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 المؤلف المرسل* 

 ملخص:
التصاميم ىو عقد بيع لبناية أك جزء من بناية غتَ منجزة أك بُ عقد بيع العقار على 

طور الإت٧از، كأيضا ىو العقد الذم يتضمن تٖويل حقوؽ الأرض كملكية البناية للمكتتب من 
 قبل ات١رقي العقارم، بثمن مقسط إلى أقساط حسب تقدـ الأشغاؿ. 

مبدأه كركح كمقاصد يتميز ىذا العقد بضمانات كثتَة، تنفي عنو صفة الغرر، يتفق 
الشريعة إلٌا فيما دخل فيو الربا، لأنو إحدل الصور التطبيقية ات١عاصرة للعقد ات١عركؼ بُ الفقو 
اتٟنفي بعقد الاستصناع، لو خصائص كأركاف كآثار طبقا للقواعد العامة أم كفق ما يقتضيو 

عقارية بصفتو إحدل القانوف ات١دني، كأخرل خاصة طبقا ت١ا تقتضيو قوانتُ نشاط التًقية ال
الذم ت٭دد القواعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية،  04-11تقنياتها، خاصٌة القانوف 

 الذم ت٭دد ت٪وذج عقد البيع على التصاميم. 431-13كات١رسوـ التنفيذم 

؛ التًقية العقارية؛ عقد الاستصناع؛ : عقد بيع العقار على التصاميمالكلمات المفتاحية
 .ات١كتتب؛ الصانع
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 مقدمة:
يعتبر عقد بيع العقار على التصاميم من بتُ أحدث صور التطور بُ ت٣اؿ عقود البيع 
التي تدكر بُ فلك ات١يداف العقارم، حيث يعدٌ ىذا العقد اتٟل لكثتَ من العوائق التي تٖوؿ 
دكف إمكانية حصوؿ الفرد على مسكن أك ت٤ل أك مكتب أك أم عقار ليمارس نشاطو، 

ذلك لأفٌ الأزمات ات١رتبطة بالمحلبت العقارية السكنية، من بتُ كالسكن على كجو ات٠صوص ك 
أكبر اتٟاجات التي تعيق حياة المجتمع كتدفع بو إلى ات١سارعة لإت٬اد اتٟلوؿ. كاتٞزائر على 
غرار كل البلداف عانت كلازالت تعاني من ىذه الأزمات لذا فقد تبنت فكرة ىذا العقد شيئا 

 رم،ػػػػػػػػحديث النشأة بُ التشريع اتٞزائ شارة فنفٌ ىذا العقدفشيئا كحل لتلك الأزمات، كللئ
لأنو لم يكن لو عهد بو إلا بعد أف قطع أشواطا بُ التشريع الفرنسي الذم كاف أكؿ من أقر  

تقنية بيع العقار على التصاميم، فجعل منو عقدا من العقود ات١سماة تٔوجب القانوف رقم 
بتٍ اتٞزائر لفكرتو، التي لم تعرفو سوقها العقارية لا من قبل ت  ات١عدؿ ثلبث مرات 67-03

Abstract: 

The contract for the sale of the property on the designs is a contract for 

the sale of the building or part of the building is not completed or in the 

process of completion, and is also the contract which includes the 

transfer of land rights and ownership of the building to the subscriber by 

the realtor, at a flat price to installments according to the progress of 

works. 

It is one of the contemporary applied images of the contract known 

in the Hanafi jurisprudence of the Istisna'a contract, which has 

characteristics, elements and effects according to the general rules, ie, as 

required by the Civil Code, and other Especially in accordance with the 

laws of the activity of the promotion of real estate as one of its 

techniques, especially Law 11-04, which sets the rules governing the 

activity of promotion of real estate, and Executive Decree 13-431, which 

specifies the form of sales contract on designs. 

Keywords: Contract of sale of real estate on the designs; Istisna' a 

contract; the promotion of real estate; the manufacturer; subscriber. 
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كات١تعلق   03-93حيث التنظيم كلا من حيث ات١مارسة، إلا بصدكر ات١رسوـ التشريعي رقم 
ات١لغى تٔوجب ات١رسوـ  07-86بالنشاط العقارم، كإف كانت بوادره ظهرت من القانوف 

م أحكاـ ىذا العقد كشركطو إلا أنو لكن ىذا ات١رسوـ رغم أنو نظ 03-93التشريعي رقم 
تٗللو النقص، ت٦ا جعلو لا يتلبءـ مع الظركؼ الاقتصادية كالسياسية كالاجتماعية التي كانت 

الذم ت٭دد   04-11الأمر الذم أدٌل بات١شرع إلى إلغائو تٔوجب القانوف  ،سائدة آنذاؾ
مفعولو على عقد بيع العقار  القواعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية كيعد التشريع السارم

فأحاطو بتنظيم شامل يسد الثغرات التي تٗللت سابقيو، كتٔا أفٌ ىذا البيع  على التصاميم،
خاصٌة فلببد من كضعو  بُ ميزاف الشرع ت١عرفة جوازه من عدمو  عةمستحدث كذك طبي

 يىكمدل ملبئمتو ت٠صوصيات ديننا كت٣تمعنا الإسلبمي، لذا فمهمتنا بُ ىذا البحث 
 ت٤اكلة إت٬اد صورة ت٢ذا العقد بُ الفقو الإسلبمي.

موقف الفقو الإسلامي من عقد بيع " كبناءن على ذلك  جاءت ىذه الدراسة بعنواف:
 نظرة الفقو الإسلبمي ت٢ذا العقد،  ، لتبتٌُ في التشريع الجزائري" على التصاميمالعقار 

المجتمع، كخصوصيتو التي يشوبها فالانتشار السريع لعقد بيع العقار على التصاميم بُ 
الغموض، يقوداف إلى الضركرة ات١لحة لدراستو على ضوء التشريع اتٞزائرم الأختَ ات١نظم لو، 
ككذا ضركرة استئذاف الفقو الإسلبمي ت١عرفة رأيو حوؿ ىذا التنظيم كوننا مسلمتُ، ملزمتُ 

ة ات١تمثلة بُ الآبٌ: ما مفهوـ بتعاليم ديننا اتٟنيف، كمفتاح إت٧از ىذه الدراسة ىو الإشكالي
كيف تٯكن تكييفو بُ الفقو الإسلبمي؟ كما موقف ىذا  عقد بيع العقار على التصاميم؟

 الأختَ منو؟ بٌٍ إلى أم مدل تٯكن القوؿ تٔشركعيتو؟
العديد من الدراسات القانونية  كقصد الإجابة على ىذه الإشكالية اعتمد الباحث

كساعدت على بنائو كبلورت  ت بُ رسم أبعاد البحث،شرعية السابقة، التي سات٫كال
 إشكاليتو السابقة الطرح منها:
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للؤستاذة مذكرة لنيل شهادة ات١اجيستتَ ىي دراسة قانونية متمثلة بُ  الدراسة الأولى:
نوقشت ، "عقد البيع بناء على التصاميم بُ القانوف اتٞزائرم": تٖت عنواف بوجناف نسيمة

إلٌا أفٌ ىذه الدراسة اعتمدت  ،ـ2009 سنة تلمسافببلقايد  رأبو بكامعة ىذه الرسالة تّ
على القوانتُ القدتٯة كالتي أصبحت ملغاة بغتَىا بُ الوقت الراىن لذا فالاعتماد عليها لم 

 يتعدل التحليلبت الفقهية كالأمور الأساسية التي لم تتغتَ تٔوجب القوانتُ اتٞديدة.
مقالات ت٣مع الفقو الإسلبمي،  فقهية متمثلة بُ اتىي دراس الدراسة الثانية:

ات١نشورة تٔجلة المجمع ذاتو، خاصة ات١نشورة بُ العدد السابع حوؿ عقد الاستصناع، كبُ 
 العدد السادس حوؿ ت٘ويل بناء ات١ساكن.

أما عن خطة البحث فننوٌ قصد تٖقيق الأىداؼ ات١رجوة من البحث كالإجابة عن 
فقد انتهجنا بُ تْثنا ات٠طة الثنائية، ساؤلات الفرعية ات١شار إليها سابقا الإشكالية الرئيسية كالت

بتقسيمنا للموضوع إلى مبحثتُ، الأكؿ خصٌصناه ت١فهوـ عقد بيع العقار على التصاميم، 
 كالثاني لتكييف ىذا العقد بُ الفقو الإسلبمي.
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 :عقد بيع العقار على التصاميم: مفهوم مبحث الأولال
سنقوـ بُ ىذا ات١بحث بتقصٌي حقيقة ىذا العقد من خلبؿ تعريفو بُ مطلب أكؿ 

 كبياف خصائصو بُ مطلب ثاني.  
  المطلب الأول: تعريف عقد بيع العقار على التصاميم:

يوضًح معتٌ ىذا العقد بُ القانوف ت٬ب أف نتعرض لتعريف لإعطاء مفهوـ صحيح 
حتى ت٭صل لنا  نتطرؽ لتعريفات فقهاء القانوف لو، التشريع اتٞزائرم أكلا بٍ للتوضيح أكثر

 :عنو تصور عاـ، يتستٌٌ لنا عبره إعطاءه التكييف ات١ناسب بُ الفقو الإسلبمي
 الفرع الأول: تعريف التشريع القانوني لعقد بيع العقار على التصاميم:

المحدٌد   04-11من القانوف رقم  28لقد عرٌؼ ات١شرعٌ اتٞزائرم ىذا العقد بُ ات١ادة  
عقد البيع على التصاميم لبناية ، حيث جاء فيها: "1للقواعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية

مقرر بناؤىا أك بُ طور الإت٧از ىو العقد الذم يتضمن كيكرس تٖويل  2أك جزء من بناية
 حقوؽ الأرض كملكية البنايات من طرؼ ات١رقي العقارم لفائدة ات١كتتب بتسديد السعر كلما

 تقدـ الإت٧از".  
يتضح من ىذا التعريف، أف الالتزاـ الأساسي كاتٞوىرم الذم يضعو ىذا العقد على      

عاتق البائع، ىو الالتزاـ بتحويل حقوؽ الأرض كملكية البنايات لفائدة ات١شتًم، كأف الالتزاـ 
ثمن، أم أف الرئيسي الذم يضعو عقد البيع على التصاميم على عاتق ات١شتًم ىو الوفاء بال

                                                 
د للقواعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية، اتٞريدة الرتٝية ، المحدٌ ـ2011فيفرم  17ات١ؤرخ بُ  04-11القانوف رقم:  1

 .ـ  2011 ، السنة14للجمهورية اتٞزائرية، العدد 
بناء إلى حد معتُ د ات١شرع اتٞزائرم ات١قصود تّزء من بناية، لكن تٯكن للبائع أف يتفق مع ات١شتًم بتشييد جزء من اللم ت٭دٌ 2

طبقا للتصميم ات١تفق عليو على أف يتم ىذا الأختَ عملية التشييد كيتكفل باللمسات النهائية مثل الدىاف، الديكور 
كالزخرفة، أك يتفق معو على تشييد الطابق الأكؿ طبقا للتصميم ات١برمج على أف يكمل ات١شتًم عملية إت٧از الطابق الثاني 

التزامات ات١رقي العقارم ات١تًتبة على بيع السكنات   ،ىذا الإت٧از جزء من بناية مسكر سهاـ لوحده. فيمكننا اعتبار
 الإخوة جامعة اتٟقوؽ، كلية كزراعي، عقارم قانوف تٗصص القانوف، بُ الدكتوراه درجة لنيل مقدمة التًقوية، أطركحة

 .337ص ـ،2016-2015 بقسنطينة، منتورم
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، 1ىذا البيع حسب التعريف السابق يرتكز على عنصرين أساسيتُ ت٫ا نقل ات١لكية كالثمن
  ن يتميز بهما البيع بصفة عامة.ين اللذيكت٫ا نفس العنصر 

كبالنظر إلى التعريف يرل الباحث أفٌ ات١شرعٌ اتٞزائرم قد أحسن  إلى حد بعيد بُ 
اصٌة كأنوٌ عقد جديد قد يعتًيو اللبس كالغموض ضبطو كتعريفو ت٢ذا النوع من البيوع، خ

أنٌّا عبارة عامٌة خصوصا فيما  غتَ أفٌ ما يعاب على ىذه التسمية  كتتنازعو الأفكار كالآراء،
فقد تفهم على أنٌّا تشمل ات١نقوؿ كالعقار على السواء كبيع السفينة  يتعلٌق تٔحل الالتزاـ،

لذلك فحسب اعتقادم حبذا لو جاءت  مثلب قبل البدء بُ بنائها أك آلة ميكانيكية كبتَة،
التسمية "عقد بيع العقار بناءن على التصميم"، لتوضٌح ىذا الغموض كتبٌتُ ت٤ل الالتزاـ بُ 

ا التعريف أيضا أنوٌ طويلب نوعا ما، حيث جاء ت٥الفا ىذا العقد، كما يعاب على ىذ
 ت٠صوصيات التعاريف التي ت٬ب أف تكوف ت٥تصرة كموجزة كجامعة مانعة.

 الفرع الثاني: تعريف الفقو القانوني لعقد بيع العقار على التصاميم:
لقد حاكؿ بعض الفقهاء تعريف عقد البيع على التصاميم ت٤اكلتُ إعطاء صورة أكضح 

 العقد اتٟديث بُ ظل فتح ات١شرع المجاؿ بُ ذلك ت٢م كبُ التالي ذكر بعضها: ت٢ذا
ىو عقد بيع لعقار يشتًط فيو عدـ الوجود كلكنو قابل للوجود مستقبلب أك "التعريف الأول:

)البائع( دكف سواه، فيلتزـ بالبناء  عقار مازاؿ بُ طور الإت٧از، كأف يقوـ بو ات١رقي العقارم
ات١طلوبة كالآجاؿ المحددة بُ الاتفاؽ مع تقديم ضمانات تقنية كمالية كتٖصيلو كفق ات١واصفات 

أقساط كفق  ات١سؤكلية بعد التسليم النهائي للمشتًم كىذا الأختَ يلتزـ بدفع الثمن على
 .2الآجاؿ المحددة بُ العقد كتسلم العقار ت٤ل الإت٧از"

 
 

                                                 
دراسة مقارنة بتُ القانوف اتٞزائرم كالفرنسي، رسالة دكتوراه، كلية  عقد بيع العقار بناء على التصاميم، ،عياشي شعباف 1

 .19، ص ـ2012ػػػ  2011اتٟقوؽ، جامعة الإخوة منتورم قسنطينة، 
وؿ التًقية العقارية ، ات١لتقى الوطتٍ حؿ بها بُ عقد البيع على التصاميمالتزامات ات١رقي العقارم كجزاء الإخلب ،قاشي علبؿ 2

 .4 ، ص2012جامعة قاصدم مرباح كرقلة، فيفرم  -بُ اتٞزائر الواقع كالآفاؽ، كلية اتٟقوؽ كالعلوـ السياسية
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عقد يلتزـ تٔوجبو البائع الذم يدعى ات١رقي العقارم بنت٧از بناية أك جزء  ىوالتعريف الثاني:"
 .1"من بناية للمشتًم مقابل تٙن يدفعو ىذا الأختَ بنسب ت٤ددة كآجاؿ ت٤ددة

ىو ذلك البيع الذم  يقع على عقار لم يشيد بعد يلتزـ البائع تٔقتضاه التعريف الثالث:"
شتًم، ىذه الطريقة تسمح للمشيد باتٟصوؿ على السيولة بالإت٧از كالالتزاـ بنقل ات١لكية للم

ات١الية التي تساعده على تٕميع رأتٝاؿ ات١شركع، كذلك ببيع العقار قبل كأثناء مراحل 
 .2الإت٧از"

ككل من ىاتو التعريفات ركز على جانب أك جوانب معينة لكنها تكمل بعضها كتفي 
 التصاميم. كىذه التعريفات تنطبق على بالغرض ات١نشود كىو توضيح معتٌ عقد البيع على

مدعمة من طرؼ الدكلة كيتم اتٟصوؿ عليها  (LPA)تسات٫ية  ت٤لبت بيع صيغتتُ ت٫ا:
 الدفع غتَ مدعمة يشتًط فيها القدرة على (LP) ك ت٤لبت ترقوية حرةت٤ددة قانونا،  بشركط

 2توضحو ات١ادة/أك مهتٍ كىذا ما  سكتٍ استعماؿ ذات كانت ىذه المحلبت سواءفقط، ك  
تٯكن أف تكوف ىذه ات١شاريع اط التًقية العقارية التي تنص: "المحدد لنش 04-11من القانوف 

العقارية أف تكوف ىذه ات١شاريع العقارية ت٤لبت ذات استعماؿ سكتٍ أك مهتٍ كعرضيا تٯكن 
 البيع أفٌ  بُ كتٗتلف الصيغتاف أف تكوف ت٤لبت ذات استعماؿ حربُ أك تٕارم"، إذف

 للمبادرة فيو المجاؿ يفتح التًقوم البيع بينما ،3ات٠واص دكف فقط الدكلة فيو تشارؾ التسات٫ي
مع بعض  لكن كلبت٫ا بيع على التصاميم يطبق عليو القوانتُ ات١نظمة ت٢ذا العقد ات٠اصة،

 . 4الاختلبفات الطفيفة تْكم كجود التدعيم أك عدمو

                                                 
عقد البيع بناء على التصاميم بُ القانوف اتٞزائرم، مذكرة لنيل شهادة ات١اجيستتَ بُ القانوف، تٗصص  ،بوجناف نسيمة 1

 .12، صـ2009عقود كمسؤكلية، كلية اتٟقوؽ، جامعة أبو بكر بلقايد، تلمساف، 
إشكالات العقار  :ت١لتقى الوطتٍا، 04-11التزامات ات١رقي العقارم بُ عقد البيع بناء على التصاميم كفقا للقانوف  ،زرارة عواطف 2

 .88، صخيضر بسكرة، كلية اتٟقوؽ ت٤مد تّامعة 2013فيفرم  18ك 17 :اتٟضرم كآثارىا على التنمية بُ اتٞزائر، ات١نعقد يومي
 يقصد بات١شاركة ىنا من حيث التدعيم كليس التأسس كطرؼ.  3
التزامات ات١رقي   ،. مسكر سهاـ5سابق، صالرجع ات١عقد البيع بناء على التصاميم بُ القانوف اتٞزائرم،  ،بوجناف نسيمة 4

 كزراعي، عقارم قانوف تٗصص القانوف، بُ الدكتوراه درجة لنيل مقدمة العقارم ات١تًتبة على بيع السكنات التًقوية، أطركحة
 .6ـ، ص2016-2015بقسنطينة، منتورم الإخوة جامعة اتٟقوؽ، كلية



www.manaraa.com

         د. رابح فغرور

 170 

إلى تنظيم ىذا العقد يركز على بيع المحلبت كلو أننا ت٧د أف اتٕاه ات١شرع اتٞزائرم 
السكنية فقط، كما يؤكد ىذا الاتٕاه ىو ت٪وذج عقد البيع على التصاميم الذم حدده تٔوجب 

، إذ أنو بُ ىذا 1المحدد لنموذج عقد البيع على التصاميم 431 -13ات١رسوـ التنفيذم 
 .النموذج لم يرد ذكر إلا المحلبت السكنية دكف غتَ

 الثاني: خصائص عقد بيع العقار على التصاميم:المطلب 
من القواعد العامة عملب  ت٘يز عقد البيع بناء على تصاميم خصائص عامة نستقرئها

بالقانوف ات١دني )فرع أكؿ(، كأخرل خاصة طبقا لقواعد نشاط التًقية العقارية ات١نصوص عليها 
المحدد لنموذج عقد البيع بناء على  431-13كات١رسوـ التنفيذم  04-11بُ القانوف رقم 

 .)فرع ثاني( التصاميم
 طبقا للقواعد العامة: الفرع الأول: خصائص عقد بيع العقار على التصاميم

كسنتناكؿ ىذا الفرع بُ شقتُ الأكؿ ندرس فيو خصائصو كعقد بصفة عامة حسب 
بُ الثاني كنوع خاص من البيوع ات كالعقود بُ القانوف ات١دني، ك أحكاـ النظرية العامة للبلتزام

 بصفة خاصة.
 : أولا: خصائص عقد بيع العقار على التصاميم العامة

كىذه ات٠صائص ات١شتًكة بتُ عقد بيع العقار بناء على التصاميم كغتَه من العقود العادية، 
لذا سنحاكؿ أف نسقط خصائص العقود بصفة عامة الواردة بُ القانوف ات١دني على عقد بيع 

 العقار على التصاميم. 
 11-04لأف ات١شرع اتٞزائرم خصو بتنظيم قانوني بُ ات١رسوـ التشريعي : عقد مسمّى -1

كإف لم يفرده بو بل بُ إطار تقنيات نشاط التًقية العقارية، كما شرع لو ات١رسوـ التنفيذم 
 الذم ت٭دد ت٪وذجي عقد حفظ اتٟق كعقد البيع على التصاميم للؤملبؾ العقارية. 13-431

                                                 
ت٭دد ت٪وذجي عقد حفظ اتٟق كعقد البيع على  2013ديسمبر سنة  18ات١ؤرخٌ  431- 13 ات١رسوـ التنفيذم رقم 1

التصاميم للؤملبؾ العقارية ككذا حدكد تسديد سعر ات١لك موضوع عقد البيع على التصاميم كمبلغ عقوبة التأختَ كآجات٢ا 
  .66 تٝية العددر ريدة الاتٞ، ككيفيات دفعها
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رؼ تب التزامات متقابلة على طرفيو، إذ يلتزـ كل ط: حيث ير عقد ملزم للجانبين -2
 . تٕاه الثاني بالتزامات معينة 

عندما يتفقاف على إنشاء العقد ت٬ب أف ت٭دد مقدار ما  من العقود المحدّدة: -3
، فالبائع بُ عقد البيع على التصاميم ت٭دد 1سيبذؿ من تٙن كمقدار ما سيأخذ من مقابل

الثمن الذم يقبضو كفق تقدـ الأشغاؿ إلى انتهائها كانتقاؿ ات١لكية كفق الآجاؿ كات١واصفات 
 .042-11من القانوف  37المحددة بُ العقد كىذا حسب ات١ادة 

فلب يكفي فيو تطابق الإرادتتُ لانعقاده، فقد خص ات١شرع عقد البيع  عقد شكلي: -4
يتم " 11-04من القانوف  34نص ات١ادة على التصاميم بهذه ات٠اصية بنص خاص كىو 

إعداد عقد البيع على التصاميم بُ الشكل الرتٝي كتٮضع للشكليات القانونية ات٠اصة 
اء كالأرضية التي شيد عليها البناء". ىذا بالتسجيل كالإشهار، كتٮص بُ نفس الوقت، البن

إلا إذا بً إفراغو بُ القالب المحدد  صحيحا فضلب عن أف عقد البيع على التصاميم لا ينعقد
بُ النموذج ات١قرر بات١رسوـ التنفيذم ات١ذكورة 3الإلزامية بالبيانات التقيد فيو ت٬ب كالذم قانونا
 لتصاميم.كات١تعلق بنموذج عقد البيع على ا 13-431

العقد بعوض ىو من القانوف ات١دني على أف " 98ة : فقد نصت ات١ادعقد معاوضة -5
الذم يلزـ كل كاحد من الطرفتُ، بنعطاء أك فعل شيء ما" كىذا ينطبق على عقد البيع على 
التصاميم فات١رقي العقار ت٭صل على مقابل إت٬اد البناية كنقل ملكيتها للمكتتب الذم بدكره 

 مراده من العقد. ت٭صل على
كىو العقد الذم يكوف الزمن فيو عنصرا جوىريا، تْيث يكوف ىو  عقد زمني: -6

ات١قياس الذم يقدر بو ت٤ل العقد ذلك أف ىناؾ أشياء لا تٯكن تصورىا إلٌا مقتًنة بالزمن. 

                                                 
 .5التزامات ات١رقي العقارم كجزاء الإخلبؿ بها بُ عقد البيع على التصاميم، مرجع سابق، ص ،علبؿ قاشي  1
 بالنسبة الدفع كآجاؿ البيع سعر تشكيلة البطلبف، طائلة تٖت التصاميم، على البيع عقد يوضح أف ت٬ب: "37 ات١ادة 2

 ".ذلك كيفيات تٖديد عليو، ات١تفق ات١بلغ تسديد تٕزئة حالة بُ عليو، ت٬ب كما. الأشغاؿ لتقدـ
 .45 .سابق، صالرجع ات١عقد بيع العقار بناء على التصاميم،  ،عياشي شعباف 3



www.manaraa.com

         د. رابح فغرور

 172 

إذ يلعب فيو الزمن دكرا مهما بُ تنفيذ الالتزامات  1فات١نفعة لا تٯكن تقديرىا إلٌا تٔدة معينة.
لأف عملية البناء من ات١مكن أف تطوؿ ت١دة سنة أك سنتتُ على الأقل، إذ ييستلزـ على ات١رقي 
العقارم، إت٘اـ إت٧از ات١شركع خلبؿ الأجل المحدد بُ العقد كما أف الثمن المحدد كقت انعقاد 

كعلى ىذا فعقد البيع على التصاميم يقوـ على تأجيل  العقد تٯكن مراجعتو بعد فتًة زمنية،
الالتزامات التعاقدية التي تتطلب  لتنفيذىا مركر فتًة من الزمن، تٔعتٌ أف الزمن يعد عنصرا  

 وعػػػػػػػػػػػػػػكما تٯكن مراجعة ىذا العقد بُ حالة كق  ،جوىريا بُ عقد بيع العقار على التصاميم
 .2حادث استثنائي، كىي خاصة يتميز بها العقد الزمتٍ

عقد الإذعاف ىو عقد يتم إعداده عقد إذعان؟:  عقد البيع على التصاميم ىل -7
مسبقا، حيث يتولى أحد أطرافو تٖديد مضمونو ببياف اتٟقوؽ كالالتزامات الناتٕة عنو 

 .مناقشة ذلك ات١ضموفطرؼ الآخر حق بالطريقة التي تٖقق مصلحتو، دكف أف يكوف لل
كىذا تعريف النظرية اتٟديثة لعقد الإذعاف التي لا تشتًط لعقد الإذعاف تلك التي كضعتها لو 

كىو الذم ذىب إليو ات١شرع ، 3النظرية التقليدية خاصة الاحتكار كعدـ كجود ات١نافسة
الإذعاف تٔجرد ت٭صل القبوؿ بُ عقد " من القانوف ات١دني بنصها:70اتٞزائرم بُ ات١ادة 

  التسليم لشركط مقررة يضعها ات١وجب كلا يقبل ات١ناقشة فيها".
كإذا حاكلنا تطبيق ىذه ات١ادة كالتعريف الذم يسبقها على عقد بيع العقار على 

 التصاميم فهل تٯكننا القوؿ أنو عقد إذعاف؟
 

                                                 
 حياءإ دار .ط الالتزاـ، مصادرنظرية الالتزاـ بوجو عاـ ،  الوسيط بُ شرح القانوف ات١دني اتٞديد،، الرزاؽ عبد السنهورم 1

  139 /1 ـ،1964 بتَكت، العربي، التًاث
 .13سابق، صالرجع ات١عقد البيع بناء على التصاميم بُ القانوف اتٞزائرم،  ،بوجناف نسيمة 2
 معرفة نريد كنا كإف اتٞزائرم ات١شرع بو أخذ الذم التعريف لأنو بنيراده كاكتفينا كما اتٟديثة النظرية حسب التعريف كىذا 3

 تسوية طرؽ ،بوت٤راث ليندة .آخر ذكر من فائدة كلا التعريف ىذا فيلزمنا اتٞزائرم التشريع حسب العقد ىذا إذعانية مدل
 كلية كقانوف، شريعة تٗصص الإسلبمية، العلوـ بُ الدكتوراه درجة لنيل مقدمة أطركحة الالكتًكنية، التجارة منازعات
 .120.ص ـ،2016-2015قسنطينة، الإسلبمية، للعلوـ القادر عبد الأمتَ جامعة كالاقتصاد، الشريعة
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انقسم الأساتذة الدارسوف للموضوع  إلى فريقتُ كل منهما لو رأم مناقض للآخر بُ 
 النموذجي العقد أف شك من ماات١وضوع: فالرأم الأكؿ يقضي أنو ليس عقد إذعاف لأنو 

 نظرا الطرفتُ أحد يعده الذم العقد ىو الإذعاف، عقود من العقد اعتبار كراءه من ات١قصود
 العقود شكل يتخذ كاف كإف فننو على التصاميم العقار بيع إلى كبالرجوع القانوني، ت١ركزه

 ات١شرع تولى حيث التنظيم، عن طريق مضمونو كت٪وذجو حيدٍّد العقد ىذا أف إلا النموذجية،
كتٔا أف ات١شرع اتٞزائرم لم يتًؾ للمرقي العقارم  لأت٫يتو نظرا فيو الأساسية البنود كضع بنفسو

سلطة كضع النموذج كفرض أم شرط قد يضر بات١شتًم بل أنو تكفل بوضع ت٪وذج العقد 
 كالتزامات الطرفتُالذم ت٬ب أف تصب فيو ت٥تلف البيانات اللبزمة للعقد مراعيا فيها حقوؽ 

 .1ىذا العقدكمع التًكيز على حقوؽ ات١كتتب فهذا يقدح بُ إذعانية 
أما الثاني يقضي بأنو عقد إذعاف حيث تٮضع ات١شتًم لشركط العقد التي يفرضها 
عليو ات١رقي العقارم دكف مناقشة أك مفاكضة حيث يكوف العقد بُ شكل ت٪وذج تدكف فيو 
شركط ات١رقي العقارم مسبقا لا تٯكن للمشتًم تعديلها أك مناقشتها كإت٪ا ىو ملزـ بالقبوؿ أك 

بوؿ لكن أماـ أزمة السكن ات٠انقة كقلة العرض مقابل ارتفاع الطلب عليو، فنف عدـ الق
ات١شتًم مضطر لقبوؿ ىذه الشركط دكف أم تعديل من جانبو ت٦ا ت٬عل ىذا العقد عقد 
إذعاف. لذلك اىتم ات١شرع اتٞزائرم تْماية ات١شتًم من خلبؿ إلزاـ ات١رقي تّملة من 

 .2عليو تنفيذىا كإلا يتعرض للعقوبات القانونية الناتٚة عنها الالتزامات القانونية التي ينبغي
ربطت رأيها تٔا ىو معموؿ بو بُ الواقع إذ تقوؿ بُ ىذا فأما الأستاذة مسكر سهاـ 

 اػػػت٦ التفاكض باب كغلق العقد شركط بفرض البائع سلطة بقاء تطبيق خلبؿ من" الشأف:
    بُ قانونية ثقافة ىناؾ ليس داـام رأينابك  السكن، أزمة بقاء مع لاسيما إذعاف عقد منو ت٬عل

     لاك  التعاقد تقبل أشخاص ىناؾ ت٬عل العقد ىذا بأحكاـ علمهم كعدـ ات١واطنتُ أكساط
                                                 

النظاـ القانوني لعقد بيع العقار بناء على التصاميم بُ القانوف اتٞزائرم، مذكرة لنيل شهادة ات١اجيستتَ بُ  ،نوم عقيلة 1
 .61 .، ص2004القانوف، تٗصص عقود كمسؤكلية، كلية اتٟقوؽ، جامعة اتٞزائر، بن عكنوف، 

زكريا زيتوني، الضمانات القانونية بُ عقد البيع على التصاميم، دراسات قانونية، مركز البصتَة للبحوث كالاستشارات  2
 .43.ـ، ص2013، 19ع.القانونية، كات٠دمات التعلمية، دار ات٠لدكنية للنشر كالتوزيع، اتٞزائر، 
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  للبائع يسمح كىذا ات١ستقبل، بُ مسكن تسلم أمل على اتٟصوؿ بقدر العقد مناقشة يهمها
حتى  المحدد كبالثمن شركطو بكل يقبل الذم ات١قتتٍ سيجد بأنو متأكد أنوتٔا  يريد ما بفرض

   الإعلبـ كسائل خلبؿ من ات١واطن إعلبمهم ثقافة توسيع نقتًح ات١عقوؿ، ت٢ذا ت٬اكز كاف كإف
   على شكول بتقديم تسمح الكتًكنية مواقع كفتح الات٧از قبل البيع خاصة البيع صيغ تٔختلف

 تٕسيد بهدؼ العقارم ات١رقي ت١هنة الأعلى كالمجلس السكن لوزارة التجاكزات تابعة ىذه مثل
 بُ الأمر يهمو مواطن كل كإشراؾ ات١هنة أخلبقيات يوافق تٔا للتعاقد السابقة القانونية اتٟماية

 حسن بُ يكوف ما غالبا ات١شكل لأف القانوف تطبيق كضماف العامة السلطات أىداؼ دعم
 . 1القانونية الأحكاـ كضع بُ كليس القوانتُ تطبيق

، لكنٌ لكن إذا ت٘عنٌا بُ آراء كل من فريق ت٧د رأم كل منهما ينطبق مع الواقع
ات١شرع بُ السكن التًقوم ات١دعم كفلو  لأفٌ  ،برأم الفريق الأكؿ خذالأ الباحث تٯيل إلى

بالتنظيم ككضع لو كامل الشركط من السعر إلى باقي التفاصيل كما على ات١رقي العقارم 
بأحكاـ العقد التي كضعت لو، كإبرامو بالكيفية المحددة قانونا فهنا تٯكننا كات١كتتب إلا الالتزاـ 

القوؿ أنو ليس عقد إذعاف لأف ات١شرع أحاط ىذا العقد تْيث لا ت٣اؿ لتعسف ات١رقي 
 العقارم.

لكن بالنسبة للسكن التًقوم اتٟر كباقي المحلبت غتَ ات١دعمة من الدكلة فات١رقي 
القانونية السابقة كالنموذج ات١نصوص عليو قانونا يضع أسعارا  العقارم مع مراعاة الأحكاـ

كنوعا معينا من البنايات على حسب ات١شركع ات١علن عليو، كلا ت٣اؿ للمكتتب بُ ات١ناقشة أك 
 التعديل كىذا ما ت٬علو عقد إذعاف.

قا لقواعد نشاط الترقية الفرع الثاني: خصائص عقد بيع العقار على التصاميم طب
كات١رسوـ  04-11بعد الاطلبع على القوانتُ التي تنظم ىذا العقد خاصٌة القانوف : يةالعقار 
اللذاف ت٭دداف القواعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية نستشف ات٠صائص  13-431

 ات٠اصة التالية:

                                                 
 .288.سابق، صالرجع ات١التزامات ات١رقي العقارم ات١تًتبة على بيع السكنات التًقوية،   ،مسكر سهاـ 1
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  أولا ـــ بيع مستقبلي مصمم على مخطط:
ىو أف ت٤لو يرد على عقار  إف ات١يزة ات٠اصة التي يتميز بها البيع على التصاميم

فات١كتتب بُ عقد البيع على التصاميم  ،1مستقبلي سينجز مستقبلب أك ىو بُ طور الإت٧از
غتَ عادم للعقار، باعتبار أف العقد يرد على ت٤ل غتَ موجود عند التعاقد لكنو  ايعتبر مالك

القانوف ات١دني اتٞزائرم بُ ، كلقد أجاز 2قابل للوجود مستقبلب أك عقار مازاؿ بُ طور الإت٧از
منو أف ينصب عقد البيع على الشيء ات١ستقبلي لكن بشرط أف يكوف ت٤قق  92ات١ادة 

حتى كلو لم يوجد اثناء إبراـ للبيع، كتبعا لذلك  االوجود، أم يكوف كجوده بُ ات١ستقبل ت٦كن
، تقبلية كالمحققة"اـ الأشياء ات١ستٯكن أف تكوف ت٤لب للبلتز " نصت ات١ادة أعلبه على ما يلي:

، كعقد البيع على التصاميم ينقل 3كمن بتُ ىذه الأشياء بيع دار لم يبدأ البناء فيها بعد
  ملكية عقار لكن ىذا العقار غتَ موجود كقت التعاقد.

عقد " التي تنص على أف: 11/04من ات١رسوـ  28كد  كل ىذا الكلبـ ات١ادة ؤ كت
البيع على التصاميم لبناية أك جزء من بناية مقرر بناؤىا أك بُ طور الإت٧از ىو العقد الذم 
يتضمن كيكرس تٖويل حقوؽ الأرض كملكية البنايات من طرؼ ات١رقي العقارم لفائدة 
ات١كتتب موازاة مع تقدـ الأشغاؿ. كبُ ات١قابل يلتزـ ات١كتتب بتسديد السعر كلما تقدـ 

قوؿ ات١ادة ىو العقد الذم يتضمن كيكرس تٖويل حقوؽ الأرض ملكية  فيف الإت٧از".
موازاة مع تقدـ الأشغاؿ دلالة على عدـ كجود ت٤ل ىذا العقد لكنو قابل للوجود  البنايات...

ف ف الفعلباكىذا كاضح بُ قوت٢ا البناية أك جزء من بناية مقرر بناؤىا أك بُ طور البناء، فهذ
 جودة عند التعاقد لكنها قابلة للوجود. يدلاف على أنّا غتَ مو 

كقد تكوف البناية بُ شكل عمارة كتشكل الأجزاء ات١شتًكة التي تٗضع لنظاـ ات١لكية 
القانوف ات١دني اتٞزائرم، كقد تكوف فردية  1مكرر 756حتى  734ات١شتًكة المحدد بات١واد من 

                                                 
 .45 .سابق، صالرجع ات١عقد بيع العقار بناء على التصاميم،  ،عياشي شعباف 1
  .6.ص سابق،الرجع ات١التزامات ات١رقي العقارم كجزاء الإخلبؿ بها بُ عقد البيع على التصاميم،  ،علبؿ قاشي  2
 .37.ص ،ـ2006، 2دار ىومو، اتٞزائر، طات١نتقى بُ عقد البيع،  ،تٟستُ بن الشيخ آث ملويا 3
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السكتٍ، بل تٯكن أف بُ شكل شقة أك فيلب، كلا يشتًط أف تٗصص البناية للبستعماؿ 
 . تٗصص لنشاط حربُ، مهتٍ، صناعي أك تٕارم

 : ثانياً ـــ عقد بيع عقاري مركب الأحكام
فهو ليس ت٣رد عقد مقاكلة كما يظهر ذلك من خلبؿ بعض العناصر خاصة التزامات 
البائع التي تشبو كثتَا التزامات ات١قاكؿ خاصة الالتزاـ بنت٧از السكن، كإت٪ا ىو عقد ينقل 

ات١لكية العقارية. لكن كونو بيعا لا ينفي أف أحكامو مركبة بتُ عقد ات١قاكلة كعقد البيع.  
و مقاكلة ميلب إلى التيار الذم يرل أف ات١قاكلة تٯكن أف تنقل ات١لكية إذا كاف نٌ إكقاؿ من قاؿ 

كية العمل كات١واد من ات١قاكؿ، لكن يعاب على ىذا الرأم، كوف القوؿ بأف ات١قاكلة تنقل مل
الشيء ات١صنوع إلى رب العمل مع بقائها مقاكلة ت٬عل للمقاكلة طبيعة أخرل تٗتلف ت٘اما عن 
طبيعتها باعتبارىا عقد يرد على العمل، كلم يقل أحد قبل ذلك أف ات١قاكلة ترد على ات١لكية 
فتنقلها، كىي إذا كردت على ات١لكية فتنقلها، فذلك إت٪ا يكوف إما لأنّا اندت٣ت بُ عقد 

خر أك اختلطت بعقد آخر، كىذا العقد الآخر الذم نقل ات١لكية بُ نظتَ مقابل لا تٯكن آ
 .1إلا أف يكوف بيعا، إذا كاف ات١قابل نقودا

 تدريجيا:  ثالثا ـــ عقد ناقل للملكية
إذ تٔقتضاه ينقل ات١رقي العقارم ملكية البناء ت٤ل عقد البيع على التصاميم إلى 

نقلو للملكية عن باقي البيوع أف عملية النقل تتم على مراحل أم ات١كتتب لكن الذم تٯيز 
-11من القانوف  28كدىا صراحة ات١ادة ؤ ، كىذه ات٠اصية ت2تدرت٬يا كلما تقدمت الأشغاؿ

السالفة الذكر فات١رقي العقارم ملزـ بتحويل حقوؽ ات١لكية سواء تعلق الأمر تٔلكية  04
الأرض أك ملكية البنايات ات١شيدة عليها لفائدة ات١شتًم كلما تقدمت الأشغاؿ ىذا يعتٍ أف 

  . للبناية بالتدريج حتى تكتمل كل البناية اات١شتًم يصبح مالك
                                                 

اتٞزائرم، مذكرة لنيل شهادة ات١اجيستتَ بُ القانوف،  القانوف بُ ات١عمارم كات١هندس ات١قاكؿ مسؤكلية ،زايدم مدكرم 1
 .26.ص ـ،2012تٗصص قانوف ات١سؤكلية ات١هنية، كلية اتٟقوؽ كالعلوـ السياسة، جامعة مولود معمرم، تيزم كزك، 

 بُ الدكتوراه درجة لنيل مقدمة عقد البيع بُ طور الإت٧از، أطركحة–ضمانات تنفيذ عقد التًقية العقارية  ،موسى نسيمة 2
 .04.ص ـ،2015-2014 ،1 اتٞزائر جامعة اتٟقوؽ، كلية ات٠اص، القانوف تٗصص القانوف،
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 رابعا ـــ المنع من التصرف مؤقتا: 
 الرتٝي شكلو بُ العقد تٖرير من فبالرغم كىذه ات٠اصية متممة كمؤكدة للتي قبلها.

 الرتٝي إلا العقد عن صورة يتسلم لا أنو مالكا، إلا ات١شتًم كاعتبار كشهره، كتسجيلو
 العقد يتسلم كلا الات٧از ت٤ل العقار بُ التصرؼ دكف بنكية قركض طلب من فقط ليتمكن

 . 1رفع القيد على التصرؼ تٔوجبو ليتم التسليم ت٤ضر كشهر الأقساط كافة تسديد بعد إلا
 : خامسا ـــ يتميز بضمانات خاصة

ىذه ات٠اصية لا تنفي استفادة ات١شتًم من الضمانات ات١عركفة بُ القواعد العامة، 
 ،(54)خصوصا ات١واد  04-11بالإضافة إلى الضمانات ات٠اصة ات١نصوص عليها بُ ات١رسوـ 

... كالذم نستخلصو من فحول نصوص ىذه ات١واد كغتَىا أف على ات١رقتُ (62)، (55)
العقاريتُ لإبراـ عقود بيع عقارات قبل ات٧ازىا يشتًط توفتَ ضمانات كافية تٟماية ات١شتًم 

، فما تٯيز ىذا النوع من البيع كونو لا ينطوم على المجازفة كباقي العقود 2من تعسفو
حاطو بضمانات قانونية، كبأحكاـ صارمة كملزمة ت٦ا ينفي عنها الغرر ات١ستقبلية، فنف ات١شرع أ

كات١قامرة كالمجازفة، كوجوب إت٘اـ الإت٧از خلبؿ الأجل المحدد لذلك كضمانو إضافة إلى ضماف 
حسن الإت٧از كات١طابقة، كضماف حسن ستَ عناصر التجهيز كالضماف السنوم كالعشرم، 

، باكتتاب ضماف  لدل 3 حالة إفلبس ات١رقي العقارمكمنحو امتيازا من الدرجة الأكلى بُ
 ، الذم يضمن كذلك ضماف إت٘اـ الأشغاؿ للمشتًم. 4صندكؽ الضماف كالكفالة

كىذه الضمانات كفيلة بنفي صفة الغرر التي تتبادر إلى ذىن كل من يعلم أف ت٤ل 
 ىذا البيع ىو شيء مستقبلي.

                                                 
 .7.سابق، صالرجع ات١التزامات ات١رقي العقارم كجزاء الإخلبؿ بها بُ عقد البيع على التصاميم،  ،علبؿ قاشي 1
 .14 .سابق، صالرجع ات١عقد البيع بناء على التصاميم بُ القانوف اتٞزائرم،  ،بوجناف نسيمة 2
 .241سابق، ص الرجع ات١التزامات ات١رقي العقارم ات١تًتبة على بيع السكنات التًقوية،   ،مسكر سهاـ 3
". الربح تٖقيق إلى يسعى لا تعاكني طابع ذك ات١الي كالاستقلبؿ ات١عنوية بالشخصية كىو عبارة عن ىيئة ت٥تصة تتمتع 4

النظاـ القانوني للتًقية العقارية بُ اتٞزائر، مذكرة لنيل شهادة ات١اجيستتَ بُ القانوف، تٗصص قانوف  ،عربام بام يزيد
 .42 .ص ،2010-2009عقارم، كلية اتٟقوؽ، جامعة اتٟاج ت٠ضر، باتنة، 
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 : شكل أقساط سادسا ـــ أنَّ الثمنَ فيو يكونُ على
حيث ت٭دد الثمن بُ عقد البيع على التصاميم على شكل أقساط يدفع كل جزء 

كما   431-13من ات١رسوـ التنفيذم  03حسب تقدـ الأشغاؿ كحسب ما نصت عليو ات١ادة 
من  38/2أف الثمن يكوف ثابتا أك قابلب للمراجعة كىذا بالتحديد ما نصت عليو ات١ادة 

04-11القانوف 
كنظرا لارتفاع أسعار السكن التًقوم كعدـ مسايرة القدرة الشرائية  ،1

للمستفيد خاصٌة إذا كاف من ذكم الدخل الضعيف أك ات١توسط؛ فنفٌ ات١قتتٍ ت٬د نفسو 
مرغما على اللجوء إلى القركض البنكية لتغطية ىذا العجز ات١الي، لكن الأمر الذم يقف 

ىو نسبة الفوائد التي تدفع فيما بعد، كباعتبار أننٌا أمامو بُ اقتًاض أمواؿ من ىذه البنوؾ 
ف فنفٌ أحكاـ الشريعة الإسلبمية تٖرٌـ مثل ىذه القركض، لأنٌّا تٕرٌ نفعا بغتَ كجو و مسلم

ۀ  ہ  ہ  ہ  ہ   ھ  ھ  ھ  ھ  ے  ے   ۓ      ۓ  چ  حق، كقد قاؿ تعالى:

چ﮲  
ت٘وٌؿ مثل ىذه ات١شاريع السكنية، كت١عاتٞة ىذه ات١شكلة نقتًح إنشاء بنوؾ إسلبمية . 2

يكوف عليها إقباؿ كبتَ من طرؼ نح قركض مالية للمكتتبتُ دكف فوائد ربوية، كبالتالي ت١
 ات١ستفيدين، ت٦اٌ يساىم بُ حل أزمة السكن بُ إطار مشركع.

 
 
 
 
 
 

 

                                                 
 ."  أـ لا كبُ حالة الإت٬اب... : "كم ت٬ب ذكر ما إذا كاف السعر قابلب للمراجعة38/2ات١ادة  1
 .  278البقرة، الآية :  2
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 :1المبحث الثاني: تكييف عقد بيع العقار على التصاميم في الفقو الإسلامي
تباع ثلبث مراحل رئيسية ىامة يذكرىا إمن  فيو مسألة مستجدة لا بد إفٌ تأصيل أمٌ 

، ثانيها التخريج (المطلب الأول، أكت٢ا التصور )2الفقهاء ات١تخصصوف بُ دراسة النوازؿ
 الاستصناع( على الفرع ات١قيس) تنزيل حكم الأصل ات١قيس عليو، كثالثها المطلب الثاني()
معبرا قال ابن السعدي في الفتاوى حيث  المطلب الثالث() بيع العقار على التصاميم()

"تٚيع ات١سائل التي تٖدث بُ كل الوقت، كسواء حدثت  عن ىذه ات٠طوات الثلبث:
أجناسها أك أفرادىا ت٬ب أف تتصور قبل كل شيء. فنذا عرفت حقيقتها، كشخصت 

على النصوص  صفاتها، كتصورىا الإنساف تصورا تاما بذاتها كمقدماتها كنتائجها طبقت
الشرع كأصولو الكلية؛ فنف الشرع ت٭ل تٚيع ات١شكلبت: مشكلبت اتٞماعات كالأفراد، كت٭ل 

 ات١سائل الكلية كاتٞزئية؛ ت٭لها حلب مرضيا للعقوؿ الصحيحة كالفطر السليمة. 

                                                 
على التصاميم مصطلح قانوني مستحدث، لذلك لم ت٧د تعريفا ت٢ذا ات١صطلح بُ الفقو الإسلبمي خصوصا عقد بيع العقار 1

لدل الفقهاء القدامى، كتٔا أفٌ ىذا البيع ينصبُّ كيقع على عقار بُ  طور الإت٧از، فننوٌ تٯكن أف نطلق عليو بُ الفقو 
العقار على الخريطة" أو "بيع البيوت على  "بيع الشقق على الخريطة" أو "بيعالإسلبمي ات١عاصر مصطلح: 

ككما تعددت التسميات تعددت صوره  كالتي أكردىا بعض الباحثتُ كات١فتتُ ات١عاصرين بُ الفقو الإسلبمي . المصورات"،
. نظاـ الذم يعتًض السائل أك تْسب النظاـ الذم يعمل بو قانوف كل بلد أك ات١تعاملتُ بهذه الأنواع من العقودالتْسب 

، 3، طتها، دار الفكر، بتَكتيت٤مد توفيق رمضاف البوطي، البيوع الشائعة كأثر ضوابط ات١بيع على شرعينظر بُ ذلك: 
سعد الدين ت٤مد الكبٌي، ات١عاملبت ات١الية ات١عاصرة بُ ضوء الإسلبـ، ات١كتب الإسلبمي، . 183ػػ  182.ص ،2005

ات١عاملبت ات١الية ات١عاصرة، تْوث فتاكل كحلوؿ، دار الفكر، دمشق، كىبة الزحيلي،  .328.ـ، ص2002، 1بتَكت، ط
     .308 .ـ، ص2007، 4ط
النوازؿ لغة: تٚع نازلة، كىي اسم فاعل من نزؿ. قاؿ ابن فارس: النوف كازم كاللبـ كلمة صحيحة تدؿ على ىبوط  2

زلة: الشديدة من شدائد الدىر. انظر: أتٛد ابن الشيء ككقوعو كنزؿ عن دابتو نزكلا، كنزؿ ات١طر من السماء نزكلا، كالنا
عند .كيراد بالنوازؿ 5/417ـ، 1979فارس، معجم مقاييس اللغة، ت: عبد السلبـ ت٤مد ىاركف، دار الفكر، دط، 

، معتٌ النوازؿ كالاجتهاد فيها، ت٣لة : ات١سألة اتٞديدة التي تتطلب اجتهادا. انظر: عابد بن ت٤مد السفيانيالمتقدمين
يقصد بها: الوقائع كات١سائل  عند المعاصرين.  أما 16.ق، ص1430ت٤رـ  ،1ع.الأصوؿ كالنوازؿ، جامعة أـ القرل، 

قضايا  -ات١ستجدة كاتٟادثة ات١شهورة بلساف العصر باسم: النظريات، كالظواىر. انظر: بكر بن عبد الله أبو زيد، فقو النوازؿ 
 .     1/09مج. ـ،1996-ق1416سة الرسالة، بتَكت، مؤس -هية معاصرةفق



www.manaraa.com

         د. رابح فغرور

 180 

كبالتالي  ؛1الشرعية"تٚيع نواحيو كجوانبو الواقعية ك  كيشتًط أف ينظر فيو البصتَ من
 فنف أم خلل بُ أحد ىذه ات٠طوات الثلبث  يؤدم حتما إلى خلل بُ الذم يليو.    

 :المطلب الأول: تصور عقد بيع العقار على التصاميم
يعتبر التصور أكؿ خطوة كما ذكرنا سابقا بُ عملية معاتٞة أم نازلة، ككما يقاؿ 

اتٟكم بُ النوازؿ دكف تصورىا اتٟكم على الشيء فرع عن تصوره، حيث أفٌ الإقداـ على 
يعد قاصمة من القواصم، كىذا باب كاضح لا إشكاؿ فيو، كالباب الذم يأبٌ من جهتو 
ات٠لل كالزلل إت٪ا ىو القصور كالتقصتَ بُ فهم النازلة كتصورىا، كليس بُ تٖصيل أصل 

 التصور. 
أف لديو كمن ىنا يتضح لك أت٫ية ضبط عملية التصور؛ فنف كثتَا من الناس يتوىم 

 التصور الصحيح كالفهم التاـ، مع أنو فاسد التصور سقيم الفهم.     
كىا ىنا ت٬در التنبيو إلى أمر كالقاعدة بُ ىذا ات١قاـ: كىو أنو لا بد بُ التصور النازلة 
كفهمها فهما صحيحا من اتٞمع بتُ أمرين: الأكؿ منهما تصور النازلة بُ ذاتها، كىذا كحده 

من أمر أخر، كىو تصور ما ت٭يط بهذه النازلة من ملببسات كقرائن  لا يكفي، بل لابد
  . 2كأحواؿ

ىو فهم الواقعة بُ ذاتها كىو ما سنحاكؿ بيانو من خلبؿ حديثنا عن  فالأمر الأول
ات١تمثل بُ الأمر الثاني  كأما عنم بُ اتٞزء الأكؿ من ىذا الفرع. عقد بيع عقار على التصامي

بالنازلة سنذكر فيو الأسباب التي أدت إلى ظهور ىذا العقد بُ اتٟياة فهم الواقع المحيط 
 ات١عاصرة كخاصة بُ اتٞزائر بُ اتٞزء الثاني من ىذا الفرع.

 
  

                                                 
 .  190.، ص2ق، ط1402عبد الرتٛاف السعدم، الفتاكل السعدية، مكتبة ات١عارؼ، الرياض، 1
، دار ابن اتٞوزم، الدماـ ات١ملكة العربية السعودية، -دراسة تأصيلية تطبيقية -، فقو النوازؿت٤مد بن اتٟسن اتٞيزاني2

   .40-1/39، 2ـ، ط.2006 -ق1427



www.manaraa.com

 بيع العقار على التصاميم  في التشريع الجزائري موقف الفقو الإسلامي من عقد                   

181 

  :الفرع الأول: إدراك عقد بيع العقار على التصاميم في حد ذاتو
لتحليل من خلبؿ تناكلنا للمبحث الأكؿ كاتٞزئيات التي تطرقنا إليها فيو بالدراسة كا

عقد بيع العقار تكوف قد تشكلت لدينا صورة عامة حوؿ ىذا العقد بُ ذىننا، فنقوؿ أفٌ 
ىو عبارة عن عقد بيع يبـر بتُ البائع كات١شتًم، موضوعو متمثل بُ ات٧از  على التصاميم:

، تْيث يلتزـ فيها البائع بنت٧از ىذه كليا أك جزئيا  كحدة سكنية تكوف منعدمة كقت التعاقد
الوحدة السكنية طبقا ت١واصفات معينة كأجل ت٤دد كنقل ملكيتها إلى ات١شتًم بعد اكتمات٢ا، 
بُ حتُ يلتزـ ات١شتًم بدفع أقساط متتالية من ات١بلغ الإتٚالي للبناية مناصفة مع تقدـ 

بعد سداد أخر قسط من التكلفة  الأشغاؿ، مع العلم أف ملكية ات١بيع تنتقل إليو بشكل رتٝي
 الإتٚالية للبناية. 

  :الفرع الثاني: فهم الواقع الذي أدى إلى ظهور عقد بيع العقار على التصاميم
توجد عدة عوامل أدت إلى ظهور عقد بيع عقار على التصاميم، منها ما يرجع إلى 

ذلك تقنية متعلقة أسباب قانونية كاقتصادية كاجتماعية. بالإضافة إلى أسباب أمنية كك
 بالبنايات بُ حد ذاتها.

إف من خلبؿ تتبعنا للدساتتَ اتٞزائرية كالقوانتُ ات١تعلقة بالنشاط  الأسباب القانونية: -أولا
العقارم ت٧د أف الدكلة اتٞزائرية عملت منذ فجر الاستقلبؿ على توفتَ مسكن لكل مواطن 

 ت٬ب عليها تلبيتو تٔوجب الدستور باعتباره حقا اجتماعيا مضمونا من طرؼ الدكلة كالتي
1976سنة 

غتَ أف ىذا اتٟق لم يعمر طويلب بسبب عدـ قدرة الدكلة على تلبية الطلبات  1
1989ات١تزايدة على السكن، لذلك جاء دستور سنة 

خاليا من أم نص قانوني يكرس حق  2
ات١واطن بُ اتٟصوؿ على السكن من الدكلة، كلأجل حل ىذه الأزمة السكنية تٞأ ات١شرع 

ات١تعلق بالتًقية العقارية،  1986/مارس/04 ات١ؤرخ بُ 07 -86اتٞزائرم إلى إصدار قانوف رقم 
 التًقية العقارية.  كبهذا يكوف قد فتح المجاؿ أماـ القطاع ات٠اص للمشاركة بُ مشاريع

                                                 
اتٞريدة  ،1976، يتضمن دستور 22/11/1976ات١وافق ؿ:  1396/ذم القعدة/20مؤرخ بُ:  97-76مر رقم: الأ 1

 .24/11/1976الصادر بتاريخ:  94الرتٝية العدد 
 .01/03/1989 بُ، الصادر 09، اتٞريدة الرتٝية العدد:23/02/1989مؤرخ بُ:  18-89رئاسي رقم: الرسوـ ات١ 2
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غتَ أفٌ ىذا القانوف لم ت٭قق ات٢دؼ ات١رجو منو كىو القضاء على أزمة السكن ات٠انقة 
كىذا يرجع إلى بعض البنود التي تضمنها نذكر من بينها: ضركرة تٖديد نسبة مشاركة ات١تعامل 

تٟصوؿ على من التمويل ات١شركع كصعوبة ا % 50ات٠اص بُ التًقية العقارية تٔا لا يقل عن 
الأرض ات١خصصة للبناء، كقصر الاستثمار بُ ىذا القطاع على إت٧از ات١باني ات١خصصة 
للسكن بغرض البيع أك تلبية اتٟاجة دكف الإت٬ار، كبُ ظل ىذه الصعوبات كات١شاكل القائمة 

 /01ات١ؤرخ بُ:  93/03اضطر ات١شرع اتٞزائرم كعادتو إلى إصدار ات١رسوـ التشريعي 
منو على إلغاء القانوف رقم:  30ات١تعلق بالنشاط العقارم كالتي نصت ات١ادة  1993مارس/

ات١تعلق بالتًقية العقارية. لينفرد ىذا ات١رسوـ بتنظيم خاص لعقد بيع عقار بناء على  86-07
التصاميم، لكن ككل مرة تظهر عراقيل كمشاكل عملية تصحب ىذه التنظيمات القانونية 

ن طرؼ ات١تعاملتُ اتٕاه ات١شتًين كىذا راجع رتٔا إلى عدـ تٖديد كبالفعل ظهرت احتيالات م
القواعد كالشركط اللبزمة لإبراـ ىذا النوع من العقود، كإتباعا ت١ا سلف بً إصدار القانوف رقم 

المحدد للقواعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية كالذم ألغى ىو أيضا ات١رسوـ  11-04
م حاكؿ فيو ات١شرع اتٞزائرم إلى حد ما سد الثغرات القانونية  التشريعي السابق الذكر كالذ

عن طرؽ منح ضمانات أكثر للمستفيدين. ىذه معظم الأسباب كالظركؼ القانونية التي 
 أدت إلى ظهور عقد بيع عقار  على التصاميم بُ اتٞزائر.  

الاستجابة للطلب على السكن  نبعدما عجزت الدكلة ع الأسباب الاقتصادية: -ثانيا
الذم يتزايد باستمرار كالذم احتكرتو منذ الاستقلبؿ عن طريق ات١ؤسسات العمومية كبُ ظل 
ات٩فاض ات١وارد ات١الية، تٞأت إلى البحث عن طرؽ كأساليب جديدة للتخفيف من حدة 

ـ مشكل السكن، فبدأت تتخلى شيئا فشيئا عن النظاـ الاشتًاكي كالتوجو ت٨و النظا
قية تً الرأتٝالي، كذلك عن طريق إصدار ترسانة من القوانتُ بُ تٚيع المجلبت تٔا فيها ت٣اؿ ال

العقارية كذلك حتى تتماشى مع النظاـ اتٞديد. حيث فتح المجاؿ للبستثمار أماـ ات٠واص بُ 
 .86/07ميداف السكن  كذلك تٔوجب القانوف 
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لدستور اتٞديد، الذم كرس لكن ىذا القانوف الأختَ لم يعد منسجما مع ركح ا
كية الفردية كفتح المجاؿ تٟرية ات١عاملبت العقارية، كما أصبح ىذا القانوف ت٥الفا لبعض لات١

 18ات١ؤرخ بُ  90/25كمن بتُ ىذه القوانتُ قانوف  ،1989القوانتُ الصادرة بعد دستور 
ات١عاملبت ات١تعلق بالتوجيو العقارم كالذم تضمن أحكاما جديدة تٖرر  1990نوفمبر 

حكرا على ات١ؤسسات العمومية، كذلك جاء  (86/07)العقارية، كالتي كانت بُ قانوف 
ات١تعلق بالنقد كالقرض كالذم منح البنوؾ  1990أفريل  14ات١ؤرخ بُ  90/10قانوف 

 86/07الاستقلبلية كاتٟرية بُ ت٣اؿ تٯنح القركض، عكس ما كاف عليو بُ ظل القانوف 
كالذم كاف ينص على التحديد التلقائي ات١سبق ت١بلغ القرض ات١سموح تٔنحو للمتعامل 

كبالتالي يعد السبب الرئيسي من الناحية الاقتصادية لظهور عقد بيع عقار بناء  1العقارم.
 على التصاميم ىو التحوؿ من النظاـ الاشتًاكي إلى النظاـ الرأتٝالي آنذاؾ.        

توجد عدة عوامل اجتماعية سات٫ت بُ زيادة عدد الطلبات  لاجتماعية:الأسباب ا -ثالثا
على السكن، ت٦ا أدل ىذا إلى البحث عن آليات للتخفيف من حدة  ىذه الأزمة، كلعل 

 أبرز ىذه الأسباب الاجتماعية ىي:
كىذا ناتج عن تطور اتٟياة اتٟضرية بُ ات١دينة كالبحث عن  * النزوح الريفي نحو المدينة:

ات١عيشية ات١يسٌرة، كالتقرب من ات١رافق العمومية لتلبية الرغبات ات١ختلفة كات١تعددة،  ظركؼ
 كالتخلص من اتٟياة بالريف التي تبدك عستَة بات١قارنة مع العيش بات١دينة.

يرجع سبب النمو الدتٯغرابُ السريع إلى تٖسن الأكضاع * النمو الديمغرافي السريع: 
الاجتماعية كخلو المحيط الذم يعيش فيو الإنساف من اتٟركب، كانعداـ الأمراض كالأكبئة 
ات٠طتَة، كرغبة الشاب بُ الانفصاؿ كالاستقلبؿ عن الأسرة الكبتَة، كلها عوامل أدت إلى 

 ألف طلب بُ السنة. 100تبلغ ما يقارب  الزيادة بُ عدد الطلبات على السكن كالتي كانت

                                                 
شريعتُ اتٞزائرم تدراسة مقارنة بُ ال-كيس فتحي، ات١سؤكلية ات١دنية كالضمانات ات٠اصة بُ بيع عقار قبل الإت٧از، 1

  .129.ص ،ـ2004حلب البليدة، د، كلية اتٟقوؽ، جامعة سعد ػػػ رسالة ماجستتَ بُ القانوف العقارم ػػػ كالفرنسي
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لقد سات٫ت الأحداث التي مرت بها اتٞزائر بداية من أكاخر  الأسباب الأمنية: -رابعا
بُ تأزـ كضعية  بالعشرية السوداء"الثمانينات إلى غاية نّاية التسعينات كىي ما تعرؼ "

ية إلى ات١ناطق الآمنة السكن، من خلبؿ فرار السكاف من ات١ناطق التي تشهد اضطرابات أمن
بغية اتٟفاظ على أركاحهم. لذا تعتبر ىذه الفتًة العستَة التي مرت بها بلدنا سات٫ت مسات٫ة  

 كبتَة بُ تعقيد الأمور ات١تعلقة تٔجاؿ السكن.
تتعلق الأسباب التقنية بالبناية بُ حد ذاتها، كات١تمثلة أساسا بُ الأسباب التقنية:  -خامسا

عايتَ كات١قاييس ات١عموؿ بها بُ ت٣اؿ ات٧از البنايات فسرعاف ما تتعرض عدـ الالتزاـ بات١
العمارات لانّيارات كتصدعات بعد كقت يستَ من عمرانّا كيظهر ذلك جليا أثناء حدكث 

       تٔدينة بومرداس.   2003الكوارث الطبيعية، كختَ دليل على ذلك الزلزاؿ الذم حدث سنة 
إلى ظهور أزمة السكن، فكانت تٔثابة ملببسات ىذه معظم الأسباب التي أدت 

 عقد بيع العقار على التصاميم كالله أعلم.تشريع كقرائن كأحواؿ تولد عنها 

        :التخريج الفقهي لعقد بيع العقار على التصاميم: المطلب الثاني
ت٢ا مثيل بُ على اعتبار أف عقد بيع عقار على التصاميم من العقود ات١عاصرة التي لم يكن     

ى ذلك إلا من خلبؿ التكييف يقتضي بياف حكمها الفقهي كلا يتأتٌ  فهذا زمن مضى، لذا
 ؟لعقد بيع عقار بناء على التصاميمت٢ذا العقد، فيا ترل ما ىو الأصل الفقهي  1الفقهي

للوصوؿ إلى الأصل الفقهي : عقار على التصاميمالالفرع الأول: الأصل الفقهي لعقد بيع 
ىذا العقد على أحد العقود ات١تقدمة كالتسوية  2بيع عقار على التصاميم لابد من تٗريجلعقد 

 بينهما بُ اتٟكم كىو ما حاكلنا أف نصل إليو من خلبؿ تتبع أقواؿ الفقهاء ات١عاصرين.
                                                 

تٯكن تعريف التكييف بأنو: تصنيف ات١سألة تٖت ما يناسبها من النظر الفقهي، أك يقاؿ ىو رد ات١سألة إلى أصل من  1
 .47 .سابق، صالرحع ات١الأصوؿ الشرعية. انظر: ت٤مد بن اتٟسن اتٞيزاني، فقو النوازؿ، 

أتٛد  تح.التخريج: كىو نقل حكم ات١سألة إلى ما يشابهها كالتسوية بينهما فيو. انظر: آؿ تيمية، ات١سودة بُ أصوؿ الفقو،  تعربف 2
. كيتفق التكييف الفقهي مع التخريج الفقهي بُ بعض جوانبو: كالتحقق 2/947، 1ق، ط1422الذركم، دار الفضيلة، الرياض، 

كم الأصل. كتٮتلفاف بُ أف الأصل بُ التخريج لابد أف يكوف منصوصا عليو بُ مذىب إماـ من من كجود العلة بُ الفرع، كإتٟاقو تْ
د.ت٤مد عثماف شبتَ، التكييف  -الأئمة. أما التكييف فلب يشتًط لو ذلك، فقد يكوف الأصل فيو منصوصا عليو بُ القرآف أك السنة.

         . 21، ص.2ـ، ط.2014-ق1435مشق، الفقهي للوقائع ات١ستجدة كتطبيقاتو الفقهية، دار القلم، د
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  هاء المعاصرين:أقوال الفق -أولا
قبل الفقهاء  بُ حقيقة الأمر لم ت٧د تعاريف صرت٭ة لعقد بيع عقار على التصاميم من

الشريعة  الإسلبمية ات١عاصرين؛ كإت٪ا كجدناىم بُ بعض الأحياف يشتَكف إلى أف ىذا العقد لو 
أصل بُ الشريعة الإسلبمية، كأنو موجود منذ القدـ لكن مع مركر الزمن تطور؛ فشمل 

كالدليل على ذلك ما  صناعة الطائرات كالسفن كالبنايات كغتَىا من الصناعات ات١تطورة.
كره الدكتور كىبة الزحيلي بُ كتابو ات١عاملبت ات١الية ات١عاصرة حيث قاؿ كىو يتحدث عن ذ 

و أصبح أداة مهمة بُ توفتَ ات١نازؿ كات١ساكن كتشييد ات١باني بل إنٌ :"الاستصناع عقد
كاتٞامعات كات١دارس كات١شابُ كالثكنات العسكرية كت٨وىا، ت٦ا تٯكن ضبطو بات١قاييس 

عة، كمنها الصناعات الغذائية المحفوظة، بالتعليب كتٕميد ات١نتجات الزراعية كات١واصفات ات١تنو 
كومة كت٨وىا. كأصبح شراء البيوت السكنية على ات٠ريطة بعد صدكر الرخص الرتٝية من اتٟ

 .  1معتمدا على عقود الاستصناع
كقد أشار إلى ىذا أيضا بُ تْث لو منشور بُ ت٣لة المجمع الفقهي الإسلبمي حيث 

كمن أبرز الأمثلة كالتطبيقات لعقد الاستصناع بيع الدكر كات١نازؿ كالبيوت السكنية جاء فيو: "
على ات٠ريطة ضمن أكصاؼ ت٤ددة، فنف بيع ىذه الأشياء بُ الواقع القائم لا تٯكن تسويغو 
ا إذا ذكرت بُ شركط العقد مواصفات  إلا على أساس عقد الاستصناع، كيعد العقد صحيحن

يث لا تبقى جهالة مفضية إلى النزاع كات٠لبؼ، كقد أصبح من السهل ضبط البناء، تْ
الأكصاؼ كمعرفة ات١قادير، كبياف نوع البناء، سواء بيع البناء على ات٢يكل، أـ مكسيِّا كامل 
الكسوة، مع الاتفاؽ على شركط الكسوة، كأكصافها، من النوع اتٞيد أك الوسط أك العادم 

ى أقساط ذات مواعيد ت٤ددة أما مدة التسليم فيكوف ذكرىا كيتم تسديد الثمن عادة عل
 .2عادة على سبيل الاستعجاؿ كالتقريب الزمتٍ كاتٟث على الإت٧از بُ كقت معقوؿ"

                                                 
 .308، ص 1، طـ2002كىبة الزحيلي، ات١عاملبت ات١الية ات١عاصرة، دار الفكر، دمشق،  1
 7ج.كىبة الزحيلي، عقد الاستصناع، تْث منشور بُ ت٣لة ت٣مع الفقو الإسلبمي التابع ت١نظمة ات١ؤت٘ر الإسلبمي تّدة،  2

 .810ص
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كات١لبحظ على قوؿ الدكتور كىبة الزحيلي أنو أشار إلى أف ىذا العقد ىو من قبيل 
 عقود الاستصناع دكف أف يعطي تعريفا لو.

و ىذا الدكتور ت٤مد عبد اللطيف صالح الفرفور بُ تْثو ات١نشور أيضا كقد كافقو بُ رأي
كمن بُ ت٣لة المجمع الفقهي الإسلبمي كىو يتحدث عن تطور عقد الاستصناع حيث قاؿ: "

التطبيقات اتٞديدة على عقد الاستصناع بيع الدكر السكنية كما شاكلها على ات٠ريطة، 
 بتخرت٬و على عقد الاستصناع، كيعد العقد ضمن أكصاؼ ت٤ددة، فهذا الأمر لا يصح إلا

ا إذا ذكرت بُ شركط العقد كل ات١واصفات التي ت٘نع اتٞ هالة ات١فضية إلى النزاع صحيحن
 .1كتزيلها

كلقد حاكؿ الدكتور أتٛد بن عبد العزيز العمتَة إعطاء تعريف لعقد بيع عقار على 
أك طبقة موصوفة بُ الذمة فهو بُ  التصاميم بُ كتابو نوازؿ العقار حيث قاؿ: "ىو بيع شقة

حكم عقد الاستصناع، ككجو كوف ىذه الصورة من باب الاستصناع، أف ات١الك الأرض يبيع 
موصوفا بُ الذمة بشرط العمل، فهو يبيع شقة موصوفة بُ الذمة بشرط بنائها كإكمات٢ا 

 .       2"كتسليمها للمالك اتٞديد
صاحبو قد جعل ىذا العقد من قبيل الاستصناع  كما نلمسو بُ ىذا التعريف أفٌ 

، كبالتالي يكوف  قد كافق ما ذىب إليو الدكتور كىبة الزحيلي كالدكتور عبد اللطيف أيضا
و ركز على التزامات البائع التي تتمثل بُ إت٧از البناية صالح الفرفور سابقا. بالإضافة إلى أنٌ 

ر التزامات ات١شتًم كلا كيفية سداد الثمن كلا كإكمات٢ا كتسليمها للمالك اتٞديد دكف ذك
ذكر الأجل بُ العقد، كىي نقطة الإشتًاؾ بتُ فقهاء القانوف كفقهاء الشريعة بُ تعريف ىذا 

 العقد حينما يركزكف على الالتزامات البائع دكف ذكر التزامات ات١شتًم. 

                                                 
تْث منشور بُ ت٣لة ت٣مع الفقو الإسلبمي ، الفرفور، أثر الاستصناع بُ تنشيط اتٟركة الصناعيةت٤مد عبد اللطيف صالح  1

 .945 .، ص7ع.التابع ت١نظمة ات١ؤت٘ر الإسلبمي تّدة، 
للنشر كالتوزيع،  أتٛد بن عبد العزيز العمتَة، نوازؿ العقار، دراسة فقهية تأصيلية لأىم قضايا العقار ات١عاصرة، دار ات١يماف 2

   .181.ـ، ص2011-ق1432، 1، ط-الرياض-ات١ملكة العربية السعودية
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الاستصناع   عقار على التصاميم من عقودالكمن الباحثتُ الذين جعلوا عقد بيع 
    الأستاذ الدكتور حساـ الدين عفانة بُ كتابو فتاكل يسألونك عندما سألو أحدىم فقاؿ:

    ؟ات١خططات ات١عدة للشقة، أفيدكنا ما حكم شراء شقة لم يتم بناؤىا بعد، كيقع الشراء على
ت٬وز شراء شقة أك عمارة على ات١خططات كات٠رائط، كىذا يعتبر عقد  الجواب:

استصناع، بشرط أف تكوف ات١خططات كات٠رائط تفصيلية كمبينا فيها كافة ات١واصفات، منعا 
 1للنزاع كات٠لبؼ مستقبلب.

كإتباعا ت١ا سبق يستلزـ علينا تعريف عقد الاستصناع لدل فقهاء ات١ذاىب الفقهية 
 الفقهاء ات١عاصرين بٍ بياف مشركعيتو بذكر الأدلة.الأربعة كلدل 

 :تعريف عقد الإستصناع -ثانيا
صنعو يصنعو صنعا،  )صنع(إف أصل كلمة استصناع من تعريف عقد الاستصناع لغة:  -1

كاصطنعو: اتٗذه، كصنع عملو كىي حرفة الصانع  (.)صناعكاتٞمع  )صانع(،فاسم الفاعل 
الذم يعمل بيده، كالتصنع: تكلف حسن الصمت كإظهاره كالتزين بو كالباطن مدخوؿ. 

  .2الناس من الآبار كالأبنية كغتَىاكالصنع: اتٟوض، كات١صانع: ما يصنعو 
( )الصنيعة( عمل الصانع ك)الصنعةكما أف ت٢ذه الكلمة اشتقاقات أخرل من بينها 

ما يصنع تٞمع ات١اء ت٨و البركة كالصهريج، كاتٞمع مصانع  المصنع(ما اصطنعو من ختَ ك)
 . 3( الرشوة)المصانعةك بلدة من قواعد اليمن كالأكثر فيها ات١د كالنسبة إليها، وصنعاء()
بتُ فقهاء الشريعة بُ عقد  ات٧د خلبف تعريف عقد الاستصناع لدى فقهاء المذاىب: -2

الاستصناع فمنهم من جعلو عقدا مستقلب بذاتو كىم فقهاء الأحناؼ، كمنهم من أدرجو 
 ضمن عقد السلم كىم فقهاء ات١الكية كالشافعية كاتٟنابلة. 

                                                 
 . 1/249، 1ـ، ط2007-ق1428فلسطتُ، -حساـ الدين بن موسى عفانة، فتاكل يسألونك، مكتبة دنديس، الضفة الغربية 1
ق(، لساف العرب، 711.الإفريقي، )ت ت٤مد بن مكرـ بن علي، أبو الفضل، تٚاؿ الدين ابن منظور الأنصارم الركيفعي 2

 .8/208، 3ق، ط1414 -دار صادر، بتَكت
دس،  أتٛد بن ت٤مد بن علي ات١قرم الفيومي، ات١صباح ات١نتَ بُ غريب الشرح الكبتَ للرافعي، ات١كتبة العلمية، بتَكت، 3

 .1/348د.ط، 
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لقد سلك فقهاء الأحناؼ بُ تعريف عقد الاستصناع طريقتتُ فمنهم * منهج الأحناف: 
 .1)رسما(رفو كمنهم من ع )حدا(من عرفو 

 : الطريقة الأولى
فهو طلب العمل منو بُ ابن العابدين بُ حاشيتو فقاؿ: " تعريف الاستصناع حدا: عرفو

الاستصناع ىو " ككرد بُ تٖفة الفقهاء: .2خاص على كجو ت٥صوص يعلم ت٦ا يأبٌ"شيء 
كجاء أيضا بُ ت٣مع الأنّر: "كشرعا  . 3عقد على مبيع بُ الذمة كشرط عملو على الصانع"

ات١ستصنع بيع ما يصنعو عينا فيطلب فيو من الصانع العمل كالعتُ تٚيعا فلو كاف العتُ من 
  .4كاف إجارة لا استصناعا"

  الثانية: تعريف الاستصناع رسما:الطريقة 
صورة الاستصناع فهي أف يقوؿ إنساف لصانع من خفافا  أما:"جاء بُ كتاب بدائع الصنائع

كصفار أك غتَت٫ا اعمل لي خفا، أك آنية من أديم أك ت٨اس، من عندؾ بثمن كذا، كيبتُ نوع 
 .  5ما يعمل كقدره كصفتو، فيقوؿ الصانع: نعم"

                                                 
كل طويل عريض عميق فنف الطوؿ كالعرض   ىو لفظ كجيز يدؿ على طبيعة الشيء ات١خبر عنو كقولك اتٞسم ىو الحد: 1

ىو لفظ كجيز تٯيز ات١خبر عنو ت٦ا سواه فقط دكف أف ينبئ عن طبيعتو كقولك الإنساف  والرسم:كالعمق ىي طبائع اتٞسم. 
أبو ت٤مد علي بن أتٛد بن سعيد بن حزـ ىو الضحاؾ فننك ميزت الإنساف بهذا اللفظ ت٘ييزا صحيحا ت٦ا سواه. ينظر: 

ىػ(، الإحكاـ بُ أصوؿ الأحكاـ، المحقق: الشيخ أتٛد ت٤مد شاكر، دار الآفاؽ 456الأندلسي القرطبي الظاىرم )ت: 
 .36-35 .، ص1زءاتٞاتٞديدة، بتَكت، د.س، د.ط، 

 . 5/223، 2، طـ1992-1412رد المحتار على الدر ات١ختار، ابن العابدين، دار الفكر، بتَكت،  2
 .2/369، 1984-ق1405ق(، دار الكتب العلمية، بتَكت، 539علبء الدين السمرقندم، تٖفة الفقهاء)ت 3
ق(، دار إحياء 1078 .عبد الرتٛاف بن ت٤مد بن سليماف يعرؼ بداماد أفندم، ت٣مع الأنّر بُ شرح ملتقى الأتْر)ت 4

  .2/106ت، دط، .التًاث العربي،دـ، د
بية، باكستاف، ق(، بدائع الصنائع بُ ترتيب الشرائع، مكتبة اتٟبي587علبء الدين أبي بكر بن مسعود الكساني )ت:   5

 . 7/2 ،1ـ، ط1979ق، 1409
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"كشرعا أف يقوؿ لصاحب خف أك مكعب أك صفار  كما كرد أيضا بُ تْر الرائق:
ولو كذا كسعتو كذا أك دستا أم برمة تسع كذا ككزنّا كذا بكذا ككذا كيعطي اصنع لي خفا ط

 .           1الثمن ات١سمى أكلا يعطي شيئا فيقبل الآخر منو
كات١لبحظ على ىذه التعاريف التي كضعها الفقهاء كات١تعلقة بعقد الاستصناع أنّا 

عقد الاستصناع كاف مرتبطا تعكس اتٟياة التي كاف يعيش فيها الفقهاء بُ ذلك الزماف؛ ف
بأشياء بسيطة كصناعة ات٠فاؼ كالأكاني كالثياب كغتَىا من اتٟاجيات البسيطة، إلى أف تطور 

 مع تطور اتٟياة فشمل تشييد ات١باني كصناعة الطائرات كالسفن كباقي الصناعات ات١تطورة.
نابلة لم ت٬علوا عقد إف تٚهور الفقهاء من ات١الكية كالشافعية كاتٟ* منهج جمهور الفقهاء: 

 الاستصناع مستقلب بذاتو بل أدرجوه تٖت أبواب فقهية ت٥تلفة مثل السلم كالإجارة كالشركة.       
 : تعريف فقهاء المالكية

عرؼ الدسوقي الاستصناع بُ حاشيتو بقولو ) كأف تقوؿ لإنساف اصنع لي سيفا أك سرجا 
كضرب الأجل كاف لا يعتُ العامل كلا صفتو كذا بدينار فلب بد من تعجيل رأس ات١اؿ 

 .2ات١عموؿ منو(
 : تعريف فقهاء الشافعية

لقد بسط فقهاء الشافعية اتٟديث عن عقد الاستصناع بُ أبواب الإجارة كالشركة، حيث 
نٍ أىسٍتىأٍجىرى دىابَّةن مىوٍصيوفى كرد بُ ركضة الطالبتُ بُ كتاب الإجارة )  مَّةً، كىمى ةن كىكىاردًىةه عىلىى الذِّ

: ا الثػَّوٍبً، للًرُّكيوبً أىكً اتٟىٍمٍلً، أىكٍ قىاؿى  .3(أىكٍ بنًىاءى اتٟىٍائًطً، فػىقىبًلى  أىلٍزىمٍتي ذًمَّتىكى خًيىاطىةى ىىذى
 

                                                 
ق(، البحر الرائق شرح كنز الدقائق، دار  970زين الدين بن إبراىيم بن ت٤مد، ات١عركؼ بابن ت٧يم ات١صرم، )ت:  1

 .6/185د.س، الكتاب الإسلبمي، د.ـ، 
ق(، حاشية الدسوقي على الشرح الكبتَ، دار الفكر، د.ـ، 1230ت٤مد بن أتٛد بن عرفة الدسوقي ات١الكي )ت:  2

 .3/217د.س، د.ط، 
زىتَ الشاكيش،  :تحقيقال ركضة الطالبتُ كعمدة ات١فتتُ، ىػ(،676أبو زكريا ت٤يي الدين ت٭تِ بن شرؼ النوكم )ات١توبَ:  3

 .174 -35/173ـ، ط.1991ىػ / 1412عماف،  -دمشق -ات١كتب الإسلبمي، بتَكت
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 تعريف فقهاء الحنابلة: 
لقد تطرؽ فقهاء اتٟنابلة لعقد الاستصناع بُ أبواب الإجارة كالشركة كما فعل فقهاء 

معتٌ شركة الأبداف أف يشتًؾ اثناف أك بُ ات١غتٍ بُ أبواب الشركة بُ ) فقد كرد الشافعية،
أكثر فيما يكتسبونو بأيديهم كالصناع يشتًكوف على أف يعملوا بُ صناعتهم فبما رزؽ الله 
تعالى فهو بينهم فنف اشتًكوا فيما يكتسبوف من ات١باح كاتٟطب كاتٟشيش كالثمار ات١أخوذة 

 .1صص على دار اتٟرب فهذا جائز(من اتٞباؿ كات١عادف كالتل
كمن خلبؿ تتبعنا لعقد الاستصناع لدل تٚهور الفقهاء من ات١الكية كالشافعية 
كاتٟنابلة أنّم لم يفردكا لعقد الاستصناع بابا خاص بو بل أدرجوه ضمن أبواب السلم 

 كالشركة كالإجارة كما أشرنا إلى ذلك سابقا. 
ذكر الدكتور ت٤مد سليماف الأشقر تعريف الفقهاء المعاصرين لعقد الاستصناع:  -3

تعريفا لعقد الاستصناع حيث قاؿ: أما الاستصناع فأف يطلب المحتاج للصنعة من الصانع أف 
يصنع لو الشيء تٔادة خاـ من عند الصانع، كأف يطلب من ات٠ياط أف يصنع لو ثوبا 

من ات١قاكؿ البناء أف يبتٍ لو بيتا تٔواصفات ت٤ددة، كات١واد  كالقماش من الصانع، أك يطلب
  على حساب ات١قاكؿ، سواء طلب بناؤه جزئيا، كما لو طلب إت٧از بناء ات٢يكل فقط

 .2بالتعبتَ الدارج )تسليم ات١فتاح(العظم(، أك تشطيبات كلها، كما يعبر عنو )
ىو عقد  الاستصناعكعقد  ككما عرفو الدكتور حساـ الدين بن موسى عفانة بقولو:

 .3كىو عقده مشركع عند عامة الفقهاءعلى بيع عتُ موصوفة بُ الذمة مطلوب صنعها، 
 

                                                 
 .04، ص5اتٞزءـ، د.ط، 1968-ق1377ابن قدامة، ات١غتٍ، مكتبة القاىرة، مصر،  1
ـ، 1998ق، 1418ت٤مد سليماف الأشقر كآخركف، تْوث فقهية بُ قضايا اقتصادية معاصرة، دار النفائس، الأردف،  2

   .222 /1، 1ط.
، 1ـ، ط.2007 -ق1430حساـ الدين بن موسى عفانة، فتاكل يسألونك، ات١كتبة العلمية كدار الطيب، القدس، 3

14/161. 
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كأيضا عرفو الدكتور عبد اتٟليم عويس فقاؿ: كيقصد بعقد الاستصناع التعاقد مع 
 .1صانع على أف يصنع شيئا ت٤ددا تٔواصفات ت٤ددة ككقت ت٤دد كتٙن ت٤دد 

كما أننا كجدنا تعريفا لعقد الاستصناع من قبل الدكتور ت٤مد الزحيلي حيث قاؿ:   
مكتبا من خشب كذا، مع بياف تٚيع  "كصورتو أف يقوؿ شخص لنجار مثلب اصنع لي

الأكصاؼ ات١كتب التي يرغب فيها بثمن كذا، بُ مدة أسبوع مثلب، فيقبل النجار بكذا، فنف  
 .2عقد إجارة"تُ من ات١ستصنع كاف الكانت الع

كمن العلماء ات١عاصرين الذين عرفوا عقد الاستصناع الدكتور كىبة الزحيلي حيث 
قاؿ:"ىو عقد مع الصانع على عمل شيء معتُ بُ الذمة، أم العقد على شراء ما سيصنعو 
الصانع كتكوف العتُ كالعمل من الصانع، فنذا كانت العتُ من ات١ستصنع لا من الصانع فنف 

إجارة لا استصناعا، كبعض الفقهاء يقوؿ: إف ات١عقود عليو ىو العمل فقط؛ لأف العقد يكوف 
 .3الاستصناع طلب الصنع كىو العمل"

كات١عاصركف لعقد الاستصناع نستنتج تعريفا  كمن خلبؿ تعريفات الفقهاء القدامى
، يقع على كل ىو عقد يكون بين الصانع والمستصنع"لعقد الاستصناع فنقوؿ كبالله التوفيق: 

ما يصنع في العادة، بحيث يلتزم الصانع بتوفير مواد الصنع من عنده والعمل فيها، وفقا 
للمواصفات المتفق عليها والآجال المحددة لذلك، في حين يلتزم المستصنع بدفع الثمن؛ 
إما أن يكون على شكل أقساط أو يكون مؤجلا ولا يشترط أن يكون كاملا في مجلس 

   العقد".
يستدؿٌ على مشركعية عقد الاستصناع من القرآف الكريم بٍ  مشروعية الاستصناع: -الثاث

 السنة النبوية الشريفة بٍ الإتٚاع بٍ ات١عقوؿ.
 

                                                 
، مصر،  1  .2/150، 1ـ، ط.2005-ق1426الدكتور عبد اتٟليم عويس، موسوعة الفقو الإسلبمي ات١عاصر، دار ابن حزـ
بُ الفقو الإسلبمي كالتمويل الاقتصادم، ت٣لة كلية الدراسات الإسلبمية كالعربية،  ت٤مد الزحيلي، عقد السلم كالاستصناع 2

 .201.ـ، ص1996 -ق1417، 13دكلة الإمارات العربية ات١تحدة، العدد 
   .4/631، 2ـ، ط.1985-ق1405كىبة الزحيلي، الفقو الإسلبمي كأدلتو، دار الفكر، دمشق،  3
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 من الكتاب: -1
كرد بُ قصة ذم القرنتُ مع يأجوج كما أجوج بُ صورة الكهف حيث الآية الأولى: 

ې  ې  ې  ې  ى   ى   ئا  ئا  ئە   ئە  ئو  ئو  ئۇ  ئۇ  ئۆ  ئۆ  چ قاؿ الله تعالى: 

چئۈ  ئۈ   ئې  ئې  
كتفستَ ىذه الآية كما جاء عن ابن عباس رضي الله عنهما، بُ قوؿ  .1

إياه، حتى الله تعالى "لأجرنا عظيمنا"، يعتٍ أنّم أرادكا أف ت٬معوا لو من بينهم مالا يعطونو 
ا  .2ت٬عل بينو كبينهم سدن

كرد بُ قصة داكد عليو السلبـ أنو كاف صانعا حيث قاؿ الله عز كجل : الآية الثانية
چۅ  ۉ  ۉ  ې     ۅۆ  ۆ  ۈ  ۈ  ۇٴ  ۋ  ۋچ  بُ حقو:

3. 
يقوؿ القرطبي بُ تفستَ ىذه الآية: أصل بُ اتٗاذ الصنائع كالأسباب، كىو قوؿ أىل 

الألباب، لا قوؿ اتٞهلة الأغبياء القائلتُ بأف ذلك إت٪ا شرع للضعفاء، فالسبب سنة العقوؿ ك 
الله بُ خلقو فمن طعن بُ ذلك فقد طعن بُ الكتاب كالسنة، كنسب من ذكرنا إلى الضعف 
كعدـ ات١نة. كقد أخبر الله تعالى عن نبيو داكد عليو السلبـ أنو كاف يصنع الدركع، ككاف أيضا 

ككاف يأكل من عمل يده، ككاف آدـ حراثا، كنوح ت٧ارا كلقماف خياطا، يصنع ات٠وص، 
كطالوت دباغا. كقيل: سقاء، فالصنعة يكف بها الإنساف نفسو عن الناس، كيدفع بها عن 

 .4نفسو الضرر كالبأس 
 
 
 

                                                 
 (.94سورة الكهف، الأية ) 1
 .5/196، 2ـ، ط1999 -ق1420كثتَ، تفستَ القرآف العظيم، تٖقيق: سامي بن ت٤مد سلبمة، دار طيبة، بن  ا 2
 (80الآية: ) ،سورة الأنبياء 3
ق(، اتٞامع لأحكاـ القرآف، المحقق،: أتٛد البردكني كإبراىيم أطفيش، دار الكتب ات١صرية، القاىرة، 671القرطبي )ت: 4

 . 11/321، 2ـ، ط.1964 -ق1484
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كرد أيضا بُ صورة الكهف قصة موسى عليو السلبـ مع ات٠ضر بُ قولو الآية الثالثة: 
ڤ  ڤ     ڦ  ڦ  ڦ  ڦ  ڄ  ڄ    ڄ  ڄ  ڃ  ڃ      ڃ  ڃ  چ  ڤ  چ  تعالى:

چڇ  ڇ    ڇ  ڇ  ڍ  ڍ  ڌ     چچ   چ
ذًهً صىدىرىتٍ مًنٍ ميوسىى سيؤىالان عىلىى ، 1 كىى

ةً الٍعىرٍضً لاى   .2الًاعٍتًىاضً، فكاف العرض مباحاجًهى
لقد أكدت السنة على مشركعية الاستصناع كذلك من خلبؿ أقواؿ كأفعاؿ  من السنة: -2

 كىذا كما يأبٌ بيانو: النبي 
، أىفَّ نىبيَّ الًله  - مً، فىقًيلى لىوي: إًفَّ الٍعىجىمى لاى  عىنٍ أىنىسو كىافى أىرىادى أىفٍ يىكٍتيبى إًلىى الٍعىجى

ات٘ىنا مًنٍ فًضَّةو فىا»يػىقٍبػىليوفى إًلاَّ كًتىابنا عىلىيٍوً خىابًىه،  :«صٍطىنىعى خى  ، قىاؿى
، أىفَّ النَّبيَّ  3«.كىأىنيِّ أىنٍظيري إًلىى بػىيىاضًوً بُ يىدًهً » أىرىادى أىفٍ يىكٍتيبى إًلىى   كبُ ركاية أخرل عىنٍ أىنىسو

 ، ، فىقًيلى: إًنػَّهيمٍ لاى يػىقٍبػىليوفى كًتىابنا إًلاَّ تًٓىابًىو ، كىالنَّجىاشًيِّ  فىصىاغى رىسيوؿي الًله »كًسٍرىل، كىقػىيٍصىرى
لٍقىتيوي فًضَّةن، كىنػىقىشى فًيوً ت٤يىمَّده رىسيوؿي اللهً   .4«خىات٘ىنا حى

ا: أىفَّ امٍرىأىةن مًنى الأىنٍصىارً قىالىتٍ لًرىسيوؿً اللَّوً  - ابًرً بٍنً عىبٍدً اللَّوً رىضًيى اللَّوي عىنػٍهيمى عىنٍ جى
يٍئنا تػىقٍعيدي عىلىيٍوً، فىنًفَّ لي غيلبىمنا :  : يىا رىسيوؿى اللَّوً أىلاى أىجٍعىلي لىكى شى ، «إًفٍ شًئٍتً »ت٧ىَّارنا قىاؿى

: فػىعىمًلى  ، فػىلىمَّا كىافى يػىوٍيـ اتٞيميعىةً قػىعىدى النَّبيُّ قىاؿى عىلىى ات١نًٍبرىً الَّذًم صينًعى، فىصىاحىتً  تٍ لىوي ات١نًٍبػىرى
، فػىنػىزىؿى النَّبيُّ  ا إًلىيٍوً،  النَّخٍلىةي الَّتًي كىافى تٮىٍطيبي عًنٍدىىىا، حىتىَّ كىادىتٍ تػىنٍشىقُّ ا، فىضىمَّهى حىتىَّ أىخىذىىى

:فىجىعىلى  ، حىتىَّ اسٍتػىقىرَّتٍ، قىاؿى بىكىتٍ عىلىى مىا كىانىتٍ تىسٍمىعي » تٍ تىئًنُّ أىنًتُى الصَّبيِّ الَّذًم ييسىكَّتي
 .5«مًنى الذِّكٍرً 

                                                 
 (77سورة الكهف، )الآية:  1
 .11/33 القرطبي، اتٞامع لأحكاـ القرآف، ات١صدر السابق، 2
 ،، د.ت11دار إحياء التًاث العربي، بتَكت، ط، ت٤مد فؤاد عبد الباقي تٖقيق: مسلم ابن اتٟجاج، صحيح مسلم، 3

ات٘ىنا لىمَّا  كتاب اللباس كالزينة، بىابه بُ اتِّٗىاذً النَّبًيِّ   .3/1657 ،2092رقم اتٟديث: إًلىى الٍعىجىمً،  أىرىادى أىفٍ يىكٍتيبى خى
ا أىرىادى أىفٍ يىكٍتيبى إًلىى الٍعىجىمً، رقم اتٟديث:  بىابه بُ اتِّٗىاذً النَّبيِّ  ، كتاب اللباس كالزينة،ات١صدر نفسو 4 ات٘ىنا لىمَّ  ،2092خى
3،1657. 
، كتاب البيوع، باب 1ط ق،ػ1422دار طوؽ النجاة،  ،بن ناصر الناصر ت٤مد زىتَ: قيقتٖ ،البخارم صحيح ،البخارم 5

 .3/61، 2095النجار، رقم اتٟديث: 
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:  عىنٍ  - اؿً أىفٍضىلي؟ قىاؿى : يىا رىسيوؿى الًله، أىمُّ الٍأىعٍمى : قػيلٍتي ، قىاؿى تٯىافي باًلًله »أىبي ذىرٍّ الٍإً
بًيلًوً  : « كىاتًٍٞهىادي بُ سى : أىمُّ الرِّقىابً أىفٍضىلي؟ قىاؿى : قػيلٍتي ا كىأىكٍثػىريىىا تٙىىننا»قىاؿى « أىنػٍفىسيهىا عًنٍدى أىىٍلًهى
: فىنًفٍ  : قػيلٍتي :  قىاؿى : يىا رىسيوؿى الًله، « 1تيعًتُي صىانعًنا أىكٍ تىصٍنىعي لًأىخٍرىؽى »لمىٍ أىفػٍعىلٍ؟ قىاؿى : قػيلٍتي قىاؿى

 : قىةه مًنٍكى عىلىى »أىرىأىيٍتى إًفٍ ضىعيفٍتي عىنٍ بػىعٍضً الٍعىمىلً؟ قىاؿى تىكيفُّ شىرَّؾى عىنً النَّاسً فىنًنػَّهىا صىدى
 .2«نػىفٍسًكى 

رنا سابقا دلت على مشركعية الاستصناع؛ فاتٟديث كل ىذه الأحاديث التي ذك
ات١نبر، أما اتٟديث خات٘ا، كاتٟديث الثاني استصناعو  الأكؿ دؿ على استصناع النبي 

الثالث فقد جعل إعانة الصانع تٖل ت٤ل أفضل الأعماؿ، ففهمنا من ىذا أف الاستصناع كاف 
 ابة رضي الله عنهم أتٚعتُ.فدؿ على مشركعيتو، كتعامل بو الصح يتعامل بو النبي 

  من الإجماع: -03
ا نقلو ثلة من الفقهاء بُ  أتٚعت الأمة على جواز التعامل بعقد الاستصناع كىو م

الاستصناع جائز بنتٚاع ) حيث جاء بُ اتٞامع الصغتَ لمحمد بن اتٟسن الشيباني:  كتبهم،
  .3ات١سلمتُ(

كأما ترؾ القياس بدليل الإتٚاع فنحو الاستصناع " للسرخسي: ككرد أيضا  بُ الأصوؿ
فيما فيو للناس تعامل، فنف القياس يأبى جوازه، تركنا القياس للئتٚاع على التعامل بو فيما 

إلى يومنا ىذا )كىذا( لأف القياس فيو احتماؿ ات٠طأ  بتُ الناس من لدف رسوؿ الله 
 .4"كالغلط

                                                 
بفتح الصاد الأخرؽ: ىو الذم ليس بصانع يقاؿ رجل أخرؽ كامرأة خرقاء ت١ن لا صنعة لو فنف كاف صانعا حاذقا قيل  1

 رجل صنع بفتح النوف كامرأة صناع.
كتاب الإتٯاف، باب بياف كوف الإتٯاف بالله تعالى أفضل الأعماؿ، رقم   ات١صدر السابق، ،مسلم بُ صحيح ،مسلم 2

 .1/89، 136اتٟديث: 
 .1/325، 1ق، ط.1406(، اتٞامع الصغتَ، عالم الكتب، بتَكت، 189ت٤مد بن اتٟسن الشيباني )ت: 3
 .203، ص2زءاتٞ، 1ـ، ط.1993-ق1414ق(، أصوؿ السرخسي، دار الكتب العلمية، بتَكت، 490السرخسي ) 4
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بُ  كما نستنتجو من ىذه الأقواؿ أف عقد الاستصناع تلقتو الأمة بالقبوؿ لذا قاؿ 
ما ل ات١سلموف حسنا فهو عند اتٟسن ك : "ما رأعبد الله بن مسعود قاؿ اتٟديث الذم يركيو

ف يستخلفوا أبا بكر رضي قد رأل الصحابة تٚيعا أ سيء ك رآه ات١سلموف سيئا فهو عند الله
 .1"الله عنو

 :من المعقول -04
يسر حياة الإنساف كسهولتها متوقفة على تلبية رغباتها؛ كلا يتأتى ذلك إلا من خلبؿ 

حيث جاء بُ بدائع  توسعة ت٣الات التعامل بُ حياة الناس كذلك بُ إطار ما ىو مباح.
، أىكٍ نػىعٍلو مًنٍ جًنٍسو ت٥ىٍصيو " الصنائع: نٍسىافى قىدٍ ت٭ىٍتىاجي إلىى خيفٍّ ، لًأىفَّ الٍإً ، كىنػىوٍعو ت٥ىٍصيوصو صو

عىلىى قىدٍرو ت٥ىٍصيوصو كىصًفىةو ت٥ىٍصيوصىةو، كىقػىلَّمىا يػىتَّفًقي كيجيوديهي مىصٍنيوعنا؛ فػىيىحٍتىاجي إلىى أىفٍ يىسٍتىصٍنًعى، 
 ".2فػىلىوٍ لمىٍ ت٬ىيزٍ؛ لىوىقىعى النَّاسي بُ اتٟىٍرىجً 

بالإتٚاع مثل الاستصناع ككرد أيضا بُ كشف الأسرار: "كمن الاستحساف ما ثبت 
يعتٍ فيما فيو للناس تعامل مثل أف يأمر إنسانا ليخرز لو خفا مثلب بكذا كيبتُ صفتو 

كلا يذكر لو أجلب كيسلم إليو الدراىم أك لا يسلم فننو ت٬وز كالقياس يقتضي عدـ  ،كمقداره
 . 3لأنو بيع معدكـ للحاؿ حقيقة"؛ هجواز 

قا سواء كانت من الكتاب أك السنة أك الإتٚاع أك من خلبؿ الأدلة التي أكردناىا ساب
تدؿ دلالة صرت٭ة ككاضحة على مشركعية التعامل بالاستصناع؛ كىذا ت٩لص إلى أنّا ات١عقوؿ 

 كجلبا لليسر رفعا للحرج كات١شقة التي قد يقع فيها الإنساف من جراء حظر مثل ىذه العقود،
 الشريعة لتحقيقها.كالتوسعة كإعمالا للمقاصد كالغايات التي جاءت 

                                                 
ت٤مد بن عبد الله اتٟاكم، ات١ستدرؾ على الصحيحتُ، المحقق: مصطفى عبد القادر عطا، دار الكتب العلمية، بتَكت،  1

 .3/83 ،4465، كتاب معرفة الصحابة رضي الله عنهما، رقم اتٟديث: 1990 -ق1411
-ق1406ق(، بدائع الصنائع بُ ترتيب الشرائع، دار الكتب العلمية، بتَكت، 587علبء الدين بن أتٛد الكساني )ت 2

 .5/3، 2ـ، ط.1986
ق(، كشف الأسرار عن أصوؿ فخر الإسلبـ البزدكم، التحقيق: عبد 730عبد العزيز بن أتٛد علبء الدين البخارم )ت: 3

 .4/7، 1ـ، ط.1997ق1417ر الكتب العلمية، بتَكت،الله ت٤مود ت٤مد عمر، دا
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   الإستصناع( على الفرع المقيس) ث: تنزيل حكم الأصل المقيس عليوالمطلب الثال
 :بيع العقار على التصاميم()

من خلبؿ معرفة الأصل الفقهي لعقد بيع عقار على التصاميم؛ كالذم تبتُ أنو عقد 
حكم عقد بيع على التصاميم جائز تٚلة  قياسا  استصناع كما كضحنا ذلك سابقا، فنفٌ 

اتٟاجة داعية إلى مشركعيتو كأف الأصل بُ العادات  على عقد الاستصناع؛ كذلك لأفٌ 
و يدخل كنرل أنٌ " :جاء بُ كتاب الفقو ات١نهجي، الإباحة مالم يوجد دليل ت٭ظر تلك العادة

ا إذا كانت منضبطة بيع الشقق على ات٠ارطة. فننٌّ  [ستصناععقد الا]بُ ىذا ات١وضوع 
الأكصاؼ، معلومة ات١قادير الداخلة بُ الصنع للمتعاقدين، كالإتٝنت كاتٟديد... كاعتبر 

الناس يتعاملوف بهذا، شريطة أف توضح مواصفات البناء عند التعاقد  العقد صحيحان، طات١ا أفٌ 
 يكوف بُ ذلك شيء من الشركط الباطلة م إلى النزاع، كأف لاتْيث لا تبقى جهالة تؤدٌ 

  . 1كالفاسدة التي لا توافق شرع الله تعالى... "
فنباحة مثل ىذه العقود يتماشى مع مقاصد الشريعة الإسلبمية كحفظ كلياتها 
 ات٠مس؛ فنذا تٖصل الفرد على مسكن عن طريق عقد الاستصناع فقد حفظ نفسو ليقيها

من برد الشتاء كحر الصيف؛ ليكوف بذلك  قد حفظ عقلو باعتباره جزءا منها، بٍ ت٭فظ 
مالو كحفظ أغراضو ات١نزلية، ليأبٌ الدكر على حفظ نسلو كذلك عن طريق إت٧اب الأكلاد إذا 
كجد الإنساف نفسو بُ منزؿ يأكيو كيأكم عائلتو؛ فنف تٖقق حفظ ىذه الكليات الأربع يؤدم 

 ذلك إلى حفظ الدين باعتباره أكؿ كلية من الكليات ات٠مس، كبُ ىذا حتما لا ريب بُ
مًنٍ ات٠ىٍلٍقً تٜىٍسىةه: كىىيوى أىفٍ ت٭ىٍفىظى  كىمىقٍصيودي الشَّرعًٍ يقوؿ حجة الإسلبـ أبو حامد الغزالي: "

ذًهً الٍأيصي عىلىيٍهًمٍ دًينػىهيمٍ كىنػىفٍسىهيمٍ كىعىقٍلىهيمٍ كىنىسٍلىهيمٍ كىمىات٢ىيمٍ، فىكيلُّ مىا يػىتى   وؿً ػػػػضىمَّني حًفٍظى ىى
ذًهً الٍأيصيوؿى فػىهيوى مى  ات٠ىٍمٍسىةً فػىهيوى مىصٍلىحىةه، ا مىصٍلىحىةه كىكيلُّ مىا يػيفىوِّتي ىى  .2"فٍسىدىةه كىدىفػٍعيهى

                                                 
، 4، طالإماـ الشافعي، دار القلم، دمشقمصطفى ات٠ًن، مصطفى البيغا، علي الشٌرتّي، الفقو ات١نهجي على مذىب  1

               .60ػػػ  6/59ـ، 1992
-ق1413ق(، ات١ستصفى، المحقق: ت٤مد عبد السلبـ عبد الشابُ، دار الكتب العلمية، 505أبو حامد الغزالي )ت:  2

 .1/174، 1ـ، ط.1993
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فالفقو الإسلبمي الذم يعتمد على الاجتهاد كالاستنباط كالتجديد كالتطوٌر كمراعاة 
كالأعراؼ الصحيحة، التي لا تصادـ النصوص الشرعية بُ القرآف كالسنة الواقع كأحواؿ الناس 

النبوية كات١قاصد الكلية، لا تٯانع من إقرار ىذا العقد، كتأصيلو بالضوابط الأصولية كالفقهية 
كالاجتهادات ات١ذىبية، فهو أكلا ػػػ القوؿ باتٞواز ػػػ ينسجم مع نظرية اتٟنابلة القائلة بأفٌ 

، ذلك أفٌ الشارع اتٟكيم قد بتٌ أحكاـ العقود 1ود كالشركط الإباحةالأصل بُ العق
كات١عاملبت ات١الية على الإباحة كالإذف؛ لا التحريم كات١نع، كىذا أصل عظيم يتجلٌى بُ التيستَ 
كرفع اتٟرج، كىو ثانيا معموؿ بو بُ تٚيع البلبد كأصبح التعامل بو عرفان عامان، كت٭قٌق مصلحة 

أعراؼ الناس من مظاىر ئجهم، خاصة كأفٌ مراعاة عادات ك تجاكب مع حواكبتَة للناس كي
 .   2، كىو ثالثا يتقارب كيتشابو مع عقد الاستصناع التيستَ كرفع اتٟرج البارزة بُ الشريعة

كقولنا باتٞواز ليس على إطلبقو، فلب بدٌ من شركط كضوابط ت٘نع اتٞهالة كالغرر كالنزاع 
نَـهَى عَنْ بَـيْعِ قد " فظ حق البائع كات١شتًم، لأفٌ النٌبي كات٠لبؼ بُ ات١ستقبل، كتٖ

 تتخلٌل ىذا العقد عند اللجوء إلى القركض البنكية،خصوصان شبهة الربا التي قد ، ك 3الغَرَرْ"
 . التي يستفاد منها ات١قتتٍ تٔناسبة إبراـ ىذا العقد

 
 
 
 
 

                                                 
كأمٌا ات١عاملبت بُ الدنيا فالأصل فيها أنوٌ لا ت٭رـ منها إلٌا ما حرٌمو الله كرسولو، فلب حراـ إلٌا كبُ ذلك يقوؿ ابن تيمية: " 1

، كلا دين إلٌا ما شرعو...كىذا ات١وضع كثر فيو غلط كثتَ من الفقهاء بتحريم عقود كشركط لم ت٭رٌمها الله ". ابن ما حرٌمو الله
 .  2/317ـ، 2001ق ػػػ 1422، 1ط.، د رشاد سالم، دار العطاء، الرياضتيمية، جامع الرسائل، تٖقيق: ت٤م

التجارم كالتًخيص، التنازؿ عن ات١نفعة تٔقابل) بدؿ ات٠لو(، ت٣لة كىبة الزحيلي، عقود جديدة ػػػ عقد ات١قاكلة، بيع الاسم  2
 .17ـ، ص.1988، مام 2الشريعة كالقانوف، جامعة الإمارات العربية ات١تحدة، العدد

، الغرر، كتاب: البيوع، باب: بيع الدين صحٌحو كعلٌق عليو كخرجٌ أحاديثو: ت٤مد فؤاد عبد الباقي، ات١وطأ، مالك بن أنس 3
 . كقاؿ: حديث صحيح.2/664ـ، 1985،  طد.لبناف،  ػػػ ، بتَكتإحياء التًاث العربي، دار 75رقم اتٟديث: 
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 :الخاتمة
"موقف الفقو الإسلامي من عقد بيع العقار على من خلبؿ تٖليلنا ت١وضوع 
 : تٯكن أف ت٩لص إلى النتائج كالتوصيات الآتيةالتصاميم في التشريع الجزائري"، 

ىو عقد بيع لبناية أك جزء من بناية من طرؼ ات١رقي  عقد بيع العقار على التصاميم
العقارم لفائدة ات١كتتب، لم تنجز بعد، أك بُ طور الإت٧از بثمن مقسط، حسب تقدـ 

من القانوف  28الأشغاؿ، كفق آجاؿ ت٤ددة. كقد تكفل ات١شرع اتٞزائرم بتعريفو بُ ات١ادة 
 التعريف للفقو. ، على غتَ عادتو التي ألفناه عليها من ترؾ مهمة11-04

ىذا العقد بُ عدة تشريعات عامة كخاصة، أت٫ها نصوص  نظم المشرع الجزائري
الذم ت٭دد القواعد التي تنظم  04-11القانوف ات١دني من التشريعات العامة، كالقانوف 

الذم ت٭دد ت٪وذجي عقد حفظ اتٟق  431-13نشاط التًقية العقارية، كات١رسوـ التنفيذم 
، من التشريعات ات٠اصة، لكن التنظيم بهذه …التصاميم للؤملبؾ العقاريةكعقد البيع على 

الطريقة بدكف الإحالة بُ التشريعات ات٠اصة على التشريعات العامة جعل من أحكاـ العقد 
ات١ختلفة ت٤ل البحث كالاجتهاد، لأنّا مبعثرة ففي تْثنا فقط أكردنا الكثتَ من التشريعات 

ما لم نذكره ليس بقليل )كقانوف تٛاية ات١ستهلك( كبالتالي اختلبؼ العامة كات٠اصة ات١ختلفة ك 
ذلك تعارض النصوص بُ بعض الأحياف عن كجهات النظر بُ نفس القضية، كينجم 

كتداخل ات١صطلحات ت٦ا ت٬عل الأحكاـ القانونية مضطربة، كىذا الذم يسعى القانوف إلى 
 تٕنبو. 

أساسها نّتدم ت١عرفة موقف الفقو الإسلبمي أف الصورة ات١قابلة ت٢ذا العقد التي على 
كىذا ىو التكييف الذم ذىب إليو أغلب ات١عاصرين عقد الاستصناع" من ىذا العقد ىي "

الذين تصدكا ت٢ذه النازلة بالتكييف كالافتاء كالدراسة، متبعتُ بو مذىب اتٟنفية لانفرادىم 
 ذم أدرجوه ضمن السلم.بالتقعيد كالتأصيل ت٢ذا العقد دكف غتَىم من ات١ذاىب، ال
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من خلبؿ تكييفنا لعقد البيع على التصاميم على أنو من قبيل الاستصناع، تٯكننا 
ات٠لوص إلى أفٌ عقد بيع العقار على التصاميم لو كجو شرعي كإطار فقهي يتمثل بُ عقد 
الاستصناع، لكن ىذا لا يعتٍ أف عقد بيع العقار على التصاميم ينطبق ت٘اما مع عقد 
الاستصناع كلكن نستطيع القوؿ أنو إما صورة حديثة من صور ىذا العقد أك ىو عملية 
إتٟاؽ شبيو بشبيهو لانطباؽ صورتهما بُ بعض الوجوه كبُ جوىر فكرة كل منهما، كما يهمنا 
من إتٟاؽ عقد بيع العقار على التصاميم بعقد نظمت أحكامو بُ الفقو الإسلبمي ىو ت٤اكلة 

شرعي ت٢ذا العقد اتٟديث كرأيو بُ حكم ىذا العقد تٚلة كرأيو بُ مدل  إت٬اد تأصيل فقهي
شرعية خصائصو كأركانو كت٥تلف أحكامو القانونية من خلبؿ معرفة رأيو بُ الأحكاـ ات١شابهة 

  ت٢ا بُ باقي العقود ات١عركفة كات١نظمة بُ الفقو الإسلبمي قياسا عليها.
البحث ت١عرفة حكمو كمدل تطابقو مع كقد تتبعنا حقيقة عقد الاستصناع بُ ىذا 

عقد البيع على التصاميم، كذلك لإت٬اد كجو شرعي لعقد البيع على التصاميم، تٯكننا من 
بُ ذكرىا  خلبلو إعطاء حكم ت٢ذا العقد ات١ستجد. كالظاىر أنو كحسب الأدلة التي أسهب

ئزة شرعا تٚلة إلا فيما و من العقود اتٞاف حديثا أنٌ ك العلماء ات١عاصر فقهاء اتٟنفية سابقا ك 
دخل فيو الربا، على اعتبار أنو صورة من صور الاستصناع يدخل ضمن معتٌ تلك الأدلة 
الواردة  على شرعية حجية الاستصناع كىذا ما ذىب إليو الدارسوف بُ ات١وضوع كيؤكده قرار 

 المجمع الفقهي الإسلبمي.
نح قركض مالية ريع السكنية، ت١نقتًح إنشاء بنوؾ إسلبمية ت٘وٌؿ مثل ىذه ات١شالذلك 

يكوف عليها إقباؿ كبتَ من طرؼ ات١ستفيدين، ت٦اٌ للمكتتبتُ دكف فوائد ربوية، كبالتالي 
 يساىم بُ حل أزمة السكن بُ إطار مشركع. 

 
 
   
 

. 
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