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 الاىـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــداء
 

  إلذ يوـ الدين ابغمد لله ك الصلبة ك السلبـ على رسوؿ الله ك على اله ك صحبه ك من اتبع هداه

عليك أنت كم أ ثيت على نفسك  لا بكصص  ثاان ... سبحانك 

... حفظكما الله بحفظه ك رعاكما كما ربيتماني على الفضيلة ... إلذ أبوم الكريدتُ 

. كأساؿ الله تعالذ أف تقر أعيثكما بي ك بعملص هذا

لقد كثتً نعم العوف ك السثد في هذه ابؼستَة العلمية .. إلذ زكجتي الغالية العزيزة 

إلر أبوم، كالدىمٍ زكجتي الكريدة حفظكما الله ك رعاكما بحفظه ك ستًكما بستًه 

إلذ فلذتي كبدم بصانة ك عبد ابؼالك  

أك بصعتٍ به كداد بغظة ... إلذ كل من استفدت مثه لفظة 

.... من الأرحاـ ك الأحباب ك الأصحاب 

السائرين على درب ابؼصطفى صلى الله عليه ك سلم .... إلذ العاملتُ بؽذا الدين 

اهدم هذا العمل ابؼتواضع  

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 .شكر و عرفان
 

  و إذْ تأّذن رَبًّكًم لَئِهْ شَكرتم لأزيدوكم  : يقوؿ الله 

فابغمد لله بضد الشاكرين العارفتُ بضدا يوافي نعمه ك يكافئ مزيده ك الصلبة ك السلبـ على نبيثا 
 :  ك بعد  الذم علمثا شكر الثاس ابؼؤدم إلذ شكر الله بؿمد 

   فأتقدـ بالشكر ابعزيل إلذ أستاذم الفاضل ابؼشرؼ على هذه الرسالة الدكتور جعفر عبد القادر 
على حسن تعاكنه ك تعامله ك لإسدائه الثصائح ك لبذؿ جهده في سبيل الإفادة لر لإخراج هذه 

 .الرسالة على صورتها ابغالية

         ك لا يفوتتٍ أف اعبر عن عظيم شكرم ك تقديرم ك امتثاني لأسرة قسم الشريعة الإسلبمية 
بجامعة غارداية على حسن التعامل ك اخص بالشكر من بؽم حق علص في برصيلص العلمص من أعضاا 
ابؽيئة التدريسية في القسم ،كما اعبر عن شكرم ك تقديرم لكل من بذؿ جهدا  أك أسدل نصيحة 

كما أتقدـ بالشكر ابعزيل إلذ السيد مدير الإدارة المحلية بالثيابة .أك قدـ مساعدة للقياـ بهذا العمل
على التعاكف كركح التفهم ك ك السيد عبد القادر زرارة  لولاية غارداية السيد أكلاد الطيب عبد ابغكيم

ابؼسؤكلية ك دعمهما لر في مواصلة هذا ابؼشوار الدراسص، كذالك لا يفوتتٍ أف أتقدـ بالشكر إلذ 
 .السيد دبضاف علبؿ  صاحب بؾموعة الأصيل  لدعمه ك تعاكنه الدائم  ك كل أعوانه 

     ك الله أسأؿ أف يجعل هذا العمل في ميزاف حسثات من ساهم في إبساـ هذا البحث

    

 بوعامر سعيد                                                                   



 

 

: ملخص الدراسة   
 إلذ إنشاا أنماط أك صيغ عديدة يدكن من  الدكلةلتلبية حاجات ابؼواطثتُ من السكثات عمدت   

البيع على  ) ، ك من هذه الصيغ هص شراا ابؼساكن ابؼوصوفة في الذمة خلببؽا ابغصوؿ على السكن
 لأحكاـ ة يثتج التساؤؿ عن صحة ك مدل موافقة هذه الصيغمثه ، ك موضوع بحثثا (التصاميم

 )  شراا ابؼساكن ابؼوصوفة في الذمةعن حكمهدؼ هذا البحث إلذ الكشف في ،الشريعة الإسلبمية
حيث تتضمن هذه الصيغة معاني من الثاحية الشرعية ك من الثاحية القانونية  (البيع على التصاميم

العقود ك يستعرض البحث أيضان الفركؽ بتُ هذه الصيغة كما يشابهها من ابؼعاملبت مثل  السلم ك 
اعتمدنا في هذه ، ك قد  التمويلية هاصائصخالاستصثاع ك ابؼقاكلة ك التعمتَ، كما يستعرض أهم 

برليل ابؼضموف للثصوص القانونية الوصفص التحليلص باستخداـ أسلوب نهج الدالدراسة على 
 التي فرضتها طبيعة الأساليباستعماؿ الكتب، كالتًكيز على ابعانب ابؼفاهيمص كما اعتمدنا بعض ب

من خلبؿ مبحث بسهيدم بيثا فيه ،  ابؼقارنة بتُ بعض القوانتُ  ك الأحكاـ الشرعيةكأسلوبالدراسة  
الاهتماـ ابؼتواصل بدوضوع السكن بصفة عامة كأنواع الصيغ السكثية ابؼطركحة للتداكؿ ثم مبحث أكؿ 

بيثٌاى فيه ماهية ك مفهوـ هذا العقد ثم مبحث  اني فيه الآ ار ابؼتًتبة عن العقد ثم في مبحث  الث 
ك حكمه، بحيث كاف ابغكم الشرعص جواز التعامل بدثل  تكييف العقد في الفقه الإسلبمص ك القانوف

هذه العقود ما دامت لد بزالف القواعد الشرعية ك هػػػػػػذا ما يػػػػميز الشريعة الإسػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػلبمية كمركنتها 
ك صلبحيتها لكل زماف ك مكاف ك خابسة خلصثا فيها إلذ انه يجب الاهتماـ ك اللجوا إلذ صيغ 

ماية للمشتًم الحضركرة برقيق التمويل ابؼستجدة في الاقتصاد الإسلبمص ك ما أكثرها ك العمل على 
في صياغة القواعد ك العملص ك ضماف استقرار ابؼراكز القانونية ك ابغقوؽ ، ك إعماؿ ابعانب كالبائع 

 .غ القانوني الذم برتويهاؿ الإشكالات العملية كمعابعة الفرالقوانتُ الثظرية لح

 

 

 



 

 

 

  Summary  

 

To meet the needs of the citizens of the barracks proceeded State to create 

patterns or many formats from which to access to housing, and from these 

formulas are buying housing described in the disclosure (selling designs), the 

subject of our research, and it produces wonder about the validity and extent of 

the approval of this formula with the provisions of Islamic law. 

   Aims of this research to detect rule of home buying is described in the 

disclosure (selling designs) in terms of legitimacy and legal terms where this 

formula include the meanings of contracts and review the research also 

differences between this version and similar transactions, such as peace and 

Istisna'a and Entrepreneurship and Development and it reviews the most 

important characteristics of financing 

So through what passed us we concluded that he should pay attention and 

resorting to the emerging Islamic economics funding and what the most and 

work the need for protection for the buyer and the seller and ensure the stability 

of the legal positions and rights, and the realization of the practical side in the 

formulation of rules and theoretical laws to resolve formats Shenanigans process 

and address the legal vacuum which it is stored. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 قائمة المحتويات
 

 II .................................................................. الاهػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػداا

 III .................................................................... .عرفاف ك شكر

 IV ..................................................................  :الدراسة ملخص

 2 .............................................................................. مقدمػػػػػة

 10 ..................... توفتَه كاليات تطوره ك السكن حوؿ عامة مفاهيم   : بسهيدم مبحث

 11 ............................... آلياته ك تطوره ك السكن عن عامة مفاهيم  :الأكؿ ابؼطلب

 15 ................................... أهدافها أهم ك السكن توفتَ آليات : الثػػػاني الػمػػطلػػب

 17 .................  .بيثها الفركؽ أهم ك أنواعها ك السكثية الأنماط أشكاؿ : الثالث ابؼطلب

 25كالقانونية الفقهية الثاحية من الذمة في ابؼوصوفة ابؼساكن شراا عقد تعريف :     الأكؿ ابؼبحث

 26 .............................. الذمة في ابؼوصوفة ابؼساكن شراا عقد مفهوـ: الأكؿ ابؼطلب

 29 ............................. الذمة في ابؼوصوفة ابؼساكن شراا عقد أركاف : الثاني  ابؼطلب

 31 ............................................................ الػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػرضػػػػػا : الأكؿ الفرع

 33 ......................................  (عليه ابؼعقود ) السبب ك المحل :  الثانػػػػػػػػػػػػػػػػػص الفرع

 36.( التصاميم على بثاان  البيع) الذمة في ابؼوصوفة ابؼساكن شراا عقد في الشكلية : الثالث ابؼطلب

 ك القانوف ك الإسلبمص الفقه في الذمة في ابؼوصوفة ابؼساكن شراا عقد تكييف : الثاني ابؼبحث
 37 ............................................................................ .حكمه

 38 .. القانوف ك الإسلبمص الفقه في الذمة في ابؼوصوفة ابؼساكن شراا عقد  تكييف: الأكؿ ابؼطلب

 43 .................. مشركعيته ك الذمة في ابؼوصوفة ابؼساكن شراا عقد حكم :  الثاني ابؼطلب



 

 

 التزامات ك ( التصاميم على البيع )الذمة في ابؼوصوفة ابؼساكن شراا عقد آ ار :الثالث ابؼبحث
 53 .........................................................................  :الأطراؼ

 54 ................................................... البائػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػع التزامات: الأكؿ ابؼطلب

 54 ..................................................... ابؼلكية بثقل الالتزاـ : الأكؿ الفرع

 55 ........................................... .كابؼطابقة الإبقاز بدواصلة الالتزاـ :الثاني الفرع

 56 ....................................................... .بالتسليم الالتزاـ :الثالث الفرع

 56 ........................................................ .بالضماف الالتزاـ :الرابع الفرع

 58 ................................................ ابؼشتًم التزامػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػات : الثاني ابؼطلب

 58 ...................................................... الثمن بدفع الالتزاـ : الأكؿ الفرع

 59 ............................................ (.ابؼبيع ) العقار بتسلم الالتزاـ : الثاني الفرع

 60 ..........................  .بالالتزامات الإخلبؿ جزاا ك العقػػػػػػػػػػػػػػػػػػد انتهاا : الثالث ابؼطلب

 60 ............................................................ العقد انتهاا : الأكؿ الفرع

 63 .......................................... بالالتزامات الإخلبؿ جزاا : الثػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػاني الفرع

 66 ............................ :التصاميم على البيع بعقد ابػاصة الضمانات : الرابع ابؼطلب

 73 ...................................................................... خػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػابسة

 73 ......................................................................... الثتائج:أكلا

 74 ..................................................................... التوصيات : انيا

 76 ................................................................... ابؼراجع ك ابؼصادر

 

  

  



 

 

  

 

 

 

 

 

 

دمة  ـــــــمق
  



 مـــــــقدمــــــــــــــة عــــــــامـــــــة

 

 
2 

 مقدمـــــة   
ابغمد لله الواحد الأحد ابؼتفرد في الكوف بالعطاا ك ابؼنٌ ك أشهد أف لا اله إلا الله كحده لا       

القائل في . .اعوجاجهشريك له، خلق الإنساف ك يعلم ما توسوس له به نفسه فشٌرع له ما يقوٌـ به 
ةً إًنِّى جىاعًله فًِ ٱ كىإًذٍ قىاؿى رىببُّكى للًٍمىلبى  "بؿكم تثزيله  لًيفىةن لٍأىرٍضً ئًكى ، ك أشهد أف بؿمدا عبده ك 1"  خى

رسوله الثبي ابؼرسل بعميع ابػلق ك ابػاتم بؼا سبق ، فصلى اللٌهم عليه ك على آله ك صحبه الأخيار 
... الأطهار ك بعد

قدماه الأرض إلذ البحث عن مسكن يأكم إليه يقيه  تئكط   فقد سعى الإنساف مثذ أف           
من ابغر ك القرى يستً فيه عورته ك يحمص عائلته ، كمع مركر الزمن تطورت آليات البثاا ك استغلبؿ 

الأراضص ك عمارة الأرض  كبدركر الوقت تطور نظاـ ابغياة ك تعقد أكثر ك أصبح الإنساف لا يستطيع 
العيش بدفرده ك انتظم في تثظيمات عرفت حديثا بدفهوـ الدكلة بحيث أصبحت هذه الأختَة هص 

ابؼتحكمة في أمور حياته كطريقة عيشه ك كيفية عمله، ك في ظل هذه ابؼتغتَات كاف بفا توفره بعض 
الدكؿ هو السكن ك هذا يختلف من دكلة إلذ أخرل كفق تشريعاتها ك قوانيثها كبصيغ بـتلفة ك ابعزائر 

التي نص دستورها على أف السكن من التي بررص على توفتَ السكن للمواطثتُ ك من الدكؿ 
ك لتلبية حاجات ابؼواطثتُ لعدة أسباب، ، فقد عانت ابعزائر لأمد بعيد من أزمة السكن 2همحقوؽ

 مثها من السكثات عمدت إلذ إنشاا أنماط أك صيغ عديدة يدكن من خلببؽا ابغصوؿ على السكن
كذلك من  البيع على التصاميم ك هو ما يوافق عثواف بحثثا ك هو شراا ابؼساكن ابؼوصوفة في الذمة 

  ابؼتضمن التًقية العقارية07 – 86لقطاع العقارم بداا من القانوف رقم خلبؿ القوانتُ ابؼثظمة ؿ
  المحدد للقواعد التي تثظم التًقية العقارية الذم أعطى بعثا 04 –  11رقم  القانوف كصولا إلذ

 ما أكالذم اكجد نظاما متقدما ك جديدا للثشاط العقارم بابعزائر مشجعا الاستثمار في هذا القطاع 
يعرؼ بالبيع على التصاميم ك كيفيات تثظيم ك إبراـ هذا الثوع من التصرفات ك التي تتثاسب مع 

 القدرة الشرائية للمواطن  

                                  
 .30 : سورة البقرة الآية 1
 2016 من الدستور ابعزائرم لسثة 67 ابؼادة 2
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 أىمية البحث : ثانيا 

 ابؼطركح - بيع بثاان على التصاميم– ابؼوصوفة في الذمة  شراا السكثاتةصيغيتثاكؿ البحث هذا إف   
 هص موافقة للشرع ك الأنسب للمسلم ليتعامل بها ك التي يدكن ة الصيغؿ هذهقؼفي السوؽ العقارم 

   اـ هص عقد فاسد ، حتىالاستفادة من خصائصها كتتميز بالسلبمة الشرعية ك الكفااة الاقتصادية
 .مصالح الكل فيه لا يقع الفرد في ما نهى الله تعالذ التعامل به من ربا ك بيع بؿرـ ك فاسد ك تراعى

ك مثه تثبع أهمية هذا البحث في بؿاكلته لإبراز ك التعريف بشراا ابؼساكن ابؼوصوفة في الذمة ك حكمها 
  . الشرعص ك القانوني

 أسباب اختيار البحث : ثالثا

أف عقد البيع من أكثر عقود ابؼعاكضات انتشارنا  هو  دفع بثا إلذ البحث في هذا ابؼوضوعالذم-    أ
 .كأحكامه تقرب ابغكم لعامة الثاس كخاصتهم  من صورهصورةكتعامنلب ، فدراسة 

ك الذم لا يتجلى لكل من أراد التقدـ إلذ  (البيع على التصاميم )  على الصفةين أف بيع ابؼع-ب 
  مستجدا ظهر   ابؼتوفرة في السوؽ العقارم ك التي كضعتها الدكلة في يد طالبي السكثاتهذه الصيغة

 فكاف من الأكلذ دراسة مسائله كجزئياته ، كبياف ابغكم ،في الساحة التجارية في الآكنة الأختَة 
 .لذلك الشرعص ابؼثاسب

 كتبتُ تقديم مادة علمية بذمع في بؿتواها نصوصنا شرعية ك بصلب فقهية ، تؤصل البحث ،-ج
 .الصحيح من ابؼسائل كالفاسد مثها 

 إشكالية الدراسة : رابعا

الغموض الذم يكتثف موضوع البيع على التصاميم ك الذم لا يتجلى لكل من أراد التقدـ     إف 
 :بوضوح ك الذم قادنا إلذ طرح الإشكالية الرئيسية للبحث ابؼتمثلة في الآتي  إلذ هذه الصيغة

حكمو من الجانب الشرعي  و  ما ىي طبيعة عقد شراء المساكن الموصوفة في الذمة ؟ و ما
 القانوني ؟
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:  التساؤلات تتمثل في الآتي  بؾموعة ناتصادؼك بؼعابعة الإشكالية الرئيسية 

  ما هص الأسس ك ابؼبادئ التي تقوـ عليها ؟ ما هو مفهوـ السكثات ابؼوصوفة في الذمة  ك 
  حتى يستفيد ابؼعتٍ من السكن؟ شراا هذا الثوع من السكثات ـ العقد فييبركيف 
  ما هص الضمانات للحفاظ على حق ابؼكتتبتُ في حاؿ الإخلبؿ بالعقد ؟  
 العقد ؟اكيف برل الثزاعات ابؼتًتبة عن هذ  
 هل أحكامها ك بثودها متوافقة مع ؟ كحلبؿة شراا السكثات ابؼوصوفة في الذمة صيغؿ ق 

 ؟ شريعة الإسلبمية اؿ

 أىداف البحث:خامسا 
 :فهذا البحث يهدؼ إلذ

صيغة شراا ابؼساكن ابؼوصوفة في الذمة  حكم  الكشف الفقهص ك القانوني عن -

   الفركؽ بتُ هذه الصيغة كما يشابهها من ابؼعاملبت مثل كطبيعته ك برديد العقد نِّ معبرديد- 
 .السلم ك الاستصثاع ك ابؼقاكلة ك التعمتَ

 الدراسات السابقة: سادسا 
البيع على الصفة فقد اهتمت  من خلبؿ البحث كالاستقراا فيما كتبه الباحثوف حوؿ موضوع     

الكثتَ من الدراسات السابقة بابعانب القانوني تقريبا ك غلب عليها هذا الطابع القانوني الصرؼ رغم 
ما له من أهمية بحيث لا يعذر بجهل القانوف في القوانتُ الوضعية إلا انه يجب تبياف ك توضيح ابعانب 

 :تبتُ أف البحوث فيه كالتالرك بفا سبق الفقهص ك الشرعص 

البيع على الصفة ، للعتُ الغائبة كما يثبت في الذمة ، مع الإشارة إلذ "     :الاكؿ البحث* 
 ".في ابؼعاملبت ابؼالية   التطبيقات ابؼعاصرة

 .كهو بحث مقدـ إلذ البثك الإسلبمص للتثمية بجدة. فداد العياشص . د: إعداد 

 .استهل الباحث بحثه بتعريف موجز للبيع كللصفة ، ثم بردث عن صورتي البيع على الصفةفقد 
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 أـ العقد  حكم بيعها بدكف رؤية سواا كانت غائبة عن بؾلسينبٌ  . يثةالعتُ ابؼعٌ : الصورة الأكلذ 
 . حاضرة مستورة ، ذاكرنا خلبؼ العلماا في ابؼسألة

 : بؽا من خلبؿ الآتيتعرض ، ابؼوصوفة في الذمة:  الثانية الصورة

 .تكييفها هل هص سلم أـ بيع بؾرد- 

 .هل يشتًط دفع رأس ابؼاؿ في بؾلس العقد أـ لا يشتًط- 

 .لس ببيع الكالئ بالكالئابؼجعلبقة تأجيل دفع رأس ماؿ السلم في - 

 . أكرد الباحث تفستَات أهل العلم للكالئ بالكالئ كحكم بيعهحيث

 .ثم ذكر  لب ة نماذج للتطبيقات ابؼعاصرة للبيع على الصفة- 

 بفا يراد بحثه ، كيتمثل في ابؼبحث الثاني من يستَه  جزاه كهو  بالإيجاز كالاختصار ،  إذا اتسم البحثؼ
  على الصفة كيعوز البحث تصوير التوصيف ،ين بيع ابؼعٌ كمالفصل الثاني من البحث ، ابؼعثوف بح

 : أيضنا إلذ بياف الآتيكيفتقر  كابؼاضيةابؼعاصرة كبياف قيوده ، كأساليبه

 . على الصفةينشركط بيع ابؼع- 

 .أحواؿ الثمن فيه- 

 .حكم التصرؼ في ابؼبيع على الصفة قبل قبضه ، كابػيار فيه- 

 ".الغرر كأ ره في العقود : " البحث الثاني * 

 .الصديق بؿمد الأمتُ الضرير. د : إعداد

 . القاهرةامعةبجكلية ابغقوؽ  (دكتوراه)ا الشيخ الضرير لثيل درجة العابؼية العالية به رسالة تقدـ كهو

 ، كبياف كالشركط تشتمل الرسالة على بياف للغرر في عقود ابؼعاكضات كالتبرعات:  البحث ملخص
جاات أطركحته ؼ من الأطركحة هو بياف مواضع الغرر في العقود كابؼقصد بؿالٌه ، كنصوص الفقهاا فيه

 :مقسمة إلذ أربعة أقساـ

 .في تعريف الغرر ، كالثصوص الواردة فيه:  الأكؿ القسم

 .أ ر الغرر في العقود كالشركط:  الثاني القسم
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 :كبه إلذ  لب ة أبوابكب

 .أ ر الغرر في عقد البيع:  الأكؿ الباب

 :صله إلذ فصلتُ كؼ

 .الغرر في صيغة العقد:  الأكؿ الفصل

 :كاشتمل على مباحث تسعة ، ابؼبحث الرابع مثها في. الغرر في بؿل العقد :  الثاني الفصل

اختلبؼ  ين ببردث فيه عن شرطية ذكر صفة بؿل التعاقد من عدمها ، حيث ك  بصفة المحلابعهل
 صفحاتفي سبع  ( ١٧٩-١٧٢ )نظرة الفقهاا في ذكر الصفة ، ككاف ذلك من ص 

 : فرعتُإلذ  ابؼبحث التاسع مثها فتثاكؿ فيه الباحث مسألة رؤية المحل عثد التعاقد ، كقسم ابؼبحثأما

 بيع في في بيع العتُ الغائبة بدكف رؤية ، حيث بردث الباحث عن خلبؼ العلماا:  الأكؿ الفرع
 .العتُ الغائبة بدكف رؤية

 .ففص بيع الأعمى كشرائه:  الفرع الثاني أما

 .أ ر الغرر في العقود الأخرل:  الثاني الباب

 .أ ر الغرر في الشركط:  الثالث الباب

 .ففص ضوابط للغرر ابؼؤ ر ، كالغرر غتَ ابؼؤ ر:  القسم الثالث أما

   ، ثم ابػابسةفيها في تطبيقات على بعض عقود الغرر في التقثتُ ابؼصرم ، كحكم الشرع:  الرابع القسم

  سبق يتضح أف الدراسة انصبت على توضيح جانب الغرر في العقود ، كالباحث تعرضبفاؼ

 : بفا بكن بصددهبؼسألتتُ

 ".ابعهل بصفة المحل"شرطية كصف ابؼبيع عثد عدـ رؤيته كقد بحثها برت عثواف : مسألة

 أكردها لبياف مواضع الغرر في بؿل التعاقد ، فالغرر كقد حكم بيع العتُ الغائبة بدكف رؤية :كمسألة
.  ، أك عثد عدـ رؤيتهكيوصف  ابؼبيعييثعتموجود عثدما لا 

   "دراسة فقهية برليلية " قرااة في البيع على البرنامج : البحث الثالث* 
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 .إبراهيم جاسم بؿمد بحث مقدـ لمجلة جامعة تكريت للعلوـ  .    من إعداد د

مٌا أف إيكوفى بيعى حاضرو مرئص، ك البيع من حيثي ابؼبيعى إمٌا أف       حيث استهله بدقدمة عرؼ فيها 
 بإحدل كسائل البياف، إفَّ بيع ق ذكر الأكصاؼ ابؼبيثة ؿة كطريق معرؼ غائبو ك يكوف بيعى شصاو 

  البيع على البرنامج هو  كاحدان مثها كق  ك اختارالرؤية كابؼعرَّؼى بطريق ذكًر أكصاؼ الشصا الغائب عن
 الأصوؿً الشرعية في إلذب ابؼالكص كابؼستثد قابعهد الفكرم البثٌاا لفقهاا ابؼذ حيثي سلٌط الضوا على

 حيز الوجود إلذ قخصائص  بدزاياهي كق كإخراجقالثوع من البيع كاستثباط ابغكم الشرعص ؿ ذاقبياف 
ابؼبحث  ك في معاكضاتهم ابؼالية، ت الثاس ابػاصة ببيوعهم كلاضمن الواقع العملص لتعاـق كجعل
 مطلبتُ، ابؼطلب  ك هذا في، ق  كأحكا ًـهيته  للتعريف بالبيع على البرنامج كبياف ماقفجعل: الأكؿ

 ، أمٌا ابؼطلب الثاني لبياف قً يم ابؼتعلقة بقابؼفا  كبعضقالأكؿ للتعريف بالبيع على البرنامج كبياف حقيقت
 .قمشركعيت  حكم البيع على البرنامج كأدلة

 في البرنامج من قي عن  ابغلوؿ الشرعية في ضوا مغايرة أصل ابؼبيع لًما كيتبتثاكؿ فيه: أمٌا ابؼبحث الثاني
 بوت ابػيار للمشتًم في ردى ابؼبيع   مطلبتُ، ابؼطلب الأكؿ في بيافإلذابؼبحث ـ هذا أكصاؼو كقسَّ 

 لهي بغقيقة ابؼبيع، أمٌا ابؼطلب الثاني فجع  عثد عدـ مطابقة الأكصاؼ ابؼكتوبةقللبائع أك الإمساؾ ب
 . القواعد ابؼتعلقة بذلك كالأدلة الشرعية لبياف آلية التقاضص عثد التثازع في ابؼبيع في ضوا

 كالبيوع ههً بعض كجو  للبيوع ابؼعاصرةً كابؼما لة للبيع على البرنامج منؽ فيهً أمٌا ابؼبحث الثالث فتطر
كسعرو كجهة إنتاجو كتاريخ  التي يكتبي البائعي فيها أكصاؼ السلع ابؼراد بيعها من جثسو كنوعو كمقدارو 

ي في  صلبحيةو كبكو ذلك على شاشات الإنتًنت كالتلفاز أك على صفحات ذا قابعرائد كالمجلبت، كبتَُّ
خابسةو تضمٌثت   يتعلق بهذا ابؼوضوع، ثمي  ما ك ـ في ذلكاهابؼبحث بعض أقواؿ الفقهاا ابؼعاصرين كفتاك

 .توصَّل إليها ـ الثتائج التيقخلبصةن كأ

 منهج الدراسة :سابعا    

برليل ابؼضموف للثصوص القانونية كصفص باستخداـ أسلوب مثهج  :اعتمدنا في هذه الدراسة على 
 التي فرضتها طبيعة الأساليباستعماؿ الكتب، كالتًكيز على ابعانب ابؼفاهيمص كما اعتمدنا بعض ب

 ما بتُ القواعد العامة ابؼتمثلة في ، ابؼقارنة بتُ بعض القوانتُ  ك الأحكاـ الشرعيةكأسلوبالدراسة  
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، مع الأخذ بعتُ 04 -11في ابؼرسوـ التشريعص  القانوف ابؼدني ، كتطبيقها على الأحكاـ ابػاصة
 .1 ابؼتعلق بثموذج عقد البيع بثاا على التصاميم58 / 94الاعتبار ابؼرسوـ التثفيذم 

 ىيكل البحث: ثامنا
:  لبث مباحث  انطلبقا من طبيعة مشكلة البحث كأهدافه بست معابعة ابؼوضوع من خلبؿ ك

 في مبحث بسهيدم في الأكؿ يتثاكؿ مفاهيم عامة عن لسياسة السكثية بصفة عامةحيث تثاكلثا ا
السكن ك تطوره في ابعزائر ، من خلبؿ التعريف بآليات توفتَه ك ابؼراحل التي مر بها القطاع السكتٍ ، 

أنواع الصيغ السػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػكثية ابؼتوفرة   ، من خلبؿ التعريف بأهم أشكاؿ ك أنواع الأنماط السكثية اك كذ
 .ك أهم الفركؽ بتُ هذه الصيغ

مفهوـ عقد شراا ابؼساكن ابؼوصوفة في الذمة من الثاحية الفقهية  خصَّصٍثاه لدراسة ابؼبحث الأكؿأما 
تعريف العقد ابؼوصوؼ كالقانونية كبست معابعته من خلبؿ  لب ة مطالب ، حيث ضم الأكؿ مثه 

 بالذمة ك خصائصه ك مفهومه ، ك استعراض الأركاف التي يقوـ عليها هذا العقد 
أما ابؼبحث الثاني فتثاكؿ الآ ار ابؼتًتبة على عقد شراا ابؼساكن ابؼوصوفة في الذمة ك التزامات 

 .الأطراؼ  ثم انتهاا العقد
 ك الأحكاـ التي الذمة في ابؼوصوفةشراا ابؼساكن  أما ابؼبحث الثالث فخصص لتكييف ك حكم عقد

 .في الفقه الإسلبمص ك القانوف   الذمة فيؼ ابؼوصويقوـ عليها العقد 
  ، مع الإشارة إلذكفي الأختَ خابسة تم فيها عرض أهم الثتائج كالتوصيات حوؿ موضوع البحث

 .الدراسة عدد من الاقتًاحات التي بزدـ بعض ابعوانب الثظرية كالعملية التي تثاكلتها هذه
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 مفاىيم عامة حول السكن و تطوره واليات توفيره   :مبحث تمهيدي 
 

 

 يعتبر إحدل السمات الأساسية العمراف عبر التاريخ ابؼعاصربؾاؿ البثاا ك بغاصل في  إف التطور ا     

يز توفتَ ابؼسكن ابؽامة حيث يثبع أصلب من تطور ابغاجة إليه فالاهتماـ الكبتَ بالسكن بصفة  التي بسي

ك التقثية يولوف الأهمية  عامة جعلت الكثتَ من ابؼفكرين ك على اختلبؼ بزصصاتهم الاقتصادية

حتى يتستٌ بؽم في نهاية ابؼطاؼ  التي تعتًم إيجاده ك توفتَه لثقائضؿالقصول بؼعرفة الأسباب ابغقيقية 

 .موضوع السكن ابػركج بالاقتًاحات الكافية ك اللبزمة بؼعابعة 
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  و آلياتومفاىيم عامة عن السكن و تطوره :المطلب الأول 

   :مفهـوم السكـن:      أولا     

     جاا تعريف السىكني في كتاب لساف العرب لابن مثظور سىكىنى بابؼكاف يسكن سكتٌ ك سكونا  
 1ابؼثزؿ ك البيت ك أهل ابغجاز يقولوف مىسٍكىنه : بدعتٌ أقاـ  ك السكن ك ابؼسكن ك ابؼسكًني 

، كسكثتهه تسكيثان ك :  كقد كرد تعريف السكن في القاموس المحيط للفتَكز آبادم سىكنى سكونان  قىػػػػػػػػػػرَّ
، ك ابؼسكني ك تكسر كافه     2ابؼثزؿ : سكن داره ه

 إف ابؼفهوـ البسيط للمسكن ك الذم يتألف عادة من ابعدراف ك السقف، يبقى بعيدا كل البعد     
عن ابؼفهوـ ابغقيقص ك الشامل له، إف مفهوـ السكن الذم يتطلع إليه الإنساف حتى يعيش فيه بكل 
راحة ك استقرار، هو ذلك ابغيز ابؼكاني الذم يتجسد من خلبؿ ابػدمات ابؼساعدة ك التسهيلبت 
 3.التي يقدمها المجتمع للفرد، باعتباره كائن يسعى إلذ برقيق ابؼزيد من الرفاهية في بصيع بؾالات ابغياة

للبستقرار العائلص ك  الأساسية اللبثةيتميز السكن بعدة خصائص اقتصادية ك اجتماعية إذ يعتبر  ك 
ات الدخل ابؼرتفع ك ابؼتوسط على السواا، حيث يسمح بؽم بحجز مبالغ العائلبت ذدخار من سبل ا

 .معتبرة ك بزصيصها للبستثمار في بؾاؿ السكن الفردم ك ابعماعص على السواا

 فالسكن بهذا ابؼفهوـ يعتبر من المجالات الواسعة للبستثمار لأنه يدر دخلب مثتظما، فالسكن يعد 
 4.أداة تثمية اقتصادية كلية يثبغص الثظر إليه بوصفه مكملب للقطاعات الأخرل

سكن أهمية كبتَة تتجلى من خلبؿ مفهومه الواسع ك من خلبؿ دكره الكبتَ سواا على الصعيد  فلًل
 ك هذه بفيزات يدتاز بها السكن غالبا ك هذا ما الاقتصادم أك الاجتماعص ك حتى السياسص، 

                                  
 .2054، ص 23 ، ج 3 ابن مثظور ،لساف العرب،  بؾلد 1
 1206 ـ ، ص 2005، 8 بؾد الدين بؿمد بن يعقوب الفتَكزابادم ، القاموس المحيط ، مؤسسة الرسالة ، ط  2

3J.E. HAVEL, habitat et logement, presse universitaires de France, France, 1968 P 
10. 

    2009-2008 صلبح الدين عمراكم ،السياسة السكثية في ابعزائر مذكرة متممة لثيل شهادة ابؼاجستتَ في الديدغرافيا  سثة 4 
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 :سثحاكؿ طرحه فيما يلص

 ، ارتفػاع تكاليػف إبقػازها تعطى له هذه ابػاصية لعدة اعتبارات مثه ك السكن استثمار مكلفؼ
الطلب على السكن في تزايد مستمر بسبب ازدياد عدد السكاف ك كذا هجرتهم ابؼتواصلة بكو ابؼدف ؼ

من جهة، ك من جهة أخرل ندرة أك نقص مواد البثاا ك عدـ كفايتها جعلت الطلب عليها يزداد بفا 
  1.أدل إلذ ارتفاع تكلفتها

تظهر من خلبؿ الدكر الكبتَ الذم يكتسبه السكن سواا  أهمية الاستثمار في إبقاز السكثاتؼ   
على الصعيد الاقتصادم أك الاجتماعص ك حتى السياسص، ك عليه فإف من الضركرم إبقاز السكثات 

 .خاصة مع تزايد عدد الأفراد ك من بشة زيادة الطلب عليها

سلعة استهلبكية دائمة غتَ أنها ليست كباقص السلع الاستهلبكية يعتبر  السكن إضافة إلذ أف
ك ذلك من حيث الشكل، كيفية  )الأخرل، حيث أنها لا بزضع لثفس ابؼعايتَ ك لا لثفس ابؼقاييس 

ضركرية - إف صح القوؿ– ، حيث يعد السكن كسلعة (الخ...الاستعماؿ، مدة الاستهلبؾ، التكلفة 
كن أف ييستغتٍ عثها رغم تكلفتها ابؼرتفعة نوعا ما، ك ابؼلبحظ أنها سلعة دائمة كوف أف ػػمللفرد ك لا م

الفرد ك في غالب الأحياف بدجرد حصوله على مسكن عن طريق ابؼلكية، لا يعاكد استبداله أك التخلص 
عثه، خاصة إذا ما توفرت فيه الشركط ابؼلبئمة بؼتطلبات ابغياة، ك بؽذا على عكس السلع 

 2.الاستهلبكية الأخرل

إف للسكن أهمية كبتَة في حياة الفرد باعتباره حاجة ضركرية لا يدكن أف   :ميـة السكنأهــــ: ثــانيا    

: يستغتٍ عثها، غتَ أنثا يدكن أف بكصر هذه الأهمية في  لبث جوانب رئيسية ك هص

 . ابعانب الاقتصادم، ابعانب الاجتماعص ك أختَا ابعانب السياسص ك بؽذا سثتعرض إليه بالتفصيل

                                  
 .4صلبح الدين عمراكم، مرجع سابق ، ص 1
 .5صلبح الدين عمراكم، ابؼرجع السابق ، ص 2
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يعد مشكل السكن من أهم ابؼشاكل التي تواجهها المجتمعات، خاصة المجتمعات ابغضريةػ فعلى    
من بؾموع الثشاط  % 70 إلذ 60الصعيد الاقتصادم، يدثل السكن في ابؼتوسط نسبة تتًاكح بتُ 

الدراسات الاقتصادية التي قامت بها معظم ابؽيئات ابؼالية الدكلية ك بابػصوص ؼالصثاعص العمراني، 
صثدكؽ الثقد الدكلر من خلبؿ مثاقشته بؼوضوع إبقاز السكثات في إطار الاقتصادم الكلص، أدركت 
العلبقة ابؼوجودة بتُ هذا القطاع ابغساس في تركيبته للبقتصاد الوطتٍ من جهة، ك القطاعات الأخرل 

حيث أف التكامل الذم برد ه هذه القطاعات فيما بيثها من شانه أف يوفر العمالة ،من جهة أخرل
لليد العاملة البسيطة بابػصوص ك في بؾالات كاسعة، فهو بهذا ابؼثظور، لا يعتبر خزانا لامتصاص هذا 

 1الثوع من اليد العاملة فحسب، بل بؾالا لتطورها ك ترقيتها

ك عليه فإف أهمية إبقاز السكثات تكمن في مدل تشغيل أكبر عدد بفكن من الأيدم العاملة بثوعيها 
ابؼتخصصة ك البسيطة ك التي تساهم في امتصاص البطالة بالثسبة لكثتَ من الدكؿ الثامية كانت أـ 

سثة ،  % 40متطورة ك على سبيل ابؼثاؿ بلغت نسبة البطالة في ابؼثاطق الريفية في ابعزائر أكثر من 
بيثما تتواجد بثسبة أقل في ابؼدف لأف فرص العمل متواجدة نسبة أقل في ابؼدف ك قطاع السكن يثشط 

 2بكثرة في جانب السكثات ابغضرية 

كما بقد أف تثظيم برامج السكن ابؼكثفة من شأنها أف تستخدـ أكبر قدر بفكن من ابؼوارد          
المحلية ك يكوف في الوقت ذاته كسيلة ك بؾالا بػلق استثمارات متثوعة ك فتح مثاصب شغل جديدة، ك 

ك بذدر الإشارة أنه لا  بهذا الصدد بقد أف صثاعة مواد البثاا تعتبر أداة مهمة في خلق بؾالات العمل
يدكن حصر الأهمية الاقتصادية للسكن في توفتَ مثاصب الشغل ك امتصاص اليد العاملة ك من بشة 

  .القضاا على البطالة

                                  
 . 18 ، ص 1984 ، سبتمبر 3مرتا أنسويرت ، مقالة حوؿ السياسة السكانية ، خبرة البلداف ، بؾلة التموين ك التثمية ، رقم 1

 
  .60 ، ص 1986عبد اللطيف بن أشثهو ، ابؽجرة الريفية في ابعزائر ، ديواف ابؼطبوعات ابعامعية ، ابعزائر ، 2
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 من أهم ك أكثر الضركريات بغياة الفرد، فحرمانه مثه يؤدم به إلذ الإحباط الثفسص ك 1السكنك 
الاجتماعص ك يجعله يسلك سلوكا غتَ سوم قد لا ترضاه لا الفضيلة، ك لا القيم الإنسانية كلا 

 . الكريدةالأخلبؽ

نظرا لكونه حاجة أساسية للفرد من , يواجهها المجتمعقد  التي التحديات أبرز السكن يعد من فتوفتَ  
 كفق علبقة تسلسلية ، ك من جهة أخرل تتمخض فيه كل العوامل التي تؤدم إلذ تطوير المجتمع, جهة

 2الخ ..ابعماعية ك التجهيزات ، الصحة،التعليم، الإنتاج،العملكػػػ:  تدخل في الدكرة الاقتصادية

ك تتمثل في الأحزاب السياسية التي ,      إف ظهور بوادر الديدقراطية في ابغياة السياسية للبلبد كثتَة
ك إذا كاف هذا الأمر قد أضحى من العثاصر , تبثت ك بقوة مشكل السكن في برابؾها التثموية

فإنه ك بابؼقابل يأتي في إطار كسب أصوات الثاخبتُ لأم بذمع سياسص , الأساسية لأم تثمية كطثية
" السلطة ،يعد هذا الاهتماـ بالأكضاع السكثية من ابؽيئات السياسية أحد مظاهر  للوصوؿ إلػػى

 3."الديدقراطية السكثية

 

 

 

 

 

                                  
 07صلبح الدين عمراكم ، مرجع سابق،  ص.1

2M.C BENARBIA, M.Atmani et autres, La question du logement à Alger, OPU, 
Algérie, 1976, p 13. 

 5 صلبح الدين عمراكم ، مرجع سابق،  ص. 3
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 أىدافهاأىم   توفير السكن وآليات: الـمــطلــب الثـــاني 
 كسائل التدخل في السوؽ السكتٍ، غتَ  ك رسم السياسة السكثية يقوـ على بصلة من الأدكاتإف   

أف هذه الوسائل بزتلف من دكلة إلذ أخرل ك ذلك حسب طبيعة الثظاـ ابؼتبع من جهة، ك إلذ درجة 
من جهة أخرل، بالإضافة إلذ سبب هاـ ك يكمين  (بدعتٌ دكلة متطورة أك متخلفة)تطور أك نمو الدكلة 

توجيه للسياسة السكثية على حسب الأهداؼ ابؼسطرة، غتَ أنثا ك في الغالب، اؿبركم ك اؿفي مدل 
 1:يدكن أف نميز بتُ  لب ة آليات أك كسائل رئيسية للتحكم في السياسة السكثية ك هص

 :المنظومة القانونية المتعلقة بالسكن-أ

بردد القوانتُ ك ابؼراسيم التثفيذية ابؼتعلقة بالسكن بصيع القواعد ابؼتعلقة به من حيث ابؼلكية، 
، ك عليه تعتبر القوانتُ ك ابؼراسيم ابؼتعلقة بالسكن الخ...السكنالتمويل، التوزيع، ابغيازة، تثظيم سوؽ 

أداةي توجيهو هامة للسياسة السكثية خاصة إذا أخذت بعتُ اعتبار ك راعت الوضعية الاقتصادية ك 
الاجتماعية للبلد ابؼعتٍ، ك كذا مدل تطوره ك مدل توفره للئمكانيات اللبزمة لإبقاز السكثات، حتى 

 .تصل في الأختَ إلذ نتيجة مرضية ك هص القضاا على أزمة السكن حتى ك إف لد يكن بصفة مطلقة

 : مؤسسات متخصصة ذات طابع اجتماعيإنشاء    -ب

 ابؼؤسسات ابؼتخصصة ذات طابع اجتماعص كطريقة أخرل تستعملها الدكلة لرسم سياستها إنشاايعد 
 هذا الثوع من ابؼؤسسات مثل مؤسسات البثاا، الوكالات السكثية، إنشااالسكثية حيث أنها تشجع 

، ك حتى تتكفل كل كاحدة بجميع الإجرااات ابؼتعلقة بإبقاز السكثات ك الخ..العقاريةكاكين الد
، ك من ثم بزفف العبا على الدكلة من جهة ك تثظم سوؽ السكن الخ...توزيعها ك بيعها ك بسويلها

 : بقد في ابعزائر هذا الثوع من ابؼؤسسات ابؼتخصصة مثل: من جهة أخرل، ك كأمثلة على ذلك

                                  
1 Jean Paul LACAZE, Les politique du logement, édition Flammarion, Paris, 
France, 1997, p28, p29. 

 

 



مفاىيم عامة حول السكن وتطوره و آليات توفيره :                   مبحث تمهيدي  

 

 
16 

، مؤسسة **AADL ، ككالة تطوير ك برستُ السكن* OPGI ديواف التًقية ك التسيتَ العقارم
 EPLF ***.  1 لعائلصاترقية السكن 

 و الإعانـات المقدمـة من طـرف الدولــة التمويل -ج 

من ابؼتعارؼ عليه أف الدكلة تستعمل الضرائب كأداة للتحكم ك توجيه الاقتصاد من جهة، ك   
بالإضافة إلذ الأدكار الأخرل التي تلعبها أك تقوـ بها , كذلك تعتبر كمورد بػزيثتها من جهة أخرل

تستعمل هذه الأختَة كأداة من أدكات السياسية السكثية، فعن طريق بزفيض في نسبة ؼ, الضريبة
الضرائب على العقارات أك كل ما يتعلق بإبقاز السكثات مثلب، من شأنه أف يقلل من تكلفة إبقاز 

ك من هثا بقد أف سياسة السكن , هذه الأختَة ك من بشة زيادة عرض السكثات في السوؽ السكتٍ
 .توجه من أجل تلبية حاجيات الأفراد ك القضاا على مشكل أزمة السكن ك من بشة بقاحها

 الإعانات أك ابؼساعدات ابؼالية التي تقدمها الدكلة للؤفراد من أجل حيازة السكثات من إحدل  إفٌ  
هذه ؼ ،كسائل السياسية السكثية للتدخل في السوؽ السكتٍ ك ذلك بدا يتماشى مع متطلبات الأفراد

  :الإعانات تأخذ شكلتُ

 :إمػا إعػػانػػة مػػاليػػة مبػػاشػػرة  * 

حيث أنها تقدر على أساس نسبة من , ك ابؼقصود بابؼباشرة أم أنها تقدـ لغرض ابغيازة على سكن
ك تقدـ للفرد ابؼعتٍ بعملية الشراا ك ما عليه إلاٌ أف يكمل ما تبقى من باقص ابؼبلغ , مبلغ شراا ابؼسكن

ففص ابعزائر مثلب بقد هيئة تابعة للدكلة متخصصة في مثح هذا الثوع من , للحصوؿ على ملكية سكن
، الذم "CNL****  الصثدكؽ الوطتٍ للسكن" ك ابؼتمثلة في  (أم الإعانات ابؼباشرة  )الإعانات 

                                  
 7 صلبح الدين عمراكم ، مرجع سابق،  ص. 1

(*) OPGI: Office de promotion et de gestion immobilière. 
(**) AADL: Agence d’alimentation et de développement de logement. 
(***) EPLF: Entreprise de promotion de logement familial. 
 )****( CNL : Caisse national du logement 
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, كقيمة دخل الفرد )يقدـ إعانات مالية للفرد بغرض شراا سكن معتُ ك ذلك كفق شركط موضوعة 
 (الخ...نوع السكن

 :أك إعػانػػة مػػاليػػة غػيػر مبػػاشػػرة  *

ك نقصد بغتَ ابؼباشرة أف الإعانة ليست موجهة بصفة مباشرة من أجل ابغيازة على سكن كابغالة 
ـ بل هص موجهة للؤفراد خاصة ذكم الدخل الضعيف كذلك من أجل الرفع من قدراته, الأكلذ

ك من شأف هؤلاا أف يخصصوا هذه الإعانة من أجل ابغيازة على سكثات بصفة ابؼلكية أك , الشرائية
الضرائب  ) هذه الوسائل أك الآليات أفَّ  بذدر الإشارة إلذ أنه من الثاحية الاقتصاديةاا كالكر

غتَ أف ابػيار بيثهما يكوف حسب طبيعة نظاـ البلد ك , تؤدم دائما إلذ نفس الثتائج (كالإعانات 
 ك تكتسص السياسة السكثية صفتها الأساسية من خلبؿ أهدافها ابؼسطرة  ق،كذا مدل تطوره أك نمو

أم أنها تهدؼ في الأساس إلذ إرضاا الطلبات ك ابغاجات مع رفع الثشاط ابػاص بدجاؿ السكن من 
 .جهة، ك القضاا على ظاهرة البطالة من جهة أخرل

. و أىم الفروق بينها ىا أشكال الأنماط السكنية و أنواع : المطلب الثالث
  مرٌ قطاع السكن بابعزائر بعدة مراحل سابقة بؼا آؿ إليه هذا القطاع في السثوات الأختَة بحيث إف  

ابعزائر سعت ك مثذ الاستقلبؿ إلذ الاهتماـ بهذا ابعانب ك أكلته الأهمية القصول ك هذا لتحقيق 
مبادئ الدكلة  ابعزائرية ابغديثة ك جعل السكن من ابغقوؽ للمواطثتُ كجب التكفل به ك الرقص به ك 

هذا ما نلبحظه من خلبؿ الآليات ك ابؼثظومات القانونية التي تؤطر هذا القطاع  فقد ابزذت 
السياسة السكثية بعدا آخر ، اختلف على سابقه إباف حقبة الثظاـ الاشتًاكص حيث عرفت ابعزائر 

 بعدما كانت تعتمد على نمطتُ فقط ،  عدة أنماط سكثيةأنتجعدة إصلبحات مست قطاع السكن 
ألا ك هما السكن ابغضرم ابؼخطط ك السكن الريفص هذا من جهة ك من جهة أخرل عملت على 

 هيئات بسويلية أخرل متعلقة بالثشاط السكتٍ لتعطى طابعا آخر  اختلف عن سابقه ، بؿاكلة إنشاا
مثها أف تكبح زماـ أزمة خانقة عرفتها ابعزائر عرفت بأزمة السكن ،ك ابعدير بالذكر أف هذه 
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التحولات في الأنماط السكثية ارتبطت أساسا  بدستول دخل ابؼواطن ابعزائرم البسيط حتى يتمكن 
 . هذا الأختَ من ابغصوؿ على حق من حقوقه ك ابؼتمثل في سكن يأكيه هو ك عائلته

 أدل  التطور في الثظاـ السكتٍ إلذ ظهور صيغ سكثية جديدة عرفها قطاع السكن بؿاكلا فقد      
بذلك بزطص العراقيل التي عرفها ك ما زاؿ يعرفها هذا القطاع ابغساس ، بالإضافة إلذ كبح زماـ أزمة 

 فلقد استحد ت بطسة أنماط سكثية جديدة يدكن حصرها  سكن عرفتها ابعزائر على مدار سثوات
:  فيما يلص

 1السكن العمومص ابؼدعم أك ما يعرؼ بسكثات عدؿ  –  1

 من قبل 2001أطلقت هذه الصيغة من السكن العمومص ابؼدعم ابؼتمثلة في البيع بالإيجار سثة 
فالبيع بالإيجار . السلطات العمومية من أجل بسكتُ ابؼواطثتُ ذكم الدخل المحدكد من اقتثاا سكن

 سثة، ك قد خصص هذا 25يتمثل في ابغصوؿ على مسكن مع إمكانية التملك بعد فتًة كراا تدكـ 
في )الثوع من السكن العمومص للمواطثتُ ذكم الدخل ابؼتوسط، الذم لا يتجاكز دخلهم الشهرم 

أم  (2000 ديثار في 8000الذم كاف يقارب ) مرات ابغد الأدنِّ للؤجور 5( 2001
 ك بذلك للبستفادة من سكن 2013ك لقد تم تعديل هذا ابغد في .  ديثار للشهر40.000

 مرات 6 ديثار ك 24.000البيع بالإيجار، يجب أف يتًاكح الدخل الشهرم للزكجتُ بتُ " عدؿ"
" البيع بالإيجار " يستفيد برنامج السكن .  ديثار108.000ابغد الأدنِّ للؤجر الوطتٍ ابؼضموف أم 

 2من ضماف قطعة الأرض ك من قركض بفثوحة من قبل الدكلة

لقد ظهرت صيغة البيع عن طريق الإيجار كتمهيد لسياسة سكثية جديدة بدقتضى ابؼرسوـ رقم   
، حيث لد تعد الدكلة العثصر ابؼطلق في إبقاز ك بسويل  (*) 2001 أفريل 23 لػ 105- 01

                                  
 www.mhuv.gov.dz/Pages/ArticleArabe.aspx?a=38  موقع كزارة السكن ك العمراف ك ابؼديثة  1

2  http://www.lkeria.com/ar/Logement-Promotionnel-Aide-LPA-LSP.php    
. د54سا22  17/04/2016  
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ك ابعدير بالذكر ، أنه بفضل هذه الصيغة ابعديدة  ،1.ابؼشاريع السكثية بؼا كانت قرابة أربع عشريات
أصبح للمستفيد دكر هاـ ك كبتَ ك ذلك من خلبؿ ابؼساهمة الثسبية في بسويل هذا ابؼشركع ، ك لقد 

نالت هذه العملية إعجاب ابؼواطثتُ بدا أنها تسهل بؽم الاستفادة من سكثات في آجاؿ قصتَة ك 
 . بدبالغ مالية معقولة

.  سابقا  السكن التساهمص- برنامج السكن التًقوم ابؼدعم  –    2 

، ابذاه آخر ك ذلك من  ( 2003 – 2001 )لقد عرفت السكثات التساهمية في مرحلة         
 للسكنحيث إعادة الثظر مرة أخرل في حجم الإعانة ابؼالية ابؼقدمة من طرؼ الصثدكؽ الوطتٍ 

CNL ، 94 ابؼتعلقة بتعديل ابؼرسوـ رقم 2000 نوفمبر 15 ك هذا بفضل التعليمة الوزارية لػ – 
 ك المحدد لكيفية تدخل الصثدكؽ الوطتٍ للسكن للدعم ابؼالر 1994 أكتوبر 14 ابؼؤرخ في 308

.  للعائلبت

 من طرؼ السلطات العمومية 2010   فالسكن التًقوم ابؼدعم هو صيغة جديدة استحد ت مثذ 
كقد عرؼ السكن  . LSP لتعويض السكن الاجتماعص التساهمص للسكن ابؼعركؼ برت تسمية الػ

 .التًقوم ابؼدعم طلبا هاما من قبل قطاع هاـ من المجتمع

السكن التًقوم ابؼدعم هو سكن جديد يتم بثاؤه من طرؼ مرقص عقارم كفقا للمواصفات الفثية 
كالشركط ابؼالية المحددة سلفا من طرؼ الدكلة ك يتجه بؼقدمص الطلبات التي تتوفر فيهم شركط 

ابغصوؿ على مساعدة الدكلة، فالسكن التًقوم ابؼدعم موجه فقط لذكم الدخل ابؼتوسط ك تتم 

                                  
 ، الثموذج ابؼوحد للحصوؿ على سكن في إطار تعاقد 2001 أفريل 23 بتاريخ 105 – 01يحدد ابؼرسوـ التثفيذم رقم * 

 بالإضافة إلذ ابؼرسوـ السابق ، نصوص قانونية أخرل عمل .عملية البيع عن طريق الإيجار للسكثات ابؼثجزة من الأمواؿ العمومية 
 : بها في إطار عملية البيع عن طريق الإيجار ك ابؼتمثلة في

 المحدد لشركط كطرؽ معابعة الطلبات للحصوؿ على سكثات في إطار البيع 2001 أكت 21 بتاريخ 10الأمر الوزارم رقم  -
 . عن طريق الإيجار

 ابؼتضمن الثموذج ابؼوحد لتعاقد البيع عن طريق الإيجار 2001 أكت 21 بتاريخ 11الأمر الوزارم رقم -
 . 2001 مام 21 بتاريخ 10 ابؼعدؿ ك ابؼكمل للؤمر رقم 2002 مام 4 بتاريخ 05الأمر الوزارم رقم  -
  .6 ، ص2003،  (صيغة كل الآماؿ  ) الوكالة الوطثية لتحستُ السكن كتطويره ، دليل حوؿ صيغة البيع عن طريق الإيجار   1
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الاستفادة من هذا الثوع من السكثات عن طريق تركيب مالر يتكوف من ابؼساهمة الشخصية لصاحب 
الطلب، قرض بثكص بثسبة فائدة مدعمة ك مساعدة مباشرة من الصثدكؽ الوطتٍ للسكن تصب 

 1.مباشرة لفائدة ابؼرقص

يجب التثويه أف الثصوص التثظيمية ابؼثظمة بؽذا الثوع من السكثات لد تصدر بغد الآف، بفا نتج عثه 
الكثتَ من ابػلط ك عدـ الفهم خاصة في الشق ابػاص بطريقة انتقاا ابؼستفيدين، التثقيط ك الشركط 

هذا الثوع ابعديد من السكثات، رافقته العديد من التدابتَ ابعديدة ك التي تتمثل في نسبة الفائدة 
الصثدكؽ –  بابؼائة بالإضافة للئعانة ابؼباشرة للدكلة 3 ك 1ابؼخفضة للقركض العقارية التي تتًاكح بتُ 

 دج حسب مستول 400.000 ديثار جزائرم أك 700.000المحددة بدبلغ – الوطتٍ للسكن 
. دخل صاحب الطلب

 العقاريتُ رقتُ كمن هثا حددت هذه التعليمة شركط ك ظركؼ ك طرؽ مثح الإعانة ابؼالية لصالح الد -
، بالإضافة إلذ إعادة الثظر في قيمة الإعانة ابؼقدمة   (ابؼدعمة  )لتحقيق برامج السكثات التساهمية 

: (سابقا)السكن الاجتماعص - السكن العمومص الإيجارم  - 3 

ك بتمويل مثها ك  (ديواف التًقية ك التسيتَ العقارم)  يثجز السكن العمومص الإيجارم من قبل الدكلة 
يوجه فقط للفئات الاجتماعية ابؼعوزة كالمحركمة التي لا بسلك سكثا أك تقطن في سكثات غتَ لائقة أك 

: ك عليه فالاستفادة من سكن عمومص إيجارم إلا بػػػ .لا تتوفر على أدنِّ شركط الثظافة 

لا يدكن الاستفادة من السكن العمومص الإيجارم إلا من يقطن ببلدية الإقامة ابؼعتادة لفتًة  •
 . ألف ديثار24تتعدم بطس سثوات كاف لا يتعدم الدخل الشهرم للعائلة 

 . سثة عثد إيداع ملف الاستفادة21 يكوف سن صاحب الطلب أفكما يجب  •

                                  
1  1  http://www.lkeria.com/ar/Logement-Promotionnel-Aide-LPA-LSP.php    

. د54سا22  17/04/2016  
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يتم ابغصوؿ على السكن العمومص الإيجارم بدلا استمارة خاصة كتكوف مرفقة بدلف يحتوم على - 
 1الو ائق ابؼطلوبة في تكوين ابؼلف

، كيدوؿ من  OPGI   ك يتم إبقاز السكن الاجتماعص من طرؼ ككالات التًقية ك التسيتَ العقارم 
قبل ميزانية الدكلة ك يوجه أساسا للفئات الاجتماعية ابؼستضعفة ، يتم إسثاد هذا الثوع من السكثات  

من قبل هيئة يرأسها رئيس المجلس الشعبي  " 2 ـ75 غرؼ بدساحة 4  ، 2 ـ65 غرؼ بدساحة 3" 
  . 2بالتطابق مع الإجرااات المحددة من قبل الوزارة " إف لد يكن رئيس الدائرة " البلدم 

     يدثل السكن التًقوم العمومص، صيغة جديدة من السكن، :   برنامج السكن التًقوم –  4
 من أكثرتستفيد من دعم الدكلة، كموجهة للمواطثتُ الذين تفوؽ مداخيلهم الشهرية هم كأزكاجهم، 

مرة ابغد الأدنِّ للؤجر  (12)مرات ابغد الأدنِّ للؤجر الوطتٍ ابؼضموف ك ك اقل من  (6)ست 
الوطتٍ ابؼضموف ك للبستفادة من السكن التًقوم العمومص لا يجب على ابؼرشحتُ للبستفادة من هذه 

 :الصيغة، أف يدتلكوا أك يكونوف قد امتلكوا ملكية تامة لا هم ك لا أزكاجهم

عقارا ذا استعماؿ سكتٍ باستثثاا سكن ذك غرفة كاحدة،  •

قطعة أرض صابغة للبثاا،  •

 .لد يستفيد من مساعدة الدكلة لاقتثاا سكن أك للبثاا الذاتي• 

  3  نموذجص  لدل  ابؼرقص  العقارم   ك يتم  تقديم  طلب شراا  سكن  ترقوم  عمومص على  مطبوع 

 

 

                                  
  المحدد لشركط لقواعد ابغصوؿ على السكن العمومص الايجارم2008 مام 11 ابؼؤرخ في 142-08ابؼرسوـ التثفيذم رقم   1
سلبلر فاطمة ، بوزكرم متٌ ، تقرير حوؿ نظاـ بسويل السكن في ابعزائر، فرع العلوـ الاقتصادية، كلية العلوـ الاقتصادية ك   2

 .9، ص 2003-2002التسيتَ، جامعة ابعزائر ، 
 

 . السكن التًقوم العمومصاقتثااكيفيات   المحدد لشركط ك2014 جويلية  15 ابؼؤرخ في 203-14ابؼرسوـ التثفيذم رقم •   3
 .10ابؼادة 
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 1: برنامج السكثات الريفية - 5

   يثدرج السكن الريفص في إطار سياسة التثمية الريفية، كيهدؼ لتثمية ابؼثاطق الريفية ك تثبيت 
كيتمثل في تشجيع الأسر لإهبقاز سكن لائق في بؿيطهم الريفص في إطار البثاا . السكاف المحليتُ

 .الذاتي

تتمثل مشاركة ابؼستفيد في هذه ابغالة، في توفتَ قطعة أرض تكوف ملكه، كمشاركته في تثفيذ كإبقاز 
 .الأشغاؿ، ك للبستفادة من إعانة الدكلة لبثاا سكن ريفص يجب توفر بعض الشركط

    من يحق له الاستفادة من إعانة الدكلة لبثاا السكن الريفص؟                          

كل شخص طبيعص يقيم في البلدية، أك يزاكؿ نشاط في الوسط الريفص، يدكن أف يستفيد من دعم • 
 .الدكلة للسكن الريفص

 :ػػػ يقدر مبلغ الإعانة بػ• 

أدرار، بسثراست، إليزم، تثدكؼ الأغواط،  ) دج بالثسبة لولايات ابعثوب العشرة 1.000.000
 ،(ردايةاغ بسكرة، بشار، كرقلة، الوادم ك

.  دج بالثسبة لباقص الولايات700.000

فَّ ابؼشرع ابعزائرم في أ من ابؼلبحظ بفا سبق  من خلبؿ بـتلف الصيغ ابؼطركحة للتداكؿ بقد ك    
الأساس حرص على توفتَ السكن بعميع فئات المجتمع مراعيا كل الظركؼ ابؼادية ك ابؼعيشية بحسب 
طاقة كل مستفيد ك هذا برقيقا بؼبدأ العدالة الاجتماعية بتُ ابؼواطثتُ  كابغرص على ابؼساكاة كما في 

نَّه يجب أف نػيثىوهًى هثا إلذ الفركؽ بتُ هذه الصيغ حتى نميز بيثها ك أإلا - الواجبات كذلك في ابغقوؽ 
لعل من بيثها كيفية ابغصوؿ عليها فتختلف من كاحدة إلذ أخرل  على حسب الدخل الفردم أك 
مكانته الاجتماعية أك بيئته التي يعيش فيها كما في السكن الريفص ابؼوجه أساسا إلذ سكاف ابؼثاطق 

كذلك نسبة الإعانة ابؼمثوحة في كل صيغة ك مساهمة ابؼستفيد فيها ففص السكن العمومص .. الريفية   
الإيجارم يكوف على عاتق الدكلة كله أما في الصيغ الأخرل فلب ، فمساهمة ابؼستفيد بزتلف من صيغة 

                                  
. 09 / 04 / 2016     -    http://www.mhuv.gov.dz/Pages/ArticleArabe.aspx?a=59     1 
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ك قدرة كل فرد في التسديد ،فأقساط التسديد مرتفعة إلذ أخرل على حسب ابؼبلغ الإبصالر للمسكن 
في السكن التًقوم على باقص الصيغ ، ك كذلك بقد أف ابػصائص الوظيفية ك التقثية ابؼميزة لكل 

بـتلفة من صيغة إلذ أخرل  ففص السكن الإيجارم العمومص بؿددة  على حسب عدد الغرؼ ك 
ابؼساحة ، ك مثه فاف هذه الفركؽ هص في الأصل ما يثرم القطاع السكتٍ ك يجذب الكثتَ إلذ 

الاستفادة من نوع من أنواع هذه الصيغ كل على حسب مقدرته ك إمكانياته ابؼادية ما يتيح كذلك 
.  سعة في الأمر

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 :االأو   التمبح
 عي  عاا التمعاك التموموة وف   تعري  

الذمة مك النعحهة المعمهة لأالعـعنمنهة
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عقد شراء المساكن الموصوفة في الذمة من الناحية تعريف       :المبحث الأول
 ة والقانونيقهيةالف

السياسة السكثية ابؼثتهجة في ابعزائر ك سعيها الدؤكب في تطور  السابق ابؼبحث           رأيثا في 
سبيل توفتَ لكل طالبي السكن سكثا لائقا بهم  ك هذا بثااا على السياسة الاجتماعية التي تبثتها 

الدكلة ك عدـ ابؼساس بها ك طرحت عدة سبل لتحقيق ذلك إلا انه من ابعانب الفقهص يتوجب عليثا 
لٌّك ابؼساكن من طرؼ ابؼواطن على اعتبار أف هذا ابعانب مهم في  لزاما أف ندرس كيفية اقتثاا ك بسى

حياة ابؼسلم ك هو بررم الطرؽ السليمة الصحيحة  في إبراـ مثل هذه العقود ك كيفيات بسويلها  حتى 
ك هذا ما بقده في الواقع من بـتلف البيوع التي تتم على .. لا يقع في المحذكر ك يثدـ على ما فعل 

 الظاهر عقود كفق الشرع ك لكن عثد التعمق يجد الفرد نفسه بؾبرا على تعاملبت فيشاكلة أنها 
 يتًاجع هل يستطيع برمل ابػسارة ك أـمشبوهة أك بفثوعة فيقع في حتَة من نفسه هل يكمل العقد 

  .خاصة إذا كانت مكلفة 

بيع بثااا على  ) شراا ابؼساكن ابؼوصوفة في الذمةابؼبحث  ك على هذا الأساس سثتثاكؿ في هذا       
 ابؼبحث العقد بحيث ارتأيثا تقسيم هذا اسثحاكؿ تبيتُ الإجرااات ك كيفية إبراـ هذ  ك (التصاميم 

 بحيث نتطرؽ إلذ عقد شراا ابؼساكن ابؼوصوفة في الذمة ك خصائصه ك  ك مفهوـ تعريفمطالب إلذ 
الأركاف التي يقوـ  الثاني يتطرؽ إلذ ابؼطلبمشركعية العقد ، أحكامه ، كيفيات تطبيقه أما مفهوـ ك 

 .    ك نتطرؽ إلذ جانب مهم ك هو الكتابة أك ما يعرؼ بالشكلية في العقودهذا العقد عليها 
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  شراء المساكن الموصوفة في الذمة مفهوم عقد: المطلب الأول 
 كجب  ك الذم يشمل عقد بيع   في الذمةةابؼوصوؼشراا ابؼساكن قد ع  مفهوـ       قبل التطرؽ إلذ

 .أف بكرر مثاط البحث ك بكدد موضوعه حتى تتضح معابؼه ك عثاصره الأساسية

:    عتٌ البيع لغة ك اصطلبحا    ك أكؿ ما نبدأ به هو تبًيىاف ـ

من مصدر باع الشصا إذا أخرجه عن ملكه أك ادخله فيه بعوض ك هو من :      تعريف البيع لغة 

و شَرَوْهُ بثمهٍ "  ك مثه قوؿ ابغق تبارؾ ك تعالذ 1الشراا فيطلق احدهما ك يراد به الآخر: الأضداد مثل 

لا يخطب  : "  ، ك قوله  3 ، أم باعوه2 "نَةٍ وَ كَبوُواْ فِيهِ مِهَ السَّاهِدِيعدُودَخْسٍ دَرَاهِمَ مَةــَ

  4"الرجل على خطبة أخيه ك ألا يبيع على بيع أخيه إلا أف يأذف له 

 ك  قيل بأف لغة قريش استعماؿ باع بؼن اخرج من ملكه شصا ك ابتاع بؼن ادخل فيه ك هص أفصح ك 
 5قد اصطلح عليها العلماا للفهم 

  :اصطلبحا    ك 

مبادلة ابؼاؿ بابؼاؿ  : كضعت عدة تعاريف لبياف حقيقة البيع ك لكن معظمها يدكر حوؿ معتٌ    

 .1" بسليك البائع مالا للمشتًم بداؿ يكوف بشثا للمبيع " قد عبر عثه فقهاا ابغثفية حيث قالوا ك

                                  
مطبوعات كزارة : الكويت}، برقيق بؿمد جبر الألفص، 1  الأزهرم ،أبو بؿمد بن أبضد ، الزاهر في غريب ألفاظ الشافعص ، ط 1

 . ك ما بعدها ،  193ص  {ـ1979/ق1399الأكقاؼ،
 .20  سورة يوسف ، الآية  2
 الراغب الأصفهاني أبو القاسم ابغستُ بن بؿمد ، ابؼفردات في غريب القراف ،برقيق بؿمد سيد كيلبني،دار ابؼعرفة،بتَكت  3

 260ص
  أخرجه البخارم ك مسلم ك غتَهما ك اللفظ بؼسلم  4
 .2033،حديث752،ص2ـ،ج1955/ق1401،دمشق،دار القلم،1 ، طصحيح البخاريالبخارم ، بؿمد بن إبظاعيل ، - 
 .1413، حديث1032،ص2ـ ج1955،القاهرة دار إحياا الكتب العربية 1،طصحيح مسلممسلم،ابن ابغجاج القشتَم،-
بلغة السالك الذ اقرب ابؼسالك،مطبوع بهامش كتاب الشرح الصغتَ الذ :الصاكم،ابضد بن بؿمد،حاشية الصاكم ابؼوسومة   5

 .11،ص4اقرب ابؼسالك على مذهب الاماـ مالك،ابي ابغركات بؿمد بن بؿمد الدردير،القاهرة طبعة ابغلبي،ج
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 ،  2"نقل ابؼلك بعوض " يعمم في حد البيع فيقوؿ هو بؾرد ؼابن شاس ؾيركز بعض ابؼالكية ؼ
مبادلة ماؿ : "  أما ابن قدامة فيجعله   ، ابغثابلة على عثصر انتقاؿ ابؼبيع بسلًيكنا ك بسليكنا يركىزي ك    

   3"بداؿ بسليكنا ك بسلًيكنا 
هو بسليك عتُ مالية أك مثفعة " ك لعل أحسن ما عيرىؼ به البيع ما ذكره صاحب التوقيف بقوله       

 . حيث أدخل بيع ابؼثافع في البيع على سبيل التأبيد4" يد بعًوض مالر ػػػميباحة على التأب
فبيع : ك حيكم البيعً على  لب ة أكجه : "  حيث قاؿ  أقساـ البيوعبو الوليد الباجصأ   ك قد بػص 

حاضر مرئص ، ك بيع في سلعة غائبة موصوفة ، ك بيع في سلعة موصوفة بصفة مضمونة في الذمة ، 
 5".على هذه الثلب ة أكجه تدكر أحكاـ البيوع 

عقده يلتزـ : " بأنه 351    أما في القانوف الوضعص فابؼشرع ابعزائرم عرفه في القانوف ابؼدني بابؼادة 
م مًلكية شصاو أك حقنا مالينا آخرى ميقابل بشن نقدمػب ". ميقتضىاه البائعي بأًفٍ يثقيل للمشتًى

  ك لتحديد مفهوـ شراا ابؼساكن ابؼوصوفة في الذمة كجب التطرؽ إلذ معتٌ الصفة التي هص من  
 كبهذا عبر الفقهاا على معتٌ بيع 6.الوصف ك هو الثعت بدا في الشصا إذا اظهر حاله ك بتُ هيئته

الصفة بقوبؽم هو البيع بالصفة من غتَ رؤية ، ك يسميه بعض ابغثفية ببيع ابؼراكضة بؼا فيه من ابؼداراة 

                                                                                                        
 105،مادة92،ص1 حيدر على ، درر ابغكاـ شرح بؾلة الأحكاـ، تعريب فهمص ابغسيتٍ ، مكتبة الثهضة، بتَكت، ج 1
 ابن شاس،جلبؿ الدين عبد الله بن بقم،عقد ابعواهر الثميثة في مذهب عالد ابؼديثة، برقيق بؿمد أبو الأجفاف،عبد ابغفيظ  2

 .325،ص2ـ،ج1995/ق1،1415مثصور ،دار الغرب الإسلبمص، بتَكت،ط
 ابن قدامة،أبو بؿمد عبد الله بن أبضد، ابؼغتٍ،برقيق عبد الله عبد المحسن التًكص،ك عبد الفتاح بؿمد بغلو،دار هجر،  3

 .5ص6ـ،ج1992/ق1412القاهرة،
ابؼثاكم ،زين العابدين عبد الرؤكؼ بن علص ،التوقيف على مهمات التعاريف، برقيق عبد ابغميد صالح بضداف،عالد    4

 .5،ص6ـ،ج1990/ق1،1410الكتب،القاهرة،ط
 1985الدار العربية للكتاب ، -  الباجص ابو الوليد سليماف بن خلف ، فصوؿ الأحكاـ ، برقيق بؿمد أبو الأجفاف ، تونس  5

  .236ـ ، ص 
 .69،ص1 الفيومص،أبضد لن بؿمد بن علص ابؼقرم،ابؼصباح ابؼثتَ،ابؼكتبة العلمية،بتَكت،ج 6
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ك انفرد الفقهاا ابؼالكية كخصوه بالثظر في مباحث مستقلة أك ما اصطلح به عثدهم  . 1ك ابؼخاتلة
البيع على البرنامج، كابن ابعلبب حيث يضع باب خاص ببيع الصفات ك البرامج، فصل البيع على 

الصفة في كتابه التفريع  ك كذلك الإماـ القرافي عقد فرقا خاصا لبياف قاعدة ما يجوز بيعه على الصفة 
 ك بتُ قاعدة ما لا يجوز بيعه على الصفة في كتابه الفركؽ ،إذا فالبيع على الصفة يشمل بيع ابؼبيع 

الغائب عن بؾلس العقد ك بيع ابؼوصوؼ في الذمة مع تأجيل أحد البدلتُ أك هما معا ، إذا ك بفا سبق 
يثطبق عليه بيع ابؼوصوؼ في الذمة ، إلا أنه مقيد  (شراا مسكن  )ك بدا أف العقد يقع على عقار 

عقد على مبيع " بإبقاز عمل أم يشتًط فيه العمل فيدخل بالتالر في الاستصثاع ك الذم هو 
  2" موصوؼ في الذمة يشتًط فيه العمل على كجه بـصوص 

         كلعل ابؼختار من التعاريف السابقة هو ما ذهب إليه الدكتور حستُ حامد حساف بحيث 
عقد بتُ بائع يسمى الصانع ك مشتً يسمى ابؼستصثع على بيع سلعة موصوفة في الذمة : " عرىفىهي بػػػ 

  3،"يصثعها البائع بدادة من عثده  في مقابل بشن حاؿ أك مؤجل أك على أقساط 

 ابعزائرم لعقد البيع بثاا على التصاميم ابؼوافق بؼوضوع بحثثا ابؼشرع         كهذا يقودنا إلذ تعريف 
العقد الذم يتضمن كيكرس :"التي نصت على أنه 04 - 11 من القانوف 28 كرد في ابؼادة حيث

ة مع تقدـ موازاطرؼ ابؼرقص العقارم لفائدة ابؼكتتب  برويل حقوؽ الأرض كملكية البثايات من
 4" بتسديد السعر كلما تقدـ الابقاز الأشغاؿ كفي ابؼقابل يلتزـ ابؼكتتب

 

 

 
                                  

 القونوم،قاسم بن عبد الله،أنيس الفقهاا في تعريفات الالفاظ ابؼتداكلة بتُ الفقهاا،برقيق أبضد بن عبد الله الرزاؽ  1
 .206ـ،ص 1986/ق1406،دار الوفاا،جدة،1الكبيسص،ط

 .59 كاسب عبد الكريم بدراف ،عقد الاستصثاع في الفقه الإسلبمص ،دار الدعوة ،الإسكثدرية ،د ت،ص 2
 .،بحث مثشور على موقع بؾمع فقهاا الشريعة بأمريكا66 حستُ حامد حساف، الاستثمار الإسلبمص ك طرؽ بسويله، ص 3
  .14المحدد قواعد التي تثظم نشاط التًقية العقارية ، ابعريدة الربظية عدد  2011 فيفرم 17  ابؼؤرخ في 04 - 11  القانوف رقم  4
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 أركان عقد شراء المساكن الموصوفة في الذمة : المطلب  الثاني 

القبوؿ  حرر الفقه الإسلبمص العقود من كافة أشكاؿ القيود، كأخضعها لمجرد الإيجاب ك         
فالفقه الإسلبمص لد يتقيد بالشكليات . الصادرين بالتًاضص ابغر كالاختيار القائم على الوعص كالأهلية

الوضعص، إلا انه لا يدثع أف أم عقد من العقود يتميز باركاف كجب توافرها يفرؽ التي سادت القانوف 
بها عن غتَه من العقود ك إف كانت هثاؾ إبصالا أركاف موضوعية عامة تشتًؾ فيها كل العقود ك 

أخرل خاصة يتميز بها ك يثفرد بها عن البقية ك من هذا ابؼثطلق  كما هو سائد في القانوف الوضعص ،      
فعقد شراا ابؼساكن ابؼوصوفة في الذمة بقد له أركاف يشتًؾ فيها مع باقص عقود البيع من رضا ك بؿل 
ك سبب ك أركاف خاصة يقوـ عليها فهذا عقد شراا لعقار لد يثجز فوىجب توفر ركن الشكلية الذم 

 من 793يحتم كجوده انتقاؿ ملكية الشصا ابؼبيع إلا بعد احتًاـ الإجرااات الشكلية طبقا لثص ابؼادة 
 .القانوف ابؼدني ابعزائرم 

عقد  ابؼتعامل في التًقية العقارية هو الشخص الوحيد الذم يسمح له القانوف بدمارسة      ك بقد أف 
 إلذ ابؼستفيدين، البيع بثاا على التصاميم، فهو ابؼكلف بإبقاز البثاا كبصيع الأعماؿ إلذ غاية تسليمها

يكوف ابؼرقص العقارم  فتجتمع في هذا الأختَ أحكاـ البائع كابؼقاكؿ في نفس الوقت،كما يدكن أف
 .1كهص ابغالة الشائعة اليوـ ابؼستفيدين عبارة عن كسيط بتُ مقاكلات البثاا التي تقوـ بإبقاز البثاية ك

صحيحا ، (البيع بثاا على التصاميمعقد )شراا ابؼساكن ابؼوصوفة في الذمة  يلزـ لانعقاد عقد   ؼ
 الإيجاب بالقبوؿ كتطابقهما تطابقا تاما ، كيلزـ كذلك صحة هذا التًاضص كجود التًاضص أم التقاا

 ،ك  ، أمٌا المحلٌ فالواقع أنهٌ ركن في الالتزاـ لا في العقدكبهاالأطراؼ من أمٌ عيب قد يش خلو إرادة
عقد هو   اؿ التحديد إلذ الأداا الذم يجب على ابؼدين القياـ به لصالح الدائن، كبدا أفٌ ؼ هذايثصر

 

                                  
 8رجع سابق ، صـ،  (البيع بثاا على التصاميم)بابؼوسات عبد الوهاب ، بؿاضرات في ابؼسؤكلية قبل التعاقد   1
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، ففص 1أمٌا بؿل التزاـ ابؼشتًم فهو الثمن عقد ملزـ بعانبتُ ، فمحل التزاـ البائع هو الشصا ابؼبيع ،
مقايضة إذا كاف ابؼقابل يتمثل في ماؿ آخر ، أك حصة في   غياب الثمن يدكن أف نكوف بصدد هبة أك

ابغصوؿ على أسهم في الشركة،كما أنه في غياب نقل ملكية الشصا بفكن  شركة إذا كاف ابؼقابل هو
إيجار أك عارية إذا لد يثصٌب العقد إلاٌ على استعماؿ هذا الشصا ، كقد تكوف ككالة  أف نكوف بصدد

فظ ،  حمثل تثفيذ مهمة: كديعة أك رهن بؼثقوؿ أك مقاكلة ، إذا لد يسلم الشصا إلاٌ لغرض معتُ  أك
 2.ضماف ، أك إبقاز عمل

 من قاعدة استثثاا هو (شراا ابؼساكن ابؼوصوفة في الذمة )عقد البيع بثاا على التصاميم عقد    ؼ
، "انعقاد"إنٌما هو ركن " صحٌة"شكلص ، كركن الشكل فيه ليس ركن  رضائية العقود ، إذ أنهٌ عقد

 ابؼتضمن تثظيم نشاط هو بيع كارد على عقار كهذا حسب ابؼرسوـ التشريعص باعتبار أفٌ هذا العقد
.  ـ. ؽ793ابؼادة  ك ، 34 في ابؼادة 04-11 التًقية العقارية رقم 

                                  
 34 بوجثاف نسيمة عقد البيع بثااا على التصاميم، مرجع سابق ،ص 1
 . 29 ، ص 2006 بغسن بن الشيخ آث ملويا ، ابؼثتقى في عقد البيع ، الطبعة الثانية ، دار هومة ، ابعزائر ،   2
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 الـــــــــــــــــــــــرضـــــا:  الفرع الأول 

      إف انصراؼ إرادة الأطراؼ ابؼتعاقدة إلذ إنشاا التصرفات تتجلى من خلبؿ الرضا عن 
التصرؼ ابؼثشأ ابؼصرح به من إيجاب ك قبوؿ ك خلوه من العيوب  لانعقاد العقد ك هذا 

فالصيغة  (شراا ابؼساكن ابؼوصوفة في الذمة)الذم يقتضيه عقد البيع بثااا على التصاميم 
 على عكس بصهور الفقهاا الذين يركف أنها من شركط العقد ، 1ركن في العقد عثد ابغثفية

للبائع في هذا العقد  ابعزائرم أعطى ابؼشرعك لإ بات مدل كجود التًاضص ك صحته فقد 
،أك ابؼرقص 2 كهص ابؼتعامل في التًقية العقارية تسمية خاصة بسيزه عن باقص البائعتُ ، ألا

هذا الشخص قد يكوف شخصا طبيعيا أك معثويا، كهو مكلف  (العاقد الأكؿ ) العقارم
صصة للبيع أك مخللسكن أك لإيواا نشاط حرفي أك صثاعص أك بذارم  بإبقاز مباني معدٌة

إلذ لاتهم ابؼتعاملوف في التًقية العقارية صفة التاجر ، كيخضعوف في معاـ الإيجار ، كيكتسب
ابؼشرع ابعزائرم قد قصر هذه العمليات ؼ .ابعزائرمالتشريع التجارم  الأحكاـ ابؼقررة في

على ابؼرقص العقارم دكف سواه من الأشخاص الذين بحكم  (التصاميم البيع بثاا على)
، (ابؼقاكلتُ كابؼهثدستُ ابؼعماريتُ)لأعماؿ مثل ا بهذه ايقومو مهثتهم بفكن أف

شخص ابؼستفيد من العقار ابؼبيع، حيث يعتبر مالكه  اؿكهو (العاقد الثاني )  في ابؼقابل بقد ابؼشتًم
 من 2ابؼادة )بؿضر التسليم إلذ يوـ التوقيع على العقد، كذلك بأ ر رجعص، من تاريخ التوقيع على

أمر كامن في ذاته فلب بد بؽا أف بزرج إلذ  دة الشخص هصرابدا أف إ  ك ،(94/58التثفيذم . ابؼرسوـ
 طرؽ التعبتَ عن ، ؽ ـ ج28ابؼشرع في ابؼادة  العالد ابػارجص كذلك بالتعبتَ عثها، حيث حدد

كالإيجاب في عقد البيع بثاا على التصاميم يأخذ صورة  لذم قد يكوف صريحا أك ضمثياادة راالإ

                                  
 92، ص 4ـ، ج1991-ق1412  كهبة الزحيلص ، الفقه الاسلبمص ك أدلته، دار الفكر ، دمشق، 1
  .35 بوجثاف نسيمة، عقد البيع بثااا على التصاميم، مرجع سابق ،ص 2
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أف ابؼشركع ابػاص بهذا العقد يعرض على كاجهات الشركات العقارية  الإيجاب ابؼوجه للجمهور، بدعتٌ
 الخ، كيكوف هذا الإيجاب صريحا من التاجر باعتباره...الشوارع أك في شبكة الانتًنت ئد أكراأك في الج

هو  قصد بيع مامابؼوجب فهو يتخذ بذلك موقفا لا تدع ظركؼ ابغاؿ شكا في دلالته على أنه 
 كهذا الإيجاب يؤدم إلذ  كهو توافق الإيجاب ك القبوؿ من بصيع الأكجهمعركض بالثمن ابؼكتوب،

، المحافظة العقارية شكل ربظص كيشهر هذا الأختَ لدل مفرَّغو في مطابق انعقاد العقد متى اقتًف بقبوؿ
  .1جزـ الإرادتتُ بلب تردد ك لا تسويف

كالصبي غتَ ) دةرا من ذم أهلية كخاليا من عيوب الإاضص أف يكوف صادرايشتًط لصحة التًك 
  ك يعتد بها صلبحية الشخص للقياـ بالتصرفات القانونية: يقصد بالأهلية ك (ابؼميز كالعته كابعثوف

كيعتبر عقد البيع بثاا على التصاميم كأم عقد بيع، من . ؾراالإد ، حيث أف مثاط الأهلية هو2شرعا 
يشتًط كذلك علم و  كالضرر، كبؽذا يشتًط لصحته توفر أهلية الأداا التصرفات الدائرة بتُ الثفع

بشرط أف يبقى  السابق لانعقاد العقد ابؼشتًم بابؼبيع ، كالعلم ابؼعتبر من جانب ابؼشتًم هو العلم
هذا الشرط لا يثطبق على عقد البيع بثاا  كقت العلم ابؼبيع إلذ كقت العقد على ابغالة الٌتي كاف عليها

 ك عليه اشتًط ابؼشتًم في هذا العقد لا يرل العقار ابؼبيع إلاٌ على التصميم فقط على التصاميم لأفٌ 
 من قانوف 39حسب ابؼادة 3ابؼشرع بغيازة  ملكية البثاية إلا بعد تسلم شهادة ابؼطابقة للتصاميم 

 (العلم بابؼبيع) أف يتفادل نقص هذا الشرط  حاكؿابؼشرعؼ . 04-11: ابؼتضمن التًقية العقارية رقم 
، كذلك بتسليم  (على اعتبار أفٌ المحل غتَ موجود عثد التعاقد)على التصاميم  في عقد البيع بثاا

 ابؼطابقة عثد تسليم العقار ابؼبيع، ففص حالة كجود نقص أك عيب في البثاا ، يلزـ ابؼرقص شهادة
 .العقارم بإصلبح هذا العيب أك هذا الثقص طبقا لشهادة ابؼطابقة

                                  
 .405،ص1ـ،ج1998-ق1418 مصطفى أبضد الزرقا، ابؼدخل الفقهص العاـ،دار القلم، دمشق، 1
 .139 كهبة الزحيلص، مرجع سابق،ص  2
 02:  يثظر ابؼلحق رقم  3
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 (المعقود عليو  )المحل و السبب :  الفرع الثانـــــــــــــــــي 
بثاية لد تثجز  ما يديٌز هذا العقد ، إذ أفٌ البيع يثصبٌ علىهو عدـ كجود المحل كقت إبراـ العقد   إف 
بالقاعدة  بالوصف ك هو معركؼ يعبرى عن ذلكك كهذا ما يجعل بؿل هذا العقد شيئا مستقبليا  بعد 

إذا كاف ابؼبيع غائبا فإما أف ييشتًم بالوصف " الوصف في ابغاضر لغو كفي الغائب معتبر " الفقهية 
  . " الكاشف له كإمٌا أف ييشتًم دكف كصف بل يحدد بالإشارة إلذ مكانه أك إضافته إلذ ما يتميز به

متُ زايولد الت زمتٍ يلعب فيه الزمن دكرا مهما في تثفيذ التزامات كل طرؼ  كما أفٌ هذا العقد
ابؼبيع في البيع بثاا على التصاميم هو حق  فالعقار ابؼشتًم على البائع كالآخر على أساستُ أحدهما

حد ذاته الذم قد يكوف شقة تثتمص إلذ عمارة في إطار ابؼلكية  ابؼلكية الواردة على المحل السكتٍ في
إطار ابؼلكية الفردية كيخضع هذا الثوع من العقود إلذ الشركط العامة  ابؼشتًكة أك مثزلا فرديا في

ت بزرج عن التعامل فيها بحكم رايجوز التعامل فيه، حيث أف هثاؾ عقا مشركعا-  ابؼستلزمة في المحل
 ابؼوقوفة كالتًكات ابؼستقبلية كابغقوؽ ابؼتثازع فيها كالتعامل في أملبؾ الدكلة العامة تراالقانوف كالعقا

 1.  ؽ ـ ج689ابؼثصوص عليها في ابؼادة 

 الأشغاؿ أك انطلبؽ  أف بسثعاأنهأنه قد لا يتحقق كجود المحل ، إذ قد بردث ظركؼ من ش      إلا 
كالقوة القاهرة أك عمل ) إرادته توقفها كبروؿ دكف انتهائها سواا بفعل البائع أك بسبب خارج عن

 كالٌتي بذعل العقد باطلب بطلبنا استحالته ، كإمكانية الوجود لا تعتٍ بتاتا برقق المحل ، كلا تعتٍ (الغتَ
في كجود المحل ابؼبيع كهذا ما يديٌز هذا العقد  المجازفة مطلقا لتخلف ركن من أركانه ، بل تعتٍ نوعا من

ا ابؼشتًين الآخرين في باقص أنواع البيع، إذ بهفة بضمانات لد يخص  المجاز هذهخصٌ  إلا أف ابؼشرع ،
 ما استًجاع  باكتتاب ضماف لدل صثدكؽ الضماف كالكفالة ابؼتبادلة ، ليتمكن ابؼشتًم منالبائع ألزـ

 2إذا ما عدؿ ابؼرقص العقارم عن البيع أك أفلس  دفعه من دفعات الثمن ،

                                  
 .26 اكمدكر رجاا ك آخركف ،عقد البيع بثااا على التصاميم ، مرجع سابق، ص  1 

 .45 بوجثاف نسيمة، عقد البيع بثااا على التصاميم، مرجع سابق ،ص  2
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لثمن هو ما يبذله ابؼشتًم من عوض  فاابؼثمن كالثمن أحد شقص ابؼعقود عليه كهو الثمن ك    
ك للئشارة إلذ أف الثمن الذم يتفق عليه في العقد قد يتعرض لتغيتَات ك  . للحصوؿ على ابؼبيع

مراجعات ك مراعاة من ابؼشرع ك تطبيقا بؼبدأ العدالة حتى لا يصبح هذا كسيلة للببتزاز أك الغبن 
اكجب أف يذكر في العقد إذا ما كاف السعر قابلب للمراجعة أـ لا كفي حالة الإيجاب يجب ذكر 

ت راكتعتمد على تطور ابؼؤشكيفيات ذلك مع تركيز صيغة ابؼراجعة على عثاصر تغتَات سعر التكلفة 
الطارئة التي لا يدكن بذثبها،  اليد العاملة، باستثثاا الظركؼ الربظية لأسعار ابؼواد كالعتاد ك

الاقتصادم للمشركع، كالتي لا يدكن أف  كالاستثثااات التي من شأنها أف تؤدم إلذ الإخلبؿ بالتوازف
 خوٌؿ كقد،1السعر ابؼتفق عليه في البداية  كحد أقصى من % 20جعة السعر رايتجاكز مبلغ ـ

 عجز الإبقاز،عثد للمشتًين كذلك امتيازات من الدرجة الأكلذ على هذه العقارات الٌتي هص في طور
. ابؼرقص العقارم عن مواصلة الإبقاز أك إفلبسه ،كذلك خوؿ بؽم حق متابعة الإبقاز

يعرؼ الفقهاا ؼ (البيع على التصاميم  )    أما في ما يخص السبب الذم لأجله يعقد هذا العقد 
 ذا ابؼعتٌ يتأكد لثا به، كهو "الإرادم الغاية ابؼباشرة الٌتي يقصد إليها ابؼلتزـ من التزامه: "السبب بأنهٌ 

الإرادة ، كلكن بعض القوانتُ يجعلوف من  أنهٌ من طبيعة معثوية ، كبالتالر يعتبر عثصرا من عثاصر
صحيحا  ك السبب أمرا له كجود مستقل عن الإرادة ،كبالتالر اشتًطت لوجوده أف يكوف موجودا

 .كمشركعا 

الثظرية التقليدية كالثظرية  ظريتتُ أساسيتتُ تتمثلبف فيعلى فكقد اختلف الفقهاا في تفستَ السبب    
كراا  السبب حسب الثظرية التقليدية هو الغرض القريب ابؼباشر الذم قصده ابؼلتزـ من، ؼابغديثة

الثظرية ابغديثة  التزامه دكف الأغراض البعيدة كالٌتي قد تدفع ابؼلتزـ هص الأخرل إلذ برمل الالتزاـ،أمٌا
مثها قيدا على الإرادة ،  للسبب فقد كسٌعت من اعتبارات الثظاـ العاـ كالآداب العامة حيث جعلت

                                  
 عز الدين زكبة، خصوصية عقد بيع العقار على التصاميم عن عقد البيع العادم، ابؼلتقى الوطتٍ حوؿ إشكالات العقار  1

 .59 ، ص 2013 فيفرم 18 - 17ئر، جامعة بؿمد خيضر، بسكرة يومصزا ابغضرم كآ ارها على التثمية في الج
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 1كيتضح أفٌ التقثتُ ابؼدني ابعزائرم، بسع كأخلبقه ابؼجبردٌ من ابكرافها فتعمل دكف بـالفتها لأسس
التعاقد كغتَه من القوانتُ اللبتيثية، فإذا بزلف السبب في  ،يأخذ بالسبب كيجعله أمرا جوهريا في

العقد باطلب، كبفاٌ تقدٌـ يتبتٌُ لثا أفٌ ابؼشرع ابعزائرم قد أخذ بالثظرية  التعاقد أك كاف غتَ مشركع كقع
كباعتبار أفٌ عقد البيع بثاا على التصاميم هو من العقود ابؼلزمة ، آف كحد ابغديثة كالتقليدية في

ف سبب لالتزامه ، فسبب التزاـ البائع هو الثمن كسبب التزاـ ابؼشتًم ممن ابؼتعاقد للجانبتُ ، فلكل
 2.ملكية البثاية ابؼبيعة إليه، كلذلك يجب أف يتوفر في سببيهما الشركط السابق ذكرها هو نقل

 
 

 

  
 

 

 

 

 

                                  
إذا التزـ ابؼتعاقد لسبب غتَ مشركع أك لسبب بـالف للثظاـ العاـ كالآداب كاف العقد : "ـ على أنهٌ . من ؽ97 ابؼادةتثصٌ   1

 ".باطلب
 .46 بوجثاف نسيمة، عقد البيع بثااا على التصاميم، مرجع سابق ،ص  2
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 بناءءً  البيع) عقد شراء المساكن الموصوفة في الذمة في الشكلية : الثالث  المطلب
 . (التصاميم على

التًاضص ، : لكص يثشأ العقد صحيحا يجب أف تتوفر فيه الأسس اللبزمة لوجوده أم أركانه كهص      
 قد عرفت الشريعة الإسلبمية هص الأخرل الكتابة في إ بات بعض التصرفاتك المحل ، كالسبب ، 

الشريعة  الرهوف كالوصايا على سبيل ابؼثاؿ ، بحيث استثد الفقهاا على ما جاا في مصادر كالديوف ك

يَا أَيُّهَا الَّرِينَ آمَنُوا  }:قاؿ تعالذ  ،282 في آية الدين الآية الكريدة رقم الإسلبمية لاسيما في سورة البقرة

هو الكتابة في  لإ باتاالأصل العاـ في  أف ، كالٌتي نصٌت على{إِذَا تَدَايَنْتُمْ بِدَيْنٍ إِلَىٰ أَجَلٍ مُسَمًّى فَاكْتُبُوهُ

 1ابؼعاملبت ابؼدنية

،  (إفراغه في ك يقة ربظية مو قة  ) الشكل  بؽذه الأركاف الثلب ة ركثا رابعا كهو أضيفالقانوف ك في  
هذا إعمالا لثص  ك كقد ألزـ ابؼشرع ابعزائرم البيوع العقارية على سبيل ابؼثاؿ بصبٌها في قالب ربظص

 ، ـ . من ؽ1 مكرر 324ابؼادة 

 كالذم العمومص تلك الٌتي تصدر عن أشخاص بؽم صفة الضابط : "اأنهكما يدكن تعريف الربظية     
 تكوف ربظية كهكذا ،"يستمدٌ من القانوف مهمٌة ابؼعايثة كالتحقيق بصفة ربظية ، عن كقائع معيثة

 ، عقود الأحكاـ القضائية كالعقود كالتثفيذية العقود الإدارية كالسياسية الصادرة عن السلطة التشريعية
 الذم يتلقاه الضابط العمومص كيحرره بدراعاة ابؼراسيم "الشبه قضائية، كعليه فإفٌ العقد الربظص هو

 2"كالشكليات الواجبة

يثعقد  عقد البيع بثاا على التصاميم عقد شكلص، كالشكلية فيه تعتبر شرطا للبنعقاد، فلبؼ  
 العقد  إرفاؽك ميةزافيجب التقيد بالبيانات الإؿ. صحيحا إلا إذا أفرغ في الشكل المحدد في القانوف

 .بالو ائق ابؼرجعية ابػاصة به إلذ جانب كجوب الشهر كالتسجيل

                                  
  15 ، ص 2001 ،ابعزائر، جواف 1لة الدكرية للمو ق ، العدد بؼجحستُ بطيمص ، الكتابة الربظية كوسيلة إ بات ، ا  1
  20 ، ص 1998 ،ابعزائر، ديسمبر 5الدكلية للمو ق ، العدد المجلة سباغ بؿمد ، التو يق كالعقود الربظية ،   2



 

 

 

 

 

 

 

 

 :ــــــعنفالح التمبح
 

 كههي  لأ حكي  عي  عاا  
التمعاك التموموة وف الذمة وف المعق  

 .االإسمف لأ العـعنمو  
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عقد شراء المساكن الموصوفة في الذمة في الفقو الإسلامي  تكييف: المبحث الثاني 

 .و القانون و حكمو
 

 

سثتطرؽ في هذا ابؼبحث إلذ تكييف عقد شراا ابؼساكن ابؼوصوفة في الذمة ك حكمه ك مشركعيته     
ك هذا من خلبؿ التطرؽ إلذ تكييف هذا العقد ككضعه في إطاره القانوني على ضوا ما جاا به ابؼشرع 

 المحدد 04 - 11: ابعزائرم ك الذم استحدث صيغة بيع العقار على التصاميم بدوجب القانوف رقم 
لقواعد تثظيم التًقية العقارية ك في ابؼقابل ابعانب الشرعص الذم عتٍ هو الآخر ببيع ابؼوصوؼ في 

 الذمة أك على الصفة  كمطلب أكؿ ثم في ابؼطلب الآخر نستخلص حكم هذا العقد 
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 عقد شراء المساكن الموصوفة في الذمة في الفقو الإسلامي  تكييف: المطلب الأول

 و القانون
    بفا يتسم به الفقه الإسلبمص انه  رم ك مزدحم ك متثوع الآراا الفقهية في تكييف العقد  بفا يجعلثا 

 : نتطرؽ إلذ بعض مثها ك نذكر أهمها 

أف عقد شراا ابؼساكن ابؼوصوفة في الذمة هو كعد ك ليس عقد استثادا إلذ أف هذا العقد يشمله  - 1
الاستصثاع مواعدة، كإنما ".. :الاستصثاع ك هذا ما نسب إلذ السرخسص من ابغثفية حيث قاؿ 

 الأ ر ابؼتًتب على كوف الاستصثاع كعدا أك ك  1" يثعقد العقد بالتعاطص إذا جاا به مفركغا مثه
عقدا فالأصل أف يكوف لازما، كبذلك يتًتب عليه الضماف، أما إذا  أنه إذا اعتبرنا الاستصثاع: عقدا

 .2عليه سول الإثم على كل من ابؼتواعدين عثد عدـ الوفاا به كاف كعدا فلب يتًتب

 بيع ق ك بتُإجراا قياس بتُأف عقد شراا ابؼساكن ابؼوصوفة في الذمة بيع يصح به بلفظ السٌلم ب - 2
هو بيع شصا غتَ موجود ، لكثه بفكن الوجود في ـ بقد أفٌ بيع السٌلؼـ في الشريعة الإسلبمية ،ؿالسٌ 

الثمن  يجب أف يخضع لشركطه كأحكامه من تسليمك الإسلبمية   مع ذلك أجازته الشريعةكابؼستقبل 
عقد شراا في المجلس عثد ابعمهور أك خلبؿ  لب ة أياـ عثد ابؼالكية كغتَ ذلك من شركط السلم، فإفٌ 

لد يثشأ بعد ، كلكثٌه بفكن الوجود في  هو أيضا بيع لعقار غتَ موجود ، أكابؼساكن ابؼوصوفة في الذمة 
 3.ابؼستقبل

                                  
 .139،ص12ـ،ج1993/ق1414 شمس الدين السرخسص،ابؼبسوط،دار الكتب العلمية،بتَكت، 1
 .79 كاسب عبد الكريم بدراف ،مرجع سابق، ص 2
العياشص فداد ، البيع على الصفة للعتُ الغائبة ك ما يثبت في الذمة مع الإشارة إلذ التطبيقات ابؼعاصرة في ابؼعاملبت . انظر د 3

 .19 ـ  ، ص2000-  ق 1421 مقدـ إلذ ابؼعهد الإسلبمص للبحوث ك التدريب طبعة 56ابؼالية  بحث رقم 
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أف عقد شراا ابؼساكن ابؼوصوفة في الذمة هو بيع ابؼوصوؼ الغائب سوااا أكاف موجودا أ ثاا  - 3
بفا يحتمل كجوده في الغالب مستقبلب بحيث يكوف مضمونا في ذمة العقد ك في ملكية البائع ، أـ أنه 

.  البائع

ك صيغهي ك طريقة بيعه لا تتم إلا بالوصف الدقيق  ك الإخبار الصادؽ ك يثشا عثه الالتزاـ           
الذم يتًتب على عقد البيع مطلقا ك قد يكوف ابؼبيع متعلقا بالذمة ك الثمن حالا ك قد يتأجل 

 يوجبوف كجود ابؼبيع إذ لا يصح ـك بالأخذ بعتُ الاعتبار أقواؿ الفقهاا في البيع بقده، البدلاف معا 
بيع ابؼعدكـ إلا ما استثتٍ بثص ، ك هذا ما يخالف السمات الأساسية لبيع الصفة على الذمة الذم 

 1.يغلب فيه غياب ابؼبيع في بؾلس العقد أك غتَ موجود على الإطلبؽ أك معدكـ كقت التعاقد

     ك من خلبؿ ما سبق فاف عقد شراا ابؼساكن ابؼوصوفة في الذمة ك الشبه الكبتَ ابغاصل بيثه ك 
بتُ عقد الاستصثاع ك شموله على عقد السلم باعتبار الثمن ، فالعقد هثا ليس كعدا  ك ليس بيعا ك 

ليس سلىمنا كليسى إًجارةن رغم انه يلتقص بالسلم من حيث انه عقد على موصوؼ في الذمة ك هو 
ابؼسكن بثاا على التصميم ك من جهة البيع بتقديم الصانع ابؼواد من عثده بدقابل عوض ك من حيث 

الشريعة أسلوبا يديكىني ميشتًم السلع من  فقد أكجدت، 2الإجارة ذلك أف العمل جزا من ابؼعقود عليه 
يعجل الثمن كتؤجل السلعة، ككذلك بظحت  بسويل بائعيها؛ كذلك عن طريق عقد السلم حيث

بالثمن ابؼؤجل أك ابؼقسط، كلكن هذين الأسلوبتُ لا  الشريعة للبائع بتمويل ابؼشتًم بواسطة البيع
 بابعمع بتُ مزايا ففص هذه ابغالة يحقق مصلحة البائع كابؼشتًم معا ، يحلبف بصيع ابؼشكلبت التمويلية

 .كخصائص العقدين السالفتُ 

    أما بالثسبة للجانب القانوني الوضعص ، فالعقد يشمل تقريبا عقدين معا السلم ك عقد الاستصثاع 
فعرؼ فجاا جامعا لأحكامهما معا ك هذا ما يثطبق على عقد ابؼقاكلة الذم جاا به ابؼشرع ابعزائرم 

                                  
 .20العياشص فداد ، ابؼرجع السابق، ص. د 1
ـ، 1998ق1418 بؿمد سليماف الاشقر،عقد الاستصثاع،مثشور في بحوث فقهية في قضايا معاصرة ،دار الثفائس،عماف ، 2
 .227،ص1ـ
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 أف يصثع ابؼتعاقدين عقد يتعهد بدقتضاه أحد: "... بأنها من القانوف ابؼدني 549ابؼقاكلة في ابؼادة 
يجوز : "بأنهؽ ـ  550 ابؼادة ، كجاا في" شيئا أك يؤدم عملب مقابل أجر يتعهد به ابؼتعاقد الآخر

 العمل ابؼادة التي يستخدمها رب للمقاكؿ أف يقتصر على التعهد بتقديم عمله فحسب على أف يقدـ
 " ابؼقاكؿ بتقديم ابؼادة كالعمل معا.  أك يستعتُ بها في القياـ بعمله، كما يجوز أف يتعهد

:  ابؼدني بتُ صورتتُ للمقاكلةالقانوف  يزـ فقد

 في مفهومه الاستصثاع أف يقدـ ابؼقاكؿ العمل كابؼادة معا كهذا يثطبق على عقد: الصورة الأكلذ- 
. الفقهص

 من عثده فيكوف الصثع أف يقدـ ابؼقاكؿ العمل فقط على أف يقدـ رب العمل مادة: الصورة الثانية- 
نستخلص بفا سبق أف  ك   أحكامه كشركطهالإسلبمص  الفقهين الذم ب ابؼقاكؿ هثا أجتَا مشتًكا

 كتعريفه في القانوف الوضعص، فحتى كإف لد هثاؾ توافقا بتُ تعريف الاستصثاع في الفقه الإسلبمص
ص عليها الفقه الإسلبمص تثطبق على ما جاا في القانوف  ف الاستصثاع بالاسم فإف حقيقته التييذكر

 1. في العقود بابؼقاصد كابؼعاني لا بالألفاظ كابؼبانيالعبرة ك في موضوع عقد ابؼقاكلة،
  في بسييز هذا العقد كبرديد طبيعته لعدٌة معايتَ كلاشكٌ أفٌ اختيار القانوني الوضعصالفقه استثد ك قد 

 2 .تكييف دكف الآخر له أهميته

 ذهب البعض إلذ الأخذ بالتكييف ابؼوحد للعقد ، حيث أعتبر هذا العقد بيع لشصا مستقبلص * 

ابؼكلف به الصانع،  كيستثد هذا الرأم إلذ أفٌ ما كاجهه ابؼتعاقداف عثد إبراـ العقد، ليس هو العمل
 .بل الشصا ابؼصثوع

الالتزاـ بثقل ابؼلكية  يعاب على هذا الرأم أنهٌ يثظر لأ ر كاحد من الآ ار ابؼتًتبة على هذا العقد، كهو
. التزاـ ابؼقاكؿ بصثع الشصا كالتزاـ جوهرم، بيثما لا يعطص أهمية لالتزاـ آخر لا يقلٌ عثه أهمية كهو

                                  
 17 ، ص 2008ابضد بلختَ، عقد الاستصثاع ك تطبيقاته ابؼعاصرة ، رسالة دكتوراه ، جامعة ابغاج بػضر باتثة ،سثة . د 1
 .14 بوجثاف نسيمة ، عقد البيع بثااا على التصاميم ،مرجع سابق، ص  2
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، كمفاده أنهٌ عقد  انتهاا كيذهب البعض الآخر إلذ القوؿ أفٌ هذا العقد هو عقد مقاكلة ابتداا كبيع
انتهى هذا الصثع بروٌؿ العقد إلذ عقد  مقاكلة ما داـ الشصا لد يصثع بعد أك في طور الإبقاز، فإذا

 .بيع للشصا ابؼصثوع

تكييف العقود يكوف  كلد يسلم هذا الرأم هو الآخر من الانتقاد، حيث يعاب على هذا الرأم، أفٌ 
آ ار ، فلب يجوز أف يتغتٌَ كصف  كقت انعقادها، كهذا بغض الثظر عمٌا يتًتب عليها بعد ذلك من

 .العقد كقت تكويثه عن كصفه إذا ما نفٌذ

في حتُ التزـ ابؼشتًم  كما قيل أفٌ هذا العقد عقد بيع ، إذا ما قدٌـ ابؼقاكؿ عمله كابؼواد كالأرض* 
إفٌ هذا التحليل لا يخلو من ابؼساكئ   .(كما هو ابغاؿ في عقد البيع بثاا على التصاميم)بالثمن فقط 

ابؼشتًم كل مستحقات الإبقاز للمقاكؿ، كبابؼقابل لد  كالٌتي قد لا يدكن معابعتها بسهولة، فإذا دفع
 1.ابؼشتًم، فكيف يدكن متابعته قضائيا على أساس عقد البيع يلتزـ ابؼقاكؿ بكل ما تعهٌد به ابذاه

يصثعها ، ككانت هذه ابػامات أكبر قيمة من عمله  إذا كاف الصانع هو الذم كرٌد ابػامات الٌتي *
من عمله فالعقد مقاكلة كما أنهٌ لا يدكثثا بذاهل ما ابذهت إليه  فالعقد بيع ، أمٌا إذا كانت أقلٌ قيمة

ابؼتعاقدين أفٌ العثصر الأساسص هص ابؼادة التي يصثع مثها  إرادة الأطراؼ ، فقد يظهر من اتفاؽ
 .2مقاكلة أك العكس الشصا ،فيوصف العقد بأنهٌ عقد

عقد مركب من  ،في ابعزائر فقد نعت هذا العقد بأنهٌ عقد بـتلط ، فهو3أمٌا الفقه ابغديث* 
 .، بذتمع فيه التزامات البائع كابؼقاكؿ(عقد بيع ك عقد مقاكلة)قدينع

العقدين فقط ، فهو  هذا الرأم كإف بدا أنهٌ يسدٌ الثقص الذم قد يتًتب على تطبيق أحكاـ أحد
عقد ابؼقاكلة مع أحكاـ عقد  يؤدم إلذ إ ارة صعوبات فيما يتعلٌق بابؼسائل الٌتي تتعارض فيها أحكاـ

                                  
  .16 بوجثاف نسيمة ، عقد البيع بثااا على التصاميم، مرجع سابق، ص  1
 11ص  ، 2003 ابعامعص، الفكر دار ، ابؼدني القانوف في ابؼلكية على الواردة العقود ، العمركسص أنور   2
، موجهة لطلبة ابؼاجستتَ ،  (عقد البيع بثاا على التصاميم)بابؼوسات عبد الوهاب ، بؿاضرات في ابؼسؤكلية قبل التعاقد ،   3

 3تلمساف، ابعزائر ، ص . 2007
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 يتعتٌُ عثدئذ ابؼفاضلة بتُ العقدين إذ  العقد بالإرادة ابؼثفردة،إنهااالبيع ، كما هو الأمر في ما يخص 
 .، كهو ما يؤدم إلذ التحكم في أغلب الأحياف من قبل القضاة 
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 حكم عقد شراء المساكن الموصوفة في الذمة و مشروعيتو:  المطلب الثاني 

 تكن بـالفة ما لد جديدة عقود إنشاا في أحرار الثاس ك أف الإباحة، العقود إنشاا في الأصل فإ  
جاز  مثعه الشريعة ك أصوبؽا قواعد تقتضص كلا الشرع يدثعه لد موضوع فكل كالسثة، القرآف لثصوص

 إليه ذهب الذم كهذا .الخ..كالأهلية ك الصيغة العقود انعقاد شرائط تراعى أف على عليه، التعاقد
 :مثها الكتاب كالسثة، من الكثتَة الأدلة له تشهد الفقهاا بصهور
 

ا الَّذًينى أىمىثيوا أىكٍفيواٍ بوالٍعيقيودً "  :الكريم القرآف أدلة من : تعالذ           قوله  توجب فالآية ،1" يىأىيػبُّهى
 يدؿ كهذا بثتائجه، له ملزما فيصبح العقد ، ابغرة بإرادته باشرها التي بالعقود الوفاا الإنساف على
 لد بؼا برريم شرعص دليل بغتَ بؼصابغهم الثاس برقيقا بها يتعامل التي العقود من شصا برريم أف على
 .الإباحة كالشركط في العقود الأصل فيكوف تعالذ، الله يحرمه

أحل  أك حلبلا حرـ صلحا إلا ابؼسلمتُ بتُ جائز الصلح" الثبي   قوؿ :الثبوية السثة أدلة  ك من
 2"حراما أحل أك حلبلا حرـ شرطا إلا شركطهم على كابؼسلموف حراما،

 هذا الثاس، فعلى مصالح كيحقق الشريعة، أصوؿ لا ييصادـ عقد كل الصحيحة الشركط على ك يقاس
 الله صلى الرسوؿ في عصر موجودا يكن لد كإف جديد عقد أم إحداث ابؼشركع من يكوف الأساس

  .أصوؿ الشرع من أصلب يثاقض لا ماداـ الصحابة كعصر كسلم عليه
فمن خلبؿ البحث في الفقه الإسلبمص ك مصادره ابؼتعددة عن حكم هذا العقد ك مشركعيته ك لعل   

ك الذم يثطبق على عقد شراا ابؼساكن ابؼوصوفة  ابؼالكص بشأف بيع البرنامج الفقهالثصوص الواردة في 
م البيوع التي تغيب فيها قك أحدي أنواع البيوع الغائبةى ابؼوصوفة ؛ كقالبيع  ذاقتيظهري أفَّ في الذمة  

،  (في التصاميم ) يتهاقابؼشتًم كيستغتٌ عن الرؤية بذكرى صفاتهاً ابؼبيثة بؼا  عن رؤية(ابؼسكن ) السلعة
 لقياـ الصفة مقاـ رؤية ابؼوصوؼ ، ك هو ما صحيحه عثد ابؼالكية  جائزه ة ابؼوصوؼةالغائبالعتُ كبيع 

 فرقا خاصا بؼا يجوز بيعه على الصفة ك ما لا يجوز بيعه على الصفة على 187عقد له القرافي القاعدة 

                                  
   .1 0الاية_  سورة ابؼائدة 1

 .1352: ،رقم634 ،ص 03 ركاه التًمذم ، كتاب الأحكاـ ، باب ما ذكر في الصلح بتُ الثاس، ج  2 
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ك قاؿ مالك ك أكثر  ): حسب الشركط ابػاصة بذلك  ك قد علق ابن الشاط على هذا الفرؽ بقوله 
ك قد قيل في ..ك عثد مالك إذا جاا ابؼبيع فهو لازـ .. ب على الصفة ئأهل ابؼديثة يجوىز بيع الغا

 ابؼذهب يجوز بيع الغائب من غتَ صفة على شرط ابػيار ، خيار الرؤية ، كقع ذلك في ابؼدكنة ك أنكره 
ك بهً قاؿ ابغثفية في ابؼعتمد عثدهم بجواز بيع العتُ  . 1(عبد الوهاب ك قاؿ هو بـالف لأصولثا 

الغائبة مطلقا بوصف أك بغتَ كصف ك هو الرأم ابؼفتى به ك ما جاا في كتاب بدر ابؼثتقى في شرح 
من اشتًل ما لد يره ك هو في ملك البائع جاز البيع  " 2ابؼلتقى هامش ملتقى الأبحر لداما أفثدم ج 

،  كركاية للشافعية "كصف له اـ لا ،كجده كما كصف له أـ لا ،علم حيثه أك لا، حاضرا كاف أك لا 
ك " إذا كصفت كصفا يرفع عثها ابعهالة ببياف جثسها ك نوعها  ك قد أكضح الرملص بجلبا حيث قاؿ 

الأظهر انه لا يصح في غتَ بكو الفقاع  كما مر بيع الغائب ك هو ما لد يره ابؼتعاقداف أك احدهما بشثا 
ك الثاني ك به قاؿ الأئمة الثلب ة البيع إف .. أك مثمثا ك لو كاف حاضرا في بؾلس البيع ك بالغا كصفه 

كابغثابلة في الأظهر  بوته إف كصف 2" ذكر جثسه ك إف لد يرياه ك يثبت ابػيار للمشتًم عثد الرؤية 
   3له ك الظاهرية 

 ك أفَّ ذكرً صفات ابؼبيعقذا القوؿ ؛ ق جوازه كنيابة الصفة عن ابؼعايثة عثد أصحاب قكج ك   
اليستَ  اؾ غرره فهو منهنرة يحصلي بها العًلمى الثافي للجهالة بابؼبيع كابؼانع من الغررً ، كإف كاف قالظا

فلب ضررى قً   خيار الرؤية كما كافى للمشتًم خيار الرؤية بق ، كإفَّ ابؼبيع على الصفة يثبت بقابؼعفوً عن

                                  
، ص 3 ابن الشاط ، سراج الدين ابي القاسم بن عبد الله ، ادرار الشركؽ على انواا الفركؽ،مطبوع بهامش الفركؽ للقرافي ،ج 1

246. 
   .416  - 415 ،ص  3 الرملص ، نهاية المحتاج ، ج  2
بن علص الشتَازم، دار الفكر، بتَكت،  الإماـ الشافعص، لأبي إسحاؽ إبراهيم ق ، ابؼهذب في فق5/163بدائع الصثائع : يثظر  3
 ، برقيق بعثة إحياا التًاث(هـ456ت) حزـ أبو بؿمد علص بن أبضد لابنالمحلٌى  - 4/15 ،ٕ ابؼغتٍ لابن قدامة 1/263-264

 .342-8/389العربي،دار الآفاؽ ابعديدة 
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الإمضاا كقد قاؿ  ك  الثزاع مطلقان ما داـ للمشتًم ابػيار بتُ الفسخإلذ قً  كلا تؤدم ابعهالة بقً يلحقي ب
 1،"آه ر شيئان لد يرىهي فهو بابػيار إذااشتًلمن  ": كسلٌمقالرسوؿ صلى الله علص

  

ا همابؼتعاقداف أك أحد  عدـ صحة بيع الغائب الذم لد يرىهي إلذـ قب الشافعية في الأظهر عثدقبيثما ذ
 ، كقد نهى رسوؿ الله بصفة ابؼبيع بسبب ابعهل 2سواان كصًف أـ لد يوصىف لًما في ذلك من الغرر

 ابغديث 3/1153الذم ركاه مسلم في صحيحه كتاب البيوع .صلٌى الله عليه كسلٌم عن بيع الغرر
 .1513:رقم

 : على أدلة كما يلص  (ابؼالكية ك من كافقهم  ) ك قد استثد المجيزكف بؽذا العقد 

 كأكثر فقهاا ابؼذاهب إلذ أفَّ الأصل في البيوع ب ابؼالكيةقذ ؼ:أفَّ الأصل في البيوع الإباحة- 1
 كقد فصَّلى لىكيمٍ "الذ ص أك قياسو ، قاؿ تعق بنيحرٌـ مثها لاٌ ما دؿَّ الشرع على برريمالإباحة كابًغل فلب 

يكفص  فالبيوع كبقية ابؼعاملبت ابؼالية لا تتطلب إباحتها كركد الثص الشرعص بها إنٌما،3"عىليكيمٍ  ما حرَّىـ 

                                  
 الدار قطتٍ في ق ، فابؼسثد أخرجلاذا ابغديث مسثدان كمرسقركم -   ،انظر كذلك5إبراهيم جاسم بؿمد ، مرجع سابق ، ص.د 1

اشم يداني قالله  السيد عبد نن الدار قطتٍ، لعلص بن نمر بن عمر أبو ابغسن الدار قطتٍ البغدادم، برقيق،سريرةق عن أبي قسثن
، كابؼرسل ركاه الدار قطتٍ عن مكحوؿ، 10 ابغديث 3/4كتاب البيوع -  م1966-  هـ 1386ابؼدني، دار ابؼعرفة، بتَكت، 

الله بن  ابغديث كالآ ار لأبي بكر عبد  ابؼصثف في 8 ابغديث 3/4سثن الدار قطتٍ، كتاب البيوع، : شيبة عن ابغسن كابن أبي
في الرجل  ): هػ  باب1409ابغوت، مكتبة الرشد، الرياض، الطبعة الأكلذ،   بؿمد بن أبي شيبة الكوفي، برقيق كماؿ يوسف

، كنقل 19974ابغديث  ،4/268 ، (ك بابػيار إذا رآه إف شاا أخذ كإف شاا ترؾق من قاؿ قيثظر إلر الشصا لايشتًم 
 ، ابؼقاصد ابغسثة في بياف كثتَ من الأحاديث ابؼشتهرة علىقعلى تضعيفالسخاكم في ابؼقاصد ابغسثة عن الثوكم اتفاؽ العلماا 

-  ق 1405ابػشت، دار الكتاب العربي، بتَكت،  الألسثة، لأبي ابػتَ بؿمد بن عبد الربضن بن بؿمد السخاكم، برقيق، عثماف
 .632 /1 ـ ، الطبعة الأكلذ،1985

،ٕ المجموع شرح 1/263الفكر، بتَكت، يم بن علص الشتَازم، دارق الإماـ الشافعص، لأبي إسحاؽ إبراقابؼهذب في فق: يثظر  2
 ، مغتٍ 9/274 ـ 1997 ق ،دار الفكر، بتَكت،676،ت شرؼ الثوكم ابؼهذب، للحافظ أبو زكريا بؿص الدين بن 

 .2/18.المحتاج
 . سورة الأنعاـ119 الآية  3
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كلٌ : ابؼالكص بق، جاا في التلقتُ في ابؼذ1ؿ  للؤصاستصحاباأف لا بررٌمها الشريعة فتكوف مباحة 
 2 . ابعواز إلاٌ ما تعلٌق بضربو من ضركب ابؼثعقبيع فالأصل في

 قي  كأفقً ؿ ابؼديثة على العمل بقك تعارؼ أقذا البيع قمن أسباب بذويز ؼ:   ؿ ابؼديثةق إبصاع أ - 2
 بيثهم قي  الثاس عثدنا يجيزكفقذا الأمر الذم لد يزؿ علصقك: قاؿ مالك: جاا في ابؼوطأ ،قً غررى في جائزه لا
ابؼرابحة بدا  ـ في جوازلا عثد الكالاستذكار كجاا في ق ،ابؼتاعي موافقان للبرنامج كلد يكن بـالفان ؿ إذا كاف

ؿ  قعشر كابؼعهود عثد أ  بيع ابؼرابحة عثده للعشرة أحدى لأفإنٌما قاؿ على البرنامج : بيع على البرنامج

بـالفه لبيع  كبيع الأعداؿ على البرنامج: قاؿ مالك:  أيضان الاستذكارلبرنامج كجاا في اابؼديثة في بيع 
كمعرفة ذلك في صدكر ق  ذلك فرَّؽ بتُ ذلك الأمر ابؼعموؿ ببه كما أشق كالثوب في طصٌ قً الساجى في جراب

 .3قالثاس كما مضى من عمل ابؼاضتُ في

 

 قً  إلراستثدبفاٌ ك بذدر الإشارة هثا إلذ العرؼ الصحيح غتَ ابؼخالف للثصوص ، ؼ: العرؼ  - 3
ذا ق التعاملى بدثل  اعتيادهمالثاس ك ذا البيع لعرؼقك موافقة قـ للبيع على البرنامج قابؼالكية في بذويز

 قمن عمل الثاس ابعائز بيثهم كلا يشب لد يزؿ بيع البرنامج": الاستذكارالثوع من البيوع، جاا في 
 على البرنامج بـالفه لبيع الساج في الأعداؿكبيع  :ؾقاؿ ماؿ: ، كجاا في الاستذكار أيضان  "ابؼلبمسة

 كمعرفًة ذلك في صدكر الثاس قً بتُ ذلك الأمر ابؼعموؿ ب  ذلك فرٌؽق كما أشبق كالثوب في طصٌ قجراب

                                  
عبد الربضن بن بؿمد بن قاسم العاصمص، :  تيمية، أبو العباس أبضد عبد ابغليم بن تيمية ابغراٌني،برقيقابنبؾموع فتاكل : يثظر  1

، (ق790ت) ،ابؼوافقات في أصوؿ الأحكاـ، لأبي إسحاؽ إبراهيم بن موسى الشاطبي 28/386 تيمية، الطبعة الثانية،ابنمكتبة 
 شرح كتعليق عبدالله دراز، 

بؿمد  الث سعيد الغاني،، ابؼكتبة ابتجارية،  اب بن علص بن نصر الثعلبي ابؼالكص، برقيققب ابؼالكص، عبد الوقالتلقتُ على ابؼذ  2
 .2/359 ق ، الطبعة الثانية،1415مكة ابؼكرمة، 

، برقيق ، الاستذكار ابعامع بؼذاهب فقهاا الأمصار، الله بن عبد البر الثمرم القرطبي عبد، لأبي عمر يوسف بن بن عبد البر  3
 461 / 6ـ،ج 2000سالد بؿمد عطا، كبؿمد علص معوض،دار الكتب العلمية، بتَكت، الطبعة الاكلذ، 
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يركف بها بأسان  لد يزؿ من بيوع الثاس ابعائزة، كالتجارة بيثهم لاق  كإفَّ قكما مضى من عملً ابؼاضتُ في
 1  ابؼلبمسةق الغرر كليس يشبقً يرادي ب على غتَ نشرو لا لأفَّ بيع الأعداؿ على البرنامج

فعلو أك ترؾو  معاملبتهم من قوؿو أك  في أمور حياتهم كيهك ما اعتادهي الثاس كساركا علقإفَّ العرؼ 
 العرؼ  ك لا خلبؼ بتُ الفقهاا في اعتبار2كيسمٌى بالعوائد كالعادة على رأم كثتَ من العلماا

 كالعرؼي 3الأحكاـ  كعثد تطبيقالاستثباط في ق كملبحظتقً  ب الاعتداد كق ً لشركط الصحيح ابؼستوؼً 
 نصٌّ  قً ا كإفٍ لد يردً بققواعدالصحيح هو ما لا يخالفي نصٌان من نصوص الشريعة كلا قاعدةو من 

،  (اابؼعركؼ عرفان كابؼشركط شرط) ك (بؿكٌمة العادةي )، كمن الأقواؿ الدالة على حجيٌة العرؼ 4خاص
 الشارع ابغكيم يراعص أعراؼ العرب الصابغة في ذلك ؛ فقد كفي ما يتعلٌق  بابؼعاملبت ابؼالية كجدنا 

 ابؼتاجرات كابؼشاركات الصحيحة عثد العرب كابؼضاربة كالبيوع ك ت الشريعة الإسلبمية أنواعرأؽٌ 
 ك كجدنا الشارع ابغكيم يستثتٍ السَّلىم بعرياف عيرؼى أهل ابؼديثة هوً من ابؼفاسدى   ابػالية منالإجارات

 بيع  هصليس عثده ، كنهى عن بيع الثمر بالثمىر، كرخَّص العرايا ك عن بيع الإنساف ماعموـ نهيه 
 . 5ذا الثوع من البيعق من التمٍر خرصان أم بزميثان لتعارفهم قرؤكس الثخل بدثلً  الرطب على

 

إفَّ حاجات الثاس العامة كابػاصة التي تتصلى : رفع ابغرج ك حاجة الثاس الثازلة مثزلة الضركرة- 4
 ت بؽا عيسره كصعوبةه كحرىجه توجب التسهيلبالاستجابةيتًتٌب على عدـ  بدصابغهم ابؼتثوعة كالتي

                                  
 461 / 6،  ابن عبد البر، مرجع سابق  1
-ق1401ابؼكتب الاسلبمص، بتَكت، ل ابؼطلع على أبواب ابؼقثع، بؿمد بن أبي الفتح البعلص ابغثبلص، أبو عبدالله،: ييثظر  2

  .1/264 ـ ،1981
تيستَ . د: لمحمد بن البهادر بن عبدالله الزركشص، حقيق، ابؼثثور في القواعد،145، تقريب الوصوؿ 2/244ابؼوافقات :  ييثظر 3

 .2/256ق،الطبعة الثانية، 1405الأكقاؼ كالشؤكف الإسلبمية، الكويت، فائق أبضد بؿمد، كزارة
 ـ2003-ق1422،رةق،  دار ابغديث، القاقاب خلبؼ، علم أصوؿ الفققالو  عبد 4
 .5/283نيل الأكطار،2/93، مغتٍ المحتاج 12/138، ابؼبسوط للسرخسص 5/201بدائع الصثائع : ييثظر 5
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يقتصر الأمر على حالات الضركرة ابؼلجئة بل يشملي حاجات ابعماعة بفاٌ   فلبالاستثثائيةالتشريعية 
 1ابغاجة تثزؿ مثزلة الضركرة عامٌةن كانت أك خاصة: كلذلك كضع الفقهاا قاعدة دكف الضركرة

ابغاجة مستمراٌن كحكمى   في كوف حكمافتًقاإفَّ ابغاجة تثزؿ مثزلة الضركرة في كونها تثبتي حكمان كإف 
جانب كمن جانبو آخر فإفَّ من  ا منهذ، هاالضركرة مؤقته بددة قياـ الضركرة إذ الضركرة تقٌدَّري بقدرً 

بخلبؼ ابغكم الثابت بالعرؼ كالعادة  ك أفَّ ابغكم الثابت بسبب ابغاجة يكوف عامٌان قابعدير ذكرىهي 
كذلك لأفٌ ابغاجة إذا مسَّت  اعتادكه معيثةو ك ؿ بلبدو أك طوائفى ق أقي  يكوفي مقتصران على ما تعارؼقفإف
من التسهيل على آخرين كلا يضربُّ بخلبؼ ابغكم   إ بات حكمو تسهيلب على قووـ فلب يدثعي ذلكإلذ

ذلك العرؼ إذ ليس من ابغكمة إلزاـ قووـ بًعرؼً قووـ أهل  يقتصري على قي الثابت بالعرؼً كالعادة فإفَّ 
عثهم كتيستَ سبل التعامل كالتبادؿ  فقد أباح الإسلبـ بعض العقود ابؼالية بقصد رفع ابغرج 2آخرين

  باحة عقود الإجارة كالإ قذقكمن كجوه  كإف كانت إباحتها على خلبؼ القواعد كالأصوؿ ابؼقررة
ذه ق إلذدعت حاجة الثاس   التصرٌؼ على بؾهوؿو أك معدكوـ حيثي أك العقد قكغتَ ذلك بفاٌ في ابععالة

 ابػيارات في العقد ك الأصل هو اللزكـ لا العقود فأباحها الشارع، كمن ذلك إباحة الشريعة الإسلبمية
لكن بؼاٌ دعت حاجة الثاس للخيارات من اجل المحافظة  يقبل الفسخ بدجرد بساـ الإيجاب ك القبوؿ 

بصيع العقود، كلرفع الضرر عن احد العاقدين، فقد شرٌعت  على شرط الرضا الذم الأساس في
 3هاكبكو خيارات الرؤية كالعيب كالشرط

 

ذكرنا أفَّ الإماـ الشافعص      أما بالثسبة للمانعتُ بؼثل هذا العقد الإماـ الشافعص ربضه الله الذم عد 
 مبيعه غتَ قي  ابعهالة لأفَّ قالمحرًَّـ إذ تكتثف  من الغررً ققد عدَّ البيع على البرنامج بيعان غتَ جائز لًما في

 يعطص بأف كعثد ذلك فإفَّ البائعي غتَى ميلزىوـ قمرئص، كما أفَّ ابؼبيع قد يهلك قبلى قبض ابؼشتًم ؿ

                                  
 1/188ق، الطبعة الأكلذ،1403الأشباه كالثظائر، عبد الربضن بن أبي بكر السيوطص، دار الكتب العلمية،بتَكت،: يثظر  1
 1/114ابؼرجع السابق ،: يثظر  2
 1/88ابؼرجع السابق ،: يثظر 3
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 الإماـ الشافعص على عدـ جواز البيع قً استدؿَّ ب ـ ماقنا فإفَّ أق كبذات الصفات، كمن قً للمشتًم مًثلً 
 1 كسلَّم عن بيع الغررً قنهى رسوؿي الله صلٌى علص ك نهص الشريعة الإسلبمية عن بيع الغررً ، حيثق

 فاحشة مع ذكر الصفات الدقيقة ك الكى جهالةهن إذ ليس  المجزين ،بق رجحاف مذهثاكنرل        
 الضرر عن ابؼشتًم إف قً ا يثدفًعي بهمكبكوً  إفَّ كجود ابػيارات كخيار الرؤية كالعيب عن ابؼبيع، ك ابعامعة

 ابغاجة كابؼصلحة قً ا ابؼثواؿ تقتضصهذالبيع على  خالف ابؼبيع ابؼوصوؼ على البرنامج للوصف، كإفَّ 
داره للجهدً كابؼاؿ قدة تعستَ على الثاس كإقبابؼشا الراجحة للثاس، كفي إلغااهً عثد تعذر البيع

. كالوقت

 

كجود، ر غتَ  ـلعقا  نستثتج أف عقد البيع بثاا على التصاميم هو عقد بيع   أما من ابعانب القانوني
 ك .يقوـ به ابؼرقص العقارم دكف سواه ؿ في طور الابقاززالوجود مستقبلب أك عقار ما ؿلكثه قابل 

 يشتًؾ هذا العقد مع عقود البيع الأخرل في كونه من العقود الثاقلة للملكية  كما انه من العقود 

 ، ك يتفرد به هو انه عقد زمتٍ يلعب فيه الزمن 3 كما يديز هذا العقد2الشكلية  ك هو بؿدد ابؼدة  
دكرا مهما في تثفيذ الالتزامات ك هو عقد بيع لبثاية لد تثجز بعد أك على الأقل لد تكتمل مع مراعاة 

 . من القانوف ابؼدني 92أحكاـ ابؼادة 

بل هو شصا معدكـ يلتزـ البائع بتصثيعه ك ابقازه كفق  (الصانع)ابؼبيع ليس موجودا في ملك البائع - 
 ".مبيع في الذمة"التصاميم ك إيجاده في ابؼستقبل ك هذا معتٌ قوؿ الفقهاا 

العقد بهذه الصورة هو بيع لعتُ في الذمة مع شرط العمل ك بذلك يتميز عن السَّلم الذم يكوف - 
 .فيه ابؼبيع أيضا موصوفا في الذمة من غتَ أف يشتًط فيه العمل 

                                  
، برقيق بؿمد فؤاد (هـ261ت )الثيسابورم، ، صحيح مسلم، مسلم بن ابغجاج أبو ابغسن القشتَمقركاه مسلم في صحيح  1

 .1513 ابغديث3/1153 غرر، قبطلبف بيع ابغصاة كالبيع الذم في: عبد الباقص، دار إحياا التًاث العربي،كتاب البيوع، باب
    22 ، ص 1999ط، مصر، .د  بؿمد حسن قاسم ، عقد البيع، الدار ابعامعية،  2
 .13، ص 2009 بوجثاف نسيمة ، عقد البيع بثااا على التصاميم ، مذكرة ماجستتَ ، جامعة تلمساف ، سثة  3
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يوـ تسجيل  انتقاؿ ابؼلكية في هذا العقد يكوف ابتداا من يوـ التوقيع على بؿضر التسليم كليس من- 
انتقاؿ ابؼلكية في هذا  كشهر العقد لدل المحافظة العقارية،كهذا استثثاا من القواعد العامة ، فيكوف

ة ظالتوقيع على العقد ك شهره لدل المحاؼ من يوـ التوقيع على بؿضر التسليم إلذ يوـ العقد بأ ر رجعص
 .العقارية

 عكس ما هو في السَّلم أم يكوف الثمن في عقد البيع بثاا على التصاميم على شكل أقساط ،- 
 من ابؼرسوـ 5ابؼادة )الأختَة في العقد باتفاؽ الطرفتُ   حيث بردٌد هذهقبض الثمن في المجلس،

 .كما أف الثمن يحدد بصفة تقديرية في العقد كبالتالر يكوف قابلب للمراجعة( 94/58التثفيذم 

ضمانات  توفتَ بضاية خاصة بؼشتًم العقار بثاا على التصاميم ، لقد ضمٌن ابؼشرع هذا العقد- 
 كمن بتُ  بغماية ابؼشتًم باعتباره الطرؼ الضعيف في هذا العقد  04- 11 القانوف خاصة بدوجب 

كضماف حسن ستَ عثاصر التجهيز ، كما  هذه الضمانات ؛ ضماف حسن الإبقاز كالضماف العشرم
بيثها ؛ التأميثات على ابؼسؤكلية العشرية كالتأمتُ   قد ألزـ ابؼشرع البائع باكتتاب عدٌة تأميثات من

كالكفالة ابؼتبادلة،كغتَها من التأميثات ابؼفركضة على  السثوم ،كالتأمتُ لدل صثدكؽ الضماف
 1.البائع

يوضح  للمستفيد حق امتياز من الدرجة الأكلذ في حالة إفلبس ابؼرقص العقارم ، إلاٌ أفٌ ابؼشرع لد- 
 .ابؼستحقة للعماؿ ذا الامتياز كرتبته مع باقص الامتيازات الأخرل، لاسيما امتياز الأجوربهابؼقصود 

 ابؼشتًم مالكا القيد على التصرؼ بالرغم من بررير العقد في شكله الرٌبظص كتسجيله كشهره كاعتبار- 
في هذا العقار حتٌى  ، إلاٌ أنهٌ لا يدكثه التصرؼ  ، 58 /94من ابؼرسوـ التثفيذم  2/1حسب ابؼادة 

 .التسليم الثهائص للبثاية كالتوقيع على بؿضر التسليم

   

 

                                  
  ابؼتضمن تثظيم التًقية العقارية04-11 من القانوف 54 ك 46 ك 45 ابؼواد  1
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   هذا ك الله اعلم أف هذا العقد من العقود التي يجوز التعامل بها إف ضبطت كفق ما تقدـ ك ركعص 
فيها بذثب المحظورات التي نهى الشارع ابغكيم عن التعامل بها ك خاصة الغرر  ك ابعهالة خاصة انه 
بيع لغائب موصوؼ في الذمة ك على هذا الأساس فهذا البيع هو بيع من البيوع التي شملها الثص 

ك دعول التخصيص بالثهص عن الغرر لا تستقيم كما سلف فيبقى " كى أىحىلَّ اللهي البىيعى " القرآني العاـ 
العموـ على عمومه ، ك خاصة أف الصفة تقوـ مقاـ الرؤية ك رب كصف دقيق أصدؽ من رؤية عابرة 
كما بيثه الفقهاا ك أكضحوه كابن رشد ابعد في ابؼقدمات في باب بيع الإنساف ما ليس عثده ك أقاـ 

 .الدليل عليه عقلب ك شرعا 

           هذا بالثسبة للثاحية الشرعية أما من الثاحية القانونية الوضعية فقد اجتهد ابؼشرع في إ بات 
ك تبيتُ التزامات كل طرؼ في العقد ك صياغة مثظومة قانونية التي تضمن حقوؽ كل الأطراؼ ، إلا 
انه بابؼمارسة تظهر نقائص ك  غرات في الثص القانوني ك جب على ابؼشرع الانتباه بؽا ك سد العجز 

 ...ابغاصل حتى لا تضيع ابغقوؽ ك الثقص من طبيعة البشر 

 



 

     

 

 
 :اللعلح   التمبح

 
  عي  عاا التمعاك  آثعر

 لأ الالتزامعتالتموموة وف الذمة  
 التتع مة  نق
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 :و التزامات الأطراف  (على التصاميم البيع )آثار عقد شراء المساكن الموصوفة في الذمة :المبحث الثالث 
 أنهٌ عقد ملزـ (البيع بثاا على التصاميم)شراا ابؼساكن ابؼوصوفة في الذمة من خصائص عقد         

ابؼشتًم، حيث يلتزـ البائع في هذا العقد زيادة  التزامات متبادلة في ذمة البائع ك جانبتُ، بفا يرتبؿؿ
 بالتزامات إضافية ، كالتي (نقل ابؼلكية ، التسليم،الضماف)الثاشئة في عقد البيع العادم  عن التزاماته

الأمر  ، كما أفٌ هذه الالتزامات تعتبر في حقيقة( من نوعو خاصان عقد)جعلت من هذا العقد 
دعيم هذا الثوع من أنػها تهذه الضمانات القانونية من ش ، ؼضمانات قانونية في جانب ابؼشتًم

 ضمن البيوع ابػطتَة، كالتي أكلاها ابؼشرع برعاية خاصة  يصثفالتصاميم لأفٌ عقد البيع على البيوع ،
التزامات الأطراؼ  يقودنا إلذ معابعة لاشك أفٌ البحث في موضوع آ ار عقد البيع على التصاميم، ك

هذه الالتزامات في قسم التزامات ؼ من جهة، كابؼسؤكلية ابؼدنية الثاشئة عن هذا العقد من جهة  انية،
 عقد البيع بثاا على التصاميم ؼ، 1مستمدة في معظمها من الفقه الإسلبمص ابؼقاكؿ كرب العمل، كهص

 البيع العادم خصوصا في الالتزامات الثاشئة عثه  نوعا من ابػصوصية بذعله يختلف عن عقديكتسص
في عقد البيع  إف كانت موجودة يبدك هذا الاختلبؼ من ناحيتتُ ، فمن جهة هذه الالتزامات ك ك
 العقار قبل الإبقاز بيع  بزتلف في مفهومها ، كمن جهة  انية فإفٌ  أنها، إلاٌ (كثقل ابؼلكية كالتسليم )

 عن أمٌا،  الالتزاـ بالإبقازمثل يفرض على البائع بؾموعة من الالتزامات غتَ ابؼألوفة في البيع العادم
 العقد ، حيث يلتزـ ابؼشتًم دائما هذا ك التزامات ابؼشتًم فالأمر لا يختلف كثتَا بتُ البيع العادم

بدفع الثمن كتسلم ابؼبيع ، إلاٌ أفٌ طريقة تثفيذ هذه الالتزامات بزتلف عن تثفيذها في عقد البيع بثاا 
  .على التصاميم

 

 

                                  
. 05/11/2006: كهبة الزحيلص ،عقد ابؼقاكلة ، بحث مثشور على موقه الالكتًكني بتاريخ 1

http://www.zuhayli.net/contract_1.htm 
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 التزامات البائـــــــــــــــــــــــــــــع:   المطلب الأول
  الالتزام بنقل الملكية : الفرع الأول 

  .الشصا كالقدرة على الاستبداد بهأنها احتواا : ابؼلكية لغة 

 . على التصرؼ إلاٌ بؼانع1فهص قدرة يثبتها الشارع ابتداا: ا اصطلبحاأ ٌـ

 فيه كالانتفاع كالتصرؼ  من هذا التعريف أفٌ ابؼلك هو عبارة عن اختصاص الإنساف بالشصاكيستفاد
مثع مانع من التصرؼ كالانتفاع  به مثفردا كمثع الغتَ عثه على الوجه الذم أذف فيه الشارع، إلاٌ إذا

كبؼا كاف البيع بثاا على التصاميم كارد على عقار، فإف انتقاؿ  ، به، كما في المحجور عليهم كالقصر
 عكس العقود الرضائية التي  التسجيل كالشهر في المحافظة العقارية إجراااتابؼلكية لا يتم إلا باستيفاا

التو يق، إذ يجب أفٌ يحرٌر البيع  كهذه الشكلية تتمثل فيلا بزضع في تثظيمها إلذ الإجرااات الشكلية 
مصلحة التسجيل كالطابع، تسجيله لدل   كيتمٌ  (ابؼو ق)العقارم في ك يقة ربظية من طرؼ بؿرٌر العقود 

أفٌ ابؼشتًم في ، إلا كأختَا شهره في بؾموعة البطاقات العقارية لكص يتًتب أ ره العيتٍ كهو نقل ابؼلكية
هذا بالثظر إلذ خصوصية هذا العقد ، فهو  عقد البيع بثاا على التصاميم يعتبر مالكا غتَ عادم ك

، كالٌتي تشمل الأرض كالبثاا طور الإبقاز ، دكف " ملكية الرقبة"العقد لا يدلك سول  كقت شهر
 .حق الانتفاع كالتصرؼ ملكية

 المحدد لثموذج عقد البيع بثااا 94/58 من ابؼرسوـ التثفيذم 02/1كما يستفاد من نصٌ ابؼادة    
إبساـ  أك جزا من البثاا إلاٌ بعد أنهٌ لا يدكن للمشتًم الانتفاع كحيازة ملكية البثاا ، 2على التصاميم

ابؼستحق كجزا من الثمن كبررير بؿضر التسليم  الإبقاز كتسليم شهادة ابؼطابقة ، كدفع القسط الأختَ
 .كشهره حتٌى يتمكن من الانتفاع

                                  
كقد أريد بكلمة ابتداا الواردة في التعريف ، إخراج الوكيل ، لأنهٌ كإف كاف له حق التصرؼ إلاٌ أنهٌ لا يتصرؼ ابتداا كأصالة من  1

 .ذات نفسه ، كإنٌما يتصرؼ بتوكيل ابؼالك كبتفويض مثه
يكوف ابؼشتًم مالكا للبثاية ابؼبيعة الآف ، بثاا على التصاميم ابتداا من تاريخ  : " 94/58 من ابؼرسوـ التثفيذم 2 تثص ابؼادة  2

 ".التوقيع، كيخوٌؿ التمتع بدجرد انتهائها كالتوقيع على بؿضر التسليم الذم يحرٌر أماـ ابؼو ق 
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شهر العقد  كعليه نستثتج أفٌ نقل ابؼلكية مقسم على مرحلتتُ ، ابؼرحلة الأكلذ تبدأ من بغظة     
التشييد معا ، فكل جزا  كالٌتي تثتقل بدقتضاها ملكية الرقبة للمشتًم ، كتشمل الأرض كالبثاا بؿل

شهر العقد كليس من تاريخ إبساـ  مثجز أك سيتمٌ إبقازه مستقبلب فهو يدخل في ملكيته من تاريخ
شهادة ابؼطابقة كتسديد كامل الأقساط  الإبقاز ، أمٌا ابؼرحلة الثانية تبدأ بعد بساـ الإبقاز كتسليم

للمشتًم حق التمتع ، كهكذا تثتقل ابؼلكية في  كبررير بؿضر التسليم كشهره ، حتى يدكن أف يثتقل
 . ك بأ ر رجعص إلذ يوـ إبراـ العقدعقد البيع بثاا على التصاميم بشكل تاـ

 .والمطابقة الإنجاز بمواصلة الالتزام :الثانيالفرع 
أف هذا  من أهم ما يديز عقد البيع بثاا على التصاميم، إذ       إف الالتزاـ بدواصلة الابقاز ك ابؼطابقة 

خلبؿ ابؼدة ابؼتفق  1 إنهائهالعقد يرد على عقار لد يتم إبقازه بعد، لذلك يلتزـ البائع بدواصلة البثاا ك
كعليه فلب بد من تقييد إبساـ  .كفق ما تقتضيه الثصوص القانونية الواردة في هذا ابػصوص عليها 

التصرؼ، كابؽدؼ من تقييد إبساـ الإبقاز هو  ـاالابقاز كمواصلته بأجل يتفق عليه ابؼتعاقداف أ ثاا إبر
ج شهادة مطابقة كهص ك يقة اكيدكن إ بات الإبقاز باستخر بضاية ابؼشتًم من تأختَ كبساطل البائع،

المجلس الشعبي البلدم أك الوالر كتثبت انتهاا الأشغاؿ من البثاا اعتمادا  ربظية تسلم من قبل رئيس
 75كابؼقايسات التي قدمها ابؼرقص العقارم عثد طلبه لرخصة البثاا، كهذا طبقا للمادة  على التصاميم

  ابؼؤرخ 05-04 كابؼتمم بدوجب الأمر رقم 1990ديسمبر  01 ابؼؤرخ في  29 -90 القانوف من
ابؽدؼ من شهادة ابؼطابقة هو التأكد من  ك ، ، كابؼتضمن قانوف التهيئة العقارية2004أكت  14في 

. (02يثظر ابؼلحق رقم ) مدل مطابقة الابقاز لرخصة البثاا

                                  
 يثظر بؿمد أبضد عبد الربضن الزرقا،الاستصثاع ك ابؼشركع الصثاعص بحث شرعص ك قانوني مقارف،دار الثهضة العربية،  1

 .88ـ،ص2001-ق1422القاهرة،
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 .بالتسليم الالتزام :الثالثالفرع 
يكن هثاؾ اتفاؽ أك  أكجب القانوف على البائع تسليم ابؼبيع إلذ ابؼشتًم بؾردا من كل حق آخر ما لد

مقتضيات عقد البيع ، بل هو من  نص في القانوف يقضص بغتَ ذلك ، فالتزاـ البائع بتسليم ابؼبيع من
بتُ أهمٌ التزامات البائع الٌتي تتًتب بدجرد العقد إفٌ الالتزاـ بالتسليم هو التزاـ متفرع عن الالتزاـ بثقل 

 1.ابؼلكية، كما أفٌ الالتزاـ بالتسليم هو التزاـ بتحقيق نتيجة

 :كيشتًط لتسليم عقد البيع بثاا على التصاميم 

 .إبساـ الإبقاز خلبؿ الأجل المحدٌد في العقد/ 1

 .مطابقة الإبقاز لرخصة البثاا ابؼثبتة بواسطة شهادة ابؼطابقة / 2

 .مكجوب استخراج شهادة تأمتُ على ابؼسؤكلية ابؼدنية العشرية للمقاكؿ كابؼهثدس ابؼعمار/ 3

 .إ بات التسليم بدحضر يحرر لدل نفس ابؼو ق الذم اكتتب العقد / 4

 .بالضمان الالتزام :الرابعالفرع 
هو من العقود الاحتمالية يلتزـ  (شراا ابؼساكن ابؼوصوفة في الذمة  )عقد البيع على التصاميم      

البائع فيها بتقديم بؾموعة من الضمانات مثها ما هو عادم ك مثها ما هو خاص بهذا العقد ، فيها 
نوع من ابؼخاطرة بحيث يدكن أف بسس بحق من ابغقوؽ بفا يفضص إلذ الثزاع فقد اكجد ابؼشرع بضاية 

خاصة للمشتًم تتجلى في التزاـ البائع بضماف العيوب ابػفية ك كذلك ضماف التعرض ك الاستحقاؽ 
ابؼشتًم أف يثقل إلذ م بعدـ التعرض الشخصص أم امتثاع البائع عن التعرض للمشتًالذم يقصد به 

 البائع التزاـيشمل  ملكية أك حيازة هادئة لا يعكر صفوها تعرض مثه أك من أم شخص آخر ، كما
  إذا ، كابالشص يازة مقيدة ، بسكن من انتقلت إليه من الانتفاعحنقل ب بدفع تعرض الغتَ للمشتًم

للمبيع كله أك بعضه كاف البائع ملتزما بالتعويض كهذا ما كرد في  انتهى هذا التعرض باستحقاؽ الغتَ
فالتعرض ابؼادم هو ذلك التعرض الذم يقوـ على أعماؿ مادية بؿضة يقوـ بها  ،  ؽ ـ ج371ـ 

                                  
 .86 بوجثاف نسيمة، عقد البيع بثااا على التصاميم، مرجع سابق ،ص  1
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 فإذا كاف التعرض ماديا كاف للمشتًم أف يطلب طرده من العقار فضلب عن التعويض، كقد ، البائع
 1.مة تهديديه عن كل عمل من أعماؿ التعرضرايحكم بغ

مرة أخرل  أما التعرض القانوني فيقوـ على تصرفات قانونية يقوـ بها البائع كإعادة البائع بيع العقار    
فإذا كاف  تثتقل له ابؼلكية  تسجيله قبل ابؼشتًم الأكؿ كبالتالرإلذإلذ مشتًم  اني كمبادرة هذا الأختَ 

ابؼشتًم يدفع هذه الدعول على أساس  التعرض قانونيا في صورة دعول استًداد رفعها البائع، فإف
 2عليه التعرض كهذا هو الدفع بالضماف ـ بالضماف كلأف من كجب عليه الضماف امتثعزاالالت

   هذا ما يتعلق بالتعرض من طرؼ البائع أما ما يتعلق بضماف التعرض الصادر من الغتَ الذم هو 
 .عقد البيع   شخص أجثبي خارج عن العلبقة التعاقدية، بدعتٌ أنه ليس طرفا فيكل

مرفوعة من  فإذا ادعى الغتَ حقا على ابؼبيع فهذا التعرض هو قانوني، كقد يقع في صورة دعول    
 .ابؼشتًم على الغتَ، كفي بصيع ابغالات يجب على ابؼشتًم أف يخطر البائع

الادعااات فإذا  ففص حالة الإخطار فانه يجب على البائع أف يتدخل في الدعول ليقوـ بالرد على    
بػيار بتُ ابػركج من  اكللمشتًم. مه عثدهاارفضت انتهى الأمر باستحقاؽ العتُ، ككاف قد فقد التز

. الدعول كترؾ البائع أك معاكنته

أ بت  نتهى الأمر باستحقاؽ العتُ فإنه يلتزـ بالتعويض إلا إذاأك اأما إذا لد يتدخل رغم إخطاره     
أما في حالة  أف ابغكم الصادر في دعول التعرض كاف نتيجة تدليس ابؼشتًم أك نتيجة خطأ جسيم

بالضماف غتَ أنه يدكن  عدـ الإخطار كصدر ابغكم لصالح ابؼدعص فللمشتًم أف يعود على البائع
 3.ابؼشتًم بؽذا الأختَ الدفع أنه لو تدخل في الدعول بؼا صدر ابغكم ضد

                                  
 .41 اكمدكر رجاا ك آخركف ،عقد البيع بثااا على التصاميم ، مرجع سابق، ص  1
 129 ، ص 2006ئر، زا، ديواف ابؼطبوعات ابعامعية، الج5بؿمد حسثتُ، عقد البيع في ؽ ـ ج، ط   2
الإخوة  خديجة بوحجر، ابؼو ق كالمحلبت السكثية في عقد البيع بثاا على التصاميم، شهادة ليسانس قانوف عقارم، جامعة  3

  ، ص 2008مثتورم، قسثطيثة، 
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إلذ جانب ضماف عدـ التعرض ك الاستحقاؽ بقد ضماف العيوب ابػفية حسب القواعد العامة أين 
 : يكوف البائع ملزما بضماف ابؼبيع من العيوب التي يجب أف تكوف 

 مؤ رة أ را كبتَا يثقص من قيمة العقار أك نفعه - أ

 أف يكوف العيب قديدا موجودا قبل تسلم العقار- ب 

 هذا العيب خفيا لا يرل برغم تفقد العقار ك فحصه - ج 

 .غتَ معلوـ للمشتًم - د 

 التزامــــــــــــــــــــــــــــات المشتري     : المطلب الثاني 
         ففص ابعهة ابؼقابلة لالتزامات البائع هثاؾ التزامات قررها ابؼشرع في حق ابؼشتًم يلتزمها بذاه 

ابػصوصية بسيٌز هذين  غتَ أفٌ هثاؾ نوعا من (العقار)الالتزاـ بتىسىلبُّم ابؼبيع - الوفاا بالثمن - البائع 
بدفع التكاليف ابؼفركضة في العقد  ، بيثما التزاـ ابؼشتًم1الالتزامتُ في عقد البيع بثاا على التصاميم

. العادم التزاـ جديد دخيل عن عقد البيع

 الالتزام بدفع الثمن   :  الفرع الأول 
 الثمن في عقد البيع على التصاميم ،يتمٌ برديده أك تقديره من قبل الأطراؼ في العقد ، إفٌ       

كوف الدفع م   إنماكاحدة لا يشتًط أف يدفع الثمن مرةٌ  ،ائص نه، كليس" سعر تقديرم"على أنهٌ بؾرٌد 
 يحدٌد بشن البيع عادة حسب تكلفة  كعلى أقساط بؾزأة حسب الاتفاؽ تبعا بؼراحل تقدـ الأشغاؿ

بشكل تقديرم عثد إبراـ العقد كيحدٌد على أساسها الثمن  الإبقاز ، غتَ أفٌ البائع يقدر هذه التكلفة
كالٌتي  04-11 القانوف رقم  من 37 - 38 تتُللمراجعة طبقا لثص ابؼاد بشكل تقريبي ، كهو قابل

كيفيات ابؼراجعة إف اقتضى الأمر  تشتًط برت طائلة  البطلبف أف يتضمن العقد السعر التقديرم ك
كيرجع  ، ، بل هو بشن مبدئصائيانهككيفيا ته ، كيفهم من هذا الشرط أفٌ الثمن ليس  كشركط الدفع

                                  
 .93، مرجع سابق ، صالإبقاز قبل العقار بيع في ابػاصة الضمانات ك ابؼدنية فتحص،ابؼسؤكلية كيس  1
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بثاا على التصاميم  ت، من أهمها أنه في عقد البيعراجعة الثمن إلذ عدة اعتباافتح ابؼشرع بؾالا بؼر
 لإبسامهما، فإنه في هذه الفتًة قد يحدث يلتزـ البائع بالابقاز كبدا أف عملية الإبقاز مسألة تتطلب كقتا

غتَها من ابؼعطيات التي قد بذعل الثمن ابؼتفق عليه في  تغتَ في أسعار ابؼواد أك في سعر اليد العاملة أك
 .1ؼراالأط ماتاالبداية لا يتثاسب مع التز

مثها ك حسب ابؼشرع فقد ترؾ للؤطراؼ حرية الاتفاؽ على طريقة الدفع كفق بؾموعة من الضوابط 
من تضمتُ العقد بيانا يحدٌد طريقة  أنهٌ يدثع دفع الثمن الكلص مسبقا كدفعة كاحدة ، كما أنهٌ لابدٌ 

كمن جهة  الثة أف يكوف دفع أجزاا الثمن بالتدريج أك تبعا  (مبلغ من الثقود أك شيكات)الدفع 
استحقاؽ كل  لتقدـ الأشغاؿ ، كذلك كأف يتفق الأطراؼ على تقسيم الأشغاؿ إلذ مراحل معيثة مع

  .جزا من الثمن بانتهاا كل مرحلة من هذه ابؼراحل

الأجور  ابغقوؽ ك ك إضافة إلذ التزاـ ابؼشتًم بدفع الثمن في القانوف ابعزائرم ،يلتزـ بدفع ابؼصاريف  
 من ابؼرسوـ التثفيذم 617 الثابذة عن هذا العقد ، ككذلك توابعه القانونية كالعادية ، طبقا للمادة

كعثد تسليم البثاية بؿل الإبقاز للمشتًم فيكوف ملزما بدفع كل العلبكات كابؼساهمات .94/58
،كما  7الثابذة عن الاشتًاكات ، ككذا بصيع الضرائب كالرسوـ عملب بثص ابؼادة  من نفس ابؼرسوـ

مالكا ، كتبقى له حرية التأمتُ  يلتزـ بالتأمتُ على العقار بؿل الإبقاز من الكوارث الطبيعية بصفته
 .التأمتُ على البثاا من ابؼخاطر الٌتي يخشى كقوعها لدل شركة

 .(المبيع )الالتزام بتسلم العقار : الفرع الثاني 
في مقابل تسليم العقار من طرؼ البائع بقد إلزامية تسلم العقار من طرؼ ابؼشتًم حتى يكوف برت 

مطابقة العقار ابؼثجز للتصاميم  تصرفه ك يدكن الانتفاع به دكف عائق ك يحوزه حيازة فعلية حقيقية بعد
يتمٌ إ بات التسلم في عقد البيع بثاا على التصاميم بدوجب  ك ،(شهادة ابؼطابقة)البثاا  لرخصة ك

يث أنهٌ ترؾ هذه  حلزماف التسلٌم فلم يثصٌ ابؼشرع عليه  التسليم المحرر أماـ ابؼو ق أما بالثسبةربؿض
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نصٌ ابؼشرع على قاعدة مكملة في هذا الشأف فقد  ، كعثد عدـ الاتفاؽ 1ابؼسألة لاتفاؽ الأطراؼ
 : من القانوف ابؼدني بقوبؽا 394كهص ابؼادة 

يتسلمه دكف  إذا لد يعتٌُ الاتفاؽ أك العرؼ مكاف أك زماف تسلم ابؼبيع ، كجب على ابؼشتًم أف"
التسليم مع آجاؿ  ، كعليه فقد تتطابق آجاؿ"تأختَ باستثثاا الوقت الذم تتطلبه عملية التسلم

. "التسلم ، كما يجوز أف تتأخر إذا اتفق الأطراؼ على ذلك

 :يتًتب على تسلم العقار ابؼبيع بؾموعة من الآ ار مثها ك 

مالكا  حيث إذا كفِ ابؼشتًم بكامل الأقساط ابؼستحقة يعتبر,استحقاؽ القسط الأختَ من الثمن- 
 .كيتسلم العقار ابؼبيع

.  كمالكا له برمل ابؼشتًم لتبعة هلبؾ العقار في حالة نشوب حريق باعتباره حارسا على البثاا- 

لتصرؼ في  ك الانتفاع بالعتُ ابؼبيعة للمشتًم، الذم يصبح له حق التمتعك اانتقاؿ حق التصرؼ - 
. العقار

 .انتهاء العقــــــــــــــــــد و جزاء الإخلال بالالتزامات : المطلب الثالث 
 انتهاء العقد: الفرع الأول 

     كل علبقة تتم بعقد إلا ك بؽا اجل تثتهص فيه آك كسيلة تبرئ الذمة من الالتزاـ كفق صيغة قانونية 
 :هذا لأف تأبيد الالتزامات بـالف للثظاـ العاـ ك عليه تبرئ الذمة بإحدل ابغالات الآتية 

ـ، ففص عقد البيع بثاا على االوفاا هو الطريق ابؼعتادة لانقضاا الالتزبالوفػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػاا :      أكلا 
 يشمل تثفيذ  إنماالوفاا على دفع ابؼشتًم مبلغ من الثقود للمرقص العقارم، ك التصاميم لا يقتصر

. كذلك بتسليم البثاية في الأجل المحدد ـ هذا الأختَاالتز

 انقضاا الالتزاـ بدا يعادؿ الوفاا :      انيا

                                  
 .102 بوجثاف نسيمة، مرجع سابق ،ص  1
 



 المترتبة عنو  الموصوفة في الذمة و الالتزامات آثار عقد شراء المساكن                                 : المبحث الثالث

 

 
61 

 الدائن في استيفاا حقه مقابلب يعوضه من الشصا الذم قبوؿهو : بدقابل الوفاا -             أ
 له، كتسرم عليه أحكاـ البيع لاسيما ما يتعلق فيها بأهلية ابؼتعاقدين كضماف الاستحقاؽ استحق

كما تسرم عليه أحكاـ الوفاا لاسيما ما يتعلق مثها بجهة الدفع ك انقضاا  كضماف العيوب ابػفية
. يثطبق على عقد البيع بثاا على التصاميم التأميثات كهو ما

التجديد يكوف باتفاؽ الطرفتُ ألا كهما ابؼرقص العقارم : 1الوفاا بالتجديد ك الإنابة -           ب 
ـ الأصلص بالت ا زـ جديد يختلف تزاالتصاميم حيث يستبدؿ الاؿ كابؼشتًم في عقد البيع بثاا على

كما يصح الوفاا بالتجديد بتغيتَ ابؼدين إذا اتفق الدائن مع أجثبي على  عثه في بؿله أك في مصدره،
مديثا مكاف ابؼدين الأصلص ككذلك بتغيتَ الدائن إذا اتفق هذا الأختَ مع ابؼدين  أف يكوف هذا الأختَ

كيشتًط في التجديد بكل أنواعه خلو ،  على أف يكوف هذا الأجثبي دائثا جديدا ك الأجثبي
ما اـ الأصلص بتوابعه، فيثشأ مكانه التزتزاانقضاا الاؿ مات من أسباب البطلبف، كيتًتب عليهزاالالت
 بوفاا الدين عن ابؼدين لا توجد أجثبيأما الوفاا بالإنابة فيتم برضا الدائن بأف يلتزـ شخص  جديدا

جسماني يسحب  بعجز إنابة في عقد البيع بثاا على التصاميم لأف ابؼرقص العقارم في حالة إصابته
 .يدكن تصور الإنابة في هذا العقد مثه الاعتماد كبالتالر لا

ابؼقاصة تفتًض كجود ديثتُ متقابلتُ بتُ شخصتُ كل مثهما : ابؼقاصة ك ابراد الذمػػػػػػػػػػػػػة -     ج 
ابؼشتًم  كهذا غتَ متحقق في هذا العقد ؼالديثتُ ك مدين له في الدين الآخر دائن للآخر في أحد

ابؼرقص العقارم مدين له بإبقاز  ك مدين للمرقص العقارم بالثمن في عقد البيع بثاا على التصاميم،
تصور ابؼقاصة في هذا العقد، ذلك أف  البثاية في الأجل المحدد، فبالرجوع للثاحية العملية لا يدكن

ـ بتحقيقه يقع على زاللوجود، كبالتالر فإف الالت ستثا هو مستقبلص قابلراالسكن في العقد موضوع د
  .بعد، كالبائع ملزـ بتسليمه في الآجاؿ المحددة بدعتٌ أف السكن لد يتم إبقازه. عبا البائع
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فيثقضص  إف إبراد الذمة هو اجتماع صفتي الدائن كابؼدين في شخص كاحد، بالثسبة لدين كاحد     
 1الدين بالقدر الذم ابردت فيه الذمة

 . ؽ ـ ج304ـ كهص ابؼادة اكنصت على إبراد الذمة مادة كحيدة في باب انقضاا الالتز     

 ففص إبراد الذمة لا يفتًض إلا ديثا كاحدا نشأ بتُ شخصتُ أحدهما دائن ك آخر مدين، ثم

 انتقل حق الدائن إلذ ابؼدين فيثقضص الدين باجتماع الدائثية كابؼديونية في شخص ابؼدين،

 ؿ سبب ابراد الذمة ككاف له أ ر رجعص عاد الدين بدلحقاته إلذ الوجود، كيعدزاكلكن إذا 

. إبراد الذمة كأف لد يكن، كما لو كاف إبراد الذمة بسبب الوصية ثم تقرر إبطابؽا

ا هو تثازؿ االإبرانقضاا الالتزاـ دكف الوفاا ك هذا إما بالإبراا أك استحالة الوفاا ؼ:  الػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػثا    
 كلا  كضوعيةـمن أحكاـ  الدائن عن حقه للمدين اختياريا، كيسرم عليه ما يسرم على كل تبرع

 . عليه ابؼتعاقديناتفقفرضه القانوف أك   يشتًط فيه شكلالتزاـيشتًط فيه شكل خاص كلو كقع على 

كلد يطلب أم  كفي عقد البيع بثاا على التصاميم فإذا تثازؿ ابؼشتًم عن حقه اختياريا كلد يتسلم البثاية
بجميع الشركط في إبقاز   كاف ابؼرقص العقارم ملتزـإذاـ، أما اتعويض ففص هذه ابغالة يثقضص الالتز

 لذلك، إ باتهدته مع ضركرة راإ ـ لسبب أجثبي خارج عناالبثاية، كرغم ذلك استحاؿ الوفاا بالالتز
. بالتعويض ـ، كما على ابؼشتًم إلا ابؼطالبةافهثا يثقضص الالتز

كفي ك قد يثقضص كذلك الالتزاـ بالتقادـ ابؼسقط بعد مضص مدة معيثة دكف ابؼطالبة بالدين           
عقد البيع بثاا على التصاميم فاف ابؼرقص العقارم يعد متعاملب في التًقية العقارية كهو بذلك يعتبر 

ا، كعليه فاف أحكاـ التقادـ تسرم عليه كفقا للقانوف التجارم كما بزضع أحكاـ التقادـ للقانوف رتاج
. 2لتًقية العقارية مع ابؼشتًم اابؼدني في علبقة ابؼتعامل في
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 جزاء الإخلال بالالتزامات:  الفرع الثـــــــــــــــــــــــــــــــاني 
 ماتاعقد البيع بثاا على التصاميم هو عقد كسائر العقود ابؼلزمة بعانبتُ، فهو يرتب التز     

 من جراا الإخلبؿ بها ك هذا إعمالا بؼبدأ ااتاماته يتعرض بعزا، فإذا أخل أحد الطرفتُ بالتزتقابلية 
 ،استقرار ابؼعاملبت ك المحافظة على ابغقوؽ 

 إف إخلبؿ بائع العقار قبل إبقاز البثاية كعدـ إبساـ : ماتهزااات إخلبؿ البائع بالتزاج:    البثد الأكؿ 
المحدد أك عدـ ابؼطابقة، أك تعستَ نقل ابؼلكية يدكن أف يدفع  التشييد، أك عدـ التسليم في الأجل

 يطلب التثفيذ العيتٍ للعقد أك فسخه، كيجوز طلب التعويض في ابغالتتُ  البائع أفاعذارابؼشتًم بعد 
كهذا تطبيقا للقواعد العامة السارية على العقود ، ك لقد اكجد ابؼشرع بؾموعة من ابعزااات ابػاصة 

كجوب إصلبح العيوب الظاهرة في كتضمتُ بعض الثصوص في العقد ابؼبيثة للجزااات التعاقدية 
البائع بتسليم عقار غتَ مطابق للبتفاقات  الآجاؿ ابؼتفق عليها في العقد، كذلك جزاا لإخلبؿ

 .التعاقدية 

بتشييد عقار  كجوب تثفيذ أشغاؿ حسن ستَ عثاصر التجهيز، كذلك جزاا لإخلبؿ البائع بالتزامه - 
تاـ الإبقاز 

 . مثح حق امتياز من الدرجة الأكلذ للمشتًين جزاا لإفلبس البائع-

 التزامه،  برميل البائع نفقة مواصلة الإبقاز بواسطة ابؼشتًين، جزاا لتخلفه أك عجزه عن تثفيذ- 
 كخاصة الالتزاـ بالتشييد 

بأحد التزاماته  برميل البائع دفع تعويضا بردٌد قيمته بالاتفاؽ، في حالة فسخ العقد بسبب إخلبله- 
 .كشرط جزائص

ماته عقوبات إدارية، زيادة على ذلك ايتًتب على إخلبؿ ابؼرقص العقارم بالتز    إضافة إلذ ذلك 
 .ئيةاجز قوباتع
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 الإداريةالعقوبات : أولا

 العقوبات  ماته، كتتمثل هذهارية نتيجة إخلبله ببعض التزايتعرض ابؼرقص العقارم لعقوبات إد     
 :سحب الاعتماد الذم قد يكوف 04-11 من القانوف 64الإدارية ابؼثصوص عليها في ابؼادة 

لأخلبقيات  ـ ابؼرقص العقارماكيكوف في حالة عدـ احتً: سحب مؤقت لا يتجاكز ستة أشهر- 
 .ماتهامهثته، كفي حالة تقصتَه في تثفيذ التز

موضوع  كيكوف في حالة كفاة ابؼرقص العقارم أك عجزه أك غشه الضريبي، أك كاف: سحب تلقائص- 
. تصفية قضائية

ابغصوؿ على   ابؼرقص العقارم للشركط التي مكثته مناستيفاايكوف في حالة عدـ  ك: سحب نهائص- 
لضمانات حسن سلوكه أك كاف  مه للسن القانوني بؼمارسة ابؼهثة، أك عدـ تقديدهاالاعتماد كعدـ احتً

 .بفثوعا من بفارسة ابؼهثة

ماته، أك قصر الالتز  بذاهل عن قصد بصفة متكررة كخطتَةإذاكقد يسحب الاعتماد مثه نهائيا أيضا 
إخطار مسبق للسلطة التي سلمته  فيها بذاه الدكلة كابؼقتثتُ كشركائه أك أنهى نشاطه دكف مبرر كدكف

 .الاعتماد

 1ئيةجزاالعقوبات ال: ثانيا

إلذ  إذا تأخر البائع في التسليم الفعلص للعقار موضوع عقد البيع بثاا على التصاميم يؤدم به- 
عقوبات التأختَ، حيث يحدد مبلغ العقوبة، آجابؽا ككيفية دفعها عن طريق التثظيم 

 عدـ اكتتاب ابؼرقص العقارم في التأميثات ك الضمانات يؤدم به للحبس من شهرين إلذ - 

 . ألف ديثار إلذ مليوني ديثار 200مة من اسثتتُ كغر
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سثوات  2إذا أدلذ البائع بدعلومات خاطئة فيما يخص العقد يتعرض لعقوبة ابغبس من شهر إلذ - 
 . ألف ديثار إلذ مليوني ديثار، أك إحدل هاتتُ العقوبتت200ُمة من اكغر

كشهادة  إذا لد يقم البائع بإعلبـ ابؼقتتٍ بأصل ملكية الأرضية، رقم السثد العقارم، رخصة التجزئة- 
 .إلذ مليوني ديثار  ألف ديثار100مة من االتهيئة ك الشبكات، تاريخ ك رقم رخصة البثاا يتعرض لغر

إذا مارس  ئية أيضاا يتعرض لعقوبات جز(ابؼتعامل في التًقية العقارية)كبذدر الإشارة إلذ أف البائع   
  156-66:ر رقم  من الأـ243ابؼهثة بصفته مرقص عقارم كهو غتَ معتمد طبقا لأحكاـ ابؼادة 

 . ابؼتضمن قانوف العقوبات ابؼعدؿ ك ابؼتمم1966 يونيو 08ابؼؤرخ في 

  1بالتزاماتهاات ابؼتًتبة في حالة إخلبؿ ابؼشتًم زاالج  

الأقساط أ ثاا مرحلة  كؿ طبقا بؼا اتفق عليه ، فإذا امتثع عن دفع أحد المجدابؼشتًم ملزـ بدفع الثمن
مطالبته بالتثفيذ العيتٍ، مع  تشييد البثاا ، أك رفض دفع القسط الأختَ عثد التسليم ، يجوز للبائع

 .التعويض إف اقتضى الأمر ذلك

حكم القاضص بالفسخ  كما للبائع حق طلب فسخ العقد كطلب التعويض المحدٌد سلفا في العقد ،فإذا
رر للبائع ضحالة عدـ حدكث أم  فلببدٌ أف يحكم بدفع التعويض الذم بردٌد قيمته في العقد حتى في

لقاضص بالتثاسب االتعويض العادم الذم يقدره  من هذا التأختَ في دفع الثمن ، كهذا على خلبؼ
يحكم بالفسخ دكف ابغكم التعويض كهذا لعدـ كقوع أم  مع جسامة الضرر ، كما يدكن للقاضص أف

 .ضرر

ل كجوب علابؼشتًم  كفي حالة فسخ عقد البيع على التصاميم، فالبائع ملزـ بردٌ ابؼبالغ ابؼدفوعة إلذ
برديد عقد الفسخ مهما كانت أسبابه لدل ابؼو ق ، كهذا إذا تٌم الفسخ بالاتفاؽ ، أمٌا إذا تٌم الفسخ 

 أف يودع هذا ابغكم لدل ابؼو ق كيخضع لشكليات الإشهار العقارم بحكم قضائص، فلببدٌ 
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بساطل هذا  كيلزـ ابؼشتًم أيضا بتسلم العقار ابؼبيع في الزماف كابؼكاف المحدٌدين في العقد ، أمٌا إذا
سن الثية في تثفيذ العقد  حأك لثية أخرل تتعارض مع مبدأ ، 1 الأختَ قصد إرهاؽ البائع بحراسة البثاا

تسليمه فعلب، كبالتالر يخضع لكل ما يتًتب  ، فإنهٌ يعتبر قد تسلم العقار بؿل البيع قانونا ، كلو لد يتمٌ 
 أمٌا إذا امتثع ابؼشتًم من تسلم العقار ابؼبيع، لسبب مشركع كهو كجود عيوب, عن التسلم من آ ار

العقار ابؼبيع إلذ  أك عدـ مطابقته لرخصة البثاا كالتصاميم الأكلية ،فلب يتسلم ابؼشتًم ظاهرة في البثاا
 2حتُ إصلبح هذه العيوب

 :الضمانات الخاصة بعقد البيع على التصاميم :  المطلب الرابع 
     كما سبق أف ذكرنا أف عقد البيع بثااا على التصاميم عقد يدتاز بثوع من المجازفة ك ابؼخاطرة 

يجعله قائما من دكف  (موصوؼ في الذمة  )تتمثل في إقداـ ابؼشتًم على شراا عقار على التصاميم 
بغيابه يفقد ركن من أركاف العقود الأساسية حتى يكوف صحيحا ك إلا بىطيل           (مستقبلص  )كجود بؿله 

فابؼشرع ابعزائرم تدارؾ هذا العيب بتدعيم هذا العقد بضمانات خاصة زيادة على العامة ، 
 ضعها ابؼشرع كأملبها على إرادة ك كالتي استحد ت  كابػاصة القانونية الضماناتؼ

 الضماف العشرم كهو معركؼ في عقد مقاكلة البثاا ، كضماف حسن الإبقاز  تتجػػػػػػػػػلى فيالأطراؼ
عثاصر التجهيز   كضماف حسن ستَ

كالذم يشكل خطورة  نظرا لعيب البثاا ابػفص الذم لا يظهر إلاٌ بعد مدٌة من استعماؿ ابؼبتٌ    ك
التضامن بابؼعمارم كابؼقاكؿ مسئولتُ  على سلبمة البثاا كمتانته ، فقد رأل ابؼشرع أف يجعل ابؼهثدس

كم ابؼوالية لعملية التسليم ، كقد قرٌرت هذا الح عن كل خلل في البثاا يظهر في مدٌة عشرة سثوات
ـ كذلك استثثاا من القواعد العامة ابؼتعلقة بابؼسؤكلية . ؽ554يستفاد من نص ابؼادة الذم 

بابؼسؤكلية  أفٌ ابؼشرع قد ألزـ ابؼهثدس ابؼعمارم كابؼقاكؿ، حيث يستفاد من ابؼادة السابقة  التعاقدية
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العشرية دكف غتَهما ، حيث يشمل هذا الضماف الأرض كالبثاا بؿل الإبقاز ،كهذا على خلبؼ 
يختلف  ك يسمى بالعيوب الظاهرة ضماف حسن الإبقاز الذم يشمل البثاا بؿل الإبقاز فقط ، أك ما

يشمل عثاصر التجهيز فقط ، كما بزتلف هذه  كذلك عن ضماف حسن ستَ عثاصر التجهيز كالذم
دٌد سلبمة كمتانة البثاا، لعدـ احتًاـ  تههذه الأختَة قد  العيوب عن عيوب ابؼطابقة ، كإف كانت

التعمتَ، لكن لا تدخل ضمن ابؼسؤكلية العشرية  ك التصاميم ابؼبربؾة كقواعد البثاا

الشخص الثاني فهو ابؼهثدس  يتضح لثا أفٌ أكٌؿ ابؼلتزمتُ بالضماف العشرم هو ابؼقاكؿ ، أمٌا ك 
كيدتاز عمل ابؼقاكؿ عن عمل ابؼهثدس  .ـ. ؽ554ابؼعمارم ، حيث أقرٌت مسؤكليتهما ابؼادة 

يتمثل في كضع التصاميم كعمل ابؼقاييس كإدارة الأعماؿ  ابؼعمارم في أفٌ هذا الأختَ يقوـ بعمل ذهتٍ
 ،  إلذ جانب هؤلاا مادم كابؼتمثل في عملية الإبقاز ، في حتُ أفٌ ابؼقاكؿ يقوـ بعمل

ملزـ هو الآخر  (ابؼرقص )ك كفق ما استقر عليه قانوف التًقية العقارية أف ابؼتعامل في التًقية العقارية 
حدث خطأ لا يدكن أف يثسب  إلاٌ إذاباكتتاب الضماف العشرم بالتضامن مع ابؼقاكلتُ ك ابؼهثدستُ 

. ،لا تقبل الثفص إلاٌ بإ بات السبب الأجثبي  إليه،كعليه فإفٌ قريثة برميل البائع الضماف العشرم قاطعة

الفثية كالتقثية   ابؼتعلق بالتأميثات، مكاتب ابؼراقبة95/07 من الأمر رقم 178ما ألزمت ابؼادة  ؾ
 على طلب االبثاا بثاا كذلك بأحكاـ الضماف العشرم، متى كاف تدخلهم في ، 1 كالاستشاريتُ

. صاحب العمل، أم يربطهم عقد مقاكلة مع رب العمل

عن التهدـ الكلص أك ابعزئص فيما شيدكه من  عن الأضرار الثاشئةك العيوب ابؼوجبة للضماف هص تلك 
يوب يتًتب عليها ععمٌا يوجد في هذه ابؼباني كابؼثشآت من  ، أك2 مباف أك أقاموه من مثشآت أخرل

يقصد بالتهدـ الكلص للبثاا أف يسقط كل البثاا أك ابؼثشأة ، بحيث  ك ،كسلبمته يد متانة البثااتهد
 أمٌا التهدـ ابعزئص فيقصد به أف صالح على الإطلبؽ لتحقيق الغرض الذم كجد من أجله، يصبح غتَ

                                  
 كابؼتضمن إحداث هيئة 29/12/1971مكرر ابؼؤرخ في   71/85الأمر رقم  لقد نظمت الرقابة الفثية في بؾاؿ البثاا بدقتضى  1

 .الأساسصنها ابؼراقبة التقثية للبثاا كبرديد قانو
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جدار ،  دـ قيكوف قاصرا على جزا معتُ دكف غتَه من أجزاا العمل ابؼعمارم ، كسقوط الشرفة أك
 أك انزلاؽ جزا من الأرض الٌتي يقاـ عليها ابؼبتٌ كابؼؤدية إلذ سقوط ابعزا الذم

  .يعلو هذه الأرضية

 .إمٌا أف يرجع العيب إلذ الأرض ابؼقاـ عليها البثااك من العيوب ابؼوجبة للمسؤكلية 

 .إمٌا أف يرجع العيب إلذ ابػطأ في تصميم البثاا- 

 .إمٌا أف يرجع العيب إلذ ابؼواد الأكلية ابؼستعملة في البثاا- 

 .1إمٌا أف يرجع العيب إلذ ابػطأ في تثفيذ ابؼشركع- 

  الذم يصيب ابؼباني       ك يشتًط في العيوب ابؼوجبة للمسؤكلية أف تكوف خفية أم أنه ذلك ابػلل 
، بالإضافة إلذ كوف  هذا العيب يرتب ضررا خلوها مثه الذم تقتضص أصوؿ الصثعة كقواعد الفنك 

من شانه تهديد سلبمة البثاا ك متانته أك ابؼساس بسلبمة ك متانة العثاصر التجهيزية غتَ القابلة 
 . للبنفصاؿ عن البثاا 

ك تسرم مدة الضماف العشرم كفق ما استقر عليه الفقه ك القضاا بددة العشر سثوات التي تعتبر مدة 
تعتبر مدٌة سقوط كليست  ذا الوصفم بهكهلاختبار متانة البثاا ك سلبمته ك حسن ابقاز الأعماؿ 

 فهص لا بزضع للوقف أك الانقطاع، كلا يسقط حق ابؼستفيد من الضماف تبعا  مدٌة تقادـ

غتَ أنهٌ يختلف تاريخ بداية حساب مدٌة الضماف ، بحسب ما إذا كاف ، لذلك إلاٌ بدركر هذه ابؼدٌة
 الثهائص رضائص من طرؼ رب العمل أك امتثاعه عن التسلم بالرغم من دعوته لذلك ، كذا التسلم

التصاميم ، لأفٌ  حالة تسلم العمل على دفعات ، إلاٌ أنثٌا نستبعد ابغالة الثالثة من عقد البيع بثاا على
ك من أر رب العمل رعثد انتهاا هذه السثة يح .التسليم يكوف في هذا الأختَ عثد الانتهاا من الإبقاز

التسليم الثهائص للمشركع ، كيبدأ حيثها حساب مدٌة الضماف  يدثله قانونا مع ابؼقاكؿ أك البائع بؿضر
. ـ. ؽ554كهذا ما نصٌت عليه ابؼادة   العشرم من هذا التاريخ
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 ك قد أعطى ابؼشرع للمتضرر حق رفع دعول الضماف حيث كضع بؽذه الدعول اجل خاص بها ك 
هو  لبث سثوات من يوـ اكتشاؼ العيب أك التهدـ  ك إلا سقطت هذه الدعول بالتقادـ بدركرها ك 

إذا حدث العيب كاكتشف من قبل صاحب ابغق بهذا التفريق أحسن ابؼشرع ابعزائرم في ذلك لأنه 
للضماف فإفٌ له ابغق في رفع دعول الضماف العشرم خلبؿ الثلبث  في اليوـ الأختَ من السثة العاشرة

إفٌ مدٌة دعول الضماف كخلبفا بؼدٌة الضماف، هص مدٌة تقادـ - .لاكتشاؼ العيب سثوات اللبحقة
 1 - .كليس مدٌة سقوط، إذ تقبل الوقف بالطرؽ ابؼعركفة

ريق طبأداا عتُ ما التزـ به، أك تثفيذه عن ك ابعزااات ابؼتًتبة عن هذا الضماف هص تثفيذ الالتزاـ 
ذلك بإزالة ابؼخالفة الٌتي كقعت  ك التعويض، كهذا الأختَ قد يكوف نقديا أك عيثيا

 إلا انه في ابؼقابل هثاؾ طريقتتُ في دفع هذا الضماف عادم ك خاص ببيع العقار بثاا على التصاميم  
 الضماف بهذاابؼسؤكلية عن ابؼلتزمتُ  يعتبر الالتزاـ بالضماف العشرم التزاما بتحقيق نتيجة ، فلب تثتفص

فلببدٌ على ابؼلتزمتُ بالضماف العشرم أف يثبتوا عدـ كجود ابػطأ في  ، إلاٌ بإ بات السبب الأجثبي
 كذلك بابزاذهم الاحتياطات اللبزمة حتى لا يتهدـ أك يتعيب البثاا ، كالسبيل الوحيد لثفص جانبهم ،

بؾهولا ،  ابؼسؤكلية هو نفص العلبقة السببية بتُ ابػطأ ابؼفتًض كالضرر، كحتى إذا كاف سبب التهدـ
بالتضامن بتُ بصيع  فإنهٌ لا يعفص ابؼلتزمتُ بالضماف من ابؼسؤكلية ، فتوزع هذه الأختَة في هذه ابغالة

 ، هذا بالثسبة لطرؽ الدفع العادية أما طرؽ الدفع ابػاصة ببائع العقار بثااا على التصاميم كلتُؤابؼس
 كالٌتي 58/ 94 من ابؼرسوـ التثفيذم 08تتبتُ لثا هذه الطرؽ من نص ابؼادة حسب ما بسليه ابؼادة 

متابعته عن طريق التأمتُ العشرم ك ماف ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػيتكفل ابؼتعامل في التًقية العقارية بدراقبة الض: "تثصٌ 
عيتُ ابؼدعوين للمشاركة في إبقاز البثاية كيصرح االعماؿ القط ك ابؼقاكلتُ لكل ابؼهثدستُ ابؼعماريتُ ك
معهم إزاا ابؼشتًم كالأطراؼ الأخرل إلاٌ إذا حصل خطأ لا يدكن أف  أنهٌ يقبل التصرؼ بالتضامن

 ".يثسب إليه 
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قضت صراحة  لقد بيٌثت هذه ابؼادة من جهة التزامات البائع فيما يتعلق بالضماف العشرم ، كقد     
هذه ابؼسؤكلية أمرا بؿتوما  بدسؤكليته التضامثية مع باقص ابؼسئولتُ ، لكثها في الوقت نفسه لد بذعل من

يدؿٌ على أفٌ البائع يستطيع دفع  يطارد البائع في كل الأحواؿ ، حيث أفٌ الشطر الأختَ من ابؼادة
كأنهٌ قاـ بدراقبة ابؼقاكلتُ كابؼهثدستُ ،  دعول الضماف عن نفسه إذا أ بت أنهٌ لد يرتكب أية خطأ

كفي كل الأحواؿ يرجع أمر تقدير  ، أك يتعيب كابزذ بصيع الاحتياطات اللبزمة حتى لا يتهدـ البثاا
 1.مسؤكليته من عدمها إلذ قاضص ابؼوضوع

       أما بالثسبة للضماف الثاني ك هو ضماف حسن الابقاز ك ضماف حسن ستَ عثاصر التجهيز 
فابؼشرع ادخلهما على عقد البيع بثاا على التصاميم ك الذين من شأنهما أف يكملب ابغماية بػاصة 

ضماف حسن الإبقاز هو في الأصل التزاـ قانوني يلقى التي أكلاها ابؼشرع إلذ ابؼشتًم، فابؼقصود من 
في القانوف الفرنسص ، حيث يلزمه القانوف تطبيقا بؽذا الالتزاـ بإصلبح كل  على عاتق ابؼقاكؿ ابؼعتٍ

 العقار ابؼشيٌد ، بشرط أف يشار إلذ ذلك ابػلل في بؿضر التسليم ، أك أف يبلٌغ به رب خلل يحدث في
 بفا لب لضماف حسن الإبقاز من  بؼدة سثة فكاف هثاؾ ضماف  أمٌا في ابعزائر ، العمل ابؼقاكؿ ابؼعتٍ

كاف مستعملب في عقود مقاكلات ابؼباني ، حيث كاف يتمٌ الاتفاؽ بتُ رب العمل  الثاحية العملية
 ةـمن بشن ابؼشركع على سبيل الضماف ، بحيث تبقى ابؼبالغ ابؼخصو% 5على اقتطاع نسبة  كابؼقاكؿ

تٌم تقثتُ  في يد رب العمل مدٌة سثة كاملة من تاريخ التسلم ، برسبا لظهور أم خلل في البثاا ، كقد
  ، ك 1991.2 نوفمبر 9 ابؼؤرخ في 91/434هذا العرؼ ابؼهتٍ فيما بعد بدوجب ابؼرسوـ التثفيذم 

ليها في العقد الثموذجص  عبعزاا الذم قرٌره ابؼشرع بؽذا الضماف هو إصلبح العيوب خلبؿ ابؼدٌة ابؼتفقا
 .كيضكلد يلزـ ابؼرقص العقارم في هذه ابغالة بالتع

 كمسالة ضماف حسن الابقاز من الثظاـ العاـ بحيث لا يجوز الاتفاؽ على بـالفتها ك إلا يقع العقد 
 . ابؼثظم للتًقية العقارية04-11 من القانوف 45ابؼادة - برت طائلة البطلبف 
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 أما ما يخص ضماف حسن ستَ عثاصر التجهيز  ك الذم اكتفى ابؼشرع بالإشارة إليه من دكف تبياف 
عيار الوظيفة الٌتي يؤديها كل عثصر من عثاصر العمل ابؼشيٌد، فإذا دقيق لأحكامه نستطيع بسييزه بم

 بزضع للضمافإنها ية ، ؼػػػيػػدالعثصر يدخل ضمن العثاصر التكويثية الٌتي تؤدم الوظيفة التشص كاف
 بزضع لضماف حسن ستَ افإنه ، أمٌا إذا كاف هذا العثصر يثدرج ضمن عثاصر التجهيز ، العشرم

ز حسب القانوف الفرنسص الذم اقره ابؼشرع ابعزائرم ك به كفر ابغماية الكاملة للمشتًم عثاصر التجهص
ك .الذم له حق الرجوع على البائع بعبر الأضرار ك استبداؿ عثاصر التجهيز التي ا بت عدـ كفااتها

 :   في 1.يدكن أف بكصر الشركط ابؼوجبة بؽذا الضماف

 .أف يكوف عثصرا بذهيزيا كليس عثصرا تكويثيا-

 .أف يوجد هذا العثصر في البثاا- 

  أف يكوف قابلب للعزؿ عن البثاا دكف تلف- 

  الأملبؾ   ابؼرقص العقارم يلتزـ بضماف أك الأمر بضماف إدارة       ك إلذ جانب ما سبق بقد أف
بيع ابعزا الأختَ من البثاية ابؼعثية ك يعمل خلبؿ ابؼدة على تثظيم خ   ابتداا من تارم بؼدة سثتتُ

 .الأجهزة ابؼثبثقة عن ابؼقتثتُ أك الأشخاص ابؼعيثتُ من طرفهم برويل هذه الإدارة إلذ
 

 

                                  
 .129 ابؼرجع السابق ، ص  1
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 خــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــاتمة 
 الثتائج  :أكلا

  شأنه شاف باقص  (شراا ابؼساكن ابؼوصوفة في الذمة  )إف عقد بيع العقار بثااا على التصاميم
العقود ابؼستحد ة  جاز التعامل به شرعا ك الذم تعارؼ الثاس على إبرامه في ابغاضر أم 

 . بدثابة نازلة من الثوازؿ كجب  الإبؼاـ بها من ابعوانب ابؼختلفة 
  لد يثجز بعد فهو مستقبلص ابغدكث بحيث  (مسكن  ) العقد بيعه كاقع على عقار أك بثاية

يلتزـ ابؼرقص بابقاز البثاية خلبؿ ابؼدة المحددة في العقد كما ألزمه ابؼشرع بالقياـ بعدة إجرااات 
أخرل من اجل اكتتاب العقد ك التي هص بدثابة ضمانات حفاظا على استقرار الأكضاع ك 

 .ابؼراكز القانونية ك بضاية ابغقوؽ ابؼكتسبة 
 تاأف عقد البيع بثاا على التصاميم احتول على  غر سةرا هذه الد من ا نستخلصه ك مم 

 .إذا لد يضبط بضوابط صارمة إلذ جانب الشق الفقهص الشرعص حتياؿ لاقانونية تفتح المجاؿ ؿ
 ك انه ستثا، خاصةراكما أف هثاؾ بؾموعة من الإشكالات العملية يثتَها العقد موضوع د 

من  معا من حيث الطبيعة القانونية بؽذا العقد ، أك (بيع ك مقاكلة  )عقد مركب من عقدين 
حيث أف هذا العقد يلعب الزمن فيه شرطا جوهريا في تثفيذه ك بؽذا يعتبر من العقود ابؼستمرة 

ك بالتالر يدكن للقاضص أف يطبق نظرية الظركؼ الاستثثائية عليه غتَ إف غالبية ابؼرقتُ 
العقاريتُ يتحججوف بارتفاع أسعار مواد البثاا ك زيادة العماؿ ك أجورهم كظركؼ لارتفاع 

 .الأسعار بالرغم أف إمكانية توقع مثل هذه الظركؼ بفكن ك اخذ الاحتياطات الواجبة 
 مستحدث  كوف هذا العقد يرتدم نوع من ابػطورة فقد خصٌه ابؼشرع بضمانات خاصةك ؿ

من دكف  في الثظاـ القانوني ابعزائرم، لكن ابؼشرع كككل مرةٌ قد قاـ بذكر هذه الضمانات
بالرجوع إلذ  علثا نقف أماـ فراغ قانوني لا يدكن تداركه إلاٌ يجالتعرض لأحكامها ،كهذا ما 

 نرل أفٌ ابؼشرع ابعزائرم قد خطا خطوة  ، إلا أنثامصدر هذا العقد ألا كهو القانوف الفرنسص
بتثظيمه لعقد البيع بثاا على التصاميم كالذم ساهم كثتَا في  كبتَة في ميداف التشريع العقارم
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أفٌ غموض الثصوص كعدـ كفايتها يجعل هذه الثعمة نقمة تعود  القضاا على أزمة السكن،إلاٌ 
 .من جهة كعلى ابؼواطن من جهة أخرل بالضرر على هذا القطاع

 

 التوصيات: انيا 
  :مكصص بػػما يلفضوا ما تطرقثا له بثاا على 

  مواصلة دراسة ك بحث هذا الثوع من العقود ك إبراز العديد من ابعوانب الغامضة فيه ك
 .ابؼستشكلة 

 يجب الاهتماـ ك اللجوا إلذ صيغ التمويل ابؼستجدة في الاقتصاد الإسلبمص ك ما أكثرها 
 ـ عقد البيع بثاا علىاضركرة برقيق بضاية للمشتًم كالبائع حتى ييقبًل الطرفاف على إبر 

 .(شراا ابؼساكن ابؼوصوفة في الذمة ) التصاميم
  ؿ  لح كانت مطابقة بؼا هو كارد في الثاحية الثظريةإذاالرجوع إلذ الثاحية العملية كالثظر

 .غ القانوني الذم برتويهاعابعة الفرلدالإشكالات العملية 
 

 

 

 

  تم بحمد الله و عونو
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 لأ التعاجع
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  المصادر و المراجع 
. القرآف الكريم  - 1

. السثة الثبوية الشريفة  - 2

 .صحيح البخارم  - 3

 .صحيح مسلم  - 4

        I  -  الـــــــــــــــــــــــــــــــــكتب : 

 ابن شاس،جلبؿ الدين عبد الله بن بقم،عقد ابعواهر الثميثة في مذهب عالد ابؼديثة، برقيق 1
 .ـ1995/ق1،1415بؿمد أبو الأجفاف،عبد ابغفيظ مثصور ،دار الغرب الإسلبمص، بتَكت،ط

، برقيق : ابن عبد البر ابو عمر الثمرم القرطبي ، كتاب الكافي في فقه أهل ابؼديثة ابؼالكص2
  2بؿمد بؿمد ابضد كلد ماريك ، الرياض ، ج 

 ابن عبد البر، لأبي عمر يوسف بن عبد الله بن عبد البر الثمرم القرطبي، الاستذكار ابعامع 3
بؼذاهب فقهاا الأمصار، ، برقيق سالد بؿمد عطا، كبؿمد علص معوض،دار الكتب العلمية، بتَكت، 

 .ـ2000الطبعة الاكلذ، 
 ابن قدامة،أبو بؿمد عبد الله بن أبضد، ابؼغتٍ،برقيق عبد الله عبد المحسن التًكص،ك عبد الفتاح 4

 .ـ1992/ق1412بؿمد بغلو،دار هجر، القاهرة،
  ابن مثظور،بصاؿ الدين ابن مثظور الإفريقص ، لساف العرب5
-  الباجص ابو الوليد سليماف بن خلف ، فصوؿ الأحكاـ ، برقيق بؿمد أبو الأجفاف ، تونس 6

 . . ـ 1985الدار العربية للكتاب ، 
 الراغب الأصفهاني أبو القاسم ابغستُ بن بؿمد ، ابؼفردات في غريب القراف ،برقيق بؿمد 7

 دار ابؼعرفة،بتَكت ، سيد كيلبني
 1999، الطبعة الثانية ، دار الفتح ، القاهرة ،  (لمجد الرابعا) السيد سابق ، فقه السثة 8
 2001 الطاهر لطرش، تقثيات البثوؾ، ديواف ابؼطبوعات ابعامعية، ابعزائر ، 9
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  الفيومص،أبضد لن بؿمد بن علص ابؼقرم،ابؼصباح ابؼثتَ،ابؼكتبة العلمية،بتَكت،10
 القونوم ،قاسم بن عبد الله،أنيس الفقهاا في تعريفات الألفاظ ابؼتداكلة بتُ الفقهاا،برقيق 11

 .ـ1986/ق1406،دار الوفاا،جدة،1أبضد بن عبد الله الرزاؽ الكبيسص،ط
 ابؼثاكم ،زين العابدين عبد الرؤكؼ بن علص ،التوقيف على مهمات التعاريف، برقيق عبد 12

 .ـ1990/ق1،1410ابغميد صالح بضداف،عالد الكتب،القاهرة،ط
عبد الربضن بن بؿمد بن :  أبو العباس أبضد عبد ابغليم بن تيمية ابغراٌني، بؾموع فتاكل ،برقيق13

 .قاسم العاصمص، مكتبة ابن تيمية، الطبعة الثانية
، برقيق بؿمد جبر الألفص، 1 أبو بؿمد بن أبضد ، الزاهر في غريب ألفاظ الشافعص ، ط14

 .{ـ1979/ق1399مطبوعات كزارة الأكقاؼ،: الكويت}
 أبي إسحاؽ إبراهيم بن علص الشتَازم  ، ابؼهذب في فقه الإماـ الشافعص، ، دار الفكر، 15

 .بتَكت
، شرح (ق790ت) أبي إسحاؽ إبراهيم بن موسى الشاطبي ابؼوافقات في أصوؿ الأحكاـ، 16

 كتعليق عبدالله دراز،
ط، دار ابعامعة ابعديدة . أبضد فراج حسثتُ ، ابؼلكية كنظرية العقد في الشريعة الإسلبمية ، د17

 .2005، مصر ، 
ط ، دار الفكر ابعامعص ، . أنور العمركسص ، العقود الواردة على ابؼلكية في القانوف ابؼدني، د18

 2003مصر، 
ط ، ديواف ابؼطبوعات ابعامعية ، . جديدم معراج ، مدخل لدراسة قانوف التأمتُ ابعزائرم ، د19

 2000ابعزائر ، 
 2007ط، مصر ، . بضدم أبضد سعد أبضد ، البيع الإيجارم ، الدار القانونية ، د20
ط ، دار العلوـ للثشر . بضدم باشا عمر ، نقل ابؼلكية العقارية في التشريع ابعزائرم، د21

 .2000كالتوزيع، ابعزائر، 
 حيدر على ، درر ابغكاـ شرح بؾلة الأحكاـ، تعريب فهمص ابغسيتٍ ، مكتبة الثهضة، 22

 .بتَكت
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 خالد أمتُ عبد الله، العمليات ابؼصرفية ك الطرؽ المحاسبية ابغديثة، دار كائل لثشر، الأردف ، 23
1998. 

 خليل أبضد حسن قدادة ، الوجيز في شرح القانوف ابؼدني ابعزائرم ، ابعزا الأكٌؿ ،الطبعة الثانية 24
 2005، ديواف ابؼطبوعات ابعامعية ، ابعزائر ، 

ط ، دار هومة ، ابعزائر . بظاعتُ شامة ، الثظاـ القانوني ابعزائرم للتوجيه العقارم، د25
،.2002 

 .ـ1993/ق1414 شمس الدين السرخسص،ابؼبسوط،دار الكتب العلمية،بتَكت،26
ق، 1403 عبد الربضن بن أبي بكر السيوطص، الأشباه كالثظائر، ، دار الكتب العلمية،بتَكت،27

 .الطبعة الأكلذ
البيع كابؼقايضة ،  (ابعزا الرابع) عبد الرزاؽ أبضد السثهورم ، الوسيط في شرح القانوف ابؼدني 28

 .2004مثشأة ابؼعارؼ مصر 
 عبد اللطيف بن أشثهو ، ابؽجرة الريفية في ابعزائر ، ديواف ابؼطبوعات ابعامعية ، ابعزائر ، 29

1986. 
 عبد الوهاب بن علص بن نصر الثعلبي ابؼالكص ، التلقتُ على ابؼذهب ابؼالكص، ، برقيق بؿمد 30

 . ق ، الطبعة الثانية1415 الث سعيد الغاني،، ابؼكتبة ابتجارية، مكة ابؼكرمة، 
 .ـ2003-ق1422 عبد الوهاب خلبؼ، علم أصوؿ الفقه،  دار ابغديث، القاهرة،31
 1992ط، مثشأة ابؼعارؼ ، الإسكثدرية ، مصر ،. فتحص قرةٌ ، أحكاـ عقد ابؼقاكلة ، د32
 . كاسب عبد الكريم بدراف ،عقد الاستصثاع في الفقه الإسلبمص ،دار الدعوة، الإسكثدرية33
 بغسن بن الشيخ آث ملويا ، ابؼثتقى في عقد البيع ، الطبعة الثانية ، دار هومة ، ابعزائر ، 34

2006 
 2005.ط، دار العلوـ للثشر كالتوزيع ، ابعزائر ،. بؿمد الصغتَ بعلص ، العقود الإدارية ، د35
 بؿمد أبضد عبد الربضن الزرقا،الاستصثاع ك ابؼشركع الصثاعص بحث شرعص ك قانوني مقارف،دار 36

 ـ،2001-ق1422الثهضة العربية، القاهرة،
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 بؿمد بن أبي الفتح البعلص ابغثبلص، أبو عبدالله، ابؼطلع على أبواب ابؼقثع، ابؼكتب الاسلبمص 37
 . ـ1981-ق1401بتَكت، 

  1999ط، مصر، . بؿمد حسن قاسم ، عقد البيع، الدار ابعامعية، د38
 بؿمد حسثتُ ، عقد البيع في القانوف ابؼدني ابعزائرم، الطبعة ابػامسة، ديواف ابؼطبوعات 39

 2006ابعامعية ، ابعزائر ، 
ط، دار ابعامعة ابعديدة للثشر ، . بؿمد حسثتُ مثصور ، ابؼسؤكلية ابؼعمارية ، د40

  1999.مصر
 بؿمد سليماف الأشقر،عقد الاستصثاع،مثشور في بحوث فقهية في قضايا معاصرة ،دار 41

 .ـ1998ق1418الثفائس،عماف ،
 بؿمد سويلم، إدارة ابؼصارؼ التقليدية ك ابؼصارؼ الإسلبمية، دار الطباعة ابغديثة، القاهرة، 42

 1987مصر،
الأردف، . ط، مكتبة دار الثقافة للثشر كالتوزيع ،. بؿمود خلف ابعبورم ، العقود الإدارية ، د43

1998 
 .ـ1998-ق1418 مصطفى أبضد الزرقا، ابؼدخل الفقهص العاـ،دار القلم، دمشق،44
ـ، 1991-ق1412 كهبة الزحيلص ، الفقه الإسلبمص ك أدلته، دار الفكر ، دمشق،45
 

 

 

 

 

 

 

 



 الــمـــــــــراجـــــع

 

 
80 

 

    II  -   لكتب باللغة الأجنبية ا 

 
1- Jean Paul LACAZE, Les politique du logement, édition 
Flammarion, Paris, France, 1997. 
2- Jean peythieu, Le financement de la construction de logement, 
édition sirey, Paris ,France,1991 
3- M.C BENARBIA, M.Atmani et autres, La question du logement à 
Alger, OPU, Algérie, 1976. 
4- Nevitt Adam Adela, The economic problem of housing, Ed Land, 
Me camillion, England 1975  
5- Olivier Tourna fond, vente d’immeuble à construire, Dalloz action, 
20002001, Paris. 
  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 الــمـــــــــراجـــــع

 

 
81 

 

    III - مذكراتال :

 اكمدكر رجاا ، بودريعة أبظاا ، بن طبولة هدل ،عقد البيع بثااا على التصاميم ، مذكرة بزرج 1
 .2013/2014ليسانس في ابغقوؽ ، جامعة قابؼة ،

 بوجثاف نسيمة ، عقد البيع بثااا على التصاميم ، مذكرة ماجستتَ ، جامعة تلمساف ، سثة 2
2009. 

 خديجة بوحجر، ابؼو ق كالمحلبت السكثية في عقد البيع بثاا على التصاميم، شهادة ليسانس 3
 .2008قانوف عقارم، جامعة الإخوة مثتورم، قسثطيثة، 

ابضد بلختَ، عقد الاستصثاع ك تطبيقاته ابؼعاصرة ، رسالة دكتوراه ، جامعة ابغاج بػضر . د4
 2008باتثة ،سثة 

 ربضاني فائزة،بسويل التًقية العقارية ابػاصة في بؾاؿ السكن،مذكرة ماجستتَ،كلية ابغقوؽ،بن 5
  2003عكثوف،ابعزائر،

 صلبح الدين عمراكم ،السياسة السكثية في ابعزائر مذكرة متممة لثيل شهادة ابؼاجستتَ في 6
   2009-2008الديدغرافيا سثة 

.  بؿمد سبتي ، رخصة البثاا في القانوف ابعزائرم ، مذكرة ماجستتَ ، بزصص إدارة كمالية7
 2002- 2001جامعة ابعزائر 

 مسكر سهاـ ،بيع العقار بثاا على التصاميم في التًقية العقارية ، مذكرة ماجستتَ،جامعة 8
 2006سعد دحلب ، البليدة 

، مذكرة ماجستتَ ،  (دراسة مقارنة) نادية مثصورم ، التًقية العقارية ابػاصة 9
 2001-2002.ابعزائر،
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دراسة برليلية كمقارنة ) كيس فتحص ، ابؼسؤكلية ابؼدنية كالضمانات في بيع العقار قبل الإبقاز 10
عقارم كزراعص ، . ، مذكرة ماجستتَ في القانوف بزصص قانوف (في التشريعتُ ابعزائرم كالفرنسص

. 1999جامعة البليدة ، ابعزائر ، 

 

       VI   -  الدوريات: 

 بوشثافة بصاؿ ، ابؼسؤكلية العشرية للمقاكؿ كابؼهثدس ابؼعمارم، ابؼلتقى الدكلر حوؿ التًقية 1
 ، كلية ابغقوؽ كالعلوـ الاقتصادية ، جامعة 2006 فيفرم 8 ك 7، يومص  (الواقع كالآفاؽ)العقارية 

 .2006قاصدم مرباح ، كرقلة ، 
 بومعراؼ حستُ ، بـطط شغل الأراضص أداة عمرانية لتفعيل أداة التًقية العقارية، ابؼلتقى 2

 ، كلية ابغقوؽ كالعلوـ 2006 فيفرم 8 ك 7، يومص  (الواقع كالآفاؽ)الدكلر حوؿ التًقية العقارية 
 2006الاقتصادية ، جامعة قاصدم مرباح ، كرقلة ، 

 ، 1لة الدكرية للمو ق ، العدد  حستُ بطيمص ، الكتابة الربظية كوسيلة إ بات ، ا3
 2001جواف

 2002، سثة 8 بضدم باشا عمر، رخصة البثاا، بؾلة ابؼو ق، العدد 4
الواقع ) بضليل نواره ، تقديم تقثية البيع بثاا على التصاميم، ابؼلتقى الدكلر حوؿ التًقية العقارية 5

 ، كلية ابغقوؽ كالعلوـ الاقتصادية، جامعة قاصدم مرباح ، 2006 فيفرم 8 ك 7، يومص  (كالآفاؽ
 2006كرقلة ، 

العياشص فداد ، البيع على الصفة للعتُ الغائبة ك ما يثبت في الذمة مع الإشارة إلذ . د6
 مقدـ إلذ ابؼعهد الإسلبمص للبحوث ك 56التطبيقات ابؼعاصرة في ابؼعاملبت ابؼالية  بحث رقم 

  ـ2000-  ق 1421التدريب طبعة 
، مقالة مثشورة (دراسة فقهية برليلية  )إبراهيم جاسم بؿمد ، قرااة في البيع على البرنامج . د7

  .2012 ، سثة 5 ، العدد 19في بؾلة جامعة تكريت ، المجلد 
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 زيركتي الطيب ، تأملبت في كاقع الضمانات القانونية لبيع العقار على التصميم طبقا للمرسوـ 8
 فيفرم 8 ك 7، يومص  (الواقع كالآفاؽ) ، ابؼلتقى الدكلر حوؿ التًقية العقارية 93/03التشريعص 
 2006 ، كلية ابغقوؽ كالعلوـ الاقتصادية ، جامعة قاصدم مرباح ، كرقلة ،2006

 1998 ، ديسمبر 5المجلة الدكرية للمو ق ، العدد  سباغ بؿمد ، التو يق كالعقود الربظية ،9
 سلبلر فاطمة ، بوزكرم متٌ ، تقرير حوؿ نظاـ بسويل السكن في ابعزائر، فرع العلوـ 10

 .2003-2002الاقتصادية، كلية العلوـ الاقتصادية ك التسيتَ، جامعة ابعزائر ، 
 سويقات أبضد ، الآ ار القانونية لعقد البيع بثاا على التصاميم، ابؼلتقى الدكلر حوؿ التًقية 11

قاصدم مرباح ، ك .  ، كلية ابغقوؽ ، جامعة2006 فيفرم 8 ك 7، يومص  (الواقع كالآفاؽ)العقارية 
 2006رقلة ، 

 عز الدين زكبة، خصوصية عقد بيع العقار على التصاميم عن عقد البيع العادم، ابؼلتقى 12
الوطتٍ حوؿ إشكالات العقار ابغضرم كآ ارها على التثمية في ابعزائر، جامعة بؿمد خيضر، بسكرة 

 .2013 فيفرم 18 - 17يومص
 قاشص علبؿ ، الضمانات القانونية كدعم الالتزامات التعاقدية في عقد البيع على التصاميم 13

 ، 2006 فيفرم 8 ك 7، يومص  (الواقع كالآفاؽ)كتقييم ذلك، ابؼلتقى الدكلر حوؿ التًقية العقارية 
  2006كلية ابغقوؽ كالعلوـ الاقتصادية ، جامعة قاصدم مرباح ، كرقلة ، 

 بؾمع الفقه الإسلبمص، قرارات ك توصيات بؾمع الفقه الإسلبمص ابؼثبثق من مثظمة ابؼؤبسر 14
 .ـ1998/ق1418 ، دمشق ، دار القلم ، 2الإسلبمص ،ط 

 . 05/11/2006: كهبة الزحيلص ،عقد ابؼقاكلة ، بحث مثشور على موقعه الالكتًكني بتاريخ15
 كيس فتحص كفتاؾ علص ، عقد البيع على التصاميم في التًقية العقارية، ابؼلتقى الدكلر حوؿ 16

 ، كلية ابغقوؽ كالعلوـ الاقتصادية، 2006 فيفرم 8 ك 7، يومص  (الواقع كالآفاؽ)التًقية العقارية 
. 2006جامعة قاصدم مرباح ، كرقلة ، 
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                   V  -  المحاضرات المنشورة: 

بابؼوسات عبد الوهاب ، الوعد بالعقد ، بؿاضرات في ابؼسؤكلية قبل التعاقد ، بؿاضرات  1
 2006موجهة لطلبة ابؼاجستتَ ، تلمساف ، 

 بابؼوسات عبد الوهاب ، عقد البيع بثاا على التصاميم ، بؿاضرات في ابؼسؤكلية قبل التعاقد 2
 2007،بؿاضرات موجهة لطلبة ابؼاجستتَ ، تلمساف ، 

، موجهة (البيع على التصاميم بصفة خاصة) جربيب أـ ابغسن، بؿاضرات في التًقية العقارية 3
 .2004لطلبة القضاة ، السثة الثالثة ، بن عكثوف ، ابعزائر ، 

     IV   - النصوص القانونية  :

 ابؼتعلق بالتًقية العقارية ،ملغى،ابعريدة  الربظية 1986 مارس 4 ابؼؤرخ في 86/ 07القانوف رقم -  1
 86العدد 

 . ابؼتعلق بالتهيئة كالتعمتَ 1995 ديسمبر 01 ابؼؤرخ في 29/90القانوف رقم  -  2

 كابؼتعلق بالقواعد ابؼطبقة على ابؼمارسات  2004 يونيو 23 ابؼؤرخ في 02/04القانوف رقم  - 3
 .41التجارية ، ابعريدة الربظية العدد 

. القانوف  ابؼدني ابعزائرم - 4

 .القانوف التجارم ابعزائرم -  5

 ابؼتعلق بالثشاط العقارم، ابعريدة 1993 مارس 01 ابؼؤرخ في 93/03ابؼرسوـ التشريعص رقم  - 6
. 1993 مارس 3 ابؼؤرخة في 41الربظية رقم 

 المحدد قواعد التي تثظم نشاط التًقية 2011 فيفرم 17 ابؼؤرخ في 04- 11القانوف رقم  - 7
 ابؼتعلق 1995 يثاير 25 ابؼؤرخ في 95/07الأمر رقم  -  8 14العقارية ، ابعريدة الربظية عدد 

 ،ابعريدة الربظية رقم 2006 فبراير 20 ابؼؤرخ في 06-04بالتأميثات ابؼعدؿ كابؼتمم بقانوف رقم  
15 
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 ابؼتعلق بثموذج عقد البيع بثاا  1994 مارس 7 ابؼؤرخ في 58/94ابؼرسوـ التثفيذم رقم  -  9
. 13على التصاميم،ابعريدة الربظية رقم 

 كالذم يحدٌد كيفيات برضتَ 1991 مام 28 ابؼؤرخ في 91/176ابؼرسوـ التثفيذم رقم  - 10
شهادة التعمتَ كرخصة التجزئة كشهادة التقسيم كرخصة البثاا كشهادة ابؼطابقة كرخصة ابؽدـ كتسليم 

. 26ذلك،ابعريدة الربظية رقم 

 المحدٌد لشركط شراا ابؼساكن 2001 أفريل 23 ابؼؤرخ في 01/105ابؼرسوـ التثفيذم رقم  - 11
 ابؼثجزة بأمواؿ عمومية في إطار البيع بالإيجار ك كيفيات ذلك 

     IIV -  المواقع الالكترونية:    

 
1-www.mhuv.gov.dz/Pages/ArticleArabe.aspx?a=38 
2-  www.lkeria.com/ar/Logement-Promotionnel-Aide-LPA-LSP.php    
17/04/2016   
3 - www.aadl.dz 

4 -http://www.zuhayli.net/contract_1.htm



 

 

 


