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عقد بيع العقار على التصميم الهندسي قبل الإنجاز 
 ابراهيم بوحمرة

أدى الـــتـــطـــور ا3قـــتـــصـــادي والـــعـــمـــرانـــي الـــذي عـــرفـــه ا™ـــال ا|ـــضـــري, وخـــاصـــة قـــطـــاع اâســـكـــان 
والـتـعـمـيـر واâنـعـاش الـعـقـاري إلـى ظـهـور عـقـود مـسْـتـَحـْدثَـة لـم تـكـن مـعـهـودة عـنـد الـفـقـهـاء قـد{ـا, Fنـهـا 
جـاءت ولـيـدة الـتـطـورات الـعـمـرانـيـة الـتـي شـهـدتـهـا اfـدن وا|ـواضـر, مـثـال ذلـك عـقـد بـيـع الـعـقـار عـلـى 
الـتـصـمـيـم الـهـنـدسـي أو عـلـى اëـريـطـة, îـا حـدا بـالـتـشـريـع اfـغـربـي عـلـى غـرار كـثـيـر مـن الـتـشـريـعـات 
الـعـربـيـة والـدولـيـة إلـى تـنـظـيـم هـذا الـنـوع مـن الـعـقـود ف إطـار قـانـون مـتـعـلـق بـبـيـع الـعـقـارات ف طـور 
), ويـلـتـزم الـبـائـع بـتـسـلـيـم الـعـقـار ف الـوقـت اêـدد, كـمـا يـلـتـزم اfـشـتـري بـدفـع الـثـمـن ف  1اÆâـاز (

الوقت اêدد وبكافة شروط العقد. 

≤ـا 1شـك فـيه أن لهـذا الـنوع مـن الـعقود تـطبيقات مـعاصـرة مـتعددة يـصعب حـصرهـا، لـذا سـأقـتصر عـلى 

الـتطبيق اJـعاصـر ا7كـثر شـيوعـا فـي وقـتنا اsـاضـر ويـتعلق ا7مـر بـنموذج لشـركـة عـقاريـة مـغربـية تـبيع عـقارات 

وشققًا سكنية على ا?ريطة أو التصميم الهندسي قبل بناء الشقق موضوع البيع. 

فـما اJـقصود بـعقد بـيع الـعقار عـلى الـتصميم الـهندسـي قـبل ا*úـاز؟ ومـاهـي تـطبيقاتـه اJـعاصـرة؟ ومـا تـكييفه 

الفقهي؟ 

وقد اتسق الك)م فيه هذا اJقال في ث)ثة مطالب أسوقها على النحو ا±تي: تعريف العقار على التصميم 

الهندسي قبل ا*úاز، والتطبيق اJعاصر لبيع العقار على التصميم الهندسي قبل ا*úاز، والتكييف 

الفقهي لعقد بيع العقار على التصميم الهندسي قبل ا*úاز. 

 على التصميم الهندسي قبل اßDاز 
اVطلب اUول: تعريف عقد بيع العقار

إنــه لــبيان اJــقصود مــن مــصطلح عــقد بــيع الــعقار عــلى الــتصميم الــهندســي قــبل ا*úــاز. وقــد وردت لــفظة 

«عـقار» فـي مـعاجـم الـلسان الـعربـي ôـعان مـختلفة £ـكن حـصرهـا فـي مـعنى واحـد: وهـو الـثبات، وهـو مـانـص 

عـليه ابـن فـارس بـقولـه: «الـعقار جـمع عـقارات وهـو فـي الـلغة مـعنى يـدل عـلى الـثبات، يـقال لـيس لـه دار و1 

). واJـعنى نـفسه أJـح إلـيه صـاحـب اJـصباح حـيث قـال: «والـعقار كـل مـلك ثـابـت لـه أصـل كـالـدار  2عـقار»(

) الــظهير الشــريــف رقــم 05-16-1 الــصادر فــي 3فــبرايــر 2016م بــتنفيذ الــقانــون رقــم 12-107 بــتغيير وتــتميم الــقانــون رقــم  ) 1

4400 بشأن العقارات في طور اoنجاز، منشور بالجريدة الرسمية رقم 6439 بتاريخ 15/02/2016. 
) معجم مقاييس اللغة، (مادة عقر): 4/95. )2
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). أمـــا الـــعقار فـــي ا1صـــط)ح الفقهـــي عـــند جـــمهور الـــفقهاء مـــن اsـــنفية  1والنخـــل، وا°ـــمع عـــقارات»(

)، وأمـا اJـالـكية فـخالـفوا جـمهور الـفقهاء، وجـعلوا  2والـشافـعية واsـنابـلة هـو شـامـل لـêرض اJـبنية وغـير اJـبنية(

). والـصحيح مـاذهـب إلـيه ا°ـمهور بـأن الـعقار  3الـعقار شـامـ) لـêرض ومـا اتـصل بـها مـن بـناء وشجـر و نـخيل(

1 يشمل إ1 ا7رض وحدها، و1 يجوز بيع العقار قبل قبضه، وقبضه يكون بالتخلية ب\ البائع واJشتري. 

أمـا تـعريـف عـقد بـيع الـعقار عـلى الـتصميم الـهندسـي عـند اJـعاصـريـن فـقد تـعددت تـعاريـف الـباحـث\ لهـذا 

الـعقد، مـنهم مـن عـَر¥فَـه بـأنـه: «عـقد يـتملك ôـوجـبه اJشـتري عـقارا لـم يـبدأ الـبائـع بـبنائـه بـعد أو لـم يـكتمل 

بـناؤه حـ\ الـتعاقـد، وفـيه يتعهـد الـبائـع بـبناء الـعقار اJُـت¥فَقِ عـليه، مـقابـل تَعَه∞ـدِ ا7خـير بـدفـع أقـساط الـثمن فـي 

 .( 4مواعدها» (

ومـن الـتعاريـف اJـعاصـرة الـدقـيقة لهـذا الـعقد مـا ذكـره ا7سـتاذ يـونـس صـالـح حـيث قـال: «هـو ذلـك الـعقد 

اJُـنْصَب∞ عـلى بـيع عـقار مَحَـل∞هُ لـم ينُْجـَزْ بـعد أو فـي طـور ا*úـاز، يـلتزم ôـوجـبه الـبائـع بـإúـازه وإóـامـه خـ)ل 

ا7جــل اHــدد فــي الــعقد وفــق اJــواصــفات اJــتفق عــليها، ويــلتزم الــبائــع بــنقل مــلكية الــعقار وتســليمه إلــى 
 .( 5اJشتري الذي يلتزم بدوره بدفع الثمن على شكل أقساط مجزأة في مواعيدها اHددة» (

ونـظرا 7هـمية هـذا الـعقد فـي اJـعامـ)ت اJـالـية اJـعاصـرة، قـام اJشـرع اJـغربـي بـإيـجاد تـنظيم قـانـونـي يـؤطـر هـذا 

الـعقد، وعـرفـه ôـا يـلي: «يـعتبر بـيع الـعقار فـي طـور ا*úـاز كـل اتـفاق يـلتزم الـبائـع ôـقتضاه بـإúـاز عـقار داخـل 

أجــل محــدد، كــما يــلتزم فــيه اJشــتري بــأداء الــثمن تــبعا لــتقدم ا7شــغال، يــحتفظ الــبائــع ôــوجــبه بــحقوقــه 

 .( 6وص)حيته باعتباره صاحب اJشروع إلى غاية انتهاء ا7شغال» (

اVطلب الثاني: التطبيق اVعاصر لبيع العقار على التصميم الهندسي قبل اßDاز 

إنـه مـن اJـؤكـد أن بـيع الـعقار عـلى الـتصميم أو ا?ـريـطة أضـحى أداة مـن أدوات الـتمويـل ذات الـكفاءة الـعالـية 

فـي ا1قـتصاد ا*سـ)مـي والـوضـعي، وفـي الـتمويـل لـلمشاريـع الـكبرى، وانتشـر بـيع الـعقار والـشقق الـسكنية 

) ا7صباح ا7نير للفيومي، (مادة عقر): 2/421، باختصار وتصرف يسير. )1

) البحر الرائق شرح كنز الدقائق :بن نجيم: 5/218، وتحفة ا7حتاج بشرح ا7نهاج :بن حجر الهيتمي:4/410، )2

) حاشية الدسوقي على الشرح الكبير للدردير: 3/479. )3

) مـفهوم بـيع الـعقار عـلى الخـريـطة وتـكييفه الـقانـونـي لـعبد ا≤ الـنعيمي، مجـلة الشـريـعة والـقانـون، جـامـعة اoمـارات، عـدد: 49،  )4

سنة 2012م، ص: 232.
) مفهوم عقد بيع العقار على التصميم ليونس صالح: ص19.  )5

) قـــــــانـــــــون رقـــــــم 44.00 ا7ـــــــتعلق بـــــــبيع الـــــــعقارات فـــــــي طـــــــور اoنـــــــجاز، ا7ـــــــنشور بـــــــالجـــــــريـــــــدة الـــــــرســـــــمية رقـــــــم 6430 بـــــــتاريـــــــخ  )6

15/02/2016م، الصادر في فبراير 2016م، الفصل اäول ا7ادة 618.
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عــلى ا?ــريــطة أو الــتصميم الــهندســي انــتشارا كــبيرا بــ\ جــميع شــرائــح اjــتمعات sــاجــة الــناس اJــتزايــدة 

لـلسكن. وسـوف أتـعرض لـتطبيق مـعاصـر لشـركـة عـقاريـة مـغربـية تـبيع عـقارات وشـقق سـكنية وغـيرهـا عـلى 

ا?ـريـطة أو الـتصميم الـهندسـي قـبل بـناء الـشقق مـوضـوع الـبيع. حـيث تـقوم الشـركـة الـعقاريـة صـاحـبة اJشـروع 

با*جراءات وا?طوات التطبيقية التالية:  

اçطوة اUولى: اقتناء قطعة أرض معلومة من اçواص أو غيرهم داخل اÑال ا[ضري 

تـقوم بتهـيئتها لـلبناء عـن طـريـق مـكتب الـدراسـات الـعقاريـة، وتسـتلم رخـص الـبناء مـن مـصالـح ا°ـماعـة، بـعد 

أداء الـرسـوم اHـلية اJـتعلقة بـالـقطعة ا7رضـية اJـذكـورة لـوكـالـة اJـداخـيل بـا°ـماعـة، ثـم تسـديـد اJسـتحقات 

الضريبية اJتعلقة بالعقار Jصالح الضرائب. 

اçطوة الثانية: شروع الشركة في إعhن بيع العقارات على التصميم الهندسي 

تـتم هـذه الـعملية مـباشـرة بـعد إنـهاء الشـركـة الـعقاريـة لـكل ا*جـراءات اJـتعلقة بـا7رض مـوضـوع الـعقار بـحيث 

تـصبح جـاهـزة للشـروع فـي عـملية بـناء الـعقارات، وتـقوم الشـركـة الـعقاريـة بـإعـ)ن عـملية بـيع الـعقارات عـلى 

الــتصميم الــهندســي أو ا?ــريــطة، ثــم تــب\ بــشكل دقــيق مــواصــفات اJــساحــة ا*جــمالــية للمشــروع بــكامــله 

بــا*ضــافــة إلــى مــا يــتضمنه مــن تــفاصــيل مــتعلقة بــالــعقار، كــاJــساحــة واJــوقــع وعــدد الــغرف وغــير ذلــك مــن 

اJـواصـفات الـضروريـة، لـتمك\ الـعم)ء مـن ا*حـاطـة بـكل الـتفاصـيل ا?ـاصـة بـالـشقة الـسكنية أو الـعقار الـذي 

يرغبون في شرائه. 

 اçطوة الثالثة: مباشرة عملية البيع 

يـختار الـعميل الـعقار الـذي يـرغـب فـي اقـتنائـه انـط)قـا مـن الـتصميم الـهندسـي أو ا?ـريـطة، وبـناء عـلى ذلـك 

يـتم ا1تـفاق بـ\ الشـركـة الـعقاريـة اJـذكـورة والـعميل عـلى ¨ـديـد ثـمن بـيع الـعقار وكـيفية دفـعه فـي أقـساط فـي 

مـدة محـددة مـعلومـة، ثـم يـقوم الـعميل بـدفـع جـزء مـن الـثمن ا*جـمالـي لـلعقار أو الـسكن يـتم ôـوجـبه الـتوقـيع 

عــلى عــقد بــيع الــعقار أو الــسكن مــوضــوع الــبيع ابــتداءً، وبــعد ذلــك يــتم ا1تــفاق عــلى دفــع بــاقــي الــقيمة 

ا*جمالية بشكل تدريجي على أقساط يُت¥فَقُ على مواعيد استحقاقها. 

اçطوة الرابعة: إèام إجراءات البيع 

بـعد أداء الـعميل للجـزء ا7خـير مـن الـثمن ا*جـمالـي فـإن الشـركـة تـقوم بتسـليمه الـعقار أو الـشقة مـوضـوع 
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الـبيع طـبقا لـلمواصـفات اJـُت¥فَقِ عـليها ابـتداءً، وóـكينه مـن شـهادة اJـلكية اJـتعلقة بـذات الـعقار أو الـشقة، وإذا 

لم تتوفر ا7وصاف اJتفق عليها في العقد فإن للمشتري ا?يار في قبول أو رفض اJبيع.  

اVطلب الثالث: التكييف الفقهي لعقد بيع العقار على التصميم الهندسي 

إن مــن اJــؤكــد أن بــيع عــقد الــعقار عــلى الــتصميم الــهندســي أو ا?ــريــطة مــن الــعقود اJشــتملة عــلى الــغرر 

الــفاحــش، 7نــه مــن اHــتمل أن 1يــتم تــنفيذ هــذا الــعقد sــدوث طــارئ مــث) إفــ)س الشــركــة قــبل إóــام بــناء 

الـشقق، وقـد وقـع لـكثير مـن الشـركـات الـعقاريـة اJـغربـية، ودَخـَلَتْ فـي نـزاعـات قـضائـية مـع اJشـتريـن، وحـتى 

فـي حـالـة إúـاز اJشـروع، وإóـام الـعقد وتسـليم الـسكن للمشـتري، فـإنـه يجـده أحـيانـا غـير مـطابـق لـلمواصـفات 

اJتفق عليها. 

وفـي ضـوء احـتمال وجـود الـغرر فـي هـذا الـعقد نـتساءل: هـل عـقد بـيع الـعقار عـلى الـتصميم الـهندسـي أو 

ا?ريطة عقد صحيح مشروع أم 1؟ 

لـقد أصـدر مجـمع الـفقه ا*سـ)مـي قـراره رقـم (٥۲/۱/٦) بـشأن شـراء مـسكن عـلى ا?ـريـطة أو الـتصميم 

الـهندسـي قـبل بـنائـه جـاء فـيه مـا يـلي: « أن óـلك اJـساكـن عـن طـريـق عـقد ا1سـتصناع - عـلى أسـاس اعـتباره 

1زمـا - وبـذلـك يـتم شـراء مـسكن قـبل بـنائـه، بحسـب الـوصـف الـدقـيق اJـزيـل لـلجهالـة اJـؤديـة لـلنزاع، دون 

وجـوب تـعجيل جـميع الـثمن بـل يـجوز تـأجـيله بـأقـساط يـتفق عـليها، مـع مـراعـاة الشـروط وا7حـوال اJـقررة 

 .( 1لعقد ا1ستصناع لدى الفقهاء الذين ميزوه عن عقد السلم» (

 ≤ـا تـقدم يـتضح أن قـرار مجـمع الـفقه كَـي¥فَ بـيع الـعقار أو اJـسكن قـبل بـنائـه عـلى أسـاس أنـه عـقد اسـتصناع، 

وأيـده جـمهور الـفقهاء اJـعاصـريـن، إ1 أن هـناك بـعضا مـن الـفقهاء اJـعاصـريـن مـن اعـترض عـلى هـذا الـقرار، 

 .( 2واقترح صورا أخرى أكثر مرونة 1 يتسع اJقام لبسطها (

وحـاصـل الـقول أن عـقد بـيع الـعقار عـلى الـتصميم الـهندسـي مـن عـقود اJـعاوضـات اsـديـثة الـتي لـم تـكن 

مــوجــودة فــي مــدونــات فــقه اJــعامــ)ت اJــالــية الــقد£ــة، وأنــه أداة مــن أدوات الــتنمية الــعقاريــة وا1قــتصاديــة 

وا1جـتماعـية، وأن هـذا الـعقد عـقد رضـائـي بـ\ ا7طـراف اJـتعاقـدة، مسـتوف °ـميع ا7ركـان كـالـعاقـديـن 

) مجـــمع الـــفقه اoســـnمـــي ا7ـــنعقد فـــي دورة مـــؤتـــمره الـــسادس بجـــدة فـــي ا7ـــملكة الـــعربـــية الـــسعوديـــة مـــن 14 إلـــى 20 مـــارس  ) 1

1990م، يـــــنظر مجـــــلة ا7جـــــمع الـــــفقه اoســـــnمـــــي الـــــعدد 6:6/114، بـــــاخـــــتصار وتـــــصرف، وا7ـــــعيار الشـــــرعـــــي رقـــــم: 11 ا7ـــــتعلق 
با:ستصناع وا:ستصناع ا7وازي ص: 171.

) 7ـزيـد مـن الـتفصيل فـي الـتكييف الـفقهي لـبيع عـقد الـعقار عـلى الـتصميم الـهندسـي أو الخـريـطة يـنظر: الـبيوع الـشائـعة وأثـر  ) 2

ضوابط ا7بيع على شرعيتها لتوفيق رمضان البوطي، ص: 184- 194.
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(الــبائــع واJشــتري)، والــصيغة (ا*يــجاب والــقبول)، واJــعقود عــليه وهــو (الســلعة اJــبيعة والــثمن)، وأن 

اJـعقود عـليه وهـو الـعقار مـوضـوع الـبيع يـكون غـائـبا عـن مجـلس الـعقد 7نـه فـي طـور ا*úـاز ولـكنه مـوجـود فـي 

الـتصميم الـهندسـي أو ا?ـريـطة، ويَـثبُْتُ للمشـتري ا?ـيار عـند رؤيـة الـعقار بـعد اكـتمال إúـازه، فـإذا كـان 

مطابقا لêوصاف اJتفق عليها في العقد، أمضى العقد، وإذا لم يكن كذلك فسخ العقد. 

وثــمة مــ)حــظتان مــهمتان يــنبغي الــتنبيه عــليهما يــتعلقان بــالــتطبيق اJــعاصــر لــبيع الــعقار عــلى الــتصميم 

الهندسي:  

- فـأمـا ا7ولـى: فتتجـلى فـي أن محـل ا*شـكال الـقائـم فـي هـذا الـعقد هـو مـدى ¨ـقق الـوصـف الـكافـي بـالـدقـة 

الـكافـية فـي واقـع اJـمارسـة، فـغالـبا مـا يـتفاجـأ اJشـترون بـأشـياء لـم تـكن لـهم فـي اsسـبان فـي شـراء الـعقار عـلى 

الــتصميم الــهندســي، عــلى ســبيل اJــثال مــن حــيث اJــواد اJســتعملة فــي الــبناء كــنوع اsــديــد وا1ســمنت 

والـصباغ والتجهـيزات الـتي ôجـرد سـكنهم فـي اJـسكن سـرعـان مـا يهـترئ ويـت)شـى، 7ن اJـقاولـ\ الـعقاريـ\ 

فـي بـ)دنـا 1 يـهمهم إ1 ¨ـقيق الـربـح واJـنفعة دون مـراعـاة مـصالـح الـناس، عـلى اعـتبار أن صـدق وأمـانـة الـبائـع\ 

أشـخاصـا كـانـوا أم شـركـات تـبقى أهـم مـرتـكزات هـذه الـعقود للحـد مـن الـغرر الـفاحـش اJـفضي إلـى اJـنازعـة بـ\ 

اJتعاقدين.  

- وأمـا الـثانـية: فهـي مـدى ضـمان حـق اJشـتري فـي الـفسخ، وتيسـير ذلـك عـليه إن وجـد مـا يـقتضيه مـن أجـل 

درء ما أمكن من اJفاسد وجلب اJصالح للمشتري الذي يبقى اsلقة الضعيفة في هذا النوع من العقود. 
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