ابؼصنوع منو موجودا أثناء العقد أـ لا، فمحلٌ عقد الاستصناع ىو العبْ كالعمل معنا من الصانع، فالعقد بهذه 
كآثاره ابػاصة  الصورة ليس بيعنا، كلا سلمنا، كلا إجارة كلا غبّىا كإبٌما ىو عقد مستقل خاص لو شركطو ابػاصٌة بو،

بو، كلا ينبغي صهره في بوتقة عقد آخر فالاستصناع عقد مستقل خاص بؿلٌو العبْ كالعمل معا، كبذلك بيتاز عن 
 . 1البيع الذم بؿلو العبْ، كعن الإجارة البٍ بؿلٌها العمل كعن السلم الذم بؿلٌو العبْ ابؼوصوفة في الذمة"

اصنا مستقلبن، في أنوٌ بالرغم من كجود عقد السلم الذم يعجل فيو كتظهر أبنية اعتبار الاستصناع عقدا خ    
الثمن كتؤجل فيو السلعة، كعقد البيع بالتقسيط الذم يسمح للمشبَم بتقسيط الثمن على عدة دفعات إلٌا أفٌ 

وف ىذين العقدين لا بولٌبف بصيع ابؼشكلبت، فهناؾ سلعا يتعذر صنعها قبل كجود مشبَ بؽا، كىذا التعذر قد يك
ماليا لضخامة بشن السلع أك ابؼنشآت، كبزوؼ البائع من عدـ أك تأخر بيعها بعد صنعها، كقد يكوف فنيا كتقنيا 
بػصوصية ابؼواصفات كاختلبفها من مشبَ لآخر، كفي ىذا العصر الذم يعتبر عصر ابؼصنوعات كالابقازات 

ف بإبقاز مثل ىذه ابؼصنوعات البٍ قد لا بهدكا العملبقة حجما كتكاليفا، فلب بيكن أف بهازؼ ابؼنتجوف كابؼقاكلو 
بؽا مشبَيا، ككذلك قد لا يستطيع ابؼشبَم تطبيق صيغة السلم فيدفع الثمن مقدٌما نظرا لظركفو ابؼادية، خصوصنا 
إذا تعلٌق بابؼشاريع السكنية، كبناء منزؿ بدواصفات معينة في مكاف معبْ، أك بناء جسر بدواصفات بؿدٌدة في مكاف 

د، ففي ىذه ابغالة يكوف عقد الاستصناع ىو البديل الذم بوقٌق مصلحة البائع كابؼشبَم معا، فبالنسبة للبائع بؿدٌ 
أك الصانع فإنوٌ يعمل على يقبْ كبصبّة في كوف ما يصنعو جرل بيعو مسبٌقا ك برقٌق أنوٌ ربح فيو، كعرؼ مقدار 

ر علبقتو ببائعيها، كبالتالر بوصل على ابؼواد بأرخص بفاٌ لو ربحو،كما أنوٌ أدرل بابؼواد ابػاـ، كأماكن بيعها، كتتكرٌ 
 أحضرىا ابؼستصنع.

كبالنسبة للمشبَم أك ابؼستصنع فإنوٌ يستطيع أف يضع الشركط، كبودٌد ابؼواصفات البٍ يرغب فيها، كتلبئم    
نع ػػػ  بيكنو أف يشرؼ حاجتو كدكقو، كىذا ماينذر ابغصوؿ عليو باشبَاء الشيء جاىزا ،كما أنوٌ ػػػ أم ابؼستص

مباشرة بنفسو على خطوات الصنع، لئلب يصنعو الصانع على نوع من ابػلل، ك بالتالر بلوغ صنعتو للشيء الذم 
ا مستقلبن    .2يريده درجة ابعودة كالإتقاف على الوجو الأمثل، كبذلك تتجلٌى ميزة اعتبار الاستصناع عقدن

 ثانيا: أنوٌ عقد ملزـ للجانبين 

                                                 
اللزكـ كابعواز، بحث منشور في بؾلة: بحوث في فقو  علي بؿي الدين القره داغي، عقد الاستصناع ببْ الإتباع كالاستقلبؿ كببْ ػػػ  1

 .136 ـ، ص2001ط، .لبناف، د ػػػ ة، دار البشائر الإسلبمية، ببّكتابؼعاملبت ابؼالية ابؼعاصر 

د . كينظر: ػػػ بؿم23مصطفى أبضد الزرقا، عقد الاستصناع كمدل أبنيتو في الاستثمارات الإسلبمية ابؼعاصرة، ابؼرجع السابق، ص ػػػ  2
 .224-223سليماف الأشقر كآخركف، بحوث في قضايا اقتصادية معاصرة، ابؼرجع السابق، ص
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 عقد البيع بناءن على التصميم عقد ملزـ للجانببْ طبقا للقواعد العامة في القانوف ابؼدلش ابعزائرم، كما يعتبر    
اختلف أصحاب ىذا القوؿ في  ،استقلبلية ىذا العقد نافبعدما رجحذكرنا ذلك سابقا، أمٌا عن عقد الاستصناع 

 :لزكـ عقد الاستصناع إلذ قوليبْ
من  1ىذا الرأم بأف الاستصناع ىو عقد ملزـ للطرفبْ، كىو قوؿ لأبي يوسفيرل  أصحاب  لقوؿ الأكؿ:ا -1

 . 3، كأخذت بو بؾلة الأحكاـ العدلية2ابغنفية
، كىو ما ذىب إليو أكثر القوؿ الثاني -2 : يرل أصحاب ىذا القوؿ بأفٌ عقد الاستصناع ىو عقد غبّ لازـ

 . 4ابغنفية
 القوؿ بأدلة عقلية من بينها: : استدؿٌ أصحاب ىذاأ ػػػ أدلٌة القوؿ الأكؿ

   ا ابؼستصنع؛ ا الصانع فلؤنو ضمن العمل فيجبر عليو كأمٌ و بهبر كل كاحد منهما، أمٌ أنٌ ذكر أبو يوسف
عسى لا يشبَيو غبّه منو أصلبن، أك لا يشبَم بذلك القدر  ور بو الصانع؛ لأنٌ لد بهبر على القبوؿ يتضرٌ  و لوفلؤنٌ 

 .5دفعان للضرر عن البائعفيجبر على القبوؿ  ،من الثمن
  .أفٌ فيو عقدين لازمبْ، بنا السلم كعقد الإجارة، فدؿٌ على لزكمو 
   فلم يعد بؾالو مقتصرا على الأمور ، اتٌساع نطاؽ ابؼصنوعات بوتم أف يكوف عقد الاستصناع عقد لازـ

فعدـ اللزكـ يؤدم إلذ الشخصية البسيطة التكلفة، بل شمل ابؼصنوعات الضخمة كالبوارج كابؼصانع كغبّ ذلك، 
 أضرار جسيمة.

 6إذا ثبت أفٌ الاستصناع عقد، فإفٌ العقود يناسبها اللزكـ . 
 : استدؿٌ أصحاب ىذا القوؿ بأدلة أيضا من ابؼعقوؿ كىي:أدلٌة القوؿ الثاني ب ػػػ

                                                 
ىػ، من  182ىػ، كتوفي ببغداد سنة 113ىو يعقوب ابن إبراىيم، أبو يوسف صاحب الإماـ أبي حنيفة كتلميذه، كلد بالكوفة سنة ػػػ   1

. الذىبي، سبّ أعلبـ 225لفوائد البهية في تراجم ابغنفية، ابؼصدر السابق، صاللكنوم ، اػػػ : ". ينظركتبو "ابػراج"، "النوادر"، "الآثار
 .193، ص8الزركلي ، الأعلبـ، ابؼرجع السابق، ابعزء  . ػػػ535، ص5ء، ابؼصدر السابق، ابعزء النبلب

 .136، ص7زءابع، ابؼصدر السابق المحيط البرىالش،  ، أبو ابؼعالر برىاف الدين ػػػ  2
  .76، ص ابؼصدر السابق كونة من عدة علماء كفقهاء في ابػلبفة العثمانية، بؾلة الأحكاـ العدلية،بعنة م ػػػ  3
 .225، ص5ابعزءسابق، ال ابؼصدرر على الدر ابؼختار، تارد المح ،ينابن عابد ػػػ  4
 .137-136، ص7زءابع، صدر السابقلبرىالش، ابؼ، المحيط اعالر برىاف الدينأبو ابؼ ػػػ  5
-، كلية الشريعة ك القانوف، ابعامعة الإسلبميةبّأسامة يوسف ابعزار، العقود الآجلة في الاقتصاد الإسلبمي البديل، رسالة ماجست ػػػ  6

 . 55ـ، ص2009-ق1430، -غزة
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    ًٍْلً مًنٍ ابعىٍانبًػىب زوـً قػىبٍلى الٍعىمى ؼو  بصيعا، أىنَّوي عىقٍده غىيػٍري لاى حىبٌَّ كىافى لًكيلِّ كىاحًدو مًنػٍهيمىا خًيىاري الًامٍتًنىاعً بًلبى خلبى
الٍبػىيٍعً باًبٍػيًىارً للًٍميتىبىايًعىبًٍْ، فىإًفَّ لًكيلٍّ مًنػٍهيمىا الٍفىسٍخى  ؛ لًمىا قػيلٍنىا مًنٍ الٍعىمىلً كى كىإًبمَّىا ، لًأىفَّ الٍقًيىاسى يػىقٍتىضًي أىفٍ لاى بهىيوزى

 حٍسىاننا؛ لتًػىعىاميلً النَّاسً، فػىبىقًيى اللُّزيكيـ عىلىى أىصٍلً الٍقًيىاسً.عىرىفػٍنىا جىوىازىهي اسٍتً 
  ،يًٍبًّ كيلِّ كىاحًدو مًنػٍهيمىا دىفٍعى الضَّرىرً عىنٍوي لًأىفَّ في إثػٍبىاتً ابٍػيًىارً للًصَّانعًً مىا شيرعًى لىوي الًاسٍتًصٍنىاعي، كىىيوى  أىفَّ في بزى

 . 1نًعً دىفٍعي حىاجىةً الٍميسٍتىصٍ 
 ىو القوؿ الأكؿ: -كالله أعلم-أما الراجح من القولبْ     

أىفَّ الصَّانًعى قىدٍ أىفٍسىدى مىتىاعىوي كىقىطىعى جًلٍدىهي، كىجىاءى باًلٍعىمىلً عىلىى الصِّفىةً الٍمىشٍريكطىةً، فػىلىوٍ  حيث ذكر أبو يوسف فقاؿ:  "
ؼً مىاكىافى للًٍميسٍتىصٍنًعً الًامٍتًنىاعي مًنٍ أىخٍذً  إذىا قىطىعى ابٍعلًٍدى كىلدىٍ يػىعٍمىلٍ، فػىقىاؿى  هً؛ لىكىافى فًيوً إضٍرىاره باًلصَّانًعً، بًخًلبى

، فػىلىمٍ يىكي  ارنا نٍ الًامٍتًنىاعي مًنٍوي إضٍرى الٍميسٍتىصٍنًعي: لاى أيريًدي؛ لًأىنَّا لاى نىدٍرمً أىفَّ الٍعىمىلى يػىقىعي عىلىى الصِّفىةً الٍمىشٍريكطىةً أىكَّلان
 .2"بًصىاحًبًوً؛ فػىثىبىتى ابٍػيًىاري 

، فلو كاف ابؼستصنع بـبّا في قبوؿ      كلأفٌ ىذا القوؿ يتناسب مع الصناعات ابؼتطورة في حياتنا ابؼعاصرة اليوـ
العبْ ابؼستصنعة ككانت ىذه العبْ موافقة للمواصفات ابؼتفق عليها، لكاف ذلك فيو إضرارا بالصانع كىذا لا 

 ركح الشريعة الإسلبمية، البٍ تدؿٌ بقواعدىا العامة على أنوٌ "لا ضرر كلا ضرار" .يتماشى مع 
كىذا القوؿ موافق بؼا أقره فقهاء القانوف على أفٌ عقد البيع بناءن على التصميم ىو عقد ملزـ للجانببْ، فدؿٌ على 

 توافقو مع رأم أبو يوسف.
، حيث جاء في نص ابؼادة كقد أقرٌت بؾلة الأحكاـ العدلية بأفٌ عقد الاست   كىإًذىا "  392صناع ىو عقد لازـ

يٍنً الرُّجيوعي كىإًذىا لدىٍ يىكينٍ الٍمىصٍنيوعي عىلىى الٍأىكٍصىاؼً ا طٍليوبىةً الٍميبػىيػَّنىةً كىافى انػٍعىقىدى الًاسٍتًصٍنىاعي ; فػىلىيٍسى لًأىحىدً الٍعىاقًدى لٍمى
 .3"الٍميسٍتىصٍنًعي بـيىيػَّرنا

 دة عقود المحدٌ من ال ثالثا: 
على التصميم بناء كفي البيع  ،الثمن كابؼبيع في عقد البيع عامة قد عرفنا فحول ىذه ابػاصية في القانوف ىي أفٌ     

دين أثناء الاتفاؽ على إنشاء العقد. كقد كجدنا بؽذه ابػاصية في الفقو الإسلبمي الأبنية ذاتها، ة يكوناف بؿدٌ خاصٌ 
عن  ابن عابدين كىذا حسب ما جاء في رد المحتار ففي معرض حديث ،صحة للعقدفنجد ابغنفية يعدكنّا شرط 

كغبّىا من النصوص في ىذا ابؼوضع قدبيا  ،4ة الإبهاب قاؿ:" كشرط لصحتو معرفة قدر مبيع كبشن"شرائط صحٌ 
                                                 

 .4-3، ص5زءابع، ابؼصدر السابق سالش، بدائع الصنائع،االك ػػػ  1
 . 4ص ،5ابعزء  ،رجع نفسوابؼ ػػػ  2
  .76، ص ابؼصدر السابق من عدة علماء كفقهاء في ابػلبفة العثمانية، بؾلة الأحكاـ العدلية، بعنة مكونة ػػػ 3
 .592 ص ،4زء ابع ،صدر السابقابؼ ، ابؼختار الدر على المحتار رد ،عابدين ابن  ػػػ 4
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وف العقد كما ذكرنا ىذا النص إلٌا استشهادا على استقرائنا من خلبؿ حديث العلماء على أبنية أف يك ،كحديثا
ىذه ابػاصية ليس   لنا أفٌ على ىذا يتببٌْ  كبتعببّ أضيق قدر ابؼبيع كالثمن. كبناءن  ،بؿددا بتحديد التزامات الطرفبْ

ه ذبه ميزفهو الآخر يت ،بل بؽا أبنية كببّة يوضحها اشبَاط ىذا التحديد في عقد الاستصناع ؛بؽا كجو شرعي فقط
اؿ في القانوف. إذ بهب أف يكوف ابؼصنوع معلوما بتحديد مواصفات ابػاصية على سبيل الاشبَاط كما ىو ابغ

 .1الشيء ابؼطلوب صناعتو برديدا كافيا، كأف يكوف الثمن بؿددٌا جنسا كنوعا بدا بينع التنازع
  عقد شكليرابعا: 

القاضي في  ما يوجبو من إذف الفقو الإسلبمي لد يوجب شيئا من الشرائط الشكلية في شيء من البيوع إلاٌ  إفٌ     
 ،كما في بيع عقار الصَّغبّ إذا كجدت مسوغات بيعو، كىذا بفكن بالنسبة للعهود الفقهية سابقا  ،بعض ابغالات

ا في زماننا حيث قيد حيث لد يكن قضاء القاضي مقيدا بالنظم الشكلية البٍ كضعت من قبل السلطات حاليا، أمٌ 
كبغياة  ،2ا تنظيم للقضاءقوانبْ مقبولة شرعا باعتبار أنٌّ  القضاء بقوانبْ الأصوؿ )يقصد بها الإجراءات( كىي

ركنا فهي لا بزالف ركح الشرع بل   ما خالف فيها الشرع، كبالنسبة بؽاتو ابػاصية كالبٍ تعدٌ الناس كمعاملبتهم إلٌا 
  ڀٱ  ٻ  ٻ  ٻ  ٻ  پ  پ  پ  پ   ڀژ توافقها فنجد في آية ابؼداينة قوؿ الله تعالذ: 

      على الشكلية في علبقة ابؼديونية البٍ فيها أجل، كىذه الآية برثٌ  .3ژ ڀ  ڀ  ٺ  ٺ
كالذم يوجب الكتابة في الدين البٍ اشبَطتها  ،ىأىكىليس الدين في عقد البيع بناء على التصميم مؤجل بأجل مسمٌ 

 الآية؟.
دا كليا من مقاصد مقص الكتابة )الشكلية( ىي كسيلة بغفظ ابؼاؿ الذم يعدٌ  كالذم يفهم من النص أفٌ    

بل كأبنية ترقى إلذ حفظ  ؛على التصميم كجو شرعي بناءن  الشريعة، إذف فلهذه ابػاصية )الشكلية( في عقد البيع
 مقصد كلي من مقاصد الشريعة.

  عقد معاكضةخامسا: 
ن كعقود ابؼعاكضة ليست بجديدة على الفقو الإسلبمي كىذه ابػاصية لا تنفك عن عقد الاستصناع، فهو م  

كىنا في العقد موضوع البحث مبادلة  .4و بوصل فيو تبادؿ ماؿ )ابؼاؿ ابؼصنوع( بداؿ )بشنو(لأنٌ  ،عقود ابؼعاكضة
 العقار ابؼراد بناؤه بسعره ابؼقسط.

                                                 
 .75، صابؼرجع السابق صادية،أثره في تنشيط ابغركة الاقت-شركطو-حكمو-تكييفو-الاستصناع تعريفو ،سعود بن مسعد الثبيبٍ ػػػ 1
 .34 ص ـ، 2012 ،2ط ، ،اسوري-دمشق القلم، دار ، البيع عقد ،الزرقا أبضد مصطفى ػػػ 2
 .282: الآية ،سورة البقرة ػػػ 3
 .234 ص ،30 ابعزء سابق،الرجع ابؼالفقهية الكويتية،  ابؼوسوعة ،كزارة الأكقاؼ كالشؤكف الإسلبمية  ػػػ 4
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بهذا نستنتج أفٌ خصائص عقد البيع بناءن على التصميم كفقا للقواعد العامة تتفق مع خصائص عقد     
مي؛ من حيث اعتبار أفٌ عقد الاستصناع عقد مستقل في الفقو الإسلبمي كذلك الاستصناع في الفقو الاسلب

حسب ابؼذىب الراجح، كبهذا يكوف قد كافق عقد البيع بناء على التصميم كونو من العقود ابؼسمٌاة، كما يعتبر 
كافق أيضا عقد  عقد الاستصناع عقد كليس بوعد كما بيناه سابقا كبالتالر يكوف ملزما للجانببْ، كبهذا يكوف قد

 البيع بناء على التصميم على اعتبار أنوٌ ملزـ للجانببْ إضافة إلذ كونو عقد بؿدٌد كشكلي كعقد معاكضة.  

 الفرع الثاني: خصائص متعلٌقة بخصوصية عقد الاستصناع.
اثنتبْ سنتناكؿ في ىذا الفرع خصائص عقد الاستصناع البٍ خالفت القواعد العامة، كسأركز على خاصيتبْ     

 )ثانيا(.كالثمن يكوف على شكل أقساط   )أكلا(كبنا: أفٌ بؿل البيع غبّ موجود 
 أكلا: أنوٌ يرد على بيع معدكـ 
، كىذا البيع قد     إذا كاف عقد الاستصناع يرد على شيء غبّ موجود كقت التعاقد فهو في حكم بيع ابؼعدكـ

و يشتمل على غرر،  كالغرر يؤدم إلذ نزاع، كعدـ استقرار في بردث عنو الفقهاء كذكركا عللب بؼنعو، من بينها: كون
، كىذا ما يدؿٌ عليو ابغديث ابؼركم 1التعامل كبؽذا كرد النهي من رسوؿ الله ػػ صلٌى الله عليو كسلٌم ػػػ عن بيع الغرر

:  عىنٍ أىبي ىيرىيػٍرىةى، لكن تٌم الرد  .2"بػىيٍعً الٍحىصىاةً، كىعىنٍ بػىيٍعً الٍغىرىرً نػىهىى رىسيوؿي الًله صىلَّى اللهي عىلىيٍوً كىسىلَّمى عىنٍ "قىاؿى
 حيث قاؿ: "فالكلبـ عليو من كجهبْ:3على منع بيع ابؼعدكـ من عدٌة فقهاء كعلى رأسهم ابن القيم

مىةً  أىحىديىيمىا:*   ؿً اللَّوً صىلَّى اللَّوي عىلىيٍوً كىسىلَّمى كىلاى في  ؛ إذٍ لىيٍسى في كًتىابً اللَّوً كىلاى في سينَّةً رىسيو  مىنٍعي صًحَّةً ىىذًهً الٍميقىدِّ
ٍـّ ، كىإًبمَّى  ٍـّ كىلاى بدىعٍبُى عىا ًـ أىحىدو مًنٍ الصَّحىابىةً أىفَّ بػىيٍعى الٍمىعٍديكًـ لاى بهىيوزي ، لاى بلًىفٍظو عىا ا في السُّنَّةً النػَّهٍيي عىنٍ بػىيٍعً كىلبى

نٍعً لاى بػىعٍضً الٍأىشٍيىاءً الَّبًٍ ىًيى مى  ا فًيهىا النػَّهٍيي عىنٍ بػىيٍعً بػىعٍضً الٍأىشٍيىاءً الٍمىوٍجيودىةً ؛ فػىلىيٍسىتٍ الٍعًلَّةي في الٍمى عٍديكمىةه كىمى
  .يمًوً تىسٍلً  لىىالٍعىدىًـ كىلاى الٍويجيودً، بىلٍ الَّذًم كىرىدىتٍ بوًً السُّنَّةي النػَّهٍيي عىنٍ بػىيٍعً الٍغىرىرً، كىىيوى مىا لاى يػيقٍدىري عى 

                                                 
 .40سابق، صالرجع ابؼلكرلص البدراف، عقد الاستصناع أك عقد ابؼقاكلة في الفقو الإسلبمي، كاسب بن عبد ا  ػػػ 1
ص  ،3زء ابع، 1513رقم ابغديث:  كبيع الغرر، بطلبف بيع ابغصاة :الطلبؽ، باب :كتابابؼصدر السابق،   ، مسلم صحيح ،مسلم ػػػ  2

1153. 
ىػ بدمشق، فقيو 691ن أيوب بن سعد بن جريز، الزرعي ثم الدٌمشقي، كلد سنة ىو شمس الدين أبو عبد الله بؿمد بن أبي بكر بػػػ  3

ىػ، من مصنفاتو : "زاد ابؼعاد في ىدم خبّ العباد"، "إعلبـ ابؼوقعبْ عن رب 751حنبلي، مفسر بكوم، أصولر متكلٌم، توفي سنة 
برقيق: عبد الربضاف بن سليماف ابغنبلي،  ، ذيل طبقات ابغنابلة،عبد الربضن بن أبضد بن رجب ابغنبليػػػ العابؼبْ"، "بدائع الفوائد". ينظر : 

، شذرات الذىب ابن العماد ابغنبلي -.170، ص5زء ابع ـ،2005مكتبة العبيكاف، الرياض ػػػ ابؼملكة العربية السعودية، الطبعة الأكلذ،
 .  56، ص6السابق، ابعزء الزركلي ، الأعلبـ، ابؼرجع  -.287، ص8في أخبار من ذىب، ابؼصدر السابق، ابعزء 
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رً بػىعٍدى الٍوىجٍوي الثَّانًي*  : بىلٍ الشَّرعٍي صىحَّحى بػىيٍعى الٍمىعٍديكًـ في بػىعٍضً الٍمىوىاضًعً؛ فىإًنَّوي أىجىازى بػىيٍعى الثَّمى بيديكِّ  : أىفٍ نػىقيوؿى
ادًهً، كىمىعٍليوهـ أىفَّ الٍعىقٍدى إبمَّىا كىرىدى عىلىى ا حًوً كىابغىٍبِّ بػىعٍدى اشٍتًدى  .1" لٍمىوٍجيودً كىالٍمىعٍديكًـ الَّذًم لدىٍ بىيٍلىقٍ بػىعٍدي صىلبى

كبؽذا يذكر الدكتور كاسب البدراف قاعدة بيكن توظيفها في ىذا الشأف، كالبٍ ينبغي السبّ عليها في بيع ابؼعدكـ   
ق الوجود في على حسب قولو كىي: " أفٌ كل معدكـ بؾهوؿ الوجود في ابؼستقبل لا بهوز بيعو، كأفٌ كل معدكـ بؿقٌ 

 .2ابؼستقبل بحسب العادة بهوز بيعو"
كىذه القاعدة تنطبق على عقد الاستصناع، فهو في الأصل بيع معدكـ لكن بؿقٌق الوجود في ابؼستقبل بحسب   

العادة، كنفس الأمر بالنسبة لعقد البيع بناء على التصميم فمحل ابؼبيع منعدـ كقت التعاقد قابل للوجود في 
كانت ىذه خاصية بزالف القواعد العامة ابؼعركفة في بؾاؿ البيوع، إلٌا أفٌ الشريعة الإسلبمية أجازت ابؼستقبل كإف  

مثل ىذه العقود، لذلك بقد عقد البيع بناء على التصميم يتفق مع عقد الاستصناع في ىذه ابػاصية فهما عقداف 
 يكوف فيهما بؿل البيع معدكـ قابلب للوجود في ابؼستقبل.

 
 

 يكوف على شكل أقساط فيو الثمن ثانيا:
بل كحبٌ بهوز أف يكوف على  ؛كما بهوز أف يكوف مؤجلب  ،في عقد الاستصناع بهوز أف يكوف الثمن معجلب   

لا بهب في عقد الاستصناع تعجيل الثمن، بل بهوز "بؿمد سليماف الأشقر:  يقوؿ شكل أقساط، كفي ىذا
لم، فيجوز ، كبهوز تقسيطو، كىو في ذلك على خلبؼ عقد السٌ تعجيلو، كبهوز تأخبّه إلذ كقت القبض أك بعده

 .3"فيو تعجيل الثمن أك بعضو، أك تأخبّ كل الثمن، إلذ أجل بؿدكد أك غبّ بؿدكد 
 كقد قرٌر بؾمع الفقو الإسلبمي في دكرة مؤبسره السابع في إحدل قراراتو ما يلي:  

    .4إلذ أقساط معلومة لآجاؿ بؿدٌدة " " بهوز في عقد الاستصناع تأجيل الثمن كلو، أك تقسيطو
فقرار المجمع الفقهي لد يلزـ دفع الثمن كلو في بؾلس العقد، بل أجاز أف يكوف على شكل أقساط بشرط أف 

 يكوف كل قسط معلوـ كأجل بؿدٌد.
ن حالان   تنصٌ على ما يلي: " لا يلزـ في الاستصناع دفع الثمبؾلة الأحكاـ العدلية  من 391ابؼادة  كما بقد  

 .1)أم كقت العقد("
                                                 

؛ 2زء ، ابعـ1991-ق1411 ،1ط برقيق: بؿمد عبد السلبـ إبراىيم، دار الكتب العلمية، ببّكت، ابن القيم، إعلبـ ابؼوقعبْ، ػػػ 1
 .8 -7ص

 .45صسابق،الرجع ابؼكاسب بن عبد الكرلص البدراف، عقد الاستصناع أك عقد ابؼقاكلة في الفقو الإسلبمي،   ػػػ 2
 .  233 -232ص  ،1زء ابعرجع سابق، ابؼبؿمد سليماف الأشقر كآخركف، بحوث فقهية في قضايا اقتصادية معاصرة،  ػػػ 3
 .66/3/7 :ـ، قرار رقم1992مايو  14-9ق ابؼوافق 1412ذك القعدة  12-7بؾمع الفقو الإسلبمي في دكرتو السابعة بجدة  ػػػ 4
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كما بيكن ملبحظتو على ىذه ابؼادة أنٌّا لد تشبَط أف يدفع الثمن كقت التعاقد، بفاٌ يدؿٌ على جواز أف يكوف    
 كلو أك يكوف على شكل أقساط.   الثمن مؤجلب

صية، كىي أف يكوف كما نستنتجو من ىذا أفٌ عقد البيع بناء على التصميم قد كافق عقد الاستصناع في ىذه ابػا
الثمن على شكل أقساط معلومة، ككفقا لأجاؿ بؿدٌدة، كىو كما بيٌناه سابقا في حديثنا عن خصائص عقد البيع 

 بناء على التصميم كفقا لقواعد نشاط البَقية العقارية.    
 ميالمطلب الثالث: تمييز عقد البيع بناءن على التصميم عن العقود المشابهة لو في الفقو الإسلا

إذا كنا قد قرٌرنا أفٌ عقد البيع بناءن على التصميم ىو تطبيق من تطبيقات الاستصناع في الفقو الإسلبمي، كأفٌ     
ىذا الأخبّ بهب أف يعتبر نوعا خاصنا كمستقلب من أنواع البيوع، كمع ذلك فإفٌ ىناؾ نظما قانونية كثبّة تشابو 

؛ لذلك ارتأينا في ابؼطلب أف بميزه عن غبّه من ندىا لتمييزىا عنوىذا العقد، الأمر الذم يقتضي منٌا الوقوؼ ع
لنقف من الفرع الأكؿ( العقود ابؼشابهة لو في الفقو الإسلبمي؛ فارتأينا بسييز عقد الاستصناع عن عقد السٌلم )

لتمييز  الث(الفرع الث( كخصٌصنا ))الفرع الثانيخلبلو على بسييز عقد البيع بناءن على التصميم عن عقد السلم  
 عقد البيع بناءن على التصميم عن الإجارة.

 الفرع الأكؿ: تمييز عقد الاستصناع عن بيع السَّلىم في الفقو الإسلامي 

إفٌ الباعث من كراء إيرادنا بؽذا ابؼطلب ىو الوقوؼ على أكجو التشابو كالاختلبؼ ببْ الاستصناع كالسٌلم،     
خاصٌة كأفٌ  البيع بناءن على التصميم من تطبيقات الاستصناع كليس السَّلم،كبالتالر توضيح سبب اعتبارنا لعقد 

بصهور الفقهاء من ابؼالكية كالشافعية كابغنابلة أدرجوا عقد الاستصناع ضمن باب السٌلم، لذا يستلزـ علينا بياف 
 د السٌلم.كقبل التطرؽ إلذ ىذا ينبغي علينا تعريف عق، ببْ العقدين أكجو التشابو كأكجو الاختلبؼ

. فالآجل: ىو ابؼبيع 2بأنوٌ: "بيع آجل كىو ابؼسلم فيو بعاجل كىو رأس ابؼاؿ" السَّلم عرٌؼ الحنفيةحيث   
كالعاجل: ىو الثمن كيسمٌى: رأس ماؿ السلم كلابد من قبضة  كيسمٌى: ابؼسلم فيو كىو دين موصوؼ في الذمة.

 . 3في المجلس
 .1ت بو ابؼلك في الثمن عاجلبن كفي الػميثٍمىن آجلب"كجاء في برفة الفقهاء:" ىو عقده يثب   

                                                                                                                                                                  
  .76، ص  ابؼصدر السابق فة العثمانية، بؾلة الأحكاـ العدلية،بعنة مكونة من عدة علماء كفقهاء في ابػلب ػػػ 1

 
 .209 ، ص05ابن عابدين، رد المحتار على الدر ابؼختار، ابؼصدر السابق، ابعزء ػػػ   2
مالكية ، بالنسبة لل282 ، ص ـ2007، 1رسالة ماجستبّ منشورة، دار النوادر، سوريا، ط عبد الله أكزجاف، الأجل في عقد البيع، ػػػ  3

الكافي في فقو أىل ابؼدينة، برقيق: بؿمد بؿمد أحيد، مكتبة  ،القرطبي برينظر: ابن عبد ال . ثلبثة أياـبهوز تأخبّ رأس ابؼاؿ عندىم إلذ
 .692 ، ص2، ابعزءـ1980، 2الرياض ابغديثة، ابؼملكة العربية السعودية، ط
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:" السَّلىم عقد  3 . كقاؿ الدسوقي2بقوبؽم:" ىو بيع يتقدـ فيو رأس ابؼاؿ كيتأخر ابؼػػػػيثٍمىن لآجل" كعرٌفو المالكية  
 .4معاكضة يوجب عمارة ذمة بغبّ عبْ كلا منفعة، غبّ متماثل العوضبْ"

و البيع الأعم الذم يدخل فيو السَّلم كغبّه من أنواع ابؼعاكضات كالإجارة فقولو:" عقد معاكضة" يدخل برت
كالنكاح كغبّبنا، كقولو:" يوجب عمارة ذمة " أخرج بو ابؼعاكضات على ابؼعينات، كقولو:" بغبّ عبْ" أخرج بو 

ولو:" غبّ متماثل البيع بثمن مؤجل، كقولو:" كلا منفعة " أخرج بو الكراء كما شابهو من ابؼنافع في الذمٌة، كق
 .  5العوضبْ أخرج بو السلف

 كىو: " بقوبؽمكعرٌفو الحنابلة .6جاء في مغبِ المحتاج :" ىو بيع موصوؼ في الذمة" فقدكأمٌا تعريف الشافعية  
   .7أف ييسٍلًمى عوضنا حاضرا، في عوض موصوؼ في الذمٌة إلذ أجل"

السلم ىو بيع موصوؼ في الذمة، يتمٌ تسليمو في أجل كعليو بعد ذكر تعاريف الفقهاء بيكن القوؿ بأفٌ     
لاحق، كبهب كوف الثمن كلو معجٌلب، أم إنوٌ يتقدـ فيو رأس ابؼاؿ أك الثمن، كيتأخر تسليم ابؼبيع أك ابؼسلم فيو 

 .8لأجل في ابؼستقبل
طل، كحرٌمت العقود فإذا كانت الشريعة الإسلبمية قد حرٌمت الربا كالاحتكار كالغش كأكل أمواؿ الناس بالبا   

البٍ فيها جهالة أك قمار أك غرر، إلٌا أنوٌ من ربضة الله بعباده كتيسبّا عليهم، كرفعا للحرج عنهم، أجاز بعض 
 العقود بغكمة  يراىا راجحة على ابؼفسدة كمن ىذه العقود بيع السلم.

، كدليل مشرك      ٱ  ٻ  ژ  :عيتو قولو تعالذفعقد السلم بيع مشركع على خلبؼ القياس، لأنوٌ بيع بؼعدكـ

9ژ  ٻ  ٻ  ٻ  پ  پ  پ  پ   ڀ
. 

                                                                                                                                                                  
 .8، ص1ابق، ابعزءػػػ  علبء الدين السمرقندم، برفة الفقهاء، ابؼصدر الس  1
ػػػ أبو عبد الله بؿمد بن أبضد، شرح ميارة الفاسي على برفة ابغكاـ في نكت العقود كالأحكاـ، دار الكتب العلمية، ببّكت ػػػ لبناف،   2
 .232، ص2ـ، ابعزء2000، 1ط

ىػ، من 1230بالقاىرة سنة كأقاـ كتوفي  ىو بؿمد بن أبضد بن عرفة الدسوقي ابؼالكي، من علماء العربية، كلد في )دسوؽ( بدصر، ػػػػ  3 
ػػػ    خليل في فقو الإماـ مالك". ينظر:: "ابغدكد الفقهية"، "حاشية على مغبُ اللبيب"، "حاشية على الشرح الكببّ على بـتصر مصنفاتو

الزركلي ، الأعلبـ، ابؼرجع ػػػ . 347-346، ص2، شجرة النور الزكية في طبقات ابؼالكية، ابؼصدر السابق، ابعزء بؿمد بن بؿمد بـلوؼ
 . 17، ص6السابق، ابعزء 

 .315، ص4ػػػ الدسوقي، حاشية الدسوقي على الشرح الكببّ، ابؼصدر السابق ، ابعزء   4
 .233ػػػ  232، ص 2ػػػ ابؼصدر نفسو، ابعزء  5
 .3ص، 3ػػػ  الشربيبِ، مغبِ المحتاج إلذ معرفة معالش ألفاظ ابؼنهاج، ابؼصدر السابق، ابعزء  6
 .207، ص4ػػػ ابن قدامة، ابؼغبِ، ابؼصدر السابق، ابعزء   7
 .295 كىبة الزحيلي، ابؼعاملبت ابؼالية ابؼعاصرة، بحوث كفتاكل كحلوؿ، ابؼرجع السابق، ص ػػػ  8
 .282ػػػ سورة البقرة، الآية   9
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يٍن عبارة عن كلٌ معاملة كاف أحد العوضبْ فيها نقدا كالآخر في 1قرآف للقرطبيفي تفسبّ ال جاء     :" كحقيقة الدِّ
يٍن . فهذه الآية أباح الله 2الذمٌة نسيئة، فإفٌ العبْ عند العرب ما كاف حاضرا، كالدِّين ما كاف غائبا" فيها الدِّ

كالسلم من أنواع الديوف، كما يؤكد ىذه الدلالة قوؿ ابن عباس ػػػ رضي الله عنهما ػػ :" أشهد أفٌ السلف ابؼضموف 
 . 3إلذ أجلو ميسمٌى، إفٌ الله أحلو كأذًف فيو"

"لاى تىبًعٍ نساف في قولو: فالأصل أف لا بهوز السٌلىم لأفٌ النبي ػػػ صلٌى الله عليو كسلٌم ػػػ نّى بيع ما ليس عند الإ    
فهو عاـ إلٌا أفٌ السلم شرع بالنصوص ابػاصة البٍ بذيزه، فعن ابن عباس رضي الله عنهما قاؿ:  ،4مىا لىيٍسى عًنٍدىؾ"

:" مىنٍ أىسٍلىفى فًي شىيءو قاؿ: قدـ النٌبي صلٌى الله عليو كسلم ابؼدينة كىم ييسلفوف بالتمر السنتبْ كالثلبث، فقاؿ
"فىفًي كىيٍلو مى   .5عٍليووـ كىكىزفو مىعٍليووـ إًلىى أىجىلو مىعٍليووـ

من  92كبالرجوع إلذ القانوف نلبحظ أفٌ ابؼشرع ابعزائرم لد ينظٌم أحكاـ بيع السلم، كإبٌما اكتفى بنص ابؼادة     
ستقبلب البٍ أجازت بيع الأشياء ابؼستقبلية حيث جاء فيها: "بهوز أف يكوف بؿل الالتزاـ شيئا م القانوف ابؼدلش

كبؿقٌقا غبّ أفٌ التعامل في تركة إنساف على قيد ابغياة باطلب كلو كاف برضاه، إلٌا في الأحواؿ ابؼنصوص عليها في 
 القانوف".

 .6من القانوف ابؼدلش الأردلش بيع السَّلم على أنوٌ: "بيع ماؿ مؤجل التسليم بثمن معجٌل" 532كقد عرفٌت ابؼادة 
قد كضع الفقهاء ابؼسلموف عدٌة شركط في ابؼبيع )ابؼسلم فيو( من جهة، كفي كلكي يكوف بيع السلم صحيحا ف
 ، فأمٌا الشركط البٍ كضعوىا في ابؼبيع فهي:7رأس ابؼاؿ )الثمن( من جهة أخرل

                                                 
الأندلسي القرطبي، فقيو مالكي مفسٌر عالد باللغة، كلد الأنصارم ابػزرجى  ،أبي بكر بن فرح بن أبو عبد الله ىو بؿمد بن أبضد بنػػػ   1

ىػ، من مصنفاتو : "ابعامع لأحكاـ القرآف الكرلص"، "التذكار في أفضل الأذكار"، "التقريب 671ىػ، كتوفي في شواؿ سنة 600بقرطبة سنة 
ابؼصدر السابق، باج ابؼذىٌب في معرفة أعياف ابؼذىب، ابن فرحوف ، الديػػػ : واؿ ابؼوتى كأحواؿ الآخرة". ينظرلكتاب التمهيد"، "التذكرة بأح

 .322، ص5الأعلبـ، ابؼرجع السابق، ابعزء  ،ي. الزركل308، ص2ابعزء 
 .377، ص 3القرطبي، ابعامع لأحكاـ القرآف، ابؼصدر السابق، ابعزء ػػػ  2
وسف ابغوت، كتاب: البيوع كالأقضية، باب: السلف في ػػػ أبوبكر بن أبي شيبة، الكتاب ابؼصنف في الأحاديث كالآثار، برقيق: كماؿ ي  3

 .479، ص4ق، ابعزء 1409، 1، مكتبة الرشد، الرياض، ط22303في الطعاـ كالتمر، رقم ابغديث: 
البيوع، باب: ما جاء في كراىية بيع ما ليس عند الانساف، رقم  :، أبوابابؼصدر السابق ن البَمذم، سنذم، أبو عيسى البَم ػػػ  4

بريزم، مشكاة ابؼصابيح، برقيق: بؿمد ناصر الدين التبؿمد بن عبد الله ػػػ . حديث صحيح، ينظر: 526 ، ص3، ابعزء 1232ابغديث: 
 .867 ، ص2ـ، ابعزء1985، 3لبناف، ط ػػػ لألبابي، ابؼكتب الإسلبمي، ببّكتا

، رقم ابغديث: علالسلم في كزف م :البخارم، صحيح البخارم، ابؼصدر السابق، كتاب: السلم، باب ػػػ  5  .85، ص3، ابعزء2240وـ
، 04ـ، ابعزء2005، 1، الأردف، طبسيط في شرح القانوف ابؼدلش )البيع كالإبهار(، بصعية عماؿ ابؼطابع التعاكنيةتلبؿ بضزة، الجبؿمود  ػػػ6 

 .203، ص04ابعزء
ػػػ  .298-297 ابؼرجع السابق، صفتاكل كحلوؿ، بحوث كىبة الزحيلي، ابؼعاملبت ابؼالية ابؼعاصرة، ػػػ  ينظر في ىذه الشركط مفصلة: ػػػ  7
 . 201-191 بؿمد سليماف الأشقر كآخركف، بحوث فقهية في قضايا اقتصادية معاصرة، ابؼرجع السابق، المجلد الأكؿ، صػػػ 
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 أف يكوف عيننا معينة. -
 أف يكوف بفاٌ بيكن ضبط صفاتو البٍ بىتلف الثمن باختلبفها. -

في ابؼبيع من الأكصاؼ عند قبضو أم بياف جنسو كصفتو  أف ينص في العقد على كل ما يرفع ابػلبؼ  -
 كمقدار ابعودة.

 بياف مقدار ابؼبيع. -
- .  أف يكوف مؤجلب إلذ أجل غبّ معلوـ
 أف يكوف ابؼبيع بفاٌ يغلب على الظن كجوده في الأسواؽ عند حلوؿ الأجل. -
 أف يعبْ في العقد مكاف تسليم ابؼسلم فيو. -

 ثمن فهي:كأمٌا الشركط البٍ اشبَطوىا في ال

 ألاٌ يكوف بفاٌ بهرم ربا النسيئة بينو كببْ ابؼسلم فيو. -
أف يكوف الثمن معلوما ببياف جنسو كنوعو كقدره كأكصافو في العقد، كما بهب  -

 أف يكوف معجلبن.
كحيث إفٌ فقهاء ابؼالكية قد شبٌهوا الاستصناع بالسلم، كالشافعية أدخلوا الاستصناع في مباحث السلم، كابغنابلة 

، كحيث إننٌا انتهينا إلذ أفٌ عقد البيع بناءن على التصميم من تطبيقات 1ركه عند بحثهم للسلم في الصناعاتذك
الاستصناع، الأمر الذم يقتضي التمييز ببْ الاستصناع كالسلم لنقف من خلبؿ ذلك على أكجو التمييز ببْ البيع 

 بناءن على التصميم كبيع السلم.

 أكلا: أكجو التشابو

 دٌة نقاط يتشابو فيها عقد الاستصناع مع عقد السلم منها:توجد ع

ػػػ  أفٌ كلبن منهما يعدٌ عند فقهاء الشريعة الإسلبمية من أنواع البيوع، سواءن اندمج الاستصناع بالسٌلم أـ كاف لكل 
  منهما اسم خاص مستقل كشركط خاصٌة، كأفٌ الاستصناع بيكن أف يكوف سلمنا إذا ما أعطي للصانع الأجر
كاملبن في بؾلس العقد، كالذم ىو بشن شيء معلوـ كاتفقا على أجل قريب أك بعيد لتسليم ابؼبيع كتوفرت شركط 

 السلم الأخرل.

                                                 

  1.تصناعكقد سبقت الإشارة إلذ ذلك في عنصر تعريف عقد الاس ػػػ 
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ػػػ  كل من الاستصناع كالسلم  ىو بيع لشيء غبّ موجود في ملك البائع كقت البيع، فهما من أقساـ  بيع      
، كلكنهما أجيزا بغاجة النٌاس إليهما  .1كتعاملهم بهما ابؼعدكـ

ػػػػ كما أنوٌ لا يصح في السلم ك الاستصناع  أف يكوف الثمن بفاٌ يبـر بينو كببْ ابؼثمٌن الربا، كلا بد من العلم       
 .2في كليهما بالثمن جنسنا كنوعنا كقدرنا كصفة، كإلٌا كاف العقد باطلب بسبب ابعهالة

سلم، كابؼستصنع في عقد الاستصناع ( لابدٌ في كلب العقدين من العلم ػػػػ ابؼعقود عليو ) ابؼسلم فيو في عقد ال     
 .3بجنسو كنوعو، كقدره، كصفتو؛ لأف كلب منهما مبيع كابؼبيع يشبَط كونو معلوما غبّ بؾهولا

 ػػػ كمن أكجو التشابو أيضا ببْ الاستصناع كالسلم أفٌ كلبن منهما يعدٌ عقدا لازما لا بهوز فسخو بإرادة أحد      
 .4الطرفبْ

 ثانيا: أكجو الاختلاؼ 

 أمٌا عن أكجو الاختلبؼ ببْ ىذين العقدين نذكر:

، كالاستصنػػػػػػػػاع 5السَّلم يكػػػػوف في ابؼثليات فقط إلٌا من بهيز السَّلم في ابغيواف -
 يكػػػػػػػوف في ابؼثلي

العقد كلا عند التسليم، بخلبؼ  ، فابؼبيع في عقد الاستصناع لا يشبَط كجود مثلو في السوؽ لا عند6كالقيمي 
 .1السلم إذ من شركط ابؼبيع )ابؼسلم فيو( أف يكوف مقدكر التسليم عند حلوؿ الأجل

                                                 
 .80 تكييفو، حكمو، شركطو، أثره في تنشيط ابغركة الاقتصادية، ابؼرجع السابق، صسعود بن مسعد الثبيبٍ، الاستصناع، تعريفو،  ػػػ 1
 .80 ابؼرجع نفسو، ص ػػػ 2
 .315ناصر أبضد إبراىيم النشوم، أحكاـ عقد الاستصناع في الفقو الإسلبمي، ابؼرجع السابق ، ص  ػػػ 3
 .272 ريطة كتكييفو القانولش، ابؼرجع السابق، صضحى بؿمد سعيد عبد الله النعيمي، مفهوـ بيع العقار على ابػػػػ  4
: الدسوقي، حاشية ػػػ المذىب المالكيػػػ كىم بصهور الفقهاء من ابؼالكية كالشافعية كابغنابلة في إحدل الركايتبْ. ينظر في ذلك:  5

، 1لبناف، ط -سلبمي، ببّكت: سعيد أعراب، دار الغرب الإبرقيق. القرافي، الذخبّة، 322، ص4الدسوقي، ابؼصدر السابق، ابعزء 
. شمس الدين الرملي، 140، ص3الشافعي، الأـ، ابؼصدر السابق، ابعزء  المذىب الشافعي:ػػػ .  244ػػ  243ص، 5، ابعزء ـ1998

، 5زء ابن قدامة، ابؼغبِ، ابؼصدر السابق، ابع المذىب الحنبلي:ػػػ . 191، ص4نّاية المحتاج إلذ شرح ابؼنهاج، ابؼصدر السابق، ابعزء 
 .  173، ص3. منصور بن يونس البهوتي، كشاؼ القناع عن مبً الإقناع، ابؼصدر السابق، ابعزء 724ص

: ىو مالو نظبّ في أسواؽ التجارة بدكف تفاكت بينهما أك بتفاكت يسبّ لا يعتد بو، فهو يشمل ابؼكيلبت ك ابؼوزكنات، المثليػػػ  6
لو مثيل في  يوجد لا فهو ما: أمٌا القيميشياء ابؼصنوعة من مادة كاحدة بحجم كشكل كاحد. كابؼعدكدات البٍ لا تفاكت ببْ آحادىا كالأ
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الثمن )رأس ابؼاؿ( في السٌلم يشبَط قبضو كلو في بؾلس العقد، أمٌا في  -
الاستصناع فلب يشبَط فيو قبض كامل الثمن في بؾلس العقد، فقد يدفع كلٌو أك بعضو، كقد لا 
يدفع منو شيء، بل يكوف ديننا حبٌٌ يسلم ابؼصنوع، كىذه ابؼيزة تعطي الاستصناع مركنة عملية، 
تيسر للناس قضاء حوائجهم، كيتمٌ الاتفاؽ على الثمن في ىذا العقد عادة، بدفع عربوف على أنوٌ 

 .2جزء من الثمن، كيؤخر الباقي إلذ كقت تسليم الشيء ابؼصنوع
و ما يثبت في الذمة( أمٌا في الاستصناع فبّل بصهور ابؼبيع في السٌلم دين )كى -

ابغنفية أفٌ ابؼعقود عليو عبْ )كىو الشيء ابؼعبْ ابؼشخص بذاتو أك ابؼاؿ ابغاضر(. فالسلم يكوف 
في شيء غبّ موجود في ابغاؿ، كيوجد في ابؼستقبل بغبّ دخوؿ الصنعة عليو، أمٌا الاستصناع 

 .3فيجرم فيما بوتاج إلذ تصنيع
، كلا  يشبَط - في السلم عند ابعمهور غبّ الشافعية كونو مؤجلب إلذ أجل معلوـ

: 5، حيث قالوا بجواز السلم حالا كمؤجلب، قاؿ الشربيب4ِيصحٌ السلم ابغاؿ إلٌا عند الشافعية
 "كيصحٌ السٌلم حالان كمؤجٌلب بأف يصرح 

 .6لغرر..."بهما، أمٌا ابؼؤجل فبالنص كالإبصاع، كأمٌا ابغاؿ فبالأكلذ لبعده عن ا

تأجيلو عملب  1كلا بهوز عند أبي حنيفة اشتماؿ الاستصناع على أجل، كإلا انقلب سىلىمنا، كأجاز الصاحباف
 .2بالعرؼ السائد

                                                                                                                                                                  

بؾاؿ التجارة أك يوجد  كلكن مع كجود التفاكت الذم يعتد بو في ابؼعاملبت كالعقارات لأنٌّا تتفوت بتفاكت مواضعها. ينظر: أبضد 
 .6ـ، ص 1936القاىرة ػػػ مصر، الطبعة الأخبّة  إبراىيم بك، ابؼعاملبت الشرعية ابؼالية، ابؼطبعة الفنية،

28.1 كينظر: مصطفى أبضد الزرقا، عقد الاستصناع، ابؼرجع السابق، ص.81سعود بن مسعد الثبيبٍ، الاستصناع، ابؼرجع السابق، ص ػػػ 
 

 304.2 كىبة الزحيلي، ابؼعاملبت ابؼالية ابؼعاصرة، بحوث كفتاكل كحلوؿ، ابؼرجع السابق، ص ػػػ 
  304.3 و، صػػػػػػػػػػػػابؼرجع نفس ػػػ 
  107.4، ص13ابعزء ابؼصدر السابق، ة السبكي كابؼطيعي،أبو زكريا النوكم، المجموع شرح ابؼهذب مع تكمل ػػػ 
ق، 977، توفي سنة ىو شمس الدين بن بؿمد بن أبضد الشربيبِ، فقيو شافعي مفسر من أىل القاىرة، كمن أعياف القرف العاشر ابؽجرم ػػػ 5

إبظاعيل بن بؿمد ػػػ ". ينظر: نبّ"السراج ابؼ ،"الإقناع في حل ألفاظ أبي شجاع" ،بُ المحتاج إلذ معرفة معالش ألفاظ ابؼنهاج"غمن مصنفاتو: "م
 ،2ابعزء             ت، .ط، د .لبناف، د ػػػ دار إحياء البَاث العربي، ببّكت أمبْ البابالش، ىدية العارفبْ أبظاء ابؼؤلفبْ كآثار ابؼصنفبْ،

الزركلي، الأعلبـ، ابؼرجع ػػػ  .561 ، ص10، ابعزء ابؼصدر السابق ابن العماد شذرات الذىب في أخبار من ذىب، ػػػ  .250 ص
 .06، ص6السابق، ابعزء

  6ػ08، ص 03بعزء ـ ، ا1954، 1الشربيبِ، مغبِ المحتاج إلذ معرفة معالش ألفاظ ابؼنهاج، دار الكتب العلمية، ببّكت ػػػ لبناف، ط ػػ 
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ػػػػػ يصحٌ السلم فيما جرل بو التعامل أك لد بهر فيو التعامل، أمٌا الاستصناع فضابطو أنوٌ يصحٌ في كل ما          
 . 3لناس فقط، كلا بهوز فيما لا تعامل بؽم فيوبهرم فيو التعامل ببْ ا

الباعث على السَّلم ىو شدٌة حاجة البائع إلذ نقود ينفقها على نفسو كأىلو أك  -
، أمٌا الاستصناع فهو عقد بذارم ػػ مثلو 4إنتاجو الزراعي كغبّه، لذا فهو ليس من عقود ابؼضاربة

لصانع كيلبي حاجة ابؼستصنع، فيكوف الباعث مثل عقد البيع بناءن على التصميم ػػػ بوقٌق الربح ل
عليو حاجة الصانع كابؼستصنع، فالصانع بيوٌؿ صناعتو، كيستغبِ بذلك عن الاقبَاض بفائدة 

 .5كابؼستصنع بوصل على حاجتو بثمن مناسب
دين كبناءن على ذلك فهذه الفركؽ كالاختلبفات ببْ عقد الاستصناع كالسَّلم، تبررٌ كجوب اعتباربنا عق      

مستقلبْ كل منهما من أنواع البيوع ابػاصة لو أحكامو كضوابطو، كتوضٌح سبب اعتبار الباحث لبيع العقار قبل 
الابقاز، أك كما يسميو ابؼشرع ابعزائرم "البيع بناءن على التصميم" من تطبيقات الاستصناع كليس السَّلم لانطباؽ 

الفقهاء اتفقوا على امتناع السَّلم فيما لا يثبت في الذمة، كىي  شركط الأكؿ عليو دكف الثالش، إضافة إلذ ذلك فإفٌ 
الدكر كالعقار كعلٌلوا ذلك بأفٌ ابؼكاف فيو مقصود، كالثمن بىتلف باختلبفو، فلب بد من تعينو، كالعبْ لا تثبت في 

 .6الذمة
هة في ميداف فسيح، بفاٌ فالعقار بىتلف مكانو من شارع كببّ إلذ أزقة ضيقة، إلذ نواحي الطرقات، إلذ كاج     

بهعل كل مكاف بىتلف بشنو باختلبؼ موقعو، كقد يكوف مكاف مكتظ بالسكاف كالأىليبْ، كىو أقل سعرنا من 

                                                                                                                                                                  
اكم، الفتح ابؼببْ في حل رموز نفينظر: بؿمد إبراىيم ابغ .-ربضهما الله–الش شيب: أبو يوسف كبؿمد بن ابغسن الالصاحباف ىما ػػػ 1
أبضد صعيد حول، ابؼدخل إلذ مذىب الإماـ أبي حنيفة النعماف  .16ت، ص:.ط، د .، دـ د.، ف .مصطلحات الفقهاء كالأصوليبْ، دك 
 كما بعدىا. 83 ـ، ص2002، 1ابؼملكة العربية السعودية، ط ػػػ جدة ، دار الأندلس ابػضراء،-و الله تعالذربض -
 .304 كىبة الزحيلي، ابؼعاملبت ابؼالية ابؼعاصرة، ابؼرجع السابق، ص ػػػ 2
 .318 ناصر أبضد إبراىيم النشوم، أحكاـ عقد الاستصناع في الفقو الإسلبمي ، ابؼرجع السابق، صػػػ  3
في زجالش، ابؼصطلحات الفقهية و ينظر: عبد الغفار عبد البصبّ ابع . الربح بداؿ من رجل كعمل من آخر: عقد شركة فيالمضاربة ىي ػػػ 4

، كلية الشريعة كالدراسات الإسلبمية، جامعة أـ القرل بدكة ابؼكرمة، ابؼملكة العربية السعودية، بّستابؼعاملبت ابؼالية، رسالة ماج
 .219، صق1404

 .303كىبة الزحيلي، ابؼعاملبت ابؼالية ابؼعاصرة، ابؼرجع السابق، ص ػػػ 5

6
أبضد بن بؿمد بن حجر ابؽيثمي، ػػػ كينظر: .27، ص:2ت، ابؼصدر السابق، ابعزءأبو الوليد بؿمد بن رشد القرطبي، ابؼقدمات كابؼمهدا ػػػ 

الشرح الكببّ، ابؼصدر السابق،  على. الدسوقي، حاشية الدسوقي 258 ، ص4، ابؼصدر السابق، ابعزءبرفة المحتاج في شرح ابؼنهاج
 .213 ، ص03ابعزء
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مكاف لا كثافة فيو بالأىليبْ، كمن ىنا كاف اختلبؼ الثمن مع اختلبؼ الغرض بهعل ثبوت العبْ بالصفات 
 .1بهوز السلم في العقارابؼطلوبة في الذمة أمرنا مستحيلبِّ، كمن ثم لا 

كاستدلٌوا بدا ركم عن ابن عمر رضي الله عنو: أفٌ رجلب أسلف رجل في بلل، فلم بزرج تلك السنة شيئنا،     
"لاى تيسٍلًفيوا فًي : ثيمَّ قىاؿى ، "بًمى تىسٍتىحًلٍ مىالىوي؟ أرٍديدٍ عىلىيٍوً مىا لىو"فاختصما إلذ النٌبي صلى الله عليو كسلم فقاؿ: 

 .2خٍلً حىتَّى يػىبٍديكا صىلاىحىوي"النَّ 
حيث استدؿٌ العلماء بهذا ابغديث على عدـ جواز أف يسلف شيءه بعينو، لأنوٌ لا يؤمن تلفو، كالنخل معبْ،    

 . 3كقد نّى صلى الله عليو كسلم عن السلم فيو حبٌٌ يبدكا صلبحو
 لمالفرع الثاني: تمييز عقد البيع بناءن على التصميم عن بيع السٌ   

ببْ عقد الاستصناع كعقد السلم في الفقو الإسلبمي، تقودنا  إفٌ ىذه الاختلبفات ػػػ البٍ ذكرناىا سابقا ػػػ     
 للبحث كالوقوؼ على أكجو الشبو كالاختلبؼ ببْ عقد البيع بناءن على التصميم كعقد السلم .  

 أكجو التشابوأكلا:   
 التصميم ك عقد السٌلم أبنها: توجد نقاط تقاطع ببْ عقد البيع بناءن على 
، فهو بحكم القواعد العامة ليس  -  يعتبر كل من عقد البيع بناءن على التصميم كعقد السٌلم بيع لشيء معدكـ

 بيعا.
يشتمل عقد البيع بناءن على التصميم على أجل كيكوف معلوما على حسب تاريخ ابقاز البناية، ككذلك عقد  - 

كركاية عند  5كابؼالكية 4فيو الأجل كىذا الذم قاؿ بو بصهور الفقهاء من ابغنفيةالسٌلم فإنو بهب أف بودٌد 
 فقالوا بجواز السلم ابغاؿ. 8ككذلك ركاية عند ابغنابلة 7، أمٌا الشافعية6ابغنابلة

                                                 
 .129 ، ص13تكملة السبكي كابؼطيعي، ابؼصدر السابق، ابعزء عمأبو زكريا بؿيي الدين النوكم، المجموع شرح ابؼذىب  ػػػ 1
            ، 02، ابعزء 3467 :السلم في بشرة بعينها، رقم ابغديثأبو داكد، سنن أبي داكد، ابؼصدر السابق، كتاب: البيوع، باب: في  ػػػ 2

 ص          يف ابعامع الصغبّ كزيادتو، ابؼرجع السابق، عظر: بؿمد ناصر الدين الألبالش، ضقاؿ الألبالش: حديث ضعيف، ين .276ص
899. 

 .333ص ابؼرجع السابق، ، ابؼعاملبت ابؼالية ابؼعاصرة في ضوء الإسلبـ،سعد الدين بؿمد الكبٌي  ػػػ 3

 .388ص ،8زء ابع، ـ2000 -ق1420 ،1ط شرح ابؽداية، دار الكتب العلمية، ببّكت، عنايةالبدر الدين العيبِ،  ػػػ 4
 .476، ص6زءابع ابؼصدر السابق، التاج كالإكليل بؼختصر خليل، ،أبو عبد الله ابؼواؽ ابؼالكي  ػػػ5 
 .69،ص5زءابع، ، ابؼصدر السابقفي معرفة الراجح من ابػلبؼ الإنصاؼ ،كمعلبء الدين أبي ابغسن علي ابؼردا ػػػ 6
 عماف،-لبناف-ببّكت زىبّ الشاكيش، ابؼكتب الاسلبمي، :برقيق ركضة الطالببْ كعمدة ابؼفتبْ،  ،بؿي الدين بوي بن شرؼ النوكم ػػػ 7
 .7، ص 4زءابعـ، 1991-ق1412 ،3ط
 .97، ص5زءابعالسابق،  صدرفي معرفة الراجح من ابػلبؼ، ابؼ الإنصاؼ ،علبء الدين أبي ابغسن علي ابؼرداكم ػػػ 8
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إفٌ من خصائص عقد البيع بناءن على التصميم كونو عقد ملزـ لكل من البائع كابؼشبَم، ككذلك ابغاؿ بالنسبة  -
 قد السٌلم فهو عقد لازـ لا بهوز فسخو بإرادة أحد العاقدين.  لع
يشبَؾ عقد البيع بناءن على التصميم مع عقد السٌلم في أفٌ ابؼبيع يكوف قابلب للبنضباط بالصفات، ففي العقد  - 

نوع الأكؿ بهب أف تكوف البناية مطابقة للمواصفات، كفي السٌلم بهب أف يكوف ابؼسلم فيو معلوـ ابعنس كال
 كالصفة كابؼقدار.   

إفٌ غاية البائع في عقد البيع بناء على التصميم ىي ابغصوؿ على الأمواؿ ماداـ أفٌ طبيعة عملو بذارم كما  -
علمنا ذلك مسبقا، كىي نفس الغاية في السٌلم إذ البائع يكوف بؿتاجا إلذ أمواؿ ينفقها على نفسو أك إنتاجو 

 الزراعي أك الصناعي.
 الاختلاؼ ثانيا: أكجو

 كأمٌا الاختلبؼ ببْ عقد البيع بناءن على التصميم مع عقد السٌلم، فيظهر في النقاط الآتية: 
أبرز فرؽ ببْ عقد البيع  بناء على التصميم ك عقد السٌلم، أفٌ العقد الأكؿ يكوف فيو الثمن بالتقسيط عبر  -

  كاملب في بؾلس العقد.     مراحل تقدـ الابقاز، أمٌا العقد الثالش فيشبَط فيو قبض الثمن
إفٌ بؿل العقد في البيع بناءن على التصميم بوتاج إلذ أف ينجز كيببُ فهو يقع على بناية، بخلبؼ ابؼبيع في عقد  -

 السٌلم فهو لا بوتاج إلذ تصنيع أك بناء، كإبما بوتاج إلذ نضج إذا كاف ابؼسٌلم فيو بشار في غالب الأحياف.
على التصميم عقد حديث بابؼقارنة مع عقد السٌلم، فعقد السٌلم موجود منذ  عهد النبي  يعتبر عقد البيع بناءن  - 

ىـ النَّبًيُّ  صلٌى الله عليو كسلٌم كالدليل على ذلك ما جاء في ابغديث  : قىدً هيمىا، قىاؿى عىنً ابٍنً عىبَّاسو رىضًيى اللَّوي عىنػٍ
دًينىةى كىىيمٍ  :  صىلَّى اللهي عىلىيٍوً كىسىلَّمى المى ، فػىقىاؿى مىنٍ أىسٍلىفى فًي شىيٍءو، فىفًي كىيٍلو "ييسٍلًفيوفى باًلتَّمٍرً السَّنىتػىيٍنً كىالثَّلاىثى

، إًلىى أىجىلو مىعٍليووـ  ، كىكىزٍفو مىعٍليووـ  .1" مىعٍليووـ
ىم النقاط من خلبؿ إجراء ىذه ابؼقارنة البسيطة ببْ عقد البيع بناء على التصميم مع بيع السٌلم، يتببْ لنا أ   

ابؼشبَكة كأبرز الفوارؽ ابعوىرية كىي: أفٌ كلببنا يقع على مبيع غبّ موجود في ابغاؿ بفكن الوجود في ابؼستقبل، 
كىو على خلبؼ القواعد العامة ابؼتعارؼ عليها في عملية البيع، إلٌا أنٌّا أبيحت للحاجة إليها. كبىتلفاف في رأس 

أمٌا في عقد البيع  على التصاميم يكوف الثمن عبر مراحل تقدـ الأشغاؿ  ابؼاؿ؛ ففي السٌلم يكوف الثمن معجلب،
 ابؼتعلقة بإبقاز البناية.

 الفرع الثالث: تمييز عقد البيع بناءن على التصميم عن عقد الإجارة
 في غالب الأحياف ما بقد فقهاء الشريعة عندما يتناكلوف عقد الاستصناع يتطرقوف إليو في باب السٌلم كباب    

الإجارة كماداـ أفٌ عقد البيع بناءن على التصميم تٌم تكييفو على أساس أنوٌ عقد استصناع فإنوٌ بالتأكيد يوجد 

                                                 
 . 86ص  سبق بزربهػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػو، ػػػ 1
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تداخل بينو كببْ عقد الإجارة كما يوجد اختلبؼ بينهما، كىو ما سنحاكؿ أف نبرزه في ىذا ابؼوضع، أكجو التشابو 
 )ثانيا(.كأكجو الاختلبؼ  )أكلا(

عىقٍده " :ىيالإجارة  لذ ابؼقارنة ينبغي علينا تعريف عقد الإجارة، حيث جاء في الفتاكل ابؽنديةكقبل التطرؽ إ    
نىافًعً بًعًوىضو  كجاء في موسوعة الفقو الإسلبمي حوؿ تعريفها : " عقد على منفعة مباحة معلومة، مدة  .1"عىلىى الٍمى

، كأف يؤجره داره بألف   . 2بؼدة سنة" ريالمعلومة، بعوض معلوـ
اىيمىا :  كىلىوي صيورىتىافً   أىحىديىيمىا إجىارىةي عىيٍنو  :كالٍإًجىارىةي عىلىى ضىرٍبػىيٍنً      أىفٍ  الثَّانيًىةي :ك  ،أىفٍ تىكيوفى إلذى أىمىدو مىعٍليووـ إحٍدى

 ما البٍ تكوف لعمل معلوـرٍضً عىامنا أكيوفى عىلىى ميدَّةو كىإًجىارىةً الدَّارً شىهٍرنا أىكٍ إجىارىةً الٍأى فالبٍ ت ؛تىكيوفى لعًىمىلو مىعٍليووـ 
ارىةى الٍعىبًٍْ تىارىةن تىكيوفي في الٍآدىمًيِّ ، إجىارىةً الٍآدىمًيِّ للًٍخًدٍمىةً أىكٍ للًرَّعٍيً أىكٍ للًٍخًيىاطىةً كىبكىٍوىًىا ميدَّةن ميعىيػَّنىةن فػىعيلًمى مًنٍوي أىفَّ إجى ك

 .نىازؿًً كىالدَّكىابِّ كىبكىٍوىًىاكىتىارىةن تىكيوفي في غىبٍّهًً مًنٍ الٍمى 
، كىالسَّلىمً فػىييشٍتػىرىطي  :الضَّرٍبي الثَّانًي  و أىكٍ مىوٍصيوؼو مىضٍبيوطو بًصًفىاتو عىقٍده عىلىى مىنػٍفىعىةو في الذِّمَّةً في شىيٍءو ميعىبَّْ

عٍقيودً عىلىيٍوً . تػىقٍدًيريىىا بًعىمىلو أىكٍ ميدَّةو كىخًيىاطىةً ثػىوٍبو كىبنًىاءً دىارو كىبضىٍلو  و ( ليًىحٍصيلى الٍعًلٍمي باًلٍمى كالذم يقوـ إلذى مىوٍضًعو ميعىبَّْ
ييسىمَّى الٍأىجًبّى الٍميشٍتػىرىؾى بالعمل 

مَّةً كىلاى ذًمَّةى لغًىبًٍّ ) .3 كىلاى بهىيوزي أىفٍ يىكيوفى الٍأىجًبّي فًيهىا إلاَّ آدىمًيِّا( لًأىنػَّهىا ميتػىعىلِّقىةه باًلذِّ
مَّةً فػىلىمٍ بذىيزٍ مًنٍ غىبًٍّ جىائزًً التَّصىرُّؼً الٍآ   .4دىمًيِّ )جىائزًى التَّصىرُّؼً( لًأىنػَّهىا ميعىاكىضىةه لعًىمىلو في الذِّ
، أىكٍ جً ككرد أيضا في بدائع الصنائع: "   ا ليًػىعٍمىلى لىوي إنىاءن مىعٍليومنا بأًىجٍرو مىعٍليووـ ادو حىدًيدن ا إلذى فىإًفٍ سىلَّمى إلذى حىدَّ لٍدن

ا لىيٍسى باً ؛ فىذىلًكى جىائزًه كىلاى خًيىارى فًيوً؛ لًأىفَّ ىىذى ، بىلٍ ىيوى خىفَّاؼو ليًػىعٍمىلى لىوي خيفِّا مىعٍليومنا بأًىجٍرو مىعٍليووـ سٍتًصٍنىاعو
 . 5"اسٍتًئٍجىاره 

التصميم، كالبٍ يسميها  كالضرب الثالش من الإجارة ىو الذم يعنينا في التمييز بينو كببْ عقد البيع بناء على
  الفقهاء الإجارة على الصنع .

 أكلا: أكجو التشابو
 تتفق الإجارة البٍ تقع على العمل مع عقد البيع بناء على التصميم في النقاط الآتية:  

                                                 
 .409، ص 4زءابعق،  1310 ،2ط بعنة علماء برئاسة نظاـ الدين بلخي، الفتاكل ابؽندية، دار الفكر، د. ـ، ػػػ  1
 .527، ص3زءابع ـ،2009 -ق1430، 1طد.د، د.ـ،  م، موسوعة الفقو الإسلبمي،توبهر لبؿمد بن إبراىيم بن عبد الله ا ػػػ  2
الذم بومل لكل أحد. كىذا ما يؤخذ من  مٌاؿلبناء الذم يببِ لكل أحد، كابغىو الذم يعمل للمؤجر كلغبّه، كا الأجير المشترؾ: ػػػ  3

العمل، كلا تصح إجارتو إلا ببياف نوع العمل أكلا. كلا بينع ىذا عقده يقع على  أف الأجبّ ابؼشبَؾتعريفات الفقهاء بصيعا، كلا خلبؼ في 
 .295، ص1زء ابع، ابؼصدر السابق كزارة الاكقاؼ كالشؤكف الإسلبمية، ابؼوسوعة الفقهية الكويتية،ػػػ من ذكر ابؼدة أيضا. ينظر: 

 . 11، ص3زء ابع، ابؼصدر السابق البهوتي، كشاؼ القناع، ػػػ4 
 . 04، ص5زءابعسابق، ال رصدابؼدائع الصنائع في ترتيب الشرائع، بسالش، االك ػػػ  5



      صميم     ة       ب ع ب                                                                 ص       

 

 

93 

بٍ إفٌ إبقاز البناية في عقد البيع على التصميم يكوف من طرؼ ابؼرقي العقارم، ككذلك ابغاؿ بالنسبة للئجارة ال -
 تقع على العمل تكوف من الأجبّ، فهما يتفقاف في أفٌ الصانع ىو الذم يقوـ بالعمل.

يلتقي عقد البيع بناءن على التصميم مع الإجارة البٍ تقع على العمل في الأجل؛ بحيث يكوف ىذا الأخبّ معلوما  -
 كبودٌد على حسب مقدار العمل في كل منهما.

التصميم ك عقد الإجارة على العمل عقد ملزـ للجانببْ؛ فالواجب على  يعتبر كل من عقد البيع بناء على -
الأجبّ في عقد الإجارة الالتزاـ بالعمل ابؼوصوؼ في ذمتو؛ فلب بيلك أحد ابؼتعاقدين الانفراد بفسخ العقد إلا لعذر 

 طارئ.  
يها، كىذا يتفق مع الإجارة البٍ في عقد البيع بناءن على التصميم تكوف فيو البناية مطابقة للمواصفات ابؼتفق عل -

تقع على العمل، فابؼؤجر يشبَط على الأجبّ ابؼشبَؾ أف يببِ لو بيتا أك يصنع لو خفا  أك غبّ ذلك بدواصفات 
 بؿدٌدة.

يتفق عقد البيع بناءن على التصميم مع الإجارة البٍ تقع على العمل في السبب الذم أدل إلذ إبراـ مثل ىذه  -
ىي البٍ أدت إلذ ابؼشبَم إلذ إبراـ العقد الأكؿ، ككذلك رب العمل في العقد الثالش احتياجو إلذ العقود؛ فابغاجة 

 من يقوـ بتصنيع ابؼواد البٍ قدمها إلذ الصانع.   
 ثانيا: أكجو الاختلاؼ

ا فيما توجد فوارؽ جوىرية ببْ عقد البيع بناءن على التصميم ك عقد الإجارة البٍ تقع على العمل، كبيكن إبصابؽ 
 يلي:

إفٌ بؿل ابؼبيع في عقد البيع بناءن على التصميم ىو العبْ كالعمل، أمٌا في الإجارة على الصنع فهو العمل فقط  -
 كالعبْ فيو تكوف تبعا لعمل الصانع.

ء بىتلف  عقد البيع بناءن  على التصميم مع الإجارة في العمل كوف أفٌ العقد الأكؿ يكوف فيو العمل  كمواد البنا -
من عند ابؼرقي العقارم، أمٌا في العقد الثالش فابؼؤجر ىو الذم يقدـ مواد الصنع للؤجبّ كما على ىذا الأخبّ إلاٌ 

 الالتزاـ بالعمل طبقا للمواصفات ابؼتفق عليها. 
جارة يتمٌ دفع الثمن في عقد البيع بناءن على التصميم على شكل أقساط كلما تقدـ في تشييد البناية، أمٌا في الإ -

 على الصنع فإفٌ دفع الثمن يكوف بعد الانتهاء من العمل. 
يقع بؿل البيع في عقد البيع بناءن على التصميم إلٌا على البناية البٍ يرغب في شرائها على ابؼخططات، بينما  -

 .  الإجارة على الصنع فقد تشمل صناعات متعدٌدة كبناء ابؼنازؿ أك خياطة الثياب أك صناعة الأكالش...الخ
كبهذا يتببْ لنا أفٌ ىناؾ أكجو تشابو ببْ عقد البيع بناءن على التصميم كعقد الإجارة البٍ تقع على العمل،    

فكلببنا يشبَكاف في كوف العقد يقع على العمل كيقوـ بو الصانع كأفٌ ابغاجة ىي البٍ دفعت إلذ إبراـ مثل ىذه 
ؽ ببْ العقدين ففي عقد البيع بناء على التصميم يكوف العمل العقود، أمٌا عن أكجو الاختلبؼ فيظهر جليا الفر 
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كمواد البناء من ابؼرقي العقارم على خلبؼ الإجارة على العمل الذم تكوف فيو مواد الصنع من ابؼؤجر كما على 
 الصانع إلا القياـ بالعمل. ىذه أبرز نقاط التشابو كالاختلبؼ ببْ العقدين.  
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 : أركاف عقد البيع بناءن على التصميمالمبحث الثالث

لكل عقد مقوٌمات أساسية يقوـ عليها ىي: الصيغة كالعاقداف كابؼعقود عليو، كحيث إننٌا انتهينا إلذ اعتبار البيع    
ل في دراستنا بؽذ ابؼبحث ستفصٌ فلذا بناءن على التصميم إحدل تطبيقات عقد الاستصناع في الفقو الإسلبمي، 

كذلك في كل من القانوف ك الفقو الإسلبمي كفق  ،البٍ يبَتٌب على غياب أك بزلٌف أحدىا البطلبف ىاتو الأركاف
 ابؼطلببْ الآتيبْ:

 المطلب الأكؿ: أركاف عقد البيع بناءن على التصميم في القانوف 

قاد ىذا البيع إفٌ عقد البيع بناءن على التصميم ىو صورة من صور عقد البيع بوجو عاـ، كمنو فإنوٌ يلزـ لانع   
صحيحان، اقبَاف إرادتبْ متطابقتبْ كىو ما يعبٌر عنو بالبَاضي كبهب أف يكوف ىذا البَاضي صحيحا، بالإضافة إلذ 
برديد موضوع ىذا العقد كىو ما يعرؼ بالمحل، كينصرؼ بهذا التحديد إلذ الأداء الذم بهب على ابؼدين القياـ بو 

البيع بناءن على التصميم ىو عقد ملزـ بعانببْ، فمحل التزاـ البائع ىو الشيء ابؼبيع،  لصالح الدائن، كبدػػػػػػػػػا أفٌ عقد
أمٌا بؿل التزاـ ابؼشبَم فهو الثمن، كبهب كذلك برديد الغرض الذم دفع ابؼتعاقدين للتعاقد كىو ما يعرؼ 

عقد البيع بناءن على التصميم  ، كبدا أفٌ 1بالسبب، كىذه الثلبثة )الرضا، السبب، المحل( تعرؼ بالأركاف ابؼوضوعية
على عقار، فبالإضافة إلذ احتوائو على الأركاف ابؼوضوعية العامة، فإفٌ ملكية الشيء ابؼبيع لا تنتقل إلٌا  بيع منصب

كبفاٌ تقدـ يتببٌْ لنا أفٌ دراستنا  .2من القانوف ابؼدلش ابعزائرم793بعد احبَاـ الإجراءات الشكلية طبقا لنص ابؼادة 
صحة البَاضي(  عقد البيع بناء على التصميم تنصرؼ إلذ دراسة البَاضي )أطراؼ العقد، كجود البَاضي،لأركاف 

في فرع أكؿ، أمٌا الفرع الثالش فنخصٌصو لدراسة المحل كالسبب، أمٌا الشكل فنضع لو فرعا خاصا بو حيث نتناكؿ 
 فيو البيانات الإلزامية بؽذا العقد، كذلك كفقا للآتي:

 ؿ: التراضي في عقد البيع بناءن على التصميمالفرع الأك 

يتطلٌب انعقاد عقد البيع بناءن على التصميم تبادؿ الطرفاف التعببّ عن إرادتبْ متطابقتبْ، فلب ينعقد ىذا العقد     
إلٌا إذا اقبَف الإبهاب الصادر من أحد الطرفبْ بقبوؿ مطابق لو صادر من ابؼتعاقد الآخر، كما أنوٌ يشبَط في 

                                                 
.كينظر: ػػػ بغسبْ بن الشيخ آث ملويا، ابؼنتقى في  59ـ، ص 1999ػػػ بؿمد حسن قاسم، عقد البيع، الدار ابعامعية، مصر، د.ط،  1

 .29ـ، ص 2006، 2عقد البيع، دار ىومو، ابعزائر، ط
        ،ـ2011، 3، ابعزائر، طوات في التشريع ابعزائرم، دار ىومار القانولش كالتنظيمي لتسجيل العقار خالد، الإطؿ آسيا دكة، رمو  ػػػ 2

 .81 ص
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بَاضي صحتو، أم أف تكوف الإرادة خالية من العيوب بالإضافة إلذ صدكرىا من شخص ذم أىلية لإبراـ ال
 .1العقد

) كعن مدل كجود البَاضي في ىذا العقد ) أكلا(كعليو فإفٌ دراستنا بؽذا الركن تقتضي التطرؽ إلذ أطراؼ العقد   
 كذلك كفقا بؼا يأتي: ،)ثالثا(ك صحتوثانيا( 

 عقد البيع بناءن على التصميم أكلا: أطراؼ 

من ابؼعلوـ أفٌ عملية بناء كتشييد ابؼساكن ابؼوجهة للبيع بناء على التصميم تتطلٌب تدخل عدٌة أطراؼ،     
يسابنوف في تنفيذىا كبسويلها كابؼهندسبْ ابؼعماريبْ، مكاتب الدراسات ابؽندسية، كابؼقاكلبْ كالبنوؾ كابؼؤسسات 

، فطرفي ىذا العقد بنا البائع أك ابؼرقي 2ء لا يعتبركف أطراؼ في عقد البيع بناء على التصميمابؼالية، إلٌا أفٌ ىؤلا
 كابؼشبَم أك ابؼكتتب )ابؼقتبِ( فقط، لذلك سنتطرؽ فيما يأتي إلذ ىذين الطرفبْ بشيء من التفصيل:3العقارم

 :المرقي العقارم .1
ابؼتعلٌق بتحديد القواعد البٍ تنظٌم نشاط البَقية  11/04لقد عمل ابؼشرعٌ ابعزائرم لاسيما في القانوف     

العقارية، على تعريف ابؼرقي العقارم كبرديد  الشركط اللبزمة للقياـ بدهنة ابؼرقي العقارم، كبالنسبة للؤشخاص 
ق ابؼتعلٌ  07ػػ  86كابؽيئات البٍ بيكنها القياـ بالنشاطات العقارية في القانوف ابعزائرم، فقد حدٌدىا  القانوف 

 بالبَقية العقارية.

كبناءن على ذلك سنتطرٌؽ فيما يلي إلذ تعريف ابؼرقي العقارم أكلا، ثٌم شركط بفارسة ىذه ابؼهنة ثانيا، كأخبّا    
 نتطرٌؽ إلذ أنواع ابؼرقيبْ العقاريبْ.

 

 

                                                 
 .79، ص4، ابعزء 2005، 2لتزامات، دار ابؽدل، ابعزائر، طبؿمد صبرم السعدم، شرح القانوف ابؼدلش ابعزائرم، النظرية العامة للبػػػ  1

 .100 لعقار بناءن على التصاميم، ابؼرجع السابق، ص، عقد بيع ايشعباف عياش ػػػ   2
د للقواعد ابؼنظمة لنشاط البَقية العقارية في ابؼادة الثالثة منو، كأطلقت عليو ابؼادة دٌ ، المح04-11 :جاء بها القانوف رقم ةكىذه التسميٌ ػػػ  3
بنصٌها: " يدعى كل شخص طبيعي أك معنوم  عقاريةلبَقية الق بالنشاط العقارم بابؼتعامل في اابؼتعلٌ  03-93من ابؼرسوـ التشريعي رقم: 3

لسنة  86/07 :، كما أطلق عليو قانوف البَقية العقارية رقمالسابقة متعاملب في البَقية العقارية ".  2بيارس النشاطات ابؼذكورة في ابؼادة 
على  04ػػػ  11ابؼشرعٌ ابعزائرم في نصوص القانوف  ، كسأعتمد في رسالبٍ ىذه اصطلبح " ابؼرقي العقارم" الذم أكردهتبتبابؼك ـ1986

  .اعتبار أنوٌ السارم ابؼفعوؿ حاليا
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 أ ػػػ تعريف المرقي العقارم:  

كمن ىذه التعريفات  ،  Le promoteur immobilierالعقارمتعدٌدت تعاريف فقهاء القانوف للمرقي     
بقد من عرٌفو بأنوٌ:" الشخص الطبيعي أك ابؼعنوم، الذم يتمثٌل نشاطو في ابزاذ ابؼبادرة بعملية البناء العقارم 

 .1كتنظيمها على ابؼخططات القانونية كالتقنية كابؼالية بعناية، ككضع ابؼبالش أك أجزاء ابؼبالش في يد مستعمليها"
بأنوٌ: " الوكيل الاقتصادم الذم   Jestazجعل من عملو نشاطا اقتصاديا إذ عرٌفو الفقيو الفرنسي كىناؾ من    

 .  2يتولذ إبقاز بناء أك أكثر؛ كي يكسب ملكيتو كاحد أك أكثر من الأشخاص الذين يطلق عليهم متلقي ابؼلكية"

المحدٌد للقواعد البٍ تنظم نشاط البَقية  04ػػػ  11من القانوف  14/ 03في ابؼادة كقد عرٌفو ابؼشرعٌ ابعزائرم    
العقارية، بقولو: "يعدٌ مرقيا عقاريا في مفهوـ ىذا القانوف، كل شخص طبيعي أك معنوم، يبادر بعمليات بناء 
مشاريع جديدة، أك ترميم أك إعادة تأىيل، أك بذديد أك إعادة ىيكلة، أك تدعيم بنايات تتطلٌب أحد ىذه 

كتأىيل السكنات قصد بيعها أك تأجبّىا". كيستوم في ذلك أف يكوف ابؼرقي تابعا للقطاع التدخلبت، أك تهيئة 
كبقد النٌص  . (o.p.G.Iابػاص أك للقطاع العاـ، كما ىو الشأف بالنسبة لديواف البَقية كالتسيبّ العقارم ) 

 الفرنسي الذم يقابل ىذا النص كارد كالآتي: 

 "toute personne physique ou morale qui exerce les activités visées l’article 2   

ci – dessus est appelée promoteur immobilier. "                                         

كابؼلبحظ على تعريف ابؼشرعٌ للمرقي العقارم أنوٌ كسٌع في مهامو، إذ كانت مهنة ابؼتعامل في البَقية العقارية في     
ابؼتعلق بالنشاط العقارم ابؼلغى، تتمثل في قيامو بإبقاز أك بذديد الأملبؾ  03-93وـ التشريعي رقم: ظل ابؼرس

من  3/15، بينما كسعت مهامو كفقا لنص ابؼادة 3العقارية ابؼخصصة للبيع أك الإبهار أك تلبية حاجات خاصٌة
جديدة ،قيامو أيضا ببَميم أك إعادة تأىيل فبالإضافة إلذ قيامو بابؼبادرة بعمليات بناء مشاريع  04-11القانوف 

، كما يلبحظ على ىذا التعريف أنوٌ استعمل عبارة: 4أك إعادة ىيكلة أك تدعيم بنايات تتطلب ىذه التدخلبت
"أك تهيئة ك تأىيل الشبكات "كىذه العبارة غامضة كغبّ كاضحة، فهل قصد بها ابؼشرعٌ شبكات الطرؽ كمواقف 
                                                 

 ,SAINT Alary Roger, choix de la construction, presse universitaire de France,1977ػػػ 1

p303.  
2
 ,Jestaz Philippe, MALINVAUD Philippe, Droit de la promotion immobilière, parisـ

Dalloz,1988, p17.  
"يشتمل النشاط  العقارم على بؾموع : لق بالنشاط العقارمابؼتع  ،03 -93 :ـ التشريعي رقممن ابؼرسو  02حيث جاء في ابؼادة  ػػػ  3

 .الأعماؿ البٍ تساىم في إبقاز أك بذديد الأملبؾ العقارية ابؼخصصة للبيع أك الإبهار أك تلبية حاجات خاصة"
 M’hamed SAHRAOUI, profession promoteur immobilier, Alger, Edition de la ػػ 4

SOPIREF, 2008, p15. 
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. كما يتٌضح من خلبؿ التعريف أفٌ ابؼشرعٌ أخذ بدعيار النشاط لتعريف 1ل ابؼياه كالغاز"السيارات أك شبكات توصي
 ابؼرقي العقارم.

 04ػػ  11من القانوف  3/13كبهذا ابؼفهوـ بىتلف ابؼرقي العقارم عن ابؼقاكؿ الذم عرٌفتو نفس ابؼادة ػػػػ  ابؼادة    
ل التجارم بعنواف نشاط أشغاؿ البناء بصفتو حرفيا أك ػػػػ بأنوٌ: " كل شخص طبيعي أك معنوم مسجل في السج

 مؤسسة بسلك ابؼؤىلبت ابؼهنية ".

على التصميم كبدكنو لا يكوف العقد بيعا على  بناءن  ع ابعزائرم ىذا الطرؼ في عقد البيعكقد اشبَط ابؼشرٌ     
ابؼرقي العقارم لعقار  : "بهب أف يكوف البيع من طرؼ04-11من القانوف  25في ابؼادة  ، حيث جاءالتصميم

مببِ أك بناية أك جزء من بناية مقرر أك في طور البناء، موضوع عقد يعد قانونا في الشكل الربظي طبقا للؤحكاـ 
:" لا 04-11من القانوف  29التشريعية كالتنظيمية ابؼعموؿ بها كطبقا لأحكاـ ىذا القانوف". كأيضا في ابؼادة 

م كعقد حفظ ابغق لعقار مقرر بناؤه أك في طور البناء، إلا من طرؼ ابؼرقي براـ عقد بيع على التصاميإبيكن 
ابؼشرع ابعزائرم قد قصر البيع على التصاميم على ابؼرقي العقارم  أفٌ .  فابؼلبحظ من ىذه النصوص العقارم، "

 .2الأعماؿ مثل ابؼقاكلبْ  ذهدكف سواه من الأشخاص الذين بحكم مهنتهم بيكن أف يقوموا به

كعليو فإنوٌ بيكن تعريف ابؼرقي العقارم بأنوٌ: "كل شخص طبيعي أك معنوم يبادر بعمليات بناء مشاريع     
جديدة، ذات الاستعماؿ السكبِ أك ابغرفي أك التجارم قصد بيعها أك تأجبّىا، مقيٌد في السجل التجارم 

 .3تبادلة للبَقية العقارية "كخاضع لشهادات البناء كالتعمبّ، كمكتتب لدل صندكؽ الضماف كالكفالة ابؼ

 ب ػػػ شركط ممارسة مهنة المرقي العقارم: 

ابؼتعلٌق بالنشاط العقارم ابؼلغى، لد ينظٌم مهنة ابؼرقي  03-93لقد سبقت الإشارة إلذ أفٌ ابؼرسوـ التشريعي     
دٌد للقواعد ابؼنظمة المح 04-11العقارم كبودٌد شركطها، لذلك فقد تدارؾ ابؼشرعٌ ىذا الأمر من خلبؿ القانوف 

منو كتتمثل ىذه الشركط فيما  23إلذ  17لنشاط البَقية العقارية، فنظٌم ىذه ابؼهنة ككضع شركطها في ابؼواد من 
 يلي:

من القانوف ابؼدلش ابؼلكية بأنٌّا: "حق التمتع كالتصرؼ في  674كقد عرفٌت ابؼادة  ملكية الوعاء العقارم: .1
 25ػػػ  90من القانوف  27عمالا بررٌمو الأنظمة كالقوانبْ"، كبالرجوع إلذ ابؼادة الأشياء شريطة ألٌا تستعمل است

                                                 
 .106 ، عقد بيع العقار بناءن على التصاميم، ابؼرجع السابق، صيشعباف عياش ػػػ  1
 .36 ص سابق،الرجع ابؼعقد البيع بناء على التصاميم في القانوف ابعزائرم،  ،بوجنافنسيمة   ػػػ  2
 .34 ، صـ2007، ـ2004كفاء داكدم ، عقد بيع العقار بناءن على التصاميم، مذكرة لنيل إجازة ابؼدرسة العليا للقضاء،  ػػػ  3
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ابؼتضمن التوجيو العقارم ىي حق التمتع كالتصرٌؼ في ابؼاؿ العقارم أك ابغقوؽ العينية من أجل استعماؿ 
إذ يلتزـ بتقدلص  ارمفبائع العقار على التصاميم بهب أف يكوف مالكا للوعاء العقالأملبؾ كفق طبيعتها كغرضها، 

البٍ تنص:"  04-11من القانوف  30كىذا بدوجب ابؼادة   ،1عقد ابؼلكية عند بصيع مراحل عملية إبراـ العقد
أعلبه،  28ك 27بهب أف يتضمن عقد حفظ ابغق كعقد البيع على التصاميم ابؼذكوراف على التوالر في ابؼادتبْ 

 أصل ملكية الأرضية".
فيجب أف يكوف الشخص الذم يريد بفارسة مهنة البَقية العقارية، سواء أكاف ة: اكتساب الصفة التجاري  .2

 19كيكتسب صفة التاجر، كىذا ما جاء في ابؼادة  شخصا طبيعيا أك معنويا، مؤىلب للقياـ بالأعماؿ التجارية
حيث نصٌت على أنوٌ: "يسمح لكل شخص طبيعي أك معنوم مؤىل للقياـ بأعماؿ  04-11من القانوف 

أعلبه، طبقا للتشريع ابؼعموؿ بو كحسب الشركط  18ك 3تجارة بدمارسة نشاط البَقية العقارية موضوع ابؼادتبْ ال
على:" يرخص للمرقبْ العقارين  من نفس القانوف 4ت الفقرة الأكلذ من ابؼادة كنصٌ  المحدٌدة في ىذا القانوف ".

ابؼرقي  ريع العقارية". يستخلص من ىذين النصبْ أفٌ ابؼعتمدين كابؼسجلبْ في السجل التجارم، بابؼبادرة بابؼشا
كبالتالر يلتزـ بالتزاماتو )مسك الدفاتر التجارية كالتسجيل في السجل التجارم(  ،العقارم يكتسب صفة التاجر

  .2كيستفيد من مزاياه مثل )استفادة التاجر من التسوية القضائية(
لبٍ تشمل: رخصة البناء، رخصة التجزئة، شهادة التعمبّ، : كاأف يكوف خاضعا لمجموعة من الوثائق الإدارية .3

 .3شهادة ابؼطابقة

كىي عبارة عن قرار إدارم تصدره جهة إدارية بـتصٌة، تتمثل في رئيس البلدية، أك الوالر، أك الوزير  :أ ػػػ رخصة البناء   
ده، أك بخصوص أم عمل من أعماؿ ابؼكلٌف بالتعمبّ، كل في نطاؽ اختصاصو من أجل القياـ بالبناء أك إعادة تشيي

                                                 
ػػػ بؿمد بؼوسخ، الضمانات القانونية في عقد البيع على التصاميم، بؾلة ابؼنتدل القانولش، العدد السادس، كلية ابغقوؽ، جامعة قاصدم   1

 .59ـ، ص 2009مرباح، كرقلة، 
 .181-165، ص ابؼرجع السابق ،القانوف التجارم ابعزائرم ،نادية فضيل ػػػ  2
ابؼؤرخ  19ػػ  15 رقم: ابؼرسوـ التنفيذم ػػػ للتوسع أكثر في كيفية طلب ىذه الوثائق كقرارات منحها ينظر في النماذج ابؼوجودة في ملحق  3
فيفرم  12، الصادرة في 07، ابعريدة الربظية العددالتعمبّ كتسليمها الذم بودٌد كيفيات برضبّ عقود ـ،2015جانفي  25في 

  ـ.2015
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البناء، غايتو الأصلية أف تتأكد الإدارة من أفٌ ابؼشركع  أك أشغاؿ البناء موضوع طلب رخصة البناء لا بزالف الأحكاـ 
 . 1القانونية كالأنظمة ابؼوضوعة للبناء كالتعمبّ

ابؼتعلٌق بالتهيئة كالتعمبّ ابؼعدٌؿ  29ػػ  90من القانوف  56إلذ  52كقد نص ابؼشرعٌ ابعزائرم عليها في ابؼواد من    
الذم بودٌد كيفيات برضبّ شهادة  1762ػػػ  91كما بعدىا من ابؼرسوـ التنفيذم  33كابؼتمٌم، ككذلك  ابؼادة 

التعمبّ كرخصة التجزئة كشهادة التقسيم كرخصة البناء كشهادة ابؼطابقة كرخصة ابؽدـ  كتسليم ذلك، كما نص 
الذم بودٌد كيفيات برضبّ عقود التعمبّ   19ػػ  15من ابؼرسوـ التنفيذم  62إلذ 41 عليها في ابؼواد من

كتسليمها، كحبٌٌ يتمكٌن طالب رخصة البناء من ابغصوؿ عليها، بهب عليو أف يقدـ طلبا موقعا عليو مرفقا بعقد 
السلبية، كرخصة التجزئة  ابؼلكية كتصميم ىندسي مفصٌل للموقع كمستويات البناء، ككل الارتفاقات الابهابية أك

على بطس نسخ إلذ ابعهة ابؼختصٌة، كلرئيس البلدية أجل ثلبثة أشهر من إيداع الطلب لإصدار قرار منح 
الرخصة، كللوالر أجل أربعة أشهر، كغالبا ما تكوف ىذه الرخصة بؽا مدٌة صلبحية  بثلبث سنوات في أغلب 

 .  3الأحياف

من ابؼرسوـ التنفيذم  33رية في كل عملية تشييد أك برويل لبناية حسب ابؼادة كبؼػػاٌ كانت رخصة البناء إجبا   
السابق الذكر، فقد قرٌر كزير السكن كالعمراف ابعزائرم عبد المجيد تبٌوف سحب الاعتماد من ابؼرقي  176ػػ  91

بٍ تٌم تشكيلها من العقارم بؿمد صحراكم بعد انّيار عمارة في العاشور بالعاصمة، حيث كشفت بعنة التحقيق ال
مسؤكلبْ مركزيبْ ك كلائيبْ تابعبْ لقطاع السكن كابؼدينة كالعمراف، أفٌ ىذا ابؼرقي قاـ ببناء العمارة بدكف  07

. كبالرغم من إجبارية رخصة 4رخصة بناء، كما تٌم فتح برقيق ربظي ضدٌه بؼعرفة كضعية باقي البنايات البٍ أبقزىا
 جود سكنات تٌم الشركع في بنائها إلٌا أفٌ ابؼرقي العقارم لد يستخرج ىذه الرخصة أصلب.ك البناء إلٌا أفٌ الواقع يثبت 

كتكوف ىذه الرخصة إجبارية في حالة ملكية ابؼرقي العقارم لوعاء عقارم كرغبتو في بذزئتو ب ػػػ رخصة التجزئة:   
من قانوف التهيئة كالتعمبّ  57ادة إلذ أجزاء، لكي يشيد بناء على جزء كيبَؾ الآخر فضاء، كىذا طبقا  لنص ابؼ

                                                 
 .08ـ، ص2003ػػػ سببٍ بؿمد، رخصة البناء في القانوف ابعزائرم، مذكرة ماجستبّ، فرع إدارة كمالية، كلية ابغقوؽ، جامعة ابعزائر،    1
كيفيات برضبّ شهادة التعمبّ كرخصة التجزئة كشهادة التقسيم لدٌد المح ـ،1991مام  28ابؼؤرخ في   176ػػػ  91ابؼرسوـ التنفيذم  ػػػ  2

 .26ـ، ابعريدة الربظية العدد 1991جواف  01، الصادر في تسليم ذلكك  ابؽدـ كرخصة البناء كشهادة ابؼطابقة كرخصة
إلذ  41، ككذا ابؼواد من 176ػػػ  91فيذم التنمن ابؼرسوـ  53إلذ  34ػػػ للتفصيل أكثر في كيفية منح رخصة البناء ينظر: ابؼواد من   3

 ، السابق ذكربنا. 19ػػ  15من ابؼرسوـ التنفيذم  57
ػػػ عبد الربضن سابؼي، سحب الاعتماد من ابؼرقي العقارم بؿمد صحراكم بعد انّيار عمارة بالعاشور في العاصمة، جريدة النهار، العدد   4

 .5ـ، ص 16/10/2016، 2757
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ابؼعدٌؿ كابؼتمٌم، كالبٍ جاء فيها:" تشبَط رخصة التجزئة لكل عملية تقسيم لاثنبْ أك عدٌة قطع من ملكية عقارية 
 السابق. 176ػػػ  91من ابؼرسوـ  07كاحدة أك عدٌة ملكيات مهما كاف موقعها". ككذا ابؼادة 

دٌـ الطلب إلذ مصلحة التعمبّ بالبلدية، مرفقا بعقد ابؼلكية، كبـطط كللحصوؿ على ىذه رخصة التجزئة يق   
التجزئة، كابؼواصفات ابؽندسية للقطعة، ككذا ابغدكد، كابؼساحة، كابؼخطط ابؼستقبلي للقطعة بعد التجزئة، في بطس 

 .1ريخ إيداع الطلبنسخ إلذ رئيس المجلس الشعبي البلدم، كالذم بينح ىذه الرخصة خلبؿ الثلبثة أشهر ابؼوالية لتا

إفٌ ابؽدؼ من كراء شهادة التعمبّ ىو تعيبْ حقوؽ ابؼعبِ في البناء كالارتفاقات البٍ  :ج ػػػ شهادة التعمير   
بزضع بؽا الأرض البٍ يراد البناء عليها، فهي تستهدؼ برقيق غرضبْ بنا: الأكؿ إعلبمي كالثالش توفبّ ابغماية 

 . 2القانونية لصاحبها

على ىذه الشهادة بهب أف يشتمل الطلب على البيانات التالية: موضوع الطلب، ىوية مالك كللحصوؿ    
الأرض، ابؼوقع، ابؼساحة، كما أفٌ ىذا الطلب يودع في البلدية مقابل كصل إيداع، كتسلٌم الشهادة بعد دراسة 

 .3ليغالطلب  خلبؿ شهرين من إيداعو، كبردٌد صلبحيتها بسنة كاحدة ابتداء من تاريخ التب

الذم توضع فيو   4تعتبر اختيارية بالنسبة للبائع، كىذا لوجود  بـطط شغل الأراضي كللئشارة فإفٌ شهادة التعمبّ   
كل التفاصيل ابؼتعلقة بالعقار، كالبٍ تعتبر البديل بؽذه الشهادة لاسيما كأفٌ ابؼهندس كاضع التصميم يراعي بـطط 

كقواعد البناء كالتعمبّ، غبّ أنوٌ من الضركرم استخراجها في حالة ما إذا  شغل الأراضي، كطبيعة ابؼنطقة العمرانية 
 . 5كاف العقار لا يشملو ىذا ابؼخطط

ابؽدؼ من تسليم ىذه الشهادة ىو معرفة مدل مطابقة الأشغاؿ ابؼنجزة  لرخصة البناء، :  شهادة المطابقةػػػ د   
من ابؼرسوـ  55كابؼادة  29ػػػ  90من القانوف  75دة كيسلٌم ىذه الشهادة رئيس البلدية أك الوالر حسب ابؼا

يوـ  30، كيتمٌ ذلك بإيداع تصريح بانتهاء الأشغاؿ من طرؼ ابؼرقي العقارم خلبؿ أجل 176ػػػ  91التنفيذم 

                                                 
ػػ  15من ابؼرسوـ التنفيذم  32إلذ  07السابق الذكر. ككذا ابؼواد من  176ػػػ  91من ابؼرسوـ التنفيذم  17إلذ  08من  ػػػ ينظر: ابؼواد 1

 السابق الذكر. 19
 .23ػػ  22ػػػ بؿمد سببٍ، رخصة البناء في القانوف ابعزائرم، ابؼرجع السابق، ص  2
السابق  19ػػػ  15من ابؼرسوـ التنفيذم 06إلذ  02، كابؼواد من176ػػػ  91من ابؼرسوـ التنفيذم  05، 04، 03ػػػ  ينظر: ابؼواد  3

 ذكربنا.
ـ، المحدٌد لإجراءات إعداد بـطط شغل الأراضي 1991مام  28ابؼؤرخ في  178ػػ  21ػػػ ينظر في ذلك: ابؼرسوـ التنفيذم رقم  4

 .28كابؼصادقة عليو  كبؿتول الوثائق ابؼتعلٌقة بو، ابعريدة الربظية العدد 
 .61ػػػ سهاـ مسكر، بيع العقار بناء على التصاميم، ابؼرجع السابق، ص  5
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من الانتهاء بدقرٌ البلدية مقابل كصل إيداع، كترسل نسخة منو إلذ مصلحة الدكلة ابؼكلفة بالتعمبّ بالولاية، كفي 
ة عدـ إيداع التصريح  فإفٌ الأجل ابؼتوقع للئبقاز المحدٌد برخصة البناء يعدٌ تاربىا لانتهاء الأشغاؿ، كفي ىذه حال

ابغالة تتم عملية ابؼطابقة كجوبا بدبادرة من رئيس المجلس الشعبي البلدم أك الوالر، كبعد عملية إيداع  التصريح يتم 
داع التصريح بانتهاء الأشغاؿ، تعد ىذه اللجنة عند معاينتها تشكيل بعنة بذتمع خلبؿ ثلبثة أسابيع من إي

للؤشغاؿ بؿضر جرد تسجل فيو كل ابؼلبحظات كبيضي عليو كل الأعضاء، كعندىا تقوـ مصلحة الدكلة ابؼكلفة 
بالتعمبّ بالولاية بإرساؿ بؿضر ابعرد مرفوقا باقبَاحاتها إلذ السلطة ابؼختصة قصد منح شهادة ابؼطابقة، عندما 
تلبحظ مطابقة الأشغاؿ لرخصة البناء، أمٌا في ابغالة العكسية فيستوجب على السلطة ابؼختصة أف تعلم ابؼعبِ 

من  77ػػػ   76بضركرة القياـ بابؼطابقة للتصاميم ابؼصادؽ عليها، كتذكره بالعقوبات ابؼنصوص عليها في ابؼادتبْ 
 .   251ػػػ  90القانوف

 اكتساب يكفي لبف كؿ الوطني للمرقيين العقاريين كحاصلا على الاعتماد:ػػػ أف يكوف مسجٌلا في الجد 4 
 ىذا بيارس أك العقارم ابؼرقٌي صفة عييدٌ  أف كاف لأم بيكن لا ونٌ أ حيث ابؼهنة، ىذه بؼمارسة تاجرال صفة

يعدٌ ،كىذا الاعتماد 2العقاريبْ للمرقٌبْ الوطبِ ابعدكؿ في كمسجلب اعتماد على حاصلب يكن مالد النشاط،
في فقرتها الأكلذ حيث جاء فيها:  04-11من القانوف  23، كما نصٌت على ذلك ابؼادة 3ترخيصا بؼمارسة ابؼهنة

"يتطلب منح الاعتماد للمرقي العقارم تسجيلو في ابعدكؿ الوطبِ للمرقيبْ العقاريبْ كيعدٌ ترخيصا بؼمارسة 
 بؼرقي العقارم .ابؼهنة". فهذا الشرط كجوبي يؤدٌم بزلفو إلذ بزلٌف صفة ا

حيث يعتبر ىذا الاعتماد بدثابة ترخيص بؼمارسة ابؼهنة كفي حالة بفارسة مهنة ابؼرقي العقارم بدكف ترخيص         
 ، فإنوٌ يعدٌ مرتكب بعريػػمة انتحاؿ الصفة ابؼعاقب عليها في 4من ابعهة ابؼختصٌة  ػػػػ ػػػػ عدـ ابغصوؿ على الاعتماد

 .2تنظيمي نص بدوجب دةبؿدٌ  الاعتماد ءات ىذاكإجرا ،1قانوف العقوبات
                                                 

 69إلذ  63، كابؼواد من  176ػػػ  91من ابؼرسوـ التنفيذم  60إلذ  54ػػػ للتوسع أكثر في كيفية منح ىذه الشهادة ينظر: ابؼواد من  1
 السابق ذكربنا.  19ػػػ  15من ابؼرسوـ التنفيذم

 بيارس أك العقارم ابؼرقي صفة يدعي أف كاف أيا بيكن لا:" 04-11 القانوف من 4 ابؼادة من الثانية الفقرة عليو تنصٌ  الذم كىذاػػػ  2
 ".القانوف ىذا في المحددة كالكيفيات الشركط حسب للمرقيبْ الوطبِ ابعدكؿ في كمسجلب اعتماد على حاصلب يكن لد ما النشاط ىذا

 .108 ار بناءن على التصاميم، ابؼرجع السابق، ص، عقد بيع العقشعباف عياشي ػػػ 3
على أنوٌ: " بزضع كل عملية ترميم عقارم أك إعادة تأىيل أك بذديد عمرالش أك إعادة ىيكلة أك  04ػػػ 11من القانوف  6ػػػ  نصٌت ابؼادة  4

على البَخيص الإدارم ابؼذكور في  الفقرة  تدعيم إلذ ترخيص إدارم مسبق. بينع الشركع في أم من الأشغاؿ ابؼذكورة أعلبه، دكف ابغصوؿ
، ابؼؤرخ في 84ػػ  12أعلبه. بردٌد كيفيات تطبيق ىذه ابؼادة عن طريق التنظيم". كقد صدر بهذا الشأف ابؼرسوـ التنفيذم رقم: 

قبْ العقاريبْ، ـ بودٌد كيفيات منح الاعتماد بؼمارسة مهنة ابؼرقي العقارم ككذا كيفيات مسك ابعدكؿ الوطبِ للمر 20/02/2012
. 6. ينظر ابؼواد 11ابعريدة الربظية العدد  كما بعدىا من ىذا ابؼرسوـ
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  04ػػ 11: حيث أضاؼ القانوف ػػػػ أف يكوف المرقي العقارم من المحترفين كأف تكوف لو قدرات مالية 5  
ابؼتعلٌق بتنظيم نشاط البَقية العقارية شرطا مهمٌا جدا، يتمثل في ضركرة أف يكوف ابؼرقي العقارم في عقد البيع بناء 

كبالرغم من أفٌ ىذا الشرط فيو نوع من التقييد، لكنٌو يشكٌل ضمانة للمرقي العقارم  ميم  من المحبَفبْ؛على التص
من ىذا القانوف على أنوٌ:" بهب أف  12فنصت ابؼادة  على بقاح مشركعو كعلى منحو ابؼشركع الذم يرغب فيو،
كوف ابؼهارات في ىذا المجاؿ كالقدرات ابؼالية الكافية". يبادر بابؼشاريع العقارية ابؼعدٌة للبيع أك الإبهار بؿبَفوف بيتل

 تكوف بأف المجاؿ، ىذا في مهنية ككفاءة مهارات بيلكوف الذين المحبَفبْ من العقارم و بهب ابؼرقييفهم من ابؼادة أنٌ 
ثٌم بقد ابؼشرعٌ بودٌد لنا ، العقارية البَقية نشاطل ابؼنظمة كالأحكاـ كالتعمبّ البناء بقواعد كالإبؼاـ التقنية ابؼعارؼ بؽم

ابؼقصود بالكفاءة ابؼهنية بأنٌّا: " حيازة شهادة عليا في بؾاؿ ابؽندسة  84ػػػ  12من ابؼرسوـ التنفيذم  6في ابؼادة 
إلٌا أنوٌ استثبُ حالة عدـ حصوؿ ابؼرقي العقارم على شهادة  .ابؼعمارية أك البناء أك القانوف أك الاقتصاد أك ابؼالية"

ابؼهنية حيث بيكنو الاستعانة الدائمة بدن ىو متخصٌص، كىو ما يشكٌل بضاية للمرقي العقارم الذم لديو الكفاءة 
الأمواؿ اللٌبزمة لإبقاز مشاريع البَقية العقارية، كلكنٌو ليست لو كفاءة مهنية بييٌز بها ابؼخاطر النابصة عن النشاط 

 .  3كالقرارات البٍ قد تؤدٌم إلذ إفلبسو

ىذا الشرط تظهر من الناحية العملية، فهو يؤدٌم لابؿالة  إلذ استبعاد بصيع الأشخاص الذين ليست بؽم كأبنية    
مؤىلبت في بؾاؿ ابؼشاريع العقارية ك لا يريدكف الاستعانة بأم متخصٌص في مشاريعهم، ككذا الأشخاص الذين 

                                                                                                                                                                  
ن قانوف العقوبات ابعزائرم، ابعريدة الربظية ، ابؼتضمٌ ـ1966يونيو  08ابؼؤرخ في  156-66من الأمر رقم:  243حيث تنص ابؼادة  ػػػ  1

ابؼؤرخة  44، ابعريدة الربظية رقم ـ02/08/2011ابؼؤرخ في  14-11رقم: م بالقانوف ؿ كابؼتمٌ ـ، ابؼعدٌ 11/06/1966ابؼؤرخة في  49
صلبن بدهنة منظمة قانوننا أك شهادة ربظية أك صفة حددت السلطة العمومية شركط تـ على: "كل من استعمل لقبنا م10/08/2011في 

بابغبس من ثلبثة أشهر إلذ سنتبْ، كبغرامة من  منحها أك ادعى لنفسو شيئنا من ذلك بغبّ أف يستوفي الشركط ابؼفركضة بغملها يعاقب
 .دج أك بإحدل ىاتبْ العقوبتبْ"100.000إلذ  20.000

د كيفيات منح الاعتماد الذم بودٌ  ـ،2012فبراير سنة  20ابؼؤرخ في  84-12 :ابؼرسوـ التنفيذم رقم: ىو التنظيمي النص كىذا ػػػ  2
كما بعدىا  6ابؼواد  ةن . خاصٌ 11 ريدة الربظية العددابعابعدكؿ الوطبِ للمرقبْ العقاريبْ، بؼمارسة مهنة ابؼرقي العقارم ككذا كيفيات مسك 

.  من ىذا ابؼرسوـ
ػػػ يوسف زركؽ، الضمانات القانونية كالاستثمارية بؼمارسة نشاط ابؼرقي العقارم ابػاص في ابعزائر، بؾلة ابغقوؽ كالعلوـ السياسية،   3

 .780ػػػ  779، ص02ـ، ابعزء2017، جواف 08زائر، العددجامعة عباس لغركر، خنشلة ػػ ابع
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ع ابؼادة م ابؼشرٌ لذا دعٌ  .1الأجل المحدٌد في العقدليست بؽم قدرات مالية للقياـ بدشاريع عقارية؛ كبالتالر إنّاؤىا في 
 .2 رد ابؼالية الكافية لاكتساب صفة ابؼرقي العقارماق بإثبات ابؼو يتعلٌ  2012أعلبه بالقرار الوزارم ابؼشبَؾ لسنة 

على: " كل شخص طبيعي أك  04ػػ 11من القانوف  16: حيث نصٌت ابؼادة ػػػ الاستعانة بخدمات مقاكؿ 6
ادر بدشركع عقارم معد للبيع أك الإبهار، ملزـ بالاستعانة بخدمات مقاكؿ مؤىل قانونا حسب أبنية معنوم يب

 ابؼشركع العقارم، كتؤسس العلبقة ببْ الطرفبْ بعقد مقاكلة يبـر بعد ابغصوؿ على عقود التعمبّ ابؼطلوبة".

 أساسا قيتعمٌ  أك معبْ، بعمل القياـ ىعل معبْ أجر لقاء ابؼرقي مع بالاتفاؽ يتعهد الذم ىو البناء فمقاكؿ    
 ابؼرقي يقدـ أف على فحسب، العمل بتقدلص التعهد على يقتصر أف بيكن ك البَميم، أك التهيئة عمليات أك بالبناء

أك يستعبْ بها في القياـ بعملية البناء، كما بهوز أف يتعهد بتقدلص العمل  كابؼواد البٍ يستخدمها الوسائل العقارم
 .3عاكابؼادة م

نظرا للخطورة البٍ ينطوم عليها نشاط ابؼرقي العقارم، اشبَط ابؼشرعٌ في  :جزائية متابعة محل يكوف ألاػػػ 7
الشخص الذم يرغب بدمارسة ىذه ابؼهنة أف لا يكوف بؿلٌ متابعة جزائية، إذ لا بيكن أف بسارس مهنة ابؼرقي 

 :4ة من ابعرائم التاليةالعقارم من قبل الأشخاص الذين صدرت ضدىم أحكاـ في جربي

 التزكير كاستعماؿ ابؼزكر في المحرٌرات ابػاصٌة أك التجارية أك البنكية. -
 السرقة ك إخفاء ابؼسركقات، كخيانة الأمانة، كالتفليس، كابتزاز الأمواؿ أك القيم أك التوقيعات. -
 النصب كإصدار شيك بدكف رصيد. -
 رشوة موظفبْ عموميبْ. -
 ذبة كالغش الضريبي.شهادة الزكر كاليمبْ الكا -

                                                 
ابؼسؤكلية ابعنائية للمهندس ابؼعمارم عن تهدٌـ البناء، بؾلة  شهرزاد بوسطلة، ابؼسؤكلية ابعنائية للمهندس ابؼعمارم عن تهدـ البناء،ػػػ   1

 .93، صـ2003، 05ابؼنتدل القانونية، العدد
ـ، ابؼتعلٌق بإثبات ابؼوارد البشرية الكافية لاكتساب صفة ابؼرقي العقارم، ابعريدة  06/12/2012ادر في: ػػػ القرار الوزارم ابؼشبَؾ الص  2

 ـ.13/01/2013ابؼؤرخة في  2013لسنة  02الربظية العدد 
 القانوف، في كتوراهالد  درجة لنيل مقدمة أطركحة ابعزائرم، التشريع في ابػاص العقارم للمرقي القانولش ابؼركز تطور ،مهدم شعوة ػػػ  3

 .16ص ،ـ2015-2014 بقسنطينة، منتورم الإخوة جامعة ابغقوؽ، كلية كزراعي، عقارم قانوف بزصص
د للقواعد البٍ تنظم نشاط المحدٌ ـ، 2011فبراير  17ابؼؤرخ في  04-11 :من القانوف رقم 20منصوص عليها في ابؼادة ىذه ابعرائم  ػػػ  4

  البَقية العقارية.
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 ابعنح ابؼنصوص عليها بدوجب الأحكاـ التشريعية ابؼتعلقة بالشركات التجارية.  -
ػػػػػ كما بينع من مزاكلة ىذا النشاط الأعضاء ابؼشطوبوف تأديبيا كبصفة نّائية، بسبب الإخلبؿ بنزاىة ابؼهن ابؼشكلة 

 في نقابات.  
 04ػػػ  11عيا منو لتنظيم مهنة ابؼرقي العقارم كضبطها، أقرٌ في القانوف إضافة إلذ ذلك فإفٌ ابؼشرعٌ ابعزائرم كس   

 السابق إنشاء بؾلس أعلى بؽذه ابؼهنة، يكلٌف بدا يلي:

 ػػػ اقبَاح كل التداببّ البٍ من شأنّا تدعيم بفارسة مهنة ابؼرقي العقارم.
 ػػػ السهر على احبَاـ قواعد أخلبقيات بفارسة مهنة ابؼرقي العقارم.

 .  1ػػ إبداء الرأم في كلٌ مسألة تتعلٌق بابؼهنة بدبادرة منو أك بطلب من السلطات العموميةػ
 ج ػػػ أنواع المرقي العقارم: 

المحدٌد للقواعد البٍ تنظم نشاط البَقية العقارية السابقة  04ػػػ 11من القانوف  03/14طبقنا لنص ابؼادة     
صا طبيعيا كقد يكوف شخصا معنويا. كيفهم من ىذه ابؼادة أفٌ الشخص الذكر، فإفٌ ابؼرقي العقارم قد يكوف شخ

الطبيعي ابؼمارس لنشاطات البَقية العقارية يعدٌ بدثابة مرقي عقارم، كما يعدٌ أيضا كل شخص معنوم بيارس 
 نشاطات البَقية العقارية مرقيا عقاريا، كىذا الشخص ابؼعنوم قد يكوف شخصا معنويا عامان كقد يكوف شخصا

معنويا خاصان، " حيث يتمثلٌ الشخص ابؼعنوم العاـ في الدكلة كابؽيئات التابعة بؽا كالبٍ تسرم عليها أحكاـ 
القانوف العاـ، أمٌا الأشخاص ابؼعنوية ابػاصة فيقصد بها ابؽيئات كابؼؤسسات البٍ تعبَؼ بؽا الدكلة بالشخصية 

 . 2وف ابػاص"ابؼعنوية لتحقيق أىداؼ خاصة كبزضع في عملها إلذ القان

كمن ىذا التحليل بقد أفٌ ابؼرقي العقارم قد يكوف من القطاع العاـ كقد يكوف من القطاع ابػاص، كىو ما تبنٌاه    
ابؼتعلٌق بالنشاط العقارم ابؼلغى،  93/034ابؼتعلٌق بالبَقية العقارية، ككذا ابؼرسوـ التشريعي  86/073القانوف 

 ابؼرقيبْ العقاريبْ في نوعبْ بنا: ابؼرقي العقارم العاـ كابؼرقي العقارم ابػاص.كبناءن على ذلك بيكن برديد أنواع 

 

                                                 
 ، المحدٌد للقواعد البٍ تنظم نشاط البَقية العقارية.04ػػػ  11من القانوف  24ادة ػػػ ابؼ  1
 ,Amar Aloui, propriété et regime foncier en Algérie, edition distribution Houma ػػػ2

Alger,2004, p112. 
 السابق الذكر. 86/07من القانوف  06ػػػ ينظر: ابؼادة   3
السابقة،  2من ىذا ابؼرسوـ على أنوٌ: " يدعى كل شخص طبيعي أك معنوم بيارس النشاطات ابؼذكورة في ابؼادة  03/1نصٌت ابؼادة  ػػػ  4

 متعاملب في البَقية العقارية" .
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 ػػػ المرقي العقارم العاـ:  1

ابؼرقي العقارم العمومي ىو كل شخص عاـ تابع للدكلة كيعمل بغسابها، أم خاضع في تصرفاتو للقانوف    
م العاـ، حيث تعتبر كل ابؼؤسسات العمومية البٍ ينطبق ، كبالنظر إلذ عدـ إمكانية حصر أنواع ابؼرقي العقار 1العاـ

بدثابة ابؼرقي العاـ، فإفٌ الباحث سيقتصر فيما يلي على بياف  03/ 93من ابؼرسوـ التشريعي  03عليها نص ابؼادة 
 بعض أنواع ابؼرقي العقارم العاـ :

 L’office de Promotion et de Gestion( o .p.g.i ) أ ػػػ ديواف الترقية كالتسيير العقارم

Immobilière:  كىي مؤسسة عمومية كطنية ذات طابع بذارم كصناعي تتمتع  بالشخصية ابؼعنوية
 91كالاستقلبؿ ابؼالر تعتبر تاجرة في علبقاتها بالغبّ كبزضع بالتالر للقانوف التجارم، طبقا للمرسوـ التنفيذم رقم 

 .2بْ الأساسية لدكاكين البَقية كالتسيبّ العقارمابؼتضمٌن تغيبّ الطبيعة القانونية للقوان 141ػػػ 

ابؼتعلٌق بالنشاط العقارم الذم اعتبر ابؼتعاملوف في البَقية  03ػػػ  93كقد أكد ىذه الطبيعة ابؼرسوـ التشريعي رقم 
 04 ، كأشارت إليها ابؼادة024في فقرتها  03بدوجب ابؼادة 3العقارية بذارا، تنطبق عليهم أحكاـ القانوف التجارم

.  أمٌا بالنسبة لوظيفة ىذه الدكاكين فإنٌّا تعمل على ترقية ابػدمة العمومية 5في فقرتها الأكلذ 04ػػػ  11من القانوف 
في بؾاؿ السكن لاسيما بالنسبة للفئة الاجتماعية غبّ القادرة على توفبّ السكن كتتولذ ىذه ابؼؤسسة عملية البناء 

 ، بدا في ذلك البيع بناءن على التصميم.6ارفي بؾاؿ العقار من أجل البيع كالإبه

    Entreprise national de la    (  E.n.i.p) ب ػػػ المؤسسة الوطنية للترقية العقارية 

Immobilière    Promotion :   كىو عبارة عن مؤسسة عمومية اقتصادية ذات طابع إدارم كبذارم
لى عاتقها طلبات ابؼواطنبْ طالبي السكن من ذكم الدخل تعمل على بناء السكنات البَقوية كبيعها، كتأخذ ع

                                                 
ابعزائر،  نصبّة ربيع، بسويل البَقية العقارية العمومية، مذكرة لنيل شهادة ابؼاجستبّ، بزصٌص إدارة كمالية، كلية ابغقوؽ، بن عكنوف،ػػػ   1

 .13ـ، ص 2006ػػػ  2005
ـ، ابؼتضمٌن تغيبّ الطبيعة القانونية للقوانبْ 1991مام  12ابؼؤرخ في  91/147من ابؼرسوـ التنفيذم رقم:  02ك 01ػػػ ينظر: ابؼادة   2

 . 25الأساسية لدكاكين البَقية كالتسيبّ العقارم كبرديد كيفيات تنظيمها كعملها، ابعريدة الربظية العدد 
 .77، ابؼتضمٌن القانوف التجارم ابعزائرم، ابعريدة الربظية العدد1996ديسمبر  09ابؼؤرخ في  96/27ػػػ الأمر رقم:   3
ارية لتلبية ػػػ نصٌت ىذه ابؼادة على أنوٌ: " ... كيعدٌ ابؼتعاملوف في البَقية العقارية بذارا، باستثناء الذين يقوموف بعمليات في البَقية العق  4

 م ابػاصة أك حاجات ابؼشاركبْ في ذلك".حاجاته
 ػػػ جاء في ىذه ابؼادة: " يرخص للمرقبْ العقاريبْ ابؼعتمدين كابؼسجلبْ في السجل التجارم بابؼبادرة بابؼشاريع العقارية".  5
. كينظر: ػػػ شهرزاد 72، ص ، دراسات قانونية، ابؼرجع السابق04ػػػ  11عائشة طيب، عقد البيع بناءن على التصميم في ظل القانوف  ػػػ  6

 .19بوسطلة، ابؼسؤكلية ابعنائية للمهندس ابؼعمارم عن تهدٌـ البناء، ابؼرجع السابق، ص
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ابؼتوسط، الذين لا تتوافر فيهم شركط ابغصوؿ على السكن الاجتماعي الإبهارم أك شركط الاستفادة من السكن 
 .1الاجتماعي التسابني

ابؼؤسسة الوطنية ( كدبؾها في E.p.l.fكلقد تٌم إنشاء ىذه ابؼؤسسة بعد حلٌ مؤسسة ترقية السكن العائلي )     
 .2ابؼتضمٌن حل الديواف الوطبِ للسكن العائلي 84/177للبَقية العقارية بواسطة ابؼرسوـ رقم 

 L’agence nationale de(A.A.D.L) ػػػ الوكالة الوطنية لتحسين السكن كتطويره ج

l’amélioration et du  logement :  :إحداث ابؼتضمٌن  91/148تٌم إحداثها بدوجب ابؼرسوـ رقم
، كىي مؤسسة عمومية ذات طابع صناعي كبذارم، تتمتع بالشخصية 3ككالة كطنية لتحسبْ السكن كتطويره

، مكلفة بإبقاز عمليات السكن في إطار 4ابؼعنوية كالاستقلبؿ ابؼالر، كبزضع في علبقاتها لأحكاـ القانوف التجارم
 مهاـ ىذه الوكالة، كالبٍ تتمثل في: من ابؼرسوـ السابق 02إطار البَقية العقارية، كقد حدٌدت ابؼادة 

 ػػػ تركيج كتطوير السوؽ العقارية كترقيتها. 

 ػػػ تأطبّ كتنشيط الأعماؿ التالية: 

 .القضاء على السكن غبّ الصحي 
 .بذديد كترميم الأنسجة العمرانية القدبية 
 .تغيبّ البنية ابغضرية 
 .إنشاء مدف جديدة 
  نامج عملها.إعداد أساليب بناء مستحدثة من خلبؿ بر 

                           .تصوٌر ابؼعلومات كنشرىا على نطاؽ كاسع بابذاه العاملبْ في السوؽ العقارية
كىو مؤسسة مالية يقوـ بآداء  :Cnep banqueد ػػػ الصندكؽ الوطني  للتوفير كالاحتياط 

                                                 
 .32عربي بايزيد، النظاـ القانولش للبَقية العقارية في ابعزائر، ابؼرجع السابق، ص ػػػ  1
، كابؼتضمٌن حل الديواف الوطبِ للسكن العائلي 21/07/1984في ابؼؤرخ  84/177من ابؼرسوـ التنفيذم رقم:  2ك1ػػػ ينظر: ابؼادتبْ  2

 .30كبرويل أعمالو كأملبكو كحقوقو كالتزامات مستخدميو، ابعريدة الربظية العدد 
ـ، ابؼتضمن إحداث ككالة  كطنية لتحسبْ السكن كتطويره، ابعريدة 1991مام  12ابؼؤرخ في  148ػػ  91ػػػ ابؼرسوـ التنفيذم رقم:  3

 . 25ية العدد الربظ
 السابق الذكر. 91/148ػػػ ينظر: ابؼادة الأكلذ من ابؼرسوـ التنفيذم رقم:  4
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ضماف رىبِ، كالدكر الثالش ىو  دكريػػػن أحدبنػػػػػػػػا بسويلي، كذلك بإعطاء قركض بفائدة مقابل تقدلص
 .1بيع سكنات ترقوية بصفتو مرقيا عقاريا

 ػػػ المرقي العقارم الخاص: 2

لقد فتح ابؼشرعٌ ابعزائرم الباب أماـ ابػواص للبستثمار في بؾاؿ البَقية العقارية، البٍ لد تعد حكرا على    
نشاط العقارم كفق ما تنص عليو قوانبْ البَقية مؤسسات الدكلة، حيث بيكن للمرقبْ العقاريبْ ابػواص بفارسة ال

 :2العقارية في إحدل الصورتبْ الآتيتبْ

أف يكوف ابؼرقي العقارم ابػاص شخص طبيعي كاحد في إطار مؤسسة ذات الشخص الوحيد الصورة الأكلى: 
eurl لشركة ذات ابؼسؤكلية من القانوف التجارم، حيث جاء فيها:" إذا كانت ا 13، كالبٍ عرفٌها ابؼشرعٌ في ابؼادة

المحدكدة ابؼؤسسة طبقا للفقرة السابقة لا تضمٌ إلٌا شخصا كاحدا كشريك كحيد تسمٌى ىذه الشركة مؤسسة ذات 
 الشخص الوحيد المحدكد".

في شكل أشخاص متعدٌدة في إطار شركة ذات مسؤكلية بؿدكدة  أف يكوف ابؼرقي العقارم ابػاصالصورة الثانية: 
sarl شريكا،  20البناء كالبيع، كىي شركات حسب الشكل بهب ألٌا يزيد عدد الشركاء فيها عن  تقوـ بعملية

. كتعتبر 3كلا يسأؿ الشريك في الشركة ذات ابؼسؤكلية المحدكدة عن ديونّا إلٌا بقدر ابغصة ابؼقدمة في رأبظاؿ الشركة
ميداف البَقية العقارية، بحيث بزضع في شركات البَقية العقارية من أبرز الصور ابؼتعارؼ عليها كمتعامل خاص في 

 .4تأسيسها إلذ القواعد البٍ تنظم الشركات التجارية، بحكم أنٌّا تعتبر تاجرة في علبقاتها مع الغبّ

بعد عرض تعريف ابؼرقي العقارم كبياف شركط بفارستو بؽذه ابؼهنة كأنواع ابؼرقبْ العقاريبْ، يرل الباحث أفٌ      
المحدٌد للقواعد البٍ تنظم نشاط البَقية العقارية، قد ضبط  11/04صوصا من خلبؿ القانوف ابؼشرعٌ ابعزائرم كخ

ىذه ابؼهنة كببٌْ أحكامها كبالتالر يكوف بذلك تفادل مشاكل النصب كالاحتياؿ البٍ كاف يقوـ بها ابؼرقيبْ 
 العقاريبْ قبل صدكر ىذا القانوف.

 المشترم )المقتني(: .2

                                                 
 .31ػػػ  نصبّة ربيع، بسويل البَقية العقارية العمومية، ابؼرجع السابق، ص  1

 .75، ابؼرجع السابق، ص 04ػػػ  11ينظر في ىاتبْ الصورتبْ: ػػػ عائشة طيب، عقد البيع على التصاميم في ظل القانوف رقم  ػػػػ  2
ائر، عمار عمور، الوجيز في شرح القانوف التجارم ابعزائرم ػػػ الأعماؿ التجارية، التاجر، الشركات التجارية ػػػ ، د.ط، دار ابؼعرفة، ابعز  ػػػ  3

 .318ـ، ص 1990
 السابق الذكر. 93/03من ابؼرسوـ التشريعي  03ػػػ ينظر: ابؼادة   4
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ابؼتعاقد الثالش في عقد البيع  ك ابؼقتبِ، كىو الشخص ابؼستفيد من العقار ابؼبيع، حيث يعتبرابؼكتتب أك ابؼشبَم أ   
كلا بىتص ابؼشبَم في عقد بيع العقار بناء على التصميم بشركط معينة كما ىو ابغاؿ بالنسبة  على التصميم،بناء 

 ىلية.للمرقي العقارم، كبالتالر تطبٌق عليو القواعد العامة فيما يتعلٌق بالأ

كالأىلية مناطها التمييز لأفٌ الإرادة لا تصدر إلٌا عن بسييز، فمن كاف كامل التمييز كاف كامل الأىلية ك من    
نقص بسييزه نقصت أىليتو، كأىلية التصرؼ كاجبة في كل من البائع كابؼشبَم، لأفٌ البيع من التصرفات الدائرة ببْ 

 ، ابؼتمثلة في أىلية الآداء.1سنة كاملة19ء تقتضي بلوغ سن الرشد كىو النفع كالضرر، فالأىلية في البيع كالشرا

أمٌا الشخص ابؼميز كيلحق بو المحجور عليو، فأىليتو في البيع كالشراء أىلية ناقصة، فهو يستطيع أف يبيع    
 .2نوف على ذلككيشبَم بشرط إجازة الولر أك الوصي أك القيم، كبإذف من المحكمة في الأحواؿ البٍ نصٌ فيها القا

كما يشبَط كذلك خلو إرادة  ابؼكتتب من عيوب الإرادة، كىي الغلط كالإكراه كالتدليس، فإف توفرت ىذه      
الشركط في ابؼشبَم فإنو يستطيع أف يبـر عقد البيع بناء على التصميم مع ابؼرقي العقارم، كبهب التمييز ببْ 

ترقوم حر ) غبّ مدعم(، كبيع ترقوم تسابني ) مدعم( الذم نوعبْ من أنواع البيع بناء على التصميم: بيع 
 أصبح يعرؼ الآف بالسكن البَقوم ابؼدعم.

ػػػ فبالنسبة للنوع الأكؿ أم البيع البَقوم ابغر، الاستفادة منو تتمٌ بدكف شركط؛ بدعبُ أفٌ كل مشبَم لديو القدرة  
إمكانية حصولو على قرض من البنك، كما بييز  على الدفع ابؼسبق يستطيع شراء كحدة سكنية على التصميم، مع

 ىذا النوع من البيع ىو حرية ابؼشبَم في اختيار السكن الذم يرغب فيو.

ػػػ أمٌا النوع الثالش أم البيع البَقوم التسابني أك البيع البَقوم ابؼدعم، فإنوٌ بهب أف تتوافر في ابؼشبَم بؾموعة من 
، الذم بودٌد كيفية تطبيق 2008سبتمبر  13الوزارم ابؼشبَؾ ابؼؤرخ في  من القرار 06الشركط حدٌدتها ابؼادة 

                                                 
كىذا  .53سابق، ص، الوجيز في عقد البيع، دراسة مقارنة كمدعمة باجتهادات قضائية كفقهية، ابؼرجع السي يوسفزاىية حورية  ػػػ  1

ابؼادة  على الأقل حسب نصسنة  25و يشبَط في ابؼقبل على بفارسة ىذا ابؼهنة بلوغ لأنٌ  ،الشرط ينطبق على ابؼكتتب دكف ابؼرقي العقارم
الذم بودد كيفيات منح الاعتماد بؼمارسة مهنة ابؼرقي  ـ، 2012فبراير سنة  20ابؼؤرخ في  84-12 :ابؼرسوـ التنفيذم رقممن  6

 .11 بظية العددر ريدة الابعالعقارم ككذا كيفيات مسك ابعدكؿ الوطبِ للمرقبْ العقاريبْ، 
 .96 ص ،04ابعزء  ،رجع السابق، ابؼعبد الرزاؽ السنهورم، الوسيط في شرح القانوف ابؼدلش، العقود البٍ تقع على ابؼلكية ػػػ  2
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، المحدٌد لقواعد تدخل الصندكؽ الوطبِ للسكن في بؾاؿ الدعم ابؼالر للؤسر، 3081ػػػ  94ابؼرسوـ التنفيذم رقم 
 كىذه الشركط ىي:

 

 .2وطبِ ابؼضموفال أضعاؼ ابغد الأدلس للؤجر 6أف لا يتجاكز دخل الزكج ك الزكجة معا ػػػػ  

 ػػػ عدـ الاستفادة من مسكن من ابغظبّة العمومية الإبهارية، ما عدا في حالة تعهد مسبق بإرجاعو.

 ػػػ عدـ الاستفادة من مساعدة من الدكلة بـصٌصة للسكن.

 ػػػ عدـ حيازة أم بؿل ذم الاستعماؿ السكبِ حيازة تامة.

 اء.ػػػ عدـ امتلبؾ أم عقار أك قطعة أرض قابلة للبن

 ثانيا: كجود التراضي

بؼػػاٌ كاف عقد البيع بناءن على التصميم من العقود الشكلية، فإنوٌ لا ينعقد بدجرد تلبقي الإبهاب كالقبوؿ، كإبٌما     
يشبَط أف تفرغ ىذه الإرادة في شكل ربظي كيشهر ىذا البيع لدل المحافظة العقارية، كما أفٌ الشكل الربظي لا 

إبهاب معبْ كقبوؿ مطابق لو، كاقبَاف ىذا الأخبّ بالأكؿ، كيسرم على تبادؿ الإبهاب  يعفي من ضركرة كجود
كما بعدىا، 3من القانوف ابؼدلش 59كالقبوؿ في ىذا العقد الأحكاـ العامة البٍ نصٌ عليها ابؼشرع ابعزائرم في ابؼادة 

الد ابػارجي كذلك بالتعببّ عنها، كىذا ىي أمر كامن في ذاتو، فلببدٌ بؽا أف بزرج إلذ الع إرادة الشخص كبدا أفٌ 
التعببّ قد يكوف باللفظ كالكتابة كالإشارة ابؼتداكلة عرفا، كما يكوف بابزاذ موقف لا يدع أم شك في دلالتو؛  بل 

 .4من القانوف ابؼدلش مالد يشبَط القانوف خلبؼ ذلك 60بهوز أف يكوف التعببّ ضمنيا، حسب ابؼادة 

                                                 
ـ، المحدٌد لقواعد تدخل الصندكؽ الوطبِ للسكن في بؾاؿ الدعم 1994أكتوبر  04ابؼؤرخ في  308ػػػ  94 :ابؼرسوـ التنفيذم رقمػػػ   1

  .63 ابؼالر للؤسر، ابعريدة الربظية العدد
 ك بؼستويات دالمحدٌ  ـ،2010 مارس-10 في ابؼؤرخ 87-10 رقم التنفيذم ابؼرسوـ من 3 ابؼادةػػػ نصٌت على ىذا الشرط أيضا:   2

 طرؼ من ريفي مسكن بناء ك بصاعي مسكن اقتناء أجل من ابؼالية كابؼؤسسات البنوؾ طرؼ من ابؼقدمة القركض فوائد دعم إجراءات
 .17 بظية العددر ال ريدةابع ،ابؼستفيدين

"يتم العقد بدجرد أف يتبادؿ الطرفاف التعببّ عن إرادتهما ابؼتطابقتبْ دكف الإخلبؿ من القانوف ابؼدلش ابعزائرم على:  59ت ابؼادة نصٌ  ػػػ  3
 بالنصوص القانونية".

: "التعببّ عن الإرادة يكوف باللفظ كالكتابة، أك بالإشارة ابؼتداكلة عرفا كما يكوف بابزاذ موقف لا يدع أم على أنوٌ ابؼادة ىذه ت نصٌ   ػػػ  4
 صاحبو، كبهوز أف يكوف التعببّ عن الإرادة ضمنينا إذا لد ينص أك يتفق الطرفاف على أف يكوف صربونا". شك في دلالتو على مقصود
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للجمهور؛ بدعبُ أفٌ ابؼشركع ابػاص بهذا  يع بناءن على التصميم يأخذ صورة الإبهاب ابؼوجوكالإبهاب في عقد الب    
العقد يعرض عن طريق الدعاية ابؼرئية ابؼسموعة كابؼقركءة كغبّىا من كسائل الاتصاؿ، كأف يعرض على كاجهات 

يع الكبرل )ابؼتعاملبْ في البَقية الشركات العقارية، أك في ابعرائد، أك في شبكة الانبَنت، من قبل أصحاب ابؼشار 
العقارية( موجهة للؤفراد، بغجز كحدة سكنية أك بذارية سيتم بناؤىا خلبؿ مدة معينة مع تقدلص مقدـ حجز، 

، لذلك يثار السؤاؿ حوؿ  حكم ىذا العرض، ىل يعتبر إبهاب 1كتوضيح مساحة العقار كالثمن ككيفية التسديد
 أـ لا؟ 

لقانوف إلذ اعتبار الإبهاب ابؼوجو للجمهور إبهابا صربوا من التاجر) ابؼوجب(، لأفٌ حيث ذىب بعض فقهاء ا   
التاجر يتخذ بذلك موقفا لاتدع ظركؼ ابغاؿ شكا في دلالتو على أنوٌ يقصد بو بيع البضائع ابؼعركضة بالثمن 

، كليس للتاجر أف 2ابعمهورابؼكتوب عليها، كىذا الإبهاب يؤدم إلذ انعقاد العقد مبٌ اقبَف بو قبوؿ أم فرد من 
يرفض التعاقد بحجة أفٌ إبهابو لد يكن موجها بؼن قىبًلو، فالأصل  في عقد البيع أفٌ شخصية ابؼشبَم لا اعتبار بؽا 
في التعاقد، كيظل الإبهاب قائما مادامت البضاعة معركضة كللتاجر حق العدكؿ عن ىذا الإبهاب، إمٌا بسحب 

 .3بقائها مع تغيبّ بشنهاالبضاعة من كاجهة المحل أك إ

و يشبَط فيو أف الإعلبف بدثابة إبهاب كامل موجو للجمهور، إلا أنٌ  ىذا كىناؾ من يرل من فقهاء القانوف أفٌ      
كإلا اعتبر بؾرد دعوة  كالامتيازات ابؼمنوحة كشركط العقد، رن بياننا مفصلب عن الأسعار أك الثمن ابؼقدٌ يتضمٌ 

  .4للتعاقد

بل ىو في الواقع  ؛إعلبمها يعتبر إبهابا تفيد أفٌ  الشركات ابؼعلنة تستخدـ ألفاظا لا ىناؾ من يرل أفٌ و كما أنٌ     
بؽا شخص للشراء فإنوٌ يعتبر ىو ابؼوجب الذم يقدـ الإبهاب، كأفٌ العقد لا  بحيث إذا تقدـ ،التعاقد دعوة إلذ

 .5ينعقد إلاٌ بقبوؿ من الشركة ابؼعلنة

 :1كبالنظر إلذ خصائص كشركط الإبهاب ابؼتمثلة فيبناءن على ىذه الآراء 

                                                 

ية، ابؼرجع السابق، ص نكسدات ال، بسليك كحدات البناء برت الإنشاء كالضمانات ابػاصة بؼشبَم الوحبظبّ عبد السميع الأكدف ػػػ 1
  .71-70ص

 .69ػػ  67ابؼرجع السابق، ص ػػػ بؿمد حسن قاسم، عقد البيع،  2
ـ، ابؼتعلٌق بالقواعد ابؼطبقة على ابؼمارسات التجارية، 2004جواف  23ابؼؤرخ في  02ػػ  04من القانوف رقم  15ػػػ ينظر في ذلك ابؼادة  3

 .41ابعريدة الربظية، العدد
 .29-28 سابق، صأبضد خليل حسن قدادة ، الوجيز في شرح القانوف ابؼدلش ابعزائرم، ابؼرجع الػػػ  4
 .14 صبؼشبَم الوحدات السكنية، ابؼرجع السابق،  ةالأكدف، بسليك كحدات البناء برت الإنشاء كالضمانات ابػاصٌ  بظبّ عبد السميع ػػ 5
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 ػػػ أف يكوف حازما صادر عن نية باتة في التعاقد. 1

ػػػ أف يكوف كاملب متضمٌنا بصيع العناصر ابعوىرية اللبزمة لإبراـ العقد، كعلى ذلك فإذا ابذهت نية شخص إلذ  2
ىذا العرض لا يعتبر إبهابا لنقص تعيبْ  بيع شيء بفلوؾ لو، فعرض على آخر شراءه دكف برديد الثمن، فإفٌ 

 الثمن؛ بل يعتبر دعوة للتعاقد.

 ػػػ عدـ اشبَاط توجيو الإبهاب إلذ شخص معبْ؛ بل يصٌح توجيهو إلذ ابعمهور. 3

فإفٌ الباحث كبالنظر في ىذه الشركط يعتقد أفٌ ىذا الإبهاب صربوا كباتا كنّائي من ابؼرقي العقارم،  باعتباره     
، مبٌ ببٌْ أكصاؼ الشقة كحدٌد بشنها بالتفصيل، لأفٌ 2كنيٌتو متجهة إلذ التعاقد كليس بؾرٌد دعوة للتعاقد ابؼوجب

الإعلبف إذا كاف بوتوم على كافة العناصر الرئيسية لإبراـ عقد البيع )الشقة بؿل البيع، كالثمن ككيفية دفعو(، فإنوٌ 
مع ابؼعلن كانتهت بابؼوافقة ببْ الطرفبْ، كاف ذلك  مبٌ استجاب إلذ ذلك أحد الأشخاص كدخل في مفاكضات

 . بدثابة الإبهاب كالقبوؿ

كعليو فإفٌ العناصر البٍ يشملها الرضا في ىذا البيع ىي: ابؼبيع كذلك بوصف العقار كصفا دقيقا كبياف كركده    
 كقت الوفاء بو.على بناية أك جزء من بناية مقرر بناؤىا كأجل تسليمو، ككذلك الثمن من حيث مقداره ك 

 ثالثا: صحٌة التراضي 

إفٌ عقد البيع بناءن على التصميم يضمٌ طرفبْ البائع أك ابؼرقي العقارم كابؼشبَم أك ابؼكتتب، فالبائع يكتسب    
الصفة التجارية، أمٌا ابؼشبَم فيكوف إمٌا شخصا مدنيا أك تاجرا، كما بيكن أف يكوف ىذين الطرفبْ شخصا طبيعيا 

 المحدٌد للقواعد البٍ تنظم نشاط البَقية العقارية. 04 -11من القانوف  3كىذا ما نصت عليو ابؼادة أك معنويا، 

فابؼرقي العقارم باعتباره تاجرا لابد أف تتوفر فيو أىلية الابذار، فإذا لد تتوافر فيو ىذه الأىلية فإنوٌ لا يعتبر تاجرا    
قانوف التجارم لد يشر إلذ أىلية الابذار بفاٌ يقتضي الرجوع للقواعد حبٌٌ كلو باشر أعمالا بذارية، كابؼلبحظ أفٌ ال

من القانوف ابؼدلش ابعزائرم تقضي بأفٌ سن الرشد ىو تسع عشرة سنو كاملة، كعلى ذلك  40العامة، إذ بقد ابؼادة 
من عوارض فإفٌ لكل شخص بلغ ىذا السن ابغق في مزاكلة التجارة طابؼا كانت أىليتو كاملة، كلد يصب بعارض 

                                                                                                                                                                  
 .  283ػػ  282، ص 1970دار النهضة العربية، ببّكت ػػ لبناف، د.ط،  ػػػ ينظر في ىذه الشركط: ػػػ بؿمد لبيب شنب، مبادئ القانوف، 1

ص ػػػ ذلك أفٌ الدعوة للتعاقد ىي العرض الذم يينمٌ عن الرغبة في إبراـ العقد دكف بياف الأركاف، كمثاؿ ذلك:  اللبفتة البٍ يعلٌقها شخ  2
لعقد       ) على منزلو تفيد أنوٌ للئبهار أك للبيع، بينما الإعلبف ابؼوجو للجمهور في عقد البيع بناءن على التصميم يببٌْ ابؼوجب فيو بؿلٌ ا

، مذكرة لنيل شهادة ابؼاجيستبّ في 04-11عقد البيع على التصاميم في ظل القانوف  ،علي بن علي كصف الشقة ك برديد الثمن(. ينظر:
 .51صبومرداس، ، لية ابغقوؽ، جامعة ابؿمد بوقرة القانوف، بزصص عقود كمسؤكلية، ك
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فبراير  20ابؼؤرخ في  84-12ابؼرسوـ التنفيذم رقم  من 6. إلٌا أفٌ ابؼادة 1الأىلية كابعنوف كالعتو كالسفو كالغفلة
د كيفيات منح الاعتماد بؼمارسة مهنة ابؼرقي العقارم ككذا كيفيات مسك ابعدكؿ الوطبِ الذم بودٌ  ـ،2012سنة 

  .على الأقلسنة  25ابؼهنة بلوغ  هبفارسة ىذشبَط في ابؼقبل على ت ،للمرقبْ العقاريبْ

أمٌا بالنسبة للقاصر ابؼرشٌد فإفٌ القانوف بىولو حق مباشرة أعمالو التجارية كذلك في حدكد الإذف ابؼسموح لو،    
على أنوٌ: "بهوز للتجار القصر ابؼرخص بؽم طبقا للؤحكاـ   من القانوف التجارم ابعزائرم 06كقد نصٌت ابؼادة 

أف يرتبوا التزامنا أك رىننا على عقاراتهم، غبّ أفٌ التصرؼ في ىذه الأمواؿ سواء أكاف اختيارينا  05ة في ابؼادة الوارد
أك جبرينا لا بيكن أف يتم إلٌا بإتباع أشكاؿ الإجراءات ابؼتعلٌقة ببيع أمواؿ القصر أك عدبيي الأىلية، كبالتالر لا 

م أك متعاملب في البَقية العقارية، لأنوٌ لا بيلك أىلية التصرؼ في بيكن للقاصر ابؼرشد من أف يكوف مرقي عقار 
عقاراتو، أمٌا إذا كاف البائع شخصا معنوينا فيكتسب ىو الآخر الأىلية التجارية كبالتالر بيكنو أف يكوف مرقي 

 .2عقارم

ية الأداء، كتعبُ قدرة كبخصوص ابؼشبَم فيكوف شخصنا طبيعينا مدنينا في غالب الأحياف، لذلك فيشبَط فيو أىل   
 .3الإنساف على مباشرة التصرفات القانونية بنفسو مع سرياف آثارىا في حقو

كلكي يكوف عقد البيع بناءن على التصميم صحيحنا بهب أف تكوف إرادة كل من ابؼرقي العقارم ك ابؼشبَم    
العيوب ما يعدـ الإرادة )كالصبي  خالية من العيوب كالغلط كالإكراه كالاستغلبؿ كالتدليس، حيث إفٌ ىناؾ من

غبّ ابؼميز، العتو، ابعنوف(، فيكوف العقد باطلبن بطلبننا مطلقنا، كمنها ما بهعل الأىلية بؼباشرة العقود كالتصرفات 
 .4القانونية ناقصة )كالصبي ابؼميز، السفيو، ذم الغفلة(، فيكوف العقد قابلبن للئبطاؿ

 البيع بناءن على التصميم الفرع الثاني: المحل كالسبب في عقد

نتناكؿ في ىذا الفرع ركن المحل كالذم يعتبر ابػاصية ابؼميزة بؽذا العقد عن باقي العقود الأخرل، ثم نتطرؽ لركن    
 السبب، كذلك كفق الآتي:

 أكلا: المحلٌ في عقد البيع بناءن على التصميم

                                                 
 .54  دراسة مقارنة كمدعمة باجتهادات قضائية كفقهية، ابؼرجع السابق، ص ، الوجيز في عقد البيع،سي يوسف وريةحزاىية  ػػػ  1
 .160- 158، ص ابؼرجع السابق نادية فضيل، القانوف التجارم ابعزائرم، ػػػ  2
 .71 ، ص2003، 1لبناف، ط ببّكت ػػػ سليماف بوذياب، مبادئ القانوف ابؼدلش، ابؼؤسسة ابعامعية للدراسات كالنشر كالتوزيع، ػػػ  3
 من القانوف ابؼدلش ابعزائرم. 43ك 42 دواابؼ :ينظر ػػػ  4
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 .1ن التزامات متقابلة لكلب الطرفبْ"يقصد بالمحل: "العملية القانونية ابؼراد برقيقها، تتضمٌ    

فالمحلٌ ىو الالتزاـ الذم يبَتٌب عليو العقد، كيتعدٌد المحل بتعدٌد الالتزامات البٍ تنتج عنو، كعقد البيع بناءن على    
كفقنا  ، فمحلٌ التزاـ البائع ىو إبقاز البناء2التصميم يولٌد التزامبْ أساسيبْ أحدبنا على البائع كالآخر على ابؼشبَم

 للمواصفات كالتصميم ابؼطلوب، كبؿلٌ التزاـ ابؼشبَم ىو دفع الثمن.

 العقار المبيع) محل التزاـ البائع(: .1
ما بييٌز عقد البيع بناءن على التصميم ىو عدـ كجود المحلٌ كقت إبراـ العقد، إذ أفٌ البيع ينصبٌ على بناية لد      

فابؼبيع في البيع بناءن على التصميم ىو حق ابؼلكية الواردة  3ا مستقبليناتنجز بعد، كىذا ما بهعل بؿل ىذا العقد شيئن 
على  المحل السكبِ في حد ذاتو، الذم قد يكوف شقو تنتمي إلذ عمارة في إطار ابؼلكية ابؼشبَكة أك منزلان فردينا في 

في بؿل الالتزاـ كالبٍ تضمنتها ابؼواد ، كتطبيقا للقواعد العامة ابؼتعلٌقة بالشركط الواجب توفرىا 4إطار ابؼلكية الفردية
 من القانوف ابؼدلش ابعزائرم، فإنوٌ يشبَط في الشيء ابؼبيع أربعة شركط: 95إلذ  92من 

 أف يكوف موجودنا أك قابل للوجود. -
 أف يكوف معيننا أك قابل للتعيبْ. -
 أف يكوف مشركعا. -
 أف يكوف بفلوكنا للبائع إذا كاف ابؼبيع معيننا بالذات. -

الأصل أنوٌ بهب لانعقاد العقد أف يكوف المحل  جود العقار أك قابليتو للوجود في المستقبل:شرط ك  .أ 
من القانوف  92نص ابؼادة  -موجودنا كقت إبراـ العقد، غبّ أنوٌ استثناءن بيكن أف يكوف المحل شيئا مستقلب كبؿقٌقا

يكوف موجودنا جزئيا أك سيوجد مستقبلب، كىذا  فالمحلٌ في عقد البيع بناءن على التصميم يشبَط أف -ابؼدلش ابعزائرم
، كالبٍ جاء فيها "بهب أف يكوف البيع من طرؼ ابؼرقي 04/ 11من القانوف رقم:  25ما نصٌت عليو ابؼادة 

 العقارم  لعقار مببِ أك بناية أك جزء من بناية مقرٌر بناؤىا أك في طور البناء".

                                                 
 .23 ، صـ1986ط، .مصر، د ػػػ قد، دار النهضة العربية، القاىرةبؿمد بوي  عبد الربضاف المحاسنة ، مفهوـ المحل كالسبب في الع  ػػػ  1
 .58  ابؼرجع السابق، ص ػػػ ، عقد البيع ػػػ رمئ،  الوجيز في شرح القانوف ابؼدلش ابعزاقدادة خليل أبضد حسن  ػػػ  2

 قا".كبؿقٌ  يكوف بؿل الالتزاـ شيئا مستقبلب "بهوز أف على: من القانوف ابؼدلش ابعزائرم 01الفقرة  92 ت ابؼادةحيث نصٌ  ػػػ  3
د القواعد الذم بودٌ ـ، 1983مبر نوف 12ابؼؤرخ في  83/666من ابؼرسوـ التنفيذم رقم:  1مكرر 756إلذ  743ابؼواد من  :ينظر ػػػ  4
 ـ.1983نوفمبر  15، ابؼؤرخة في 17بّ البنايات ابعماعية، ابعريدة الربظية، العدد يسقة بابؼلكية ابؼشبَكة كتتعلٌ ابؼ
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من القانوف ابؼدلش على أنوٌ "إذا لد يكن بؿل  1قرة ف 94نصٌت ابؼادة  شرط تعيين العقار المبيع: .ب 
العقار ابؼراد بناؤه في  الالتزاـ  معيػٌننا بذاتو، كجب أف يكوف معيننا بنوعو كمقداره كإلٌا كاف العقد باطلب". ك يعتبر

 بوىددى موقع بوصل بأف عقدىذا الالتعيبْ في ف ،من الأشياء القيمية ابؼعينة بذاتها على التصميمبناءن عقد البيع 
 بػصوصية كنظرا الأخرل، البنايات باقي عن بميزه حبٌٌ  ،كمشتملبتو كحدكده، كمساحتو، أكصافو، البناء، كبياف

 ابؼسائل كل لو ليوضح ابؼشبَم عليو لعيطٌ  بحيث ابؼبرمج، خلبؿ التصميم من دبودٌ  فإنو الإبقاز قبل البيع عقد
 كتفرغ ،1كرقم إذا شملو ابؼسح العاـ للؤراضي ،كحقوؽ ،كمشتملبت، مواصفات من ،الإبقاز بؿل بالعقار ابؼتعلقة

كقد كرد بشأف تعيبْ العقار في ىذا  ، للجهالة مانعا كصفا العقار يصف بحيث ،النموذجي العقد في البيانات ىذه
ػػػ  13م العقد أحكاـ خاصٌة تضمنها بموذج عقد البيع بناءن على التصميم ابؼنصوص عليو في ملحق ابؼرسوـ التنفيذ

 ، منها:  431
كذلك بإعطاء التحديد الدقيق للبناية أك بعزء من البناية بالنسبة للمناطق البٍ أجرم  التحديد الدقيق للموقع:ػػػػ 

بها ابؼسح، برديد القسم، بؾموعة الأملبؾ كالقطعة) الولاية، البلدية، ابغي، عمارة رقم، الطابق، رقم البناية أك جزء 
 من البناية(.

عن طريق كصف دقيق للبناية أك بعزء من البناية، من حيث الأجزاء ابػاصٌة  لعناصر المكونة للأجزاء الخاصٌة:ا ػػػ
 كابؼساحة .

 كذلك ببياف عدد الغرؼ، الطابق، ابغماـ، ابؼرحاض، الأسطح كالشرفات، الأركقة كالبهو. قواـ الملك:ػػػ 
 كة، من حيث العناصر ابؼكونة كالوصف كابؼساحات.بإعطاء كصف ابؼلكية ابؼشبَ  الملكية المشتركة:ػػػ 

، يتببٌْ لنا أفٌ ابؼشرعٌ 431ػػػ  13كمن خلبؿ ىذه الأحكاـ ابػاصٌة بتعيبْ العقار البٍ تضمٌنها ابؼرسوـ التنفيذم    
ع ابعزائرم قد حرص على تعيبْ العقار في عقد البيع بناء على التصميم تعيينا دقيقا، كذلك من أجل بذنب أم نزا 

ببْ البائع كابؼشبَم أك ببْ ابؼشبَين أنفسهم فيما بعد، كأعتقد أنوٌ قد كفق في ذلك إلذ حد بعيد خصوصا عند 
 ضبطو للملكية ابؼشبَكة.

فيجب أف يكوف بؿل عقد البيع بناءن على التصميم مشركعنا بهوز التعامل فيو،  شرط المشركعية: .ج 
م: "إذا كاف بؿل الالتزاـ مستحيلب في ذاتو أك بـالف للنظاـ العاـ من القانوف ابؼدلش ابعزائر  93حيث نصٌت ابؼادة 

أك الآداب العامة كاف العقد باطلب بطلبننا مطلقنا". إذ أفٌ ىناؾ عقارات بزرج عن التعامل بحكم القانوف،  

                                                 
على  ، عقد البيع العقار بناءن عياشيػػػ شعباف كينظر:  .44لى التصميم، ابؼرجع السابق، ص، عقد البيع بناءن عفنسيمة بوجنا ػػػ  1

 .128 ، ابؼرجع السابق، صالتصميم
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مة ابؼنصوص عليها كالعقارات ابؼوقوفة، ك البَكات ابؼستقبلية، كابغقوؽ ابؼتنازع فيها، كالتعامل في أملبؾ الدكلة العا
 من القانوف ابؼدلش ابعزائرم. 689في ابؼادة 
بالنسبة للبيع بناءن على التصميم فإفٌ البائع لا يكوف كوف البائع مالكنا للمبيع إذا كاف معيننا بالذات:  .د 

ط في مالكنا للمبيع كقت العقد، كذلك لعدـ  كجود المحل لكنو قابلبن للوجود في ابؼستقبل، كعليو فإنوٌ لا يشبَ 
الشيء ابؼبيع أف يكوف بفلوكنا للبائع كقت انعقاد العقد، ذلك أفٌ إرادة ابؼتعاقدين انصرفت إلذ إرجاء نقل ابؼلكية 

 إلذ تاريخ لاحق على إبراـ العقد حبٌٌ يقوـ البائع بتنفيذ التزامو ببنائها.
  الثمن ) محلٌ التزاـ المشترم(: .2

حيث  ،أك ما يقوـ مقامو كالشيك كالسفتجة كالتحويل الإلكبَكلش ،نقوديقصد بالثمن في عقد البيع مبلغ من ال    
يجب تعيبْ الثمن ف بناءن على التصميم، الثمن بؿل التزاـ ابؼشبَم في عقد البيع يلتزـ ابؼشبَم بدفعو للبائع، كيعدٌ 

 . كإف لد يكن تعيينا دقيقا، كما بهب أف يكوف حقيقيا كجديا 1عقدىذا الفي 

دراسة الثمن كمحل لعقد البيع بناءن على التصميم ستنصٌب على مسألتبْ مهمٌتبْ، كتكمن أبنيتهما كعليو فإفٌ    
في كونّما من النقاط البٍ تتحقٌق بهما بضاية مشبَم العقار بناءن على التصميم، كىاتبْ ابؼسألتبْ بنا: تعيبْ الثمن 

 كجدٌية الثمن.

 أ ػػػ تعيين الثمن: 

ن ببْ البائع كابؼشبَم يقتضي تعيينو، أك على الأقل بياف الأسس البٍ تؤدٌم إلذ تعيينو إفٌ الاتفاؽ على الثم    
على كجو لا يثبّ النزاع في مقداره مستقبلب، ك ابؼشرعٌ ابعزائرم لد يشبَط تعيبْ الثمن بصفة نّائية في عقد البيع 

 تقديرم قابل للمراجعة، حيث يراعي مصلحة بناءن على التصميم، كإبماٌ يتٌفق ابؼرقي العقارم كابؼقتبُ على بشن أكلر
الطرفبْ، فالتزاـ ابؼرقي العقارم بإبهاد العقار قد يكوف في مدة طويلة أك قصبّة، كخلبؿ ىذه ابؼدة بيكن أف تتغبّ 

، 03 - 93من ابؼرسوـ التشريعي رقم  10، كىذا ما نصٌت عليو ابؼادة 2أسعار العناصر الداخلة في تكلفة البناء
ىذه ابغرية البٍ أقرٌىا ابؼشرعٌ للمتعاقدين في برديد شركط كمعايبّ ككيفية مراجعة الثمن، كباعتبار ابؼرقي  إلٌا أفٌ 

                                                 
 بؼا 431-13ابؼرسوـ بدوجب دالمحدٌ  العقد بموذج في نص إذ ،العقد ىذا في الاعتبار بعبْ النقطة ىذه أخذ عابؼشرٌ  أفٌ  القوؿ كنستطيعػػػ  1

 ".الأشغاؿ تقدـل كفقا الدفع تسديد كمدة البيع سعر مكونات:" العبارة بهذه الثمن برديد اشبَط العقد في دبودٌ  أف بهب ما عدَّد
 بق، ص، بسليك كحدات البناء برت الإنشاء كالضمانات ابػاصة بؼشبَم الوحدات السكنية، ابؼرجع السابظبّ عبد السميع الأكدف ػػػ 2

21-22 . 
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. 1العقارم ىو الطرؼ ابغقيقي الذم يبادر بطلب مراجعة الثمن، يتعسف في حق ابؼشبَم في الكثبّ من الأحياف
على كجوب أف يذكر في  04 -11من القانوف  38ىذا ما دفع ابؼشرعٌ إلذ النصٌ في الفقرة الأكلذ من ابؼادة 

العقد ما إذا كاف السعر قابل للمراجعة أـ لا، كفي حالة قابليتو للمراجعة بهب ذكر كيفيات ابؼراجعة، كما 
اشبَطت الفقرة الثالثة من نفس ابؼادة كجوب أف ترتكز صيغة مراجعة الأسعار على عناصر تغبّات سعر التكلفة، 

ابؼؤشرات الربظية لأسعار ابؼواد كالعتاد كاليد العاملة، باستثناء الظركؼ الطارئة البٍ لا بيكن كتعتمد على تطور 
بذنبها كالاستثنائية البٍ من شأنّا أف تؤدم إلذ الإخلبؿ بالتوازف الاقتصادم للمشركع.  فلب بيكن أف يتجاكز مبلغ 

كبرقيقا لأقصى بضاية للمشبَم من  .2ية( كحد أقصى من السعر ابؼتفق عليو في البدا% 20مراجعة السعر )
ت الفقرة الرابعة منها على:" نصٌ  ،في استعمابؽم لإمكانية مراجعة السعر في ىذا العقد ،بْف ابؼرقبْ العقاريتعسٌ 

  كإلٌا  ،كفي كل الأحواؿ بهب تبرير تغبّات السعر". فمراجعة السعر تكوف بدلائل كمبررات ككثائق تثبت ضركرتها
 قانوف.كانت بـالفة لل

ككما بذدر الإشارة إلذ أنوٌ لابدٌ من برديد شركط الدفع ككيفياتو بطريقة دقيقة، بتحديد نسبة كل قسط كمرحلة    
استحقاقو ابتداء من القسط الأكؿ إلذ القسط النهائي، فهناؾ العديد من ابؼشاكل البٍ يثبّىا الثمن في ىذا النوع 

ؼ فيها ىذا العقد تنظيما قانونيا بؿكما، ففي مصر مثلب يعلن مشيدم من العقود، خاصٌة في البلداف البٍ لد يعر 
البناء عن بيع الوحدات نظبّ دفع مقدـ كعدد من الأقساط الدكرية، كقسط نّائي يدفع عند التسليم لا بودٌد إلٌا 

نهائي مبالغ فيها، إلذ بعد النظر في التكلفة البٍ برمٌلها البالش، فيفاجئ في ىذه ابغالة ابؼشبَكف بأفٌ قيمة القسط ال
 .3ابغد الذم يوازم نصف الأقساط ابؼدفوعة

 ب ػػػ جدٌية الثمن:

لابدٌ أف يكوف الثمن بشنا حقيقينا كجديان؛ أم ىو نفسو الثمن الذم تكوف إرادة الطرفبْ قد ابذهت إلذ إلزاـ    
بناء على التصميم ىو بشن أكٌلر تقديرم،  ابؼشبَم بو، باعتباره مقابلب حقيقيا للمبيع، كبالرغم من أفٌ الثمن في البيع

 لابدٌ أف يكوف ىو بالفعل الثمن الذم اتفق عليو ابؼرقي العقارم مع ابؼشبَم، كمقابل للعقار الذم سيتمٌ تشييده.

                                                 
ضرم عز الدين زكبة، خصوصية عقد بيع العقار على التصاميم عن عقد البيع العادم، ابؼلتقى الوطبِ حوؿ إشكالات العقار ابغ ػػػ 1

 . 59ـ، ص 2013فيفرم  18ك 17كآثارىا على التنمية في ابعزائر، جامعة بؿمد خيضر بسكرة، يومي 
   الش. الفصل الثسنتناكؿ عنصر الثمن بالتفصيل حبْ دراسة التزاـ ابؼشبَم بدفع الثمن في ابؼبحث الأكؿ من  ػػػ 2
ميم في القانوف ابعزائرم، مذكرة ماجستبّ، فرع عقود كمسؤكلية، كلية ابغقوؽ، ػػػ عقيلة نوم، النظاـ القانولش لعقد البيع بناءن على التصا 3

 .10ـ، ص 2004ػػ  2003جامعة ابعزائر، 
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كيعتبر الثمن غبّ حقيقي إذا كاف صوريا، كىذا مبٌ جاء غبّ مطابق بغقيقة ما اتفق عليو الطرفاف، أك تافها أك    
ىو الذم يقلٌ كثبّا عن قيمة ابؼبيع كلكنو لا ينزؿ إلذ حد الثمن التافو الذم لا يعتدٌ بو، كما بهب أف بخسا، ك 

 .1يكوف الثمن في عقد البيع بناءن على التصميم نقدينا كقابلبن للتقدير
 ثانيا: السبب في عقد البيع بناءن على التصميم

ا، كينطبق على ركن السبب في عقد البيع بناءن على التصميم السبب ىو الغاية البٍ يقصد ابؼلتزـ ابغصوؿ عليه   
 وتنازعمن القانوف ابؼدلش ابعزائرم، كلػمٌا نأتي لتعريفو بقده ت 98ك  97القواعد العامة ابؼنصوص عليها في ابؼادة

ية التقليدية فالسبب حسب النظر  ،كالنظرية ابغديثة 2النظرية التقليدية ،حسب القواعد العامة في عقد البيع نظريتاف
ففي عقد البيع يكوف سبب التزاـ البائع بنقل   .3"الغاية ابؼباشرة البٍ يقصد إليها ابؼلتزـ من التزامو الإرادم" ىو:

ابؼلكية ىو ارتقاب ابغصوؿ على الثمن من ابؼشبَم كسبب التزاـ ابؼشبَم بدفع الثمن ىو ارتقاب ابغصوؿ على 
:" انوف ابؼدلش ابعزائرمقمن ال 97كىذا حسب ابؼادة  ،4ف موجودا كمشركعاملكية ابؼبيع من البائع، كبهب أف يكو 

من  98إذا التزـ ابؼتعاقد لسبب غبّ مشركع أك لسبب بـالف للنظاـ العاـ أك الآداب كاف العقد باطلب"، كابؼادة 
كيعتبر السبب  :" كل التزاـ مفبَض أف لو سببا مشركعا مالد يقم دليل على غبّ ذلك.انوف ابؼدلش ابعزائرمقال

ابؼذكور في العقد ىو السبب ابغقيقي حبٌ يقوـ الدليل على ما بىالف ذلك، فإذا قاـ الدليل على صورية السبب 
 لبلتزاـ سببا آخر مشركعا أف يثبت ما يدعيو". ل فعلى من يدعي أفٌ 

 الامتناع ر للمتعاقدتبرٌ  بصورة الطرفبْ التزامات ببْ قانونيا ارتباطا قبوقٌ  للسبب فابؼفهوـ التقليدم  ىذا على    
 استحالة أفٌ  كما التزامو، من كالتحرر الفسخ يطلب أف كلو، التنفيذ عن الآخر الطرؼ امتنع إذا التزامو تنفيذ عن

                                                 
كما  80ابؼرجع السابق، ص  ، الوجيز في عقد البيع، دراسة مقارنة كمدعمة باجتهادات قضائية كفقهية،سي يوسفزاىية حورية  ػػػ 1

  .97 ص ،04ابعزء  قدادة، الوجيز في شرح القانوف ابؼدلش ابعزائرم، ابؼرجع السابق، خليل أبضد حسن . كينظر: ػػػبعدىا

 على الفرنسيوف الفقهاء بقي كقد ، دكما بسطها كما السبب نظرية ىتلقٌ  الذم نابليوف قانوف أحكاـ ىي التقليدية بالنظرية ابؼقصود ػػػ 2
ابؼرجع السابق،  ،04-11عقد البيع على التصاميم في ظل القانوف  ،عليعلي بن : ػػػ . ينظرعشر التاسع القرف طواؿ ىذا التصور

 .59ص
 .73 خليل أبضد حسن قدادة، الوجيز في شرح القانوف ابؼدلش ابعزائرم، ابؼرجع السابق، ص ػػػ 3
 .76سابق، صالرجع ابؼعقد البيع في القانوف ابؼدلش ابعزائرم،  ،حسنبْ بؿمد ػػػ 4
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 عن ابؼشركع مالك فامتناع انقضائو، إلذ يؤدم بفا سبب دكف الاخر ابؼتعاقد التزاـ من بذعل قاىرة لقوة التنفيذ
 .1الفسخ يطلب أف كلو الأقساط بدفع التزامو تنفيذ بعدـ الدفع للمشبَم ؿوٌ توقفو، بى أك البناء

 لالتزامو، فسبب سبب ابؼتعاقداف من فلكل ، للجانبي ابؼلزمة العقود من ىو التصاميم على البيع عقد أفٌ  كباعتبار 
 سببيهما في يتوفر أف بهب لذلكك  إليو، ابؼبيعة البناية ملكية نقل ىو ابؼشبَم التزاـ كسبب الثمن ىو البائع التزاـ

 2.ذكرىا السابق الشركط
 أصبح للسبب ابغديث ابؼفهوـ ا النظرية ابغديثة تقضي أفٌ أمٌ  ،كىذا حسب النظرية التقليدية لتعريف السبب   

 دفوعةم اأنٌّ  إذ للئرادة الأساسي المحرؾ العقد، فهو إبراـ من الرئيسية ابؼتعاقد غاية أم التعاقد إلذ الدافع الباعث
 لآخر شخص من الباعث بىتلف التقليدم ابؼفهوـ كبعكس ىذا كعلى ،بو إلٌا  تتم كلا إليو تتجو باعث عن كنابذة

إليو، كلا يشبَط في السبب بهذا ابؼفهوـ  الدافع الباعث بحسب صحيحا أك باطلب يكوف فقد الواحد العقد إطار في
ابؼذكورة أعلبه، كطبقا بؽذا ابؼفهوـ إذا   ابؼدلش ابعزائرم انوفقمن ال 97إلا أف يكوف مشركعا على حسب نص ابؼادة

كاف الغرض الذم سعى إليو ابؼشبَم من التعاقد مع مالك ابؼشركع ىو استخداـ ابؼببُ للدعارة أك للبَكيج 
و لا يعقل أف يفصح ابؼشبَم الذم لكن ىذا ابؼفهوـ للسبب غبّ منطقي حسب رأينا لأنٌ  .3للمخدرات بطل العقد

ن شراء البناية البَكيج للمخدرات أك الدعارة أك أف دافعو غبّ مشركع، كسيذكر سببا على حسب نوع غرضو م
البناية فإف كانت مسكنا كاف سببو امتلبؾ مسكن، كإف كاف بؿلب كاف غرضو القياـ بنشاط اقتصادم،  كبدا أف 

  من  98ذلك، كما نصت ابؼادة  السبب ابؼذكور في العقد ىو السبب ابغقيقي حبٌ يقوـ الدليل على ما بىالف
 .انوف ابؼدلش قال

ىو حاجة البائع إلذ  ،على التصميم زيادة على ما قيلبناءن السبب أك الدافع لإبراـ عقد البيع  أفٌ كيرل الباحث    
 ،ثمنثم برقيق الربح في النهاية بابغصوؿ على باقي ال ،ؿ بها ابؼشركع في كل مرة تتقدـ فيها الأشغاؿالنقود كي بيوٌ 

البٍ تنص:" لا بيكن إبراـ عقد البيع على التصاميم  04-11من القانوف  36كىذا الذم نستخلصو من ابؼادة 
 أعلبه، عندما يلجأ ابؼرقي العقارم لاستعماؿ قركض بزصيص لتمويل البناء" إذ أفٌ  28ابؼنصوص عليو في ابؼادة 

ب إبراـ ابؼرقي العقارم ىذا العقد ىو ابغصوؿ  ابتداءن ع منع إبراـ عقد البيع على التصاميم إذا لد يكن سبابؼشرٌ 

                                                 
 .59سابق، صالرجع ابؼ، 04-11بيع على التصاميم في ظل القانوف عقد ال ،علي بن علي ػػػ 1
 . 46سابق، ص الرجع ابؼعقد البيع بناء على التصاميم في القانوف ابعزائرم،  ،بوجنافنسيمة  ػػػ 2
  .60سابق، صالرجع ابؼ، 04-11عقد البيع على التصاميم في ظل القانوف  ،علي بن عليػػػ  3



      صميم     ة       ب ع ب                                                                 ص       

 

 

120 

كالسبب في ىذا العقد بالنسبة للمشبَم  قركض لتمويل البناء،على بسويل للبناء من ابؼشبَم ككاف قد برصل على 
 ىو حاجتو إلذ سكن أك بؿل أك غبّه دكف امتلبؾ بشنو أك بشن شراء الأرض كبنائو لذا قيسِّط الثمن، كلذلك أيضا

ده مضطرا لإبراـ العقد بشركط ابؼرقي العقارم دكف أف تكوف لو حرية ابؼناقشة أك التفاكض، ك بناء على سبب  بق
 .1ع ابعزائرم أف تدفع الأقساط بابؼوازاة مع تقدـ الأشغاؿكل طرؼ اشبَط ابؼشرٌ 

صوؿ عل سكن يليق بو، أك إذا بردٌثنا عملينا فإفٌ غاية ابؼشبَم في عقد بيع العقار بناءن على التصميم ىو ابغك    
بؿل بذارم أك مهبِ بوقٌق طموحاتو، كذلك بتقسيط الثمن على دفعات حسب قدراتو، كغاية ابؼتعامل في البَقية 

، كإذا كاف يساىم إلذ حد كببّ في تنفيذ سياسة الدكلة الراعية إلذ برسبْ 2العقارية باعتباره تاجرنا ىي برقيق الربح
 ض اجتماعي كاقتصادم. كتوسيع ظركؼ السكن كىو غر 

 الفرع الثالث: الشكلية في عقد البيع بناءن على التصميم

 ،الواردة على ا ابغقوؽ العينية الأصلية  كل التصرفات العقارية كالتصرفات الأخرل  ع ابعزائرم على أفٌ ابؼشرٌ  نصٌ    
  324ث جاء في ابؼادة حي، كوف العقد الذم ىو مصدر بؽا شكليايأم أف  ؛أف تكوف خاضعة للربظية لا بدٌ 

عن العقود البٍ يأمر القانوف بإخضاعها إلذ شكل ربظي بهب برت  : " زيادةمن القانوف ابؼدلش ابعزائرم 1 ررمك
 في شكل ربظي". ن نقل ملكية عقار أك حقوؽ عقارية ...طائلة البطلبف، بررير العقود البٍ تتضمٌ 

طبقا  ،و عقد شكلينٌ إبقاز فباعتباره يقع على عقار في طور الإك  ،على التصميم كبالرجوع إلذ عقد البيع بناءن    
البٍ تشبَط بررير ، ك د القواعد البٍ تنظم نشاط البَقية العقاريةبودٌ الذم  04 -11من القانوف رقم  25للمادة 

 ليةكالشكبموذجي  شكلي عقدلأنوٌ ة عن ذلك الاشبَاط لا بىرج بأحكامو ابػاصٌ  و. فه3العقد في الشكل الربظي
ابؼرسوـ التنفيذم رقم  بدوجب   قانونا دالمحدٌ  الشكل في أفرغ إذا إلا صحيحا ينعقد فلب للبنعقاد، شرطا تعتبر فيو

العقد  كإلٌا كاف ،العقارية البَقية بؾاؿ في يطبق الذم التصاميم على بناءن  البيع عقد بموذج ابؼتضمن 13-431
المحدٌد  04-11من القانوف  34/1ابؼادة  ذلك تطبيقا لنصك  ،4يا كىذا ما استقرٌ عليو قضاء المحكمة العلباطلب

                                                 
المحدٌد لنموذجي عقد حفظ ابغق كعقد البيع على التصاميم للؤملبؾ  431ػػػ  13من ابؼرسوـ التنفيذم  03ادة ػػػ كىذا ما أكٌدتو ابؼ  1

 الش من ىذا البحث.  الفصل الثالعقارية، كسيأتي التفصيل في ىذه الأقساط في العنصر ابؼتعلٌق بالتزامات ابؼشبَم ضمن 
نسيمة ػػػ  كينظر: .283  بها في عقد البيع على التصاميم ، ابؼرجع السابق، صؿ ء الاخلب، التزامات ابؼرقي العقارم كجزاعلبؿ قاشي ػػػ  2

 .29 ، عقد البيع بناءن على التصميم، ابؼرجع السابق، صبوجناف
ا أك في طور " بهب أف يكوف البيع من طرؼ ابؼرقي العقارم لعقار مببِ أك بناية أك جزء من بناية مقرر بناؤى :ت ىذه ابؼادة علىنصٌ  ػػػ  3

 البناء، موضوع عقد يعد قانونا في الشكل الربظي.."
لسنة  02ـ، بؾلة المحكمة العليا، العدد14/07/2011، الصادر بتاريخ 664290ػػػ قرار الغرفة العقارية لدل المحكمة العليا رقم:   4

 .368ـ، ص 2011



      صميم     ة       ب ع ب                                                                 ص       

 

 

121 

:" يتم إعداد عقد البيع على التصاميم في الشكل الربظي على للقواعد البٍ تنظم نشاط البَقية العقارية كالبٍ تنص
د عليها كبىضع للشكليات القانونية ابػاصة بالتسجيل كالإشهار، كبىص في نفس الوقت، البناء كالأرضية البٍ شي

 البناء".
 .إلذ جانب كجوب الشهر كالتسجيل ،ةكإرفاؽ العقد بالوثائق ابؼرجعية ابػاصٌ  ،د بالبيانات الإلزاميةفيجب التقيٌ    

 ي:كىذا ما سنتناكلو في ما يل
 البيانات الإلزامية :أكلا

المحرر الربظي ابػاص بو  في توفر البيانات الإلزامية ،يشبَط لقياـ عقد البيع بناء على التصميم صحيحا حيث   
د للقواعد البٍ تنظم المحدٌ  04 -11( من القانوف رقم 38(، )37(، )30) دتها ابؼوادالبٍ حدٌ ك  من طرؼ ابؼوثق،

د لنموذج عقد البيع على المحدٌ  431-13كأكدىا كأضاؼ عليها ابؼرسوـ التنفيذم  ،نشاط البَقية العقارية
 في: ىذه البيانات ، ك تتمثلالتصاميم

"بهب أف يتضمن عقد  : على 04 -11من القانوف رقم  30ت ابؼادة حيث نصٌ  لعناصر الثبوتية:ا .1
أصل ملكية الأرض  ،أعلبه 28ك 27حفظ ابغق كعقد البيع على التصاميم ابؼذكوراف على التوالر في ابؼادتبْ 

ككذا تاريخ كرقم  ات،كمرجعيات رخصة التجزئة، كشهادة التهيئة كالشبك ،السند العقارم عند الاقتصاد مكرق
 .   رخصة البناء"

 نفهم من نص ابؼادة أفٌ العناصر الثبوتية البٍ بهب أف يشتمل عليها عقد البيع بناءن على التصميم ىي:
 أصل ملكية الأرضية كرقم السند العقارم عند الاقتضاء.  -
 مرجعيات رخصة التجزئة.  -
 .كالتهيئة" النفع بعد أف كانت "شهادة 04-11 تسميتها بدوجب القانوف كىذه شهادة التهيئة كالشبكات -

 البناء ك لشهادة مطابقة الأشغاؿ على تدؿٌ  البٍ ،بدوجب ىذه الشهادة ابعزائر في التهيئة ت إجراءاتتيثبى حيث 
 .1التجزئة لرخصة

 تاريخ رخصة البناء.  -
كبر ضمانة أية الأرضية تعتبراف صل ملكأة البناء ك خصاية ابؼشبَم، فر بض، ىو ثبوتيةكابؽدؼ من ىذه العناصر ال    

رقي العقارم بؼتطلبات حفظ الصحة كالأمن بؼلكية البائع للوعاء العقارم الذم سيقاـ عليو البناء، كمدل احبَاـ ابؼ

                                                 
  .118سابق، صالرجع ابؼسكنات البَقوية، للتزامات ابؼرقي العقارم ابؼبَتبة على بيع اا ،مسكرسهاـ  ػػػ   1
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كالبٍ  1رخص بهاات الفوضوية غبّ ابؼيع على بذنب البناا من ابؼشرٌ كىذا حرصن  ،كلقواعد البناء كالتعمبّ ،كالطمأنينة
 .2شبَم إلذ ىدـ عقارهض ابؼقد تعرٌ 

ر العقد، بيانات ابؼوثق الذم بورٌ ابؼتمثلة في بيانات الأشخاص المتدخلين في العقد:  .2
كذا ذكر بعض    .3ثم تصريح كل منهما ،كبيانات طرفي العقد كل من ابؼرقي العقارم كابؼكتتب

 صاميم...كغبّه.كابؼهندس ابؼعمارم الذم أعد الت  ،البيانات اللبزمة لباقي الأشخاص  ابؼتدخلبْ
 ( من القانوف رقم38( ك)37ت عليو ابؼادة)كىذا ما نصٌ  السعر التقديرم ككيفية مراجعتو كدفعو: .3

عقد البيع على التصاميم برت طائلة البطلبف،  ح"بهب أف يوض ( منو:37حيث جاء في ابؼادة ) ،04 -11
و في حالة بذزئة تسديد ابؼبلغ ابؼتفق عليو كما بهب علي تشكيلة سعر البيع كآجاؿ الدفع بالنسبة لتقدـ الأشغاؿ،

 .برديد كيفيات ذلك"
و غبّ نٌ أو تقديرم أم نٌ أكما بييز الثمن في ىذا العقد ىو  ،نا لثمن البيعفهذه ابؼادة ألزمت أف يكوف العقد متضمٌ 

بيع على "يتم ضبط برديد سعر ال و:من نفس القانوف على أنٌ  38ت ابؼادة كنصٌ  ،4 بل قابل للمراجعة ؛نّائي
كما بهب ذكر ما إذا كاف  حسب تقدـ أشغاؿ الابقاز في ابغدكد ابؼنصوص عليها عن طريق التنظيم، التصاميم،

مبلغ مراجعة  راجعة...كلا بيكن أف يتجاكزراجعة أـ لا كفي حالة الإبهاب بهب ذكر كيفيات ابؼمالسعر قابلب لل
 ة..."كحد أقصى من السعر ابؼتفق عليو في البداي   %20السعر

تبعا  أبهز  ،لى التصاميم يكوف تدربهيا في شكل دفعاتعدفع الثمن في عقد بيع العقار  على أفٌ  فهذه ابؼادة تدؿٌ 
ا كضعت ابغد كما أنٌّ  بقاز،كىذا راجع إلذ كوف ىذا العقد يرد على عقار في طور الإ ،شغاؿبؼراحل تقدـ الأ

 .5الأقصى بؼبلغ ابؼراجعة للثمن

 ككذلك  ،أف يتضمن العقد آجالا لتسليم البناية ابؼبيعة فلب بدٌ  ير:ختسليم كعقوبات الت آجاؿ ال.3          

 
                                                 

أكت  04ابؼؤرخ في  05/04 :م بالقانوف رقمؿ كابؼتمٌ ، ابؼعدٌ ـ1990ديسمبر  1ابؼؤرخ في  29-90 :القانوف رقمكىذا ما نص عليو  ػػػ 1
 .56لذ إ 52، كذلك في ابؼواد من 2004، السنة 51كابؼتعلق بالتهيئة كالتعمبّ، ابعريدة الربظية، العدد  ،ـ2004

 .77ة، النظاـ القانولش للبَقية العقارية، دراسة برليلية، ابؼرجع السابق، صتإبياف بوس ػػػ 2

 المحدد لنموذج عقد البيع على التصاميم. 431-13د بدوجب ابؼرسوـ التنفيذم كتصربوهما يعد توثيق كإفراغ رضابنا في الشكل المحدٌ  ػػػػ 3
68.4مانات ابػاصة في بيع العقار قبل الإبقاز، ابؼرجع السابق، صفتحي كيس، ابؼسؤكلية ابؼدنية كالضـ  

  

د لنموذجي عقد حفظ ابغق كعقد البيع على التصاميم ، المحدٌ 431-13 :تنفيذم رقممن ابؼرسوـ ال 03ت عليو ابؼادة كىذا ما نصٌ  ػػػ 5
 بلغ عقوبة التأخبّ كآجابؽا ككيفيات دفعها.للؤملبؾ العقارية ككذا حدكد تسديد سعر ابؼلك موضوع عقد البيع على التصاميم كم
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 .1ة عند التأخر في التسليمتبالعقوبات ابؼبَ 

ىذا العقد بالتنظيم من بصيع ع على إحاطة من حرص ابؼشرٌ كيفيات الحيازة:  .4
فقد جاء في  ،حيازة البناية د في بموذج العقد الوقت الذم يستطيع فيو ابؼكتتبكذلك حدٌ   ،جوانبو

حيازة البناية أك  بذدر الإشارة إلذ أفٌ :"  431-13بموذج العقد الذم نص عليو ابؼرسوـ التنفيذم 
جزء من البناية من طرؼ ابؼكتتب بهب أف تتم عند إبساـ أشغاؿ الإبقاز الذم تم إثباتو قانونا 

د كيفيات ابغيازة في نفس ، كما حدٌ وؿ بهما"بشهادة ابؼطابقة ابؼسلمة، طبقا للتشريع كالتنظيم ابؼعم
ر حضوريا بنفس مكتب التوثيق كيلحق بعقد البيع تتم ابغيازة بدوجب بؿضر بورٌ  النص كما يلي:"

في حالة تسجيل تأخر في تسليم ابؼلك العقارم في الآجاؿ ابؼذكورة في العقد، بيكن  على التصاميم.
 .2قضائي، طبقا للتنظيم ابؼعموؿ بو" ابؼقتبِ معاينة عدـ ابغيازة عن طريق بؿضر

ع في ىذه الفقرة على الفسخ الذم بردثت عنو ابؼادة د ابؼشرٌ أكٌ فسخ عقد البيع على التصاميم:  .5
د الطرفاف في ىذه ابغالة أف بودٌ كأضاؼ عليو الفسخ بدوافقة الطرفبْ فاشبَط  ،04-11من القانوف  53

 .3الكيفيات التوافقية بؽذا الفسخ في نص العقد
: ن الملك المباعقة بتسيير الملكية المشتركة للمجموعة العقارية التي تتضمٌ الالتزامات المتعلٌ  .6

خلبؿ مدة  ،بهب أف ينص عقد البيع على التصاميم على التزاـ البائع بضماف أك التكليف بضماف تسيبّ ابؼلك
 .( ابتداء من تاريخ بيع آخر جزء من البناية ابؼعنية2سنتبْ )

 60دة في ابؼواد دٌ بؿ ،تزامات ابؼتعلقة بتسيبّ ابؼلكية ابؼشبَكة للمجموعة العقارية ابؼتضمنة ابؼلك ابؼباعالال كىذه 
 .044-11من القانوف رقم  62ك 61ك

فعلى ابؼرقي العقارم كصف البناية كصفا دقيقا،  لاتها:متشكصف البناية كم .7
ع مارم، كقد أشار إليها ابؼشرٌ قا من طرؼ ابؼهندس ابؼعة مسبٌ كذلك من خلبؿ التصاميم ابؼعدٌ 

 -11من القانوف رقم  38 نص ابؼادة "ابػصائص التقنية للعقار" في  :ابعزائرم من خلبؿ عبارة
دة ابؼتعلقة بالقرار كابػصائص التقنية للعقار"، في حبْ فصل يحبْ جاء فيها "...البيانات ابؼق 04

                                                 
 من نفس ابؼرسوـ التنفيذم. 05ك 04ابؼادة  ػػػ 1
 .ميمالتص على بناءن  بيع عقدل بموذج تضمنابؼ ابؼذكرة ىذه من 01 رقم ينظر: ابؼلحقػػػ  2
 ابؼلحق نفسػػػػػػػػػػػػػػػػػػو. ػػػ 3
 ابؼلحق نفسػػػػػػػػػػػػػػػػػػػو. ػػػ 4
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على  قد حفظ ابغق كعقد البيع بناءن د لنموذجي عالمحدٌ  431 -13 فيها ابؼرسوـ التنفيذم رقم
 كانت بصاعية أك فردية:إذا   ا م سببحالتصاميم، ككصف البناية بىتلف 

كما بهب برديد بصيع أجزاء  ف يتم كصفها بدقة مع تعداد التجهيزات ابػاصة بها،أبهب  فالبناية الجماعيةػػػػ 
ؽ العقد ببياف كصفي لتقسيم ابؼلكية ابؼشبَكة ي للتقسيم، كبهب إرفاصفابؼلكية ابؼشبَكة بناءن على الكشف الو 

 را لدل المحافظة العقارية.شهكيكوف م ،ر بعناية ابؼتعامل في البَقية العقاريةالذم بورٌ 
فتضاؼ إليها كصف بؾموعة القطع الأرضية البٍ بنيت عليها الدار الفردية،  من  ا بالنسبة للبناية الفرديةأمٌ ػػػػ 

 .1ن لرخصة التجزئةل جزء ككفقا للقرار ابؼتضمٌ برديد بؼساحتها كترقيم لك
فعلى ابؼرقي العقارم تقدلص بصيع  تقديم الضمانات القانونية كتدعيم الالتزامات التعاقدية: .8

 ،شهادة الضماف لدل صندكؽ الضماف كالكفالة ابؼتبادلة :التأمينات البٍ قاـ باكتسابها أماـ ابؼوثق مثل تقدبيو
 .2ككذلك ضماف العيوب ابػفية ؤكلية العشرية،كشهادة التأمبْ  على ابؼس

ة البٍ تنظم أك تساىم في كىي بؾمل النصوص التشريعية العامة كابػاصٌ النصوص التي تسيٌر العقد:   .9
 تنظيم كتأطبّ ىذا العقد.

 الوثائق المرجعية :ثانيا

ىناؾ كثائق أخرل ، على التصميم ع ابعزائرم لعقد البيع بناءن بالإضافة للبيانات الإلزامية البٍ اشبَطها ابؼشرٌ    
على التصميم ابؼنصوص عليو في ابؼرسوـ  ف من خلبؿ بموذج عقد البيع بناءن ستشٌ تيستوجب إرفاؽ العقد بها، 

على التصميم  ، لذلك سنتطرؽ إلذ ىذه الوثائق ابؼرجعية الواجب إرفاقها بعقد البيع بناءن 431-13التنفيذم رقم 
 ة بصاعية أك فردية.العقار ابؼبيع بناي نوع سبح

 الوثائق المرجعية في حالة البناية الجماعية: .1
برت طائلة  -إرفاؽ العقد إذا كاف العقار ابؼبيع عبارة عن بناية بصاعية أك جزء من بناية بصاعية، كجبى    

 بؾموعة من الوثائق ابؼرجعية ىي: -البطلبف
                                                 

إبياف بوستة، النظاـ القانولش للبَقية العقارية، دراسة برليلية،  .50لى التصاميم، ابؼرجع السابق، صسكر، بيع العقار بناء عمسهاـ  ػػػ  1
 :لبيانات ابؼوجودة في بموذج عقد البيع بناءن على التصاميم الذم جاء بو ابؼرسوـ التنفيذم رقما :.كينظر في ذلك78ابؼرجع السابق، ص 

 . عقد البيع على التصاميمد لنموذج المحدٌ  431 -13
 ية،ئبالقرارات القضاابعزائرم مدعم  رفات العقارية في القانوف ابؼدلشبؾيد خلفولش، شهر التصػػػ كينظر: .  53-52ابؼرجع نفسو، ص  ػػػ  2

ى التصاميم، ابؼرجع السابق، . ػػػ علبؿ قاشي، التزامات ابؼرقي العقارم كجزاء الإخلبؿ بها في عقد البيع عل101، ص ابؼرجع السابق
 .285ص
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 عقد ابؼلكية للقطعة الأرضية الأساسية للمشركع ككل. -
 لبناء كالتصاميم ابؼلحقة.رخصة ا -
 إبقاز عملية إبساـ لضمافذلك ك ، العقارية ضماف من صندكؽ الضماف كالكفالة ابؼتبادلة لنشاط البَقية -

    ،الإبقاز بإبساـ التزامو تنفيذ عن العقارم ابؼرقي عجز خطر من ابؼقتبِ كبضاية التصاميم على العقار
 والر.كستتضح باقي تفاصيل ىذا الضماف في الفصل ابؼ

 من القانوف ابؼدلش ابعزائرم(، 772إلذ  743برديد نظاـ ابؼلكية ابؼشبَكة استنادا إلذ أحكاـ ابؼواد ) -
بدوجبها  العقارم، يتمٌ  يى ابعدكؿ الوصفي للتقسيم بطلب من ابؼرقبالإضافة إلذ إعداد ابؼوثق لوثيقة تقنية تسمٌ 

 .1نة في العقار ابؼببِتعيبْ ابغصص ابؼتضمٌ 
 لمرجعية في حالة البناية الفردية:الوثائق ا .2

على التصميم يرفق بالوثائق ابؼرجعية البٍ سبق  عقد البيع بناءن  فٌ إف ،إذا كاف العقار ابؼبيع عبارة عن بناية فردية    
، ضماف من صندكؽ الضماف )عقد ابؼلكية، رخصة البناء ك التصاميم ابؼلحقة ذكرىا فيما يتعلق بالبناية ابعماعية

قة بدشركع ابؼلكية ابؼشبَكة كلا الكشف و في حالة البناية الفردية لا توجد الوثيقة ابؼتعلٌ نٌ أغبّ  (،ابؼتبادلة كالكفالة
الوصفي للتقسيم، كيشبَط أيضا في حالة البناية الفردية إرفاؽ عقد البيع بناء على التصميم برخصة بذزئة الأرض 

 .2لأجل البناء ككثائقها ابؼلحقة

 على التصميم البيع بناءن  عقد رتسجيل كشه :ثالثا

برريره في الشكل الربظي الذم  ف يتمٌ أصحتو لو بهب  نٌ إف ،ا كاف البيع بناءن على التصميم يرد على عقارمٌ ػػل    
إضافة إلذ توفره على بؾموعة من البيانات الإلزامية كإرفاقو ببعض الوثائق  ،بو القانوف في التصرفات العقاريةيتطلٌ 

ت حيث نصٌ  ،بل أكجب إخضاعو لإجراءات التسجيل كالشهر ؛ابؼشرع ابعزائرم لد يكتف بذلك  أفٌ ة، إلٌا عيجر ابؼ
إعداد البيع على التصاميم في الشكل  " يتمٌ : وأنٌ  على 04 -11من القانوف رقم  34 من ابؼادة 01 الفقرة

ت البناء كالأرضية البٍ شيد الربظي، كبىضع للشكليات القانونية ابػاصة بالتسجيل كالإشهار كبىص في نفس الوق
 عليها البناء".

                                                 
 .70ة في بيع العقار قبل الإبقاز، ابؼرجع السابق، ص فتحي كيس، ابؼسؤكلية ابؼدنية كالضمانات ابػاصٌ  ػػػ  1
 .70ابؼرجع نفسو، ص  ػػػ  2
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انطلبقا من نصٌ ىذه ابؼادة فإفٌ عقد البيع بناءن على التصميم بورٌر في الشكل الربظي، كبىضع للشكليات    
ابػاصة بالتسجيل كالإشهار، كبىص في نفس الوقت البناء كالأرضية البٍ شيٌد عليها، كخضوع عقد البيع بناء على 

 جيل كالإشهار لا يرجع بػصوصيتو؛ لأفٌ كل البيوع العقارية بزضع بؽذين الإجراءين .التصميم للتس

فعقد البيع بناءن على التصميم بهب أف يسجل لدل مصلحة التسجيل كالطابع ابؼختصة، خلبؿ الآجاؿ المحدٌدة    
الإشهار ىو  لأفٌ ؛ قانونيةفي قانوف التسجيل، كبهب أف يشهر لدل المحافظة العقارية ابؼختصة كفقا للئجراءات ال

إلٌا أفٌ ما بييز عقد البيع بناء على التصميم ىو إعفائو من رسوـ التسجيل  ،الإجراء الذم بو تنتقل ابؼلكية
ن لقانوف كابؼتضمٌ   29/04 القانوف رقم  من 22بدقتضى ابؼادة كالطابع، كما يعفى من رسم الإشهار العقارم 

، كالبٍ جاء فيها:"  تعفى من رسم الإشهار العقارم ...العقود  ـ2005 /21/12ابؼؤرخ  2004 ابؼالية لسنة
ابؼتضمنة بيع بؿلبت ذات استعماؿ سكبِ جديد أبقزه ابؼتعهدكف بالبَقية العموميوف أك ابػواص، في إطار برامج 

 السكن الاجتماعي التسابني كالسكن في إطار البيع بالإبهار كالسكن الريفي ".

 : أتيين الإجراءين فيما يلذلك سنتطرؽ إلذ ىذ 

 التسجيل: .1
-13د بدوجب ابؼرسوـ التنفيذم رقم على التصميم في قالب عند ابؼوثق بؿدٌ  عقد البيع بناءن  غف يفر أبهب     

على التصاميم للؤملبؾ  د لنموذجي عقد حفظ ابغق كعقد البيع بناءن ، المحدٌ ـ2013ديسمبر  18ابؼؤرخ في  431
 ـ1997مارس  07ابؼؤرخ في 94/58منو أحكاـ ابؼرسوـ التنفيذم رقم 08ب ابؼادة لغي بدوجأالعقارية، كالذم 

 خذ ابؼشرع ابعزائرم بنظاـ السجل العقارم بدقتضى الأمر رقمأابؼتعلق بنموذج عقد البيع بناءن على التصاميم، كقد 
التطبيق بدقتضى كالذم كضع حيز  ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجل العقارم، 741ػػػ  75

 76/633ابؼرسوـ ك  ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ، 76/622التنفيذيبْ لو كبنا: ابؼرسوـ   ابؼرسومبْ
  ابؼتضمن تأسيس السجل العقارم . 

                                                 
ارم، ابعريدة الربظية ـ، ابؼتضمٌن إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجل العق12/11/1975ابؼؤرخ في  75/74ػػػ الأمر رقم:  1

 ـ.18/11/1975ابؼؤرخة في  52العدد 
، ابؼؤرخة في 30ابعريدة الربظية العدد ـ ابؼتعلٌق بإعداد مسح الأراضي العاـ،25/03/1976ابؼؤرخ في  76/62ػػػ ابؼرسوـ التنفيذم رقم:  2

، ابؼؤرخة في 26ابعريدة الربظية العدد  ـ،07/04/1992ابؼؤرخ في  92/134ـ، ابؼعدؿ كابؼتمم بابؼرسوـ التنفيذم 13/04/1976
 ـ.08/04/1992

3
، ابؼؤرخة في 30ابعريدة الربظية العدد ـ ابؼتعلٌق بتأسيس السجل العقارم،25/03/1976ابؼؤرخ في  76/63ابؼرسوـ التنفيذم رقم:ـ    

، ابؼؤرخة في 34ة الربظية العددـ،  ابعريد19/05/1993ابؼؤرخ في  93/123ـ، ابؼعدؿ كابؼتمم بابؼرسوـ التنفيذم 13/04/1976
 ـ.23/05/1993
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حيث يشبَط قانوف التسجيل على  ابؼوثق تسجيل بـتلف العقود البٍ يبرمها لدل مصلحة التسجيل كالطابع    
 كما ألزـ ىذا القانوف كجوب التسجيل في أجل لا يتجاكز شهرا من تاريخ برريره ،1توثيق إقليمياالتابع بؽا مكتب ال

   . من قانوف التسجيل كالطابع 75 ،58 ، كىذا طبقا لنص ابؼادة2كإلاٌ يبَتب على تأخره عقوبات جبائية

 مراقبة الضرائب من إدارة كبسكبْ للعقد، ثابت تاريخ إعطاء ىو الربظية، العقود تسجيل عملية من الغرضك    
 عليها، ابؼبَتبة كالضرائب كبرصيل الرسوـ تقوبيها، كإعادة ابػاصة العقارية ابؼلكية في التحولات بصيع كمتابعة
 ابػزينة بسويل إلذ خلببؽا من تسعى بٍال الدكلة، خزينة عليها تعتمد البٍ الضرائب أىم من تعتبر التسجيل فحقوؽ

 العقود صحة اأمٌ  ،3نفقاتها مواجهة الأخبّة ىذه تستطيع حبٌ مطلق، بشكل مالية فةكظي كإعطائها العمومية،
  .4فيها يؤثر لا التسجيل فعدـ كحجيتها

من قانوف  258ابؼادة نص فإفٌ  ،البيع عقد اكتتاب على ابؼبَتبة التسجيل بغقوؽ بالنسبةك  ككأصل عاـ    
على إعفاءات من رسم التسجيل بسس عقد البيع على  عة تدؿٌ التسجيل بفقراتها الثلبث: الرابعة كابػامسة كالساب

تعفى أيضا من رسم نقل ابؼلكية ابؼذكور أعلبه، العقود البٍ يبيع  : "على تنصففقرة الرابعة الا فأمٌ  ،التصميم
نطاؽ  كمبنية ضمن ،بدقتضاىا ديواف البَقية كالتسيبّ العقارم في الولاية للموفرين شققا موجودة في عمارات بصاعية

 ديواف البَقية كالتسيبّ العقارم يعفى من رسم التسجيل حسب مفهوـ ىذه ابؼادة فإفٌ . فالتوفبّ من أجل السكن"
الإعفاء يقتصر على البيع على التصاميم  عقد البيع على التصاميم، كلو اكتفينا بذكر ىذه الفقرة لقلنا أفٌ إذا أبرـ 

 ىذا من تعفي الأنٌّ  جاءت عامٌة فقط، لكن الفقرة ابػامسة بعدىا  الذم يبرمو ديواف البَقية كالتسيبّ العقارم
 بها، قابؼتعلٌ  للتنظيم كفقا العقارية البَقية نشاطات إطار في السكبِ للبستعماؿ ابؼخصص العقار بيع عقود الرسم
 على عفاءالإ ىذا نطبق بهعلنا النصىذا  عموميةف ،5ةكاحد مرةإلٌا  الإعفاء ىذا من نفس الشخص دييستفكلا 
 .مدعم كغبّ ابؼدعم البَقوم إطاره في التصاميم على البيع عقد

                                                 
بظية ر ريدة الابعن قانوف التسجيل، ابؼتضمٌ  1976ديسمبر  19ابؼؤرخ في  105-76من الأمر  75/1ابؼادة  ػػػ كىذا ما نصٌت عليو  1

الاقتضاء، في مكتب الولاية  "لا بيكن للموثقبْ أف يسجلوا عقودىم إلا في مكتب التسجيل التابع للدائرة أك عند. بقوبؽا: 81 العدد:
 الذم يوجد بها مكتبهم". 

من القانوف ذاتو:"  93من قانوف التسجيل:" بهب أف تسجل عقود ابؼوثقبْ في أجل شهر ابتداء من تاربىها".  كابؼادة  58ابؼادة  ػػػ  2
 امة بودد مبلغها عن كل بـالفة.."يتعبْ على ابؼوثقبْ ك...الذم لد يسجلوا عقودىم في الآجاؿ ابؼقررة قانونا أف يدفعوا غر 

 .71سابق، ص الرجع ابؼ، 04-11عقد البيع على التصاميم في ظل القانوف  ،علي بن عليػػػ   3
 .289سابق، ص الرجع ابؼلتزامات  ابؼرقي العقارم ابؼبَتبة على بيع السكنات البَقوية، ، امسكرسهاـ  ػػػ  4
:" تعفى بالإضافة إلذ ذلك، من رسم نقل ابؼلكية ابؼذكور أعلبه، العقود البٍ السابق على أنوٌ من قانوف التسجيل 258/5ابؼادة تنصٌ  ػػػ 5

 تتضمن بيع البنايات أك أجزاء البنايات ذات الاستعماؿ السكبِ أساسا، ابؼنجزة بعنواف عمليات البَقية العقارية كفق الشركط المحددة في
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على  البٍ تنصٌ  2005ابؼالية لسنة  ابؼستحدثة بدوجب قانوف ،الفقرة السابعة من ابؼادة ذاتها  كبالرٌغم من أفٌ     
يات ذات التسجيل عمل قانوف من 252 ابؼادة في عليها ابؼنصوص ابؼلكية نقل حق رسم من تعفى و:"أنٌ 

الاستعماؿ الرئيسي للسكن البٍ تنازلت عليها الدكلة كابؽيئات العمومية للسكن حسب إجراء البيع بالإبهار 
ا تعفي السكن الاجتماعي ص نص الفقرة ابػامسة لأنٌّ بزصٌ  . كالسكن الاجتماعي التسابني كالسكن الريفي"

دكف ابغر، بل كالإعفاء بىص ابؼرقبْ العقاريبْ  أم النوع ابؼدعم من عقد البيع على التصاميم ؛التسابني فقط
بقد نص الفقرة  العملي إلذ الواقع إلٌا أنوٌ بالرجوع ،1العموميبْ دكف ابػواص اعتمادا على نص الفقرة الرابعة

سواء   ،كعقد البيع على التصاميم بالنسبة للسكنات معفى من رسم التسجيل ،ابػامسة سارم ابؼفعوؿ كمعموؿ بو
ىذا الإعفاء بىص المحلبت ذات ك يبرمو مرقي عقارم خاص أك مرقي عقارم عاـ.  ،أك غبّ مدعمكاف مدعما 

الاستعماؿ السكبِ، لكن بالنسبة للمحلبت الأخرل ذات الطابع التجارم أك ابؼهبِ أك الصناعي ابؼنجزة في إطار 
ى المحلبت ذات الاستعماؿ السكبِ نقل ملكيتها لا يعفيها من ىذا التسجيل لكونو يطبق عل فإفٌ  ،البَقية العقارية

  .2فقط

 الشهر: .2
 793 عملب بأحكاـ ابؼادة، أثره الناقل للملكية ثع شهره ليحدبالإضافة لتوثيق العقد كتسجيلو، استلزـ ابؼشرٌ     

  . من قانوف تأسيس السجل العقارم 16ك 15من القانوف ابؼدلش ابعزائرم كابؼواد 

نتقل ابؼلكية كابغقوؽ العينية الأخرل في العقار ت "لا :نوف ابؼدلش ابعزائرممن القا 793حيث جاء في ابؼادة    
نص عليها القانوف كبالأخص يالإجراءات البٍ  ركعيت إذا سواء كاف ذلك ببْ ابؼتعاقدين أـ في حق الغبّ إلٌا 

العقود  أفٌ  " :من قانوف تأسيس السجل العقارم 16كجاء في ابؼادة .  القوانبْ البٍ تدير مصلحة شهر العقار"
 طراؼ إلٌا  ببْ الأالإدارية كالاتفاقات البٍ ترمي إلذ إنشاء أك نقل أك تعديل أك إنّاء حق عيبِ لا يكوف بؽا اثر حبٌٌ 

 من تاريخ نشرىا في البطاقات العقارية".

التصرؼ كعن النظر على نوع  فبغضٌ  ،القيد ىو شرط لنقل ابؼلكية من خلبؿ استقراء ىذه ابؼواد يتببْ لنا أفٌ     
 بقيده لدل و لا كجود لو إلٌا نٌ إف ،كاف كاشف أك منشئ للحقأكسواء  ،صفة الشخص أك ابعهة البٍ أصدرتو

                                                                                                                                                                  

يد الشخص الواحد من الإعفاء إلاٌ مرة كاحدة، ما عدا في حالة إعادة استعماؿ حاصل البيع في لا يستف نظيم ابؼتعلق بالبَقية العقارية.الت
 إطار شراء بناية أك جزء من ذات استعماؿ سكبِ أساسا تكوف قد أبقزت بدقتضى عمليات البَقية العقارية ابؼذكورة أعلبه".

 .289سابق، ص الرجع ابؼالسكنات البَقوية، التزامات  ابؼرقي العقارم ابؼبَتبة على بيع  ،مسكرسهاـ  ػػػ 1
  .100ص سابق،الرجع ابؼالنظاـ القانولش للبَقية العقارية في ابعزائر،  ،عربي بام يزيد ػػػ 2
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في المحافظة العقارية حيث  العقدبشهر  ، كذلككيقوـ بالشهر ابؼوثق نيابة عن البائع .1مصلحة الشهر العقارم
بوررىا أك يتسلمها للئيداع  البٍ العقود حفظ ابؼوثق :" يتولذ2 02-06من قانوف التوثيق رقم  10ت ابؼادة نصٌ 

 الآجاؿ في العقود كشهر كنشر كإعلبف تسجيل سيما لا قانونا عليها ابؼنصوص تنفيذ الإجراءات كيسهر على
 من قانوف التسجيل 58كبهب عليو شهرىا في أجل لا يتعدل شهر كىو ما نصت عليو ابؼادة  .قانونا" المحددة

  السابقة الذكر.

الشكليات  ءاف بعد استيإلٌا  ،على التصميم لا بيكن أف ينطبق عليو صفة العقد عقد البيع بناءن  فٌ إكعليو ف    
، حيث أنوٌ بشهر ىذا العقد تنتقل ملكية القطعة الأرضية بؿل الإبقاز كالبناية بؿل البيع السابقة كالبٍ بزتم بالشهر

التعاقد فلب إشكاؿ في نقل ملكيتها، أمٌا البناية بؿل عقد البيع بقوة القانوف إلذ ابؼشبَم، فالأرض موجودة عند 
بناء على التصميم فهي غبّ موجودة عند التعاقد كمع ذلك تنتقل ملكيتها، نظرا لكوف بؿل عقد البيع ىو شيء 

لعقد، مستقبلي بؿقٌق الوجود بالنظر إلذ الضمانات القانونية البٍ بينحها ابؼرقي العقارم للمشبَم بدوجب ىذا ا
ككذلك لتشجيع  ابؼشبَين على الإقداـ  على ىذا العقد دكف بزوٌؼ، كما أفٌ ذلك بيكٌن ابؼشبَم من ابغصوؿ 

. فلب بيكنو رىن شيء إلٌا إذا انتقلت ملكيتو 3على قركض من خلبؿ رىن العقار بؿل عقد البيع على التصميم
 إليو. 

د البيع بناء على التصميم عن باقي البيوع العقارية ىو من خلبؿ ما سبق يرل الباحث أفٌ أىمٌ ما بييز عق    
الإعفاء من رسوـ التسجيل، ككذلك انتقاؿ ملكية ابؼبيع بدجرد الشهر بالرغم من عدـ كجوده كقت التعاقد، كذلك  

 كضمانة قانونية برمي ابؼقتبِ كتشجٌعو على استخداـ تقنية  البيع بناء على التصميم. 

     

 اف عقد البيع بناءن على التصميم في الفقو الإسلاميالمطلب الثاني: أرك

كما ىو -بدا أننٌا اعتبرنا أفٌ عقد البيع بناءن على التصميم ىو من قبيل عقد الاستصناع في الفقو الإسلبمي     
بيع ، سنتناكؿ في ىذا ابؼطلب أركاف عقد الاستصناع في الفقو الإسلبمي كونو الصورة ابؼقابلة لعقد ال-مقرٌر سابقا

بناءن على التصميم في القانوف بشيء من ابؼقارنة حبٌ نعرؼ مدل انطباؽ أحكاـ الأكؿ على الثالش، كعليو فإفٌ 

                                                 
، ـ2003ط، .ىومة، ابعزائر، د إثبات ابؼلكية العقارية كابغقوؽ العينية العقارية في التشريع ابعزائرم، دار عبد ابغميد بن عبيدة، ػػػ 1

 .60ص
 . 14 بظية العددر الريدة ابع التوثيق، مهنة تنظيم نابؼتضمٌ ـ،  20/02/2006 في ابؼؤرخ 02-06 رقم: القانوف  ػػػ 2
 .85إبياف بوستة، النظاـ القانولش للبَقية العقارية، ابؼرجع السابق، ص  ػػػ 3
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أركاف الاستصناع باعتباره عقد من العقود ىي الأركاف العامة لكل عقد كىي عند بصهور الفقهاء ستة ىي: 
 أك السبب.الصانع، ابؼستصنع، المحل، الثمن، الإبهاب كالقبوؿ، الباعث 

 -، كابؼعقود عليو -كبنا الصانع ك ابؼستصنع -،العاقداف -كىي الإبهاب كالقبوؿ -كبيكن حصرىا في: الصيغة     
 ابؼتمثلة في كتابة العقد. 1، كالباعث كىو السبب بالإضافة إلذ الشكلية-كىو المحل كالثمن

، 2الأحناؼ شركطا ما عدا الصيغة فهي ركن عندىمكىذه ابؼقومات يعتبرىا بصهور الفقهاء أركاننا، بينما يراىا    
كعليو سنخطوا في تناكلنا لأركاف عقد الإستصناع في الفقو الإسلبمي نفس ابؼنهجية البٍ اتبٌعناىا عند تناكلنا لأركاف 
 عقد البيع بناءن على التصميم، كذلك قصد تيسبّ ابؼقارنة ببْ العقدين فيما بىصٌ ىذه الأركاف، حيث سنشبّ أكلا

إلذ الصيغة )الإبهاب كالقبوؿ، العاقداف(؛ لأنوٌ الركن ابؼتفق عليو عند بصهور الفقهاء كمنهم ابغنفية، أمٌا باقي 
ابؼقومات )ابؼعقود عليو ك السبب كالكتابة( كالبٍ ىي شركط عند ابغنفية كأركاف عند غبّىم من ابعمهور سنتكلم 

 عنها في الفرع الثالش كالثالث كالرابع.
 كؿ: الصيغةالفرع الأ

كتشمل كل ما يتلفظ بو العاقداف من عبارات يلتزماف بها لتكوين العقد، كيطلق عليها "بالإبهاب كالقبوؿ"،    
 في عقد البيع بناء على التصميم، في الاصطلبح القانولش طبقا للقواعد العامة ركن "البَاضي أك الرضا" اكيقابله

من قبيل البيع، فهو أحد أنواع البيع لكن ذك طبيعة ىو عتو كحقيقتو عقد الاستصناع في طبي عرفنا أفٌ كقد سبق ك 
  ة كبـتلفة، كليس من قبيل الإجارة )إجارة الأشخاص( ، كلا بؾرد كعد. خاصٌ 

 و كما تقدـ كذكرنا أفٌ لأنٌ  ،لبيع بصفة عامةل الاستصناع كفقا سنتكلم عن الصيغة في عقد على ذلك كبناءن    
 بؽذا بزضع الصيغة فيو للؤحكاـ العامة في عقد البيع. الاستصناع نوع من البيوع

 صالح معبْ بكو على الكلبـ ترتيب كىي ،3كالصيغة ىي كل ما يدؿٌ على رضا ابعانببْ ابؼستصنع كالصانع   
الأحناؼ: "الإبهاب  العاقدين. فعند من كالقبوؿ بالإبهاب عنها كيعبر قلبي أمر ، كىي4منو ابؼقصودة الآثار لبَتب
 صدر ما ا القبوؿ ىوأمٌ  ،الرضا على الداؿ منهما كل مقاـ يقوـ ما أك ابؼتعاقدين كلبـ من أكلا يذكر عما ةعبار 

                                                 
إبٌما سيتمٌ التطرؽ إليها ىنا من باب بياف حكمها الشرعي ػػػ كالشكلية ىنا ليست ركن من أركاف عقد الاستصناع في الفقو الإسلبمي، ك   1

 كمقارنتها بالشكلية في عقد البيع بناءن على التصميم.
 .92سلبمي كأدلتو، ابؼرجع السابق، صكىبة الزحيلي، الفقو الإ ػػػ  2
كأحد البدائل الشرعية للؤكعية تصناع  حساـ الدين خليل، عقد الاسػػػ  كينظر: .3، ص2هذب، ابؼصدر السابق، ابعزءالشبّازم، ابؼ ػػػ 3

 .22 ت، ص.ط، د .م للوسطية الإسلبمية كالتجديد، ددخارية البنكية، كليات الدراسات الإسلبمية، مركز القرضاك الا
ىػ 1408 ،2ط ، لبناف،-ببّكت كالتوزيع، كالنشر للطباعة النفائس دار ،الفقهاء لغة معجم ،قنيبي صادؽ حامد قلعجي، ركاس بؿمدػػػ   4
 .279، ص  ـ1988 -
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كعند  ،2ابؼشبَم أك البائع من أكلا صدر ما إذف الإبهاب عند ابغنفية ىو .1جوابا للؤكؿ" الثالش الطرؼ من
اء صدر أكلا أك آخرا، كالقبوؿ: ىو ما صدر ما صدر بفن يكوف منو التمليك كالبائع ...، سو  الإبهاب ابعمهور

بفن يصبّ لو ابؼلك كإف صدر أكلا، فابؼعتبر عندىم ىو أف ابؼملِّك ىو ابؼوجب كابؼتملك ىو القابل، كلا اعتبار بؼا 
 كىي نوعاف:   .3صدر أكلا أك آخرا

ع قد بعتك ثوبي بكذا أك ، فالقوؿ: كأف يقوؿ البائأكلا: الصيغة القولية كما يقوـ مقامها من رسوؿ أك كتاب 
 أرسل لو رسولا فقبل البيع، كالقوؿ يكوف باللفظ الذم يدؿٌ على التمليك كالتملٌك، كبعت كاشبَيت.

ك معناىا الأخذ كالإعطاء دكف كلبـ، كأف يشبَم شيء بثمن معلوـ لو، فأخذه ابؼشبَم كيعطي  ثانيا: المعاطاة 
كىذا في 5كأمٌا الشافعية فبّكف أفٌ العقد لا يتمٌ إلٌا بالإبهاب كالقبوؿ4الثمن للبائع فيقبضو كىذا عند بصهور الفقهاء

 العقد بصورة عامة.

كلػػمٌا كانت صيغة العقد ىي ابؼعبٌرة عن إرادة الطرفبْ، ككانت ىذه الإرادة من الأمور الباطنة كيبَتب عنها نتائج    
كذلك ابغاؿ فإنوٌ   ،القانوف شركط بناءن على التصميم فيالبيع  للرضا في رأينا سابقا أفٌ كما ك  في الأمواؿ كالأعماؿ،
   فلها شركط كىي: د الاستصناعبالنسبة للصيغة في عق

كضوح ابؼعبِ في صيغة العقد، بأف تكوف مادة اللفظ ابؼستعمل للئبهاب كالقبوؿ  .1
 في عقد الاستصناع تدؿٌ دلالة كاضحة على ىذا النوع من العقود.

 بصيع الوجوه. توافق الإبهاب كالقبوؿ من .2
 .6جزـ الإرادتبْ بلب تردٌد كلا تسويف .3

 لتماـ الصيغة في عقد الاستصناع يلزـ تواجد ابؼتعاقدين أكلا، ثم صدكر الإبهاب كالقبوؿ ثانيا. كعليو
 ػػػ العاقداف 1

لعقد، يقصد بالعاقدين في عقد الاستصناع الصانع كابؼستصنع، إذ يشكلبف طرفي العملية التعاقدية في ىذا ا     
 كبنا ابؼرقي العقارم كابؼقتبِ كما رأينا سابقا في عقد البيع بناءن على التصميم.

                                                 
 .283، ص5زءابع،  ابؼصدر السابق الدقائق، كنز شرح الرائق البحر، ابن بقيم ابؼصرم  ػػػ 1
بؿي الدين اسطنبولر، عقد الاستصناع كأبنيتو في الاستثمار، دراسة مقارنة ببْ الشريعة كالقانوف، أطركحة مقدمة لنيل درجة الدكتوراه ػػػ  2

  .50 ص ،ـ2016-2015سلبمية،، كلية العلوـ الإ1بزصص أصوؿ الفقو، جامعة ابعزائر في العلوـ الإسلبمية،
 .201ص ،30زء ابع سابق،الرجع ابؼالفقهية الكويتية،  ابؼوسوعة ػػػ  3
 .134، ص5ابعزءابؼصدر نفسو،  ػػػ 4
 .03، ص2بؼهذب، ابؼصدر السابق، ابعزءالشبّازم، ا ػػػ 5

 .405 ، ص1ـ، ابعزء1998سوريا، د، ط،  ػػػ ل الفقهي العاـ، دار القلم، دمشقمصطفى أبضد الزرقا، ابؼدخ ػػػ  6
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أك من يقوـ مقامو كالصانع  ،باشر الصنع ىو سواءن  ىو من يقوـ بتحضبّ ابؼادة ابػاـ كيقوـ بالعملالصانع:   - أ
  .1ل شيءكيكوف الصانع ابؼتعاقد مسئولا عن ك ،الذم يعمل عنده أك يعطيو العملية بكاملها

 .2كقد يكوف فردا أك مؤسسة ،ىو طالب الصنعة إذا باشره بنفسو أك بواسطةالمستصنع:   - ب
 كيشبَط فيهما ما يلي: 

: أم أىلية الأداء كتعبِ صلبحية الشخص لصدكر التصرفات عنو على الأىلية الكاملة للمعاملة كالتصرؼ ػػػ   
"ىي صفة يقدرىا الشارع في الشخص بذعلو بؿلب صابغا  كجو يعتد بو شرعا، كقد عرفٌها مصطفى الزرقا بقولو:

. كتتحقٌق ىذه الأىلية بالعقل كالتمييز كالرشد كعدـ ابغجر، كأىلية ابؼتعاقدين بشقيها )العقل 3بػطاب تشريعي"
فٌ كالبلوغ( كشرط الانعقاد ىي بؿل اختلبؼ ببْ الفقهاء، فابغنفية كابؼالكية كإحدل الركايتبْ عند ابغنابلة يركف أ

فيصحٌ البيع عندىم  5، كأمٌا الشافعية4العقل ىو شرط الانعقاد فلب ينعقد بيع المجنوف كالصبي الذم لا يعقل عندىم
"ريفًعى عندىم من كل بالغ عاقل حر، كبالنسبة للصبي كالمجنوف فقالوا لا يصح بيعهما لقولو صلى الله عليو كسلم: 

لى  : عىنً الصىبًي حىتٌى يػىبػٍ ثو  .6غ، كعىنً النىائًم حىتٌى يىسٍتػىيٍقًظ، كىعىنً المىجٍنيوفً حىتٌى يىفًيق"القىلىمي عىنٍ ثىلاى

: كتعبِ أف يكوف للعاقد سلطة بسكٌنو من تنفيذ العقد كترتيب آثاره الشرعية عليو، كىذه السلطة ناشئة ػػػ الولاية   
 .7ك الوصايةمن كونو مالكنا يتصرؼ بالأصالة عن نفسو، أك نائبا عن ابؼالك الأصلي بالوكالة أ

، فالواحد لا يصلح عاقدا من ابعانببْ في باب البيع إلاٌ 8كىذا الشرط يذكره ابغنفية ػػػ أف يكوف العاقد متعدٌدا:   
إلاٌ الأب فلو أف يبيع ماؿ من ابنو الصغبّ بدثل قيمتو، أمٌا بالنسبة للمذاىب الأخرل فهم يركف ذلك أيضا إلٌا أنٌّم 

                                                 
 .61سابق، صالرجع ابؼعقد الاستصناع في الفقو الإسلبمي،  ف،الكرلص البدرا بن عبد كاسب ػػػ  1
 .60ص ابؼرجع نفسو، ػػػ  2
 .736 ، ص2، ابعزءالسابقابؼرجع  ،ل الفقهي العاـمصطفى أبضد الزرقا، ابؼدخ ػػػ  3
 .135 ، ص5في ترتيب الشرائع، ابؼصدر السابق، ابعزء الصنائع : الكاسالش، بدائعمذىب الحنفيةػػػػ ينظر:  ػػػ  4

 .241 ، ص5ابغطاب الرعيبِ، مواىب ابعليل في شرح بـتصر خليل، ابؼصدر السابق، ابعزء مذىب المالكية:ػػػػ              
 .185، ص04غبِ، ابؼصدر السابق، ابعزء، ابؼةمقدا ابن مذىب الحنابلة:  ػػػػ            

 .03، ص02هذب، ابؼصدر السابق، ابعزءالشبّازم، ابؼ ػػػ  5
، 4، ابعزء4403رقم ابغديث: أبو داكد، سنن أبي داكد، ابؼصدر السابق، كتاب: ابغدكد، باب: في المجنوف يسرؽ أك يصيب حدا،  ػػػ 6

 .659، ص1يادتو، ابؼرجع السابق، ابعزءصحيح ابعامع الصغبّ كز  ،الألبالشينظر:  .قاؿ الألبالش: حديث صحيح .141ص
 .139، ص4أدلتو، ابؼرجع السابق، ابعزءكىبة الزحيلي، الفقو الإسلبمي ك  ػػػ 7
 .135، ص5ائع في ترتيب الشرائع، ابؼصدر السابق، ابعزءصنالكاسالش، بدائع ال ػػػ 8



      صميم     ة       ب ع ب                                                                 ص       

 

 

133 

العاقدين من أركاف العقد كمببِ ىذا قائم على ابػلبؼ ابؼوجود ببْ ابغنفية لا يذكركنو كشرط، فهم يعتبركف 
 كغبّىم في برديدىم للركن.

  د،العقو  في كابغنفية ببْ ابعمهور اختلبؼ على العقود أساس الرٌضا أفٌ  على الفقهاء اتفٌق :كالاختيار الرضاػػػػ   
 فالاختيار الإكراه فتصح مع صحة بشرط فليس ابؼالية غبّ اأمٌ  ابؼالية العقود في صحة شرط الأحناؼ عند فالرضا

 ابؼالية. غبّ أك العقود ابؼالية كل في صحة شرط الرضا ابعمهور اأمٌ  عندىم، للرضا كسيلة ىو

 كجود الصيغة:ػػػ   2
عاطاة كأعتقد أنٌّا لا تكوف بابؼلا يشبَط فيها عبارات معينة، بل كل ما يدؿ على رضا ابعانببْ،  بالنسبة للصيغة  

في عقد الاستصناع، لأنوٌ لابد من أكصاؼ يذكرىا ابؼستصنع كاستفسار من الصانع بكيفية الصنع، كىذا يستدعي 
إبهابا كقبولا، كقد مثٌل الفقهاء لبعض الصيغ البٍ يكوف بها الاستصناع منها: اعمل لر كاصنع لر، فيقوؿ الصانع: 

 .1قبلت كرضيت
على  بناء لا يتعارض معها الرضا في عقد البيع قة بالصيغة في عقد الاستصناعابؼتعلٌ  كىذه الشركط كالأحكاـ    

ة البٍ يغكل ىذه الشركط تتفق في ركحها كمعناىا مع شركط الصعن شركطو بصلة   ؛ بل إنوٌ بيكن القوؿالتصميم
 .2اشبَطها علماء الفقو الإسلبمي في الاستصناع كبقية عقود البيع

 الفرع الثاني: المعقود عليو

 كالعمل ابؼصنوعة العبْك  ، جهة من ابؼستصنع مويقدٌ  الذم الثمن في عقد الاستصناع  عليو بابؼعقود يقصد   
    .3ثانية جهة من عليها الواقع

  أكلا: الثمن

فيجب أف .4كىو قيمة ابؼادة ابػاـ مع عمل الصانع ،ىو ابؼاؿ الذم يدفعو ابؼستصنع نظبّ ابؼطلوب صنعوك    
ما بؿدٌدا نوعا كقدرا في عقد الاستصناع، كلا بهب تعجيل الثمن؛ بل بهور تعجيلو، كبهوز تأخبّه يكوف الثمن معلو 

، "كما بهوز ترديد الثمن في 5إلذ كقت القبض أك بعده، كبهوز تقسيطو، كىو في ذلك على خلبؼ عقد السلم
                                                 

 .02، ص5، ابعزءابؼصدر نفسو  ػػػ 1
بؾلة بؾمع الفقو الإسلبمي، تصدر عن منظمة ابؼؤبسر الاسلبمي،  ،ناع كابؼقاكلات في العصر ابغاضرالاستص ،صطفى كماؿ التارزمم ػػػ 2

 .1006ص ، 7ددعال ـ،1992مايو  14 - 9ىػ ابؼوافق 1412ذك القعدة  12إلذ  7السعودية،  -جدة
 .55سابق، صالرجع ابؼعقد الاستصناع،  ،بؿي الدين اسطنبولر ػػػ 3
 .62سابق، صالرجع ابؼعقد الاستصناع في الفقو الإسلبمي،  ،عبد الكرلص البدراف بن كاسب ػػػ 4
 .232 بؿمد سليماف الأشقر كآخركف، بحوث فقهية في قضايا اقتصادية معاصرة، ابؼرجع السابق، ص ػػػ 5
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بؼصنوع بعد شهرين، كبدئة كعشرين الاستصناع، بحسب موعد إبقاز ابؼصنوع، كأف بودٌد الثمن بدائة إذا كاف تسليم ا
، كىنا تظهر أبنية الاستصناع كقابليتو لتلبية حاجات ابؼتعاملبْ 1إف كاف بعد شهر كذلك قياسا على الإجارة"

 العقاريبْ في ىذا العصر.  كىذا الثمن بيكن أف يتحدٌد بإحدل الطريقتبْ:
 لذ سعر متفق عليو.أم التفاكض ببْ الصانع ك ابؼستصنع للوصوؿ إ طريقة المساكمة:
كذلك بأف يقدٌر الصانع سائر النفقات كالتكاليف اللٌبزمة لصناعة الشيء ابؼطلوب مع إضافة  طريقة المراجعة:

 .2مقدار الربح )نسبة مئوية أك مبلغ بؿدٌد(، الذم يتفقاف عليو فيكوف المجموع ىو الثمن الذم بودٌد أثناء التعاقد
ببْ عقد  ،أكثر التقارب أك بالأحرل التطابق في العديد من ابعوانب لنا يببٌْ فالثمن ككيفية برديده  لكذل     

ج عليو عقد البيع أك ابؼخرٌ  عليو على التصميم، فماداـ عقد الاستصناع الأصل ابؼقيسبناء الاستصناع كعقد البيع 
ة التقسيط ككل الشركط كيفيفي ىذا الأخبّ   شبَاط الافلب مانع من  ،على التصميم كبهوز فيو تقسيط الثمنبناء 

  كالبٍ من قبيل الرفق بابؼشبَم الذم دعت إليو ابغاجة لا أكثر.  ،قة بالثمن ابؼقسطكالأحكاـ ابؼتعلٌ 
 
 
 

 ثانيا: المبيع) المستىصنىع(

الاستصناع يتطلٌب توافر أمرين مهمٌبْ بنا: العبْ )الشيء ابؼصنوع( كالعمل )صناعة الشيء(، كبنا مطلوباف من    
، فالعبْ ىي ابؼواد ابػاـ البٍ يراد إبقاز العمل بواسطتها من قبل الصانع كفق ابؼواصفات ابؼطلوبة من الصانع

ابؼستصنع، كالعمل ىو ابعهد الواعي الذم يبذلو الصانع لإبقاز ما طلب منو، ككما سبق أف بيٌنا أفٌ بصهور الفقهاء 
ور السلم، كبالتالر اشبَطوا في بؿلٌو ما يشبَط في بؿل من ابؼالكية كالشافعية كابغنابلة اعتبركا الاستصناع من ص

السلم، في حبْ أفٌ ابغنفية اعتبركه عقدا مستقلب كاىتموا بتفصيل أحكامو كأفردكا لو بابا خاصنا في كتاب البيوع، 
 إلٌا أنٌّم اختلفوا في برديد ابؼثمن أم المحل في ىذا العقد.

و في الاستصناع ىو عمل الصانع البائع في العبْ ابؼطلوبة أم صنعو بؽا إلذ أفٌ ابؼعقود علي 3فذىب بعض ابغنفية   
بنفسو، فمقصودىم أنوٌ بيع لعبْ موصوفة سيصنعها البائع، ذلك أفٌ الاستصناع استفعاؿ من الصنع كىو العمل 

                                                 

307.1الية ابؼعاصرة، ابؼرجع السابق، صكىبة الزحيلي، ابؼعاملبت ابؼ ػػػ 
  

  22.2مية ابؼعاصرة، ابؼرجع السابق، صمصطفى أبضد الزرقا، عقد الاستصناع كمدل أبنيتو في الاستثمارات الإسلب ـ 
الاستصناع مشتق من  و نظرنا إلذ أفٌ ل"كقاؿ البردعي: عم :تقى الأبحرلحيث جاء في بؾمع الأنّر في شرح ممنهم: أبو سعيد البردعي،  ػػػ 3

 ػػػ دار إحياء البَاث العربي، ببّكت عبد الربضن بن بؿمد بن سليماف، بؾمع الأنّر في شرح ملتقى الأبحر،ػػػ ينظر:  .الصنع كىو العمل"
 .107 ، ص2ت، ابعزء.ط، د.لبناف، د
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طل بدوت أحد ، كما أفٌ في الاستصناع شبها بالإجارة، كلذلك يب1فتسمية العقد بو دليل على أنوٌ ىو ابؼعقود عليو
 .2ابؼتعاقدين، كابؼعقود عليو في الإجارة ىو العمل فكذلك الاستصناع

إلذ أفٌ ابؼعقود عليو في الاستصناع ىو عبْ الشيء ابؼستصنع، ذلك أف ابؼقصود ىو عبْ 3كذىب بصهور ابغنفية   
 العقد يصح  الشيء ابؼستصنع، كبؽذا لو جاء بو الصانع من صنع شخص آخر كفق ما طلب ابؼستصنع، فإفٌ 

 . 4فدؿٌ على أفٌ العقد كارد على العبْ، كلو كاف كاردا على العمل بؼا صحٌ 
يثبت للمستصنع كخيار الرؤية لا يكوف إلٌا في بيع العبْ، فدؿٌ على أفٌ ابؼبيع ىو العبْ  5كما أفٌ خيار الرؤية    

 .6كليس العمل
صنع ابؼشبَم عينا مطابقة للؤكصاؼ ابؼتفق عليها كبشرة ىذا ابػلبؼ تكمن في أنوٌ لو أحضر البائع  للمست   

لكنٌها من صنع صانع غبّه، ىل بهبر ابؼشبَم على قبوبؽا، كإذا أعطاه إياٌىا كلد يذكر لو أنٌّا من صنع غبّه فهل تبرأ 
 ذمتو أـ يكوف قد غشو؟ فإذا عرؼ بعد أخذه ىل يكوف لو خيار في أف يردٌىا؟

ابؼعقود عليو في الاستصناع ىو عمل الصانع لا بهبر ابؼشبَم على قبوبؽا، كلا تبرأ فعلى الرأم الأكؿ القائل بأفٌ    
 .7ذمتو إف أعطاه صنع غبّه فأخذه ظانا أنو صنعو

كعلى الرأم الثالش القائل بأفٌ ابؼعقود عليو ىو العبْ لا العمل بهبر ابؼشبَم على قبوبؽا، كتبرأ ذمة الصانع إف لد    
 .8كفٌّ بالتزامو، كىو تقدبيو لو عينا مصنوعة موافقة للؤكصاؼ ابؼشركطةيذكر لو ذلك، لأنوٌ قد 

كىناؾ رأم ثالث تبناه بعض ابؼعاصرين كىو أفٌ ابؼعقود عليو في الاستصناع ىو العبْ كالعمل معا، كبذلك يتميز    
، كىذا 9ابؼوصوفة في الذمةعن البيع الذم بؿلٌو العبْ، كعن الإجارة البٍ بؿلٌها العمل، كعن السلم الذم بؿلو العبْ 

 12-7كىذا ما أخذ بو بؾمع الفقو الإسلبمي ابؼنعقد في دكرة مؤبسره السابع بجدة في ابؼملكة العربية السعودية من 
 بشأف عقد الاستصناع. 65/3/7ـ في قراره رقم 1992مام 14 -9ق ابؼوافق لػ 1412ذم القعدة 

                                                 
تبيبْ ابغقائق شرح كنز الدقائق كحاشية  ،فخر الدين الزيلعي . كينظر: ػػػ139 ، ص12، ابؼصدر السابق، ابعزءالسرخسي، ابؼبسوط ػػػ 1

 .124، ص4ق، ابعزء1313، 1القاىرة، ط ػػػ الكبرل، بولاؽ يةمبّ بي، ابؼطبعة الألالش
 .124، ص4، ابعزءالسابقابؼصدر  بي،لتبيبْ ابغقائق شرح كنز الدقائق كحاشية الش ،الزيلعي ػػػ 2
 .139، ص12بسوط، ابؼصدر السابق، ابعزءالسرخسي، ابؼ ػػػ 3
 .116، ص07، ابعزءابؼصدر السابق  ـ، فتح القدير،كماؿ الدين ابن ابؽماػػػ   4
 الش من ىذا البحث.الفصل الثػػػ سيأتي البحث كالتفصيل في ىذا ابػيار في ابؼبحث الثالث من  5
 .139، ص12بسوط، ابؼصدر السابق، ابعزءالسرخسي، ابؼ ػػػ 6

 .124، ص04ئق، ابؼصدر السابق، ابعزءقاالزيلعي، تبيبْ ابغقائق شرح كنز الد . كينظر: ػػػ139، ص12ابؼصدر نفسو، ابعزء ػػػ  7
 .139 ، ص12السرخسي، ابؼبسوط، ابؼصدر السابق، ابعزء ػػػ  8
بؿمد سليماف كينظر: ػػػ . 136للزكـ كابعواز، ابؼرجع السابق، صالدين القره داغي، عقد الاستصناع ببْ الإتباع كالاستقلبؿ كا يبؿي ػػػ  9

 .230صادية معاصرة، ابؼرجع السابق، صتالأشقر كآخركف، بحوث فقهية في قضايا اق
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الرأيبْ معا كاعتبار بؿل الاستصناع من زاكية الصانع كلب من كعليو فنعتقد أنوٌ ليس ىناؾ ما بينع من الأخذ ب   
ابؼبيع كالعمل معا، كليس في ابعمع ببْ ابؼبيع كالعمل باعتباربنا بؿلب لعقد الاستصناع أم تناقض، كتطبيقا لذلك 

بناء البٍ يقوـ فإفٌ بؿل عقد البيع بناءن على التصميم باعتباره تطبيقا لعقد الاستصناع يتمثل في العقار، كعملية ال
بها ابؼرقي العقارم لغرض إبقاز العقار إذا نظرنا للمحلٌ من زاكية البائع، كيتمثل في الثمن إذا نظرنا للمحل من 

 جهة ابؼشبَم بناءن على التصميم، كبؽذا المحل عدٌة شركط بسيٌز عقد الاستصناع عن غبّه من العقود كىي كالآتي: 
لوما، كابؼقصود بذلك أف يذكر في العقد مواصفات الشيء ابؼطلوب صنعو، أف يكوف ابؼعقود عليو مع ػػػ 1  

كبرديد ابؼواد ابػاـ الداخلة في الصنع، كطريقة التصنيع بصورة كافية تؤدٌم إلذ تكوين العلم بو، كبسنع التنازع عند 
قدره كصفتو لأنوٌ لا التسليم كفي ذلك يقوؿ الكاسالش: "كأمٌا شرائط جوازه فمنها: بياف جنس ابؼصنوع، كنوعو ك 

 .1يصبّ معلوما بدكنو"
منها حيث جاء فيها: "يلزـ في الاستصناع  395كقد نصٌت بؾلة الأحكاـ العدلية على ىذا الشرط في ابؼادة     

 .2كصف ابؼصنوع كتعريفو على الوجو ابؼوافق ابؼطلوب"
ط في كليهما إذ أنٌ  ،نفس الطريق على التصميم في بناءن  من الاستصناع كالبيع كىذا الشرط  بهعل كلبن      و اشبَي

تصميم  الا عن أمٌ ، ىذا الشرط بغماية ابؼشبَم بأف لا يكوف العقد ابؼبـر فيو غرر كجهالة يفضياف إلذ النزاع كابػسارة
فهدفو تبيبْ مواصفات البناء ليحدث للمشبَم علم بابؼبيع الذم يشبَط في البيع بناء على التصميم، خطط كابؼ

كعقد الاستصناع كما عرفنا سابقا أيضا يلزـ  .المحل غبّ بؾهوؿ ي صفة الغرر كابعهل ابؼبطلة للعقد، لأفٌ بحيث تنتف
على التصميم لكن لد يشبَط أف تكوف تصاميم أك بناء فيو برديد مواصفات ابؼبيع بدقة كما ىو ابغاؿ في البيع 

ات العصر فالتطور أكجد كسيلة لوصف بل ىي من مقتضي ؛خرائط، كلا بيكننا عد ىذه النقطة نقطة اختلبؼ
 كبرديد ابؼبيع.

أف يكوف الشيء ابؼستصنع بفاٌ بهرم فيو تعامل الناس في صناعتو صنعا، أم بفاٌ جرل العرؼ على ػػػ  2 
استصناعو، فإف لد بهر عرؼ بذلك لا يصحٌ؛ لأفٌ جوازه على خلبؼ القياس فيما تعامل بو الناس فيختص بدا 

. ذلك "أفٌ كجو استثناء الاستصناع من بيع ابؼعدكـ ىو التعارؼ فما لد يتعارؼ على 3بّهجرل بو العرؼ دكف غ
 .4استصناعو يبقى على أصل ابؼنع لأفٌ التعامل دليل ابغاجة"

                                                 
 .03، ص05ائع، ابؼصدر السابق، ابعزء الكاسالش، بدائع الصنائع في ترتيب الشر  ػػػ  1
 .76أحكاـ العدلية، ابؼصدر السابق، صة علماء كفقهاء في ابػلبفة العثمانية، بؾلة الػبعنة مكونة من عدٌ  ػػػ 2
 .03، ص05ائع، ابؼصدر السابق، ابعزء الشر الكاسالش، بدائع الصنائع في ترتيب  ػػػ 3
 230 تصادية معاصرة، ابؼرجع السابق، صبؿمد سليماف الأشقر كآخركف، بحوث فقهية في قضايا اق ػػػ 4
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كىذا الشرط يقتضي أف لا يصح الاستصناع فيما لد بهر الاستصناع فيو في زماننا ابغاضر، كابؼلبحظ أفٌ الفقهاء 
بؼا تعارؼ الناس على استصناعو في زمانّم، فذكر الكاسالش أكالش ابغديد كالرصاص كالنحاس،  ابؼسلمبْ قد مثلٌو

...إلخ. ثم جاءت بؾلة الأحكاـ العدلية بصور كأمثلة أخرل تتناسب مع 1كابػفًاؼ كالنًعاؿ، كالسيوؼ كالسكاكبْ
الصور: السفن، الأسلحة،  الصناعات الشائعة في عصرىا، كونّا صدرت في القرف الثالث عشر ىجرم كمن ىذه

 .2كغبّىا
كىذا يدؿٌ على أفٌ ما ذكره الفقهاء من أمثلة بفاٌ بهوز استصناعو، إبٌما كاف على سبيل ابؼثاؿ عمٌا كاف معركفا       

في زمانّم لا ابغصر، كىذا لا بينع الاستصناع في المجالات البٍ استيجدٌت في ىذا العصر خصوصا بيع البيوت في 
ء أك كما يسميو ابؼشرع ابعزائرم البيع بناءن على التصميم، كذىب مصطفى أبضد الزرقا إلذ أفٌ الانفجار طور الإنشا

الصناعي ابؽائل الذم يشهده العالد في العصر ابغالر جعل الاستصناع متعارفا عليو في بصيع الأشياء، فأصبح شرط 
. كيرل بؿمد سليماف الأشقر أفٌ التعارؼ على 3فالعرؼ متوافر بوجو عاـ، كأنوٌ لا داعي لاعتبار ىذا الشرط الآ

الاستصناع ليس كاردا على كل ابؼصنوعات، فهناؾ أشياء لا بهرم التعامل على استصناعها، مثل: الأجهزة ابؼنزلية 
 الالكبَكنية، كالثلبجة كالغسالة كالتلفزيوف، كابؼواد الكيماكية كالعطور، كألواح الزجاج كغبّىا. لذلك فيمكن تقييد

 .4جواز الاستصناع فيما بوتاج إليو، فقيد ابغاجة ىو الذم بودٌد ما يدخلو الاستصناع
كفي نظرم أكافق بؿمد سليماف الأشقر فيما ذىب إليو، ككما ىو مقرٌر عند الفقهاء أفٌ ابغاجة تنزؿ منزلة الضركرة، 

 فحاجة الناس اليوـ إلذ السكن، جعلتو يدخل في الاستصناع.
كسائر ما بوتاج إليو صنعو من مواد  ابؼادة أك ابؼواد الأكلية البٍ يصنع منها الشيء ابؼستصنع فيو فٌ أػػػ  3         

ا يقدمو الصانع البائع من أساسية أك كمالية، سواء منها ما بوتاج إلذ اشبَاط، أك كاف مفهوما عرفا، كل ذلك إبمٌ 
ا يشبَم الشيء مصنوعا  ابو في الثمن، كىو إبمٌ و بؿسوب حسعنده، كلا يقدـ ابؼستصنع ابؼشبَم شيئا منو، لأنٌ 

 كاملب. 

                                                 
 .03، ص05ائع، ابؼصدر السابق، ابعزء الكاسالش، بدائع الصنائع في ترتيب الشر  ػػػ 1
 لو طوبؽا ع لو زكرقا، أك سفينة كببٌْ صنع  بقار على أف يمة على"...أك تقاكؿ من بؾلة الأحكاـ العدلي 388ت ابؼادة حيث نصٌ  ػػػ 2

بعنة مكونة من عدة  -.ع لو كذا بندقية"صنكذلك لو تقاكؿ مع صاحب معمل أف يكعرضها كأكصافها اللبزمة كقبل النجار انعقد العقد  
 .76 لسابق، صعلماء كفقهاء في ابػلبفة العثمانية، بؾلة الأحكاـ العدلية، ابؼصدر ا

 .36مية ابؼعاصرة، ابؼرجع السابق، صمصطفى أبضد الزرقا، عقد الاستصناع كمدل أبنيتو في الاستثمارات الإسلب ػػػ 3
 .231صادية معاصرة، ابؼرجع السابق، صبؿمد سليماف الأشقر كآخركف، بحوث فقهية في قضايا اقت ػػػ 4
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ؽ الاستصناع عن الإجارة من ناحية ثانية إذا استيؤجر أحد الأشخاص لعمل ما بفا بوتاج إلذ مواد، كىذا ما يفرٌ 
و كىذا الشرط لا يتوافق فقط بل يتطابق ب .1فإف الأجبّ ابػاص لا يقوـ بتقدبيها من عنده، كإبما يقوـ بالعمل فقط

كيتميز بو ىو الآخر عن أحد أنواع ابؼقاكلة البٍ تكوف فيها مواد  ،على التصميم بناءن  عقد الاستصناع مع عقد البيع
 الصنع من صاحب العمل كعلى ابؼقاكؿ الإبقاز فقط.

ه كىذا ما ابؼقصود صنعو كإبهاد و معدكـ عند العقد، كأفٌ ابؼبيع في الاستصناع مفبَض فيو افبَاضا أنٌ  أفٌ ػػػ 4        
( تبرز فيو  كما ىي في السلم أنٌّ  ما قد فتح فيهما باب معقوؿ استثنائي بهعلو قابلب للتحقق. كىذه )كونو معدكـ

. كىذا الشرط بهعل الاستصناع ينطبق بساما مع عقد البيع على التصاميم 2لبيع ابؼعدكـ تدعو إليو ابغاجة كابؼصلحة
( كإلاٌ و يشبَط فيو أف يكوف البناء غبّ موجلأنٌ  لن يصبح العقد بيعا على التصاميم بل بيع عادم  ود)أم معدكـ

 لعقار منجز.
يتخللها العمل لابد أف يذكر البٍ العقود  د فيو زمن تسليم سواء أكاف قصبّا أـ طويلب، كذلك لأفٌ أف بودٌ  ػػػ 5 

، فإف ذكر فيو 3يو الأجل، فذىب أبو حنيفة إلذ أنوٌ لا يضرب فكىذه مسألة خلبفية ببْ الأحناؼمعها الأجل. 
( 4الأجل انقلب إلذ عقد سلم، كلزـ فيو مراعاة شركط السلم كأحكامو، كخالفو الصاحباف )أبو يوسف كبؿمد

 .5كقالو: ىو استصناع سواءن ذكر فيو الأجل أـ لد يذكر
 الذمة مؤجل، ككجو قوؿ أبي حنيفة أنوٌ إذا ضرب فيو أجل فقد أتى بدعبُ السلم، إذ أنوٌ عقد على مبيع في    

 .6كالعبرة في العقود للمقاصد كابؼعالش لا للؤلفاظ كابؼبالش

                                                 
 .745سابق، ص الرجع ابؼيتو في الاستثمارات الإسلبمية ابؼعاصرة، عقد الاستصناع كمدل أبن، مصطفى أبضد الزرقاػػػ  1
 .745ص ابؼرجع نفسػػػػػػػػػػػػػػػو،  ػػػ 2
ابؼصدر  اشية الشلبي،حتببْ ابغقائق شرح كنز الدقائق ك  عي،ليالز . كينظر: ػػػ 139 ، ص12ابؼرجع السابق، ابعزء السرخسي، ابؼبسوط، ػػػ 3

 .03، ص05ائع، ابؼصدر السابق، ابعزء اسالش، بدائع الصنائع في ترتيب الشر الك -.124، ص4السابق، ابعزء 
و عن أبي حنيفة سنتبْ ثم أخذ عن أبي ق، كنشأ بالكوفة تفقٌ 135ىو أبو عبد الله بؿمد بن ابغسن بن فرقد الشيبالش، كلد سنة  ػػػ 4

في  ئد البهيةاوم، الفو ناللكػػػ ينظر:  ."الأمالر" "السبّ"، "ابعامع الصغبّ"، "ابعامع الكببّ"، ق، من مصنفاتو:189يوسف، توفي سنة 
ػػػ  .321، ص1ابعزءابن العماد، شذرات الذىب في أخبار من ذىب، ابؼصدر السابق، ػػػ . 163،صابؼرجع السابق  ،تراجم ابغنفية

 .80 ، ص6الزركلي، الأعلبـ، ابؼرجع السابق، ابعزء 
ائق ، عي، تببْ ابغقائق شرح كنز الدقليالز  كينظر: ػػػ .03، ص05صدر السابق، ابعزء ب الشرائع، ابؼالكاسالش، بدائع الصنائع في ترتي ػػػ 5

 .124، ص4ابؼصدر السابق، ابعزء 
 .539، ص02قهاء، ابؼصدر السابق، ابعزءالسمرقندم، برفة الف ػػػ 6
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أمٌا كجو قوؿ الصاحببْ بأنوٌ استصناع في كل الأحواؿ، ىو أفٌ العادة جارية بضرب الأجل في الاستصناع،     
ة الصغرل البٍ يستطيع كإبٌما يقصد بو تعجيل العمل لا تأخبّ ابؼطالبة، كإفٌ الأجل الذم يذكر إبٌما يراد بو ابؼدٌ 

 .1الصانع فيها الفراغ من العمل
رأم الصاحببْ؛ بل أكجبوا برديد الأجل في الاستصناع، كما ذكر بؿمد سليماف 2كقد رجٌح عدد من ابؼعاصرين    

الأشقر: "لكن نقوؿ كاف ىذا في عهدىم... أمٌا في عصرنا ابغاضر، فقد دخل الاستصناع في مصنوعات ضخمة 
ة التكاليف، كالطائرات، كالبواخر، كالعمارات، بفاٌ قد بوتاج إنشاءه إلذ سنبْ، كلذا ذىب بصهور ىائلة باىظ

 .3فقهاء العصر كبؾمع الفقو الإسلبمي إلذ أنوٌ بهوز ذكر الأجل بل بهب حسمنا للنزاع"
تقليل حالات النزاع  كبدكرم أيأىيدٌ الصاحببْ فيما ذىبا إليو، فالاتفاؽ على الأجل أمر ضركرم، لأفٌ من شأنو    

بؼعرفة ابؼشبَم بالوقت الذم بوق لو ابؼطالبة بابؼصنوع، كىذا ما أخذ بو بؾمع الفقو الإسلبمي في قراره رقم: 
ذك  12إلذ  07، كالذم ابزذه في دكرة مؤبسره السابع ابؼنعقد بجدة في ابؼملكة العربية السعودية من 7/3/68

 كالذم جاء فيو: 1992مام  14إلذ  9ق ابؼوافق لػػػ 1412القعدة 
إفٌ عقد الاستصناع كىو عقد كارد على العمل كالعبْ في الذمة، ملزـ للطرفبْ إذا توفرت فيو الأركاف  "أكلا:

 كالشركط.
 يشبَط في عقد الاستصناع ما يلي: ثانيا:

 بياف جنس ابؼستصنع كنوعو كقدره كأكصافو ابؼطلوبة. .أ 
 أف بودٌد فيو الأجل. .ب 

 4قد الاستصناع تأجيل الثمن كلو أك تقسيطو إلذ أقساط معلومة لأجاؿ بؿدٌدة...".بهوز في ع  ثالثا:
كبهذا الشرط ابؼرجح تزيد نقاط التوافق ببْ عقد الاستصناع كعقد البيع على التصاميم، لأف ضرب الأجل في    

 ىذا الأخبّ يبَتب على بزلفو البطلبف كما رأينا سابقا.

                                                 
، 05ختار، ابؼصدر السابق، ابعزءتار على الدر ابؼابن عابدين، رد المح .139، ص12، ابؼرجع السابق، ابعزءالسرخسي، ابؼبسوط ػػػ 1

 .223ص
كاسب كينظر:  ػػػ   .263ولش، ابؼرجع السابق، صسعيد عبد الله النعيمي، مفهوـ بيع العقار على ابػريطة كتكييفو القان ضحى بؿمد ػػػ 2

لقره داغي، عقد . ػػػ ا175 ابؼرجع السابق، ص سة مقارنة،عبد الكرلص البدراف، عقد الاستصناع "عقد ابؼقاكلة في الفقو الإسلبمي"، درا
 .143للزكـ كابعواز، ابؼرجع السابق، صالاستصناع ببْ الاتباع كالاستقلبؿ كا

 .232ابؼرجع السابق، المجلد الأكؿ، ص بؿمد سليماف الأشقر كآخركف، بحوث فقهية في قضايا اقتصادية معاصرة، ػػػ  3
، منشور في برنامج بؾلة بؾمع الفقو الإسلبمي، الشركة العربية لتقنية ابؼعلومات، 7/3/68 :رقم قرار بؾلس بؾمع الفقو الإسلبمي ػػػ  4

 .ـ22/12/2015، تاريخ الزيارة:  www.Fiqhacademy.org.sa، ابؼوقع الإلكبَكلش:ـ2007
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 الفرع الثالث: السبب

كىو القصد الدافع للمتعاقد  ،الباعث"ى "ف ىذا الركن في الفقو الإسلبمي برت مسمٌ ك ابؼعاصر  باحثوفلدرس ا    
الأغراض ابؼباشرة ىي تلك  كقلنا غبّ مباشرة لأفٌ  ،قو بتصرفو أغراضا كغايات غبّ مباشرةأك ابؼتصرؼ أف بوقٌ 

البيع ىو نقل ملكية ابؼبيع إلذ ابؼشبَم، الأغراض ابؼعركفة في كل التزاـ كتصرؼ، فالغرض ابؼباشر مثلب في عقد 
ا الاستصناع فهو عقد بذارم بوقق الربح للبائع الصانع، كيلبي حاجة ابؼستصنع، أمٌ  .1كنقل ملكية الثمن إلذ البائع

جاز لو دفعو ففيكوف الباعث الدافع عليو حاجة ابؼستصنع، لذا ركعي في ابغديث عن الثمن حالة ابؼستصنع،  
ة حاجة البائع إلذ نقود ينفقها على نفسو شدٌ فهو الباعث على عقد السلم  كىذا بخلبؼ حاجتو. بأم طريقة تلبي

كأىلو أك على إنتاجو الزراعي، كىو لا بيلك ذلك آنيا، لذا بظي "بيع ابؼفاليس" كىذا ما يفسر اشبَاط تعجيل 
إذ ىو حاجة  ،السابقبْ معا مع فارؽ على التصميم ىو اجتماع الدافعبْ بناءن  ا الباعث إلذ عقد البيعأمٌ  .2الثمن

البائع إلذ النقود كي بيوؿ بها ابؼشركع في كل مرة تتقدـ فيها الأشغاؿ ثم برقيق الربح في النهاية، كحاجة ابؼشبَم 
 .ػػػ  كما رأينا سابقاػػػ   إلذ سكن دكف امتلبؾ بشنو أك بشن شراء الأرض كبنائو

د الاستصناع، فإنوٌ يشبَط فيو أيضا أف يكوف العقد مكتوبا) الشكلية(، بالإضافة إلذ ىذه الأركاف العامة لعق    
كإف لد يشر الفقهاء كلا بؾمع الفقو الإسلبمي إلذ شرط الكتابة عند حديثهم عن شركط الاستصناع، كلكن بدا أفٌ 

اشبَاط توثيق ىذا العقد تبَتٌب عليو ديوف كالتزامات متبادلة ببْ الصانع كابؼستصنع، فإف الباحث يرل ضركرة 
ٱ  ٻ  ٻ  ٻ  ٻ  پ  پ  پ  پ   ژ  العقد، فقد أمرت الشريعة بكتابة الديوف، قاؿ تعالذ:

، قاؿ القرطبي في تفسبّ الآية:"...كقاؿ ابعمهور الأمر بالكتب ندبه إلذ حفظ الأمواؿ كإزالة 3 ژ ڀ
في دينو كحاجة صاحب  4ب ثػىقىاؼه الريٌب، كإذا كاف الغرلص تقيان فما يضرهٌ الكًتاب، كإف كاف غبّ ذلك فالكتا

 .                      5ابغقٌ"

                                                 

 معهد كأصولو فقو بزصص الإسلبمية، العلوـ في ابؼاجيستبّ شهادة لنيل مذكرة كالتصرفات، العقود في كأثره الباعث ،بابكر خالد ػػػ1 
 .9ص ـ،1994-ق1414قسنطينة، الإسلبمية، للعلوـ القادر عبد الأمبّ جامعة ،(سابقا)الشريعة

   .806 ص سابق، رجعابؼ الاستصناع، عقد، الزحيلي كىبة  ػػػ  2
 .282سورة البقرة، الآية:  ػػػ  3
ا حذقو كفطنو، كرجل ثقف أم ذك فطنة كذكاء. ابن منظور، لساف العرب، ابؼصدر السابق، من ثىقًف الشيء ثقٍفان كثقافان إذ :ثػىقىاؼه ػػػ    4

 19، ص9ابعزء
5
 .383، ص 3ػػػ القرطبي، ابعامع لأحكاـ القرآف، ابؼصدر السابق، ابعزء   
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كجاء في التحرير كالتنوير:" إفٌ التوثق في ابؼعاملبت من أعظم كسائل بث الثقة ببْ ابؼتعاملبْ كذلك من شأنو     
 .1تكثبّ عقود ابؼعاملبت كدكراف دكلاب التمويل"

ہ   ہ   ہ  ہ  ھ  ھ   ھ  ھ   ژ حيث قاؿ تعالذ:  ،كمهما كانت ىذه ابؼعاملة صغبّة أك كببّة    

 كذلك قصد الطمأنينة كالاستقرار في ابؼعاملبت كمنع ابػلبؼ كابؼنازعة ببْ الطرفبْ، لقولو تعالذ:    ، 2 ژ ے

، كل ذلك يدعوا إلذ ضركرة توثيق عقد الاستصناع  3 ژ ۓ  ۓ      ﮲  ﮳  ﮴  ﮵  ﮶  ﮷  ﮸ژ 
لذم كثرت فيو ابؼعاملبت كتداخلت بحيث أصبح من ابؼستحيل ضبطها إلاٌ كتابيا، كخاصٌة في ىذا العصر ا

م أعلم بأمور دنياىم فهي أمور تنظيمية ترؾ فيها الفصل للناس، لأنٌّ  ة التوثيق كالكتابةكيفيعن  ا أمٌ بالعقود ابؼوثقة، 
 .4"كيمٍ أىنػٍتيمٍ أىعٍلىمي بً ىمٍرً دينػٍيىا " ػػػ: مى الله عليو كسلٌ صلٌ ػػػ قوؿ رسوؿ الله ل

كبناءن على ذلك فإفٌ أىم البيانات كالضوابط البٍ يراىا الباحث ضركرية بوتوم عليها عقد الاستصناع عند     
 ىي: 5التوثيق

 حيث يرتبط بو برديد أجل الاستصناع كتسليم ابؼعقود عليو. تاريخ إبراـ العقد: -
كتسلٌم الثمن كابؼثمن في حالة  فهو بؾلس العقد كىو مهم في برديد عملية تسليم مكاف إبراـ العقد: -

 عدـ برديد مكاف آخر.
 كبنا الصانع كابؼستصنع أك من بيثلهما مع إقراربنا بصحة أىليتهما للتعاقد. طرفا العقد: -
)الإبهاب كالقبوؿ(: كذلك بالألفاظ الدالة على البَاضي، كابؼعبرة عن إرادة ابؼتعاقدين في  الصيغة: -

 إنشاء العقد.
بياف نوعها كجنسها كقدرىا ككميتها، فإذا كانت عقارا يوصف كصفا دقيقا كبردٌد  العين المستصنعة: -

 مساحتو، مع إرفاؽ العقد بكل التصميمات كالوثائق ابؼوضحة لذلك، حيث تعتبر جزء من العقد.

                                                 
سبّ الكتاب المجيد، الدار التونسية، تونس، بؿمد الطاىر ابن عاشور، التحرير كالتنوير ػػ بررير ابؼعبُ السديد كتنوير العقل ابعديد من تف  ػػػ  1

 .98، ص3ـ، ابعزء1984د.ط، 
 .282ورة البقرة، الآية: ػػػػػػػػػػػػػػػس ػػػ  2
 .282ورة البقرة، الآية: ػػػػػػػػػػػػػػػػس ػػػ  3
صلى الله عليو كسلم من  كجوب امتثاؿ ما قالو شرعا دكف ما ذكره :الفضائل، باب :كتاب  ، صحيح مسلم، ابؼصدر السابق،مسلمػػػ   4

 .1836، ص4زء، ابع2363 حديث رقم: ،معايش الدنيا على سبيل الرأم
 .781-777 ، صـ2004ط، .لبناف، د ػػػ يق ابؼعاصر، مؤسسة الرياف، ببّكتعلي أبضد السالوس، فقو البيع كالاستيثاؽ كالتطبػػػ  5

 عقود الاستصناع. ن لنموذج منابؼتضمٌ   02 ابؼلحق رقم:كينظر في ىذه البيانات 
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..( ككيفية تسليمو مؤجلب أك معجلب أك على أقساط،  من حيث قدره كنوعو )دينار، دكلار،  الثمن: -
قبضو إف كاف معجٌلب، كإف كاف مؤجلب أك مقسطا فتحدٌد الآجاؿ بدقة، ككذا عدد الأقساط كقيمة  مع النص على

 كل قسط كمكاف التسديد.
أم أجل تسليم العبْ ابؼستصنعة، فيذكر ذلك بشكل بؿدٌد كقاطع كمعلوـ للطرفبْ، مع بياف  الأجل: -

 ـ الإبقاز.طريقة التسليم، ىل يكوف على دفعة كاحدة أـ على دفعات بحسب تقد
إذا اتفقا على مكاف آخر خلبؼ بؾلس العقد، ككيفية معابعة مصاريف  مكاف التسليم كالإيفاء: -

 النقل في حالة كوف العبْ ابؼستصنعة من ابؼنقولات.
 كمن ذلك: تحديد التزامات الصانع كالمستصنع: -

 ػػػ التأكيد على قياـ الصانع بإبقاز العمل حسب الأصوؿ الفنية للصناعة.

ػػػ بياف حق الصانع في التعاقد من الباطن مع من يشاء كفقا للقواعد ابؼرعية في ذلك، أك النص على                 
 منعو من ذلك.

ػػػ في حالة مشاريع البناء ػػػػ البيع بناءن على التصميم ػػػػ يتم التأكيد على مسؤكلية ابؼستصنع في استصدار بصيع     
 ل.الرخص اللبزمة لتنفيذ العم

كسواء أكاف ذلك لظركؼ قاىرة أـ لغبّ ذلك كبرديد أسلوب التحكيم  آلية تسوية المنازعات: -
 كالشركط ابعزائية ابؼبَتبة عن التخلف عن أداء الالتزامات.

 برديد طبيعة الضمانات كالرىن كالكفالات...إلخ. الضمانات: ػػػػػػ 

صناع عند التوثيق لا تتعارض مع البيانات البٍ نص كىذه البيانات البٍ بهب أف بوتوم عليها عقد الاست     
 431ػػ  13عليها القانوف في الشكل النموذجي لعقد البيع بناءن على التصميم، الذم جاء بو ابؼرسوـ التنفيذم 

المحدٌد لنموذج عقد البيع بناء على التصاميم؛ بل إفٌ أغلب ىذه البيانات موجودة في ىذا النموذج، كىذا من أبرز 
 ؤشرات البٍ تزيد من التقارب ببْ عقد الاستصناع كعقد البيع بناء على التصميم. ابؼ
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 خلاصة الفصل الأكؿ:

بدفهوـ ىذا العقد، من حيث تعريفو ثمٌ  ابدءن  بعد أف تناكلنا في ىذا الفصل ماىية عقد البيع بناءن على التصميم،   
  ما يلي:إلذ ص لبلمباحث، بيكن أف  ثلبثةكذلك في  ،كانوكصولا إلذ بياف أر تكييفو في الفقو الإسلبمي، 

ابؼشرع ابعزائرم قد نظمو كضبط أحكامو بدجموعة  فٌ أ لى التصميم إلاٌ ع البيع بناءن  عقد رغم حداثة -
د للقواعد البٍ تنظم نشاط البَقية العقارية، كابؼرسوـ المحدٌ  04 -11خرىا: القانوف رقم آمن النصوص القانونية 

 على التصميم.  لنموذجي عقد حفظ ابغق كعقد البيع بناءن  دٌدالمح 431 -13 التنفيذم
على إعطاء مفهوـ بؽذا العقد في  حرصو نٌ أإلا  وما يبَؾ التعريفات للفق ع ابعزائرم عادةن ابؼشرٌ  فٌ أكمع  -

ع و ن البينتيجة حداثة ىذا النوع م ع في ذلك إلذ حد بعيد،ابؼشرٌ  أحسن، كقد 04 -11من القانوف  28ابؼادة 
ىي  -على التصميم بيع بناءن ال -تسمية ىذا البيع  فٌ أ أننا نعتقد . إلٌا أك غموض إذ بوتاج إلذ برديد  دكف لبس

لكونو بيعا  ،على التصميم ببيع العقار بناءن  عقدع ىذا الف يسمي ابؼشرٌ أفالأصل  ،تسمية غبّ كاضحة كمبهمة
 .  بؿلٌ ىذا العقدفي على عقار، كبالتالر إزالة اللبس الواقع ينصبٌ 

يتميز عقد البيع بناءن على التصميم بخصائص طبقا للقواعد العامة كأخرل طبقا لقواعد نشاط   -
عقد ملزـ  عقد شكلي، ،ىعقد مسمٌ  و:فخصائصو حسب القواعد العامة تتمثل في أنٌ  البَقية العقارية،

. أمٌا بؿدٌد كمن عقود ابؼعاكضة ، كعقدمن عقود الإذعاف، كذلك ىو فوريةبعانببْ، كأنو من العقود ال
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ي، الثمن فيو يكوف على شكل مستقبلعقارم  عقد بيعخصائصو حسب قواعد نشاط البَقية العقارية فهو: 
كبعميع ىذه ابؼيزات كجو . عقد ناقل للملكية تدربهيا، مركب الأحكاـ ،ةضمانات خاصٌ بيتميز  أقساط،

العقد مع عقد الاستصناع في الفقو الإسلبمي إلٌا ما  ، كيشبَؾ في أغلبها ىذاشرعي في الفقو الإسلبمي
 اقتضتو ضركرة العصر كالتطور.

كىذا ما أخذ بو  ،اع في الفقو الإسلبميصنعقد الاست من قبيل على التصميم ىو عقد البيع بناءن  فٌ أ -
بعض  عليو لقمع الفقو الإسلبمي التابع بؼنظمة ابؼؤبسر الإسلبمي. كقد أطبؾبؾموعة من الفقهاء ابؼعاصرين ك 

كىذا ما أيدناه  ،الباحثبْ ابؼعاصرين في الفقو كالإسلبمي بيع العقار على ابػريطة أك بيع البيوت على ابؼصورات
 اع على ىذا البيع.صنلانطباؽ أحكاـ الاست

عقد ببْ ك و ىذه ابػاصية نقطة اختلبؼ بين لػػمٌا كاف عقد البيع بناءن على التصميم يرد على عقار، فإفٌ  -
كما رأينا سابقا،   في ابؼنقوؿ، فالثالش قد يرد على عقار أك منقوؿ كيغلب استعمالو في الفقو الإسلبمي صناعالاست

على بناءن بيع العقار  بيكننا القوؿ أفٌ  كبالتالرا الأكؿ فهو منصب على بيع عقار لد ينجز أك في طور الإبقاز، أمٌ 
 . رات(، ) استصناع العقاالتصميم بيثل صورة من صور الاستصناع

ى في القانوف كىو ما يسمٌ  اع فمنهم من جعلو عقدا مستقلبن صنالفقهاء قد اختلفوا في عقد الاست فٌ أ -
كذلك  ،اع عقد مستقلصنالاست حنا القوؿ بأفٌ كبدكرنا رجٌ  ،السلم أنواع كمنهم من اعتبره نوعا من ،ىبالعقد ابؼسمٌ 

 .افق بساما مع عقد البيع بناءن على التصميم، كىو بذلك يتو ن السلمعبؼا لو من خصوصيات بىتلف فيها 
 ،كالإبصاع ،كالسنة ،وا على ذلك من الكتاباع كاستدلٌ صنية إلذ جواز عقد الاستنفذىب بصهور ابغ -

اع فهو عقد جائز صنعلى التصميم باعتباره من تطبيقات الاست عقد البيع بناءن  فٌ إا على ذلك فكقياسن  ،كابؼعقوؿ
 .ليسر كمراعاة مصالح الناس، كىذا من مقاصد الشرع  في ابؼعاملبت عا، بؼا فيو من مظاىر اشر 

اع، اختلف فقهاء القانوف في تكييف صنكما اختلف فقهاء الشريعة الإسلبمية في تكييف عقد الاستك  -
ع ابعزائرم كقف ابؼشرٌ  فٌ أاعتبره عقد بيع كمن اعتبره عقد مقاكلة، كرأينا  من لى التصميم ببْععقد البيع بناء 

بهمع ببْ التزامات ابؼقاكؿ  مزدكجة، ابؼقاكلة فهو ذك طبيعة كالبيع  مقفا كسطا حيث بصع في أحكامو ببْ عقدمو 
كىذه الإزدكاجية متحقٌقة في عقد  ها الالتزاـ بالإبقاز للؤكؿ كالالتزاـ بنقل ابؼلكية للثالش،كالبٍ أبنٌ  ،كالتزامات البائع

كرغم ذلك فإفٌ لكل من العقدين تنظيم خاص ك اسم  ،رة كبيعمركب الأحكاـ من إجا فهو الاستصناع كذلك 
 .خاص كىو ما يبرز استقلبليتو كعقد مسمٌى
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ا دعانا بفٌ  ،قد تشتبو بعقد البيع بناءن على التصميم في القانوف ابعزائرم بعض النظم القانونية فٌ أكجدنا  -
 عقد حفظ ابغق، البيع الإبهارم، اء ابؼستقبلية،بيع الأشي زه عنها، كمن ىذه النظم: الوعد بالبيع العقارم،يإلذ بسي

البيع  ، كلاحظنا أفٌ ، كالإجارةالسلم كبيع ككذلك ابغاؿ بالنسبة للفقو الاسلبمي فإنوٌ توجد عدٌة عقود تتشابو معو
اعتباره من  را يبرٌ نقاط الاختلبؼ أكثر، بفٌ  أفٌ  بناءن على التصميم يشبَؾ مع ىذه النظم في بعض النقاط إلاٌ 

اع عليو صنط الاستك لانطباؽ شر  ، كلا إجارة،كلا سلما إبهاريا،كلا بيعا  ،كليس كعدا بالبيع  اعصنبيقات الاستتط
 دكف بقية النظم.

اع دفعنا للبحث كالوقوؼ صنالبيع بناء على التصميم من تطبيقات الاستعقد اعتبار  بالإضافة إلذ أفٌ  -
 صحة أركاف كشركط عكمقابلتها م وازنتهابؼ ،م في القانوف صحة عقد البيع بناءن على التصمي على أركاف كشركط

، كالبٍ توصلنا ا متقاربة إلذ حد بعيد أنٌّ كبالنظر في ىذه الأركاف كالشركط تببٌْ  ،اع لدل الفقهاء ابؼسلمبْصنالاست
بَط لعقد من خلببؽا إلذ أنوٌ يشبَط لصحة البيع بناءن على التصميم ػػػ الوحدات السكنية قبل إنشائها ػػ مايش

بصلة إلٌا فيما بىصٌ بعض الأشياء البٍ استحدثها ابؼشرعٌ، كالبٍ تتماشى مع التطورات ابؼواكبة للحياة الاستصناع 
على  كما لاحظنا خصوصية عقد البيع بناءن   ابؼعاصرة فهي في بؾملها لا تتعارض مع أحكاـ الشريعة الإسلبمية.

اع صنل الاستبؿكقد اختلف فقهاء ابغنفية في  ، ىذاينجز  بعد كونو يرد على عقار لد  التصميم من حيث المحلٌ 
حنا الرأم الذم تبناه بعض  ع، كرجٌ صنكمنهم من قاؿ ىو عبْ الشيء ابؼست ،فمنهم من قاؿ ىو عمل الصانع

 عقد أيضا.لل بؿلب دٌ علثمن الذم يااع  العبْ كالعمل، فضلب عن صنعقود عليو في الاستابؼ ابؼعاصرين كىو أفٌ 
بعض الباحثبْ  ابؼعاصرين ذىبوا إلذ عدـ  فٌ أكقلنا  ،لة العرؼأع بدسصنبط الفقهاء الشيء ابؼستكقد ر  -

ا في العصر اع فيما كاف سائدا في عصرىم، أمٌ صنلبستلالفقهاء القدامى أعطوا أمثلة  فٌ لأ ،اعتبار ىذا الشرط
لذلك يتقيد ابعواز  على التصميم، عقار بناءن لات كمن أبرزىا بيع الاة بؾاع دخل في عدٌ صنالاست فٌ إابغالر ف

على التصميم بدثابة تطور حاصل فرضتو الظركؼ بناءن عقد البيع  و بيكننا عدٌ أنٌ  ، حيثبابغاجة كليس بالعرؼ
؛ ذلك أفٌ ما بهرم التعامل فيو ببْ الناس في تغبٌّ كتطور مستمر، كأنوٌ كالأحواؿ كالزماف على عقد الاستصناع

زماف أك مكاف معبْ، كمن ثمىٌ فإفٌ حاجات الناس ابؼتطورة كابؼتغبّة تستدعي ألاٌ  لا بيكن الوقوؼ عليو عند
ينحصر عقد الاستصناع فيما جرل فيو التعامل في ابؼاضي؛ لأفٌ الناس اليوـ غدكا في أشدٌ ابغاجة إلذ التوسع 

 في بؾالات جديدة، كاستصناع العقارات.  



      صميم     ة       ب ع ب                                                                 ص       

 

 

146 

ة أركاف شأنو شأف البيوع العقارية، نستشفها من القواعد عقد البيع بناءن على التصميم يقوـ على أربع -
العامة كنسقطها على ىذا العقد كما لو من خصوصية بػلو النصوص ابػاصة منها، إلٌا ركن الشكلية الذم يشبَط 

كتلك  04-11توفره بالكيفيات ابؼنصوص عليها في القوانبْ ابؼنظمة لنشاط البَقية العقارية كعلى رأسها القانوف 
بؼنصوص عليها في قانوف التسجيل كالتعديلبت الواردة عليو. كفي كدراستنا للؤركاف كانت أخصب ميداف للمقارنة ا

ببْ عقد البيع بناءن على التصميم كعقد الاستصناع أين أبرزنا التشابو الكببّ بينهما. بفاٌ يؤكد على صحة إبغاؽ 
 ة إبغاقو بالسلم .عقد البيع بناءن على التصميم بعقد الاستصناع كعدـ صح
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 تمهيد كتقسيم:

جرد قياـ عقد البيع بناءن على التصميم على النحو الذم سبق بيانو بتوافر أركانو كشركطو، تبدأ آثاره في بد     
فمن عليو،  افقإذ يتعبْ على كل منهما تنفيذ التزاماتو كفقا بؼا اتٌ  ،(قتبِالسرياف بالنسبة إلذ طرفيو )ابؼرقي العقارم كابؼ

ينشأ  انعقادهكفور  ،(SYNALLAGMATIQUE) عقد البيع على العموـ عقد ملزـ للجانببْ ابؼعلوـ أفٌ 
التزامات في ذمة البائع كأخرل في ذمة ابؼشبَم، كنفس الوصف ينطبق على عقد البيع بناءن على التصميم فهو الآخر 

ب براـ العقد، كما يبَتٌ إبدجرد  قتبِ(ابؼ)كابؼشبَم  (ارمالعق رقيابؼ)لها كل من البائع مٌ حيت ب التزاماتعقد تبادلر يرتٌ 
كعقوبات يفرضها القانوف؛ لأفٌ القانوف يلزـ العاقدين بأف ينفذا  اءاتز ة جعلى عدـ الوفاء بهذه الالتزامات عدٌ 

ه من كىذا ما استقرئنا ،العقد بحسن نية، كحسن النية تستلزـ قياـ كل منهما بثلة من الالتزامات ابؼفركضة عليو
على:" بهب تنفيذ العقد طبقا بؼا اشتمل عليو كبحسن نية. كلا يقتصر  107القانوف ابؼدلش الذم ينص في ابؼادة 

العقد على إلزاـ ابؼتعاقد بدا كرد فيو فحسب، بل يتناكؿ أيضا ما ىو من مستلزماتو من كفقا للقانوف، العرؼ، 
م ىو الطرؼ الضعيف في العملية التعاقدية، فقد أحاطو ابؼشرعٌ كلػػمٌا كاف ابؼشبَ  كالعدالة، بحسب طبيعة الالتزاـ".

 بدجموعة من الضمانات ابػاصٌة كابؼستحدثة، كالبٍ من شأنّا أف توفر لو بضاية أكثر في ىذا العقد. 

اءن كعليو سنتطرؽ في ىذا الفصل إلذ بياف كل من التزامات البائع كابؼشبَم كجزاء الاخلبؿ بها في عقد البيع بن      
، ثٌم نتعرض إلذ الضمانات ابػاصٌة كابؼستحدثة في ىذا البيع، كلػػمٌا كاف  ىذا العقد ىو إحدل على التصميم

تطبيقات كصور عقد الاستصناع في الفقو الإسلبمي ػػػ كما سبق كأف قرٌرنا ػػػ سنعتمد في دراستنا  بؽذا الفصل ابؼقارنة 
 كفق ابؼباحث التالية: كذلكالرأسية في كل مبحث ببْ ىذين العقدين، 

 عقد البيع بناءن على التصميم. طرفي اتابؼبحث الأكؿ: التزام

 الاخلبؿ بهذه الالتزامات. ن: ابعزاءات ابؼبَتبة علشابؼبحث الثا

 ة كابؼستحدثة في عقد البيع بناءن على التصميم.: الضمانات ابػاصٌ ثالثابؼبحث ال
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 بناءن على التصميمعقد البيع  طرفي المبحث الأكؿ: التزامات

كمقتضى  ،وبيانو عند تطرقنا بػصائص يعتبر عقد البيع بناءن على التصميم من العقود ابؼلزمة بعانببْ، كىذا ما تمٌ     
 ىذه ابػاصية أفٌ كًلب ابعانببْ عليو في مواجهة الآخر التزامات لابدٌ لو من الوفاء بها ليصبح العقد نافذا ككاملب،

في ىذا العقد في   ) ابؼرقي العقارم( كابؼشبَم ) ابؼقتبِ(ؽ في ىذا ابؼبحث إلذ التزامات البائعسنتطر  كقصد بياف ذلك
 كل من القانوف كالفقو الإسلبمي كذلك كفق ابؼطلببْ الآتيبْ.

 على التصميم  المطلب الأكؿ: التزامات البائع في عقد البيع بناءن 

اه ابؼشبَم، يكتسب فيها ىذا العقد نوعا من بذٌ اة التزامات عدٌ  مفي عقد البيع بناءن على التصمي قع على البائعت    
، البٍ برظى بنصيب كافر من الأبنية، تلف عن عقد البيع العادم خصوصا في التزامات البائعابػصوصية بذعلو بى

اء بوصفو الطرؼ الذم يتلقى الائتماف من جانب ابؼشبَم، من خلبؿ ما بوصل عليو من أقساط عند التعاقد كأثن
 فمن جهة ىذه الالتزامات كإف كانت موجودة في عقد البيع إلاٌ ، ، كيبدكا ىذا الاختلبؼ من ناحيتبْعمليات البناء

على عقار قبل أك في طور الابقاز بفا يفرض على  ىذا البيع ينصبٌ  ا بزتلف في مفهومها، كمن جهة ثانية فإفٌ أنٌّ 
 بيع العادم.البائع بؾموعة من الالتزامات غبّ ابؼألوفة في ال

 ،إلذ التزامات البائع في ىذا العقد في كل من القانوف كالفقو الإسلبمي طلبكبناء على ذلك سنتطرؽ في ىذا ابؼ    
 :الآتيبْ فرعبْكذلك كفق ال

 في عقد البيع بناءن على التصميم في القانوف  بائع) المرقي العقارم(الأكؿ: التزامات ال فرعال

اءن على التصميم نفس الالتزامات الناشئة عن عقد البيع العادم، لكنها بزتلف في مضمونّا ن عقد البيع بنيتضمٌ     
د القواعد البٍ تنظم نشاط البَقية الذم بودٌ  11/04عن الالتزامات العادية كما سبق الذكر، كبالرجوع إلذ القانوف 

ا في التهيئة العمرانية ذ أصبح يلعب دكرا مهمٌ إ ؛ع ابعزائرم قد كسع من مهاـ ابؼرقي العقارمابؼشرٌ  بقد أفٌ  ،العقارية
صة للبيع كالإبهار، فابؼرقي العقارم في عقد البيع بناءن على التصميم ملزـ  كإعادة ابؽيكلة كتدعيم البنايات ابؼخصٌ 

ق بعقار برت التشييد نقل ملكية العقار للمشبَم كتسليمو كضماف الانتفاع بو، لكن ماداـ الأمر يتعلٌ بككل بائع 
 أف يقوـ ابتداءن بتشييد العقار كإبسامو حبٌٌ ىو ابؼرقي العقارم  الالتزاـ الأساسي الذم يقع على عاتق الابقاز فإفٌ ك 
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، فضلب عن الالتزاـ بالضماف كالالتزاـ ليتمكن بعد ذلك من نقل ملكيتو إلذ ابؼشبَم كتسليمو لو ،يوجد فعليا
 .بالإعلبـ

ى عاتق ابؼرقي العقارم ىي: الالتزاـ بالتشييد، الالتزاـ بتسليم العقار في الآجاؿ الالتزامات البٍ تقع عل كعليو فإفٌ     
. لذلك سنتناكؿ ىذه الالتزامات علبـأخبّا الالتزاـ بالإالالتزاـ بالضماف ك  دة في العقد، الالتزاـ بنقل ابؼلكية كالمحدٌ 

 بشيء من التفصيل: يأتي يماف

 : الالتزاـ بتشييد البناء أكلا

المحور الذم تدكر عليو  كىو ،ن عقد البيع بناءن على التصميمعالالتزاـ بالتشييد أكؿ الالتزامات الناشئة  يعدٌ     
 و في حالة عدـ الوفاء بو من جانب ابؼرقي العقارم يستحيل ابغديث عن باقي الالتزامات، لأفٌ ، لأنٌ العملية التعاقدية

و عالالتزاـ بالتشييد يبدأ مصاحبا للعقد منذ توقي في حبْ أفٌ  ،ل البيع في حالة كجود العقار بؿالوفاء بها لا يثار إلٌا 
 .1حبْ إنّاء الإبقاز إلذ

 لذلك سنبحث فيما يلي ابؼقصود بهذا الالتزاـ أكلا، ثمٌ نتطرؽ إلذ شركط تنفيذه ثانيا.   

 ػػػ تعريف الالتزاـ بالتشييد:  1

ؿ بناء العقار طبقا بؼا ىو متفق عليو في عقد البيع بناءن على التصميم ىو الالتزاـ بتنفيذ أشغاالالتزاـ بالتشييد إفٌ     
ككفقا للقوانبْ السارية ابؼفعوؿ، حيث يلتزـ ابؼرقي العقارم بالبناء كالتشييد كما يلتزـ ابؼقاكؿ في مقاكلات البناء، 

دسبْ معماريبْ لتنفيذ سواءن كاف ابؼرقي العقارم بومل ىذه الصفة أك كاف شخصا آخر يتعاقد مع مقاكلبْ كمهن
كبالتالر فليس ىناؾ بؾالا لنقل ابغيازة   ،لتزاـ تفرضو طبيعة العقار باعتباره بيعا لشيء غبّ موجودا هوأعماؿ البناء. ف

على التصميم ع بناءن ىذا الالتزاـ من أىم ابػصائص البٍ يتميز بها عقد البي كلعلٌ  كما ىو الأمر في البيع العادم.
  .2ىذا العقد بأحكاـ لا تطبق إلاٌ عليو ع ابعزائرم بىصٌ كالبٍ جعلت ابؼشرٌ  ع،و بيعن بقية ال

                                                 
، 01كلية ابغقوؽ، جامعة ابعزائر  ،نسيمة موسى، ضمانات تنفيذ عقد البَقية العقارية ػػػ عقد بيع العقار في طور الإبقاز ػػػ ، رسالة دكتوراه ػػػ 1

 .7، ص ـ2015
 .18سابق، ص الرجع ابؼالتزامات ابؼرقي العقارم كجزاء الإخلبؿ بها في عقد البيع على التصاميم،  ،شيقاعلبؿ   ػػػ 2
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كابؼلبحظ أفٌ ابؼشرعٌ ابعزائرم لد يورد تعريفا بؽذا الالتزاـ، كلعلٌ السبب في ذلك أفٌ مسألة التعريفات تعود للفقو      
د للقواعد البٍ تنظم نشاط البَقية دٌ المح -04 11من القانوف  3نص ابؼادة  أكثر من القانوف، غبّ أنوٌ بالرجوع إلذ

كل عملية تشييد بناية ك/ أك بؾموعة بنايات ذات الاستعماؿ  : "بأنوٌ في فقرتها الثانية بقدىا عرفٌت البناء العقارية
من نفس القانوف على ىذا الالتزاـ حيث جاء فيها:  17السكبِ أك التجارم أك ابغرفي أك ابؼهبِ"، كما نصت ابؼادة 

 ابؼرقي العقارم مسؤكلية تنسيق بصيع العمليات البٍ تدخل في إطار الدراسات كالأبحاث كتعبئة التمويل، ككذا "يتولذ
من قانوف البناء كالسكن كالبٍ  01ابؼادة  ، كقد عرفٌو ابؼشرعٌ الفرنسي فيتنفيذ أشغاؿ إبقاز ابؼشركع العقارم..."

ت عناصر التجهيز الضركرية لاستعماؿ بالأعماؿ قد نفذت، كنصٌ العقار يعتبر تاـ الابقاز إذا كانت  ت على أفٌ نصٌ 
  .1لو ابؼببُ في الغرض ابؼعدٌ 

ق النتيجة كالإخلبؿ بهذا الالتزاـ يثبت بدجرد عدـ برقٌ  ،كىذا الالتزاـ ىو التزاـ بتحقيق نتيجة كليس ببذؿ عناية    
ا لد ينفي مسؤكليتو بإثبات السبب الأجنبي أك ذاتو يعتبر خطأ، م كوف عدـ الإبقاز بحدٌ   ،دكف حاجة لإثبات ابػطأ

مسؤكليتو في حالة عجزه عن بسويل عملية البناء أك في استحقاؽ ملكية الوعاء العقارم من  ىالقوة القاىرة، كلا تنف
 .2الغبّ

ز نظرم كبناءن على ذلك فإنوٌ بيكن تعريف ىذا الالتزاـ بأنوٌ: عملية نقل الرسومات كالتصاميم ابؽندسية من حي    
إلذ حيز الواقع، حبٌ يتم تشييد ابؼببُ ابؼتفق عليو كفقا بؼا جاء في التصميم ابؼعمارم، الذم كضعو ابؼهندس ابؼعمارم 

 سابقا. 

ن العقد التزاـ ابؼرقي العقارم ببناء العقار موضوع  إذٌا تضمٌ فالبيع لا بيكن أف يكوف بيع بناءن على التصميم إلٌا     
 ابؼيزة البٍ يتميز بها ىذا البيع عن البيوع العادية.فهذه ىي   .3التعاقد

 ػػػ شركط تنفيذ الالتزاـ بالتشييد: 2

  رقم: ذمػػػػػػػػوـ التنفيػػػػػمن ابؼرس 02الفقرة  02ع ابعزائرم على ىذا النوع من الالتزامات في ابؼادة ابؼشرٌ نػػػػػػػصٌ  قدل    

                                                 
 .76، ابؼسؤكلية ابؼدنية كالضمانات ابػاصة في بيع العقار قبل الابقاز، ابؼرجع السابق، ص فتحي كيس ػػػ  1
 .342سابق، ص الرجع ابؼالتزامات ابؼرقي العقارم ابؼبَتبة على بيع السكنات البَقوية،   ،مسكرػػػ سهاـ   2
 .163ء على التصاميم، ابؼرجع السابق، صػػػ شعباف عياشي، عقد بيع العقار بنا  3
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: جاء فيهاكالبٍ  ،ابؼلغى لتصميم الذم يطبق في بؾاؿ البَقية العقاريةابؼتعلٌق بنموذج عقد البيع بناءن على ا 94/58
د الانتهاء بابغصوؿ على شهادة ابؼطابقة رة في العقد، كيتجسٌ زـ البائع بدواصلة البناء كإنّائو في الآجاؿ ابؼقرٌ ت"يل

ق بدجرد ما يستلمها من مصالح ابؼنصوص عليها في التشريع ابؼعموؿ بو، كالبٍ يلتزـ البائع بإيداعها لدل مكتب التوثي
 ."التعمبّ ابؼؤىلة

دكف التطرؽ إلذ الالتزاـ  ،و لا بيكن ابغديث عن الالتزاـ من طرؼ البائع بدواصلة الابقاز كإبساموكعليو فإنٌ     
لب يستطيع ابؼشبَم قبوؿ المحل إذا لد يكن مطابقا ف زإذ يعتبر نتيجة حتمية للبلتزاـ بتماـ الابقا ،بابؼطابقة

، كانطلبقا من نص ىذه ابؼادة يتببْ 1ككذا مطابقتو لقواعد البناء كالتعمبّ ،لمواصفات ابؼتفق عليها أثناء إبراـ العقدل
 :شرطبْب ىذا الالتزاـ يتطلٌ  أفٌ  لباحثل

 في الأجل ابؼتفق عليو. ك الابقاز  أف يتمٌ  -

 . 2بؼا اتفق عليو من مواصفات امطابقأف يكوف العقار ابؼنجز  -
في الأجل المتفق عليو ك الانجاز  يتمٌ أف  أ ػػػ   

في فقرتها المحدٌد للقواعد البٍ تنظم نشاط البَقية العقارية  11-04 :من القانوف رقم 3ابؼادة  بالرجوع إلذ نصٌ     
إبداؤىا على  تمٌ  بٍها: "الإبساـ الكامل للؤشغاؿ: رفع التحفظات الفت الإبساـ الكامل للؤشغاؿ بنصٌ بقدىا عرٌ  ،14
 كإصلبح عيوب البناء ابؼلبحظة كذلك قبل الاستلبـ النهائي للمشركع العقارم". ،لاستلبـ ابؼؤقت للؤشغاؿإثر ا
ج العقار ابؼبيع يكوف منجزا إذا انتهت الأشغاؿ الضركرية للبناء، كالبٍ تتوٌ  لنا أفٌ   ضحمن خلبؿ نص ابؼادة يتٌ     

كابؼقاكؿ الذم كلف بإبقاز مشركع البناء، كىذا ما يطلق عليو إعداده كالتوقيع عليو ببْ ابؼرقي العقارم  بدحضر يتمٌ 
، ثم رفع التحفظات البٍ أبديت من طرؼ ابؼرقي العقارم على إثر استلبمو ابؼؤقت للؤشغاؿ كقياـ 3بالاستلبـ ابؼؤقت

 .4عقارمابؼقاكؿ بإصلبح عيوب البناء ابؼلبحظة كذلك قبل الاستلبـ النهائي للمشركع العقارم من طرؼ ابؼرقي ال

                                                 
 .288قاشي، التزامات ابؼرقي العقارم كجزاء الإخلبؿ بها في عقد البيع على التصاميم، ابؼرجع السابق، صعلبؿ ػػػ  1
 .85رجع سابق، ص ابؼالنظاـ القانولش لعقد بيع العقار بناء على التصاميم في القانوف ابعزائرم،  ،نومػػػ عقيلة  2
ها: بنصٌ  لاستلاـ المؤقتاد للقواعد البٍ تنظم نشاط البَقية العقارية في فقرتها الأخبّة المحدٌ  04- 11فت ابؼادة الثالثة من القانوف عرٌ  ػػػ 3

 "الاستلبـ ابؼؤقت ىو بؿضر يتم إعداده كالتوقيع عليو ببْ ابؼرقي العقارم كابؼقاكؿ بعد انتهاء الأشغاؿ".
 .166، 165ابؼرجع السابق، ص  العقار بناءن على التصاميم،بيع  ، عقدعياشي شعباف ػػػ 4
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أك على نقائص ليس  ،كيعتبر العقار تاـ الابقاز حبٌ كلو احتول على عيوب عدـ ابؼطابقة ما لد تكن جسيمة    
ا العيوب يصاؿ أسلبؾ الكهرباء، أمٌ إكعدـ أ، كعدـ التسقيف، 1من شأنّا جعل العقار غبّ صالح للبستعماؿ
تندرج برت مفهوـ حسن بساـ الابقاز الذم سنتناكلو ، فهي مثلب البسيطة البٍ تلحق البناء، كعدـ دىن ابعدراف

 كضماف مستحدث في عقد البيع بناءن على التصميم. لاحقا

كلا يلتزـ البائع بأسلوب معبْ عند قيامو بتنفيذ التزامو بالإبقاز فقد يقوـ بالبناء بنفسو كقد يعمد بذلك إلذ غبّه     
لبٍ تنشأ ببْ البائع كابؼقاكؿ أك ابؼقاكلبْ ابؼكلفبْ من طرفو بإبقاز من ابؼقاكلبْ، كيظل ابؼشبَم بعيدا عن العلبقة ا

 .2البناء

لاتفاؽ  ، كإبٌما تركها بزضعع ابعزائرم أجلب لإبساـ عملية التشييدد ابؼشرٌ بالنسبة لآجاؿ البناء كالإبقاز فلم بودٌ ك     
رؾ برديد آجاؿ كل مرحلة من مراحل بالإشارة إليها من خلبؿ ت 431-13الطرفبْ لذلك اكتفى ابؼرسوـ التنفيذم 

ع ابؼشرٌ  ، كابؼلبحظ أفٌ 3الأشغاؿ للبتفاؽ، كعليو يكوف ابؼرقي العقارم قد كفّ بالتزامو بالإبقاز إذا اكتمل بناء العقار
 إلذ آجاؿ إبساـ الأشغاؿ إلٌا ضمن آجاؿ التسليم رغم أنّما بـتلفبْ، لأفٌ  431-13لد يشر في ابؼرسوـ التنفيذم 

 .4م للمشبَمو سلٌ د يكوف منجزا لكن ىذا لا يعبِ أنٌ العقار ق

، كما بيكن رت مسألة برديد الآجاؿ تركت لاتفاؽ الأطراؼ فيمكن ضبطها بينهما لفبَة تطوؿ أك تقصمكما دا   
 الاتفاؽ على كقف الآجاؿ، أك على أجل إضافي في حالة تأخر البائع في الوفاء بالتزامو في الأجل الأكؿ، غبّ أفٌ 

جاؿ التسليم ليس في صالح ابؼشبَم، فذلك يفتح الباب أماـ ابؼرقي العقارم للتماطل كالتلبعب بحقوؽ آبرديد عدـ 
دة، ىذا كإف كاف للبائع مصلحة في إبساـ الإبقاز في أقصر الآجاؿ لتفادم ابؼشبَم في تسليم البناء في الآجاؿ المحدٌ 

كاف من الأفضل لو   فإفٌ الباحث يرل أنوٌ د البناء، لذلكوؽ مواسالعديد من ابؼشاكل، كمن أبنها ارتفاع أسعار 
 ع آجاؿ التسليم أك ضبطها لفبَة متوسطة ابؼدل.د ابؼشرٌ حدٌ 

                                                 
 .287، التزامات ابؼرقي العقارم كجزاء الإخلبؿ بها في عقد البيع على التصاميم، ابؼرجع السابق، ص علبؿ قاشي ػػػ 1
رنسي، رسالة دكتوراه، جامعة مصطفى عبد السيد ابعارحي مشعل، ملكية الشقق في القانوف ابؼصرم، دراسة مقارنة مع القانوف الف ػػػ 2

  .205، ص 1976القاىرة، 
ص قانوف ابؼنافسة مذكرة لنيل شهادة ابؼاجيستبّ في القانوف، بزصٌ مسؤكلية ابؼرقي العقارم في إطار عقد البَقية العقارية،  ،عةبن تريػػػ مها  3

 .12، ص ـ2014، ابعزائر العاصمة، 1بعزائركبضاية ابؼستهلك، كلية ابغقوؽ، جامعة ا
 .85سابق، ص الرجع ابؼعلى التصاميم في القانوف ابعزائرم،  النظاـ القانولش لعقد بيع العقار بناءن  ،نومعقيلة  ػػػ 4
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 :1كبذدر الإشارة إلذ أفٌ برديد مدٌة الإبقاز لو أبنية بالغة تتمثل في

 امو بتسليم ابؼبيع إلذ ابؼشبَم.ػػػ بتماـ الإبقاز يعتبر البائع قد كفٌّ بالتزامو بدواصلة البناء كإنّائو كيبدأ التز 

 ػػػ بتماـ الإبقاز يصبح البائع مستحقا لباقي دفعات الثمن ابؼتفق عليها مع ابؼشبَم.

 ػػػ بتماـ الإبقاز تبدأ مدة حساب التزاـ البائع بالضماف.

 فق عليو من مواصفاتلما اتٌ أف يكوف العقار المنجز مطابقا  ب ػػػ 

بل لابد أف يكوف ىذا الإبقاز مطابقا  ؛بقاز البناء كإبسامو خلبؿ الأجل ابؼتفق عليولا يكفي التزاـ البائع بإ    
كالذم كافق عليو ابؼشبَم ككذلك لرخصة  ،2تصميم ابؼبرمج من طرؼ ابؼهندس ابؼعمارمكلل لقواعد البناء كالتعمبّ

 البناء. 

الأمور قد تتغبّ فقد بزتفي بعض مواد  كمسألة ابؼطابقة في البيع بناءن على التصميم ليست أمرا سهلب، لأفٌ     
فهي مسألة كإف   ،البناء، أك تتغبّ بعض قواعد العمراف أك تصبح بعض الأشغاؿ الثانوية رئيسية أثناء سبّ الإبقاز

 ة في عقد البيع على التصميم.ا جوىرية كمهمٌ كانت ثانوية بالنسبة للبيع العادم فإنٌّ 

إذا قاـ البائع بتنفيذ التزامو بالبناء حسب النماذج  ،صفات ابؼتفق عليها في العقدكيكوف العقار ابؼبيع مطابقا للموا   
كالرسومات كدفبَ الشركط، كنظاـ ابؼلكية ابؼشبَكة الذم أشارت إليو عقود البيع، كاستخداـ مواد البناء ابؼذكورة في 

الرسومات كلد بوبـَ الأصوؿ الفنية للبناء، أك ا إذا خالف البائع النماذج ك العقد، كاحبَاـ الأصوؿ الفنية في البناء، أمٌ 
 .3الاتفاؽ عليها كاف العقار ابؼبيع غبّ مطابق للمواصفات استخدـ مواد بناء غبّ البٍ تمٌ 

ا يضمن سلبمة بفٌ  ،بقاز البناء كفقا للمعايبّ كالقواعد ابؼنصوص عليها قانوناإتوجب على ابؼرقي العقارم سيإذ     
ذلك بابغصوؿ على شهادة ابؼطابقة بعد بساـ الأشغاؿ بصفة نّائية، كيكوف ابؼرقي العقارم كمتانة البناء، يتجسد 

"في  البٍ تنص: 04 -11من القانوف  39طبقا للمادة  ،4ملزما بتسليم تلك الشهادة للمقتبِ قبل حيازتو للبناية

                                                 
 .19سابق، ص  الرجع ابؼالتزامات ابؼرقي العقارم كجزاء الإخلبؿ بها في عقد البيع على التصاميم،  ،شيقاػػػ علبؿ   1
 .104لبيع على التصاميم، ابؼرجع السابق، ص ، تقدير تقنية اليلبض نوارة ػػػ  2
 .173، عقد بيع العقار بناءن على التصاميم، ابؼرجع السابق، صشعباف عياشي ػػػ  3
 .13سابق، ص الرجع ابؼمسؤكلية ابؼرقي العقارم في إطار عقد البَقية العقارية،  ،بن تريعةمها ػػػ  4
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بعد تسليم شهادة ابؼطابقة  قتبِ إلاٌ حالة عقد البيع على التصاميم لا بيكن حيازة بناية أك جزء من بناية من طرؼ ابؼ
ابؼؤرخ  05–08 :كالقانوف رقم 1990ابؼؤرخ في أكؿ ديسمبر سنة   29 – 90 :ابؼنصوص عليها في القانوف رقم

بقد   ابؼتعلٌق بالتهيئة كالتعمبّ، 29–90 :ابؼذكورين أعلبه"، كبالرجوع إلذ القانوف رقم 2008يوليو سنة  20في 
و: "على ابؼالك أك صاحب ابؼشركع أف يشعر المجلس البلدم بإنّاء البناء لتسلم لو ضي بأنٌ منو تق 56ابؼادة  أفٌ 

لرخصة البناء ابؼسلمة اعتمادنا على التصاميم كابؼقاسات البٍ قدمها ابؼالك أك االبناية  شهادة ابؼطابقة قرينة على أفٌ 
 صاحب ابؼشركع للحصوؿ على رخصة البناء".

بل لابد أف يكوف  ؛و لا يكفي بأف يقوـ ابؼرقي العقارم بإقامة البناء كحدهأنٌ لباحث  ليتببٌْ من خلبؿ ىذه ابؼواد     
ة، تسليم شهادة ابؼطابقة للبائع من طرؼ ابؼصالح ابؼختصٌ  ذلك أفٌ  ؛الاتفاؽ عليو في العقد من شركط مطابقا بؼا تمٌ 

دكف النظر في  ،كالفنية في عملية البناء كالتعمبّلا يعبِ سول مطابقة إدارية بؼدل احبَاـ القواعد كالأصوؿ التقنية 
 مدل ابؼطابقة ببْ ابؼببُ ابؼنجز فعلب كذلك ابؼتفق على مواصفاتو بدوجب العقد.

ذ التزامو بالبناء تنقض بدجرد معاينة البائع قد نفٌ  سول قرينة على أفٌ  تسليم شهادة ابؼطابقة، لا يعدٌ  فإفَّ  كمن ثمَّ     
شهادة ابؼطابقة تعبر عن ابؼطابقة  أم أفٌ  ،1ؿ ببْ صفات ابؼببُ ابؼعقود عليو كابؼببُ ابؼنجزابؼشبَم لوجود اختلب

عدـ ابؼطابقة بىتلف عن  الإدارية، كتتميز عن ابؼطابقة الاتفاقية البٍ مبعثها ابؼواصفات الواردة في العقد، كما أفٌ 
تماثل أك الكم ببْ العقار ابؼسلم كالعقار العيب ابػفي، فعدـ ابؼطابقة للمواصفات يفبَض كجود اختلبؼ في ال

 ، في حبْ العيب عبارة عن نقص في قيمة الشيء أك منفعتو، فعدـ ابؼطابقة لا يعبِ أفٌ 2الذم كعد بو ابؼرقي العقارم
 .3خفي البناء فيو عيب

 معطابق البناء عن الالتزاـ بضماف حسن الابقاز، فالأكؿ ينشأ عندما لا يت أيضا كبىتلف مفهوـ عدـ ابؼطابقة    
لو،  تصاميم ابؼهندس ابؼعمارم كرخصة البناء كقواعد البناء كالتعمبّ، فهي لا تعيب البناء بأف بذعلو غبّ صالح بؼا أعدٌ 

                                                 
 .93لعقارية، ابؼرجع السابق، ص، النظاـ القانولش للبَقية اإبياف بوستة ػػػ  1
 .13سابق، ص الرجع ابؼبَقية العقارية، مسؤكلية ابؼرقي العقارم في إطار عقد ال ،بن تريعةػػػ مها   2
 .91 سابق، صالرجع ابؼالنظاـ القانولش لعقد بيع العقار بناء على التصاميم في القانوف ابعزائرم، ، نومػػػ عقيلة   3
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فق عليها ا الثالش فهو ينشأ عند كجود خلل يصيب البناء كيؤثر في كيانو كاستعمالو فالبائع احبـَ ابؼواصفات ابؼتٌ أمٌ 
 .1ورة في العقد، لكنو استخدمها استخداما معيبا أك استخدـ نوعية رديئة من ابؼواد ابؼتفق عليهاكاستخدـ ابؼواد ابؼذك

كبالرغم من النصوص القانونية ابؼلزمة للمرقي العقارم بضركرة ابغصوؿ على شهادة ابؼطابقة كدليل إثبات على     
م عقود البيع بناءن على التصميم تتم كتسلٌ  اف أفٌ و في الواقع العملي بقد في كثبّ من الأحيانتهاء الأشغاؿ، إلا أنٌ 

البناية إلذ أصحابها دكف حصوؿ ابؼرقي على ىذه الشهادة، كأحيانا أخرل تكوف ىذه الشهادة كعقبة في كجو ابؼرقي، 
 لتزاـ.ع ابعزائرم إعادة ضبط القواعد ابؼنظمة بؽذا الان إبساـ إجراءات البيع أك التأخبّ فيها، فكاف على ابؼشرٌ مبسنعو 

 : الالتزاـ بنقل الملكيةاثاني

ؼ ىو من أىم الالتزامات الناشئة عن عقد البيع كابؼلقاة على عاتق البائع، حيث عرٌ 2الالتزاـ بنقل ابؼلكية إفٌ     
و: "عقد يلتزـ بدقتضاه البائع أف ينقل للمشبَم ملكية شيء أك البيع بأنٌ  عقد 351القانوف ابؼدلش ابعزائرم في ابؼادة 

 ،بل من مستلزماتو ؛نقل ابؼلكية ليس من طبيعة البيع فحسب فيتضح لنا أفٌ  .ا ماليا آخر في مقابل بشن نقدم"حق
من القانوف ابؼدلش ىو أف يقوـ البائع بدا ىو لازـ لنقل ابغق ابؼبيع  361ت عليو ابؼادة كمضموف ىذا الالتزاـ كما نصٌ 

 سر نقل ىذا الشيء.كأف بيتنع عن كل عمل من شأنو أف يع ،إلذ ابؼشبَم

ابؼلك ىو عبارة عن اختصاص الإنساف  ذلك أفٌ  ،فالبائع يقوـ بدا ىو ضركرم لنقل ابؼبيع إلذ ملكية ابؼشبَم    
 إذا منع مانع من بالشيء كالتصرؼ فيو كالانتفاع بو منفردا، كمنع الغبّ عنو على الوجو الذم أذف فيو الشارع ، إلٌا 

 .3رالمحجور عليهم كالقصٌ التصرؼ كالانتفاع بو، كما في 

ابؼتعاقدين فيصبح ابؼشبَم مالكا فور   ابؼلكية تنتقل بدجرد بساـ العقد فيما ببْ كالقاعدة العامة في البيوع، أفٌ    
قة بالشيء ل ابغقوؽ ابؼتعلٌ كل  مو من البائع، كعليو أف يتحمٌ  قبل تسلٌ العقد، كيستطيع أف يتصرؼ في ابؼبيع حبٌٌ 

                                                 
 .16ـ، ص 1994ط، .ات ابعامعية، الاسكندرية، مصر، دفي بيع العقارات برت التشييد، دار ابؼطبوع ةـ ابؼطابقعمراف السيد، عد ػػػ  1

 .82، عقد البيع بناءن على التصاميم، ابؼرجع السابق، ص سيمة بوجنافنػػػ  :كينظر
،  49ابعريدة الربظية العدد لتوجيو العقارم،ـ ابؼتضمٌن قانوف ا1990نوفمبر 18 ابؼؤرخ في 90/25من القانوف  27فت ابؼادة عرٌ  ػػػ  2

ها: "ابؼلكية العقارية ابػاصة بنصٌ  الملكية العقارية ، 15ابعريدة الربظية العدد ،ـ1995سبتمبر  25 ابؼؤرخ في 95/26ابؼعدٌؿ كابؼتمٌم بالأمر
 .رضها"غا لطبيعتها ك استعماؿ الأملبؾ كفقىي حق التمتع كالتصرؼ في ابؼاؿ العقارم أك ابغقوؽ العينية من أجل 

 .31ـ، ص2005ط، .معة ابعديدة، الاسكندرية، مصر، دأبضد فراج حسبْ، ابؼلكية كنظرية العقد في الشريعة الإسلبمية، دار ابعا ػػػ  3
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ابؼلكية  داءات من ذلك التاريخ )كالضرائب كمصاريف العقد...(، كما أفٌ الأ مغارـ الدكلة ك ابؼبيع، بدا في ذلك
عقد البيع  ا فيما بىصٌ أمٌ   كىذا بالنسبة للعقود الرضائية دكف الشكلية. ،1تنتقل بدجرد بساـ العقد بالنسبة للغبّ أيضا

فقرة  34ك 25رد على عقار طبقا لنص ابؼادة و عقد كاذلك أنٌ  ؛2شكلي كليس رضائي عقد بناءن على التصميم فهو
 ،باستيفاء إجراءات التسجيل كالشهر في المحافظة العقارية إلاٌ  انتقاؿ ابؼلكية لا يتمٌ  ، فإفٌ 11/04من القانوف  01

من القانوف ابؼدلش ابعزائرم  792، 793، 165عقد البيع بناءن على التصاميم تسرم عليو أحكاـ ابؼواد  كعليو  فإفٌ 
، ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي ككذلك ـ1974-11-12ابؼؤرخ في  77 -76من الأمر 16ك 15ادتبْ كابؼ

 السالف الذكر. 04/ 11من القانوف  74ك 25ابؼادتبْ 

 تتمٌ  اإبمٌ  ،انتقاؿ ابؼلكية في عقد البيع بناءن على التصميم لا تكوف دفعة كاحدة من خلبؿ ىذه النصوص بقد أفٌ     
 تبعا بؼرحلتبْ:

، حيث تنتقل فيها ملكية العقار إلذ ما بعد إبساـ إجراءات الشهر العقارم للعقدكىي مرحلة  لمرحلة الأكلى:ا
البيع، كابؼلكية البٍ تنتقل إلذ ابؼشبَم ىي ملكية الرقبة فقط كالبٍ تشمل كلب من  شهرابؼشبَم ابتداءن من تاريخ 

 لتصرؼ فيها.الأرض كالبناء بؿل التشييد، دكف أف يكوف لو ابغق في ا

 كدفع القسط الأخبّ من الثمن، كىي مرحلة ما بعد إبساـ الابقاز كابغصوؿ على شهادة ابؼطابقة المرحلة الثانية:
ؿ للمشبَم وٌ الذم بى ،ابؽدؼ منو إثبات ابغيازة ابؼادية للعقار بؿل الابقاز ابؼشهرك  كبررير بؿضر التسليم النهائي

ة، كىذا خلبفا بؼا عليو نقل ابؼلكية العقارية في أحكاـ القواعد العامة البٍ تنتقل باقي ابغقوؽ أم حق الانتفاع كابؼلكي
د القواعد البٍ تنظم الذم بودٌ  04/ 11من القانوف  39كىذا ما أكدتو ابؼادة  ،3دفعة كاحدة بدجرد شهر العقد

ية أك جزء من بناية من طرؼ نشاط البَقية، حيث جاء فيها: "في حالة عقد البيع على التصاميم لا بيكن حيازة بنا
  بعد تسليم شهادة ابؼطابقة...".ابؼقتبِ إلٌا 

                                                 
 .12-11ـ، ص 1997 ،تونس  ،ية التونسية، مركز النشر ابعامعيخليفة ابػركبي، نقل ابؼلكية في عقد البيع أثر أـ التزاـ، المجلة القانون ػػػ  1
 كقد سبقت الاشارة إلذ ذلك عندما تطرقنا إلذ خصائص عقد البيع بناءن على التصميم في الفصل الأكؿ. ػػػ  2
، إبياف بوستةػػػ . كينظر: 286لسابق، ص، التزامات ابؼرقي العقارم كجزاء الاخلبؿ بها في عقد البيع على التصاميم، ابؼرجع اعلبؿ قاشي ػػػ  3

 .90لقانولش للبَقية العقارية، ابؼرجع السابق، ص النظاـ ا
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على أنوٌ:" يتمٌ إعداد عقد  04ػػػ  11من القانوف  34كبناءن على ذلك فإفٌ ابؼشرعٌ ابعزائرم كبنصٌو في ابؼادة     
لإشهار، كبىصٌ في نفس البيع على التصاميم في الشكل الربظي كبىضع للشكليات القانونية ابػاصٌة بالتسجيل كا

الوقت البناء كالأرضية البٍ شيٌد عليها البناء"، البٍ اشبَطت بررير العقد في شكل ربظي، مع ضركرة خضوعو لإجراء 
ابؼتضمٌن  58ػػ  94من ابؼرسوـ التنفيذم رقم:  02التسجيل كالشهر يكوف قد تفادل ابؼشكل الذم طرحتو ابؼادة 

ػػػ  93من ابؼرسوـ التشريعي  12ك 9ابؼلغى،  البٍ نصٌت على أنوٌ:" عملب بابؼادتبْ بموذج عقد البيع على التصاميم 
، يكوف ابؼشبَم مالكا للبناية ابؼبيعة الآف بناءن على التصاميم ابتداء من تاريخ 1993ابؼؤرخ في أكؿ مارس  03

د، كىذا ما طرح إشكالا كببّا في التوقيع ". حيث أنٌّا اعتبرت ملكية العقار على التصميم تنتقل بدجرد بررير العق
لتعارضو مع قواعد انتقاؿ ابؼلكية العقارية، البٍ تستلزـ ابػضوع إلذ إجراءات الشهر  03ػػ  93ظل ابؼرسوـ التشريعي 

 كالتسجيل.

منو البٍ عرفٌت عقد  28قد خلق مشكلب آخر، كذلك في ابؼادة  04ػػػ  11إلٌا أفٌ الباحث يرل أفٌ القانوف     
بناء على التصميم بنصٌها:" عقد البيع على التصاميم لبناية أك جزء من بناية مقرٌر بناؤىا أك في طور البناء، ىو البيع 

العقد الذم يتضمٌن كيكرٌس برويل حقوؽ الأرض كملكية البنايات من طرؼ ابؼرقي العقارم لفائدة ابؼكتتب موازاة 
يد السعر كلٌما تقدٌـ الإبقاز".  فقد جعلت ىذه ابؼادة ابؼلكية في مع تقدٌـ الأشغاؿ، كفي ابؼقابل يلتزـ ابؼكتتب بتسد

ىذا البيع تنتقل إلذ ابؼشبَم حسب تقدٌـ الأشغاؿ، مقابل دفعو مبلغا ماليا كلٌما تقدٌـ الإبقاز، ىذا الطرح يبدك 
لتزاـ ابؼرقي العقارم ابؼتمثٌل منطقي بالنسبة لالتزاـ ابؼقتبِ ابؼتمثٌل في دفع الثمن على أساس إمكانيتو، لكنٌو بالنسبة لا

في نقل ابؼلكية يستدعي التوضيح كإزالة الإبهاـ،  فهو يوحي أفٌ ابؼشرعٌ قصد أفٌ نقل ابؼلكية يتمٌ على مراحل حسب 
تقدٌـ الإبقاز كىو ما يتضح من لفظ النص، كىذا ما يتنافّ مع إجراءات نقل ابؼلكية العقارية، كالبٍ تنتقل دفعة 

 ر العقد لدل ابؼوثق كتسجيلو لدل مصلحة الضرائب كشهره على مستول المحافظة العقارية .   كاحدة  بعد برري

 : الالتزاـ بالتسليماثالث

ع عن الالتزاـ بنقل ابؼلكية، حيث أكجب القانوف على البائع تسليم ابؼبيع إلذ يعتبر الالتزاـ بالتسليم التزاـ متفرٌ     
 ، 1عقاد العقد ما لد يكن ىناؾ اتفاؽ أك نص في القانوف يقضي بغبّ ذلكفور ان ،ابؼشبَم بؾردا من كل حق آخر

 
 

                                                 

 من القانوف ابؼدلش ابعزائرم 281ت عليو ابؼادة ، كىذا ما نصٌ 160، الوجيز في عقد البيع، ابؼرجع السابق، صسي يوسفزاىية حورية ػػػ 1  
 .ابؼدين ما لد يوجد اتفاؽ أك نص يقضي بغبّ ذلك" حيث جاء فيها: "بهب أف يتم الوفاء فور ترتيب الالتزاـ نّائيا في ذمة في فقرتها الأكلذ،
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 .1فالتزاـ البائع بتسليم ابؼبيع من مقتضيات عقد البيع، بل ىو من أىم التزامات البائع البٍ تبَتب بدجرد العقد

الالتزاـ بالتسليم يستلزـ  إفٌ ف، كنظرا بػصوصية عقد البيع بناءن على التصميم كونو يقع على عقار في طور الابقاز    
ابؼشرع ابعزائرم كبالرجوع إلذ النصوص  أكلا أف يكوف البائع قد استكمل التزامو بإبقاز البناء كمطابقتو، غبّ أفٌ 

د ابؼقصود بالتسليم ككيفيتو في عقد البيع بناءن على التصميم، القانونية ابؼنظمة لعقد البيع بناءن على التصميم لد بودٌ 
على ضركرة التزاـ ابؼرقي العقارم بتسليم ابؼبيع إلذ  04/ 11من القانوف  02فقرة  34صو في ابؼادة ما عدا ن

 دة بؽذا ابؼوضوع.ابؼشبَم، لذلك كجب الرجوع للقواعد العامة المحدٌ 

في  منو تنص على: "يلتزـ البائع بتسليم الشيء ابؼبيع للمشبَم 364كبالرجوع إلذ القانوف ابؼدلش بقد ابؼادة     
من نفس القانوف على: " الالتزاـ بنقل حق عيبِ يتضمن  167ت ابؼادة ابغالة البٍ كاف عليها كقت البيع"، كنصٌ 

ع في ىاتبْ ابؼادتبْ عليو ابؼشرٌ  التسليم الذم نصٌ  الالتزاـ بتسليم الشيء ك المحافظة عليو حبٌ التسليم"، فيلبحظ أفٌ 
كعليو  ،البائع إلذ ابؼشبَم بغض النظر عن انتقاؿ ابؼلكية أك عدمها م إلذ نقل ابغيازة منىو التسليم الذم يؤدٌ 

جراء الذم يقصد بو بسكبْ ابؼشبَم من ابؼبيع بحيث يستطيع أف يباشر عليو سلطاتو كمالك دكف أف فالتسليم ىو الإ
 .2بينعو من ذلك أم عائق

ع على عاتق ابؼرقي العقارم، كوف ابؼقتبِ يصبح كتبدك أبنية التسليم في ميداف البَقية العقارية كضماف كالتزاـ يق    
منذ إبساـ عملية البيع قادرا على الانتفاع الكامل بابؼسكن، كبالتالر برقيق غاية ابؼستفيد من شراء المحل ابؼنجز في 

 .3إطار البَقية العقارية

الالتزاـ  بيكن القوؿ أفٌ  ،صميمكبتكييف معبُ التسليم كفقا للقواعد العامة مع خصوصية عقد البيع بناءن على الت    
بالتسليم في ىذا العقد ىو التزاـ بتحقيق نتيجة ألا كىي: قياـ البائع بتسليم البناية ابؼنجزة كابؼطابقة للتصاميم 

 .1دة بالاتفاؽ في العقد إلذ ابؼشبَم أك ابؼقتبِكابؼواصفات المحدٌ 

                                                 
 .137ت، ص .، د3بيع(، منشأة ابؼعارؼ، مصر، طفتحي عبد الرحيم عبد الله، الوجيز في العقود ابؼدنية ابؼسماة )عقد ال ػػػ  1
 .191ـ، ص 1991ط،.دالنهضة العربية، القاىرة، مصر، بصيل الشرقاكم، شرح العقود ابؼدنية )البيع كابؼقايضة(، دار ػػػ  2 

 .110ص  سابق،الرجع ابؼالنظاـ القانولش للبَقية العقارية في ابعزائر،  ، بام يزيدعربيػػػ   3
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  ٌيتمٌ أنوٌ ابؼدلش ابعزائرم في فقرتها الأكلذ على من القانوف 367ت ابؼادة كبالنسبة لطريقة التسليم، فقد نص" : 
سلمو تالتسليم بوضع ابؼبيع برت تصرؼ ابؼشبَم بحيث يتمكن من حيازتو كالانتفاع بو بدكف عائق كلو لد ي

و مستعد لتسليمو بذلك كبوصل التسليم على النحو الذم يتفق مع طبيعة تسلما ماديا ماداـ البائع قد أخبره بأنٌ 
ذ التزامو إذا قاـ بوضع العقار ابؼبيع برت تصرؼ فمن خلبؿ نص ابؼادة يعتبر البائع قد نفٌ  بيع".الشيء ابؼ

 بحيث يتمكن ىذا الأخبّ من حيازتو كالانتفاع بو دكف عائق مع ضركرة إعلبـ البائع للمشبَم أفٌ  ،ابؼشبَم
 ع حيازة فعلية.العقار ابؼبيع أصبح برت تصرفو، حبٌ كلو لد يكن ابؼشبَم حاز العقار ابؼبي

كعدـ مباشرة أم حق من ابغقوؽ البٍ  ،لي عن حيازتو للمشبَمختسليم البائع للعقار يكوف بالت كعليو فإفٌ     
 .ة بتسليم العقار ابؼبيع في عقد البيع العادمبزوبؽا للمالك، كىذه القواعد خاصٌ 

على:" يتمٌم عقد البيع على  04-11نوف من القا 34/2أمٌا حسب قواعد نشاط البَقية العقارية فتنص ابؼادة     
التصاميم ابؼذكور في الفقرة السابقة بدحضر يعد حضوريا في نفس مكتب التوثيق قصد معاينة ابغيازة الفعلية من 
طرؼ ابؼرقي العقارم طبقا للبلتزامات التعاقدية". كعليو فقد أكجب ابؼشرعٌ أف يتم إثبات عملية معاينة التسليم 

ية بؼشبَم العقار بناءن على التصاميم، في بؿضر بورٌر كيودع لدل ابؼوثق نفسو الذم اكتتب العقد، كترؾ كابغيازة الفعل
برديد كيفيات معاينة عملية التسليم لاتفاؽ الأطراؼ، فقد يشبَط ابؼشبَم مثلب حضور أحد ذكم ابػبرة عملية 

كبْ ابؼشبَم من إبداء برفظات بشأف النقائص التسليم، كمراقب بؼدل استجابة عملية الإبقاز لبنود العقد بقصد بس
. كيعدٌ ذلك بدثابة ضمانة فعلية للمقتبِ كمانعا على ابؼرقي العقارم حبٌ لا يرتب تصرفات أخرل على 2ابؼسجلة

 .3البناية بهدؼ برقيق ربح غبّ شرعي

على التصميم حسب قواعد نشاط البيع بناء بالإضافة إلذ القواعد العامة السابقة يشبَط لتسليم ابؼبيع في عقد ف    
 ما يلي:البَقية العقارية 

 د في العقد.إبساـ الإبقاز خلبؿ الأجل المحدٌ  -

 .04/ 11من القانوف  39مطابقة الابقاز لرخصة البناء ابؼثبتة بواسطة شهادة ابؼطابقة، كفقا لنص ابؼادة  -

                                                                                                                                                                    
ط، .ثقافة للنشر كالتوزيع، الأردف، داة(، مكتبة دار الشرح القانوف ابؼدلش الأردلش )العقود ابؼسمٌ الفضلبكم، منذر الفضل، صاحب  ػػػ  1

 . 135زاىية حورية سي يوسف ، الوجيز في عقد البيع، ابؼرجع السابق، ص  ػػػ، كينظر: 87ـ، ص1997
 .83سابق، ص الرجع ابؼ، 04-11عقد البيع على التصاميم في ظل القانوف  ،علي بن علي ػػػ  2
 .19سابق، ص الرجع ابؼمسؤكلية ابؼرقي العقارم في إطار عقد البَقية العقارية،  ،بن تريعةػػػ مها  3
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ابؼهندس ابؼعمارم كابؼرقي العقارم، كجوب استخراج شهادة تأمبْ على ابؼسؤكلية ابؼدنية العضوية للمقاكؿ ك  -
 .11/04من القانوف  46طبقا لنص ابؼادة 

من  02الفقرة  34ب العقد كفقا لنص ابؼادة تر لدل نفس ابؼوثق الذم اكتإثبات التسليم بدحضر بورٌ  -
في عقد ، فإف كاف تسليم العقار في عقد البيع يكوف بالتخٌلي عن حيازتو للمشبَم فإفٌ ابؼشرعٌ  11/04القانوف 

البيع بناء على التصميم استحدث إجراء جديدا من الناحية الشكلية، فبالإضافة إلذ ما قلناه في الفصل الأكؿ 
إجراءات إبراـ العقد كما تعلٌق بها من الناحية الشكلية، أكجب إثبات التسليم في بؿضر بورٌر لدل نفس ابؼوثق الذم 

 في فقرتها الثانية السابقة الذكر.   04ػػ  11ف من القانو  34اكتتب العقد، كىذا طبقا للمادة 
ة ابؼتعاقدين، اددة في العقد حيث ترؾ ابؼشرع أمر برديد آجاؿ التسليم لإر كعلى البائع احبَاـ آجاؿ التسليم المحدٌ     

د بموذجي عقد حفظ ابغق كعقد البيع الذم بودٌ  431 – 13من ابؼرسوـ التنفيذم رقم  6، 5، 4كفقا للمواد 
ابؼتعلقة بآجاؿ التسليم كعقوبات التأخبّ، كعليو بدجرد إبساـ الإبقاز يسلم ابؼرقي  ،التصاميم للؤملبؾ العقاريةعلى 

 . العقارم البناية للمشبَم

كفي عقد البيع بناءن على التصميم يكوف سرياف أجل التسليم ابتداء من تاريخ التوقيع على العقد، كتقسم آجاؿ     
مرحلة، لأفٌ ابؼشرعٌ ربط كل جزء من مراحل الإبقاز بآجاؿ يتم برديدىا  حسب الاتفاؽ، التسليم بحسب مدة كل 

برسب بالأشهر، كعلى أساسها بردد طريقة دفع الثمن في العقد النموذجي، مع الأخذ بعبْ الاعتبار حالة التوقف 
. إذف ما نفهمو من ىذا 1عاد المحدٌد لوكأياـ العطل كفي كل الأحواؿ عليو التقيد بهذه الآجاؿ حبٌٌ يتمٌ التسليم في ابؼ

الكلبـ أفٌ أجل التسليم في البيع بناء على التصميم  ىو الأجل اللبزـ للبنتهاء من أعماؿ البناء، كىو الفبَة الزمنية 
 .2ن العقدالضركرية لإبقاز الالتزامات النابذة ع

الذم بوتوم على  كرد في ملحقو الأكؿ يثىذه الآجاؿ، ح 431-13في ابؼرسوـ التنفيذم كقد تناكؿ ابؼشرعٌ     
 : ما يلي عن ىذا الالتزاـ بموذج عقد البيع على التصميم

 أجل التسليم "
ابتداء من تاريخ التوقيع على عقد البيع ىذا على  ،يبدأ سريانو إف أجل تسليم البناية أك جزء من البناية للمقتبِ

 التصاميم.

                                                 
مسؤكلية  ،بن تريعةػػػ مها  . كينظر:348سابق، ص الرجع ابؼالتزامات ابؼرقي العقارم ابؼبَتبة على بيع السكنات البَقوية،  ،مسكرـ سها ػػػ   1

 .19سابق، ص الرجع ابؼابؼرقي العقارم في إطار عقد البَقية العقارية، 
 .139ص  سابق،الرجع ابؼعقد بيع العقار بناء على التصاميم،  ،عياشيػػػ شعباف   2
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 :بؿددة على النحو الآتي ،راحلتقسيم آجاؿ التسليم إلذ ...... م يتمٌ 
 الآجاؿ القصول مراحل الأشغاؿ ابؼراحل

 ....... شهرا إبساـ الأساسات  1
2  
 

في  ، بداإبساـ الأشغاؿ الكبرل
ذلك ابؼساكة كابعدراف ابػارجية 

 كالداخلية

 ........ شهرا

إبساـ كافة الأشغاؿ بؾتمعة، بدا في  3
ذلك الربط بالطرقات كالشبكات 

 ئات ابػارجيةيفة ككذا التهيابؼختل

 ....... شهرا

  الإبساـ 4
... 

   مبلغ كأجل عقوبة الت خير في التسليم
 .1" برديد مبلغ كأجل عقوبة التأخبّ في التسليم ككذا كيفيات دفعها طبقا للتنظيم ابؼعموؿ بو يتمٌ 

كربط كل  احل،عبر مر  ع جعل التسليم يتمٌ ابؼشرٌ  كأفٌ  ،دة ابؼتعاقدينراأجل التسليم مرتبط بإ كعليو بللص إلذ أفٌ     
 .مرحلة بالضمانات ابؼفركضة على البائع

   ضمافال: الالتزاـ بارابع

البيع بناءن على التصميم شأنو شأف البيع العادم يلزـ البائع بأف يقدـ للمشبَم بؾموعة من الضمانات، منها  إفٌ     
نظرا بػصوصية ف،  خاص ينفرد بو عقد البيع بناءن على التصميمما ىو عادم كمعركؼ في بصيع البيوع، كمنها ما ىو 

 431- 13ملحق ابؼرسوـ التنفيذم  جاء تفصيلها في ةع ابؼشبَم فيو بحماية خاصٌ أحاط ابؼشرٌ  فقدىذا العقد 
لبناية مع و يبيع اباعتباره ابعهة الأكلذ، أنٌ  يصرح البائع،المحدٌد لنموذج عقد البيع على التصاميم كالذم جاء فيو: " 

".  من ىذه ابؼادة التزامو بكل الضمانات العادية كالقانونية في ىذا ابؼػجاؿ، ككذلك ابػاصة كالواردة في ىذا العقد
العامة كىي تلك الضمانات الواردة في القانوف ابؼدلش كابػاصٌة ىي نستنتج أفٌ في ىذا العقد نوعاف من الضمانات، 

                                                 
 .ميمالتص على بناء بيع عقد بموذج نيتضمٌ  ابؼذكرة ىذه من 01 رقم ينظر: ابؼلحقػػػ   1
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يو سنقتصر في ىذا الفرع على الضمانات العادية بؽذا العقد، أمٌا الضمانات كعل. 04-11تلك الواردة في القانوف 
 ابػاصٌة فسيأتي ابغديث عنها في ابؼبحث الرابع.

فمن الضمانات البٍ بزضع إلذ القواعد العامة للبيع: ضماف استحقاؽ الشيء ابؼبيع، كضماف التعرض الشخصي     
خضاع أحكاـ عقد إع ابؼشرٌ  لإف كاف قانونيا، كمن جانب آخر ارتأ ماديا أك قانونيا، كالتعرض الصادر من الغبّ

البيع بناءن على التصميم بالنسبة لضماف العيوب إلذ نظاـ خاص يتماشى مع طبيعتو، كجعلو بىضع في معظم 
أعالج في ىذا العنصر ضماف التعرض كالاستحقاؽ باعتباره من ك سلأحكامو لنفس أحكاـ عقد ابؼقاكلة، لذ

 ات العامة كابؼعركفة في كل البيوع، كضماف العيوب ابػفية حسب القواعد العامة.الالتزام

 :الاستحقاؽ التعرض ك عدـ ضماف ػػػ 1

من الالتزامات البٍ تقع على عاتق البائع )ابؼرقي العقارم( في ىذا العقد، ىي ضماف عدـ التعرض للمشبَم في     
قياـ البائع أك  ض ىوالتعرٌ ف الانتفاع بو انتفاعا ىادئا كاملب كأبديا،ابؼبيع، لكي يتمكن ابؼشبَم من حيازة ابؼبيع ك 

امة ت ملكية لكية ابؼبيعبد هأك ادعاء ،ا كسليمائادىبروؿ دكف انتفاع ابؼشبَم بابؼبيع انتفاع  الغبّ بأعماؿ من شأنّا أفٌ 
  .1ق لو على ابؼبيععرض القانولش الصادر من الغبّ إلذ ثبوت حتأك ناقصة، كالاستحقاؽ ىو أف ينتهي ال

كضماف التعرض كالاستحقاؽ كالالتزاـ بالتسليم بهاكز نطاؽ عقد البيع إلذ كل عقد ناقل للملكية؛ بل إلذ كل     
 ،إلذ قسمبْ: ضماف التعرض الشخصي كضماف تعرض الغبّ ىذا الضماف كينقسمعقد ينقل ابغيازة كالانتفاع، 

 وع ابعزائرم في نص كاحد كىكقد بصعها ابؼشرٌ  ع بدلكو بصفة تامة،حيث يلزـ البائع بأف يضمن للمشبَم الانتفا 
من القانوف ابؼدلش كالبٍ جاء فيها: "يضمن البائع عدـ التعرض للمشبَم في الانتفاع بابؼبيع كلو أك  371ابؼادة 

بَم، كيكوف بعضو سواءن كاف التعرض من فعلو أك من فعل الغبّ يكوف لو كقت البيع حق على ابؼبيع يعارض بو ابؼش
، البائع مطالبا بالضماف كلو كاف حق ذلك الغبّ قد ثبت بعد البيع كقد آؿ إليو ىذا ابغق من البائع نفسو"

 كسنتناكؿ ىذين القسمبْ فيما يلي بنوع من التفصيل:
 
 
 

                                                 
 ـ، 2006ط، .زيع، عماف، دو الأردلش، دار الثقافة للنشر كالت لشدع في القانوف ابؼاة، شرح عقد البيبي، العقود ابؼسمٌ زغبؿمد يوسف ال ػػػ 1

 .173ص الوجيز في عقد البيع، ابؼرجع السابق، ،زاىية حورية سي يوسفكينظر: ػػػ  .333ص 
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 ض الشخصي:ضماف التعرٌ  .أ 
متناع عن التعرض للمشبَم في عملب بقاعدة من كجب عليو الضماف امتنع عليو التعرض، يكوف البائع ملزما بالا    

قياـ البائع بأم عمل مادم أك قانولش من شأنو  ـكيكوف ىذا الامتناع بعد ،الانتفاع بابؼبيع أثناء حيازتو للملك
 .1تعطيل ابؼشبَم في الاستفادة بابؼبيع

يقوـ بها البائع   "كيقوـ على أعماؿ مادية بؿضة ،فالتعرض ابؼادم ىو الذم لا يستند فيو البائع إلذ حق يدعيو   
ا التعرض القانولش فيقوـ على تصرفات قانونية يقوـ بها البائع، مثل أف يبيع العقار مرة كسلب ابؼبيع من ابؼشبَم، أمٌ 

. أك دعول اسبَداد 2"ثانية فيبادر ابؼشبَم الثالش إلذ تسجيل البيع قبل ابؼشبَم الأكؿ، فتنتقل عندئذ ابؼلكية إليو
 رفعها البائع.

من شأنو أف بووؿ دكف انتفاع ابؼشبَم بدلكية ابؼبيع كليا  لأف يصدر من البائع عم ض لابدٌ ياـ ضماف التعرٌ فلق    
أك جزئيا، فيجب إذا توافر شرطبْ: كجوب كقوع التعرض فعلب، كأف بووؿ ىذا التعرض دكف انتفاع ابؼشبَم بدلكية 

 ابؼبيع.
شبَم في عقد البيع بناءن على التصميم من التعرض القانولش، يشبَط ع كبضاية منو للمابؼشرٌ  كبذدر الاشارة إلذ أفٌ     

ارفاؽ عقد ملكية الأرض بؿل الابقاز، كعلى ابؼوثق ابؼكلف باكتتاب عقد البيع بناء على التصميم عند بررير عقد 
ملكيتو للؤرض  ، لأفٌ عدـالبيع التأكد من صحة عقد ابؼلكية كمن البيانات الواردة فيو كمن تاريخ شهرىا كتسجيلها

  .3بؿل الإبقاز تثبّ إشكالية نقلها إلذ ابؼشبَم، إضافة إلذ مشكلة نقل ملكية البناء على أرض ملك للغبّ
كفي حالة التعرض القانولش، فإفٌ للمشبَم حق رفع دعول قضائية يلزـ فيها البائع بالضماف، كفي كل الأحواؿ لا    

من القانوف ابؼدلش البٍ تنص على أنوٌ: "  378ابؼادة  صي عملب بنصبهوز إعفائو من التزامو بضماف تعرضو الشخ
يبقى البائع مسؤكلا عن كل نزع يد ينشأ عن فعلو كلو كقع الاتفاؽ على عدـ الضماف، كيقع باطلب كل اتفاؽ 

 يقضي بغبّ ذلك".
 

 ضماف التعرض الصادر من الغير: .ب 
                                                 

 .288، التزامات ابؼرقي العقارم كجزاء الاخلبؿ بها في عقد البيع على التصاميم، ابؼرجع السابق، ص علبؿ قاشي ػػػ 1
بؿمد حسبْ، ػػػ . كينظر: 626، ص ضةػػ، ابؼرجع السابق، ابعزء الرابعياقرح القانوف ابؼدلش ػػ البيع كابؼهورم، الوسيط في شنعبد الرزاؽ الس ػػػ 2

 .129 ػػػػ128 ـ، ص 1982، 2عقد البيع في القانوف ابؼدلش ابعزائرم، ديواف ابؼطبوعات ابعامعية، ابعزائر، ط
 .90سهاـ مسكر، بيع العقار بناءن على التصاميم، ابؼرجع السابق، ص  ػػػ 3
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. 1و ليس طرفا في عقد البيع ببْ البائع كابؼشبَمدية، أم أنٌ يعتبر الغبّ كل شخص أجنبي خارج عن العلبقة التعاق    
حيث يضمن ابؼرقي العقارم للمقتبِ عدـ تعرض الغبّ، كذلك بتدخلو في ابػصاـ لصالح ابؼقتبِ كالدفاع عن 
ا مصابغو، فإذا بقح في ذلك يكوف قد كفّ بالتزامو، أمٌا إذا لد يتمكن من ذلك فلب يبقى أمامو إلٌا التعويض كىو م

 .2يسمٌى بضماف الاستحقاؽ

كعليو فإفٌ ضماف التعرٌض الصادر من الغبّ يلقي التزامبْ على عاتق البائع، الأكؿ ىو الالتزاـ بدفع التعرٌض،     
 كالثالش ىو الالتزاـ بضماف الاستحقاؽ بتعويض ابؼشبَم إذا أثبت الغبّ ما يدٌعيو.    

 توافر شركط ىي:ض الصادر من الغبّ بهب  يقوـ التعرٌ كحبٌٌ    

  ٌض فعلب من الغبّأف يقع التعر. 
    ٌيتمثٌل في رفع دعول من ابؼشبَم الثالش أك من يدٌعي حقا ك  ،ىذا التعرض يكوف قانونيا كليس ماديا كما أف

 على ابؼبيع  على ابؼشبَم الأكؿ.
   مستمد من البائع. عيو الغبّ سابقا على البيع أك يكوف تاليا لو، كلكنوأف يكوف ابغق الذم يدٌ إضافة إلذ 

فمثلب قد يطالب الغبّ بحق ابؼلكية، كما إذا فسخ أك أبطل سند ملكية البائع، أك ثبوت تكليف على ابؼبيع لد بىطر 
ابؼشبَم بوجوده، كقد يكوف التعرٌض لا دخل للبائع في إنشائو، كأف يصدر قرار بنزع ملكية بعد بيعو، أك بفعلو إذا 

بَم ثالش كبادر الآخر بإجراءات التسجيل كالشهر، كبردث ىذه ابغالة خاصٌة مع ابؼرقبْ باع العقار مرة ثانية إلذ مش
العقاريبْ الذين نيتهم سيئة تتٌجو بكو التلبعب بابؼشبَين الذين كل بنهم ابغصوؿ على سكن، بدنح مقرٌرات 

التصميم، كيقبض بعض الاستفادة من ابؼساكن بعماعة من ابؼرشحبْ للملكية قبل بررير عقد البيع بناءن على 
. 3التسبيقات منهم بالرغم من أنٌّا مساكن مباعة لغبّىم بؽم إمٌا مقررات استفادة أك عقود ملكية مسجلة كمشهرة

كىنا بوصل تنازع ببْ ابؼشبَين الأكلبْ مع الثانيبْ، ينتج عنو رفع أحدىم لدعول لتحصيل ما يرل أنوٌ حق لو، 
 الآخر تعرض صادر من الغبّ.فتصبح تلك الدعول بالنسبة للمشبَم 

                                                 
 .295ت، ص .ط، د.لبناف، د ػػػ امعية ابعديدة، ببّكتابع حسبْ عبد اللطيف بضداف، أحكاـ الشهر العقارم، الدارػػػ   1
 . 36سابق، ص الرجع ابؼمسؤكلية ابؼرقي العقارم في إطار عقد البَقية العقارية،  ،بن تريعةمها ػػػ  2
 .319سابق، صالرجع ابؼالتزامات ابؼرقي العقارم ابؼبَتبة على بيع السكنات البَقوية،  ،مسكرسهاـ  ػػػ 3
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ض الصادر مبٌ قاـ ضماف البائع للتعرٌ . ف1كقد ينصبٌ التعرٌض الصادر من الغبّ على ابؼبيع كلو أك على جزء منو    
ق التزامو بالضماف، كبهب عليو عندئذ أف ينفذ ىذا الالتزاـ تنفيذا و يكوف قد برقٌ من الغبّ بتوافر ىذه الشركط، فإنٌ 

 بطريق التدخل، كبميز في ذلك ببْ ثلبث حالات:  عينيا كيكوف ذلك
 إلذ  لو عباستحقاؽ ابؼبيع كأخطر بها البائع، كاف على البائع التدخل في الد لو عإذا رفعت على ابؼشبَم د

 .جانب ابؼشبَم
   ٌابغكم الصادر في  أثبت أفٌ  إذا الاخطار كلد يتدخل البائع في الدعول كجب عليو الضماف، إلٌا  فإذا تم
 .ل كاف نتيجة لتدليس أك خطأ جسيم من ابؼشبَمالدعو 
   ٌا إذا لد بىطر ابؼشبَم البائع بالدعول في الوقت ابؼلبئم كصدر عليو حكم حاز قوة الأمر ابؼقضي بو، أم

طبقا .2كاف يؤدم إلذ رفض الاستحقاؽعول  في الد وتدخل إذا أثبت البائع أفٌ ، و في الرجوع بالضماففقد حقٌ 
 وف ابؼدلش.من القان 372للمادة 

 كقد يقوـ البائع بتنفيذ التزامو بطريق التعويض، كىذا في إحدل ابغالات الآتية:    

 ػػػ إذا أخطر ابؼشبَم البائع بدعول الاستحقاؽ، فتدخل البائع في الدعول، كلد ينجح في دفع الدعول.   
ل، فخسر ابؼشبَم الدعول كلد يستطع ػػػ إذا أخطر ابؼشبَم البائع بدعول الاستحقاؽ، كلد يتدخل البائع في الدعو 

 البائع أف يثبت تدليس ابؼشبَم أك خطأه ابعسيم.

ػػػ إذا لد بىطر ابؼشبَم البائع بدعول الاستحقاؽ، كخسر ابؼشبَم الدعول كلد يستطع البائع أف يثبت أفٌ تدخلو في 
 الدعول، كاف يؤدٌم إلذ رفض دعول الاستحقاؽ.

ع ضماف الاستحقاؽ، في حالة من ابغالات السابقة فيكوف استحقاؽ ابؼبيع إمٌا  فإذا كجب للمشبَم على البائ    
 كليا أك جزئيا.

، للمشبَم أف يطلب من البائع قيمة ابؼبيع كقت نزع اليد، قيمة الثمار البٍ ألزـ ابؼشبَم بردٌىا ففي الحالة الأكلى
نو أف يطلبها من صاحب ابؼبيع، ككذلك ابؼصاريف إلذ ابؼلبؾ الذين نزعوا يده عن البيع، ابؼصاريف النافعة البٍ بيك

                                                 
 .390ص  سابق،الرجع ابؼابؼنتقى في عقد البيع،  ،بن الشيخ آث ملويا بغسبْػػػ  1
  372ت عليو ابؼادة . كىذا ما نصٌ 645، 640، ص 4دلش، ابؼرجع السابق، ابعزءهورم، الوسيط في شرح القانوف ابؼنعبد الرزاؽ السػػػ   2 

 من القانوف ابؼدلش ابعزائرم.
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الكمالية إذا كاف البائع سيء النية، بصيع مصاريف دعول الضماف كدعول الاستحقاؽ باستثناء ما كاف ابؼشبَم 
من القانوف ابؼدلش، كبوجو عاـ 373يستطيع أف يتٌقيو منها، لو علم البائع بهذه الدعول الأخبّة طبقا للمادة 

 . 1بغقو من خسارة كما فاتو من كسب بسبب نزع اليد عن ابؼبيعتعويضو عمٌا 

، ككانت خسارة ابؼشبَم قد بلغت قدرا لو علمو ابؼشبَم كقت التعاقد بؼا أمٌا في حالة نزع اليد الجزئي عن المبيع
بؼبيع مع الانتفاع قاـ بالتعاقد، فلو عندئذ أف يطالب البائع  بابؼبالغ ابؼبيٌنة في حالة الاستحقاؽ الكلي، مقابل رد ا

 الذم حصل عليو إلذ البائع.

أمٌا إذا اختار ابؼشبَم استبقاء ابؼبيع، أك كانت ابػسارة البٍ بغقتو لد تبلغ القدر ابؼشار إليو سابقا، لد يكن لو سول 
 .  2ابؼطالبة بحق التعويض عن الضرر الذم بغقو بسبب نزع اليد ابعزئي عن ابؼبيع

 كفقا للقواعد العامة ضماف العيوب الخفية ػػػ 2

ضماف العيوب ابػفية كضماف التعرض كالاستحقاؽ، بهاكز نطاؽ عقد البيع إلذ كل عقد ناقل للملكية     
من القانوف ابؼدلش:" أف  379كالانتفاع، كبخاصٌة إف كاف من عقود ابؼعاكضات، كابؼقصود بو حسب نص ابؼادة 

ا فيو، أك إذا  كاف بابؼبيع ىع على الصفات البٍ تعهد للمشبَم كجوديكوف البائع ملزما بالضماف إذا لد يشتمل ابؼبي
حيث يضمن البائع ىذه العيوب كلو لد يكن  عيب ينقص من قيمتو، أكمن الانتفاع بو بحسب الغاية ابؼقصودة منو.

نها أف يتبيٌ  و لا يضمن العيوب البٍ كاف ابؼشبَم يعرفها كقت البيع، أك كاف يستطيع عابؼا بوجودىا، مع ذلك فإنٌ 
   ".منو اا غشىد اخفاءو تعمٌ البائع أكد لو خلو ابؼبيع من العيوب، أك أنٌ   إذا أثبت ابؼشبَم أفٌ بنفسو، إلٌا 

كبيكن أف نستخلص من ىذا النص أفٌ ابؼشرعٌ ابعزائرم كضع معياراف للعيب ابػفي ابؼوجب للضماف، كبنا معيار     
 .3ابؼتعاقد نقص القيمة أك ابؼنفعة كمعيار تفويت غرض

 بهب أف تتوافر في العيب أربعة شركط ىي: ، يتوجب الضماف في ذمة البائعو حبٌٌ بناءن على ذلك فإنٌ     

                                                 
 ئرم.من القانوف ابؼدلش ابعزا 375ػػػ ابؼادة  1
 من القانوف ابؼدلش ابعزائرم. 376ػػػ ابؼادة  2
أطركحة مقدمة لنيل درجة الدكتوراه في القانوف، كلية نظرية العيوب ابػفية في الشريعة الإسلبمية كالقانوف الوضعي،  ،بؿمد زعموش ػػػ 3

 .15ـ، ص2005خوة منتورم، قسنطينة، ابغقوؽ، جامعة الإ
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، أك من الانتفاع بو بحسب الغاية ابؼقصودة منو 1كمعبُ ىذا أف ينقص من قيمة ابؼبيع أف يكوف العيب مؤثرا: .أ 
 379كىذا كفقا للفقرة الأكلذ من ابؼادة  ،أك استعمالوحسبما ىو مذكور بعقد البيع أك حسبما يظهر من طبيعتو 

 من القانوف ابؼدلش.
 كيكوف من العيب قدبيا في حالتبْ:، أف يكوف العيب قديما .ب 

 موجودا في ابؼبيع قبل البيع، أم كجد العيب قبل الاتفاؽ على البيع، كإذا كقع ابػلبؼ ببْ  إذا كاف العيب
ابػبرة بيكن أف برسم ابػلبؼ، كيقع عبء إثبات بأف العيب قدلص على  فإفٌ ن كقت كجود العيب، عالبائع كابؼشبَم 

 ابؼشبَم كعليو الرجوع إلذ كافة كسائل الإثبات.
  إذا حدث العيب بعد البيع كقبل التسليم، كفي ىذه ابغالة يكوف ابؼبيع سليما قبل البيع كبعد البيع كانتقاؿ

 عيب ففي ىذه ابغالة يعتبر العيب قدبيا كيكوف البائع مسؤكلا عنو.ابؼلكية إلذ ابؼشبَم، لكن قبل التسليم حدث بو 
يشبَط في العيب أف يكوف خفيا، فإذا كاف  فبالإضافة إلذ شرطي التأثبّ كالقدـ أف يكوف العيب خفيا: .ج 

 .2مو من ابؼشبَم كلد يعبَض عليو البائع فلب يضمنو البائعالعيب ظاىرا كقت تسلٌ 
 ين:تن الآتيكيكوف العيب خفيا في الحالتي

  ٌم.دبحيث بيكن للمشبَم تبينو كفحصو بعناية الرجل العا ،م ابؼبيع ظاىراإذا لد يكن العيب كقت تسل 
  ٌأثبت ىو من جهتو أحد الأمرين:  ،العيب كاف بيكن تبينو بالفحص إذا كاف ابؼشبَم بعد أف أثبت البائع أف

 د إخفاء ىذا العيب غشا منو.البائع قد تعمٌ  ا أفٌ إمٌ د  لو خلو ابؼبيع من العيوب، ك ا أف يكوف البائع قد أكٌ إمٌ 
فإذا علم ابؼشبَم بالعيب فسكوتو عليو يعتبر رضا بو، كيعتبر تنازلا عن  أف يكوف العيب غير معلوـ للمشترم:  .د 

 . كلذا أكجب ابؼشرعٌ ابعزائرم على ابؼشبَم التحقٌق من ابؼبيع بدقتضى ابؼادةو في الرجوع بالضماف على البائعحقٌ 
من القانوف ابؼدلش :" إذا تسلٌم ابؼشبَم ابؼبيع كجب عليو التحقٌق من حالتو عندما يتمكن من ذلك  380

حسب قواعد التعامل ابعارية، فإذا كشف عيبا يضمنو البائع كجب عليو أف بىبر ىذا الأخبّ في أجل مقبوؿ 
 يظهر بطريق الاستعماؿ العادم كجب على عادة فإف لد يفعل اعتبر راضيا بالبيع. غبّ أنوٌ إذا كاف العيب بفا لا

ابؼشبَم بدجرد ظهور العيب أف بىبر البائع بذلك كإلٌا اعتبر راضيا بابؼبيع بدا فيو من عيوب". من مقتضى ىذه 

                                                 
 زاىية حوريةػػػ تزامو بالتسليم. ينظر: النقص في ابؼقدار بهعل البائع بـلب بال ابؼادية كليس النقص في ابؼقدار، لأفٌ ابؼقصود ىنا قيمة الشيء  ػػػ  1

 .230، الوجيز في عقد البيع، ابؼرجع السابق، ص سي يوسف
 .235و، ص ػػػػػػػػػػػػػػابؼرجع نفس ػػػ  2
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ابؼادة نلبحظ أفٌ ابؼشرعٌ لد بودٌد أجل معبْ لظهور العيب رغم ما بؽذا التحديد من أبنية في تقرير مسؤكلية 
 بالقوؿ في أجل مقبوؿ عادة، كبهذا الشكل بيكن أف يطرح الأجل إشكالا في ابؼيداف العملي. ، كاكتفى1البائع

 ، كالبٍ من شركطها:"دعول الضماف"كيبَتب على قياـ ضماف العيوب ابػفية  
 توافر الشركط السابقة في العيب ابؼوجود في ابؼبيع. .1
 .2ذلك بدعول الضمافكلو أف يرجع بعد ، كجوب مبادرة ابؼشبَم بإخطار البائع بها .2

للمشبَم في عقد البيع بناءن على التصميم ابغق في رفع ىذه الدعول، زيادة على دعول أخرل قد  كعليو فإفٌ     
                                                                  .3خولو القانوف رفعها كىي الضماف العشرم

 : الالتزاـ بالإعلاـاخامس

  للتزاما آخر يتمثٌ ا ( ابؼرقي العقارم ) ع ابعزائرم على عاتق البائع ضافة إلذ الالتزامات السابقة، ألقى ابؼشرٌ بالإ    
كيعرٌؼ الالتزاـ بالإعلبـ بأنوٌ:" تنبيو كإعلبـ طالب التعاقد بصورة من  .4ابؼشبَم ػػػأم إخبارػػػ  ؛كاجب إعلبـ في 

ما من عناصر التعاقد ابؼزمع إقامتو، حبٌ يكوف الطالب على بينة من  شأنّا إلقاء الضوء على كاقعة ما أك عنصر
.  إذا كمن خلبؿ التعريف فإفٌ 5أمره، بحيث يتخذ القرار الذم يراه مناسبا في ضوء حاجتو كىدفو من إبراـ العقد"

بصبّ كاؼو بدا ىو الإعلبـ ىو الفعل الذم يصدر من البائع يؤدٌم إلذ ابذاه إرادة ابؼشبَم إلذ التعاقد عن علم كت
مقدـ عليو. كلأفٌ الإشهار يعتبر كسيلة من كسائل تنفيذ الالتزاـ بالإعلبـ لذا ألزـ ابؼشرعٌ ابعزائرم ابؼرقي العقارم 

                                                 
ابؼلتقى الوطبِ حوؿ: إشكالات العقار ابغضرم كأثرىا على التنمية على التصاميم،  ضمانات ابؼشبَم في عقد البيع بناء ،بلجراؼ سامية ػػػ 1

، من طرؼ بـبر ابغقوؽ كابغريات في الأنظمة ابؼقارنة بالتعاكف مع فرقة بحث، قسم ابغقوؽ،  2013فيفرم  17/18في ابعزائر ابؼنعقد يومي 
 .577ص بذريبي، ددلة ابغقوؽ كابغريات، عكلية ابغقوؽ كالعلوـ السياسية، جامعة بؿمد خيضر، بسكرة، بؾ

 .633 ػػػ 623ص  ابعزء الرابع، ابؼرجع السابق، هورم، الوسيط في شرح القانوف ابؼدلش،نعبد الرزاؽ الس ػػػ 2
على  كابؼستحدثة في عقد البيع بناءن  ةبرت عنواف: الضمانات ابػاصٌ  ،من ىذا الفصل ثالثفصيل ىذا الضماف في ابؼبحث ال تأتييػػػ س 3

 التصميم.
ابؼتعلٌق بحماية ابؼستهلك كقمع الغش، رسالة ماجستبّ في العلوـ  03ػػػ  09صياد الصادؽ، بضاية ابؼستهلك في ظل القانوف ابعديد رقم:  ػػػ  4

 . 69ص  ـ، 2014ػػػ  2013، 1القانونية كالإدارية، بزصٌص قانوف الأعماؿ، كلية ابغقوؽ، جامعة قسنطينة 
بسييز الالتزاـ بالإعلبـ عن الالتزاـ بالنصيحة لضماف الصفة ابػطرة للشيء ابؼبيع، بؾلة الاكادبيية للدراسات  ،ي بؿمدحاج بن عل ػػػ 5

 .75، ص2011الاجتماعية كالإنسانية، جامعة حسيبة بن بوعلي، الشلف، عدد جواف 
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بالإعلبف كالإشهار، لكن بىتلف الالتزاـ بالإعلبف عن الالتزاـ بالإعلبـ من حيث ابؽدؼ فالأكؿ يهدؼ إلذ دعوة 
 .1الش يهدؼ إلذ تكوين صورة كاضحة ككاملة عن بؿل الالتزاـابؼشبَين إلذ التعاقد، كالث

عليو  ، كقد نصٌ 2"رؤيةكفكرة إعلبـ ابؼستهلك ابؼشبَم تبدأ أصوبؽا في الفقو الاسلبمي بدا يعرؼ بػ "خيار ال    
 .3523القانوف ابؼدلش ابعزائرم في ابؼادة 

ستهلك،  كقد كرس ابؼشرعٌ ابعزائرم ىذا ابغق في شبَم يدخل ضمن قواعد بضاية ابؼإعلبـ ابؼكيرل الباحث أفٌ     
كإف لد ينصٌ عليو صراحة، غبّ أفٌ القانوف  4ابؼتعلق بالقواعد العامة بغماية ابؼستهلك ابؼلغى 02ػػػ  89القانوف 
 نصٌ عليو صراحة كأفرد لو فصل خاص برت عنواف إلزامية إعلبـ ابؼستهلك.  035ػػػ  09ابعديد 

علبـ الذم كابؼقصود بالإ ،6يكوف في مرحلة ما قبل التعاقد، كما قد يكوف أثناء تنفيذ العقدقد  كىذا الإعلبـ   
، كىو 7يلتزـ بو ابؼرقي العقارم في مواجهة ابؼقتنيبْ ىو ما كاف في مرحلة ما قبل التعاقد، كيطلق عليو تسمية الاشهار

ف  تتكوٌ أك مكتوبة، حبٌٌ  ،مرئية، مسموعة اكىو عملية توصيل الأحداث كالأفكار لعلم ابؼستهلك عبر طرؽ معينة إمٌ 
و بيثل أداة لتطوير ، كما أنٌ 8لدل ابؼشبَم فكرة معينة حوؿ العقار ابؼبيع، كبدقتضاه يتمكن من اختيار ما يناسبو

فٌ باعتبار أ م بدكره إلذ توفبّ ابعودة كالنوعية بالنسبة للمقتبِ.كالذم يؤدٌ  ،ابؼنافسة كتشجعيها ببْ ابؼرقيبْ العقاريبْ
ىذا الأخبّ لا يقدـ على إبراـ العقد إلاٌ إذا كاف على دراية كاملة بالعقار الذم سيشبَيو، كلا يكوف ذلك إلاٌ إذا قاـ 

 . 9ابؼرقي العقارم بتقدلص كل ابؼعلومات كابؼعطيات البٍ تساعد في تنوير ابؼقتبِ حبٌ يبـر العقد

                                                 
 .75، صابؼرجع نفسو ػػػ  1
 جزاءات ابؼبَتبٌة عن إخلبؿ الصانع بالتزاماتو.ػػػ سيأتي التفصيل في ىذا ابػيار عند تناكلنا لل 2
و: "بهب أف يكوف ابؼشبَم عابؼا بابؼبيع علما كافيا كيعتبر العلم كافيا إذا اشتمل العقد على بياف ابؼبيع ك أكصافو ت ىذه ابؼادة على أنٌ نصٌ ػػػ  3

ابؼبيع سقط حق ىذا الأخبّ في طلب إبطاؿ البيع بدعول عدـ ابؼشبَم عابؼا ب الأساسية بحيث بيكن التعرؼ عليو، كإذا ذكر في عقد البيع أفٌ 
 إذا أثبت غش البائع". العلم بو إلاٌ 

 .06ـ ابؼتعلٌق بالقواعد العامة بغماية ابؼستهلك، ابعريدة الربظية العدد1989فيفرم  07ابؼؤرخ في:  02ػػػ  89ػػػ القانوف رقم:  4

، ابؼتعلٌق بحماية ابؼستهلك كقمع الغش، ابعريدة الربظية 2009فبراير  25ابؼؤرخ في  03ػػ ػ 09من القانوف رقم:  18ك 17ػػػ ينظر ابؼادة  5
 .15العدد 

 .265، الوجيز في عقد البيع، ابؼرجع السابق، ص زاىية حورية سي يوسف ػػػ 6
 تجارية، السابق الذكر.، الذم بودٌد القواعد ابؼطبقة على ابؼمارسات ال02ػػػ  04من القانوف رقم:  03ػػػ ينظر: ابؼادة  7
  .265، الوجيز في عقد البيع، ابؼرجع السابق، ص زاىية حورية سي يوسفػػػ  8
 .8سابق، ص الرجع ابؼمسؤكلية ابؼرقي العقارم في إطار عقد البَقية العقارية،  ،بن تريعةػػػ مها  9
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، ابؼرقي العقارم ىو اعد البٍ تنظم نشاط البَقية العقاريةالمحدٌد للقو  04 -11من القانوف  19فطبقا للمادة     
القواعد ابؼطبقة على ابؼمارسات  عوف اقتصادم مؤىل بؼمارسة أعماؿ التجارة ابؼرتبطة بالبَقية العقارية، كمعلوـ أفٌ 

فات كشركط ب منو كاجب إعلبـ ابؼقتبِ بالأسعار كالتعريكتتطلٌ  ،التجارية تفرض عليو ابؼمارسة في إطار الشفافية
ػػػ  04، كىذا ما كرٌسو ابؼشرعٌ من خلبؿ القانوفالبيع، بحكم توافره على معلومات حوؿ البناية لا تتوفر لدل ابؼقتبِ

 .1الذم بودٌد القواعد ابؼطبقة على ابؼمارسات التجارية 02

قي العقارم بضماف و: "يلتزـ ابؼر السابق تنص على أنٌ  04 -11من القانوف  41كفي ىذا الصدد بقد ابؼادة     
الإعلبـ عن مشركعو العقارم في الأماكن ابؼخصصة للئشهار في البلدية ابؼختصة إقليميا، كذلك قبل أم عرض 

 للبيع".

ألزـ ابؼرقي بالإعلبـ  ،ا منو على علم ابعمهور بابؼشركع العقارمع كحرصن ابؼشرٌ   لنا أفٌ من خلبؿ نص ابؼادة يتببٌْ     
ز قدرة ابؼقتبِ على العلم رغب في التعاقد معو بصيغة البيع بناءن على التصميم، كىو ما يعزٌ عنو حبٌ يتقدـ إليو من ي

 ما أفٌ كبدا يقبل عليو من مشركع يكلفو أموالا يتطلب توفبّىا الدعم من الدكلة أك القرض من ابؼؤسسات ابؼالية،  
لنقص ابؼعلومات لديو حوؿ ابعودة  بؼقصود،اختيار البناية بحسب الغرض النهائي ا لىز قدرة ابؼقتبِ عالإعلبـ يعزٌ 

الإعلبـ يزيل خطر التفاكت ببْ ابؼرقي العقارم كابؼقتنيبْ في مستول ابػبرة  كبذلك فإفٌ كالأسعار كالكمية، 
 .2كالبٍ يصعب على ابؼقتبِ العادم الكشف عليها ،قة بالبنايةكالدراسات التقنية ابؼتعلٌ 

ديد نوعية كطبيعة ابؼعلومات البٍ تقدـ حع لتية رضا ابؼقتبِ في تدخل ابؼشرٌ كيظهر الإعلبـ أساسا كوسيلة بغما    
 04ػػػ  11 من القانوف 30لمرقي العقارم، فطبقا لنص ابؼادة لدكف أف يبَؾ السلطة التقديرية في ذلك  ،للمقتبِ

اء كمرجعيات رخصة يلتزـ ابؼرقي العقارم بإعلبـ ابؼقتبِ بأصل ملكية الأرض، كرقم السند العقارم عند الاقتض
 رقم رخصة البناء. التجزئة، شهادة التهيئة كالشبكات ككذا تاريخ ك

كبدناسبة قيامو بواجب الإعلبـ عدـ اللجوء للئشهار  ،من نفس القانوف 54، 47 تبْكما يلتزـ طبقا لنص ابؼاد    
السهر على صحة البيانات كالسهر على إعلبـ حقيقي ككامل، ك  ،ابؼقتبِ ةقثأك استغلبؿ حسن نية أك  ،الكاذب

                                                 
ك ىذا .74، ابؼرجع السابق، ص 04-11ضوء أحكاـ القانوف  ، الضمانات ابؼستحدثة في بيع العقار على التصاميم علىربيعة صبابوي ػػػ  1

، الذم بودٌد القواعد ابؼطبقة على ابؼمارسات التجارية، السابق الذكر، كالبٍ 02ػػػ  04من القانوف رقم:  09إلذ  04ىذا طبقا للمواد من 
 تلزـ الشفافية في ابؼمارسات التجارية.

 .75ابؼرجع نفسو، ص  ػػػ  2
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قصد تعزيز علبقاتو التجارية مع  ،كابؼعلومات البٍ ترد في الوثائق كالقرارات كالعقود ابؼقدمة بؼقتضيات النشاطات
ض ، ككل مرقي عقارم يدلر بدعلومات خاطئة كغبّ كاملة في الوثائق كالعقود كالصفقات يتعرٌ بْابؼقتنيبْ ابؼستقبلي

من  75طبقا للمادة  ،دج 2000000دج إلذ 200000بطس سنوات كغرامة من  لعقوبة ابغبس من شهر إلذ
 .04 -11القانوف 

 في عقد البيع بناءن على التصميم في الفقو الإسلامي) الصانع(الثاني: التزامات البائع  فرعال 

و كانتهينا إلذ أنٌ  ،ميسبق كأف تطرقنا في الفصل الأكؿ إلذ تكييف عقد البيع بناءن على التصميم في الفقو الإسلب    
لذلك سنتحرل في ىذا الفرع موقف الفقو الإسلبمي من خلبؿ إيراد آثار عقد يعتبر من تطبيقات عقد الاستصناع، 

 الاستصناع على الصانع كمقارنتها مع آثار عقد البيع على التصاميم على ابؼرقي العقارم.

ب التزامات معينة على عاتق الصانع، و يرتٌ بقد أنٌ  ميالاستصناع في الفقو الاسلب كبالرجوع إلذ أحكاـ عقد    
يلتزـ  كما ،صنعستابؼ تسليمو إلذبنقل ملكيتو ك حيث يلتزـ الصانع أساسا بإبقاز العمل ابؼتفق عليو، فإذا أبقزه التزـ 

نتها قصد مقار  لذلك سنتناكؿ ىذه الالتزامات فيما يأتي، كأخبّا يلتزـ بضماف الدرؾ، بضماف العمل الذم أبقزه
 :بالتزامات ابؼرقي العقارم في عقد البيع بناءن على التصميم

 : التزاـ الصانع بالصناعةأكلا 

موضوعنا إبقاز  في كىو نعة،ب في ذمة الصانع، ىو الالتزاـ بإبقاز العمل بؿل الصالالتزاـ الرئيسي الذم يبَتٌ  إفٌ     
عليو أف ينجز العمل حسب الطريقة ابؼتفق عليها، على ف يقوـ بتنفيذ ىذا الالتزاـ بهب أكتشييد بناية، كمن أجل 

 ق ذلك بدا يلي:أف يبذؿ في إبقازه العناية اللبزمة، كيتحقٌ 

ا جاء في المحيط البرىالش: "كالاستصناع أف تكوف العبْ كالعمل من الصانع، فأمٌ  :تقديم مادة الصنع من عنده ػػػ 1
، كبهب أف تكوف ىذه ابؼادة مطابقة 1جارة كلا يكوف استصناعا"إذا كاف العبْ من ابؼستصنع لا من الصانع يكوف إ

                                                 
حيث يطلق   .626، ص 7، ابعزء ابؼصدر السابق بؿمود بن أبضد بن مازة البخارم، المحيط البرىالش في الفقو النعمالش،  برىاف الدين ػػػ  1

الفقهاء على حالة تقدلص العمل كحده بإجارة الأشخاص أك الأجبّ ابؼشبَؾ، كحالة تقدلص العمل كمواده بالاستصناع. ينظر: ػػػ الكاسالش، 
 .174، ص04السابق، ابعزءبدائع الصنائع، ابؼصدر 
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كيكوف الصانع مسؤكلا عن جودة كسلبمة ىذه ابؼواد  ،1للمواصفات ابؼتفق عليها، أك كافية بالغرض ابؼقصود
كمطابقتها للمواصفات، ككذلك من كاجب الصانع توفبّ كل الآلات كالأدكات اللبزمة لإبقاز العمل على نفقتو، 

 البٍ تتمثل في مسؤكلية الصانع عن تقدلص مواد الصنع كالعمل معا. ،يرجع إلذ حقيقة الاستصناع كىذا

حيث لا يلزـ أف يكوف ما  :أف يقوـ الصانع بالعمل بنفسو، كلو أف يعهد إلى غيره بالعمل كلو أك بعضو ػػػ 2
ا إذا  بة كفى كذلك، خصوصن يأتي بو من صناعتو ىو، فلو جاء بشيء صنعو غبّه مشتمل على الأكصاؼ ابؼطلو 

كانت طبيعة العمل توجب عليو الاعتماد على كفاءة كمؤىلبت أشخاص آخرين، كىذا ما لد يشبَط ابؼستصنع 
ف بوصل على الشيء من عمل الصانع نفسو لتميزه بدقة الصناعة  أخلبؼ ذلك، إذ قد يكوف غرضو ىو 

 من مراعاة ذلك إذا اشبَط. فلببدٌ       ،2كجودتها

ق ذلك بالالتزاـ بابؼواصفات البٍ اشبَطها كيتحقٌ  :إنجاز العمل حسب شركط العقد كبالطريقة المتفق عليها ػػػ 3
ابؼستصنع على الصانع خصوصا في البنايات، فإذا اشبَط ابؼستصنع صفة معينة في الشيء ابؼصنوع فإف بزلفها لا 

، كىذا ما يعرؼ في الفقو الإسلبمي بخيار فوات 3طا يتزعزع لزكمو بابػيار لتخلف الوصف ابؼشرك كإبمٌ  ،يبطل العقد
 ،، فإذا لد يكن ىناؾ شركط معينة في العقد التزـ الصانع بإبقاز العمل حسب ما تقتضيو الأصوؿ العلمية4الوصف

 ة بتلك الصنعة.كالأعراؼ ابػاصٌ 

، من قبل ابؼرقي على التصميمبناءن  البناء كمطابقتو في عقد البيع تشييدعبْ الالتزاـ ب من الصانع، ىو كىذا الالتزاـ   
 العقارم.

 ثانيا: التزاـ الصانع بنقل الملكية

أف يقوـ الصانع  بعمل الشيء ابؼستصنىع حسب  لا بيكننا ابغديث عن انتقاؿ ابؼلكية في عقد الاستصناع إلاٌ     
أف ػػػ الصانع ػػ ليس من حقو كىذا ىو مقتضى عقد الاستصناع )بدعناه ابػاص ابؼستقل( كلذلك  ،ابؼواصفات ابؼطلوبة

عقد الاستصناع يقتضي العمل   كإف كاف موافقا بؼا طلب منو، لأفٌ يذىب إلذ السوؽ كيشبَم لو شيئا مصنوعا حبٌٌ 

                                                 
 .306كىبة الزحيلي، ابؼعاملبت ابؼالية ابؼعاصرة، بحوث فتاكل كحلوؿ، ابؼرجع السابق، ص  ػػػ  1
 .233عقد الاستصناع، ابؼرجع السابق، صبؿمد سليماف الأشقر،  ػػػ  2
 .258السابق، ص علي حيدر، درر ابغكاـ شرح بؾلة الأحكاـ، ابؼصدر  ػػػ  3
كسيأتي التفصيل في ىذا  .719، ص 1ابعزء  ،ـ1985، 2مطبعة مقهوم، الكويت، ط ابػيار كأثره في العقود،، ستار أبو غدةعبد ال ػػػ  4

 ابػيار في ابؼبحث ابؼوالر ابؼتعلٌق بابعزاءات ابؼبَتبة عن الإخلبؿ بالإلتزامات .
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على التصميم الذم يشبَط فيو بناءن ، كفي ىذه النقطة نلمس التوافق ببْ عقد الاستصناع كعقد البيع 1كالعبْ
إذا ما أكمل الصانع جز بعد أك في طور الإبقاز، كذلك الإبقاز يكوف بدوجب العقد. ك التشريع أف يكوف البناء لد ين

ا أف يكوف ابؼصنوع مطابقا للمواصفات البٍ الشيء الذم طلب صنعو، كأحضره أماـ ابؼستصنع أك ككيلو، كحينئذ إمٌ 
بعد، حيث بوق لو ابؼطالبة فإف لد يكن مطابقا للمواصفات ابؼطلوبة فإف العقد لد ينفذ  ،2طلبت في العقد أـ لا

 . 3ابؼستصنع ا إذا كاف فيو عيب يضر بالقيمة في عرؼ التجار، فإفٌ بالتنفيذ على ضوء شركط العقد، كأمٌ 
ك ابؼبيع في ذمة إذ بدوجبو يثبت للمستصنع بسلٌ  في الفقو الإسلبمي،4من عقود التمليكات قد الاستصناعفع    

ا حكم الاستصناع فهو ثبوت شاىد على ىذا ما جاء في بدائع الصنائع: "كأمٌ كال ،5الصانع إذا جاء بو كما طلبو منو
ا انتقابؽا على مراحل فهذه ابػاصية من نقاط الاختلبؼ ببْ . أمٌ 6ابؼلك للمستصنع في العبْ ابؼبيعة في الذمة..."

ا للؤكصاؼ ابؼتفق عليها في إذا جهز ابؼبيع ككاف مطابق ابؼلكية في الاستصناع لا تنتقل للمستصنع إلاٌ  لأفٌ  ،العقدين
حكم العقد بالنسبة للمستصنع إذا أتى الصانع بابؼصنوع على الصفة  لذا بقدىم يتفقوف على أفٌ  ،7البداية

كىذه ابػاصية في عقد الاستصناع نتيجة حتمية لغبّىا  أم بعد بذهيز ابؼبيع كتسليمو. ،8ابؼشركطة: ىو ثبوت ابؼلك
ة في الفقو الإسلبمي بودث بالتسليم كالتسلٌم بحكم أفٌ العقود مبنية على الرضائية، من الأحكاـ، لأفٌ انتقاؿ ابؼلكي

ففي عقد البيع بناء على على عكس القانوف فانتقاؿ ابؼلكية فيما بىص العقارات بىتلف عن التسليم كالتسلم، 
ثم تسجيل  ،الوثائق ابؼرجعية ابؼلحقة كإرفاقو بكل ،بررير المحرر الربظي أماـ ابؼوثق التصميم لا تنتقل ابؼلكية إلٌا بعد

 . العقد كأخبّا كالأىم شهره

 : التزاـ الصانع بتسليم الشيء المصنوعلثاثا

لأفٌ انتقاؿ ابؼلكية في الفقو الإسلبمي إفٌ ابغديث على ىذا الالتزاـ ىو تابع للحديث عن الالتزاـ بنقل ابؼلكية،     
يتعبْ على الصانع أف ينفذ التزامو بالتسليم في حيث نية على الرضائية، بودث بالتسليم كالتسلم بحكم أفٌ العقود مب

                                                 
 .833سابق، ص ال رجعابؼ عقد الاستصناع،  ،داغي القره بؿيي الدين علي ػػػ 1
 .833ابؼرجع نفسو، ص ػػػ 2
 .835ابؼرجع نفسو، صػػػ  3
 . كالوصية كابؽبة كالبيع للملكية ناقلة كانت ما كىي  ػػػ 4
 .197سابق، صالرجع ابؼعقد الاستصناع في الفقو الإسلبمي،  ،الكرلص البدراف كاسب بن عبدػػػ   5
 .3ص ،4زءابعق، ابؼصدر الساب الشرائع، ترتيب في الصنائع بدائع ،الكاسالش ػػػ 6
        12إلذ  7السعودية، -عقد الاستصناع، بؾلة بؾمع الفقو الإسلبمي، تصدر عن منظمة ابؼؤبسر الاسلبمي، جدة ،علي السالوس ػػػ 7

 .782،ص 7العدد ـ،1992مايو  14 - 9ىػ ابؼوافق 1412ذك القعدة 
 .805ص سابق،ال رجعابؼ الاستصناع، عقد ،الزحيلي كىبة ػػػ 8
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بقاز العمل، فإذا لد يكن ىناؾ ميعاد متفق عليو، كجب أف يتم التسليم في ميعاد معقوؿ، كفقا ابؼوعد ابؼتفق عليو لإ
سة الصانع لعملو كمكاف بفار  ،حسب طبيعة الشيء ابؼصنوع لطبيعة العمل كعرؼ ابؼهنة، كبزتلف طريقة التسليم

ده عرؼ فعلى سبيل ابؼثاؿ إذا لد يكن ىناؾ اتفاؽ على مكاف التسليم ففي ابؼكاف الذم بودٌ  ،كطبيعة العقد
في حالة ك .1تسليمو في ابؼكاف الذم يوجد فيو  الصانع كمركز أعمالو الصنعة، فإذا كاف العمل كاردا على منقوؿ فيتمٌ 

 ، كما ىو ابغاؿ بالنسبة لتصنيع العقاراتكد كبناء ابؼنشآت كالبيوتء السدكإنشاتعلق الاستصناع بالعقارات  
 .2فالتسليم يكوف بالتخلية

د لو، كلذلك لو قاـ ابؼطلوب من الصانع ىو الإتياف بالشيء ابؼستصنع في زمنو المحدٌ كبالنسبة لآجاؿ التسليم، ف    
د في العقد، ادرا على الإتياف بدثلو في الزمن المحدٌ د لو، كباعو لآخر لا يضر ما داـ قالصانع بصنعو قبل الأجل المحدٌ 

د لو، كلا يقتضي بردد ابؼصنوع بعينو كذاتو، عقد الاستصناع يقتضي أداء الشيء ابؼستصنع في الزمن المحدٌ  كذلك لأفٌ 
خرل فذمة الصانع مشغولة بصنع الشيء ابؼطلوب منو صنعو بدواصفاتو في الوقت الذم اتفق عليو الطرفاف، كبعبارة أ

ىذا الشيء يصنع لفلبف، لا بسنعو ىذه النية   لو نول بصنعو أفٌ كلذلك حبٌٌ  ،ما في الذمة لا يتعبْ حبٌ بالتعيبْ أفٌ 
كفي ىذه النقطة نلتمس  .3د لوما داـ قادرا على صنع مثلو كتسليمو للمستصنع في الوقت المحدٌ  ،من بيعو لآخر

البيع بناءن على التصميم لا بيكن للمرقي العقارم بيع العقار لآخر  التعارض ببْ العقدين بؿل الدراسة لأنوٌ في عقد
إذا جهز قبل الأجل المحدٌد، كإف فعل يعدٌ بـلب بالتزامو بحفظ العقار كبائعا بؼلك الغبّ، كنرجع كنقوؿ أفٌ ىذا 

 الاختلبؼ كذلك منشأه الاختلبؼ في انتقاؿ ابؼلكية بالشكل ابؼذكور سابقا.

 الشيء المصنوع بعد تسليموعيوب نع بضماف : التزاـ الصارابعا

كفق الشركط كابؼواصفات ابؼتفق عليها، كطبقا  ،ز الشيء ابؼراد استصناعوابقإو على الصانع رنا أنٌ سبق أف قرٌ     
 حينئذ على الصانع ضماف العيوب لأصوؿ الفن الذم بوكم ىذا العمل، فمبٌ جاء العمل بـالفا بؽذه ابؼقاييس تعبٌْ 

                                                 
ق، 1422عربية، القاىرة، ، الاستصناع كابؼشركع الصناعي، بحث شرعي كقانولش مقارف، دار النهضة الابؿمد أبضد عبد الربضن الرزق ػػػ 1

 .88 ـ، ص2001
ابؼخصٌصة  : إخراج الأشياء ابػاصٌة بالبائع، كالبٍ كانت تشغل ابؼبيع مع تسليم ابؼفاتيح إف كجدت، كلا تتمٌ التخلية في الدارالتخلية ىيػػػ   2

ية ابؼخصٌصة للسكبُ إلاٌ بالإخلبء، أمٌا في غبّىا فيكفي بسكبْ ابؼشبَم من التصرؼ ابغر بالعقار دكف عائق، مع مراعاة الإجراءات التنظيم
، ببّكت ػػػ لبناف، ط ق ػػػ 1422، 1اللبزمة. ينظر: ػػػ بؿمد سكحاؿ المجاجي، أحكاـ عقد البيع في الفقو الإسلبمي ابؼالكي، دار ابن حزـ

 . 292ـ، ص 2001
 .833سابق، ص ال رجعابؼعقد الاستصناع،  ،داغي القره بؿيي الدينػػػ   3
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ية أك بعملو، فالصانع يضمن ما ينشأ عن صنعو أك فعلو من ضرر أك خسارة سواء أكاف ذلك بتعدٌ  البٍ بغقت
 . 1بتقصبّ، كىو قوؿ بصهور أىل العلم )قوؿ الصاحبيبْ كابؼالكية كالشافعي كأبضد في أحد قولو(

لب يتمكن ابؼستصنع من د الصانع إلذ إخفاء العيب أك ابؼخالفة للشركط الواردة في العقد غشا منو، فمفقد يع    
و يكوف لو الرجوع على الصانع بالضماف، كقد مو للشيء ابؼصنوع، فإنٌ كقت تسلٌ  ،معرفة ذلك العيب أك ابؼخالفة

ع( تضمبْ الصناع ما غابوا عليو )أم أخفوه( سواء عملوه بأجرة أك بغبّ باسذلك فقاؿ: " )ال 2جزمءل ابن فصٌ 
 .3" ...أجرة كلا يضمنوف ما لد يغيبوا عليو

 يقوؿ الشاطبي: "إفٌ  ،في ترؾ الضماف عليو ذريعة إلذ إتلبؼ الأمواؿ لأفٌ  انعفابؼصلحة تقتضي تضمبْ الص    
 ابػلفاء الراشدين قضوا بتضمبْ الصناع، قاؿ علي رضي الله عنو: لا يصلح الناس إلا ذاؾ، ككجو ابؼصلحة فيو أفٌ 

و لابغفظ، ف ؾر تة في غالب الأحواؿ، كالأغلب عليهم التفريط ك ع، كىم يغيبوف عن الأمتعالناس بؽم حاجة إلذ الصناٌ 
ا ترؾ الاستصناع بالكلية أمرين: إمٌ  أحد ضى ذلك إلذفلد يثبت تضمينهم مع مسيس ابغاجة إلذ استعمابؽم لأ

 زا أف يعملوا كلا يضمنوا ذلك بدعواىم ابؽلبؾ كالضياع، فتضيع الأمواؿ كيقل الاحبَاكذلك شاؽ على ابػلق، كإمٌ 
 . 4طرؽ ابػيانة، فكانت ابؼصلحة التضمبْ"تكت

كقت ثبوت ابغكم، كىو كقت كجود  ةر ك ب بالضر الضماف به ا كقت تقدير الضماف فهو كقت الضرر، لأفٌ أمٌ     
 .5سببو فتعد قيمة الضرر يوـ كقوعو

ستصناع عدـ مسؤكليتو لاذا اشبَط الصانع البائع في عقد اإو على أنٌ  6كافقو بعض ابؼعاصرين د الزرقا كلذلك أكٌ     
ىذا الاشبَاط يقع باطلب، كيبقى البائع الصانع  فٌ إعو، فصنا يظهر من عيوب أك اختلبؿ في ابؼبيع الذم سيعمٌ 

                                                 
، 6ابعزء  ابؼصدر السابق، ع،ئانالكاسالش، بدائع الصػػػ . 103 ، ص15سوط، ابؼصدر السابق، ابعزء السرخسي، ابؼبػػػ ينظر في ذلك:  ػػػ  1
 .328، ص2ابعزء  ابؼصدر السابق، ابن قدامة، الكافي،ػػػ . 315، ص2ابعزء  ،ابؼصدر السابق الشربيبِ، مغبِ المحتاج،ػػػ . 533 ص
بي الغرناطي، فقيو مالكي حافظ، برع في علوـ العربية كالأصوؿ كابغديث بالكل ءبن جزمابن أبضد ابو بكر بؿمد ىو أبو القاسم أ ػػػ  2

السنية"،  الأقواؿ"، ح ابؼسلم"ػػػػػػلة ابؼسلم في تهذيب صحي"كسي من مصنفاتو:  ق، 741 ةنابػطابة كالقضاء بغرناطة، توفي سر، كلر ػػػػػػػػػكالتفسي
بؿمد بن بـلوؼ، شجرة ػػػ  . 295 أعياف ابؼذىب، ابؼصدر السابق، ص ابن فرحوف، الديباج ابؼهذب في معرفة ػػػ ينظر: ."تقريب الوصوؿ"

 .325 ، ص5علبـ، ابؼرجع السابق، ابعزء لزركلي، الأاػػػ  .331ص النور الزكية في طبقات ابؼالكية، ابؼصدر السابق، 
 .344 ت، ص.ط، د .ار ابؽدل، عبْ مليلة، ابعزائر، دالقوانبْ الفقهية، د ء،ابن جزم ػػػ  3
 .616 ، ص2ـ، ابعزء1992، 1طاف، السعودية، فد ابؽلبلر، دار ابن عياطبي، الاعتصاـ، برقيق سليم بن عالش ػػػ  4
 .96 -95 ـ، ص2008، 8فكر، سوريا، دمشق، ط نظرية الضماف، دار الكىبة الزحيلي،  ػػػ  5
ناصر أبضد النشوم، أحكاـ عقد ػػػ  .237بحوث فقهية في قضايا اقتصادية معاصرة، ابؼرجع السابق، ص ،بؿمد سليماف الأشقرػػػ مثل:  ػػػ  6

 .435الاستصناع، ابؼرجع السابق، ص
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البائع سيأتي بالشيء من صناعتو ىو، فلب  عو، لأفٌ صنمسؤكلا مسؤكلية كاملة عن كل عيب يوجد في ابؼبيع الذم سي
ن الإبناؿ أك ابػطأ أك ابعهل بأصوؿ صنعتو البٍ عبعاد مسؤكليتو ء نيتو، كلإ من سو لٌا إشبَاط يكوف مثل ىذا الا

و متقن بؽا، كيكوف ذلك ملحقا لأضرار كببّة بابؼستصنع ابؼشبَم، فمثل ىذا الاشبَاط يشجع تعاقد على أساس أنٌ 
ناع ابؼبالش الضخمة ة في عصرنا ىذا الذم أصبح يتم فيو التعاقد على استصكخاصٌ  ،على التدليس كالغش في الصناعة

 .1ل عملها كعظمت خسارتهاذا كجد فيها عيب أك خلل تقبِ تعطٌ إكابؼصانع الكاملة، ف
سببو كاضح كمعقوؿ جدا، لأفٌ ابؼبيع  2بائعجواز اشبَاط عدـ مسؤكلية ال في عقد الاستصناع منستثناء كىذا الا    

عقل أف يشبَط براءتو كعدـ مسؤكليتو من العيوب فكيف ي ،عو البائع نفسوصنفي الاستصناع معدكـ كقت العقد كسي
ل بأصوؿ هأك ابع أالبٍ قد تظهر فيو دكف أف يكوف ىدفو من ىذا الشرط بضاية نفسو من مسؤكلية الابناؿ أك ابػط

كل شرط من شأنو   و من ابؼبادئ الأساسية في نظاـ ابؼتعاقد في الفقو الإسلبمي كالقانوف كذلك، أفٌ أنٌ ما صنعتو، ك
ي سوء النية لدل ابؼتعاقد الآخر يعتبر باطلب، كلا يستفيد منو شارطو شيئا حفاظا على مبدأ كجوب الثقة أف بوم

 نٍ مً  قٌ الحى  قى افى ا كى م مى هً كطً ري شي  ندى عً  وفى مي لً :" المسٍ ، لذلك قاؿ صلى الله عليو كسلم3كالأمانة كاستقرار ابؼعاملبت
 .4"لكى ذى 
 
 

                                                 

قر، بحوث فقهية في قضايا اقتصادية معاصرة، ابؼرجع شبؿمد سليماف الأػػػ كينظر:  .44لسابق، صد الاستصناع، ابؼرجع االزرقا، عق ػػػ  1
 .237السابق، ص

أحكاـ  فٌ إكعليو ف ىذه ابؼسألة من ابؼسائل البٍ درسها الفقهاء القدامى في البيع، كلد بهعلوا بؽا حديثا خاصا في باب الاستصناع، إفٌ ػػػ   2
بؽا حديثا خاصا في باب الاستصناع، حيث ذىب ابغنفية إلذ أنوٌ يصحٌ البيع بشرط  ستثناءات الاسول بعض  عليو سرمالبيع ىي البٍ ت

ػػػػل مث           لذ عدـ جواز إكذىب بصهور فقهاء ابؼذاىب الأخرل . والبراءة من كل عيب سواء علمو البائع أـ لد يعلمو، بظاٌه أـ لد يسمٌ 
في  رػػػػػػػػػػو. ينظػػػاف العيب كلو اشبَط في العقد البراءة منػػػػى على مسؤكليتو عن ضمػػػػػائع يبقػػػػػػػالب كأفٌ  -ل بينهمػػػػػعلى تفصي –ذا الشرط ػػػػى

 ذلك: 
، 4بق، ابعزءرد المحتاج، ابؼصدر السا ،ابن عابدين.102، ص1السمرقندم، برفة الفقهاء، ابؼصدر السابق، ابعزء :المذىب الحنفيػػػ      
 :الشافعي المذىب .712، ص2، ابعزءابؼصدر السابق بن عبد البر القرطبي، الكافي في فقو أىل ابؼدينة،ا :المذىب المالكي   .106ص

 .249، ص2ـ، ابعزء 1995، حاشيتا قليوبي كعمبّة، دار الفكر، ببّكت ػػػ لبناف، د.ط، يوبي ك أبضد البرلسي عمبّةلأبضد سلبمة الق
 .129، ص4مة، ابؼغبِ، ابؼصدر السابق، ابعزء ابن قدا المذىب الحنبلي:

 .436ناصر أبضد ابراىيم النشوم، أحكاـ عقد الاستصناع في الفقو الاسلبمي، ابؼرجع السابق، ص ػػػ  3
قاؿ  .407، ص7، ابعزء14435حديث رقم، الصداؽ، باب: الشركط في النكاح البيهقي، السنن الكبرل، ابؼصدر السابق، كتاب: ػػػ  4

 .1138، ص2ابؼرجع السابق، ابعزء  ،لش، صحيح ابعامع الصغبّ كزياداتوالألبا .لش: حديث صحيحالألبا
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 ض()التعرٌ  ؾرى : التزاـ الصانع بضماف الدَّ خامسا

شركط صحة ىذا ، ك ا بياف ابؼقصود بضماف الدرؾ أكلا، حكمو الشرعي ثانيانٌ مدراسة ىذا الالتزاـ تقتضي  إفٌ     
 الضماف ثالثا، كذلك كفقا للآتي:

 ؾرى تعريف ضماف الدَّ  ػػػ 1

من الضماف كالدرؾ، و من الضركرم توضيح معبُ كل أرل أنٌ  ،بيقلٌ ل التطرؽ إلذ تعريف ضماف الدرؾ بدعناه البق    
 كفقا للآتي:

 تعريف الضماف .أ 
مانان:  منان، كضى الضماف في اللغة مأخوذ من الفعل ضمن، أم كفل، كالضمبْ: الكفيل، كضىمًن الشيء، كبو ضً     

كابؼيم كالنوف أصل صحيح، كىو جعل الشيء في شيءو  دالضا " جاء في معجم مقاييس اللغة: ،1كفًل بو، كالتزمو
ػػػ بي ، كفي ابغديث قوؿ النٌ 2نو فقد استوعب ذمتو..."مً و إذا ضى و كأنٌ ى ضمانا من ىذا، لأنٌ فالة تسمٌ الك بوويو.. ك

 .3ل..."كجى  زٌ عى  ى اللهً لى ن عى امً م ضى هي لُّ كي   ةه ثى لاى "ثى : ػػػ ى الله عليو كسلمصلٌ 
 لتزاـ حق ثابت في اك ىو: ". أ4ا في الاصطلبح فهو:" ضمي ذمة الضامن إلذ ذمة ابؼضموف عنو في التزاـ ابغق"أمٌ    

 .5ذمة الغبّ، أك إحضار عبْ مضمونو، أك بدف من يستحق حضوره"
 ؾرى تعريف الدَّ  .ب 
. يقاؿ: مشيت حبٌ أدركتو 6وؽ الشيء بالشيء ككصولو إليو""الداؿ كالكاؼ كالراء أصل كاحد، كىو بغي     

: تلبحقوا، أم بغق ر ااؾ، أم مدرؾ، كثبّ الإدراؾ، كتدكعشت حبٌ أدركت زمانو، كرجل درَّ  رىم أكبؽم، آخؾ القوـ

                                                 

 ، ص2نبّ، ابؼصدر السابق، ابعزء . كينظر: الفيومي، ابؼصباح ابؼ257، ص13رب، ابؼصدر السابق، ابعزء ابن منظور، لساف الع ػػػ 1 
 .333 ، ص35ركس، ابؼصدر السابق، ابعزء . الزبيدم، تاج الع364

 .372 ، ص3للغة، ابؼصدر السابق، ابعزء ابن فارس، معجم مقاييس ا ػػػ  2
. قاؿ 7 ، ص3، ابعزء 2494ر، رقم ابغديث: أبو داكد، سنن أبي داكد، ابؼصدر السابق، كتاب: ابعهاد، باب: فصل الغزك في البح ػػػ  3

 .254 ، ص7، ابعزء 2002، 1ويت، الطبعة كالتوزيع، الك الألبالش: حديث صحيح، الألبالش، صحيح أبي داكد، مؤسسة غراس للنشر
 .399، ص: 4بِ، ابؼصدر السابق، ابعزء غابن قدامة، ابؼ ػػػ  4
 .198 ، ص3نهاج، ابؼصدر السابق، ابعزء الشربيبِ، مغبِ المحتاج إلذ معرفة معالش ألفاظ ابؼ ػػػ  5
 .269 ص، 2للغة، ابؼصدر السابق، ابعزء ابن فارس، مقاييس ا ػػػ  6
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. كىي منازبؽم البٍ يدركونّا 1 ژۓ  ڭ   ڭ  ڭ  ڭ  ۇ  ۇ  ۆ  ۆ  ۈ  ۈ    ژ  :قولو تعالذ وكمن
 .2كيلحقوف بها

ة هدى رؾ في عي رٍؾ، كىو التبعة كاللحاؽ، كمنو ضماف الدٌ رىؾ كالدَّ كبهوز تسكبْ الراء كفتحها في الدرؾ فيقاؿ: الدَّ    
ي ، كالدٌ وخلبص يٌ يقاؿ: ما بغقك من درؾ فعلالبيع،  ذلك لالتزامو الغرامة عند إدراؾ برؾ: ابؼطالبة كابؼؤاخذة، بظي

 .3مالو ابؼستحق لعبْ
 ؾرى تعريف ضماف الدَّ  .ج 
، كقد أطلق عليو ابغنفية كذلك 4و: "ضماف الثمن عند استحقاؽ ابؼبيع"ؾ بأنٌ رى ؼ ابغنفية كابؼالكية ضماف الدَّ عرٌ     

:"التزاـ الثمن مبٌ خرج ابؼبيع مستحقا أك  وا بأنٌ فو ابؼالكية في قوؿ آخر أيضن ، كما عرٌ 5رؾ"كفالة بالدَّ كذلك اسم "ال
           .7فو الشافعية بقوبؽم: " أف يضمن ابؼشبَم الثمن إذا خرج ابؼبيع مستحقا أك معيبا أك ناقصا". كعرٌ 6أك معيبا"

ف خرج مقابلو مستحقا أك معيبا أك ناقصا، لنقص لآخر، إل"أف يضمن شخص لأحد العاقدين ما بذلو  أك
 .9سواء أكاف الثمن معينا أك في الذمة " 8جةصِّنٍ ال

د بعيب، كضماف الثمن لمشبَم مبٌ خرج ابؼبيع مستحقا أك ناقصا، أكري ل و: "ضماف الثمنفو ابغنابلة بأنٌ كعرٌ     
 .10للبائع، إف ظهر بو عيب أك نقص أك استحق"

ابغنفية كابؼالكية حصركا الدرؾ في ضماف الثمن عند  عريفات البٍ أكردىا الفقهاء يتببْ لنا أفٌ من خلبؿ ىذه الت    
استحقاؽ ابؼبيع، بينما أضاؼ ابؼالكية في قوؿ آخر بؽم كالشافعية كابغنابلة إلذ ذلك ما إذا ظهر ابؼبيع معيبا، كجعلوه 

                                                 
 .145سورة النساء، الآية  ػػػ  1
 .269 ، ص2للغة، ابؼصدر السابق، ابعزء ابن فارس، مقاييس ا ػػػ  2
 .121 ، ص3ـ، ابعزء 1995ط، .لبناف، د ػػػ دار الفكر، ببّكت على ابػطيب، البجبّمي، حاشية مد البجبّميبؿسليماف بن  ػػػ  3
. كينظر: علي الصعيدم العدكم، حاشية العدكم على 16 ، ص9رائع، ابؼصدر السابق، ابعزء لشالكاسالش، بدائع الصنائع في ترتيب ا ػػػ  4

 .155 ، ص5ابعزء ابؼصدر السابق، شرح ابػرشي، 
 .6 ص، 9، ابعزء نفسوابؼصدر  ػػػ  5
 .155 ، ص5خليل، ابؼصدر السابق، ابعزء ابػرشي، حاشية ابػرشي على بـتصر   ػػػ  6
 ـ، ص2005، 1لبناف، ط  ػػػ قاسم أبضد عوض، دار الفكر، ببّكتدة ابؼفتبْ في الفقو، برقيق: عوض مالطالببْ كعالنوكم، منهاج  ػػػ  7

129. 
 .311 ، ص2لعرب، ابؼصدر السابق، ابعزء ابن منظور، لساف ا .ف بهاقطع معدنية ذات أثقاؿ بؿدكدة بـتلفة ابؼقادير يوز  جة:نٍ صِّ ال ػػػ  8
 .439، ص4ـ، ابعزء 1984بعة الأخبّة، الط ،لبناف ػػػ  شرح ابؼنهاج، دار الفكر، ببّكتتاج إلذالرملي، نّاية المح ػػػ  9
 .369 ، ص3قناع، ابؼصدر السابق، ابعزء البهوتي، كشاؼ القناع عن مبً الإ ػػػ 10
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بلة كذلك ما إذا خرج ابؼبيع ناقصا ككذا إذا ما كاف كأضاؼ الشافعية كابغنا ،ا يدخل برت ىذا النوع من الضمافبفٌ 
  مستحقا أك معيبا أك ناقصا.الثمن ابؼعبٌْ 

ضماف فقو الإسلبمي كالتزاـ من التزامات الصانع  في عقد الاستصناع، يقابلو ضماف الدرؾ في ال فإفٌ  عليوك     
في عقد البيع بناءن على التصميم، فمن خلبؿ في القانوف كالتزاـ من التزامات ابؼرقي العقارم  ض كالاستحقاؽالتعرٌ 

ع ابعزائرم في عليو ابؼشرٌ  إيراد تعريف ضماف الدرؾ بقد أنوٌ ينطبق على ضماف التعرٌض كالاستحقاؽ، الذم نصٌ 
من القانوف ابؼدلش كالبٍ جاء فيها: "يضمن البائع عدـ التعرض للمشبَم في الانتفاع بابؼبيع كلو أك  371ابؼادة 
 اف التعرض من فعلو أك من فعل الغبّ، يكوف لو كقت البيع حق على ابؼبيع يعارض بو ابؼشبَم ..".كأواء سبعضو 

 ؾرى حكم ضماف الدَّ  ػػػ 2
ضماف الدرؾ  إلذ أفٌ  4كابغنابلة  ػػػ في الصحيح عندىمػػػ  3كالشافعية2كابؼالكية1ذىب بصهور الفقهاء من ابغنفية    

ا إذا  قاؿ الكاسالش: "فأمٌ ك . 5عد قبض الثمن"بصحة ضماف الدرؾ  الدرؾ صحيح كجائز، قاؿ النوكم: "كابؼذىب
أك ما استهلك  ،أك ما داين فلبف ،أك ما قضى لو عليو ،كانت مضافة إلذ كقت بأف ضمن ما أداف لو على فلبف

 .6ىذه الكفالة " تأك ما غصبو أك بشن ما بايعو صحٌ  ،من مالو

العهد على ابؼنصوص في الأـ، كىو أف يشبَم رجل عينا بثمن في  ضماف و يصحٌ وع: "فإنٌ مكجاء في تكملة المج    
 .7البائع الثمن إف خرج ابؼبيع مستحقا" نذمتو فيضمن رجل ع

ة ؿ مشركعة، فقد اعتبر بصهور الفقهاء أدلٌ ارؾ أحد أنواع الكفالة بابؼاؿ، كالكفالة بابؼا كاف ضماف الدٌ مٌ ػكل    
ة مشركعية ضماف الدرؾ، حيث استدلوا بؼشركعية ىذا الضماف من الكتاب مشركعية الكفالة بابؼاؿ، ىي نفسها أدلٌ 

 ، كبياف ذلك فيما يلي:وؿعقكالسنة كالإبصاع كابؼ

                                                 
 .4 ، ص6نائع، ابؼصدر السابق، ابعزء الكاسالش، بدائع الص ػػػ  1
 . 24 ، ص6صدر السابق، ابعزء خليل، ابؼابػرشي، شرح بـتصر  ػػػ  2
 .202 ، ص3تاج، ابؼصدر السابق، ابعزء الشربيبِ، مغبِ المح ػػػ  3
 .76 ، ص5غبِ، ابؼصدر السابق، ابعزء ابن قدامة، ابؼ ػػػ  4
 .129 نهاج الطالببْ، ابؼصدر السابق، صالنوكم، م ػػػ  5
 .05 ص، 6نائع، ابؼصدر السابق، ابعزء الكاسالش، بدائع الص ػػػ  6
 .37 ، ص14، ابؼصدر السابق، ابعزء المجموع شرح ابؼهذب مع تكملة السبكي كابؼطيعيالنوكم،  ػػػ  7
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 ككجو الاستدلاؿ: أفٌ  ،1ژڤ  ڤ  ڤ   ڦ  ڦ   ڦ  ڦ  ڄ    ژ وا بقولو تعالذ: فاستدلٌ  :ا من الكتابأمٌ     
إذف جائز، كالآية كإف كانت بذيز الكفالة في شريعة سيدنا  الآية بذيز الكفالة، كضماف الدرؾ أحد أنواعها، فهو

 .2شرع من قبلنا ىو شرع لنا ما لد يرد في شرعنا ما بىالفو فإفٌ  -عليو السلبـ-يوسف 

 ة أحاديث منها:وا بعدٌ استدلٌ ف :السنة منا كأمٌ    

، ككجو الاستدلاؿ: 3ـ"ر اغ عيم" الزٌ قاؿ: -مى الله عليو كسلٌ صلٌ  -بي النٌ  امة رضي الله عنو أفٌ معن أبي أ .أ 
الكفيل ملزما بدا التزـ بو، كىو دليل على مشركعية الكفالة،  عدٌ  -مى الله عليو كسلٌ صلٌ  -بي النٌ  الاستدلاؿ: أفٌ 

 كضماف الدرؾ أحد أنواعها.
  كى قى ارً فى أي  : كالله لاى اؿى قى انير فػى نى دى  ةً رى شٍ عى بً  وي ا لى يمن غىر  ىـ زً لى  لان رجي  "أفَّ :  ػػػ رضي الله عنهماػػػ عن ابن عباس  .ب 

، هي دى عى ا كى مى  رً دٍ قى بً  اهي تى  ى فى  -ملٌ سى و كى ليٍ عى  ى اللهي لَّ صى  –ي بً ا النَّ هى بً  لى مَّ حى تى : فػى اؿى ، قى 4يلمً حى ي بً ينً  تً تى  كٍ ي، أى ينً قضً ى تى تَّ حى  
ا نى لى  ةى اجى  حى : لاى اؿى ، قى فو دى عٍ مى  نٍ مً : اؿى ؟ قى بٍ ىى ا الذى ذى ىى  تى بٍ صى أى  نى يٍ أى  نٍ : مً -ملٌ سى و كى ليٍ عى  ى اللهي لَّ صى ػػػ  ي بً النَّ  وي لى  اؿى قى فػى 
 .5م"لَّ سى كى  وً ليٍ عى  ى اللهي لَّ صى  اللهً  وؿى سي رى  وي نٍ ا عى اىى ضى قى ر، فػى يٍ ا خى يهى فً  سى يٍ ا لى يهى فً 

على مشركعية الكفالة، كضماف  -مى الله عليو كسلٌ صلٌ ػػػ بي فقد أبصعت الأمة الإسلبمية منذ عهد النٌ  ا الإجماعكأمٌ 
 .6اعها، فيكوف مشركعارؾ أحد أنو الدَّ 
 بو في  ػػػ كجل عزٌ ػػػ  كالتقول، الذم أمرنا الله ر التعاكف على البٌر و الكفالة صورة من ص فلؤفٌ  :ا المعقوؿكأمٌ 

                                                 

 .72 :سورة يوسف، الآية ػػػ  1
 .247 ، ص18رآف، ابؼصدر السابق، ابعزء القرطبي، ابعامع  لأحكاـ الق ػػػ  2
. كأخرجو: 804 ، ص2، ابعزء 2405الة، حديث رقم: باب: الكف ابن ماجة، سنن ابن ماجة، ابؼصدر السابق، كتاب الصدقات، ػػػ  3

حديث  :. قاؿ الألبالش119، ص: 6كجوب ابغق بالضماف، ابعزء  :، السنن الكبرل، ابؼصدر السابق، كتاب: الضماف، بابالبيهقي
 .247 ، ص5ابؼرجع السابق، ابعزء  ليل،غال ءإركاصحيح، الألبالش، 

 .468 ، ص4، ابؼصدر السابق، ابعزء فتح البارمابن حجر،  .منأم: بكفيل أك ضابحميل  ػػػ  4
. قاؿ 243، ص 3، ابعزء 3328ف، حديث رقم: أبو داكد، سنن أبو داكد، ابؼصدر السابق، كتاب البيوع، باب: في استخراج ابؼعاد ػػػ  5

 .247 ، ص5، ابؼرجع السابق، ابعزء إركاء الغليلالألبالش،  .الألبالش، حديث صحيح
صدر السابق، الشربيبِ، مغبِ المحتاج ، ابؼ ػػػينظر:  ك .285 ، ص5ختار، ابؼصدر السابق، ابعزء ابن عابدين، رد المحتار على الدر ابؼػػ ػ  6

 .363 ، ص3قناع، ابؼصدر السابق، ابعزء البهوتي، كشاؼ الػػػ  . 70، ص 5ابن قدامة، ابؼغبِ، ابعزء  ػػػ .198 ، ص2ابعزء 
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،  عبْ المحتاجبْ على قضاء حوائجهمفهي عقد من عقود الارتفاؽ، البٍ تي  .1 ژئە  ئو  ئو  ئۇژ قولو: 
عظيم،  رو لو لد يصح لامتنعت ابؼعاملبت على من لد يعرؼ كفيو ضر رؾ، لأنٌ ابغاجة تدعو إلذ ضماف الدٌ  كما أفٌ 

رؾ ضماف الدٌ  كمن ىنا قاؿ العلماء أفٌ  خصوصا في كقتنا ابؼعاصر،  رافع لأصل ابغكمة البٍ شرع من أجلها البيع،
ن، لكن البائع إذا باع ملك نفسو، ليس ما أخذه من بشن دين عليو حبٌ يضم ز على خلبؼ القياس، لأفٌ وِّ قد جي 

 .2لاحتياج الناس إلذ معاملة من لا يعرفونو كلا يؤمن خركج ابؼبيع مستحقا
فقد جاء في الفتاكل الشرعية في ابؼسائل الاقتصادية، برت العقارات،  كبالنسبة لضماف الدرؾ في عقد استصناع     

يت التمويل الكويبٍ: أجازت عنواف "ضماف الدرؾ في عقد الاستصناع" في بموذج من ضماف الدرؾ ابؼتعامل بو في ب
        ابؽيئة صيغة ضماف الدرؾ في عقد الاستصناع كفقا للصيغة التالية:

 "إقرار كضماف                                             
قد نا كحيث إنٌ  ،فق بدبلغ )... د.ؾ( ....ر بيت التمويل الكويبٍ سيقوـ ببناء ابؼشركع موضوع العقد ابؼ حيث إفٌ     
ا لبيت التمويل الكويبٍ ابؼقاكلبْ ابؼرشحبْ من قبلنا لإنشاء كإبقاز كصيانة ىذا ابؼشركع عن طريقهم، بدوجب عينٌ 

نا نتعهد بأف يكوف ىؤلاء ابؼقاكلوف بفتازكا السمعة كابؼركز ابؼالر، كقادركف على تنفيذ التزاماتهم العقد ابؼرفق، لذلك فإنٌ 
على ضماننا كمسؤكليتنا، كنضمن لبيت التمويل الكويبٍ حسن تنفيذىم بؼا  بذاه بيت التمويل الكويبٍ، كذلكا

 يطلب منهم لإنشاء كإبقاز كصيانة ىذا ابؼشركع.
من جراء الغش أك التدليس أك  ،ضمن تعويض بيت التمويل الكويبٍ عن أم خسارة أك ضرر يتعرض لونكما       

بو من قبل ىؤلاء ابؼقاكلبْ، كنقر يك الإبقاز كالصيانة البٍ تصفي أعماؿ الإنشاء أ ،التزكير أك التحريف أك التقصبّ
ية أو أك ابزاذ يا ذكر من ذلك، فورا كدكف تنبرض بيت التمويل الكويبٍ بخصم قيمة ابػسارة البٍ بغقتو بفٌ قنا نبأنٌ 

 .3إجراءات كبرغم معارضتنا"
 رؾشركط صحة ضماف الدَّ  ػػ 3
شركط ىذا الضماف ىي نفسها شركط  حد فركع الكفالة، كبالتالر فإفٌ ضماف الدرؾ ىو أ رنا بأفٌ أف قرٌ ك سبق   

 بضماف الدرؾ، كبصلة ىذه الشركط ىي:  الكفالة، مضاؼ إليها بعض الشركط البٍ بزتصٌ 

                                                 
 .02 :دة، الآيةسورة ابؼائ ػػػ  1
 .369 ، ص3قناع، ابؼصدر السابق، ابعزء البهوتي، كشاؼ ال ػػػ  2
  ابؼوقع:، منشورة على موقع بنك التمويل، 739الفتاكل الشرعية في ابؼسائل الاقتصادية رقم:  ػػػ  3

htt : //www.kfh.com/KFH_ Fatawa/ Fatawa_ Index.aspx.  
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 .1و التزاـ ماؿ، فلم يصح بغبّ رضا ابؼلتزـمكره، لأنٌ ػي ضماف ال أف يكوف الضماف برضا الضامن، فلب يصحٌ  .أ 
و عليو لصغر أك جنوف أك سفو، لأنٌ  رز التصرؼ في مالو، فلب يصح ضماف من بوجأف يكوف الضماف من جائ .ب 

 .2إبهاب ماؿ بعقد، فلم يصح من الصبي كالمجنوف، كالسفيو كالبيع
دمي، و إثبات ماؿ في الذمة بعقد لآ، فلب بهوز ضماف المجهوؿ لأنٌ 3ا في قوؿ الشافعيةأف يكوف ابؼضموف معلومن  .ج 

ثمن في البيع قاؿ النوكم: "يشبَط أف يكوف قدر الثمن معلوما للضامن، فإف لد يكن، فهو  فلم بهز على ابعهالة، كال
إلذ القوؿ بجواز الكفالة مع  7كابغنابلة 6كابؼالكية 5.كذىب ابغنفية4كما لو لد يكن قدر الثمن في ابؼرابحة معلوما"

كجل  ، فقد أجاز الله عزٌ 8ژ  ڤ  ڤ  ڤ   ڦ  ڦ   ڦ  ڦ  ڄژ جهالة ابؼكفوؿ بو استدلالا بقولو تعالذ: 
 .9ابغمل بوتمل الزيادة كالنقصاف الكفالة بحمل البعبّ مع أفٌ 

 ا يضمن ما يدخل في يد البائع، كلا يدخل الثمن في ضمانو إلٌا و إبمٌ لأنٌ  ،أف يكوف الضماف بعد قبض الثمن .د 
تدعو إلذ ىذا الضماف قبل ابغاجة  لشافعية في ذلك قولاف: الأكؿ: يصح لأفٌ ل، فإف كاف قبل القبض، ف10بقبضو

 .12و ضماف ابغق قبل كجوبو، الثالش: لا يصح لأنٌ 11قبض الثمن كما تدعو إليو بعد قبضو

                                                 

 .321 ، ص3سابق، ابعزء هذب، ابؼصدر الالشبّازم، ابؼ ػػػ  1
برقيق: علي بؿمد معوض ػػػ عادؿ أبضد عبد ابؼوجود، دار الكتب العلمية، ببّكت ػػػ  ابؼاكردم، ابغاكم الكببّ،أبو ابغسن علي بن بؿمد  ػػػ  2

 .82 ، ص7، ابعزء  ـ1999لبناف، الطبعة الأكلذ، 
 .313 ، ص3هذب، ابؼصدر السابق، ابعزء الشبّازم، ابؼ ػػػ  3
 .200 ص ابؼصدر السابق، النوكم، منهاج الطالببْ، ػػػ  4
 .6 ، ص9، ابعزء الكاسالش، بدائع الصانع، ابؼصدر السابق ػػػ  5
على مذىب عالد ابؼدينة الإماـ مالك بن أنس، برقيق: بضيش عبد ابغق، مكتبة نزار مصطفى الباز،  اب البغدادم، ابؼعونةىعبد الو  ػػػ  6

 .1232 ، ص2، ابعزء ق1415، 1ودية، طمكة ابؼكرمة ػػػ  السع
 .72 ، ص5غبِ، ابؼصدر السابق، ابعزء ابن قدامة، ابؼ ػػػ  7
 .72 :سورة يوسف، الآية ػػػ  8
 .6 ، ص9صانع، ابؼصدر السابق، ابعزء الكاسالش، بدائع ال ػػػ  9

 .326 ، ص2ء الشبّازم، ابؼهذب، ابؼصدر السابق، ابعز  ػػػ  10
 .201 ، ص2تاج، ابؼصدر السابق، ابعزء المح الشربيبِ، مغبِ ػػػ  11
 .321 ، ص2هذب، ابؼصدر السابق، ابعزء الشبّازم، ابؼ ػػػ  12
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ىذا عن موقف الفقو الإسلبمي من الالتزامات الكبرل للمرقي العقارم، البٍ قلنا أنوٌ إذا كفٌّ بها بيكننا القوؿ     
ابؼنشود من إبرامو، كقد تغاضينا عن الباقي بؼا فيها من ابػصوصية  عن عقد البيع بناءن على التصميم أنوٌ أدل الغرض

 نتيجة التطور في العقد أك تدخل ضمن أمور شكلية، لا حاجة لنا باستئذاف الفقو فيها.
 على التصميم الثاني: التزامات المشترم في عقد البيع بناءن  طلبالم

ب التزامات في ذمة ابؼشبَم تقابل و يرتٌ ابؼلزمة بعانببْ، فإنٌ  على التصميم من العقود ا كاف عقد البيع بناءن مٌ ػل    
على التصميم  التزامات ابؼشبَم في عقد البيع بناءن  طلبعلى ذلك سنتناكؿ في ىذا ابؼ التزامات ابؼرقي العقارم. كبناءن 

لبياف مدل التوافق أك في فرع ثالش  الإسلبمي في فرع أكؿ، ثٌم نعرضها على التزامات ابؼستصنع في الفقو القانوف في
 الآتي: كذلك كفق التباعد بينها،

 على التصميم في القانوف  في عقد البيع بناءن ) المقتني(الأكؿ: التزامات المشترم  فرعال 

بْ لا بىتلفاف عن همٌ مل في التزامبْ تتمثٌ  ،على التصميم في القانوف التزامات ابؼشبَم في عقد البيع بناءن  إفٌ     
من القانوف ابؼدلش  396إلذ  387عليها ابؼشرع في ابؼواد من  البٍ نصٌ  ،بؼعركفة في عقد البيع العادمالالتزامات ا

طريقة  و يوجد اختلبؼ في تنفيذ ىذين الالتزامبْ، إذ أفٌ  أنٌ م ابؼبيع، إلٌا الالتزاـ بدفع الثمن كالالتزاـ بتسلٌ  :بنا
   ية من حيث أحكامها بابؼقارنة مع عقد البيع العادم.على التصميم بؽا بعض ابػصوص تهما في البيع بناءن تأديٌ 

 عقد.الابؼفركضة في  التكاليف ل ابؼشبَمكبالإضافة إلذ ىذين الالتزامبْ يتحمٌ 
 :يما يأتيكعليو سنتطرؽ إلذ ىذه الالتزامات بشيء من التفصيل ف   

 : الالتزاـ بدفع الثمنأكلا

على  البيع بناءن  في ئيسي للمشبَم، سواء كاف ذلك في البيع بصفة عامة أكالالتزاـ بدفع الثمن ىو الالتزاـ الر  يعدٌ     
إلٌا أفٌ عقد البيع على التصميم بىتلف في تقدير الثمن كطريقة دفعو، كما أفٌ الثمن يكوف بات في البيع  التصميم،

يقابل التزاـ البائع الرئيسي  كىوالعادم كفقا للقواعد العامة في حبْ بيكن مراجعتو في عقد البيع بناءن على التصميم، 
 ،ابؼتمثل في إبقاز العقار ابؼبيع، فهناؾ ارتباط كثيق ببْ التزاـ ابؼرقي العقارم بإبقاز العقار كالتزاـ ابؼكتتب بدفع الثمن

من ناحية برديد الثمن ذاتو، كالذم يرتبط بالتزاـ ابؼرقي بإبهاد العقار خلبؿ مدة  :كيظهر ىذا الارتباط من ناحيتبْ
منية، كخلبؿ ىذه ابؼدة قد تتغبّ أسعار العناصر الداخلة في تكلفة البناء، كمن ناحية برديد آجاؿ الدفع، إذ يبدأ ز 
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المحدٌد لنموذج عقد  413-13من ابؼرسوـ التنفيذم رقم  3٪ طبقا لنص ابؼادة 20الأمر بدفعة مقدمة لا تتجاكز 
كقد  ،باقي الثمن على دفعات حسب مراحل تقدـ الأشغاؿكذلك عند التوقيع كأف يقسط البيع بناء على التصميم، 

البٍ جاء فيها ما يلي:" يتعبٌْ على ابؼكتتب في عقد البيع  04-11من القانوف  53نصٌت على ىذا الالتزاـ ابؼادة 
 على التصاميم دفع التسديدات البٍ تقع على عاتقو في الآجاؿ ابؼنصوص عليها...".

ة لد نعهدىا في البيع ع ىذا الالتزاـ بأحكاـ خاصٌ فقد أفرد ابؼشرٌ  ،بناءن على التصميمالبيع  عقد كنظرا بػصوصية    
من  38ك  37ت ى عن أموالو في مقابل شيء لد يوجد بعد، حيث نصٌ العادم، تضمن ابغماية للمقتبِ الذم يتخلٌ 

 :على كجوب اشتماؿ عقد البيع بناءن على التصميم برت طائلة البطلبف على 11/04ابؼادة 

 و.تبرديد بشن البيع ككيفية مراجع -

 كيفية دفع الثمن كتاريخ استحقاقو. -
 من خلبؿ ىذين العنصرين ،البيع بناءن على التصميمعقد  على ذلك سنتناكؿ التنظيم القانولش للثمن في كبناءن     

 فيما يلي:

 تحديد الثمن ككيفية مراجعتو:ػػػ 1

 من الأركاف ابعوىرية لعقد البيع عموما، غبّ أفٌ  علو قابلبن للتحديد يعدٌ الاتفاؽ على الثمن كج ا لاشك فيو أفٌ بفٌ     
جعلو سعرنا تقديرينا أم غبّ نّائي، حيث كرد في ابؼادة  شرعٌابؼ على التصميم ىو أفٌ بناءن ما بييز ركن الثمن في البيع 

 فابؼادة تشبّ صراحة إلذ أفٌ  كجوب بياف السعر التقديرم ككيفيات مراجعتو في العقد، 11/04من القانوف رقم  38
د بصفة الثمن الذم بهب أف يقع عليو اتفاؽ الطرفبْ في عقد البيع بناءن على التصاميم، خلبفنا للبيع العادم لا بودٌ 

بوتمل أف يقبلو ابؼتعاقدين كمقابل للعقار ابؼبيع دكف زيادة أك نقصاف كما بوتمل  ،ا ىو سعر أكلر تقديرمنّائية كإبمٌ 
 تضى الأمر مراجعة ىذا الثمن.أيضا إف اق

فقد اشبَط أيضنا ، 11/04من القانوف  37ع اعتبر الثمن من البيانات الإلزامية بدوجب ابؼادة ابؼشرٌ  ككما أفٌ     
 كلعلٌ  ،من نفس القانوف 38كذلك بدوجب الفقرة الثانية من ابؼادة  ،ذكر ما إذا كاف ىذا الثمن قابلبن للمراجعة أـ لا

بتشييد العقار، في ىذا العقد البائع يلتزـ  أفٌ  ها:ة اعتبارات أبنٌ اؿ لإمكانية مراجعة الثمن يعود إلذ عدٌ ع المجفتح ابؼشرٌ 
صة تلك و في ىذه الفبَة بيكن أف تتغبّ ابؼعطيات خاٌ عملية الإبقاز ىذه مسألة تتطلب كقتا لإبسامها، فإنٌ  كبدا أفٌ 
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ا بهعل الثمن فقد بودث تغبّ في أسعار أك في سعر اليد العاملة بفٌ  ،ابؼتعلقة بوضعية السوؽ العقارية كتكاليف الإبقاز
 .1ابؼتفق عليو في البداية لا يتناسب مع التزامات الأطراؼ

كذلك خلبفا بؼا كاف عليو في  ،11/04ع ابعزائرم حالات مراجعة الثمن كنسبتو في القانوف د ابؼشرٌ كقد حدٌ     
د حالات مراجعة الثمن، كونّا غبّ منو البائع ىو من بودٌ  10لنص ابؼادة  ابؼلغى، فطبقا 93/03ابؼرسوـ التشريعي 

دة من قبل ابؼشرع كحد أقصى لا بيكن بذاكزه، الأمر الذم فتح المجاؿ مقيدة أك بؿصورة بحالات معينة أك نسب بؿدٌ 
الأمر في القانوف لتعسف البائع كمبالغتو في زيادة الثمن مستغلب حاجة ابؼشبَم، حيث تدارؾ ابؼشرع ابعزائرم 

في فقرتها الثالثة من القانوف السابق على: "بهب أف ترتكز صيغة مراجعة  38ت ابؼادة كطبقا لذلك نصٌ  ،11/04
كتعتمد على تطور ابؼؤشرات الربظية لأسعار ابؼواد كالعتاد كاليد العاملة  ،فةالأسعار على عناصر تغبّات سعر التكلٌ 

بيكن بذنبها كالاستثنائية البٍ من شأنّا أف تؤدم إلذ الإخلبؿ بالتوازف الاقتصادم  باستثناء الظركؼ الطارئة البٍ لا
٪( كحد أقصى من السعر ابؼتفق عليو في 20للمشركع، كلا بيكن أف يتجاكز مبلغ مراجعة السعر عشرين بابؼئة )

 البداية، كفي كل الأحواؿ بهب تبرير تغبّات الأسعار".

ع ابعزائرم منح ابغرية للؤطراؼ ابؼتعاقدة في مراجعة الثمن بالنسبة لعقد البيع ابؼشرٌ  أفٌ  ىذه ابؼادة ضح من نصٌ فيتٌ     
قصد مراعاة جانب إمكانية تغبٌّ ابؼعطيات خاصٌة تلك ابؼتعلٌقة بوضعية السوؽ  على التصميم كأصل عاـ، بناءن 

واد البناء كالعتاد كاليد العاملة، كلكنو  كذلك بالاعتماد على ابؼؤشرات الربظية لأسعار م العقارية كتكاليف الابقاز،
 كحد أقصى من السعر ابؼتفق عليو في البداية.   ٪20 كاستثناء اشبَط أف لا يتجاكز السعر ابؼراجع 

ابؼلغى، ابؼتمثل في  03-93قد أنّى الإشكاؿ الذم طرحو ابؼرسوـ التشريعي  11/04كبذلك يكوف القانوف     
الذم استغل الأمر في برديد نسبة ابؼراجعة  ،خضع تقديرىا لإرادة ابؼرقي العقارم عدـ برديد نسبة ابؼراجعة كالبٍ

 .2ل إلذ عجز العديد من ابؼقتنيبْ عن إبساـ الدفعات ابؼتبقيةالأمر الذم أدٌ  ،دكف أية مراقبة

راؼ في العقد إلٌا أفٌ الباحث يرل من جهتو أفٌ ترؾ مسألة مراجعة الثمن، كبرديد مبلغ ابؼراجعة لاتفاؽ الأط    
ػػػ ييبقًي  كحد أقصى من السعر ابؼتفق عليو في البداية   ٪20دكف أف بىضعها لرقابة القاضي ػػػ كإف كانت لا تتجاكز 

                                                 

 .95 ر قبل الإبقاز، ابؼرجع السابق، صة في بيع العقا، ابؼسؤكلية ابؼدنية كالضمانات ابػاصٌ فتحي كيس ػػػ 1   
 .82 ، ابؼرجع السابق، ص11/04ى التصاميم في ظل القانوف ، عقد البيع علعائشة طيبػػػ  2



                                                              ثا        ب ع ب           صميم  ص    ث 

 

 

187 

المجاؿ مفتوحا لتعسٌف البائع في حق ابؼشبَم، فلو أخضع ابؼشرعٌ ىذه ابؼراجعة لتقدير ابػبراء لكاف أحسن، ذلك أفٌ 
 بعيدا عن السوؽ العقارية كتكاليف الإبقاز.   ابؼشبَم في أغلب الأحياف يكوف

 :كيفية دفع الثمن كتاريخ استحقاقو  ػػػ 2

إلذ ضوابط معينة  او أخضعهمع للؤطراؼ ابؼتعاقدة حرية الاتفاؽ على كيفية دفع الثمن، غبّ أنٌ لقد ترؾ ابؼشرٌ     
قي العقارم أف يطالب بتسبيق مالر قبل ابؼر  عكمن ،ق كدفعة كاحدةل في منع دفع بشن العقار الكلي بشكل مسبٌ تتمثٌ 

م ضبط تسديد و: "يتٌ كالبٍ تنص على أنٌ  11/04 :من القانوف رقم 38ضح من نص ابؼادة توقيع العقد، كىذا ما يتٌ 
 .سعر البيع في عقود البيع على التصاميم حسب تقدـ أشغاؿ الإبقاز في ابغدكد ابؼنصوص عليها عن طريق التنظيم"

من نفس القانوف كالبٍ جاء فيها: "لا بيكن للمرقي العقارم أف يطالب كلا أف يقبل أم تسبيق  42ككذا نص ابؼادة 
أك إيداع أك اكتتاب أك قبوؿ سندات بذارية مهما كاف شكلها، قبل توقيع عقد البيع على التصاميم أك قبل تاريخ 

 استحقاؽ الدين".

تزـ بدفع الثمن في صورة أقساط دكرية تدفع حسب تقدـ ابؼشبَم يل السابق أفٌ  38ضح لنا من نص ابؼادة فيتٌ     
فالتزاـ  ،الأشغاؿ، فإذا ما انتهى البائع من أعماؿ البناء كقاـ بتسليم العقار، التزـ ابؼشبَم بدفع الباقي من الثمن

 .1ابؼشبَم بدفع الثمن ىو التزاـ دكرم يستغرؽ تنفيذه فبَة من الزمن

ل بأم قسط ق ،ر ابؼرقي العقارم من قبوؿ كابؼشبَم من أداءع حذٌ ابؼشرٌ  أفٌ  42ضح لنا من نص ابؼادة كما يتٌ     
ا يتماشى كالتعاقد بخصوص شيء قابل للوجود كعدـ ذع ىالتوقيع على عقد البيع على التصاميم، كموقف ابؼشرٌ 

إلذ حد بعيد، ع في ذلك الدخوؿ في متاىات التعاقد حوؿ شيء قد يوجد كقد لا يوجد في ابؼستقبل، كقد كفق ابؼشرٌ 
على التصاميم يعتبر تعاقد على شيء مستقبلي غبّ موجود في ابغاؿ، لذلك كاف  ءن ماداـ التعاقد بخصوص البيع بنا

 كظهورىا على أرض الواقع على شكل أعماؿ مادية ظاىرة. ،ع أف يربط أداء الثمن بتقدـ الأشغاؿلزاما على ابؼشرٌ 

تسبيق الأكلر عند توقيع العقد، بينما بقية الثمن يدفعو ابؼشبَم على دفعات دفع ال ع أف يتمٌ ا اشبَط ابؼشرٌ كإبمٌ     
 .2رحلة من مراحل الإبقازماتفاؽ الأطراؼ حسب كل بد بؾزأة، بردٌ 
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و لا بهب برديد مواعيد معينة لدفع الأقساط، دكف ربطها صراحة بنسبة تقدـ الأشغاؿ، على ذلك فإنٌ  كبناءن     
حق الأقساط ابؼتتالية دكف أف يكوف البائع قد بدأ العمل، أك دكف أف يكوف قد كصل بو فبدكف ىذا الرابط فقد تست

 إلذ مرحلة تتناسب مع الأقساط ابؼستحقة.

د المحدٌ  431-13من ابؼرسوـ التنفيذم  03د نسبة ىذه الأقساط في ابؼادة ع على ذلك كحدٌ د ابؼشرٌ كقد أكٌ     
 تصاميم للؤملبؾ العقارية، كذلك كفقا للآتي:كعقد البيع على ال  ابغق لنموذجي عقد حفظ

 ٪ من الثمن ابؼتفق عليو.20عند التوقيع على عقد البيع  -

 ٪ من الثمن ابؼتفق عليو.15عند الانتهاء من الأساسيات  -

 ٪ من الثمن ابؼتفق 35عند الانتهاء من الأشغاؿ الكبرل، بدا في ذلك ابؼساكة كالأسوار ابػارجية كالداخلية  -
 عليو.

ئات يالانتهاء من الأشغاؿ بؾتمعة، بدا في ذلك الربط بالطرقات كالشبكات ابؼختلفة بالإضافة إلذ التهيعند  -
 ٪ من الثمن ابؼتفق ليو.25ابػارجية 

 ٪ من الثمن ابؼتفق عليو.5عند إعداد بؿضر ابغيازة  -
 فيعلى دفع الثمن  11/04في القانوف  عندما نصٌ  قد أحسن ع ابعزائرمابؼشرٌ  لذلك فإفٌ الباحث يرل أفٌ     

نسبة دفع كل  13/431ح في ابؼرسوـ التنفيذم كضٌ أا عندما شكل أقساط تبعا لتقدـ مراحل الإبقاز، خصوصن 
كىذا بخلبؼ ما   ،ا يسهل على ابؼشبَم دفع سعر كل قسطبفٌ  ،لها بدقةم عملية البناء إلذ مراحل كفصٌ كقسٌ  قسط

بنموذج عقد البيع بناء على التصاميم الذم يطبق في بؾاؿ البَقية ابؼتعلق  58-94كاف سائدا في ابؼرسوـ التنفيذم 
د بشن البيع ككيفيات دفعو مع ربط قياـ ابؼشبَم بالدفوع منو على: "بودٌ  05ت ابؼادة كالذم نصٌ  ،ابؼلغى  العقارية

الأطراؼ حرية القياـ  د الأقساط كلا مراحل البناء، بل منحتفهذه ابؼادة لد بردٌ  المجزأة تبعا بؼراحل تقدـ الأشغاؿ".
ا يؤدم لا بؿالة إلذ جعل ابؼقتبِ برت ربضة ابؼرقي العقارم، الذم يسعى دائما لتحقيق الربح السريع كلو بذلك بفٌ 

 .1على حساب مصلحة غبّه
كمن جهة أخرل فإفٌ الباحث يرل أنوٌ بالنظر لارتفاع أسعار السكن البَقوم كعدـ مسايرة القدرة الشرائية    

خاصٌة إذا كاف من ذكم الدخل الضعيف أك ابؼتوسط؛ فإفٌ ابؼقتبِ بهد نفسو مرغما على اللجوء إلذ  للمستفيد
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القركض البنكية لتغطية ىذا العجز ابؼالر، لكن الأمر الذم يقف أمامو في اقبَاض أمواؿ من ىذه البنوؾ ىو نسبة 
شريعة الإسلبمية بررٌـ مثل ىذه القركض، لأنٌّا بذرٌ الفوائد البٍ تدفع فيما بعد، كباعتبار أننٌا مسلمبْ فإفٌ أحكاـ ال

. 1ژ ۀ  ہ  ہ  ہ  ہ   ھ  ھ  ھ  ھ  ے  ے   ۓ        ۓ  ژ  نفعا بغبّ كجو حق، كقد قاؿ تعالذ:
نح قركض مالية للمكتتببْ دكف كبؼعابعة ىذه ابؼشكلة نقبَح إنشاء بنوؾ إسلبمية بسوٌؿ مثل ىذه ابؼشاريع السكنية، بؼ

 يكوف عليها إقباؿ كببّ من طرؼ ابؼستفيدين، بفاٌ يساىم في حل أزمة السكن في إطار مشركع.   ، كبالتالر فوائد ربوية
 م المبيع )العقار(: الالتزاـ بتسلٌ اثاني

مو، حيث ينفذ البائع التزامو بالتسليم بوضع قابل التزاـ البائع بتسليم ابؼبيع للمشبَم يلتزـ ىذا الأخبّ بتسلٌ بد    
ت تصرؼ ابؼشبَم، بحيث يتمكن من حيازتو كالانتفاع بو دكف عائق، كلو لد يستوؿ عليو استيلبء ماديا، ابؼبيع بر

نو من القياـ بجميع الأعماؿ م ىو أف يضع ابؼشبَم يده فعلب على ابؼبيع كبووزه حيازة حقيقية بسكٌ ا الالتزاـ بالتسلٌ أمٌ 
 ع إخضاع عملية التسليم إلذ إجراءات كشكل معبْ.د ألزـ ابؼشرٌ كق ،2القانونية كابؼادية، البٍ يقوـ بها عادة ابؼالك

بـتلف  لأفٌ  ؛ة في البيع بناء على التصميمم أبنية خاصٌ كعلى غرار الالتزاـ بدفع الثمن يكتسي الالتزاـ بالتسلٌ    
ا من كإبمٌ  ،العقارالبيع كلا من يوـ تسليم  ـواجهة ابؼشبَم لا تسرم من يوـ إبرامالضمانات البٍ تقع على البائع في 

 م.يوـ كقوع التسلٌ 
قا فك كذلك  ،ثم نتطرؽ إلذ إجراءاتو كشركطو لنصل إلذ آثاره ،تعريف التسلم عنصرعليو سنتناكؿ في ىذا ال كبناءن    
 يلي:بؼا 

 :متعريف التسلٌ  ػػػ1    

و  أنٌ بل حبٌٌ  ؛ع على التصميمم في عقد البيؼ التسلٌ ابؼشرع ابعزائرم لد يعرٌ  بالرجوع إلذ نصوص القانوف بقد أفٌ     
و من التزامات ابؼشبَم. كابؼلبحظ في القانوف م في البيع العادم مكتفيا بالإشارة إلذ أنٌ ؼ أصلب التسلٌ لد يعرٌ 

و: "في حالة  عقد البيع منو على أنٌ  39ت ابؼادة حيث نصٌ  ،م عبارة ابغيازةع أطلق على التسلٌ ابؼشرٌ  أفٌ  11/04
  بعد تسليم شهادة ابؼطابقة...".حيازة بناية أك جزء من بناية من طرؼ ابؼقتبِ إلٌا على التصاميم لا بيكن 

                                                 
 .  278ػػػ سورة البقرة، الآية :   1
 .285 في عقد البيع، ابؼرجع السابق، ص ، الوجيزحورية سي يوسفزاىية  ػػػ  2
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و التصرؼ الذم يعلن من من القانوف ابؼدلش على أنٌ  6/1-1792فو في نص ابؼادة عرٌ قد ع الفرنسي فا ابؼشرٌ أمٌ     
 .1خلبلو رب العمل قبولو للعمل بتحفظات أك بدكنّا

كيتبعو التقبل الذم ىو تصرؼ  ،مادم يتمثل في الاستيلبء ككضع اليد على البناية م تصرؼالتسلٌ  كبذلك فإفٌ     
، كىذا ما ىو معموؿ بو في 2ا ىي دكف برفظات أك بتحفظاتمقانولش يتمثل في قبوؿ صاحب ابؼشركع للبناية ك

كالبٍ جاء  04ػػػ  11القانوف ، كالذم نصٌ عليو ابؼشرعٌ ابعزائرم في الفقرة الأخبّة من ابؼادة الثالثة من عقد ابؼقاكلة
 فيها: "الاستلبـ ابؼؤقت ىو بؿضر يتم إعداده كالتوقيع عليو ببْ ابؼرقي العقارم كابؼقاكؿ بعد انتهاء الأشغاؿ".

 ة تعريفات منها:م بعدٌ فوا التسلٌ فقهاء القانوف عرٌ  كبالرجوع إلذ الفقو بقد أفٌ     

كتماؿ الأشغاؿ، حسن تنفيذىا كمطابقتها للبشبَاطات ق فيها رب العمل من ا "تلك العملية البٍ يتحقٌ  .أ 
التعاقدية، فهي العملية البٍ يغلب عليها الطابع التقبِ، ابؽدؼ منها ىو معاينة مدل قابلية الأشغاؿ للبنتفاع بها من 

 .3طرؼ رب العمل مهيأة للغرض الذم أنشئت لأجلو"
م إبقازىا كيسلٌ  يقو للؤعماؿ البٍ تمٌ "ذلك العمل الذم بواسطتو أك عن طريقو يعطي رب العمل تصد .ب 

 .4إبقازىا لصابغو" و إقرار رب العمل للؤعماؿ البٍ تمٌ للمقاكؿ كابؼهندس ابؼعمارم أك بأنٌ  بذلك الصةبـ
اء على التصميم، كما ىو نم في عقد البيع بالتسلٌ  من خلبؿ ىذين التعريفبْ بيكن ابػركج بنتيجة مفادىا أفٌ     

ن عنصرين: أحدبنا مادم، يتمثل في كونو يتضمٌ   ،م في البيع العادمبؼقاكلة، بىتلف عن التسلٌ ابغاؿ بالنسبة لعقد ا
العنصر الثالش الأىم  دٌ كيع ،ل العمل كإقراره بعد فحصودم يتمثل في تقبٌ راكضع اليد كالاستيلبء على ابؼبيع، كالثالش إ

 كل الآثار تنتج عنو.  لأفٌ 
و: " ذلك العمل القانولش الذم بواسطتو على التصميم بأنٌ  م في البيع بناءن تسلٌ على ما سبق بيكن تعريف ال كبناءن     

م قد فالتسلٌ  .5يستولر ابؼشبَم على العقار ابؼبيع بوضع يده عليو، ثم يقبلو أك يرفضو بقصد ترتيب آثار قانونية"

                                                 
 Art 17 92-6/1 C.C.V.F : «la réception et l’acte par lequel . le maître de l’auverage ػػػ 1

déclare accepter  l’auvrage avec ou sans réserves».  
ابعزائر،  ػػػ لمسافابعزائرم، رسالة ماجستبّ، كلية ابغقوؽ، جامعة أبو بكر بلقايد، ت ، عقد مقاكلة البناء في القانوفجازية بؾيدة بضادم ػػػ  2

 .119 ـ، ص2003ـ، 2002
 ,Albert Caston et autres, traité de la responsabilité des constructeurs, édition le  moniteur ػػػ 3

7
eme

 édition, France, 2013. p 159. 
 .96 ر قبل الإبقاز، ابؼرجع السابق، صسؤكلية ابؼدنية كالضمانات ابػاصة في بيع العقا، ابؼكيسفتحي  ػػػ 4
 .96 ابؼرجع نفسو، ص ػػػ 5
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 مستقلب بنامن  كل يكوف أف من بينع لا ىذا لكنك ن التقبل كإقرار العمل بعد فحصو أك التحفظ بشأنو، ضمٌ تي
 بذلك فهو يفحصو، أف دكف إبقازه بعد البناء ابؼشبَم متسلٌ  إذا ذلك يكوف ك التقبل مالتسلٌ  يسبقفقد  الآخر، عن

 يد في يزاؿ لا كىو إبقازه بعد ابؼشبَم عاينو إذا مالتسلٌ  التقبل يسبق قد ك، يتقبلو أف دكف البناء متسلٌ  قد يكوف
 فإفٌ  التسلٌم سبق فإذا التسلم عن التقبل انفصل إذا ، كالعقد في عليو متفق ىو بؼا كفقا تنفيذه تم وبأنٌ  يقرٌ ك  ،عالبائ
 التقبل حصوؿ تاريخ من البائع ذمة تبرأ التسلم قبل التقبل حصل إذا أمٌا التقبل، كقت إلذ كتبَاخى تبرأ لا البائع ذمة
 كاف مشركع لا يعد بـلب بالتزامو، أمٌا إذا سبب إلذ ذلك في مستندا التقبل بدعبُ التسلم عن أمتنع فإذا التسلم، لا

 شرعي، فهنا يعد بـلٌب بالتزامو كسنعرؼ جزائو لاحقا. سبب إلذ يستند لا التسلم رفض

 :مشركط التسلٌ  ػػػ 2   

ع ما م عمل قانولش ذك طبيعة تعاقدية، فهو بوتاج إلذ توافق إرادتبْ كبالتالر يشبَط في صحتو بصييعتبر التسلٌ     
م توافر من حيث أطرافها أك بؿلها أك سببها، كما يشبَط في التسلٌ  يشبَط في صحة الأعماؿ القانونية كالعقود، سواءن 

م صحيحا شركط أخرل باعتباره التزاما من التزامات ابؼشبَم في البيع بناء على التصميم، حيث لا يكوف ىذا التسلٌ 
كمنها ما ىو شكلي  ،م أم العقار ابؼبيعق بالشيء بؿل التسلٌ عي يتعلٌ  بتوافرىا، كمن ىذه الشركط ما ىو موضو إلٌا 
ثم الشركط الشكلية لو  ،م أكلام، لذلك سنتناكؿ الشركط ابؼوضوعية للتسلٌ ق بالشكل الذم يفرغ فيو  التسلٌ يتعلٌ 

 ثانيا.
 :مالشركط الموضوعية للتسلٌ  .أ 
من الشركط ابؼوضوعية للحصوؿ على رضا ابؼشبَم،  على التصميم بؾموعة م في عقد البيع بناءن ن التسلٌ يتضمٌ     

 تتمثل في:
 1، فلب بيكن للبائع أف يلزـ ابؼكتتب بتسلم عقار لد يكمل إبقازه بعدإبقاز العمل بؿل التعاقد. 
 من خلبؿ ابؼقاييس الوصفية كالكمية كمن خلبؿ  2مطابقة البناء للمواصفات ابؼنصوص عليها في العقد

ككذا ضركرة استجابة العقار لشركط الصحة كالأمن كالسكينة طبقا بؼا ، 3ابؼطابقة( )شهادة البناء كرخصة التصاميم
 .4ق بالتهيئة كالتعمبّىو منصوص عليو في القانوف ابؼتعلٌ 

                                                 
 .201ص  ابؼرجع السابق، تطور ابؼركز القانولش للمرقي العقارم ابػاص في التشريع ابعزائرم، ،شعوة مهدم ػػػ 1
 .رقي العقارممات ابؼكىذه العناصر سبق لنا كأف تناكلناىا في التزا ػػػ 2
 .102سابق، ص الرجع ابؼعقد البيع بناء على التصاميم في القانوف ابعزائرم،  ،بوجنافنسيمة  ػػػ 3
 .، السابق الذكر ق بالتهيئة كالتعمبّابؼتعلٌ   29-90 :من القانوف رقم 9، 8، 7ينظر ابؼواد:  ػػػ 4
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م، ماداـ م، كلا يستطيع البائع إجبار ابؼشبَم على التسلٌ ق ىذه الشركط لا بيكن ابغديث عن التسلٌ فبدكف برقٌ     
 م عقار بـالف للمواصفات ابؼتفق عليها في العقد.ل إبقازه بعد، أك يفرض عليو تسلٌ العقار لد يستكم

مة من قبل مصالح التعمبّ شهادة ابؼطابقة ابؼسلٌ  ى بعد حصوؿ البائع علم العقار إلٌا ابؼشبَم غبّ ملزـ بتسلٌ ف    
و: "في على أنٌ  04-11قانوف من ال 39ابؼؤىلة، كالبٍ يتجسد بواسطتها الانتهاء من الأشغاؿ حيث نصت ابؼادة 

حالة عقد البيع على التصاميم لا بيكن حيازة بناية أك جزء من بناية من طرؼ ابؼقتبِ إلا بعد تسليم شهادة 
 431-13ده العقد النموذجي للبيع بناء على التصاميم ابؼنصوص عليو في ابؼرسوـ التنفيذم كىذا ما أكٌ  .ابؼطابقة"

م عند إبساـ حيازة البناية أك جزء من البناية من طرؼ ابؼكتتب بهب أف تتٌ  ة إلذ أفٌ كالذم نص على : "بذدر الإشار 
 مة طبقا للتشريع كالتنظيم ابؼعموؿ بهما".إثباتو قانونا بشهادة ابؼطابقة ابؼسلٌ  أشغاؿ الإبقاز الذم تمٌ 

، كفي ذلك رعد حيازة العقا بابؼشبَم بيكنو أف يبدم برفظات بخصوص إبقاز البناية حبٌٌ  كابعدير بالذكر أفٌ     
ابغيازة كشهادة ابؼطابقة لا تعفياف  بنصها صراحة: "غبّ أفٌ  04-11من القانوف  26جاءت الفقرة الثالثة من ابؼادة 

البٍ قد يتعرض بؽا ابؼرقي العقارم كلا من ضماف الإنّاء الكامل لأشغاؿ الإبقاز البٍ يلتزـ بها  العشريةمن ابؼسؤكلية 
 طيلة سنة كاحدة". ابؼرقي العقارم

، 431-13كلا في ابؼرسوـ التنفيذم  04-11ع عليو لا في القانوف م، فلم ينص ابؼشرٌ ا بالنسبة لزماف التسلٌ أمٌ     
ع على قاعدة مكملة في ىذا الشأف و ترؾ ىذه ابؼسألة لاتفاؽ الأطراؼ، كعند عدـ الاتفاؽ فقد نص ابؼشرٌ حيث أنٌ 

م كجب على تسلٌ ل الاتفاؽ أك العرؼ مكانا أك زمانا لدلش بقوبؽا: "إذا لد يعبٌْ من القانوف ابؼ 394تضمنها ابؼادة 
مو دكف تأخبّ باستثناء الوقت الذم تتطلبو مو في ابؼكاف الذم يوجد فيو ابؼبيع كقت البيع كأف يتسلٌ ابؼشبَم أف يتسلٌ 

 جد العقار بؿل الإبقاز.م فهو نفس مكاف التسليم كىو مكاف توام". كبالنسبة بؼكاف التسلٌ عملية التسلٌ 
 :مالشركط الشكلية للتسلٌ  .ب 
على ضركرة إفراغ عمليبٍ التسليم  ،04-11من القانوف  34ع ابعزائرم في الفقرة الثانية من ابؼادة ابؼشرٌ  نصٌ     

اء كفي نفس مكتب ابؼوثق الذم عهد إليو بررير عقد البيع بن ،ر بحضور كل من البائع كابؼشبَمم في بؿضر بورٌ كالتسلٌ 
م عقد البيع على على التصميم، كذلك من أجل معاينة ابغيازة فعليا من طرؼ ابؼشبَم، حيث جاء فيها: "يتمٌ 

حضوريا في نفس مكتب التوثيق قصد معاينة ابغيازة الفعلية من  التصاميم ابؼذكور في الفقرة السابقة بدحضر يعدٌ 
 ارم طبقا للبلتزامات التعاقدية".طرؼ ابؼكتتب كتسليم البناية ابؼنجزة من طرؼ ابؼرقي العق
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، برديدا في البند 431-13د بدلحق ابؼرسوـ التنفيذم ده العقد النموذجي للبيع على التصاميم المحدٌ كىذا ما أكٌ     
بذدر الإشارة إلذ أف حيازة البناية أك جزء من البناية من طرؼ ابؼكتتب  ق بكيفيات ابغيازة كالذم جاء فيو: "ابؼتعلٌ 

تم عند إبساـ أشغاؿ الإبقاز الذم تم إثباتو قانونا بشهادة ابؼطابقة ابؼسلمة، طبقا للتشريع كالتنظيم ابؼعموؿ بهب أف ت
في حالة  تتم ابغيازة بدوجب بؿضر بورر حضوريا بنفس مكتب التوثيق كيلحق بعقد البيع على التصاميم. بهما.

 العقد، بيكن ابؼقتبِ معاينة عدـ ابغيازة عن طريق تسجيل تأخر في تسليم ابؼلك العقارم في الآجاؿ ابؼذكورة في
 ".بؿضر قضائي، طبقا للتنظيم ابؼعموؿ بو

 من خلبؿ استقراء النصوص أعلبه بيكن تسجيل ابؼلبحظات الآتية:    

كيبدك  ،فهو غبّ مستقل عنو ،ية جزء من عقد البيع على التصميملكشم من الناحية الع اعتبر التسلٌ ابؼشرٌ  إفٌ  -
 م.حا من خلبؿ استعمالو كلمة يتمٌ ذلك كاض

م، لبتفاؽ على طريقة كشكل معبْ للتسلٌ للؤطراؼ لع شكلب معينا في التسلم، بل ترؾ المجاؿ لد يشبَط ابؼشرٌ  -
 ا أكجب إفراغو في بؿضر فقط.كإبمٌ 

وثق ر حضوريا أماـ نفس مكتب ابؼو بهب أف بورٌ م كنتيجة لاعتباره جزء من العقد، فإنٌ بؿضر التسليم كالتسلٌ  -
 . 1الذم أبرـ في مكتبو عقد البيع على التصميم

برريره بهذه الطريقة ليس ابؽدؼ منو انعقاد عقد   أفٌ م يتمتع بديزة الربظية، إلٌا بؿضر التسليم كالتسلٌ  رغم أفٌ  -
 .2ا ىو كسيلة لإثبات حيازة ابؼشبَم للعقار، كتسليم البائع لو كما تقضي بذلك ابؼادة صراحةبمٌ إالبيع، 

 :مآثار التسلٌ  ػػػ 3
 م العقار ابؼبيع بؾموعة من الآثار منها:ب على تسلٌ يبَتٌ     

 :التسلمنفقات  .أ 
إفٌ ابؼقصود بنفقات التسلم تلك النفقات البٍ تلي نفقات التسليم، كتكوف ضركرية لتكملة عملية تسلٌم ابؼبيع     

ملزـ بدصاريف التسلٌم، كذلك بعد أف ائرم من القانوف ابؼدلش ابعز  395ابؼادة فابؼشبَم بدوجب من قبل ابؼشبَم، 

                                                 

 .99 ر قبل الإبقاز، ابؼرجع السابق، صفي بيع العقا، ابؼسؤكلية ابؼدنية كالضمانات ابػاصة فتحي كيس ػػػ  1
 .107 رجع السابق، صبَقية العقارية، ابؼ، النظاـ القانولش للإبياف بوستة ػػػ  2
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البٍ تنص على:" إف نفقات تسلٌم ابؼبيع تكوف على ابؼشبَم ما لد يوجد  ، يكوف البائع قد نفذ التزامو بالتسليم
 عرؼ أك اتفاؽ يقضي بغبّ ذلك".

 :استحقاؽ القسط الأخير من الثمن .ب 
آخر مرحلة يستحق  م كفق تقدـ الأشغاؿ، فإفٌ مراحل، تقسٌ على التصميم يدفع على  الثمن في البيع بناءن  بدا أفٌ     

م فإذا كقع التسلٌ  .1مو إياهفيها البائع آخر قسط من الثمن ىي مرحلة كضع ابؼبيع برت تصرؼ ابؼشبَم كتسلٌ 
ور بدفعو ف ابؼشبَم كالذم يلتزـ ،البائع الباقي من بشن البيع بها القانوف استحقٌ صحيحا مستوفيا للؤحكاـ البٍ يتطلٌ 

-13من ابؼرسوـ التنفيذم  3ت عليو ابؼادة كىذا ما نصٌ  ،من الثمن الأصلي %5م كالذم يقدر ب قيامو بالتسلٌ 
ر بخمسة في فقرتها الأخبّة كالبٍ جاء فيها: "بهب أف يتم دفع الرصيد ابؼتبقي عند إعداد بؿضر ابغيازة كابؼقدٌ  431

 .( من سعر البيع ابؼتفق عليو"%5بابؼائة )

 :بعة ىلاؾ العقار إلى المشترمانتقاؿ ت .ج 
و يصبح م العقار فإنٌ ع ابعزائرم انتقاؿ تبعة ابؽلبؾ بتسليم ابؼبيع، كعليو فإذا ما قاـ ابؼشبَم بتسلٌ لقد ربط ابؼشرٌ     

ق ذلك كيتحقٌ  ،منذ ىذه اللحظة مسؤكلا عن ىلبؾ العقار، نظرا لانتقاؿ السيطرة الفعلية على العقار إلذ ابؼشبَم
مو كلكن كاف قد أعذر من قبل ما فعليا بالاستيلبء عليو ماديا، أك دكف أف يتسلٌ تسلٌ العقار ابؼشبَم  مسواء تسلٌ 

 .2مالبائع بقيامو بالتسلٌ 
 .3كيكوف مسؤكلا عن تغبّ حالتو مسؤكلية حارس البناء ،مو ابؼبيع بدثابة ابغارس لوحيث يعتبر ابؼشبَم بعد تسلٌ    

 :المبيعة ينبالع كالانتفاع التصرؼ حق انتقاؿ .د 
 يكن لد التسليم بؿضر كبررير الأقساط بصيع بالعقار، فقبل دفع كالتصرؼ التمتع للمشبَم حق يصبح بحيث    

 كشهره التسليم بؿضر كبررير الثمن من الأخبّ القسط الانتفاع، كبدجرد دفع حق دكف الرقبة سول ملكية للمشبَم
 .4للبناية باتة ملكية مالكا كيصبح ابؼشبَم عن القيد يرفع

 :بة على العقدرة للضمانات المترتٌ انطلاؽ حساب المواعيد المقرٌ  .ق 
                                                 

 .107ػػػ ابؼرجع نفسو، ص   1
 .101 ر قبل الإبقاز، ابؼرجع السابق، ص، ابؼسؤكلية ابؼدنية كالضمانات ابػاصة في بيع العقاكيسفتحي  ػػػ  2
من القانوف ابؼدلش في فقرتيها الأكلذ كالثانية على: "من كاف حائزا بأم كجو كاف لعقار أك جزء منو، أك  140ت ابؼادة حيث نصٌ ػػ ػ  3

أف ابغريق ينسب إلذ خطئو أك خطأ ثبت إذا منقولات حدث فيها حريق لا يكوف مسؤكلا بكو الغبّ عن الأضرار البٍ سببها ىذا ابغريق إلا 
ابغادث لا يرجع سببو  مالك البناء مسؤكؿ عما بودثو انّداـ البناء من ضرر كلو كاف انّداما جزئيا، ما لد يثبت  أفٌ . نهممن ىو مسؤكؿ ع

 إلذ إبناؿ في الصيانة أك قدـ في البناء أك عيب فيو".
 .103سابق، ص الرجع ابؼعقد البيع بناء على التصاميم في القانوف ابعزائرم،  ،بوجنافػػػ نسيمة   4
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على التصميم نقطة انطلبؽ مدد بـتلف الضمانات البٍ تقع على عاتق ابؼرقي  م في البيع بناءن عملية التسلٌ  تعدٌ     
كأيضا  ،التجهيزكضماف حسن سبّ عناصر  ،كضماف حسن الإبقاز ،العقارم، من ضماف العيوب ابػفية كالظاىرة

 .1الضماف العشرم
 مدة سرياف ضماف حسن الإنجاز كحسن سير عناصر التجهيز 

مدة ضماف حسن الإبقاز ىي سنة   ، فإفٌ 04-11من القانوف رقم  26طبقا للفقرة الثالثة من نص ابؼادة     
ع ابؼشرٌ  تجهيز، كرغم أفٌ كاملة، يبقى البائع ملتزما خلببؽا بذاه ابؼشبَم، كىي نفس مدة ضماف حسن سبّ عناصر ال

م البائع تسلٌ  لو أفٌ  منها مثلب ،م العقار لاعتبارات عديدةا تبدأ من يوـ تسلٌ  أنٌّ إلٌا  ،لد يببْ بغظة بداية ىذه ابؼدة
، ففي ىذه ابغالة لو ـ02/01/2016كقاـ بتسليمو للمشبَم في  ـ01/01/2015العقار من ابؼقاكؿ في 

ا تكوف قد انقضت حبٌ قبل فإنٌّ  ،اف تبدأ من تاريخ التسليم الواقع ببْ البائع كابؼقاكؿرة للضمابؼدة ابؼقرٌ  افبَضنا أفٌ 
و لن يكوف لو ابغق م، فإنٌ أف يتسلم ابؼشبَم العقار ابؼبيع، كعليو فلو اكتشف ىذا ابؼشبَم خللب أثناء أك بعد التسلٌ 

 .2جهيزفي ابؼطالبة بإصلبحو عملب بضماف حسن سبّ الإبقاز كحسن سبّ عناصر الت
 مدة سرياف ضماف العيوب الظاىرة 

كالبٍ أحالت بدكرىا إلذ الفقرة  ،04 -11من القانوف  44أجل ىذا الضماف سنة كاملة طبقا لنص ابؼادة  يعدٌ     
كىي ابؼدة البٍ بهوز للمشبَم من خلببؽا رفع دعول ضماف العيوب الظاىرة  ،من نفس القانوف 26الثالثة من ابؼادة 
 .3لبا إياه بإصلبح ىذه العيوبضد البائع مطا
  مدة سرياف الضماف العشرم 

على التصميم لنفس ابؼدة البٍ بىضع بؽا ابؼقاكؿ كابؼهندس، كيؤخذ ىذا  بىضع ابؼرقي العقارم في عقد البيع بناءن     
ؿ ص على مدة الضماف البٍ بىضع بؽا ابؼقاك ن، كقد جاء ال04-11من القانوف  26من ابؼادة  3من نص الفقرة 

م النهائي دتها بعشر سنوات تبدأ من بغظة التسلٌ من القانوف ابؼدلش ابعزائرم، كالبٍ حدٌ  554كابؼهندس في ابؼادة 
 .4لؤعماؿل

 : الالتزاـ بدفع التكاليف المفركضة في العقداثالث

                                                 
 .89سابق، صالرجع ابؼ، 04-11عقد البيع على التصاميم في ظل القانوف  ،علي بن علي ػػػ  1
 .107 ية، ابؼرجع السابق، ص، النظاـ القانولش للبَقية العقار إبياف بوستة ػػػ 2
 .110 ر قبل الإبقاز، ابؼرجع السابق، ص، ابؼسؤكلية ابؼدنية كالضمانات ابػاصة في بيع العقاكيسفتحي  ػػػ 3
 .107 قية العقارية، ابؼرجع السابق، ص، النظاـ القانولش للبَ بوستة إبياف ػػػ 4
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بصفة عامة، بتحمٌل كما ىو ابغاؿ في عقد البيع   على التصميم ع ابعزائرم ابؼشبَم في عقد البيع بناءن ألزـ ابؼشرٌ     
بعض التكاليف كابؼصاريف من غبّ بشن العقار، كىذا الالتزاـ يقع على كاىلو إذا لد يوجد اتفاؽ أك عرؼ، يلقي 
ىذا الالتزاـ على كاىل البائع أك يقضي بتحمل ىذه ابؼصاريف مناصفة بينهما، فبالرجوع إلذ القانوف ابؼدلش بقد 

ئرم:" إفٌ نفقات التسجيل، كالطابع كرسوـ الاعلبف العقارم، كالتوثيق كغبّىا من القانوف ابؼدلش ابعزا 393ابؼادة 
 تكوف على ابؼشبَم ما لد تكن ىناؾ نصوص قانونية تقضي بغبّ ذلك".

فابؼشبَم ىو الذم يتحمٌل مصاريف إعداد العقد التوثيقي، كبالتالر يتحمٌل أتعاب ابؼوثق ككذا الورؽ ابؼدموغ     
على ف ،1ضرائب ابؼنصبة على عقد البيع، كما تقع عليو كذلك رسوـ الإشهار العقارم للعقدكالطابع، كبـتلف ال

من قيمة بشن العقار ما لد يتم الإعفاء %1، كتقدر نسبتو بػػػ2ابؼشبَم أف يدفعو للخزينة العامة لدل المحافظ العقارم
البيع البَقوم ابؼدعم أك البيع  أفٌ  إذ ،مةعلى التصميم في صيغتو ابؼدعبناءن ، كما ىو ابغاؿ مع عقد البيع 3صراحة

كىذا ما جاءت بو  ،الاجتماعي التسابني للمحلبت ذات الاستعماؿ السكبِ معفى من رسم الإشهار العقارم
 من قانوف التسجيل:" تعفى من رسم الإشهار العقارم: 5مكرر  353ابؼادة 

بْ أك ابػواص أراضي الوعاء ابؼوجهة إلذ إبقاز برامج ( العقود ابؼتضمنة اقتناء ابؼتعهدين بالبَقية العمومي10...
السكن ابؼستفيدة من الدعم ابؼالر من ابػزينة العمومية كلاسيما منها السكن الاجتماعي التسابني كالسكن في إطار 

 البيع بالإبهار كالسكن الريفي.
لبَقية العموميوف أك ابػواص في ( العقود ابؼتضمنة بيع بؿلبت ذات استعماؿ سكبِ جديدة أبقزىا ابؼتعهدكف ا11

 إطار البيع بالإبهار كالسكن الريفي".
 أعلبه: 2-353كذلك على:" تعفى كذلك من الرسم ابؼنصوص عيلو في ابؼادة   6مكرر  353كنصت ابؼادة     
تستفيد  ( عمليات اقتناء ابؼتعهدين بالبَقية العموميبْ أك ابػواص أراض مستعملة كوعاء لإبقاز برامج سكنية10...

 من الدعم ابؼالر من الدكلة".
على التصميم بالنسبة للبيع البَقوم ابغر للمحلبت ذات بناءن ا البيع إذف فالإعفاء يشمل البناية كالأرض معا، أمٌ     

 الاستعماؿ السكبِ أك التجارم أك الصناعي فلب يشملها الإعفاء كيدفع فيها الرسم على النحو الذم بينٌاه.

                                                 
 .524ص  سابق،الرجع ابؼابؼنتقى في عقد البيع،  ،بغسبْ بن الشيخ آث ملوياػػػ  1
م الإشهار :" يتكفل الطالب أك ابؼستفيد من حق الإشهار، بدفع رسعلى من قانوف التسجيل 10مكرر  353ت ابؼادة فقد نصٌ  ػػػ 2

 العقارم، كيسدد من قبل الطالب كبوصل مسبقا من طرؼ المحافظ العقارم".
 :كالآتي أعلبه، 1-353 ابؼادة في عليو ابؼنصوص الرسم يطبق:" التسجيل قانوف من 2مكرر 353 ابؼادة من الأكلذ الفقرة في جاء ػػػ 3
   ...."موقف بشرط مثقلة كانت لو حبٌ للعقود بالنسبة تشهر لبٍا الوثيقة في بها ابؼصرح العقارات أك العقار قيمة على برسب% 1
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ىذا الرسم فيو إثقاؿ لكاىل ابؼشبَم، لأفٌ ىدؼ الإشهار العقارم ىو نقل ملكية العقار إلذ ابؼشبَم، ك برمٌل     
كأف البائع ىو ابؼلتزـ بنقل ابؼلكية، كيبدك أف ابؼشرعٌ نظر إلذ ابؼسألة من كجهة نظر أخرل، كتتمثل في كوف ابؼشبَم 

يف الإشهار العقارم، كما يتحمل مصاريف التسجيل ىو ابؼستفيد من نقل ابؼلكية كبالتالر عليو أف يتحمل مصار 
 .1كالطابع

كبذدر بنا الإشارة ىنا إلذ أفٌ الإعفاءات البٍ نص عليها القانوف في بعض ابغالات أثناء إبراـ العقد ػػػ السابق     
، في ىذا العنصر  ابؼصاريف كالتكاليف البٍ نتحدث عنهاك  ذكرىا ػػػ تسقط ىذا الالتزاـ للمعفيبْ من دفع تلك الرسوـ

 ىي تلك ابؼفركضة في ابغالات البٍ لد تعفي الدكلة فيها ابؼشبَم من دفع الرسوـ ابؼفركضة.  
ىذا عن التكاليف كالشركط ابؼالية ابؼفركضة حسب القواعد العامة في عقد البيع العقارم بصفة عامة، طبقا     

ابؼنظمة لنشاط البَقية العقارية فلم بقد نصا بىالف  لنصوص القانوف ابؼدلش كقانوف التسجيل، أمٌا عن التشريعات
النص السابق، لكن كقفنا على نصوص تقر تكاليف كشركط أخرل مالية كغبّىا خاصة، كىذه التكاليف كالشركط 

سب نوع البناية، فهناؾ تكاليف تفرض على ابؼشبَم في حالة البناية ابعماعية، كتكاليف تفرض عليو في بحبزتلف 
 ية الفردية.حالة البنا

 :التكاليف المفركضة في حالة البناية الجماعية ػػػ1
في حالة  430-13كابؼرسوـ التنفيذم  04-11على التصميم طبقا للقانوف  يلتزـ ابؼشبَم في عقد البيع بناءن      

ط الواردة في بتنفيذ بؾموعة من الشركط كالتكاليف تتمثل في الانضماـ إلذ بصيع القواعد كالشرك  ،البناية ابعماعية
ل ارتفاقات ابػصوـ بالإضافة إلذ دفع كل العلبكات نظاـ ابؼلكية ابؼشبَكة دكف برفظ كبدجرد القبوؿ، كبرمٌ 

 كابؼسابنات كابغقوؽ.
الانضماـ إلى جميع القواعد كالشركط الواردة في نظاـ الملكية المشتركة بدكف تحفظ كبمجرد  .أ 

 :القبوؿ
ق بنموذج عقد البيع على التصاميم، في ملحقو ابؼتعلٌ  430-13نفيذم عليو ابؼرسوـ الت كىذا ما نصٌ      

حينئذ دكف أم برفظ إلذ بؾمل القواعد  يقبل البيع كينضمٌ  كبالتحديد في عنصر تصريح ابؼكتب حيث جاء فيو: "
 م البيع كابؼلكية ابؼشبَكة ابؼتعلقة بو...".ظكالشركط البٍ تن

                                                 
 .524ص  سابق،الرجع ابؼابؼنتقى في عقد البيع،  ،ملويا بغسبْ بن الشيخ آثػػػ  1
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ابؼدلش ابعزائرم ابؼلكية ابؼشبَكة بقوبؽا: " ابؼلكية ابؼشبَكة ىي ابغالة القانونية من القانوف  743كقد عرفت ابؼادة      
ة أشخاص ا ببْ عدٌ صصن البٍ يكوف عليها العقار ابؼببِ أك بؾموعة العقارات ابؼبنية كالبٍ تكوف ملكيتها مقسمة حً 

 تشتمل كل كاحدة منها على جزء خاص كنصيب في الأجزاء ابؼشبَكة".
حالة قانونية بهب أف برتوم على عقار مببِ أك بؾموعة عقارية  ىيابؼلكية ابؼشبَكة   لنا أفٌ بٌْ ابؼادة يتب كمن نصٌ      
مة ببْ عدة أشخاص كفق حصص بهب أف برتوم كل حصة على جزء خاص بكل تكوف ملكيتها مقسٌ  ،مبنية

 .1مالك، بالإضافة إلذ نصيب في الأجزاء ابؼشبَكة
ابؼشبَكة حسب إدارة ابؼاؿ الشائع، كعلى بصيع الشركاء إدارتو كحفظو، كدفع الضرائب إدارة الأجزاء  كتتمٌ      

من القانوف ابؼدلش  719ابؼفركضة عليو، كسائر التكاليف النابذة عن ىذه ابؼلكية ابؼشبَكة عملب بنص ابؼادة 
تو، ككذا الأجزاء ابؼشبَكة ة التابعة بغصريك في ابؼلكية حق التمتع بالأجزاء ابػاصٌ شابعزائرم، بحيث يكوف لكل 

 .2بشرط أف لا بيس بحقوؽ الشركاء الآخرين في ابؼلكية
 :رتفاقاتلال اتحمٌ  .ب 

و: "الارتفاؽ حق بهعل حدا بؼنفعة عقار لفائدة من القانوف ابؼدلش ابعزائرم حق الارتفاؽ بأنٌ  867فت ابؼادة عرٌ      
ص لو ف كاف لا يتعارض مع الاستعماؿ الذم خصٌ ب الارتفاؽ على ماؿ إخر، كبهوز أف يبَتٌ آعقار آخر لشخص 

 ىذا ابؼاؿ".
لها، كبىضع على التصميم في حالة كجود حقوؽ الارتفاؽ، بهب عليو أف يتحمٌ  فابؼشبَم في عقد البيع بناءن      

دة ت عليها ابؼاللقواعد العامة فيما بىص ىذه ابغقوؽ، لاسيما احبَاـ القيود البٍ تفرضها ىذه ابغقوؽ كالبٍ نصٌ 
كإقامة ابؼنشآت  ،من القانوف ابؼدلش، ككذا القياـ بالأعماؿ الضركرية لاستعماؿ ىذا ابغق كالمحافظة عليو 870

 من القانوف ابؼدلش. 886إلذ  872طبقا للمواد من  ،زمة بؽذا الاستعماؿ على نفقتواللبٌ 
 

                                                 
ارم، جامعة عقعمار دركازم، آليات إدارة ابؼلكية العقارية ابؼشبَكة كبضايتها في التشريع ابعزائرم، مذكرة لنيل شهادة ابؼاجستبّ، قانوف  ػػػ  1

 .06-05 ابغاج بػضر، باتنة، ص
ابؼؤرخ  59-94 رقم: من ابؼرسوـ التنفيذم 05فت ابؼادة . كقد عرٌ 81 رجع السابق، صـ القانولش البَقية العقارية، ابؼإبياف بوستة، النظا ػػػ  2
، الأجزاء ابؼشبَكة بنصها: "الأجزاء ابؼشبَكة ماعيةالذم بودٌد القواعد ابؼتعلقة بابؼلكية ابؼشبَكة كتسيبّ العمارات ابع ـ1994مارس  07في 

ىي الأجزاء البٍ بيلكها على الشياع بصيع الشركاء في ابؼلك، كل حسب ابغصة العائدة إلذ كل سهم كابؼخصصة لاستعماؿ أك لانتفاع بصيع 
 الشركاء أك كثبّ منهم...."
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 :دفع العلاكات كالمساىمات كالحقوؽ .ج 
ل كل مصركفات كنفقات البيع بدجرد الشركع بالتمتع على التصميم بتحمٌ  يلتزـ ابؼشبَم في عقد البيع بناءن      

بالعقار ابؼبيع، كتتمثل تلك ابؼصركفات كالنفقات في نفقات كتابة العقد كتوثيقو، رسوـ الدمغة كالتسجيل كالضرائب 
من  393ابؼادة  ت عليو. كىذا ما نصٌ 1مصاريف استخراج الشهادة العقارية إلذ ابؼفركضة على البيع، بالإضافة

نفقات التسجيل كالطابع كرسوـ الإعلبف العقارية كالتوثيق كغبّىا تكوف  القانوف ابؼدلش ابعزائرم كالبٍ جاء فيها: "إفٌ 
 على ابؼشبَم ما لد تكن ىناؾ نصوص قانونية تقضي بغبّ ذلك".

 :التكاليف المفركضة في حالة البناية الفردية ػػػ 2
ل ابؼشبَم في ىذه ابغالة نفس الالتزامات م عن ابؼلكية ابؼشبَكة، إذ يتحمٌ دية لا بؾاؿ للتكلٌ الفر  يةفي حالة البنا     

كالشركط ابؼفركضة في حالة البناية ابعماعية، يضاؼ إليها الانضماـ إلذ بصيع القواعد كالشركط الواردة في دفبَ 
 .2ة حصوؿ البائع على رخصة التجزئةشركط بذزئة الأرض لأجل البناء، دكف برفظ كبدجرد القبوؿ كىذا في حال

 على التصميم في الفقو الإسلامي في عقد البيع بناءن  ) المستصنع(الثاني: التزامات المشترم فرعال

فإنوٌ  عقد البيع بناء على التصميم يعتبر من تطبيقات الاستصناع في الفقو الإسلبمي، لذلك رنا أفٌ سبق كأف قرٌ      
كالبٍ تتمثل في  ،على التزامات ابؼستصنع في عقد الاستصناع فرعب في ىذا الراستنا ستنصٌ د فإفٌ  من باب ابؼقارنة، 

من العمل بعد  م ما تمٌ ، كالالتزاـ بتسلٌ )دفع الثمن( ض ابؼستحق للصانعو التزامبْ رئيسيبْ بنا: الالتزاـ بدفع الع
 إبقازه.

 ) دفع الثمن(: الالتزاـ بدفع العوض المستحق للصانع أكلا

كىو الالتزاـ الأساسي الذم يقع على عاتق ابؼستصنع، باعتبار الثمن حق للصانع مقابل التزامو الأساسي      
 بالصناعة كتسليم الشيء ابؼصنوع. 

أك عملب بدا جرت بو عادة  ،كيستحق الصانع العوض الواجب طبقا لشركط العقد كما اتفق عليو العاقداف     
عملب بالقاعدة الفقهية: "ابؼعركؼ  ،و العرؼ السائد إذا لد يكن ىناؾ اتفاؽ سابقبؼا يقضي ب اسابقة بينهما، أك كفق
ن العقد غالبا مقدار العوض الواجب دفعو ككيفية الأداء كنوع كفي عقود الاستصناع يتضمٌ ، عرفا كابؼشركط شرطا"

                                                 
 .284-283 سابق، صفي عقد البيع، ابؼرجع ال ، الوجيززاىية حورية سي يوسف ػػػ  1
 .116-112 ء على التصميم، ابؼرجع السابق، صسهاـ مسكر، بيع العقار بنا ػػػ  2
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ستصناع معجلب كلو، أك بيكن أف يكوف الثمن في الاك دا نوعا كقدرا، العملة، فيجب أف يكوف الثمن معلوما بؿدٌ 
على عرض  كقد أجاز الفقهاء ابؼعاصركف تقسيط الثمن في عقد الاستصناع كبناءن كىذا ىو الأصل، 1مؤجلب كلو

بهوز في عقد الاستصناع تأجيل الثمن كلو، أك تقسيطو إلذ و:" ر أنٌ ىؤلاء دراساتهم على بؾمع الفقو الإسلبمي قرٌ 
نها على التصميم يتضمٌ بناءن في عقد البيع  في الثمن  ىذا فهذه ابػاصيةكعلى  .2دة"أقساط معلومة لآجاؿ بؿدٌ 

 .كذلك يبرز لنا مدل التوافق في ىذا الالتزاـ ببْ ابؼقتبِ كابؼستصنع ،كبوتويها عقد الاستصناع
 د في أغلب الأحواؿ بطريقتبْ:كالثمن بودٌ     

 وصوؿ إلذ السعر ابؼتفق عليو.أم التفاكض ببْ الصانع كابؼستصنع لل طريقة المساكمة:ػػػ  1 

مع  ،ر الصانع سائر النفقات كالتكاليف اللبزمة لصناعة الشيء ابؼطلوبكذلك بأف يقدٌ  طريقة المراجعة:ػػػ  2     
 .3ده أثناء التعاقدفيكوف المجموع ىو الثمن الذم بودٌ  ،إضافة مقدار الربح الذم يتفقاف عليو

كاف من حق الصانع الدائن بدقتضى القواعد العامة أف   ،ابؼستحق في موعده كإذا لد يقم ابؼستصنع بدفع العوض     
 .4طلب التعويضيبس العبْ ك بوه على الوفاء بالأجر، أك يفسخ العقد ك بر به

 من العمل بعد إنجازه م ما تمٌ : الالتزاـ بتسلٌ اثاني

الذم  م الشيء ابؼصنوعلتزـ أيضا بتسلٌ يفي موعده،  بالإضافة إلذ التزاـ ابؼستصنع بدفع الثمن ابؼستحق للصانع     
، كإذا امتنع ابؼستصنع عن اتفق مع الصانع على استصناعو كفق الضوابط كابؼواصفات ابؼنصوص عليها في العقد

من الصانع فلب  ب ابؼصنوع أك تلف بغبّ تعدٍّ كحدث أف تعيٌ  ،م ابؼصنوع بغبّ سبب مشركع رغم دعوتو إلذ ذلكتسلٌ 
 .5ضماف عليو

                                                 
 .745سابق، ص الرجع ابؼعقد الاستصناع كمدل أبنيتو في الاستثمارات الإسلبمية ابؼعاصرة،  ،مصطفى أبضد الزرقا ػػػ  1
 .سابقال رجعابؼالفقهي،  المجمع قرار ػػػ  2
 .22 مية ابؼعاصرة، ابؼرجع السابق، صدل أبنيتو في الاستثمارات الإسلبمتصناع ك د الزرقا، عقد الاسمصطفى أبض ػػػ  3
 بة عن إخلبؿ ابؼستصنع بالتزاماتو.ق بابعزاءات ابؼبَتٌ ابؼتعلٌ في ابؼطلب  ابؼوالر ابؼبحثفي  ىذا  سيأتي تفصيل ػػػ  4
 رسالة ماجستبّ، جامعة ابغاج بػضر، كلية العلوـ الاجتماعية كالعلوـ الإسلبمية، أبضد بلخبّ، عقد الاستصناع كتطبيقاتو ابؼعاصرة،ػػػ  5 

 .24 ـ، ص2008-2007باتنة، 
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يو بعد إيراد كل من التزامات ابؼقتبِ في عقد البيع بناء على التصميم كالتزامات ابؼستصنع في عقد كعل     
الاستصناع،  يتببٌْ للباحث أفٌ التزامات ابؼستصنع ىي نفسها التزامات ابؼقتبِ، إلٌا الالتزامات الإجرائية البٍ تفرضها 

 القوانبْ الشكلية.
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 الإخلاؿ بالالتزامات نبة عجزاءات المترتٌ : اللمبحث الثانيا 
ب التزامات متقابلة في ذمة كل من على التصميم ىو عقد تبادلر ملزـ بعانببْ، فهو يرتٌ  عقد البيع بناءن  بدا أفٌ      

م ابؼرقي العقار ػػػ  على كل طرؼ في ىذا البيع البائع كابؼشبَم، كقد سبق لنا أف تطرقنا بؽذه الالتزامات، إذ يتعبٌْ 
   ضو بعزاءاتب على إخلبؿ أحد الطرفبْ بالتزاماتو تعرٌ بذاه الطرؼ الآخر، كيبَتٌ اتنفيذ التزاماتو  ػػػ كابؼقتبِ

كبدا أفٌ ىذه الدراسة مقارنة كحيث أننٌا انتهينا إلذ أفٌ عقد البيع بناء على التصميم ىو إحدل صور عقد  .كعقوبات
 تقسيم ىذا ابؼبحث إلذ مطلببْ  ارتأيت ابؼقابلة ببْ ىذين العقدين الاستصناع في الفقو الإسلبمي، فإنوٌ من باب

خلبؿ الإ ابؼبَتبٌة عن  زاءاتابع في مطلب أكؿ، ثمٌ  في القانوف  تزاماتلخلبؿ بالاالإ ابؼبَتبٌة عن  زاءاتابعأتناكؿ 
 في مطلب ثالش، كذلك كفقا بؼا يأتي:في الفقو الإسلبمي  تزاماتلبالا

 بالالتزامات في القانوفخلاؿ الإبة على ءات المترتٌ المطلب الأكؿ: الجزا

بؼػػاٌ كاف عقد البيع بناءن على التصميم يرتٌب التزامات في ذمٌة كل من ابؼرقي العقارم كابؼشبَم، فإنوٌ يبَتٌب على      
 عدـ الوفاء بهذه الالتزامات جزاءات بالنسبة لكلب الطرفبْ، نتناكبؽا في الفرعبْ الآتيبْ:  

 الأكؿ: الجزاءات المترتبٌة عن إخلاؿ البائع ) المرقي العقارم( بالتزاماتو الفرع

كلأفٌ على ابؼرقي العقارم التزامات عامٌة حسب القواعد العامة، كأخرل خاصٌة حسب قواعد نشاط البَقية     
دية ترجع إلذ القواعد العامة إلذ جزاءات عا ، تنقسمبالتزاماتو وبة على إخلبلابؼبَتٌ   العقارية، كذلك بالنسبة للجزاءات
 .على التصميم ة بعقد البيع بناءن في تنفيذ العقود، كجزاءات خاصٌ 

 الجزاءات العادية التي ترجع للقواعد العامة :أكلا

العقود البٍ يدكر موضوعنا في فلكها من صميم المحاكر الكبرل للقانوف ابؼدلش، الذم ينظم حقوؽ الأفراد تعتبر      
التعامل فيما بينهم كيضع ابعزاء على كل إخلبؿ، كىذا ابعزاء باعتباره مدنيا قد لا يكوف كافيا كيضبط أسلوب 

، كعليو سندرس جزاء إخلبؿ ابؼرقي 1بالنظر إلذ جسامة الاعتداء، لذلك يتدخل ابؼشرعٌ ابعنائي كيضيف جزاءن جنائيا
 ندرس ابغالات البٍ تتعدٌل تلك الإخلبلات لتصبح العقارم بالتزاماتو طبقا للقانوف ابؼدلش كغبّه من العقود أكلا، ثمٌ 

 جرائم يعاقب عليها قانوف العقوبات ثانيا.

                                                 
 .6، صـ2006 د.ط، ابعزائر،-دار ابؽدل، عبْ مليلة ،ية في قانوف العقوبات ابعزائرممبدأ الشرع ،بارشػػػ سليماف   1
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       ػػػػ الجزاءات المترتبٌة عن إخلاؿ المرقي العقارم بالتزاماتو طبقا للقانوف المدني:                               1
زاء ابؼبَتب عن الإخلبؿ بهذا التنفيذ إلذ أحكاـ العقود ابؼلزمة على التصميم في تنفيذه كابع ضع عقد البيع بناءن بى  م

من القانوف ابؼدلش ابعزائرم على: " في العقود ابؼلزمة للجانببْ، إذا لد  119ت ابؼادة للجانببْ، كفي ىذا الصدد نصٌ 
ع ػػػػػالب بتنفيذ العقد أك فسخو، مػػػػػػػػػػػن أف يطػػػػػػػاز للمتعاقد الآخر بعد إعذاره ابؼديػػج ،أحد ابؼتعاقدين بالتزامو يوؼٌ 

التعويض في ابغالتبْ إذا اقتضى ابغاؿ ذلك، كبهوز للقاضي أف بينح ابؼدين أجلب حسب الظركؼ كما بهوز لو أف 
 بو ابؼدين قليل الأبنية بالنسبة إلذ كامل الالتزامات". لد يوؼٌ ما فاكذا  إيرفض الفسخ 

على التصميم بالتزاماتو، كعدـ التشييد  في البيع بناءن  العقارم إخلبؿ ابؼرقي فٌ ضح لنا أفمن خلبؿ نص ابؼادة يتٌ     
د أك عدـ ابؼطابقة أك تعسبّ نقل ابؼلكية، بيكن أف يدفع ابؼشبَم إلذ طلب التنفيذ أك عدـ التسليم في الأجل المحدٌ 

بِ أك الفسخ، بهوز أف يطلب لعقد، كذلك بعد إعذار البائع كسواء طلب ابؼشبَم التنفيذ العيا أك فسخ العيبِ
 التعويض أيضا إذا كاف لو بؿل.

 ) التعويض العيني(:التنفيذ العيني أ ػػػ 

تنفيذ بفي حالة إخلبؿ البائع )ابؼرقي العقارم( بالتزاماتو، يلجأ ابؼشبَم إلذ مطالبة البائع قضائيا، بعد إعذاره      
إعادة ابغاؿ إلذ ما كانت عليو قبل كقوع  ىوبالتنفيذ العيبِ  ابؼقصودك  ،1التزامو تنفيذا عينيا مبٌ كاف ذلك بفكنا

بو البائع، فيقوـ البائع بأداء ما التزـ بو إذا ما  كيكوف التنفيذ العيبِ بحسب طبيعة الالتزاـ الذم أخلٌ  .2الفعل الضار
ـ ابؼدين بدفع تعويض التنفيذ يكوف بدقابل، فيقو  ا إذا اختلت أحد ىذه الشركط فإفٌ توفرت بؾموعة من الشركط، أمٌ 

للدائن يشمل ما بغقو من خسارة كما فاتو من كسب بسبب عدـ تنفيذ الالتزاـ تنفيذا عينيا، كأكثر ما يكوف 
 .3التعويض مبلغ من النقود

لجأ إلذ يمن القانوف ابؼدلش ابعزائرم الشركط الواجب توافرىا حبٌ  181، 180، 164 دوادت ابؼكقد حدٌ     
 ل ىذه الشركط في:بِ، كتتمثٌ طريق التنفيذ العي

   .أف يكوف التنفيذ العيبِ بفكنا 
                                                 

على  181ك 180بؼدلش ابعزائرم كالبٍ جاء فيها: "بهبر ابؼدين بعد إنذاره طبقا للمادتبْ من القانوف ا 164ت عليو ابؼادة كىذا ما نصٌ  ػػػ  1
 ." تنفيذ التزامو عينيا مبٌ كاف ذلك بفكنا

، ص 2 زءابع ،ـ2008 ،5النظرية العامة للبلتزاـ في القانولش ابؼدلش ابعزائرم ، ديواف ابؼطبوعات ابعامعية، ابعزائر،ط ،بلحاجالعربي  ػػػ  2
265. 

 .708 ، ص3، د. ت، ابعزء 2. ف، د. ـ، طعبد الرزاؽ السنهورم، آثار الالتزاـ، د ػػػ  3
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 .أف يطلبو الدائن أك يتقدـ بو ابؼدين 
   بهب ألا يكوف في التنفيذ العيبِ إرىاقا للمدين، أك يكوف فيو إرىاؽ لكن العدكؿ عنو يلحق بالدائن ضررا

 جسيما.
 .أف يعذر ابؼدين قبل التنفيذ 

 أف يكوف التنفيذ العيني ممكنا: 
فإذا أصبح ىذا التنفيذ مستحيلب، سواء رجعت الاستحالة إلذ سبب أجنبي أك كانت بخطأ ابؼدين، لد تعد ىناؾ      

من  119 ابغق في ابؼطالبة بالتعويض حسب ابؼادة جدكل من ابؼطالبة بالتنفيذ العيبِ، كلا يكوف أماـ ابؼشبَم إلٌا 
 القانوف ابؼدلش.
  أك يتقدـ بو المدينأف يطلب الدائن التنفيذ العيني: 

إذا طلب الدائن التنفيذ العيبِ، ككاف بفكنا فليس للمدين أف بيتنع عن ذلك مقتصرا على التعويض، بل بهبر      
ابؼدين بالتنفيذ العيبِ كيكوف في ىذه ابغالة أيضا بفكنا، فليس للدائن أف  على التنفيذ العيبِ، ككذلك إذا تقدـ

 .1تبرأ ذمة ابؼدين بالتنفيذ العيبِ، رضي بو الدائن أك لد يرضىيرفضو كيطلب تعويض مكانو، بل 
 أف لا يكوف التنفيذ العيني مرىقا للمدين:  

إذا كاف التنفيذ العيبِ مرىقا للمدين أجاز ابؼشرع للقاضي بناء على طلب ابؼدين أف يرفض التنفيذ العيبِ، لكن      
 .2ضررا جسيما للدائن من أف ذلك لا يسبب ثقٌألزمو في ىذه ابغالة أف يتو 

بفكنا في حد ذاتو كلكنو يلحق كابؼقصود بالتنفيذ العيبِ ابؼرىق تلك الظركؼ البٍ يكوف فيها تنفيذ الالتزاـ      
ق من الضرر كمدل ق تقدير خطورتو بدا لقاضي ابؼوضوع من سلطة كقدرة على التحقٌ بابؼدين ضررا جسيما، يتعلٌ 

 جسامتو، كفي كل حالة على حدة.
 يبَتب على ىذا العدكؿ إبغاؽ ضرر ألٌا  ،ع للعدكؿ عن التنفيذ العيبِ إلذ التنفيذ بدقابلكما اشبَط ابؼشرٌ      

مصلحتو في ىذا ابغاؿ ىي  الدائن لا بيكن أف يوصف بالتعسف في ىذا الفرض لأفٌ  جسيم بالدائن، ذلك أفٌ 
 .1و يطالب بالأصل في تنفيذ الالتزاماتلأنٌ  ،الأكلذ بالرعاية

                                                 
، 1ربي، ببّكت، لبناف، طبؿمد حبيب، التنفيذ العيبِ للبلتزامات التعاقدية، دراسة برليلية تأصلية مقارنة، دار الفكر الع ،عادؿ جبرم ػػػ  1

 .140 ـ، ص2004
 .143 و، صػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػابؼرجع نفس ػػػ  2
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 ذار المدينإع: 
إعذار ابؼدين كاجب في التنفيذ العيبِ، كيقصد بالإعذار تسجيل تأخر ابؼدين كإعلبمو بذلك، أك بتعببّ آخر      

كضع ابؼدين موضع ابؼتأخر في تنفيذ الالتزاـ، فإذا لد يقم الدائن بإعذار ابؼدين قبل مطالبتو قضائيا بالتنفيذ العيبِ 
قضائية أف يتقدـ للدائن بالتنفيذ العيبِ، كلا يصح كذلك أف يطالب الدائن ابؼدين جاز للمدين حبٌ بعد ابؼطالبة ال

ابؼطالبة القضائية ذاتها  و لد يعذر قبل ابؼطالبة القضائية، على أفٌ بتعويض عن تأخره في تنفيذ التزامو تنفيذا عينيا، لأنٌ 
كاف مسؤكلا   أف توجو لو ابؼطالبة القضائية، كإلاٌ تعتبر إعذارا، فيجب على ابؼدين أف يبادر إلذ التنفيذ العيبِ بدجرد 

 .2عن تأخره
 كبىتلف التنفيذ العيبِ  في عقد البيع بناءن على التصميم بحسب الالتزاـ ابؼلقى على عاتق ابؼرقي العقارم:    
  ستصدار ابؼشبَم با يكوف عينا الالتزاـ ىذا تنفيذ فإفٌ  للمشبَم، العقار ملكية بنقل بالتزامو بـلب البائع كاف فإذا

حكما من المحكمة بثبوت التعاقد يقوـ مقاـ العقد، كبهوز تسجيلو بدلا من تسجيل العقد، فتنتقل بذلك ملكية 
:" في الالتزاـ بعمل قد البٍ تنصٌ  زائرمدلش ابعانوف ابؼقالمن  171، كىو ما تقضي بو ابؼادة 3العقار بؿل التعاقد

 إذا بظحت بهذا طبيعة الالتزاـ مع مراعاة ابؼقتضيات القانونية كالتنظيمية".يكوف حكم القاضي بدثابة سند التنفيذ، 
 ابؼرقي بإجبار يقضي محك باستصدار وفيك العيبِ التنفيذ فٌ فإ ،الإبقاز فيزامو بالت مالعقار  ابؼرقي أخلٌ  إذك     

ة، يثبتو المحضر ثبوتا قانونيا ف أك عجز مادم من ابؼتعامل في البَقية العقاريككل بزلٌ  .4البناءماؿ باستك مالعقار 
بىوؿ بعماعة ابؼالكبْ سلطة مواصلة إبقاز البناء بجميع الوسائل القانونية على  ،كيظل مستمرا بالرغم من الإنذار

 بل حبٌٌ  ؛توقف البائع عن الإبقاز نّائيا ىف لا يقتصر بالضركرة علكالتخلٌ  .5ف كبدلا منونفقة ابؼتعامل ابؼتخلٌ 
 .6ففيو يعد من قبيل التخلٌ التأخر كالتماطل 

  بالنسبة لضماف عدـ التعرض الشخصي، يكوف التنفيذ عينيا بإزالة ذلك التعرٌض كذلك بدنع  ابؼرقي من القياـ
بالفعل الذم يشرع فيو أك منعو من الاستمرار فيما بدأ بو، أك إزالة ما قاـ بو،  بتمكبْ ابؼقتبِ من حيازة العقار 

                                                                                                                                                                    
 .146 ابؼرجع نفسو، ص ػػػ  1
 .719-718 ، ص3تزاـ، ابؼرجع السابق، ابعزء عبد الرزاؽ السنهورم، آثار الال ػػػ  2
 .108سابق، ص الرجع ابؼالنظاـ القانولش لعقد بيع العقار بناء على التصاميم في القانوف ابعزائرم،  ،نومػػػ عقيلة   3
 .70سابق، ص الرجع ابؼمسؤكلية ابؼرقي العقارم في إطار عقد البَقية العقارية،  ،بن تريعةػػػ مها   4
من القانوف ابؼدلش ابعزائرم: " في الالتزاـ بعمل، إذا لد يقم ابؼدين بتنفيذ التزامو جاز للدائن أف يطلب ترخيصا من  170جاء في ابؼادة  ػػػ  5

 كاف ىذا التنفيذ بفكنا".القاضي في تنفيذ الالتزاـ على نفقة ابؼدين إذا  
 ـ، ابؼتعلق بالنشاط العقارم.01/03/1993ابؼؤرخ في  03-93من ابؼرسوـ التشريعي  17ت عليو ابؼادة كىذا ما نصٌ  ػػػ  6



                                                              ثا        ب ع ب           صميم  ص    ث 

 

 

206 

بؼرقي العقارم كضع يده على العقار طلب ابؼقتبِ منعو من ذلك، كإذا كضع يده فعلب طلب حيازة ىادئة، فإذا أراد ا
 .1إخراجو منها

  ٌبالنسبة لضماف عدـ تعرض الغبّ: قلنا في حديثنا عن الالتزاـ بضماف التعرض الصادر من الغبّ، أنوٌ لا ينشأ إلا
تحقاؽ يدعي فيو الغبّ، أنوٌ مالك للمبيع الذم إذا كاف التعرض قانونيا، كىو في العادة يقع في صورة دعول اس

، كبهب على البائع عندئذ أف ينفذ ىذا الالتزاـ تنفيذا عينيا، كيكوف ذلك بطريق التدخل 2أصبح في حيازة ابؼشبَم
 في التدخل البائع على كاف البائع، بها كأخطر ، ابؼبيع باستحقاؽ دعول ابؼشبَم على رفعت في تلك الدعول، فإذا

 البائع أثبت إذا إلاٌ  الضماف، عليو كجب الدعول في البائع يتدخل كلد الإخطار تمٌ  فإذا ابؼشبَم، جانب إلذ لالدعو 
 البائع ابؼشبَم بىطر لد إذا أمٌا 3.منو جسيم بػطأ أك ابؼشبَم من لتدليس نتيجة كاف الدعول في الصادر ابغكم أفٌ 

 أثبت إذا بالضماف، الرجوع في حقٌو فقد بو، ابؼقضي الأمر قوٌة حاز حكم عليو كصدر ابؼلبئم الوقت في بالدعول
 .5من القانوف ابؼدلش 372، كىذا طبقا للمادة 4رفض الاستحقاؽ إلذ يؤدم كاف الدعول في تدخلٌو أفٌ  البائع

ريق كإذا حاكلنا إنزاؿ ىذه الأحكاـ على عقد البيع بناءن على التصميم، يكوف التنفيذ عينيا في ىذا ابؼقاـ، عن ط   
تدخل ابؼرقي العقارم كىو البائع إلذ جانب ابؼقتبِ كىو ابؼشبَم في الدعول البٍ يرفعها الغبّ الذم يتعرض 

 .6للمشبَم، كالتنفيذ العيبِ يكوف بدفاع ابؼرقي العقارم عن حق ابؼشبَم كإثبات عدـ أحقية الغبّ ابؼتعرض
   7بإصلبح تلك العيوب في الآجاؿ المحدٌدةبالنسبة لضماف العيوب ابػفية، فإفٌ التنفيذ العيبِ يكوف . 
   كفي ابغالات السابقة الذكر البٍ يشبَط بؽا التنفيذ العيبِ أكلا، يقوـ القاضي إذا كصل لو الأمر بطلب التنفيذ

 العيبِ من الطرؼ ابؼخل الذم يكوف في ىذه ابغالة البٍ ندرسها ابؼرقي العقارم، مع إمكانية طلب التعويض 

                                                 
 .71سابق، ص الرجع ابؼمسؤكلية ابؼرقي العقارم في إطار عقد البَقية العقارية، ، بن تريعة ػػػ مها  1
 .155رجع سابق، ص ابؼالوجيز في القانوف ابؼدلش ابعزائرم،  ،خليل أبضد حسن قدادة ػػػ  2
 .91سابق، ص الرجع ابؼعقد البيع بناء على التصاميم في القانوف ابعزائرم،  ،بوجنافػػػ نسيمة   3
 .561رجع سابق، صابؼ، -البيع كابؼقايضة-الوسيط في شرح القانوف ابؼدلش ،عبد الرزاؽ أبضد السنهورمػػػ   4
:" إذا رفعت على ابؼشبَم دعول استحقاؽ ابؼبيع كاف على البائع حسب الأحواؿ ككفقا لقانوف الإجراءات أنوٌ  على 372ابؼادة تنص  ػػػ 5 

و ابؼدنية أف يتدخل في ابػصومة إلذ جانب ابؼشبَم أك أف بول فيها بؿلو إذا أعلم البائع في الوقت ابؼناسب كلد يتدخل في ابػصاـ كجب علي
فإذا لد بىبر ابؼشبَم البائع  س، أك خطأ جسيم صادر من ابؼشبَم.ا أثبت أف ابغكم الصادر في الدعول كاف نتيجة تدليالضماف، إلاٌ إذ

بدعول الاستحقاؽ من الوقت ابؼناسب كصدر عليو حكم حاز على قوة الشيء ابؼقضي بو فإنو يفقد حق الرجوع بالضماف إذا أثبت البائع 
 لذ رفض دعول الاستحقاؽ".أف التدخل في الدعول كاف يؤدم إ

 .71سابق، ص الرجع ابؼمسؤكلية ابؼرقي العقارم في إطار عقد البَقية العقارية،  ،بن تريعة ػػػ مها  6
 .71ابؼرجع نفسو، ص ػػػ  7
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 .1افة إلذ سابقو في حالة ما إذا سبٌب ىذا الطرؼ ضررا للطرؼ الآخر جزاء تأخره في التنفيذالنقدم، بالإض
 النقدم:  التعويض ب ػػػ
ف بوكم بتعويض أللقاضي  كأ يعطى دفعة كاحدة إمٌا أف صل للتعويض كىو عبارة عن مبلغ من النقودكىو الأ    

كىذا  بؼدل حياة الشخص ابؼضركر. إمٌا بؼدة معينة أك بره على أساس إيراد مرتٌ ف يقرٌ أنقدم مقسط، كما لو 
  . 2حسب العجز الذم يصيب ابؼضركر

كىذا التعويض من مقتضيات ابؼسؤكلية ابؼدنية البٍ ترمي أساسا إلذ جبر الضرر الذم يلحق من فعل الغبّ، كىذا     
من القانوف ابؼدلش: "إذا  176ابؼادة  ، نص عليو ابؼشرعٌ في3بتحميل ابؼسؤكؿ نتائج سلوكو أم تعويضو تعويضا عادلا

"إذا استحاؿ على ابؼدين أف ينفذ الالتزاـ عينا حكم عليو بتعويض الضرر الناجم عن عدـ تنفيذ التزامو، ما لد يثبت 
أفٌ استحالة التنفيذ نشأت عن سبب لا يد لو فيو، كيكوف ابغكم كذلك إذا تأخر ابؼدين في تنفيذ التزامو". إذف 

 .4يبقى ىو الوسيلة الوحيدة البٍ يقضي بها القاضي إذا استحاؿ التنفيذ العيبِفالتنفيذ النقدم 
الضرر  ر القاضي مدل التعويض عنت  " يقدٌ حيث نصٌ من القانوف ابؼدلش  131كيقدٌر التعويض حسب ابؼادة     

ابغكم أف يقدر  ف لد يتيسر لو كقتإف مع مراعاة الظركؼ ابؼلببسة، 182الذم بغق ابؼصاب طبقا لأحكاـ ابؼادة 
للمضركر بابغق في أف يطالب خلبؿ مدة معينة بالنظر من جديد في  فلو أف بوتفظ ،مدل التعويض بصفة نّائية

القانوف فالقاضي  في العقد، أك في اعلى:" إذا لد يكن التعويض مقدر  من نفس القانوف 182كتنص ابؼادة  ".التقدير
فاتو من كسب، بشرط أف يكوف ىذا نتيجة  ئن من خسارة كمابغق الدا ىو الذم يقدره، كيشمل التعويض ما

الدائن أف  للتأخر في الوفاء بو. كيعتبر الضرر نتيجة طبيعية إذا لد يكن في استطاعة طبيعية لعدـ الوفاء بالالتزاـ أك
خطأ  غشا أكو إذا كاف الالتزاـ مصدره العقد، فلب يلتزـ ابؼدين الذم لد يرتكب أنٌ  غبّ .يتوقاه ببذؿ جهد معقوؿ

 ".جسيما إلا بتعويض الضرر الذم كاف بيكن توقعو عادة كقت التقاعد
كسواء كاف حالا أـ مستقبلب  ،سواء كاف متوقعا أك غبّ متوقع ،التعويض مقياسو الضرر ابؼباشر ابؼادة فإفٌ  كمن    

جسامة ابػطأ لا تدخل  كيلبحظ أفٌ  .الشخصية البٍ بريط بابؼضركر ماداـ بؿققا كيدخل في برديد الضرر الظركؼ
ر على التعويض يقدٌ  بدعبُ أفٌ ، ا جسامة الضرر فقط يكوف بؽا الاعتبار في برديد التعويضكإبمٌ  ،في برديد التعويض

 الاعتداد دكف عليها يكوف أف الواجب للحالة البناء لإعادة الكافي القدر بدعبُر الذم بغق بابؼضركر، قدر الضرٌ 
 بغقت البٍ ابػسارة ،ةالعام اعدو قلل طبقا يضو التع كيشمل، كبرسينات تعديلبت من للمقتبِ الشخصية بالرغبات

 البٍ ابؼنفعة ضياع مأو فات مالذ الكسب كذاو ك مال كأ وشخص في اءو س وحقلت البٍ راالأضر  مثاؿ ذلك رك بابؼضر 
                                                 

 .22سابق، ص الرجع ابؼعقد البيع بناء على التصاميم في القانوف ابعزائرم، ، نسيمة بوجناف ػػػ  1
 .265سابق، ص الرجع ابؼالنظرية العامة للبلتزاـ في القانولش ابؼدلش،  ،بلحاجالعربي  ػػػ  2
 .308سابق، ص الرجع ابؼفسخ العقد في ضوء القضاء كالفقو،  ،الشواربيعبد ابغميد  ػػػ  3
 .71سابق، ص الرجع ابؼمسؤكلية ابؼرقي العقارم في إطار عقد البَقية العقارية،  ،بن تريعةمها  ػػػ  4
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قتبِ بغفظ ابؼبيع ، كيندرج ضمن التعويض كذلك ابؼصركفات الضركرية البٍ أنفقها ابؼالعقار و من ذلكيلع دو تع
 .1كصيانتو، كبَميم حائط العقار ابؼبيع بحيث لو امتنع عن ذلك لتهدـ ىذا ابغائط كىذا يعود على البائع بالنفع

 :فسخ العقد ج ػػػ 
إذا أخل الطرؼ الآخر  ،على طلب أحد طرفي العقد بناءن  بأثر رجعي الرابطة العقديةحل فسخ العقد ىو      

حوؿ  431-13في بموذج عقد البيع على التصاميم المحدٌد بدوجب ابؼرسوـ التنفيذم  حيث جاء .2بالتزاماتو
-11فسخ عقد البيع على التصاميم يتم في إطار أحكاـ القانوف رقم  بذدر الإشارة إلذ أفٌ الفسخ:" 

 .و"من 53لاسيما ابؼادة … 04
لتصاميم عند إخلبلو بأحد التزاماتو، كلكن كيعدٌ فسخ العقد أخطر جزاء بيكن أف يتعرض لو بائع العقار على ا     

 لالتزامو البائع تنفيذ عدـ يكوف أف بهب بحيثالقاضي لا بوكم بو بدجرد طلبو من ابؼشبَم، كإبٌما لو سلطة تقديرية 
 .3كخطبّا جسيما

 ىي:ىناؾ شركط بهب توافرىا  ،حق ابؼطالبة بالفسخ كىو ابؼكتتب ىنا في ىذه ابغالة يثبت للدائن حبٌٌ ك     

  :أف يكوف العقد ملزما لجانبين 
ر طلب الفسخ من قبل حيث يرتب التزامات متقابلة على عاتق الطرفبْ، فإخلبؿ أحدبنا بتنفيذ التزامو يبرٌ    

 الطرؼ الآخر.
 :إخلاؿ أحد الطرفين بتنفيذ التزامو 
 لمدين بو.لعلى ألا يكوف ىذا الإخلبؿ ناشئ عن سبب أجنبي لا إرادة    

 لب الفسخ لتنفيذ التزامو:استعداد طا                                                                                                                 
ا لو السلطة بالتزاماتو لا بوكم القاضي بالفسخ بدجرد طلبو، كإبمٌ  ػػػ البائعػػػ في حالة إخلبؿ ابؼرقي العقارم ف  ؼ

كلو أف يرفضو إذا كاف ما لد يوؼ بو ابؼدين قليل الأبنية  ،في ابغكم بو كبعد منح أجل للبائع لتنفيذ التزامو التقديرية
 من القانوف ابؼدلش. 2فقرة  119بالنسبة لكامل الالتزامات طبقا لنص ابؼادة 

ق بها تضمنتها ئل يتحقٌ كضع لو طرؽ ككسا ،القانوف ابؼدلش ابعزائرم عند تقريره بؼبدأ الفسخ كابعدير بالذكر أفٌ 
 119، فبالإضافة إلذ نص ابؼادة 1د كل كاحدة منها الوسيلة البٍ يفسخ بها العقد ابؼلزـ بعانببْصوص قانونية بردٌ ن

                                                 
 .72، ص نفسػػػػػػػػػػػو رجعػػػ ابؼ  1
 .18سابق، ص الرجع ابؼفسخ العقد في ضوء القضاء كالفقو،  ،الشواربيػػػ عبد ابغميد   2
 .109سابق، ص الرجع ابؼالنظاـ القانولش لعقد بيع العقار بناء على التصاميم في القانوف ابعزائرم،  ،نومعقيلة  ػػػ  3
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البٍ جاء فيها: " في العقود ابؼلزمة للجانببْ إذا لد يوؼ أحد ابؼتعاقدين بالتزامو جاز للمتعاقد الآخر بعد إعذار 
يذ العقد أك فسخو مع التعويض في ابغالتبْ إذا اقتضى ابغاؿ ذاؾ. كبهوز للقاضي أف بينح ابؼدين أف يطالب بتنف

ابؼدين أجلب حسب الظركؼ، كما بهوز لو أف يرفض الفسخ إذا كاف مالد يوؼ بو ابؼدين قليل الأبنية بالنسبة إلذ  
ا بحكم القانوف عند خو فسالعقد م و: " بهوز الاتفاؽ على أف يعتبرعلى أنٌ  120ت ابؼادة نصٌ ك ، كامل الالتزامات"

عدـ الوفاء بالالتزامات الناشئة عنو بدجرد برقيق الشركط ابؼتفق عليها كبدكف حاجة إلذ حكم قضائي، كىذا الشرط 
 121ت ابؼادة نصٌ كما   لا يعفي من الإنذار، الذم بودد حسب العرؼ عند عدـ برديده من طرؼ ابؼتعاقدين".

مة بعانببْ إذا انقضى التزاـ بسبب استحالة تنفيذه انقضت معو الالتزامات ابؼقابلة لو و: "في العقود ابؼلز على أنٌ 
 كينفسخ العقد بحكم القانوف".

فسخ العقد، قد يكوف أماـ القضاء كىذا ما يسمٌى بالفسخ القضائي،  من خلبؿ ىذه النصوص يتببٌْ لنا أفٌ      
، إذا استحاؿ تنفيذه بسبب خارج عن إرادة 2كوف بقوة القانوفكقد يكوف الفسخ بالاتفاؽ ببْ طرفي العقد كما قد ي

 الطرفبْ كىذا لا يهمٌنا ىنا، بل تهمنا ابغالات البٍ يكوف فيها الفسخ كعقاب على عدـ الوفاء بالالتزامات:

 :ىو اتفاؽ الطرفبْ ابؼتعاقدين عند إبراـ العقد على كقوع الفسخ دكف ابغاجة إلذ حكم  الفسخ الاتفاقي
من القانوف  120، كىذا ما جاء في نص ابؼادة 3عند بزلف أحدبنا عن الوفاء بالالتزامات ابؼلقاة على عاتقوقضائي 

 ابؼدلش السابقة الذكر. 
بقد أفٌ النموذج نصٌ على إمكانية فسخ عقد البيع على التصاميم باتفاؽ  431-13كبالرجوع إلذ ابؼرسوـ     

 ".د الطرفاف الكيفيات التوافقية بؽذا الفسخفي ىذه ابغالة بودٌ : فسخ العقد بموافقة الطرفينالأطراؼ:" 

 :يقع الفسخ بحكم القضاء، ماداـ أنوٌ ليس ىناؾ اتفاؽ في الشأف، كبهب على الدائن  الفسخ القضائي
من القانوف ابؼدلش، غبّ أنوٌ لا ضركرة  119حبٌ يطلب الفسخ أف يعذر ابؼدين مطالبا إياه بالتنفيذ حسب ابؼادة 

من القانوف ابؼدلش( . كبهب  181/1عذار إذا أصبح تنفيذ الالتزاـ غبّ بفكن، أك غبّ بؾد بفعل ابؼدين )ابؼادةللئ
على الدائن بعد الاعذار، أف يرفع طلب الفسخ إلذ القضاء في صورة دعول، لأفٌ الفسخ لا يتقرر إلٌا بحكم القضاء 
                                                                                                                                                                    

 .24ت، ص .وزيع، ابعزائر، الطبعة الأكلذ، دوف ابؼدلش، دار ىومة للنشر كالتعمر سالد بؿمد، الالتزامات في القان ػػػ 1
، في الدكتوراه درجة لنيل مقدمة التزاـ البائع بتسليم ابؼبيع في القانوف ابعزائرم، أطركحة ،أمازكزلطيفة  ػػػ 2  كلية قانوف،ال صبزصٌ  العلوـ

 .442ص ،ـ2011،ػػػ ابعزائر تيزم كزك مولود معمرم، جامعة ابغقوؽ كالعلوـ السياسية،
 .48سابق، ص الرجع ابؼفسخ العقد في ضوء القضاء كالفقو،  ،الشواربيعبد ابغميد  ػػػ 3
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لبؼ الفسخ الاتفاقي، كما بهوز لطالب الفسخ العدكؿ كحكم القاضي يعتبر منشئا للفسخ لا كاشفا عنو، كذلك بخ
، كما أفٌ لو إذا كاف قد رفع دعول بطلب التنفيذ 1عن طلبو قبل صدكر ابغكم بو، إلذ طلب التنفيذ عينيا أك بدقابل

 أف يعدؿ عنو إلذ طلب الفسخ، كللمدين قبل ابغكم بالفسخ أف ينفذ التزامو، كلا يبقى حينئذ إلا أمر بالتعويض عن
 .2التأخبّ إف كاف لو موجب

 يلي:  ب عليو، كفقا للقواعد العامة مافإذا صدر حكم يقضي بفسخ العقد ترتٌ     

 د للعقار ابؼبيع.ن الثمن القاعدم المحدٌ مدفع تعويضات بنسبة معينة  -
د القاضي درجة الضرر كمبلغ التعويض، تعويض ابؼشبَم عن الضرر المحتمل، كالضرر الذم بغق بو، كبودٌ  -

 بحسب ابؼسؤكلية ابؼدنية المحتملة إزاء الغبّ.
دة في العقد، سواء كانت البناية بؿل رد ابؼبالغ البٍ دفعها ابؼشبَم )التسبيقات كالدفعات( خلبؿ مدة بؿدٌ  -

 بيع جديد أـ لا.
في فقرتها الأكلذ  119كفقا لنص ابؼادة  ،كللمشبَم طلب التعويض إلذ جانب فسخ العقد إذا كاف لو بؿل -
لقانوف ابؼدلش، مع الإشارة إلذ كجوب إيداع عقد الفسخ أك ابغكم بالفسخ لدل مكتب التوثيق، لإخضاعو من ا

 .3لشكليات الشهر العقارم
 ػػػ الجزاءات المترتبٌة عن إخلاؿ المرقي العقارم بالتزاماتو طبقا لقانوف العقوبات: 2

أف يردع الفرد من الانزلاؽ في دائرة المحظور، فالعقوبة تلعب إفٌ ابعزاء ابعنائي ابؼقرٌر كابؼلبزـ للجربية من شأنو      
. 1دكرا كقائيا بسكٌن الفرد من الانضباط في المجتمع كتكييف سلوكاتو مع مقتضياتو ابؼعبر عنها في النصوص التجربيية

                                                 
 .310، صابؼرجع السابق النظرية العامة للبلتزاـ في القانولش ابؼدلش ابعزائرم ، ،بلحاجالعربي  ػػػ  1
 . 311ص ،ابؼرجع نفسو  ػػػ  2
د لنموذج عقد البيع بناء على ، المحدٌ 58-94من ابؼرسوـ التنفيذم رقم  13بة على فسخ العقد ابؼادة ثار ابؼبَتٌ ت على ىذه الآكقد نصٌ  ػػػ  3

، كالبٍ جاء فيها: "يكوف الطرؼ ابؼقصر في حالة فسخ 431-13التصاميم الذم يطبق في بؾاؿ البَقية العقارية، ابؼلغى بابؼرسوـ التنفيذم 
كيبقى زيادة على .   تزاماتو مدين للطرؼ الآخر بتعويض يساكم... من الثمن القاعدم ابؼنصوص عليو أعلبهىذا البيع بسبب عدـ تنفيذ ال

 درجة الضررابؼتضرٌر طلب من الطرؼ ببدن تعاقد كإياه، كبودد القاضي  ذلك، الطرؼ ابؼقصر مطالبا بتعويض الضرر المحتمل الذم أبغق
السبب خلبؿ ....  نا ابؼشبَم في حالة الفسخ مهما يككترد ابؼبالغ البٍ دفعه   تملة إزاء الغبّلية ابؼدنية المحكمبلغ التعويض، بحسب ابؼسؤك 

 أصلو ابؼبلغ ابؼدفوع لا يرد منو إلٌا  كإذا كاف ابؼشبَم ىو الفاسخ فإفٌ  انت البناية بؿل بيع جديد أك لا.والية لتاريخ الفسخ سواء أكابؼأشهر 
ر عقد الفسخ مهما تكن صيغة الفسخ أك أسبابو لدل ابؼوثق، أك يكوف بهب أف بورٌ  بّ.خعليو فوائد التأىو الفاسخ تزاد  كإذا كاف البائع

 .ضع لشكليات الإشهار العقارم..."موضوع إيداع لدل مكتب التوثيق إذا تعلق الأمر بقرار المحكمة، كما بى
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ارية كجنائية لد يكتفي كلأفٌ ابؼشرعٌ رتٌب على إخلبؿ ابؼرقي العقارم بالتزاماتو ابؼهنية كالتعاقدية جزاءات مدنية كإد
ابؼنظم لنشاط البَقية العقارية الآتي بيانّا ، بل أحاؿ من خلبلو على قانوف  04-11بالبٍ أقرٌىا بدوجب القانوف 

منو البٍ جاء في فقرتها الثانية ما يلي:" عندما تؤدم ابؼمارسة غبّ القانونية، كما ىو منصوص 77العقوبات في ابؼادة 
... ابؼتضمن قانوف العقوبات، ابؼعدؿ 156-66من الأمر رقم  372بق أحكاـ ابؼادة أعلبه، إلذ النصب، تط

 كابؼتمٌم".
كتدخٌل القانوف ابعزائي في بؾاؿ نشاط البَقية العقارية غايتو إضفاء بضاية كضماف أكبر، بغقوؽ مقتبِ السكنات      

، فيكوف مرتكبا للجربية البٍ نصٌت عليها 2قتنبْمن بذاكزات ابؼرقبْ العقاريبْ، إذا توصلت إلذ درجة التحايل على ابؼ
أعلبه، كبالتالر فإفٌ عقوبتو بزضع للمادة ذاتها،  77/2البٍ أحالت إليها ابؼادة   من قانوف العقوبات 372ابؼادة 

البٍ تنص:" كل من توصل إلذ استلبـ أك تلقى أمواؿ أك منقولات أك سندات أك تصرفات أك أكراؽ مالية أك كعود 
الصات أك إبراء من التزامات أك إلذ ابغصوؿ على أم منها أك شرع في ذلك ككاف ذلك بالاحتياؿ لسلب كل أك بـ

ثركة الغبّ أك بعضها أك الشركع فيو إما باستعماؿ أبظاء أك صفات كاذبة أك سلطة خيالية أك اعتماد مالر خيالر أك 
قعة أخرل كبنية أك ابػشية من كقوع شيء منها بإحداث الأمل في الفوز بأم شيء أك في كقوع حادث أك أية كا

كإذا دينار.  20.000إلذ  500يعاقب بابغبس من سنة على الأقل إلذ بطس سنوات على الأكثر كبغرامة من 
كقعت ابعنحة من شخص بعأ إلذ ابعمهور بقصد إصدار أسهم أك سندات أك أذكنات أك حصص أك أية سندات 

ارية أك صناعية فيجوز أف تصل مدة ابغبس إلذ عشر سنوات كالغرامة إلذ مالية سواء لشركات أك مشركعات بذ
 دينار.200.000

أك من  14كفي بصيع ابغالات بهوز أف بوكم علبكة على ذلك ابعالش بابغرماف من بصيع ابغقوؽ الواردة في ابؼادة 
 بعضها كبابؼنع من الإقامة كذلك بؼدة سنة على الأقل كبطس سنوات على الأكثر".

إذف كمن نصٌ ىذه ابؼادتبْ السابقتبْ، يتببْ لنا أفٌ ابؼرقي العقارم بيكن أف يتهم كيعاقب على جربية النصب     
من قانوف العقوبات، إذا قاـ بإحدل الأفعاؿ البٍ ابؼنصوص عليها في ابؼادة ذاتها.  372البٍ نصت عليها ابؼادة 

خاصٌة أين تشدد فيها العقوبة فقط، فتتجاكز ابغد كجربية النصب جنحة كتبقى جنحة حبٌ كلو كقعت في ظركؼ 
كما رأينا في نص ابؼادة، كتطبق العقوبة ابؼشار إليها أعلبه على ابؼرقي العقارم سواء ارتكب   3الأقصى ابؼعتاد للجنح

 ابعربية أك شرع فيها فقط.
تكميلية، تتمثل في ابغرماف من  إضافة إلذ العقوبة الأصلية بهوز أف بوكم القاضي على ابؼرقي العقارم بعقوبات    

من قانوف العقوبات البٍ تنص على: " بهوز للمحكمة عند قضائها في جنحة كفي  14ابغقوؽ الواردة في ابؼادة 
                                                                                                                                                                    

 .6سابق، صالع رجابؼمبدأ الشرعية في قانوف العقوبات ابعزائرم،  ،بارشػػػ سليماف   1
    

 .77سابق، ص الرجع ابؼمسؤكلية ابؼرقي العقارم في إطار عقد البَقية العقارية،  ،بن تريعة ػػػ مها 3



                                                              ثا        ب ع ب           صميم  ص    ث 

 

 

212 

 8ابغالات البٍ بودٌدىا القانوف أف برظر على المحكوـ عليو بفارسة حق أك أكثر من ابغقوؽ ابؼشار إليها في ابؼادة 
 وات".بؼدة لا تتجاكز بطس سن

 من القانوف ذاتو تنص على:" ابغرماف من ابغقوؽ الوطنية ينحصر في:1مكرر  9كابؼادة 
عزؿ المحكوـ عليو كطرده من بصيع الوظائف كابؼناصب السامية في ابغزب أك الدكلة ككذا بصيع ابػدمات البٍ بؽا  (1

 علبقة بابػزينة.
 ؽ الوطنية كالسياسية كمن بضل أم كساـ.ابغرماف من حق الانتخابات كالبَشيح كعلى العموـ كل ابغقو  (2
 عدـ الأىلية لأف يكوف مساعدا بؿلفا أك خببّا أك شاىدا على أم عقد أك أماـ القضاء إلا على سبيل الاستدلاؿ، (3
ابغرماف من ابغق في بضل الأسلحة كفي التدريس كفي إدارة مدرسة أك الاستخداـ في مؤسسة للتعليم بوصفو أستاذا  (4

 قبا،أك مدرسا أك مرا
 عدـ الأىلية لأف يكوف كصيا أك قيما،  (5
 سقوط حقوؽ الولاية كلها أك بعضها".  (6

ابؼرقي العقارم إذا مارس ابؼهنة دكف ابغصوؿ على الاعتماد يعاقب طبقا  بالإضافة إلذ ىذه العقوبات فإفٌ      
 .1ن قانوف العقوباتابؼتضمٌ  156-66من الأمر رقم  243لأحكاـ ابؼادة 

 على التصميم ة بعقد البيع بناءن ات الخاصٌ الجزاءا: ثاني 

تضمنتها  ةب على إخلبؿ ابؼرقي العقارم بالتزاماتو جزاءات عامة كما سبق بيانّا، إضافة إلذ جزاءات خاصٌ يبَتٌ      
 قة بالنشاط العقارم، نوردىا فيما يلي:القوانبْ ابؼتعلٌ 

 

 :04-11غى بالقانوف المل 03-93نها المرسوـ التشريعي الجزاءات التي تضمٌ  ػػػ 1
 يلي: من ببْ ابعزاءات البٍ جاء بها ىذا ابؼرسوـ في حالة إخلبؿ البائع بالتزاماتو ما    

                                                 
صلب بدهنة منظمة قانونا أك شهادة ربظية أك صفة حددت السلطة العمومية تبؼادة على: "كل من استعمل لقبا مىذه احيث نصٌت  ػػػ 1

( 2( أشهر إلذ سنتبْ )3يئا من ذلك بغبّ أف يستوفي الشركط ابؼفركضة بغملها يعاقب بابغبس من ثلبثة )شركط منحها أك ادعى لنفسو ش
 دج أك إحدل ىاتبْ العقوبتبْ".100 000إلذ  20 000كبغرامة من 
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إصلبح العيوب الظاىرة في الآجاؿ ابؼتفق عليها في العقد، كذلك جزاء إخلبؿ ابؼرقي العقارم كجوب  -
، ككمثاؿ 03-93من ابؼرسوـ التشريعي  15 كىذا طبقا لنص ابؼادة ،لبتفاقيات التعاقديةلبتسليم العقار مطابق 

على ذلك اتفاؽ ابؼشبَم مع ابؼرقي العقارم على عمل نوافذ مطلة على ابذاه معبْ، كعدـ احبَاـ ابؼرقي العقارم 
 لرغبة ابؼشبَم، حيث لد ينجز لو ابؼطلوب.

ؿ ابؼدة ابؼتفق يلتزـ ابؼرقي العقارم بإصلبح العناصر الداخلة في مفهوـ حسن سبّ عناصر التجهيز خلب -
ل ابؼصاريف في مواصلة الإبقاز تسليم عقار تاـ الإبقاز، ككذلك يتحمٌ بعليها، كذلك جزاء إخلبلو بالالتزاـ ابػاص 

 .1للبناء ابؼتفق عليو بواسطة الغبّ كعلى نفقتو، في حالة بزلفو أك عجزه ابؼادم بعد إثبات ذلك في بؿضر ثبوتا قانونيا
م إلذ تهدـ البناية، تقدلص ضمانات ضد ىذه الأخطار، البٍ ة كجود أخطار تؤدٌ ل البائع في حالكما يتحمٌ  -

 .2سيكوف مسؤكلا عنها بصفتو متعاملب في البَقية العقارية
حق امتياز من الدرجة الأكلذ للمشبَين جزاء إفلبس البائع، فإذا أفلس ابؼرقي العقارم، يكوف للمشبَم  حمن -

ؿ كل و: "بىوٌ على أنٌ  03-93من ابؼرسوـ التشريعي  16ت ابؼادة ث نصٌ حق أكلوية كتقدـ في استيفاء حقو حي
إفلبس بؼتعامل في البَقية العقارية يكوف قد قاـ بالبيع بناء على التصاميم، حق الامتياز من الدرجة الأكلذ بعماعة 

 ابؼالكبْ".
  :431-13كالمرسوـ  04-11العقوبات الإدارية كالجزائية طبقا للقانوف  ػػػ 2 

د للقواعد البٍ تنظم نشاط البَقية العقارية على بؾموعة من العقوبات الإدارية المحدٌ  04-11القانوف  نصٌ      
 كابعزائية يتعرض بؽا ابؼرقي العقارم عند إخلبلو بالتزاماتو.

 
 
 

 :العقوبات الإدارية .أ 

                                                 
 ق بالنشاط العقارم.ابؼتعلٌ  03-93 :من ابؼرسوـ التشريعي رقم 17ابؼادة  ػػػ 1
أعلبه، يتعبْ على  11و: "زيادة على الالتزاـ ابؼنصوص عليو في ابؼادة على أنٌ  03-93رقم: التشريعي  من ابؼرسوـ 19ابؼادة  تنصٌ  ػػػ 2

 ابؼتعامل في البَقية العقارية من جهة أخرل أف يكتب ضمانا من بصيع الأخطار البٍ يكوف مسؤكلا عنها بصفتو متعاملب".
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تتمثل ىذه العقوبات الإدارية ببعض التزاماتو، ك  وض ابؼرقي العقارم لعقوبات إدارية نتيجة إخلبلقد يتعرٌ      
ب الاعتماد كالذم قد يكوف سحبا حفي س ،سالف الذكر 04-11من القانوف  64ابؼنصوص عليها في ابؼادة 

 مؤقتا أك سحبا نّائيا أك تلقائيا.

 كيكوف في ابغالات الآتية: :السحب المؤقت لمدة لا تتجاكز ستة أشهر 
 بذاه ابؼقتنبْ.ار لالتزاماتو بعزئي كغبّ ابؼبرٌ في حالة تقصبّ ابؼرقي العقارم في التنفيذ ا -
 في حالة عدـ احبَاـ ابؼرقي العقارم لقواعد أخلبقيات ابؼهنة. -
كابؼرسوـ  04-11دة بدوجب أحكاـ القانوف في حالة تقصبّ ابؼرقي العقارم في التزاماتو كما ىي بؿدٌ   -

 .431-13التنفيذم 
 تية:في ابغالات الآ كذلك: السحب النهائي للاعتماد 
 .1في حالة عدـ استيفاء ابؼرقي العقارم الشركط البٍ مكنتو من ابغصوؿ على الاعتماد  -
 لبلتزامات ابؼلقاة على عاتقو.لرة في حالة بذاىل ابؼرقي العقارم كعن قصد كبصفة خطبّة كمتكرٌ  -
 ر كدكف إخطار مسبق للسلطة البٍ سلمتو الاعتماد.إذا أنّى ابؼرقي العقارم نشاطو دكف مبرٌ   -
  ر ابؼرقي العقارم في التزاماتو كما تم الاتفاؽ عليها بذاه الدكلة كابؼقتنبْ كشركائو.إذا قصٌ  -
 كيكوف في ابغالات الآتية: :السحب التلقائي للاعتماد 
 في حالة كفاة ابؼرقي العقارم. -
 جسمالش أك عقلي بينعو من القياـ بالتزاماتو. عجز إذا كاف ابؼرقي العقارم موضوع -
 رقي العقارم موضوع حكم بسبب الغش الضريبي.إذا كاف ابؼ -
 ية.قضائإذا كاف ابؼرقي العقارم موضوع تصفية  -
كىذه العقوبات الإدارية تتخذ بعد دراسة ابؼلف من طرؼ اللجنة ابؼنشأة لدل الوزير ابؼكلف بالسكن      

دة بدوجب التشريع المحدٌ  ، كبالإضافة إلذ طرؽ الطعن04ػػػ  11من القانوف  56، كىذا طبقا للمادة كالعمراف

                                                 
، حيث أفٌ عدـ ابغصوؿ على الاعتماد لا يتصور معو السحب، لأفٌ السحب النهائي ػػػ نعتقد أفٌ ىذه ابغالة يفبَض ألٌا يوردىا ابؼشرعٌ  1

 يفبَض أفٌ ابؼرقي العقارم حاز على الشركط كمنح لو الاعتماد؛ إذ لا يتصور سحب شيء من شخص لد بوزه أصلب.
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كالتنظيم ابؼعموؿ بهما بيكن أف تكوف العقوبات ابؼنطوؽ بها موضوع طعن يودعو ابؼرقي العقارم لدل الوزير ابؼكلف 
 .1بالسكن كالعمراف

 العقوبات الجزائية: .ب 
ا ابؼرقي العقارم في ض بؽيتعرٌ قد البٍ  ،بدجموعة من العقوبات ابعزائية 04-11ع ابعزائرم في القانوف جاء ابؼشرٌ      

 كتتمثل ىذه العقوبات فيما يلي: منو، 78إلذ  69، تولٌت بيانّا ابؼواد من حالة إخلبلو بالتزاماتو
 ض إلذ و يتعرٌ فإنٌ  ،على التصميم م الفعلي للعقار موضوع عقد البيع بناءن يإذا تأخر ابؼرقي العقارم في التسل

م كل تأخر بقوبؽا: "يؤدٌ  04-11من القانوف  43عليو ابؼادة ت عقوبات تتجسد في غرامات مالية، كىذا ما نصٌ 
 لها ابؼرقي.م الفعلي للعقار موضوع عقد البيع بناء على التصاميم إلذ عقوبات الػتأخبّ البٍ يتحمٌ ييلبحظ في التسل

 د مبلغ عقوبة الػتأخبّ كآجابؽا ككذا كيفيات دفعها عن طريق التنظيم".بودٌ 
 05التأخر في التسليم، كفقا لمحضر معاينة يعده المحضر القضائي كىو ما أكدتو ابؼادة لفة بـاكما أكجب معاينة      

بقوبؽا: "بهب أف تتم معاينة التأخبّ في التسليم الفعلي للملك العقارم، موضوع  431-13من ابؼرسوـ التنفيذم 
ه، من طرؼ بؿضر قضائي، طبقا أعلب 4في ابؼادة ابؼذكور عقد البيع على التصاميم، عند انقضاء أجل التسليم 

 دة في التشريع ابؼعموؿ بو".للؤشكاؿ كالإجراءات المحدٌ 
د كيفيات احتساب ع ابؼرقي العقارم من دفع عقوبات التأخبّ في حالات القوة القاىرة كحدٌ كقد أعفى ابؼشرٌ      

ل ابؼرقي العقارم يتحمٌ  فٌ على أ ، فنصٌ 431-13من ابؼرسوـ التنفيذم  06كىذا في نص ابؼادة  ،عقوبات التأخبّ
 اقتطاع ىذه الغرامة من قيمة سعر البيع عند دفع القسط ابؼتبقي. غرامة مالية عن كل يوـ تأخبّ، كيتمٌ 

من سعر البيع ابؼتفق عليو، كىو الأمر الذم  %10د ابؼشرع نسبتو ب ا بالنسبة بؼبلغ العقوبة ابؼالية، فقد حدٌ أمٌ      
من ابؼرسوـ السابق كالبٍ جاء فيها: "لا بيكن أف يتجاكز مبلغ عقوبة التأخبّ،  06ادة و الفقرة الثانية من ابؼتأكد

 ( من سعر البيع ابؼتفق عليو".%10برت أم ظرؼ عشرة بابؼائة )
   إذا شرع ابؼرقي العقارم في أشغاؿ بناء أك ترميم عقارم أك إعادة تأىيل أك بذديد عمرالش أك إعادة

د المحدٌ  04-11من القانوف  6 ابؼادة على البَخيص الإدارم ابؼنصوص عليو في ىيكلة أك تدعيم دكف ابغصوؿ

                                                 
 .السابق الذكر ة العقاريةد للقواعد البٍ تنظم نشاط البَقيالمحدٌ  04-11من القانوف  65 ابؼادة :ينظر في ذلك ػػػ  1
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دج( إلذ  200 000و يعاقب بغرامة مالية من مائبٍ ألف دينار )للقواعد البٍ تنظم نشاط البَقية العقارية، فإنٌ 
 .1دج( 2000 000مليولش دينار )
   ٌـ بعرض لبيع أملبؾ عقارية في إطار على معاقبة كل من يقو  04-11من القانوف  70ت ابؼادة كنص

بعقوبة ابغبس من شهرين إلذ سنتبْ  2من نفس القانوف 29إلذ  27مشركع عقارم أبقز بـالفة لأحكاـ ابؼواد من 
 دج(. 2000 000دج( إلذ مليولش دينار ) 200 000كغرامة مالية من مائبٍ ألف دينار)

   ك اكتتاب أك سندا بذاريا قبل توقيع عقد البيع كل مرقي عقارم يطالب أك يقبل تسبيقا أك إيداعا أ
و يتعرض لعقوبة جزائية تتمثل في ابغبس من شهرين إلذ سنتبْ كغرامة من مائبٍ ألف دينار على التصاميم فإنٌ 

 .043-11من القانوف  71ذلك كفقا للمادة ك دج(  2000 000دج( إلذ مليولش دينار ) 200 000)
   م بإبلبغ ابؼقتبِ بنظاـ ابؼلكية ابؼشبَكة قبل تسليم البناية في الآجاؿ كما ألزـ ابؼشرع ابؼرقي العقار

ابؼنصوص عليها في عقد البيع على التصاميم، كفي حاؿ عدـ قيامو بذلك يتعرض إلذ عقوبة الغرامة من مائبٍ ألف 
لمحددة في كعند عدـ احبَاـ آجاؿ برويل ابؼلكية ا 4دج( 2000 000دج( إلذ مليولش دينار ) 200 000دينار )
 000دج( إلذ مليولش دينار ) 200 000من نفس القانوف يتعرض لعقوبة الغرامة من مائبٍ ألف دينار ) 33ابؼادة 

 . 5دج( 2000
   من  55في حالة عدـ اكتتاب ابؼرقي العقارم في التأمينات كالضمانات ابؼنصوص عليها في ابؼادة

 200 000 سنتبْ كغرامة مالية من مائبٍ ألف دينار )و يعاقب بابغبس من شهرين إلذ، فإنٌ 046-11القانوف 
 من نفس القانوف. 74طبقا للمادة  ادج( كىذ 2000 000دج( إلذ مليولش دينار )

                                                 
، ابؼسؤكلية ابعزائية للمرقي زرارة  ضرػػػ بػ كينظر: .د للقواعد البٍ تنظم نشاط البَقية العقاريةالمحدٌ  04-11من القانوف  69ابؼادة  ػػػ  1

 ـ، ص2012رم فيف 28، 27 م مرباح، كرقلة، يوميالعقارم، ابؼلتقى الوطبِ حوؿ البَقية العقارية في ابعزائر كاقع كآفاؽ، جامعة قاصد
162. 

ق منها بتحديد الثمن ما تعلٌ كخاصٌة تنظم ىذه ابؼواد حقوؽ كالتزامات طرفي عقد البيع بناء على التصميم )ابؼرقي العقارم كابؼقتبِ(  ػػػ  2
 كدفعو.

 .92 ، ابؼرجع السابق، ص04-11للقانوف ، التزامات ابؼرقي العقارم في عقد البيع بناء على التصاميم كفقا عواطف زرارة ػػػ  3
 د للقواعد البٍ تنظم نشاط البَقية العقارية.المحدٌ  04-11من القانوف  72ابؼادة  ػػػ  4
 د للقواعد البٍ تنظم نشاط البَقية العقارية.المحدٌ  04-11من القانوف  73ابؼادة  ػػػ  5
 دلة في نشاط البَقية العقارية.صندكؽ الضماف كالكفالة ابؼتبالكىذه ابؼادة متعلقة بالانتساب  ػػػ  6
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   إذا أدلذ ابؼرقي العقارم بدعلومات خاطئة أك غبّ كاملة في الوثائق كالعقود كالصفقات في إطار عملية
لعقوبة ابغبس من شهر إلذ بطس سنوات  04-11من القانوف  75 و يتعرض طبقا لنص ابؼادةترقية عقارية، فإنٌ 

 دج( أك بإحدل ىاتبْ العقوبتبْ. 2000 000دج( إلذ مليولش دينار ) 200 000كغرامة من مائبٍ ألف دينار )
   إذا لد يقم ابؼرقي العقارم بإعلبـ ابؼقتبِ بأصل ملكية الأرضية، رقم السند العقارم، رخصة التجزئة
دج(  200 000يتعرض لغرامة مالية من مائبٍ ألف دينار ) ،يئة كالشبكات، تاريخ كرقم رخصة البناءكشهادة الته

 .1دج( 2000 000إلذ مليولش دينار )
 بة عن إخلاؿ المشترم بالتزاماتو: الجزاءات المترتٌ فرع الثانيال 

و فإنٌ  ،م ابؼبيعالاتفاؽ بدفع الثمن كتسلٌ على التصميم بتنفيذ ما جاء في  إذا لد يقم ابؼقتبِ في عقد البيع بناءن      
 يكوف بذلك بـلب بالتزاماتو.

دفعو بشن العقار ابؼبيع، سواء ما كاف في شكل أقساط أك الباقي عدـ حيث يتجسد إخلبؿ ابؼشبَم بالتزامو في      
        .-ابؼرقي العقارم –ائع م العقار بعد إعذاره قانونا من طرؼ البمنو ابؼستحق الوفاء عند التسليم، أك امتنع عن تسلٌ 

 من خلبؿ ما يأتي: ب على ىذا الإخلبؿ بؾموعة من ابعزاءات، سنحاكؿ التفصيل فيهابالتالر يبَتٌ ك    ك
 أكلا: في حالة إخلاؿ المشترم بدفع الثمن

د العامة القواع فإفٌ  ق بضماف الوفاء بالثمن، كمن ثمٌ ع ابعزائرم على نصوص كنظاـ خاص يتعلٌ لد ينص ابؼشرٌ     
 على التصميم. ة بالوفاء بالثمن في القانوف ابؼدلش، ىي البٍ تطبق على البيع بناءن ابػاصٌ 
ك يعدٌ ابؼقتبِ بـلب بالتزامو بدفع الثمن في عقد البيع بناءن على التصميم سواء كاف عدـ دفع الثمن كليا أك      

العقار  ، في ىذه ابغالة بهوز لبائع  أيضا إخلبؿ بالتزامو جزئيا، ذلك أفٌ امتناع ابؼشبَم عن دفع الأقساط ابؼتبقية ىو
د على التصميم الذم لد يستوؼ الثمن، كالذم قد يكوف قاـ من جهتو بتنفيذ التزامو، مثل كل دائن يستمٌ  بناءن 

د ابؼلزمة رة في العقو لجانببْ، حبس العقار ابؼبيع تطبيقا لقواعد الدفع بعدـ تنفيذ العقد ابؼقرٌ لـ ز حقوقو من عقد مل
، كسنتناكؿ ىذه 2للجانببْ، أك ابؼطالبة بالتنفيذ العيبِ فينفذ جبرا على أمواؿ ابؼشبَم، كلو طلب فسخ العقد

 ابغالات بشيء من التفصيل فيما يلي:
 
 :حبس العقار المبيع ػػػ 1 

                                                 
 د للقواعد البٍ تنظم نشاط البَقية العقارية.، المحدٌ 04-11من القانوف  76ابؼادة  ػػػ  1
 .317 على التصاميم، ابؼرجع السابق، ص ، عقد بيع العقار بناءن شعباف عياشي ػػػ  2
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ابؼشبَم إذا لد يقم ىذا  على التصميم إلذ يستطيع البائع أف بيتنع عن تسليم مفتاح العقار في عقد البيع بناءن      
و بهوز لكل من ابؼتعاقدين، في كذلك طبقا للقواعد العامة البٍ تقضي بأنٌ ، الثمن أك ابعزء الباقي منوبالأخبّ بالوفاء 

تنفيذ ما التزـ بو، كىذا ىو الدفع بعدـ بالعقود ابؼلزمة للجانببْ، أف بيتنع عن تنفيذ التزامو حبٌ يقوـ ابؼتعاقد الآخر 
 .1تطبيقا للحق في ابغبس الذم يعدٌ  التنفيذ
و: "إذا كاف تعجيل الثمن كلو أك بعضو من القانوف ابؼدلش ابعزائرم على أنٌ  320ت ابؼادة على ذلك نصٌ  كبناءن      

اؿ جاز للبائع أف بيسك ابؼبيع إلذ أف يقبض الثمن ابؼستحق كلو قدـ لو ابؼشبَم رىنا أك  مستحق الدفع في ابغ
بهوز كذلك للبائع أف بيسك ابؼبيع كلو لد بول الأجل ابؼتفق  بينحو البائع أجلب بعد انعقاد البيع. ىذا ما لد ،كفالة

 ." 2112عليو لدفع الثمن إذا سقط حق ابؼشبَم في الأجل طبقا بؼقتضيات ابؼادة 
 حق البائع في حبس ابؼبيع يكوف في إحدل ابغالات الآتية: ىذه ابؼادة، فإفٌ  كمن خلبؿ نصٌ     

كاف دفع الثمن كاجبا كقت تسليم ابؼبيع كلد يوؼ ابؼشبَم بو، ككاف ىذا ابؼبيع في يد البائع كاف بؽذا   إذا -
 الأخبّ أف بيتنع عن تسليمو أك حبسو.

 إذا كاف دفع الثمن كاجبا قبل تسليم ابؼبيع. -
ا سقط حق ابؼشبَم في  إذا إذا كاف دفع الثمن كاجبا بعد تسليم ابؼبيع فلب بوق للبائع أف بوبس ابؼبيع إلٌا أمٌ  -

 من القانوف ابؼدلش السابق الإشارة إليها. 211الأجل لسبب من الأسباب ابؼذكورة في ابؼادة 
إذ لا بهبر البائع على تسليم بعض  ،ابغق في ابغبس لا يتجزأ كلو كاف ابؼبيع قابلب للتجزئة مع الإشارة إلذ أفٌ  -

 .3بجزء من الثمن الوفاء ابؼبيع للمشبَم مقابل
كىو يستعمل ىذا الضماف أف لا بىل بالقواعد الآمرة ابػاصة ببيع  -ابؼرقي العقارم– على البائع بْكما يتع    

ر بناؤه، كأف يكوف امتناع ابؼشبَم عن دفع ابعزء الباقي من الثمن راجع لاعبَاضو على مطابقة البناء العقار ابؼقرٌ 
ر لو طبقا يستطيع البائع أف يستخدـ حقو في ابغبس ابؼقرٌ  للمواصفات ابؼتفق عليها في العقد، ففي ىذه ابغالة لا

 .4للقواعد العامة كوسيلة بعبر ابؼشبَم على دفع الباقي من الثمن

                                                 
 من القانوف ابؼدلش ابعزائرم. 123. كىذا طبقا لنص ابؼادة 278 في عقد البيع، ابؼرجع السابق، ص ، الوجيزسي يوسف زاىية حورية ػػػ  1
بفعلو  صإذا انقػػػػػ  إذا شهر إفلبسو كفقا لنصوص القانوفػػػػػ  ت ىذه ابؼادة على ابغالات البٍ يسقط فيها حق ابؼدين في الأجل كىي:نصٌ  ػػػ  2

 كعد في العقد بتقدبيو من تأمينات. لد يقدـ للدائن ماػػػػ  ببّ ما أعطى الدائن من تأمبْ خاصإلذ حد ك
 .279 في عقد البيع، ابؼرجع السابق، ص ، الوجيزسي يوسف زاىية حورية ػػ  3
 .328 ء على التصميم، ابؼرجع السابق، ص، عقد البيع بناشعباف عياشي ػػػ  4
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 :التنفيذ العيني ػػػ 2 
باعتباره دائنا لو بو، ابغجز على  ،على التصميم عند عدـ قياـ ابؼشبَم بدفع الثمن بيكن لبائع العقار بناءن      

كاستيفاء حقو من الثمن  ،م بصفتو مدينا بالثمن، كالتنفيذ عليها جبرا عن طريق بيعها بابؼزاد العلبِأمواؿ ابؼشبَ 
على التصميم ضماف خاص  لبائع العقار بناءن  الذم يرسو بو ابؼزاد، كذلك طبقا للئجراءات ابؼدنية كالإدارية، كما أفٌ 

ع حق امتياز خاص على العقار ابؼبيع ر لو ابؼشرٌ ث قرٌ ، حي1من القانوف ابؼدلش 999ت عليو ابؼادة على العقار نصٌ 
 .2بدوجبو يستطيع أف يستوفي حقو من قيمتو بالأكلوية على سائر الدائنبْ

ابؼرقي العقارم البائع مقيد في التنفيذ على أمواؿ ابؼشبَم على كجود ىذا الضماف ابػاص، بحيث  كيلبحظ أفٌ     
ابؼزاد لا يكفي للوفاء بكل الثمن، جاز  وب الثمن الذم رسا ابؼبيع فإذا اتضح أفٌ  ءانعلى الب  يتعبْ عليو أكلا التنفيذ

 . لو مباشرة اجراءات التنفيذ على ماؿ آخر من أمواؿ ابؼشبَم

 :فسخ العقد ػػػ 3 

المجزأة  ملزـ بدفع الثمن ابؼبذكؿ طبقا بؼا اتفق عليو مع ابؼرقي العقارم، فإذا امتنع عن تسديد الدفعات مبَ ابؼش إفٌ     
، العقد خو بهوز للبائع طلب فسفإنٌ  ،أثناء عملية التشييد أك امتنع عن دفع القسط الأخبّ من الثمن بعد بساـ الإبقاز

بالإضافة إلذ حق البائع في طلب التنفيذ العيبِ على ابؼشبَم، بوق لو كذلك طلب فسخ العقد نتيجة إخلبؿ ف
 .3ملب بالقواعد العامة في العقود ابؼلزمة للجانببْكذلك ع ،ابؼشبَم بتنفيذ التزامو بدفع الثمن

ففي حالة إخلبؿ ابؼشبَم بالتزامو بدفع أقساط بشن البيع، كبالأخص عدـ تسديد دفعتبْ متتاليتبْ من الثمن،     
يوما عن طريق بؿضر قضائي كلد يتم  15ة كل كاحد منهما العقد بحكم القانوف كىذا بعد توجيو إعذارين مدٌ  خيفس
ها: "يبَتب على عدـ تسديد في فقرتها الثانية بنصٌ  04- 11ن القانوف م 53د عليهما، كىو ما جاءت بو ابؼادة الر 

غاف عن ( يوما، يبلٌ 15كم القانوف بعد إعذارين مدة كل كاحد منهما بطسة عشر )بحدفعتبْ متتاليتبْ فسخ العقد 
 ابؼقتبِ بساطل إذا العقد فسخ العقارم لمرقيل قٌ بو وأنٌ  النص منيتببٌْ  .طريق بؿضر قضائي كلد يتم الرد عليهما"

                                                 
امتياز على العقار ابؼبيع. كبهب أف يقيد الامتياز  ػػػ نصٌت ىذه ابؼادة على أنوٌ:" ما يستحق لبائع العقار من الثمن كملحقاتو، يكوف لو  1

از كلوكاف البيع مسجلب، كتكوف مرتبتو من تاريخ البيع إذا كقع التقييد في ظرؼ شهرين من تاريخ البيع. فإذا انقضى ىذا الأجل أصبح الامتي
 رىنا ربظيا".

 .318 على التصميم، ابؼرجع السابق، ص ءن ، عقد البيع بناشعباف عياشي ػػػ  2
 من القانوف ابؼدلش ابعزائرم. 119ينظر في ذلك ابؼادة  ػػػ  3
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 كإذا ،متتاليتبْ دفعتبْ تسديد عن الامتناع ابغق بهذا للمطالبة شبَطا وأنٌ  فقط ،ةالبناي نبش بدفع قابؼتعلٌ  بالتزامو كأخلٌ 
، كإذا طلب 1العقارم الإشهار لشكليات كبىضع ابؼوثق لدل ابغكم ىذا يودع أف بد فلب قضائي، بحكم العقد فسخ

البائع فسخ العقد كحكم بو القاضي فإنوٌ بوكم لو أيضنا بتعويض بودٌد لو سلفا في العقد من الثمن القاعدم، 
 ابؼادة فتنص ،2البائع من بطلب برديده القاضي يتولذ ، بو يلحق أفبالإضافة إلذ تعويض آخر عن الضرر المحتمل 

لبيع مؤجلب جاز للبائع أف يشبَط أف يكوف نقل ابؼلكية إلذ ابؼشبَم القانوف ابؼدلش على: " إذا كاف بشن ا  من 363
فإذا كاف الثمن يدفع أقساطا جاز للمتعاقدين أف يتفقا على  موقوفا على دفع الثمن كلو كلو تٌم تسليم الشيء ابؼبيع.

فاء بصيع الأقساط. أف يستبقي البائع جزءا منو على سبيل التعويض في حالة ما إذا كقع فسخ البيع بسبب عدـ استي
     ".      184كمع ذلك بهوز للقاضي تبعا للظركؼ أف بىفض التعويض ابؼتفق عليو كفقا للفقرة الثانية من ابؼادة 

ب على ذلك حسب القواعد العامة، النتائج و يبَتٌ إذا حكم القاضي بفسخ العقد لإخلبؿ ابؼشبَم بالتزامو، فإنٌ ك    ك
 بة عن فسخ العقد كىي:ابؼبَتٌ 

 رد أصل ابؼبلغ ابؼدفوع دكف فوائد تأخبّية. -

 ابغكم للبائع بالتعويض بحسب نسبة معينة من الثمن القاعدم ابؼنصوص عليو في العقد.  -

. مع الإشارة إلذ أفٌ عقد الفسخ أك ابغكم 3تعويض البائع عن الضرر المحتمل كالضرر اللبحق بسبب الفسخ -
 ليات الشهر العقارم.يودع لدل مكتب التوثيق لإخضاعو لشك بالفسخ

ع في ابؼادة عليو ابؼشرٌ  ات مالية في حالة عدـ دفع الثمن، كىو ما نصٌ رامض لغكما بيكن أيضا للمشبَم أف يتعرٌ     
 على ابؼكتتب في عقد البيع على التصاميم دفع في فقرتها الأكلذ كالبٍ جاء فيها: "يتعبٌْ  04 –11من القانوف  53

تقو في الآجاؿ ابؼنصوص عليها، كفي حالة عدـ التسديد بوتفظ ابؼرقي العقارم بحق التسديدات البٍ تقع على عا
ع لد ينص على القيمة ابؼالية، أك نسبة العقوبة ابؼفركضة على ابؼشرٌ   أفٌ إلٌا  توقيع عقوبة على ابؼبلغ ابؼستحق..". 

 ابؼشبَم.

 

 مفي حالة عدـ الالتزاـ بالتسلٌ  ا:ثاني
                                                 

 .89سابق، صالرجع ابؼ، 04-11عقد البيع على التصاميم في ظل القانوف  ،علي بن علي ػػػ 1
 .123سابق، ص الرجع ابؼالنظاـ القانولش لعقد بيع العقار بناء على التصاميم في القانوف ابعزائرم،  ،نومػػػ عقيلة  2
 .106، ابؼرجع السابق، ص  للبَقية العقاريةإبياف بوستة، النظاـ القانولش ػػػ 3
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م كبهب ىنا التفرقة ببْ بساطلو عن تسلٌ  ،دين في العقدالعقار ابؼبيع في الزماف كابؼكاف المحدٌ م زـ ابؼشبَم بتسلٌ تيل    
 ىذا العقار كامتناعو عن ذلك لسبب مشركع.

 :م العقار المبيعالتماطل عن تسلٌ  ػػػ 1 

بساطلو بهدؼ إرىاؽ البائع م العقار ابؼبيع في الزماف كابؼكاف ابؼتفق عليو في العقد، ككاف إذا لد يقم ابؼشبَم بتسلٌ     
م، جاز للبائع كفقا للقواعد العامة كبعد أف يعذر بحراسة ابؼبيع، أك بسبب إبنالو بؼيعاد التسلٌ   ػػػػ ابؼرقي العقارم -

كلو في سبيل ذلك أف يطلب ابغكم  ،أف يطلب من القضاء إجبار ابؼشبَم على تنفيذ التزامو عينا ،مابؼشبَم بالتسلٌ 
م ابؼبيع، كذلك للمرقي العقارم بعد إنذار ك شهر يتأخر فيو عن تسلٌ أديدية عن كل يوـ أك أسبوع عليو بغرامة ته

 .1ابؼشبَم أف يطلب من القضاء تعيبْ حارس يتولذ حفظو على نفقة ابؼشبَم

 .2مو فعلبم العقار بؿل عقد البيع بناءن على التصميم قانونا كلو لد يتسلٌ كفي كل الأحواؿ يعتبر ابؼشبَم قد تسلٌ     
امتنع ابؼشبَم  إذا، العامة القواعد وتقتضي ما حسب الفسخ بلط في ابغق لعقارم(ا ابؼرقي( بائعلل يكوف كذلك    

 .3ملبالتس العقدم عن الوفاء بالتزامو

 :م العقار المبيع لسبب مشركعالامتناع عن تسلٌ  ػػػ 2 

كىو كجود عيوب  ،عو ىذا مؤسسا على سبب مشركعككاف امتنا ،إذا امتنع ابؼشبَم عن تسلم العقار ابؼبيع    
م ابؼشبَم العقار ابؼبيع إلذ كلية، ففي ىذه ابغالة لا يتسلٌ كالتصاميم الأ ظاىرة في البناء أك عدـ مطابقتو لرخصة البناء

 .4حبْ إصلبح ىذه العيوب من قبل ابؼرقي العقارم البائع

 لتزامات في الفقو الاسلاميبة عن الاخلاؿ بالاالمطلب الثاني: الجزاءات المترتٌ 

                                                 
عقود ابؼسماة البيع كالابهار، علي ىادم العبيدم، الػػػ كينظر:  .288عقد البيع، ابؼرجع السابق، ص ، الوجيز في سي يوسف زاىية حورية ػػػ 1
 .175 -174 جع السابق، صر ابؼ
 . 170ار بناءن على التصاميم، ابؼرجع السابق، ص ، بيع العقرسهاـ مسك ػػػ 2
 .201ص  ابؼرجع السابق، تطور ابؼركز القانولش للمرقي العقارم ابػاص في التشريع ابعزائرم، ،شعوة ػػػ مهدم 3
عبْ ابعزائرم كالفرنسي، ير شتاز، دراسة برليلية كمقارنة في الة في بيع العقار قبل الابقفتحي كيس، ابؼسؤكلية ابؼدنية كالضمانات ابػاصٌ  ػػػ 4

 .180ابؼرجع السابق، ص 
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 في ىذا عقد البيع بناءن على التصميم ىو من تطبيقات الاستصناع في الفقو الاسلبمي، سنببٌْ  رنا أفٌ نا قرٌ بدا أنٌ     
كىذا من باب  خلبؿ كل من الصانع كابؼستصنع بالتزاماتو البٍ بيليها عليو ىذا العقد،إن عبة ابؼطلب ابعزاءات ابؼبَتٌ 

ينها كببْ ابعزاءات البٍ نصٌ عليها القانوف بالنسبة للمرقي العقارم كابؼقتبِ، كالناظر في ىذه ابعزاءات ػػػ ابؼقارنة ب
ابؼبَتبة على عقد الاستصناع ػػػ بهد أفٌ بعضها مشبَؾ ببْ الصانع كابؼستصنع، كبعضها خاصٌ بالصانع كالبعض 

بة تٌ تناكؿ في الفرع الأكؿ ابعزاءات ابؼبَ نحيث ة فركع ثلبث كعليو سنقسم ىذا ابؼطلب إلذ الآخر خاص بابؼستصنع، 
 صانعثم نببْ في الفرع الثالش ابعزاءات ابؼبَتبة من إخلبؿ ال بالالتزامات ابؼشبَكة ببْ الصانع كابؼستصنع، خلبؿالإعن 

 ذلك كفقا للآتي:أخبّا ابعزاءات ابؼبَتبة عن إخلبؿ ابؼستصنع بالتزاماتو، ك بالتزاماتو، ك 

 كؿ: الجزاءات المشتركة بين الصانع كالمستصنع  الفرع الأ
بالنسبة للصانع أك ابؼستصنع، لذلك سنتناكؿ تعريف  تعتبر ابؼماطلة من أبرز صور الإخلبؿ بالالتزامات سواءن     

 مدل مشركعية الشرط ثم ، كالعقوبات ابؼقرٌرة للمماطل في الفقو الإسلبمي،كشركط ثبوتها ،هابية برر كأدلٌ  ،ابؼماطلة
 . ابعزائي فيها

 للوقوؼ على مفهوـ ابؼماطلة يقتضي منا بياف معناىا اللغوم ثم الاصطلبحي. تعريف المماطلة:أكلا: 
                                                                                            المماطلة في اللغة: .1

ديدة على مد الشيء كإطالتو، كمطلت ابغى  كاللبـ أصل صحيح يدؿٌ لة من ابؼطل "ابؼيم كالطاء عابؼماطلة مفا
 .1ا"تهي دٍ : مدى لبن طٍ ا مى هى لي أمطي 
.جاء 2ن"يٍ ة كالدٌ دَّ فو بوعد الوفاء مرة أخرل "فابؼطل ىو التسويف بالعً  إذا سوٌ طلبن و مى بدينو كحقٌ  وي لى اطى كمى  وي لى طى فنقوؿ: مى 

ا بهة البٍ يضر ديد أك السيف الذم ضرب طولا[كىو تطويل العدٌ في تهذيب اللغة: "كابؼطل في ابغق مأخوذ منو ]ابغ
 .3لص للطالب"غر ال

 ابؼماطلة في اللغة تدكر حوؿ معبُ: الإطالة، كالتسويف كالتأجيل، كعدـ القضاء. كعليو بللص إلذ أفٌ 
 
 المماطلة في الاصطلاح: .2

                                                 
 .331، ص 5ابن فارس، معجم مقاييس اللغة، ابؼصدر السابق، ابعزء  ػػػ  1
-ىػ1426، 8بناف، طل -: مكتب برقيق البَاث، مؤسسة الرسالة، ببّكت، برقيقبادم، القاموس المحيطآالفبّكز  د بن يعقوبػبؿم ػػػ 2 

 .1057، ص ـ2005
ـ، ابعزء 2001، 1لبناف، ط ػػػ دار احياء البَاث العربي، ببّكت مد بن أبضد بن الأزىرم، تهذيب اللغة، برقيق: بؿمد عوض مرعب،بؿ ػػػ  3

 .244، ص 13
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ع من: "ابؼطل 1م"لٍ ي ظي نً الغى  لي طى "مى م ليو كسلٌ ى الله عبي صلٌ م في تعريف ابؼماطلة في شرحو بغديث النٌ ك قاؿ النو      
 2كمطل غبّ الغبِ ليس بظلم كلا حراـ بدفهوـ ابغديث.." ،قضاء ما استحق أداءه فمطل الغبِ ظلم كحراـ

كلكن ابؼراد بو ىنا من قدر  ،وفريعكقاؿ ابن حجر: "ابؼطل تأخبّ ما استحق أداءه بغبّ عذر كالغبِ بـتلف في ت     
 3فأخره كلو كاف فقبّا.."على الأداء 

في كتبهم تعريفا اصطلبحيا للمماطلة ما عدا ما ذكركه  الد يذكرك  –ربضة الله عليهم –الفقهاء  كابؼلبحظ أفٌ      
تبْ تعريف ابؼماطلة يقوـ على ركيزتبْ مهمٌ  لذلك فإفٌ  ،بي صلى الله عليو كسلم السابقبدناسبة شرحهم بغديث النٌ 
 لفقهاء في ابؼوضوع بنا:من خلبؿ استقراء أقواؿ ا

ة سواءن ق بتأخبّ أداء أم حق من ابغقوؽ ابغالٌ ا ىي حاصلة كتتحقٌ ين فقط كإبمٌ ابؼماطلة لا تكوف في الدَّ  أفٌ  .أ 
عقد في ىو بالنسبة للمستصنع  كما  ابؼالية أك غبّ ابؼالية، فهي غبّ مقتصرة على بفاطلة ابؼدين لدائنو في الوفاء بالثمن

ا كغبّ ذلك بفٌ  ،بل تشمل أيضا بفاطلة البائع أك الصانع بتسليم السلعة ؛ىي أشهر صورىاالاستصناع كإف كانت 
 من غبّ عذر. هيكوف فيو ابغق مستحقا ككاجب الأداء ثم بوصل تأخبّ 

 ابؼماطلة ليست على درجة كاحدة في ابغكم فهناؾ صورتاف مؤثرتاف لا بزرج عنهما ابؼماطلة بنا: أفٌ  .ب 
 فهذا قد اتفق الفقهاء على كجوب إنظاره كلا برلٌ  ،لا بهد كفاء لدينو ابغاؿ كىو الذم :رسمماطلة المع 

 .4 ژ ې  ى       ى  ئا    ئا  ئە     ئەژ مطالبتو إلذ أف يوسر لقولو تعالذ: 
 كىو الذم بيلك كفاء لقضاء دينو، فهذه ابؼماطلة قد تكوف بفاطلة لا يؤاخذ عليها إذا   :مماطلة الموسر

ؼ صاحب ابغق ا إذا كاف ابؼوسر كاجدا بفكنا لد بينعو عذر من الوفاء لكنو سوٌ الوفاء، أمٌ  من وكاف ىناؾ عذر منع
 .5ب عليها مسؤكلية ابؼماطلفهذه ىي ابؼماطلة ابؼقصودة كالبٍ يبَتٌ 

                                                 
ص  ،3، ابعزء 2287والة، رقم ابغديث ابغوالة كىل يرجع في ابغ :ابغوالات، باب :البخارم، صحيح البخارم، ابؼصدر السابق، كتاب ػػػ  1

94. 
 .227، ص 10ق، ابعزء 1392، 2لبناف، الطبعة  ػػػ  دار إحياء البَاث العربي، ببّكت النوكم، ابؼنهاج من صحيح مسلم بن ابغجاج، ػػػ  2
 .465، ص 4العسقلبلش، فتح البارم شرح صحيح البخارم، ابؼصدر السابق، ابعزء  جرحابن  ػػػ  3
 .280 :سورة البقرة، الآية ػػػ  4
حوث الإسلبمية، الرئاسة العامة  بن ناصر السلمي، ابؼماطلة مظاىرىا كأضرارىا كأنواعها كأسبابها في الفقو الاسلبمي، بؾلة البعبد الله ػػػ  5
كزارة الأكقاؼ ػػػ . كينظر: 305ق، ص  1427، 79 السعودية، العدد ػػػ لافتاء كالدعوة كالارشاد، الرياضكا العلمية دارات البحوثلإ

 .115، ص 38ة، ابؼوسوعة الفقهية الكويتية، ابؼصدر السابق، ابعزء كالشؤكف الاسلبمي
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 ."تأخبّ ابؼوسر ابؼتمكن لأداء ابغق ابغاؿ بعد طلبو"ا: و بيكن تعريف ابؼماطلة بأنٌّ كبناءن على ذلك فإنٌ     

 أدلة تحريم المماطلة: ثانيا 

ى صلٌ ػػػ مت السنة النبوية ابؼماطلة كعدتها من الظلم، فعن أبي ىريرة رضي الله عنو قاؿ: قاؿ رسوؿ الله لقد حرٌ     
 .1لم"ي ظي نً الغى  طلي :"مى  ػػػ مالله عليو كسلٌ 

 ى منكرا كظلما، ككل ظلم ػػػػػػػػتاه كمنع خصمو فقد أغنػػػػػػ ن صحٌ ػػػػػػ: "كمن ابؼنكر مطل الغبِ، فم2قاؿ ابن حزـ    
 .3منكر فواجب على ابغاكم تغيبّه باليد"

في بياف معبُ 5قاؿ الشوكالش  .4"وي تى وبػى قي عي و كى رضى عً  لُّ حً يي  دً الواجً  يي "لً أيضا:  ػػػ مى الله عليو كسلٌ صلٌ ػػػ كقاؿ     
 .6ابغديث: "عرضو شكايتو كعقوبتو حبسو"

الفقهاء في  ابؼطل بالباطل بؿرـ شرعا كمن الظلم ابؼوجب العقوبة، كقد نصٌ  إفَّ كبناءن على ىذين ابغديثبْ ف    
حفظ ابؼاؿ كلية من  ابؼماطل مستحق للعقوبة سواءن كانت بابغبس أك غبّه، ذلك أفٌ  على أفٌ  7ابؼذاىب الأربعة

                                                 
 .223 ، صجوػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػق بزريػػػػػػػػسب ػػػ  1
نن في علوـ الطب فق حافظ عالد بابغديث مت 384سنة  كلد بقرطبة ،الأندلسي ـبؿمد علي بن أبضد بن سعيد بن حز  ىو أبو أبضد ػػػ  2

 حكاـ في أصوؿق، من مصنفاتو: المحلى، الإ 457ة سن نتقل إلذ ابؼذىب الظاىرم، توفي اب كاف شافعي ابؼذىب ثم اكابؼنطق كالأنس
ناف، لب ػػػ دار احياء البَاث العربي، ببّكت م،بّ ش، البداية كالنهاية، برقيق: علي الأحكاـ، الفصل في  ابؼلل كالأىواء كالنحل. ينظر: ابن كثبّ

 .254، ص 4لي، الاعلبـ، ابؼرجع السابق، ابعزء كالزر  .113، ص 12ـ، ابعزء 1988، 1ط
، المحلٌ  ػػػ  3  .173، ص 8ت، ابعزء .د ط،.اف، دلبن ػػػ ى، دار الأفاؽ ابعديدة، ببّكتابن حزـ
، ص 3زء ، ابع3628رقم ابغديث الأقضية، باب: في ابغبس في الدين كغبّه،  :و داكد، ابؼصدر السابق، كتاببأبو داكد، سنن أ ػػػ  4

 ،2427كأخرجو: ابن ماجة، سنن ابن ماجة، ابؼصدر السابق، كتاب: الصدقات، باب: ابغبس في الدين كابؼلبزمة، رقم ابغديث  .313
، ص 7، ابعزء 4689رقم ابغديث ، بِالبيوع، باب: مطل الغ :النسائي، المجتبى من السنن، ابؼصدر السابق، كتاب .811، ص 2ابعزء

لبناف،  ػػػ السبيل، ابؼكتب الاسلبمي، ببّكت ليل في بزريج أحاديث منارغال ءكار ناصر الدين الألبالش، إ .: حديث حسنقاؿ الألبالش .316
 .259، ص 5ـ، ابعزء 1985، 2الطبعة 

، كاف ىػ، نشأ بصنعاء، مفسٌر، فقيو أصولر، مؤرخ، أديب بكوم1172ىو بؿمد بن علي بن بؿمد بن عبد الله الشوكالش، كلد سنة ػػػ   5
"البدر  ىػ بصنعاء، من مصنٌفاتو : "نيل الأكطار"، "إرشاد الفحوؿ"، "فتح القدير"،1250على ابؼذىب الزيدم ثم خرج عنو، توفي سنة 

عمر رضا كحالة ، معجم ابؼؤلفبْ، دار إحياء البَاث العربي، ػػػ .  246، ص1الزركلي ،الأعلبـ، ابؼرجع السابق، ابعزء  ػػػ :الطالع". ينظر
 .53، ص11لبناف، د.ط، د.ت، ابعزء  -كتببّ 
 .287، ص 5، ابعزء ابؼصدر السابق بؿمد بن علي الشوكالش، نيل الأكطار،  ػػػ  6
: بؿمد المذىب المالكي .180، ص 4، ابؼصدر السابق، ابعزء الزيلعي، تببْ ابغقائق شرح كنز الدقائق :المذىب الحنفيينظر في  ػػػ  7
:= = المذىب الشافعي.413، ص 3ق، ابعزء 1398ط، .ليل، دار الفكر، ببّكت، لبناف، د بؼختصر خلشاعبد الباقي، شرح الزرق بن
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سها عن أصحابها الكليات ابػمس، فمن يستهبْ بأمواؿ الناس كيتلبعب بها كىو مستغنيا عنها كمع ذلك ىو بوب
و ي أف بوكم عليو بعقوبة بسسٌ ضأيضا للقا عرضو للمظلوـ لينتصف بفن ظلمو، كبولٌ  حبيي دو عتو مكبينعها عنهم، فإنٌ 
ة تلحق بصاحب ابغق كأضرار مت ابؼماطلة كاستحق صاحبها العقوبة بؼا تسببو من أضرار خاصٌ رِّ في بدنو فقد حي 

لأضرار ابػاصة فهي متمثلة في منع صاحب ابغق من الاستفادة من حقو ا اعامة تلحق بالمجتمع بصفة عامة، فأمٌ 
ا تفوت عليو بسبب ابؼماطلة، كقد لا يقف الضرر على صاحب فبَة معينة قد برمل ىذه الفبَة معها مزايا كفرصن 

ابؼماطل  ا جراء مطالبةا قد يتعدل ذلك تكبده خسائر مادية أخرل تلحقو إمٌ ابغق عند عدـ الاستفادة من حقو كإبمٌ 
في تسليم العقار ابؼتفق عليو  صانع) ابؼرقي العقارم(كما بوصل لو تأخر ال  ،أك بسبب توفبّ بديل بغقو ابؼؤخر

ر إلذ الاستمرار في دفع الأجرة عن ابؼدة البٍ يفبَض خركجو كانتقالو سيضطٌ  صنعابؼست ، فإفٌ صنع ) ابؼقتبِ(لمستل
 عليو بدوجب البيع بناءن على التصميم. من البيت ابؼؤجر عليو إلذ البيت الذم تعاقد

ا الأضرار العامة من عملية ابؼماطلة فتتمثل في إصابة الثقة بالأنظمة كالعقود كربدا تضعفها كتوىنها، كقد يبلغ كأمٌ     
 الثقة بوفاء ابغق في لأفٌ  ،ذلك حد إعاقة حركة ابؼاؿ كالاقتصاد في المجتمع، كتعطيل كثبّ من مصالح الأمة ابغيوية

 .1أكانو ىي أساس الائتماف

 شركط ثبوت المماطلة:ثالثا: 

بل لابد أف يتوافر في سلوؾ التماطل بؾموعة من الشركط ىي:  ؛فعلب يعاقب عليو ليس كل بفاطلة كتأخبّ يعدٌ     
 حلوؿ ابغق كاستحقاقو، حصوؿ التأخبّ في قضاء ابغق، مطالبة صاحب ابغق بحقو، التمكن من الوفاء.

 :ستحقاقوحلوؿ الحق كا .1
ا: تأخبّ ابؼوسر ابؼتمكن لأداء ابغق ابغاؿ بعد كىذا الشرط يظهر جليا من خلبؿ تعريف ابؼماطلة السابق بأنٌّ     

و لا قا على مدة معينة أك شرط معبْ فإنٌ طلبو، إذ لا يكوف مانع ابغق قبل استحقاقو بفاطلب، فإذا كاف ابغق معلٌ 
ك الشرط، كلا يتصور حصوؿ ابؼدافعة كالتسويف في ابغق ابؼؤجل قبل ق ذلقٌ بربحلوؿ تلك ابؼدة أك  يستحق إلاٌ 

رضاه دليل على  صاحب ابغق بؼا رضي بتأجيل قضاء حقو فإفٌ  لأفٌ  ،حلولو، كإف حصل ذلك فلب يعتبر مطلبن 

                                                                                                                                                                    

تاب الفركع كمعو بؿمد بن مفلح، ك :المذىب الحنبلي. 294، ص 2الشبّازم، ابؼهذب في فقو الاماـ الشافعي، ابؼصدر السابق، ابعزء 
 .224، ص 4، ابعزء بؼصدر السابق البء الدين على بن سليماف ابؼرداكم، تصحيح الفركع لع

رسالة دكتوراه، كلية الدراسات  ػػػ ، دراسة تأصيلية مقارنةػػػ  ية كابؼدنية في التمويل العقارمماية ابعنائلف اللوبوق ابؼطبّم، ابغفواز بن خ ػػػ  1
 .144ـ، ص 2011ابؼملكة العربية السعودية،  ػػػ العربية للعلوـ الأمنية، الرياض العليا، جامعة نايف
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 : "ابؼطل ىو منع قضاء1و لاحق لو في استيفائو قبل حلوؿ الأجل، لذلك يقوؿ الباجيكأنٌ  ،إسقاط حقو في التعجيل
ا يكوف مطلب بعد حلوؿ أجلو، كتأخبّ ما استحق عليو قضاءه فلب يكوف منع ما لد بول أجلو من الديوف مطلب، كإبمٌ 

كىذا ما تطرقنا إليو عند  .2قد عن الوقت ابؼعتاد في ذلك على كجو ما جرت عليو عادة الناس..."نما بيع على ال
اعتبار ابؼرقي العقارم أك ابؼقتبِ بفاطلب إلٌا بعد حلوؿ أجل حديثنا عن عقد البيع بناءن على التصميم، إذ لا بيكن 

 تسليم العقار أك دفع الثمن.
 :حصوؿ الت خير في قضاء الحق  .2

فقد يكوف في صورة الامتناع الكلي عن  ،ة صوربفاطلة، كىذا التأخبّ يأخذ عدٌ  فكل تأخبّ للحق ابغاؿ يعدٌ     
شد أد صاحب ابغق دليل أك حجة بيكن أف يلزمو بها، ففعلو ىذا ة حينما لا يكوف بيالوفاء بابغق لصاحبو خاصٌ 

ڱ  ڱ  ڱ  ں   ں  ڻ  ڻ    ڻ  ڻ  ۀ  ژ  من فعل التأخبّ كيدخل في قولو تعالذ:

، جاء في تفسبّ ابن كثبّ: "عن ابن عباس: ىذا في الرجل 3 ژۀ  ہ    ہ  ہ  ہ  ھ  ھ  ھ  
و آثم ابغق عليو، كىو يعلم أنٌ  فٌ أبىاصم إلذ ابغكاـ كىو يعرؼ د ابؼاؿ ك حة فيجنيكوف عليو ماؿ كليس عليو فيو بيٌ 

كىذا ىو ابؼعبُ ابؼتبادر إلذ الذىن عند إطلبؽ لفظ  ،كقد يكوف التأخبّ لكامل ابغق دكف بفانعة ثبوتو. 4آكل ابغراـ"
على مرات ابؼماطلة، كما قد يكوف التأخبّ لبعض ابغق فيوفي ببعضو كيؤخر بعضو الآخر دفعة كاحدة أك مفرقا 

و يقطعو على صاحبو مرارا  : " كمنهم من يكوف قادرا على إعطاء الثمن كلو في الوقت ثم إنٌ 5عديدة، يقوؿ ابن ابغاج

                                                 
ق،  474ق، كاف حافظا بؿققا أصوليا شاعرا، توفي سنة  403ىو أبو الوليد سليماف بن خلف الباجي فقيو مالكي ابؼذىب، كلد سنة  ػػػ  1

ػػػ م اختصره في ابؼنتقى. ينظر: ذكما شرح ابؼوطأ في الاستيفاء كالمن مصنفاتو: "إحكاـ الفصوؿ في أحكاـ الأصوؿ"، "ابغدكد"، "الإشارة"،  
لي، الأعلبـ، ابؼرجع السابق، ابعزء ك. الزر 384ػػ 377، ص 1، ابعزء ابن فرحوف، الديباج ابؼذىب في معرفة اعياف ابؼذىب، ابؼصدر السابق

 .125، ص 3
 .66، ص 5ق، ابعزء 1332، 1الباجي، ابؼنتقى شرح ابؼوطأ، مطبعة السعادة، مصر، الطبعة  ػػػ 2
 .188 :سورة البقرة، الآية ػػػ 3
 .384، ص 1ابؼصدر السابق، ابعزء ،ابن كثبّ، تفسبّ القرآف العظيم ػػػ 4   
أقعد  ،عالد مشهور بالزىد كالورع كالصلبح بفارس كرحل إلذ مصر،، فقيو مالكي كلد الفارسي د الله بؿمد بن ابغاج العبدرمعبو ىو أب ػػػ 5

 ابؼبُ في خواص أبظاء القصد كوس الأنوار ككنوز الأسرار"، "بلوغ "شمصنفاتو: "مدخل الشرع الشريف"، من م ،ق 737كتوفي بالقاىرة سنة 
لي، الاعلبـ، ابؼرجع كالزر  . 218كية، ابؼصدر السابق، ص ية في طبقات ابؼالكؼ، شجرة النور الز بؿمد بن بؿمد بـلو ػػػ ابغسبُ". ينظر:  الله

 .35، ص 7السابق، ابعزء 
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": إذ لا فرؽ ببْ ابؼطل بجميع الثمن 1لمي ظي الغنِّ  طلي مى : "ػػػ مى الله عليو كسلٌ صلٌ ػػػ كثبّة كىذا ملتحق بدا تقدـ لقولو 
كىذا ما يتٌفق عليو عقد الاستصناع كعقد  .2ر بتأخبّ كلو غالبا"ر بتأخبّ بعضو كما يتضرٌ البائع يتضرٌ  أك بعضو لأفٌ 

 البيع بناءن على التصميم.
 :مطالبة صاحب الحق بحقو  .3

ابؼماطلة في حقيقتها امتناع عن   بعد حصوؿ ابؼطالبة من صاحب ابغق، لأفٌ فعل التأخبّ بفاطلة إلٌا  فلب يعدٌ     
 بعد طلب، كىذه ابؼطالبة تقوـ بكل طلب موجو من صاحب ابغق سواءن  متناع رد لا بوصل إلٌا الوفاء في ابغاؿ كالا

: " كإف 3عبد السلبـ عز بنكاف الصانع أك ابؼستصنع للمماطل بالوفاء بدا عليو كأعلى صورىا الدعول، يقوؿ ال
و مطل بابغاكم، لأنٌ  عو إلاٌ طولب بدين أك حق كاجب على الفور لزمو أداءه، كلا بول لو أف يقوؿ بػصمو لا أدف

كابؼطل بابغقوؽ ابؼقدكر عليها بؿظور... ككثبّا ما يصدر ىذا من العامة على ابعهل بتحربيو كإبشو أعظم من إثم 
و لأعواف ابغاكم على مي ببْ يديو، كبدا يغرى  وولثعي بانطلبقو إلذ ابغاكم كمدَّ مي ػابؼطاؿ المجرد، بؼا فيو من تعطيل ال

 .4الاحضار..."
 :التمكن من الوفاء  .4

يو، كابؼشبَم الذم بيلك الثمن لإذا كاف متمكنا من الوفاء بدا كجب ع ابؼماطل لا يكوف ظابؼا بدطلو إلاٌ  إفٌ     
ن ا لتسليمو للمشبَم كىذا التمكٌ إبقاز البناء كمستعدن  كالبائع الذم أتمٌ  ،الكامل في عقد البيع بناءن على التصميم

 يشمل أمرين:

                                                 
 .223، صجوػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػسبق بزري ػػػ 1
 .59، ص 4ت، ابعزء .د  ط،. مصر، د ػػػ نيات، مكتبة دار البَاث، القاىرةابن ابغاج، ابؼدخل إلذ تنمية الأعماؿ بتحسبْ ال ػػػ 2
ق كنشأ بها 577فقيو شافعي، كلد بدمشق سنة  ب بسلطاف العلماءز الدين عبد العزيز بن عبد السلبـ السلمي، ابؼلقٌ عىو أبو بؿمد  ػػػ 3

في علوـ التفسبّ كابغديث كالفقو كالعربية، كتوفي بها سنة  رع القضاء، بإلذ مصر كبها تولٌذ  خرجامع الأموم ثم اضطهد كسجن فابع درس في
برقيق: علي  ابن كثبّ، البداية كالنهاية،ػػػ ينظر:  .أدلة الأحكاـ"، "قواعد الشريعة" ق، من مصنفاتو: "التفسبّ الكببّ"، "الابؼاـ في660

الزركلي، الاعلبـ، ابؼرجع السابق، ابعزء ػػػ  .235، ص 13، ابعزء ـ1988إحياء البَاث العربي، ببّكت ػػػ لبناف، الطبعة الأكلذ، شبّم، دار 
 .21، ص 4
 ػػػ يات الأزىرية، القاىرةلالك مكتبة ،و كعلق عليو: طو عبد الرزاؽ سعدعاجر حكاـ في مصالح الأناـ، قواعد الأبد السلبـ، عالعز بن  ػػػ 4

 .31، ص 2، ابعزء ـ1991ط، . مصر، د
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فو ابن حجر في شرحو كالواجد، كالغبِ كما عرٌ  بالغبِ كىو ابؼقصود في نص ابغديث :أف يكوف موسرا .أ 
هو ابؼدين الذم لا بيلك فاضلب عن حاجتو فا ابؼعسر ، أمٌ 1للحديث ىو: "من قدر على الأداء فأخره كلو كاف فقبّا"

ؾ يطلب الرزؽ لو كلعيالو كلدائنيو،  يوسر كيبَ و بيهل حبٌٌ ، فإنٌ 3أكاف معدما أك غبّ معدـ سواءن  2كلا بهد كفاء لدينو
عليو الكتاب  ، قاؿ ابن القيم: "كالذم يدؿٌ 4كلا برل مطالبتو كلا ملبزمتو كلا مضايقتو كذلك باتفاؽ أىل العلم

و قادر بفاطل سواء كاف دينو عن عوض أف يظهر بقرينة أنٌ  إلاٌ  ،و لا بوبس في شيء من ذلككالسنة كقواعد الشرع أنٌ 
 .5ق سببها"ا تسوغ بعد برقٌ ابغبس عقوبة، كالعقوبة إبمٌ  كسواء لزمو باختياره أك بغبّ اختياره فإفٌ  أك عن غبّ عوض،

مة لانتفاء شرط التمكن من فعلو لا يصدؽ عليو كصف ابؼماطلة المحرٌ  فابؼعسر إذف لا بذوز عقوبتو لتأخره لأفٌ      
ع القدرة على ما بذب ين إبمٌ ابؼطالبة بالدَّ  لك: أفٌ الأداء يقوؿ ابن رشد: "فباف بدا أردناه صحة ما ذىب إليو ما

 .6ابػطاب مرتفع عنو إلذ أف يوسر" الأداء، فإذا ثبت الاعسار، فلب سبيل إلذ ابؼطالبة كلا إلذ ابغبس بالدين، لأفٌ 
دا موسرا لكنو تأخر عن الوفاء لصاحب ابغق جفإذا كاف ابؼدين كا :أف لا يوجد مانع يمنعو من الأداء .ب 

م: "كلو كاف ك كصف ابؼماطلة عنو مرتفع حبٌ ينتفي العذر، يقوؿ النو  غيبتو أك غيبة مالو أك غبّ ذلك، فإفٌ لعذر، ك
 .7و ليس متمكنا من الأداء لغيبة ابؼاؿ أك لغبّ ذلك جاز لو التأخبّ إلذ الإمكاف"غنيا كلكنٌ 

                                                 
 .465، ص 4ابن حجر العسقلبلش، فتح البارم شرح صحيح البخارم، ابؼصدر السابق، ابعزء  ػػػ 1
ارة العدؿ، كز  ،في الفقو الاسلبمي مقارنة بأنظمة ابؼملكة العربية السعودية، بؾلة العدؿ سارابععفرم، أحكاـ الاع بضد بن عبد اللهأ ػػػ 2

 .112ق، ص 1421، 27السعودية، العدد  ػػ الرياض
ما ينفقو  بق عندهتلو فلم يكأم قد نفذ مالو   اعدمن أ. أف يكوف المدين مي : الفقو الاسلبمي لا بىلو من حالتبْ بنا في  سارعذلك أف الإ ػػػ 3

   ابؼاؿ كلكنو قليل لا يكاد يكفيو و بيلك بعضأم أنٌ  غير معدـ لان قً ب. أف يكوف مي ا يكفيو لوفاء دينو. مٌ ععلى نفسو كعيالو فضلب 
اد، قضايا فقهية معاصرة في ابؼاؿ كالاقتصاد، بضبضرر أك مشقة كضيق. ينظر: نزيو  نفاؽ على نفسو كعيالو بابؼعركؼ كقضاء دينو إلٌا للئ

عدـ كفاية أمواؿ ابؼدين  كيقصد بو عسار فعليإأ. الاعسار أيضا على نوعبْ بنا:  ا بالنسبة للقانوف فإفٌ . أمٌ 328ابؼرجع السابق، ص 
السنهورم، ػػػ  :ينظر .اء بديونو ابؼستحقة الأداءكيقصد بو عدـ كفاية أمواؿ ابؼدين للوف يعسار قانونإب. للوفاء بديونو ابغالة كابؼؤجلة. 

 . 1213، ص 2الوسيط في شرح القانوف ابؼدلش، ابؼرجع السابق، ابعزء 
، ابؼصدر السابق، الدسوقي، حاشية الدسوقي على الشرح الكببّ . كينظر: ػػػ187، ص 5، ابعزء السرخسي، ابؼبسوط، ابؼصدر السابق ػػػ 4  

، 4ابن قدامة، ابؼعبِ، ابؼصدر السابق، ابعزء ػػػ  .466، ص 5، ابؼصدر السابق، ابعزء الباجي، ابؼنتقى شرح ابؼوطأ . ػػػ380، ص 3ابعزء 
 .499ص 

 .57ص  ،ت.دد.ط،  ـ،.، مكتبة دار البياف، د السياسة الشرعيةفي رؽ ابغكميةابن قيم ابعوزية، الط ػػػ 5
 .306، ص 2، ابعزء ابؼصدر السابق ابؼمهدات،أبو الوليد بؿمد بن رشد القرطبي، ابؼقدمات ك  ػػػ 6
 .227، ص 10، ابعزء ابؼصدر السابق م، ابؼنهاج شرح صحيح مسلم بن ابغجاج،ك النو  ػػػ 7
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تأخبّ ما استحق أداءه بغبّ عليو ابن حجر في تعريفو السابق للمطل حيث قاؿ: " ابؼطل  ا الشرط قد نصٌ ذكى
 .1عذر"

 رة للمماطل في الفقو الاسلاميالعقوبات المقرٌ رابعا:  

شرعت عقوبتو حفظا للحقوؽ، قاؿ ابن القيم:  الصانع أك ابؼستصنع رت الشركط السابقة في ابؼماطلمبٌ تقرٌ     
من كجب عليو حق   نزاع بينهم أفٌ ابغق عنده، كقد جحده، فمتفق عليها ببْ العلماء، لا ا عقوبة من عرؼ أفٌ "كأمٌ 

 .2يو" يؤدِّ و يعاقب حبٌٌ كامتنع عنو، أنٌ  -كىو قادر على أدائو ػػػ من عبْ أك دين

كقد ذكر الفقهاء في حديثهم عن عقوبة ابؼماطل بصلة من العقوبات ابؼشركعة البٍ بيكن للقاضي أف بوكم بها     
عقوبة التغرلص، عقوبة ابؼنع من السفر، عقوبة استيفاء ابغق  بس،: عقوبة ابغمنهاابؼماطل  الصانع أك ابؼستصنع على

 نّا بشيء من التفصيل:اكفيما يأتي بي  من ابؼماطل جبرا، 

 عقوبة الحبس: .1
رماس يشرع حبس ابؼماطل ابؼمتنع عن أداء ما عليو لغبّ عذر حبٌ يفي بالتزاماتو، كالأصل في ذلك حديث ابؽً     

ر ي آخً بً  رٌ مى  مٌ مو، ثي لزى اي: لً  اؿى قى ي فػى لً  ريمو غى م بً لٌ و كسى ليٍ ى الله عى لٌ بي صى النٌ  تي تػىيٍ "أ: قاؿ هبن حبيب عن أبيو عن جد
على ىذه العقوبة بصاىبّ الفقهاء من ابغنفية  كقد نصٌ  .3يم"مً ي تى نً ا بى خى ا أى يى  يرؾى  سً ل بً فعى تى  فٍ أريد ا تي : مى اؿى قى ار فػى هى النػى 

عوقب بالضرب  صرٌ أف إ:" فيعاقب الغبِ ابؼماطل بابغبس ف5ؿ ابن تيمية، يقو 4افعية كابغنابلةشابغنفية كابؼالكية كال

                                                 
 .465، ص 4صدر السابق، ابعزء ابن حجر، فتح البارم، ابؼ ػػػ 1
 .92ػػػ ابن قيم ابعوزية، الطرؽ ابغكمية، ابؼرجع السابق، ص  2
، 52ص ،06ابعزء  ،11068 :حديث رقم جاء في ابؼلبزمة، باب: ما س،ليفالت :ي، السنن الكبرل، ابؼصدر السابق، كتابقالبيهػػػ  3
 .185، ص2، ابعزء3629:لاقضية، باب: في ابغبس في الدين، حديث رقما :كتاب داكد، ابؼصدر السابق، أبوبو داكد، سنن أخرجو أك 

ة، مصر، يبي داكد، برنامج منظومة التحقيقات ابغديثأالدين الالبالش، صحيح كضعيف سنن بؿمد ناصر  .قاؿ الألبالش: حديث ضعيف
 .129ص ،8د.ط، د.ت، ابعزء

ابغطاب،  :المذىب المالكي  .137، ص7ر السابق، ابعزءئع، ابؼصدائع الصنابد: الكاسالش، المذىب الحنفي :ينظر في ذلك ػػػ  4
 النوكم، ركضة الطالببْ كعمدة ابؼفتبْ، :افعيشال المذىب . 277، ص5بـتصر خليل، ابؼصدر السابق، ابعزء رحمواىب ابعليل في ش

ابن قدامة،  المذىب الحنبلي: .138ص،4ـ، ابعزء1991طبعة الثالثة،ال،    لبناف -ببّكت ابؼكتب الاسلبمي، برقيق زىبّ الشاكيش،
 .499، ص4ابعزء ،، ابؼصدر السابقابؼغبِ

ىو أبضد بن عبد ابغليم بن عبد السلبـ بن عبد الله بن أبي القاسم ابػضر النمبّم ابغراٌلش الدٌمشقي ابغنبلي، أبو العباس، تقي الدين ػػػ   5
ىػ،= =من  728تقلب بقلعتها سنة ىػ، كمات مع720اعتقل في دمشق سنة ىػ في حراف، 661ابن تيمية، الإماـ شيخ الإسلبـ، كلد سنة 
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د كغبّىم رضي الله عنهم كلا أبضحبٌ يؤدم الواجب كقد نص على ذلك الفقهاء: من أصحاب مالك ك الشافعي ك 
عقوبة  هر ا تبَؾ الذ ما يراه القاضي باعتبادة شرعا، كإبمٌ لة بؿدٌ أة ابغبس ليست مسدٌ مكتقدير . 1علم فيو خلبفا"أ

ف برملو على أة البٍ بيكن ية مفوضة إليو بحسب ما يراه بؿققا للمصلحة العامة، كبحسب حاؿ ابؼماطل كابؼدٌ ر تعزي
فالرأم فيو  حواؿ الناس عادةن أا بزتلف فيو ضجار كذلك بفٌ لئلابغبس  ي:" لأفٌ سالوفاء بالتزاماتو، يقوؿ السرخ

 .2للقاضي"

 عقوبة التغريم: .2
البٍ لزمت صاحب ابغق  ،كالتقاضي لرامة البٍ تفرض على ابؼماطل نفقات الشكول كالدعو كابؼقصود بالغ    

م صاحب ]أو احوجٌ  بٌٌ ح وي ذا كاف الذم عليو ابغق قادرا على الوفاء كمطلى إللوصوؿ الذ حقو، يقوؿ ابن تيمية:" 
 .3لوجو ابؼعتاد"ذا غرمو على اإو بسبب ذلك فهو على الظالد ابؼماطل مى رً لذ الشكاية فما غى إ [ابغق
يلحق صاحب ابغق من نفقات الدعول كتكاليفها ابؼعتادة لدفع الظلم كالضرر عن نفسو  كعليو فكل ما     

 بو في ذلك جورا.عما دفعو عقوبة لو لتسبٌ  ولها ابؼماطل حيث يلزـ بتعويضو، يتحمٌ قلذ حإكللوصوؿ 
 ر:فمن الس نععقوبة الم .3

، 4عليو الفقهاء نصٌ  ر، كىذا مافف بينعو من السأو بهوز للقاضي نٌ إعزيرية، فانطلبقا من كوف عقوبة ابؼماطل ت    
  .5ف كاف حالا، فلصاحبو منعو حبٌ يقضي حقو"إفر من عليو دين، فسذا أراد الإيقوؿ النوكم:" 

فهو عقوبة نفسية شديدة  ،عليو من الالتزامات ف بوملو على أداء ماأنو أفمنع ابؼماطل من السفر من ش    
 فٌ إبو، ف ق إلاٌ ن يريد برقيق غرض كمقصد مالر لا يتحقٌ ك بفٌ أد على السفر، ن تعوٌ ذا كاف ىذا ابؼماطل بفٌ إصوصا خ

                                                                                                                                                                    

بؼصدر ، ذيل طبقات ابغنابلة، انظر : ػػػ عبد الربضن بن أبضد بن رجب: "السياسة الشرعية"، "الفتاكل"، "ابعمع ببْ النقل كالعقل". يكتبو
 .520-493، ص4السابق، ابعزء 

 .279، ص22ابعزء  لسابق،ابؼصدر ا ابن تيمية، بؾموع الفتاكل، ػػػ  1
 .188، ص5ي، ابؼبسوط، ابؼصدر السابق، ابعزءسالسرخ ػػػ  2
 .24،25، ص3ابن تيمية، بؾموع الفتاكل، ابؼرجع السابق، ابعزء ػػػ  3
 .136، ص4النوكم، ركضة الطالببْ كعمدة ابؼفتبْ، ابؼصدر السابق، ابعزء ػػػ  4
. 127، ص4النوكم، ركضة الطالببْ، ابؼصدر السابق، ابعزءػػػ نظر: ي . ك173، ص7ابق، ابعزءئع، ابؼصدر السالكاسالش، بدائع الصنا ػػػ  5
 .502، ص4ابن قدامة، ابؼغبِ، ابؼصدر السابق، ابعزءػػػ 
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شيئا عظيما قد سلب منو كبوس بالضجر  فٌ أابؼمنوع منو بورـ من خبّ كثبّ كيشعر ب فٌ لأ ؛عقوبة ىذا ابؼنع يعدٌ 
 .1لصا من أمر ابؼنعكالسآمة كىذا ما بوملو على الإسراع في قضاء دينو متخ

 فاء الحق من المماطل جبرا:يعقوبة است .4
فاء ابعبرم من أمواؿ ابؼماطل كفاء بؼا عليو من التزامات، كىذا الاستفاء يستلقاضي ابغكم بالالحيث يشرع     

 :ابعبرم يأتي على صورتبْ، بحسب ابؼاؿ الذم بيلكو ابؼماطل

ف يكوف الدين مالا نقديا كبيلك ىو مالا أليو، كذلك كإذا كاف ابؼماطل بيلك مالا من جنس ابغق الذم ع .أ 
ف يستوفيو منو جبرا أطي الدين الذم لزمو مثل ابؼستصنع  في عقد الاستصناع، فللقاضي في ىذه ابغالة غنقديا ي
ف  إفذا امتنع عن قضاء الدين كلو ماؿ إلذ الدائن كفاء لو، حيث جاء في الفتاكل ابؽندية:" المحبوس في الدين إكيدفعو 

  .2مالو دراىم كالدين دراىم فالقاضي يقضي دينو من درابنو بلب خلبؼ" فٌ أكاف مالو من جنس الدين ب
ك عقارات، فقد أموالا منقولة أإذا كاف ابؼماطل لا بيلك مالا من جنس ابغق الذم عليو، كإبما بيلك  .ب 

 اختلف الفقهاء في ىذه ابغالة الذ قولبْ:
،حيث ذىبوا 4، كالصاحباف من ابغنفية3ر الفقهاء من ابؼالكية كالشافعية كابغنابلةكىو قوؿ بصهو  القوؿ الأكؿ:    
ليو إلذ صاحبو كرفع الضرر عنو، كىو ما ذىب إف يبيع على ابؼماطل مالو جبرا لإيصاؿ ابغق أو يشرع للقاضي نٌ أالذ 

بإقرار منو صحيح بيع  كأ ؿعد ةبينبرـ ماؿ ا يوجب غي ك بفٌ أابن حزـ فقاؿ:" من ثبت للناس عليو حقوؽ من ماؿ 
 .5نصف الغرماء"أعليو كل ما يوجد لو ك 

                                                 
، 1الطبعة بؿمد بن عثماف شببّ، منع ابؼدين من السفر، بحوث فقهية في قضايا اقتصادية معاصرة، دار النفائس، عماف، الاردف، ػػػ  1

 .665، ص 2ق، ابعزء1418
 .419، ص3ق، ابعزء1310، 2لبناف، الطبعة-خي، الفتاكل ابؽندية، دار الفكر، ببّكتنة علماء برئاسة نظاـ الدين البلبعػػػ   2
 .307، ص2ابؼقدمات كابؼمهدات، ابؼصدر السابق، ابعزء ،ابن رشد :المذىب المالكي في ذلكينظر ػػػ   3

 .137، ص4النوكم، ركضة الطالببْ، ابؼصدر السابق، ابعزء :الشافعي المذىب                    
 . 407، ص3البهوتي، كشاؼ القناع، ابؼصدر السابق، ابعزء  :المذىب الحنبلي                    

 .322، ص4ر ابؼختار، ابؼصدر السابق، ابعزءالد على ابن عابدين، رد المحتار ػػػ  4
، المحلى، ابؼص ػػػ  5  .168، ص8در السابق، ابعزءابن حزـ
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لا بهوز للقاضي أف بوكم ببيع ماؿ ابؼدين جبرا عنو،  و، حيث ذىب الذ أنٌ 1كىو قوؿ أبي حنيفة القوؿ الثاني:    
عقار أك ين دراىم كمالو عركض أك ف كاف الدَّ أف كاف مالو من خلبؼ جنس دينو بإجاء في الفتاكل ابؽندية:" ك 
لا يبيع العركض كالعقار كفي بيع الدنانبّ قياس كاستحساف كلكنو  -ربضو الله تعالذ -دنانبّ فعلى قوؿ أبي حنيفة

ففي ىذه ابغالة لا يبيع القاضي ماؿ ابؼدين جبرا عنو، كلكن  .2ف يبيع بنفسو كيقضي الدين"ألذ إيستدلص حبسو 
 لذ بيع مالو لقضاء دينو.إبوبس حبٌ يضطر 

موالو عنو ألذ كونو لا يرل جواز ابغجر على ابؼدين خلبفا للجمهور فبيع القاضي إبي حنيفة ىذا يستند أكقوؿ     
 .3نواع ابغجر عليوأوع من ىو نجبرا 

ذلك من  فٌ عقوبة مشركعة، لأ فاء ابعبرم ببيع القاضي ماؿ ابؼدين عنو جبرا يعدٌ يالاست فٌ أ ػػػ كالله أعلمػػػ كالظاىر     
 .4ـ القاضي مقاـ ابؼدين في كفاء دينو عند امتناعو بالباطل عن أدائوباب قيا

 خامسا: مدل مشركعية الشرط الجزائي في المماطلة بالنسبة لعقد الاستصناع:

إفٌ مصطلح الشرط ابعزائي مصطلح معاصر، بوتاج إلذ برديد معناه حبٌٌ نتمكٌن من دراستو كبياف أنواعو كمعرفة     
 سلبمي بالنسبة لعقد الاستصناع.حكمو في الفقو الإ

 تعريف الشرط الجزائي: .1
 :5عرٌؼ الشرط ابعزائي بعدٌة تعاريف منها    

" اتفاؽ ببْ ابؼتعاقدين على تقدير التعويض الذم يستحقو من شرط لو عن الضرر الذم يلحقو إذا لد ينفٌذ  أ ػػ 
 .6الطرؼ الآخر ما التزـ بو، أك تأخر في تنفيذه"

                                                 
 .164، ص4السرخسي، ابؼبسوط، ابؼصدر السابق، ابعزء ػػػ  1
 .119، ص3بعنة علماء برئاسة نظاـ الدين البلخي، الفتاكل ابؽندية، ابؼصدر السابق، ابعزء ػػػ  2
 .199، ص5الزيلعي، تبيبْ ابغقائق شرح كنز الدقائق كحاشية الشلبي، ابؼصدر السابق، ابعزء ػػػ  3
 .336ية معاصرة، ابؼرجع السابق، صاد، قضايا فقهبضنزيو  ػػػ  4
ػػػ لد ينصٌ القانوف ابؼدلش ابعزائرم على تعريف خاص بالشرط ابعزائي، كالظاىر أفٌ ابؼشرعٌ استعمل مصطلح التعويض الاتفاقي، حيث جاء   5

 ة التعويض بالنص عليها في العقد أك في اتفاؽ لاحق".من ىذا القانوف:" بهوز للمتعاقدين أف بودٌدا مقدما قيم 193جاء في ابؼادة 
رجب 1بصادل الثانية إلذ  25ػػػ قرار بؾمع الفقو الإسلبمي ابؼنبثق من منظمة ابؼؤبسر الإسلبمي، الدكرة الثانية عشر، الرياض، من  6

 ـ. 2000سبتمبر  28ػػػ  23ق ابؼوافق لػػ: 1421
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" ىو اتفاؽ يقصد منو ابؼتعاقداف سلفا التعويض الذم يستحقٌو الدائن إذا لد ينفذ ابؼدين التزامو أك  ػػب             
 .1إذا تأخر في تنفيذه "

 .2" اتفاؽ تابع بودٌد بدوجبو الطرفاف مسبقا التعويض أك العقوبة، عند عدـ التنفيذ أك التأخبّ فيو" ج ػػػ            
اريف على عقد الاستصناع فإنوٌ بيكن أف نقوؿ أفٌ الشرط ابعزائي ىو أف يتفق الصانع كإذا اسقطنا ىذه التع    

كابؼستصنع في ذات العقد الذم بينهما؛ أك في اتفاؽ لاحق كقبل الإخلبؿ بالالتزاـ، على مقدار التعويض الواجب 
 .دفعو لكل كاحد من ابؼتعاقدين عند إخلبؿ الطرؼ الآخر بالتزامو أك تأخر في تنفيذه

 :3يهدؼ الشرط ابعزائي إلذ برقيق الأىداؼ التاليةأىداؼ الشرط الجزائي:   .2
 ضماف تنفيذ العقود كعدـ الإخلبؿ بالالتزامات ابؼبَتبٌة على ابؼتعاقدين. .أ 
بذنيب ابؼتعاقدين اللجوء إلذ القضاء كإجراءاتو الطويلة كابؼعقدة، كما يبَتب عن ذلك من تضييع  .ب 

 لطاقات.للماؿ كالوقت كىدر للجهود كا
 إعفاء الدائن من عبئ إثبات الضرر الذم يصيبو عند إخلبؿ ابؼدين بالتزاماتو. .ج 

 أقساـ الشرط الجزائي في عقد الاستصناع كحكم كل قسم: .3
 الشرط ابعزائي في عقد الاستصناع إمٌا أف يكوف كاقع على الصانع أك ابؼستصنع. 

فيذ الصانع لالتزاماتو بتنفيذ الأعماؿ أك كيكوف نتيجة لعدـ تنالشرط الجزائي الواقع على الصانع:  .أ 
التأخبّ في تسليم العمل ابؼتفق عليو في الوقت المحدٌد، كقد كقع ابػلبؼ ببْ الفقهاء حوؿ جواز ىذا النوع إلذ 

 قولبْ:
   القوؿ الأكؿ: جواز الشرط الجزائي الواقع على الصانع مطلقا مالم توجد ظركؼ قاىرة 

 كىذا ماقرٌرتو المجامع الفقهية كبعاف الفتول كابؽيئات الشرعية في العالد الإسلبمي، كمن ذلك:    

                                                 
 .427عقد الاستصناع في الفقو الاسلبمي، ابؼرجع السابق، صػػػ ناصر أبضد إبراىيم النشوم، أحكاـ   1
 .52ق، ص 1404ػػػ عبد المحسن الركيشد، الشرط ابعزائي في الفقو الإسلبمي، رسالة دكتوراه، جامعة القاىرة ػػػ مصر،   2
في قضايا اقتصادية معاصرة، دار النفائس، ػػػ بؿمد عثماف شببّ، صيانة ابؼديونيات كمعابعتها من التعثر في الفقو الإسلبمي، بحوث فقهية   3

 .857، ص02ـ، المجلد 1998عماف ػػػ الأردف، الطبعة الأكلذ، 
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   ذك  12إلذ  07قرار بؾمع الفقو الإسلبمي الدكلر التابع بؼنظمة ابؼؤبسر الإسلبمي في مؤبسره السابع بجدة من
ع كالذم جاء فيو:" بهوز أف ـ، ابػاص بعقد الاستصنا 1992مام  14ػػػ  09ق ابؼوافق 1412القعدة 

 يتضمٌن عقد الاستصناع  شرطا جزائيا بدقتضى ما اتفق عليو ابؼتعاقداف مالد تكوف ىناؾ ظركؼ قاىرة".
   كىو أيضا رأم دار الإفتاء ابؼصرية:" الشرط ابعزائي في العقد جائز، كتبَتب عليو آثاره من حيث ابؼاؿ

 .1ابؼشركط"
 ت التمويل الكويبٍ:" ...فإذا حصل إخلبؿ بالالتزاـ كطبق الشرط ابعزائي كما أخذت بو ابؽيئة الشرعية لبي

 . 2ابؼوجب للتعويض فإفٌ بؼستحق التعويض أخذ ابؼبلغ المحدٌد في العقد كلو كاف الضرر الفعلي أقل منو"
ي الدين كقد أخذ بهذا الرأم أيضنا بؾموعة من العلماء كالباحثبْ ابؼعاصرين في الفقو الإسلبمي منهم: زك    

. كاستدؿٌ أصحاب ىذا الرأم بدجموعة من الأدلةٌ 5، الصديق بؿمد الأمبْ الضرير4، علي أبضد السالوس3شعباف
 بيانّا فيما يلي:

فالإنساف مطالب بالوفاء بالعهود كالعقود مالد يدؿٌ  .  6  ژ ژ  ژ  ڑ  ڑ  کژ  قولو تعالذ: -
بٍ يلزـ الإنساف بتنفيذىا، كلد يوجد دليل يدؿٌ على دليل على حرمتها، كالشرط ابعزائي من ضمن العقود ال

     .7حرمتو

عدـ التنفيذ يؤدٌم إلذ تفويت فرصة من كسب متوقع أك ألد نفسي أك احتجاج من أشخاص بؽم مصلحة في     -
 . كىذا يؤكده قوؿ النبي ػػػ صلٌى 8التنفيذ المحدٌد، ككل ىذا يوجب التعويض من الصانع مالد بذد ظركؼ طارئة

 
                                                 

 .6/2238ـ، 1968يونيو  13، 983ػػػ الفتاكل الإسلبمية، دار الإفتاء ابؼصرية، ابؼفبٍ الشيخ أبضد ىريدم، رقم الفتول  1
 ، ابؼوقع:398،  300، 06لتمويل الكويبٍ، الفتول رقم:ػػػ الفتاكل الشرعية في ابؼسائل الاقتصادية، بيت ا 2

htt : //www.kfh.com/KFH_ Fatawa/ Fatawa_ Index.aspx. 
ـ، 1977ػػػ زكي الدين شعباف، الشرط ابعزائي ببْ الشريػػػعة كالقانوف، بؾلة ابغقوؽ، جامعة الكويت، العدد الثػػػػػػػالش، المجلد الأكؿ،  3

 .119ص
 .135، السنة الثانية عشر، ص14لسػػػالوس، الشرط ابعزائي كتطبيقاتو ابؼعاصرة ، بؾلة بؾمع الفقو الإسلبمي، العددػػػ على أبضد ا 4
 .2/22703ػػػ بؿمد الأمبْ الضرير، الشرط ابعزائي، بؾلة بؾمع الفقو الإسلبمي، الدكرة الثانية عشر،  5
 .01ػػػ سورة ابؼائدة، الآية:  6
ز بن سعد اليمبِ، الشرط ابعزائي كأثره في العقود ابؼعاصرة، رسالة دكتوراه، كلية البَبية، جامعة ابؼلك سعود، السعودية، ػػػ بؿمد بن عبد العزي 7

                                                 .219ق،ص1426ػػػ  1425السعودية، 
 .1023، ص 02، ابعزء ـ1997السعودية، الطبعة الأكلذ، ػػػ أبضد موافي، الضرر في الفقو الإسلبمي، دار ابن عفاف، ابؼملكة العربية  8
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ضًرىارى"الله عليو كسلٌم ػػػ           .1:" لاىضىرىرى كىلاى

الشرط ابعزائي  يؤدم إلذ الوفاء بالالتزاـ كمنع التلبعب بالعقود، كىذه مصالح معتبرة لد يقم من الشارع   -
إًلاَّ صيلٍحنا  الصيلٍحي جىائزً بػىيٍنى الميسٍلًمًينى دليل على إلغائها كإبطابؽا؛ بل أكدىا قولو صلٌى الله عليو كسلٌم:" 

لان أىكٍ أىحىلَّ حىرىامن  ىـ حىلاى لان أىكٍ أىحىلَّ حىرىامنا، كىالميسٍلًميوفى عىلىى شيريكطًهًمٍ إًلاَّ شىرٍطنا حىرَّ ىـ حىلاى  .2" احىرَّ
   القوؿ الثاني: عدـ جواز الشرط الجزائي الواقع على الصانع 
من  5ك فتحي الدريبِ 4، علي ابػفيف3رم من فقهاء القانوفكبفن الذين قالوا بعدـ ابعواز عبد الرزاؽ السنهو     

، فقاؿ بجوازه في حالة عدـ التنفيذ، أمٌا إذا تأخر التنفيذ 6فقهاء الشريعة، كذىب رفيق يونس ابؼصرم إلذ التفصيل
 فلب بهوز.

      كقد استدؿٌ أصحاب ىذا القوؿ بدا يلي:   

بأم حاؿ من الأحواؿ أف يكوف الشرط ابعزائي         لب بيكناشتماؿ الشرط ابعزائي على الغرر كابعهالة، ف  -
مساكيا للضرر الواقع، لأنوٌ بؿدٌد مسبقا قبل كقوع الضرر، كىذا ىو الغرر المحرٌـ كيعتبر أكل لأمواؿ الناس 

 .7بالباطل، فعملب بقاعدة سد الذرائع بينع الشرط ابعزائي

ا بالتعويض أك عقوبة من صدر منو، إحقاقا للحق كإنصافا لقد تكفٌلت الشريعة برفع الضرر عن ابؼتضرٌر إمٌ   -
للمتضرٌر، بشرط كقوع الضرر، كىذا دكر المحكمة لا دكر ابؼشبَط الذم يرل مصلحتو فقط دكف الطرؼ 

 .1الثالش

                                                 
 ،2341، حديث رقم : من ببِ في حقٌو ما يضرٌ بجارهابن ماجة القزكيبِ، سنن ابن ماجة، ابؼصدر السابق ، كتاب: الأحكاـ، بابػػػ  1

، رقم ابغديث لرجل بجدار غبّهكأخرجو البيهقي، السنن الكبرل، ابؼصدر السابق، كتاب: البيوع، باب: اتفاؽ ا. 784، ص2ابعزء 
، أحاديث ابغلبؿ كابغراـ غاية ابؼراـ في بزريج نظر: بؿمد ناصر الدين الألبالش،ي قاؿ الألبالش: حديث صحيح..303، ص2ابعزء ،2088

 .158، صىػ1405، 3لبناف، ط -سلبمي، ببّكتابؼكتب الإ
اب: ما ذكر عن رسوؿ الله صلٌى الله عليو كسلم في الصلح ببْ الناس، رقم ػػػ البَمذم، سنن البَمذم، ابؼصدر السابق، أبواب الأحكاـ، ب 2

 . 142، ص05. قاؿ الألبالش: حديث صحيح. الألبالش، إركاء الغليل، ابؼرجع السابق، ابعزء626، ص 03، ابعزء 1352ابغديث:
 .168، ص6ـ، ابعزء1967نية،ػػػ عبد الرزاؽ السنهورم، مصادر ابغق، ابؼكتبة السلفية، السعودية، الطبعة الثا  3
 .59ـ، ص 2000ػػػ علي ابػفيف، الضماف في الفقو الإسلبمي، دار الفكر، مصر، د.ط،   4
 .226ػػػػ 197ـ، ص1997ػػػ  1996ػػػ فتحي الدريبِ، النظريات الفقهية، منشورات جامعة دمشق، سوريا، الطبعة الرابعة،  5
 .2/18171لإدارية، بؾلة بؾمع الفقو الإسلبمي، ػػػ رفيق يونس ابؼصرم، مناقصات العقود ا  6
 .224ػػػ علي بؿيي الدين القره داغي، الشرط ابعزائي كأثره في العقود ابؼعاصرة، ابؼرجع السابق، ص  7
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 إفٌ الشرط ابعزائي بوتمل أربع صور لا بزلو من الغرر كابؼغامرة كأكل أمواؿ الناس بالباطل.  -

  كلذ: أف يكوف الشرط ابعزائي أكثر من الضرر الواقع على ابؼستصنع.الصورة الأ        

 الصورة الثانية: أف يكوف الشرط ابعزائي أقل من الضرر الواقع على ابؼستصنع.        

 الصورة الثالثة: أف يكوف الشرط ابعزائي مساك للضرر الواقع على ابؼستصنع.        

 يو ىل ىو مساك أك أكبر أك أقل من الضرر فيحالا على القضاء.الصورة الرابعة: أف بىتلفا ف        

ففي ىذه الاحتمالات  الأربع بقد أف القضاء ىو الذم يفصل ببْ ابؼتعاقدين، فما ىو سبب اللجوء إلذ كسيلة     
 .2لابرل ابػلبؼ كالنزاع ببْ ابؼتعاقدين

 :مناقشة الأدلٌة كالموازنة كالترجيح 
 أدلتٌهم بدا يلي: نوقشتلين بالجواز: ػػػ مناقشة أدلةٌ القائ 1

ٹ  ڤ     ژ  ػػػ الاستدلاؿ بآية العقود كالأصل فيها الإباحة يقابلها آية بررلص أكل أمواؿ الناس بالباطل أ

فابؼسألة تدكر ببْ ، 3 ژ ڤ  ڤ  ڤ  ڦ  ڦ  ڦ  ڦ  ڄ   ڄ  ڄ  ڄ  ڃ  ڃ
 . 4ابغلٌ كابغرمة، كالواجب في ىذه ابغالة الأخذ بالأحوط

ػػ عدـ الالتزاـ ببنود العقد من شأنو أف يفوٌت الفرص ابؼتوقعة أك الكسب غبّ المحقٌق، ىذا لا يوجب التعويض ػ ب
لأفٌ الأحكاـ مبنية على الوقائع ابغقيػػػػػػػػػػقية، كلا بيكن التعويض إلٌا بعد كقوع الضرر كالتقديػػػػػػر القبلي فيو من الغرر 

 . 5كابعهالة ما يؤدم إلذ النزاع

ػػػ القوؿ بوجود مصالح لايضفي صفة الشرعية على العمل، بل ينظر إلذ النتائج ابؼبَتبة عليو، كبررلص ابػمر خبّ  ج
مثاؿ على ذلك، فقد حرٌمت كفيها منافع، فصفة ابغل مرتبطة بالنتائج ككذا ابؼوازنة ببْ ابؼصالح المحقٌقة كابؼفاسد 

 . 1ابؼبَتبٌة على الفعل
                                                                                                                                                                    

بد العزيز، ػػػ مصطفى أبضد الزرقا، ىل يقبل شرعا ابغكم على ابؼدين ابؼماطل بالتعويض، بؾلة أبحاث الاقتصاد الإسلبمي، جامعة ابؼلك ع  1
 .103، ص02ـ، ابعزء 1985السعودية، العدد الثالش، 

 .227ػػػ بؿمد بن عبد العزيز بن سعد اليمبِ، الشرط ابعزائي كأثره في العقود ابؼعاصرة، ابؼرجع السابق، ص 2
 .29ػػػ سورة النساء، الآية:  3
، الإحكاـ في أصوؿ الأحكاـ، ابؼصدر السابق ، ابعزء  4  .51، ص1ػػػ ابن حزـ
 .219ػػػ بؿمد بن عبد العزيز بن سعد اليمبِ، الشرط ابعزائي كأثره في العقود ابؼعاصرة، ابؼرجع السابق، ص  5
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 نوقشت أدلتٌهم بدا يلي:لقائلين بعدـ الجواز: ػػػ مناقشة أدلةٌ ا 2

ػػ إذا كاف في الشرط ابعزائي غرر كجهالة يقع ابػلبؼ كالتنازع حولو، فباللجوء إلذ القضاء يتمٌ تعديلو كيتحقٌق 
العدؿ، فقد كرد في قرار بؾمع الفقو الإسلبمي:" بهوز للمحكمة بناء على طلب أحد الطرفبْ أف تعدٌؿ في مقدار 

.  كما أفٌ الضرر لا يرفع عن طريق المحكمة دائما إبٌما يكوف 2ض إذا كجدت مبررا لذلك، أك كاف مبالغا فيو"التعوي
 عند الاختلبؼ، أمٌا في حالة الاتفاؽ فلب يلجأ إليها. 

 ػػػ الموازنة كالترجيح: 3 

أفٌ الرأم الراجح ىو الرأم القائل بصحة  بعد عرض أدلةٌ المجيزين كابؼانعبْ كمناقشتها يتببٌْ للباحث ػػػ كالله أعلم ػػػ   
الشرط ابعزائي الواقع على الصانع، لقوة أدلتٌو كبرقيق ابؼصلحة لكل أطراؼ العقد، بناءن على أفٌ الأصل في العقود 

 الإباحة، لكن ىذا ابعواز مرتبط بشركط ىي:

 .3ػػػ كقوع ضرر فعلي كحقيقي فإذا لد يقع الضرر لا يستحق الشرط ابعزائي

 ػ بهب أف بودٌد الشرط ابعزائي عن طريق خببّ معتمد لدل القضاء، حبٌ لا يبَؾ المجاؿ للمستصنع كفق إرادتو.ػػ

 ػػػ أف يأخذ بعبْ الاعتبار الظركؼ الطارئة حبٌ لا يظلم الصانع.

 ػػػ في حالة التنازع حوؿ برديد الشرط ابعزائي يلجأ إلذ القضاء.  

: كيكوف في حالة تأخر ابؼستصنع عن دفع ما عليو من مستحقات المستصنعب ػػػ الشرط الجزائي الواقع على  
 مالية للصانع، كيأخد الشرط ابعزائي في ىذه ابغالة إحدل الصورتبْ التاليتبْ:

: أف يتفق الصانع مع ابؼستصنع على تعويضو مقدارا ماليا بؿدٌدا عن كل يوـ تأخبّ في أداء ما ػػػ الصورة الأكلى 
ات، كحكم ىذه ابغالة التحرلص فالشرط ابعزائي من الربا ابؼنهي عنو الذم أبصعت الأمة الإسلبمية عليو من التزام

                                                                                                                                                                    
 .42، ص02ػػػ الشاطبي، ابؼوافقات، ابؼصدر السابق، ابعزء 1
انية عشر، رقم: ق، الدكرة الث1421رجب  01بصادل الثانية إلذ  25ػػػ قرار بؾمع الفقو الإسلبمي، ابؼنعقد بالرياض من  2

 .382، الشرط ابعزائي كسلطة القاضي في تعديلو، ص  19/3/12،2/22858
ػػػ جواد بؿمود أبضد بحر، نظرية الشرط ابعزائي ببْ الفقو كالقانوف، رسالة ماجستبّ في القضاء الشرعي، كلية الدراسات العليا، جامعة  3

 .192ـ، ص 2009ابػليل، 
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فهذه زيادة على أصل الدين نظبّ التأخبّ سواء كانت ،  1 ژ ٹ  ٹ  ٹ  ڤ  ڤژ  على برربيو، لقولو تعالذ:
 .2ءمشركطة في العقد أك عند حلوؿ الأجل، فهذا الشرط بؿرٌـ كباطل بإبصاع العلما

: أف يشبَط في العقد أنوٌ إذا تأخر ابؼستصنع  في تسديد ما عليو من مستحقات للصانع كترتب ػػػ الصورة الثانية 
على التأخبّ ضررا حقيقيا، فإفٌ للصانع ابغق في التعويض بقدر الضرر، سواء نص في العقد على تقدير التعويض 

 أك إلذ القاضي في حالة النزاع. ببْ الطرفبْ، أك يرجع في ىذا التقدير لأىل ابػبرة،

كقد اختلفت ىذه الصورة عن الأكلذ في أفٌ العاقداف يتفقاف على ابؼبدأ العاـ كىو التعويض عن الضرر، كيبَكاف     
التحديد إلذ ما بعد كقوع الضرر، بينما في الصورة الأكلذ يكوف الاتفاؽ بؿدٌدا بؼبلغ التعويض عند الإخلبؿ. ففي 

الثانية ػػػ لا يلزـ ابؼستصنع بدفع شيء للصانع  مع تأخره إلا إذا كقع ضرر فعلي، كقد اختلف العلماء  ىذه الصورة ػػػ
ابؼعاصرين في حكمها، فمنهم من قاؿ بابعواز أم مشركعية التعويض، كمنهم من ذىب إلذ عدـ جواز ىذا 

 رل يراىا القضاء مناسبة.التعويض كيلزـ ابؼستصنع على الوفاء بطرؽ أخرل، مثل ابغبس أك أم عقوبة أخ

 ػػػ الرأم الأكؿ: جواز التعويض   

حيث ذىب أصحاب ىذا الرأم إلذ جواز التعويض عن الضرر الواقع فعلب، كإلزاـ ابؼستصنع ابؼماطل بالوفاء بو،     
كالصديق ، 4، كمن الفقهاء مصطفى الزرقا3كبفن ذىب إلذ ىذا الرأم ىيئة كبار العلماء بابؼملكة العربية السعودية

 . كاستدلوا بدا يلي:5الضرير

 .6:" مىطيلي الغىنًي ظيلٍم"ػػػ قوؿ النٌبي صلٌى الله عليو كسلٌم  
 .7:" لًيي الوىاجًدً ييحًلُّ عًرضىوي كىعيقيوبػىتىوي"ػػػ كقولو صلٌى الله عليو كسلٌم أيضا  

، فاشبَاط الت      عويض عن الضرر الفعلي على ابؼستصنع كما اعتمدكا على قاعدة الأصل في الشركط الإباحة كاللزكـ
 

                                                 
 .275ػػػ سورة البقرة، الآية:  1
 .148، ص 03، ابعزء   ـ2004-ىػ1425مصر، د.ط،  -بداية المجتهد كنّاية ابؼقتصد، دار ابغديث، القاىرةػػػ ابن رشد،  2
 .214، ص1ـ، ابعزء 1992، 2ػػػ أبحاث ىيئة كبار العلماء بابؼملكة العربية السعودية، دار أكلر النهى، الرياض، ط 3
 .103على ابؼدين ابؼماطل بالتعويض، ابؼرجع السابق، ص ػػػ مصطفى الزرقا، ىل يقبل شرعا ابغكم 4
 ػػػ الصديق بؿمد الأمبْ الضرير، الاتفاؽ على إلزاـ ابؼدين ابؼوسر بتعويض ضرر ابؼماطلة، بؾلة أبحاث الاقتصاد الإسلبمي، جامعة ابؼلك 5

 . 118، ص3،المجلد  1ـ، العدد1985عبد العزيز، جدة،

 .223ػػػ سبق بزربهو، ص 6
 .224سبق بزربهػػػػػػػػػػػو، ص ػػػ 7
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، لعدـ كركد دليل ينافيو  .1بؼصلحة الصانع ابؼضركر شرط صحيح كلازـ
 ػػػ الرأم الثاني: عدـ جواز التعويض  

ذىب أصحاب ىذا الرأم إلذ عدـ جواز تعويض ابؼستصنع للصانع، كمن مؤيدٌم ىذا الرأم بؾموعة من     
. 6، علي أبضد السالوس5، بؿمد شبب4ّ، نزيو بضاد3، زكي الدين شعباف2فيفالفقهاء ابؼعاصرين منهم: على ابػ

 كاستدؿٌ ىؤلاء بدا يلي:

 .7ػػػ إفٌ التعويض ابؼتأخر ىو عبْ الربا المحرٌـ بالكتاب كالسنة كالإبصاع

ابؼماطل على ػػػ إفٌ العمل بالتعويض الربوم يؤدم إلذ إلغاء الآليات الشرعية البٍ كجدت في الفقو بغمل ابؼستصنع 
 .8آداء ما عليو من الالتزامات ابؼالية مثل ابغبس كالتعزير

 . 9ػػػ إفٌ أصوؿ الشريعة تقضي بأف يكوف أخذ ابؼاؿ تبرعا أك مقابل ماؿ كلا يكوف مقابل أجل للوفاء

 ػػػ مناقشة الأدلٌة كالموازنة كالترجيح:  

                                                                        أ ػػػ مناقشة أدلة القائلين بجواز التعويض:             
ػػػ ببُ أصحاب ىذا الابذاه رأيهم على مبدأ مسلٌم بو في الفقو الإسلبمي، كىو مبدأ التعويض عن الضرر،  1    ب

بالصانع. لكنٌ ىذا الرأم  اعتمادا منهم على أفٌ ابؼطل في الدين ظلم، كقد سبب ابؼستصنع بدطلو ضررا بؿقٌق الوقوع
لا تبيحو الأصوؿ الشرعية البٍ تقضي بأفٌ أخذ ابؼاؿ لا يكوف إلاٌ تبرعا، أك في مقابلة ماؿ أخذ أك أتلف، كإلٌا كاف 

، كىذا ماحدٌدتو القاعدة الفقهية "لا 10أكلب لو بالباطل؛ لأفٌ أصل التعويض في نظر الفقهاء ىو مقابلة ابؼاؿ بابؼاؿ
                                                 

، 2ـ، ابعزء 2006ػػػ بؿمد مصطفى الزحيلي، القواعد الفقهية كتطبيقاتها في ابؼذاىب الأربعة، دار الفكر، دمشق ػػػ سوريا، الطبعة الأكلذ،   1
 . 815ص 

 .20ػػ  19ػػػ علي ابػفيف، الضماف في الفقو الإسلبمي، ابؼرجع السابق، ص   2
، 2ين شعباف، الشرط ابعزائي في الشريعة كالقانوف، بؾلة ابغقوؽ كالشريعة الإسلبمية، جامعة الكويت، السنة الأكلذ، العددػػػ زكي الد  3

 .137ـ، ص1977
 .351ـ، ص2001ػػػ نزيو بضاد، قضايا اقتصادية معاصرة في ابؼاؿ كالاقتصاد، دار القلم، دمشق ػػػ سوريا، الطبعة الأكلذ،   4
 .873، ص 2، صيانة ابؼديونيات كمعابعتها من التعثر في الفقو الإسلبمي، ابؼرجع السابق، ابعزءػػػ بؿمد شببّ  5
 .135ػػػ علي أبضد السالوس، الشرط ابعزائي كتطبيقاتو ابؼعاصرة، ابؼرجع السابق، ص  6
 .868، ص 2، ابعزءػػػ بؿمد شببّ، صيانة ابؼديونيات كمعابعتها من التعثر في الفقو الإسلبمي، ابؼرجع السابق  7
 .868، ص 2ابعزء ػػػ ابؼرجع نفسو،  8
 .353ػػػ نزيو بضاد، قضايا اقتصادية معاصرة في ابؼاؿ كالاقتصاد، ابؼرجع السابق، ص  9

 .20ػػػ علي ابػفيف، الضماف في الفقو الإسلبمي، ابؼرجع السابق، ص   10
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، كبناء على ذلك فليس على ابؼدين تعويض مقابل التأخبّ في 1أخذ ماؿ أحد بلب سبب شرعي"بهوز لأحد أف ي
 .2الوفاء، كإف ترتٌب على ذلك ضرر بالدائن

ػػػ كبؼػػػػػاٌ كاف الالتزاـ ىو أداء مبلغ من النقود فإفٌ التنفيذ العيبِ بفكن في ذاتو، كذلك بقضاء ابغاكم أك القاضي  2    
ؿ ابؼستصنع جبرا، إذا كاف من جنس الدين أك إجباره على بيع مالو كقضاء دين الغرلص عندما لا دين الصانع من ما

 يكوف لديو ماؿ من جنس الدين الثابت في ذمتو.  

ػػػ  أمٌا حديث" لر الواجد ظلم بولٌ عرضو كعقوبتو"  فقد قاؿ العلماء في ىذا ابغديث عرضو أم شكايتو إلذ  3    
. كلد يقل أحد من العلماء ابؼتقدمبْ بجواز التعويض ابؼالر عن التأخبّ في سداد الدين، كلا 3سابغاكم كعقوبتو ابغب

في الفقهاء ابؼعاصرين من فسٌر العقوبة ىنا بالعقوبة ابؼالية، على اختلبؼ بينهم في جواز التعزير بابؼاؿ، كلو فسرىا 
 .  4وأحد بذلك، فإفٌ العقوبة إبٌما بوكم بها ابغاكم لا الدائن نفس

ػػػ كأمٌا قوبؽم بأفٌ الأصل في الشركط الصحة كاللزكـ فإفٌ ىذا مقيد بدا لا بول حراما أك ينافي كتاب الله،  4    
كابؼشركط من الشرط ابعزائي مبلغ من ابؼاؿ نظبّ الأجل، كليس نظبّ ماؿ أك بدؿ تالف، فهو إمٌا أف يكوف أكل 

 .5لأمواؿ الغبّ بغبّ حق أك ىو من ربا النسيئة

   : نوقشت أدلةٌ ابؼانعبْ من كجهبْ:ب ػػػ مناقشة أدلٌة القائلين بعدـ جواز التعويض   

ػػػ حقيقة الربا ىو استغلبؿ من الدائن للمدين، بصورة بذعل الاحتمالات السيئة بصيعها على ابؼدين، كتضمن 1   
بىلٌ بالتوازف الاقتصادم ببْ الطرفبْ، أمٌا  للدائن أصل دينو كربحا ثابتا دكف النظر إلذ حاؿ ابؼدين، كىذا الاستغلبؿ

 .6تعويض ضرر التأخبّ فبعيد عن ىذه ابؼعالش

                                                 
 .16بق، صمن بؾلة الأحكاـ العدلية، ابؼرجع السا 97ػػػ ينظر ابؼادة  1
2
 .354ػػػ  353ػػػ نزيو بضاد، قضايا اقتصادية معاصرة في ابؼاؿ كالاقتصاد، ابؼرجع السابق، ص  

 ـ،2000ػػػ ابن عبد البر، الاستذكار، برقيق: سالد بؿمد عطا، بؿمد علي معوض، دار الكتب العلمية، ببّكت ػػػ لبناف، الطبعة الأكلذ،   3
 .492، ص 6ابعزء

4
 .42ـ، ص2003مد تقي العثمالش، بحوث في قضايا فقهية معاصرة، دار القلم، دمشق ػػػ سوريا، الطبعة الثانية، ػػػ القاضي بؿ  

ق، 1422، ػػػ ابن تيمية، القواعد النورانية الفقهية، برقيق: أبضد بن بؿمد ابػليل، دار ابن ابعوزم، ابؼملكة العربية السعودية، الطبعة الأكلذ  5
 . 274ػػ  261ق، ص1422

 .872ػػػ  871، ص 2ػ بؿمد عثماف شببّ، صيانة ابؼديونيات كمعابعتها من التعثر في الفقو الإسلبمي، ابؼرجع السابق، ابعزءػػ  6
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ػػػ إفٌ الفوائد الربوية في ابؼداينات تعقد ابؼداينة على أساسها مند البداية، فتكوف طريقا استثماريا أصليا لقاصد  2     
ا، كإبٌما ىو إعادة عادلة لتوازف العقد الأصلي الذم الربا، بخلبؼ تعويض ضرر التأخبّ، فإنوٌ ليس طريقا استثماري

 .1أخلٌ بو ابؼدين ابؼماطل، كلا تكوف ابؼداينة قائمة على الاستثمار من البداية

 ج ػػػ الموازنة كالترجيح:     

زائي لا بهوز بعد عرض أدلة المجيزين كابؼانعبْ للتعويض  في ىذه الصورة يرل الباحث ػػػ كالله أعلم ػػػ أفٌ الشرط ابع    
ٺ  ٺ  ٺ  ٿ    ٿ     ٿ  ژ في ىذه الصورة، فهو لا بىتلف عن الربا الذم نزؿ القرآف بتحربيو في قولو تعالذ: 

كل معاملة كجد فيها التفاضل في ابعنس أك النساء فهي مندرجة برت ف،     2  ژ ٹ  ٹ  ٹ  ڤ  ڤ  ٹٿ
ذلك يقوؿ ابن عبد البر:" ككل زيادة من عبْ أك منفعة  ، كفي3اسم الربا كإف تغبٌّ ابؼصطلح كالفائدة كالتعويض

 . 4يشبَطها ابؼسلف على ابؼستسلف فهي ربا لاخلبؼ في ذلك"

 خلاؿ الصانع بالتزاماتوإبة عن : الجزاءات المترتٌ ثانيالفرع ال

لعديد من النصوص لقد عرفنا أنوٌ إف لد يف ابؼرقي العقارم بالتزاماتو يتعرٌض إلذ بصلة من ابعزاءات بصعت في ا    
بة عن ابؼماطلة في الوفاء بالالتزاـ، كالبٍ يشبَؾ فيها  لذ ابعزاءات ابؼبَتٌ إبالإضافة القانونية العامة كابػاصٌة، أمٌا الصانع ف

تتمثل في ثبوت بؾموعة من  ،خلبؿ الصانع بالتزاماتوإة تبَتب على كل من الصانع كابؼستصنع، ىناؾ جزاءات خاصٌ 
خيار الرؤية، خيار فوات الوصف، لذلك سنتناكؿ في  ب،ىي : خيار العي عفي عقد الاستصنا  ابػيارات للمستصنع

 :ىذا الفرع ىده ابػيارات بشيء من التفصيل

 

 

 

 
                                                 

 .872ػػػ  871، ص 2ػػػ ابؼرجع نفسو، ابعزء  1
 .275ػػػ سورة البقرة، الآية:   2
، 1مد علي شاىبْ، دار الكتب العلمية، ببّكت ػػػ لبناف، طػػػ أبضد بن علي أبوبكر ابعصاص، أحكاـ القرآف، برقيق: عبد السلبـ بؿ  3

 .184، ص2ـ، ابعزء1994
 .516، ص 6ػػػ ابن عبد البر، الاستذكار، ابؼصدر السابق، ابعزء  4
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 أكلا: خيار العيب

ذا كاف في ابؼصنوع إا مٌ أحق ابؼستصنع في الرد يسقط،  فٌ إكليس بو عيب ف بناء ابؼصنوعحضر الصانع الأإذا     
ة كىو ما يطلق عليو الفقهاء بخيار العيب، كبخاصٌ . 1خذهأستصنع ابغق في الرد بالعيب كلا يلزمو للم فٌ إعيب ف

، كىو ما يعرؼ عند أىل القانوف 3ا ابؼالكية فيطلقوف عليو تسمية خيار النقيصة، أمٌ 2ابغنفية كالشافعية كابغنابلة
، ات ابؼرقي العقارم في عقد البيع بناءن على التصميمكالذم تطرقٌنا لو سابقا كالتزاـ من التزام 4بضماف العيوب ابػفية

 كعليو سنتناكؿ فيما يأتي ابؼقصود بخيار العيب كمشركعيتو كشركط ثبوتو للمستصنع.

 :يبالمقصود بخيار الع .1
 ضافي من كلمتبْ: )خيار( ك )عيب(إخيار العيب مركب     

ليو الاختيار إتو ببْ الشيئبْ، فوضت الاختيار يقاؿ: خبٌّ يار بالكسرة في اللغة العربية فهي اسم من ا كلمة خً أمٌ      
 .6شياء فضل بعضها على بعضه ببْ الأمرين، كخبٌّ . كابػيار: اسم بدعبُ طلب خبّ الأ5فاختار أحدبنا

 .7مضاء العقد أك فسخوإمرين من كفي الاصطلبح ابػيار ىو: طلب خبّ الأ    

، 8م صار ذا عيبأمة، كىي مصدر الفعل عاب نقوؿ عاب الشيء: ا كلمة العيب لغة: فتعبِ النقص كالوصأمٌ     

جعل السفينة أ، أم 9ژگ   گ  گ  ڳ  ڳ  ڳ  ڳ            ڱ  ڱ  ڱ     ژ  :نو قولو تعالذم، ك 8عيب

                                                 
 .205تصناع ، ابؼرجع السابق، صسب عبد الكرلص البدراف، عقد الاسكا ػػػ  1
المذىب    .257، ص5ع، ابؼصدر السابق، ابعزءائع الصنائع في ترتيب الشرائ، بدلشسااالك :المذىب الحنفيفي  : ذلكينظر في ػػػ  2

البهوتي، كشاؼ القناع عن  المذىب الحنبلي:  كما بعدىا. 95، ص12السابق، ابعزءبؾموع شرح ابؼذىب، ابؼصدر  ،النوكم الشافعي:
 .215، ص3مبً الاقناع، ابؼصدر السابق، ابعزء

، 112، ص5الذخبّة، ابؼصدر السابق، ابعزء ،افير الق. كينظر: ػػػ 354، ص3لى الشرح الكببّ، ابعزءة الدسوقي عشياحالدسوقي،  ػػػ  3
 .  427، ص4ابعزء ابؼرجع السابق، ابغطاب، مواىب ابعليل، .334، ص6ليل، ابؼصدر السابق، ابعزءخر ختصكليل بؼالتاج كالإ  ،واؽابؼ
 .222ابؼرجع السابق، ص، الوجيز في عقد البيع، زاىية حورية سي يوسف ػػػ  4
 .185، ص1ومي، ابؼصباح ابؼنبّ، ابؼصدر السابق، ابعزءفيال ػػػ  5
 .264، ص1، ابعزءـ1982، 2براىيم مصطفى كآخركف، ابؼعجم الوسيط، دار الدعوة، تركيا، الطبعةإػػػ   6
 .43، ص2زءلفاظ ابؼنهاج، ابؼصدر السابق، ابعأرفة ابؼعالش عيبِ، مغبِ المحتاج الذ مالشرب ػػػ  7
 .439، ص2ي، ابؼصباح ابؼنبّ، ابؼصدر السابق، ابعزءميو فال ػػػ  8
 .79 :سورة الكهف، الآية ػػػ  9
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ك عن ابػلق الشرعي نقصانا لو تأثبّ في أة الطبيعية لقى كفي الاصطلبح العيب ىو:" ما نقص عن ابػً  .1ذات عيب
 .2بشن ابؼبيع"

ك عرفا... أ:" خيار النقيصة ىو نقص بىالف ما التزمو) البائع( شرطا بأنوٌ  ؼرٌ ا خيار العيب كمركب فقد عي مٌ أك     
 .3ك التصرؼ"أا يؤثر في نقص الثمن ا دخل على السلبمة منو بفٌ بمٌ إو نٌ أكالعرفي ما تقضي العادة ب

 .4ك عرفا في زماف ضمانو"ألبائع شرطا، :" ىو ما ثبت بسبب نقص بىالف ما التزـ اجاء في مواىب ابعليلك     
ت ل العقد ينقص من قيمتو كيفوٌ بؿذا كجد عيب في إمضائو إو: ابغق في فسخ العقد أك كعليو بيكن تعريفو بأنٌ 

 .5ابؼقصود منو، لد يكن معلوما عند التعاقد 

كرد شركطو في أبل  ؛ل النص عليومهو لد ي أنٌ القانوف ابؼدلش ابعزائرم لد يعرؼ خيار العيب، إلٌا  فٌ إكللئشارة ف    
 .، ابؼتعلٌقة بشركط ضماف العيوب ابػفية3796ابؼادة 

 مشركعيتو: .2
يقوؿ  ،ذا كاف في ابؼبيع عيب ينقص من قيمتوإ ملمشبَ للا خلبؼ ببْ بصهور الفقهاء في ثبوت خيار العيب     

 .7ىل العلم في ىذا خلبفا"أابن قدامة:" لا نعلم ببْ 

 ة من الكتاب كالسنة كالإبصاع.مشركعيتو بأدلٌ  وا علىكقد استدلٌ   

 

 
                                                 

 .633، ص1ابن منظور، لساف العرب، ابؼصدر السابق، ابعزء ػػػ 1
 .192، ص3، ابعزءابؼصدر السابق ، بداية المجتهد كنّاية ابؼقتصد، ابن رشد ػػػ 2
 .334، ص6ابؼصدر السابق، ابعزء ،كليل بؼختصر خليللإ ابؼواؽ، التاج كاػػػ  3
 .427، ص4خليل، ابؼصدر السابق، ابعزء ب ابعليل في شرح بـتصرىوا، مابغطاب ػػػ 4
                                   .                          125ـ، ص2003ابؼالية في الإسلبـ، دار السلبـ، القاىرة ػػػ مصر، الطبعة الأكلذ،  ، فقو ابؼعاملبتيوبأحسن  ػػػ 5
لذ ابؼشبَم، إد بوجودىا كقت التسليم هابؼبيع على الصفات البٍ تع ذا لد يشملإو: " يكوف البائع ملزما بالضماف نٌ أىذه ابؼادة على  نصت ػػػ 6

ك حسبما أمذكور بعقد البيع،  منو حسبما ىوك من الانتفاع بو بحسب الغاية ابؼقصودة أينقص من قيمتو،  عيبذا كاف بابؼبيع إك أابؼشبَم، 
 الو، فيكوف ضامنا بؽذه العيوب كلو لد يكن عابؼا بوجودىا...."عميظهر من طبيعتو اك است

 .109، ص4ابن قدامة، ابؼغبِ، ابؼصدر السابق، ابعزء ػػػ 7
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 من الكتاب: . أ

 ٹ  ڤ     ڤ  ڤ  ڤ  ڦ  ڦ  ڦ  ڦ  ڄ   ڄ  ڄ  ڄ  ڃ  ڃژ  :قولو تعالذػػػ 

ژ
 ،العقد ابؼلتبس بالعيب بذارة عن غبّ تراض فٌ ألرضا ابؼشركط في العقود، ذلك لفالعلم بالعيب في ابؼبيع مناؼ          . 1

بل لو رده كالاعبَاض بقطع النظر عن طريقة الرد ؛ العاقد لا يلزمو ابؼعقود عليو ابؼعيب فٌ أعلى  فالآية تدؿٌ 
 .2صلبحكالإ

 من السنة:ب ػ 

  ابتاع غلبما فاستغلٌو، ثم كجد بو عيبنا فردٌه بالعيب، فقاؿ: يا رسوؿرجلبن  فٌ أي الله عنها ضعن عائشة ر  -
 .3اف"مى الضى بً  اجي رى :" الخى ػػػ لى الله عليو كسلمصػػػ غلبمي، فقاؿ رسوؿ الله  الله إنوٌ قد استغلٌ  

" يقوؿ:  ػػػ مى الله عليو كسلٌ صلٌ ػػػ و قاؿ:" بظعت رسوؿ الله نٌ أما ركم عن عقبة بن عامر رضي الله عنو  -
 .4"وي لى  وي نى يػَّ  بػى لاَّ ب إً يٍ عى  يوً عنا فً يػٍ بػى  يوً خً أى  نٍ مً  اعى بى  مو لً سٍ مي لً  لُّ حً  يى لاى م، كى لً سٍ و المي خي أى  مي لً سٍ المي 

:" يقوؿ ػػػ مى الله عليو كسلٌ صلٌ ػػػ و قاؿ: إلٌش بظعت رسوؿ الله نٌ ألة بن الأسقع رضي الله عنو ثما ركم عن كا -
 .5"وي نى يػِّ بػى  يػي لاَّ أى  كى لً ذى  مي لى عٍ يػى  نٍ مى لً  لُّ حً  يى لاى ، كى يوً ا فً ئنا ألٌا ييبيٌن مى يٍ يىبيعى شى  دو حى لًأى  لُّ حً  يى لاى 

 فٌ أضح رجاعها للبائع، كما يتٌ إو من اشبَل سلعة ككجد بها عيبا شرع لو نٌ أحاديث ضح من خلبؿ ىذه الأيتٌ     
ا في سلعهم من ف يكشفوا عمٌ ألذ إر من الغش في البيوع كالعقود كيرشد ابؼتعاملبْ م بوذٌ ى الله عليو كسلٌ الرسوؿ صلٌ 
  لا يلحقوا اضرارا بؼن يتعامل معهم.عيوب حبٌٌ 

                                                 
 .29:سورة النساء، الآيةػػػ   1
 .173، ص2بعزءتهد كنّاية ابؼقتصد، ابؼصدر السابق، اابن رشد، بداية المج ػػػ  2
 .754، ص2، ابعزء2243:التجارات، باب: ابػراج بالضماف، حديث رقم :ابن ماجة، سنن ابن ماجة، ابؼصدر السابق، كتاب ػػػ  3
، 3، ابعزء3510من اشبَل عبدا فاستغلو ثم كجد بو عيبا / حديث رقم: ي: فدر السابق، كتاب: البيوع، باببو داكد، ابؼصأأخرجو ك 

 .158، ص5حاديث منار السبيل، ابؼرجع السابق، ابعزءأركاء الغليل في بزريج إالألبالش  .حديث حسن :الش. قاؿ الألب234ص
. حديث صحيح :قاؿ الألبالش .755، ص2، ابعزء2246نو، حديث رقم ابؼصدر نفسو، كتاب: التجارات، باب: من باع عيبا فليبي ػػػ  4
 .165، ص5رجع السابق، ابعزءابؼ حاديث منار السبيل،أركاء الغليل في بزريج إ

ـ ، 2001 ،لبناف، الطبعة الأكلذ-رنؤكط، عادؿ مرشد، مؤسسة الرسالة، ببّكتبن حنبل، مسند الاماـ أبضد برقيق: شعيب الأبضد أ ػػػ  5
 سناده ضعيف.إ، كقاؿ: 395، ص25ابعزء
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 اةن شى  اعى تى ابػٍ  نٍ :" مى قاؿ ػػػ صلى الله عليو كسلمػػػ رسوؿ الله  فٌ أبو ىريرة ألذم ركاه كما يعتبر حديث ابؼصراة ا    
دلة البٍ من الأ .1"رو مٍ تى  نٍ اعنا مً ا صى هى عى مى  دَّ رى ا، كى ىى دَّ رى  اءى شى  فٍ إً ا كى هى كى سى مٍ أى  اءى شى  فٍ إً ، اوـ يى أى  ةى ثى لاى ثى  ارً يى الخى ا بً يهى فً  وى هي فػى  اةن رى صى مى 

 العيب ابؼشبَم.تشهد بثبوت خيار 
 ج. من الإجماع:   

و لا خلبؼ ببْ ابؼسلمبْ نٌ فإا الابصاع مٌ ألا خلبؼ ببْ الفقهاء في الرد بالعيب على ابعملة جاء في المجموع:" ك     
ف كاف يثبت بالشرط  إ. كىذا ابػيار يثبت دكف ابغاجة الذ شرط فلب تدخل إرادة العاقد في قيامو ك 2في الرد بالعيب"

 حاؿ السكوت عن شرط في و ضيق من نطاؽ خيار العيب فلم يره مشركعا إلٌا نٌ أ ما ركل عن ابن حزـ لٌا إ ،3دلالة
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                              .                                                              4بل مآؿ ذلك البيع الذ الفسخ ؛ف اشبَط العاقد السلبمة فظهر معيبا فلب يشرع ابػيارإا مٌ أالسلبمة في البيع، 

 .شركط ثبوت خيار العيب )شركط الرد بالعيب(4

  ،ف يضمنو الصانعأف تتوفر في العيب الذم بيكن ألقياـ خيار العيب كضع الفقهاء بؾموعة من الشركط لابد     
و ابؼستصنع، ككونو قدبيا، ككونو مؤثرا ينقص من قيمة ابؼصنوع كمنفعتو، ككوف العيب خفيا عند العقد كلا يعلم ب

 كسنتناكؿ ىذه الشركط فيما يأتي:
 أف يكوف العيب خفيا غير معلوـ للمستصنع: . أ
 فٌ أ:" كمفهومو  5لمستصنع كوف العيب خفيا  غبّ معلوـ قاؿ السبكيلمن الشركط البٍ يثبت بها خيار العيب     

ك بعده عند القبض، فإذا كاف عالد أفلببد أف يكوف ابؼستصنع غبّ عالد بالعيب عند العقد،  . 6عند العلم لا خيار"
عند القبض فقبضو  ثم علم بو عند القبض فقبضو عابؼا بعيبو انتفى ابػيار لب بوجاىك كاف أعالد بالعيب عند العقد، 

                                                 
 .158، ص3، ابعزء1425 :، حديث رقم: حكم بيع ابؼصراةالبيوع ، باب :مسلم، صحيح مسلم، ابؼصدر السابق، كتاب ػػػ  1
 .122، ص3ابعزء موع شرح ابؼهذب، ابؼصدر السابق،النوكم، المج ػػػ  2
 . 360كؿ، ص، ابعزء الأابؼرجع السابق ثره في العقود،أدة، ابػيار ك غبو أعبد الستار  ػػػ  3
، المحلى بالآثار، ابؼصدر السابق، ابعزء ػػػ  4  .574، ص7ابن حزـ
ق، كلر قضاء الشاـ ثم عزؿ، كاف ماىرا في 727نصر تاج الدين عبد الوىاب بن علي السبكي الشافعي، كلد بالقاىرة سنة بو أىو  ػػػ  5

ق، من مصنفاتو:" طبقات الشافعية الكبرل كالوسطى كالصغرل" ، شرح بـتصر ابن 771الفقو كالأصوؿ كابغديث، توفي بدمشق سنة 
الزركلي، الأعلبـ، ابؼرجع السابق، ػػػ   .316، ص14ة، ابؼصدر السابق، ابعزءابن كثبّ، البداية كالنهايػ ػػينظر:  ابغاجب، " الأشباه كالنظائر".

 .335، ص4ابعزء
 .121، ص12المجموع شرح ابؼهذب مع تكملة السبكي كابؼطيعي، ابؼصدر السابق، ابعزء ،النوكم ػػػ  6
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 ،أف بيتنع عن القبض عند علمو بالعيب العلم بالعيب يعتبر رضا بو، فكاف عليو لبقاء حقو في ابػيار عابؼا، لأفٌ 
  .2" 1ش" العلم بالعيب عند البيع أك القبض مسقط للرد كالأر  ذلك أفٌ 

ذا كاف غبّ عابؼا بالعيب سواءن علم الصانع بالعيب ككتمو أك لد إابػيار يثبت للمستصنع  لذ أفٌ إمع الإشارة    
 .3يعلم

 أف يكوف العيب قديما: . ب
و كاف موجود قبل العقد أك بعد العقد لمستصنع لابد أف يكوف العيب قدبيا، أم أنٌ ليب  يثبت خيار العفحبٌٌ     

ف يكوف حادثا قبل أ، كىو ما ينص عليو ابؼالكية بقوبؽم: 4لذ سبب سابقإك بعد القبض كلكنو يستند أكقبل القبض 
بل حدث بعد التسليم فلب يثبت  فإذا لد يكن العيب قدبيا .6عند القائلبْ بها 5ك في العهدةأقبل أمد التبايع باتفاؽ 

: " 7بعد التسليم قاؿ ابؼرغينالش ذ العيب لد بودث الاٌ إبغصوؿ ابؼعقود عليو سليما في يد ابؼستصنع،  ،يثبت ابػيار
 .8العيب قد بودث بعد البيع قبل التسليم كىو موجب للرد" فٌ لأ

 أف يكوف العيب مؤثرا ينقص من قيمة المصنوع كمنفعتو:. ج

كلا يكوف العيب مؤثرا في  ،ف يكوف العيب مؤثرا في الشيء ابؼصنوعأوت خيار العيب للمستصنع من شركط ثب    
 ق فيو ضابط العيب القائم على أمرين بنا:اذا برقٌ  لاٌ إالشيء ابؼصنوع 

                                                 
ف النٌفس، كذلك يستعمل الفقهاء ىذا ابؼصطلح في البيوع كيريدكف بو الفرؽ ببْ اسم للماؿ الواجب في ابعناية على ما دك ىو  :شالأر ػػػ   1

   كىذا ىو ابؼقصود بو ىنا.   لع على عيب في ابؼبيعذا اطٌ إما يأخذه ابؼشبَم من البائع قيمة ابؼبيع معيبا كببْ قيمتو سليما من الثمن أم 
ابن . ػػػ 40ـ، ص2008، 1ية في لغة الفقهاء، الدار الشامية، ببّكت ػػ لبناف، طػػػ نزيو بضاد، معجم ابؼصطلحات ابؼالية كالاقتصادينظر: 

 .584م، القاموس المحيط، ابؼصدر السابق، صدباآالفبّكز  . ػػػ263، ص6السابق، ابعزء منظور، لساف العرب، ابؼصدر
 .396، ص6، ابؼصدر السابق، ابعزءرابن ابؽماـ، فتح القدي ػػػ  2
 .402ه في العقود، ابؼرجع السابق، صثر دة، ابػيار كأغبو أعبد الستار  ػػػ  3
 . 375 ص ابؼرجع نفسو، ػػػ  4
تة، كقد ك سأياـ أف تكوف ثلبثة أا مٌ إ يضمانو من البائع كىفة لاحقة معينة عند ابؼشبَم في مدٌ كل عيب حدث   فٌ أ ة:دى هٍ المقصود بالعي  ػػػ  5

 .193، ص3ابن رشد بداية المجتهد كنّاية ابؼقتصد، ابؼصدر السابق، ابعزء ػػػ  .لفقهاءبالعهدة دكف سائر اؿ كقد انفرد الاماـ مالك بالقو 
 .193، ص3ابن رشد، بداية المجتهد، ابؼصدر السابق، ابعزء ػػػ  6
لمجتهدين، توفي قا أديبا من اق ، كاف حافظا مفسرا  بؿقٌ 530بي بكر ابؼرغينالش من كبار فقهاء ابغنفية كلد سنةأبو ابغسن علي بن أىو  ػػػ  7

نفية، ابؼصدر السابق، اللكنوم، الفوائد البهية في تراجم ابغ .ابؽداية،" منتقى العرؼ""ق، من مصنفاتو: " بداية ابؼبتدئ" ، كشرحو 593سنة 
 .73، ص5ـ، ابؼرجع السابق، ابعزءعلبلي، الأكالزر كينظر: ػػػ . 141ص
ع في ترتيب الشرائع، ئانسالش، بدائع الصاالكػػػ ينظر: . ك 13، ص5بؼصدر السابق، ابعزءتار، الى الدر ابؼخعتار ابن عابدين، رد المح ػػػ  8

 .153،ص5ابؼصدر السابق، ابعزء
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 كوف الوصف العارض للشيء ابؼصنوع كىو العيب مؤثرا في القيمة. 
 .كوف الأصل في جنس ابؼعقود عليو السلبمة منو 

 ياف ىذين الأمرين فيما يلي:كب  

 :كوف العيب مؤثرا في القيمة 
ىو كل ما يوجب نقصانا في الثمن عند أىل ابػبرة سواءن أنقص  ابغنفية على ىذا الضابط للعيب بقوبؽم: نصٌ     

 .1العبْ أـ لد ينقصها

ا كاف مٌ ػالثمن ل ن:" كالظاىر أفٌ بعض ابغنفية يعبركف بالثمن بدؿ القيمة كىي ابؼرادة، قاؿ ابن عابدي كابؼلبحظ أفٌ     
 . 2بو" كابرٌ عفي الغالب مساكيا للقيمة 

 .3كعند ابؼالكية ما نقص عن ابػلًقة الطبيعية، أك عن ابػلق الشرعي نقصانا لو تأثبّ في ابؼبيع    

غالب في نقص للقيمة أك العبْ نقصانا يفوت بو غرض صحيح، بشرط أف يكوف الو ابؼنٌ أكالضابط عند الشافعية     
              .4لقةن ابػً عأمثاؿ ابؼبيع عدمو أك ما نقص القيمة أك العبْ 

ك نقصت قيمتو عادة في أنقص عبْ ابؼبيع كحده كاؼ كلو لد تنقص بو القيمة بل زادت  فٌ أا ابغنابلة فبّكف أمٌ     
 . 5نها غالبامع ي العرؼ سلبمة ابؼبيضف لد تنقص عينو، على أف تكوف تلك نقيصة يقتإعرؼ التجار ك 

  مثاؿ المبيع من العيبأكوف الأصل سلامة: 
ذا كاف من ابؼألوؼ كجوده في إا مٌ أالسلبمة من ذلك الوصف العارض ىي الأصل في نوع ابؼبيع كأمثالو،  فٌ أم أ    

    بيع عدمو، ابؼ سجنبّ الفقهاء في اعتماد ىذا العنصر قوبؽم: كوف الغالب في بعاتو لا يعتبر عيبا، كمن فإنٌ  ،أمثالو

                                                 

ينظر: ػػػ الكاسالش، بدائع الصنائع في ترتيب الشرائع،  . ك13، ص5ػػػ ابن عابدين، رد المحتار على الدر ابؼختار، ابؼصدر السابق، ابعزء  1
 .153، ص 5زءابؼصدر السابق، ابع

 .4، ص5، ابعزءنفسوابؼصدر  ػػػ  2
 .192، ص3ػػػ ابن رشد، بداية المجتهد، ابؼصدر السابق، ابعزء  3
 .309، ص12ابؼطيعي، ابؼصدر السابق، ابعزء تكملة السبكي ك عمالنوكم، المجموع شرح ابؼهذب  ػػػ  4
 .215، ص3زءالبهوتي، كشاؼ القناع عن مبً الإقناع، ابؼصدر السابق، ابع ػػػ  5
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اقتضاء العرؼ سلبمة ابؼبيع عنو غالبا، أك ما خالف ابػلقة الأصلية أك ما خالف ابؼعتاد، أك ما بزلو عنو أصل  كأ
 .  1الفطرة السليمة

:" كابؼرجع في  2لذ أىل ابػبرة في ذلك، قاؿ ابن ابؽماـإابؼرجع في كوف العيب مؤثرا  الفقهاء على أفٌ  كقد نصٌ     
 .كقاؿ الكاسالش: 3ف كاف ابؼبيع من ابؼصنوعات"إلا لأىل ابػبرة بذلك كىم التجار أك أرباب الصنائع  كونو عيبا أك

لا  على عرؼ التجار، فما نقص الثمن )أم القيمة( في عرفهم، فهو عيب يوجب ابػيار، كما بويل في الباع" كالت
 . 4" فلب

بل  ؛بذلك م لد يكتفواأنٌّ  إلاٌ  ،ار العيب موجب للخيارغم من الضابط السابق الذم كضعو الفقهاء لاعتبكبالرٌ     
اؿ ثذىبوا الذ ذكر بؾموعة من صور العيوب في الأشياء البٍ يكثر تداكبؽا بالبيع كالشراء. كىذا الذكر على سبيل ابؼ

ف كانت لا تنحصر إالأصحاب بصلة من أمثلة العيوب ك ك لى سبيل ابغصر. جاء في المجموع:" ذكر ابؼصنف عكليس 
نذكر ما  6. فبالنسبة لصور العيوب ابؼعتبرة للخيار في استصناع ابؼبالش كالدكر البٍ ذكركىا5كلا مطمع في استيعابها"

 :يلي

 .ع ابعدراف أك انكسار الأخشابتصدٌ  -

 .عدـ الطريق كابؼسيل -

 فيو.للغبّ ب حقوؽ ترتٌ  -

 ة تضر بالبناء أك الساكن.صنعبؾاكرة موضع  -
 

                                                 
ع، ابؼصدر السابق، البهوتي، كشاؼ القنا ػػػ  .309، ص12ابؼهذب، ابؼصدر السابق، ابعزء شرحالنوكم، المجموع ػػػ ينظر في ذلك:  ػػػ  1

 .192، ص3د، بداية المجتهد، ابؼصدر السابق، ابعزءابن رشػػػ .  215، ص3ابعزء
مة زمانو في كأقاـ بحلب، كاف علبٌ  سكندريةبالإ ق790كلد سنة  ،ن علماء ابغنفيةم مسكندر بؿمد بن عبد الواحد السيواسي الإ ىو ػػػ  2
ػػػ "زاد الفقبّ". ينظر:  "التحرير"، :"فتح القدير"، ىػ، من مصنفاتو861كابؼنطق، كقد عدٌ من أىل البَجيح توفي سنة حونلفقو كالأصوؿ كالا

  .357، ص6بق، ابعزءاللكنوم، الفوائد البهية في تراجم ابغنفية، ابؼصدر السا
 . 357، ص6ابن ابؽماـ، فتح القدير، ابؼصدر السابق، ابعزء ػػػ  3
 .275، ص5الكاسالش، بدائع الصنائع، ابؼصدر السابق، ابعزء ػػػ  4
 .313، ص12النوكم، المجموع شرح ابؼهذب، ابؼصدر السابق، ابعزء ػػػ  5
 .389ر كأثره في العقود، ابؼرجع السابق، ابعزء الأكؿ، صينظر في ىذه الصور: عبد الستار أبو غدة ابػيا ػػػ  6
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 خيار الرؤية :ثانيا
ث التعاقد على العبْ الغائبة، سواءن كانت موصوفة أـ غبّ موصوفة، بحبط خيار الرؤية في الفقو الاسلبمي بيرت    

ا حاضرة يبها يرجع لكونّا غائبة عن بؾلس العقد بساما، أك يرجع لكونّا غبّ مرئية رغم أنٌّ غكسواء أكاف سبب 
لذ عقد إي في العقد أك فسخو، كبالرجوع بالمجلس، حيث يكوف بؼن لو خيار الرؤية حق الاختيار ببْ ابؼض

ىذا ابػيار يثبت  ف كانت موصوفة، لذلك فإفٌ إو يقع على عبْ غائبة ك نٌ إف -تصنيع العقارات ك ابؼبالش -الاستصناع
خيار الرؤية ثم بياف حكمو في عقد الاستصناع  تعريف لمستصنع في ىذا العقد عند رؤية بؿلو. كعليو سنتعرض إلذل

 كفقا بؼا يلي: ثم شركط ثبوتو

 ية:ؤ تعريف خيار الر  .1
ا كلمة ابػيار فقد سبق بياف معناىا اللغوم عندما مٌ أف، 1ية مركب إضافي من لفظي ابػيار كالرؤيةؤ خيار الر      

يةن، ك ؤ و بعيبِ ري ل، كىي النظر بالعبْ كالقلب، يقاؿ: رأيتي رى ل يػى أى كأمٌا الرؤية: فهي مصدر للفعل رى  ،تطرقنا بػيار العيب
مى العبْ، أم: حيث يقع البصر عليووي رىأٍ يتي رأ

2.  

كفي الاصطلبح عرٌؼ خيار الرؤية بأنوٌ:" حق يثبت بدقتضاه للعاقد ابؼشبَم أف يفسخ العقد أك بيضيو عند رؤية      
 .3بؿل العقد ابؼعبْ، إذا لد يكن رآه عند التعاقد أك قبلو، بوقت لا يتغبّ فيو"

فسخو عند رؤية ابؼعقود عليو، إذا لد يكن رآه  للمشبَم ابغق في إمضاء العقد أك كما عرٌؼ بأنوٌ:" أف يكوف     
       .4بوقت لا يتغبّ فيو عادة" عند إنشاء العقد أك قبلو

خيار الرؤية حق يثبت للعاقد في فسخ العقد أك إمضائو عند  و بيكن القوؿ بأفٌ اءن على ىذين التعريفبْ فإنٌ نكب     
ا بو إذا لد ،وية بؿلٌ ؤ ر  ، 5يكن قد رآه كقت العقد كلا قبلو، سواءن كاف بؿل العقد قد تعبْ بالوصف أـ لد يتعبْ جيدن

من بؾلة  320 لذ الضرر كبسنع الغبن، كىو ما قضت بو ابؼادةإضية فقة للمعرفة كترفع ابعهالة ابؼالرؤية بؿقٌ  لأفٌ 

                                                 
 لذ ابؼسبب أم خيار سببو الرؤية.إضافة السبب إية من ؤ ضافة في خيار الر كالإ ػػػ  1
 .291، ص14ابن منظور، لساف العرب، ابؼصدر السابق، ابعزء ػػػ  2
 .532لبناف، د.ط، د.ت، ص-ية كالعقود، دار النهضة العربية، ببّكتبدراف أبو العينبْ بدراف، تاريخ الفقو الاسلبمي كنظرية ابؼلك ػػػ  3
 .267كىبة الزحيلي، الفقو الاسلبمي كأدلتو، ابؼرجع السابق، ص ػػػ  4
 .378ـ، ص2008مصر، د.ط، ػػػ رعية، دار الفكر العربي، القاىرةعلي ابػفيف، أحكاـ ابؼعاملبت الشػػػ   5
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و ابػيار حبٌ يراه فإذا رآه إف شاء قبلو كإف شاء الأحكاـ العدلية كالبٍ جاء فيها:" من اشبَل شيئنا كلد يره كاف ل
  .1فسخ البيع كيقاؿ بؽذا ابػيار خيار الرؤية"

 حكم خيار الرؤية في عقد الاستصناع: .2
لقد اختلف الفقهاء ابغنفية في مدل ثبوت خيار الرؤية للمستصنع، الذم بيكٌنو من فسخ العقد أك إمضاءه عند     

 لى قولبْ: عرؤية ابؼصنوع، 

خيار الرؤية يثبت  حيث ذىبا إلذ أفٌ  -ربضهما الله -كىو قوؿ أبي حنيفة كبؿمد بن ابغسن القوؿ الأكؿ:     
تى الصانع بابؼصنوع موافقنا للؤكصاؼ أ كلو حبٌٌ  ،عليو رادتبْللمستصنع بحكم الشرع دكف حاجة إلذ اتفاؽ الإ

ابؼعقود عليو،  لأفٌ  اف لو ابػيار ، كإبٌما كاف كذلكا ابؼستصنع فميشبَم مالد يره فك، قاؿ الكاسالش: "كأمٌ 2كالشركط
م ا لى ئن يٍ ل شى رى تػى اشٍ  نٍ :" مى ػػػ  مى الله عليو كسلٌ صلٌ ػػػ بي . كاستدلوا بقوؿ النٌ 3بغق بابؼوجود"أكإف كاف معدكما حقيقة فقد 

جارة في ثبوت ياس الاستصناع على الإوا بق.كما استدلٌ  4و"كى ترى  اءى شى  ه كإفٍ ذى أخى  اءى شى  إفٍ  آهي ا رى إذى  ارً الخيى و بً ره فهي يى 
 .5اختاره الكاسالش في البدائع كىو ما ،خيار الرؤية فيها

لذ أفٌ ابػيار بالرد يثبت للمستصنع إذا كاف إحيث ذىب  ػػػ ربضو الله -كىو قوؿ أبو يوسف القوؿ الثاني:     
بو الصانع موافقنا للؤكصاؼ كالشركط فلب  تىأالشيء ابؼصنوع غبّ موافق للشركط كالأكصاؼ ابؼتفق عليها، أمٌا إذا 

ابػيار لوقع  تى بالعمل بابؼواصفات ابؼشركطة، فلو أعطي ابؼستصنعأالصانع  بابؼعقوؿ أفٌ  .كاستدؿٌ 6خيار للمستصنع
ة دو صنع بدقاييس بؿدٌ ؼ في ابؼصنوع لأنٌ ق بالصانع، كىذا عبْ الظلم، فالصانع لا يستطيع أف يتصرٌ الضرر المحقٌ 

                                                 
 .64ة الأحكاـ العدلية، ابؼصدر السابق، صلقهاء في ابػلبفة العثمانية، بؾفة علماء ك بعنة مكونة من عدٌ  ػػػ  1
ابن ابؽماـ، فتح القدير، ابؼصدر السابق،  ػػػ ينظر:ك  .592، ص4، ابؼصدر السابق، ابعزءابن عابدين، رد المحتار على الدر ابؼختار ػػػ  2

 .28، ص6السابق، ابعزء . ابن بقيم، البحر الرائد شرح كنز الدقائق، ابؼصدر335ص ،6ابعزء
 .4، ص5الكاسالش، بدائع الصنائع في ترتيب الشرائع، ابؼصدر السابق، ابعزء ػػػ  3
، 5، ابعزء10425: البيهقي، السنن الكبرل، ابؼصدر السابق، كتاب: البيوع، باب: من قاؿ بهوز بيع العبْ الغائبة، رقم ابغديث ػػػ  4
برقيق: ابغسبْ آيت سعد، دار  ،مد ابن القطاف، بياف الوىم كالإيهاـ في كتاب الأحكاـعلي بن بؿػػػ ينظر:  .حديث ضعيف .439ص

 .84، ص3ـ، ابعزء1997كلذ طيبة، الرياض، السعودية، الطبعة الأ
 .4، ص5الكاسالش، بدائع الصنائع، ابؼصدر السابق، ابعزء ػػػ  5
، 3لش، ابؽداية شرح بداية ابؼبتدئ، ابؼصدر السابق، ابعزءاابؼرغين كينظر: ػػػ. 116، ص7ير، ابؼصدر السابق، ابعزءابن ابؽماـ، فتح القد ػػػ  6
 .77ص
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 كلاى  رٍ رى ضى  :" لاى م يقوؿى الله عليو كسلٌ بي صلٌ ستصنع، كليس لأحد نفس الرغبة بنفس ابؼقاييس، كالنٌ تلبئم ابؼ
" )كجو( ركاية أبي يوسف: أفٌ الصانع قد أفسد متاعو كقطع جلده، كجاء بالعمل على  بدائع:لجاء في ا .1ار"رى ضً 

إضرار بالصانع بخلبؼ إذا قطع ابعلد كلد يعمل  خذه، لكاف فيوأالصفة ابؼشركطة، فلو كاف للمستصنع الامتناع من 
ضرار إلا، فلم يكن الامتناع منو  العمل يقع على الصفة ابؼشركطة أك ا لا ندرم أفٌ فقاؿ ابؼستصنع: لا أريد، لأنٌ 

كقاؿ السرخسي:" إذا جاء الصانع بابؼستصنع فيو كما كصفو ابؼستصنع فلب خيار  .2بصاحبو، فثبت ابػيار"
 .3ساننا"للمستصنع استح

و ، فالذين قالوا بأنٌ  يف الاستصناعيسبب ابػلبؼ ببْ الفقهاء ابغنفية في خيار الرؤية يرجع إلذ تك فٌ أكالظاىر      
الاستصناع كعد  فٌ أا الذين قالوا بإذا كاف ابؼصنوع موافقنا للؤكصاؼ لأفٌ العقد لازمنا، أمٌ  ةعقد قالوا بعدـ خيار الرؤي

 في ابغالتبْ. ةقالوا بثبوت خيار الرؤي

للمستصنع خيار  في أفٌ  ،كلقد رجٌح أىل البَجيح في ابؼذىب ابغنفي كعلى رأسهم الكاسالش رأم أبي حنيفة     
الرؤية كلو جاء الصانع بابؼصنوع موافقنا للؤكصاؼ ابؼطلوبة، حيث جاء في قولو:" كالصحيح جواب ظاىر الركاية... 

م، كلكن ضرر ابؼستصنع بإبطاؿ ابػيار فوؽ ضرر ابػيار للمستصنع مسلٌ ر بإثبات الصانع يتضرٌ  فٌ أكقوؿ أبي يوسف 
بؾلة الأحكاـ العدلية خالفت ذلك، كرجٌحت قوؿ أبي يوسف في عدـ  إلٌا أفٌ  .4الصانع يإثبات ابػيار للمستصنع"

صبح أف أعد الزمنية ب ابػيار للمستصنع إذا جاء ابؼصنوع موافقا للؤكصاؼ ابؼشركطة، بساشيا مع ابغاجة كابؼصلحة
 لذ درجة لا حد بؽا، كأصبحت ابؼبالش كالبواخر كالقطارات تستصنع، حيث جاء في ابؼادةإالاستصناع كاسع النطاؽ 

لى الأكصاؼ ابؼطلوبة عمنها:" إذا انعقد الاستصناع فليس لأحد العاقدين الرجوع كإذا لد يكن ابؼصنوع  392

                                                 
 .  235سبػػػػػػػػػق بزريػػػػػػجو، ص ػػػ  1
 .4، ص5الكاسالش، بدائع الصنائع، ابؼصدر السابق، ابعزء ػػػ  2
 139، ص2السرخسي، ابؼبسوط، ابؼصدر السابق، ابعزء ػػػ  3
 .4، ص5لصنائع، ابؼصدر السابق، ابعزءالكاسالش، بدائع ا ػػػ  4
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 نّايتو كلا خيار للمستصنع دة عقد الاستصناع لازمنا منذ بدايتو كحبٌٌ فجعلت ىذه ابؼا. 1ابؼبينة كاف ابؼستصنع بـبّنا"
 .2في حالة الإخلبؿ بابؼواصفات إلاٌ 

عقد الاستصناع، كىو عقد كارد على  :" إفٌ بنصٌو  كىذا ما اختاره بؾمع الفقو الإسلبمي في دكرتو السابعة     
. كما اختاره مصطفى الزرقا حيث ذىب الذ 3كاف كالشركط"ذا توفرت فيو الأر إلطرفبْ لالعمل كالعبْ في الذمة، ملزـ 

ؿ كذلك بساشيا مع مبدأ ابؼصالح ابؼرسلة كقاعدة تبدٌ  ،عدـ ثبوت ابػيار للمستصنع إذا جاء ابؼصنوع موافقا للؤكصاؼ
 . 4ؿ الأزمافدٌ تبالأحكاـ ب

بوصل بها للصانع ضرر جسيم  و لابد من قصر ىذا ابغكم على ابغالات البٍ نٌ أبؿمد سليماف الأشقر  لكير      
ابؼستصنع إذا عدؿ عن قبوؿ ابؼصنوع أصاب الصانع من ذلك  فإفٌ  ،كاستصناع السفن كابعسور، كابؼبالش كغبّىا

ف يبقى خيار الرؤية حقنا أا في الأحواؿ العادية كابؼصنوعات اليسبّة كابغذاء كالثوب، فينبغي أضرارا كببّة، أمٌ 
 . 5للمستصنع

ا فابنا إبمٌ نمن أثبت الإلزاـ اك ابػيار أك  فٌ أىذا ىو الراجح، ذلك  فٌ أ -علمأكالله  -لباحث ل كالذم يبدكا     
ذا كاف ابؼصنوع إفٌ القوؿ بالإلزاـ كعدـ ابػيار إلٌا أا عن ابؼستصنع، كلاشك ا عن الصانع كإمٌ قصده منع الضرر، إمٌ 

استقرار ابؼعاملبت كبابػصوص في ىذا العصر الذم ق بو بـالفا بؼا ىو متفق عليو أنفى للضرر عن كليهما، كيتحقٌ 
ارات، كابؼستصنع قد لا يكوف لديو مهلة من الوقت ليستصنع لدل صانع يقد تكوف فيو الصناعات بابؼلبيبْ أك ابؼل

ا آخر يشبَم منو ابؼصنوع، لأنٌ آخر كقد بومٌ  و صنع بدواصفات لو ذلك خسائر بصةٌ، كما أفٌ الصانع قد لا بهد أحدن
ا غبّ ابؼستصنع، كالغرض منو لا يفيد ةخاصٌ  حق ابؼستصنع في ابػيار مرتبط  ابؼستصنع، كعليو فإفٌ  إلاٌ  لا تلبئم أحدن

 بفوات الوصف ابؼشركط.
                                                 

 .74ة علماء كفقهاء في ابػلبفة العثمانية، بؾلة الأحكاـ العدلية، ابؼصدر السابق، صبعنة مكونة من عدٌ ػػػ   1
، 1ـ، ابعزء1991 -ىػ1411، 1ل، ببّكت، لبناف، طياـ، تعريب: فهمي ابغسبِ، دار ابععلي حيدر، درر ابغكاـ شرح بؾلة الأحك ػػػ  2
 .425-924ص
الذ  09ػػ:ىػ، ابؼوافق ل1422ذك القعدة  12لذ إ 07رة السابعة ابؼنعقدة بجدة من ، الدك 7/3/87قرار المجمع الفقهي الاسلبمي رقم  ػػػ  3

 ـ.1992مايو  14
، 1جع السابق، ابعزءمصطفى الزرقا، ابؼدخل الفقهي العاـ، ابؼر ػػ ينظر: ك  .26د الاستصناع، ابؼرجع السابق، صمصطفى الزرقا، عقػػػ   4
 .191ص
 .237شقر كآخركف، بحوث فقهية في قضايا اقتصادية معاصرة، ابؼرجع السابق، صبؿمد سليماف الأ ػػػ  5
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 شركط ثبوت خيار الرؤية للمستصنع: .3
يشبَط لثبوت خيار الرؤية  ،تفاؽ عليهابالإضافة الذ كوف الشيء ابؼصنوع بـالفا للمواصفات البٍ تم الا     

 للمستصنع توافر بؾموعة من الشركط ىي:

 أف يكوف المحل المعقود عليو عيننا: .أ 
ن، قاؿ يٍ أم ما يعبٌْ بالوصف كيثبت في الذمة، بخلبؼ الدَّ  ؛كابؼراد بالعبْ ما ينعقد العقد على عينو لا على مثلو    

، فإف   1ينعقد على مثلها لا على عينها" العقد و لا يتصور في النقد كسائر الديوف خيار رؤية، لأفٌ ابن ابؽماـ:" إلٌا أنٌ 
العقد يقع على العبْ  كبالنسبة لتصنيع العقارات فإفٌ  ،كاف ابؼعقود عليو بفاٌ لا يتعبْ بالتعيبْ فلب يثبت فيو ابػيار

 حق خيار الرؤية يثبت فيو للمستصنع. كبالتالر فإفٌ 

 أف تكوف العين المستصنعة لم يرىا المستصنع عند البيع: .ب 
الأصل ىو لزكـ العقد كانبرامو، كاعتبار عدـ رؤية ابؼعقود عليو شرطا لقياـ  اشبَاه كىو يراه، فلب خيار لو لأفٌ  فلو    

شبَاه كىو اابػيار بفاٌ نص عليو الكاسالش حيث قاؿ:" كمنها ] أم من شركط ثبوت خيار الرؤية [ عدـ الرؤية فإف 
أناٌ عرفنا ثبوت ابػيار  ركن العقد كجد مطلقا عن شرط إلاٌ  امو لأفٌ الأصل ىو لزكـ العقد كانبر  يراه فلب خيار لو، لأفٌ 

 .2شرعنا بالنص، كالنص كرد بابػيار فيما لد يره ابؼشبَم..."

 أف يرل المستصنع العين المستصنعة بعد العقد: .ج 
 لذ شرطو، لأفٌ إلشيء ضافة اإليو ابن ابؽماـ في برليلو بػيار الرؤية بقولو:" كالإضافة من قبيل إشار أكىذا الشرط     

  .3الرؤية شرط ثبوت ابػيار، كعدـ الرؤية ىو السبب لثبوت ابػيار عند الرؤية"

     .4الرؤية بعد الشراء شرط ثبوت ابػيار" كقاؿ ابن عابدين:" مع أفٌ     

 

 

                                                 
 .132، ص7ابن ابؽماـ، فتح القدير، ابؼصدر السابق، ابعزء ػػػ  1
 .295، ص5الكاسالش، بدائع الصنائع، ابؼصدر السابق، ابعزء ػػػ  2
 .335، ص6فتح القدير، ابؼصدر السابق، ابعزء ابن ابؽماـ، ػػػ  3
 .596، ص4ابن عابدين، رد المحتار على الدر ابؼختار، ابؼصدر السابق، ابعزء ػػػ  4
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 خيار خيار الصفة )فوات الوصف(: ثالثا

و يكوف لو حق الفسخ كلا بهبر على فإنٌ  ،يهاإذا أحضر الصانع ابؼصنوع موافقنا للؤكصاؼ ابؼنصوص عل     
كىذا ما يعرؼ عند الفقهاء بخيار فوات الوصف، كبناءن على ذلك سنتطرؽ فيما يأتي إلذ تعريف ىذا  ،1موتسلٌ 

 ابػيار، ثم بياف حكمو، كشركط ثبوتو.

 تعريف خيار الصفة: .1
ا الصفة فهي كأمٌ  فقد سبق بياف معناه اللغوم ا ابػيارفأمٌ ، خيار الصفة مركب إضافي من لفظبٍ: ابػيار كالصفة     

كالوصف كالنعت مبَادفاف  .2كببٌْ ىيئتو همن الفعل كصف كىو مأخوذ من كصف الثوب ابعسم إذا أظهر 
 .3كالصفة، كالعلم كابعهل كالسٌواد كالبياض فؼ: العارؼ بالوصاصَّ كالوى 

ف كصف مرغوب اشبَطو العاقد في ابؼعقود خ لتخلٌ حق الفس ":ا في الاصطلبح فقد عرٌؼ خيار الصفة بأنوٌأمٌ      
خيار الصفة ىو أف يكوف  و بيكن أف نقوؿ أفٌ ستصناع فإنٌ كىذا التعريف يشمل بصيع العقود كبالنسبة للب. 4عليو"

أك أف يفسخ البيع حيث فات كصف مرغوب فيو،  ،ىابؼستصنع بـبّا ببْ أف يقبل الشيء ابؼصنوع بكل الثمن ابؼسمٌ 
"إذا باع مالا بوصف مرغوب فظهر ابؼبيع  كالبٍ جاء فيها: 380ت عليو بؾلة الأحكاـ العدلية في ابؼادةكىذا ما نصٌ 

كيسمٌى ىذا  ،خاليا عن ذلك الوصف كاف ابؼشبَم بـبّنا إف شاء فسخ البيع ك إف شاء أخذه بجميع الثمن ابؼسمٌى
من الصانع في العقار بؿل العقد كصفا معينا،    كمثالو في تصنيع العقارات أف يشبَط ابؼستصنع.  5خيار الوصف..."

 .كتحديد مساحة معينة ثم يأتي بو ابؼستصنع أقل من تلك ابؼساحة

الفقهاء بىتلفوف في تسمية ىذا ابػيار فمنهم من يطلق عليو خيار فوات الوصف ابؼرغوب، أك  كابؼلبحظ أفٌ      
 . 6عضهم يلحقونو بخيار العيب أك خيار الشرطب كما أفٌ   ،خيار الصفةمن يطلق عليو كمنهم  ،بزلف الصفة

                                                 
، ـ2002لأردف، الطبعة الأكلذ، ا ػػػ لة، دائرة ابؼكتبة الوطنية، عماففؤاد بؿمد بؿيسن، التأصل الشرعي لعقدم الاستصناع كابؼقاك ػػػ  1
أسامة بؿمد حسن العبد، عقد الاستصناع في الفقو الاسلبمي دراسة مقارنة بالقانوف ابؼصرم كالكويبٍ، جامعة الكويت،  ػػػ  ينظر:ك  .52ص

 .52كلية الشريعة كالدراسات الاسلبمية، د.ت، ص
 .661، ص2يومي، ابؼصباح ابؼنبّ، ابؼصدر السابق، ابعزءفال ػػػ  2
 .460، ص24اموس، ابؼصدر السابق، ابعزءالزبيدم، تاج العركس من جواىر الق ػػػ  3
، 6ابن ابؽماـ، فتح القدير، ابؼصدر السابق، ابعزء .719بؼرجع السابق، ابعزء الأكؿ، صعبد الستار أبو غدة، ابػيار كأثره في العقود، ا ػػػ  4
 .332ص
 .62ابؼصدر السابق، ص ة علماء كفقهاء في ابػلبفة العثمانية، بؾلة الأحكاـ العدلية،بعنة مكونة من عدٌ  ػػػ  5
ر دالابن عابدين، رد المحتار على ػػػ . 332، ص6ابن ابؽماـ، فتح القدير، ابؼصدر السابق، ابعزءػػػ ، كينظر: 62ابؼصدر نفسو، ص ػػػ  6

 .496، ص3ابن قدامة، ابؼغبِ، ابؼصدر السابق، ابعزءػػػ  .40ص ،5ابؼختار، ابؼصدر السابق، ابعزء
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 :ةمشركعية خيار الصف .2
ار فوات ػػػػػػلذ مشركعية خيإابلة ػػػػػػػػػالكية كالشافعية في الأصح كابغنػػػػػػػاء من ابغنفية كابؼػػػػػػذىب بصهور الفقه     

تفق عليها في العقد، حيث استندكا كأثبتوه للمشبَم مبٌ كاف ابؼعقود عليو بـالفنا للؤكصاؼ كالشركط ابؼ ،1الوصف
ذلك أفٌ فوات الوصف ابؼرغوب بعد أف حصل في العقد الالتزاـ من البائع بو،  ،ثباتو على ثبوت خيار العيبإفي 

هر فيو عيب، فكما يثبت في الصورة الأخبّة خيار العيب يثبت في ظذا إىو في معبُ فوات كصف السلبمة في ابؼبيع 
  .2نفس أدلة خيار العيبىو ثبوت ابػيار بؼن اشبَط الوصف دليلو  فٌ إلوصف، كبالتالر فالصورة الأكلذ خيار ا

 شركط ثبوت خيار فوات الوصف: .3
 من توافر بؾموعة من الشركط ىي: لثبوت خيار الوصف للمستصنع لابدٌ     

 أف يكوف المطلوب كجوده كصفنا: . أ
، الواجهات   وقع، ابؼساحة، عدد الغرؼ، الطوابقكالوصف بالنسبة لتصنيع العقارات يشتمل على: برديد ابؼ    

ا ىو ليس من قبيل الأكصاؼ فليس من باب فوات ابؼطلوب ملكية عبْ أخرل أك منفعة بفٌ  ا لو كافمٌ أ ...الخ، 
 .3الوصف

 أف يكوف الوصف المرغوب مباحنا شرعنا: . ب
  ى الله عليو صلٌ ػػػ كذلك لقوؿ النبي  ،كصاؼ البٍ تتعارض مع أحكاـ الشرع يعتبر باطلبن اشبَاط الأ ذلك أفٌ     
 .4رامنا"لَّ حى حى أى ا رطن لالان أك شى رطنا حرٌـ حى شى  إلاَّ  مٍ هً كطً ري شي  دى نٍ عً  وفى مي لً :" المسٍ ػػػ مكسلٌ 

 
                                                 

         الكاسالش، بدائع  .40، ص5ءتار على الدر ابؼختار، ابؼصدر السابق، ابعز : ابن عابدين، رد المحالمذىب الحنفي ػػػينظر في ذلك:  ػػػ  1
 =ي الشرح الكببّ، ابؼصدر السابق،علية الدسوقي شسوقي، حادال المذىب المالكي:ػػػ   169، ص5ئع، ابؼصدر السابق، ابعزءالصنا

ابن  :المذىب الحنبليػػػ  .103، ص12النوكم، المجموع، شرح ابؼهذب، ابؼصدر السابق، ابعزء :فعيالمذىب الشاػػػ  .26، ص3ابعزء=
 .496، ص4غبِ، ابؼصدر السابق، ابعزءقدامة، ابؼ

 .723عبد الستار أبو غدة، ابػيار كأثره في العقود، ابؼرجع السابق، ص ػػػ 2
 .724ابؼرجع نفسو، ص ػػػ 3
. 131، ص6، ابعزء11430كتاب: الشركة، باب: الشرط في الشركة كغبّىا، رقم ابغديث:  ابؼصدر السابق، البيهقي، السنن الكبرل، ػػػ 4

 .1138، ص2. قاؿ الألبالش: حديث صحيح، الألبالش، صحيح ابعامع الصغبّ كزياداتو، ابؼرجع السابق، ابعزء131ص
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 ج. أف يكوف الوصف منضبطا:

خيار  كذلك بدعرفتو كابغكم بوجوده من عدمو فإذا كاف الوصف غبّ منضبط أك فيو غرر فلب ،بحيث بيكن ضبطو    
 للمستصنع.

 أف يشترط المستصنع الوصف المرغوب:. د  

فابؼستصنع ىو الذم يطلب من الصانع الوصف الذم يرغب فيو، كيوافق ىذا الأخبّ على ذلك في العقد،     
 .1الوصف يستحق في العقد بالشرط لا بدجرد العقد فلولاه بؼا استحق كذلك لأفٌ 

 حت جنس الشيء المصنوع:ف داخل تىػ. أف يكوف الوصف المتخلٌ    

ح ػو من طبْ فالعقد غبّ صحيىػفإذا  ،فإذا اشبَط ابؼستصنع تصنيع بناية على أف يكوف بناءىا من آجر    
 .2لاختلبؼ ابعنس

 :أف يكوف فوات الوصف المشترط ليس عيبنا ك.

ر العيب كليس خيار فوات كإلٌا ثبت للمستصنع خيا ،فقدىا عيبنا فيجب أف تكوف الصفة ابؼقصودة بفاٌ لا يعدٌ      
 .3الوصف

البناء  ثبت ابػيار للمستصنع كلو ابغق في رد  ،ق فوات الوصف ابؼرغوب بشركطو السابقةكعليو فإذا برقٌ      
ع الرد، رجع ابؼستصنع نتمبسكن من الرد، فإذا اإذا ابؼصنوع أك أخذه بجميع الثمن دكف أرش للوصف الفائت، كىذا 

 . 4الفائت من الثمن ة الوصفعلى الصانع بحصٌ 

 ن إخلاؿ المستصنع بالتزاماتوعبة الفرع الثالث: الجزاءات المترتٌ 

ا تتمثل في التزامبْ أساسيبْ بنا: الالتزاـ كقلنا بأنٌّ  ،سبق كأف تطرقنا إلذ التزامات ابؼستصنع في عقد الاستصناع    
لتزامبْ رع ابعزاءات ابؼبَتبة عن الإخلبؿ بهذين الالذلك سنتناكؿ في ىذا الف ،م ابؼصنوعبتسديد الثمن كالالتزاـ بتسلٌ 

 كفقا بؼا يأتي:
                                                 

 .136، ص5ابن ابؽماـ، فتح القدير، ابؼصدر السابق، ابعزء ػػػ  1
 . 729 ، ص9الستار أبو غدة، ابػيار كأثره في العقود، ابؼرجع السابق، ابعزء عبد ػػػ  2
 .324، ص9النوكم، المجموع شرح ابؼهذب، ابؼصدر السابق، ابعزء ػػػ  3
 .136، ص5ابن ابؽماـ، فتح القدير، ابؼصدر السابق، ابعزء ػػػ  4
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 جزاء الإخلاؿ بتسديد الثمن المتفق عليو :أكلا

أك مقسطا على  ،لبن أك مؤجلبن إلذ كقت القبضد ابؼستصنع الثمن ابؼتفق عليو، سواءن أكاف معجٌ إذا لد يسدٌ     
لٌا بعد استيفاء الثمن ابؼتفق عليو، إلصانع عدـ تسليم ابؼصنوع ل 1فبَات بحسب تقدـ الأشغاؿ، أجاز بصهور الفقهاء

جاء في بدائع  ،ستصناع على البيع، فالبائع من حقو أف بوبس ابؼبيع حبٌ يستوفي الثمنكحجتهم في ذلك قياس الا
... كلو نقد الثمن كأالصنائع :" كمنها  دربننا   إلاٌ  ولٌ فٌ للبائع حق حبس ابؼبيع حبٌ يقبض الثمن إذا كاف الثمن حالان

فكذلك الصانع بوق لو أف بوبس ابؼصنوع، فإذا ىلك ابؼصنوع . 2كاف لو حق حبس ابؼبيع بصيعو لاستيفاء الباقي"
 لذ رأيبْ:إالفقهاء قد اختلفوا حوؿ ضماف الصانع بؽذا ابؼصنوع  فٌ أبقد  -فبَة كجوده عند الصانع -في فبَة ابغبس

كذىب ابغنفية إلذ ، الصانع يضمن في كل ابغالات قياسا على الأجبّ فٌ أإلذ  4كابغنابلة 3حيث ذىب ابؼالكية
  :5التفريق ببْ حالتبْ

 و يضمن بالاتفاؽ.العبْ فإنٌ  في إذا لد يكن للصانع أثر الحالة الأكلى:

 إذا كاف للصانع أثر في العبْ اختلفت الركاية في ابؼذىب، فذىب أبو حنيفة إلذ عدـ الضماف أمٌا الحالة الثانية:
هاه بالإجارة كقالوا فشبٌ  فإنوٌ يضمن، كسبب ابػلبؼ أفٌ أبا حنيفة جعل الاستصناع عقدا أمٌا الصاحباف  الصاحباف

 الأجبّ ضامن. فٌ أ

 نا بميز ببْ حالتبْ: فإنٌ  6ا إذا لد يوٌؼ ابؼستصنع حق الصانع بسبب إفلبسوأمٌ    

                                                 
النوكم،  .271ص 2ذب، ابؼصدر السابق، ابعزءازم، ابؼهبّ الشػػػ ينظر: ك  .24ص 16سوط، ابؼصدر السابق، ابعزءالسرخسي، ابؼب ػػػ  1

الإرادات، عالد عركؼ بشرح منتهى شرح ابؼنتهى ابؼالنهى ل لرك أدقائق  البهوتي، . ػػػػ109ص 15ذب، ابؼصدر السابق، ابعزءالمجموع شرح ابؼه
 .272،ص2ـ، ابعزء1993، 1الكتب، د.ـ، الطبعة

 250، ص5، ابؼصدر السابق، ابعزءالكاسالش، بدائع الصنائع ػػػ  2
 .503، ص3ـ، ابعزء1994لبناف، الطبعة الأكلذ،  -نس، ابؼدكنة، دار الكتب العلمية، ببّكتأمالك بن  ػػػ  3
 .395، ص5ابن قدامة، ابؼغبِ، ابؼصدر السابق، ابعزء ػػػ  4
بن بقيم، البحر الرائق شرح كنز الدقائق، ابؼصدر السابق، اػػػ : ركينظ .204، ص4السابق، ابعزء الكاسالش، بدائع الصنائع، ابؼصدر ػػػ  5

 .302، ص7ابعزء
، أالذم على الرجل أكثر من مالو،  ينأف يكوف الدِّ  :"الإفلاس ىو ػػػ  6  .و أقل من دينو"كاف لو ماؿ إلٌا أنٌ ـ  سواءن أكاف غبّ ذم ماؿ أصلبن

 .300، ص5، ابعزءابؼصدر السابقية، ابؼوسوعة الفقهية الكويت ،كزارة الأكقاؼ كالشؤكف الإسلبمية .دينو"
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ق للصانع أف يفسخ العقد على قوؿ من يقوؿ بأفٌ إذا أفلس ابؼستصنع قبل بدء العمل، فيح الحالة الأكلى:     
، كعلى قوؿ من يقوؿ بلزكـ الاستصناع فإفٌ  الصانع لا بهب عليو تسليم العبْ ابؼصنوعة دكف الاستصناع غبّ لازـ

 قبض الثمن.

 ف بؽذه ابغالة ثلبث صور:إذا بدأ الصانع العمل كأفلس ابؼستصنع فإٌ  الحالة الثانية:    

لأجر قبل العمل، كسلٌم لو الأجر ثٌم أفلس بعد ذلك، فليس للصانع عذر كالإفلبس لا يؤثر فقا على اإذا اتٌ  .1
 على العقد.

ا ابؼتبقي من العمل و فلب أثر للئفلبس عليو، أمٌ ته كقبضت أجر ز ابقإ إذا اتفقا على الأجر بالتقسيط، فما تمٌ  .2
 فللصانع أف يفسخ العقد لإفلبس ابؼستصنع.

 يقبض ف بيسك العبْ كلا يسلمها حبٌٌ أفللصانع  ،نّاية العمل كأفلس ابؼستصنع إذا اتفقا على الأجر عند .3
 . 1كليس للمستصنع أف ينفرد بالفسخ كيضيع حق الصانع

 م المصنوعجزاء الإخلاؿ بتسلٌ  :ثانيا

خبّ ، ككاف مطابقا للؤكصاؼ ابؼشركطة البٍ كضعها ابؼستصنع فإفٌ حق ىذا الأعقار ابؼصنوعإذا أبقز الصانع ال     
 392، كىذا ما قضت بو ابؼادة2في ابػيار يسقط، كيكوف العقد ملزما، كبهبر على دفع الثمن ابؼتفق عليو في العقد

من بؾلة الأحكاـ العدلية كالبٍ جاء فيها:" إذا انعقد الاستصناع فليس لأحد العاقدين الرجوع كإذا لد يكن ابؼصنوع 
ضرار بالصانع لأنوٌ إالاستلبـ من ابؼستصنع فيو  عدـ ذلك أفٌ  .3بـبّنا" على الأكصاؼ ابؼطلوبة ابؼبينة كاف ابؼستصنع

صنع بحسب مطلوب ابؼستصنع على أكصاؼ كمقاييس قد تكوف بزالف ابؼعتاد ببْ الناس، فبرفضو قد يتعذر بيعو 
عدـ الاستلبـ  .فإذا أصرٌ ابؼستصنع على4لغبّه، كىذا إضرار بتغرير من ابؼستصنع، إذ لولا توصيتو بؼا صنعو الصانع

                                                 
 .119، صابؼرجع السابق بؿي الدين اسطنبولر، عقد الاستصناع كأبنيتو في الاستثمار، دراسة مقارنة ببْ الشريعة كالقانوف، ػػػ  1
ط، ابؼصدر السابق، السرخسي، ابؼبسو ػػػ ، كينظر: 204، ص4الكاسالش، بدائع الصنائع في ترتيب الشرائع، ابؼصدر السابق، ابعزء ػػػ  2

 .4، ص5ابعزء
 .76بعنة مكونة من عدة علماء في ابػلبفة العثمانية، بؾلة الأحكاـ العدلية، ابؼصدر السابق، ص ػػػ  3
 .                          25-24مصطفى الزرقا، عقد الاستصناع، ابؼرجع السابق، ص ػػػ  4
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 ر، فإفٌ حقٌو في اسبَجاع العربوف يسقط، كبيكن أف يلجأ إلذ القضاء للمطالبة بحقو في تقدي1بعد دفعو العربوف
  .2الضرر الواقع عليو

كعليو بعد تناكلنا للجزاءات ابؼبَتبة على إخلبؿ طرفي عقد البيع بناءن على التصميم) ابؼرقي العقارم كابؼقتبِ( في     
بالتزاماتهم، كعرضها على ابعزاءات ابؼبَتبة على إخلبؿ طرفي عقد الاستصناع) الصانع كابؼستصنع( في الفقو  القانوف

الإسلبمي، يتببٌْ للباحث أفٌ ىذه ابعزاءات كإف اختلفت نتيجة التطور ابغاصل في ابؼعاملبت ابؼالية، إلٌا أنٌّا  تصبٌ 
لتزاماتو، كبالتالر حفظ ابغقوؽ من الضياع، فابعزاءات في مقصد كاحد كىو ضماف كفاء كل طرؼ في العقد با

ابؼتعلٌقة بعقد البيع بناءن على التصميم أغلبها تتوافق مع ماجاء في عقد الاستصناع عموما، إلٌا فيما بىصٌ بعض 
ارض مع الأمور البٍ استحدثها ابؼشرعٌ كالبٍ تتماشى مع التطورات ابؼواكبة للحياة ابؼعاصرة، فهي في بؾملها لا تتع

 أحكاـ الشريعة الإسلبمية.

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
الثمن، كإف لد يأخذىا فهو و إف أخذ السلعة، احتسب بو من البائع دربننا أك أكثر، على أنٌ ىو أف يشبَم السلعة، كيدفع إلذ  العربوف: ػػػ  1

 .93، ص9كزارة الأكقاؼ كالشؤكف الدينية الإسلبمية، ابؼوسوعة الفقهية الكويتية، ابؼرجع السابق، ابعزءػػػ ينظر:  .للبائع
 .113مار، ابؼرجع السابق، صبؿي الدين اسطنبولر، عقد الاستصناع كأبنيتو في الاستث ػػػ  2
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 ة كالمستحدثة في عقد البيع بناءن على التصميم: الضمانات الخاصٌ الثالثالمبحث 

خصوصنا من قبل ابؼشبَم الذم يقدـ  ،ز بنوع من المجازفةعقد البيع بناءن على التصميم يتميٌ  فٌ أسبق كأف قلنا     
الذم يكوف في طور الإبقاز في ك عل ىذا العقد قائم من دكف كجود المحل، على شراء عقار على تصاميم فقط، بفاٌ به

ف ىذا تخلٌ بغالب الأحياف، حيث يعتبر ىذا الأخبّ من ببْ الأركاف الأساسية لقياـ العقد كفقنا للقواعد العامة، ك 
   .1الركن يكوف العقد باطلبن بطلبننا مطلقنا

براـ العقد فيعتبر ىذا العقد من قبيل بيع ابؼعدكـ الذم يعبَيو الغرر كلأفٌ بؿل ىذا العقد غبّ موجود أثناء إ    
المحدٌد  04-11 :ىذا الأمر كذلك بصدكر القانوف رقم ابؼشرعٌ قد تدارؾف كابعهالة اللذاف بهعلبف العقد بفنوعا،

 2ضمانات العامةة زيادة على الالذم دعٌم ىذا العقد بضمانات خاصٌ للقواعد البٍ تنظم نشاط البَقية العقارية، 
ق بضاية كاملة ابؼعركفة في القواعد العامة، بدا يضمن التوازف في العلبقة العقدية ببْ ابؼرقي العقارم كابؼقتبِ، كبوقٌ 

 ةبؿور دراستنا في ىذا ابؼبحث ىو الضمانات ابػاصٌ  ، كبناءن على ذلك فإفٌ بعد تسلٌم العقار ابؼبيع كفعلية بؽذا الأخبّ
تٌم النص عليها كتقريرىا من خلبؿ  قانونية البيع بناءن على التصميم، كىي عبارة عن ضمانات في عقد كابؼستحدثة 

حيث جاء  عقد البيع بناءن على التصميم، ابؼتضمٌن بموذج 431-13كابؼرسوـ التنفيذم السابق  04-11القانوف 
لبائع كابؼكتتب ػػػ الذم نصٌ على ػػػ في العنصر ابؼتعلٌق بتصريح ا 431- 13ملحق ابؼرسوـ التنفيذم  تفصيلها في

و يبيع البناية مع التزامو بكل الضمانات العادية كالقانونية في ىذا باعتباره ابعهة الأكلذ، أنٌ  يصرح البائع،أنوٌ:" 
".  من ىذه ابؼادة نستنتج أفٌ في ىذا العقد نوعاف من الضمانات، ة كالواردة في ىذا العقدابؼػجاؿ، ككذلك ابػاصٌ 

كابؼرسوـ  04-11نها كىي تلك الضمانات الواردة في القانوف ابؼدلش، كابػاصٌة ىي تلك الواردة في القانوف العامة م
 .431- 13التنفيذم 

                                                 
" إذا كاف بؿل الالتزاـ مستحيلبن في ذاتو أك بـالفا للنظاـ العاـ أك الآداب كالبٍ جاء فيها: من القانوف ابؼدلش 93 كىذا طبقا لأحكاـ ابؼادةػػػ  1

 ."مطلقنا بطلبنا العامة كاف العقد باطلبن 
كابؼتمثلة في التزاـ ابؼرقي العقارم بضماف العيوب ابػفية،  ،واردة في القانوف ابؼدلشىنا تلك الضمانات ال بالضمانات العامة كابؼقصودػػػ  2

 . كقد تناكلنا ىذه الضمانات في ابؼبحث ابؼتعلٌق بالتزامات طرفي عقد البيع بناءن على التصميم.كبضماف عدـ التعرض كالاستحقاؽ
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 صندكؽ الضمافالتأمبْ لدل  ، ضماف حسن التنفيذ،مالضماف العشر  :في ابػاصٌة ل ىذه الضماناتتتمثٌ ك     
د نظاـ ابؼلكية ابؼشبَكة ،كىذه الضمانات تتماشى مع خصوصية ىذا دارة الأملبؾ كإعداإ، ضماف  كالكفالة ابؼتبادلة

 .        ق ابؽدؼ من كراء ىذه ابػصوصية كىو دائما بضاية ابؼشبَمالعقد كبرقٌ 

كلػػمٌا كانت ىذه الضمانات مستحدثة كمعظمها جديد نتج عن التطور ابغاصل في العقود، فإننٌا لد بقد ما     
مي، لذلك لن نعتمد ابؼقارنة الرأسية في ىذا ابؼبحث بالنسبة لكل مطلب، كإبٌما سنكتفي يقابلها في الفقو الإسلب

ببياف موقف الفقو الإسلبمي من ىذه الضمانات آخر ابؼبحث في مطلب مستقل، كذلك بتكييفها تكييفا عاما 
 يتماشى مع ابؼقاصد العامة للشريعة الإسلبمية كمصالح العباد.  

 :بنوع من التفصيل الضمانات في ابؼطالب الآتية اكؿ ىذهنتنكعليو س    

                                                                                  الضماف العشرم لأكؿ:ب االمطل
انوف من الق 554إفٌ الضماف العشرم ىو في الأصل من الأحكاـ ابؼقرٌرة في عقد ابؼقاكلة؛ إذ تنصٌ ابؼادة  إ      إ 

ابؼدلش ابعزائرم على ما يلي: "يضمن ابؼهندس ابؼعمارم كابؼقاكؿ متضامنبْ ما بودث خلبؿ عشر سنوات من تهدـ  
كلي أك جزئي فيما شيداه من مباف أك أقاماه من منشآت ثابتة أخرل، كلو كاف التهدـ ناشئا عن عيب في الأرض، 

في ابؼبالش كابؼنشآت من عيوب يبَتب عليها تهديد متانة  كيشمل الضماف ابؼنصوص عليو في الفقرة السابقة ما يوجد
البناء كسلبمتو....". فابؼلبحظ أفٌ ابؼشرعٌ ابعزائرم في ىذه ابؼادة ألزـ ابؼقاكؿ كابؼهندس ابؼعمارم بالضماف العشرم 

جعلت  العقارية في بؾاؿ البَقية عقد البيع بناءن على التصميمخصوصية إلٌا أفٌ في عقد ابؼقاكلة بالتضامن بينهما، 
لتزاـ إضافي بؼا بعد التسليم مفاده سلبمة البناء بؼدة عشرة اتد إلذ بي الذم ابؼشرعٌ بىضعو ىو أيضا للضماف العشرم،

، حيث ييعتبر ىذا الضماف من أبرز الضمانات ابػاصٌة كابؼستحدثة البٍ العشرية سنوات، كىو ما يعرؼ بابؼسؤكلية
 عقد البيع بناءن على التصميم.    نصٌ عليها ابؼشرعٌ ابعزائرم في 

من التطرؽ إلذ نطاقو، كىذا  فإنوٌ لدراسة الضماف العشرم في ىذا العقد كتفصيل أحكامو، كاف لابدٌ  كعليو      
الأخبّ نوعاف: الشخصي كنقصد بو الأشخاص ابؼلزموف بو كابؼستفيدين منو، كابؼوضوعي كىي الشركط الواجب 

قسم ىذا ابؼطلب إلذ فرعبْ، نتناكؿ أشخاص الضماف العشرم في سن. لذا 1العشرمتوفرىا حبٌ يتحقٌق الضماف 

                                                 
  .173بؼرجع السابق، صانطاؽ الضماف العشرم للمشيدين،  ،زىرة بن عبد القادر  ػػػ 1
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في عقد البيع بناءن على  الشركط ابؼوضوعية لتحقٌق الضماف العشرم ، ثمٌ عقد البيع بناءن على التصميم في فرع أكؿ
 .التصميم في فرع ثالش

 صميمأشخاص الضماف العشرم في عقد البيع بناءن على التالفرع الأكؿ: 

دراسة النطاؽ الشخصي للضماف العشرم في عقد البيع بناءن على التصميم، تقتضي منٌا بياف الأشخاص إفٌ     
 ابؼلزموف بهذا الضماف )أكلا(، ثمٌ الأشخاص ابؼستفيدكف منو )ثانيا(، كىذا ما سنحاكؿ بيانو من خلبؿ ما يلي:    

 بيع بناءن على التصميمفي عقد ال أكلا: الأشخاص الملزموف بالضماف العشرم

الأشخاص الذين بىضعوف لأحكاـ  ػػػ السابقة الذكرػػػ  من القانوف ابؼدلش  554 ع ابعزائرم في ابؼادةحدٌد ابؼشرٌ     
 04-11القانوف كبالرجوع إلذ  بعبارة قاطعة لاتدع بؾالان للشك، كبنا ابؼهندس ابؼعمارم كابؼقاكؿ.  الضماف العشرم

تطورنا  عرؼقد للمسؤكلية العشرية بقد أفٌ  النطاؽ الشخصي ، البٍ تنظٌم نشاط البَقية العقاريةد القواعد الذم بودٌ 
و كالبٍ من 46 بالرجوع إلذ ابؼادةف، مقارنة بالقانوف ابؼدلش كالنصوص السابقة ابؼنظمة للبَقية العقارية كتوسعنا ملحوظنا

أنوٌ:" تقع ابؼسؤكلية العشرية على عاتق مكاتب  على بقدىا تنصٌ  بردٌد الأشخاص ابؼلزموف بالضماف العشرم،
الدراسات كابؼقاكلبْ كابؼتدخلبْ الآخرين الذين بؽم صلة بصاحب ابؼشركع من خلبؿ العقد، في حالة زكاؿ كل 

فابؼلبحظ على ىذه   البناية أك جزء منها جراٌء عيوب في البناء، بدا في ذلك جراٌء النوعية الرديئة لأرضية الأساس".
ىو ابؼرقي العقارم دة أنٌّا تضيف مكاتب الدراسات كابؼتدخلبْ الآخرين الذين بؽم علبقة بصاحب ابؼشركع ك ابؼا

بدوجب عقد، كعليو فابؼشرعٌ قد اشبَط ارتباط كل من مكاتب الدراسات كابؼقاكلبْ كابؼتدخلبْ الآخرين تعاقديا مع 
 أحكاـ بدوجب ابؼسؤكلبْ الأشخاص قائمة ضمن قارمالع ابؼرٌقي ، كلو أنٌو لد ينصٌ صراحة على1ابؼرقي العقارم

و:" على أنٌ  ق بالتأمبْابؼتعلٌ  07-95من الأمر  175ت ابؼادة كما نصٌ .   العشرم ػػػ حسب ىذه ابؼادة ػػػ الضماف
على كل مهندس معمارم كمقاكؿ كمراقب تقبِ، كأم متدخل، شخصنا طبيعينا كاف أك معنوينا، أف يكتتب تأمينا 

 شغاؿ البناء كبذديد البناءات أك ترميمها".أكليتو ابؼدنية ابؼهنية البٍ قد يتعرض بؽا بسبب لتغطية مسؤ 

                                                 
ابؼلتقى الوطبِ حوؿ: إشكالات العقار ابغضرم كأثرىا على التنمية في ابؼسؤكلية العشرية للمرقي العقارم)دراسة برليلية(،  ،أـ ابػبّ بوقرة ػػػ   1

فرقة بحث، قسم ابغقوؽ،   ، من طرؼ بـبر ابغقوؽ كابغريات في الأنظمة ابؼقارنة بالتعاكف مع2013فيفرم  17/18ابعزائر ابؼنعقد يومي 
 .365ص  بذريبي، ددكلية ابغقوؽ كالعلوـ السياسية، جامعة بؿمد خيضر، بسكرة، بؾلة ابغقوؽ كابغريات، ع



                                                              ثا        ب ع ب           صميم  ص    ث 

 

 

263 

، في توسيع  1ع ابعزائرم قد خطى على نّج نظبّه الفرنسيابؼشرٌ  من خلبؿ استقراء ىذه النصوص، نستنتج أفٌ     
من مكاتب الدراسات  النطاؽ الشخصي للؤشخاص ابؼلزموف بالضماف العشرم، من خلبؿ إضافتو إلذ كل

كابؼتدخلبْ في ابؼشركع العقارم الذين بؽم صلة بصاحب ابؼشركع من خلبؿ العقد، كابؼراقبوف الفنيوف، إضافةن إلذ 
ت ابؼسؤكلية ابؼدنية العشرية من جراٌء عدـ احبَامو لواجباتو ابؼهنية ابؼقرٌرة و الذم قد يتعرض لثب ،ابؼرقي العقارم

الذين ، كفيما يلي بياف بؽؤلاء الأشخاص دٌد للقواعد البٍ تنظم نشاط البَقية العقاريةالمح 04-11بدوجب القانوف 
 :ع بأحكاـ الضماف العشرمألزمهم ابؼشرٌ 

 المهندس المعمارم:  .1
ة كل من ابزذ في عملية البناء مهمٌ   ،يقصد بابؼهندس ابؼعمارم باعتباره من الأشخاص ابؼلزموف بالضماف العشرم    

بغض النظر عن مؤىلو العلمي أك احبَافو أك مدل   ،ابؼقايسات كمتابعة التنفيذ كالإشراؼ عليوكضع التصاميم ك 
تو ابؼهنية، كبالتالر بيكن أف يكوف رب العمل نفسو من يتولذ كضع التصاميم كابؼقايسات كالإشراؼ على ءكفا

قد نص على كجوب توافر ابؼهندس ع ابعزائرم فكبالنسبة للمشرٌ  .2عليو القضاء الفرنسي كىذا ما استقرٌ  ،التنفيذ
و يشبَط بؼمارستها ابغصوؿ على شهادة ، ذلك أنٌ 3ابؼعمارم على الصفة القانونية كابؼؤىل العلمي بؼمارسة ىذه ابؼهنة

ابؼتعلٌق  07-94من ابؼرسوـ التشريعي  17كىذا طبقا لنص ابؼادة ،مهندس معمارم معبَؼ بها من طرؼ الدكلة
في فقرتها الأكلذ كالبٍ جاء فيها:" يسجل الأشخاص الذين  بفارسة مهنة ابؼهندس ابؼعمارمبشركط الإنتاج ابؼعمارم ك 

يتمتعوف بحقوقهم ابؼدنية بناءن على طلبهم في ابعدكؿ الوطبِ للمهندسبْ ابؼعماريبْ... كأف يستوفوا الشركط الآتية: 
 م معبَؼ بها من طرؼ الدكلة..."ابعنسية ابعزائرية حائزين على شهادة مهندس معمار  كأف يكوف الأشخاص ذك 

                                                 
بالنسبة للقانوف الفرنسي فقد حدث التوسع في نطاؽ الأشخاص ابؼخاطببْ بأحكاـ الضماف العشرم بؼرتبْ متتاليتبْ، حيث تم الأكؿ ػػػ  1

الضماف  ـ، حيث حرص ابؼشركع الفرنسي على بسديد نطاؽ تطبيق أحكاـ1978لسنة  12ـ، ثم بالقانوف 1967لسنة  3بالقانوف رقم 
ليشمل طائفة أخرل من الأشخاص اعتبرىم في حكم ابؼشيدين فبالإضافة إلذ البائع كابؼقاكؿ كابؼهندس ابؼعمارم ك ابؼراقب الفبِ أدخل 

الشخصي. ينظر في   كالصانع، كابؼستورد، كابؼوزع، ك بفوؿ العقار، كمعمارم ابؼنزؿ ،كلب من الوكيلابؼشرع الفرنسي في دائرة الضماف العشرم  
-175دراسة مقارنة ببْ التشريعيبْ ابعزائرم كالفرنسي، ابؼرجع السابق، ص ،للمشيدين رة بن عبد القادر، الضماف العشرمزى ػػػ ذلك:
176  . 

ـ، كلية  2002-2001 ،تهدـ البناء في التشريع ابعزائرم، مذكرة ماجستبّ، فرع عقود كمسؤكليةفؤاد كامل، ابؼسؤكلية ابؼدنية عن  ػػػ 2
 .110-109ابغقوؽ، جامعة ابعزائر، ص

تمد " يقصد بصاحب العمل في ابؽندسة ابؼعمارية كل مهندس معمارم مع:وعلى أنٌ  07-94من ابؼرسوـ التشريعي  09ابؼادة  تنصٌ  ػػػ 3
 قتو".باطناء ك ميتولذ تصور إبقاز الب
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كل مهندس معمارم قائم بالتصميم أك بالإدارة كالرقابة على التنفيذ، أك بهما معنا، بـاطب بأحكاـ   كعليو فإفٌ      
من ابؼرسوـ  14دتو ابؼادةكىو ما أكٌ  ،ابؼسؤكلية العشرية حسب طبيعة ابؼهاـ ابؼسندة إليو من خلبؿ عقد ابؼقاكلة

من القانوف  554تو كطبقا لأحكاـ ابؼادة صاحب العمل عند إبقاز مهمٌ  ها:" يعدٌ بنصٌ  السابق 07-94التشريعي 
ة كفي حالة اقتصار مهمٌ  ابؼدافع عن مصالح صاحب ابؼشركع كيتحمل مسؤكلية بصيع الأعماؿ ابؼنوطة بو". ،ابؼدلش

فإفٌ مسؤكليتو تقوـ في حدكد  ،ذابؼهندس ابؼعمارم على كضع التصاميم فقط، دكف  أف يكلف بالرقابة على التنفي
كىذا طبقا لنص  ،ة البٍ أدت إلذ ضرر من الأضرار ابؼشمولة بابؼسؤكلية العشريةبة، أم عن التصاميم ابؼعيىذه ابؼهمٌ 

من القانوف ابؼدلش كالبٍ جاء فيها:" إذا اقتصر ابؼهندس ابؼعمارم على كضع التصميم دكف أف يكلٌف  555 ابؼادة
 فيذ لد يكن مسؤكلان إلٌا عن العيوب البٍ أتت من التصميم".بالرقابة على التن

 :المرتبط بعقد مقاكلة مع المرقي العقارم مقاكؿ البناء .2
على أنوٌ: " كل شخص  دٌد للقواعد البٍ تنظم نشاط لبَقية العقاريةالمح 04-11من القانوف  03ابؼادة  وعرٌفت    

نشاط أشغاؿ البناء بصفتو حرفينا أك مؤسسة بسلك ابؼؤىلبت طبيعي أك معنوم مسجل في السجل التجارم بعنواف 
 ،ق بشركط الإنتاج ابؼعمارم كبفارسة مهنة ابؼهندس ابؼعمارمابؼتعلٌ  07-94لرجوع إلذ ابؼرسوـ التشريعي كبا ابؼهنية".

 ، حيث عرٌفتو ابؼادة le maitre de l’ouvrage déléguéبقده أطلق عليو مصطلح صاحب ابؼشركع ابؼنتدب
 ضو صاحب ابؼشركع قانوننا للقياـ بإبقاز بناء ما أك برويلو".منو بأنوٌ:" كل شخص طبيعي أك معنوم يفوٌ  08

الشخص  :هم الضماف العشرم بأنوٌمتب في ذبَتٌ يكعليو فإنوٌ بيكن تعريف ابؼقاكؿ باعتباره من الأشخاص الذين     
بناءن على ما يقدـ لو من تصميمات كبماذج موضوعة  ،الأخرلالذم يعهد إليو تشييد ابؼبالش أك إقامة ابؼنشآت الثابتة 

كما يعرؼ  من قبل مهندس معمارم، كذلك في مقابل أجر كدكف أف بىضع في عملو لإشراؼ أك إدارة رب العمل.
ق تصميم كرسوـ موضوعة من قبل فك  ،ك معنوم يتولذ تنفيذ أعماؿ البناءأأيضنا بابؼنفذ، فهو كل شخص طبيعي 

 .1كطبقا للمواصفات كالشركط ابؼتفق عليها في العقد أك في دفبَ الشركط ،رم معتمدمهندس معما

                                                 
، 3ـ، ابعزء1995براىيم، ابؼسؤكلية العشرية للمهندس ابؼعمارم كابؼقاكؿ، المجلة ابعزائرية للعلوـ القانونية كالاقتصادية كالسياسية، إيوسف  ػػػ  1
                          .                                                                                                 686ص
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لتنفيذ جزء أك أجزاء  ،ابؼقاكؿ يلجأ في كثبّ من الأحياف إلذ أشخاص آخرين فٌ أكابؼلبحظ من الناحية العملية     
ابؼشرع ابعزائرم  رٌ ق. كقد أ 1عية"كىو ما يطلق عليو" عقد ابؼقاكلة الفر  ،من البناء بؿل عقد ابؼقاكلة مع رب العمل

ل تنفيذ العمل في بصلتو أك في جزء منو " بهوز للمقاكؿ أف يوكٌ  :هابنصٌ  من القانوف ابؼدلش 564/1ذلك في ابؼادة 
أكلد تكن طبيعة العمل تفبَض الاعتماد على كفاءتو  ،إلذ مقاكؿ فرعي إذا لد بينعو من ذلك شرط في العقد

       .الشخصية"

 من خلبؿ ىذه ابؼادة أنوٌ بهوز للمقاكؿ أف يبـر عقد مقاكلة فرعية مع مقاكؿ آخر يدعي بابؼقاكؿ الفرعي، بٌْ يتبف ؼ
أك أفٌ طبيعة العمل تقتضي الاعتماد على  ،أك ابؼقاكؿ من الباطن، كذلك إذا لد يوجد في العقد شرط بينعو من ذلك

 الكفاءة الشخصية للمقاكؿ الأصلي.

د المحدٌ  04-11ع ابعزائرم ابؼقاكؿ الفرعي لأحكاـ ابؼسؤكلية العشرية، كذلك بدوجب القانوف كقد أخضع ابؼشرٌ     
ن دفبَ الشركط النموذجي الذم ابؼتضمٌ  852-12ككذا ابؼرسوـ التنفيذم  ،للقواعد البٍ تنظم نشاط البَقية العقارية

ع الفرنسي الذم لا يزاؿ إلذ يومنا ىذا ابؼشرٌ  بودٌد الالتزامات كابؼسؤكليات ابؼهنية للمرقي العقارم، كىذا على خلبؼ
 45ت ابؼادة . حيث نصٌ 3ابؼقاكؿ الفرعي غبّ مسؤكؿ عشرينا عن العيوب ابؼؤدية بؽدـ أك تهديد متانة البناء يعتبر أفٌ 

على أنوٌ:" يعد باطلبن كغبّ مكتوب كل بند من العقد يهدؼ إلذ إقصاء أك حصر ابؼسؤكلية  04-11من القانوف 
مانات ابؼنصوص عليها في أحكاـ ىذا القانوف كتلك ابؼنصوص عليها في التشريع كالتنظيم ابؼعموؿ بهما أك أك الض

من ابؼرسوـ  30ت ابؼادة كنصٌ  ك بحصر تضامن ابؼقاكلبْ الثانويبْ مع ابؼرقي العقارم".أتقييد مداىا سواءن باستبعاد 
لعقارم الاكتتاب في بصيع التأمينات أك الضمانات " يتعبٌْ على ابؼرقي ا:على أنوٌ السابق 85-12التنفيذم 

                                                 
م كلا للمقاكؿ الفرعي في القانوف ابؼدلش ابعزائرم، إذ بالرجوع إلذ ذات القانوف بقد أفٌ ابؼشرعٌ ابعزائرم نظٌ  للمقاكلة الفرعية فريعلد يرد ت ػػػ  1

رتها الأكلذ كتسند ابؼسؤكلية النابذة قة في فكانية عقد ابؼقاكلة الفرعيتؤكد إم 564. فابؼادة 565ك 564أحكاـ ابؼقاكلة الفرعية في ابؼادتبْ 
  فإنٌّا تببٌْ أحكاـ بـتلف العلبقات الناشئة عن ابؼقاكلة 565ا ابؼادة عن أخطاء ابؼقاكؿ الفرعي للمقاكؿ الأصلي في فقرتها الثانية، أمٌ 

ـ 31/12/1975ابؼؤرخ في  1334- 75م: ن القانوف رقملة الفرعية في نص ابؼادة الأكلذ ع الفرنسي ابؼقاك الفرعية. كقد عرٌؼ ابؼشرٌ 
ق بابؼقاكلة الفرعية كالبٍ يستخلص منها أفٌ ابؼقاكؿ الفرعي ىو الشخص الطبيعي أك ابؼعنوم الذم يوكل إليو تنفيذ كل أك جزء من كابؼتعلٌ 

 العمل بؿل ابؼقاكلة الأصلية.
ن دفبَ الشركط النموذجي الذم بودٌد الالتزامات كابؼسؤكليات ابؼتضمٌ  ـ،2012فيفرم  20ابؼؤرخ في  85-12:ابؼرسوـ التنفيذم رقم ػػػ  2

 ـ.26/07/2012الصادرة في ،  11ابؼهنية للمرقي العقارم، ابعريدة الربظية العدد
 من القانوف ابؼدلش الفرنسي. 1792 ابؼادة :ينظر في ذلك ػػػ  3
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( سنوات مسؤكليتو ابؼتضامنة مع مكاتب الدراسات 10ل ابؼرقي العقارم خلبؿ مدة عشر)القانونية ابؼطلوبة، يتحمٌ 
 كابؼقاكلبْ الفرعيبْ كأم متدخل آخر".

بْ الآخرين كالتقليديبْ في عملية ابؼقاكؿ الفرعي يدخل كمسؤكؿ متضامن مع ابؼتدخل كمنو بيكن أف نستنتج أفٌ     
لمقاكؿ الفرعي لع ابعزائرم ككفق إلذ حد بعيد بإخضاعو البناء ابذاه ابؼقتنيبْ للمشاريع العقارية، كقد أحسن ابؼشرٌ 

لأحكاـ ابؼسؤكلية العشرية، ذلك أنوٌ غالبنا ما تكوف ابؼقاكلات الفرعية ىي ابؼنفذ ابغقيقي للمشاريع العقارية، نظرنا 
ص ابؼيدالش حبَافي في بؾابؽا مقارنة مع ابؼقاكؿ الأصلي، الذم يكوف بؾرد مستثمر أمواؿ بعيد عن التخصٌ ها الالطابع

 في بؾاؿ البناء.

 المرقي العقارم:  .3
يعتبر ابؼرقي العقارم من الأشخاص ابؼلزموف بالضماف العشرم، حيث يلتزـ بضماف ابؼشركع العقارم بؼدة عشر     

الذم يعدٌ أكؿ قوانبْ البَقية العقارية بؽذا  07-86ندس كابؼقاكؿ، فقد أخضعو القانوف سنوات مثلو مثل ابؼه
.كبصدكر القانوف 1منو 41الضماف، أين كاف ابؼكتتب )ابؼرقي العقارم حاليا( ملزمنا بالضماف العشرم بدوجب ابؼادة 

نص على ابؼرقي العقارم ضمن الأشخاص نلبحظ أنوٌ لد ي ،د للقواعد البٍ تنظم نشاط البَقية العقاريةالمحدٌ  11-04
لذ الفقرة الثالثة من إإلٌا أنوٌ بالرجوع  منو السالفة الذكر. 46 ابؼسؤكلبْ بدوجب أحكاـ الضماف العشرم في ابؼادة

ابغيازة كشهادة ابؼطابقة لا تعفياف من ابؼسؤكلية العشرية  على: " غبّ أفٌ  القانوف بقدىا تنصٌ  نفسمن  26ابؼادة 
ق ، في ملحقو ابؼتعلٌ 431-13ابؼشرع ابعزائرم في ابؼرسوـ التنفيذم  كما نصٌ  يتعرض إليها ابؼرقي العقارم".البٍ قد 

ا في العنصر ابؼتعلٌ  بنموذج عقد البيع على التصميم ق بالضمانات على: " يلتزـ البائع لفائدة ابؼكتتب، كبرديدن
ة كمتابعة الضماف عن طريق التأمبْ العشرم، لكل ابؼهندسبْ بدسؤكليتو ابؼدنية في المجاؿ العقارم، كيتولذ مهمة مراقب

ابؼعماريبْ كابؼقاكلبْ كالعماؿ القطعيبْ ابؼدعوين للمشاركة في إبقاز البناية، كيصرح أنوٌ يقبل التصرؼ بالتضامن معهم 
 .إذا حصل خطأ لا بيكن أف ينسب إليو" بذاه ابؼقتبِ كالغبّ إلاٌ 

                                                 
( سنوات ابتداءن من تسليم شهادة 10قية العقارية، طواؿ عشر)ل ابؼكتتب بإحدل عمليات البَ و:" يتحمٌ ىذه ابؼادة على أنٌ  تنصٌ ػػػ   1

لها أيضنا ابؼهندسوف ابؼعماريوف أك ابؼقاكلوف كالأشخاص الآخركف كالذين يربطهم بصاحب الأشغاؿ عقد ابؼطابقة، العيوب ابػفية البٍ يتحمٌ 
 بؼدلش".من القانوف ا 564ك  554الفقرة الأكلذ ك  110كذلك عملبن بابؼواد ،إبهار العمل
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ن دفبَ الشركط النموذجي الذم ابؼتضمٌ  85-12التنفيذم  من ابؼرسوـ 30لذ ابؼادة إكما أنوٌ بالرجوع أيضنا       
ابؼرقي العقارم خلبؿ مدة  حمٌلكالبٍ جاء فيها:" يت ،لتزامات كابؼسؤكليات ابؼهنية للمرقي العقارمبودٌد الا

 الفرعيبْ كأم متدخل". ( سنوات مسؤكليتو ابؼتضامنة مع مكاتب الدراسات كابؼقاكلبْ كالشركاء كابؼقاكلب10ْعشر)
، البٍ نصٌت على التضامن في ابؼسؤكلية 04ػػػ  11من القانوف  45فهذه ابؼادة كضٌحت الإشكاؿ ابؼطركح في ابؼادة 

   ببْ ابؼرقي العقارم كابؼقاكلبْ الفرعيبْ دكف غبّىم، فأقرٌت تضامن ابؼرقي العقارم مع بصيع ابؼتدخلبْ. 

أفٌ ابؼرقي العقارم كذلك يلتزـ بالضماف العشرم كىو من أشخاص الضماف العشرم، من ىذه ابؼواد يتٌضح لنا       
إلٌا أنو يعاب على ابؼشرعٌ ذكره للمسؤكلية التضامنية للمرقي العقارم مع ابؼتدخلبْ الآخرين، كلكنٌو لد يتعرض 

             الضماف العشرم أـ لا؟  بؼسؤكلية ابؼرقي العقارم إذا قاـ بنفسو بإبقاز ابؼبالش، فهل يدخل في ىذه ابغالة في
بل ك في  ؛ابعانب العملي يؤكد الدكر الإبهابي لو، ليس فقط في عملية التمويل ك التنسيق أفٌ  حيث يرل الباحث   ا

فهناؾ نسبة كببّة من ابؼرقبْ العقاريبْ ىم مقاكلوف في الأصل، كوف ابؼؤىل العملي ابؼطلوب بؼمارسة  ،عملية البناء
عتماد بؼمارسة د لكيفيات منح الاالمحدٌ  84 -12من ابؼرسوـ التنفيذم  06ة ابؼنصوص عليو في ابؼادة ىذه ابؼهن

، بهعل من ابؼرقي خببّا كبؿبَفا في بؾاؿ  مهنة ابؼرقي العقارم ككذا كيفيات مسك ابعدكؿ الوطبِ للمرقبْ العقاريبْ
، كعليو فإنوٌ يكوف بـاطبا كملزما بالضماف نفيذالبناء، كما قد يكوف ىو نفسو كاضع التصاميم كابؼشرؼ على الت

ا للثغرات كإبعاد كل غموض، كضمانا لتحقيق ابغماية القانونية البٍ  العشرم في ىذه ابغالة، كلأجل ذلك كسدن
يقصدىا القانوف، كاف لابدٌ على ابؼشرعٌ أف ينصٌ صراحة على خضوع ابؼرقي العقارم لأحكاـ الضماف العشرم 

 بإبقاز ابؼبالش، أك كلٌف مشيدين آخرين بإبقازىا.   سواءن قاـ بنفسو
 : تقنيوف(ال وفقباالمر مكاتب الدراسات ) .4

نبْ بأحكاـ الضماف العشرم بدوجب ابؼادة يع ابعزائرم ابؼراقبوف التقنيوف ضمن طائفة الأشخاص ابؼدأدخل ابؼشرٌ     
بؼراقب التقبِ بتأمبْ مسؤكليتو العشرية، كىذا على إلزاـ ا ت نصٌ بٍكال ،ق بالتأمبْابؼتعلٌ  07-95من القانوف  178
منو مكاتب  46أين ألزمت ابؼادة  ،المحدٌد للقواعد البٍ تنظم نشاط البَقية العقارية 04-11ده القانوف ما أكٌ 

      و كل شخص طبيعيؼ ابؼراقب التقبِ بأنٌ .ك يعرٌ 1الدراسات بالضماف العشرم كىي تعتبر من ابؼراقببْ التقنيبْ

                                                 
ػػػ كبزتصٌ مكاتب الدراسات بإبقاز كل الدراسات ابؼتعلٌقة ببرنامج الاسكاف كالتجهيزات ابعماعية، لاسيما الدراسات الطبوغرافية،  1

دين، دراسة مقارنة ببْ شين عبدالقادر، الضماف العشرم للمرة بىز كدراسات الأرض، كالدراسات التقنية على اختلبؼ أنواعها. ينظر: ػػػ 
  .211تشريعبْ ابعزائرم كالفرنسي، ابؼرجع السابق، ص ال
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وم يتمتع بدرجة عالية من الكفاءة ابؼهنية، يتولذ بدقتضى عقد ابؼقاكلة ابؼبـر مع رب العمل، فحص ابؼسائل أك معن
 .1د البٍ يرل رب العمل تكليفو بفحصهايذات الطابع الفبِ في عملية التشي

-71م:مر رقبالش بدوجب الأم عملية الرقابة التقنية للمػػػػػػػػفي تنظي 2ػػػيع ابعزائرم نظبّه الفرنسكقد سبق ابؼشرٌ     
ن ابؼتضمٌ  205-86ساسي، ثم بابؼرسوـ التنفيذم إحداث ىيئة الرقابة التقنية للبناء كبرديد قانونّا الأ ابؼتضمٌن853

 .4تغيبّ ىيئة ابؼراقبة التقنية

 مرحلتبْ بنا: ابؼراقب التقبِ يتدخل في فإفٌ السابق،  205-86كبالرجوع إلذ ابؼادة الثالثة من ابؼرسوـ التنفيذم     
مرحلة ابؼشركع التمهيدم البٍ يقوـ فيها ابؼراقب التقبِ بدراسة انتقادية لكل البَتيبات التقنية على تصميم الأعماؿ، 

و: نٌ أمن ابؼرسوـ السابق البٍ تنص على  3/2و ابؼادة تحبٌ يتأكد من مطابقتها لقواعد البناء، حسب ما تضمن
تتضمنها ابؼشاريع دراسة نقدية لاسيما رقابة تصميم   البَتيبات التقنية البٍ ة في دراسة بصيع"كتتمثل ىذه ابؼهمٌ 

عماؿ الكبرل كالعناصر البٍ ترتبها للتأكد من مطابقتها لقواعد البناء كمقاييسو". ثم مرحلة الإبقاز، أين يراقب الأ
 مدل احبَاـ بـططات الإبقاز ككيفيات التنفيذ.

، كتسليم شهادة ابؼراقبة للمقاكلبْ ابؼكلفبْ بالإبقاز 5مراقبة جودة مواد البناء كما يتوجب على ابؼراقب التقبِ    
 . 6عقود التأمبْ ضد العواقب ابؼالية ابؼبَتبة عن ابؼسؤكلية العشرية ـرابلتمكينهم من إ

التالر لو في ابؼشركع العقارم، فمن خلبؿ تعاقده مع رب العمل بدوجب عقد ابؼقاكلة، ك با عن كيفية تدخٌ أمٌ     
 . ل فيها بدوجب العقديكوف خاضعا للمسؤكلية العشرية في حدكد ابؼرحلة البٍ تدخٌ 

                                                 
عبد الرزاؽ حسبْ ياسبْ، ابؼسؤكلية ابػاصة بابؼهندس ابؼعمارم كمقاكؿ البناء، شركطها نطاؽ تطبيقها كالضمانات ابؼستحدثة فيها،  ػػػ 1

 .470ـ، دار ابؼعارؼ، الإسكندرية، مصر، ص 1985،  1رنة في القانوف ابؼدلش، طدراسة مقا
بعد  ا لد تنظم في فرنسا إلاٌ من الناحية التشريعية، إذ أنٌّ  ث ابؼهن على صعيد النشاط العقارممهنة ابؼراقب التقبِ من أحد حيث تعدٌ ػػػ  2

 ـ.1978تعديل القانوف ابؼدلش سنة 
كبرديد قانونّا الأساسي، ابعريدة  ن إحداث ىيئة ابؼراقبة التقنية للبناءـ، ابؼتضمٌ 1971ديسمبر  29ابؼؤرخ في  85- 71 رقم: الأمر ػػػ 3

 ـ.1971جانفي  14، الصادرة في 4الربظية العدد 
، الصادرة 34ددعقبة التقنية، ابعريدة الربظية الن تغيبّ ىيئة ابؼراـ، ابؼتضمٌ  1986أكت  19ابؼؤرخ في  205-86 :ابؼرسوـ التنفيذم رقمػػػ  4

 ـ. 1986أكت  20في 
 .208-86تنفيذم من ابؼرسوـ ال 3/7ابؼادة ػػػ  5
. 4ابؼادة ػػػ  6  من نفس ابؼرسوـ
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 :الذين يربطهم بالمرقي العقارم عقد الشركاء كالمتدخلين الآخرين .5
لأحكاـ الضماف العشرم ل أخر  ةع ابعزائرم طائفأخضع ابؼشرٌ  ،ابؼرقي العقارم كمكاتب الدراسات بالإضافة إلذ    

ح ابؼقصود بهم كذلك ع لد يوضٌ ىؤلاء الأشخاص الذين ذكرىم ابؼشرٌ   أفٌ . إلٌا 1ء كابؼتدخلبْ الآخريني الشركاىك 
د، صمنا بهذا الق لو سلٌ كحبٌٌ  ؟بالشركاء ابؼسابنبْ في شركة ترقية عقارية عفهل قصد ابؼشر  ض ىذا ابؼصطلح.مو لغ

ىا، كلا يسأؿ كل شريك على  شخص مسبٌّ فابؼسؤكؿ عشريا في مواجهة ابؼقتبِ ىو الشركة كشخص معنوم بفثلة في
م شريك في شركة أرة للمقتبِ بإمكانية الرجوع بالضماف العشرم على ع تعزيز ابغماية ابؼقرٌ  اذا قصد ابؼشرٌ إلٌا  ،حدل

خرين الذين بؽم صلة بصاحب ابؼشركع ا عن ابؼتدخلبْ الآكأمٌ  .بغض النظر عن صفتو كنسبة شراكتو ،البَقية العقارية
، فهل 2ذكرتهم دكبما برديد لصفاتهم أك مهامهم 04-11من القانوف  46فابؼادة  ،عقد فهم بؾهولبْ من خلبؿ

، ابؼوزع كالنجار كالصانع  قصدت ابؼراقببْ التقنيبْ، ابػبراء العقاريبْ، العماؿ ابؼستخدمبْ من طرؼ ابؼقاكؿ
  كابؼستورد، الوكيل...إلخ.

، كبحاجة إلذ ضبط كتوضيح غبّ كاضح كفيو نوع من اللبس كالغموض،ص الن أفٌ ىذا فإفٌ الباحث يعتقد  كعليو    
 برديد ىذه الفئة لتجنب إخضاع فئات خارجة عن نطاؽ ابؼقاكلة للمسؤكلية العشرية،إلذ ضركرة ع ابؼشرٌ  ندعولذلك 

،  لاؿ مفتوحا للتأكيا يدع المجد طبيعة العقد ابؼبـر مع  ابؼسائل مدنيا ، بفٌ السابق لد بودٌ  46نص ابؼادة  فٌ أا خصوصن 
  دين بدوجب عقد عمل.قاعكإمكانية مساءلة العماؿ ابؼت

 في عقد البيع بناءن على التصميم الأشخاص المستفيدكف من الضماف العشرم ا:ثاني

على أنوٌ:" تقع ابؼسؤكلية العشرية على عاتق مكاتب الدراسات   04-11من القانوف  46نصٌت ابؼادة     
نفس من   49ت ابؼادة نصٌ بْ الآخرين الذين بؽم صلة بصاحب ابؼشركع من خلبؿ عقد"، كما كابؼقاكلبْ كابؼتدخل

ت ابؼادة كنصٌ  ." كوف ابؼتوالوف على البنايةلبؼااكيستفيد من ىذه الضمانات  :"خبّة علىالقانوف في فقرتها الأ
                                                 

د المحدٌ  85-12من ابؼرسوـ التشريعي  30كابؼادة  ،لنشاط البَقية العقاريةابؼنظم  04-11من القانوف  46ادة كقد كرد ذكرىم  في ابؼػػػ   1
 التأمينات.   ابؼتعلق ب 07-95من الأمر  178للبلتزامات كابؼسؤكليات ابؼهنية للمرقي العقارم كابؼادة 

كذلك بخلبؼ ابؼشرع الفرنسي الذم فصل في ذلك، حيث حدٌدىم كأخضعهم بنصٌ صريح إلذ أحكاـ الضماف العشرم كىم: ابؼموؿ  ػػػ  2
كلو رجعنا لتعريف ابؼتدخل من القانوف ابؼدلش الفرنسي.  1792، 1841العقارم، الصانع، ابؼستورد، ابؼوزع، الوكيل. ينظر في ذلك ابؼواد: 

ق بقمع الغش كبضاية ابؼستهلك تنصٌ على أنوٌ:" كل شخص طبيعي ابؼتعلٌ  09/ 03من القانوف 03فقرة  07بقد ابؼادة  التشريع ابعزائرم، في
 أك معنوم يتدخل في عملية عرض ابؼنتوجات للبستهلبؾ".
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ابؼشركع ك/أك ملبكو كيستفيد من ىذا الضماف صاحب "على:  1ابؼتعلٌق بالتأمبْ 07-95 مرمن الأ 178/2
ر بغماية رب الضماف العشرم تقرٌ  من خلبؿ نص ابؼادتبْ يتببْ لنا أفٌ ". فابؼتتالبْ إلذ غاية انقضاء أجل الضماف

د ل ملكية العقار الذم تم تشييده من ذمة رب العمل الذل شيٌ تنتقو قد العمل، كبؼا كاف ابؼاؿ في حركة دائمة، فإنٌ 
ابؼالكوف " ع ابعزائرم بػ:  عنو ابؼشرٌ بأم صورة من صور انتقاؿ ابؼلكية، كىو ما عبٌر  البناء بغسابو إلذ ذمة أخرل،

 ، كعليو سنتناكؿ ىؤلاء الأشخاص فيما يلي:السابقة 04-11من القانوف  49ابؼادة  في "لوف  على البناية تواابؼ

 رب العمل: .1
، 04-11من القانوف  46في ابؼادة  كذلك ،ع ابعزائرم على رب العمل مصطلح صاحب ابؼشركعأطلق ابؼشرٌ     

ق بشركط الإنتاج ابؼعمارم كبفارسة مهنة ابؼهندس ابؼتعلٌ  07-94من ابؼرسوـ التشريعي  07كقد عرفٌتو ابؼادة 
ابؼعمارم كما يلي: "يقصد بصاحب ابؼشركع" حسب مفهوـ ىذا ابؼرسوـ التشريعي كل شخص طبيعي أك معنوم 

رضية يكوف مالكا بؽا أك يكوف حائزا أؿ بناء ما يقع على قطعة جز أك بيوٌ تكليف من ين ةل بنفسو مسؤكلييتحمٌ 
صاحب ابؼشركع   فٌ أابؼادة نستنتج  ىذه من خلبؿ نصٌ  حقوؽ البناء عليها طبقا للتنظيم كالتشريع ابؼعموؿ بهما".

بّا للقانوف كمستفيد من أحكاـ الضماف العشرم ىو رب العمل طبقا للقانوف ابؼدلش، كىو ابؼرقي العقارم تفس
الذم يتعاقد مع ابؼقاكؿ أك ابؼهندس الذم تعينت مسؤكليتو، كىذا بصفتو طرفا رئيسيا في عقد البيع بناءن  11-04

 على التصميم .

 أفٌ  ،بقتبْاالس 07-94من ابؼرسوـ التشريعي  07ك 04-11من القانوف  46كابؼلبحظ من نص ابؼادتبْ    
 ادة صاحب ابؼشركع من أحكاـ الضماف، ىي:ابؼشرع اشبَط بؾموعة من الشركط لاستف

 ع كل من مكاتب الدراسات كابؼقاكؿ كابؼتدخلبْ الآخرين لإبقاز ابؼشركع.مكجود عقد  -

 ملكية الأرض بؿل البناء، أك حيازتها حيازة مستوفية الشركط. -

ائرم لا يوحي إبواءن ع ابعز مصطلح، صاحب ابؼشركع الذم استعملو ابؼشرٌ  أفٌ  مكاعتقاد يو حسب رأيأنٌ  إلاٌ    
أم نص من نصوصو  شر فيلد ي 04-11القانوف  ذلك أفٌ  ؛ابؼقصود بو ىو رب العمل أك ابؼرقي العقارم جازما أفٌ 

                                                 
-06القانوف رقم: م ب، ابؼعدٌؿ كابؼتمٌ 13ة العدد يق بالتأمبْ، ابعريدة الربظـ، ابؼتعلٌ 1995جانفي  25ابؼؤرخ في  07-95 :الأمر رقم ػػػ  1

 ـ.2006مارس  12، الصادرة في 15العدد  ـ ابعريدة الربظية2006فيفرم  20 ، ابؼؤرخ في04
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كركد رب العمل ضمن النصوص ابؼنظمة لعقد  غبّ أفٌ  ،استفادة ابؼرقي العقارم من أحكاـ ىذه ابؼسؤكلية صراحة إلذ
بهعلنا نقوؿ   ،إضافة إلذ الفقو ك التطبيق القضائي 07-94ن ابؼرسوـ التشريعي م 07مالا لنص ابؼادة إعك  ،1ابؼقاكلة

 . 04-11من القانوف  16ن ابؼرسوـ التنفيذم للمادة سانتظار في  ،و مستفيد من الضماف العشرمأنٌ 

 :الملاؾ المتتالوف على البناية ػػػ 2 

ؤكؿ إليهم ملكية البناية في مدة الضماف العشرم، ك شخاص الذين تابؼقصود بابؼلبؾ ابؼتتالوف على البناية الأ    
ا أف يكوف خلفا يصطلح عليهم بخلف صاحب ابؼشركع أك مالك البناية، كالذم لا بىرج عن إحدل الطائفتبْ إمٌ 

 ا لرب العمل. عاما أك خلفا خاصن 

 ـ:االخلف الع .أ 
ن القانوف ابؼدلش ابعزائرم ك البٍ م 108يستفيد ابػلف العاـ لرب العمل من الضماف العشرم طبقا للمادة     

  من طبيعة التعامل أك من نص القانوف، أفٌ "ينصرؼ العقد إلذ ابؼتعاقدين كابػلف العاـ، ما لد يتببٌْ  :وتقضي بأنٌ 
 ."اثالقواعد ابؼتعلقة بابؼبّ  ةر لا ينصرؼ إلذ ابػلف العاـ كل ذلك مع مراعاثىذا الأ

شخاص ابؼستفيدكف من الضماف العشرم كل من انتقلت إليو ابؼلكية عن الأ كابؼقصود بابػلف العاـ باعتبارىم من   
و في الاستفادة من أحكاـ الضماف العشرم في عقد البيع وف بؿلٌ كرثتو بولٌ  ، فإذا مات رب العمل فإفٌ 2طريق الوفاة

 طرفا فيو . ثبناءن على التصميم الذم يكوف ابؼور 

 07-95 مرمن الأ 2/178دعول الضماف العشرم بدوجب ابؼادة  ع حق ابػلف في مباشرةد ابؼشرٌ كٌ أكقد     
 بقة الذكر.االسابؼتعلٌق بالتأمبْ 

 الخلف الخاص:ب ػػ 
من  2/178رىا ابؼشرع ابعزائرم في نص ابؼادة لذ ابػلف ابػاص قاعدة قرٌ إانتقاؿ ابغق في الضماف العشرم  إفٌ     
و د سندىا في القواعد العامة حيث أنٌ ا بذكما أنٌّ . شارة إليهاكقد سبقت الإ ،ق بالتأمبْابؼتعلٌ  07-95رقم  مرالأ

                                                 
 من القانوف ابؼدلش ابعزائرم. 570إلذ  550ابؼواد  :ينظرػػػ   1
 .32ـ، ص  2001ث الأحكاـ ، دار ىومة، ابعزائر، د.ط ،ارية على ضوء آخر التعديلبت كأحدبضدم باشا عمر، نقل ابؼلكية العقػػػ   2
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ابؼبيع،  الشيء على انتقاؿ ابغقوؽ مادامت من مستلزماتتنصٌ  ىامن القانوف ابؼدلش بقد 109لذ ابؼادة إبالرجوع 
 لذ ابؼشبَم مع  ابؼلكية .إالضماف العشرم حق، فيعتبر بالتالر من مستلزمات العقد كينتقل  كبدا أفٌ 

ك جزء منها عن طريق التنازؿ، أكابؼقصود بابػلف ابػاص لصاحب ابؼشركع كل من انتقلت إليو ملكية البناء     
 . كىو ابؼقتبِ في عقد البيع بناءن على التصميم.1سواء كاف بدقابل أك بدكف مقابل

لذ شقق، إارات مقسمة أم بؾمع سكبِ في شكل عم و قد تنتقل ابؼلكية للمقتبِ في شكل ملكية مشبَكة،نٌ أ إلٌا    
 ادة ابؼقتبِ في ىذه ابغالة من أحكاـ ابؼسؤكلية العشرية؟فاست ةكيفي  ؿو حلذلك يثار السؤاؿ 

-83نو، ثم بالقانوف م 772الذ  743 في ابؼواد ع ابعزائرم ابؼلكية ابؼشبَكة بدوجب القانوف ابؼدلشم ابؼشرٌ نظٌ     
 . 993-14رسوـ التشريعي من ابؼ 26لذ إ 24م بابؼواد مٌ تؿ كابؼابؼعدٌ  6662

، لذلك بيكن ة كالأع الأجزاء ابػاصٌ د ابؼشرٌ كقد حدٌ      جزاء ابؼشبَكة للبناية  كتكوينها في الباب الثالش من ابؼرسوـ
نظاـ ابؼلكية ابؼشبَكة  تقسيم عناصر ابؼلكية ابؼشبَكة ىو ابؼعيار في  برديد ابؼستفيد من الضماف، ذلك أفٌ  القوؿ أفٌ 
خرين في البناية، كبالتالر وع مع ابؼلبؾ الآيالش لى، كجزءن عافردمندكاجية، فكل مقتبِ بيلك جزءا بالذات ز يتميز بالا

 .4يستفيد كل مالك من ىذا الضماف ابػاص منفردا في حدكد الضرر ابؼرتب لأحكامو في ابعزء ابؼملوؾ لو

 .5في بصعية الشركاء في ابؼلكا بالنسبة للجزء ابؼشبَؾ فيستفيد فيو بصيع ابؼالكبْ بفثلبْ أمٌ     

ابؼستفيد من الضماف العشرم في عقد البيع بناءن على التصميم ىو ابؼقتبِ كابؼلٌبؾ ابؼتوالوف على  كعليو فإفٌ     
البناية، كابؼلتزـ بو بذاىهم ىو ابؼرقي العقارم، لأنوٌ لا يعقل مطالبة ابؼقتبِ للمقاكؿ كالأشخاص الآخرين الذين 

لتزاـ كىو لا يعرفهم كلا يربطو بهم أم عقد، كابؼرقي العقارم يتحمٌل مسؤكلية متضامنة مع باقي يلتزموف بهذا الا

                                                 
 .605، ص 2، المجلد 1عبد الرزاؽ السنهورم، الوسيط في شرح  القانوف ابؼدلش، ابؼرجع السابق، ابعزءػػػ   1
البنايات ابعماعية، ابعريدة د للقواعد ابؼتعلقة بابؼلكية ابؼشبَكة ك ـ، المحدٌ 1982نوفمبر  12ابؼؤرخ في  666-83 رقم: ابؼرسوـ التنفيذمػػػ   2

 ـ. 1983نوفمبر  15، الصادرة في 47الربظية، العدد 
البَقية العقارية، ابعريدة في د لنموذج نظاـ ابؼلكية ابؼشبَكة ، المحدٌ ـ2014مارس  09در في االص 99- 14نفيذم رقم:ابؼرسوـ التػػػ   3

 .2014مارس  16، الصادرة في14الربظية، العدد 
كينظر: زىرة بن عبد القادر،  .207بتة الأخرل، ابؼرجع السابق، صاشكرم سركر، مسؤكلية مهندسي كمقاكلر البناء كابؼنشآت الثبؿمد ػػػ   4

 .237نطاؽ الضماف العشرم للمشيدين، ابؼرجع السابق، ص 
 .237زىرة بن عبد القادر، نطاؽ الضماف العشرم للمشيدين، ابؼرجع السابق، ص ػػػ   5
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الأشخاص الذين يقع عليهم الالتزاـ بتوفبّ ىذا الضماف بدوجب العقود البٍ يبرمها معهم. كىذا الذم تؤكده ابؼادة 
أف يلتزـ بدسؤكليتو ابؼدنية في المجاؿ البٍ تنص على :" بهب على ابؼرقي العقارم  04-11من القانوف  49/1

العقارم لفائدة زبائنو كيتعبْ عليو بهذه الصفة مطالبة مكاتب الدراسات كابؼقاكلبْ كشركائهم الآخرين بكل 
 الضمانات كالتأمينات القانونية ابؼطلوبة".

تدخلبْ في عملية البناء، لا يقوـ إلاٌ كبذدر الإشارة إلذ أفٌ ىذا التضامن في ابؼسؤكلية ببْ ابؼرقي العقارم كباقي ابؼ    
إذا اكتتب ىؤلاء تأمينا يغطي مسؤكليتهم، كعموما بيكن القوؿ بأفٌ ابؼرقي العقارم باعتباره رب العمل في مواجهة 
ابؼهندسبْ كابؼقاكلبْ ككل متدخل في ىذه العلبقة، فإنوٌ في حالة ما إذا أبنل مراقبة كجود التأمبْ القانولش الذم نص 

ابؼشرعٌ بدوجب ابؼواد السالفة الذكر، فإنوٌ يتحمل ابؼسؤكلية كاملة عن الضماف العشرم في مواجهة ابؼشبَم، ما  عليو
 .1لد يدفع بوجود سبب أجنبي، أك قوة قاىرة، أك بفعل الغبّ، كما ىو ابغاؿ في كل أنواع ابؼسؤكليات الأخرل

كىي الدعول البٍ يرفعها صاحب ابغق في الضماف كبوصل ابغق الناتج عن الضماف العشرم بدعول الضماف،     
أك ابؼستفيد من الضماف، كىو ابؼقتبِ في عقد البيع بناء على التصميم كالذم آلت إليو ملكية العقار، في مواجهة 
أشخاص الضماف أك ابؼلزمبْ بالضماف كىم ابؼرقي العقارم مباشرة أك كل متدخل آخر في عملية البناء سواءن 

تب دراسات، مقاكلبْ فرعيبْ، أك مراقببْ تقنيبْ  كالذين يكونوف كما سبق الذكر مسؤكلوف تضامنيا مقاكلبْ، مكا
في التعويض . كالأساس في حق ابؼقتنبْ في رفع الدعول ضد ابؼتدخلبْ الآخرين غبّ ابؼرقي العقارم، ىو صفة 

 . 2ابػلف ابػاص البٍ يكتسبونّا عن طريق الشراء من مالك ابؼشركع
 في عقد البيع بناءن على التصميمالشركط الموضوعية للضماف العشرم  لثاني:الفرغ ا

الفيصل  بؾموعة من الشركط تعدٌ في عقد ابؼقاكلة ع ابعزائرم لتطبيق أحكاـ الضماف العشرم لقد اشبَط ابؼشرٌ     
 ت على أفٌ بٍ نصٌ من القانوف ابؼدلش ال 554شف ىذه الشركط من نص ابؼادة ستن غبّه، كنعكابؼميز بؽذا الضماف 

بَتب ينشائو من مبالش كمنشآت ثابتة أخرل، العيوب البٍ إك ابعزئي بؼا تم أالكلي  ـلذ جانب التهدإالضماف يشمل 
يغطي  "ابؼتعلق بالتأمبْ كالبٍ جاء فيها:  07-95 مرمن الأ181ديد متانة البناء كسلبمتو، ككذلك ابؼادة عليها ته

                                                 
ابؼلتقى الوطبِ ، 04-11ابؼسؤكلية العشرية كآلية قانونية بغماية ابؼلكية العقارية كفقا للقانوف رقم  ،يش بساـ، حاحة عبد العالريعآماؿ  ػػػ 1

، من طرؼ بـبر ابغقوؽ كابغريات في 2013فيفرم  17/18حوؿ: إشكالات العقار ابغضرم كأثرىا على التنمية في ابعزائر ابؼنعقد يومي 
بالتعاكف مع فرقة بحث، قسم ابغقوؽ، كلية ابغقوؽ كالعلوـ السياسية، جامعة بؿمد خيضر، بسكرة، بؾلة ابغقوؽ كابغريات،  الأنظمة ابؼقارنة

 .521ص بذريبي، ددع
ابؼرجع  رية،د للقواعد ابؼنظمة لنشاط البَقية العقاالمحدٌ  04-11، ابؼسؤكلية العقارية في بؾاؿ البَقية العقارية على ضوء القانوفافربي نةيحسػػػ  2

 .234السابق، ص 
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ة بصلببة العناصر ابػاصة بتجهيز بناية ما عندما يضا، الأضرار ابؼخلٌ أعلبه أ 178الضماف ابؼشار إليو في ابؼادة 
كبالنسبة  ". التغطية لا يتجزأ من منجزات التهيئة ككضع الأساسات كابؽيكل كالإحاطة ك اتكوف ىذه العناصر جزء

لعقارم عموما، تطبيق الأحكاـ يشبَط لإعماؿ أحكاـ ابؼسؤكلية العشرية للمرقي العقد البيع بناءن على التصميم فإنوٌ 
المحدٌد للقواعد البٍ تنظٌم نشاط البَقية العقارية، بالإضافة إلذ الأحكاـ العامة الواردة في  04ػػػ  11الواردة في القانوف 

 القانوف ابؼدلش، كابؼتمثلة فيما يلي:
        كلين كالمتدخلٌين الآخرينأكلا: ضركرة كجود عقد مقاكلة يربط بين المرقي العقارم كمكاتب الدراسات كالمقا

، كالبٍ جاء فيها: " تقع ابؼسؤكلية العشرية على عاتق مكاتب  04ػػ  11من القانوف  46كىذا طبقا لنص ابؼادة   ك
الدراسات كابؼقاكلبْ كابؼتدخلبْ الآخرين الذين بؽم صلة بصاحب ابؼشركع من خلبؿ عقد ..." . ك ابؼلبحظ أفٌ 

ببْ ابؼرقي العقارم كابؼقاكؿ كمتدخل في ابؼشركع  توطبيع عمل مصطلح العقد، كقد حدٌدابؼشرعٌ ابعزائرم است
:"...كتؤسس 04-11من القانوف  16 ابؼادة نصلإعمالا  بالنسبة للمرقي العقارم،1و عقد مقاكلةالعقارم، على أنٌ 

ليكوف بذلك ىذا العقد ىو قواـ  العلبقة ببْ الطرفبْ بعقد مقاكلة يبـر بعد ابغصوؿ على عقود التعمبّ ابؼطلوبة". 
. لكن لد بودٌده بصفة ابؼقاكلة بالنسبة بؼكاتب الدراسات كابؼتدخلبْ 2ببْ ابؼرقي العقارم كابؼقاكؿ ابؼسؤكلية العشرية

الآخرين، إلٌا أفٌ ارتباط الضماف العشرم بعقد ابؼقاكلة كأصل عاـ كبعقد البيع بناءن على التصميم بالنظر إلذ 
 لنا نقوؿ بأفٌ ىذا العقد ىو عقد مقاكلة.  خصوصيتو، بهع

 ثانيا: إلزامية كجود عقد بيع بناءن على التصميم بين المرقي العقارم كالمقتني
فعقد البيع  ىو الرابطة القانونية ببْ ابؼرقي العقارم كابؼقتبِ قبل نّاية التنفيذ، كما يبقى ىذا العقد مصدرا لالتزاـ     

 11من القانوف  25اـ ابؼسؤكلية العشرية في مواجهة ابؼقتبِ، كىذا ما نصٌت عليو ابؼادة ابؼرقي العقارم بدوجب أحك
، كالبٍ جاء فيها:" بهب أف يكوف البيع من طرؼ ابؼرقي العقارم لعقار مببِ أك بناية أك جزء من بناية مقرٌر 04ػػػ 

 بناؤىا أك في طور البناء موضوع عقد يعدٌ قانونا في الشكل الربظي...".

                                                 
لة ابؼعدٌ  1/1792عمل صراحة بدوجب ابؼادة  راإبهعقد  كجود ع الفرنسي الذم ربط الضماف العشرم بضركرةابؼشرٌ  بخلبؼكىذا ػػػ   1

مهندس . كل 1: معماريا في مفهوـ ىذا القانوف"يعتبر  :ونٌ أصت على نكالبٍ  1978يناير 04الصادرة  1978لسنة  12 :بالقانوف رقم
 ينظر في ذلك: زىرة بن عبد القادر، الضماف ".عمل رابهخص آخر يرتبط مع رب العمل بعقد إمعمارم أك مقاكؿ أك تقبِ، أك أم ش

ابؼتعلق  07-86د القانوف ابعزائرم . كقد حدٌ 164العشرم للمشيدين دراسة مقارنة ببْ التشريعيبْ ابعزائرم ك الفرنسي، ابؼرجع السابق، ص
ا في ، متبعن contrat de louage doeutreالعمل  رابهو عقد إلرابط ببْ الاطراؼ على أنٌ منو طبيعة العقد ا 41عقارية في ابؼادة بالبَقية ال

 لعقد ابؼقاكلة.تو ذلك القانوف الفرنسي في تسمي
 .365ص  سابق،الرجع ابؼابؼسؤكلية العشرية للمرقي العقارم)دراسة برليلية(،  ،بوقرة أـ ابػبّ ػػػ  2
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ك                                                                ثالثا: أف يكوف محلٌ عقد البيع بناية أك جزء من بناية
د للقواعد البٍ تنظم نشاط البَقية المحدٌ  04-11من القانوف  01/03ع ابعزائرم البناء في ابؼادة ابؼشرٌ كقد عرٌؼ قد 

ك التجارم أك أكل عملية تشييد بناية ك/أك بؾموعة بنايات ذات الاستعماؿ السكبِ   جاء فيها: "البناءبٍ العقارية كال
،  د لقواعد مطابقة البيانات كإبساـ إبقازىاالمحدٌ  151-08من القانوف  01/02كما عرٌفتو ابؼادة  ابغرفي أك ابؼهبِ".

نشاط التجارم أك الإنتاج الصناعي ك ك الأك منشأ يوجو استعمابؽا للسكن أك التجهيز أكالبٍ تقضي: "البناء بناية 
تعريف ىذه  تدخل البنايات كابؼنشآت كالتجهيزات العمومية في إطار التقليدم أك الإنتاج الفلبحي أك ابػدمات،

بقدىا تنصٌ على قياـ ابؼسؤكلية العشرية حاؿ زكاؿ بناية أك  04ػػػ  11من القانوف  46ابؼادة  كبالرجوع إلذ  ابؼادة".
ة، أم أفٌ ابؼشرعٌ ابٌذو إلذ تضييق بؾاؿ ابؼسؤكلية العشرية في عقد البيع بناء على التصميم، بأف قصر جزء من بناي

الضماف على البناية أك ابعزء من البناية فقط، دكف ابغديث عن ابؼنشآت الثابتة كعناصر التجهيزات غبّ القابلة 
لقانوف ابؼدلش، كبدا أفٌ النصٌ خاص فإنوٌ يقيد النص من ا 554للبنفصاؿ ػػػ كما في عقد ابؼقاكلة ػػػػ حسب ابؼادة 

العاـ في القانوف ابؼدلش بشأف عقد ابؼقاكلة. كإذا أردنا تفسبّ ىذا ابؼوقف من ابؼشرعٌ ابعزائرم، سنقوؿ بأفٌ أعماؿ 
ز غبّ القابلة البَقية العقارية منصبٌة على تشييد البنايات بفاٌ بىرج من نطاقها ابؼنشآت الثابتة، أمٌا عناصر التجهي

، إلٌا أفٌ ىذا التفسبّ يدفعنا إلذ التساؤؿ عن مصبّ الطرقات 2للبنفصاؿ فقد أخضعها ابؼشرعٌ لضماف حسن التنفيذ
الرابطة للمشركع العقارم بالطريق العاـ، ألا تعدٌ من قبيل ابؼنشأ الثابت؟ فكاف الأحرل بابؼشرعٌ استعماؿ مصطلح 

 لإزالة ىذا الغموض.     04ػػػ  11من القانوف  46ية أك جزء من بناية" في ابؼادة "ابؼشركع العقارم" بذؿ مصطلح "بنا
 رابعا: تىسلُّم البناية من طرؼ المقتني

كذلك باعتبار تىسىلُّم العمل التزاـ قانولش يقع على عاتق ابؼقتبِ، حيث أنوٌ من بغظة التسلُّم تبدأ مدٌة سرياف      
شرعٌ لد بودٌد بداية سرياف مهلة الضماف العشرم في القوانبْ ابؼنظمة لنشاط البَقية الضماف العشرم، كابؼلبحظ أفٌ ابؼ

من القانوف ابؼدلش في فقرتها الثانية:" كتبدأ  554العقارية، بفاٌ بهعلنا نرجع إلذ القواعد العامة، كىذا طبقا لنصٌ ابؼادة 
 مدٌة السنوات العشر من كقت تسلٌم العمل نّائيا".   

لمحدٌدة ا لآجاؿالبناية كمتانتها، فيالسلامة  المهدٌدةلعيوب تكنشف ا أك أف التهدـيقع  فأخامسا: 
 بعشرسنوات

                                                 
لسنة  44د لقواعد مطابقة البيانات كإبساـ إبقازىا، ابعريدة الرٌبظية، العدد ـ، المحدٌ 2008جويلية  20ابؼؤرخ في  15-08 :القانوف رقمػػػ  1

 ـ. 05/08/2008ـ، الصادرة في  2008
 ػػػػ كسيأتي تقصيل ىذا الضماف في ابؼطلب الثالش من ىذا ابؼبحث. 2
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ا تهدـ البناء أك ا من الضرر على درجة عالية من ابعسامة كىو إمٌ طي نوعا خاصن غالضماف العشرم ي فإفٌ  كمن ثمىٌ     
بكلبؿ الرابطة ببْ أجزاء البناء اكابؼقصود بالتهدـ  .1متةانة البناء كسلبتب عليها تهديد معيبهما بعيوب خطبّة يبَتٌ ت
، بل ف يكوف حالاِّ أف يكوف كليا أك جزئيا، كما لا يشبَط أفي ذلك م ، كيستو 2ا يؤدم الذ انفصاؿ أجزائو عنوبفٌ 

لذ إدم ا سيؤ بفٌ  ،قات كالتصدعات الغائرة في أساس أك جدراف ابؼببُكالتشقٌ ، 3ق الوقوع مستقبلبف يكوف بؿقٌ أيكفي 
ر  الأضرار البٍ بردث خلبؿ الآجاؿ المحدٌدة قانونا. كالبٍ تقدٌ لٌا إلا يشمل الضماف العشرم ، كما تهدمو في ابؼستقبل

لذ إبعشر سنوات، كىي ابؼدٌة ابؼمنوحة بؼقتبِ ابؼلك لاختبار صلببة البناية كسلبمتها من العيوب البٍ قد تؤدم 
 .4تهدمها كليا أك جزئيا

نصوصو قد خلت من  فٌ أبقد  ،د للقواعد البٍ تنظم نشاط البَقية العقاريةالمحدٌ  04-11لذ القانوف إكبالرجوع     
توجب تطبيق القواعد العامة بشأنّا، كفي سا يبرديد تاريخ بداية سرياف مهلة ىذا الضماف ابؼقدر بعشر سنوات. بفٌ 

بداية سريانّا من تاريخ الاستلبـ النهائي،  تددٌ من القانوف ابؼدلش ح 554ىذا الصدد بقد الفقرة الثانية من ابؼادة 
من نفس القانوف بفارسة ىذه الدعول خلبؿ ثلبث سنوات من كقت حصوؿ التهدـ أك  557كأكجبت ابؼادة 

  اكتشاؼ العيب .

 سادسا: أف يكوف العيب خفيا
ابؼدلش أك قوانبْ البَقية  كبالرٌغم من عدـ النص على ىذا الشرط صراحة من قبل ابؼشرعٌ ابعزائرم في القانوف    

ف أحكاـ الضماف العشرم لابدٌ أالضرر الذم يدخل في تطبيق  الفقو كالقضاء أبصع بأفٌ   أفٌ إلٌا ، 5العقارية ابغالية
مر الذم تستلزمو ف يكوف ىذا العيب خفيا، كىو الأأك ابؼنشأ الثابت، ك ألذ عيب في البناء إيكوف راجعا في أصلو 

مفهوـ ابؼخالفة قد أخضع بع أخضع العيوب الظاىرة لضماف حسن الابقاز، فابؼشرٌ  فٌ أ مقتضيات العدالة ، ذلك

                                                 
،  -دراسة في القانوف ابعزائرم-دنية للمهندس ابؼعمارم ك ابؼقاكؿ عن عيوب ابؼبالش ابؼسلمة لصاحب ابؼشركع ، ، ابؼسؤكلية ابؼعليك  بصاؿ ػػػ 1

عة قاصدم مرباح كرقلة، مطبعة ماـ ، ج2012فيفرم  28ك27، يومي -اؽفالواقع كالآ -عقارية في ابعزائر ابؼلتقى الوطبِ حوؿ البَقية ال
 . 250جامعة قاصدم مرباح. ص 

 .250ابؼرجع نفسو، ص ػ ػػ 2
، -مصر-عماؿ كتسلمها مقبولة من رب العمل، منشأة ابؼعارؼ، الاسكندرية بساـ الأإة ابؼعماريبْ بعد بؿمد ناجي ياقوت، مسؤكليػػػ  3

 .119د.ط، ص 
 .143زىرة بن عبد القادر، الضماف العشرم للمشيدين، ابؼرجع السابق، صػػػ  4
منو، حيث جاء فيها: " يتحمٌل  41ابؼتعلٌق بالبَقية العقارية ابؼلغى، في ابؼادة  07ػػػ  86لقانوف رقم: ػػػ  كقد نصٌ على ىذا الشرط ا 5

ابؼكتتب بإحدل عمليات البَقية العقارية خلبؿ عشر سنوات ابتداءن من تاريخ تسلٌم شهادة ابؼطابقة العيوب ابػفية البٍ يتحملها أيضا 
 الأشخاص الآخركف الذين يربطهم بصاحب الأشغاؿ عقد إبهار عمل ...". ابؼهندسوف ابؼعماريوف أك ابؼقاكلوف ك 
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ك مسألة تقدير خفاء العيب من ظهوره ىي مسألة كاقع ترجع للسلطة التقديرية  ،العيوب ابػفية للضماف العشرم
 .1لذ خفاء العيب من عدموإف يأمر بابػبرة للتوصل أالذم لو  ،لقاضي ابؼوضوع

ع ابعزائرم عدـ النص صراحة على شرط ابػفاء بالنسبة للعيب ابؼوجب للمسؤكلية نا نعيب على ابؼشرٌ نٌ أ إلاٌ     
لذ برميل ابؼدين بؼسؤكلية العيوب الظاىرة إطلبقو قد يؤدم إابقاء النص على  فٌ أالعشرية بنص كاضح، ذلك 

لذلك نرل  .حكاـ الضمافألذ ابؼستفيد من إزه د ابؼشرع كبريٌ كىذا فيو نوع من تشدٌ  ،باعتبارىا من العيوب ابػفية
ن ىذا ضافة نص آخر صريح يتضمٌ إك أ ،04-11من القانوف  46دراج شرط خفاء العيب في ابؼادة إإعادة 
  .الشرط

  سابعا: أف ترفع دعول الضماف في الميعاد المحدٌد

ة العقارية لد بودد ميعاد لرفع الدعول المحدٌد للقواعد البٍ تنظم نشاط البَقي 04ػػػ   11كابؼلبحظ أفٌ القانوف     
كمنو تطبٌق القواعد العامة كبذلك ترفع دعول ابؼسؤكلية على ابؼرقي العقارم أك على غبّه من ابؼتدخلبْ في ابؼشركع 

سنوات، بهرم احتسابها من كقت كقوع العيب ابؼستحق  3العقارم للتضامن بينهم ػػػ كما سبق كذكرنا ػػػ، خلبؿ 
البٍ جاء فيها :" تتقادـ دعاكل الضماف ابؼذكورة أعلبه بانقضاء ثلبث  557م، تطبيقا لنص ابؼادة للضماف العشر 

 سنوات من كقت حصوؿ التهدـ أك اكتشاؼ العيب".

بالإضافة إلذ ذلك فإنوٌ لا بيكن الاتفاؽ على الإعفاء من ابؼسؤكلية العشرية أك ابغد منها، لأفٌ أحكامها من     
من القانوف ابؼدلش :" يكوف باطلب كل  556، عملب بابؼادة 2كقع ذلك كاف مآؿ الاتفاؽ البطلبفالنظاـ العاـ كإف 

 04-11من القانوف  45شرط يقصد بو إعفاء ابؼهندس ابؼعمارم كابؼقاكؿ من الضماف أك ابغد منو". ككذا ابؼادة 
على ابؼنع من الإعفاء من أحد الضمانات  المحدٌد للقواعد لبٍ تنظم نشاط لبَقية العقارية السابق ذكرىا، كالبٍ تنصٌ 

ابؼقررة قانونا للمشبَم أك التخفيف منها، كيلبحظ أفٌ ابغكمة من تعلٌق ابؼسؤكلية العشرية بالنظاـ العاـ ىي أكلان 
برقيق السلبمة العامة، كثانيا برقيق بضاية رب العمل أك ابؼشبَم في عقد البيع بناءن على التصميم. ما بيكننا 

و أفٌ ابؼسؤكلية العشرية  مفبَضة بقوة القانوف، لأنوٌ لمجرد كقوع التهدـ أك تهديد سلبمتو كمتانتو، بيكن أف استخلبص

                                                 
د للقواعد ابؼنظمة لنشاط البَقية العقارية، رسالة المحدٌ  04-11، ابؼسؤكلية العقارية في بؾاؿ البَقية العقارية على ضوء القانوفافربي نةيحسػػػ  1

 . 217، ص ـ 2014، 2013، جامعة ابغاج بػضر، باتنة، ابعزائر بّماجست
سابق، الرجع ابؼ، 04-11ابؼسؤكلية العشرية كآلية قانونية بغماية ابؼلكية العقارية كفقا للقانوف رقم  ،حاحة عبد العالر يعيش بساـ، ػػػ آماؿ 2

 .533ص
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ترفع دعول ضماف ابؼسؤكلية العشرية، لأفٌ الضماف العشرم ىو التزاـ بتحقيق نتيجة، إذ أفٌ ذمة ابؼلتزـ بهذا الضماف 
 .1قاىرة أك خطأ رب العمل أك خطأ الغبّلا تبرأ إلاٌ بإثبات السبب الأجنبي أك القوة ال

كعليو بعد تناكلنا لأحكاـ الضماف العشرم في عقد ابؼقاكلة كعقد البيع بناءن على التصميم، يرل الباحث أفٌ     
الشيء ابؼميٌز بؽذا العقد الأخبّ ىو أنوٌ يوسٌع من نطاؽ الضماف العشرم، فهو يشمل ابؼرقي العقارم إضافة إلذ كل 

ؿ كابؼهندس ابؼعمارم كمكاتب الدراسات كابؼتدخلبْ الآخرين الذين بؽم صلة بصاحب ابؼشركع من خلبؿ من ابؼقاك 
البٍ بسيٌز  من الضماف العشرم نعتدٌ بالصفة ابؼركٌبةالعقد، حيث تكوف ابؼسؤكلية تضامنية بينهم، كبالنسبة للمستفيد 

بتغبٌّ العقد، فعلى أساس عقد ابؼقاكلة يستفيد ابؼرقي عقد البيع بناءن على التصميم، كالبٍ بذعل ابؼستفيد يتغبٌّ 
العقارم من الضماف العشرم في علبقتو مع ابؼقاكؿ كابؼهندس ابؼعمارم كمكاتب الدراسات كشركائو في ابؼشركع 
بصفتو رب عمل، كأمٌا على أساس عقد البيع بناء على التصميم فيستفيد ابؼقتبِ من الضماف في علبقتو مع ابؼرقي، 

يرفع دعواه ضدٌه مباشرة لسهولة الرجوع عليو، بينما شركاء ابؼرقي العقارم في ابؼشركع يكونوف في الغالب  حيث
 بؾهولوف لدل ابؼقتبِ.  

 المطلب الثاني: ضماف حسن التنفيذ )الضماف السنوم(

، اا جديدا كمستحدثع ابعزائرم على عقد البيع بناءن على التصميم ضمانلذ الضماف العشرم أدخل ابؼشرٌ إإضافة     
، كيتمثل ىذا الضماف في حسن عقدع للمشبَم في ىذا الة البٍ أكلاىا ابؼشرٌ شأنو تكميل ابغماية ابػاصٌ  نكالذم م

 .التنفيذ

استحداثو بدوجب ابؼرسوـ كقد اختلفت تسميٌات ىذا الضماف في بـتلف القوانبْ ابؼنظمة للنشاط العقارم، منذ     
 ابؼلكية بغيازة ليس وأنٌ  غبّمنو :".. 14ابؼلغى، كالذم جاء في ابؼادة  بالنشاط العقارم قابؼتعلٌ  03-93التشريعي 

 بها يلتزـ البٍ المنش ة إنجاز حسن ضماف من كلا ابؼستحقة، ابؼدنية ابؼسؤكلية من إعفائي ثرأ ابؼطابقة كشهادة
المحدٌد  11-04قانوفال من 03/ 26ادةابؼ، كقد أبقى عليو في "كاحدة سنة أجل خلبؿ العقارية البَقية في ابؼتعامل

لا تعفياف من ابؼسؤكلية  ابؼطابقة كشهادة غبّ أفٌ بغيازة:"  للقواعد البٍ تنظم نشاط البَقية العقارية، كلبٍ جاء فيها
 ". ... الإنجاز لأشغاؿ الكامل الإنهاء ضماف العشرية البٍ قد يتعرض إليها ابؼرقي العقارم، كلا من

  ىاتبْ ابؼادتبْ بقدبنا ينصاف على نفس الأحكاـ مع اختلبفهما في التعببّ كفي التسمية فنلبحظبابؼقارنة ببْ    

                                                 
 .110سابق، ص الرجع ابؼعلى التصاميم في القانوف ابعزائرم،  عقد البيع بناءن  ،بوجنافنسيمة  ػػػ 1
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 من 26/3كأمٌا ابؼادة  "المنش ة إنجاز حسن ضماف" تسمٌيو 03-93ابؼرسوـ التشريعي من  14ابؼادة 
 "الإنجاز لأشغاؿ الكامل نهاءالإ ضماف"فتسمٌيو  المحدٌد للقواعد البٍ تنظم نشاط البَقية العقارية 11-04قانوفال

 ذ".ضماف حسن التنفيالمحدٌد لنموذج ىذا العقد فقد أطلق عليو اسم آخر ىو: "  431-13أمٌا ابؼرسوـ التنفيذم 
كىذا يؤكد أفٌ كل ىذه النصوص القانونية تتحدٌث عن نفس الضماف، كما أفٌ ابؼتمعن في الابظبْ يلبحظ التداخل  

، من صميم حسن الإبقاز أك حسن التنفيذ، كالعكس الإبقاز لأشغاؿ الكاملرقي العقارم الذم بينهما لأفٌ إنّاء ابؼ
 صحيح.

لذ إكؿ، كالتطرؽ نتناكؿ ىذا الضماف في ىذا ابؼطلب، كذلك بتحديد ابؼقصود بو كبياف أنواعو في الفرع الأسكمنو     
 نطاقو كشركطو القانونية في الفرع الثالش.

 حسن التنفيذ كبياف أنواعوالفرع الأكؿ: تعريف ضماف 

 فٌ أ"..غبّ  على: د للقواعد البٍ تنظم نشاط البَقية العقاريةالمحدٌ  04-11من القانوف  26/03 ت ابؼادةنصٌ     
كشهادة ابؼطابقة لا تعفياف من ابؼسؤكلية العشرية البٍ قد يتعرض إليها ابؼرقي العقارم، كلا من ضماف الإنّاء زة ياابغ

 ". بقاز البٍ يلتزـ بها ابؼرقي طيلة سنة كاحدةالكامل لأشغاؿ الا

ق ر ابؼتعلٌ نصكبالتحديد في الع 431-13كجاء في بموذج عقد البيع على التصاميم ابؼلحق بابؼرسوـ التنفيذم     
صلبح عيوب إشغاؿ الضركرية قصد بضماف حسن التنفيذ: "يضمن البائع التنفيذ ابعيٌد للؤشغاؿ، كيلتزـ بتنفيذ الأ

 ب.تاره من طرؼ ابؼكتإخطبتداء من تاريخ ايوما ( ...)...ك/أك حسن سبّ عناصر بذهيزات البناية في أجلالبناء 
بناءن على  ". ...ق بابغيازةجراء ابؼتعلٌ د في الإىذا الضماف صالح بؼدة سنة ابتداءن من تاريخ ابغيازة كما ىو بؿدٌ  إفٌ 

 اعو ثانيا.ثم بياف أنو  ،لذ تعريف ىذا الضماف أكلان إذلك سنتطرؽ 

 تعريف ضماف حسن التنفيذ :أكلا

زـ بدوجبو تيل رقي العقارم،و ذلك الالتزاـ القانولش الذم يقع على عاتق ابؼبأنٌ 1ؼ ضماف حسن التنفيذيعرٌ     
  رقي العقارمبؿضر التسليم، كمن ثم يظل ابؼ في شارة إليوبإصلبح أم خلل بودث في البناية ابؼشيٌدة بشرط الإ

                                                 
ؼ القانوف ، كىذا بخلبابؼنظمة لنشاط البَقية العقارية ع ابعزائرم لد يتناكؿ تعريف ىذا الضماف في بـتلف القوانبْابؼشرٌ  فإفٌ  للئشارةػػػ   1

بنتظيم العقود  ةقـ ابؼتعلٌ 1948لسنة  03-001ة الوزارية رقم ، كذلك في التعليمصل في ظهور  ىذا الضمافالفرنسي الذم يعتبر الأ



                                                              ثا        ب ع ب           صميم  ص    ث 

 

 

280 

 . 1بػلل بؼدة سنة من تاريخ التسليممانا بؽذا ااض

و الضماف ابؼوضوعي الذم يسمح لرب العمل بابغصوؿ في مدة سنة على أنٌ  Malinvaud(ph) فو الفقيوكعرٌ     
فهو ضماف موجو على عمل مطابق كأحسن بفاٌ كاف أك ما بهب أف يكوف عليو في تاريخ التسليم، بعد التسليم، 

 .2ند الاستلبـ كتدارؾ النقائص الظاىرة في السنة الأكلذستجابة للتحفظات ابؼعاينة عللب

بِ للخلل ابؼعاين أك ابؼشار إليو يصلبح العالإكعليو فهذا الضماف عبارة عن التزاـ قانولش ناتج عن علبقة تعاقدية ب    
  .بقا للحالة البٍ كاف بهب أف يكوف عليها عند التسليماعادة العمل مطإمن رب العمل، بهدؼ 

بحيث لا بهوز الاتفاؽ على بزفيف أحكامو،  (بؼسؤكلية العشريةا و )ىذا الضماف من النظاـ العاـ كسابق عدٌ كي    
 السابقة . 04-11من القانوف  45 كىو ما تقضي بو ابؼادة ،سواء باستبعاده أك بحصر التضامن فيو

 أنواع ضماف حسن التنفيذ ا:ثاني

نوف ابعزائرم ابؼنظمة لنشاط البَقية العقارية إلذ قسمبْ، الأكؿ ينقسم ضماف حسن التنفيذ حسب نصوص القا    
الإبقاز كىو ما يقابلو في النص  شغاؿبرت عنواف الإنّاء الكامل لأ 04-11من القانوف  36/03 كارد في ابؼادة

  la garantie de parfait achèvement des travaux de réalisationالفرنسي  

:كىو ما يقابلو ،من نفس القانوف 44 عناصر التجهيز ابؼنصوص عليو في ابؼادة كالثالش برت عنواف حسن سبّ      

la bon fonctionnement des éléments d'équipements du bâtiment. 
                                                                                                                                                                    

و بإصلبح  على كل مقاكؿ أف يلتزـ  خلبؿ سنة الضماف كعلى حساب من ىذه التعليمة أفٌ  545-1في نص ابؼادة حيث جاء  ،النموذجية
في  يملسازدكاجية الت ابؼشرع الفرنسي عن  بعد تراجع، كقد استمر العمل بهذا الضماف حبٌٌ ك قد تعاين بالاستعماؿأالعيوب البٍ قد تظهر 

 ، ينظر في ذلك:  la garantie de parachèvementبرت تسمية ضماف الابقاز  ،منو 1792-6كبرديدا في ابؼادة  1978تعديل 
construction Roger saint- Alory ,Corinne saint -Alory - Houin, Droit de la mémontos,8ػػ  

eme
 

édition, Dallez , Paris, France – 2006 ,  p167.                                     
 .                                                                                                         1022البناء، ابؼرجع السابق، ص   عبد الرزاؽ حسبْ ياسبْ، ابؼسؤكلية ابػاصة بابؼهندس ابؼعمارم كمقاكؿػػػ     

الواقع  البَقية العقارية في ابعزائر.ؿ و ح ة بعقد البيع على التصاميم، ابؼلتقى الوطبِصٌ ، الأبعاد التنظيمية للضمانات ابػابشبّ ىادفيػػػ   1
 .311ـ، مطبعة ابعامعة، ص 2012عة قاصدم مرباح كرقلة ما، جػػ كالآفاؽ

          il s'agit donc d'une garantie de parachèvement destinée à satisfaire aux  réserves " ػػػ2

formulées lors de la première année".  Malinvaud Philippe et autres, droit  de  la         

promotion immobilière .op.cit.p 99. 
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ىذين الضمانبْ أين أدرجهما برت  431-13ابؼلحق بابؼرسوـ  ،كقد بصع بموذج عقد البيع على التصاميم    
 .عنواف ضماف حسن التنفيذ

 

 :نهاء الكامل لأشغاؿ البناء)حسن الإنجاز(ضماف الإ .1
د بموذجي عقد حفظ ابغق كعقد البيع الذم بودٌ  431-13ع في ابؼرسوـ التنفيذم رقم كىو ما أطلق عليو ابؼشرٌ     

و: بضماف التنفيذ ابعيٌد للؤشغاؿ حيث نص ىذا ابؼرسوـ  التنفيذم على أنٌ  ،على التصاميم للؤملبؾ العقارية
شغاؿ الضركرية قصد إصلبح عيوب البناء ك/ أك حسن سبّ ن البائع التنفيذ ابعيٌد للؤشغاؿ كيلتزـ بتنفيذ الأ"يضم

 عناصر بذهيزات البناية  في أجل ...)..( يوما ابتداءن من تاريخ إخطاره من طرؼ ابؼكتتب".

ابتداءن من تاريخ إخطاره من  ،ؿ سنةصلبح العيوب خلبإع ألزـ ابؼرقي العقارم بالتنفيذ ابعيٌد للؤشغاؿ ك فابؼشرٌ     
، كمسألة حسن الابقاز تعدٌ من 04/ 11من القانوف  031فقرة  26ت عليو ابؼادة كىذا ما نصٌ  ،طرؼ ابؼكتتب

 .11/04من القانوف  45كىو ما أكدتو ابؼادة  ،ابغد منو أك انقاصو أك اسقاطو ىالاتفاؽ عل وزبهفلب النظاـ العاـ 

لذ فكرة ابػطأ على خلبؼ إضماف حسن الإبقاز ىو ضماف موضوعي، لا يستند   أفٌ شارة إلذكبذدر الإ    
ىذا الضماف لا  كمن جهة أخرل فإفٌ  ،و يدرج في نطاؽ الالتزاـ التعاقدم بتحقيق نتيجةنٌ إبل ؛ الضمانات السابقة

ت ىذا الضماف في ابؼرسوـ ع ابعزائرم بحصره بؼشتملبكىو ما أكده ابؼشرٌ  ،يغطي العيوب النابذة عن استعماؿ العقار
ق جراء ابؼتعلٌ د في الإىذا الضماف صالح بؼدة.. سنة ابتداءن من تاريخ ابغيازة كىو بؿدٌ  بقولو "إفٌ  431/ 13التنفيذم 
 قة بتغطية الالتزامات ابؼهنية كالتقنية الأخرل".ضمانات ابؼعتادة ابؼتعلٌ الككل  ،هأعلببٌْ ببؼابابغيازة 

  جهيز:ضماف حسن سير عناصر الت .2
من  44بدوجب ابؼادة  1ة البٍ أدخلها ابؼشرع ابعزائرم في بؾاؿ البناءثدحيعتبر ىذا الضماف من الضمانات ابؼست    

شغاؿ الضركرية  لإصلبح عيوب البناء ك /أك حسن د آجاؿ تنفيذ الأ"بردٌ  :ونٌ أت على كالبٍ نصٌ  ،11/04 القانوف
 أعلبه". 26كور في ابؼادة سبّ عناصر بذهيزات البناية بدوجب العقد ابؼذ 

                                                 
ليها ابؼرقي العقارم، إبؼسؤكلية العشرية البٍ قد يتعرض ياف من اعفابغيازة كشهادة ابؼطابقة لا ت ... غبّ أفٌ " :وت ىذه ابؼادة على أنٌ نصٌ ػػػ   1

 بقاز البٍ يلتزـ بها ابؼرقي طيلة سنة كاحدة".نّاء الكامل لأشغاؿ الإالإكلا من ضماف 
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ة بالتجهيز غبّ القابلة على العناصر ابػاصٌ  بٌ نصيك  ،كمعركفة ةدفإذا كاف الضماف العشرم يشمل عيوب بؿدٌ     
بنية استحداث و يكوف من باب الأنٌ إف ،2اـ بنزعها أك تفكيكها أك استبدابؽا بدكف تلفيللبنفصاؿ البٍ لا بيكن الق

ل أم العناصر لبٍ لا تشكٌ  ؛يز القابلة للتفكيك كالانفصاؿ عن البناية دكف تلفضماف آخر يغطي عناصر التجه
للضماف  لبن بؿل بالضركرة ىذا الضماف يشمل تلك العناصر البٍ لا تشكٌ  فٌ إكعليو ف .3ع البنايةمجسما كاحدا 

جهزة كالآلات بؾموع الأم العناصر التجهيزية القابلة للفك كالانفصاؿ من البناية دكف تلف، ابؼتمثلة في أ ؛العشرم
صيب العقار أف يمكانية فصلو كنقلو من دكف إككل ما يتم تركيبو بابؼببِ شريطة  ،كالأدكات ابؼيكانيكية كالكهربائية

 نارة.كبذهيزات الإ ات،كالعداد ،كالشبابيك ،باأم تلف، كالأبو 
نو، إذ موحيد في مواجهة ابؼستفيدين العقارم فهو ابؼسؤكؿ ال رقيكضماف حسن سبّ عناصر التجهيز يلزـ بو ابؼ    

ع ابعزائرم عليو ابؼشرٌ  كىذا ما نصٌ  ،ت عدـ كفاءتهاتاه ابؼشبَم بإصلبح كاستبداؿ عناصر التجهيز البٍ ثبيلتزـ ابذٌ 
ضمن البائع التنفيذ ابعيٌد للؤشغاؿ كيلزـ بتنفيذ الأشغاؿ الضركرية يبقولو: " 431-13في ابؼرسوـ التنفيذم رقم 

 عيوب البناء ك/أك حسن سبّ عناصر بذهيزات البناية ..".صلبح إقصد 
باعتباره ىو  ،و بيكن للمرقي العقارم الرجوع على ابؼسؤكؿ عن عدـ كفاءتها كفقا لقواعد ابؼسؤكلية العقديةأنٌ إلٌا    

 .4الآخر مقتبِ بؽذه العناصر من بائع آخر

ف ابؼرقي العقارم ملزما بضماف حسن سبّ عناصر من القانوف ابؼدلش يكو  382-379ا لنص ابؼادتبْ كتطبيقن     
كقد يلتزـ ابؼرقي بالضماف بؼدة أطوؿ،  ،بؼدة سنة ابتداءن من يوـ حيازة البناء حبٌ كلو كانت العيوب خفية ،التجهيز

 .1كيبقى برديد ىذه ابؼدة موقوؼ على ارادة الطرفبْ بناءن على طبيعة كل عنصر

                                                                                                                                                                    
العقد الوحيد  الذل يعدٌ  ،ضماف حسن سبّ عناصر بذهيز البناية ىو من أبرز خصوصيات عقد البيع بناءن على التصميم للئشارة فإفٌ ػػػ   1

 ىذا الضماف من الضمانات ابؼوجودة في عقد ابؼقاكلة. عركؼ في فرنسا حيث يعدٌ الذم يعرؼ مثل ىذا الضماف في ابعزائر ، بخلبؼ ما ىو م

ة بصلببة العناصر ضرار ابؼخلٌ يضا الأأو: "يغطي الضماف العشرم نٌ أق بالتأمينات على ابؼتعلٌ  95/07 مرمن الأ 181ابؼادة  تنصٌ  ػػػ 2
ية ... يعتبر حاطة كالتغطساس كابؽياكل كالإمنجزات التهيٌئة ككضع الأ تجزأ منابػاصة بتجهيز بناية ما عندما تكوف ىذه العناصر جزء لا ي

من مواد     ادةم تلبؼ أك حذؼإنزعو أك تفكيكو أك استبدالو دكف عنصر خاص بالتجهيز، لا بيكن القياـ ب كلبقاز  جزء لا يتجزأ من الإ
للضماف العشرم، كمفهوـ جزاء البناية تكوف خاضعة أحد أصر التجهيز  تشكل جسما كاحدا مع و مهما كانت عنانٌ أالبناء". كمعبُ ذلك 

 ا بزضع لضماف حسن سبّ عناصر التجهيز.نٌّ إىذه العناصر منفصلة عن البناية فو اذا كانت نٌ أابؼخالفة 
 .79ص ،ابؼرجع السابق ، 04-11حكاـ القانوف أالتصاميم على ضوء  لىعضمانات ابؼستحدثة في بيع العقار ، اليصبابو ربيعةػػػ   3
 .100، النظاـ القانولش للبَقية العقارية، ابؼرجع السابق، صبياف بوستةإ ػػػ 4 
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   في                                                يذ كشركطو القانونية الفرع الثاني: مجاؿ ضماف حسن التنف
و لد بودد النطاؽ ابؼوضوعي لو  نٌ إف ،سن التنفيذضماف حد فيو ابؼشرع النطاؽ الشخصي لالذم حدٌ  في الوقت الو

غفلو أانوف الفرنسي فيما د شركطو القانونية، لذلك نتناكؿ ىذه العناصر فيما يلي مستعينبْ في ذلك بالقكما لد بودٌ 
 .431-13كابؼرسوـ التنفيذم   04-11القانوف 

 مجاؿ ضماف حسن التنفيذ : أكلا

 سنتناكلو من خلبؿ المجالبْ الشخصي كابؼوضوعي   

   مجاؿ ضماف حسن التنفيذ من حيث الاشخاص: .1
من  26/03  ت ابؼادة نصٌ ذ إيقع ضماف حسن التنفيذ في عقد البيع بناءن على التصميم على عاتق البائع،     

نّاء الكامل لأشغاؿ الابقاز دكف ابؼرقي العقارم ىو ابؼدين بضماف الإ السابقة، صراحة على أفٌ  04-11القانوف
الش من الفصل الثبالنسبة لضماف حسن سبّ عناصر التجهيز، فقد كرد في  اأمٌ  ،غبّه من ابؼتدخلبْ في عملية البناء

مر الذم نفسره بكوف الأ .نة كقوع ىذا الضماف على عاتقومك  ،بؼرقي العقارماات ماز تق بالابؼتعلٌ  04-11القانوف 
ابؼرقي العقارم ىو ابؼتعامل ابؼباشر مع ابؼقتبِ، كفي كل الأحواؿ بيكن للبائع الرجوع على ابؼسؤكؿ عن ابػلل أك 

ية أك العقدية بواسطة دعول بّ صقتعلى أساس ابؼسؤكلية ال ،سواءن كاف ابؼهندس ابؼعمارم أك ابؼقاكؿ ،العطب الظاىر
 .2العيوب ابػفية

، 26، 25 في ابؼواد  ةدحكاـ ضماف حسن التنفيذ ىو ابؼقتبِ بإحدل صيغ البيع المحدٌ أكبالنسبة للمستفيد من     
ا ابؼرقي العقارم مٌ أر بناؤك أك في طور الابقاز، ، أك مقرٌ بؼببِالعقار لأم ابؼشبَم  04-11من القانوف  28، 27
طراؼ عقد أطراؼ عقد البيع دكف أا قصرت ىذا الضماف على أنٌّ  ،04-11لبحظ من خلبؿ نصوص القانوف فابؼ

 لذلك يثار السؤاؿ حوؿ موضع ابؼرقي العقارم كمستفيد من ىذا الضماف. ،ابؼقاكلة

  المجاؿ الموضوعي لضماف حسن التنفيذ: .2

                                                                                                                                                                    
 .79،ابؼرجع السابق ، ص 04-11التصاميم على ضوء احكاـ القانوف  على مانات ابؼستحدثة في بيع العقار، الضيصبابو ربيعةػػػ   1
 .312ص  ،بقاالبيع علي التصاميم ، ابؼرجع السبشبّ ىادفي، الأبعاد التنظيمية للضمانات ابػاصة بعقد ػػػ   2
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  لضماف حسن التنفيذ، كتوجب ابؼسؤكلية على ابؼرقي لبن ضرار كالعيوب البٍ تكوف بؿع ابعزائرم الأد ابؼشرٌ لد بودٌ     
دت بؾاؿ الضماف ق بالتأمينات، بقدىا حدٌ ابؼتعلٌ  07-95من الأمر  181لذ نص ابؼادة إكبالرجوع  ،العقارم

  .كالبٍ بسثل جزء لا يتجزأ من الإبقاز بحيث لا بيكن نزعها دكف تلف ،العشرم في كل العناصر ابػاصة بتجهيز البناية

كل عيب لا   كعليو فضماف حسن التنفيذ  يشمل ابؼببُ ابؼشيد في بؾموعو خارج نطاؽ ابؼسؤكلية العشرية، أم أفٌ     
ذا كاف الضماف العشرم يشمل عناصر إف .1ضمن ضماف حسن التنفيذ يدخل زالة البناية أك جزء منهاإيؤدم إلذ 

دكات لى عناصر التجهيز القابلة للبنفصاؿ، كمثابؽا الأع بٌ ينص سنومالضماف ال فٌ إالتجهيز غبّ القابلة للبنفصاؿ ف
 ابؼيكانيكية كالكهربائية ابؼلحقة بالعقار، الأبواب، الشبابيك، الأحواض ...الخ .

 الشركط القانونية لضماف حسن التنفيذ: ايثان

السنة ابؼوالية  من الإعلبف عن العيب خلبؿ لقياـ ضماف حسن التنفيذ بهب توافر بؾموعة من الشركط، فلببدٌ     
 ن في بؿضر الاستلبـ، بالإضافة إلذ إثبات الضرر.كإف كانت العيوب ظاىرة تضمٌ  ،للبستلبـ

 الإعلاف عن العيب خلاؿ مدة ضماف حسن التنفيذ: .1
لابد عليو من أف يعلن عن عيب في عناصر التجهيز القابلة  ،لاستفادة ابؼقتبِ من ضماف حسن التنفيذ    

من  26/03  كابؼلبحظ من خلبؿ نص ابؼادة  ،سنة من تاريخ الاستلبـ للملك العقارم للبنفصاؿ، كذلك خلبؿ
ابغيازة كشهادة ابؼطابقة لا تعفياف من ابؼسؤكلية العشرية البٍ قد يتعرض  فٌ أ "غبّ :والبٍ تقضي بأنٌ  04/11القانوف 

 تزـ بها ابؼرقي العقارم طيلة سنة كاحدة".نّاء الكامل لأشغاؿ الابقاز البٍ يلن ضماف الإماليها ابؼرقي العقارم، كلا 
ع فيها ثلبث كىذا بخلبؼ ابؼسؤكلية العشرية، البٍ بينح ابؼشرٌ   لمدة ضماف حسن التنفيذ ىي نفسها مدة الدعو  فٌ أ

د ميعاد رفع و ترؾ برديد أجل إصلبح العيوب ابؼعاينة لاتفاؽ الطرفبْ، ثم لد بودٌ ، كما أنٌ لسنوات لرفع الدعو 
 لمدة الضماف ىي سنة بهب أف ترفع الدعو  فهم منو أفٌ ي زمة، ماة عدـ القياـ بالإصلبحات اللبٌ حال لالدعو 

 خلببؽا .

                                                 
 .146، ابؼرجع السابق، ص 04-11، ابؼسؤكلية العقدية في بؾاؿ البَقية العقارية على ضوء القانوف بيافر  حسينةػػػ   1
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ر في مقرٌ  وكما ى  لن آجاؿ الدعو عع أف يفصل مدة الضماف كاف جديرا بابؼشرٌ فالباحث يعتقد أنوٌ   لذلك    
اؤؿ حوؿ مصبّ العيب الذم يكتشف في آخر إبقاء النص على ىذه الصياغة يثبّ التس ابؼسؤكلية العشرية، ذلك أفٌ 

 يوـ من الضماف. 

 

 كجوب تضمين العيوب الظاىرة في محضر الاستلاـ: .2
م أحكاـ ضماف حسن التنفيذ، ظابؼشرع ابعزائرم لد ين فٌ أذلك  ،عليو ابؼشرع الفرنسي نصٌ  كىذا الشرط     

يد مدة إصلبح العيوب في عقد البيع دلذ كجوب برإ 04-11من القانوف  44كاكتفى بالإشارة في نص ابؼادة 
حيث ألزـ ابؼشرع الفرنسي ابؼقتبِ بوجوب تضمبْ بؿضر الاستلبـ لعيوب ابؼطابقة ، العقارم كابؼقتبِ رقيابؼبـر ببْ ابؼ

عدـ  خضاعها لأحكاـ الضماف السنوم ) ضماف حسن الابقاز(. ذلك أفٌ إبرت طائلة عدـ  ،ابؼعاينة عند الاستلبـ
            .1خلبء مسؤكلية ابؼقاكؿ أك ابؼرقي العقارم منهاإكبالتالر  ،تنازلا ضمنيا عنها المحضر يعدٌ كتابتها في ىذا 

ضماف  فٌ أين جاء فيها بأ ،من القانوف ابؼدلش الفرنسي 1792. 2/06  ابؼادة  صراحة ت على ذلككقد نصٌ 
ذا عوينت إتسجل عيوبو في بؿضر التسليم ف أبهب  ،ستلبـجل سنة من الاأنّاء الذم يلتزـ بو ابؼقاكؿ في حسن الإ

حالة ابؼعاينة في  ر بؿضر بذلك، كثناء الاستلبـ  بورٌ أحالة معاينة العيب  في ونٌ أم ؛ أ2لمقاكؿلغ ثناءه كأف تبلٌ أ
ك أاللبحقة لو على الاستلبـ، يبلغ ابؼقاكؿ من طرؼ رب العمل بدوجب رسالة مضمنة بوصل الاستلبـ، فالكتابة 

ع الفرنسي للبستفادة من الضماف السنوم ) ضماف حسن بالعيوب شرط أساسي عند ابؼشرٌ  الصريح مالعل
 .3التنفيذ(

  :رثبات الضر إ .3

                                                 
 .Malinvaud Philippe, droit de a construction, Dallaztion. france.2010,2011,p 1131 ػػػ 1
  art 1792-6/2 : " l garantie de parfait  achèvement à laquelle l'entreprenneur est tenu ػػػ2

pendant un  d'élai  d' un  an à compter de la réception  c' etend à la  réparation  de tous les 

désordres signalés  par  le maitre  de l'auvrage .soit  au moyen se réserves  mentionnées au 

procès verbale de la réception soit  par voie de notification  écrit par ceux  révèles 

postérieurement à la réception" . 
 .249ع السابق، ص ج، ابؼر 04-11العقارية على ضوء القانوف  ، ابؼسؤكلية العقدية في بؾاؿ البَقيةبيافر  حسينةػػػ   3
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ثبات عدـ حسن التنفيذ، كلو استخداـ كافة الوسائل في ذلك كونّا كاقعة مادية قابلة إتوجب على ابؼقتبِ سي    
ر العيوب رٌ ء معاينة من طرؼ بؿضر قضائي، الذم بوفضلها ىو الطريق القانولش بإجراأللئثبات بكافة الطرؽ، 

فق تيوب في الوقت ابؼعتوجب عليو السعي لإصلبح تلك السلذ ابؼرقي العقارم، الذم يإابؼعاينة في بؿضر ربظي يبلغ 
 عليو .

ي و لا يكفي للمرقي أف ينفذلك أنٌ  ؛ للتخلص من ابؼسؤكليةجنبيكيقع على ابؼرقي العقارم إثبات السبب الأ    
أك عدـ  ،ثبات ابؼقتبِ لعدـ سبّ عناصر التجهيز بكفاءةإقرينة الضماف قاطعة كقائمة بدجرد  لأفٌ  ،ابػطأ عن نفسو

 . 1إبساـ الأشغاؿ

 لذإللمقتبِ اللجوء  ،ت ابؼرقيتعنٌ كفي حالة  ،ينايتمثل في إصلبح العيب ابؼع عيبِتعويض فهو لكبالنسبة ل    
 .2على حساب ابؼرقي القواعد العامة لتنفيذ الاصلبحات

 كالكفالة المتبادلة صندكؽ الضمافالت مين لدل المطلب الثالث: 

يشبَط في ابؼبادرين المحدٌد للقواعد البٍ تنظم نشاط البَقية العقارية،  04-11من القانوف  12طبقا للمادة     
لكوف ابؼهارات في ىذا المجاؿ كالقدرات ابؼالية ة للبيع أك الإبهار أف يكونوا من المحبَفبْ الذين بيبابؼشاريع العقارية ابؼعدٌ 

السيطرة على ابعانب الفبِ في عقد البيع بناءن على التصميم ىو ما يسمح بؼنجزات ابؼرقي  ، ذلك أفٌ 3الكافية
في السوؽ أماـ الطلب ابؼتزايد   االعقارم أف تلقى مشبَيا منذ البداية، بحيث لا يعرؼ ابؼشركع العقارم كسادن 

لمرقي العقارم ابػاص لحداث تقنية جديدة أكثر عملية تسمح إبعأ ابؼشرع إلذ  لذلك ،سوؽ العقار كن فيللس
لمستفيدين من ىذه لن بضاية بهاد مصدر لتمويل مشركعو السكبِ )عقد البيع بناءن على التصميم(، كتؤمٌ بإ

 السكنات.

( كل مرقي عقارم 59( إلذ )54 ه من )في مواد 04/ 11بدوجب الفصل الرابع من القانوف  ابؼشرع حيث ألزـ    
كأف يكتتب تأمينا  ،معتمد كمسجل في ابعدكؿ الوطبِ للمرقيبْ الانضماـ إلذ صندكؽ الضماف كالكفالة ابؼتبادلة

                                                 
 .1012ة بابؼهندس ابؼعمارم كمقاكؿ البناء، ابؼرجع السابق، ص حسبْ ياسبْ، ابؼسؤكلية ابػاصٌ عبد الرزاؽ ػػػ   1
لتزامو جاز للدائن أف يطلب اين بتنفيذ ذا لد يقم ابؼدإ : "في الالتزاـ بعملمن القانوف ابؼدلش البٍ تنصٌ  170كىذا طبقا لنص ابؼادة ػػػ  2

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                         .                                                                                                                            " ذا كاف ىذا التنفيذ بفكناإفقة ابؼدين تنفيذ الالتزاـ على نترخيصا من القاضي في 
 ػ كىذا ما تطرقنا إليو في الفصل الأكؿ عند تناكلنا لشركط بفارسة مهنة ابؼرقي العقارم.ػػ 3



                                                              ثا        ب ع ب           صميم  ص    ث 

 

 

287 

كأف يسدٌد اشبَاكاتو، كذلك لضماف الأقساط ابؼدفوعة من قبل  ن ابؼلك موضوع البيعإجباريا على ابؼشركع ابؼتضمٌ 
لدل ىذا الصندكؽ ىو  ضمانة قانونية خاصٌة منحها ابؼشرعٌ للمشبَم في عقد البيع بناءن على  ك التأمبْ ابؼشبَم،

التصميم، فضلب عن تلك البٍ يتمتع بها كفقا للقواعد العامة، كتتجسٌد ىذه الضمانة من خلبؿ عقد تأمبْ إجبارم، 
بيثل ابؼؤمن، حيث يلتزـ ىذا الأخبّ بإبساـ يقوـ ابؼرقي العقارم باعتباره ابؼؤمن لو بإبرامو مع ىذا الصندكؽ الذم 

الأشغاؿ أك تسديد التسبيقات البٍ دفعها ابؼشبَكف للمرقي العقارم في إطار عقد البيع بناءن على التصميم، كذلك 
عند برقٌق حالة من ابغالات ابؼتفق عليها في عقد التأمبْ، كىذا مقابل قسط تأمبْ يدفعو ىذا ابؼرقي عند توقيعو 

بقدىا تنصٌ على أنوٌ: " زيادة على التأمينات ابؼطلوبة في  11/04من القانوف  54فبالرجوع إلذ نص ابؼادة  للعقد. 
التشريع ابؼعموؿ بو كفي إطار بفارسة نشاط مهنة ابؼرقي العقارم طبقا لالتزاماتو، يتعبْ على ابؼرقي العقارم الذم 

ئو اكتتاب ضماف البَقية العقارية قصد ضماف ما يأتي على يشرع في ابقاز ابؼشركع العقارم من أجل بيعو قبل إنّا
ابػصوص: تسديد الدفعات البٍ قاـ بها ابؼكتتببْ في شكل تسبيقات، إبساـ الأشغاؿ، تغطية أكسع للبلتزامات ابؼهنية 

صل خلط كالتقنية". ككاف الأحرل بابؼشرعٌ أف يستعمل مصطلح ابؼقتنوف أك ابؼشبَكف بدلا من ابؼكتتببْ، حبٌ لا بو
ببْ ابؼقتبِ في عقد البيع بناءن على التصميم أم ابؼشبَم كىو ما قصده ابؼشرعٌ في ىذه ابؼادة، كببْ ابؼكتتب في 

فقد  ابؼلغى، 03-93ا في ظل ابؼرسوـ التشريعي رقم أمٌ ضماف البَقية العقارية لدل الصندكؽ كىو ابؼرقي العقارم. 
فما ابؼقصود بصندكؽ الضماف كالكفالة ابؼتبادلة ؟  .1منو 11لبؿ ابؼادة لزـ ابؼرقي العقارم باكتتاب التأمبْ من خأ

 كماىي مهاـ ىذا الصندكؽ؟ ككيف نظٌم ابؼشرع ابعزائرم عملو؟

كللئجابة على ىذين السؤالبْ ارتأيت تقسيم ىذا ابؼطلب إلذ ثلبثة فركع أتناكؿ في الفرع الأكؿ  تعريف صندكؽ     
 في الفرع الثالش أتطرٌؽ إلذ مهاـ ىذا الصندكؽ، كفي الفرع الثالث إلذ كيفية عملو.الضماف كالكفالة ابؼتبادلة، ك 

 Le Fond de Garantie et de cautionالفرع الأكؿ: تعريف صندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة

Mutuelle de la promotion  immobilière  (F.G.C.M.p.I) 

، كابؼادة 1993 ن قانوف ابؼالية لسنةابؼتضمٌ   012-93شريعي رقم من ابؼرسوـ الت 131بأحكاـ ابؼادة  عملب    
ع ابعزائرم ىذا الصندكؽ ، أنشأ ابؼشرٌ 04ػػػ   11ابؼلغى بدوجب القانوف  03- 93 من ابؼرسوـ التشريعي  11

                                                 
 "يتعبْ على ابؼتعامل في البَقية العقارية في عمليات البيع بناءن على التصاميم أف يغطي التزامو بتأمبْ أنوٌ:  ت ىذه ابؼادة علىحيث نصٌ  ػػػ 1

 ة ابؼتبادلة ابؼنصوص عليها في التشريع ابؼعموؿ بو".إجبارم يكتتبو لدل صندكؽ الضماف كالكفال
  .01ابعريدة الربظية العدد ـ، 1993 ن قانوف ابؼالية لسنة، ابؼتضمٌ ـ1993جانفي  19ابؼؤرخ في  01-93 :ابؼرسوـ التشريعي رقمػػػ    2
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ابؼتضمٌن إحداث صندكؽ الضماف كالكفالة  03/11/1997ابؼؤرخ في   406-97بدوجب ابؼرسوـ التنفيذم رقم 
، كىو عبارة عن ىيئة تتمتع بالشخصية ابؼعنوية كالاستقلبؿ 1801-14م بابؼرسوـ التنفيذم ؿ كابؼتمٌ ابؼعدٌ ادلة، ابؼتب

و لد يتم تنصيب ىذا كنشبّ إلذ أنٌ ابؼالر بؽا طابع تعاكلش لا تسعى لتحقيق الربح، موضوع برت كصاية كزارة السكن. 
. 2قامت شركات التأمبْ ابؼصرفية بكفالة ابؼرقي العقارم ل ىذا التنصيبقبك  2000 في سنة الصندكؽ فعليا إلٌا 

حيث يتوجب على ابؼرقي العقارم الانتساب إلذ ىذا الصندكؽ في أجل أقصاه ستة أشهر من تاريخ حصولو على 
الاعتماد، برت طائلة سحبو مؤقتا، كىذا السحب قد يصبح نّائيا في حالة عدـ تسوية ابؼرقي لوضعيتو لدل 

 . 3في أجل أقصاه الثلبثة أشهر ابؼوالية لانقضاء الأجل الأكؿصندكؽ الضماف 

كيرل الباحث أفٌ ىذا النوع من التأمبْ يندرج ضمن التأمبْ عن ابؼسؤكلية العقدية، البٍ تنشأ على عاتق ابؼرقي     
ثل في إبساـ إبقاز العقارم ابذاه ابؼشبَم، إذا لد يتمكن من تنفيذ التزامو في عقد البيع بناءن على التصميم، كابؼتم

 البناء.

 الفرع الثاني: مهاـ صندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة

يتمثل دكر صندكؽ الضماف كالكفالة ابؼتبادلة في ضماف التسديدات البٍ يدفعها ابؼشبَكف، كالبٍ تأخذ شكل     
 ء على التصميم.دفعة مسبقة على الطلب إلذ ابؼتعاملبْ في البَقية العقارية على أساس عقد البيع بنا

تو في ابؼرسوـ إذا اقتصرت مهمٌ  04-11ع في مهاـ كأىداؼ ىذا الصندكؽ بدوجب القانوف ع ابؼشرٌ كقد كسٌ     
ن عن الدفعات البٍ قدموىا في شكل تسبيقات، لتشمل بدوجب يابؼلغى على تعويض ابؼشبَ  03-93رقم  شريعيالت

ابؼتضمٌن إحداث صندكؽ الضماف  180ػػػ  14ـ التنفيذم من ابؼرسو  02، كابؼادة 04-11من القانوف  54ابؼادة 
 ما يلي: كالكفالة ابؼتبادلة في البَقية العقارية

                                                 
ابؼؤرخ في  406ػػػ  97التنفيذم رقم ـ، يعدٌؿ كيتمٌم ابؼرسوـ05/06/2014ابؼؤرخ في  180ػػػ  14ػػػ ابؼرسوـ التنفيذم رقم:  1

، الصادرة  في 37ـ، كابؼتضمٌن إحداث صندكؽ الضماف كالكفالة ابؼتبادلة في البَقية العقارية، ابعريدة الربظية العدد03/11/1997
 ـ.19/06/2014

كينظر: ػػػ السعدية قبِ، دكر صندكؽ  .271ـ، ص2002ػػػ ليلى زركقي، اعمر بضدم باشا، ابؼنازعات العقارية، دار ىومو، ابعزائر، د.ط،  2
ائر، يومي الضماف كالكفالة ابؼتبادلة في ضماف بسويل البَقية العقارية، ابؼلتقى الوطبِ حوؿ إشكالات العقار ابغضرم كأثرىا على التنمية في ابعز 

 . 116، بؾلة ابغقوؽ كابغريات، عدد بذريبي، ص 2013فيفرم 18ك 17
، الذم بودٌد شركط ككيفيات تسديد الاشبَاكات 2014جواف 5ابؼؤرخ في  182ػػػ  14بؼرسوـ التنفيذم رقم: من ا 04ػػػ ينظر: ابؼادة  3

ة كالدفعات الإجبارية الأخرل من طرؼ ابؼرقبْ العقاريبْ ابؼنصوص عليها في النظاـ الداخلي لصندكؽ الضماف كالكفالة ابؼتبادلة في البَقي
 . كبالرغم من ذلك إلٌا أفٌ الواقع يثبت أفٌ نسبة كببّة من ابؼرقبْ العقاريبْ لا ينتسبوف بؽذا الصندكؽ. 37العقارية، ابعريدة الربظية العدد 
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 . في شكل تسبيقات ابؼكتتببْتسديد الدفعات البٍ قدمها  -

 في النهاية. ا يضمن للمشبَم ابغصوؿ على مسكنوإبساـ الأشغاؿ، بفٌ  -

 .1التقنية تغطية أكسع للبلتزامات ابؼهنية ك -

 بّ انتساب ابؼرقبْ العقاريبْ ابؼعتمدين ابؼسجلبْ في ابعدكؿ الوطبِ للمرقبْ العقاريبْ.تسي -

 ضماف متابعة كتسيبّ ابغسابات البٍ تسجل التسبيقات ابؼدفوعة من أصحاب حفظ ابغق. -

 القياـ بكل العمليات التجارية كابؼالية كالعقارية ذات الصلة بدشركعو. -

 ات ذات الصلة بدجاؿ نشاطو.استحداث كل فرع كأخذ كل ابؼسابن -

 ابقاز كل دراسة كنشر كل ابؼعلومات. -
من  56كما بيكن أف يكلفٌ صندكؽ الضماف كالكفالة بأنشطة إضافية  عن طريق التنظيم، كىذا طبقا للمادة 

ا أف يكلف أيض لصندكؽ الضماف كالكفالة ابؼتبادلة في نشاط البَقية العقارية بيكنإذ تنص:" ، 04ػػ  11القانوف 
 ."بأنشطة إضافية عن طريق التنظيم، في إطار ابؼهاـ ابؼنصوص عليها في ىذا القانوف

من خلبؿ ىذه ابؼواد بقد أفٌ ابؼشرعٌ ابعزائرم جعل لصندكؽ الضماف كظيفة أساسية، تتمثل في العمل على     
لذ ابؼرقبْ العقاريبْ سواء أك ابؼكتتببْ، كالبٍ تكتسي شكل تسبيق مالر إ ضماف التسديدات البٍ يدفعها ابؼقتنبْ

 دفعها ي البٍ ابؼالية ابؼبالغ. كىذه التسبيقات ىي: "2أكانوا خواص أك عموميبْ في إطار عقد البيع على التصاميم
 الدفع عدا ما ابؼعموؿ بو  تشريعلل طبقا ـ يبر  مالذ مالتصامي ىلع البيع عقد إطار فيللمرقي العقارم  مابؼشبَ 

تنفيذ الصندكؽ بؽذه الضمانات،  ب علىيبَتٌ .حيث 3و"ب الانتفاع بداية كأن السك يازةح عند ميت مالذك  الأخبّ
في حدكد  فيما بىص ديونو على ابؼتعامل في البَقية العقارية ،1814-14ابؼرسوـ التنفيذم  طبقا شبَمبؿل ابؼ وحلول

                                                 
الذم بودٌد شركط ككيفيات تسديد  ،182ػػػ  14من ابؼرسوـ التنفيذم رقم  09ػػػ كىذه الضمانات الثلبث نصٌت عليها أيضا ابؼادة  1

من طرؼ ابؼرقبْ العقاريبْ ابؼنصوص عليها في النظاـ الداخلي لصندكؽ الضماف كالكفالة ابؼتبادلة الاشبَاكات كالدفعات الإجبارية الأخرل 
 في البَقية العقارية، السابق الذكر. 

 .137ص ابؼرجع السابق، تطور ابؼركز القانولش للمرقي العقارم ابػاص في التشريع ابعزائرم،  ،،شعوةػػػ مهدم    2
 .24سابق، ص الرجع ابؼكلية ابؼرقي العقارم في إطار عقد البَقية العقارية، مسؤ  ،بن تريعةػػػ مها    3
بادلة في البَقية العقارية بودد شركط حلوؿ صندكؽ الضماف كالكفالة ابؼت ـ،05/06/2014ابؼؤرخ في  181ػػ 14رقم: ابؼرسوـ التنفيذم  ػػػ 4

الصادر في  37ككيفيات ذلك، منشور في ابعريدة الربظية العددابؼغطاة بضماف البَقية العقارية   الأملبؾ العقاريةقتبِبؿل م
 ـ.19/06/2014
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أك لأم سبب  ،التسوية القضائيةفي حالة سحب الاعتماد من ابؼرقي العقارم بسبب الافلبس أك  1مصاريفو ابغقيقية
 لٌ ة إكماؿ ابؼشركع بؼرقي عقارم آخر بوقصد متابعة عمليات إبساـ إبقاز البنايات عن طريق تفويض مهمٌ  ،2آخر

كفي ىذا الإطار بينع على كلٌ مقتبِ من مواصلة إبقاز البناء  ،3بؿل ابؼرقي الأصلي، كذلك في حدكد الأمواؿ ابؼدفوعة
حيث يعد ىذا الصندكؽ كفيل شخصي للمشبَم  ،4ارم الذم كاف موضوع سحب الاعتمادبدلا من ابؼرقي العق

 من القانوف ابؼدلش. 671طبقا لنص ابؼادة 
فابؼرقي العقارم الذم يتلقى التسبيقات بؾبر بتأمينها لدل صندكؽ الضماف حبٌ يتمكن ىذا الأخبّ من بضاية      

ف حيث يقوـ الصندكؽ بإرجاع ابؼبالغ ابؼالية ابؼدفوعة إلذ ابؼشبَين من احتمالات عجز الأكؿ، لأم سبب كا
ابؼشبَين بعد التأكد من عجز ابؼرقي العقارم بالطرؽ القانونية، شرط أف يكوف ابؼشبَم حائزا على عقد البيع على 

ياـ . كفي حالة عدـ القدرة على إكماؿ البناية لعدـ توفر شرط من شركط ق5التصاميم يتضمن تأمينا لدل الصندكؽ
 ضماف إبساـ الأشغاؿ.

 الفرع الثالث: كيفية عمل صندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة
نتطرؽ في ىذا الفرع إلذ ابغالات البٍ يضمن فيها الصندكؽ للمشبَم أكلا، ثٌم كيفية حساب آجاؿ الضماف من     

 ة ثالثا، كفقا للآتي:قبل ىذا الصندكؽ ثانيا، لنصل إلذ العلبقة ببْ  ابؼقتبِ كصندكؽ الضماف كالكفال
 أكلا: الحالات التي يضمن فيها الصندكؽ للمشترم

من ابؼرسوـ التنفيذم  09من خلبؿ ابؼواد السابقة الذكر يضمن الصندكؽ إبساـ الأشغاؿ، كقد حددت ابؼادة     
:" الذم بودد شركط حلوؿ صندكؽ الضماف كالكفالة ابؼتبادلة ابؼقصود بهذا الضماف بنصها  181-14رقم: 

                                                 
السابق على أنوٌ:" يقصد بحلوؿ الصندكؽ بدوجب ىذا ابؼرسوـ نيابتو قانونا عن ابؼرقي  181ػػػ  14من ابؼرسوـ  02ػػػ حيث نصٌت ابؼادة  1

للشركط المحدٌدة في ابؼواد أدناه عن ابؼقتنبْ فيما بىص الاستفادة من =    =  العقارم ابؼخل بالتزاماتو قصد متابعة إبساـ إبقاز البنايات كفقا
قي امتياز الصف الأكؿ في حالة إفلبس أك تصفية ابؼرقي العقارم، في حدكد ديوف ىؤلاء ابؼقتنبْ فيما يتعلق بحقوؼ ابؼقتنبْ كمتابعتهم للمر 

 ابؼخل بالتزاماتو قضائيا ، بحسب ابؼبالغ ابؼدفوعة".
. 03ػػ ينظر ابؼادة ػ  2  من نفس ابؼرسوـ
  . 84 ػػػ 83، ابؼرجع السابق، ص 04ػػ 11، عقد البيع على التصاميم في ظل القانوف رقم عائشة طيب ػػػ  3
 .04ػػػ  11من القانوف  57ػػ ينظر في ذلك الفقرة الثانية من ابؼادة ػ  4
ابؼلتقى الوطبِ حوؿ: إشكالات العقار   ضماف بسويل نشاط البَقية العقارية،دكر صندكؽ الضماف كالكفالة ابؼتبادلة في ،قبُسعدية  ػػػ  5

، من طرؼ بـبر ابغقوؽ كابغريات في الأنظمة ابؼقارنة بالتعاكف 2013فيفرم  17/18ابغضرم كأثرىا على التنمية في ابعزائر ابؼنعقد يومي 
 .117ص بذريبي، ددبؿمد خيضر، بسكرة، بؾلة ابغقوؽ كابغريات، ع مع فرقة بحث، قسم ابغقوؽ، كلية ابغقوؽ كالعلوـ السياسية، جامعة
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يقصد بضماف إبساـ إبقاز، التزاـ الصندكؽ بالإبساـ ابعيد لأشغاؿ إبقاز البنايات أك أجزاء من البنايات البٍ كانت 
موضوع عقود بيع على التصاميم على حساب ابؼرقي ابؼخل بالتزاماتو كبدلا عنو، في حدكد التسديدات البٍ دفعها 

 ابؼقتنوف".
مرقي عقارم آخر للقياـ بذلك في حدكد الأمواؿ ابؼدفوعة بفا يضمن  كيكوف ىذا الضماف من خلبؿ تكليف    

، حيث يقوـ صندكؽ الضماف كالكفالة بتنفيذ ىذا الضماف في حالتبْ 1للمقتبِ ابغصوؿ على مسكنو في النهاية
 يشبَط توفربنا:

م بودد الذ 181-14من ابؼرسوـ التنفيذم  06: أف تكوف الأساسات منجزة كنصت عليها ابؼادة الأكلى -
شركط حلوؿ صندكؽ الضماف كالكفالة ابؼتبادلة:" يبَتب على حلوؿ الصندكؽ بؿل ابؼقتنبْ، إلزامو بإبساـ إبقاز 
البناية أك جزء من البناية البٍ كانت موضوع عقود البيع على التصاميم كالبٍ تم توقيعها من طرؼ ابؼقتنبْ كابؼرقي 

 العقارم ابؼخل بالتزاماتو.
 لزامية إلا البنايات البٍ بست تغطيتها بضماف إبساـ الإبقاز كالبٍ تم إبقاز أساساتها، على الأقل.كلا بزص ىذه الا

كتقتصر إلزامية الصندكؽ ابذاه ابؼقتنبْ، بالنسبة للبنايات البٍ لد يتم إبقاز أساساتها، على ضماف التعويض". أم أفٌ 
اسات، كأمٌا ما قبلها فيقتصر على ضماف التعويض. صندكؽ الضماف لا يضمن إبساـ الأشغاؿ إلا إذا أبقزت الأس

كيقصد بضماف التعويض التزاـ الصندكؽ بتعويض ابؼقتنبْ عن التسديدات البٍ قاموا بدفعها للمرقي ابؼخل بالتزاماتو 
، كيبَتب على تعويض الصندكؽ 2كالبٍ تكتسي طابع تسبيقات على الطلب، بعنواف عقد بيع على التصاميم

 دفعها ابؼقتبِ، بزلي ىذا الأخبّ لفائدة الصندكؽ عن حقوقو ابؼتعلقة بابؼلك العقارم، موضوع عقد للتسديدات البٍ
 .3البيع على التصاميم

في حالة سحب الاعتماد من ابؼرقي العقارم أك إفلبسو أك عجزه عن تنفيذ التزاماتو لأم سبب قانولش  كالثانية: -
الذم بودد شركط حلوؿ صندكؽ الضماف كالكفالة  181-14من ابؼرسوـ التنفيذم  3نصت عليها ابؼادة 

 ابؼتبادلة:" يتم...تنفيذ ضماف البَقية العقارية، ابؼمنوح في حالة:
 ،إفلبس ابؼرقي العقارم أك تصفيتو قضائيا 
 ."ك/أك سحب الاعتماد من ابؼرقي العقارم 

                                                 
 .26سابق، ص الرجع ابؼمسؤكلية ابؼرقي العقارم في إطار عقد البَقية العقارية،  ،بن تريعةػػػ مها    1
 الذم بودد شركط حلوؿ صندكؽ الضماف كالكفالة ابؼتبادلة. 181-14من ابؼرسوـ التنفيذم  07ابؼادة  ػػػ   2
 من ابؼرسوـ نفسو. 08ابؼادة  ػػػ  3
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لبعتماد من ابؼرقي العقارم لأحد :" يؤدم كل سحب ل 04-11من القانوف  57كتؤكد على الوضعية الثانية ابؼادة 
الأسباب المحددة أدناه، أك لأم سبب آخر، إلذ حلوؿ صندكؽ الضماف قانونا بؿل ابؼقتنبْ كبىولو حق متابعة 
عمليات إبساـ إبقاز البنايات بدوجب التزاـ مرقي عقارم آخر على حساب، ابؼرقي الأصلي كبدلا عنو كذلك في 

ا الإطار، بينع على كل مقبً من مواصلة إبساـ إبقاز البناء، بدلا من ابؼرقي العقارم حدكد الأمواؿ ابؼدفوعة. كفي ىذ
الذم كاف موضوع سحب الاعتماد". كما أفٌ ىذه ابؼادة تببْ لنا كذلك أفٌ الصندكؽ يقوـ بهذا الالتزاـ في حالة 

ا يضمن للمقتبِ ابغصوؿ على قيامو من خلبؿ تكليف مرقي عقارم آخر للقياـ بذلك في حدكد الأمواؿ ابؼدفوعة بف
، لكن بينع عليو ىو مواصلة البناء كحده. أمٌا الوضعية الثالثة كىي حالة عجزه عن تنفيذ التزاماتو 1مسكنو في النهاية

فإذا كاف ابؼرقي لأم سبب قانولش: فيختلف العجز عما إذا كاف ابؼرقي العقارم شخص طبيعي أك شخص معنوم، 
ككذا في حالة  في حالة كفاتو ك عدـ إبساـ الابقاز إزاء الورثة، ىذا الصندكؽ سيضمنالعقارم شخصا طبيعيا فإف 

 قرار قضائي، أك في حالة اكتشاؼ احتيالو أك نصبو من طرؼ السلطة القضائية، أما إذا فقدانو بدوجب حكم أك
السبب، كأيضا في  مهما كاف كاف ابؼرقي العقارم شخصا معنويا، فإف الصندكؽ سيضمن إفلبسو أك تصفية شركتو

 .2القضائية السلطاتحالة اكتشاؼ احتياؿ ابؼرقي العقارم من قبل سلطة من
 181-14من ابؼرسوـ التنفيذم  2كيقوـ الصندكؽ بتنفيذ ضمانو أيضا عن طريق ابغلوؿ الذم عرفتو ابؼادة     

 بدوجب ىذا ابؼرسوـ نيابتو: الذم بودد شركط حلوؿ صندكؽ الضماف كالكفالة ابؼتبادلة: "يقصد بحلوؿ الصندكؽ،
قانونا، عن ابؼرقي العقارم ابؼخل بالتزاماتو قصد إبساـ إبقاز البنايات كفقا للشركط المحددة في ابؼواد أدناه  -

 )كالبٍ سبق كبياناىا في ىذا العنصر(،
رم، في عن ابؼقتنبْ، فيما بىص الاستفادة من امتياز الصف الأكؿ، في حالة إفلبس أك تصفية ابؼرقي العقا -

 حدكد ديوف ىؤلاء ابؼقتنبْ،
 فيما يتعلق بحقوؽ ابؼقتنبْ كمتابعتهم للمرقي ابؼخل بالتزاماتو قضائيا، بحسب ابؼبالغ ابؼدفوعة". -

على حلوؿ صندكؽ الضماف  04-11من القانوف  58كإضافة إلذ الفقرة الثانية من ابؼادة أعلبه نصت ابؼادة 
س أك التصفية القضائية، لضماف برصيل ديونّم كاملة لاستفادتو من امتياز كالكفالة بؿل ابؼشبَين في حالة الإفلب

 الصف الأكؿ ضمن بصاعة الدائنبْ، في حدكد ديونّم ابؼدفوعة طبعا. 
إذف ابؽدؼ الأكبر من كراء اكتتاب تأمبْ لدل صندكؽ الضماف كالكفالة ابؼتبادلة ىو اسبَداد الثمن،     

يتو بغيازة ابؼكتتب لو، كىذا التأمبْ إلزامي كعلى ابؼوثق احبَاـ ذلك كعدـ إبراـ كاستكماؿ ابؼشركع إلذ غاية جاىز 
ابؼذكورة  04-11من القانوف 54عقود البيع على التصاميم في حالة عدـ كجود ىذا التأمبْ التزاما بنص ابؼادة 

                                                 
 .26سابق، ص الرجع ابؼمسؤكلية ابؼرقي العقارم في إطار عقد البَقية العقارية،  ،بن تريعة مهاػػػ مها   1
 .149سابق، ص الرجع ابؼ، 04-11عقد البيع على التصاميم في ظل القانوف  ،علي بن عليػػػ   2
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قابل على ابؼكتتب أف يعلم أف أعلبه كبالتالر لا بيكن للموثق بررير عقد البيع على التصاميم بدكف كجودىا، كفي ابؼ
 .1غياب شهادة الضماف يعبِ ابؼخاطرة ابغقيقية فقد بىسر أموالو كلا بوصل على ملكية السكن

 في مقابل ىذه ابغالات فإفٌ الصندكؽ لا بيكن أف يطلب منو ضماف ما يلي:    
 ػػػ ضماف حسن الإبقاز؛ لأفٌ ىذا الضماف لو تأمبْ خاص.

 لأملبؾ ابؼكتسبة إلذ ابؼشبَم كابؼنجزة بناء على التصاميم ابؼتفق عليها.ػػػ التأخر في تسليم ا
 ػػػ الزيادة في الثمن في حالة مراجعتو.
 ػػػ الغرامات ابؼالية بدختلف أنواعها.

 . 122ػػ 03ػػػ التعويضات القضائية كالاتفاقية كالكوارث الطبيعية كونّا بزضع للؤمر
من  176ك 175ابؼهنية النابذة عن أشغاؿ البناء كابؼؤمٌن عليها طبقا للمادتبْ ػػػ ابغرائق كالانفجارات كالأخطار 

 ابؼتعلق بالتأمينات.   07ػػ  95الأمر 
فهذه ابغالات بزرج عن مسؤكلية الصندكؽ كيتحمٌل كل من ابؼرقي العقارم كابؼشبَم ضمانّا بطرؽ أخرل،     

 .3كذلك باكتتاب تأمبْ لدل شركات التأمبْ ابؼختلفة
 انيا: كيفية حساب آجاؿ الضماف من قبل صندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة ث

إفٌ بداية حساب الضماف من قبل الصندكؽ، تبدأ من أكؿ دفع مسبق من طرؼ ابؼشبَم كجزء من الثمن المحدٌد     
 .4الإبقاز في العقد، إلذ غاية بررير بؿضر بالتسليم من قبل ابؼرقي الذم يثبت حيازة ابؼشبَم للعقار بؿل

لذلك فإفٌ كل تأجيل في مدٌة الإبقاز بهب إعلبـ الصندكؽ بو، حبٌ يكوف على دراية كاملة بؼراقبة مراحل تطوٌر     
من مدٌة الإبقاز  %10إبقاز ابؼشركع، لأفٌ ىذا التأجيل يزيد من قسط التأمبْ بالنسبة للمرقي لكل بذاكز بقدر 

 المحدٌدة في العقد.

                                                 
 .118سابق، صالرجع ابؼالة ابؼتبادلة في ضماف بسويل نشاط البَقية العقارية، دكر صندكؽ الضماف كالكف ،قبُػػػ سعدية    1
ـ، ابؼتعلٌق بإلزامية التأمبْ على الكوارث الطبيعية كتعويض الضحايا، ابعريدة الربظية 2003أكت  26ابؼؤرخ في  12ػػػ  03ػػػ الأمر رقم:   2

 .52العدد 
، 5عة بؿمد خيضر، بسكرة، العدد تبادلة في عقد البيع على التصميم، بؾلة ابؼفكر، جامخالد رموؿ، صندكؽ الضماف كالكفالة ابؼػػػ   3
 .301ت، ص .د

 السابق الذكر. 04ػػػ  11من القانوف  02فقرة  34ػػػ ينظر ابؼادة   4
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قي في دفع ىذا القسط إلذ صندكؽ الضماف، يتعرض إلذ دفع غرامة مالية للصندكؽ تقدٌر بػػػػ كإف تقاعس ابؼر     
. مع الإشارة إلذ أفٌ الصندكؽ يضمن فقط 1من الزيادة في قسط التأمبْ تضاؼ إلذ القسط الواجب دفعو 100%

 . 2فوعة عند التسليم أك بعدىاابؼبالغ ابؼدفوعة من قبل ابؼشبَم أثناء مراحل الإبقاز كىو لا يضمن ابؼبالغ ابؼد
 

 ثالثا: العلاقة بين المقتني كصندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة
ػػ  75من الأمر  671يعدٌ صندكؽ الضماف كالكفالة ابؼتبادلة كفيل شخصي للمشبَم كىذا طبقا لنص ابؼادة     
 من نفس القانوف. 673ػ  644بؼواد ابؼتضمٌن القانوف ابؼدلش، كلقد نصٌ ابؼشرعٌ على أحكاـ الكفالة في ا 58
حيث أفٌ القاعدة في كفالة الصندكؽ، باعتباره كفيل شخصي للمشبَم في عقد البيع بناء على التصميم، فإفٌ     

 الكفيل يلتزـ بكل الدين من الأصل كالفوائد كابؼصاريف كالتعويضات لكن لا يلتزـ إلٌا بأصل الدين. 
ع دعول الدفع بالتجريد بدعبُ الدفع بعدـ جواز التنفيذ على أمواؿ الكفيل  كفي سبيل ذلك خوٌؿ لو ابؼشرٌ    

الشخصي قبل بذريد ابؼدين الأصلي كالذم ىو ىنا ابؼرقي العقارم من أموالو، كحبٌٌ بهوز إعماؿ ىذا الدفع  على 
 شركطو:الكفيل أم الصندكؽ الضامن التمسك بو، كلا بهوز للمحكمة أف تقضي بو من تلقاء نفسها، كمن 

 ػػػ ألا يكوف الكفيل قد تنازؿ عن رفع دعول الدفع بالتجريد. 

 ػػػ بهب أف يكوف التنازؿ صربوا سواء كاف في عقد الكفالة ذاتو أك اتفٌاؽ لاحق. 

ػػػ كحبٌ يقبل ىذا الدفع بهب أف تكوف مطالبة  ابؼدين ) ابؼشبَم( بؾدية مع عدـ جدكل ىذه ابؼطالبة ابٌذاه ابؼدين  
 .3الأصلي

صندكؽ الضماف كالكفالة ابؼتبادلة في بؾاؿ البَقية العقارية، يعتبر ضمانة حقيقية لكل مقتبِ   لنا أفٌ كبذلك يتببٌْ     
و من الناحية العملية يبقى  أنٌ إلٌا  خصوصا بعد أف كسٌع ابؼشرعٌ في مهامو،  في إطار بيع العقار بناءن على التصميم

 . كجو أكمل ة بو علىابؼهاـ ابؼنوط دٌمىذا الصندكؽ لد يؤ 
 قة بتسيير نظاـ الملكية المشتركةالمطلب الرابع: الضمانات المتعلٌ 

                                                 
 .304ابؼرجع السابق، صيع على التصميم، خالد رموؿ، صندكؽ الضماف كالكفالة ابؼتبادلة في عقد البػػػ   1
 كمابعدىا.  140ػػػ سهاـ مسكر، بيع العقار بناء على التصاميم، ابؼرجع السابق، ص   2
 .304، ص ابؼرجع السابقيع على التصميم، خالد رموؿ، صندكؽ الضماف كالكفالة ابؼتبادلة في عقد البػػػ   3
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 على كل مرقي عقارم إعداد نظاـ ابؼلكية ابؼشبَكة و: " يتعبٌْ على أنٌ  04-11من القانوف  61ت ابؼادة نصٌ     
الأعباء كالواجبات البٍ يلتزـ بها  ا توضيحة بو، كبهب عليو خصوصن البيانات القانونية كابؼالية ابػاصٌ  كلح  يكتوض
 ف عند الاكتتاب في عقد بيع عقار ما.و ابؼقتن
كما بهب على ابؼرقي العقارم توقع كإبقاز المحلبت الضركرية لإدارة الأملبؾ كمسكن البواب بعنواف الأجزاء    

 ." ابؼشبَكة
بضماف أك الأمر بضماف إدارة الأملبؾ بؼدة  و: " يلتزـ ابؼرقي العقارممن نفس القانوف على أنٌ  62ت ابؼادة كنصٌ    

 ( ابتداءن من تاريخ بيع ابعزء الأخبّ من البناية ابؼعنية".2سنتبْ )
و يبَتب في ذمة ابؼرقي العقارم التزامبْ مرتبطبْ بعقد البيع بناءن على التصميم، تببْ لنا أنٌ يمن خلبؿ نص ابؼادتبْ   

 شبَكة، كالالتزاـ بإدارة الأملبؾ.كبنا: الالتزاـ بإعداد نظاـ ابؼلكية ابؼ
  الفرع الأكؿ: الالتزاـ بإعداد نظاـ الملكية المشتركة

يهدؼ نظاـ ابؼلكية ابؼشبَكة إلذ تنظيم علبقة ابؼلبؾ منفردين كبؾتمعبْ، كتنظيم إدارة العقار للمحافظة على     
د لنموذج نظاـ ابؼلكية ابؼشبَكة ابؼطبق المحدٌ  99-14 :ع ابعزائرم في ابؼرسوـ التنفيذم رقممو ابؼشرٌ سلبمتو، كقد نظٌ 

 تميز ىذا النظاـ بدا يلي:يك ،  في بؾاؿ البَقية العقارية

بىتص بتنظيم قواعد تسيبّ كإدارة البنايات ابعماعية قصد توضيح كافة البيانات القانونية كالتقنية كابؼالية  -
تنيبْ أثناء اكتتاب عقد البيع ابػاص بأملبكهم قة بها، ككذا الأعباء كالالتزامات ابؼفركضة على ابؼقابؼتعلٌ 

 .1العقارية

 .04-11من القانوف  50دت عليو ابؼادة كىذا ما أكٌ  ،لزامي بعميع ابؼالكبْإنظاـ ابؼلكية ابؼشبَكة  -

يهدؼ ىذا النظاـ إلذ توضيح مآؿ البناية أك بؾموع البنايات من حيث بياف تقسيمها إلذ أجزاء خاصة  -
 .2صناؼ ىذه الأجزاءأركط الانتفاع بها كتعيبْ كصف دقيق لكل من كمشبَكة، مع بياف ش

 .3ة كابعماعيةلا يتصور كركد ىذا النظاـ على غبّ ابؼلكيات ابعماعية، كونّا تتسم بازدكاجية ابؼلكية ابػاصٌ  -

                                                 
 .234زىرة بن عبد القادر، نطاؽ الضماف العشرم للمشيدين، ابؼرجع السابق، ص  ػػػ 1
د لنموذج نظاـ ابؼلكية المحدٌ  ،99ػػ 14ينظر في ذلك: بموذج نظاـ ابؼلكية ابؼشبَكة في بؾاؿ البَقية العقارية، ابؼلحق بابؼرسوـ التنفيذم  ػػػ 2

 ابؼشبَكة ابؼطبق في بؾاؿ البَقية العقارية.
 .234زىرة بن عبد القادر، نطاؽ الضماف العشرم للمشيدين، ابؼرجع السابق، ص  ػػػ 3
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ار ة، مع اقتصابؼالك في نظاـ ابؼلكية ابؼشبَكة لو سلطة الاستعماؿ كالاستغلبؿ كالتصرؼ في ملكيتو ابػاصٌ  -
 لٌا إحقو على الاستعماؿ كالانتفاع فقط في ابؼلكية ابؼشبَكة دكف ابغق في التصرؼ بها أك تغيبّ معابؼها 

 .1باتفاؽ الشركاء
، يلتزـ ابؼرقي العقارم بإعداد نظاـ ابؼلكية ابؼشبَكة في شكل 04-11من القانوف  61ك 60لنص ابؼادتبْ  افتطبيق

 ، أم أفٌ 2رقي العقارم كبدوافقة ابؼمثل ابؼنتخب أك ابؼعبْ من طرؼ ابؼقتنبْره ابؼوثق بطلب من ابؼربظي، بحيث بورٌ 
 قي العقارم كبصعية ابؼلبؾ.ر نظاـ ابؼلكية ابؼشبَكة عقد يبـر ببْ ابؼ

 ة التزامات ىي: كيلتزـ ابؼرقي العقارم بدناسبة إعداد ىذا النظاـ بعدٌ 
  د لنموذج نظاـ ابؼلكية المحدٌ  99-14نفيذم ساس النموذج ابؼلحق بابؼرسوـ التأإعداد ىذا النظاـ على

قصد برديد كل البيانات القانونية كالتقنية كابؼالية ابؼتعلقة بها، مع بياف الأعباء  ،ابؼشبَكة في البَقية العقارية
 03كالالتزامات ابؼرتبة في ذمة ابؼقتنيبْ عند اكتتاب عقد بيع خاص بأملبكهم العقارية، كىذا ما نصت عليو ابؼادة 

نظاـ ابؼلكية ابؼشبَكة عبارة عن جدكؿ حقوؽ كأعباء بزص ابؼقتنيبْ من حيث  أم أفٌ  ،السابق التنفيذم من ابؼرسوـ
الالتزامات القانونية ابؼتعلقة باستعماؿ ابؼلكية ابؼشبَكة كالأعباء ابؼالية للمحافظة على العقار ابؼبيع، إصلبحا كترميما 

 كتعديلب.
 ب اة كمسكن بو يـ على توفبّ مرافق إدارة الأجزاء ابؼشبَكة، من بؿلبت ضركر العمل أثناء إعداد ىذا النظا 

 .3عند الاقتضاء
  ٌْع عقد م عليو تبليغو للمقتنيبْ كبالإضافة إلذ التزاـ ابؼرقي العقارم بإعداد نظاـ ابؼلكية ابؼشبَكة، يتعب

 ظة العقارية.افابؼلكية كشهادة ابؼطابقة، كبىضع ىذا النظاـ إلذ التسجيل كالشهر لدل المح

                                                 
د للقواعد ابؼتعلقة بابؼلكية ابؼشبَكة كسبّ العمارات ابعماعية ابؼلغى بابؼرسوـ المحدٌ  59ػػ  94:من ابؼرسوـ التنفيذم رقم 13ابؼادة  تنصٌ  ػػػ 1

 بؼشبَكةا=   =ؿ أم تغيبّ على الأشياء و: "لا بهوز إدخالى أنٌ ع البَقية العقاريةفي د لنموذج نظاـ ابؼلكية ابؼشبَكة المحدٌ  99ػػ 14التنفيذم 
 ند برين"، كىي نفس الصياغة تقريبا للبدوافقة الشركاء الآخ كلا على ابػدمات ابؼشبَكة مثل ابؼصاعد كقنوات توزيع ابؼاء كالغاز كالكهرباء إلاٌ 

 من بموذج نظاـ ابؼلكية ابؼشبَكة في بؾاؿ البَقية العقارية برت عنواف استعماؿ الأجزاء ابؼشبَكة.    3ػػػ  2
 .99ػػ 14من ابؼرسوـ التنفيذم  06ة ابؼاد ػػػ 2
 على ابؼرقي و: "يتعبٌْ على أنٌ  البَقية العقاريةفي د لنموذج نظاـ ابؼلكية ابؼشبَكة المحدٌ  99ػ 14من ابؼرسوـ التنفيذم  04ت ابؼادة حيث نصٌ  ػػػ 3

       الاقتضاء". عند لبؾ، ككذا مسكن البوابة الأمص كأبقز بعنواف الأجزاء ابؼشبَكة المحلبت الضركرية لإدار و خصٌ العقارم أف يوضح أنٌ 
ع كإبقاز المحلبت الضركرية لإدارة في فقرتها الثالثة كالبٍ جاء فيها: "كما بهب على ابؼرقي توقٌ  04ػػ 11من القانوف  61كىو نفس نص ابؼادة 

 الأملبؾ كمسكن البواب بعنواف الأجزاء ابؼشبَكة".
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  الفرع الثاني: الالتزاـ أك الأمر بضماف إدارة الأملاؾ العقارية
حوؿ التزاـ ابؼرقي العقارم  431-13جاء في بموذج عقد البيع على التصاميم المحدٌد بدوجب ابؼرسوـ التنفيذم     

 بتسيبّ ابؼلكية ابؼشبَكة، ما يلي: 
: بهب أف ينص شتركة للمجموعة العقارية التي تتضمن الملك المباعقة بتسيير الملكية المالالتزامات المتعلٌ  "

( ابتداء 2عقد البيع على التصاميم على التزاـ البائع بضماف أك التكليف بضماف تسيبّ ابؼلك خلبؿ مدة سنتبْ )
 .من تاريخ بيع آخر جزء من البناية ابؼعنية

 60وعة العقارية ابؼتضمنة ابؼلك ابؼباع ىي تلك المحددة في ابؼواد الالتزامات ابؼتعلقة بتسيبّ ابؼلكية ابؼشبَكة للمجم إفٌ 
الذم  2011فبراير سنة  17ابؼوافق  1432ربيع الأكؿ عاـ  14ابؼؤرخ في  04-11من القانوف رقم  62ك 61ك

 .بودد القواعد البٍ تنظم نشاط البَقية العقارية
 .تحديد بؾموع البيانات القانونية كالتقنية كابؼالية ابؼتعلقة بوكيلتزـ البائع بتسليم نظاـ ابؼلكية ابؼشبَكة للمقتبِ كب

موع الالتزامات النابذة عنو إلذ غاية برويل إدارة ىذه ابؼلكية ابؼشبَكة إلذ لمجكبهب أف يوضح القبوؿ الصريح للمقتبِ 
 ."ابؽيئات ابؼنبثقة من ابؼقتنبْ كابؼعينة من طرفهم

و: "يتعبْ على ابؼرقي العقارم، ق بابؼلكية ابؼشبَكة على أنٌ ابؼتعلٌ  14-99نفيذم من ابؼرسوـ الت 05ت ابؼادة نصٌ ك     
نها كضماف أك السعي عزيادة على ذلك إعداد ككضع كسائل كأجهزة تسيبّ الأملبؾ العقارية ابؼفتوحة للتنازؿ 

نية، كالعمل على برويل ( ابتداءن من تاريخ بيع آخر جزء من البناية ابؼع02لضماف إدارة ابؼلك خلبؿ مدة سنتبْ )
 نها ابؼقتنوف".ىذه الإدارة إلذ الأجهزة البٍ كضعها أك عيٌ 

ابؼرقي العقارم  ضح أفٌ ابؼشار إليها سابقا يتٌ 11-04 من القانوف  62كنص ابؼادة ىذه النصوص فمن خلبؿ     
طرؽ التسيبّ كالإدارة من حيث الركائز الأكلية ل عوضبملزـ بإعداد منظومة قانونية كإدارية لتسيبّ ابؼلك العقارم، 

ا بنفسو أك بتعيبْ من ينوبو في ة لتسيبّ البناية، إمٌ الصيانة كالأعباء، فيتولذ بذلك إدارة ىذه الوسائل كالأجهزة ابؼعدٌ 
 ذلك بؼدة سنتبْ ابتداءن من تاريخ بيع آخر جزء من البناية.

 ".من تاريخ بيع آخر جزء من البناية ابؼعنية ابتداءن " :ا في عبارةىذه الصياغة للنص غبّ مضبوطة خصوصن  غبّ أفٌ     
عملية الإدارة كالتسيبّ تتم قبل بساـ  كليس من تاريخ الاستلبـ، فبَؾ النص على ىذه الصياغة يؤدم إلذ الاعتقاد بأفٌ 

لا يعبِ  بساـ الإبقاز في البيع بناء على التصميم  يباع آخر جزء عند سداد بشن آخر دفعة، غبّ أفٌ  لأفٌ  ،الإبقاز
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الاستلبـ، فقد يبَاخى إلذ كقت لاحق، كابغصوؿ على شهادة ابؼطابقة كتوقيع بؿضر الاستسلبـ ابؼقبَف بابغيازة 
 .1الفعلية للعقار

لئبؼاـ بأساليب إدارة ابؼلك لع من ذلك ىي إعطاء فرصة للمقتنيبْ نية ابؼشرٌ  أفٌ  حسب رأم الباحث كالظاىر    
خلية من بصعية الشركاء في ابؼلكية، كإعداد نظاـ ابؼلكية ابؼشبَكة إلذ حبْ الاستلبـ كتبلور أجهزتو الدا ،العقارم

 الفعلي، أين لا يبقى أماـ ابؼرقي العقارم سول كضع آليات التسيبّ كالإدارة ببْ أيدم ابؼلبؾ.
لأملبؾ العقارية، ع قدـ ىذا الضماف على عملية الاستلبـ كجعلو بفتدا إلذ ما بعدىا لضماف حسن تسيبّ افابؼشرٌ    
، كعليو بذلك إطلبع ابؼقتنيبْ على طرؽ التسيبّ كالصيانة لضماف سلبمة وابؼرقي ىو العالد بكيفية إدارة مشركع لأفٌ 

 اء سوء التسيبّ أك الصيانة أك الاستعماؿ.ل ما قد يصيبو جرٌ ن كلو مالبناء كالمحافظة عليو، كبالتالر برلٌ 
رقي العقارم بإدارة الأملبؾ العقارية أك الأمر بضماف إدارتها، التزاما عقديا أساسو التزاـ ابؼ ع الإشارة إلذ أفٌ م    

ع ابؼقتنيبْ، كما يؤسس على نظاـ ابؼلكية ابؼشبَكة الذم يأخذ فيو ابؼرقي العقارم دكر بصعية معقد البيع ابؼبـر 
بذؿ عناية في السهر بالالتزاـ فهو التزاـ ا عن طبيعة ىذا الشركاء في ابؼلك، إلذ حبْ إنشائها من طرؼ ابؼقتنيبْ، أمٌ 

 كالمحافظة على العقار ابؼبيع إلذ حبْ برويل مهاـ الإدارة إلذ بؾموعة الشركاء.
ع قد أحاط ابؼقتبِ في عقد البيع بناءن على التصميم بحماية قانونية من نوع خاص أساسها كبهذا يكوف ابؼشرٌ     

رة بدوجبو كابؼنظمة بالنصوص ق الضمانات ابؼقرٌ كبتحقٌ  ،بتنفيذ بنود العقدالعقد، كىي ابؼسؤكلية العقدية ابؼرتبطة 
   د على مدار فبَة التنفيذ إلذ ما بعد استلبـ ابؼشركع العقارم كبؼدة سنتبْ.بستكالبٍ  ،القانونية ابػاصة كالعامة

 علىبناءن لبيع اعقد في المستحدثة كلضمانات الخاصٌة ا منلإسلامي الفقو الخامس: موقف المطلب ا
 لتصميما

 كتشعٌب اكتسبت أبنية كبرل في ابؼعاملبت ابؼعاصرة كليدة التطور، لكبرالبٍ قضية الضمانات من القضايا  إفٌ     
ل التشريع لذلك تدخٌ  ،ق بها حقوؽ العديد من الناسابؼعاملبت بحيث أصبحت تتداكؿ فيها أمواؿ طائلة تتعلٌ  ذهى
، كىذا عبْ إحدل خاصٌة كما رأينا في عقد البيع بناءن على التصميم ضماناتبغفظ ىذه ابغقوؽ عن طريق  قانولشال

ة البٍ يتميز بها ىذه الضمانات ابػاصٌ  الغايات كابؼقاصد الكبرل للشريعة الإسلبمية ك ىي حفظ ابؼاؿ،  كما أفٌ 
ذا العقد بالنسبة على التصميم ىي من أكبر الأحكاـ البٍ جاء بها التشريع لتنفي الضرر عن ى بناءن  عقد البيع
العقار ابؼبيع غبّ موجود بل العلم بو بوصل عن طريق التصاميم كابؼخططات، كالبٍ قد لا تتطابق مع  لأفٌ  ،للمشبَم

                                                 
 .04ػػ 11من القانوف  34ت عليو ابؼادة كىذا ما نصٌ  ػػػ  1
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أك بـالفة آجاؿ اكتمالو أك عدـ ابسامو كالتخلي عن مشركع البناء، كبالتالر يقع الضرر  ،حقيقة البناء بعد اكتمالو
ا ما يقابلها في عقد الاستصناع  من ضمانات بقد الفقهاء شرعنا ابغنيف، أمٌ  على ابؼشبَم كىذا ما نّى عنو

نستنتجو من خلبؿ التتبع لزمن ظهور ىذا الشرط في  ، 1زكا احتواء عقد الاستصناع على شرط جزائيابؼعاصرين جوٌ 
كتطورت أساليب  في أكاخر العهد العثمالش اتسعت في الدكلة التجارة ابػارجية مع أكركبا،"عقد الاستصناع : 

التجارة الداخلية، كالصنائع، كتولدت في العصر ابغديث أنواع من ابغقوؽ لد تكن معهودة... كاتسعت بؾالات 
عقود الاستصناع في التعامل بطريق الإيصاء على ابؼصنوعات مع ابؼعامل كابؼصانع الأجنبية... كقد ضاعف احتياج 

كمثل ىذا .ية على الطرؼ الذم يتأخر عن تنفيذ التزامو في حينو..الناس إلذ أف يشبَطوا في عقودىم ضمانات مال
الشرط يسمى في اصطلبح الفقو الأجنبي: الشرط ابعزائي، فعلى ضوء ذلك لا مانع من اقبَاف الشرط ابعزائي بعقد 

لذ أىل الاستصناع، كحينئذ يلتزـ بو الطرفاف، كيكوف التعويض عند الإخلبؿ بقدر الضرر كآثاره، كيرجع في ذلك إ
 ،2ابػبرة، أك إلذ القاضي عند النزاع. إلٌا إذا طرأت ظركؼ قاىرة بعد انعقاد عقد الاستصناع بروؿ دكف تنفيذه"

ن عقد الاستصناع شرطا جزائيا بهوز أف يتضمٌ  بؾمع الفقو الإسلبمي إذ ينص على: " كىذا الذم جاء بو قرار
الشرط ابعزائي ىو . فاحتواء عقد الاستصناع على 3قاىرة"بدقتضى ما اتفق عليو العاقداف ما لد تكن ىناؾ ظركؼ 

تفويت ابؼنافع، كسد أبواب الفوضى كالتلبعب بحق العباد، كسبب من أسباب ابغفز على الوفاء للضرر كمنع لدفع 
تية بالإضافة إلذ ذلك لابد من مراعاة اختلبؼ الزماف كالأحواؿ في قضايا العصر، فمع أفٌ التغبٌّات ابغيا .4بالعهود

كالعلمية البٍ شهدتها العصور السابقة كانت طفيفة، فإننٌا رأينا الاختلبفات فيها ببْ الفقهاء كاضحة، رغم ابؼدد 
الزمنية القليلة البٍ فصلت بينهم، لذلك فلب عجب الآف في أف يكوف لعصرنا قضايا ينظر فيها على ضوء فقو الواقع، 

 ت، كفقو الضركرة كابغاجة.  كابؼقاصد، كابؼوازنات، كابؼآلات، كالأكلويا
كبناءن على ذلك فإفٌ ىذه الضمانات ابػاصٌة كابؼستحدثة في عقد البيع بناءن على التصميم بيكن تكيفها في الفقو     

تكييفا عاما، فنقوؿ  بأفٌ كلٌ ىذه الضمانات ترمي إلذ حفظ مقصد كلي ضركرم قطعي كىو ابؼاؿ  الإسلبمي
بالضركرة، أك تدخل ضمن أمور شكلية نتجت عن التطور ابغاصل في ابؼعاملبت  كالأمر بحفظو معلوـ من الدين

                                                 
  لتزامات.بالاكقد سبق التفصيل فيو في ابؼبحث الثالث من ىذا الفصل برت عنواف ابعزاءات ابؼبَتبة عن الإخلبؿ ػػ  1
 .1065 صابؼرجع السابق، عقد الاستصناع كعلبقتو بالعقود ابعائزة،  ،بؿمد رأفت سعيد ػػػ 2
أف عقد الاستصناع، الصادر عند انعقاد دكرة مؤبسره السابع بجدة في ابؼملكة العربية بش 67/3/7قرار بؾمع الفقو الإسلبمي رقم  ػػػ 3

 .1137 ، ص7العددـ، نشر بالمجلة التابعة لو، 1992مايو  14-9ىػ ابؼوافق 1412ذك القعدة  12لذإ  7 السعودية من 
 .232سابق، صال رجعابؼعقد الاستصناع في الفقو الإسلبمي،  ،كاسب بن عبد الكرلص البدراف ػػػ 4
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ابؼالية، لا حاجة لنا باستئذاف الفقو فيها فلب مانع من إقرارىا مادامت تسعى دائما إلذ برقيق العدؿ ببْ ابؼتعاقدين 
عتبر من الضمانات ابػاصٌة حفظ حقوؽ. كبالنسبة لعقد الاستصناع فرأينا أفٌ احتواء ىذا العقد على شرط جزائي ي

 في ىذا العقد .
 

 اني:الفصل الثخلاصة 
بعد تناكلنا في ىذا الفصل لآثار عقد البيع بناء على التصميم، حيث قسمناه إلذ ثلبثة مباحث، تناكلنا في     

الإخلبؿ بهذه ابؼبحث الأكؿ التزامات طرفي عقد البيع بناءن على التصميم، ثٌم تطرقنا في ابؼبحث الثالش إلذ جزاء 
الالتزامات، كأخبّا تناكلنا في ابؼبحث الثالث الضمانات ابػاصة كابؼستحدثة في عقد البيع بناء على التصميم، 
بؿاكلبْ في ذلك مقارنة كل ذلك بخصوص ما جاء  من أحكاـ عقد الاستصناع في الفقو الاسلبمي، فإنوٌ بيكن  

 للباحث أف يستخلص ما يلي:
يع بناء على التصميم عدٌة التزامات على عاتق البائع ) ابؼرقي العقارم( تتمثٌل في الالتزاـ بتشييد ػػػ يضع عقد الب    

البناء، الالتزاـ بنقل ابؼلكية، الالتزاـ بالتسليم، الالتزاـ بالضماف، كأخبّا الالتزاـ بالإعلبـ، كىي تقريبا نفس 
) استصناع ابؼبالش( كابؼتمثلة في الالتزاـ بالصناعة، الالتزاـ  الالتزامات البٍ تقع على عاتق الصانع في  عقد الاستصناع

 بتسليم الشيء ابؼصنوع، الالتزاـ بضماف عيوب ابؼصنوع بعد تسليمو، كالالتزاـ بضماف الدرؾ.

 أف يكوف العقار ابؼنجز مطابقا بؼا اتفق عليوك  أف يتم في الأجل ابؼتفق عليوفيجب   فبالنسبة للبلتزاـ بالتشييد      
 لب يكفي بأف يقوـ ابؼرقي العقارم بإقامة البناء كحده، بل لابد أف يكوف مطابقا بؼا تمٌ ف في العقد، من مواصفات

كىو نفس الأمر بالنسبة لالتزاـ الصانع بالصناعة في عقد الاستصناع، كما أنوٌ ، الاتفاؽ عليو في العقد من شركط
أك يعهد إلذ غبّه بالعمل كلٌو أك بعضو، كفي كلب العقدين يرجع للمرقي العقارم أك الصانع أف يقوـ بالعمل بنفسو 

 برديد مدٌة الابقاز لاتفٌاؽ طرفي العقد.

المحدٌد للقواعد البٍ تنظم نشاط البَقية العقارية مشكل  04ػػ  11عالج القانوف كبالنسبة لنقل ابؼلكية  فقد      
كالبٍ  02ابؼتعلق بنموذج عقد البيع على التصاميم  في ابؼادة  58ػػػ  94انتقاؿ ابؼلكية الذم طرحو ابؼرسوـ التنفيذم 

اعتبرت ابؼلكية تنتقل بدجرد  ابراـ العقد، حيث اشبَط بررير العقد في الشكل الربظي مع ضركرة اخضاعو لإجراءات 
 تنتقل كالٌبٍ قدالع شهر بغظة من تبدأ الأكلذ ابؼرحلة: مرحلتبْ التسجيل كالشهر، أمٌا عن كيفية انتقابؽا فتكوف على
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 كتسليم شهادة ابؼطابقة الإبقاز بساـ بعد تبدأ لانتقاؿ ابؼلكية الثانية ابؼرحلة أمٌا ،للمشبَم الرقبة ملكية بدقتضاىا
التمتع كالتصرؼ  حق للمشبَم ينتقل أف بيكنبحيث  كشهره، التسليم كتوقيعو بؿضر كبررير الأقساط كامل كتسديد
لا تنتقل  في الفقو الاسلبمي كالذم تنتقل فيو ابؼلكية دفعة كاحدة، كما أنٌّا ستصناعالاعقد ، كىذا بخلبؼ في ابؼبيع

، لأفٌ انتقاؿ ابؼلكية في الفقو الإسلبمي بودث إذا جهز ابؼبيع ككاف مطابقا للؤكصاؼ ابؼتفق عليها للمستصنع إلاٌ 
فانتقاؿ ابؼلكية فيما بىص العقارات  بالتسليم كالتسلٌم بحكم أفٌ العقود مبنية على الرضائية، على عكس القانوف

بىتلف عن التسليم كالتسلٌم لأنوٌ بودث بإجراءات شكلية حبٌ كلو لد يتسلم ابؼشبَم ابؼبيع، لذلك نلمس 
 .الاختلبؼ ىنا ببْ العقدين ابؼدركسبْ في ىذا البحث

ا من الناحية الشكلية، أكجب ابؼشرعٌ أمٌا عن الالتزاـ بالتسليم  فبالإضافة إلذ إجراءات إبراـ العقد كما تعلٌق به     
،  04ػػ  11من القانوف  34إثبات التسليم في بؿضر بورٌر لدل نفس ابؼوثق الذم اكتتب العقد كىذا طبقا للمادة 

كىذا الالتزاـ لا بؾاؿ للحديث عنو في عقد الاستصناع، لأنوٌ التزاـ فرضو التطور ابغاصل في ابؼعاملبت من الناحية 
 الشكلية.

ضماف استحقاؽ الشيء ابؼبيع، كضماف التعرض الشخصي ماديا أك قانونيا، كالتعرض كما يلتزـ ابؼرقي العقارم ب     
خضاع أحكاـ عقد البيع بناءن على التصميم إابؼشرع  لالصادر من الغبّ إف كاف قانونيا، كمن جانب آخر ارتأ

بىضع في معظم أحكامو لنفس أحكاـ عقد  بالنسبة لضماف العيوب إلذ نظاـ خاص يتماشى مع طبيعتو، كجعلو
، كىي تقريبا نفس الضمانات البٍ يلتزـ بها الصانع  في عقد الاستصناع إذ يلتزـ بضماف العيوب إضافة إلذ ابؼقاكلة

 ضماف الدرؾ الذم يقابلو ضماف التعرض كالاستحقاؽ في عقد البيع بناءن على التصميم.

 يتقدـ إليو من حبٌٌ  ،م ابعمهور بابؼشركع العقارم ألزـ ابؼرقي بالإعلبـ عنوع كحرصا منو على علابؼشرٌ  أفٌ كما      
ز قدرة ابؼقتبِ على العلم بدا يقبل عليو من مشركع يرغب في التعاقد معو بصيغة البيع بناءن على التصميم، كىو ما يعزٌ 

 لىع  توز قدر الإعلبـ يعزٌ  ما أفٌ كيكلفو أموالا يتطلب توفبّىا الدعم من الدكلة أك القرض من ابؼؤسسات ابؼالية،  
 لنقص ابؼعلومات لديو حوؿ ابعودة كالأسعار كالكمية. اختيار البناية بحسب الغرض النهائي ابؼقصود،

ػػػ عند عرضنا للبلتزامات الكبرل للمرقي العقارم على الفقو الإسلبمي من خلبؿ مقارنتها بنظبّتها في عقد     
خرل التزامات فرضتها القوانبْ الشكلية البٍ لابد منها مع التطور ابغاصل، كجدنا أنوٌ الاستصناع، لأف الالتزامات الأ

لا بيكننا ابغديث عن آثار الالتزاـ إلا بعد إبقاز الصانع ابؼستصنىع، كالتزاماتو تقتصر على الإبقاز بابؼواصفات 
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ي بها يثبت في حق ابؼستصنًع  بؾموعة من ابؼشركطة في العقد كحفظو للمستصنًع كنقلو بؼلكيتو لو بالتسليم كإف لد يف
ابػيارات ىي: خيار الصفة، كخيار العيب، خيار الرؤية، كالبٍ تعطي للمستصنع حرية القبوؿ أك الفسخ أك الزاـ 

 الصانع بالتنفيذ.
يبَتب كبؼػػاٌ كاف عقد البيع بناءن على التصميم يرتٌب التزامات في ذمٌة كل من ابؼرقي العقارم كابؼشبَم، فإنوٌ  -

فمن ابعزاءات ابؼبَتبة في ذمة البائع منها ماىو عاـ   .على عدـ الوفاء بهذه الالتزامات جزاءات بالنسبة لكلب الطرفبْ
بىضع للقواعد العامة كمنها ما ىو خاص بىضع لقوانبْ النشاط العقارم،  فمن ابعزاءات البٍ ترجع إلذ القواعد 

 للعقد أك فسخ العقد، كذلك بعد إعذار البائع كسواء طلب ابؼشبَم طلب التنفيذ العيبِ فيابؼشبَم  العامة حق
إضافة إلذ جزاءات خاصة تضمنتها  ،التنفيذ العيبِ أك الفسخ، بهوز أف يطلب التعويض أيضا إذا كاف لو بؿل

بؼؤقت، بأنواعو الثلبث: ا، كالعقوبات الإدارية ابؼتمثلة في سحب الاعتماد قة بالنشاط العقارمالقوانبْ ابؼتعلٌ 
، كبدوجب القانوف ذاتو شرع توقيع عقوبات جزائية متمثلة في الغرامة 04-11النهائي، كالتلقائي طبقا للقانوف 

كابغبس في حالة اخلبلو بالالتزامات ابؼنصوص عليها فيو، كعند مقابلتها بدا جاء في الفقو الإسلبمي حوؿ  ابعزءات 
افة إلذ ابعزاءات ابؼشبَكة ببْ الصانع كابؼستصنع كابؼبَتبة عن ابؼماطلة في ابؼبَتبة عن إخلبؿ الصانع بالتزاماتو فبالإض

فإنوٌ بهوز أف يتضمٌن ىذا العقد  الوفاء بالالتزامات ابؼتمثلة في: ابغبس، التغرلص، استيفاء ابغق من ابؼماطل جبرا.
خره في تنفيذىا مالد توجد غبّ بؾحف لتعويض ابؼستصنع في حالة إخلبؿ الصانع بالتزاماتو أك تأ  شرطا جزائيا
كما أفٌ ىناؾ بؾموعة من ابػيارات تثبت للمستصنع  نتيجة إخلبؿ الصانع بالتزاماتو ىي: خيار    ظركؼ قاىرة

العيب، خيار الرؤية، كخيار الوصف، كالبٍ تعطي للمستصنع حرية القبوؿ أك الفسخ أك الزاـ الصانع بالتنفيذ. 
 .ا يؤكد التشابو ابغاصل ببْ العقدينككجدناىا  متقاربة إلذ حد بعيد بفٌ 

ػػػػ بدا أفٌ عقد البيع بناء على التصميم ملزـ بعانببْ فإنوٌ يرتب التزامات على عاتق ابؼقتبِ كىي الالتزاـ بدفع الثمن،  
تمثلة في  الالتزاـ بالتسلٌم، الالتزاـ بدفع التكاليف ابؼفركضة، كالبٍ تقابلها التزامات ابؼستصنع في عقد الاستصناع كابؼ

كىي نفسها التزامات ابؼقتبِ إلٌا الالتزامات الإجرائية  الالتزاـ بدفع الثمن، الالتزاـ بتسلٌم ما تٌم من العمل بعد إبقازه.
 البٍ تفرضها القوانبْ الشكلية.

على دفع الثمن قي شكل أقساط  11/04عندما نص في القانوف  قد أحسن ابؼشرع ػػػ بالنسبة لدفع الثمن ف    
م عملية كقسٌ  نسبة دفع كل قسط 13/431ح في ابؼرسوـ التنفيذم كضٌ أبعا لتقدـ مراحل الإبقاز، خصوصا عندما ت

ا يسهل على ابؼشبَم دفع سعر كل القسط كىذا بخلبؼ ما كاف سائدا في ابؼرسوـ بفٌ  ،لها بدقةالبناء إلذ مراحل كفصٌ 
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ا احل البناء، بل منح الأطراؼ حرية القياـ بذلك بفٌ د الأقساط كلا مر دٌ لد بوكالذم  ،ابؼلغى  58-94التنفيذم 
يؤدم لا بؿالة إلذ جعل ابؼقتبِ برت ربضة ابؼرقي العقارم، الذم يسعى دائما لتحقيق الربح السريع كلو على حساب 

منح ابغرية للؤطراؼ ابؼتعاقدة في مراجعة الثمن   04ػػػ  11ابعزائرم في القانوف ابؼشرع  أفٌ  كما. مصلحة غبّه
قصد مراعاة جانب إمكانية تغبّ ابؼعطيات خاصٌة تلك ابؼتعلقة  بالنسبة لعقد البيع بناء على التصميم كأصل عاـ،

كذلك بالاعتماد على ابؼؤشرات الربظية لأسعار مواد البناء كالعتاد كاليد  بوضعية السوؽ العقارية كتكاليف الابقاز،
 كحد أقصى من السعر ابؼتفق عليو في البداية   ٪20 لسعر ابؼراجع و كاستثناء اشبَط أف لا يتجاكز االعاملة، كلكنٌ 
إرادة ابؼرقي ك تقدير لضع بز بل تركهانسبة ابؼراجعة  ، كالذم لد بودٌدابؼلغى 03-93ابؼرسوـ التشريعي  كىذا بخلبؼ

التصميم أمٌا في . ىذا في عقد البيع بناء على العقارم الذم استغل الأمر في برديد نسبة ابؼراجعة دكف أية مراقبة
كقد أجاز الفقهاء ىذا ىو الأصل، ك  بيكن أف يكوف الثمن معجلب كلو، أك مؤجلب كلوعقد الاستصناع  فقلنا أنوٌ 

عقد البيع في  الثمن هذه ابػاصية فيعليو فك  . تقسيط الثمن في عقد الاستصناع  كبؾمع الفقو الإسلبمي ابؼعاصركف
بفاٌ يزيد من مؤشرات التقارب ببْ العقدين.  كالأمر الذم بهب لاستصناع على التصاميم يتضمنها كبوتويها عقد ا

ابؼقتبِ كقصد دفع ىذه الأقساط، فإنوٌ يلجأ إلذ القركض البنكية غالبا الإشارة إليو ىنا بخصوص الثمن أيضا ىو أفٌ 
مويل مشاريع البناء كمنح قركض إنشاء بنوؾ إسلبمية تقوـ بتالربا، لذلك فإننٌا ندعوا ابؼشرعٌ إلذ  شبهةبفاٌ يوقعو في 

  .مالية للمكتتببْ دكف فوائد ربوية.
تتمثل ، على التصميم بؾموعة من الشركط ابؼوضوعية في عقد البيع بناءن  نيتضمأمٌا بالنسبة للبلتزاـ بالتسلٌم فإنوٌ     
لبؿ ابؼقاييس الوصفية من خ  مطابقة البناء للمواصفات ابؼنصوص عليها في العقد، إبقاز العمل بؿل التعاقد في

كذا ضركرة استجابة العقار لشركط الصحة كالأمن كالسكينة طبقا بؼا ىو منصوص ، ك كالكمية كمن خلبؿ التصاميم
م في على ضركرة إفراغ عمليبٍ التسليم كالتسلٌ  ع ابعزائرمنص ابؼشرٌ كما  ،ق بالتهيئة كالتعمبّعليو في القانوف ابؼتعلٌ 

بائع كابؼشبَم كفي نفس مكتب ابؼوثق الذم عهد إليو بررير عقد البيع بناء على ر بحضور كل من البؿضر بورٌ 
، كىذا الالتزاـ ىو نفسو الالتزاـ الواقع على عاتق ابؼستصنع في عقد الاستصناع إلٌا فيما بىص الاجراءات التصميم

 الشكلية البٍ فرضها التطور ابغاصل في ابؼعاملبت ػػ كما سبق الذكر ػػػ . 
بائع العقار بناء على أنوٌ في حالة إخلبؿ ابؼشبَم في عقد البيع بناء على التصميم بالتزامو بدفع الثمن فإف  كما     

د حقوقو التصميم الذم لد يستوفي الثمن، كالذم قد يكوف قاـ من جهتو بتنفيذ التزامو، بيكنو مثل كل دائن يستمٌ 
رة في العقود ابؼلزمة للجانببْ، اعد الدفع بعدـ تنفيذ العقد ابؼقرٌ لجانببْ، حبس العقار ابؼبيع تطبيقا لقو لـ ز من عقد مل

، كما أنوٌ في حالة بساطلو عن تسلم أك ابؼطالبة بالتنفيذ العيبِ فينفذ جبرا على أمواؿ ابؼشبَم، كلو طلب فسخ العقد
لتزامو عينا، كلو أف العقار جاز للبائع كبعد أف يعذر ابؼشبَم بالتسلم أف يطلب من القضاء إجباره على تنفيذ ا
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يطلب في سبيل ذلك ابغكم عليو بالغرامة التهديدية  عن التأخر في التسلم أك تعيبْ حارس يتولذ حراسة العقار 
ابعزاءات ابؼشبَكة ببْ الصانع كابؼستصنع كابؼبَتبة عن  على نفقة ابؼشبَم، أمٌا بالنسبة لعقد الاستصناع فبالإضافة إلذ

ىناؾ جزاءات خاصة   لتزامات ابؼتمثلة في: ابغبس، التغرلص، استيفاء ابغق من ابؼماطل جبرا.ابؼماطلة في الوفاء بالا
تبَتب عن إخلبؿ ابؼستصنع بالتزاماتو، فإذا أخل بالتزامو بدفع الثمن أجاز الفقهاء للصانع حبس ابؼستصنع إلذ غاية 

كاف موافقا للؤكصاؼ ابؼشركطة البٍ كضعها استيفاء الثمن ابؼتفق عليو، أمٌا إذا أخل بالتزامو بتسلم ابؼصنوع ك 
 ابؼستصنع فإفٌ حق ىذا الأخبّ في ابػيار يسقط كيكوف العقد ملزما.

ػػػ كنظرا للخصوصية البٍ يتميٌز بها عقد البيع بناء على التصميم، خصوصا المجازفة من طرؼ ابؼشبَم، فقد عزٌزه      
-13كابؼرسوـ التنفيذم  04-11كتقريرىا من خلبؿ القانوف كمستحدثة، تٌم النص عليها  خاصةضمانات ابؼشرعٌ ب
دارة الأملبؾ كإعداد إ، ضماف حسن التنفيذ، ضماف م، حيث تتمثل ىذه الضمانات في الضماف العشر  431

نظاـ ابؼلكية ابؼشبَكة، لزكـ القدرة الفنية كابؼالية للمرقي العقارم كانتسابو لصندكؽ الضماف، كىذه الضمانات 
 ق ابؽدؼ من كراء ىذه ابػصوصية كىو دائما بضاية ابؼشبَم. خصوصية ىذا العقد كبرقٌ  تتماشى مع

عند برميلو ابؼرقي ابؼسؤكلية  إلذ حد بعيد حسنابعزائرم قد أ ابؼشرع أفٌ  فبالنسبة للضماف العشرم يرل الباحث    
ركاء كابؼتدخلبْ الآخرين في عقد البيع بناءن إضافة إلذ ابؼهندس ابؼعمارم كمقاكؿ البناء كابؼراقب التقبِ كالش  العشرية ،

، غبّ أفٌ استعماؿ ابؼشرعٌ بؼصطلح  الشركاء كابؼتدخلبْ نظرا بؼا بيثلو من دكر في عملية الإبقاز على التصميم،
الآخرين في إطار حديثو عن الأشخاص ابؼخاطبوف بالضماف العشرم دكبما برديد بؽم، يوجب كيفهم منو جواز 

 . كعليول في عملية البناء بدا في ذلك العماؿ ابؼستخدمبْ من طرؼ ابؼرقي العقارم أك ابؼقاكلبْمساءلة كل متدخ
لذلك ، كبحاجة إلذ ضبط كتوضيح غبّ كاضح كفيو نوع من اللبس كالغموض صطلحابؼ أفٌ ىذا فإفٌ الباحث يعتقد 

 ابؼقاكلة للمسؤكلية العشرية،لتجنب إخضاع فئات خارجة عن نطاؽ  ؤلاء ابؼتدخلبْع برديد ىبهب على ابؼشرٌ 

بفاٌ يلبحظ أيضا على الضماف العشرم أنوٌ من خلبؿ النصوص القانونية ابؼستحدثة فيو تظهر إرادة ابؼشرعٌ     
ابعزائرم في توسيع النطاؽ الشخصي بؽذا الضماف، منتهجا في ذلك نّج نظبّه الفرنسي، كذلك مواكبة للتطور 

، لكن تبقى ىذه الإرادة تنقصها النصوص القانونية الواضحة البٍ بردٌد قائمة ابغاصل في بؾاؿ البناء كالتشييد
 الأشخاص ابؼدينبْ بأحكاـ الضماف العشرم برديدا كاضحا.
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ق الزكاؿ ا اقتصرت على حالة زكاؿ البناية، أم برقٌ ، أنٌّ 04-11من القانوف  46من خلبؿ نص ابؼادة  يتٌضح    
من القانوف ابؼدلش البٍ لد تكتف بالعيب ابؼؤدم للهدـ  554كىذا بخلبؼ ابؼادة  ، لا احتمالاالكلي أك ابعزئي فعلبن 

، ككذا تلك ابؼخلة بصلببة عناصر ابؼسؤكلية العشرية بت على العيب ابؼؤثر على متانة كسلبمة البناء لبَتٌ بل نصٌ 
ينات، لذلك فالباحث يرل ضركرة ابؼتعلٌق بالتأم 07ػػػ  95التجهيز غبّ القابلة للبنفصاؿ ابؼشار إليها في الأمر 

ع يوست إفٌ الباحث يقبَحمن القانوف ابؼدلش؛ بل  554بدا يوافق ابؼادة  04ػػػ  11من القانوف  46تعديل نص ابؼادة 
في دائرة العيوب البٍ تشكل نطاقا موضوعيا لسرياف أحكاـ الضماف العشرم، بحيث بهعلها تشمل إضافة إلذ 

،  وكوف من شأنّا أف بذعل العمل ابؼقاـ غبّ صالح لتحقيق الغرض الذم أنشئ من أجلالبٍ ي تلك ،لسابقةالعيوب ا
   .من عدـ صلبحية منشآتنا لتحقيق ما تقاـ من أجلو من أغراضفي عصرنا خاصة أماـ ما نعانيو 

ع ابعزائرم على عقد البيع بناءن على التصميم ضمانا جديدا لذ الضماف العشرم أدخل ابؼشرٌ إإضافة     
، حبٌٌ بعد التسليم ة البٍ أكلاىا ابؼشرع للمشبَم في ىذا البيعشأنو تكميل ابغماية ابػاصٌ  نكمستحدث، كالذم م

، كما كحسن سبّ عناصر التجهيز  الإبقاز شغاؿالإنّاء الكامل لأبنوعيو  كيتمثل ىذا الضماف في حسن التنفيذ
دكف تفصيل أحكامو، بفاٌ قد يؤدم إلذ  04ػػػ  11ف يعاب على ابؼشرعٌ ابعزائرم أنو ذكر ىذا الضماف في القانو 

 التداخل بينو كببْ أحكاـ الضماف العشرم.  

( كل مرقي عقارم 59( إلذ )54 في مواده من ) 04/ 11بدوجب الفصل الرابع من القانوف  ابؼشرع ألزـ كما      
، كىذا التأمبْ عبارة الة ابؼتبادلةمعتمد كمسجل في ابعدكؿ الوطبِ للمرقيبْ الانضماـ إلذ صندكؽ الضماف كالكف

ضمانة قانونية خاصة منحها ابؼشرعٌ للمشبَم في عقد البيع بناءن على التصميم، فضلب عن تلك البٍ يتمتع بها كفقا 
للقواعد العامة، كتتجسٌد ىذه الضمانة من خلبؿ عقد تأمبْ إجبارم، يقوـ ابؼرقي العقارم باعتباره ابؼؤمن لو بإبرامو 

لصندكؽ الذم بيثل ابؼؤمن، حيث يلتزـ ىذا الأخبّ بإبساـ الأشغاؿ أك تسديد التسبيقات البٍ دفعها مع ىذا ا
ابؼشبَكف للمرقي العقارم في إطار عقد البيع بناءن على التصميم، كذلك عند برقٌق حالة من ابغالات ابؼتفق عليها في 

   قيعو للعقد. عقد التأمبْ، كىذا مقابل قسط تأمبْ يدفعو ىذا ابؼرقي عند تو 

ب في ذمة ابؼرقي بَتٌ ت تعلقة بتسيبّ نظاـ ابؼلكية ابؼشبَكةمضمانات ىناؾ  بالإضافة إلذ ىذه الضمانات ابػاصة    
كىذه الضمانات ابػاصٌة كابؼستحدثة  : الالتزاـ بإعداد نظاـ ابؼلكية ابؼشبَكة، كالالتزاـ بإدارة الأملبؾ.يالعقارم، كى

التصميم لا مانع من إقرارىا في الفقو الإسلبمي، كونّا تسعى إلذ حفظ كلي من الكليات في عقد البيع بناءن على 
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ابػمس كىو ابؼاؿ، كما تهدؼ أيضا إلذ حفظ حقوؽ ابؼتعاقدين، كقد رأينا ما يقابلها في عقد الاستصناع كىو 
 الشرط ابعزائي .
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ػػػ:" عقد البيع بناءن على كرلص فضلو كخالص نعمتو، في إبقاز ىذا البحث ابؼوسوـ ب لله الذم كفٌقبِ ابغمد     
، كالذم بيكن اعتباره بؿاكلة لإثراء ىذا تشريع ابعزائرم ػػػ كال دراسة مقارنة ببْ الفقو الإسلبميعلى التصميم" ػػ 

 ، كخطوة إلذ مزيد من الاىتماـ كالتقولص.العقودقة بلٌ ابؼتعابعانب من الدراسات 
ة إلذ عدٌ  تلتوصٌ  قدر ابؼستطاع، بؽذا ابؼوضوع، كبؿاكلة الإبؼاـ بجميع جوانبو كجزئياتو يو بعد عرضكعليو فإنٌ     

 بصلها فيما يأتي:أنتائج كمقبَحات 
 من النتائج ابؼتوصل إليها نذكر ما يلي:: نتائج البحث ػػػأكلا

عقد البيع بناءن على التصميم باعتباره تقنية من تقنيات البَقية العقارية ابغديثة، عقد قائم بذاتو لو   .1
قواعده كأحكامو ابػاصٌة البٍ تكوٌف نظامو القانولش ابػاص بو، كتتحصٌل ىذه الذاتية ابؼستقلة من خلبؿ اندماج 

شييد البناء بغساب ابؼشبَم كطبقا للمواصفات ابؼتفق العناصر ابؼكونة لو، كابؼتمثلة في: قياـ ابؼرقي العقارم بت
 دفع ابؼشبَم أقساط الثمن، كأخبّا بسلك ابؼشبَم للبناء بعد بساـ إبقازه. عليها،
"عقد بيع ربظي لعقار في طور الإبقاز،  :القانولش ىو عقد البيع بناءن على التصميم في الاصطلبح فٌ إ  .2

ضمانات القانونية في تشييد العقار كبسليكو إلذ ابؼشبَم، مقابل التزاـ ىذا يلتزـ بدقتضاه ابؼرقي العقارم بجميع ال
 الأخبّ بالوفاء عن طريق دفع الثمن على حسب تقدـ الأشغاؿ".

مو كضبط أحكامو بدجموعة من ع ابعزائرم قد نظٌ ابؼشرٌ  فٌ أ لى التصميم إلاٌ ع رغم حداثة البيع بناءن   .3
د للقواعد البٍ تنظم نشاط البَقية العقارية، كابؼرسوـ المحدٌ  04 -11 :خرىا القانوف رقمآ ،النصوص القانونية

 على التصميم. لنموذجي عقد حفظ ابغق كعقد البيع بناءن  دٌدالمح 431 -13 رقم: التنفيذم
على إعطاء مفهوـ بؽذا العقد في  حرصو نٌ أإلا  وع ابعزائرم عادة ما يبَؾ التعريفات للفقابؼشرٌ  فٌ أمع   .4
غبّ أنوٌ  ،نظرا بغداثة ىذا العقد  ع في ذلك إلذ حد بعيدابؼشرٌ  أحسن، كقد 04 -11القانوف  من 28ابؼادة 

يعاب عليو ىذه التسمية " عقد البيع على التصميم"، حيث إنٌّا تسمية غامضة نوعا ما خصوصنا فيما يتعلٌق 
على التصميم"، لتوضٌح  بدحل الالتزاـ، لذلك حسب اعتقادم حبذا لو جاءت التسمية "عقد بيع العقار بناء

 ىذا الغموض كتببٌْ بؿل الالتزاـ في ىذا العقد.
ىو كىذا  ،اع في الفقو الإسلبميصنتطبيقات عقد الاست إحدل على التصميم ىو عقد البيع بناءن  فٌ إ  .5

الذين درسوا كأفتوا في ىذه النازلة في ضوء أحكاـ  بؾموعة من الفقهاء ابؼعاصرين التكييف الذم ذىب إليو
أقرهٌ  كذىب ابغنفي، لانفراده بالتقعيد كالتأصيل بؽذا العقد دكف غبّه من ابؼذاىب البٍ أدرجتو ضمن السلم، ابؼ
بعض الباحثبْ ابؼعاصرين في الفقو  عليو مع الفقو الإسلبمي التابع بؼنظمة ابؼؤبسر الإسلبمي. كقد أطلقبؾ
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اع صنكىذا ما أيدناه لانطباؽ أحكاـ الاست ،اتالإسلبمي بيع العقار على ابػريطة أك بيع البيوت على ابؼصور 
الصورة ابؼقابلة بؽذا العقد في الفقو الاسلبمي ىي البٍ على أساسها أنيطت ابؼقارنة في ، كىذه على ىذا البيع

  ىذا البحث بؼعرفة موقف الفقو الإسلبمي من ىذا العقد. 
أفٌ   القوؿ بيكن و من قبيل الاستصناع، على التصميم على أنٌ  بناءن   ىذا التكييف لعقد البيع من خلبؿ  .6

 ل في عقد الاستصناع، لكن ىذا لا يعبِ أفٌ عقد بيع العقار على التصميم لو كجو شرعي كإطار فقهي يتمثٌ 
ا صورة حديثة من و إمٌ كلكن نستطيع القوؿ أنٌ ،على التصميم ينطبق بساما مع عقد الاستصناع  بناءن بيع العقد 

نا من إبغاؽ ية إبغاؽ شبيو بشبيهو لانطباؽ صورتهما في بعض الوجوه، كما يهمٌ صور ىذا العقد أك ىو عمل
على التصميم بعقد نظمت أحكامو في الفقو الإسلبمي ىو بؿاكلة إبهاد تأصيل فقهي شرعي بناءن بيع العقد 

تلف كرأيو في مدل شرعية خصائصو كأركانو كبـ ،في حكم ىذا العقد بصلة الشرع بؽذا العقد ابغديث كرأم
من خلبؿ معرفة رأيو في الأحكاـ ابؼشابهة بؽا في باقي العقود ابؼعركفة كابؼنظمة في الفقو  ،أحكامو القانونية

   الإسلبمي قياسا عليها.
وا على ذلك من الكتاب كالسنة كالإبصاع اع كاستدلٌ صنية إلذ جواز عقد الاستنفذىب بصهور ابغ  .7

كحسب الأدلة البٍ أسهب في ذكرىا فقهاء   على التصميم بناءن  عقد البيع فٌ إكقياسا على ذلك ف ،كابؼعقوؿ
اع فهو صنباعتباره من تطبيقات الاست من العقود ابعائزة شرعا بصلة  ،ك العلماء ابؼعاصرين حديثا قدبيا ابغنفية

صٌة كأنوٌ ، بؼا فيو من التيسبّ على الناس كرفع ابغرج كابؼشقة عنهم، خاإلٌا فيما دخل فيو الربا عقد جائز شرعا
يتعلق بدرفق لا غبُ للناس عنو ألا كىو السكن الذم أصبح في كقتنا من الضركريات البٍ لا يتحقٌق قواـ العيش 

 .دكنّا، ىذا بالإضافة  أكجو الرفق البٍ يتضمٌنها ىذا البيع بالنسبة لكل من البائع كابؼشبَم 
كبالنحو الذم تقرٌر في البحث ىو أحد إفٌ جواز عقد البيع بناءن على التصميم على كجو الاستصناع   .8

الأدلة على أفٌ الإسلبـ دين بهمع ببْ دفتيو خبّم الدنيا كالآخرة، كيعالج  مشكلبت ابغياة الدنيا بدا يتفق مع 
كالقواعد الفقهية في العقود كالتصرفات، كعلى مركنة الفقو الإسلبمي بؼا   ابؼقاصد الشرعية كمصالح العباد

وابط كلية يسهل التخريج عليها بؼعرفة حكم ما يستجد من حوادث، كقد كاف للمقاصد تضمٌنو من قواعد كض
 الشرعية الأثر البالغ في ابغكم على ىذه ابؼعاملة ابؼالية ابؼستجدٌة.

 اع دفعنا للبحث كالوقوؼ علىصنعلى التصميم من تطبيقات الاست اعتبار البيع بناءن  بالإضافة إلذ أفٌ   .9
صحة أركاف كشركط  لنقف من خلببؽا على ،لبيع بناءن على التصميم في القانوف أركاف كشركط صحة عقد ا

، كالبٍ ا متقاربة إلذ حد بعيد أنٌّ كبالنظر في ىذه الأركاف كالشركط تببٌْ  ،اع لدل الفقهاء ابؼسلمبْصنالاست
ع بصلة إلا فيما توصلنا من خلببؽا إلذ أنوٌ يشبَط لصحة البيع بناءن على التصميم ما يشبَط لعقد الاستصنا 
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بىص بعض الشركط البٍ استحدثها ابؼشرعٌ، كالبٍ تتماشى مع التطورات ابؼواكبة للحياة ابؼعاصرة فهي في 
 بؾملها لا تتعارض مع أحكاـ الشريعة الإسلبمية.

إفٌ عقد الاستصناع يعتبر من العقود القدبية كابؼعاصرة البٍ درسها الفقهاء قدبيا كحديثا، فهو قابل  .10
د لتحقيق كتلبية حاجيات الأفراد أك ابؼؤسسات  في ابعانب الصناعي، كىذا ما يظهر جليا في استصناع للتجدي

بدثابة تطور حاصل اعتباره بيكن  الذمالعقارات الذم أطلق عليو ابؼشرعٌ ابعزائرم بعقد البيع على التصميم، ك 
 .فرضتو الظركؼ كالأحواؿ كالزماف على عقد الاستصناع

ا العقد تٌم التوصل إلذ أفٌ الذاتية ابػاصٌة بؽذا العقد تتمثٌل في كونو يضع على عاتق من حيث آثار ىذ .11
ابؼرقي العقارم التزاما جوىريا ىو بناء أك إبقاز العقار ابؼبيع كفقا للمواصفات ابؼتفق عليها كفي ابؼدٌة المحدٌدة، كأف 

 توقعة لبقاءه.يضمن بقاء ىذا العقار قائما كصابغا للبستخداـ طواؿ ابؼدٌة  ابؼ
من  02قد عالج مشكل انتقاؿ ابؼلكية الذم طرحتو ابؼادة  04ػػ  11كما تٌم التوصل إلذ أفٌ القانوف  .12

ابؼلغى ابؼتعلٌق بنموذج عقد البيع على التصاميم، البٍ اعتبرت ابؼلكية تنتقل بدجرد  58ػػػ  94ابؼرسوـ التنفيذم 
بررير العقد في الشكل الربظي مع ضركرة إخضاعو كجبت منو البٍ أ 34إبراـ العقد، كذلك بدوجب ابؼادة 

 لإجراءات التسجيل كالشهر حبٌٌ تنتقل ابؼلكية.
كما توصلٌ الباحث إلذ أفٌ الالتزاـ بالتسليم في ىذا العقد لو معبُ خاص بىتلف عن التسليم بدعبُ  .13

، كىو تقبل البناء من طرؼ كضع ابؼعقود عليو برت تصرؼ ابؼتعاقد الآخر بحيث يستطيع حيازتو كالانتفاع بو
مشبَم العقار بناء على التصميم؛ أم موافقتو على ىذا البناء بعد فحصو كإقراره بأنوٌ قد نفٌذ كفق الشركط 

 ابؼتفق عليها في العقد. 
كبدوازنتنا ببْ آثار عقد البيع بناءن على التصميم كآثار عقد الاستصناع كجدنا الاختلبؼ بينهما أكثر  .14

يما سبق، لكن ىذا الاختلبؼ إف دؿٌ على شيء فهو يدؿٌ على عدـ التطابق بينهما كما ذكرنا بفاٌ كجدناه ف
سابقا، لكن لد ينتج عن ىذا الاختلبؼ حرمة أحكاـ عقد البيع بناءن على التصميم ابؼختلفة عن أحكاـ عقد 

   بقد مانعا شرعيا منها. كالبٍ بتكييفنا بؽا لد ستجدٌةالاستصناع؛ بل الاختلبؼ كاف نتيجة لبعض الأحكاـ ابؼ
يسجل الباحث عدـ الدقٌة كالغموض كالاختصار ابؼخل أحيانا في صياغة بعض نصوص القوانبْ  .15

ابؼتعلقة بنشاط البَقية العقارية، إلذ جانب التناقض ببْ النصوص ابؼختلفة؛ بل حبٌ نصوص القانوف الواحد في 
كالبٍ أشارت إلذ  04ػػ  11من القانوف  26ن ابؼادة بعض الأحياف كما ىو ابغاؿ بالنسبة للفقرة الثالثة م
" ... قد يتعرض إليها ابؼرقي العقارم..." فهي عبارة  ابؼسؤكلية العشرية للمرقي العقارم من خلبؿ عبارة

 45احتمالية يفهم منها أفٌ ابؼرقي العقارم يعفى في حالات معينة من الضماف العشرم، كىذا بخلبؼ ابؼادة 
، البٍ برمٌل ابؼرقي صراحة ابؼسؤكلية بشأف تنفيذ كل الضمانات، إضافة إلذ ما سجلناه حوؿ من نفس القانوف
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البٍ أشار فيها ابؼشرع إلذ حالات السحب النهائي للبعتماد كبالضبط بنصها: "حالة عدـ استيفاء  63ابؼادة 
الاعتماد لا يتصور معو  ابؼرقي العقارم الشركط البٍ بسكٌنو من ابغصوؿ على الاعتماد". فعدـ ابغصوؿ على

 السحب. 
قد منحت   04ػػػ   11بيكن القوؿ أفٌ أحكاـ عقد البيع بناءن على التصميم في ظل القانوف  .16

ضمانات كافية بغماية ابؼشبَم، لو طبقت بصرامة حيث ظهرت نية ابؼشرعٌ بوضوح  في مد ابغماية القانونية 
لد يكن بدستول التطلٌعات ابؼرجوة من سنٌو؛ فقد طرح ىو الآخر  إلذ ما بعد مرحلة التنفيذ، إلٌا أفٌ ىذا القانوف

عدٌة مشاكل خصوصنا النصوص الغامضة كالاختصار ابؼمٌل أحيانا أخرل، بفاٌ أدل إلذ صعوبة عمل القضاء، 
كذلك بابذاه القضاء إلذ البحث في معالش النصوص كمدلولاتها بدؿ الانشغاؿ بالوقائع بؿل النزاع كابغكم فيها 

 ا يؤدم لابؿالة إلذ تعارض الأحكاـ القضائية. بفٌ 
قاـ بضبط أىمٌ مصطلحات البَقية العقارية، كحدٌد التزامات ابؼرقي  04ػػػ  11بالرٌغم من أفٌ القانوف  .17

العقارم بأكثر دقة ككضوح بفاٌ كانت عليو تشريعات البَقية العقارية، إلٌا أفٌ نصوص الضماف العشرم كبعض 
ازاؿ يكتسيها الغموض كدكف ترتيب كتنظيم، كفي عناكين متفرقٌة ببْ الفصوؿ كالفركع، الضمانات ابػاصٌة م

(، في حبْ البعض الآخر من الضمانات نصٌ 26الث ) ابؼادة الفصل الثفبعضها أدرج في الفرع الأكؿ من 
 منو.  46عليها في الفرع الثالش برت عنواف التزامات ابؼرقي العقارم لاسيما ابؼادة 

قد كفل للمقتبِ في عقد البيع   04ػػػ  11من خلبؿ ىذه الدراسة يرل الباحث أفٌ القانوف عموما ك  .18
بناءن على التصميم بضاية خاصٌة طيلة مراحل ىذا العقد، فقبل إبراـ العقد ألزـ ابؼرقي العقارم بابغصوؿ على 

بالإعلبـ في مواجهة ابؼقتبِ ،  بـتلف البَاخيص كالوثائق الإدارية كرخصة البناء كرخصة التجزئة ككذلك التزامو
كفي مرحلة إبراـ كتنفيذ العقد كضع شركط بروؿ دكف استغلبؿ ابؼرقي العقارم بغاجة ابؼقتبِ منها: الشكلية ) 
بموذج العقد، الشهر (، برديد الثمن كآليات مراجعتو ككيفيات دفعو، الالتزاـ بالبناء كفق الشركط كخلبؿ ابؼدة 

شهادة ابؼطابقة، كفي مرحلة ما بعد التسليم فرض ابؼسؤكلية العشرية كضماف حسن المحدٌدة، بؿضر التسلم ك 
التنفيذ بنوعيو ضماف حسن الإبقاز كحسن سبّ عناصر التجهيز، بالإضافة إلذ الضمانات ابؼالية ابؼتمثلة في 

ة مع ابؼرقي ، لذا بقده كىو يشرعٌ كيعدٌؿ في كل مرة يزيد صراماكتتاب تأمبْ لدل صندكؽ الضماف كالكفالة
العقارم، كبواكؿ سد الثغرات البٍ من ابؼمكن أف يغتنمها ىذا الأخبّ ليضر بالأكؿ، كبهذا التنظيم يتفق ابؼشرعٌ 
ابعزائرم مع مقاصد الشريعة الإسلبمية البٍ ترمي على الدكاـ إلذ حفظ ابغقوؽ كإحكاـ النظاـ كتقوية 

 .   الضعيف
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 لأجل تعزيز النتائج ابؼتوصل إليها نقبَح مايلي: : مقترحات كتوصيات البحث ػػػثانيا 

ة في ظل التطورات ابغاصلة خاصٌ  للمقتبِ  في عقد البيع بناءن على التصميم  بضاية أكثر  نقبَح توفبّ  .1
ق  يتحقٌ ى إلا بتفعيل النصوص القانونية ابؼتوفرة، كتشريع النصوص الناقصة، حبٌٌ ذلك لا يتأتٌ  كنعتقد أفٌ ،اليوـ 

 افي للمجرمبْ.الردع الك
بالعقار كإنشاء مراكز بحوث خاصٌة، تقدـ الدراسات الفقهية الشرعية  قةابؼتعلٌ  بحوثتشجيع ال  .2

 كأحكامها خصوصنا فيما يتعلٌق بنوازؿ العقار.
أعتقد أفٌ إجراء الرقابة غبّ كاؼ، فيجب متابعة الرقابة ابؼيدانية على ابؼرقبْ العقاريبْ إلذ غاية تسليم   .3

البٍ نظم بها ابؼشرعٌ ابعزائرم عقد البيع بناءن على  ىناؾ تباين كاضح ببْ النصوص القانونية ابؼشركع، إذ
التصميم كالواقع العملي، الذم لا يسعنا القوؿ عليو أنوٌ مرير كصادـ، فبعد قيامنا باستطلبع ميدالش للمرقبْ 

 العقاريبْ اكتشفنا الفرؽ في عدة أمور منها:
 إبراـ عقود مع ابؼقتنبْ لشراء منازؿ في طور الإبقاز، لكن ليست بصيغة عقد البيع قياـ ابؼرقبْ العقاريبْ ب

 58ػػ  94ابؼرسوـ التنفيذم على التصاميم، كإذا كانت بهذه الصيغة فإنٌّا توثق بالنموذج القدلص الذم جاء بو 
 . المحدٌد للنموذج ابعديد 431ػػػ   13ابؼلغى بابؼرسوـ التنفيذم 

  من ابؼرقبْ العقاريبْ غبّ منتسببْ لصندكؽ الضماف كالكفالة ابؼتبادلة، مع أفٌ القانوف  كجود نسبة كببّة
 يلزمهم بذلك.  

  .كجود سكنات تٌم الشركع في بنائها إلٌا أفٌ ابؼرقي العقارم لد يستخرج رخصة البناء أصلب 
  ،ْإذ كجدنا في الوسط من  أفٌ ابعهل بأحكاـ ىذا العقد لا بيس ابؼشبَين فقط بل حبٌ ابؼرقبْ العقاريب

، كبـتلف التشريعات 431-13كابؼرسوـ التنفيذم  04-11بههل بدختلف الأحكاـ البٍ جاء بها القانوف 
ابؼنظمة للعقد؛ بل كبههلوف كجودىا أصلب، كلا يعبَفوف بها حبٌ كلا يتعاملوف بدقتضاىا إلا في بعض الأمور 

العمومية أك مع أشخاص بيتثلوف للقانوف، كابؼوثقبْ الذين الشكلية ابؼشبَطة في معرض تعاملهم مع الإدارات 
ره إلٌا تعمٌدىم لعدـ لا بىرجوف عن الإطار القانولش في توثيقهم بؼختلف التصرفات الشكلية، كىذا ابعهل لا يبرٌ 

 تطبيق القانوف فقد مضى على سرياف التشريعبْ السابقبْ مدة لا بأس بها. 
ػػػ  13بيع بناءن على التصاميم ابعديد الذم نظٌمو ابؼرسوـ التنفيذم ضركرة فرض العمل بنموذج عقد ال  .4
كونو يشكٌل آلية قانونية فعالة بغماية ابؼشبَم، فبالرغم من أفٌ ىذا ابؼرسوـ ألغى صراحة ابؼرسوـ التنفيذم   431
ة يتعاملوف  بالنموذج ، إلٌا أنوٌ برجوعنا للموثقبْ كالمحضرين القضائيبْ كجدنا أنٌّم مازالوا بغد الساع58ػػ  94

 القدلص.
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ندعوا ابؼشرعٌ إلذ التفصيل أكثر في ضماف حسن الإبقاز كحسن سبّ عناصر التجهيز، فقد أشار إليهما  .5
دكف أف يببٌْ أحكامهما، مع إضافة ضماف العزؿ الصوتي كابغرارم بساشيا كالتطور ابغاصل  04ػػػ  11القانوف 

 لتشريعات ابؼقارنة.في ابؼعاملبت  العقارية ابغديثة ككذا ا
كما ندعوا ابؼشرعٌ إلذ ضركرة توحيد النصوص كابؼصطلحات في بؾاؿ البَقية العقارية، خصوصا ابؼتعلقة  .6

لأفٌ النصوص البٍ تنظم ىذا النشاط بالضماف ببْ القانوف ابؼدلش كقانوف التأمينات كقانوف البَقية العقارية، 
ابػاصٌة، كمن الصعب بصعها، خاصٌة مع غياب الإحالات في مبعثرة كمشتتة كثبّا ببْ التشريعات العامة ك 

كىو ما يتطلب سن قانوف موحد ينظم ىذا الضماف كفقا لرؤية كاعية  على القواعد العامة، 04-11القانوف 
دكبما إحالة لأم نص  04ػػػ  11بدختلف جوانبها كدكر ابؼتدخلبْ فيها، كحبذا لو يكوف ذلك في القانوف 

 خاص أك عاـ .  
ركرة سعي ابعهات الشرعية كالقضائية لاعتماد عقود بؿدٌدة لبيع الشقق على جهة الاستصناع ) ض .7

إضافة لعقود البيع بناءن على التصميم، خاصة في ظل ابلفاض ابؼوارد ابؼالية للدكلة بسبب   استصناع العقارات(
 ابلفاض أسعار الببَكؿ.

 منح قركض مالية للمكتتببْ، منعا بؼا بوصل في عقودإنشاء بنوؾ إسلبمية تقوـ بتمويل مشاريع البناء ك   .8
الربا البٍ قد تتخلل ىذا العقد عند  خصوصا شبهةالبيع بناءن على التصميم من بـالفات شرعية كقانونية، 

  اللجوء إلذ القركض البنكية البٍ يستفاد منها ابؼكتتببْ بدناسبة إبراـ ىذا العقد. 
وثائق الإدارية لطرفي العقد؛ فالواقع العملي يشهد على التماطل التسهيل في إجراءات منح الرخص كال .9

فيها من طرؼ ابؽيئات الإدارية، فكثبّ من ابؼشبَين تعاقدكا مع مرقيبْ عقاريبْ بصيغة السكن البَقوم ابؼدعم 
 كتسلٌموا الوحدات السكنية دكف كجود كثائق ربظية. 

اءن على التصميم؛ فالكثبّ من الناس بههل أحكاـ ىذا نشر الثقافة القانونية فيما يتعلٌق بعقد البيع بن .10
العقد، حيث بقد الراغب في ابغصوؿ على مسكن بهذه الصيغة بهمع ابؼاؿ طوؿ حياتو للبستفادة من مسكن 

 يأكيو، ليتعرض في الأخبّ لسرقة من طرؼ مرقي عقارم، ثمٌ لا يستطيع الدفاع كابؼطالبة بحقٌو قانونا.  
سائلب الله تعالذ أف يكوف بابؼقصود  هد ابؼقلٌ بذلت كاستفرغت فيو كسعي قدر طاقبٍ،ج فهذا ختامنا...ك   

عملي بشرم عرضةن  ،  يبقى:"      ب كالمكل ف     لَ      لمؤ ذ ة      ت ع        لَ"كافيا كللغليل شافيا، كقد قيل
ا كاف من خطأ أك زلل فمن نفسي، للخطأ كالنسياف، فما كاف من صواب فمن الله كحده لو الفضل كابؼنٌة، كم

لبداية  رجو أف يكوف ىذا البحث مسابنة علمية كدافعاكاستغفر الله تعالذ من كل زلل كخطيئة . لذا فإلش أ
                                                                                     .كبرٌره ، كرحم الله من كقف فيو على سهو أك خطأ فأصلحوبحوث أخرل بخصوص ابؼوضػػوع

   ــ                     لله  ل ــــ  ت كل ي    ت                                                                    -
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  الملحق رقم: 01                                             
 .1عقد البيع بناءن على التصميملج  ذ نمو                                    

  على التصاميم"…"عقد بيع 
 .......................................... السنة .................................. كاليوـ 

 ................................ موثق بػػػ،.............................  أماـ الأستاذ 
 ،رػػػػػػػحض

 ) خص طبيعي( أك )شخص معنوم)ش قي العقارمالمر     (1
.................................................................................... 

   ........(ثل من طرؼ ............................. يتصرؼ بصفةبفمعنوم ) شخص      
حاصل على ) :................………… ........................... الواقع مقره بػػ )العنوافباختصار..

بْ في ابعدكؿ الوطبِ للمرق ابؼسجل  ....….………………… بتاريخاعتماد رقم ....................... 
نتسب لصندكؽ بؼ......... ابتاريخ: ....................  ................................  برت رقم: بْلعقاريا

  ......………  :...........السجل التجارم رقم  :.......……………………الضماف برت رقم
 :..........................................التعريف ابعبائي رقم

 ك:، من جهة،" كالذم يدعى في صلب النص " البائع
 (أك شخص معنوم شخص طبيعي  ( تنيلمقا 2)  

ق كابؼتعلٌ   1976سنة   مارس 25في   بؼؤرخا  63-76  ابؼرسوـ رقم  لأحكاـ  طبقا،  للمقتبِ  الدقيق  التعريف  
 . كابؼتمم  بؼعدؿا،  العقارم  السجل  بتأسيس

بطاقة التعريف  :................... تاريخ ابؼيلبد  ...............: :الاسم   .......................  :اللقب  
  .............. :باختصار :.......................... لمة من طرؼبؼسا :...................رقم

 ........................... الساكن بػػػ :........................ ه بػػكالواقع مقرٌ ،  .......................
 كالذم يدعى في صلب النص " المكتتب "، من جهة أخرل،

 

 
                                                 

د لنموذجي عقد حفظ ابغق كعقد البيع ـ، المحدٌ 2013ديسمبر  18ابؼؤرخ في  431 -13ابؼرسوـ التنفيذم رقم ػػػ   1
كمبلغ عقوبة التأخبّ للؤملبؾ العقارية ككذا حدكد سعر ابؼلك موضوع عقد البيع على التصاميم على التصاميم 

 .، السابق الذكر كآجابؽا ككيفيات دفعها
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بينها  ، أف يستلم في شكل عقد ربظي الاتفاؽ الذم تمٌ هوثق ابؼوقع أدنابؼلأطراؼ من اطلبت ىذه ا
  :بعرض ما يأتي قبل بررير عقد البيع موضوع ىذه العقود، ،قامتك 

 تصريح البائع                                                  
-11 صها للبيع في إطار القانوف رقماية البٍ بىصٌ و باشر في بناء البناية أك جزء من البنح البائع بأنٌ يصرٌ 

الذم بودد القواعد البٍ تنظم  2011فبراير سنة  17ابؼوافق  1432ربيع الأكؿ عاـ  14ابؼؤرخ في  04
 .نشاط البَقية العقارية

 :كيصرح كذلك بأفٌ 
، ملكيتو الكاملة كليست تيعتبر البناية )أك جزء من البناية(، موضوع عقد البيع على التصاميم   ػػػػ        

 موضوع إجراء قانولش بودد حق ابؼلكية كليست مثقلة بأم رىن،

شهادة الضماف ابؼنصوص عليها في التشريع كالتنظيم ابؼعموؿ بهما، كالبٍ ترفق بعقد البيع على  أفٌ ك  ػػػػ       
 .على التصاميم ىذا التصاميم ىذا، تغطي ابؼلك موضوع البيع

  تصريح المكتتب                                               
 و:ح ابؼكتتب أنٌ يصرٌ 

قد اطلع على ملف إبقاز البناية أك جزء من البناية السالف الذكر، كالذم تكوف البناية، موضوع   ػػػػ       
 ككذا التصاميم كابؼقاطع كالكشف الوصفي للبناية كالتجهيزات ابؼتعلقة بها،، ىذه العقود جزءا منو

إلذ بؾمل القواعد كالشركط البٍ تنظم البيع كابؼلكية  ،دكف أم برفظ ،يقبل البيع كينظٌم حينئذ  ػػػػ      
ابؼوافق  1432ربيع الأكؿ عاـ  14ابؼؤرخ في  04-11دة بدوجب القانوف رقم ابؼشبَكة ابؼتعلقة بو كالمحدٌ 

 العقارية.الذم بودد القواعد البٍ تنظم نشاط البَقية  2011فبراير سنة  17
 .في بررير العقد ابؼتضمن الاتفاؽ الذم أقرتو الأطراؼ كبعد عرض ذلك، باشر ابؼوثق ابؼوقع أسفلو،

و يبيع البناية مع التزامو بكل الضمانات العادية كالقانونية في ىذا يصرح البائع، باعتباره ابعهة الأكلذ، أنٌ 
ثائق ابؼرجعية السالفة الذكر، للمكتتب ابغاضر، ككذلك ابػاصة كالواردة في ىذا العقد ككذا الو  اؿ،لمجا

 .باعتباره ابعهة الثانية، كالذم يقبل البناية أك جزء من البناية
 النصوص التي تسيٌر العقد                                        

- 11 أحكاـ القانوف رقم  ككذا  ابؼدلش  ىذا لأحكاـ القانوف  على التصاميم  عقد البيع  بىضع - 
د القواعد البٍ الذم بودٌ  2011 فبراير سنة 17ابؼوافق  1432ربيع الأكؿ عاـ  14ابؼؤرخ في   04

يوليو  20ابؼوافق  1429 رجب عاـ 14ابؼؤرخ في  15-08البَقية العقارية كالقانوف رقم   تنظم نشاط
  الذم بودد 2008سنة 
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 1411بصادل الأكلذ عاـ  14ابؼؤرخ في  29- 90قواعد مطابقة البنايات كإبساـ إبقازىا كالقانوف رقم 

 . كابؼتعلق بالتهيئة كالتعمبّ، ابؼعدؿ كابؼتمم 1990ابؼوافق أكؿ ديسمبر سنة 
 الوثائق المرجعية                                             

وثائق الآتي في حدكد كاتساع التزاماتها، زيادة على النصوص السالفة الذكر، إلذ ال ،تستند الأطراؼ
  ................... ذكرىا، كالبٍ سبق إيداعها في شكل نسخ أصلية لدل ابؼوثق ابؼوقع أسفلو بتاريخ

 تمٌ   الذم  ...................  ابؼرقي العقارم، بتاريخ  باسم ،ابؼعدٌ  العقارم  الوعاء  ملكية  عقد - 
 ............ بتاريخ،. ..............  ػػػل  العقارية  لدل المحافظة  نشره

 ............ الفهرس،  ..........   حجم،
ابؼلحقة بها، مسلمة  كالتصاميم  .........  ابؼؤرخة في ......عند الاقتضاء( رخصة التجزئة رقم  - (

 ......................... من طرؼ
 مسلمة من طرؼ ،كالتصاميم ابؼلحقة بها   .….… ابؼؤرخة في ...رخصة البناء رقم ... - 

………… 
 .الوصف الدقيق للبناية أك بعزء من البناية البٍ تم بيعها - 
للتنظيم   طبقا  معدة ،ابؼرفقة  ططاتابؼخك   الوصفي للتقسيم  كالكشف  ابؼشبَكة  ابؼلكية  نظاـ - 

 . بو  ابؼعموؿ
بتاريخ   ابؼعد  العقارية  البَقية  ابؼتبادلة لنشاط  كالكفالة  الضماف  صندكؽ  من  ضماف - 

  . ىذا  التصاميم  على  البيع  بعقد  .......... ك يرفق  برت رقم ............ 
 ينالتعي                                                        

  :.......................................................... القواـ
  :................................................. تحديد الموقع

شركع البَقية، التنفيذ، الذم تم إيداعو لدل ابؼوثق ابؼمضي أسفلو كالذم بؼ يطابق ابؼلف التقبِ ،كل ذلك
 .سيتم بدقتضاه متابعة إبقاز الأشغاؿ كإبسامها

  :التحديد الدقيق للموقع
للمناطق البٍ أجرم بها ابؼسح، برديد القسم، بالنسبة  ،إعطاء التحديد الدقيق للبناية أك بعزء من البناية

 بؾموعة الأملبؾ كالقطعة
 : .......................ابؼكاف ابؼدعو، ابغي : ...................بلدية: .............. كلاية 

 : ..........عمارة رقم: ...........الطابق
 : .................رقم البناية أك جزء من البناية 
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من الكشف الوصفي للتقسيم الذم تم ...................  يشكل ابؼلك ابؼباع حصة رقم كىكذا
 ....................بتاريخ:  .............نشره لدل المحافظة العقارية لػػ 

  القطعة-بؾموعة الأملبؾ -القسم 
  برديد البلدية البٍ أجرم بها ابؼسح

قيق للبناية أك بعزء من البناية من حيث الأجزاء )كصف د العناصر المكوف للأجزاء الخاصة:
 (.ابػاصة كابؼساحة

 .......................................مساحة صافية بدكف أشغاؿ - 
 .......................... مساحة قابلة للسكن أك نافعة - 
أف تظهر ابػصائص التقنية كابؼساحية للملك في ملحق ىذا  بهب - 

 .....................................................العقد
 :قواـ الملك

 ابغماـ:......................الطابق:  .........................الغرؼ: عدد
 .................................. ابؼرحاض:....................... 

 بهو:الأركقة كال ...........................كالشرفات الأسطح
..................................... 

 الملكية المشتركة
 .إعطاء كصف ابؼلكية ابؼشبَكة من حيث العناصر ابؼكونة كالوصف كابؼساحات

 .............................ابؼلحقات ابؼبنية كغبّ ابؼبنية  - 
 ........................ التجهيزات كابؼنشآت ذات ابؼلكية ابؼشبَكة - 

ابغصص النسبية للملكية ..............  بؾموع الأجزاء ابؼشبَكة التابعة قانونا للبناية البٍ بسثل
 ابؼشبَكة.

 مكونات سعر البيع كمدة تسديد الدفع كفقا لتقدـ الأشغاؿ
 .............دينار جزائرم، باحتساب كل الرسوـ ) ..........  بست ابؼوافقة كقبوؿ البيع بسعر

(.دينار جز   ائرم /باحتساب كل الرسوـ
 سعر البيع ككيفيات مراجعتو

 .بهب الإعلبف أف سعر البيع ثابت أك قابل للمراجعة
، بهب  البيع  سعر  ميراجعة  تقرر  إذا  ما  حالة  في  (
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 ) القانوف  بها  يسمح  كالكيفيات البٍ  ابغدكد  في  كتتم  مراجعتو  صيغة  تبرر  أف
 كيفيات الدفع                                              

أة على أساس مراحل تقدـ الأشغاؿ من طرؼ المجز يتم برديد كيفيات الدفع بربط بررير الدفعات 
 1432ربيع الأكؿ عاـ  14ابؼؤرخ في  04-11ابؼكتتب، كذلك طبقا لأحكاـ القانوف رقم 

اط البَقية العقارية كالنصوص الذم بودد القواعد البٍ تنظم نش 2011 فبراير سنة 17ابؼوافق 
 التطبيقية لو.

في حالة عدـ التسديد خلبؿ ابؼدة المحددة، بوتفظ البائع بحق توقيع عقوبة التأخبّ على ابؼبلغ 
 17ابؼوافق  1432ربيع الأكؿ عاـ  14ابؼؤرخ في  11-04ابؼستحق كالمحدد طبقا للقانوف رقم 

 كنصوصو التطبيقية. 2011فبراير سنة 
 أجل التسليم                                             

ابتداء من تاريخ التوقيع على عقد  ،يبدأ سريانو أجل تسليم البناية أك جزء من البناية للمقتبِ إفٌ 
 البيع ىذا على التصاميم.

 :بؿددة على النحو الآتي ،يتم تقسيم آجاؿ التسليم إلذ ...... مراحل
 :بؿددة على النحو الآتي ،...... مراحليتم تقسيم آجاؿ التسليم إلذ 

 الآجاؿ القصول مراحل الأشغاؿ المراحل
 ....... شهرا إبساـ الأساسات  1
2  
 

في  ، بداإبساـ الأشغاؿ الكبرل
ذلك ابؼساكة كابعدراف 

 ابػارجية كالداخلية

 ........ شهرا

إبساـ كافة الأشغاؿ بؾتمعة،  3
بدا في ذلك الربط بالطرقات 

ت ابؼختلفة ككذا كالشبكا
 ئات ابػارجيةيالتهي

 ....... شهرا

  الإبساـ 4

 
لا بينح ابغق لدفع الاستحقاؽ  ،قبل انقضاء الأجل الأقصى المحدد أعلبه ،إف انتهاء مرحلة معينة
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من طرؼ صاحب ابؼشركع كبرت مسؤكليتو كتقع مصاريف على عاتق البائع. يوقع  ،ابؼوافق بؽا
 كيسلمو للمقتبِ للتوقيع عليو مقابل كصل استلبـ. البائع على بؿضر ابؼعاينة

   مبلغ كأجل عقوبة الت خير في التسليم                              
 يتم برديد مبلغ كأجل عقوبة التأخبّ في التسليم ككذا كيفيات دفعها طبقا للتنظيم ابؼعموؿ بو.

 
  لحيازةكيفيات ا                                            

بذدر الإشارة إلذ أف حيازة البناية أك جزء من البناية من طرؼ ابؼكتتب بهب أف تتم عند إبساـ أشغاؿ الإبقاز 
 الذم تم إثباتو قانونا بشهادة ابؼطابقة ابؼسلمة، طبقا للتشريع كالتنظيم ابؼعموؿ بهما.

 البيع على التصاميم. تتم ابغيازة بدوجب بؿضر بورر حضوريا بنفس مكتب التوثيق كيلحق بعقد
في حالة تسجيل تأخر في تسليم ابؼلك العقارم في الآجاؿ ابؼذكورة في العقد، بيكن ابؼقتبِ معاينة عدـ ابغيازة 

 .عن طريق بؿضر قضائي، طبقا للتنظيم ابؼعموؿ بو
 فسخ عقد البيع على التصاميم                                   

 14ابؼؤرخ في  04-11قد البيع على التصاميم يتم في إطار أحكاـ القانوف رقم بذدر الإشارة إلذ أف فسخ ع
 .منو 53كابؼذكور أعلبه، لاسيما ابؼادة  2011فبراير سنة 17ابؼوافق  1432ربيع الأكؿ عاـ 

 فسخ العقد بموافقة الطرفين                                     
  :توافقية بؽذا الفسخفي ىذه ابغالة بودد الطرفاف الكيفيات ال

...................................................................................... 
: بهب أف الالتزامات المتعلقة بتسيير الملكية المشتركة للمجموعة العقارية التي تتضمن الملك المباع

التكليف بضماف تسيبّ ابؼلك خلبؿ مدة سنتبْ ينص عقد البيع على التصاميم على التزاـ البائع بضماف أك 
 .( ابتداء من تاريخ بيع آخر جزء من البناية ابؼعنية2)

إف الالتزامات ابؼتعلقة بتسيبّ ابؼلكية ابؼشبَكة للمجموعة العقارية ابؼتضمنة ابؼلك ابؼباع ىي تلك المحددة في 
فبراير  17ابؼوافق  1432لأكؿ عاـ ربيع ا 14ابؼؤرخ في  04-11من القانوف رقم  62ك 61ك 60ابؼواد 
 .الذم بودد القواعد البٍ تنظم نشاط البَقية العقارية 2011سنة 

 .كيلتزـ البائع بتسليم نظاـ ابؼلكية ابؼشبَكة للمقتبِ كبتحديد بؾموع البيانات القانونية كالتقنية كابؼالية ابؼتعلقةبو
ات النابذة عنو إلذ غاية برويل إدارة ىذه ابؼلكية بصوع الالتزاملمكبهب أف يوضح القبوؿ الصريح للمقتبِ 

 .ابؼشبَكة إلذ ابؽيئات ابؼنبثقة من ابؼقتنبْ كابؼعينة من طرفهم
 الضمانات                                               
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 :الت مين العشرم
مة مراقبة كمتابعة الضماف عن اؿ العقارم كيتولذ مهلمجيلتزـ البائع، لفائدة ابؼكتتب، بدسؤكليتو ابؼدنية في ا

كابؼقاكلبْ كالعماؿ القطعيبْ ابؼدعوين للمشاركة في إبقاز  بْطريق التأمبْ العشرم، لكل ابؼهندسبْ ابؼعماري
البناية، كيصرح أنو يقبل التصرؼ بالتضامن معهم بذاه ابؼقتبِ كالغبّ إلا إذا حصل خطأ لا بيكن أف ينسب 

 .إليو
  :ضماف حسن التنفيذ

البائع التنفيذ ابعيد للؤشغاؿ، كيلتزـ بتنفيذ الأشغاؿ الضركرية قصد إصلبح عيوب البناء ك/أك حسن سبّ يضمن 
 .عناصر بذهيزات البناية في أجل )..( ........... يوما، ابتداء من تاريخ إخطاره من طرؼ ابؼكتتب

د في الإجراء ابؼتعلق بابغيازة ابؼببْ بؿدٌ سنة، ابتداء من تاريخ ابغيازة كما ىو   دة ......بؼ ىذا الضماف صالح إفٌ 
 .أعلبه، ككل الضمانات ابؼعتادة ابؼتعلقة بتغطية الالتزامات ابؼهنية كالتقنية الأخرل

 الإشهار العقارم                                                 
  ة لػػ ....................................تنشر نسخة من ىذا العقد بعناية ابؼوثق ابؼوقع أدناه في المحافظة العقاري

 الموطن                                                     
 .بزتار الأطراؼ مواطنها في عناكينها ابؼتتابعة، ابؼذكورة أعلبه، قصد تنفيذ ىذا العقد كتوابعو 

 الت كيدات                                                   
قبل اختتاـ العقد، قاـ ابؼوثق ابؼوقع أسفلو بقراءة على الأطراؼ بنود عقد البيع على التصاميم ىذا كأحكاـ ابؼواد 

  :الآتية
لسنة،   ابؼالية  قانوف  من 108  ك  1991  لسنة  ابؼالية التكميلي  قانوف  من 5ادتبْ بؼمعدلة با 113 (  ػػػ  

  257 ،134 ك  ( 1981 ابؼالية لسنة  قانوف  من  66  دةمعدلتبْ بابؼا)  133  ك 114 (،  1996
من   (1994   لسنة  ابؼالية  قانوف  من 50ك   1993  لسنة  قانوف ابؼالية  من 36  معدلتبْ بابؼادتبْ)

فبراير   21  في  ابؼؤرخ  06-01  رقم  القانوف  من 35 ػػػ      التسجيل  قانوف
 .كمكافحتو  الفساد  من  بالوقاية  كابؼتعلق  2006  سنة

 14في   ابؼؤرخ  11-04  رقم  القانوف  من  78  إلذ 70  ػػػ    
الذم   2011  سنة  فبراير  17  ابؼوافق   1432  عاـ  الأكؿ  ربيع
  .العقارية  البَقية  نشاط  تنظم  البٍ  القواعد  بودد

إلذ   192  ابؼواد  في  عليو  ، ابؼنصوص البنايات  فائض قيمة  ابؼهنيبْ من  إعفاء  ابؼتضمن  ابؼالية  قانوف ػػػ   
ديسمبر   18  في  ابؼؤرخ  83-19  رقم  ابؼالية  قانوف  من  197

قيمة البنايات،   فائض  على  ابػاصة  بالضريبة  كابؼتعلق  1983  سنة



   ق                لم

 
321 

 .1990لسنة   ابؼالية التكميلي  قانوف  من  194  إلذ  192  وادبؼبا  ابؼعدلة
ىذا العقد يعبر على  أكدت الأطراؼ برت طائلة العقوبات الواردة في النصوص ابؼذكورة أعلبه، أفٌ             

 .السعر ابؼتفق عليو بكاملو
ىذا العقد، حسب علمو، لد يعدؿ كلد يعارض بأم  كما يؤكد ابؼوثق ابؼمضي أسفلو، زيادة على ذلك، أفٌ           

 .سند مضاد بوتوم على زيادة في السعر
                                              

 إثباتا لذلك                                                        
 ر بدكتب ابؼوثق ابؼمضي أسفلو.حرٌ 

 .في اليوـ كالشهر كالسنة ابؼذكورة أعلبه
 .بّهسكقد كقع عليو الأطراؼ كالشهود كابؼوثق بعد قراءتو كتف
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            20قم:الملحق ر   
1. نموذج لعقد من عقود الاستصناع المطبقة في المصارف الإسلامية     

   
 

 

  
 

 
 

  

                                                 
 .         781ػػػ  777ػػػ علي أبضد السالوس، فقو البيع كالاستيثاؽ كالتطبيق ابؼعاصر، ابؼرجع السابق، ص   1
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 الملحق رقم :30
. 1مجمع الفقو الإسلامي التابع  لمنظمة المؤتمر الإسلامي المتعلٌق بعقد الاستصناع قرار      

 

  

                                                 
1
     :بؼوقع الربظي لمجمع الفقو الإسلبميا، 7/3/68 :قرار بؾلس بؾمع الفقو الإسلبمي رقم ػػػ  

 g.sawww.fiqhacademy.or            

http://www.fiqhacademy.org.sa/
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 . 1نموذج شهادة المطابقة: 40 الملحق رقم                              
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  ة ت          ــ    س                                                               

السورة كرقم  ػةػػالآي 
 الآية

 الصفحة

                       ٱ  ٻ  ٻ  ٻ  ٻ  پ  پ  پ  پ  ژ 

     ژ ڀ

 80ػػػ  64     182البقرة: 
ػػػ   85ػػػػ 

141        
 71    185البقرة:   ژۇ  ۇ  ۆ  ۆ   ۈ  ۈ  ۇٴ   ۋ  ژ 

ڱ  ڱ  ڱ  ں   ں  ڻ  ڻ    ڻ  ڻ  ۀ  ژ 

 ژۀ  ہ    ہ  ہ  ہ  ھ  ھ    

   226 188البقرة:

ػػػ  238 275البقرة:   ژ ٹ  ٹ  ٹ  ڤ  ڤژ 
241  

 189 278البقرة: ژ   ۀ  ہ  ہ  ہ  ہ   ھ  ھ  ھ  ھ  ے  ے   ۓ      ۓ  ژ 

  223   280البقرة:  .  ژ ى  ئا    ئا  ئە     ئە     ې  ى  ژ 

 141   282البقرة: ژ ہ   ہ   ہ  ہ  ھ  ھ   ھ  ھ   ےژ  

﮸ژ   141   282البقرة:   ژ ۓ  ۓ      ﮲  ﮳  ﮴  ﮵  ﮶  ﮷

ٹ  ڤ     ڤ  ڤ  ڤ  ڦ  ڦ  ڦ  ژ  

  ژ ڦ  ڄ   ڄ  ڄ  ڄ  ڃ ڃ

ػػػ  236   29النساء:
244     

 179   145النساء: .  ژۇ  ۆ  ۆ  ۈ  ۈ     ۓ  ڭ   ڭ  ڭ  ڭ  ۇ ژ 

     04     01المائدة: ژ ڑ  ک  ژ  ژ  ڑ  ژ 
 234ػػػ

 182    02المائدة: .  ژ ئە  ئو  ئو  ئۇژ 
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 ة   ــ    ث     ــ س                                       

ڀ  ڀ    ڀٱ  ٻ  ٻ  ٻ  ٻ  پ    پ  پ  پ   ڀژ 

  ژ ٿ ٺ  ٺ   ٺ  ٺ  ٿ  ٿ

 54     38ىود  

 06     20يوسف  ژے ھ  ے    ھھ    ھہ  ہ  ہ   ژ

ػػػػ  181   72يوسف  . ژڤ  ڤ  ڤ   ڦ  ڦ   ڦ  ڦ  ڄ     ژ
183 

ڳ  ڳ  ڱ  ڱ          ڱ  ڱ  ں  ں  ڻ   ڻ ڻ  ڻ  ۀ  ژ 

 ژ ھ    ھ  ھ    ھ  ے    ہۀ  ہ   ہ  ہ

 54    31الرعد 

     79الكهف:   ژگ   گ  گ  ڳ  ڳ  ڳ  ڳ            ڱ  ڱ  ڱ     ژ 
 

   242 

 66          93الكهف:                                                             ژۋ   ۅ  ۅ  ۉ       ژ 

ې  ې  ې  ې  ى   ى   ئا  ئا  ئە   ئە  ئو  ئو  ژ 

ئۇ  ئۇ  ئۆ  ئۆ  ئۈ  ئۈ   ئې  ئې  ئې  ئى  ئى  ئى  ی  ی   

   ژ  ی  ی   ئج  ئح   ئم  ئى  

ػػ  94الكهف:
95 

    66 

 ئې  ئى  ئى  ئى  ی  ی   ی  ی   ئج  ئح   ئم  ئى   بج ژ 

  ژ  بمبح     بخ

ػػ  95الكهف:
96 

    66 

ڌ   ڎ    ڌڍ  ڇ   ڇ   ڍ  ڇڃ  ڃ  چ  چ  چ  چ  ڇژ 

   ژڎ           ڈ  ڈ    

 54     69طو: 

 54     80الأنبياء:  ژ     ۅۆ  ۆ  ۈ  ۈ  ۇٴ  ۋ  ۋژ 

 71ػػػ  70  78الحج:  ژ ﮲  ﮳  ﮴  ۓھ  ھ   ھ   ھ  ے   ے  ۓژ 

 53    88النمل:   ژثج  ثم  ثى    تي  تىبى  بي  تج     تح  تخ   تمژ 
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 الصفحة رؼ الحديثػط                   
 رى ي آخً بً  رٌ مى  مٌ و، ثي زمٍ لٍ ي: إً لً  اؿى قى ي فػى لً  يمو رً غى بً  مى لَّ سى و كى يٍ لى عى  ى اللهي لَّ ي صى بً النَّ  تي تػىيٍ أ   » 

 .« يمٍ مً ي تى نً ا بى ا أخى يى  ؾى يرً سً  ى بً  لى عى فٍ تػى  فٍ أ يدي رً ا تي : مى ؿى اقى ار فػى هى النػَّ 
 229 

 244  .« افٍ مى الضَّ بً  اجي رى الخى    » 
لىغ، كعىنً النىائًم حىتٌى يىسٍتػىيٍقًظ،    »  : عىنً الصىبًيٌ حىتٌى يػىبػٍ ثو ريفًعى القىلىمي عىنٍ ثىلاى

 .« كىعىنً المىجٍنيوفً حىتٌى يىفًيق
 133 

 64         .« هىى عىنٍ بػىيٍعً الكىالًئٍ باًلكىالًئنػى    » 
بًمى تىسٍتىحًلٍ مىالىوي؟ أرٍديدٍ عليٍو مىا لىو"، ثم قاؿ: "لاى تيسٍلًفيوا فًي النَّخٍلً حىتىٌ  .  » 

 . « يػىبٍديكا صىلاىحىوي 
90  

ري إلى يىوـ القيىامىة   »    05 .« الخىيٍلي مىعٍقيوده فًي نػىوىاصًيهىا الخىيػٍ
  181 . «  ٍـرً اغى  يمي عً الزَّ   » 
لان أىكٍ أىحىلَّ حىرىامنا،   »  ىـ حىلاى الصيلٍحي جىائزً بػىيٍنى الميسٍلًمًينى إًلاَّ صيلٍحنا حىرَّ

لان أىكٍ أىحىلَّ حىرىامنا ىـ حىلاى   .«  كىالميسٍلًميوفى عىلىى شيريكطًهًمٍ إًلاَّ شىرٍطنا حىرَّ
235  

 وي نى يػَّ  بػى لاَّ إً  بٍ يٍ عى  يوً عنا فً يػٍ بػى  يوً خً أى  نٍ مً  اعى بى  مو لً سٍ مي لً  لُّ حً  يى ، كلاى مٍ لً سٍ و المي خي أى  مٍ لً سٍ المي   » 
 .«  وي لى 

244  

 255  . « رامنالَّ حى حى أى ا رطن شى  كٍ لان أى لاى حى  ىـ رطنا حرَّ شى  إلاَّ  مٍ هً كطً ري شي  دى نٍ عً  وفى مي لً المسٍ   » 
فٍ يىكٍتيبى إًلىى رىىٍطو أىكٍ أينىاسو مًنى الأىعىاجًمٍ   أفَّ النَّبي صىلٌى الله عىليٍوً كىسىلٌم أرىادى أى   » 

فىقًيلى لىو: إًنػَّهيمٍ لاى يػىقٍبػىليوفى كًتىابنا إًلاَّ عىليٍوً خىاتىمان، فىاتَّخىذى النَّبي صىلَّى الله عىليٍو 
 .« كىسىلَّم خىاتىمنا مًنٍ فًضىة نػىقىشىوي: ميحىمَّده رىسيوؿي الله...

 67 

لاىمىكً النَّجىار، يػىعٍمىلٍ لًي أىعٍوىادنا أىجٍلًسٍ عىلىيٍهًنٍ إذىا كىلَّمٍتي النَّاسى أفٍ ميرًم غي   »
الغىابىةً، ثيمٌ جىاءى بًهىا، فى يرٍسًلىتٍ إًلىى رىسيوؿى الًله صىلَّى الله   فى ىمىرتوي يىعمىليها مًنٍ طىرٍفىاءً 

 .«... عىليٍوعىليٍو كىسىلَّم بًهىا فى ىمىرى بًهىا فػىويضًعىتٍ، فىجىلىسى 

 68 

     68أىنَّوي رىأىلى فًي يىدً رىسيوؿى الله صىلَّى الله عىلىيٍو كىسىلَّمى خىاتىمنا مًنٍ كىرىؽو يىومنا كاحدنا، ثيمَّ   »
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إًفَّ النَّاسى اصٍطىنػىعيوا الخىوىاتيًمى مًنٍ كىرىؽو كىلىبًسيوىىا، فىطىرىحى رىسيوؿى الله صىلَّى الله عىلىيٍو 
 .«...، فىطىرىحى النَّاسي خىوىاتيًمىهيمكىسىلٌمى خىاتىميوي 

 
  

  67 . « إنِّي كينٍتي اصٍطىنػىعٍتيوي كإنِّي لاى أىلبىسيوي   » 
 64          .« لاى تىبًعٍ مىا لىيٍسى عًنٍدىؾى   » 

 244   .«وي نى يػِّ بػى  يػي لاَّ أى  كى لً ذى  مٍ لى عٍ يػى  نٍ مى لً  لُّ حً  يى لاى ، كى يوً ا فً مى  نى يئنا ألٌا ييبيِّ يعى شى يىبً  دو حى لًأى  لٌ حً يى  لاى   » 
 69 .«لاىتجتىمعي أمٌتًي عىلىى ضىلاىلةى  »
 238ػػػػ  224 .« ووبتي قي عي و كى رضي عً  لٌ حً يي  دي الواجً  يي لً   » 
  92ػػػ  86  .« من أىسٍلىفى فًي شىيءو فىفًي كىيٍلو مىعٍليووـ كىكىزفو مىعٍليووـ إًلىى أىجىلو مىعٍليووـ  »  
  250 .« وي كى ترى  اءى شى  كإفٍ  هي ذى أخى  اءى شى  إفٍ  آهي ا رى إذى  ارً الخيى بً  وى فهي  رهي يى  مٍ ا لى ئن يٍ ل شى رى تػى اشٍ  نٍ مى   » 
 اءى شى  فٍ إً ا كى هى كى سى مٍ أى  اءى شى  فٍ إً ، اوـ يى أى  ةى ثى لاى ثى  ارً يى الخى ا بً يهى فً  وى هي فػى  اةن رى صى مى  اةن شى  اعى تى ابػٍ  نٍ مى »
 .«رو مٍ تى  نٍ اعنا مً ا صى هى عى مى  دَّ رى ا، كى ىى دَّ رى 

245 

مىا خييػِّرى رىسيوؿى الًله صىلَّى اللهي عىلىيٍوً كىسىلَّمٍ بػىيٍنى أىمٍرىيٍنً إًلاَّ أىخىذى أىيٍسىرىىيمىا مىا لىمٍ يىكينٍ »
 .«إًثٍمنا فىإًفٍ كىافى إًثٍمنا كىافى أىبػٍعىدي النَّاسً مًنٍوي 

71 

 كٍ ي، أى ينً ضً قٍ ى تػى تَّ حى  كٍ قى ارً فى أي  الله لاى : كى اؿى قى ير فػى انً نى دى  ةً رى شٍ عى بً  وي ا لى يمن غىرً  ىـ زً لى  لان جي رى  فَّ أى  » 
 رً دٍ قى بً  اهي  تى فى  -ملٌ و كسى يٍ لى عى  ى اللهي لَّ صى  –ي بً ا النَّ هى بً  لى مَّ حى تى : فػى اؿى ، قى  يلٍ مً حى ي بً ينً تً  ٍ تى 
 .« ....هي دى عى ا كى مى 

       181 

 142 .«أىنػٍتيمٍ أىعٍلىمي بً ىمٍرً دينػٍيىاكيمٍ  »

  178 .« ...لٌ جى كى  زَّ عى  ى اللهً لى عى  نه امً م ضى هي لُّ كي ثىةه  لاى ثى  » 
  86 .«   لاى تىبًعٍ مىا لىيٍسى عًنٍدىؾى  »
 251ػػػ  235 .«كلاى ضًرىار لاى ضىرىرى  » 
ػػػ  224ػػػ  223 .«منطىلي الغنىيً ظيلٍمٍ  » 

 238ػػػ  227
  177 .« لكى ذى  نٍ مً  قُّ الحى  قى افى ا كى مى  مٍ هً كطً ري شي  دى نٍ عً  وفى مي لً سٍ المي   « 
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 82  .«نػىهىى رىسيوؿي الًله صىلَّى اللهي عىلىيٍوً كىسىلَّمى عىنٍ بػىيٍعً الٍحىصىاةً، كىعىنٍ بػىيٍعً الٍغىرىرً  «
 73  .«ررى الغى  يعً بى  نٍ ى عى هى نػى « 
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              س                                                 
 الصفحة لمػػالع الصفحة ملػػالع         

 65 البغوم 78 أبو يوسف        
  89 الشربيبِ         226 ابن ابغاج 
 62  قدامة ابن  248  ابن ابؽماـ 

  246       ابؼرغينالش        230   ابن تيمية         
  82 ابن القيم          60         ابن رشد) ابعد(      

  176 جزمء ابن  57  ابن عابدين
  74  السرخسي        05   ابن فارس 

  62 القاضي أبو يعلى ابغنبلي   54 ابن كثبّ
  85 القرطبي  69 ابن بقيم

 224  ابن حزـ  226 لباجيا
 139 بؿمد بن ابغسن الشيبالش  61      الرملي

  74 الصفار   56  الكاسالش 
 74        ابغاكم الشهيد    89 الصاحباف 

 74     بؿمد بن سلمة    65 ابن حجر العسقلبلش  
  67 الشاطبي  61 الشبّازم 

 245 سبكيال          227 عز بن عبد السلبـال
  71 النوكم  58ػػػ  57 العيبِ 

 84  الدسوقي  75 الإماـ البرىالش
 63 زفر 224 الشوكالش
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      س  لم  ص      لم  جع                         

 القرآف الكرلص بركاية حفص عن عاصم. -     
   ل      ـ      ـ                                         

إبظاعيل بن عمر أبو الفداء، تفسبّ القرآف العظيم، برقيق: بؿمد حسن شمس الدين،  ،ابن كثبّ  -1
 . ق1419 ،1لبناف، ط -دار الكتب العلمية، ببّكت

ف، برقيق: عبد السلبـ بؿمد علي شاىبْ، دار الكتب العلمية، ابعصاص أبوبكر، أحكاـ القرآ -2
 ـ .1994، 1ببّكت ػػػ لبناف، ط

 ق. 1418، 2سوريا، ط ػػػ الزحيلي كىبة، التفسبّ ابؼنبّ، دار الفكر ابؼعاصر، دمشق -3
الزركشي أبو عبد الله بدر الدين، البرىاف في علوـ القرآف، برقيق: بؿمد أبو الفضل إبراىيم،   -4

 ـ. 1957، 1عرفة، ببّكت لبناف، طدار ابؼ
مصر،  ػػػ الصابولش بؿمد علي، صفوة التفاسبّ، دار الصابولش، للطباعة كالنشر كالتوزيع، القاىرة -5

 .  ـ1997 ،1ط
بؿمد بن جرير، جامع البياف في تأكيل القرآف، برقيق: أبضد بؿمد شاكر، مؤسسة  الطبرم -6

  . ـ2000 ،1ط ببّكت ػػػ لبناف، الرسالة،
رطبي أبو عبد الله شمس الدين، ابعامع لأحكاـ القرآف، برقيق: أبضد البردكلش كإبراىيم الق -7

 . ـ1964، 2طفيش، دار الكتب ابؼصرية، القاىرة، مصر، طا
  ل     ـ   لح  ـث    ب   

ابن الأثبّ بؿمد بن عبد الكرلص ، النهاية في غريب ابغديث كالأثر، برقيق: طاىر أبضد الزاكم،  -1
 . ـ1977ط،  .لبناف، د ػػػ الطناحي، ابؼكتبة العلمية، ببّكت بؿمود بؿمد

برقيق: ابغسبْ آيت  ،ابن القطاف علي بن بؿمد ، بياف الوىم كالإيهاـ في كتاب الأحكاـ -2
 . ـ1997كلذ سعد، دار طيبة، الرياض، السعودية، الطبعة الأ

ق: بؿمد فؤاد عبد الباقي، ابن ماجة أبو عبد الله بؿمد بن يزيد القزكيبِ، سنن ابن ماجة، برقي -3
        . ت .ط، د .ـ، د.ياء الكتب العربية، دحدار إ
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  برقيق: بؿمد بؿيي الدين عبد ابغميد،  ،أبو داكد سليماف بن الأشعث الأزدم، سنن أبي داكد -4
 .ت .ط، د .لبناف، د ػػػ ابؼكتبة العصرية، ببّكت

 :أبو زكريا النوكم -5
لبناف،  ػػػ  سلم بن ابغجاج، دار إحياء البَاث العربي، ببّكتابؼنهاج من صحيح م ػػػ           

  .227، ص 10ق، ابعزء 1392، 2الطبعة 
ػػػ شرح صحيح مسلم، برقيق: عصاـ الصباطي، حازـ بؿمد عامر، دار ابغديث، القاىرة ػػػ          

 ق .1415، 1مصر، ط
مرشد، مؤسسة الرسالة،  رنؤكط، عادؿبضد بن حنبل، مسند الاماـ أبضد برقيق: شعيب الأأ -6

 ـ .2001  ،لبناف، الطبعة الأكلذ-ببّكت
 . ق1332، 1الباجي، ابؼنتقى شرح ابؼوطأ، مطبعة السعادة، مصر، الطبعة  -7
البخارم بؿمد بن إبظاعيل ، ابعامع ابؼسند الصحيح ابؼختصر ابؼعركؼ بصحيح البخارم،   -8

 ىػ. 1422، 1كت، لبناف،طبرقيق: بؿمد زىبّ بن ناصر الناصر، دار طوؽ النجاة، ببّ 
ابن أبي شيبة أبوبكر، الكتاب ابؼصنف في الأحاديث كالآثار، برقيق: كماؿ يوسف ابغوت،  -9

 ق .1409، 1مكتبة الرشد، الرياض، ط
البيهقي أبضد بن ابغسبْ أبو بكر، السنن الكبرل، برقيق بؿمد عبد القادر عطا، دار الكتب  -10

  . ـ2003، 3لبناف، ط ػػػ العلمية، ببّكت
مد بن عبد الله ، مشكاة ابؼصابيح، برقيق: بؿمد ناصر الدين الألبابي، ابؼكتب بؿبريزم الت  -11

  . ـ1985، 3لبناف، ط ػػػ الإسلبمي، ببّكت
البَمذم أبو عيسى، سنن البَمذم، برقيق: أبضد شاكر كآخركف، مطبعة مصطفى البابي  -12

 ـ .1975ابغلبي، مصر، الطبعة الثانية، 
علي بن بؿمد، نيل الأكطار، برقيق: عصاـ الدين الصابطي، دار ابغديث، الشوكالش بؿمد بن  -13

 . ـ1993، 1ط ،مصر
 :ابن حجر العسقلبلش -14

 ػػػ ببّ في بزريج أحاديث الرافعي الكببّ، دار الكتب العلمية، ببّكتالتلخيص ابغ ػػػ                  
 .1989، 1لبناف، ط

 ىػ.1379لبناف، د.ط،  -البخارم، دار ابؼعرفة، ببّكت فتح البارم شرح صحيح ػػػ                 
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 ػػػ العيبِ بدر الدين، عمدة القارم شرح صحيح البخارم، دار إحياء البَاث العربي، ببّكت -15
 . ت .ط، د .لبناف، د

مسلم بن ابغجاج، صحيح مسلم، برقيق: بؿمد فؤاد عبد الباقي، دار إحياء البَاث العربي،  -16
 .ت . ببّكت ػػ لبناف، د.ط، د

 :ناصر الدين الألبالش أبو عبد الربضن بؿمد -17
لبناف،  ػػػ ليل في بزريج أحاديث منار السبيل، ابؼكتب الاسلبمي، ببّكتغال ءكار إػػػ                  

  . ـ1985، 2الطبعة 
، 1صحيح أبي داكد، مؤسسة غراس للنشر كالتوزيع، الكويت، الطبعة  ػػػ                  

 .ـ2002
ة، مصر، يبي داكد، برنامج منظومة التحقيقات ابغديثأصحيح كضعيف سنن  ػػػ                

 د.ط، د.ت .
 .ت. ط، دد.، ػػػ لبناف ضعيف ابعامع الصغبّ كزيادتو، ابؼكتب الإسلبمي، ببّكت ػػػ                
، 1الرياض، طضعيف سنن البَمذم، مكتب البَبية العربي لدكؿ ابػليج،  ػػػ                 

 . ـ1991
لبناف،  -، ابؼكتب الإسلبمي، ببّكتغاية ابؼراـ في بزريج أحاديث ابغلبؿ كابغراـػػػ                 

 ىػ.1405، 3ط
النسائي أبو عبد الربضاف أبضد بن شعيب ، برقيق: عبد الفتاح أبو غدة، مكتب ابؼطبوعات  -18

 ـ .1986، 2الإسلبمية، حلب ػػ سوريا، ط
أبو عبد الله ابغاكم، ابؼستدرؾ على الصحيحبْ، برقيق: مصطفى عبد القادر النيسابورم  -19

 ـ.1990، 1عطا،  دار الكتب العلمية، ببّكت ػػػ لبناف، ط
   ـ      ـ         ي ج   

 :  كتب الفقو الحنفػي* 
 . تد. ط،.دببّكت ػػػ لبناف،  ابن ابؽماـ كماؿ الدين، فتح القدير، دار الفكر، -1

 . ـ1992، 2، رد المحتار على ابؼختار، دار الفكر، ببّكت، لبناف، طابن عابدين  -2
حر الرائق شرح كنز الدقائق، دار الكتاب بابن بقيم ابؼصرم زين الدين بن إبراىيم، ال  -3

 ت. .د ،2لبناف، ط ػػػ الإسلبمي، ببّكت
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قيق: عبد الكرلص أبو ابؼعالر برىاف الدين بؿمود بن أبضد، المحيط البرىالش في الفقو النعمالش، بر -4
 . ـ2004، 1لبناف،ط ػػػ  سامي ابعندم، دار الكتب العلمية، ببّكت

، 2ط لبناف، ػػػ دار الفكر، ببّكت البابرتي بؿمد بن بؿمد بن بؿمود، العناية شرح ابؽداية، -5
 . ـ1992

ل، ية الكبر مبّ بي، ابؼطبعة الألتبيبْ ابغقائق شرح كنز الدقائق كحاشية الش ،الزيلعي فخر الدين -6
 . ق1313، 1القاىرة، ط ػػػ بولاؽ

   .  ـ1993ط، .لبناف، د ػػػ فة، ببّكتر مد بن أبضد ، ابؼبسوط، دار ابؼعبؿالسرخسي   -7
 ػػػ السمرقندم بؿمد بن أبضد أبو بكر علبء الدين ، برفة الفقهاء، دار الكتب العلمية، ببّكت -8

 . ـ1994، 2لبناف، ط
نّر في شرح ملتقى الأبحر، دار إحياء البَاث العربي، عبد الربضن بن بؿمد بن سليماف، بؾمع الأ -9

 ت..ط، د.لبناف، د ػػػ ببّكت

حيدر علي، درر ابغكاـ شرح بؾلة الأحكاـ، تعريب: فهمي ابغسبِ، دار ابعبل، ببّكت، لبناف،   -10
  . ـ1991 -ىػ1411، 1ط

 :الدين العيبِ بدر -11
 ق.1285، 1الأمبّية، القاىرة ػػػ مصر، ط ػػػ رمز ابغقائق شرح كنز الدقائق، ابؼطبعة              
 .ـ2000-ق1420 ،1ط شرح ابؽداية، دار الكتب العلمية، ببّكت، عنايةال ػػػ              
لبناف،  ػػػ الكاسالش علبء الدين، بدائع الصنائع في ترتيب الشرائع، دار الكتب العلمية، ببّكت -12

 .   ـ1986، 2ط
في ابػلبفة العثمانية، بؾلة الأحكاـ العدلية، برقيق : بقيب ة علماء كفقهاء بعنة مكونة من عدٌ  -13

 اكيبِ، الناشر نور بؿمد كراتشي، د.ـ، د.ط، د.ت.و ى
 :  كتب الفقػو المػالكػي* 

. مصر، د ػػػ ابن ابغاج، ابؼدخل إلذ تنمية الأعماؿ بتحسبْ النيات، مكتبة دار البَاث، القاىرة -1
 . ت.د  ط،

 . ت.ط، د .، دار ابؽدل، عبْ مليلة، ابعزائر، دالقوانبْ الفقهية ء،ابن جزم -2
مصر،  -بداية المجتهد كنّاية ابؼقتصد، دار ابغديث، القاىرة ) ابغفيد(،ابن رشد بؿمد بن أبضد -3

 ـ.2004-ىػ1425د.ط، 
              القرطبي:                                                      ابن عبد البر أبو عمر يوسف بن عبد الله -4
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الكافي في فقو أىل ابؼدينة، برقيق: بؿمد بؿمد أحيد، مكتبة الرياض ػػػ 
 .ـ 1980، 2ابغديثة، ابؼملكة العربية السعودية، ط

الاستذكار، برقيق: سالد بؿمد عطا، بؿمد علي معوض، دار الكتب ػػػ 
 . ـ2000العلمية، ببّكت ػػػ لبناف، الطبعة الأكلذ، 

 ليد بؿمد بن أبضد )ابعد(، ابؼقدمات كابؼمهدات، دار الغرب الإسلبمي،بن رشد القرطبي أبو الو ا -5
 .ـ  1،1988 ط ـ،.د

على مذىب عالد ابؼدينة الإماـ مالك بن أنس، برقيق: بضيش  اب، ابؼعونةىعبد الو البغدادم   -6
 ق.1415، 1عبد ابغق، مكتبة نزار مصطفى الباز، مكة ابؼكرمة ػػػ  السعودية، ط

 -مواىب ابعليل في شرح بـتصر خليل، دار الفكر، ببّكت ،د الربضنابغطاب بؿمد بن عب -7
  ـ.1992-ىػ1412، 3لبناف، ط

   . ت.د ط،.دابػرشي بؿمد بن عبد الله، شرح بـتصر خليل، دار الفكر، ببّكت ػػػ لبناف،   -8
الدسوقي بؿمد بن أبضد بن عرفة ، حاشية الدسوقي على الشرح الكببّ، دار الفكر، ببّكت،  -9

 . ت.د ط،.د لبناف،
الرصاع بؿمد بن قاسم الأنصارم، ابؽداية الكافية الشافية لبياف حقائق الإماـ ابن عرفة الوافية،  -10

 ق .  1350، 1ببّكت ػػػ لبناف، ط ابؼكتبة العلمية،
 :الشاطبيأبو إسحاؽ   -11

 ـ.1992، 1طاف، السعودية، فد ابؽلبلر، دار ابن عيسليم بن ع :الاعتصاـ، برقيق ػػػ              
ػػػ ابؼوافقات، برقيق: أبو عبيدة مشهور بن حسن آؿ سلماف، دار ابن عفاف، د.ـ،              

 ـ .1997، 1ط
الصاكم أبو العباس أبضد بن بؿمد، بلغة ابؼسالك لأقرب ابؼسالك ابؼعركؼ بحاشية الصاكم  -12

 . ت.د ط،.، دػػػ مصر على الشرح الصغبّ، دار ابؼعارؼ، القاىرة
عاشور بؿمد ، التحرير كالتنوير ػػ بررير ابؼعبُ السديد كتنوير العقل ابعديد من الطاىر ابن  -13

 ـ .1984تفسبّ الكتاب المجيد، الدار التونسية، تونس، د.ط، 
الذخبّة، برقيق : سعيد أعراب، دار الغرب الإسلبمي،  ،أبو العباس بن شهاب الدين  القرافي  -14

  ـ.1998، 1لبناف، ط -ببّكت
 .ـ1994لبناف، الطبعة الأكلذ،  -ابؼدكنة، دار الكتب العلمية، ببّكتنس، أمالك بن  -15
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ط، . بؼختصر خليل، دار الفكر، ببّكت، لبناف، دلششرح الزرقا بؿمد بن عبد الباقي، -16
   . ق1398

اؽ بؿمد بن يوسف بن أبي القاسم أبو عبد الله، التاج كالإكليل بؼختصر خليل، دار و ابؼ -17
 ـ.  1994، 1ط بناف،ل ػػػ الكتب العلمية، ببّكت

 :  كتب الفقػو الشافعػي* 
ط، .لبناف، د ػػػ مد، حاشية البجبّمي على ابػطيب، دار الفكر، ببّكتبؿالبجبّمي سليماف بن  -1

 .121، ص 3ـ، ابعزء 1995
بؿمد زىبّ  ػػػالبغوم أبو بؿمد ابغسبْ بن مسعود، شرح السنة، برقيق: شعيب الأرنؤكط  -2

 .ـ 1983، 2لبناف، ط ػػػ ببّكت الشاكيش، ابؼكتب الإسلبمي،
ابًػن مصطفى، البيغا مصطفى ، علي الشٌربجي، الفقو ابؼنهجي على مذىب الإماـ الشافعي، دار  -3

                ـ .1992، 4القلم، دمشق ػػػ سوريا، ط
 ػػػ الرملي شمس الدين بؿمد بن أبي العباس، نّاية المحتاج إلذ شرح ابؼنهاج، دار الفكر، ببّكت -4

 . ـ1984ناف الطبعة الأخبّة، لب

 .  ـ1990ط، .لبناف، د ػػػ الشافعي أبو عبد الله بؿمد بن إدريس، الأـ، دار ابؼعرفة، ببّكت   -5
لش ألفاظ ابؼنهاج، دار الكتب العلمية، الذ معرفة معإالشربيبِ بؿمد بن أبضد، مغبِ المحتاج   -6

 . ـ1954، 1ببّكت، لبناف، ط
 لبناف، ػػػ ب في فقو الإماـ الشافعي، دار الكتب العلمية، ببّكت، ابؼهذأبو إسحاؽ  الشبّازم  -7

 . ت.د ط،.د
و كعلق عليو: طو عبد الرزاؽ عاجر حكاـ في مصالح الأناـ، بد السلبـ، قواعد الأعالعز بن  -8

    .ـ 1991ط، . مصر، د ػػػ يات الأزىرية، القاىرةلمكتبة الك ،سعد
، حاشيتا قليوبي كعمبّة، دار الفكر، ببّكت ػػػ لبناف، ةيوبي أبضد سلبمة ك البرلسي أبضد عمبّ لالق -9

   ـ .1995د.ط، 
برقيق: علي بؿمد معوض ػػػ عادؿ أبضد  ، ابغاكم الكببّ،أبو ابغسن علي بن بؿمد  ابؼاكردم -10

 ـ.1999عبد ابؼوجود، دار الكتب العلمية، ببّكت ػػػ لبناف، الطبعة الأكلذ، 
 :النوكم -11

 .لبناف، د ػػػ تكملة السبكي كابؼطيعي، دار الفكر، ببّكت معشرح ابؼهذب المجموع  ػػػ              
 .  ت .ط، د
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دة ابؼفتبْ في الفقو، برقيق: عوض قاسم أبضد عوض، دار ممنهاج الطالببْ كع ػػػ              
 .129ـ، ص 2005، 1لبناف، ط  ػػػ الفكر، ببّكت

-ببّكت زىبّ الشاكيش، ابؼكتب الاسلبمي، :قيقبر ركضة الطالببْ كعمدة ابؼفتبْ، ػػػ             
 .ـ1991-ق1412 ،3ط عماف،-لبناف

 :  كتب الفقػو الحنبلػي* 
 ابن تيمية:   -1

ػػػ القواعد النورانية الفقهية، برقيق: أبضد بن بؿمد ابػليل، دار ابن ابعوزم، ابؼملكة العربية             
 ق . 1422السعودية، الطبعة الأكلذ، 

عبد الربضن بن بؿمد بن قاسم، بؾمع ابؼلك فهد لطباعة  :بؾموع الفتاكل، برقيق ػػػ            
 . ـ1995د.ط، ابؼصحف الشريف، ابؼدينة ابؼنورة، ابؼملكة العربية السعودية،

جامع الرسائل، برقيق: بؿمد رشاد سالد، دار العطاء، الرياض ػػػ ابؼملكة العربية السعودية،  ػػػ            
 ـ.2001ق ػػػ 1422، 01ةالطبع

 :ابن قيم ابعوزية -2
 . ت.دد.ط،  ـ،.الطرؽ ابغكمية، مكتبة دار البياف، د ػػػ      
 ،1ط برقيق: بؿمد عبد السلبـ إبراىيم، دار الكتب العلمية، ببّكت، إعلبـ ابؼوقعبْ،ػػػ      

 .ـ1991-ق1411
ماف يعلبء الدين علي بن سلبن مفلح بن بؿمد بن مفرج، كتاب الفركع كمعو تصحيح الفركع لا  -3

 .ـ2003، 1لبناف، ط ػػػ م، برقيق: عبد الله بن عبد المحسن البَكي، مؤسسة الرسالة، ببّكتك ابؼردا
 :البهوتي منصور بن يونس -4
 . ت.د ط،.لبناف، د ػػػ كشاؼ القناع عن مبً الإقناع، دار الكتب العلمية، ببّكتػػػ               

الإرادات، عالد الكتب، د.ـ، عركؼ بشرح منتهى شرح ابؼنتهى ابؼالنهى ل لرك أدقائق ػػػ              
 . ـ1993، 1الطبعة

فة الراجح من ابػلبؼ، دار ر ابؼرداكم علبء الدين أبو ابغسن علي بن سليماف، الإنصاؼ في مع  -5
 . ت.د ،2ط لبناف، ػػػ إحياء البَاث العربي، ببّكت

 . ـ1968ط،.د ىرة، مصر،ة ، ابؼغبُ، مكتبة القامابؼقدسي ابن قدا -6
   ـ      ـ     ـ               ـ       

 ـ .1992، 2أبحاث ىيئة كبار العلماء بابؼملكة العربية السعودية، دار أكلر النهى، الرياض، ط -1
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بن حزـ الأندلسي أبو بؿمد علي بن أبضد، الإحكاـ في أصوؿ الأحكاـ، برقيق: أبضد بؿمد ا -2
 . لبناف ػػػ بّكتشاكر، دار الأفاؽ ابعديدة، ب

، المحلٌ  -3  . ت.د ط،.لبناف، د ػػػ ى، دار الأفاؽ ابعديدة، ببّكتابن حزـ
 .ـ  1988، 2ط سوريا، ػػػ دار الفكر، دمشق أبو جيب سعدم، القاموس الفقهي، -4
أبو عبد الله بؿمد بن أبضد، شرح ميارة الفاسي على برفة ابغكاـ في نكت العقود كالأحكاـ،  -5

 ـ .2000، 1ببّكت ػػػ لبناف، طدار الكتب العلمية، 
 .  ـ1985، 2ابػيار كأثره في العقود، مطبعة مقهوم، الكويت، ط، أبو غدة عبد الستار -6
مؤسسة الرسالة، ببّكت،  -قضايا فقهية معاصرة -أبو زيد بكر بن عبد الله ، فقو النوازؿ  -7

 .ـ1996-ق1416
فنية، القاىرة ػػػ مصر، الطبعة الأخبّة أبضد إبراىيم بك، ابؼعاملبت الشرعية ابؼالية، ابؼطبعة ال -8

  ـ .1936
أبضد فراج حسبْ، ابؼلكية كنظرية العقد في الشريعة الإسلبمية، دار ابعامعة ابعديدة،  -9

 .31ـ، ص2005ط، .الاسكندرية، مصر، د
، 1ط ،آؿ تيمية، ابؼسودة في أصوؿ الفقو، المحقق: أبضد الذركم، دار الفضيلة، الرياض -10

 .ق1422
مد سليماف كآخركف، بحوث فقهية في قضايا اقتصادية معاصرة، دار النفائس، الأردف، الأشقر بؿ -11

 . ـ1998، 1ط
، 1منشورة، دار النوادر، سوريا، ط زجاف عبد الله، الأجل في عقد البيع، رسالة ماجستبّ،ك أ  -12

 . ـ2007
الفكر،  تها، داريبؿمد توفيق رمضاف، البيوع الشائعة كأثر ضوابط ابؼبيع على شرعالبوطي   -13

 .ـ2005، 3لبناف، ط ػػػ ببّكت
 ػػػ سكندريةسلبمي، دار الدعوة، الإعقد الاستصناع في الفقو الإ ،كاسب عبد الكرلص  فبدار  -14

 . ت.د ط،.د مصر،
 -ق1430، 1د.د، د.ـ، ط بؿمد بن إبراىيم بن عبد الله، موسوعة الفقو الإسلبمي،التوبهرم  -15

    ـ .2009
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أثره في تنشيط ابغركة  -شركطو -حكمو -تكييفو -ناع تعريفوالثبيبٍ سعود بن مسعد، الاستص -16
، ببّكتالا  . ـ1990، 1لبناف، ط ػػػ قتصادية، دار ابن حزـ

ابؼالية في الإسلبـ، دار السلبـ، القاىرة ػػػ مصر، الطبعة الأكلذ،  يوب، فقو ابؼعاملبتأحسن  -17
        ـ .                                                     2003

 د.، ف .اكم بؿمد إبراىيم، الفتح ابؼببْ في حل رموز كمصطلحات الفقهاء كالأصوليبْ، دنابغف -18
  . ت.ط، د .، دـ

،  -فلسطبْ-حساـ الدين بن موسى عفانة، فتاكل يسألونك، مكتبة دنديس، الضفة الغربية -19
 .ـ2007-ق1428، 1ط

، دار -ربضو الله تعالذ -ماف حول أبضد صعيد، ابؼدخل إلذ مذىب الإماـ أبي حنيفة النع -20
 . ـ2002، 1ابؼملكة العربية السعودية، ط ػػػ الأندلس ابػضراء، جدة

  :ابػفيف علي -21
 . ـ2008مصر، د.ط، ػػػ أحكاـ ابؼعاملبت الشرعية، دار الفكر العربي، القاىرة ػػػ                

 ـ . 2000د.ط،  ػػػ الضماف في الفقو الإسلبمي، دار الفكر، مصر،               
دخارية البنكية، كليات خليل حساـ الدين، عقد الاستصناع كأحد البدائل الشرعية للؤكعية الا -22

 . ط، د،ت .الدراسات الإسلبمية، مركز القرضاكم للوسطية الإسلبمية كالتجديد، د
لأمة، نور الدين بن بـتار، الاجتهاد ابؼقاصدم، حجيتو ػػ ضوابطو ػػ بؾالاتو، كتاب اابػادمي   -23

، 01سلسلة دكرية تصدر كل شهرين عن كزارة الأكقاؼ كالشؤكف الإسلبمية، قطر، الطبعة 
 ـ.1998

ػػػ  1996الدريبِ فتحي، النظريات الفقهية، منشورات جامعة دمشق، سوريا، الطبعة الرابعة،   -24
 ـ . 1997

لش مقارف، دار بؿمد أبضد عبد الربضن، الاستصناع كابؼشركع الصناعي، بحث شرعي كقانو  اقزر ال -25
 . ـ2001ق، 1422النهضة العربية، القاىرة، 

الزحيلي بؿمد مصطفى، القواعد الفقهية كتطبيقاتها في ابؼذاىب الأربعة، دار الفكر، دمشق ػػػ  -26
 ـ .2006سوريا، الطبعة الأكلذ، 
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 :الزحيلي كىبة -27
 . ـ2008، 8نظرية الضماف، دار الفكر، سوريا، دمشق، ط  ػػػ               
، 4، طاسوري ػػػ ابؼعاملبت ابؼالية ابؼعاصرة، بحوث فتاكل كحلوؿ، دار الفكر، دمشق ػػػ               

   . ـ2007
 ـ.1999، 1الوجيز في أصوؿ الفقو، دار الفكر، دمشق ػػػ سورية، ط ػػػ                

 :الزرقا مصطفى أبضد -28
 .ـ1998سوريا، د، ط،  ػػػ دمشقابؼدخل الفقهي العاـ، دار القلم، ػػػ                

عقد الاستصناع كمدل أبنيتو في الاستثمارات الإسلبمية ابؼعاصرة، ابؼعهد الإسلبمي  ػػػ               
جدة،  التداريب، البنك الإسلبمي للتنمية، مكتبة ابؼلك فهد الوطنية،ك للبحوث 

 .ق1420
 .ـ 2012 ،2ط ، ،سورية-دمشق القلم، دار ، البيع عقد ػػػ               

 :السالوس علي أبضد -29
 ـ.2004ط، .لبناف، د ػػػ فقو البيع كالاستيثاؽ كالتطبيق ابؼعاصر، مؤسسة الرياف، ببّكت ػػػ             
، 7موسوعة القضايا الفقهية ابؼعاصرة كالاقتصاد الإسلبمي، دار الثقافة، قطر، طػػػ                  

 ـ . 2002ق ػػػ 1423
 :عثماف شببّ بؿمد -30

منع ابؼدين من السفر، بحوث فقهية في قضايا اقتصادية معاصرة، دار النفائس، عماف،  ػػػ             
 . ق1418، 1ردف، الطبعةالأ

ػػػ صيانة ابؼديونيات كمعابعتها من التعثر في الفقو الإسلبمي، بحوث فقهية في قضايا              
 ـ .1998ػػ الأردف، الطبعة الأكلذ، اقتصادية معاصرة، دار النفائس، عماف ػ

، 2التكييف الفقهي للوقائع ابؼستجدة كتطبيقاتو الفقهية، دار القلم، دمشق، ط  ػػػ              
         ـ.  2014-ق 1435

ل في الفقو ابغنفي، الأمواؿ كابؼعاملبت ابؼالية كفق مقتضيات العصر صعبَ بؿمد ماجد، ابؼف -31
 . ـ2005، 1ط  مكتبة ابؼستقبل سوريا،كمعطيات سائر  ابؼذاىب، 
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 13، 983الفتاكل الإسلبمية دار الإفتاء ابؼصرية، ابؼفبٍ الشيخ أبضد ىريدم، رقم الفتول  -32
 .6/2238ـ، 1968يونيو 

القاضي بؿمد تقي العثمالش، بحوث في قضايا فقهية معاصرة، دار القلم، دمشق ػػػ سوريا، الطبعة  -33
 ـ .2003الثانية، 

"حديث لا تبع ما ليس عندؾ" سنده كفقهو، بحث منشور في   ،لي بؿي الدينداغي عه القر  -34
 . ـ2001ط، .لبناف، د ػػػ كتاب: بحوث في فقو ابؼعاملبت ابؼعاصرة، دار البشائر، ببّكت

 الكبٌي سعد الدين بؿمد، ابؼعاملبت ابؼالية ابؼعاصرة في ضوء الإسلبـ، ابؼكتب الإسلبمي، ببّكت -35
  . ـ2002، 1لبناف، ط ػػػ
اللبحم أسامة بن بضود بن بؿمد، بيع الدين كتطبيقاتو ابؼعاصرة في الفقو الإسلبمي، دار ابؼيماف  -36

 .ـ 2012 ،1ط السعودية، ػػػ للنشر كالتوزيع، الرياض
، 2لبناف، الطبعة-بعنة علماء برئاسة نظاـ الدين البلخي، الفتاكل ابؽندية، دار الفكر، ببّكت -37

 . ق1310
، ببّكت ػػػ المجاجي بؿمد سكحاؿ  -38 ، أحكاـ عقد البيع في الفقو الإسلبمي ابؼالكي، دار ابن حزـ

 ـ . 2001ق ػػػ 1422، 1لبناف، ط
 ػػػ بؿيسن فؤاد بؿمد، التأصل الشرعي لعقدم الاستصناع كابؼقاكلة، دائرة ابؼكتبة الوطنية، عماف -39

 ـ.2002الأردف، الطبعة الأكلذ، 
ار ابن عفاف، ابؼملكة العربية السعودية، الطبعة الأكلذ، موافي أبضد، الضرر في الفقو الإسلبمي، د -40

 ـ .1997
نزيو بضاد، قضايا اقتصادية معاصرة في ابؼاؿ كالاقتصاد، دار القلم، دمشق ػػػ سوريا، الطبعة  -41

 ـ .2001الأكلذ، 
النشوم ناصر أبضد إبراىيم، أحكاـ عقد الاستصناع في الفقو الإسلبمي، دراسة مقارنة، دار  -42

 ـ . 2005ابعديدة للنشر، الاسكندرية ػػ مصر، د.ط، ابعامعة 
، 2ط الوزارة، الكويت، عبط كزارة الأكقاؼ كالشؤكف الإسلبمية، ابؼوسوعة الفقهية الكويتية، -43

 . ق1427
مصر،  -،دار الوفاء، ابؼنصورة1عقد الاستصناع كعلبقتو بالعقود ابعائزة، ط ،بؿمد رأفت سعيد -44

 .ـ2002-ق1432
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    ـة    ـ        ه   

 :بؿمد مرسي أبو زىرة -1
لية ابؼهنية للمحامبْ كابؼهندسبْ(، ك لية القانونية ابؼهنيبْ )ابؼسؤ ك خصصة في ابؼسؤ تالمجموعة ابؼػػػ            

 . ـ2004، 2لبناف، ط ػػػ منشورات ابغلبي ابغقوقية، ببّكت
 ػػػ ، لش ابؼصرم كالفرنسي كالكويبٍدراسة مقارنة ببْ القانوف ابؼد ػػػ عقد البيع برت الإنشاءػػػ            

 ـ .1987، 1القاىرة ػػػ مصر، ط ،السيد عبد الله كىبة
ناء برت الإنشاء كالضمانات ابػاصة بؼشبَم الوحدات بالأكذف بظبّ عبد السميع ، بسليك كحدات ال  -2

 .ـ 2001ط،.مصر،د ػػػ السكنية، مطبعة الإشعاع الفنية، الإسكندرية
رية فسخ العقد في القانوف ابؼدلش ابعزائرم كابؼقارف، ابؼؤسسة الوطنية للكتاب، بلعيور عبد الكرلص، نظ -3

 ـ .1986ابعزائر، د.ط، 
ابعزائر، -مبدأ الشرعية في قانوف العقوبات ابعزائرم، د ط،دار ابؽدل، عبْ مليلة ،بارش سليماف -4

 ـ.2006
 ـ .2006، 2، طبن الشيخ آت ملويا بغسبْ، ابؼنتقى في عقد البيع، دار ىومو، ابعزائر -5
ىومة،  إثبات ابؼلكية العقارية كابغقوؽ العينية العقارية في التشريع ابعزائرم، دار بن عبيدة عبد ابغميد ، -6

 .ـ 2003ط، .ابعزائر، د
لبناف،  ببّكت ػػػ بوذياب سليماف، مبادئ القانوف ابؼدلش، ابؼؤسسة ابعامعية للدراسات كالنشر كالتوزيع،  -7

 .ـ 2003، 1ط
 . ـ2011ط، .ابعزائر، د ػػػ اف، النظاـ القانولش للبَقية العقارية، دار ابؽدل، عبْ مليلةبوستة إبي -8
البيات بؿمد حاتم ، أبين بؿمد أبو العياؿ، القانوف ابؼدلش ابؼقارف بالفقو الإسلبمي ػػػ الالتزامات العقد   -9

 ـ .2015كالإرادة ابؼنفردة ػػػ، منشورات كلية ابغقوؽ، جامعة دمشق ػػػ سوريا، 
بؿمد حبيب، التنفيذ العيبِ للبلتزامات التعاقدية، دراسة برليلية تأصلية مقارنة، دار  ،جبرم عادؿ  -10

 . ـ2004، 1الفكر العربي، ببّكت، لبناف، ط
 :حسنبْ بؿمد -11
 . ـ1983ط، .نظرية الالتزاـ، ابؼؤسسة الوطنية للكتاب، ابعزائر، د ػػػ            

  ـ1982، 2القانوف ابؼدلش ابعزائرم، ديواف ابؼطبوعات ابعامعية، ابعزائر، ط عقد البيع في ػػػ            
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حسبْ ياسبْ عبد الرزاؽ ، ابؼسؤكلية ابػاصة بابؼهندس ابؼعمارم كمقاكؿ البناء، شركطها نطاؽ  -12
ـ، دار ابؼعارؼ،  1985،  1تطبيقها كالضمانات ابؼستحدثة فيها، دراسة مقارنة في القانوف ابؼدلش، ط

 . دريةالإسكن
حسبْ عبد اللطيف ، أحكاـ الشهر العقارم، الدار ابعامعية ابعديدة، ببّكت، لبناف،  بضداف -13

 . ت.ط، د.د
 . ـ2007ط، . د بضدم أبضد سعد أبضد، البيع الإبهارم، الدار القانونية، مصر، -14
ئية، دار خلفولش بؾيد ، شهر التصرفات العقارية في القانوف ابؼدلش ابعزائرم مدعم بالقرارات القضا -15

 . ـ2011، 2، ابعزائر،طوىوم
خالد، الإطار القانولش كالتنظيمي لتسجيل العقارات في التشريع ابعزائرم، دار ؿ آسيا، رمو   دكة -16

 .ـ 2011، 3، ابعزائر، طوىوم
 .ـ2002زركقي ليلى، اعمر بضدم باشا، ابؼنازعات العقارية، دار ىومو، ابعزائر، د.ط،  -17
الأردلش، دار الثقافة للنشر  لشدبؼسماة، شرح عقد البيع في القانوف ابؼبي بؿمد يوسف، العقود ازغال -18

 . ـ2006ط، .زيع، عماف، دو كالت
 :مد صبرمبؿ السعدم -19
الواضح في شرح القانوف ابؼدلش، عقد البيع كابؼقايضة، دراسة مقارنة في القوانبْ العربية،  ػػػ               

 . ـ2008ط، .د ،زائرابعدار ابؽدل للطباعة كالنشر كالتوزيع، 
، 2لتزامات، دار ابؽدل، ابعزائر، طشرح القانوف ابؼدلش ابعزائرم، النظرية العامة للب ػػػ            

 .ـ 2005
سليماف علي علي، النظرية العامة للبلتزاـ، مصادر الالتزاـ في القانوف ابؼدلش ابعزائرم، ديواف   -20

 ـ .2006، 6ابؼطبوعات ابعامعية، ابعزائر، ط
 :لسنهورم عبد الرزاؽا -21
 . 3، د. ت، ابعزء 2آثار الالتزاـ، د. ف، د. ـ، ط ػػ               

السنهورم عبد الرزاؽ، مصادر ابغق، ابؼكتبة السلفية، السعودية، الطبعة   ػػ                
 ـ.1967الثانية،

ر النهضة العربية، القاىرة ػػػ داالوسيط في شرح القانوف ابؼدلش، مصادر الالتزاـ، ػػ                   
   ـ .1964مصر،
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الوسيط في شرح القانوف ابؼدلش، العقود الواردة على العمل: ابؼقاكلة كالوكالة كالوديعة  ػػ                
 .د.تط،.د لبناف، ػػػ إحياء البَاث العربي، ببّكت كابغراسة، دار 

لد لش، العقود البٍ تقع على ابؼلكية، البيع كابؼقايضة، المجالوسيط في شرح القانوف ابؼدػػػ                   
 .ـ 1973الأكؿ، دار إحياء البَاث العربي، ببّكت ػػػ لبناف، 

في بيع العقارات برت التشييد، دار ابؼطبوعات ابعامعية، الاسكندرية،  ةالسيد عمراف، عدـ ابؼطابق -22
   .ـ1994ط، .مصر، د

 :شنب بؿمد لبيب -23
 .  ـ2003ط، .مصر، د ػػػ شرح أحكاـ عقد ابؼقاكلة، منشأة ابؼعارؼ، الإسكندرية ػػػ               

 ـ .1970ػػػ مبادئ القانوف، دار النهضة العربية، ببّكت ػػ لبناف، د.ط،                
ابؼغرب،  ػػػ بقاز، مطبعة النجاح ابعديدة، الدار البيضاءصافي عبد ابغق، بيع العقار في طور الإ  -24

 . ـ2001، 1ط
العبيدم علي ىادم، العقود ابؼسماة ػػػ البيع كالإبهار ػػػ كقانوف ابؼالكبْ كابؼستأجرين، دار الثقافة،  -25

 ـ .2015، 9عماف ػػػ الأردف، ط
فتحي عبد الرحيم عبد الله، الوجيز في العقود ابؼدنية ابؼسماة )عقد البيع(، منشأة ابؼعارؼ، مصر،  -26

 . ت.، د3ط
الالتزامات، مصادر الالتزاـ، منشأة ابؼعارؼ الإسكندرية، مصر، د.ط، العدكم جلبؿ علي، أصوؿ  -27

 ـ .1997
علبء حسبْ علي، عقد بيع ابؼبالش برت الإنشاء ػػػ دراسة قانونية مقارنة ػػػ ، منشورات زين ابغقوقية،  -28

 ـ .2011العراؽ، الطبعة الأكلذ، 
كأحدث الأحكاـ ، دار ىومة،  عمر بضدم باشا، نقل ابؼلكية العقارية على ضوء آخر التعديلبت -29

 . ـ 2001ابعزائر، د.ط ،
ط، .د د.ـ، العمركسي أنور، العقود الواردة على ابؼلكية في القانوف ابؼدلش، دار الفكر ابعامعي، -30

 .ـ 2003
عمور عمار، الوجيز في شرح القانوف التجارم ابعزائرم ػػػ الأعماؿ التجارية، التاجر، الشركات  -31

 ـ .1990دار ابؼعرفة، ابعزائر، التجارية ػػػ ، د.ط، 
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 ـ .1977عنبر بؿمد عبد الرحيم، عقد ابؼقاكلة، دار النهضة العربية، القاىرة ػػػ مصر، د.ط،  -32
ػػػػ  2006 ط،.فاضلي إدريس، الوجيز في النظرية العامة للبلتزاـ، قصر الكتاب، ابعزائر، د -33

 .ـ 2007
تجارية، التاجر، المحل التجارم، ديواف فضيل نادية، القانوف التجارم ابعزائرم الأعماؿ ال  -34

  .ـ 2004، 6ابؼطبوعات ابعامعية، ابعزائر، ط
فيلبلر علي، الالتزامات ػػػ النظرية العامة للعقد ػػػ ،طبعة منقحة كمعدٌلة، موفم للطباعة كالنشر،  -35

 ـ .2008ابعزائر، 
 ـ .  1999قاسم بؿمد حسن، عقد البيع، الدار ابعامعية، مصر، د.ط،  -36
ة خليل أبضد حسن، الوجيز في شرح القانوف ابؼدلش ابعزائرم، ديواف ابؼطبوعات ابعامعية، قداد -37

 ـ .2003، 3ابعزائر، ط
لعشب بؿفوظ بن حامد، عقد الإذعاف في القانوف ابؼدلش ابعزائرم، ابؼؤسسة الوطنية للكتاب،  -38

 .31 ـ، ص1990، 7ابعزائر، ط
لقانولش ابؼدلش ابعزائرم ، ديواف ابؼطبوعات ابعامعية، النظرية العامة للبلتزاـ في ا ،بلحاجالعربي   -39

 ـ.5،2008ابعزائر،ط
مبارؾ سعيد كآخركف، ابؼوجز في العقود ابؼسماة، دار ابغكمة للطباعة كالنشر، بغداد ػػػ  -40

 ـ.1993العراؽ،
 ػػػ المحاسنة بؿمد بوي  عبد الربضاف، مفهوـ المحل كالسبب في العقد، دار النهضة العربية، القاىرة -41

 .ـ 1986ط، .مصر، د
منذر الفضل، صاحب الفضلبكم، شرح القانوف ابؼدلش الأردلش )العقود ابؼسماة(، مكتبة دار  -42

 ، د.ت.ط.الثقافة للنشر كالتوزيع، الأردف، د
بؿمد عمر سالد ، الالتزامات في القانوف ابؼدلش، دار ىومة للنشر كالتوزيع، ابعزائر، الطبعة الأكلذ،  -43

 . ت .د
بسيط في شرح القانوف ابؼدلش )البيع كالإبهار(، بصعية عماؿ ابؼطابع التعاكنية، تؿ بضزة، اللبجبؿمود  -44

 . ـ2005، 1الأردف، ط
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، 3لبناف، ط ػػػ مغبغب نعيم، عقود مقاكلات البناء كالأشغاؿ ابػاصة كالعامة، دار الفكر، ببّكت -45
 . ـ2001

، دار النهضة العربية، القاىرة، مصر، الشرقاكم بصيل، شرح العقود ابؼدنية )البيع كابؼقايضة(   -46
 . ـ1991ط،.د

 :منصور بؿمد حسبْ -47
 .ـ 2007ط، .د شرط الاحتفاظ بابؼلكية، دار ابعامعة ابعديدة، مصر،ػػػ              

 ـ .2000ػػػ مصادر الالتزاـ، العقد كالإرادة ابؼنفردة، الدار ابعامعية، مصر، د.ط،              
، ابؼطوؿ  وييىو  -48 في القانوف ابؼدلش، تربصة: منصور القاضي، ابؼؤسسة ابعامعية للدراسات جبّكـ

 .ـ 2003ط،.لبناف، د ػػػ كالنشر كالتوزيع، ببّكت
عماؿ كتسلمها مقبولة من رب العمل، منشأة بساـ الأإياقوت بؿمد ناجي، مسؤكلية ابؼعماريبْ بعد  -49

 . ، د.ط-مصر-ابؼعارؼ، الاسكندرية 
 ، د.ت .1شورات ابؼكتبة العصرية، ببّكت ػػ لبناف، طزىدم، عقد البيع، من يكن -50

   ـ         خ    تر جـم     

 .ابن أبي يعلى أبو ابغسبْ بؿمد، طبقات ابغنابلة، دار ابؼعرفة، ببّكت ػػ لبناف، د.ط، د.ت -1
بن العماد ابغنبلي عبد ابغي بن أبضد، شذرات الذىب في أخبار من ذىب، برقيق: عبد القادر ا -2

 . ق1406 ط،.د سوريا،ػػػ  دمشق دار ابن كثبّ، الأرنؤكط،
 لبناف، ػػػ اء أبناء الزماف، برقيق: إحساف عباس، دار صادر، ببّكتنبابن خلكاف، كفيات الأعياف كأ  -3

 . ـ1977،  1ط
بن رجب  ابغنبلي عبد الربضن أبضد، ذيل طبقات ابغنابلة، برقيق: عبد الربضن بن سليماف العثيمبْ، ا -4

 .ـ 2005، 1ط ، ابؼملكة العربية السعودية،مكتبة العبيكاف
ب في معرفة أعياف علماء ابؼذىب، برقيق: بؿمد الأبضدم أبو النور، دار وف، الديباج ابؼذىٌ حابن فر    -5

 . ت.ط، د.مصر، د ػػػػػ البَاث للطبع كالنشر، القاىرة
، 1ط لبناف، ػػػ ة، طبقات الشافعية، برقيق: عبد العليم خاف، عالد الكتب، ببّكتبابن قاضي شه  -6

 . ـ1988 ػػػػ ق1407
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برقيق: علي شبّم، دار إحياء البَاث العربي، ببّكت ػػػ لبناف، الطبعة الأكلذ،  ابن كثبّ، البداية كالنهاية، -7
 ـ .1988

 لبناف، ػػػ الأسنوم بصاؿ الدين عبد الرحيم بن إبراىيم ، طبقات الشافعية، دار الكتب العلمية، ببّكت -8
 . ـ 1987ق،1407،  1ط

-بدراف أبو العينبْ بدراف، تاريخ الفقو الاسلبمي كنظرية ابؼلكية كالعقود، دار النهضة العربية، ببّكت -9
 . لبناف، د.ط، د.ت

 البغدادم إبظاعيل باشا، ىدية العارفبْ كأبظاء ابؼؤلفبْ كآثار ابؼصنفبْ، ككالة ابؼعارؼ، اسطنبوؿ،  -10
 . ـ1951ط، .د
ة في تراجم ابغنفية،  برقيق: عبد الفتاح ابؼصرم، الطبقات السنيٌ  تقي الدين بن عبد القادر التميمي -11

   . ـ1983، 1ابغلو، دار الرفاعي، الرياض، ط
شراؼ شعيب إس الدين أبو عبد الله، سبّ أعلبـ النبلبء، برقيق: بؾموعة من المحققبْ بشم الذىبي -12

 .ـ 1985، 3ط لبناف، ػػػ الأرنؤكط، مؤسسة الرسالة، ببّكت
 ـ.2002، 15لبناف، ط -الأعلبـ، دار العلم للملبيبْ، ببّكت ، الدينالزركلي خبّ -13
السبكي تاج الدين، طبقات الشافعية الكبرل، برقيق: بؿمود بؿمد الطناجي، عبد الفتاح بؿمد  -14

 . ق1413ابغلو، دار ىجر، مصر، 
ابغياة، السخاكم شمس الدين بن بؿمد ، الضوء اللبمع لأىل القرف التاسع، منشورات دار مكتبة   -15

 ببّكت ػػ لبناف، د.ط، د.ت. 
برقيق: بؿمد أبو  ، بغية الوعاة في طبقاة اللغويبْ كالنحاة،جلبؿ الدين عبد الربضاف يوطيسال -16

 ـ.1979، 2الفضل إبراىيم، دار الفكر، د. ـ ، ط
ف، لبنا ػػػ الشوكالش بؿمد بن علي، البدر الطالع بدحاسن من بعد القرف السابع، دار ابؼعرفة، ببّكت -17

 . ت .ط، د .د
 ـ.1993، 2لبناف، ط -معجم ابؼؤلفبْ، مؤسسة الرسالة، ببّكت ،عمر رضا  كحالة -18
 لبناف، د.ط، د.ت. -الفوائد البهية في تراجم ابغنفية، دار ابؼعرفة، ببّكت ،اللكنوم بؿمد عبد ابغي -19
د الفتاح بؿمد ية في طبقات ابغنفية، برقيق: عبضبؿي الدين ابغنفي عبد القادر بؿمد، ابعواىر ابؼ -20

 . 2السعودية، ط ػػػ ابغلو، ىجر للطباعة كالنشر، الرياض
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شجرة النور الزكية في طبقات ابؼالكية، برقيق: علي عمر، مكتبة  ،بؿمد بن بؿمد ،بـلوؼ -21
 ـ.2007، 1مصر، ط -الثقافة الدينية، القاىرة

      للغة   لم  جم     

 . ،ـ1982، 2دعوة، تركيا، الطبعةبراىيم مصطفى كآخركف، ابؼعجم الوسيط، دار الإ -1
، معجم مقاييس اللغة، برقيق: عبد السلبـ بؿمد ىاركف، دار كيبِبن فارس أبضد بن زكرياء القز ا -2

 . ـ1979ط، .الفكر، ببّكت، لبناف، د
، لساف العرب، دار صادر، ببّكت، لبناف،  -3 ابن منظور  بصاؿ الدين أبو الفضل بؿمد بن مكرـ

 ىػ . 1414، 03الطبعة 
، 1أبضد بـتار عبد ابغميد عمر، معجم اللغة العربية ابؼعاصرة، عالد الكتب، ببّكت ػػ لبناف، ط  -4

 ـ . 2008
حسبْ يوسف موسى، عبد الفتاح الصعيدم، الإفصاح في فقو اللغة، دار الفكر العربي، ببّكت  -5

 ـ .1964، 1ػػػ لبناف، ط
وسف الشيخ بؿمد، ابؼكتبة العصرية، الرازم زين الدين أبو عبد الله، بـتار الصحاح، برقيق: ي  -6

 . ـ1999، 5لبناف،ط ػػػ ببّكت
الزبيدم بؿمد بن بؿمد بن عبد الرزاؽ ابغسيبِ ، تاج العركس من جواىر القاموس، برقيق: بؾموعة  -7

 . ت.د ط،.د ـ،.بؿققبْ، دار ابؽداية، د
بَاث، مؤسسة القاموس المحيط، برقيق : مكتب برقيق ال ،د بن يعقوب ػبؿم ،الفبّكز آبادم  -8

 ـ.2005-ىػ1426، 8لبناف، ط -الرسالة، ببّكت
أبو نصر إبظاعيل بن بضاد، الصحاح تاج اللغة كصحاح العربية، برقيق: أبضد عبد ابعوىرم   -9

 .ـ1987، 4لبناف، ط ػػػػ الغفور عطار، دار العلم للملبيبْ، ببّكت
 ط،.ابؼكتبة العلمية، ببّكت، ديومي بؿمد بن علي ، ابؼصباح ابؼنبّ في غريب الشرح الكببّ، فال -10

 . ت.د
بؿمد بن أبضد بن الأزىرم، تهذيب اللغة، برقيق: بؿمد عوض مرعب، دار احياء البَاث  -11

  . ـ2001، 1لبناف، ط ػػػ العربي، ببّكت
 ،مصر، د ط -معجم القانوف، ابؽيئة العامة لشؤكف ابؼطابع الأمبّية، القاىرة ،بؾمع اللغة العربية -12

 .ـ1999-ق1460
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 كالنشر للطباعة النفائس دار ،الفقهاء لغة معجم ،قنيبي صادؽ حامد قلعجي، ركاس مدبؿ -13
  .ـ1988 -ىػ 1408 ،2ط ، لبناف،-ببّكت كالتوزيع،

نزيو بضاد، معجم ابؼصطلحات ابؼالية كالاقتصادية في لغة الفقهاء، الدار الشامية، ببّكت ػػ لبناف،  -14
 ـ . 2008، 1ط

   لم ـ  ت  بح ث         ـ ئ   لج    ـة       

 ئ   لج    ة      

اسطنبولر بؿي الدين، عقد الاستصناع كأبنيتو في الاستثمار، دراسة مقارنة ببْ الشريعة كالقانوف،  -1
،  1أطركحة مقدمة لنيل درجة الدكتوراه في العلوـ الإسلبمية، بزصص أصوؿ الفقو، جامعة ابعزائر

 ـ .2016-2015كلية العلوـ الإسلبمية،
دارسة  –كاسب بن عبد الكرلص ، عقد الاستصناع أك"عقد ابؼقاكلة" في الفقو الإسلبمي   فالبدرا -2

 . ـ1984رسالة ماجستبّ، كلية البَبية، جامعة ابؼلك فيصل، السعودية،  -مقارنة
بلخبّ أبضد، عقد الاستصناع كتطبيقاتو ابؼعاصرة، رسالة ماجستبّ، جامعة ابغاج بػضر، كلية العلوـ  -3

 . ـ2008-2007لعلوـ الإسلبمية، باتنة، الاجتماعية كا
مذكرة لنيل شهادة ابؼاجيستبّ مسؤكلية ابؼرقي العقارم في إطار عقد البَقية العقارية،  مها، بن تريعة  -4

، ابعزائر 1في القانوف، بزصص قانوف ابؼنافسة كبضاية ابؼستهلك، كلية ابغقوؽ، جامعة ابعزائر
 ـ.2014العاصمة، 

نطاؽ الضماف العشرم للمشيدين، دراسة مقارنة ببْ التشريعبْ ابعزائرم ،  زىرة ن عبد القادرب -5
ػػػ  2008كالفرنسي، رسالة دكتوراه، كلية ابغقوؽ كالعلوـ السياسية، جامعة باتنة ػػ ابعزائر ػػ، 

  ـ . 2009
بوجناف نسيمة، عقد البيع بناءن على التصاميم، رسالة ماجستبّ، كلية ابغقوؽ، جامعة أبوبكر  -6

 ـ .2009ػػػ  2008د، تلمساف، بلقاي
جواد بؿمود أبضد بحر، نظرية الشرط ابعزائي ببْ الفقو كالقانوف، رسالة ماجستبّ في القضاء  -7

 ـ .2009الشرعي، كلية الدراسات العليا، جامعة ابػليل، 
،  بّزجالش عبد الغفار عبد البصبّ ، ابؼصطلحات الفقهية في ابؼعاملبت ابؼالية، رسالة ماجستو ابع  -8

لية الشريعة كالدراسات الإسلبمية، جامعة أـ القرل بدكة ابؼكرمة، ابؼملكة العربية السعودية، ك
 . ق1404
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ابعزار أسامة يوسف ، العقود الآجلة في الاقتصاد الإسلبمي البديل، رسالة ماجسبَ، كلية الشريعة   -9
 . 55ـ، ص2009-ق1430، -غزة-ك القانوف، ابعامعة الإسلبمية

دة، عقد مقاكلة البناء في القانوف ابعزائرم، رسالة ماجستبّ، كلية ابغقوؽ، بضادم جازية بؾي -10
 . ـ2003ـ، 2002جامعة أبو بكر بلقايد، تلمساف، ابعزائر، 

داكدم كفاء، عقد بيع العقار بناءن على التصاميم، مذكرة لنيل إجازة ابؼدرسة العليا للقضاء،  -11
 .ـ 2007، ـ2004

لكية العقارية ابؼشبَكة كبضايتها في التشريع ابعزائرم، مذكرة لنيل دركازم عمار ، آليات إدارة ابؼ -12
 . شهادة ابؼاجستبّ، قانوف عقارم، جامعة ابغاج بػضر، باتنة

الراـ علي ، بيع العقار في طور البناء، رسالة دكتوراه في القانوف ابػاص، كلية ابغقوؽ ، كجدة ػػػ  -13
 ـ .2004ابؼغرب ػػػ 

ة العقارية العمومية، مذكرة لنيل شهادة ابؼاجستبّ، بزصٌص إدارة كمالية،  ربيع نصبّة، بسويل البَقي -14
 ـ .2006ػػػ  2005كلية ابغقوؽ، بن عكنوف، ابعزائر، 

د للقواعد المحدٌ  04-11نة، ابؼسؤكلية العقارية في بؾاؿ البَقية العقارية على ضوء القانوفياف حسربي -15
، 2013، جامعة ابغاج بػضر، باتنة، ابعزائر بّابؼنظمة لنشاط البَقية العقارية، رسالة ماجست

 ـ . 2014
أطركحة مقدمة لنيل نظرية العيوب ابػفية في الشريعة الإسلبمية كالقانوف الوضعي،  ،زعموش بؿمد -16

 .ـ2005درجة الدكتوراه في القانوف، كلية ابغقوؽ، جامعة الإخوة منتورم، قسنطينة، 
ائرم، مذكرة ماجستبّ، فرع إدارة كمالية، كلية ابغقوؽ، سببٍ بؿمد، رخصة البناء في القانوف ابعز    -17

 ـ .2003جامعة ابعزائر،  
 مقدمة أطركحة ابعزائرم، التشريع في ابػاص العقارم للمرقي القانولش ابؼركز تطور ،شعوة مهدم -18

 الإخوة جامعة ابغقوؽ، كلية كزراعي، عقارم قانوف بزصص القانوف، في الدكتوراه درجة لنيل
 ـ.2015-2014 نطينة،بقس منتورم

ابؼتعلق بحماية ابؼستهلك  03ػػػ  09صياد الصادؽ، بضاية ابؼستهلك في ظل القانوف ابعديد رقم  -19
كقمع الغش، رسالة ماجستبّ في العلوـ القانونية كالإدارية، بزصص قانوف الأعماؿ، كلية ابغقوؽ، 

 . ـ 2014ػػػ  2013، 1جامعة قسنطينة 
ابعزائي في الفقو الإسلبمي، رسالة دكتوراه، جامعة القاىرة، مصر، عبد المحسن الركيشد، الشرط  -20

 ق.1404
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، مذكرة لنيل شهادة ابؼاجيستبّ 04-11عقد البيع على التصاميم في ظل القانوف  ،علي بن علي -21
 .قرة، بومرداسفي القانوف، بزصص عقود كمسؤكلية، كلية ابغقوؽ، جامعة ابؿمد بو 

 ناء على التصاميم، دراسة مقارنة ببْ القانوف ابعزائرم كالفرنسي،عياشي شعباف، عقد بيع العقار ب  -22
 ـ .2012-2011، كلية ابغقوؽ، جامعة منتورم قسنطينة، هرسالة دكتوار 

، رسالة مقدمة لنيل 11/04فريوة عبد ابعليل، عقد البيع في بؾاؿ البَقية العقارية في ظل  القانوف  -23
 .ـ 2014ػػػ  2013وؽ، شهادة ابؼاسبَ، جامعة قسنطينة، كلية ابغق

ماية ابعنائية كابؼدنية في التمويل العقارم، دراسة تأصيلية مقارنة، فواز بن خلف اللوبوق ابؼطبّم، ابغ -24
ابؼملكة العربية  ػػػ رسالة دكتوراه، كلية الدراسات العليا، جامعة نايف العربية للعلوـ الأمنية، الرياض

 . ـ2011السعودية، 
ابؼدنية عن تهدـ البناء في التشريع ابعزائرم، مذكرة ماجستبّ، فرع عقود  كامل فؤاد ، ابؼسؤكلية -25

 .،   ـ 2002-2001كمسؤكلية، كلية ابغقوؽ، جامعة ابعزائر
ابعزائرم، مذكرة لنيل شهادة  القانوف في ابؼعمارم كابؼهندس ابؼقاكؿ مسؤكلية ،زايدم مدكرم -26

ية، كلية ابغقوؽ كالعلوـ السياسة، جامعة مولود ابؼاجيستبّ في القانوف، بزصص قانوف ابؼسؤكلية ابؼهن
 .ـ2012معمرم، تيزم كزك، 

مصطفى عبد السيد ابعارحي مشعل، ملكية الشقق في القانوف ابؼصرم، دراسة مقارنة مع القانوف  -27
 .ـ 1976الفرنسي، رسالة دكتوراه، جامعة القاىرة، 

يع العقار في طور الإبقاز ػػػ ، رسالة موسى نسيمة، ضمانات تنفيذ عقد البَقية العقارية ػػػ عقد ب -28
 .ـ 2015، 01كلية ابغقوؽ، جامعة ابعزائر  ،دكتوراه

 :سكر سهاـم -29
 بيع العقار بناءن على التصاميم، مذكرة لنيل شهادة ابؼاجستبّ، قانوف عقارم، كلية  ػػػ       

 . ـ2006ابغقوؽ، جامعة البليدة، 
 درجة لنيل مقدمة بة على بيع السكنات البَقوية، أطركحةالتزامات ابؼرقي العقارم ابؼبَت  ػػػ      

 الإخوة جامعة ابغقوؽ، كلية كزراعي، عقارم قانوف بزصص القانوف، في الدكتوراه
 .ـ2016-2015بقسنطينة، منتورم

نوم عقيلة، النظاـ القانولش لعقد البيع بناءن على التصاميم في القانوف ابعزائرم، مذكرة ماجستبّ، فرع  -30
 ـ .2004ػػ  2003مسؤكلية، كلية ابغقوؽ، جامعة ابعزائر، عقود ك 
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دراسة مقارنة في  -كيس فتحي، ابؼسؤكلية ابؼدنية كالضمانات ابػاصة في بيع العقار قبل الإبقاز -31
، كلية ابغقوؽ، جامعة سعد ػػػ رسالة ماجستبّ في القانوف العقارم ػػػ شريعبْ ابعزائرم كالفرنسيتال
  .ـ 2004البليدة،  ،حلبد

 بح ث   لم   ت    

براىيم يوسف، ابؼسؤكلية العشرية للمهندس ابؼعمارم كابؼقاكؿ، المجلة ابعزائرية للعلوـ القانونية إ -1
          .                                                                                                                  ـ1995كالاقتصادية كالسياسية، 

جواف  ،1بطيمي حسبْ، الكتابة الربظية كوسيلة إثبات، المجلة الدكرية للموثق، ابعزائر، العدد -2
 .ـ2001

ابؼسؤكلية ابعنائية للمهندس  بوسطلة شهرزاد، ابؼسؤكلية ابعنائية للمهندس ابؼعمارم عن تهدـ البناء، -3
 . ـ2003 ،05ابؼعمارم عن تهدٌـ البناء، بؾلة ابؼنتدل القانونية، العدد

في الفقو الاسلبمي مقارنة بأنظمة ابؼملكة العربية  سار، أحكاـ الاع بضد بن عبد اللهأ ابععفرم -4
 . ق1421، 27السعودية، العدد  ػػ كزارة العدؿ، الرياض ،السعودية، بؾلة العدؿ

 :ليل نوارةبض -5
 8ك 7 : بَقية العقارية يوميتقدير تقنية البيع على التصاميم، ابؼلتقى الدكلر حوؿ الػػػ                

  ، جامعة قاصدم مرباح كرقلة، ابعزائر.2006فيفرم 
 ـ . 2007، السنة 5عقد البيع بالإبهار، بؾلة الباحث، جامعة تيزم كزك، العدد  ػػػ       

ابػركبي خليفة ، نقل ابؼلكية في عقد البيع أثر أـ التزاـ، المجلة القانونية التونسية، مركز النشر  -6
 . ـ1997 ،تونس ،معيابعا

دغبش أبضد ، الضمانات في البَقية العقارية بعد الاستلبـ النهائي للمشركع العقارم، ابؼلتقى الوطبِ  -7
 28ك 27حوؿ البَقية العقارية في ابعزائر، الواقع كالآفاؽ، جامعة قاصدم مرباح كرقلة، يومي 

 .ـ 2012فيفرم 
البَقية العقارية في ابعزائر، الواقع كالأفاؽ، جامعة  دكة آسيا، عقد حفظ ابغق، ابؼلتقى الوطبِ حوؿ  -8

 . ـ 2012 فيفرم 28ك 27قاصدم مرباح كرقلة، 
رموؿ خالد، صندكؽ الضماف كالكفالة ابؼتبادلة في عقد البيع على التصميم، بؾلة ابؼفكر، جامعة  -9

 . ت.، د5بؿمد خيضر، بسكرة، العدد 
 :الزحيلي كىبة -10
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الصادرة عن الشركة العربية  ،اع، بحث منشور في بؾلة بؾمع الفقو الإسلبميعقد الاستصن ػػػ             
 . ـ2007لتقنية ابؼعلومات، 

عقود جديدة ػػػ عقد ابؼقاكلة، بيع الاسم التجارم كالبَخيص، التنازؿ عن ابؼنفعة بدقابل)   ػػػ             
، مام 2بؼتحدة، العددبدؿ ابػلو(، بؾلة الشريعة كالقانوف، جامعة الإمارات العربية ا

 ـ.1988
، 11/04التزامات ابؼرقي العقارم في عقد البيع بناءن على التصاميم كفق القانوف  زرارة عواطف،  -11

 17 :ابؼلتقى الوطبِ: إشكالات العقار ابغضرم كآثارىا على التنمية في ابعزائر، ابؼنعقد يومي
 . خيضر بسكرة بؿمد بجامعة 2013فيفرم  18ك

أبضد، ىل يقبل شرعا ابغكم على ابؼدين ابؼماطل بالتعويض، بؾلة أبحاث الإقتصاد الزرقا مصطفى  -12
  ـ .1985الإسلبمي، جامعة ابؼلك عبد العزيز، السعودية، العدد الثالش، 

زكي الدين شعباف، الشرط ابعزائي في الشريعة كالقانوف، بؾلة ابغقوؽ كالشريعة الإسلبمية، جامعة  -13
 ـ .1977، 2ددالكويت، السنة الأكلذ، الع

زكبة عز الدين، خصوصية عقد بيع العقار على التصاميم عن عقد البيع العادم، ابؼلتقى الوطبِ  -14
حوؿ إشكالات العقار ابغضرم كآثارىا على التنمية في ابعزائر، جامعة بؿمد خيضر بسكرة، 

 . ـ2013فيفرم  18ك 17يومي 
التصاميم، دراسات قانونية، مركز البصبّة زيتولش زكريا، الضمانات القانونية في عقد البيع على  -15

للبحوث كالاستشارات القانونية كابػدمات التعلمية، دار ابػلدكنية للنشر كالتوزيع، ابعزائر، العدد 
19. 

زركؽ يوسف، الضمانات القانونية كالاستثمارية بؼمارسة نشاط ابؼرقي العقارم ابػاص في ابعزائر،  -16
 ـ.2017، جواف 08امعة عباس لغركر، خنشلة ػػ ابعزائر، العددبؾلة ابغقوؽ كالعلوـ السياسية، ج

سابؼي عبد الربضن ، سحب الاعتماد من ابؼرقي العقارم بؿمد صحراكم بعد انّيار عمارة  -17
 ـ .16/10/2016، 2757بالعاشور في العاصمة، جريدة النهار، العدد 

بؾمع الفقو الإسلبمي، السالوس على أبضد ، الشرط ابعزائي كتطبيقاتو ابؼعاصرة ، بؾلة   -18
 ، السنة الثانية عشر .14العدد

السلمي عبد الله بن ناصر، ابؼماطلة مظاىرىا كأضرارىا كأنواعها كأسبابها في الفقو الاسلبمي، بؾلة  -19
 ػػػ كالافتاء كالدعوة كالارشاد، الرياض العلمية دارات البحوثالبحوث الإسلبمية، الرئاسة العامة لإ

 .ق1427 ،79 السعودية، العدد
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السفيالش عابد بن بؿمد ، معبُ النوازؿ كالاجتهاد فيها، بؾلة الأصوؿ كالنوازؿ، جامعة أـ القرل،  -20
 .ق1430العدد الأكؿ، بؿرـ 

سويقات أبضد، الآثار القانونية لعقد البيع بناء على التصميم، ابؼلتقى الدكلر حوؿ البَقية العقارية  -21
 ، جامعة قاصدم مرباح كرقلة. ـ2006فيفرم 08ك07الواقع كالآفاؽ، يومي 

صبابوي ربيعة، الضمانات ابؼستحدثة في بيع العقار على التصاميم على ضوء أحكاـ القانوف  -22
، ابؼلتقى الوطبِ حوؿ البَقية العقارية في ابعزائر، الواقع كالآفاؽ، جامعة قاصدم مرباح، 11/04

 ـ .2012فيفرم  28ك  27كرقلة، يومي: 
 ضرير:الصديق بؿمد الأمبْ ال -23

ػػػ  الاتفاؽ على إلزاـ ابؼدين ابؼوسر بتعويض ضرر ابؼماطلة، بؾلة أبحاث الاقتصاد                     
 .   1ـ، العدد1985الإسلبمي، جامعة ابؼلك عبد العزيز، جدة،

 .2/22703ػػػ  الشرط ابعزائي، بؾلة بؾمع الفقو الإسلبمي، الدكرة الثانية عشر،                      
دراسة  -ضحى بؿمد سعيد عبد الله النعيمي، مفهوـ بيع العقار على ابػريطة كتكييفو القانولش -24

   . ـ2012، جانفي 49العدد  جامعة ابؼوصل، العراؽ، بؾلة الشريعة كالقانوف، ،-مقارنة
، دراسات قانونية، مركز 04 -11طيب عائشة، عقد البيع على التصميم في ظل القانوف رقم  -25

    ابعزائر، ػػػ ، دار ابػلدكنية13ات التعلمية، العدد ػػػػػػػػػػػػػػػرة للبحوث كالاستشارات كابػدمػػػػػػػػػػػػػػػػػػػالبصي
 .ـ 2011

قاشي علبؿ، التزامات ابؼرقي العقارم كجزاء الإخلبؿ بها في عقد البيع على التصاميم، ابؼلتقى  -26
، مطبعة 2012فيفرم  28ك  27فاؽ، يومي الوطبِ حوؿ: البَقية العقارية في ابعزائر الواقع كالآ

 جامعة قاصدم مرباح، كرقلة .
قبِ السعدية، دكر صندكؽ الضماف كالكفالة ابؼتبادلة في ضماف بسويل البَقية العقارية، ابؼلتقى  -27

 18ك 17الوطبِ حوؿ إشكالات العقار ابغضرم كأثرىا على التنمية في ابعزائر، يومي 
 يات، عدد بذريبي . ، بؾلة ابغقوؽ كابغر 2013فيفرم

عقد الاستصناع ببْ الإتباع كالاستقلبؿ كببْ اللزكـ كابعواز، بحث  القره داغي علي بؿيي الدين، -28
لبناف،  ػػػ منشور في بؾلة: بحوث في فقو ابؼعاملبت ابؼالية ابؼعاصرة، دار البشائر الإسلبمية، ببّكت

 . ـ2001ط، .د
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انونية لتحديد مفهوـ البيع بالإبهار في ظل أنواع كاكجة بؿمد الصغبّ، قاسم مولود، مقاربة ق   -29
، جامعة ـ2006فيفرم  8ك 7العقود الأخرل، ابؼلتقى الدكلر حوؿ البَقية العقارية يومي 

   . قاصدم مرباح، كرقلة
بؼوسخ بؿمد ، الضمانات القانونية في عقد البيع على التصاميم، بؾلة ابؼنتدل القانولش، العدد  -30

 ـ .2009ؽ، جامعة قاصدم مرباح، كرقلة، السادس، كلية ابغقو 
بؿمد بن عبد العزيز بن سعد اليمبِ، الشرط ابعزائي كأثره في العقود ابؼعاصرة، رسالة دكتوراه، كلية  -31

                         ق .1426ػػػ  1425البَبية، جامعة ابؼلك سعود، السعودية، 
تنشيط ابغركة الصناعية، بحث منشور في بؾلة بؿمد عبد اللطيف صالح الفرفور، أثر الاستصناع في  -32

 .ـ 2007ن الشركة العربية لتقنية ابؼعلومات، عبؾمع الفقو الإسلبمي، الصادرة 

بسييز الالتزاـ بالإعلبـ عن الالتزاـ بالنصيحة لضماف الصفة ابػطرة للشيء  ،بؿمد حاج بن علي  -33
، جامعة حسيبة بن بوعلي، الشلف، عدد ابؼبيع، بؾلة الاكادبيية للدراسات الاجتماعية كالإنسانية

 .2011جواف 

 .2/18171ابؼصرم رفيق يونس، مناقصات العقود الإدارية، بؾلة بؾمع الفقو الإسلبمي،  -34
بؾلة بؾمع الفقو الإسلبمي،  الاستصناع كابؼقاكلات في العصر ابغاضر، ،مصطفى كماؿ التارزم -35

 9ىػ ابؼوافق 1412ذك القعدة  12إلذ  7السعودية، -تصدر عن منظمة ابؼؤبسر الاسلبمي، جدة
 . 7ددعالـ،1992مايو  14 -

 ؿو ح بشبّ، الأبعاد التنظيمية للضمانات ابػاصة بعقد البيع على التصاميم، ابؼلتقى الوطبِ ىادفي -36
 . ـ،مطبعة ابعامعة 2012معة قاصدم مرباح كرقلة ا، جػ البَقية العقارية في ابعزائر.الواقع كالآفاؽ

سؤكلية ابؼدنية للمهندس ابؼعمارم ك ابؼقاكؿ عن عيوب ابؼبالش ابؼسلمة لصاحب علي بصاؿ، ابؼك  -37
الواقع  -، ابؼلتقى الوطبِ حوؿ البَقية العقارية في ابعزائر  -دراسة في القانوف ابعزائرم-ابؼشركع ، 

معة قاصدم مرباح كرقلة، مطبعة جامعة اـ ، ج2012فيفرم  28ك27، يومي -اؽفكالآ
  قاصدم مرباح. 

عقد الاستصناع كعلبقتو بالعقود ابعائزة، بؾلة بؾمع الفقو الإسلبمي، تصدر  ،مد رأفت سعيدبؿ -38
 .  7ددعالالسعودية، د س ف،-عن منظمة ابؼؤبسر الاسلبمي، جدة
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  ة   ـ        ص ص  ح  

* :                  

ية، ابعريدة ـ، ابؼتعلق بالبَقية العقار 1986مارس  04ابؼؤرخ في  86/07القانوف رقم:  -1
  ـ.1986مارس 05الصادرة بتاريخ 10الربظية العدد 

ابؼتعلٌق بالنقد كالقرض، ابعريدة الربظية  1990أفريل  14ابؼؤرخ في  90/10 القانوف رقم: -2
 .1990، الصادرة في 15العدد 

د للقواعد البٍ تنظم نشاط ، المحدٌ 2011فيفرم  17ابؼؤرخ في  04-11القانوف رقم:   -3
 .ـ  2011 ، السنة14ارية، ابعريدة الربظية للجمهورية ابعزائرية، العدد البَقية العق

ـ، 2004أكت  14ق ابؼوافق لػػػ: 1425بصادل الثانية  27ابؼؤرخ في  06ػػػ  04القانوف رقم: -4
، 51ابؼتعلق بشركط الإنتاج ابؼعمارم كبفارسة مهنة ابؼهندس ابؼعمارم، ابعريدة الربظية العدد 

ذم  7ابؼؤرخ في 07ػػػ  94من ابؼرسوـ التشريعي رقم  55إلذ  50ابؼواد من  كالذم تضمٌن إلغاء
ـ، كابؼتعلق بشركط الإنتاج ابؼعمارم كبفارسة مهنة 1994مام  18ق ابؼوافق لػػػ: 1414ابغجة 

 .32ابؼهندس ابؼعمارم، ابعريدة الربظية رقم 
اعد ابؼطبقة على ابؼمارسات ، ابؼتعلٌق بالقو 2004جواف  23ابؼؤرخ في  02ػػ  04القانوف رقم:  -5

 .41التجارية، ابعريدة الربظية، العدد
 05/04م بالقانوف رقم ؿ كابؼتمٌ ، ابؼعدٌ ـ1990ديسمبر  1ابؼؤرخ في  29-90 :القانوف رقم -6

، السنة 51كابؼتعلق بالتهيئة كالتعمبّ، ابعريدة الربظية، العدد  ،ـ2004أكت  04ابؼؤرخ في 
 ـ.2004

ـ، ابؼتضمن قانوف الإجراءات ابؼدنية 2008فيفرم  25ؤرخ في ابؼ 09-08القانوف رقم:  -7
 ـ.2008أفريل  23ابؼؤرخة في  ،21كالإدارية، ابعريدة الربظية للجمهورية ابعزائرية، العدد 

ـ ابؼتضمٌن قانوف التوجيو العقارم ابعريدة 1990نوفمبر 18 ابؼؤرخ في 90/25 رقم: القانوف -8
ابعريدة  ـ1995سبتمبر  25 ابؼؤرخ في 95/26مم بالأمر، ابؼعدٌؿ كابؼت 49الربظية العدد 

 15الربظية العدد
ـ ابؼتعلق بالقواعد العامة بغماية 1989فيفرم  07ابؼؤرخ في  02ػػػ  89القانوف رقم:  -9

 .06ابؼستهلك، ابعريدة الربظية العدد
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ع الغش، ، ابؼتعلٌق بحماية ابؼستهلك كقم2009فبراير  25ابؼؤرخ في  03ػػػ  09القانوف رقم:  -10
 .15ابعريدة الربظية العدد 

د لقواعد مطابقة البيانات كإبساـ ـ، المحدٌ  2008جويلية  20ابؼؤرخ في  15-08  :القانوف رقم -11
 ـ. 05/08/2008ـ، الصادرة في  2008لسنة  44إبقازىا، ابعريدة الرٌبظية، العدد 

تمم بدوجبو قانوف الالتزامات  ابؼتعلٌق ببيع العقار في طور الابقاز ابؼ 44ػػ  00القانوف رقم:   -12
ـ، ابؼنشور في ابعريدة الربظية للمملكة ابؼغربية 2002أكتوبر  03كالعقود، الصادر في:

   ـ.2002نوفمبر 07بتاريخ: 5054العدد:
ريدة ابع التوثيق، مهنة تنظيم ابؼتضمنـ،  20/02/2006 في ابؼؤرخ 02-06 رقم: القانوف  -13

 .14 بظية العددر ال
*            :           

ـ، ابؼتضمن القانوف ابؼدلش ابعزائرم، ابؼعدؿ 1975سبتمبر  26ابؼؤرخ في  75-58 :الأمر رقم -1
 .05-07كابؼتمم بالقانوف رقم 

، ـ22/11/1976ابؼوافق ؿ:  1396/ذم القعدة/20مؤرخ في:  97-76مر رقم: الأ -2
 .24/11/1976الصادر بتاريخ:  94ابعريدة الربظية العدد  ،1976يتضمن دستور 

، ابؼتضمن قانوف العقوبات ابعزائرم، ـ1966يونيو  08ابؼؤرخ في  156-66الأمر رقم:  -3
 14-11ـ، ابؼعدؿ كابؼتمم بالقانوف رقم: 11/06/1966ابؼؤرخة في  49ابعريدة الربظية 

 44، ابعريدة الربظية رقم 02/08/2011ابؼؤرخ في 
ن القانوف التجارم، ابعريدة الربظية ، ابؼتضمٌ 1996ديسمبر  09ابؼؤرخ في  96/27الأمر رقم:  -4

 .77العدد
ـ   ابؼتضمن  إعداد مسح الأراضي العاـ 12/11/1975ابؼؤرخ في  75/74الأمر رقم:  -5

 ـ.18/11/1975ابؼؤرخة في  52كتأسيس السجل العقارم، ابعريدة الربظية العدد 
ريدة ابعابؼتضمن قانوف التسجيل،  ـ1976ديسمبر  19ابؼؤرخ في  105-76 رقم: الأمر -6

 .81 بظية العدد:ر ال
ـ، ابؼتعلق بالتأمبْ، ابعريدة الربظية العدد 1995جانفي  25ابؼؤرخ في  07-95 :الأمر رقم -7

ـ ابعريدة الربظية 2006فيفرم  20، ابؼؤرخ في 04-06، ابؼعدٌؿ كابؼتمم بالقانوف رقم: 13
 ـ.2006مارس  12، الصادرة في 15العدد 
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ن إحداث ىيئة ابؼراقبة التقنية ـ، ابؼتضمٌ 1971ديسمبر  29ابؼؤرخ في  85- 71رقم: الأمر  -8
 ـ.1971جانفي  14، الصادرة في 4للبناء كبرديد قانونّا الأساسي، ابعريدة الربظية العدد 

، ابؼتعلٌق بإلزامية التأمبْ على الكوارث 2003أكت  26ابؼؤرخ في  12ػػػ  03الأمر رقم:  -9
  .52ية العدد الطبيعية كتعويض الضحايا، ابعريدة الربظ

  لم     ـــم: * 

ـ، ابؼتعلق بالنشاط العقارم، 1993مارس  01ابؼؤرخ في  93/03ابؼرسوـ التشريعي رقم:   -1
 ـ.1993مارس  03الصادرة   بتاريخ 14ابعريدة الربظية العدد 

، 09، ابعريدة الربظية العدد:ـ23/02/1989مؤرخ في:  18-89رسوـ رئاسي رقم: ابؼ -2
 .ـ01/03/1989الصادر بتاريخ: 

ق بنموذج عقد البيع بناءن ، ابؼتعلٌ 1994مارس  07ابؼؤرخ في  94/58 :ابؼرسوـ التنفيذم رقم -3
 .13 :على التصاميم الذم يطبق في بؾاؿ البَقية العقارية، ابعريدة الربظية، رقم

د لنموذجي عقد ـ، المحدٌ 2013ديسمبر  18ابؼؤرخ في  431 -13 :ابؼرسوـ التنفيذم رقم -4
للؤملبؾ العقارية ككذا حدكد سعر ابؼلك موضوع عقد كعقد البيع على التصاميم  حفظ ابغق

كمبلغ عقوبة التأخبّ كآجابؽا ككيفيات دفعها، ابعريدة الربظية للجمهورية البيع على التصاميم 
   ـ.2013، السنة66ابعزائرية، العدد 

ؿ كيتمٌم ابؼرسوـ ـ، يعدٌ 2018جانفي  20ابؼؤرخ في  06ػػػ  18ابؼرسوـ التنفيذم رقم:  -5
ـ، الذم بودٌد مستويات ابؼساعدة 2010أكتوبر سنة  05ابؼؤرخ في  235ػػػ  10التنفيذم رقم:

ابؼباشرة ابؼمنوحة من الدكلة لاقتناء سكن بصاعي أك بناء سكن ريفي أك سكن فردم منجز في 
ه شكل بؾمع في مناطق بؿدٌدة في ابعنوب كابؽضاب العليا، كمستويات دخل طالبي ىذ

جانفي  21الصادرة في  02السكنات، ككذا كيفيات منح ىذه ابؼساعدة، ابعريدة الربظية العدد
 ـ.2018

مام  18ق ابؼوافق لػػػ: 1414ذم ابغجة  7ابؼؤرخ في 07ػػػ  94ابؼرسوـ التشريعي رقم:  -6
رقم  ـ، كابؼتعلق بشركط الإنتاج ابؼعمارم كبفارسة مهنة ابؼهندس ابؼعمارم، ابعريدة الربظية1994

32. 
نوفمبر  2ق ابؼوافق لػػ:1425رمضاف  19ابؼؤرخ في  340ػػػػ  04ابؼرسوـ التنفيذم رقم:  -7

ـ، المحدٌد لشركط ككيفيات شراء ابؼساكن ابؼنجزة  بأمواؿ عمومية أك مصادر بنكية أك أم 2004
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رسوـ التنفيذم ، ابؼعدٌؿ كابؼتمٌم للم9بسويلبت أخرل في إطار البيع بالإبهار، ابعريدة الربظية العدد
 ـ.2001أفريل  23ق  ابؼوافق لػػ: 1422بؿرـ  29ابؼؤرخ في  105ػػػ  01رقم

ق بالبيع الإبهارم، ابعريدة ، ابؼتعلٌ 2001أفريل  23، ابؼؤرخ في 01/105ابؼرسوـ التنفيذم رقم:  -8
 .ـ2001، لسنة 23الربظية، العدد 

ـ، المحدٌد لكيفيات برضبّ 1991مام  28ابؼؤرخ في   176ػػػ  91ابؼرسوـ التنفيذم رقم:  -9
شهادة التعمبّ كرخصة التجزئة كشهادة التقسيم كرخصة البناء كشهادة ابؼطابقة كرخصة ابؽدـ 

 .26ـ، ابعريدة الربظية العدد 1991جواف  01كتسليم ذلك، الصادر في 
ـ، المحدٌد لإجراءات إعداد 1991مام  28ابؼؤرخ في  178ػػ  21ابؼرسوـ التنفيذم رقم:  -10

 . 28شغل الأراضي كابؼصادقة عليو  كبؿتول الوثائق ابؼتعلٌقة بو، ابعريدة الربظية العدد  بـطط
ـ بودٌد كيفيات منح الاعتماد 20/02/2012، ابؼؤرخ في 84ػػ  12ابؼرسوـ التنفيذم رقم:   -11

بؼمارسة مهنة ابؼرقي العقارم ككذا كيفيات مسك ابعدكؿ الوطبِ للمرقبْ العقاريبْ، ابعريدة 
 .11ية العددالربظ

ـ، ابؼتضمٌن تغيبّ الطبيعة 1991مام  12ابؼؤرخ في  91/147ابؼرسوـ التنفيذم رقم:  -12
القانونية للقوانبْ الأساسية لدكاكين البَقية كالتسيبّ العقارم كبرديد كيفيات تنظيمها كعملها، 

 . 25ابعريدة الربظية العدد 
كابؼتضمٌن حل الديواف الوطبِ  ،21/07/1984ابؼؤرخ في  84/177ابؼرسوـ التنفيذم رقم:  -13

للسكن العائلي كبرويل أعمالو كأملبكو كحقوقو كالتزامات مستخدميو، ابعريدة الربظية العدد 
30. 

ـ، ابؼتضمن إحداث ككالة  1991مام  12ابؼؤرخ في  148ػػ  91ابؼرسوـ التنفيذم رقم:   -14
 . 25كطنية لتحسبْ السكن كتطويره، ابعريدة الربظية العدد 

ـ، المحدٌد لقواعد تدخل 1994أكتوبر  04ابؼؤرخ في   308ػػػ  94رسوـ التنفيذم رقم: ابؼ   -15
 .63 الصندكؽ الوطبِ للسكن في بؾاؿ الدعم ابؼالر للؤسر، ابعريدة الربظية العدد

ـ ابؼتعلق بإعداد مسح الأراضي 25/03/1976ابؼؤرخ في  76/62ابؼرسوـ التنفيذم رقم:    -16
ـ، ابؼعدؿ كابؼتمم بابؼرسوـ 13/04/1976، ابؼؤرخة في 30لعددالعاـ، ابعريدة الربظية ا

، ابؼؤرخة في 26ـ،  ابعريدة الربظية العدد07/04/1992ابؼؤرخ في  92/134التنفيذم 
 ـ.08/04/1992
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ـ ابؼتعلق بتأسيس السجل 25/03/1976ابؼؤرخ في  76/63ابؼرسوـ التنفيذم رقم:   -17
ـ، ابؼعدؿ كابؼتمم بابؼرسوـ 13/04/1976خة في ، ابؼؤر 30العقارم، ابعريدة الربظية العدد

، ابؼؤرخة في 34ـ،  ابعريدة الربظية العدد19/05/1993ابؼؤرخ في  93/123التنفيذم 
 ـ.23/05/1993

مارس  07ق، ابؼوافق لػ:1414رمضاف  25ابؼؤرخ في  58-94 :ابؼرسوـ التنفيذم رقم  -18
، لذم يطبق في بؾاؿ البَقية العقاريةـ كابؼتعلق بنموذج عقد البيع بناء على التصميم ا1994

  .13ابعريدة الربظية العدد 
ن دفبَ الشركط ابؼتضمٌ  ـ،2012فيفرم  20ابؼؤرخ في  85-12: ابؼرسوـ التنفيذم رقم -19

،  11النموذجي الذم بودٌد الالتزامات كابؼسؤكليات ابؼهنية للمرقي العقارم، ابعريدة الربظية العدد
 ـ.26/07/2012الصادرة في 

ن تغيبّ ىيئة ـ، ابؼتضمٌ  1986أكت  19ابؼؤرخ في  205-86 :ابؼرسوـ التنفيذم رقم   -20
 ـ. 1986أكت  20، الصادرة في 34ددعابؼراقبة التقنية، ابعريدة الربظية ال

د للقواعد ابؼتعلقة ـ، المحدٌ 1982نوفمبر  12ابؼؤرخ في  666-83 رقم: ابؼرسوـ التنفيذم -21
نوفمبر  15، الصادرة في 47اعية، ابعريدة الربظية، العدد بابؼلكية ابؼشبَكة كالبنايات ابعم

 ـ. 1983
د لنموذج نظاـ ابؼلكية ، المحدٌ 2014مارس  09الصدر في  99- 14فيذم رقم:ابؼرسوـ التن -22

 .2014مارس  16، الصادرة في14البَقية العقارية، ابعريدة الربظية، العدد في ابؼشبَكة 
 ن قانوف ابؼالية لسنة، ابؼتضمٌ 1993جانفي  19في  ابؼؤرخ 01-93 :ابؼرسوـ التشريعي رقم -23

 . 01ابعريدة الربظية العدد ، 1993
 إجراءات ك بؼستويات المحدد 2010 مارس-10 في ابؼؤرخ 87-10 :رقم التنفيذم ابؼرسوـ -24

 بصاعي مسكن اقتناء أجل من ابؼالية كابؼؤسسات البنوؾ طرؼ من ابؼقدمة القركض فوائد دعم
 .17 بظية العددر ال ريدةابع. ابؼستفيدين طرؼ نم ريفي مسكن كبناء

، يعدٌؿ كيتمٌم ابؼرسوـ 05/06/2014ابؼؤرخ في  180ػػػ  14ابؼرسوـ التنفيذم رقم:    -25
ـ، كابؼتضمٌن إحداث صندكؽ الضماف 03/11/1997ابؼؤرخ في  406ػػػ  97التنفيذم رقم

 ـ.19/06/2014، الصادرة  في 37ددكالكفالة ابؼتبادلة في البَقية العقارية، ابعريدة الربظية الع
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، الذم بودٌد شركط ككيفيات 2014جواف 5ابؼؤرخ في  182ػػػ  14ابؼرسوـ التنفيذم رقم:  -26
تسديد الاشبَاكات كالدفعات الإجبارية الأخرل من طرؼ ابؼرقبْ العقاريبْ ابؼنصوص عليها في 

 .37عقارية، ابعريدة الربظية العدد النظاـ الداخلي لصندكؽ الضماف كالكفالة ابؼتبادلة في البَقية ال
بودد شركط حلوؿ صندكؽ  ،05/06/2014ابؼؤرخ في  181ػػ 14 رقم: ابؼرسوـ التنفيذم -27

 الأملبؾ العقارية ابؼغطاة بضماف البَقية قتبِالضماف كالكفالة ابؼتبادلة في البَقية العقارية بؿل م
 ـ.19/06/2014الصادر في  37العقارية ككيفيات ذلك، منشور في ابعريدة الربظية العدد

ـ، الذم بودٌد كيفيات برضبّ 2015جانفي  25ابؼؤرخ في  19ػػ  15ابؼرسوـ التنفيذم رقم:  -28
 ـ.2015فيفرم  12، الصادرة في 07عقود التعمبّ كتسليمها، ابعريدة الربظية العدد

        ت: *  
يد الأشغاؿ في ميداف ـ، يتضمٌن كيفيات تنف1998مام  15قرار الوزارم مشبَؾ مؤرخ في ال  -1

 ـ.2001جويلية  04البناء، معدٌؿ كمتمٌم بالقرار الوزارم ابؼشبَؾ ابؼؤرخ في 
ـ، ابؼتعلٌق بإثبات ابؼوارد البشرية الكافية  06/12/2012القرار الوزارم ابؼشبَؾ الصادر في  -2

ـ ابؼؤرخة في 2013لسنة  02لاكتساب صفة ابؼرقي العقارم، ابعريدة الربظية العدد 
13/01/2013. 

الذم بودٌد كيفية تطبيق ابؼرسوـ  ـ، 2008سبتمبر  13القرار الوزارم ابؼشبَؾ ابؼؤرخ في  -3
المحدٌد لقواعد  تدخل الصندكؽ الوطبِ للسكن في بؾاؿ الدعم ابؼالر   308ػػػ  94التنفيذم رقم 

 للؤسر.
       ت      ئ ةط    

، الصادر بتاريخ 664290قرار الغرفة العقارية لدل المحكمة العليا رقم:  -1
 . 2011لسنة  02ـ، بؾلة المحكمة العليا، العدد14/07/2011

      ت  لمج  ع       ةي                         

في مؤبسره السادس ابؼنعقد بجدة في ابؼملكة العربية  ،(6/1/52) :قرار بؾمع الفقو الإسلبمي رقم -1
ـ، بؾلة 1990مارس  20إلذ  14ػػ: ق ابؼوافق ل 1410شعباف  23إلذ  17السعودية من 

 . 6بؾمع الفقو الإسلبمي، العدد 

قرار بؾمع الفقو الإسلبمي ابؼنبثق من منظمة ابؼؤبسر الإسلبمي، الدكرة الثانية عشر، الرياض،  -2
 ـ. 2000سبتمبر  28ػػػ  23ق ابؼوافق لػػ 1421رجب 1بصادل الثانية إلذ  25من
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ذك  12لذ إ 07، الدكرة السابعة ابؼنعقدة بجدة من 7/3/87قرار المجمع الفقهي الاسلبمي رقم  -3
 ـ.1992مايو  14الذ  09ىػ، ابؼوافق ؿ1422القعدة 

ق، 1421رجب  01بصادل الثانية إلذ  25قرار بؾمع الفقو الإسلبمي، ابؼنعقد بالرياض من  -0
 ، الشرط ابعزائي كسلطة القاضي في تعديلو.  19/3/12،2/22858الدكرة الثانية عشر، رقم 
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      س  لم ض  ـ ت                             
 

 الصفحة موضػوعػال
  أ ػػػػػ م    دمػةػػػػالمق

         الأكؿ: ماىية عقد البيع بناءن على التصميم الفصل               
    02    سيمػػد كتقيهػػػبس  

  03    مفهوـ عقد البيع بناءن على التصميمابؼبحث الأكؿ : 
 03    عقد البيع بناءن على التصميم كبياف خصائصو ابؼطلب الأكؿ : تعريف     

   03      عقد البيع بناءن على التصميم الفرع الأكؿ : تعريف         
     03    تعريف عقد البيع بناءن على التصميم باعتبار مفرداتو أكلا :              
   10    تعريف عقد البيع بناءن على التصميم باعتباره مركبا إضافيا    ثانيا :             

   17    خصائص عقد البيع بناءن على التصميملش : الفرع الثا        
   17    ابػصائص العامة لعقد البيع بناءن على التصميم أكلا :             
خصائص عقد البيع بناءن على التصميم طبقا لقوانبْ نشاط البَقية    ثانيا:             

 العقارية
   25   

    28               لعقد البيع بناءن على التصميم التكييف القانولش ابؼطلب الثالش:     
    29    الفرع الأكؿ: تكييف عقد البيع بناء على التصميم من حيث طبيعتو القانونية        

 29    أكلا: عقد البيع بناءن على التصميم عقد بيع     
   31   ثانيا: عقد البيع بناءن على التصميم عقد مقاكلة             

     34   ثالثا: عقد البيع بناءن على التصميم عقد مركب     
  34   رابعا: موقف ابؼشرع ابعزائرم من مسألة تكييف عقد البيع بناءن على التصميم      

الفرع الثالش: تكييف عقد البيع بناءن على التصميم من حيث صفة العمل بالنسبة للبائع          
 كابؼشبَم

  35  

 36   أكلا: الطابع ابؼدلش للبَقية العقارية             
  36    ثانيا: الطابع التجارم للبَقية العقارية             

  38              ابؼطلب الثالث: بسييز عقد البيع بناءن على التصميم عن غبّه من العقود ابؼشابهة       
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  38    ءن على التصميم عن الوعد بالبيع العقارمالفرع الأكؿ: بسييز عقد البيع بنا          
  39     الفرع الثالش: بسييز البيع بناءن على التصميم عن بيع الأشياء ابؼستقبلية         

  40     الفرع الثالث: بسييز عقد البيع بناءن على التصميم عن عقد حفظ ابغق         
) الإبهار ابؼنتهي   بناء على التصميم عن البيع الإبهارمالفرع الرابع: بسييز عقد البيع          

 بالتمليك(
   42 

 44    ابؼبحث الثالش: تكييف عقد البيع بناءن على التصميم في الفقو الإسلبمي    
 44    ابؼطلب الأكؿ: التأصيل الشرعي لعقد البيع بناءن على التصميم     

   45    بناءن على التصميملأكؿ: تصور عقد البيع الفرع ا         
  45    أكلا: إدراؾ عقد البيع بناءن على التصميم في حد ذاتو       
 46    ثانيا: فهم)فقو( الواقع الذم أدل إلذ ظهور عقد البيع  بناءن على التصاميم       

  49    لش: التخريج الفقهي لعقد البيع بناءن على التصميمالفرع الثا         
 53    أكلا: تعريف عقد الاستصناع       

 63    ثانيا: حكم عقد الاستصناع       

: تنزيل الفرع ابؼقيس)عقد البيع بناء على التصميم( على حكم الأصل       الفرع الثالث        
 )الاستصناع(

   71 

  73    : خصائص عقد البيع بناءن على التصميم في الفقو الإسلبميابؼطلب الثالش   
 74    : خصائصو عقد الاستصناع كفقا للقواعد العامةالفرع الأكؿ       

 74    أكلا: أنوٌ من العقود ابؼسماة         
 78    ثانيا: أنوٌ عقد ملزـ للجانببْ         
 80    من العقود المحددة ثالثا:     
 80    عقد شكليرابعا:     
 81    عقد معاكضة خامسا:    
  81    : خصائص متعلقة بخصوصية عقد الاستصناعالفرع  الثالش       

  81    أكلا: أنوٌ يرد على بيع معدكـ          
  83    يكوف على شكل أقساط فيو الثمنثانيا:           
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 83     ميفي الفقو الإسلب ابؼطلب الثالث: بسييز عقد البيع بناءن على التصميم عن العقود ابؼشابهة لو   
  84    الفرع الأكؿ: بسييز عقد الاستصناع عن بيع السلم        

 87    أكلا: أكجو التشابو             
 88    ثانيا: أكجو الإختلبؼ           

    90     الفرع الثالش: بسييز البيع بناءن على التصميم عن بيع السلم        
 91    و  أكلا: أكجو التشاب           
 91    ثانيا: أكجو الإختلبؼ           

  92    الفرع الثالث: بسييز عقد البيع بناءن على التصميم على عقد الإجارة        
 93    أكلا: أكجو التشابو            
 94    ثانيا: أكجو الإختلبؼ          

 95     ابؼبحث الثالث: أركاف عقد البيع بناءن على التصميم
  95    ابؼطلب الأكؿ: أركاف عقد البيع بناءن على التصميم في القانوف     

  95    الفرع الأكؿ: البَاضي في عقد البيع بناء على التصميم        
  96    أكلا: أطراؼ عقد البيع بناء على التصميم      

  110    ثانيا: كجود البَاضي              
  112    ثالثا: صحٌة البَاضي              

 113    الفرع الثالش: المحل كالسبب في البيع بناءن على التصميم       
  113    أكلا: المحل في عقد البيع بناءن على التصميم             

  118    ثانيا: السبب في عقد البيع بناءن على التصميم     
  120    البيع بناءن على التصميمالفرع الثالث: الشكلية في عقد       

  121    أكلا: البيانات الإلزامية     
 124     الوثائق ابؼرجعية :ثانيا             

 125   على التصميم البيع بناءن  عقد ثالثا: تسجيل كشهر             
 130   ابؼطلب الثالش: أركاف عقد البيع بناءن على التصميم في الفقو الإسلبمي   
 130   الفرع الأكؿ: الصيغة      
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   131   أكلا: الصيغة القولية كما يقوـ مقامها من رسوؿ أك كتاب            
   131   ثانيا: ابؼعاطاة            

   134     الفرع الثالش: ابؼعقود عليو      
   134   أكلا: الثمن       

   135    ثانيا: ابؼبيع) ابؼستصنىع(      
 140   الفرع الثالث: السبب     

   144   خلاصة الفصل الأكؿ  
                      اني: آثار عقد البيع بناءن على التصميمالفصل الث             
 148   بسهيػػػػػػػػػػػػػػد كتقسيم  
  149            عقد البيع بناءن على التصميم طرفيابؼبحث الأكؿ: التزامات  

       149   ابؼطلب الأكؿ: التزامات البائع في عقد البيع بناءن على التصميم     
 149   في القانوف في عقد البيع بناءن على التصميم ) ابؼرقي العقارم(التزامات البائعالفرع الأكؿ:         

   150      : الالتزاـ بتشييد البناء أكلا              

   156   : الالتزاـ بنقل ابؼلكيةاثاني              

   158   : الالتزاـ بالتسليماثالث              
   162     ضمافال: الالتزاـ بارابع              

   169   : الالتزاـ بالإعلبـاخامس             
 172   م في الفقو الإسلبميفي عقد البيع بناءن على التصمي ) الصانع(الثالش: التزامات البائع فرعال      

 172        : التزاـ الصانع بالصناعةأكلا              
 173   بنقل ابؼلكية : التزاـ الصانع اثاني              

 174   بتسليم الشيء ابؼصنوع التزاـ الصانع ثالثا:              
      175   صنوع بعد تسليموالشيء ابؼعيوب : التزاـ الصانع بضماف رابعا              

   178   ض(: التزاـ الصانع بضماف الدرؾ )التعرٌ ارابع              

   184               الثالش: التزامات ابؼشبَم في عقد البيع بناء على التصميم طلبابؼ   
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   184   في القانوففي عقد البيع بناء على التصميم  ) ابؼقتبِ(الأكؿ: التزامات ابؼشبَم فرعال      
   184   : الالتزاـ بدفع الثمنأكلا              
   189   م ابؼبيع )العقار(: الالتزاـ بتسلٌ اثاني              

      196   : الالتزاـ بدفع التكاليف ابؼفركضة في العقداثالث              
على التصميم في الفقو  قد البيع بناءن في ع ) ابؼستصنع(الثالش: التزامات ابؼشبَمفرع ال     

 الإسلبمي
  199 

  199   ) دفع الثمن( : الالتزاـ بدفع العوض ابؼستحق للصانع أكلا             
   200   : الالتزاـ بتسلم بدا تم من العمل بعد إبقازهاثاني             

  202           ابؼبحث الثالث: ابعزاءات ابؼبَتبة على الإخلبؿ بالالتزامات 
   202    بالالتزامات في القانوف خلبؿ الإابؼطلب الأكؿ: ابعزاءات ابؼبَتبة على    

     202   الفرع الأكؿ: ابعزاءات ابؼبَتبة عن إخلبؿ البائع ) ابؼرقي العقارم( بالتزاماتو      
 202   ابعزاءات العادية البٍ ترجع للقواعد العامة :أكلا             

 212   ابعزاءات ابػاصة بعقد البيع بناء على التصميم ا:ثاني             
 217   : ابعزاءات ابؼبَتبة عن إخلبؿ ابؼشبَم بالتزاماتوفرع الثالشال       

   217   أكلا: في حالة إخلبؿ ابؼشبَم بدفع الثمن             

 221   م: في حالة عدـ الالتزاـ بالتسلٌ اثاني    

  222   ابؼطلب الثالش: ابعزاءات ابؼبَتبة عن الاخلبؿ بالالتزامات في الفقو الاسلبمي   
    222   الفرع الأكؿ: ابعزاءات ابؼشبَكة ببْ الصانع كابؼستصنع         

 222   تعريف ابؼماطلةأكلا:             
  224   أدلة بررلص ابؼماطلةثانيا:             
 225   شركط ثبوت ابؼماطلةثالثا:             

  229   رة للمماطل في الفقو الاسلبميالعقوبات ابؼقرٌ رابعا:              

   232  خامسا: مدل مشركعية الشرط ابعزائي في ابؼماطلة بالنسبة لعقد الاستصناع          

    241       وخلبؿ الصانع بالتزاماتإ: ابعزاءات ابؼبَتبة عن ثالشالفرع ال      
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  242  أكلا: خيار العيب            

     249  خيار الرؤية :ثانيا   

    254  ثالثا: خيار فوات الوصف ) خيار الصفة(           

  256  ن إخلبؿ ابؼستصنع بالتزاماتوعالفرع الثالث: ابعزاءات ابؼبَتبة       

 257  ليوأكلا: جزاء الإخلبؿ بتسديد الثمن ابؼتفق ع   

    258  م ابؼصنوعثانيا: جزاء الإخلبؿ بتسلٌ    

 260   : الضمانات ابػاصة كابؼستحدثة في عقد البيع بناءن على التصميمثالثابؼبحث ال 

   261   ابؼطلب الأكؿ: الضماف العشرم    

   262   في عقد البيع بناءن على التصميم الضماف العشرم أشخاص الفرع الأكؿ:      

  262   البيع بناءن على التصميمفي عقد  أكلا: الأشخاص ابؼلزموف بالضماف العشرم          

   269   في عقد البيع بناءن على التصميم ثانيا: الأشخاص ابؼستفيدكف من الضماف العشرم          

 273   التصميمفي عقد البيع بناء على  الشركط ابؼوضوعية للضماف العشرم الفرع الثالش:       

ضركرة كجود عقد مقاكلة يربط ببْ ابؼرقي العقارم كمكاتب الدراسات    :أكلا            
 كابؼقاكلبْ كابؼتدخلبْ الآخرين

  274 

   274   إلزامية كجود عقد بيع بناءن على التصميم ببْ ابؼرقي العقارم كابؼقتبِ: نياثا           

 274   لٌ عقد البيع بناية أك جزء من بنايةأف يكوف بؿ: لثاثا            

 275   رابعا: تىسلُّم البناية من طرؼ ابؼقتبِ             
      لآجاؿالبناية كمتانتها، في السلبمة  ابؼهدٌدةلعيوب تكنشف ا أك أف التهدـف يقع أخامسا:            

 بعشر سنواتلمحدٌدة ا                    ا
  275 

 276   سادسا: أف يكوف العيب خفيا         
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 277   سابعا: أف ترفع دعول الضماف في ابؼيعاد المحدٌد          

   278             ابؼطلب الثالش: ضماف حسن التنفيذ )الضماف السنوم(   
     279   الفرع الأكؿ: تعريف ضماف حسن التنفيذ كبياف أنواعو      

 279   ضماف حسن التنفيذ أكلا: تعريف           

   280   ثانيا: أنواع ضماف حسن التنفيذ  

 282   الفرع الثالش: بؾاؿ ضماف حسن التنفيذ كشركطو القانونية     
  283   أكلا: بؾاؿ ضماف حسن التنفيذ          
  284   ا: الشركط القانونية لضماف حسن التنفيذيثان          

    286   كالكفالة ابؼتبادلة صندكؽ الضمافلتأمبْ لدل اابؼطلب الثالث:    

 (F.G.C.M.p.I) الفرع الأكؿ: تعريف صندكؽ الضماف كالكفالة ابؼتبادلة      
  287  

 288   الفرع الثالش: مهاـ صندكؽ الضماف كالكفالة ابؼتبادلة     

 29à   الفرع الثالث: كيفية عمل صندكؽ الضماف كالكفالة ابؼتبادلة     
 290   أكلا: ابغالات البٍ يضمن فيها الصندكؽ للمشبَم          
 293    ثانيا: كيفية حساب آجاؿ الضماف من قبل صندكؽ الضماف كالكفالة ابؼتبادلة           
     294   ثالثا: العلبقة ببْ ابؼقتبِ كصندكؽ الضماف كالكفالة ابؼتبادلة          

  294   الضمانات ابؼتعلقة بتسيبّ نظاـ ابؼلكية ابؼشبَكةابؼطلب الرابع:    
   295   الفرع الأكؿ: الالتزاـ بإعداد نظاـ ابؼلكية ابؼشبَكة       
 296   الفرع الثالش: الالتزاـ أك الأمر بضماف إدارة الأملبؾ العقارية      

ستحدثة في عقد البيع بناءن   ابؼطلب ابػامس: موقف الفقو الإسلبمي من الضمانات ابػاصة كابؼ   
 على التصميم

  298  

    300   انيالفصل الثخلاصة 

  307   ػةػػمػػػػػػػػػػػػػاتػػػػػػػػػالخ
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 313   الملاحػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػق
 314   نموذج لعقد البيع بناءن على التصميم

 322   المطبقة في المصارؼ الإسلامية    صناعنموذج لعقد من عقود الاست
 327   قرار مجمع الفقو الإسلامي المتعلق بعقد الاستصناع

  328   نموذج شهادة المطابقة
  329   نموذج رخصة البناء

      330   امةػػػػػػػػػػػػػػػػارس العػػػػػػػػػػػالفه
    331   رآنيةػػػػػػات القػػػػػػػػفهرس الآي

   333   اديث النبويةػػػػػػػػػس الأحفهر 
   336   لاـػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػرس الأعػػػػػػػػػػػػػػػػػػػفه

   337   ادر كالمراجعػفهرس المص
  370   رس الموضوعاتػػػػػػػػػػػػػػػػػػػفه 

 

 


