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 بسم الله الرحمن الرحيم  

ي أَتقَْنَ ﴿ ِ ِ الََّّ نْعَ اللََّّ حَابِ ۚ صه رُّ مَرَّ السَّ اَ جَامِدَةً وَهَِِ تمَه بُه ءٍ ۚ  وَترََى الجِْبَالَ تََْس َ َّ شََْ كُه

َّهه خَبِيٌر بِمَا تفَْعَلهونَ  ن
ِ
 ﴾ا
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هدإء   إ 
 روح والدي الطاهرة... لى ا  

 لى امي الحنونة منبع العطف، برا بها، واعترافا بفضلها، ووفاء لعطاءها... ا  

 وزوجاتهم، وكافة عائلتي الكريمة... لى اختي واخواتي ا  

 لى كُ اساتذتي في جميع مراحل دراس تي... ا  

 لى كُ أأصدقائي وزملائي الأعزاء... ا  

 لى كُ اللذين يهتفون لي بالنجاح... ا  

 لى كُ هؤلاء أأهدي عملي المتواضع.ا  

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 
 

 شكر وتقدير  

 بعد شكر الله س بحانه وتعالى

 والسلام على خير المرسلين محمد صلى الله عليه وسلمالحمد لله أأهل الثناء والمجد 

 وبعد، 

لكم معروفا    أأهدى". وقال أأيضا:" من الله قال رسول الله صلى الله عليه وسلم:" من لا يشكر الناس لا يشكر

 فكافئوه، فا ن لم تس تطيعوا فادعوا له".

 أأتقدم بأأسمى عبارات الشكر والامتنان والتقدير الى أأس تاذتي الفاضلة  

 حليمة بن حفولدكتورة ا

التي شرفتني بقبول الاشراف على هذا البحث فكان لها الفضل بعد الله س بحانه وتعالى في اتمامه، كما  

اشكرها جزيل الشكر على ملاحظاتها القيمة ونصائحها النوعية. فكانت مثالا للأس تاذات المجدات  

 . أأن يرزقها طول العمر ودوام الصحة والعافيةوالمجتهدات، راجيا من الله جلت قدرته 

كما أأتقدم بجزيل الشكر وعظيم الامتنان الى السادة الأساتذة الاجلاء المحترمين أأعضاء لجنة المناقشة  

 الَّين شرفوني وقبلوا بدون تردد المشاركة في مناقشة هذا العمل المتواضع.

كما اشكر جميع الأطر البنكية والا دارية الَّين ساعدوني في انجاز هذا البحث الى جانب كُ من كان  

 مصدرا للمعلومة.

 ولكل هؤلاء أأقول:

 شكر من مديح مؤبد  أألفلكم سادتي شكري واني لعاجز       لكم 
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 مقدمة 
قتصهههاد شهههاد الاقتصهههاد العهههالمي خهههلال اواخهههر القهههرن العشهههرين بعثههها جديهههدا لإ

المسههتويات النيريههة والتيبيقيههة، وكههان مههن  بههرز ميههاهر ههه ا  علههم مختلهه  الإسههلامي

التههي نمههت وتيههورت ماسسههاتاا خههلال ههه ه الفتههرة ، 1-الإسههلامية بنههوكال-البعههظ ياههور

-كمهها وحجمهها وانتشههارا وتههبثيرا، فبعههد بههدايات متواضههعة ونمهها ج محههدودة تيههورت  لههم 

اقتصههاديات العديههد مههن البلههدان، واتسههع نشههاياا  تشههكل رقمهها مامهها فههي -صههناعة ماليههة

 اديةقتصهه الإفههي المحافههل  عتههرا والإهتمههام الإ ليشههمل كههل القههارات، وحههازت بهه لك علههم

 . العالمية

 الإسههلامية علههم منيومههة فكريههة وتشههريعية متكاملههة مسههتمدة مههن بنههوكوقههد قامههت ال 

، و علههم  سههاس الكسههل الحههلال والابتعههاد عههن المعههاملات التههي الشههريعة الإسههلامية مبههاد 

، 2تشههجيع التجههارة وتحههريم الربههامههن امثلتاهها تتعههارم مههع احكههام الشههريعة الإسههلامية، و 

ههه ا ايخيههر الهه ر انتشههر بكيفيههة واسههعة فههي البنههوك التقليديههة وعصهه  باقتصههاديات الههدول 

الر سههمالية الغربيههة وخلهه   زمههة ماليههة خانقههة، انعكسههت اثارههها علههم مختلهه  دول العههالم، 

فهههي حهههين بقيهههت البنهههوك الإسهههلامية صهههامدة، ونجحهههت بجميهههع المقهههاييس فهههي التصهههدر 

 
ربة الشرعية المبنية علم  افي ايار صيغة المض -البنوك الإسلامية هي ماسسات مالية تقوم بدور الوساية المالية بين فئتي المدخرين والمستثمرين 1

العقود الميابقة يحكام  فضلا عن  دائاا للخدمات المصرفية المنضبية في ايار  -مبد  المشاركة في الربح والخسارة، والقاعدة الشرعية الغنم بالغرم
 الشريعة الإسلامية. 

يد من  يقصد بالربا عند العرل: الزيادة المشروية التي يادياا المدين للدائن علاوة علم ر س المال نيير التبخير لمدة معلومة من الزمن.  لمز 2

دراسة تيبيقية عن تجربة بعم    -للمصرفية الإسلامية  المعلومات انير في  لك مصيفم ابراهيم محمد مصيفم، تقييم ياهرة تحول البنوك التقليدية
، رسالة لنيل درجة الماجستير في الاقتصاد الإسلامي، كلية  دارة الاعمال والتجارة الدولية، قسم الاقتصاد الإسلامي، الجامعة  -البنوك السعودية

 17، ص:2006الامريكية المفتوحة، القاهرة، مصر، السنة الجامعية 

تيلق في عر  الفقااء ه كما عرفاا الدسوقي ه علم ما تجدد ه نتج ه لا عن مال  و عن مال غير  بحيظ  يضا الفائدة  لصدد   في ه ا ا لا ببس ان نعر
وتخرج با ا التعري  الغلة والربح يناا حصلت عن مال ويقصد بثمن عروم القنية ما   ا  ، مزكم كميزات  و عيية  و هبة وثمن عروم القنية

من خلال ه ه  من قبل الفقااء و لك ضابي للفائدة  وضع تملاقتناء لا لإيجار بعشرة ثم باعاا بعشرين فلا يسمم ه ا ربحاً بل فائدة. واشترى سلعة ل
د باا  .  ما بالنسبة لتعري  الفائدة من قبل الباحثين في المجال الاقتصادر فيقصالتعري :  ناا ما يحصل عليه الإنسان دون عمل  و جاد  و قصد التجارة

انير حسن بن عبد الله ايمين، الودائع  انير في  لك  .أو هي الثمن النقدي لاستعمال مبلغ نقدي الثمن المدفوع نظير استخدام النقود 

 254:ص ، 1983ايولم ي   ،المصرفية النقدية واستثمارها في الإسلام، دار الشروق

 
 



المغربية تمويل العقار بالا س تصناع في البنوك التشاركية  
 

2 
 

الهههدول التهههي اعتمهههدتاا سهههواء كانهههت عربيهههة  و  للأزمهههات الماليهههة والاقتصهههادية داخهههل

 3غربية.

التعاقههدات والمعهههاملات  تحيههر الفائهههدة الربويههة وتسههتبعدها مهههن جميههع  نههواعكمهها 

بديلههة متوافقههة مههع  الماليههة، ومهها يسههتتبع  لههك مههن  يجههاد واسههتحداظ صههي  و دوات ماليههة

ا   ي اهه   ، تيبيقهها لقههول الله تعههالم:  حكههام الشههريعة الإسههلامية وا يهه  وا ذِ  و   را وا اتقِهها نهها ين  َم  ا الههِ ن

ننين   اْمن ب ا  نن كانتام م  ن  الر ن ا ب قني  من  . 4 م 

و دى ياههور البنههوك الإسههلامية ومهها تقدمههه مههن تمههويلات بديلههة الههم الاسههاام بشههكل 

كبيههر فههي رفههع وتيههرة التنميههة الاقتصههادية فههي الآونههة ايخيههرة، وزاد باهها بعههد الفشههل الهه ر 

بههه لك البنهههوك  و ضهههحتالتهههي تعتمهههد علهههم الفوائهههد الربويهههة، اينيمهههة الماليهههة  عرفتهههه

 الإسلامية حقيقة ثابتة في المجتمعات المعاصرة.

التههي  نشههئت فههي  -بنههوك الادخههار المحليههة-وكانههت بدايههة نشههبة البنههوك الإسههلامية، مههع 

، بإشهههرا  الهههدكتور  حمهههد عبهههد -ميهههت غمهههر -بمدينهههة 1963ايريههها  المصهههرية سهههنة 

العزيههز النجههار والتههي  خهه ت بنيههام لا ربههور يقههوم علههم روابههي وعلاقههات مباشههرة وعلههم 

ثقههة متبادلههة بههين البنههك والفلاحههين، وحققههت ههه ه التجربههة البسههيية نجاحهها لافتهها، وفسههح 

ة بههد ت فههي العقههد السههابع مههن القههرن المنصههرم بإنشههاء بنههك المجههال  مههام تجههارل مماثلهه 

، وبعهههد  لهههك  نشهههيء البنهههك الاسهههلامي للتنميهههة 1971ناصهههر الاجتمهههاعي المصهههرر سهههنة 

فههي مدينههة جههدة فههي المملكههة العربيههة السههعودية، وفههي  ات السههنة  نشههيء بنههك  1975سههنة 

كرسهههت العمهههل  دبهههي الإسهههلامي بالإمهههارات الههه ر يعهههد اليفهههرة النوعيهههة الحقيقيهههة التهههي

، وتههههوالم بعههههد  لههههك  نشههههاء 5المصههههرفي الإسههههلامي المتخصههههص علههههم  رم الواقههههع

ماسسهههة  500حهههوالي  2019الماسسهههات الماليهههة الإسهههلامية حتهههم وصهههلت  لهههم غايهههة 

 
، ميبعة المعار  الجديدة،  2015، المرابحة في البنوك التشاركية، مقال منشور بمجلة المنبر القانوني، ع التاسع،  كتوبر استا تنا حليمة بن حفو  3

 17، ص:2015الرباي، 
   727سورة البقرة، الآية  4
 8-9، ص: 2017، لسنة 80البشير عدر، البنوك الإسلامية وافاقاا بالمغرل، مقال منشور بمجلة الفرقان، ع  5
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لماليههة ا ايصههولقيمههة  ، حيههظ يتوقههع ان ترتفههعهامههة مصههرفية وماليههة تههدير اسههتثمارات

تريليونهههات دولار بحلهههول عهههام  3.8 ملههه االم علهههم مسهههتوى العههه  الإسهههلاميالكليهههة للتمويهههل 

 6.الإسلاميةليون دولار  صول للمصاري  تري   2.44  ، مناا2320

التواجههد مهها ينههاهز نصهه  قههرن، عمههت  ومههع  ن البنههوك الإسههلامية صههار لاهها مههن 

خلالههه معيههم بقههاع العههالم الاسههلامي والغربههي،  لا  ناهها لههم تعههر  يريقاهها لبلادنهها التههي 

شههكلت اسههتثناء غيههر مقبههول علههم مههر العقههود السههالفة،  مههام الإقبههال العههالمي المتزايههد علههم 

 ه ه التجربة، و مام نجاعتاا المالية ومردوديتاا الاقتصادية.  

المعههههاملات المصههههرفية اللاربويههههة غائبههههة عههههن التههههداول والممارسههههة يلههههت ههههه ه 

بههالمغرل ردحهها مههن الههزمن، قبههل  ن تقتنههع السههليات الماليههة باهه ه التجربههة بحلههول سههنة 

تحههت مسههمم توصههية متعلقههة  2007/و/33مههن خههلال توصههية بنههك المغههرل رقههم  2007

ة وغيههر الملزمههة، التههي ، ههه ه التوصههية اليتيمهه -الإجههارة والمشههاركة والمرابحههة- 7بمنتجههات

لهههم تهههراع يبيعهههة هههه ه ايخيهههرة  8اسهههتندت للمرجعيهههة الدوليهههة فهههي  قهههرار هههه ه الصهههي 

وخصوصههياتاا، ممهها جعلاهها تحمههل منهه  الههولادة  عههرام احتضههارها، الشههيء الهه ر سههاهم 

 .الم جانل عوامل  خرى في تعثرها وفشلاا مباشرة بعد دخولاا حيز التنفي 

فية ولههدى البنههك المركههزر  ناهها كانههت مجههرد تجربههة وقههد راج فههي ايوسههاي المصههر 

، وعلههم  ثههر تلههك الخيههوة التشههريعية التههي كانههت مشههجعة رغههم البنكههي لاختبههار السههوق

-، وههههي تابعهههة لبنهههك 2010احتشهههاماا، فتحهههت  ول ماسسهههة للمعهههاملات البديلهههة سهههنة 

 
وهي مجلة محكمة في الاقتصاد  يارجم الايلاع علم مجلة بيت المشورة   الإسلاميةالتيور العالمي لصناعة المالية  لمزيد من المعلومات حول 6

 ، تصدر عن بيت المشورة للاستشارات المالية. 2019   كتوبر، 11  ع، الإسلامي والتمويل  
  13بتاريخ  934.89المتعلقة بمنتجات الاجارة والمشاركة والمرابحة، بناء علم قرار وزير المالية رقم  2007و//33ورية والي بنك المغرل رقم د 7

من القانون رقم   19، والتي دخلت حيز التنفي  في فاتح  كتوبر من نفس السنة. وقد جاء اصدار ه ه التوصية في  يار ما تخوله المادة 2007شتنبر  13

المتعلق بماسسات الائتمان والايئات المعتبرة في حكماا من صلاحيات لوالي بنك المغرل حيظ تنص   103.12ال ر غير بمقتضم القانون  34.03

تمان  يستيلع ر ياا والي بنك المغرل في كل مسبلة  ات يابع عام او فردر لاا علاقة بنشاي  ئ:  تحدظ لجنة تسمم  لجنة ماسسة الا يما يلعلم 

 علاه. وتقوم اللجنة ك لك بجميع الدراسات المتعلقة بنشاي ماسسات   15و14و 13ماسسة الائتمان والايئات المعتبرة في حكماا المشار الياا في المواد 

 صيات . الائتمان ولا سيما بعلاقاتاا مع العملاء وبإعلام الجماور. ويمكن ان تادر الدراسات الم كورة الم اصدار والي بنك المغرل لمناشير وتو
صوص  ينبغي علم ماسسات الائتمان التي تقدم المنتجات المن  تنص علم مايلي:    2007و/ /33رقم  من توصية والي بنك المغرل  15مقتضيات المادة  8

  . علياا في المادة ايولم  علاه  ن تتبكد بكل وسيلة من ميابقة المنتجات الم كورة للمقاييس الدولية المعمول باا 
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لتمويههل  امنتجهها بههديلا حصههري ، تحههت اسههم دار الصههفاء وقههد  يلقههت الماسسههة -التجههارر وفهها

، وكههان علينهها الانتيههار الههم غايههة الافههراج عههن القههانون البنكههي 9مشههاريع عقاريههة سههكنية

، 10المتعلهههق بماسسهههات الائتمهههان والايئهههات المعتبهههرة فهههي حكماههها 103.12الجديهههد رقهههم 

لنسهههجل  قهههرار المشهههرع المغربهههي بالعمهههل المصهههرفي علهههم غهههرار بعهههم التشهههريعات 

دوج، وقهههد خصهههص لاههها القسهههم الثالهههظ مهههن هههه ا المقارنهههة  ات النيهههام المصهههرفي المهههز

فضهههل المشهههرع المغربهههي تسهههميتاا بهههالبنوك التشهههاركية عهههوم البنهههوك  لتهههيالقهههانون، وا

وحههدد المشههرع المغربههي فههي ههه ا القسههم المعههاملات التههي يمكههن لاهه ه البنههوك  11الإسههلامية

 ر هههو الهه ستصههناع بيناهها تمويههل المشههاريع العقاريههة عههن يريههق الإالقيههام باهها، والتههي مههن 

بههالرغم مههن صههدور منشههور والههي بنههك المغههرل رقههم موضههوع دراسههتنا، ههه ه المعاملههة 

، وكهههه لك صههههدور ر ر اللجنههههة الشههههرعية للماليههههة 12ستصههههناعالمتعلههههق بالإ 2019و//2

 14، فهههإن البنهههوك التشهههاركية13ستصههناعبعقهههد الإ الههه ر يجيههز التعامهههل 39التشههاركية رقهههم 

 
الاقتصادية والمجتمعية، شركة المدارس لليبع والنشر والتوزيع،   عبد الرحمن الحلو، البنك الإسلامي، في المغرل المسار التاريخي والانتيارات 9

 53، ص:2015اليبعة ايولم  كتوبر  
المتعلق بماسسات الائتمان    103.12القانون الصادر بتنفي   (2014ديسمبر  24)1436في فاتح ربيع ايول   1.14.193الياير الشري  رقم  10

 462(، ص:2015يناير  22)1436، بتاريخ فاتح ربيع ايول 6328ية ع  ، الجريدة الرسموالايئات المعتبرة في حكماا
ة عوم  يارجح ان يكون عدم تسميتاا بالبنوك الإسلامية  سوة بباقي الدول هو بفضل تدخل الماسسات المالية التقليدية وفرم اسم البنوك التشاركي 11

وك غير الإسلامية مما قد يخلق لاا نوع من الت ب ل في المعاملات المالية وانسحال  البنوك الإسلامية، و لك مخافة ان لا تسمم البنوك التقليدية بالبن
 عملاءها نحو التعامل مع البنوك الإسلامية التي تتوفق مع معتقداتام الدينية. 

ان    2015/04/25بيت ملول بتاريخ خلافا ل لك فقد اعتبر ايستا  عبد السلام بلاجي الباحظ في الاقتصاد الإسلامي في  حدى مداخلته بمحاضرة القاها ب

يبتي في مقدمة ه ه  ايسبال التي جعلت اللجنة المكلفة بإعداد مشروع القانون للجيل الجديد من البنوك اختيار مصيلح  التشاركية  عوم  الإسلامية ، 
اد، وثاني ايسبال  ن الإسلام لم ييلق وص   ايسبال  ن مصيلح “البنوك الاسلامية “جاء لإبراز الخصائص الحضارية  كثر مما له علاقة بالاقتص

ن “ سلامي” علم  ر من تشريعاته  و ماسساته وحتم ايحاديظ التي رويت عن النبي الكريم لم يتم تسجيل  ر وص  فياا با ا الشكل، والثالظ م
 يدة. ايسبال تجنل مختل  الحساسيات وردود ايفعال علم الصفة التي تبقم مرتبية بمصيلح الاسلام كعق

ني للملك دون   ما السبل الرابع، يقول بلاجي، فلغلبة منيق التشارك بين العملاء وبالتالي اقتسام المخاير، كما  ن الدستور المغربي يسند الشبن الدي 

 . مس، فيما يركز السبل السادس علم  ن لكل ماسسة اسم من الدولة واسم من المجتمعاالحكومة، وه ا هو السبل الخ 
تجنل تحميل  خياء الاجتااد لإسلام في موضوع تجارر لكون ه ه البنوك  نما هي محاولة من الفقااء لملاءمة ما ينص عليه الاقتصاد  ل و خيرا 

 .اش في يل عزو  المغاربة عن المعاملات البنكية والقرومالاسلامي، ال ر تعتبر جزء منه، مع مقتضيات الواقع المع
 11 00:علم الساعة  25/06/2021تم الايلاع عليه بتاريخ  https://alyaoum24.com/297123.htmlمقال منشور بموقع 

  2017و//1( بتتميم منشور والي بنك المغرل رقم 2019مارس  26 )1440ل رج  19صادر في  2019و//2منشور والي بنك المغرل رقم  12

دة الرسمية ع  المتعلق بالمواصفات التقنية لمنتجات المرابحة والاجارة والمشاركة والمضاربة والسلم والاستصناع، وك ا كيفيات تقديمه للعملاء، الجري

 3052(، ص: 2019مار   23)1440رمضان  17بتاريخ  6780
م، بشبن مشروع المنشور الصادر  2019مارس  09هه، الموافق ل 1440رجل   2، الصادر بتاريخ 39ر ر اللجنة الشرعية للمالية التشاركية رقم  13

ي م، المتعلق بالمواصفات التقنية الخاصة بمنتجات التمويل التشارك2017يناير   27، الصادر في 2017و//1عن والي بنك المغرل، المتمم للمنشور رقم 

 3097(، ص:2019مار  23)1440رمضان  17بتاريخ  6780وكيفيات تقديماا الم العملاء) عقد الاستصناع(، الجريدة الرسمية ع 
جل البنوك الإسلامية في تقديم خدماتاا وتسويق   بد تشرعت العديد من البنوك التشاركية بالمغرل في تقديم خدماتاا لعموم المواينين، حيظ  14

 مايلي: ، ومن بين ه ه البنوك نجد يةالعقارلتمويل مشاريعام  بديلة  جات المواينين، من خلال فتح الحسابات لا ه البنوك وتقديم منتمنتجاتاا لعموم 
الإسلامية من  هو نتيجة لشراكة بين البنك العقارر والسياحي المغربي وبين بنك قير الدولي الإسلامي الريادر في  عمال المالية  بنك  منية التشاركي-

 خلال الحضور القور للبنك في كثير من المدن المغربية و سبقيته في فتح  ول وكالة له بالمغرل وتوقيع عقود المرابحة.

https://alyaoum24.com/297123.html
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وكالههة المختههار السوسههي  -بنههك اليسههر ء، باسههتثناالمغربيههة لههم تجههد الصههيغة المناسههبة لهه لك

مههواد ومعههدات البنههاء  باقتنههاءالهه ر اعتمدتههه مههن خههلال قيههام ههه ه الماسسههة الماليههة  -تيزنيههت

التههي يحههددها العميههل فههي استصههناع العقههار وفههق المواصههفات التههي يرغههل فههي الحصههول 

عليههه، نفههس الشههيء تقههوم بههه بنههك الصههفاء التههي اختههارت ان تسههمي لاهه ه الصههيغة عقههد بنههاء 

شههراء البنههك  لمههواد البنههاء الصههفاء مههع ابههرام عقههد مرابحههة مههواد البنههاء حيههظ يههتم مههن خلالههه 

 شههراء حقيقيهها، بههبداء ثمناهها كههاملا مههن يههر  البنههك للمههورد، -العميههل-زبههوندها الالتههي يحههد

 الثمن علم  قساي شارية في مدة محددة.  عميليسدد الو 

ستصههناع مههن الصههي  المتداولههة داخههل البنههوك الإسههلامية، حيههظ يعههد جههزءا ومنههتج الإ

رات مهههن المعهههاملات التهههي تتعامهههل باههها،  ضهههافة الهههم اعتبهههاره صهههيغة لتمويهههل العقههها

والاسههتثمار العقههارر لههدى الماسسههات الماليههة الإسههلامية، وقيامههه مقههام الإقههرام بالفائههدة 

ستصههناع يتميههز بجههانبين،  ولامهها المعمههول بههه فههي البنههوك التقليديههة، والتمويههل العقههارر بالإ

الهه ر يحتاجههه العميههل بالمواصههفات التههي يريههدها لعههدم قدرتههه  15تههوفير المصههنوع العقههارر

، فيلجههب بهه لك العميههل الههم الماسسههة الماليههة -البههائع-الحصههول عليههه مباشههرة مههن الصههانع

التشههاركية يالبهها مناهها صههناعة العقههار وفههق المواصههفات التههي يحههددها، ليههتم بيعاهها لههه بههثمن 

 
  صفا بنكابنك الصفا التشاركي هو ثاني بنك يفتح  بوابه في وجه عموم المواينين من خلال عدة وكالات له في كثير من المدن المغربية، ويعد بنك ال -

 من حيظ الإقبال لدى المواينين.  ة تابعا للتجارر وفا بنك، ويبتي بنك الصفا في المرتبة الثاني ايتشارك
الرائد في المالية التشاركية في  نحاء   guidance financial groupبنك اليسر التشاركي المغربي هو نتيجة لشراكة بين البنك الشعبي المغربي وبين -

 للآمر بالشراء.  مرابحةسر في تقديم خدماته للزبناء من خلال فتح الحسابات و برام عقود الوقد شرع بنك الي  ،العالم
لتمويل والإنماء  بنك التمويل والإنماء من البنوك التشاركية التي ر ت النور ماخرا من خلال فتح  ول وكالة للبنك في مدينة الدار البيضاء ويعتبر بنك ا-

نين من خلال فتح  تقديم خدماته لعموم المواي  ي وقد بدا بنك التمويل والإنماء ف ، المغربي وبنك البركة البحريني BMCE BANKثمرة الشراكة بين  

 الحسابات واستقبال ملفات عقود المرابحة.  
ايخضر بنك هو بنك تشاركي مغربي تابع للقرم الفلاحي بشراكة مع ماسسة الشركة الإسلامية لتمويل القياع الخاص التابعة لمجموعة بنك  -

 كية في المغرل، وخاصة في تمويل المجال الفلاحي.  له في المالية التشار رياديةالإسلامي للتنمية، وياد  ايخضر بنك  لم  خ  مكانة 
وهي في  فتح بنك الرضم التشاركي المغربي عدة وكالات له في بعم المدن الكبيرة من وبنك الرضا هو بنك تشاركي تابع لمصر  المغرل، -

 . علم ترال المملكة ةوزعموكالة  12 مجموعاا

، وقد شرع البنك من خلال ناف ة دار ايمان بتسويق الخدمات والمنتجات المتنوعة بين فتح الحسابات  ناف ة دار ايمان وهي ناف ة تابعة للشركة العامة-
 و برام عقود المرابحة للآمر بالشراء. 

نجمة بنك لتقديم تمويلات تشاركية تنسجم مع الشريعة الإسلامية من خلال    یويسع BMCIنجمة بنك هو فرع للبنك المغربي للتجارة والصناعة   -

.  ةمن خلال عدة وكالات محدودة في بعم المدن المغربية ليتم الرفع من عددها بالتدريج لتشمل  غلل مدن المملك  2018نيلاقته الفعلية مع بداية  ا

  لمجلة البنوك التشاركية علم الرابي التالي  الموقع الالكتروني لمزيد من المعلومات يارجم الايلاع علم
https://www.islamicbankmaroc.info/2017/08/Addresses-of-Islamic-banks-in-Morocco.html  بتاريخ   الايلاع عليه تم

   0010: علم الساعة 2021/07/10
در غرم ما، وفق المتيلبات التي رغل باا العميل  : يقصد به في مدلول ه ا البحظ موجود عقارر مادر تم انتاجه، لياالمصنوع العقارر 15

 المستصنع. 
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الجانههل  يجابيهها مههن حيههظ التيسههير  محههدد يههتم تسههديدها علههم شههكل  قسههاي معينههة، ويعههد ههه ا

علههم النههاس وتماشههيا مههع احههوالام الماديههة، ويههوفر فرصههة تمويههل لمههن لا يرغههل مههنام فههي 

اللجههوء الههم البنههوك التههي تتعامههل بالفوائههد ومخالفههة يحكههام الشههريعة الإسههلامية، والجانههل 

الشههريعة الثههاني تقههوم بتحريههك العجلههة الاقتصههادية وتحقيههق الاربههاح بيههرق توافههق احكههام 

 الإسلامية.

 أهمية الموضوع:

فههي ستصههناع فههي البنههوك التشههاركية تبههرز  هميههة دراسههة موضههوع تمويههل العقههار بالإ

مههن خصوصههية عههن سههائر العقههود  ستصههناعيكتسههي يابعهها خاصهها، لمهها يتميههز بههه عقههد الإانههه 

حيههظ جمههع ههه ا العقههد بههين خاصههيتين، خاصههية بيههع السههلم فههي جههوازه ورده علههم البيههع 

المعههدوم، حيههظ ان محلههه يستصههنع فههي المسههتقبل، وخاصههية البيههع العههادر فههي جههوازه كههون 

 الثمن فيه ائتمانيا، حيظ  جاز المشرع تعجيله او تبجيله و لك حسل الاختيار.

للماسسهههات الماليهههة المشهههاريع العقاريهههة خل ههههام لعمليهههات تمويهههل ستصهههناع مهههدفالإ

، تحهههتم علهههم البنهههوك والعاهههد ة المغربيهههة ولهههو ههههي حديثهههة النشهههبةبههه الإسهههلامية، والتجر

التشهههاركية الإلمهههام بفحهههوى هههه ا العقهههد مهههن الناحيهههة الفقايهههة والعمليهههة والتيبيقيهههة، تفاديههها 

ة  ن لههم تحسههن العمههل بالمقتضههيات للوقههوع فههي مخههاير بنكيههة قههد تعصهه  بههالبنوك التشههاركي 

القانونيههة والفقايههة لاهه ا العقههد، فههالغرر والغههبن والتههدليس والمخههاير البنكيههة محييههة باهه ه 

، نجههاح العربيههةالصههيغة التمويليههة، والاحتيههاي مناهها واجههل، وقههد  ياههرت بعههم التجههارل 

ت، هههه ا ايسهههلول التمهههويلي الشهههرعي لسهههد الاحتياجهههات المتنوعهههة علهههم  علهههم المسهههتويا

وبهههدورها فهههإن البنهههوك التشهههاركية المغربيهههة سهههتجد يريقههها يسهههيرا للخهههوم فهههي تجربهههة 

ستصههناع دون الحاجههة لههبعم الماسسههات الماليههة الاسههلامية بعقههد الإ عقههاررالاسههتثمار ال

كمهها والحههال  ،ستصههناع بالمملكههة المغربيههةبصههيغة الإالعقاريههة مشههاريع الالخارجيههة لتمويههل 

 .ميةبالنسبة للبنك الاسلامي للتن 
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عمليهههة تمويهههل العقهههار عهههن يريهههق ابهههرام عقهههد  مههها بالنسهههبة للأهميهههة الاقتصهههادية، ف

 هههم البههدائل التههي تتعامههل باهها البنههوك التشههاركية، حيههظ سههيمكن العميههل بههين  ستصههناع مههنالإ

المصههنوع عههن يريههق تمويههل غيههر ربههور، وكهه لك سههيمنح البنههك  العقههار مههن الاسههتفادة مههن

التشههاركي مههن الاسههتفادة مههن العائههد  و الههربح النههاتج عههن عمليههة الصههنع التههي قههد يوكلاهها 

ثلاثههة  يههرا  مههن ههه ه  سيسههتفيد، وبالتههالي 16ستصههناع المههوازرلمتههدخل ثالههظ فههي حالههة الإ

، مهها يههنعكس بالإيجههال علههم اديةعجلههة التنميههة الاقتصهه العمليههة التمويليههة عههن يههرق تحريههك 

 -مثههالاالسههكن الاقتصههادر - السههكنيةالعقاريههة ، كتصههنيع الوحههدات بههالنفعالاقتصههاد الههويني 

والجسههور واينفههاق واليههرق السههيارة و غيرههها مههن المشههاريع الضههخمة ومههن جاههة، فههإن 

ستصهههناع، تتمثهههل فهههي مسهههاعدة البهههاحثين فهههي الإمليهههة تمويهههل العقهههار ب ايهميهههة النيريهههة لع

ميهههدان ايعمهههال والميهههدان البنكهههي فهههي دراسهههة الغمهههوم الههه ر يعتهههرر هههه ه الصهههيغة 

 جمع بين عقدين كما  سلفنا ال كر.ت   التمويلية، لكونه

بصههيغة اقتصههادية، يعكههس  - ستصههناعالإ - مهها  هميتههه مههن الناحيههة العمليههة فههإن اتسههام

امتههداد َثههاره مههن الناحيههة العمليههة علههم الحيههاة الاجتماعيههة، و لههك بتههوفير احتياجههات ايفههراد 

ومسههاهمة فههي القضههاء علههم المشههكلات فههي الإسههكان، وفههي فههي انجههاز مشههاريعام العقاريههة، 

 عقاريههةالمرافههق الحيويههة والقضههاء علههم البيالههة، و لههك مههن خههلال تعاقههد علههم مشههاريع 

منتجههة ممهها يههادر  لههم تههوفير مناصههل الشههغل وتيههوير الصههناعة المحليههة وتيسههير الحيههاة 

 العامة. وتحقيق المصالح

 
ع مع  الاستصناع الموازر او الاستصناع غير المباشر او الاستنصاع من الباين هي تسميات تيلق علم عملية ابرام البنك التشاركي لعقد الاستصنا 16

مع بنك تشاركي، ثم يقوم   -العميل-لة التي يبرم فياا المستصنع العقارر يرفين مختلفين في عقدين منفصلين غير مرتبيين، وتتحقق ه ه الصورة في الحا
بالشروي وبالموصفات التي تعاقد البنك مع العميل، ويتميز الاستصناع الموازر بكون البنك   -غاليا ما يكون مقاول بناء –ه ا ايخير بالتعاقد مع صانع 

لثاني، وقد اشتري الفقه شروي خاصة بالاستصناع الموازر  ضافة الم شروي الاستصناع  يتخد صفة الصانع في العقد ايول والمستصنع في العقد ا 
صناع ومدى  العادر، و لك لئلا يكون الاستصناع الموازر حيلة الم الربا وميابقا يحكام الشريعة الإسلامية. انير في  لك مصيفم الزرقا، عقد الاست 

  40ورات المعاد الإسلامي للبحوظ والتدريل، جدة المملكة السعودية، باقي البيانات غير م كورة، ص: هميته في الاستثمارات الإسلامية للتنمية، منش
 وما بعدها. 
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ستصههناع سههيعود ببثههار وبالتههالي بههلا شههك ان التمويههل العقههارر مههن خههلال التعاقههد بالإ

 يجابيههة علههم المجتمههع مههن خههلال تحريههك ايمههوال واسههتثمارها، والمسههاهمة فههي القضههاء 

لتعامههل مههع البنههوك التقليديههة التههي ار التقليههدر الهه ر تمارسههه الفئههة الرافضههة علههم الادخهها

 تتعامل بالفوائد.  

 دوافع اختيار الموضوع:

لههم يكههن اختيارنهها لاهه ا الموضههوع مههن بههال الصههدفة، و نمهها جههاء عههن اختيههار واقتنههاع 

ببهميهههة عمليهههة التمويهههل العقهههارر وفهههق الآليهههة التشهههاركية الجديهههدة وعلهههم الخصهههوص 

الاعتمههاد علههم صههيغة  سههلامية محضههة وهههي عههن يريههق عمليههة تمويههل العقههار مههن خههلال 

 ستصناع.ابرام عقد الإ

ع، وقلههة البحههوظ فههي ميههدان عمليههات تمويههل العقههار فههي وكهه ا نيههرا لحداثههة الموضههو 

البنههوك التشههاركية، وحداثههة التجربههة المغربيههة بخصههوص الماليههة الإسههلامية، وفههي غيههال 

ستصهههناع كبسهههلول تمهههويلي للعقهههار فهههي التشهههريع  ر دراسهههة حهههول اسهههتعمال منهههتج الإ

 المغربي.

العقههار، بحيههظ ستصههناع المنصههل علههم ومحاولههة منهها فههك اللههبس حههول مفاههوم عقههد الإ

فههراد لا يعرفههون بوجههود ههه ا النههوع مههن العقههود، وترسههخ مفاههوم الصههناعة ان غالبيههة اي

 والمقاولة في  هنام.

ختلافههات الفقايههة التههي عرفاهها ومههن تههم فاهه ا البحههظ هههو محاولههة لملامسههة بعههم الإ

والخههروج بههر ر سههليم يايههد ويزكههي توجههه ر ر اللجنههة الشههرعية  تههه ا النههوع مههن المعههاملا

 ستصناع.الإ  منتجمالية التشاركية بخصوص  لل
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 صعوبات البحث:

فهههي  يهههار العمهههل علهههم تحضهههير هههه ا البحهههظ المتواضهههع، واجاتنههها مجموعهههة مهههن 

 التي يمكن تلخيصاا علم الشكل التالي:  الصعوبات

قصهههور التكهههوين الفقاهههي والشهههرعي فيمههها يخهههص التمويهههل الإسهههلامي ممههها جعلنههها  -      

نسهههتعين بهههبعم المتخصصهههين فهههي الفقهههه والشهههريعة،  ضهههافة الهههم غيهههال التيبيقهههات 

التجربههة المغربيههة بصههيغته الميبقههة فههي البنههوك الإسههلامية فههي ستصههناع المصههرفية لعقههد الإ

 الغربية والعربية.

علههم العقههار فههي الههدول المشههرقية علههم انههه عقههد ستصههناع المنصههل تكييهه  عقههد الإ -

مقاولهههة، ومسهههبلة التكييههه  هههه ه مهههن شهههدة تعقيهههدها جعلهههت  ئمهههة المههه هل الحنفهههي فياههها 

 مختلفين.

غيههههال التههههبيير القههههانوني الكامههههل للعقههههد لإحايههههة بمختلهههه  الإشههههكالات التههههي  -

مههن  69-1المههادة  الشههق ايول مههن ييرحاهها عنههد تيبيقههه، ممهها جعلنهها نعههرج علههم تيبيههق

مههن ق  اسههتمددناالبيههان بعههم احكامههه التههي  2019و//2منشههور والههي بنههك المغههرل رقههم 

 ل ع.

بخصههوص تمويههل  -ا ن لههم نقههل انعههداما - نههدرة المراجههع وشههح الكتابههات الوينيههة -

فههي  البنههوك التشههاركية، وانعههدام الكتابههات الفقايههة والقانونيههة  يههارستصههناع فههي العقههار بالإ

 شتم المكتبات الوينية، مما جعلنا نستعين بتجربة بعم الدول العربية.

لإجهههراء عمليهههة العمليهههة انعهههدام المعلومهههات حهههول الاحكهههام العامهههة والخيهههوات  -

ستصههناع لههدى اغلههل المسههتخدمين فههي البنههوك التشههاركية المغربيههة، ممهها تمويههل العقههار بالإ

معلومههة  ةلههك ببيهه  يدلنهه ان  اغة ولا يمكننهه بكلمههة لا نعتمههد علههم ههه ه الصههي  يوجاننهها جعلاههم

البنكيههة التشههاركية  تبعههم المسههتخدمين فههي الوكههالا باسههتثناءبخصههوص ههه ا الموضههوع، 

 يننا علم معرفة بام.  اممع ناال ين تواصلالمنحدرة بمدينة تيزنيت  
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 إشكالية البحث:

التههي تميههز  خههتلا الامههن  هههم مجههالات العقههارر والتمويههل  سههتثمارتعتبههر قضههايا الإ

قتصهههاد الإسهههلامي يقهههوم علهههم َليهههة الإسهههلامي عهههن الاقتصهههاد الوضهههعي، فالإ الاقتصهههاد

مبههد  الغههنم بههالغرم، ويههرفم َليههة الفوائههد المحييههة بههه تيبيقهها ل المخههاير المشههاركة وتقاسههم

الاقتصههادر للأمههة، اجتاههد البههاحثون فههي الاقتصههاد  المسههبقة، ولتجسههيد  لههك فههي الواقههع

وتمويليهههة فعالهههة انيلاقههها مهههن العقهههود الفقايهههة  صهههي  اسهههتثماريةالإسهههلامي فهههي تيهههوير 

ابههرام  ههه ه الصههي  التمويليههة ولعههل مههن  هههم، الإسههلامية وتيبيقاتاهها فههي التجربههة الحضههارية

والمصههرفية  الميبههق حاليهها فههي الماسسههات الماليههةالمنصههل علههم العقههار، ستصههناع عقههد الإ

كمهها هههو الحههال فههي البنههوك التشههاركية المغربيههة التههي اقههر فياهها المشههرع البنكههي  يةالإسههلام

 المغربي بجواز اعتماده كآلية تمويلية تشاركية.

ونيهههرا للآثهههار السهههلبية المترتبهههة عهههن التمويهههل المهههرتبي بنيهههام الفوائهههد المسهههبقة  

رية تقههوم وارتفههاع تكاليفههه، وحاجههة الاقتصههاد الههويني لصههي  تمويليههة واسههتثما المضههمونة

الضههرورة ملحههة  بههين اييههرا  المتفاعلههة فههي الحيههاة الاقتصههادية، فههإن علههم المشههاركة

ستصهههناع وتيبيقاتهههه فهههي المجهههال الإب  تمويهههل العقهههارب  المهههرتبي عمهههللترقيهههة  سهههلول ال

، ونيههرا لاتصههال ههه ه العمليههة التمويليههة بحيههاة النههاس ومعاشههام، واحتياجههاتام الاقتصههادر

الوقههوع فههي الربهها،  لاجتنههالمعرفههة احكامههه الفقايههة والقانونيههة، علههم الههدوام، فههلا بههد مههن 

خصوصهها بعههدما عههلا شههبنه، واتسههعت دائرتههه، حتههم غههدت البنههوك التشههاركية يرفهها فيههه، 

ولههم تحسههم الههم حههد اليههوم مههادة الخههلا  فيههه، رغههم تقنينههه وصههياغة مقتضههياته القانونيههة، 

عمقهههة تبهههرز  سهههاليل تيهههويره فإنهههه يحتهههاج الهههم دراسهههات فقايهههة و قانونيهههة واقتصهههادية م

وتبحهههظ فهههي معوقاتهههه ومخهههايره حتهههم يكهههون تيبيقههها محققههها لهههدوره التنمهههور مراعيههها 

الضهههوابي التهههي تحكهههم عمليهههات التمويهههل، خصوصههها ان البنهههوك التشهههاركية بهههالمغرل مهههن 

البنهههوك الإسهههلامية المتهههبخرة فهههي الصهههناعة الماليهههة الإسهههلامية وتمويهههل المنقهههولات او 

 ستصناع علم وجه الخصوص.العقارات بالإ
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 واعتبارا لكل ه ا تبرز لنا الإشكالية التالية:

الى أي حد استتتتتابت المقتضتتتيات القااواية الماممة لعملية تمويا العقار باعستتتتصتتتااع        

 ؟لخصوصيات هذا الأخير، من اتا إدخاله ضمن المعاملات المالية للباوك التشاركية المغربية

 ية مجموعة من ايسئلة الفرعية والتي يمكن اجمالاا في مايلي:وتتفرع عن ه ه الإشكال

و كي  نمييز عقد   تكييفه الفقاي والقانوني؟ما  و   عقد الاسهتصهناع المنصهل علم العقار  حكمما  -

 عن العقود المشاباة له؟العقارر الإستصناع  

وما هي  سهس   العقارر؟ وكي  نيمه المشهرع المغربي؟  سهتصهناعما اليبيعة القانونية لعقد الإو -

 تيبيقه في البنوك التشاركية المغربية؟

 ؟ستصناعبالإالعقار لتمويل  و برز الضمانات ماهي مخاير  و -

 

 اهتية البحث وخطته:م

ن مقاربة الإشهكالية الرئيسهية للموضهوع وك ا ايسهئلة المتفرعة عناا، تسهتوجل التركيز   

مناجية في تناول الموضههوع، ينه لا يمكن دراسههة  ر موضههوع من المواضههيع علم جوانل  

كيفما كان، الا باتباع مناجية معينة تمكن من الوصهههول الم هد  من دراسهههة ه ا الموضهههوع،  

 ل لك فإن للمناج  همية قصوى في تناول المواضيع وتحليلاا.

دارس للبرهنهة والتهدليهل  فهالمناج هو مجموعهة من الخيوات الإجرائيهة التي ياتهدر باها اله 

علم حقائق علمية  و نتائج تحليلية من جراء الدراسههة، فإنه سههتتم الاسههتعانة بالمناج الوصههفي 

متهه مع الواقع  ءمنهاهج البحهظ الاجتمهاعي اسهههههتعمهالا نيرا لملا   كثرالتحليلي اله ر يعهد من  

الاجتماعي وخصائصه، وتيار معالمه من خلال تجميع الحقائق والمعلومات المتعلقة بموضوع  

، والعمل علم تحليلاا وتقسهههيماا  والعملية  الفقاية والقانونية سهههتصهههناع سهههواءتمويل العقار بالإ

 .وتبويباا، للوصول الم معرفة حقة ودقيقة، وك ا تجميع النصوص القانونية وتحليلاا
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وانيلاقا من الإشهههكالية والاسهههئلة المتفرعة عناا واعتمادا علم المناهج الم كورة  علاه، 

 فإننا سنتناول الموضوع من خلال تقسيمه الم فصلين:

 س تصناع في البنوك التشاركيةالفصل الأول: الا طار القانوني لعملية تمويل العقار بالا    

 أ ليات تطبيق تمويل العقار بالا س تصناع في البنوك التشاركية الفصل الثاني:   
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 س تصناع في البنوك التشاركية الفصل الأول: الا طار القانوني لعملية تمويل العقار بالا  
 

لقد اسههتوجبت تيور الحياة واليرو  المعيشههية للأفراد ونمو احتياجاتام ايسههاسههية الم 

يتم باها تلبيهة رغبهاتام، بحيهظ ان هه ه ايخيرة تتنوع وتتوزع،  لا ان البحهظ عن الكيفيهة التي  

الحاجة الملحة الم  حداظ مشههاريع عقارية التي تعد رافعة  سههاسههية لتنمية المسههتدامة بمختل   

 ابعادها، بقيت دوما في اليليعة.

فرص ولما كان العقار الوعاء الرئيسههي لتحفيز الاسههتثمار المنتج، المدر للدخل والموفر ل

الشههغل ولإنيلاق المشههاريع الاسههتثمارية في مختل  المجالات الصههناعية والفلاحية والسههياحية  

 17والخدماتية وغيرها.  

لية ايسههاسههية لضههمان حق المواينين في السههكن ولإقامة مختل   وبالإضههافة الم انه الآ

تمويل ه ه  البنيات التحتية والتجايزات ايخرى، ل لك كان من الضههرورر البحظ عن مصههادر ل

 المشاريع العقارية.

شههكلا   يتخ ه ا التمويل ال ر تيلل من التشههريعات علم اختلا  توجااتاا ضههرورة ان  

قانونيا يكون في الغالل علم شهههكل قرم عقارر، ه ا ايخير عرفه ابن عرفة المالكي بقوله:    

كان عارية هو دفع مال متمول، في عوم، غير مخال  له، لا عاجلا تفضهههلا فقي لا يوجل  م

 18لا تحل متعلقا ب مته .

وامام الاهتمامات الكبرى الخاصهة بالتمويل العقارر، دفع الامر بايوسهاي المالية والبنكية  

الم البحظ عن ميكانيزمات حديثة ومسههتجدة، للبحظ عن َلية لتمويل المشههاريع العقارية، بحيظ  

م بغية  عادة تشهههكيل السهههيولة ال، ومراعاة لنفس الاد  و 19تم اعتماد تقنية القرم المشهههترك

 
صادية  مقتي  من الرسالة الملكية الموجاة الم المشاركين في المنايرة الوينية حول موضوع: السياسة العقارية للدولة ودورها في التنمية الاقت  17

 . 2015دجنير  8-9والاجتماعية، المقامة بالصخيرات بتاريخ 
  -الدار البيضاء -سلامي ايخرى والقانون الوضعي، ميبعة النجاح الجديدةعبد الكريم شابون، عقود التبرع في الفقه المالكي مقارنا بم اهل الفقه الإ 18

 322، ص:1992اليبعة ايولم 
ياير شري  رقم  ، الصادر بتنفي ه ال المتعلق بمنح قروم لمساعدة الراغبين في  نجاز بعم المشاريع  36.87رقم ه ا القرم منيم بالقانون  19

 1324 ،ص:30/12/1987بتاريخ    3922الجريدة الرسمية ع   ، ( 1987ديسمبر  30) 1408جمادى ايولم  8صادر في  1.87.199
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ماسهههههسهههههات البنكيهة المتهبثرة بهالقروم الممنوحهة بعيهدة المهدى، تم الاهتهداء الم َليهة تسهههههنيهد  ال

، بيد انه ييار ان كل  لك لم يكن كفيلا بإرضهاء كافة شهرائح المجتمعات الإسهلامية،  20القروم

ليشهمل صهي  وماسهسهات تمويل لا والتي تعالت فياا ايصهوات والمناداة الم تعديل النيام البنكي  

ربويهة ميهابقهة لشهههههريعهة الإسهههههلاميهة تسهههههتجيهل الم متيلبهات الافراد الراغبين في التمويهل  

 للعقار.  21الإسلامي

ويشهمل التمويل العقارر في البنوك التشهاركية بالمغرل بصهفة عامة، مجموع الصهي  التي 

 روع عقار معين.سلامية الممكن اعتمدها كتمويل لمشتوافق مباد  الشريعة الإ

المتعلق    103.12وتتعدد الصههي  التمويلية التي نص علياا المشههرع المغربي في القانون   

وك ا    58المادة  حيظ عمل علم تعددها ضهمن بماسهسهات الائتمان والايئات المعتبرة في حكماا  

ن هه ه المنتجهات البنكيهة البهديلهة هي بمثهابهة   ،    22  17و//1في منشهههههور والي بنهك المغرل رقم 

 قيل الراحة التي تدور علياا حياة المصر  الإسلامي.  

ت اسههتجابة لرغبة العملاء واختيار الصههيغة التمويلية التي توافق  جاوقد تنوعت ه ه المنت 

 مباد  الشريعة الإسلامية.

قة ليبيعة عمل  سههتصههناع من الصههي  ايسههاسههية الموافوالتمويل العقارر عن يريق الإ

في عملية تمويل المشههاريع العقارية وتيبق علم نياق واسههع في البنوك  الإسههلامية  المصههار  

 الإسلامية، وهو البديل الشرعي والعملي لتمويل التقليدر الربور.  

 
الم الاقترام المباشر من الابناك، بل الم الاقترام عن يريق اصدار سندات القرم،   ء تعتبر ك لك احدى وسائل التمويل حيظ لا يتم الالتجا 20

 ضافة   ويعر  السند ببنه صك قابل للتداول يثبت دينا يويل ايمد للمقرم علم الشركة، ويعيي لصاحبه الحق في الحصول علم الفائدة المتفق علياا
عن يريق الاكتتال العام او الخاص، وسندات القرم علم نوعين، سندات القرم العادية و   الم قيمة السند عند انااء مدة القرم، وهو سند يتم 

، ميبعة  3سندات القرم القابلة للتحويل وايسام. انير في  لك عبدالرزاق  يول، الشركات التجارية، سلسلة المعار  في الفكر القانوني المعاصر  

 وما بعدها.  240،ص: 2017يبعة مزيدة ومنقحة  -اكادير-قريبة حي السلام 
تصر  فياا  يعتبر التمويل الإسلامي من الناحية الشرعية بمثابة تقديم ثروة عينية  و نقدية، قصد تحقيق الربح، من مالكاا الم شخص اخر يديرها، وي  21

مي  للمعاد الإسلامي للبحوظ والتدريل  لقاء عائد تتيحه الاحكام الشرعية. انير في  لك من ر قح ، مفاوم التمويل الإسلامي، منشور بالموقع الرس

(https://irti.org/ar ،) ، 15:00 علم الساعة 21/04/2021جدة، تم الايلاع عليه بتاريخ  البنك الإسلامي للتنمية 
يتعلق بالمواصفات التقنية لمنتجات المرابحة والاجارة والمشاركة والمضاربة   2017يناير   27صادر في  2017و//1منشور والي بنك المغرل رقم  22

 580(، ص: 2017مارس   2)1438جمادى الاخرة  3بتاريخ   6548والسلم، وك ا كيفيات تقديماا الم العملاء، الجريدة الرسمية ع 

https://irti.org/ar
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ببنه من التمويلات التبادلية التي   -ستصناعالإالعقار عن يريق   ر تمويل   –ويتميز  يضا 

 23ببدل معلوم، ووفق صيغة شرعية للبيوع.  لآخرار من ير   تسعم الم تمليك عق

وبيان احكامه بعدما صهدر ر ر بالميابقة   سهتصهناعوقد سهعم المشهرع الم تنييم عقد الإ

  2019و//2عن اللجنة الشرعية للمالية التشاركية و لك من خلال منشور والي بنك المغرل رقم  

 من خلال تخصيصه له البال السادس المكرر.  2017و//1المتمم للمنشور رقم 

 حهد ايسهههههاليهل التمويليهة    و سهههههتصهههههنهاع هوبه لهك فهإن التمويهل العقهارر عن يريق الإ

والاسهتثمارية بالبنك التشهاركي لتمويل مشهاريع عقارية، وفي ه ا السهياق تبتي دراسهتنا في ه ا  

سههتصههناع العقارر من خلال بيان اهم مبادئه واحكامه  الفصههل ايول كإيار نيرر لتعري  بالإ

 24لل قانوني ونكون  زاء  لك امام عقد بيع من نوع خاص.وضوابي افراغه في قا

سهتصهناع ومقاربته  يار القانوني العام لعملية تمويل العقار بالإمما يفرم علينا دراسهة الإ

 بنوع من التفصيل من خلال مبحثين:

 المبحث الأول: مفهوم تمويل العقار بالا س تصناع وتمييزه عن بعض العمليات المشابهة

 س تصناع والاثار المترتبة عنه: ضوابط تمويل العقار بالا  المبحث الثاني

 

 

 

 

 
شاركي في المصاري  الإسلامية ولاهم المستجدات التشريعية الخاصة  دراسة لواقع التمويل الت -محمد الوردر، المالية التشاركية ورهانات التنمية 23

 17، ص:2019ميبعة قريبة حي السلام اكادير، اليبعة ايولم  -بالبنوك التشاركية في المغرل
من خلال مختل    قلنا انه عقد بيع من نوع خاص لما له من سمات يتميز باا عن غيره من البيوع ايخرى، كما سيبتي التفصيل فيه في المتن 24

 التعريفات الفقاية والقانونية التي اعتبرته  لك. 
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 المبحث الأول: مفهوم تمويل العقار بالا س تصناع وتمييزه عن بعض العمليات المشابهة 
 

المرتبة الثانية في ايهمية بعد عقد السهههلم في العقود التي يمكن ان   سهههتصهههناعيحتل الإ

تصههام مناا السههندات الإسههلامية والمنتجات الإسههلامية التي تم ابتكارها، كما يعتبر  هم البدائل 

الشهرعية للأدوات المالية التقليدية المسهتخدمة في ايسهواق المالية العالمية لما يحتويه من ميزات  

، كمها انهه يلعهل دورا مامها وبهارزا في عمليهة تمويهل  25قريبهة من ميزات السهههههلم  اقتصهههههاديهة هي

 العقار. 

عمال واينشهههية المدنية  سهههتصهههناع العقارر  داة حيوية من اجل انجاز الكثير من ايوالإ

والتجارية التي ترد علم العقار وتتوجه له في سهههبيل دفع عجلة تنميته وتيوره، وهو صهههناعة 

، ويدفعه  26قار ومن اهم العوامل التي تاثر في ركود سهوق العقار ونشهايه  موازية لصهناعة الع

بهاتجهاههات  يجهابيهة من خلال زيهادة المقهدرة المهاليهة ليهالبي الوحهدات العقهاريهة وبهالتهالي خلق اليلهل  

 الفعال في السوق العقارر مما يزيد في نشايه وضبي ايقاعاته.

تعتبر  يوع الموافقة لشهريعة الإسهلامية    سهتصهناع هي من الب والتمويل العقارر بصهيغة الإ

، بالرغم من  لك فإنه 27الصههور المناسههبة ليبيعة عمل المصههار  في العمليات التمويلية احدى

ليس من حيهظ الفكرة كمها ورد لهدى الفقاهاء    28يكهاد يكون الصهههههورة الوحيهدة اله ر ثهار جهدل كثير

الإسههههلاميين وانما من حيظ ايسههههلول ال ر يتم تيبيقه في البنوك الإسههههلامية عامة بما فيام  

المغرل، وبمها ان ه ا التيبيق يلامس  فكهارا نيرية تدور حولاها، ل لك اثر الخلا  النيرر بين  

 
،  2016، دار النشر المعرفة، يبعة  منشورات مجلة الحقوق  38عبد السلام احمد فيغو، العقود التشاركية، سلسلة المعار  القانونية والقضائية   25

 83ص:
التمويل العقارر دراسة تبصيلية مقارنة،  يروحة لنيل الدكتوراه في العلوم ايمنية،   فواز بن خل  اللويحق المييرر، الحماية الجنائية والمدنية في 26

 30، ص:2011جامعة ناي  العربية للعلوم ايمنية السعودية، قسم العدالة الجنائية، الريام،
 2البيانات، ص:احمد جابر علي بدران، التمويل بالمرابحة في البنوك الإسلامية، دون  كر باقي  27
من   اثار التمويل عن يريق الاستصناع جدلا واسعا في  وساي البنوك التشاركية بالمغرل من حيظ يريقة اعتماده كبسلول تمويلي، رغم ان الكثير 28

الإدارر لوكالة امنية  حسل ما صرح لي به السيد بيكينيت ياسين المشر    -وبالضبي الاستصناع العقارر-العملاء يسبلون عن ه ه الصيغة التمويلية 

 صباحا   00: 10علم الساعة  02/06/2021تم اجرااها بتاريخ شفوية مقابلة  بنك بتيزنيت.
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مر ال ر جعل مختل  الدراسهات التي سهتصهناع العقارر، الاالفقااء المعاصهرين حول يبيعة الإ

 ستصناع.جرت حول البنوك الإسلامية محور اهتمام بعقد الإ

وعليه سهنقوم بتقسهيم ه ا المبحظ الم ميلبين، حيظ سهنتناول في )الميلل ايول( مفاوم  

سهتصهناع العقارر علم ان نعمل علم تمييزه عن بعم العمليات المشهاباة له والتي  التمويل بالإ

بنوك التشههاركية كبداة لتمويل العقار، علم  سههاس ان نخصههص )الميلل الثاني( لتكيي   تقدمه ال

 الفقاي والقانوني لإستصناع العقارر ودليل مشروعيته.

 المطلب الأول: مفهوم التمويل بالا س تصناع العقاري وتمييزه عن بعض العمليات المشابهة 
 

ا عملية تمويل العقارات عن تمول البنوك التشههههاركية  نشههههيتاا والتي يدخل من ضههههمنا

يعد  داة مامة للحصههول علم عقار،   –سههتصههناع   ر الإ –، وه ا ايخير  29سههتصههناعيريق الإ

خاصههة ان الاحكام والقواعد التي ينيور عليه تخضههع لشههريعة الإسههلامية كبصههل، فضههلا عن 

المتعلق بماسهسهات الائتمان والايئات المعتبرة في حكماا و يضها الم    103.12لقانون خضهوعاا  

يحكام العامة للبيع والم ا  2019و//2والمنشهور رقم  2017و//1منشهور والي بنك المغرل رقم 

 .  30ل عالواردة في البابين ايول والثاني من الكتال الثاني من ق  

قاة من فقه المعاملات الإسهلامية، بفعل  وعليه تم بشهكل فعلي  قرار المعاملات البديلة المسهت 

عهدة مبررات  هماها قهدرتاها علم تقهديم البهديهل العملي وتوثيق العلاقهة بين البنهك التشهههههاركي 

بالقيم   المتشهههبثينوعملائه،    بموجبه تم رفع الحرج وارضهههاء شهههريحة كبيرة من المتعاملين  

دة من التمويلات الكلاسههيكية التي الإسههلامية التي في غالبية ايحيان تحرم علم نفسههاا الاسههتفا

 31تتعامل بالفائدة.

 
مقال منشور بمجلة عدالة للدراسات   -دراسة في ضوء قواعد الفقه الإسلامي والتشريع المغربي-الابول، عقد الاستصناع  مروان بوسي  و محمد 29

 151، ص:2020الرباي، اليبعة ايولم -ميبعة دار السلام ليباعة والنشر والتوزيع ، 2020يوليوز 5القانونية والقضائية العدد
 (1913 غسيس   12)1331رمضان  9  ياير الالتزامات والعقود الصادر في 30
 122، ص:2011علي محي الدين علي، بحوظ في فقه المعاملات المالية المعاصرة، دار البشائر الاسلامية، اليبعة ايولم  31
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سهتصهناع العقارر من جميع  تحديد تعري  الإ  الإياروعلم ه ا ايسهاس سهنحاول في ه ا  

سههتصههناع الم التشههعل ال ر لاحيناه في النواحي، ويرجع سههبل اهتمامنا بالشههق المفاهيمي لإ

تعري  مهانع جهامع لا لبس فيهه )الفقرة  تحهديهد مفاومهه من النهاحيهة الفقايهة، بغيهة الوصهههههول الم  

ايولم(، علم ان هناك مجموعة من المنتوجات التمويلية التي تعتمدها البنوك التشهاركية تتشهابه  

سههتصههناع مما يجرنا الم الحديظ عن تمييزه عن بعم المنتوجات التمويلية المشههاباة له  مع الإ

 )الفقرة الثانية(.

 س تصناع العقاري الفقرة الأولى: تعريف الا  
 

يقتضهي منا بايسهاس الوقو  عند المفاوم    32سهتصهناع العقارران الإحاية بمفاوم عقد الإ

سههههتصههههناع ) ولا(، ثم الم الحديظ عن مفاومه من الناحية اللغور والمفاوم الاصههههيلاحي لإ

 القانونية )ثانيا(.

 س تصناع لغة واصطلاحا أأولا: الا  
 

 ن تعري   ر مصهههههيلح ينبغي  ن يبهد  بتحهديده من كافة الجوانل، وانيلاقا من  لك فإن 

سهتصهناع ينبغي  ولا تحديد معناه من الناحية اللغوية ) (، ثم من الناحية الاصهيلاحية  تعري  الإ

 )ل(.

 س تصناع لغة أأ: الا  

لغة يلل صهنع الشهيء، مثل ان نقول اصهينع فلان خاتما  ر سهبل الرجل ان   سهتصهناعالإ

يضهع له الخاتم، فالصهناعة هي حرفة الصهانع، وعمله الصهنعة، واسهتصهنع الشهيء  ر دعا الم  

 33صنعه، فالصانع هو كل من يحتر  الصنعة ويمار فياا فتصبح حرفة له.

 
عملية  نكتفي بتحديد الإستصناع من الناحية اللغوية والاصيلاحية والقانونية، ين مصيلح الإستصناع العقارر هو من ابتداع الباحثين كناية عن  32

ين جمعة  تمويل العقار بواسية ابرام عقد الإستصناع بين يرفين، وبالتالي اختصارا مناا يستعمل مصيلح الإستصناع العقارر. انير في  لك كمال الد 

 261، ص:2017بكرو، عقد الإستصناع وصوره المعاصرة دراسة فقاية تحليلية، دون  كر الميبعة، يبعة 
 209-208(،ص:1968-1388بيروت، يبعة ) دار صادر ودار بيروت،  ، 8ج جمال الدين ابن منيور، لسان العرل، 33
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   :والضم،  ر علمه، ومنه قوله تعالمواصل الكلمة من صنع يصنعه صنعا وصنعا بالفتح  

يْءإ ص  ننِ  ر   تْق ن  كالِ شه  نْع  ذِن الِ ن الن ص صها رِ السهِح  ر  م  هني  ت ما د ةً و  امن ا ج  باا  ب ال  ت حْسه  ى الْجن ت ر  ا  و  بنيرٌ بنم  ها خ 

ن عا الْفالهْك  وقولهه تعهالم      34 ت فْع لاون   ي صهههههْ م في حق داود عليهه  ومناها قولهه سهههههبحهانهه وتعهال  35   و 

ون  السهلام      را اكن لْ   نتامْ شه  كامْ َ ف ا  ن ب بسْهن ن كام م ن نْع ة  ل باوسإ لكِامْ لنتاحْصهن ع لمِْن اها صه  وقد ورد لفي   36    و 

صهههنع ومشهههتقاته في القران الكريم عشهههرين مرة، كما للاصهههيناع معاني  خرى كالاصهههيفاء 

يالسلام     والاختيار، ومنه قوله تعالم لموسم عليه ن عْتاك  لنن فْسن اصْي   38 ر اصيفيتك.  37  و 

وب لك فالإسههتصههناع في اللغة يلل الصههنع، والصههنع العمل، والصههناعة حرفة الصههناع، 

 ومن ه ا يتبين  ن معنم اللغور لإستصناع هو يلل عمل الصنعة من الصانع فيما يصنعه.

 ب: الا س تصناع اصطلاحا 
 

 ما في اصهههيلاح الفقااء فجماور من المالكية والشهههافعية والحنابلة لم يعرفوا في الغالل  

ستصناع بحد خاص، ينه عندهم يدخل ضمن بيع السلم، فاو نوع من انواعه، غير انه خاص الإ

 .39بالصنعة، والسلم عام يشمل الصنعة والزراعة وغيرها

ن الصههانع المعقود معه دائم العمل  م لا سههتصههناع  نه سههلم، سههواء كاوقال المالكية في الإ

كبن تقول لإنسههان، اصههنع لي سههيفا  و سههرجا  و بابا صههفته ك ا بدينار، فلا بدا من تعجيل ر س 

المال، وضهههرل الاجل، وان لا يعين العامل ولا المعمول منه اخر شهههروي السهههلم، و  ا امعنت  

 40ولاا شبه بالبيع نيرا للموجود. النير وجدتاا لاا شبه بالسلم نيرا للمعدوم في حال العقد

 
   88سورة النمل، الآية   34
   38سورة هود، الآية  35
 80سورة اينبياء، الآية  36
     41سورة يه، الآية 37
 32كمال الدين جمعة بكرو، م س ، ص: 38
دراسة تبصيلية مقارنة علم ضوء الم اهل ايربعة مع   -عبد الله ابن ياهر، البنوك التشاركية الإسلامية بالمغرل في ايار الفقه المالكي وادلته 39

 198، ص:2019ة النجاح الجديدة الدار البيضاء، اليبعة الثانية  ميبع -مناقشة وترجيح دون تعصل لقول او م هل
 330،ص:2016الثالظ، دار الفكر لليباعة والنشر والتوزيع بيروت لبنان، يبعة  جاحمد الدردير، حاشية الدسوقي علم الشرح الكبير،  40
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من تعري  السهلم، ويمكن تعريفه بناءا علم   ياخ سهتصهناع عند المالكية ولا ا فتعري  الإ

عقد علم صههنع ال مة مشههروي فيه العمل، وهو جائز علم خلا  ايصههل، مسههتثنم    لك ببنه:  

كما اسهتثني السهلم، وقد  من بيع الانسهان ما ليس عنده، و لك لحاجة الناس اليه اسهتحسهانا ورفقا،

سههتصههناع من عند اسههتصههنع النبي صههلم الله عليه وسههلم خاتما ومنبرا، وتعامل المسههلمون بالإ

 41. رسول الله صلم الله عليه وسلم الم يومنا ه ا

الم اهل تناولا للموضهههههوع في   اكثر  وهم مسهههههتقلاغير ان جماور الاحنا  عدوه عقدا 

في تعريفه، ومرجع  لك الاختلا  الم ادخال بعم القيود  و   ا، لكنام اختلفو  42صهورة مسهتقلة

  خراجاا، ومن تلك التعريفات:

، والمبيع في 43هو عقد علم مبيع في ال مة شههري فيه العمل  الإسههتصههناع    تعري  الكسههاني:   -

 موجود في ملكية البائع عند انشاء العقد.  ال مة في ه ا التعري  يعني  نه غير

سهتصهناع يلل الصهنعة وهو ان يقول لصهانع خ  او مكعل  و  واني  تعري  ابن الامام:   الإ -

الصهفر اصهنع لي خفا يوله ك ا وسهعته ك ا  و دسهتا  ر برمة تسهع ك ا وزناا ك ا علم هيئة  

، وه ا التعري  بالرسم 44معه   ك ا بك ا ويعيي الثمن المسمم  و لا يعيي شيئا فيعقد الاخر

 .45ستصناع ب كر بعم صورهلا الحد، حيظ عر  الإ

،  46   عقد علم مبيع في ال مة وشههري عمله علم الصههانع  :في حين عرفه السههمرقندر بكونه -

 ومما لوحي عن ه ا التعري  انه تعري  مختصر، لم يا كر فيه الثمن واشترايه.

 
 168،ص:2019دار ابن حزم بيروت لبنلن، اليبعة الثانية يبعة م -احكام وادلة -الصادق بن عبد الرحمان الغرياني، المعاملات في الفقه المالكي 41
 33، ص: 1982، دار المعار  بيروت، اليبعة الثانية 10شمس الدين محمد بن احمد ابي بكر السرخسي، المبسوي، ج   42
،  1424/2002العلمية، بيروت لبنان، اليبعة الثانية ، دار الكتل 5علاء الدين ابي بكر بن مسعود الكساني، بدائع الصنائع في ترتيل الشرائع، ج  43

 59ص:
 114،ص:2000، دار الادى القاهرة، اليبعة الثانية  7كمال الدين ابن الامام السيوسي، شرح فتح القدير، ج  44
لدول الخليج العربية   دول مجلس التعاون –مصيفم محمود محمد عبد العال عبدالسلام، َلية تيبيق عقد الاستصناع في المصار  الإسلامية  45

، دون  كر باقي  2009دائرة الشاون الإسلامية والعمل الخيرر بدبي -ماتمر المصار  الإسلامية بين الواقع والمبمول –بحظ مقدم الم   -نمو جا

 11البيانات، ص:
 124، ص:1989دار الريان للتراظ القاهرة، يبعة اولم  ،  2علاء الدين السمرقندر، تحفة الفقااء، ج 46
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 اعتراضهاتسهتصهناع يخلو مما سهبق من من خلال ما سهبق يمكن وضهع تعري  لعقد الإو 

 47   عقد علم مبيع في ال مة شري فيه العمل علم وجه مخصوص بثمن معلوم  .:فياقال

ونشههههير في اخر ه ا البال الم ان هناك اسههههتصههههناع موازر وال ر يتم من خلال ابرام 

عقدين منفصههلين، احدهما مع العميل تكون فيه الماسههسههة المالية الإسههلامية صههانعا وايخر مع 

المقاولين تكون فيه الماسههسههة مسههتصههنعا ويتحقق عن يريق اختلا  في العقدين  الصههناع او 

والثاني ماجلا وهو    -وهو ال ر يتم مع الصههههناع او المقاولين-حلالا    والغالل ان يكون احدهما

 48ال ر يكون مع العميل.

 س تصناع من الناحية القانونية ثانيا: الا  
 

لقد تبنم المشههههرع المغربي نفس المعنم ال ر سههههارت عليه التعريفات الفقاية، و لك من  

سهههسهههات الائتمان والايئات  المتعلق بما   103.12من القانون   58خلال تنصهههيصهههه في المادة  

سههتصههناع هو:   كل عقد يشههترى به شههيء مما يصههنع يلتزم  علم ان عقد الإالمعتبرة في حكماا  

بموجبه احد المتعاقدين، البنك التشهاركي  و العميل، بتسهليم مصهنوع بمواد من عنده، ببوصها  

لياا بين  معينة يتفق علياا وبثمن محدد يدفع من ير  المسههههتصههههنع حسههههل الكيفية المتفق ع

 49اليرفين .

ستصناع من خلال منشور والي بنك  و ورد المشرع المغربي نفس صياغة تعري  عقد الإ

المتعلق بهالموصهههههفهات التقنيهة    17و//1القهاضهههههي بتتميم المنشهههههور رقم    19و//2المغرل رقم  

سههتصههناع وك ا كيفية تقديماا  لمنتجات المرابحة والاجارة والمشههاركة والمضههاربة والسههلم والإ

سهههتصهههناع و لك من خلال  للعملاء، حيظ  شهههار في البال السهههادس المكرر المعنون بعقد الإ

 
النشر   صالح بن احمد الوشيل، الاستصناع وتيبيقاته المعاصرة في الفقه الإسلامي، دار النشر مجلة الجمعية الفقاية السعودية، السعودية، تاريخ 47

 302، ص:م  2016ه /   1437
، مكتبة المالك فاد الوينية، المنامة،  2017هيئة المحاسبة والمراجعة للماسسات المالية الإسلامية، كتال المعايير الشرعية، المعتمدة الم غاية نونبر  48

 318، الاستصناع والاستصناع الموازر، ص:11المعيار الشرعي رقم  
 ت الائتمان والايئات المعتبرة في حكماا. المتعلق بماسسا  103.12من القانون  58البند  و  من المادة  49
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تصهناع يشهترى سه من  ات المنشهور، الم وضهع تعري  دقيق اعتبر فيه ان عقد الإ 69-1 المادة  

به شهيء مما يصهنع يلتزم بموجبه احد المتعاقدين، البنك التشهاركي او العميل، بتسهليم مصهنوع  

بمواد من عنده، ببوصهها  معينة يتفق علياا وبثمن محدد يدفع من ير  المسههتصههنع حسههل 

 50الكيفية المتفق علياا بين اليرفين.

سهتصهناع  ووصهفا دقيقا لعقد الإ  من خلال ه ين التعريفين يتضهح ان المشهرع اعيم تعريفا

حيظ يتضهههمن مجموعة من السهههمات  ولاا ببنه من العقود المسهههماة وهو ملزم ليرفيه، بحيظ  

يرتهل علم كهل منامها التزامهات ينتج عن اخلال باها نتهائج قهانونيهة في غهايهة ايهميهة، ثهانيها انهه من 

انل تحديد الموصههفات  العقود الرضههائية بحيظ يعود  سههاس انعقاده الم رضهها اليرفين، الم ج 

 ستصناع.التقنية لا ا المنتوج في المنشور السال  ال كر الخاص بعقد الإ

في مقابل التشههريع المغربي هناك من التشههريعات من اعتبر التعاقد علم صههنع شههيء من  

عقود المقاولة كالتشهههههريع الجزائرر ال ر  كره في بال العقود الواردة علم العمل، حيظ نص  

المتعاقدين ان يصهنع شهيئا   حدمن القانون المدني علم انه:   عقد يتعاد بمقتضهاه    549في المادة  

 .51 و يادر عملا مقابل اجر يتعاد به المتعاقد الاخر  

سهتصهناع ضهمن عقود  نفس الشهيء سهارت عليه معيم التشهريعات العربية علم اعتبار الإ

العقد    :  ما يليقانون المدني علم من ال  864المقاولة، حيظ تناوله المشههههرع العراقي في المادة  

 52ال ر وقع علم صنع شيء معين ويتعاد المقاول فيه بتقديم العمل والمادة معا. 

سههههتصههههناع في الفقه الإسههههلامي وتعريفه في يمكن القول ان هناك توافق بين تعري  الإ

لفقه  سهههتصهههناع بالاسهههم فإن حقيقته التي نص علياا االقانون الوضهههعي، حتم وان لم ي كر الإ

 .19و//2رقم الإسلامي تنيبق علم ما جاء في منشور والي بنك المغرل  

 
 17/و/ 1القاضي بتتميم المنشور رقم  19/و/2رقم  من المنشور  1-69انير المادة  50
  78يتضمن القانون المدني، الجريدة الرسمية ع   1975/09/26ه الموافق ل   1395مارخ في رمضان  75.58رئاسة الحكومة الجزائية، امر رقم  51

 990، ص:1975/09/30الصادرة في 
،  1951لسنة  40القانون المدني العراقي رقم  الخاص بالعقود الواردة علم العمل، من الكتال الثاني   الفرع ايول من الفصل ايول من البال الثالظ 52

 243، ص:1951/09/08صادر بتاريخ  3015الوقائع العراقية ع 
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وبناءا علم ماسهبق  كره يمكن تعري  الاسهتصهناع العقارر في البنوك التشهاركية ببنه تلك 

بتشههييد وانشههاء مشههروعات تتصههل    -الممولة  الجاة-التشههاركي العملية المتمثلة في قيام البنك 

 53.-الجاة اليالبة العميل-  بالعقارات عن يريق مقاول بناء علم اتفاق مسبق مع المتعامل

 الفقرة الثانية: تمييز تمويل العقار بالاس تصناع عن بعض المنتوجات المشابهة له 

ع  سههههتصههههنا بالرغم من اسههههتقلالية عملية تمويل المشههههاريع العقارية عن يريق منتج الإ

بمميزات وعناصههههر ينفرد باا عن غيره من المنتوجات البديلة ايخرى والتي تتضههههمن بعم  

العناصههر المشههاباة له مما تجعله قريبة جدا منه بشههكل كبير، كالتمويل العقارر بالسههلم ) ولا(  

 وتمويل العقار عن يريق الاجارة )ثانيا(.

 وتمويل العقار بالسلم  س تصناع ولا: تمويل العقار بالا  أأ 
 

سهتصهناع  وسهع، كونه ممكنا في سهتصهناع عن عقد بيع السهلم في  ن مجال الإيتميز عقد الإ

العقار وفي اغلل السههلع ه ا من ناحية، ومن ناحية  خرى فإن السههلم يشههتري لصههحته تعجيل  

علم الثمن وبهالتهالي فهإن الاسهههههتفهادة منهه في المعهاملات المعهاصهههههرة قلهت نيرا يناها قهائمهة  

المديونيات، وبالتالي فإن الائتمان فيه يكون  وضههح بالنسههبة للشههيء محل العقد، كوناا دينا في 

سهتصهناع فإنه لا يشهتري فيه تعجيل الثمن وبالتالي كان هو  مة البائع الم حين وجودها،  ما الإ

 54الحل المناسل للوفاء بالكثير من المعاملات.

بتعريفات كثيرة وكلاا تتفق علم   55عرفه الفقااءسهتصهناع  وعقد السهلم علم غرار عقد الإ

 56انه دين موصو  في ال مة.

 
 237،ص:2020، ميبعة النجاح الجديدة الدار البيضاء، اليبعة الاولم-دراسة مقارنة –محمد الخيابي، النيام القانوني للبنوك التشاركية  53
 238محمد الخيابي، م س، ص:  54
 454ص:  ، 2003خاصة   ، الريام، يبعة دار عالم الكتل ،  7ج   محمد امين بن عابدين، رد المحتار علم الدار المختار شرح تنوير الابصار،  55
 73عبدالسلام احمد فيغو، م س، ص: 56
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،  57  613وقد عرفه المشهرع المغربي في  يار قانون الالتزامات والعقود بموجل الفصهل  

من خلال  المتعلق بماسهههههسهههههات الائتمهان والايئهات المعتبرة في حكماها    103.12وفي القهانون  

 .59 54في المادة   17و//1رقم  وفي منشور والي بنك المغرل 5858المادة 

سهتصهناع مع منتوج السهلم كونام شهرعا علم خلا  القياس وهو الناي  ويتشهابه منتوج الإ

، بالإضههافة   60عن بيع المعدوم، فالشههيء المصههنوع والمسههلم فيه غير موجدين في حال التعاقد

ضههوع العقد ووصههفه وصههفا دقيقا، مع بيان الم شههروي كل مناما فإنه يشههتري بيان العقار مو 

 كيفية تسليم العقار المصنوع.

يصههح ان يتضههمن كلا المنتجين شههكلا من اشههكال الربا كبن يتم اسههتصههناع عقار  كما لا

 61بفارق بيناما، حيظ اشتري فيه المشرع ان يكونا ميابقين يحكام الشريعة الإسلامية.

ت مناسبة من اجل ضمان حقوقه لدى الير  ستصناع والسلم بضماناويمكن ان يقترن الإ

 62الاخر، وتكون ه ه الضمانات تلك المنصوص علياا والجارر باا العمل.

عن السهلم في عملية تمويل العقار كون ايول يجوز فيه كما قلنا سهلفا   سهتصهناعويختل  الإ

، لكن بهالرجوع  63تهبجيهل الثمن، في حين وجهل تعجيهل الثمن في السهههههلم ودفعهه في مجلس العقهد

الم الفقهه المهالكي فهإنهه  جهاز تهبخيره لثلاثهة  يهام من ابرام العقهد، ين مها قهارل الشهههههيء يعيي  

 
المتعاقدين مبلغا محددا للمتعاقد الاخر ال ر يلتزم من   من قانون الالتزامات والعقود علم مايلي:   السلم عقد بمقتضاه يعجل احد 613نص الفصل  57

 جانبه، بتسليم مقدار معين من اييعمة  و غيرها من ايشياء المنقولة في اجل متفق عليه، ولا يجوز  ثبات بيع السلم الا بالكتابة. 
ما يلي:  السلم كل عقد بمقتضاه يعجل  معتبرة في حكماا علم المتعلق بماسسات الائتمان والايئات ال  103.12البند )ه( من القانون   58نصت المادة  58

حددة في  المتعاقدين، البنك التشاركي  و العميل، مبلغا محددا للمتعاقد الاخر ال ر يلتزم من جانبه بتسليم مقدار معين من بضاعة مضبويةبصفات م  حد
 اجل. 

لي: يقصد بعقد السلم كل عقد يعجل بمقتضاه  حد المتعاقدين: الماسسة  و العميل  علم ماي 17و/ /1من منشور والي بنك المغرل رقم  54نصت المادة  59

بيع يثبت في ال مة  بصفته مشتريا ) رل السلم( مبلغا محددا يسمم الثمن ) ر س مال السلم ( للمتعاقد الاخر ال ر يلتزم بصفته بائعا) مسلما اليه( بتسليم م
 دد متفق عليه. )مسلم فيه( مضبوي بخصائص محددة في اجل مح

،المركز الثقافي العربي الدار البيضاء، اليبعة ايولم  - بين الفقه والقانون والتيبيق-انير في  لك عائشة الشرقاور المالقي، البنوك الإسلامية  60

 وما بعدها  492،ص:2000
 19و//2ل رقم  من منشور والي بنك المغر 2-69والمادة   17و//1من منشور والي بنك المغرل رقم  55المادة  61
 19و//2من منشور والي بنك المغرل رقم  10-69والمادة   17و//1من منشور والي بنك المغرل رقم  62المادة  62
علم  مكانية تبجيل دفع الثمن جزئيا او كليا الم موعد تسليم   19و/ /2من منشور والي بنك المغرل رقم  5-69نصت الفقرة الثانية من المادة  63

 المصنوع  و بعده حسل اتفاق اييرا .

 علم تعجيل الثمن من قبل احد المتعاقدين سواء تعلق الامر بماسسة او العميل.  17و//1من منشور والي بنك المغرل رقم   54في حين نصت المادة 

 ون الالتزامات والعقود علم وجول دفع الثمن للبائع كاملا، وبمجرد ابرام العقد.من قان 614نفس الشيء نص عليه الفصل  
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تبخير بعضههههه يكثر من ثلاثة ايام ان كان الشههههيء المتعاقد عليه حكمه، ولا يجوز تبخيره  و 

عينا، لا بشههري ولا بغير شههري، ين تبجيله يادر الم ابتداء الدين بالدين، وهو الكالل بالكالل 

ال ر نام عنه النبي صههلم الله عليه وسههلم، وجاز التبخير الم ثلاثة  يام رفقا بالناس، يناا في 

 .64حكم التعجيل لقرباا

سهتصهناع، فإ ا  كر الاجل في ه ا ، ولا يشهتري في الإ65ويشهتري ضهرل الاجل في السهلم

   .66ايخير فاو علم سبيل التعجيل في تسليم العقار المصنوع

 .67العاقدين علم خلا  السلم ال ر لا يبيل  حدستصناع بموت  كما يبيل عقد الإ

سههتصههناع عقد مسههتقل في صههفاته وخصههائصههه من خلال مما سههبق بيانه يتضههح ان عقد الإ

واحكامه، و ن تشههههابه مع عقد السههههلم في بعم الوجوه، الا ان عند الائمة الثلاظ كما سههههبق  

سههتصههناع هو السههلم رغم الاختلا  حول الشههروي فقي، علم الحديظ عنه سههلفا اعتبروا ان الإ

   68 وجه الاتفاق واوجه الاختلا .خلا  الاحنا  ال ين اوجدوا  

 جارة لا  س تصناع وتمويل العقار با ثانيا: تمويل العقار بالا  
 

جارة هي نوع من المعاملات المسههههتجدة وتتحقق عندما يكون شههههخص ما بحاجة الم الإ

شههههراء عقار معين، فبدل ان يلجب الم القروم البنكية بفائدة، فإنه يلجب الم البنوك الإسههههلامية  

 .69ل  لك علم  ساس منتوج اجارة واقتناءلييلل تموي 

 
 156انير في  لك الصادق بن عبدالرحمان الغرياني، م س ، ص: 64
 وما بعدها، 332: لمزيد من الشرح والتفصيل حول الاجل في عقد السلم انير في  لك احمد دردير، م س، ص 65
 قرار مجمع الفقه الإسلامي بخصوص الاستصناع العدد السابع اشتري تحديد الاجل في عقد الاستصناع.  ن   الم   نشير في ه ا الصدد 66
عبد الرحمان   بيلان السلم بوفاة العميل هو محل نقاش واختلا  فقاي بين السادة المالكية والسادة الحانبلة والسادة الحنفية، انير في  لك الصادق بن 67

 وما بعدها  160الغرياني، م س، ص:
، الموقع الرسمي  4العدد   2019بكوش فااد وجدر، دور عقد الاستصناع في البنوك التشاركية، مقال منشور بالمجلة الالكترونية للأبحات القانونية   68

   124ص:،  /https://revues.imist.maللجريدة 
، منشور بمجلة منازعات قوانين الاعمال، سلسة فقه القضاء  103.12اركية في المغرل دراسة علم ضوء قانون ادريس الفاخورر، البنوك التش 69

 26، ص:2015لثاني، ميبعة ايمنية ع  التجارر منشورات مجلة العلوم القانونية، 

https://revues.imist.ma/
https://revues.imist.ma/
https://revues.imist.ma/
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بهبنهه بيع منهافع معلومهة بعوم معلوم، كمها    70بعم الفقهه  -جهارة ر عقهد الإ  -وقهد عرفهه

 ههل بعم البهاحثين الم اعتبهاره عقهد بيع لمنهافع الاعيهان والخهدمهات، فاو يرد علم منهافع 

  71الاعيان مثل استثمار ايرم للزراعة او الدوال كالنقل.

بينمها عر   جهارة    72من ق ل ع  626وعرفهه المشهههههرع المغربي من خلال الفصهههههل  

سهتصهناع في الفقرة  الصهنعة  و ما يصهيلح عليه بعقد المقاولة وال ر يتشهابه الم حد قريل مع الإ

 من نفس القانون.73  723الثالثة من الفصل 

جات البديلة التي يعتمدها البنك التشههاركي  نت بالإضههافة الم ادراج عقد الاجارة ضههمن الم

المتعلق    103.12من القانون   58في صههههلل المادة   لتمويل منقول او عقار والتنصههههيص عليه

، ومع صههدور منشههور والي بنك المغرل  74  بماسههسههات الائتمان والايئات المعتبرة في حكماا

من  ات المنشهور تعريفا    16مادة خاصهة باا، وحددت المادة    15افرد له المشهرع   17و/1رقم 

 .  3.1210من التعري  المنصوص عليه في القانون  75دقة    كثرله 

وباعتبار ان عقد الإجارة من حيظ شههمول محله علم صههنع شههيء معين ايقرل الم عقد 

سههتصههناع  والإ  -المقاولة-بالرغم من الحدود الفاصههلة بين عقدر اجارة الصههنعة  76سههتصههناعالإ

ومثال علم  لك في الحالة التي يتعاد فياا المقاول بصههنع شههيء علم ان يقدم رل العمل المادة  

 
 517ص:  م س، ، 5، بدائع الصنائع في ترتيل الشرائع، ج ابي بكر بن مسعود الكساني علاء الدين 70
 31عبد السلام فيغو، م س ، ص: 71
  من قانون الالتزامات والعقود علم مايلي: الإجارة نوعان: جارة ايشياء وهي الكراء، و جارة ايشخاص  و العمل . 626نص الفصل   72
والعقود علم مايلي:  جارة الصنعة عقد بمقتاه يلتزم احد اليرفين بصنع شيء معين مقابل  من قانون الالتزامات   723تنص الفقرة الثالثة من الفصل  73

 اجر يلتزم الير  الاخر بدفعه له  . 
كل عقد يضع بموجبه بنك تشاركي، عن يريق الإيجار، منقولا  و عقارا محددا وفي  علم مايلي:   103.12من القانون  58المادة البند )ل( من  نص 74

 .البنك تحت تصر  عميل قصد استعمال مسموح به قانوناملكية ه ا 
 :تكتسي الإجارة  حد الشكلين التاليين

  جارة تشغيلية عندما يتعلق ايمر بإيجار بسيي؛   -
  . علياا بين اليرفين جارة منتاية بالتمليك عندما تنتاي الإجارة بتحويل ملكية المنقول  و العقار المستبجر للعميل تبعا للكيفيات المتفق   -

علم مايلي:  يقصد بعقد الاجارة كل عقد تضع بموجبه ماسسة، منقولا او عقارا محددا   17و/ /1من منشور والي بنك المغرل رقم  16نصت المادة  75

 في ملكيتاا، عن يريق الايجار، تحت تصر  عميل قصد استعمال مشروع . 
 202، ص: 2018الليدو فاس، يبعة  -برانت-محمد قراي، الميالل الضرورية في شرح المقتضيات القانونية المتعلقة بالبنوك التشاركية، ميبعة انفو 76
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المقاول بالعمل فقي، فا ه الصههيغة ليسههت اسههتصههناعا، وانما تصههبح اسههتصههناعا في له ويكتفي  

 77الحالة التي يتعاد فياا المقاول بصنع شيء علم ان تكون العمل والمادة ايولية من عنده.

سهههتصهههناع العقارر والاجارة العقارية يقعان علم منفعة الشهههيء  ويتم الاتفاق في كون الإ

لاجارة المنتاية بالتمليك التي تنقل ملكية العقار المسهتبجر للعميل  محل العقد وعلم الخصهوص ا

 تبعا للكيفية المتفق علياا بين اليرفين.

جهارة المنصهههههوص عليهه في القهانون المنيم للبنوك  الإمنتج  السهههههلم ف  تجعلم خلا  من 

  ج منت ل  كما هو الشههبن بالنسههبةالتشههاركية فاو محدد حصههرا ويرد فقي علم المنقول  و العقار، 

من منشههور والي بنك    69-1المادة   الفقرة الثانية من  ال ر حدد المشههرع بمقتضههمسههتصههناع  الإ

 مجالاته.  2019و//2المغرل رقم 

جهارة تكون العين فياها يميز بين المنتوجين معها هو كون منتوج الإ  والاختلا  الاهام اله ر

سهههههتصهههههنهاع فالعين والعمهل كلاهمها من عنهد من المسهههههتهبجر والعمهل من الاجير، اما منتوج الإ

سهتصهناع فإن الصهانع يضهمن،  الصهانع، والاجارة لا يوجد فياا الضهمان الا بالتفريي خلا  الإ

 78ينه مساول عن المادة والعين معا.

يبيلان بموت   -جارةسههتصههناع وعقد الإعقد الإ  -بقي ان نشههير في ايخير الم ان العقدين

  حهدالمتعهاقهدين، و ن كهان عقهد الاجهارة منصهههههل علم منهافع فلا ينفسهههههخ العقهد بموت     حهد

تع ر اسهههتيفاء المنافع المتفق علياا     اكان علم عقد علم اشهههخاص، فينير      االمتعاقدين، اما 

 .79الوفاء باا لم ينفسخ العقد   مكنالعقد و  ا في العقد انفسخ 

 
قانونية  سعيد شيبي، عقد الاستصناع في البنوك التشاركية بين النيرية والتيبيق، رسالة لنيل دبلوم الماستر في القانون الخاص، كلية العلوم ال 77

 24، ص:2017/2018والاقتصادية والاجتماعية، جامعة سيدر محمد بن عبد الله فاس، السنة الجامعية 
 126بكوش فااد وجدر، م س، ص:  78
، جامعة القدس، فلسيين،  في الدراسات الإسلامية المعاصرة ماجيسترلنيل دبلوم ال احمد شحدة العيايدة، عقد الاستصناع وتيبيقاته المعاصرة، رسالة  79

 57، ص:2004/2005السنة الجامعية 
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العميل من    17و//1 من منشههههور والي بنك رقم  20وقد مكن المشههههرع من خلال المادة   

جارة قبل نااية المدة المحددة في العقد شهههريية ان يكون قد اوفم  مكانية ميالبة فسهههخ عقد الإ

 بالالتزامات التي تم الاتفاق علياا في العقد.

 س تصناع العقاري ودليل مشروعيته المطلب الثاني: التكييف الفقهي  والقانوني للا  
 

تتميز البنوك التشهههههاركيهة بتعهدد صهههههي  التمويهل التي من خلالاها يتمكن العميهل من تلبيهة  

الم احهدى الصهههههي  التي تلاءم   -الشهههههركهات   و   الافراد-احتيهاجهاتهه العقهاريهة، ويحتهاج العميهل  

 توجااته.

العقارر كبداة تمويلية هامة عرفت نقاشها فقايا وقانونيا علم مسهتوى تكييفه    سهتصهناعوالإ

وغموم، او قهد يثير تيبيق بنهد من بنوده نزاعها مها،    لمها يمكن ان يعترر هه ا العقهد من نقص

الشهيء ال ر يجعل من التكيي  عملية ضهرورية لتحديد القواعد القانونية المعالجة للمشهاكل التي 

، وه ا ما سههنناقشههه من خلال )الفقرة ايولم(،  80سههتصههناع  او انشههاء عقد الإقد تنجم عن تنفي 

سههتصههناع في الفقه  ويسههوقنا الحديظ ك لك الم عرم النقاش الفقاي حول دليل مشههروعية الإ

الإسهلامي، حيظ اختل  العلماء علم  لك وانقسهموا الم قولين، فالجماور من المالكية والشهافعية 

، امها جماور الاحنها  فيرون جوازه  81ئزا فاو عنهدهم مجرد وعهدوالحنهابلهة، لا يرونهه جها

 وه ا ما سيتم التيرق اليه من خلال ) الفقرة الثانية(.  82باعتباره عقدا

 
 

 
قانونية  محمد السيي، عقد المرابحة العقارية بين التنييم القانوني والعمل البنكي، بحظ لنيل دبلوم الماستر في القانون الخاص، كلية العلوم ال 80

 36،ص: 2014/2013لمالك السعدر، ينجة، السنة الجامعية  والاقتصادية والاجتماعية، جامعة عبد ا 
عه،  كما اشارنا سلفا فإن عقد الاستصناع عند ه ه الم اهل الثلاظ يدخل ضمن بيع السلم وييبق عليه ما ييبق علم عقد السلم، وهو نوع من انوا 81

تن  علاه من خلال تعري  السلم، ونفس ايدلة التي شرع باا السلم  وهو خاص بالصنعة، وحتم من تعريفه فقد عرفه السادة المالكية كما اوردناه في الم
اا لمشروعية  شرع باا الاستصناع )وهو ربما نفس الر ر ال ر تبنته اللجنة الشرعية للمالية التشاركية التابعة للمجلس العلمي ايعلم من خلال مناقشت

 199و198في  لك عبدالله بن الياهر، م س ، ص: حكام الشريعة الإسلامية(، انيرعقد الاستصناع ومدى ميابقته ي
 302انير في  لك، صالح بن احمد الوشيل، م س،ص: 82
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 س تصناع العقاري الفقرة الأولى: التكييف الفقهي  والقانوني للا  
 

سهتصهناع فمنام من يراه انه وعد ومنام  لقد تنوعت الآراء الفقاية المتعلقة بتكيي  عقد الإ

من يعتبره عقد ) ولا(، اما علم مسهههتوى القانوني فلا جدال حوله لكون المشهههرع اعتبره عقدا  

سهتصهناع مع البنك صهفة عمل مدني او تجارر كما هو الحال عند ابرام عقد الإ  يتخ مسهتقلا قد 

 ي )ثانيا(.التشارك

س تصناع العقاري   أأولا: التكييف الفقهي  للا 
 

سههههتصههههناع العقارر فمنام من يراه وعد ومنام من يراه عقد،  اختل  الفقه في تكيي  الإ

  سههتصههناع  هبوا الم ان الإ 83حيظ  كما اسههلفنا الحديظ  ن الفقااء المالكية والشههافعية والحنابلة

 84ن يخضع لشرويه واحكامه من تسليم الثمن في المجلس بصفة عامة هو سلم، ومن ثم فيجل 

عند الجماور، او خلال ثلاثة  يام عند المالكية، وغير  لك من شهروي السهلم فاالاء لم يعترفوا  

، وب لك حتم لا يختلي الامر علينا في الم هل المالكي بمناقشهة عقد 85سهتصهناع كعقد مسهتقلبالإ

سهتصهناع كعقد  سهتصهناع داخل بال السهلم، فإننا سهنرجع الم الم هل الحنفي ال ر اعتر  بالإالإ

 من اجل تحديد يبيعته.87ملزم ليرفيه    86مستقل

 
دخل الموعود     االمالكية والحنابلة يرون الاستصناع وعدا، وقد بحثوه في عقد السلم، وهو عندهم ملزم ديانة فقي،  لا  وجماور الفقااء من الشافعية  83

، ابويبي دولة  2019ن الشرح والتفصيل انير في  لك عبد الكريم  حمد قندوز، المالية الإسلامية، صندوق النقد العربي في التزام عند البعم. لمزيد م

علم الساعة   19/05/2021تم الايلاع عليه بتاريخ  https/www.amfad.org.aeالامارات العربية المتحدة، منشور بالموقع الالكتروني 

 125،ص: 00: 10
وكالة امنية بنك علم تيبيق مسبلة ابرام العقود التشاركية في مجلس واحد وفق ما تنص عليه الشريعة الإسلامية، وهي البنك التشاركي تحرص  84

تم اجرااها بتاريخ   شفوية مقابلة  المغربي الوحيد ال ر يبرماا وفق  لك وه ا ما صرح لنا به بيكينيت ياسين المشر  الإدارر لوكالة تيزنيت. 

 صباحا   00: 10علم الساعة  02/06/2021
 632(،  ص: 1412-1991، ) 2ته، دار الفكر دمشسق، ج وهبة الزحيلي، الفقه الإسلامي و ادل  85
الاستصناع هو   اختل  الفقه في مسبلة اعتبار عقد الاستصناع عقد مستقل ام عقد تابع، فقد  هل جماور الفقااء ) المالكية والشافعية والحنابلة( الم ان 86

 تبروه عقد مستقل بمسماه اسمه عقد الاستصناع وله احكامه الخاصة تيبق عليه. بمثابة عقد سلم وييبق عليه ما ييبق علم عقد السلم، اما الحنفية فقد اع
 127بكوش فااد وجدر، م س، ص: 87
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،  88 و وعد سهههتصهههناع بين كونه عقدوب لك فقد اختل  فقااء الحنفية في تحديد يبيعة الإ

علم  لك ببن  اسههتدلوا، وقد 89سههتصههناع عقد وليس وعدومنام جماور الاحنا  ال ر يعتبر الإ

، وه ا يدل علم لزومه بخلا  الوعد ال ر لا يشهمل علم خيار  90سهتصهناع فيه خيار الرايةالإ

  - ن العقد فيه تبكيد وضهههمان لمقابل الشهههيء المصهههنوع  كما    ،91الراية فا ا يجعله غير ملزم

، بالإضههافة الم كونه عقد فإنه يجرر فيه 92ولو كان مواعدة لم يكن فيه ضههمان للمقابل -العقار

ن تسهميته بالشراء فيه   ، كما 94، والتقاضهي  نما يثبت في الواجل العقود لا بالمواعدة93التقاضهي

 .95لا عن عقد مستوفي لجميع ايركان والشروي نه عقد ين الشراء لا يكون   دلالة علم 

سهههههتصهههههنهاع مواعهدة، حيهظ يبقم  ن الإ بينمها  ههل بعم الحنفيهة، خلافها لجماور الحنفيهة  

عبارة عن وعد الم ان يفي الصههانع بوعده، ويحضههر الشههيء المصههنوع، ويقبل به المسههتصههنع  

وقد اسهتدلوا علم ان الصهانع له خيار او عدمه، وه ا لا يكون في العقد   96فحينئ  ينشهب العقد بيعا

رفين، كمها ان لكهل منامها الحق في الرجوع في الشهههههيء المتفق عليهه قبهل  تمهام    انهه ملزم للي

ن المسههتصههنع له حق في عدم تقبل ما يبتي له به الصههانع من   ، بالإضههافة الم 97العمل ورايته

 .98المصنوع وه ه علامة علم انه وعد وليس عقد ين الخيار ثابت لكل واحد مناما

سهتصهناع عقد لقوة  دلتام ر ر الجماور القائلين ببن الإ  رالإياوبناءا عليه، يرجح في ه ا  

من جاة، ومن جاة ثانية  ن ه ا القول يحقق المصهلحة لليرفين الصهانع والمسهتصهنع    تحقيق  

 
عمل،  يعر  الوعد ببنه ما يفرضه الشخص علم نفسه لغيره، بالإضافة الم المستقبل لا علم سبيل الالتزام في الحال، وقد يقع الوعد علم عقد او  88

ضا او ببنائه دارا. انير في  لك عبد الرزاق السناورر، مصادر الحق في الفقه الإسلامي دراسة مقارنة بالفقه الغربي  كبن يعد شخص اخر ببيعه  ر 

 45، ص: 1997، الناشر دار احياء التراظ العربي، بيروت لبنان، اليبعة ايولم  1الحديظ، ج  
، باقي البيانات  2003مارس 72لتيبيق، سلسلة رسائل البنك الصناعي، العدد  احمد جابر بدران، عقد الاستصناع في الفقه الإسلامي بين النيرية وا 89

 23غير م كورة، ص:
،  2002/1424  دار الكتل العلمية بيروت لبنان، اليبعة الثانية، 6بكر بن مسعود الكساني، بدائع الصنائع في ترتيل الشرائع، ج علاء الدين ابي  90

 84ص:
 يروحة مقدمة لنيل درجة الدكتوراه في العلوم   -دراسة مقارنة بين الشريعة والقانون -محي الدين اسينبولي، عقد الاستصناع واهميته في الاستثمار 91

 44،ص:2016/2015الإسلامية تخصص  صول الفقه، كلية العلوم الإسلامية قسم الشريعة والقانون، جامعة الجزائر السنة الجامعية 
 73لدين اسينبولي، م س، ص:محي ا 92
 84علاء الدين ابي بكر الكساني، م س، ص: 93
 23احمد جابر بدران، م س، ص: 94
 73محي الدين اسينبولي، م س، ص: 95
 47، م س، ص:الدين جمعة بكروكمال  96
 74محي الدين اسينبولي، م س، ص: 97
 25احمد جابر بدران، م س، ص:  98
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المصهلحة من قواعد الشهريعة. ورفع الضهرر ودفعه من مبادئاا، ومع ه ا يثبت خيار الراية   ا  

 .99اوقع شيء مخال  لشروي العقد المتفق عليا

سهتصهناع، وانما اعتبروا صهوره ونشهير في  خير ه ا البال ان المالكية لم ياملوا تناول الإ

وقد كان اهتمام ابن رشههد به واضههحا حيظ    100 ما من بال الميلق واما ملحقة بصههور السههلم.

عقد عنونا باسهههم   السهههلم في الصهههناعات  معنم  لك  ن الموضهههوع كان حاضهههرا لديام علم 

لكنام من خلال تكييفام له ادخلوا بعم صوره في بال البيع فتبخد احكامه    اختلا  عصورهم،

شههبن بيع ار سههلعة، وادخلوا بعم صههوره ايخرى ضههمن السههلم، بحيظ يجرر عليه احكامه،  

وبعم صهوره منعوها، او بمعنم اصهح منعاا بعضهام، فاسهتصهناع السهي  او السهرج  و الثول 

 و حائك  و نجار، علم صههفة معلومة، وثمن معلوم   و البال، ونحو  لك من حداد  و سههروجي  

 .101جائز، وهو سلم، يشتري فيه شروي السلم 

  - التابعة للمجلس العلمي ايعلم  -وبالرجوع الم ر ر اللجنة الشهههرعية للمالية التشهههاركية

سههتصههناع اعتبرته عقدا مسههتقلا، يخضههع يحكام وشههروي خاصههة، فإن التكيي  الفقاي لعقد الإ

الصههنعة فيه، وهو ر ر صههائل يجمع بين    لاشههتراير السههلم والاجارة بالنير  تميزه عن عقد

 احكام الم اهل ايربع.

س تصناع العقاري   ثانيا: التكييف القانوني للا 
 

عر  نقاشا علم المستوى الفقاي، فإن علم المستوى القانوني    ستصناع  ا كان تكيي  الإ

يخال   ن عقد الاسهتصهناع عقد قائم ب اته له شهروي واحكام خاصهة. وقد يكون ه ا العقد    حدلا  

 عقدا مدنيا او عقدا تجاريا يستمد صفته التجارية من خلال مراكز ايرافه ومعاملتام.

 
، دار ابن حزم، بيروت لبنان، اليبعة  - تعريفه تكييفه حكمه شرويه اثاره في تنشيي الحركة الاقتصادية -الاستصناعالثبيتي،  بن مسعد سعود  99

 26،ص: 1995الاولم
 85عبد السلام احمد فيغو، م س، ص:  100
 وما بعدها  1295،ص: 1995م محمد بن  حمد ابن رشد، بداية المجتاد ونااية المقتصد، ج ايول، دار ابن حزم، بيروت لبنان، اليبعة ايول 101
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الير  ال ر كان العمل بالنسهههههبة  ليه تجاريا    وتيبق قواعد القهانون التجارر في مواجاة

ولا يمكن  ن يواجه باا الير  ال ر كان العمل بالنسههبة اليه مدنيا، ما لم ينص مقتضههم خاص 

 102علم خلا   لك.

سههتصههناع مع  قد ابرم عقد الإ  -العميل -ومن خلال المقتضههم  علاه   ا كان المسههتصههنع

لعقد يعتبر مدنيا بالنسهبة لا ا الير  ما لم يكن  البنك التشهاركي يجل تمويل مشهروع عقارر، فا

، وبهالتهالي حهالهة   ا    103من مهدونهة التجهارة   6من المهادة    12و    3هه ا ايخير مشهههههمولا بهالبنهدين  

في  ن يقهاضهههههي   -العميهل  -حهدثهت المنهازعهة بين هه ين اليرفين يبقم الخيهار لير  غير التهاجر

القضههاء العادر  و التجارر،  لك بالاسههتناد الم  البنك التشههاركي ال ر يعتبر يرفا تجاريا، امام 

، والسههههبل في 105تجاريةالمحاكم  المن القانون المتعلق بإحداظ  104  5الفقرة ايخيرة من المادة  

 قرار ه ا الحل  ن الير  المدني غريل عن ايسههاليل التجارية وعاداتاا و عرافاا، فلا يمكن  

ماماا، ولعل المشهرع عزز حماية الير  المدني بالتالي  لزامه بالتقاضهي  مام جاة هو  عزل  

الضههعي  من التعسهه  في اختيار المحكمة المختصههة لنير في النزاع الناشههل بين تاجر وغير  

القهاضهههههي بتحهديهد تهدابير حمهايهة    31.08من القهانون  106  202تهاجر ومها ياكهد  لهك المهادة  

 .107المستالك

 
من ربيع   15صادر في  1-96- 83المتعلق بمدونة التجارة الصادر بتنفي ه الياير الشري  رقم  15-95من القانون  4ه ا المقتضم وارد في المادة  102

 2187،ص:1996 كتوبر  3 - 1417جمادى ايولم   19بتاريخ  4418 ع  ج. ر(،  1996)فاتح  غسيس 1417ايول 
مع مراعاة  حكام البال الثاني من القسم الرابع بعده المتعلق بالشار في السجل التجارر ، تكتسل   من مدونة التجارة علم مايلي:   6تنص المادة   103

 : صفة تاجر بالممارسة الاعتيادية  و الاحترافية للأنشية التالية
1- ... 
 تغييرها ؛شراء العقارات بنية بيعاا علم حالاا  و بعد   -3

 ..... . البناء وايشغال العمومية ؛  -12
   من القانون المتعلق بإحداظ محاكم جارية علم مايلي: .... 5تنص الفقرة ما قبل ايخيرة من المادة   104

 .. . عمال التاجر.يمكن الاتفاق بين التاجر وغير التاجر علم  سناد الاختصاص للمحكمة التجارية فيما قد ينشب بيناما من نزاع بسبل عمل من  
، ج  (1997فبراير  12) 1417شوال   4صادر في  1.97.65يقضي بإحداظ محاكم تجارية الصادر بتنفي ه الياير الشري  رقم  53.95قانون رقم  105

 1141: (، ص1997مار15) 1418محرم  8بتاريخ   4482ع 
في حال نزاع بين المورد والمستالك، ورغم وجود شري    المتعلق بتحديد تدابير لحماية المستالك علم مايلي:   31.08من القانون  202تنص المادة   106

 مخال  فإن الاختصاص القضائي النوعي ينعقد حصريا للمحكمة الابتدائية. 
 الفعل المتسبل في الضرر باختيار ه ا ايخير .  تعتبر المحكمة المختصة مكانيا، محكمة موين  و محل  قامة المستالك  و محكمة المحل ال ر وقع فيه

  1432من ربيع ايول  14الصادر في   1.11.03القاضي بتحديد تدابير لحماية المستالك الصادر بتنفي ه الياير الشري  رقم   31.08قانون رقم  107

 1072(،ص: 2011ابريل   7)  1432جمادى ايولم  3بتاريخ   5932(، ج ر ع 2011فبراير  18)
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  - البنك التشاركي -وقبل اللجوء الم القضاء من اجل تسوية النزاعات الناشئة بين الماسسة

سههتصههناع العقارر  سههتصههناع بمن فيه الإوالعميل، اشههتري المشههرع وجوبا ان يتضههمن عقد الإ

 2مع مراعاة المقتضهيات الواردة في المادة    108الكيفية التي سهيتم باا تسهوية النزاع بشهكل ودر

 .17/و/1لي بنك المغرل رقم من منشور وا

، من تيبيق  109مع مراعاة سهبل التقاضهي المنصهوص علياا في التشهريع الجارر به العمل

قواعد الاثبات التجارية علم من يعتبر العمل تجاريا بالنسهههبة  ليه، وقواعد الإثبات المدنية علم 

 ن يثبت العمل في مواجاة  من يعتبر العمل مدنيا بالنسههبة  ليه، ه ا يعني  نه يجوز لغير التاجر 

التاجر بكافة يرق الاثبات بما فياا الشهههاادة والقرائن، ين العمل يعتبر تجاريا بالنسهههبة للتاجر 

فيخضهع  ثباته لمبد  حرية الإثبات المعمول باا في القانون التجارر،  ما التاجر فلا يسهتييع  ن  

المنصوص علياا في القانون المدني يثبت العمل في مواجاة غير تاجر  لا باتباع يرق الاثبات  

، وهه ا مها لم ينص مقتضهههههم خهاص علم 110الا  درهم  10والتي تتيلهل الكتهابهة فيمها يتجهاوز  

 .111خلا   لك.

سهتصهناع العقارر ال ر ابرمه مع البنك حتم و ن كان المسهتصهنع له صهفة تاجر، لكن الإ

هنا  زاء عمل مدني رغم   التشهاركي ليس لغرم تجارر، و نما تلبية لحاجاته الخاصهة، ونكون

 انه تاجر.

من مهدونهة التجهارة، وابرم    6كهان العميهل تهاجرا داخلا في دائرة المهادة      اوفي حهالهة مها  

العقد لغرم دعم مشروعه العقارر، كما لو تعاقد مع البنك التشاركي لبناء مصنع له مخصص  

 
   17و//1من منشور والي بنك المغرل رقم  70انير في  لك المادة  108
 17و//1من منشور والي بنك المغرل رقم  70نصت عن ه ا المقتضم المادة  109
الاتفاقات وغيرها من ايفعال القانونية التي يكون من شبناا  ن تنشل  و تنقل  و تعدل  و تناي  من ق ل ع علم مايلي:    443نص الفصل  110

عرفية،  زامات  و الحقوق، والتي يتجاوز مبلغاا  و قيمتاا عشرة َلا  درهم، لا يجوز  ثباتاا بشاادة الشاود. ويلزم  ن تحرر باا حجة رسمية  و الالت
  .و  ا اقتضم الحال  لك  ن تعد بشكل  لكتروني  و  ن توجه بيريقة  لكترونية

فااد معلال، شرح القانون التجارر الجديد )الجزء ايول (  لمدني و التجارر انير في  لك  لمزيد من الشرح والتفصيل حول شري الكتابة في العمل ا 111

 199-200، ص:2018نيرية التاجر والنشاي التجارر، ميبعة النجاح الجديدة، الدار البيضاء، اليبعة الخامسة  
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رفين، وبالتهالي تيبق  لممهارسهههههة نشهههههايه التجهارر، العقهد في ه ه الحهالة يكون تجهارر بين الي

 عليام قواعد القانون التجارر.

صههفة عقد تجارر في مواجاة الير  ال ر يعتبر    يتخ سههتصههناع العقارر  وعليه فعقد الإ

وصهههفة عقد مدني في مواجاة   -الصهههانع  -تاجرا وهنا في الغالل نتحدظ عن البنك التشهههاركي

، كما قد يلجب البنك التشههاركي الم ابرام عقد اسههتصههناع -المسههتصههنع-الير  المدني العميل  

ع تتضهمن عقدين منفصهلين  سهتصهناعقارر موازر يجعل في عملية تمويل العقار عن يريق الإ

، بينما يكون  -العميل  -غير مرتبيين، حيظ يكون العقد ايول بين البنك التشهاركي والمسهتصهنع

بالشهههروي والمواصهههفات   -غالبا ما يكون المقاول -العقد الثاني بين البنك التشهههاركي والصهههانع

 المتفق علياا في العقد ايول.

 العقاري   س تصناع الفقرة الثانية: دليل مشروعية الا  
 

سههتصههناع العقارر، هي من مفرزات الواقع المعاصههر، الامر ال ر  يلاحي  ن تيبيقات الإ

سههتصههناع، فكان منام القائل بعدم  فرم علم الفقااء المعاصههرين بيان احكام ه ا النوع من الإ

 جوازه ) ولا(، ومنام القائل بمشروعيته )ثانيا( ولكل منام دليله.

 س تصناع العقاري التوجه الفقهي  القائل بعدم مشروعية الا    أأولا:
 

سههتصههناع علم الصههفة   هل جماور من الفقااء المالكية والشههافعية والحنابلة الم ان الإ

، ودليهل جماور الفقاهاء في  لهك الناي عن بيع الهدين  112المبينهة في تعريفهه غير جهائز شهههههرعها  

)نام   عنه  ن النبي صههلم الله عليه وسههلم  سههتصههناع منه، وعن ابن عمر رضههي الله بالدين، والإ

سههتصههناع ، وجه الدلالة من الحديظ انه   ا اجزنا تبخير الثمن في الإ113عن بيع الكالل بالكالل(

 
 306صالح بن احمد الوشيل، م س، ص: 112
مسلم بن الحجاج، صحيح مسلم بشرح النوور، الجزء ايول، كتال البيوع، بال بيلان بيع المبيع قبل القبم، ماسسة قريبة لنشر واليباعة   113

 237، ص:1994والتوزيع، اليبعة الثانية 
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فيكون الثمن والسهلعة كلاهما دينا فتقع في الناي الوارد في الحديظ، وهو الماخر بالماخر ال ر  

 114شيئا في ال مة وكلاهما ماخر فا ا لا يجوز وهو بيع كالل بكالل.  سلملم يقبم كما لو 

فرا بن الا يل وال ر لم ومن الحنفية  يضهها من قال بعدم مشههروعية الإ سههتصههناع الفقيه زا

ان القياس من ايدلة القوية علم   115سهتصهناع، واعتبر بعم الفقااء الحنفيةياس علم الإيجز الق

،  116سههتصههناع بالاسههتحسههان، الا ان الجماور اجازوا الإ نفسههامالمنع وبه قال جماور الحنفية  

وقد نوقش ه ا الر ر والحديظ المستدل به في المنع ببنه لا 117به زفر ل لك منعه.  يبخ  وال ر لا

. وانه علم فرم التسهههليم بصهههحة الحديظ، فإن بعم  118سهههتدلال به ينه ضهههعي يحسهههن الا

سههتصههناع )في حالة تبجيل البدل( صههورة يقول  ن الناي عن بيع الدين بالدين عام والإ  119الفقه

سهتصهناع جزء مام من خاصهة يمكن اسهتثنااها من  لك الناي العام اسهتنادا الم  ن العمل في الإ

جارة يجوز فياا تبجيل ايجرة وتعجيلاا، كما ان العقار  جارة، والإا بالإالبيع، و لك يجعله شههبيا

المصههنوع المتعاقد عليه لا يتع ر تسههليمه فاو من المقدور علم تسههليمه، و ن كان غير موجود  

 .120ستصناع موجوداحال العقد، فقد اعتبر الشارع المعدوم في الإ

لعثيمين فاو يقول جوابا عن سهاال في وفي اتجاه المنع سهار عليه  يضها الفقيه صهالح بن ا

لم يبن، فاه ا علهة العلهل، ينهه ليس قهائمها، ور ينها ان بعم      ابيع العقهار علم الخهاريهة ))... مها  

 
مقال منشور بمجلة عدالة للدراسات   -دراسة في ضوء قواعد الفقه الإسلامي والتشريع المغربي-مروان بوسي  و محمد الابول، عقد الاستصناع  114

 158،ص: 2020، دار السلام لليباعة والنشر والتوزيع، الرباي، اليبعة ايولم 2020، يوليوز 5القانونية والقضائية،ع 
 115 - 114م، ص:  2003ه /   1424دار الكتل العلمية، ي  ، 10المجلد    محمد بن الامام، فتح القدير،  115
رة ن كر مناا ما استقر عليه ر ر المتبخرين كالسعد في حاشيته، حيظ يرى  ن الاستحسان عبارة عن دليل يقابل القياس  الاستحسان له تعريفات كثي 116

جماع كالاستصناع  الجلي ال ر تسبق اليه الافاام، وهو حجة ين ثبوته بالدلائل التي هي حجة اجماعا، ينه ثابت اما بالاثر كالسلم والاجارة...واما بالا
 ضرورة كياارة الحيام والابار، والاستحسان يراد به في الغالل قياس خفي يقابل قياسا جليا. واما بال 

ره الشافعي،  وعلم ه ا فإن الاستحسان علم ه ه التفاسير ليس دليلا خارجا عما  كر من ايدلة ومن قال به من العلماء هم الحنفية والحنابلة وممن انك
ي من اثبت حكما ببنه مستحسن عنده من غير دليل من قبل الشارع فاو الشارع، ل لك الحكم لانه لم يبخده من  قال الشافعي من استحسن فقد شرع، يعن 

ين    الشارع وهو كفر  و كبيرة، وقال العضد ان الحق لا يتحقق استحسان مختل  فيه لان من اخ  به  كر في تفسيره  مورا لا تصلح محلا للخلا ، 
ي  السابق للاستحسان، وبعضه متردد بين ماهو مقبول اتفاقا وما هو مردود اتفاقا. انير في  لك ابن الحاجل المالكي،  بعضاا مقبول اتفاقا وهو التعر

مصر  شرح القاضي عضد الملة والدين لمختصر المنتام الاصولي)وباامش حاشية العلامة سعد الدين التفتازاني، الميبعة الكبرى الاميرية ببولاق 
 288، ص:1900ولم  المحمية، اليبعة اي

 96،ص:1984في الفقه الإسلامي دراسة مقارنة، دون  كر الميبعة، ي الثانية  -عقد المقاولة -كاسل بن عبد الكريم البدران، عقد الاستصناع 117
، وقال ان ه ا  الكالل بالكالل عن بيع  فيه نام   وال ر النبي صلم الله عليه وسلمعن ابن عمر رضي الله عنه حكم الالباني علم الحديظ ال ر رواه  118

،المكتل  6061الحديظ ضعي . انير في  لك محمد ناصر الدين الالباني، ضعي  الجامع الصغير وزيادته ) الفتح الكبير(، احاديظ البيوع حديظ رقم  

 873الإسلامي، اليبعة المجددة والمزيدة والمنقحة، ص:
 63ص: ، م س بيتي،  ثسعود بن مسعد ال  119
 35، العدد الرابع والثلاثون ج الرابع، باقي البيانات غير م كورة ، ص:-دراسة فقاية  -عزيزة علم ندا ندا، معايير الجودة في عقد الاستصناع 120



المغربية تمويل العقار بالا س تصناع في البنوك التشاركية  
 

36 
 

النهاس تقوم بهالتمهايهل في بنهاء مها تم الاتفهاق عليهه، ولاه ا يرى ان بيع البيوت والهدكهاكين التي لم  

 .121تعمر لا يجوز.((

سهتصهناع العقارر، هو الحاصهل ان ما اعتمده الامام ابن العثيمين في حكمه بعدم جوازه لإ 

، بمعنم ان كل ما  دى الم الحرام فاو حرام، والواقع يشهاد بحصهول حالات  122مبد  سهد الدرائع

كثيرة من التحهايهل و كهل النهاس بهالبهايهل من جراء هه ا النوع من البيوع، ومها يعقبهه من تنهازع  

 123، وهي  مور محرمة شرعا بلا خلا .وتخاصم

نفس الر ر تبناه الإمام ابن الباز في  حدى الفتاوى المتعلقة ببيع الشههههيء المصههههنوع قبل  

حيازته، حيظ  كد علم انه لا يجوز بيع شيء معدوم، وعلم خلا   لك  جاز التعامل بالسلم لما 

لشهري  وقال فيه ان النبي صهلم فيه من غنية لو تيسهر لناس معرفته، واسهتدل بالحديظ النبور ا

لما قدم المدينة وهم يسهلفون في الثمار السهنة والسهنتين قال عليه الصهلاة والسهلام: الله عليه وسهلم 

 124((.من  سل  فليسل  في كيل معلوم ووزن معلوم  لم  جل معلوم))

نع باا التعامل بالإسههتصههناع، من  حكام للعقد وضههب  يه  لكن الاحتراز من ايسههبال التي ما

بالشههروي والموصههفات الميلوبة، كفيل ببن تزول معه تلك الموانع،  و تضههيق دائرتاا الم حد 

،  ر عهاد الممنوع مبهاحها  126تقول، ))  ا زال المهانع، عهاد الممنوع((  125مقبول، والقهاعهدة الفقايهة

 
 191، ص:1991محمد بن صالح العثيمين، مجموعة دروس وفتاوى الحرم المكي، ج الثالظ، دار اليقين للنشر والتوزيع، يبعة  121
، لمزيد من الشرح والتفصيل  سد اليرق المادية  لم الفساد، وقيع ايسبال الموصلة  ليه، وحسم مادة الفساد، من  صلاا المبد  هو المقصود با ا  122

 10 00:علم الساعة  /202118/05،  ايلع عليه بتاريخ  https://islamqa.info/arانير في  لك الموقع الرسمي للشيخ محمد صالح المنجد 
 287كمال الدين جمعة بكرو، م س، ص:  123
، تم الايلاع عليه بتاريخ  3099الفتوى رقم    https://binbaz.org.sa/fatwas/3099انير في  لك الموقع الرسمي لإمام ابن الباز  124

 00: 11علم الساعة  20/05/2021
م  لتمييز بين القاعدة الفقاية والقاعدة ايصولية، فإن الشريعة الإسلامية المعيمة اشتملت علم  صول وفروع، و صولاا قسمان  حدهما المسم 125

، الفروق  و  نوار البروق في  ببصول الفقه والقسم الثاني القواعد الفقاية. لمزيد من الشرح والتوضيح انير في  لك ابي العباس شاال الدين القرافي 

 6-5،ص:1998 نواء الفروق، ج ايول، دار الكتل العلمية، اليبعة ايولم 
لم يحصل حكم ما لوجود مانع من حصوله، فإ ا زال ه ا المانع ال ر منع حصول الحكم، حصل وثبت ه ا الحكم، ومثاله    معنم ه ه القاعدة  نه ا ا 126

لنفس العلة،   في بيع الاستصناع حيظ خي  فيه ان تكون وسيلة يكل  موال الناس بالبايل والاستيلاء علياا ينه لم يكن منيم ولم يجيزه الفقااء قديما
اف ا  ه وبيان احكامه والتفصيل فيه لما فيه من مصلحة للعباد، يكون السبل او المانع ال ر من اجله حرم التعامل به قد  زال وبالتالي اصبح نولما تم تنييم

مانع عاد  لويمكن التعامل به. لمزيد من الشرح والتفصيل انير في  لك عبد المجيد بن احمد بن حسن المغربي، التيبيقات الفقاية لقاعدة     ا زال ا 

، المملكة  الممنوع ، بحظ لنيل درجة ماجستر في الفقه المقارن، المعاد العالي للقضاء، قسم الفقه المقارن، جامعة الامام محمد ين سعود الإسلامية =

 22ص:  ، 2011/2010العربية السعودية، السنة الجامعية 

https://islamqa.info/ar
https://binbaz.org.sa/fatwas/3099
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بعدما زال عارضههههه المحرم، مع ما في الحكم بجواز ه ا النوع من البيع من مصههههالح مرجوة  

 والم حاجة الناس الم تمويل عقارتام بيرق تلبي رغباتام الروحية والدينية.  منه،

 س تصناع العقاري ثانيا: التوجه الفقهي  القائل بمشروعية الا  
 

جائز شههرعا، اسههتحسههانا،  ر اسههتثناء من قاعدة عامة    هل الاحنا  الم ان الإسههتصههناع

تقتضهي عدم جوازه، ه ه القاعدة هي عدم صهحة بيع المعدوم، التي دل علياا الحديظ المشهاور  

ال ر رواه الصههههحابي حكيم بن حزام  ن النبي صههههلم الله عليه وسههههلم قال له:   لا تبع ما ليس 

 127عندك .

لا يجوز، ينه بيع ما ليس عند الانسههان لا علم سههتصههناع قال الكسههاني في القياس ان الإ

وجه السهلم، وقد نام رسهول الله صهلم الله عليه وسهلم عن بيع ما ليس عند الانسهان ورخص في 

 السلم.

، ينام يعملون  لك في سههائر 128سههتصههناع اسههتحسههانا لإجماع الناس علم  لكويجوز الإ

 129تمع امتي علم ضلالة  .الاعصار من غير نكير، وقد قال عليه السلام:   لا تج 

 
. محمد بن عيسم بن سورة  1275بن حزام رضي الله عنه، حديظ رقم    عن حكيم  -هبال ما جاء في كراهية بيع ما ليس عند   -رواه الترم ر 127

بية، اليبعة  الترم ر، ديوان الحديظ النبور سنن الترم ر وهو الجامع الكبير، المجلد الثاني، دار التبصيل مركز البحوظ وتقنية المعلومات، مصر العر
 403، ص: 2014ايولم 

،  5142/3200، دار الكتل العلمية، بيروت لبنان، اليبعة الثانية  6ائع الصنائع في ترتيل الشرائع، جعلاء الدين ابي بكر بن مسعود الكساني، بد 128

 85ص:
ابي عبدالله محمد بن زيد بن ماجة، سنن ابن ماجة،  . 3948عن انس ابن مالك رضي الله عنه، حديظ رقم    -بال السواد الاعيم -رواه ابن ماجة 129

 681،ص: 2009ماسسة الرسالة ناشرون، دمشق سوريا، اليبعة ايولم  كتال الفتن، بال السواد ايعيم، 
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سهتصهناع لم يكن الاسهتحسهان فقي، و نما   ن دليل مشهروعية الإ  130الاحنا   ويرى بعم 

 .133والاجماع 132والسنة  131كان دليله بالكتال

يرى الفقيه حسهين شهحاتة  ن الجماور اجازوا  سهتصهناعوفي التمويل العقارر بصهيغة الإ

سهههتصهههناع وعقد المقاولة، لحاجة الناس الياما، وقياسههها علم بيع السهههلم ال ر اجازه  عقد بيع الإ

الرسههول صههلم الله عليه وسههلم، كما وضههع الفقااء مجموعة من الضههوابي والمعايير الشههرعية 

 134لضمان تنفي ه.

 
 308انير في  لك، صالح احمد الوشيل، م س،ص: 130
وج   قال تعالم:   131 بجْا م  وج  و  مْ س دًّاق الاوا ي ا   ا الْق رْن يْنن  ننِ ي بجْا ب يْن اا رْجًا ع ل م   ن ت جْع ل  ب يْن ن ا و  لْ ن جْع لا ل ك  خ  داون  فني ايْ رْمن ف ا  فْسن ب ني    ، ما كِن ني فنيهن ر  ا م  ق ال  م 

دْمًا مْ ر  ب يْن اا يناونني بنقاوِةإ   جْع لْ ب يْن كامْ و  يْرٌ ف ب عن  94-95 . سورة الكا  الاية خ 
جوج و  بيحميام من ي الام سد  يبنيفقد يلل من اولئك القوم  ن   ، يننرقتصور مشاد من قصة در الاناا  في ه ه الايتين الكريمتين   الاستدلالوجه 
 و القرنين  ، وسد رجا ( والياهر انام كانوا يريدون منه  ن يعمله بمواد من عنده، ينام كانوا لا يعرفون يريقة تصنيع الخجوج مقابل  ن يدفعوا له ) بم

قيع حديدية ، نحاس ،  يدر عاملة ، ويقدم  )) :يغة  خرى  فضل مناا ليسرها عليام، ببن يقدموا ما لديام من  مكاناتصلم پنكر ه ه الصيغة بل اقترح 
ننا.انير في  لك  شروعة في دي وحيظ لم يرفم القران الكريم اليريقة التي اقترحوها ولا  نكرها، فإناا تكون مني((.هو الخبرة التكنولوجية والعمل الف 

، المجلد ايول، دار النفائس، ايردن، اليبعة ايولم  -عقد الاستصناع -محمد سليمان ايشقر ومن معه، بحوظ فقاية في قضايا اقتصادية معاصرة

 228،ص:1998
 ن النبي صلم الله عليه وسلم اصينع خاتما من   الدليل من السنة هو الحديظ ال ر رواه البخارر، عن نافع ان ابن عمر، رضي الله عناما حدثه:   132

 البسه   هل وجعل فصه في بين كفه   ا لبسه، فاصينع الناس خواتيم من  هل، فرقي المنبر، فحمد الله واثنم عليه، فقال، اني كنت اصينعته واني لا

 5529الحديظ فنب ه، فنب  الناس  . البخارر، كتال اللباس: بال من جعل فص الخاتم في بين كفه رقم 

عد عليه، فإن لي  عن جابر بن عبد الله رضي الله عناما:   ن امر ة من اينصار قالت لرسول الله صلم الله عليه وسلم: يا رسول الله الا اجعل لك شيئا تق
 20095غلاما نجارا قال:  ن شئت قال:فعملت له المنبر . صحيح البخارر، كتال البيوع، بال النجار رقم الحديظ 

برا، ولا  ه الدلالة في ه ين الحديثين واضحة ان النبي صلم الله عليه وسلم اصينع خاتما، كما انه يلل من المر ة  ن تبمر غلاهما ببن يصنع له منوج
لا ا الا ان  معنم لا ا الا انه يجوز الاستعانة ببهل الصناعات والمعار  والقدرات في كل شيء ينتفع به المسلمين، ويحصل لام المصلحة، ولا معنم 

يكون الاستصناع جائزا كعقد مستقل ب اته له شرويه وخصائصه التي تميزه عن سائر البيوع. انير في  لك علي ابوالحسن بن بيال، شرح صحيح  

 100ص: ، 2003الريام، اليبعة الثانية   -مكبة الرشاد ،  2بال الاستعانة بالنجار والصناع في اعواد المنبر والمسجد، ج  -كتال الصلاة -البخارر
بين الناس  صل  في الاجماع العملي قالوا:  ن الناس يتعاملون ب لك من لدن رسول الله صلم الله عليه وسلم الم اليوم بلا نكير، وه ا التعامل المعتاد  133

و  والسروج ونحو  لك كثير، ولايخلو مجتمع من شيء من  لك. والتعامل  كبير من ايصول، في المباني والاثاظ والملابس والاح ية والاواني والسي 
ا  دليل الحاجة العامة، التي في منع العمل باا حرج علم الناس، والحرج ممنوع في الشريعة لقول الله تعالم   م  هن ص هاو  اجْت ب اكامْ و  ادن ا  قِ جن داوا فني ذِن ح  اهن ج  و 

ي ع ل  ع ل يْكامْ فني الد ن فني ه َٰ  ا لني كاون  الرِساولا ج  ن ق بْلا و  ين  من سْلنمن يم  ص هاو  س مِاكاما الْما اهن لِة    بنيكامْ  نبْر  جإ ص م ن ر  نْ ح  وا  نن من د اء  ع ل م الناِسن ص ف ب قنيما ت كاوناوا شاا  يدًا ع ل يْكامْ و   ش ان
وا بنالِلَّن هاو   ما اعْت صن َتاوا الزِك اة  و  ة  و  يرا  الصِلا  ننعْم  النصِن وْل مَٰ و  كامْ َ ف ننعْم  الْم  وْلا   78 . سورة الحج الاية  م 

ن يكون تعاقد  وه ا  يضا يتضمن الاجماع علم الاستصناع عمليا و ن انكرته بعم الم اهل الفقاية في دراساتاا،    لا يكاد احد من اهل العلم يخلو من ا
 اثاظ  وغيره.  بيريق الاستصناع علم عمل شيء مما يحتاجه من

وم فقد  وقد جاء في كتال درر الحكام في شرح مجلة الاحكام خلاصة احكام الاستصناع مايلي:  ن الاستصناع و ن كان غير جائز قياسا، ينه بيع معد

 311د الوشيل، م س، ص:ثبتت مشروعيته بالسنة واجماع الامة، فقد استصنع النبي صلم الله عليه وسلم الخاتم والمنبر. انير في  لك صالح بن احم
 270كمال الدين جمعة بكرو، م س، ص: 134

 
 
 

 



المغربية تمويل العقار بالا س تصناع في البنوك التشاركية  
 

39 
 

المجامع والايئات الفقاية ومناا مجمع الفقه الإسلامي التابع نفس الحكم تبنته مجموعة من 

سهتصهناع العقارر، كلاا في حكم الإ 136، وال ر صهدر عنه قراران135لمنيمة الماتمر الإسهلامي

 
،    عاقد  ول اجتماع بين زعماء العالم الإسلامي بعد حريق المسجد  1969شتنبر  25تبسست منيمة الماتمر الإسلامي في الرباي بالمغرل في   135

ن كرامة المسلمين متمثلة في القدس وقبة الصخرة. وتص  المنيمة نفساا ببناا الصوت  مايقصم مباشرة بعد انشاءه، حيظ يرح وقتاا مباد  الدفاع 

، وهي ثاني اكبر منيمة بعد منيمة ايمم المتحدة، ولاا عضوية فياا، وفي  دولة موزعة علم اربع قارات  57الجماعي للعالم الإسلامي، وهي تجمع  

و الموقع الرسمي   /oci.org-https://www.oicتم تغيير اسماا الم اسم منيمة التعاون الإسلامي. انير في  لك الموقع الرسمي للمنيمة  2011سنة 

   /aifi.org-https://www.iifaلامي لمجمع الفقه الإس
 القرار الأوا: 136

 بسم الله الرحمن الرحيم 
 الحمد لله رل العالمين والصلاة والسلام علم سيدنا محمد خاتم النبيين وعلم َله وصحبه  جمعين 

 المساكن وشرائاا التمويل العقارر لبناء  بشبن [1](6/ 1) 50قرار رقم: 

  –  14الموافق  1410شعبان   23-17 ن مجلس مجمع الفقه الإسلامي الدولي المنعقد في دورة ماتمره السادس بجدة في المملكة العربية السعودية من 
 . م1990َ ار )مارس(  20

 ائاا،بعد ايلاعه علم البحوظ الواردة  لم المجمع بخصوص موضوع التمويل العقارر لبناء المساكن وشر
 . واستماعه للمناقشات التي دارت حوله

 :قرر ما يلي
سكانية   ن المسكن من الحاجات ايساسية لإنسان، وينبغي  ن يوفر باليرق المشروعة بمال حلال، و ن اليريقة التي تسلكاا البنوك العقارية والإ أوعً:

مة شرعاً لم  .ا فياا من التعامل بالرباونحوها، من الإقرام بفائدة قل ت  و كثرت، هي يريقة محر 
 :هناك يرق مشروعة يستغنم باا عن اليريقة المحرمة، لتوفير المسكن بالتملك ) فضلاً عن  مكانية توفيره بالإيجار(، مناا ثاايا:
 كانت الفائدة صريحة،  م   ن تقدم الدولة للراغبين في تملك مساكن، قروضاً مخصصة لإنشاء المساكن، تستوفياا ببقساي ملائمة بدون فائدة، سواء  - 

لتكالي   تحت ستار اعتبارها )رسم خدمة(، علم  نه   ا دعت الحاجة  لم تحصيل نفقات لتقديم عمليهات القروم ومتابعتاا، وجل  ن يقتصر فياا علم ا 

 .مع(  للدورة الثالثة لا ا المج3/ 1)13الفعلية لعملية القرم علم النحو المبين في الفقرة ) ( من القرار رقم 
( لا ه  6/ 2)51 ن تتولم الدول القادرة  نشاء المساكن وتبيعاا للراغبين في تملك مساكن بايجل وايقساي بالضوابي الشرعية المبينة في القرار  -ل

 .الدورة
 . ن يتولم المستثمرون من ايفراد  و الشركات بناء مساكن تباع بايجل -ج
وب لك يتم شراء المسكن قبل بنائه، بحسل الوص  الدقيق المزيل   –علم  ساس اعتباره لازماً   – ع  ن تمل ك المساكن عن يريق عقد الاستصنا -د

لاستصناع  للجاالة المادية للنزاع، دون وجول تعجيل جميع الثمن، بل يجوز تبجيله ببقساي يتفق علياا، مع مراعاة الشروي وايحوال المقررة لعقد ا
 لسلم. لدى الفقااء ال ين ميِزوه عن عقد ا

 :ويوصي بما يلي
، السنة الثالثة،    4العدد الخامس، جالفقه الاسلامي،  مجلة مجمعانير  مواصلة النير لإيجاد يرق  خرى مشروعة توفر تمل ك المساكن للراغبين في  لك.

 81:ص ، 2005، اليبعة الثانية   1والعدد السادس ج 2773ص

 القرار الثااي:

 (3/14) 129قرار رقم  

 بشبن عقد المقاولة والتعمير : حقيقته، تكييفه، صوره 

 و القعدة   13  – 8 ن مجلس مجمع الفقه الإسلامي الدولي المنبثق عن منيمة الماتمر الإسلامي المنعقد في دورته الرابعة عشرة بالدوحة ) دولة قير ( 

 .م2003كانون الثاني )يناير(  16  – 11هه ، الموافق 1423
شات التي  بعد ايلاعه علم البحوظ الواردة  لم المجمع بخصوص موضوع عقد المقاولة والتعمير : حقيقته ، تكييفه ، صوره ، وبعد استماعه  لم المناق 

ة ودوره الكبير  دارت حوله ، ومراعاة يدلة الشرع وقواعده ومقاصده ، ورعاية للمصالح العامة في العقود والتصرفات .ونيراً لما يهمية عقد المقاول
 . في تنشهيي الصناعة ، وفتح مجالات واسهعة للتمويل والناوم بالاقتصاد الإسهلامي

 : قرر ما يلي
وهو عقد جائز سواء قدم المقاول   – عقد يتعاد  حد يرفيه بمقتضاه ببن يصنع شيئاً  و يادر عملاً مقابل بدل يتعاد به الير  الآخر   –عقد المقاولة  .1

 . وهو المسمم عند الفقااء بالاستصناع ،  و قدم المقاول العمل وهو المسمم عند الفقااء بالإجارة علم العملالعمل والمادة 
 . ( بشبن موضوع الاستصناع3/7) 65  ا قدم المقاول المادة والعمل فينيبق علم العقد قرار المجمع رقم  .2
3. ً  .   ا قدم المقاول العمل فقي فيجل  ن يكون ايجر معلوما
 : يجوز الاتفاق علم تحديد الثمن باليرق الآتية.4
 .الاتفاق علم ثمن بمبل   جمالي علم  ساس وثائق العياءات والمخييات والمواصفات المحددة بدقة - 
 .الاتفاق علم تحديد الثمن علم  ساس وحدة قياسية يحدد فياا ثمن الوحدة والكمية ويبقاً للرسومات والتصميمات المتفق علياا -ل
لية دقيقة  الاتفاق علم تحديد الثمن علم  ساس سعر التكلفة الحقيقية ، ونسبة ربح مئوية . ويلزم في ه ه الحال  ن يقدم المقاول بيانات وقوائم ما -ج

 .ومفصلة وبمواصفات محددة بالتكالي  يرفعاا للجاة المحددة في العقد ويستحق حينئ  التكلفة بالإضافة للنسبة المتفق علياا

https://www.oic-oci.org/
https://www.oic-oci.org/
https://www.oic-oci.org/
https://www.iifa-aifi.org/
https://www.iifa-aifi.org/
https://www.iifa-aifi.org/
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سهتصهناع العقارر وتوصهي المنيمة بالبحظ عن يرق  خرى مشهروعة  اجازت التعامل بعقد الإ

 توفر حلولا لتمويل مشاريع عقارية.

عن هيئة الفتوى والرقابة الشهههرعية ببيت التمويل الكويتي، بعم الفتاوى في  كما صهههدر

علم  قامة بناء    -المقاولة-سهتصهناع  حول الإ  649سهتصهناع، فكان مناا السهاال رقم موضهوع الإ

 137علم ارم المالك وكان جوال الايئة الجواز في مثل هك ا عملية التمويل.

تمام صههنعه، اجابت الايئة انه لا يجوز بيع   وفي سههاال اخر متعلق ببيع المسههتصههنع قبل

سهههتصهههناع، ومن تم  عادة بيع  المسهههتصهههنع قبل تمامه، علم خلا   لك اجازت تجزئة عقد الإ

الجزء اله ر تم  نشهههههااه علم حهدة حتم يتم المشهههههروع العقهارر، وتعرم هه ه العقود علم 

 138الايئة.

يريق ابرام عقهد بعهد بسهههههي وتوضهههههيح ادلهة المجزين لصهههههيغهة التمويهل العقهارر عن  

وادلة المانعين له، يمكننا ان نرجح الاتجاه الثاني المجيز للتعامل به، لما في  لك من   ستصناعالإ

مصههههلحة لفائدة عموم الناس ال ين يريدون التعامل مع البنوك وفق ضههههوابي واحكام شههههرعية  

 جانا ه ا بما يلي:و ونعزز ت 

 
لمجمع في  يجوز  ن يتضمن عقد المقاولة شرياً جزائياً ، بمقتضم ما اتفق عليه العاقدان ما لم يكن هناك يرو  قاهرة . وييبق في ه ه الحال قرار ا .5

 . (3/12) 109الشري الجزائي رقم 

 . العمل المتفق علياايجوز في عقد المقاولة تبجيل الثمن كله  و تقسييه  لم  قساي لآجال معلومة  و حسل مراحل  نجاز .6
 . يجوز الاتفاق علم التعديلات والإضافات.7
 .   ا  جرى المقاول تعديلات  و  ضافات بإ ن رل العمل دون الاتفاق علم  جرة ، فللمقاول عوم مثله.8
ًً زائداً علم المسمم ، ولا يستحق عوضاً عن التعديلات  و الإضا.9  . فات  ا  جرى المقاول تعديلات  و  ضافات دون اتفاق علياا فلا يستحق عوضا 

عمل ،  يضمن المقاول   ا تعدى  و فري  و خال  شروي العقد ، كما يضمن العيول وايخياء التي يتسبل فياا . ولا يضمن ما كان بسبل من رل ال.10

 .  و بقوة قاهرة
 .   ا شري رل العمل علم المقاول  ن يقوم بالعمل بنفسه فلا يجوز له  ن يتفق مع مقاول َخر من الباين.11
اول  من المق   ا لم يشري رل العمل علم المقاول  ن يقوم بالعمل بنفسه جاز له  ن يتفق مع مقاول من الباين ، ما لم يكن العمل بعينه مقصوداً  دااه.12

 . نفسه لوص  مميز فيه مما يختل  باختلا  ايجراء
 . المقاول مساول عن عمل مقاوليه من الباين ، وتيل مساولية المقاول ايصلي تجاه رل العمل قائمة وفق العقد.13
 . لا يقبل في عقد المقاولة اشتراي نفي الضمان عن المقاول.14
 . يجوز اشتراي الضمان لفترة محددة .15
 . لا يقبل في عقد المقاولة اشتراي البراءة من العيول ييلة فترة الضمان المنصوص علياا في العقد.16

 : توصيات
سلامي، ع  انير مجلة مجمع الفقه الإ . ر بناء وتملك و دارة ونقل ملكية (BOT) يوصي المجمع بدراسة بعم صي  عقود المقاولات من مثل ما يسمم•

 777-778السابع،ص:
 279،ص: 1986، يبعة، - الكويت -بيت التمويل الكويتي، الفتاوى الشرعية في المسائل الاقتصادية، ج الثاني، ميابع الخي 137
 296بيت التمويل الكويتي، م س، ص:انير في  لك  138
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به في نص  معناه ان كل ما لم يوجد ما يمنع التعامل    139ان ايصههههل في ايشههههياء الاباحة

 الضوابي الشرعية التي تحكمه. مراعاةالقران والسنة النبوية، فاو مباح شريية  

ة  ح سههتصههناع العقارر فيه مصههل، بمعنم انه مادام الإ140حيثما تكون المصههلحة فثم شههرع الله 

 الناس ولا يوجد ما يمنعه في الشرع فاو جائز شرعا وقانونا.

بيع غرر وبيع معدوم، ونقول ان العلة من  سههههتصههههناع هو  ولرد علم القائلين ببن عقد الإ

عهدم جواز بيع المعهدوم هو انتفهاء وصهههههفهه في اله مهة، و لهك لمها فيهه من جاهالهة وفحش لا يقبلامها  

سههتصههناع تنتفي فيه علة العدم والجاالة ينه يصههبح محددا تحديدا  عقل ولا منيق، لكن عقد الإ

،ومن هنا يصههههبح جائزا يبقا  141عدومتاما نافيا للجاالة ويصههههبح معلوما ويخرج عن دائرة الم

للقهاعهدة ايصهههههوليهة التي تقول:   ن الحكم يهدور مع علتهه وجودا وعهدمها، فهإ ا انتفهت العلهة انتفم  

 ستصناع.، ل لك فانتفاء علة العدم والغرر ينفي معه حكم منع التعامل بالإ142الحكم 

دلة التي قال باا لجواز  ونتفق مع ما  هل اليه العلامة الحنفي علاء الدين الكاسهاني في اي

سههتصههناع، ينه   ا  ،لكن لا نتفق مع الر ر ال ر يقول ان الاجل لا يجوز في الإ143سههتصههناعالإ

كان فيه اجل اتم بمعنم السلم ومن تم يصبح عقد الاستصناع لازما وهو عكس  لك عند الحنفية  

تحتاج الم اماال   لكن ه ا الامر فيه نير حسهههل وجاة ر ينا، ين صهههناعة المشهههاريع العقارية

سههتصههناع العقارر، وليس هناك ما يضههر في وضههع الاجل في العقد تبعا  الصههانع في عقد الإ

 ، مما يسال  لك في وصفه وصفا تمكنه من معرفته معرفة تامة. 144لتحديد المصنوع محل العقد

 
 190،ص:2006، اليبعة ايولم -دمشق -محمد مصيفم الزحيلي، القواعد الفقاية وتيبيقاتاا في الم اهل ايربعة، دار الفكر 139
 يروحة مقدمة لنيل   -دراسة مقارنة -لمزيد من الشرح والتوضيح حول ه ه القاعدة، انير مبارك حفيية، المصلحة كبساس لتقرير الاحكام الشرعية 140

كلية العلوم الإنسانية والحضارة الإسلامية، السنة الجامعية   -السانيا -في العلوم الإسلامية، تخصص الشريعة والقانون، جامعة وهران  شاادة الدكتوراه
2013-2012 

صنوع  حيظ ورد فياا مايلي:  يحدد عقد الاستصناع  وصا  الم 19و/ /2من منشور والي بنك المغرل رقم   3-69ولعل ما يعزز ه ا القول المادة   141

 حسل يبيعته من حيظ الجنس، والنوع، والكمية، والجودة، وغيرها من المواصفات الضرورية التي تمكن من معرفته معرفة تامة. 
ادة  لمزيد من الشرح والتوضيح حول ه ه القاعدة، يانير عمر نوح عمر باره، قاعدة الحكم يدور مع علته وجودا وعدما، مشروع بحظ مقدم لنيل شا 142

  10و  9،ص:   2014/2013ر، في  صول الفقه، كلية العلوم الإسلامية، قسم  صول الفقه،جامعة المدينة العالمية بماليزيا، السنة الجامعية الماجست
 ومابعدها 

 كما تم بيان  لك في الفقرات السابقة  علاه.  143
حيظ ورد فياا مايلي:  يحدد عقد    19و//2رل رقم  من منشور والي بنك المغ 6-69نفس التوجه سار عليه المشرع المغربي من خلال المادة  144

 الاستصناع اجل او َجال تسليم المصنوع وكيفياته... . 



المغربية تمويل العقار بالا س تصناع في البنوك التشاركية  
 

42 
 

  ونسههههتدل بقول رفيع للفقيه ابن تيمية ال ر قال  ن:  الزم الشههههرع لنا بلا مخالفة هو قول 

 مقبول بالنسهههبة للعبادات، ين ايصهههل فياا التوقي   ر لا يثبت الامر باا الا من الشهههارع...،

وغير مقبول بالنسهههبة للعادات وهي ما يحتاجه الناس في دنياهم، يننا لو منعنا الناس من العقود 

والشهروي الا ماورد به نص خاص يوقعناهم في الحرج المرفوع شهرعا، ا  يحتاجون الم عقد 

 145لم يرد به نص خاص .

  - لمجلس العلمي ايعلمالتابعة ل  -ونزكي موقفنا بر ر اللجنة الشهههرعية للمالية التشهههاركية

تاكد  ن مشهروع المنشهور المعروم علياا،    سهتصهناع ال ر جاء فيه ..المتعلق بعقد الإ  39رقم 

المقترحة من قبلاا ميابق يحكام  في صهيغته الناائية المرفقة با ا الر ر، والمتضهمنة للتعديلات  

 146الشريعة الإسلامية ومقاصدها، وليس فيه ما يخال  ه ه الاحكام .

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 وما بعدها  163 ،ص:2001ابن تيمية، القواعد النورانية الفقاية، ميبعة دار ابن الجوزر، المملكة العربية السعودية جدة، اليبعة ايولم  145
المتعلق بمنتج    39ر ر اللجنة الشرعية للمالية التشاركية رقم الجريدة الرسمية في العدد ال ر يتضمن  من  3103ه ه الفقرة واردة في الصفحة   -146

 . الاستصناع 
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 س تصناع والاثار المترتبة عنه المبحث الثاني: ضوابط تمويل العقار بالا  
 

سههتصههناع ابرام عقد بيع بين الصههانع والمسههتصههنع، وعقد  تتيلل عملية تمويل العقار بالإ

سههتصههناع كغيره من العقود يحتاج الم ضههوابي لإنعقاده صههحيحا، وتتمثل ه ه الضههوابي في الإ

 ستصناع نوع خاص من البيع.اركان وشروي عقد البيع علم اعتبار  ن عقد الإ

التعههاقههد، ولكن نيرا ليرو    المبيع موجودا حههال  والاصههههههل في عقههد البيع  ن يكون 

احتمال وجود المبيع مسههههتقبلا وفي ه ه الحالة يقع  الاقتصههههادية والاجتماعية، قد يقع البيع علم

من ق ل ع علم انهه من الجهائز  ن يكون محهل    61البيع كه الهك صهههههحيحها، وقهد نص الفصهههههل  

الالتزام شهيئا محققا فيما عدا الاسهتثناءات المقررة بمقتضهم القانون، ولعل ابرازها بيع ايشهياء 

 147ستصناع.الماجلة كبيع السلم وبيع الإ

ستصناع في بعم الخصائص اجارة الصنعة المشاباة الم بيع الإ ل ع مشرع قوقد نيم  

، وقد تدارك المشههههرع ه ا النقص و لك بتنييم عقد 780الم   723و لك بمقتضههههم الفصههههول  

رقم ومنشهههور والي بنك المغرل   103.12سهههتصهههناع بنصهههوص خاصهههة ضهههمن القانون  الإ

، حيظ حدد من خلالاا الموصههفات التقنية  2017/و/1القاضههي بتتميم المنشههور رقم   2019/و/2

 لا ا العقد وكيفية تقديمه الم العملاء.

و  ركان العقد بوجه عام محددة في الاهلية والرضهها والمحل والسههبل، وهي اركان مادية  

باسهتثناء ركن السهبل فاو معنور مرتبي بالنوايا والبواعظ الشهخصهية من شهخص لآخر، والركن 

ياثر في بنهاء العقهد بصهههههورة مبهاشهههههرة، خلا  الركن المعنور فاو خفي  المهادر يهاهر جلي  

ياثر في بناء العقد بداية الا ا ا ثبت عدم مشهروعيته، وهو ما حمل المشهرع المغربي   غامم لا

من ق ل ع بالنص صههراحة علم ان لكل التزام سههبل حقيقي مشههروع ولو لم    63في الفصههل 

من نفس القانون علم تحميل مدعي العكس    65و  64ي كر، وفي نفس السياق نص في الفصلين  

 
لوم القانونية  ستصناع وتيبيقاته المعاصرة، رسالة لنيل دبلوم الماستر المتخصص في القانون الخاص، كلية الععبد الكريم السوداني، عقد الإ 147

 39ص:  ، 2019/2018والاقتصادية والاجتماعية، جامعة ابن زهر اكادير، السنة الجامعية  
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بعلء الاثبات ونص علم ان السههبل الم كور هو السههبل الحقيقي حتم يتم اثبات العكس، وفي  

 ا اثبت ان السبل الم كور غير حقيقي  و غير مشروع كان علم من يدعي  ن للالتزام   حالة ما 

ل العقد يبحظ في احكامه لا في اركانه،  سههببا اخر مشههروعا ان يقيم الدليل عليه، ويتبين ان سههب 

فالعقد ينشهب صهحيحا بداية كلما كانت اركانه الثلاظ ايولم صهحيحة، ولا ينير الم ركن السهبل  

 بعد النشهههبة، الا ان الفقه المعاصهههر درج علم النير في اركان العقد دون فرق، باعتبار ان  لا

 148الكل ياثر في بنائه بداية ونااية.

-البنك التشهههاركي-سهههتصهههناع العقارر، يجمع بين الصهههانع العقاررقد الإوباعتبار ان ع

فقد   ان يتوفر علم اركان وشههروي، بحيظ ا ا  لانعقادهفإنه يلزم   -العميل-والمسههتصههنع العقارر

واحد مناا ترتل عليه جزاء )الميلل ايول(، وا ا وقع العقد صههحيحا مسههتجمعا لكافة ايركان 

 والشروي ترتل عليه اثار )الميلل الثاني(.

 س تصناع العقاري وجزاء الاخلال بهما المطلب الأول: اركان وشروط عقد الا  
 

نفس اركان وشهروي    سهتصهناع العقارر بيع من  نواع البيوع الخاصهة، تسهرر عليهعقد الإ

المتيلبة في ابرام عقد البيع، مع بعم ايركان الخاصهة والشهروي الخاصهة التي تتميز باا عن 

عقود البيع ايخرى المشههههاباة والتي تقدماا البنوك التشههههاركية كمنتج بديل للمنتجات الربوية،  

في ) الفقرة  سهتصهناع العقارر  وسهنعمل في ه ا الميلل علم دراسهة اركان وشهروي عقد بيع الإ

والشهروي المتعلقة بعقد    بايركانايولم(، علم ان يتم تخصهيص) الفقرة الثانية( لجزاء الاخلال  

 ستصناع العقارر.الإ

 

 

 
لمزيد من الشرح والتوضيح حول ركن السبل في  يار التشربع المغربي، انير مبمون الكزبرر، نيرية الالتزامات في ضوء قانون الالتزامات   148

 وما بعدها  166دون  كر الميبعة، اليبعة الثانية، ص: مصادر الالتزامات،  1والعقود المغربي، ج 
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 س تصناع العقاري الفقرة الأولى: اركان وشروط عقد الا  
 

العقارر الا بتوفر اركانه ايسهاسهية ) ولا( والشهروي التي  سهتصهناعلا ينعقد عقد بيع الإ

 يتيلباا شرعا وقانون ) ثانيا(.

 س تصناع العقاري أأولا: اركان عقد الا  
 

العقارر كبر عقد من عقود البيع يتيلل ايركان العامة لعقد البيع ) (   سهههتصهههناععقد الإ

 ستصناع )ل(. ضافة الم ايركان الخاصة بعقد الإ

 س تصناع العقاري  الأركان العامة لعقد بيع الا   أأ: 
 

من ق ل ع، نلاحي ان هناك عناصهر  سهاسهية لقيام عقد البيع   488بالرجوع الم الفصهل 

العقارر كغيره من العقود المنصهههبة علم بيع العقار يتيلل ه ه   سهههتصهههناعصهههحيحا، وعقد الإ

 العناصر والتي تتمثل في الاهلية والرضا والمحل والسبل.

 الاهلية-1

سهههههتصهههههنهاع لابهدا من توفر ركن الاهليهة كهبول ركن عهام نص عليهه قهانون  برام عقهد الإلإ

الفقرة ايولم من الفصههههل   الفقرة ايولم من الفصههههل الثاني، وفي  يارالالتزامات والعقود في  

، وقد نصههت 149الثالظ ال ر  حال صههراحة علم ان الاهلية تخضههع لقانون ايحوال الشههخصههية

 من مدونة الاسرة علم ان الاهلية نوعان  هلية وجول واهلية  داء.  206المادة 

واهلية الوجول تعني صلاحية الشخص لثبوت الحقوق والالتزامات له وعليه، وهي  هلية 

 150للشخص من  ولادته حيا الم وفاته، بل وتبد  قبل  لك للجنين في حدود معينة.ثابتة  

 
المتعلق بمدونة الاسرة، الصادر بتنفي ه    70.03بعدما تم تغييره بقانون    2004كان في السابق يسمم بقانون ايحوال الشخصية الم حدود سنة  149

  1424 ر الحجة  14بتاريخ   5184(، الجريدة الرسمية عدد 2004فبراير  5) 1424من  ر الحجة  12الصادر في  1.04.22الياير الشري  رقم 

 418(،ص:2004 فبراير 5)
 من مدونة الاسرة  207المادة  150
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اما  هلية ايداء فاي صههلاحية الشههخص وقدرته علم القيام بالتصههرفات القانونية وتحمل  

 151الالتزامات علم الوجه الميلول قانونا.

اعتبار ان  وين  هلية ايداء هي الميلوبة في التعاقد سههههو  تكون محل الدراسههههة، علم

في   يتخ سهتصهناع العقارر عقدا تمويليا يتم ابرامه بين البنك التشهاركي وبين العميل ال ر  عقد الإ

الشههخص اليبيعي ثم ننتقل الم  (  لعميلا)الغالل شههكل شههخص يبيعي، وسههنتيرق  ولا يهلية 

 الحديظ عن  هلية )البنك التشاركي(  ر الشخص المعنور.

  هلية العميل ✓

ن ايصهل في الشهخص هو كمال  هليته وتماماا،  ر بلوغه سهن الرشهد المنصهوص عليه  

، لكن قد تكون في بعم الحالات  هلية الشههخص ناقصههة 152من مدونة الاسههرة  209في المادة  

 153 و معدومة مما ياثر سلبا علم صحة التصر  القانون.

ة شههمسههية  ن اثني عشههرة سهه فمن حالات نقصههان ايهلية، حالة الصههغير المميز ال ر  تم 

ام ت ولم يبل  بعد سهن الرشهد، وكل من بل  سهن الرشهد وكان سهفياا، والسهفيه هو شهخص   154كاملة

ر بهه يضههههه ثها بشهههههكهل  ب ع  ءلاقعهده العي ر يصهههههر  مهالهه فيمها لا فهائهدة فيهه وفيمها   العقهل لكنهه مبه 

التحكم في تفكيره  ال ر يعتبر مصهال بإعاقة  هنية لا يسهتييع معاا  و ،  و معتوها،  155وببسهرته

 .156وتصرفاته

سهنة وك ا    12  ن ما انعدام ايهلية فيكون في حالة الصهبي غير المميز ال ر يقل عمره ع 

معه افعاله و قواله الصهادرة منه بخلا     صهبحالمجنون، المصهال باختلال في عقله علم نحو ت 

قيعها فيكون  ت   ا كهان م  قها،  مهاب ل العهادر ويعتبر فهاقهدا للأهليهة   ا كهان جنونهه ميقه موجبهات الع

 
 من مدونة الاسرة  208المادة  151
 سنة شمسية كاملة  .  18من مدونة الاسرة علم مايلي:   سن الرشد القانوني   209 تنص المادة   152
  ويسي محمد، المرابحة المصرفية في القانون المغربي، رسالة لنيل دبلوم الماستر في القانون الخاص، كلية العلوم القانونية والاقتصادية 153

 37،ص:2019/2018والاجتماعية، جامعة ابن زهر اكادير، السنة الجامعية  
 من مدونة الاسرة  214المادة  154
 من مدونة الاسرة  215المادة  155
 من مدونة الاسرة  216 المادة  156
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ول  ليهه عقلهه  يا ونهه ويعتبر كهامهل ايهليهة خلال الفترات التي  ن فهاقهدا للأهليهة فقي خلال فترات ج 

 157.فياا

المقررة   دقواعلويخضهع فاقدر ايهلية كناقصهياا يحكام النيابة الشهرعية بالشهروي ووفقا ل

 158.في مدونة ايسرة

القاصهههر  م   ن بالتعاقد علم يريق الترشهههيد بلو ح الإن وما تجدر الإشهههارة  ليه  نه يمكن م

نائبه    السههادسههة عشههر من عمره، و لك بيلل يتقدم به المحكمة من اجل ترشههيده،  و بيلل من

  ا  نس من القاصهر رشهده، و  ا تم ترشهيد القاصهر فإنه يتسهلم  مواله وتكون له الاهلية  الشهرعي

 159الكاملة لإدارتاا والتصر  فياا.

  يريق  عند سههتصههناع العقارر نوعا خاصهها من عملية تمويل العقاروباعتبار عقد بيع الإ

ان نتحدظ عن بعم الحالات التي منع فياا المشههههرع الشههههخص من تشههههاركي فلابد البنك  ال

التصههر  لعوائق شههخصههية وهي الحالة التي يكون فياا الشههخص محكوما عليه بعقوبة جنائية  

لكن يمكنهه ان يختهار وكيلا تحهظ    ،160القهانون الجنهائيمن مجموعهة من    38بحسهههههل الفصهههههل  

 شهههرا  الوصهههي القضهههائي لإدارة  مواله،  ضهههافة الم ه ه الحالة هناك حالة الشهههخص ال ر  

تعرم لحجز تحفيي،    ان الحجز التحفيي يعهد من القيود المهانعهة لتصهههههر  في العقهارات  

 161يرة المدنية.من قانون المس  453والمنقولات ييلة مدة الحجز يبقا للفصل 

 
 من مدونة الاسرة  217 المادة  157
 276الم  229 القسم الثاني من الكتال الرابع من مدونة الاسرة المواد من  158
ترشيده. يمكن للنائل  من مدونة الاسرة تنص علم مايلي:    ا بل  القاصر السادسة عشرة من عمره، جاز له  ن ييلل من المحكمة  218المادة  159

اكتسابه  الشرعي  ن ييلل من المحكمة ترشيد القاصر ال ر بل  السن الم كورة  علاه، ا ا  نس منه الرشد يترتل عن الترشيد تسلم المرشد يمواله و
لاا. وفي جميع ايحوال لا يمكن   الاهلية الكاملة في ادارتاا والتصر  فياا، وتبقم ممارسة الحقوق غير المالية خاضعة للنصوص القانونية المنيمة 

 ترشيد من  كر  لا   ا تبظ للمحكمة رشده بعد اتخاد الاجراءات الشرعية اللازمة . 
(،  1962نونبر   26) 1382جمادى الثانية  28في  1.59.413من مجموعة القانون الجنائي الصادر بتنفي ه الياير الشري  رقم  38نص الفصل  160

،علم مايلي:   الحجر القانوني يحرم المحكوم عليه من مباشرة حقوقه المالية  1253،ص: 1963/06/05مكرر بتاريخ  2640الجريدة الرسمية عدد 

ي احكام  يوال تنفي  العقوبة الاصلية. وله في جميع ايحوال ان يختار وكيلا ينول عنه في مباشرة تلك الحقوق تحت اشرا  الوصي القضائي المعين ف
 الفصل التالي . 

شتنبر   28)1394رمضان  11 بتاريخ  1.74.447من قانون المسيرة المدنية، الصادر بتنفي ه الياير الشري  بمثابة قانون رقم   453الفصل  ينص  161

، علم مايلي: لا يترتل عن الحجز التحفيي سوى وضع يد  2741،ص:1994/09/30مكرر بتاريخ    3230(، الصادر بالجريدة الرسمية عدد 1974

نقولات والعقارات التي انصل علياا ومنع المدين من التصر  فياا تصرفا يضر بدائنه ويكون نتيجة ل لك كل تفويت تبرعا او بعوم  القضاء علم الم 
 مع وجود الحجز بايلا وعديم ايثر . 
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  هلية البنك التشاركي ✓

فاو  سههتصههناع بين العميل والبنك التشههاركي، الإعقد   ملية تمويل العقار عن يريق ابرامع

، وبا ا لابد  العلاقة التعاقديةفي كير  ثاني    -البنك التشههاركي-وجود شههخص اعتبارر  يتيلل

من 162  54المهادة  في    ةايهليهة محهدد، وهه ه  للتعهاقهد  من توفر هه ا الشهههههخص علم  هليهة  قهانونيهة

   يجل    ،تعلق بماسهسهات الائتمان والايئات المعتبرة في حكماامال  103.12 رقم  القانون البنكي

الحصهههههول علم الإ ن  و الترخيص من لهدن والي بنهك المغرل يبقها    البنهك التشهههههاركيعلم  

،  164الم كور القانون  من نفس  62وعلم الر ر بالميابقة يبقا للمادة    34163لمقتضهههيات المادة  

 و شكل شركة  ات مساولية   165  35المادة  ايول من   دو ن يتخ  شهكل شهركة مساهمة يبقا للبن 

، وه ا الشهخص المعنور قد يكون ماسهسهة ائتمان  كما المادةالثاني من نفس    دمحدودة يبقا للبن 

 و هيئهة معتبرة في حكماها كمها هي   ،166من نفس القهانون  10هو منصهههههوص علياها في المهادة  

 القانون من  61من القانون السههههال  ال كر، وهو ما  حالت عليه المادة  167  11واردة في المادة  

103.12168. 

 
القسم والماهلة لمزاولة اينشية  علم مايلي:   تعتبر بنوكا تشاركية ايشخاص الاعتبارية الخاضعة يحكام ه ا    103.12من القانون  54تنص المادة   162

من ه ا القانون وك ا العمليات التجارية والمالية والاستثمارية بصفة اعتيادية بعد الر ر بالميابقة   58و  55المشار الياا في المادة ايولم والمادتين 

  دناه .  62الصادر عن المجلس العلمي ايعلم وفقا لمقتضيات المادة  
 : يعتبر  اعتباررقبل مزاولة  نشيته في المغرل، يجل علم كل شخص   علم مايلي:    103.12لقانون من ا 34المادة  تنص  163

 ؛المادة ايولم  علاه حسل مدلول ماسسة ائتمان
 لسلفات الصغيرة؛ل  المنيملقانون ا في مدلوللسلفات الصغيرة لجمعية 
 لمنايق المالية الحرة؛ل المنيملقانون  ل وفقا بنكا حرا 
 ، علاه 15المادة  حسل مدلول  داء و ماسسة 

  ن يكون معتمدا سلفا من لدن والي بنك المغرل بعد استيلاع ر ر لجنة ماسسات الائتمان. 
( بإعادة  2004 بريل    22) 1425ربيع ايول  2الصههادر في   1.03.300ياير الشري  رقم ال يصهدر المجلس العلمي ايعلم المنصوص عليه في  164

 . مجالس العلمية، الآراء بالميابقة المنصوص علياا في ه ا القسمتنييم ال
لا يجوز  ن تاسس ماسسات الائتمان الموجودة مقارها الاجتماعية بالمغرل  لا في      :نص علم  نهت  103.12 من القانون 35البن  الاول من المادة  165

 ... شكل شركة مساهمة  ات ر س مال ثابت
 البن  الثاني ينص علم مايلي   تاسس ماسسات ايداء في شكل شركة مساهمة  و شركة  ات مساولية محدودة .  -       

 تشمل ماسسات الائتمان صنفين من الماسسات: البنوك وشركات التمويل. علم  نه:     103.12 القانونمن  10تنص المادة   166

  حجمبنك المغرل في  صنا  فرعية اعتبارا، بوجه خاص، للعمليات المب ون لاا القيام باا وويمكن ترتيل البنوك وشركات التمويل من ير    -
 الماسسات الم كورة. 

بمنشور يصدره والي بنك المغرل بعد استيلاع   تحدد كيفيات تيبيق  حكام ه ا القانون بالنسبة لكل صن   و صن  فرعي من ماسسات الائتمان - 
 ر ر لجنة ماسسات الائتمان  . 

وجمعيات   داءتعتبر هيئات معتبرة في حكم ماسسات الائتمان، في مدلول ه ا القانون، ماسسات اي    :علم  نه  103.12من القانون  11تنص المادة  167

 .   وصندوق الإيداع والتدبير وصندوق الضمان المركزر والشركات الماليةالسلفات الصغيرة والبنوك الحرة 
المشار  لياا في ه ا القسم   علاه مزاولة العمليات   10المشار  لياا في المادة للبنوك  يمكن     مايلي: علم  103.12 القانونمن  61تنص المادة  168

 بعد استيلاع ر ر لجنة ماسسات الائتمان.  والي بنك المغرلشريية اعتمادها من ير  
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 الرضا-2

حيظ لا  حد ملزم بالشههراء ولا    ،هو تصههر  مبني علم الحريةالعقارر سههتصههناع  لإقد اع

سهتصهناع الموازر الصهادر  سهتصهناع والإالمتعلق بالإ  11البيع، وهو ما نص عليه المعيار رقم 

، وبالتالي ينبغي لتحقق ه ا  169عن هيئة المحاسهههبة والمراجعة للماسهههسهههات المالية الاسهههلامية

ل من المسهتصهنع وقبول  الركن توافق الإرادتين  ر تيابق الإيجال بالقبول، و لك بصهدور  يجا

  103.12القانون  من ير  الصهانع  ر بين العميل والبنك التشهاركي  و العكس    بالرجوع  لم  

بائع  و في صهفة الفالماسهسهة قد تكون  المتعلق بماسهسهات الائتمان والايئات المعتبرة في حكماا  

 170المشترر حسل الحالات.

صههههادرا عن احد المتعاقدين عن نية     ن يكون باتا  ر  ن يكون  171يجل في الإيجالكما  

  باتة في التعاقد، ومتضههمنا للعناصههر ايسههاسههية للتعاقد وهي المبيع والثمن كما جاء في الفصههل

وه ا ما  شهههار  ليه  172ع، ومعلنا عنه  ر  ن يتصهههل الإيجال بعلم من وجه  ليه  ل من ق  488

    173.عل   من ق  18الفصل 

فيه حتم يكون صهحيحا ومنتجا لآثاره القانونية  ن   سهتصهناع فيشهتري ما القبول في عقد الإ

يصهدر في وقت يكون فيه الإيجال لا زال قائما و  ا كان مقترنا ببجل فإنه يتعين  ن يصهدر قبل  

 
يجوز ك لك لشركات التمويل مزاولة بعم العمليات المشار  لياا في ه ا القسم بشكل حصرر، شريية اعتمادها من ير  والي بنك المغرل بعد  -= 

 استيلاع ر ر لجنة ماسسات الائتمان. 
الاعتماد المتعلقة باا  و  ن اقتضم الحال   لا يمكن لا ه الشركات  ن تزاول ضمن العمليات الواردة في ه ا القسم،  لا تلك المنصوص علياا في مقررات

 في النصوص  و  ن اقتضم الحال في النصوص التشريعية  و التنييمية الخاصة باا. 
ادها  يمكن لماسسات ايداء وجمعيات السلفات الصغيرة والبنوك الحرة مزاولة بعم العمليات المشار  لياا في ه ا القسم بشكل حصرر، شريية اعتم-

 بنك المغرل بعد استيلاع ر ر لجنة ماسسات الائتمان.  من ير  والي 

 علاه مزاولة العمليات المشار  لياا في ه ا القسم شريية   11يمكن لصندوق الضمان المركزر وصندوق الإيداع والتدبير المشار  لياما في المادة  -

 الحصول علم   ن مسبق من ير  والي بنك المغرل. 
الر ر بالميابقة الصادر  بعد و لجنة ماسسات الائتمان  بمنشور يصدره والي بنك المغرل بعد استيلاع ر ر المادةتيبيق ه ه   كيفياتشروي و تحدد-

 . عده  ب  62المادة عن المجلس العلمي ايعلم المشار  ليه في
الشرعية النص الكامل للمعايير الشرعية التي اعتمدتاا هيئة المحاسبة والمراجعة للماسسات المالية الإسلامية   المعايير المعايير انير في  لك كتال 169

وما   729 ، ص:09 00:علم الساعة   28/05/2021ثم الايلاع عليه بتاريخ   /http://iefpedia.com، منشور بالموقع الرسمي للايئة 2017سنة 

 بعدها 
 2019و//2منشور والي بنك المغرل رقم  من  69-13والمادة   69-1المادتين  و 103.12من القانون   58انير في  لك الفقرة ايولم من المادة   170
 وما بعدها  54لمزيد من الشرح والتفصيل حول الايجال، انير في  لك مبمون الكزبرر، م س، ص: 171
امنية بنك بمدينة تيزنيت تحرصان علم ابرام العقد في مجلس واحد وتيابق الايجال والقبول في ان واحد عند ابرام احد  وكالة بنك اليسر ووكالة  172

 العقود البنكية التشاركية. 
 من ق ل ع علم مايلي:   الالتزامات الصادرة من ير  واحد تلزم من صدرت منه بمجرد وصولاا الم علم الملتزم به  .  18ينص الفصل   173

http://iefpedia.com/
http://iefpedia.com/
http://iefpedia.com/
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امة بحسل مدلول الفصل  هههههههههانصرام ه ا ايجل، كما يجل  ن يكون ميابقا لإيجال ميابقة ت 

 .174ع ل  من ق  28

شهههريية  ن تكون ه ه الصهههيغة باتة لا خيار فياا،   175جماور الفقااءوه ا ما اتفق عليه  

فهإ ا وجهد فياها خيهار شهههههري بيهل العقهد. كمها  ن الحنفيهة اعتبروا  ن لعقود البيع بمها فياها عقهد 

  .176ستصناع والسلم ركن واحد وهو الصيغةالإ

مثلة  سهاسها  ع والمت  ل كما يجل  ن يكون ه ا التراضهي خاليا من عيوبه المشهار  لياا في ق

  17854وفي الحهالات المنصهههههوص علياها في الفصهههههل   177في الغلي والإكراه والغبن والتهدليس

 .ع  ل بخصوص الابيال من ق  56180و   17955بخصوص حالة المرم وفي الفصلين 

كما يشهتري في ه ا الرضها  ن يكون حقيقيا لا صهوريا،    بالرجوع  لم اليبيعة التجارية  

ميابقة للشههريعة الإسههلامية  للعقود البنكية التمويلية التشههاركية نجدها تتخ  شههكل عقود نمو جية  

و لهك من  جهل تبسهههههيي وتسهههههايهل عمليهة ابرام العقهد، وهه ا لا يعني  ناها عقود   عهان    يمكن  

 181لمتعاقد  ن يتفاوم بشبن بنود العقد مع الماسسة بشبن ما لا يتوافق مع  رادته.للير  ا

 المحل  -3

 ستصناع العقارر  ر الشيء ال ر وقع عليه التعاقد وال ر يلتزم به الصانعفي عقد الإلمحل  ا

 
 من ق ل ع علم مايلي:  يعتبر الرد ميابقا لإيجال   ا اكتفم المجيل بقوله قبلت او نف  العقد بدون تحفي .  28ينص الفصل   174
 228،ص:1992 بو عبدالله محمد بن محمد الحيال، مواهل الجليل في شرح مختصر الخليل، دار الفكر، اليبعة الثالثة  175
لعقود في الفقه الاسلامي، بحظ مقدم لنيل درجة الماجيستر في الفقه، بكلية الشريعة والدراسات الاسلامية،  حنان بنت محمد حسين جستينيه،  قسام ا 176

 . 56، ص 1998/1999 السنة الجامعية  السعودية،   جامعة  م القرى
ايركان او شروي عقد الاستصناع  باعتبارهم  سبال بيلان وابيال العقد، سنفصل في  لك من خلال المحوار الخاص بجزاء الاخلال ببحد  177

 العقارر.
 من ق ل ع علم مايلي:  سبال الابيال المبنية علم حالة المرم والحالات ايخرى المشاباة متروكة لتقدير القضاة .  54ينص الفصل   178
به او الشخص ال ر تعامل من اجله،  من ق ل ع علم مايلي:  الغبن لا يخول الابيال الا ا ا نتج عن تدليس الير  الاخر او نائ 55ينص الفصل   179

 و لك فيما عدا الاستثناء الوارد بعد  . 
من ق ل ع علم مايلي:  الغبن يخول الابيال ا ا كان الير  المغبون قاصرا او ناقص الاهلية، ولو تعاقد بمعونة وصيه او   56ينص الفصل   180

مة تدليس من الير  الاخر، ويعتبر غبنا كل فرق يزيد علم الثلظ بين الثمن  مساعده القضائي وفقا للأوضاع التي تحددها القانون، ولو لم يكن ث
 الم كور في العقد والقيمة الحقيقية للشيء . 

اتضح ان الشق ال ر يمكن ان يناقشه العميل هو الشق المرتبي   -وكالة تيزنيت -بعدما ايلعت علم نمو ج من عقد المرابحة ال ر تبرمه بنك امنية 181

  ومدة ايداء، اما ما دون  لك من البنود فاي تكون مصادق علياا من قبل اللجنة الشرعية للمالية التشاركية، والموثق تمنحه البنك نمو ج ببداء ايقساي
 لا ا العقد وتبين له ايماكن التي سيقوم بملئاا بل وتحددها له باللون ايخضر، ويكتفي فقي بتضميناا لتلك المعلومات المتيلبة.  
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المسهههتصهههنع، وبيناما شهههرويا مشهههتركة وهي  الير  الاخر ال ر هو  يلتزم به  ال ر  الثمن  و 

  وحددها   قانون الالتزامات والعقود اا المشهرع في وجب والتي    المشهترية في محل الالتزام عموما

 :اساسية  182ثلاثة شرويفي 

علم ايقل بالنسهههبة الم نوع، كما يجوز ان يكون   الشهههري ايول:  ن يكون المحل معينا ▪

 183 مقدار الشيء غير محدد   ا كان قابلا للتحديد فيما بعد.

لشهههههري الثهاني:  ن يكون المحهل ممكنها وموجودا والمقصهههههود بوجود الالتزام  ن يكون  ا ▪

الشهههيء موجودا وقت نشهههوء الالتزام  و  ن يكون ممكن الوجود بعد  لك، كما هو الحال 

 184ستصناع.بالنسبة للمبيع في عقدر السلم والإ

الالتزام    ر  ن يكون محل  185سههتصههناع مشههروعاعقد الإ لشههري الثالظ:  ن يكون محلا ▪

من ق ل ع علم  ن:   الاشهياء وايفعال    57مما يجوز التعامل فيه، حيظ ينص الفصهل 

والحقوق المعنويهة الهداخلهة في دائرة التعهامهل تصهههههلح وحهدهها ين تكون محلا للالتزام  

ويدخل في دائرة التعامل جميع ايشهياء التي لا يحرم القانون صهراحة التعامل بشهبناا  ،  

 .ميابقا يحكام الشريعة الإسلامية   ويشتري  ن يكون

 186ستصناع وحدات نقدية.لا يكون موضوع عقد الإ لشري الرابع: يجل  نا ▪

 

 
 . من ق ل ع   61و 59و  58شروي محددة في الفصول ه ه ال 182
د اوصافه  عقد الاستصناع بالرغم من اعتباره نوع من البيوع الخاصة الا ان المشرع استثنم فيه تعيين المصنوع ب اته عند ابرام العقد واشتري تحدي 183

 2019و//2من منشور والي بنك المغرل رقم  4-69و  3-69التي تمكنه من معرفة المصنوع معرفة تامة. انير المادتين 
اني، عقد الاستصناع وتيبيقاته المعاصرة، رسالة لنيل دبلوم الماستر المتخصص في القانون الخاص، كلية العلوم القانونية  عبد الكريم السود 184

 43،ص: 2018/ 2019والاقتصادية والاجتماعية، جامعة ابن زهر اكادير، السنة الجامعية  
قانون او الاخلاق الحميدة، وحتم يكون ك لك يجل ان يكون مما يجوز  يلزم في الشيء المصنوع ان يكون مشروعا غير مخال  لنيام العام او ال 185

ه الا يتخد  التعامل فيه، فإ ا كان القانون يمنع من التعاقد علم ايشياء الخارجة عن دائرة التعامل مضرة بصحة الفرد او المجتمعه فا ا يعني بدور
عارة او دور القمار او استعماله في تمويل بالفائدة، او  نتاج المخدرات  و الخمور  الاستصناع في صناعة ايشياء محرمة شرعا كتمويل بناء عقار للد

ة، وجل  نيرا لكون البنوك التشاركية تحمل رسالة شرعية، وتمثل جانبا هاما من التيبيق العملي لجزء من الشريعة الإسلامية في المعاملات المالي 
شريعة الإسلامية، حتم تضمن مستوى معين من ايداء، يعكس الصورة الراقية للاسلام من جاة  الحرص علم ميابقة جميع العمليات التي يقوم باا ل 

ر في  ويضمن لاا التمييز في ايداء. انير في  لك امل الحلية، اخلاقيات التمويل الإسلامي في المصاري  الإسلامية في فلسيين، رسالة الماجست

 29،ص: 2015/2014غزة، السنة الجامعية  -امعة الازهرالاقتصاد، كلية الاقتصاد والعلوم الإدارية، ج
انه يجوز ان يكون المصنوع عقارا او منقولا بمعنم ان محل عقد الاستصناع    2019و/ /2من منشور والي بنك المغرل رقم  69-1ورد في المادة  186

 محدد في العقار والمنقول دون غيرهم. 
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 السبل-4

ناول المشهرع المغربي ركن السهبل في قانون الالتزامات والعقود، واعتبر  نه يفترم في ت 

 .187كل التزام ان له سببا حقيقيا ومشروعا ولو لم ي كر

ولا شهك ببن السهبل من ايركان ايسهاسهية واللازمة لقيام العقد ونشهبته، فسهبل دفع العميل   

للثمن هو الحصههول علم العقار موضههوع البيع، وسههبل صههنع البنك التشههاركي المصههنوع هو 

تحقيق الربح، ويشهتري عموما في السهبل  ن يكون مشهروعا و لك ببن لا يكون مخالفا للأخلاق  

 188م العام  و للقانون.الحميدة  و النيا

 س تصناع العقاري ب: الأركان الخاصة بعقد الا  
 

وهي الصهانع   -كالسهلم –سهتصهناع العقارر عند الجماور سهتة الاركان الخاصهة بعقد الإ

والمحل والثمن والايجال والقبول ويمكن حصههرها في ثلاثة اركان وهما الصههانع   والمسههتصههنع

 189والصيغة وهي الايجال والقبول.  -وهما المحل والثمن -والمستصنع والمعقود عليه

 الصانع والمستصنع )العاقدين( -1

سهتصهناع العقارر، وفي  قصهد بالعاقدين البائع والمشهترر وهما ركنان اسهاسهيان لعقد الإي 

سههتصههناع الصههانع العقارر ال ر يقوم بصههنعة العقار، ويلتزم بتقديمه حسههل الشههروي الإعقد 

، والمسههتصههنع وهو يالل الصههنعة،  190المتفق علياا وهنا الصههانع يتمثل في البنك التشههاركي

ويشههههتري في عاقدر    191ويلزم ه ا ايخير بالدفع واخد المصههههنوع ا ا جاء موافقا لشههههرويه،

 
 . من ق ل ع 63لفصل انير  187
 . من ق ل ع 62انير الفصل  188
المتعلق بماسسات الائتمان والايئات المعتبرة في حكماا، مقال منشور بمجلة ايبحاظ   103.12رقم  ستصناع في القانون فايمة ايت الغازر، عقد الإ 189

   226-227ص: ، 2017، مجلة نص  سنوية، ميبعة سجلماسة مكناس، يبعة 3-2017في القانون والاقتصاد والتدبير عدد  
، العدد  14ال منشور بمجلة اقتصاديات شمال افريقيا المجلد عرم تجارل دولية، مق -خنوسة عديلة، دور عقد الاستصناع في تمويل البنم التحتية 190

 13-14،ص:2018، دون  كر الميبعة، يبعة 19
من ق ل ع ال ر جاء فيه ما يلي:    19لا يتم التراضي الا بالاتفاق علم العناصر ايساسية في عقد الاستصناع وه ه القاعدة مستخلصة في الفصل  191

 فين علم العناصر ايساسية للالتزام وعلم باقي الشروي المشروعة ايخرى التي يعتبروها اليرفين  ساسية . لا يتم الاتفاق الا بتراضي الير

علم   103.12من القانون  58بالإضافة الم النص العام، فإن هناك نص خاص لعقد الاستصناع ال ر كرس نفس المعنم، حيظ نصت مقتضيات المادة 

وصا   ان:  كل عقد يشترى به شيء مما يصنع يلتزم بموجبه احد المتعاقدين، البنك التشاركي  و العميل، بتسليم الشيء مصنوع بمواد من عنده، بب
 معينة يتفق علياا وبثمن محدد يدفع من ير  المستصنع حسل الكيفية المتفق علياا بين اليرفين . 
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هلية وصههلاحية  قدر السههلم وغيره من عقود البيع ايخرى، فايسههتصههناع ما يشههتري في عاالإ

،وكلاا صهفات ومعايير يجل ان تتوفر في كلا 192التصهر ، والتكلي  والرشهد والبلوم والتمييز

العاقدين، فاي تحمي العقد من الفسهخ او الوقوع في الغرر والنزاع، فعندما يكون يالل الصهنعة  

زم به من ثمن المسههتصههنع، ويكون صههاحل عقل رشههيد، له  عالما بما يلل، موفيا بما وعد والت 

مع  193الحرية الكاملة في وضهع المواصهفات التي تمكنه من معرفة الشهيء المصهنوع معرفة تامة

تحهديهد يلبهاتهه، فيكون به لهك ادعم لنجهاح و تمهام العقهد، وتحقيق الكسهههههل، وتوفير فرص العمهل  

في اليلل، او في عمل الصنعة يعيي العقد والحرية والملكية الشخصية سواء  فايهليةللصانع، 

 194مصداقية  كبر ونجاحا  وسع.

 المعقود عليه -2

، وقد وقع الخلا  عند  195سهتصهناع هو المصهنوع والعمل والثمنلمعقود عليه في عقد الإا

في القول ايول يرى جماور   ،196الحنفية في كون المعقود عليه العين ام العمل وهو علم قولين

، والقول  197الاحنا   ن المعقود عليه هو العين وليست الصنعة التي هي عمل الصانعمن فقااء  

 .199ال ر اعتبر المعقود عليه العمل198يالثاني لبعم الحنفية منام ابي سعيد البردع

 
يع  صن صين، فإن الملاحي انه يلزم لابرام عقد الاستصناع العقارر ان يكون المتعاقدين قد تراضيا علم التمن خلال الربي بين مضمون ه ين الن= 

 تصنع الثمن. والشراء بما في  لك تحديد الشيء مما يصنع تحديدا دقيقا خاليا من الجاالة، تكون المواد مقدمة من ير  الصانع في مقابل  لك يقدم المس 
ركن الاهلية عن  هلية العميل واهلية البنك التشاركي. يانير في  لك المحور المتعلق بالاركان العامة لعقد الاستصناع   لقد سبق وان تحدثنا في 192

 وبالضبي الركن الخاص بالاهلية. 
 2019و//2من منشور والي بنك المغرل رقم  69-3انير في  لك المادة المادة   193
، بحظ لاستكمال متيلبات الحصول علم درجة  -في الفقه الإسلامي- عقدر السلم والاستصناع  َية  سماعيل غانم  بو شقرة، معيار الجودة في 194

 107،ص:2015/2014ماجستر في الفقه المقارن، كلية الشريعة والقانون، قسم الفقه المقارن، الجامعة الإسلامية غزة، السنة الجامعية 
 201عبدالله ابن ياهر، م س، ص: 195
 124دار الكتل العربية بيروت لبنان، اليبعة ايولم،ص: ، 4 ي الزيلعي الحنفي، تبين الحقائق شرح كنز الدقائق، ج فخر الدين عثمان بن عل 196
وليس   استدل  صحال ه ا القول ببن خيار الراية يثبت للمستصنع، وخيار الراية لا يكون الا في بيع العين، فدل  لك علم ان المعقود عليه العين 197

 العمل. 
ا ا استصنع رجل عند رجل شيئا، فجب له بالمصنوع من شخص اخر لكن وفق ما يلل المستصنع، او من صنعه هو قبل عقده معه، وقبله فإن  ثم انه 

 العقد صحيح، دل  لك علم  ن العقد وارد علم العين، فلو كان واردا علم العمل لما صح  لك كله، ولما قبله من غير الصانع ايول. 
لمستصنع هو العين المصنوعة بالاوصا  التي يريدها، وحسل رغبته، فإ ا  خدها كما يلل فقد حقق مراده، واما الصانع فاو  ثم ان الغرم وهد  ا 

ميبعة السعادة بجوار محافية مصر، اليبعة ايولم،   ، 12و  11شيء ثانور بالنسبة اليه. انير في  لك شمس الدين السرخاسي، المبسوي، ج 

 139ص:
ين ابي سعيد البردعي، احد الفقااء علم م هل ابي حنيفة ومن المتكلمين علم م اهل المعتزلة، ورد بغداد ثم سكناا. لمزيد من هو احمد بن الحس  198

علم   25/05/2021الايلاع عليه في   وقد ثم  http://hadithtransmitters.hawramani.comالمعلومات عليه انير موسوعة رواة الحديظ 

 00: 10الساعة 
ود عليه  استدل  صحال القول الثاني علم ان الاستصناع استفعال من الصنع، فتسمية العقد به دليل علم انه هو المعقود عليه، ونوقش  لك ببن المعق 199

 ه صح  لك. المستصنع فيه، و كر الصنعة لبيان الوص ، و لك  نه لو جاء به من صنعة غيره فقبل 

http://hadithtransmitters.hawramani.com/
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سههتصههناع نوع من السههلم تسههرر عليه نفس احكام عقد اما فقااء المالكية فقد اعتبروا الإ

وال ر يشهههمل الثمن   201قد السهههلم هو المعبر عنه بركن المحل، والمعقود عليه في ع200السهههلم

 والمصنوع.

سههتصههناع حال التعاقد هي فرضههية مسههتبعدة، ا  ان الشههيء  ووجود المصههنوع في عقد الإ

المبيع غير موجود في الحهال اثنهاء التعهاقهد بين اليرفين، غير اننها نه كر ان التعهاقهد بهالبيع لا 

كانت قابلة      اابرام التصر ، انما يشمل ايشياء المستقبلية  يقتصر علم ايشياء الموجودة اثناء

سههتصههناع، ا   ، وتيبيق ه ا المعنم يتجسههد بقوة في عقد الإ202للوجود في فترة معينة ومعقولة

 .203 جاز المشرع المغربي ه ا النوع من التعامل

له قائم سهتصهناع داخل دائرة بيع ايشهياء المسهتقبلية بصهورة خاصهة ومح مما يجعل عقد الإ

  103.12من القانون    58علم صهنع شهيء مما يصهنع ومما يعضهد ه ا الامر مقتضهيات المادة  

لما عر  فياما المشههههرع عقد   2019و//2من منشههههور والي بنك المغرل رقم   69-1والمادة 

حيظ اوجل محل العقد ان يرد علم شههيء مما يصههنع ببوصهها  معينة يتفق علياا   سههتصههناعالإ

 اييرا  مقابل ثمن محدد يدفعه المستصنع، باعتبار ه ا ايخير عنصرا  ساسيا في العقد.

والثمن با ا    ،204سههههتصههههناع مبلغا نقديا  وعينا او هما معاويتعين ان يكون الثمن في الإ

اع عن غيره من عقود البيع ايخرى، ودرءا لإشهكالات التي سهتصهن الشهكل هو ما يميز عقد الإ

 
كما شبه   ثم الاستصناع شباا بالاجارة، ل لك يبيل بموت احد المتعاقدين، والمعقود عليه في الاجارة هو العمل، فك لك الاستصناع، ونوقش ه ا ببنه =

 العمل. الاستصناع بالاجارة، ففيه شبه بالبيع من جاة يثبت فيه خيار الراية، ونحو  لك والمعقود عليه في البيع هو العين وليس 
 ثم ان المستصنع انما اختار ه ا الصانع من بين الصناع لجودة عمله واتقانه، فيشتري ان يكون من عمله.

عليه في عقد الاستصناع هو العين ويكون العمل تابعا، فالعين هي الغرم ايساسي للمستصنع وهو المقصود ايول  والراجح من القولين هو ان المعقود 
لصانع بالتزاماته وجاءته العين المصنوعة كما  رادها فقد حقق مراده بغم النير عن الصانع، وهو نفس الاتجاه ال ر يساير توجه  له، فإ ا فإ ا اوفم ا

سلعة  فقااء الملكية ال ين اعتبروا الاستصناع سلم وبه ييبق عليه ما يبق علم السلم، والمعقود عليه في السلم هو المحل ال ر يشمل الثمن وال 
 124فخر الدين عثمان بن علي الزيلعي الحنفي، م س، ص:انير في  لك  المصنوعة. 

 لقد فصلنا في ه ه المسبلة سلفا يانير في  لك المحور المتعلق بتعري  الاستصناع من الناحية الاصيلاحية اعلاه  200
 27الشرح والتوضيح انير في  لك محمد قراي، م س،ص:لابد لكل عقد من محل ييار حكمه او اثره فيه، والمقصود بالعقود اثارها. لمزيد من  201
 30،ص:2009اليبعة الثانية  الرباي، عبدالقادر العرعارر، الوجيز في النيرية العامة للعقود المسماة، عقد البيع، ميبعة ايمنية،  202
  علاه. المحل  انير في  لك المحور المتعلق بركن ستصناعلقد سبق بيان ه ا الامر في ايركان العامة لعقد الإ203
الثمن ال ر دائما ما يكون محددا في مبل  نقدر، استثناءا اجاز في عقد الاستصناع ان   عنصر المشرع المغربي خلافا للقاعدة المتعار  علياا في 204

 2019و//2لمغرل رقم من منشور والي بنك ا  5-69يكون الثمن اما مبلغا نقديا او عينيا او هما معا، انير في  لك الفقرة الثالثة من المادة 
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  5- 69لمادة  سهتصهناع تدخل المشهرع وحدده بدقة من خلال اقد يثيرها عنصهر الثمن في عقد الإ

 .2019و//2من منشور والي بنك المغرل رقم 

  لايجال والقبول االصيغة  -3

وهو الركن المتفق عليهه من قبهل جميع الفقاهاء، وهي    205لصهههههيغهة هي الايجهال والقبولا

والقبول عند الشهخص اليبيعي ليس كالشهخص المعنور،    فالإيجالتختل  باختلا  ايشهخاص،  

ين هه ا ايخير الايجهال يكون عنهده مفتوح في وجهه العهامهة شهههههرييهة دراسهههههة اليلهل المتعلق  

 تشاركي والعميل.بين البنك الالعقارر ستصناع  بالرغبة في ابرام عقد الإ

في البنوك التشهاركية بالكتابة واللفي العقارر سهتصهناع  وينعقد الايجال والقبول في عقد الإ

يعبر عن ارادته بشهكل لا لبس   -غالبا  -الصهريح، ولا يثير  ر اشهكال فالعميل الشهخص اليبيعي

 206فيه وبقراءة بنود العقد التشاركي قراءة نافية للجاالة.

تشههاركية ان يكون مجلس الايجال والقبول متحدا، وه ا شههري يجد  كما تحرص البنوك ال

سهنده في الشهريعة الإسهلامية، ويقصهد به صهدور القبول من جاة العميل من خلال تقديمه يلل 

سههتصههناع الم البنك التشههاركي بعد الايجال ال ر يكون  تمويل مشههروعه العقارر عن يريق الإ

، وه ا ايخير يقوم بدراسههة -البنك التشههاركي-انمفتوحا علم وجه العموم لدى ماسههسههة الائتم

اليلهل ومهدى اسهههههتيفهائهه لشهههههروي المتيلبهة في ابرام العقهد، ويكون العهاقهدين في ايهار البنوك  

التشهاركية حاضهرين في مجلس واحد، ولا يعتد بالتعاقد والتعبير عن الإرادة بوسهيلة الكترونية لا 

ريع عقارية تتيلل البحظ والتدقيق، بالرغم من سهيما في مثل هك ا عقود تشهاركية تمويلية لمشها

 207ان المشرع من خلال قانون الالتزامات والعقود خول  مكانية ابرام العقد بشكل الكتروني.

 
في ايركان العامة لعقد الاستصناع وخاصة في ركن الرضا عن مسبلة الايجال والقبول، انير في  لك المحور الخاص بركن    نالقد سبق وان تحدث 205

 الرضا 
العقود التشاركية تقوم الوكالة بدراسة اليلل     حدابرام   يارصرح لنا المشر  الإدارر لوكالة امنية بنك بتيزنيت السيد ياسين بكينيت ان العميل في  206

وك التشاركية علم ان  ومناا تعبر عن رغبتاا في التعاقد معه، وتقترح عليه قراءة بنود العقد والمصادقة علياا ومن تم فالتعبير عن الإرادة تحرص البن

 صباحا   00: 10علم الساعة   02/06/2021. مقابلة تم اجرااها بتاريخ يكون كتابة خاليا من  ر عيل يمكن ان يوقع العميل في الغلي
 من ق ل ع وما بعدها  23المواد من  انير في  لك207
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ونجد ان الصيغة التي تعتمدها الماسسات البنكية التشاركية في اتحاد المجلس معيار مام،  

 208.يادر الم الجودة والاتقان، واتفاق دون غرر او خلل

 س تصناع العقاري ثانيا: شروط عقد الا  
 

العقارر، الا انه لا   سههتصههناعلإرغم  همية ومكانة الاركان العامة والخاصههة لإبرام عقد ا

يمكن الاعتداد باا من الناحية القانونية الا بتوفر شهروي صهحته، وه ه الشهروي مناا ما هو عام 

 تتيلبه جميع عقود البيع ) (، ومناا ما هو خاص تفرضه يبيعته الخاصة )ل(.

 س تصناع العقاري الشروط العامة لعقد الا    أأ: 
 

وهي مقسههمة الم 209 ربعة شههروي عامة  العقارر  سههتصههناع  يجل  ن يتوفر في عقد الإ

، والقصههد من ه ه  213وشههروي لزوم 212، وشههروي نفا 211وشههروي صههحة 210شههروي انعقاد

 ر -الشهروي في الجملة منع وقوع المنازعات بين الناس، وحماية مصهالح العاقدين، ونفي الغرر

والبعد عن المخاير بسهههبل الجاالة، فإ ا اختل شهههري الانعقاد كان العقد بايلا، و  ا   -الاحتمال

اختل شههري الصههحة كان العقد عند الحنفية فاسههدا و  ا لم يتوافر شههري النفاد كان العقد موقوفا  

علم الإجازة ولا تنتقل به الملكية  لا بالإجازة، و  ا انعدم شههري اللزوم كان العقد مخيرا فيه  ر 

 .214مشتملا علم خيار الإمضاء  و الإبيال

 

 

 
 52عزيزة علي ندا ندا، م س،ص: 208
 86س، ص:، م  علاء الدين ابي بكر بن مسعود الكساني 209
 149انير كاسل بن عبدالكريم البدران، م س،ص: شروي الانعقاد هي التي لا ينعقد العقد بدوناا. 210
 149كاسل بن عبدالكريم البدران، م س،ص:شروي الصحة هي التي لا صحة للعقد بدوناا، وان كان قد ينعقد وينف  بدوناا.  211
 149كاسل بن عبدالكريم البدران، م س،ص: ينعقد التصر  بدوناا. شروي النفا  هي مالا يثبت الحكم بدوناا، وان كان  212
 149كاسل بن عبدالكريم البدران، م س،ص: شروي اللزوم هي التي لايلزم العقد بدوناا، وان كان قد ينعقد وينف  بدوناا.  213
 148ص:  الكريم البدران، م س،   كاسل بن عبد 214
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 شروي الانعقاد -1

هي ما يشههتري تحققه لاعتبار العقد منعقدا شههرعا و لا كان بايلا، وقد اشههتري الحنفية  و 

 ربعة  نواع من الشهههروي في العاقد، وفي نفس العقد وفي مكانه وفي    سهههتصهههناعبانعقاد بيع الإ

 .المعقود عليه

و ن يكون العهاقهد    215 مها مها يشهههههتري في العهاقهل فاو شهههههريهان  ن يكون العهاقهد عهاقلا   

 .216متعددا

 ما ما يشهتري في العقد فاو شهري واحد وهو  ن يكون القبول موافقا لإيجال  ر تيابق    

ول، ويشههتري في الإيجال والقبول ثلاثة شههروي وهي ايهلية والصههيغة واتحاد  الإيجال مع القب 

 .مجلس العقد

 مها مها يشهههههتري في المعقود عليهه  ر المبيع فاو  ربعهة شهههههروي وهي  ن يكون المبيع     

موجودا او قابلا للوجود في المسههتقبل و ن يكون المبيع مالا متقوما و ن يكون مملوكا في نفسههه 

 .يع مقدور التسليم عند التعاقدو ن يكون المب 

 ما ما يشهتري في مكان العقد وهو اتحاد مجلس الإيجال والقبول كما سهبقت الإشهارة  لم 

 . لك في معرم حديثنا عن الإيجال والقبول

 شروي النفا  -2

  217لابد من توفر شهريين اثنين وهما الملك  و الولاية   العقارر  سهتصهناعنفا  عقد بيع الإل

 .مبيع حق لغير البائعو لا يكون في ال

 
 يانير في  لك المحور المتعلق بالاهلية   215
د  ينعقد البيع بواسية وكيل من الجانبين  لا في ايل ووصية والقاضي والرسول من الجانبين، بخلا  الوكيل في عقد النكاح فإنه يصح  ن يعقلا  216

 150كاسل بن عبدالكريم البدران، م س،ص:انير في  لك  النكاح وكيل من الجانبين.
عند عدم المانع الشرعي، فالقيم علم المجنون  و السفيه، والوصي علم   Iالتصر  في  الملك هو حيازة الشيء متم كان الحائز له قادرا وحده علم 217

لتصر   القاصر، لا يعتبر  حدهما مالكا يتصر  في الشيء، علم حين  ن المجنون والسفيه والقاصر يعتبر كل منام مالكا ين له حق الاستقلال في ا

 .لاية غيرهوالانتفاع لولا المانع الشرعي من  لك وهو  نه تحت و
غيره من والولاية  سلية شرعية باا  ينعقد العقد وينف ، وهي  ما  صلية  ر  ن يتناول الإنسان  مور نفسه،  و نيابية وهي  ن يتولم الشخص  مور 

د  و القاضي وترتيبام كالآتي  ناقصي ايهلية،  ما بإنابة المالك، كالوكيل  و بإنابة الشارع كايولياء وهم ايل  و الجد  و القاضي ووصي ايل  و الج

 .ايل ثم وصيه ثم الجد ثم وصيه ثم القاضي ثم وصيه
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 شروي الصحة -3

 ن ه ه الشههروي علم قسههمان شههروي يجل  ن   218هي كما اشههار  لياا بعم الباحثينو 

تتحقق في كل  نواع البيع لتعتبر صهههحيحة شهههرعا، وهي  جمالا  ن يخلو عقد البيع من العيول  

 .الستة وهي الجاالة، والإكراه والتوقيت، والغرر، والضرر، والشروي المفسدة

 .والم شروي تخص بعم  نواع البيع دون البعم الاخر، كتحديد الثمن وكيفية التسليم

 شروي لزوم -4

هي التي تبتي بعد شههرائي الانعقاد والنفا ، فيشههتري للزوم البيع خلوه من  حد الخيارات و 

التي تسهههوم يحد العاقدين فسهههخ العقد مثل خيار الشهههري والوصههه  والنقد والتعيين والراية،  

والعيل والغبن مع التغرير فإ ا وجد في البيع شيء من ه ه الخيارات منع لزومه في حق من له  

 .الخيار فكان له  ن يفسخ البيع  و  ن يقبله،  لا   ا حدظ مانع من  لك

وه ه هي شهروي البيع ببنواعاا ايربعة فإ ا فقد شهيء من شهرائي الانعقاد بيل البيع،  و 

من شهرائي النفا  توق ،  و من شهرائي اللزوم كان لمن له الخيار من شهرائي الصهحة فسهد،  و 

 فسخه.

 س تصناع العقاري ب: الشروط الخاصة لعقد الا  
 

، نجد  العقارر  سهتصهناعبالرجوع الم احكام الفقه الاسهلامي والم التشهريع الميبق علم الإ

ان لا ا العقد مجموعة من الشهروي الخاصهة نوردها تبعا لشهكلية المتيلبة في تمويل العقار عن 

 ستصناع.يريق ابرام عقد الإ

 
  جازة المالك.  ومدلول ه ا الشري  ن يكون المبيع مملوكا للبائع، فلا ينف  بيع الفضولي لانعدام الملك والولاية، لكنه ينعقد عند الحنفية موقوفا علم

 3060(، ص:  1412-1991، ) 4دار الفكر دمشق، ج وهبة الزحيلي، الفقه الإسلامي و ادلته،  218
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 ن يتضههمن العقد  وصهها  الشههيء المراد صههنعه علم شههكل يادر  لم بيانه وتكوين العلم به،  

نس المصههنوع ونوعه،  حيظ يقول العلامة الكاسههاني:   و ما شههرائي جوازه، فمناا: بيان ج 

 219وقدره، وصفته، ينه لا يصير معلوما بدونه  .

سهتصهناع في ايشهياء التي جرى التعامل باا عرفا، وقد  كر فقااء الحنفية عدة  مثلة ن يكون الإ 

ل لك فقالوا؛ مثل اسهتصهناع   الحديد والرصهاص والنحاس والزجاج والخفا  والنعال ونحو  

 220 لك  .

التنويه،  ن ه ه ايمثلة كانت شههائعة عندهم ولم يريدوا من خلالاا الحصههر   ير  نه من الجديرغ

بل  رادوا التمثيل باا فقي ول لك قد تختل  من عصههر  لم عصههر َخر كثرة وثلة وشههيوعا  

، ول لك نصهههههت مجلهة ايحكهام العهدليهة علم  مثلهة من قبيهل: البنهدقيهة والسهههههفن الحربيهة  وندرة

 221في العصور السابقة.والتجارية التي لم تكن موجودة  

ن يحدد فيه الزمن سههواء  كان قصههيرا  م يويلا، و لك ين العقود الواردة علم العمل لابد  ن  

ي كر معاا ايجل، غير  ن الحنفية اختلفوا في ه ه المسالة فاشتري  بو حنيفة  ن لا يكون في 

:  فإن ضههرل سههتصههناع  جل، فإ ا وجد فيه  جل  صههبح سههلما، حيظ قال الكاسههانيعقد الإ

ستصناع اجلا صار سلما حتم تعتبر فيه شرائي السلم، وهو قبم الب ل في المجلس، ولا  لإ

خيار لواحد مناما   ا سهلم الصهانع المصهنوع علم الوجه ال ر شهري عليه السهلم، وه ا قول  

 بي حنيفة، لكن  بو يوسهه  ومحمد  هبا  لم  ن ليس بشههري بل هو اسههتصههناع علم الحال، 

 222له ايجل  م لا.سواء ضرل 

سهتصهناع عقد قائم علم العمل  ال ر ييار رجحانه هو ضهرورة وجود المدة، و لك ين عقد الإو 

والعين الماجلين عادة، وكل ما هو من شهبنه لابد فيه من تحديد المدة حتم لا يادر  لك  لم  

مسههتصههنع  النزاع والخصههام قياسهها علم الإجارة، و لك ين الصههانع قد يتبخر في التنفي  وال

يريد التعجيل، فإ ا لم يكن في العقد تحديد المدة  دى بلا شهك  لم نزاع، وعلماانا اتفقوا علم 

 
 3، ص:الاولم ، دار الكتل العلمية بيروت لبنان، اليبعة  5علاء الدين ابي بكر بن مسعود الكساني، بدائع الصنائع في ترتيل الشرائع، ج  219
 3، م س، ص:5، بدائع الصنائع في ترتيل الشرائع، ج علاء الدين ابي بكر بن مسعود الكساني 220
 141،ص:2011علي محيي الدين علي، بحوظ في فقه المعاملات المالية المعاصرة، دار البشائر الإسلامية، اليبعة ايولم  221
 3، م س، ص:5علاء الدين ابي بكر بن مسعود الكساني، بدائع الصنائع في ترتيل الشرائع، ج  222
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منع كل ما يادر في العقود  لم النزاع، ول لك منعوا الجاالة الفاحشة في المعارضات، يناا  

 223تادر  لم النزاع.

ستصههناع وصههحة الالتزامههات المترتبههة مههن الناحيههة القانونيههة، يجههل لإبههرام عقههد الإ ا مهه  

 .لإبرام العقود بجميع  حكاماا 224ه ضرورة توفر ايركان اللازمةي عل

بالمواصههفات  فههي البنههوك التشههاركية بخصههوص الشههروي  و مهها يصههيلح علياهها مهها 

مجموعههة مههن حههدد  ، حيههظ2019و//2التقنيههة، فقههد حههددها منشههور والههي بنههك المغههرل رقههم 

الشههروي التههي يجههل توفرههها لإبههرام عقههد الإستصههناع والتههي تشههكل فههي مجموعاهها قواعههد 

تقنيهههة تضهههبي عمليهههة الإستصهههناع بهههين الصهههانع والمستصهههنع وبهههين الصهههانع وشهههخص 

 ، ويمكن  جمالاا في التالي: 225ثالظ

لا يخال   حكام الشهريعة الإسهلامية  ن يشهتري في الشهيء المصهنوع موضهوع عقد الإسهتصهناع ا-

، ويجوز  ن يكون المصههنوع منقولا او عقارا موصههوفا  2-69ومقاصههدها يبقا لنص المادة  

 1.226-69في ال مة عملا بنص الفقرة ايخيرة من المادة 

ضهرورة تحديد موصهفات المصهنوع في عقد الإسهتصهناع وصهفا نافيا للجاالة ويمكن من معرفته  -

معرفهة تهامهة بين اييرا ، بحيهظ لا يجوز  ن يكون المصهههههنوع معينها به اتهه عنهد  برام عقهد 

 .4-69ستصناع يبقا لنص المادة الإ

قرة الثانية من المادة  والف  1-69سهتصهناع عملا بمقتضهيات المادتين لا يشهتري عند  برام عقد الإ-

 ن تكون مواد الصهنع في ملكية الصهانع، ولكن يمكن الاتفاق بين الصهانع والمسهتصهنع    69-4

  ن تكون مواد الصنع مملوكة يحدهما.

في   ر-ستصناع ببن يكون ثابتا ومعلوما بين اييرا ، ويجوز فيه في عقد الإ 227تحديد الثمن-

يكون عبارة عن منفعة  و اسههتغلال للمصههنوع من ير   ان يكون نقدا  و عينا  و  ن   -الثمن

 
 143م س،ص: دين علي،  علي محيي ال 223
 يتيلل توفر ايركان العامة والخاصة لعقد الاستصناع، انير في  لك الفقرة ايولم من الميلل ايول من المبحظ الثاني من الفصل ايول.  224
 167، م س، ص:مروان بوسي  و محمد الابول 225
 2019/و/2من منشور والي بنك المغرل رقم   2-69و   1-69انير المواد  226
 انير الفقرة الخاصة بعنصر الثمن كركن خاص في عقد الاستصناع  227
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الصهههانع لمدة محددة، شهههريية  ن لا تكون ديون الصهههانع التي علم المسهههتصهههنع هي ثمن  

فيجوز تهبجيهل الثمن  و   5-69المصهههههنوع جزئيها كهان  و كليها، وبهالاعتمهاد علم نص المهادة  

فق عليهه   ا لم يكن  لهك تعجيلهه،  لا  نهه في هه ه الحهالهة ايخيرة يجوز تخفيم الثمن المت 

 مشتريا في العقد.

بخصهوص كيفية تحديد اجل    6-69سهتصهناع، ما نصهت عليه المادة  من بين  هم شهروي عقد الإو 

 و َجل تسهليم المصهنوع، وك ا  مكانية مراجعة كيفيات التسهليم  و اسهتبدال مكونات المصهنوع  

علم   9-69نصههت المادة   في حالة عدم توفرها في ايسههواق، وارتبايا بشههري التسههليم قد

سههتصههناع علم  نه في حالة تخل  الصههانع عن  تمام تسههليم ما  نه:  يمكن  ن ينص عقد الإ

تعاد بصههنعه كليا  و جزئيا، دون ع ر معتبر شههرعا، يمكن فسههخ العقد مع اسههترداد ما دفعه 

المسهههتصهههنع من الثمن ، كما  ن لا ا ايخير  ن ييالل الصهههانع بتعويم الضهههرر الفعلي 

نهاع علم  نهه   ا تعه ر علم سهههههتصههههه مثبهت اله ر لحق بهه، غير  نهه يجوز  ن ينص عقهد الاال

منه  و ميل،    تقصهيرالصهانع تسهليم ما تعاد بصهنعه كليا  و جزئيا بسهبل معتبر شهرعا، بغير  

 228جاز تمديد  جل التسليم دون تغيير في الثمن .

اع  ن سههتصهه ن في عقد الإنص علم عدم جواز  ن يضههم  8-69ما  ن المنشههور من خلال المادة  ك

 مكانية اسهههتبدال المصهههنوع موضهههوع العقد في حالة عدم القدرة علم التسهههليم من ير   

الصانع، كما لا يجوز  برام  كثر من عقد استصناع واحد في شبن نفس المصنوع وبين نفس  

 .7-69اييرا  عملا بنص المادة 

د الشههروي  فإ ا اشههتري شههري تبعا لقول عمر بن الخيال رضههي الله عنه  مقايع الحقوق عن و 

في العقد يلزم مراعاة الشهههري بقدر الإمكان في حدود ما يسهههمح به القانون، وشهههروي عقد 

ب كر ما تعار     اكتفيناسهتصهناع عديدة ومتعددة لا يتسهع المقام لسهرد مبناها جميعاا، ل لك  الإ

 
بالنسبة للتسديد من ير  المستصنع ال ر يقابل التسليم بالنسبة للصانع،   احيظ نجد  ن ه ه المادة حددت شروي التسليم وتقنياته بالنسبة للصانع،  م 228

  علم  نه:  يجوز  ن ينص عقد الاستصناع علم  نه حال توق  العميل بصفته المستصنع عن التسديد بعد تسلمه المصنوع كليا 11-69فقد نصت المادة 

دفع جزء  و كل ما تبقم من  قساي ثمن المصنوع في  مته بعد  رسال  شعار من الماسسة، و بصفتاا الصانع  و   -دون ع ر معتبر شرعا، يجل عليه: 
دفع تعويم للماسسة ) بصفتاا صانعة ( عن ايضرار الفعلية التي لحقتاا بسبل توقفه عن   -حددة  و تلقائيا فور التوق  عن التمديد، بعد انقضاء مدة م

 ايداء بعد  ثبات  لك في حدود ما تبقم من الثمن في  مته . 
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نير يهميتاا  ، بال2019/و/2عليه الفقه و ورده المشهرع في منشهور والي بنك المغرل رقم 

 من وجاة نيرنا المتواضعة.

سهههتصهههناع، كشهههري تعجيل دفع في مقابل ه ا هناك بعم ايمور عدم اشهههتراياا في عقد الإو 

الثمن، بل يجوز تبجيله  لم وقت القبم  و بعده، ويجوز تقسههييه، كما لا يشههتري  ن يكون  

ان مصهنوعا عنده قبل  لك ما يبتي به الصهانع مما صهنعه بعد التعاقد، فلو كان ما جاء به قد ك

، 229  ا كان مشهتملا علم ايوصها  المشهروية كفم  لك مالم يشهري المسهتصهنع خلا   لك

،  سههتصههناع لا بشههري  ن يكون الصههانع من  هل الصههناعة ليصههبح عقد الإ بل و كثر من  لك

، كبسههلول تمويلي  230سههتصههناع  وه ا يتيح يهل التجارة والمصههاري  اسههتعمال  سههلول الإ

استثمارر في المجالات التي يمكن  ن يدخلاا التصنيع عامة وهي محددة حصرا في التشريع 

 .231المغربي في المنقول والعقار

 س تصناع العقاري الثانية: جزاء الاخلال بأأركان وشروط عقد الا  ة  الفقر 

ستصههناع او شههري مههن شههرويه، فههإن اجتمههاع عنههدما يختههل ركههن مههن اركههان عقههد الإ

 ر ان العقههد فههي مثههل فرضههية اخههتلال .232ارادات اييههرا  لا يمكههن ان تنشههل التزامههات

اركانههه او شههري مههن شههرويه ايساسههية يعتبههر بههايلا او قههابلا لإبيههال، بمعنههم انههه لا   حههد

 . ثريمكن للعقد ان يتواجد، كما لا يمكنه ان ينتج  ر 

 
 205ياهر، م س، ص:خياية تبين مقياس تحديد الاجل في بيع الاستصناع، انير في  لك عبد الله ابن  229

 

 
 

 34، م س، ص:احمد جابر بدران  230
 2019/و/2من منشور والي بنك المغرل رقم  1-69انير المادة  231

232 Larroumet Christian, Droit civil, les obligations,le contrat, 9e édition, Op.cit, P :531 
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ستصههناع عنههدما ينعقههد امهها  ن يقههوم صههحيحا ومنتجهها لكافههة  ثههاره القانونيههة، وعقههد الإ

ماا المشهههرع و مههها  ن ينعقهههد بنحهههو غيهههر صهههحيح، وهنههها يتعهههرم لعهههدة جهههزاءات رسههه 

، وهههه ه الجههههزاءات وضههههعاا المشههههرع لحمايههههة 233المغربهههي وهههههي الههههبيلان والإبيههههال

العلاقهههات القائمهههة بهههين ايشهههخاص ومههها قهههد يترتهههل عناههها مهههن روابهههي ومعهههاملات ماليهههة 

 ستصناع العقارر.بايساس كما في عمليه تمويل العقار من خلال ابرام عقد الإ

( علهههم  سهههاس ان نتحهههدظ عهههن جهههزاء وتبعههها لههه لك سهههنتناول جهههزاء الهههبيلان ) ولا

 الابيال )ثانيا(.

  س تصناعأأولا: بطلان عقد الا  
 

للعقهههد، وبالتهههالي يكهههون قهههد  وقههه   رادتهههي   ثهههر ن مهههن شهههبن الهههبيلان  ن يعهههدم  ر 

المتعاقهههدين عهههن ترتيهههل اثهههار اتفاقامههها، ولههه لك فهههإن الهههبيلان علهههم جانهههل كبيهههر مهههن 

الخيهههورة،    نجهههد البنهههوك التشهههاركية تحهههرص علهههم ان ينعقهههد العقهههد صهههحيحا مسهههتجمعا 

 لكافة اركانه وشرويه.

ع،  ن ق لمهه  031الههم  306فههي المههواد مههن 234ولقههد نيههم المشههرع المغربههي الههبيلان 

والههبيلان هههو الجههزاء الهه ر يقههرره المشههرع امهها لعههدم تههوافر ركههن مههن  ركههان العقههد و مهها 

بموجهههل نهههص قهههانوني يقتضهههي فهههي حهههالات خاصهههة  و لاعتبهههارات تتعلهههق بالنيهههام العهههام 

  235لبيلان تصر  ما رغم توافر سائر  ركان انعقاده.

 
م تيبيق مقتضيات الاحكام  عل  2019و//2من منشور والي بنك المغرل رقم   1-69المشرع البنكي  حال بنص صريح في الفقرة ايولم من  المادة  233

بنوك  يار الالواردة في البابين ايول والثاني من القسم ايول من الكتال الثاني من قانون الالتزامات والعقود علم عقد الاستصناع ال ر يبرم في ا
 التشاركية. 

لم يعر  المشرع المغربي ماسسة البيلان علم غرار مختل  التشريعات المقارنة، وقد عرفه الفقيه عبد الرزاق السناورر ببنه هو الجزاء   234

المدني الجديد،   القانوني علم عدم استجماع العقد يركانه كاملة مستوفية لشروياا. انير في  لك عبدالرزاق السناورر، الوسيي في شرح القانون

 532،ص: 1998نيرية الالتزام بوجه عام، منشزرات الحلبي الحقوقية، بيروت لبنان، يبعة  -المجلد ايول
،  اليبعة السادسة ،  تيكوين اكادير  ، ميبعة كومابلا-العقد نمو جا-محمد العلمي، محاضرات في النيرية العامة للالتزامات والعقود، مصادر الالتزام  235

 . 115ص 
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بصههفة عامههة يعتبههر بههايلا مههن ق ل ع نجههد  ن العقههد  306وبههالرجوع الههم الفصههل 

 في الحالتين التاليتين:

 اركانه    أأحد س تصناع لتخلف  أأ: بطلان عقد الا  
 

سهتصهناع صهحيحا،  ن يتوفر علم ايركان التي سهبق  كرها، وهك ا فإنه فلابد لقيام عقد الإ

تخل  ركن من هه ه ايركهان فهإن العقهد يتعرم الم البيلان، كمها لو صهههههدر الرضههههها من     ا

 ، وكما لو كان المحل غير معين ومحدد  و السبل غير مشروع.236الصغير غير المميز

 س تصناع بنص القانون ب: بطلان عقد الا  
 

الحهالات   حيهانها يقرر القهانون بيلان العقهد رغم توفر جميع  ركهانهه كمها هو الشهههههبن في   

ال ر يمنع التعامل في تركة الإنسههان علم قيد  237من ق ل ع  61المنصههوص علياا في الفصههل 

 239ال ر يحير اشتراي الفائدة بين المسلمين. 870238الحياة، والفصل

من ق ل ع علم  ن:  الالتزام البايل بقوة القانون لا يمكن  ن ينتج    306وقد نص الفصههههل 

 240بغير حق تنفي ا له . ر  ثر الا استرداد ما دفع 

سههتصههناع البايل الوارد علم العقار لا ينقل ملكية الم المسههتصههنع العقارر، ل لك فعقد الإ

ولا سههبيل للميالبة بتنفي  العقد كله  و بعضههه، و  ا كان العقد قد نف  فإن من مقتضههيات البيلان 

 
اريع،   ه الفرضية هي جد مستبعدة ين البنوك التشاركية غالبا ما تتعامل مع عملائاا بنوع من الح ر، وتضع معايير مشددة في عملية تمويل المش ه 236

 والتعاقد مع الصبي غير المميز او حتم الصبي المميز هي حالات منعدمة لإنعدام الضمانات عن سداد ايقساي. 
 ام شيئا مستقبلا  و غير محقق فيما عدا الاستثناءات المقررة بمقتضم القانون. يجوز  ن يكون محل الالتز  237

ولو حصل برضاه. وكل تصر  مما   ومع  لك لا يجوز التنازل عن تركة  نسان علم قيد الحياة، ولا  جراء  ر تعامل فياا  و في شيء مما تشتمل عليه
 سبق يقع بايلا بيلانا ميلقا. 

للمقرم  و ير شخص غيره   المسلمين بايل ومبيل للعقد ال ر يتضمنه سواء جاء صريحا،  و اتخ  شكل هدية  و  ر نفع َخراشتراي الفائدة بين  238

 يتخ  وسييا له. 
في عقد الاستصناع ان يكون ميابقا يحكام الشريعة    2019و//2من منشور والي بنك المغرل رقم  2-69المادة اشتري المشرع البنكي من خلال  239

 مية، دون ان يحدد جزاء الاخلال با ا الشري، وبالتالي يتم الرجوع الم تيبق الاحكام العامة الواردة في قانون الالتزامات والعقود. الإسلا
ن  ه ا المقتضم في احدى القرارات الصادرة عنه والتي ورد فيه مايلي: .. ن الالتزام البايل لا يمك -محكمة النقم حاليا -وقد اكد المجلس ايعلم 240

كون ه ه ايخيرة  ان ينتج  ر اثر الا باسترداد ما دفع بغير حق تنفي ا له، وما بني علم بايل فاو بايل، وانه لانعدام  رادة المدعي في ابرام الوكالة ت
جلس ايعلم بتاريخ  بايلة، مما تكون معه العقود المبرمة لاحقا تبسيسا علم عقد الوكالة بايلة وك ا جميع  جراءات تسجيلاا. قرار صادر عن الم

،  ورده محمد بفقير، قانون الالتزامات والعقود والعمل القضائي المغربي، ميبعة النجاح  04/1696في المل  الدني عدد  2854تحت عدد  08/7/23

   182، ص:2010الجديدة، الدار البيضاء، يبعة ثانية مزيدة 
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لك يبقا لمبد  ما بني علم تنقم التنفيه  الحهاصهههههل و عادة المتعهاقدين الم حالتامها قبهل التعهاقد و 

 241بايل فاو بايل.

وهناك بعم الاسههتثناءات علم المبد  السههال  ال كر فقد يتقرر بيلان عقد غير صههحيح  

من ق ل   309ومع  لهك تبقم بعم اثهاره كحهالهة تحول العقهد المنصهههههوص علياها في الفصهههههل  

من منشهور والي بنك    6-69الم ما نصهت عليه الفقرة الثانية من المادة    قرل، ولربما هو  242ع

تبظ ان المصهنوع لم يتم  نجازه وفق المواصهفات المتفق علياا،     اانه   2019و//2المغرل رقم 

)باتفاق بيناما(،  و فسههخ    حق للمسههتصههنع في ه ه الحالة اما قبول ما قدم له، او ان يراجع ثمنه

 العقد مع ترتيل الاثار علم  لك بخصوص ثمن المصنوع.

بطال عق  س تصناع د الا  ثانيا : ا 
 

 جاء، حيظ  243من ق ل ع  311حدد المشهرع المغربي حالات الابيال بمقتضهم الفصهل 

  39و  4يلي:  يكون لدعوى الابيال محل في الحالات المنصههههوص علياا في الفصههههول  ما فيه

 من ه ا الياير وفي الحالات الاخرى التي يحددها القانون... .  56و   55و 

ويمكن تعري  الابيال علم  نه الجزاء القانوني ال ر يرتبه المشههههرع المغربي  ما علم  

المتعاقدين غير سهليمة لتعييباا    حد)كما لو كانت  رادة   الاخلال بشهري من شهروي صهحة العقد

المتعهاقهدين نهاقص الاهليهة(، و مها بموجهل نص قهانوني     حهدبعيهل من عيول الرضهههههم، او كهان  

 244يمنح حق الابيال لاحد المتعاقدين في بعم الحالات.

 يلي:  وحالات الابيال كما هي محددة بمقتضم ق ل ع تتمثل فيما

 
ا ا كانت التصرفات الفعلية والقولية صحيحة فاناا تنتج اثارها الشرعية او  -ومقتضاها  اصل قاعدة مابني علم بايل فاو بايل يعود الم علم المنيق 241

 . اما ا ا كان اساس تلك التصرفات شاباا عيل او عدم مشروعية كانت نتائجاا بايلة ومنعدمة شرعا وقانونا -القانونية
من ق ل ع علم مايلي:   ا ابيل الالتزام باعتبار  اته وكان به من الشروي ما يصح به التزام اخر جرت عليه القواعد المقررة   309ينص الفصل   242

 لا ا الالتزام الاخر . 
  ، 1987عة الثانية احمد شكرر السباعي، نيرية بيلان العقود في القانون المدني المغربي والفقه الإسلامي والقانون المقارن، منشورات عكاي، اليب 243

 211ص:
 وما بعدها  196مبمون الكزبرر، م س، ص: 244
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 أأ: الا بطال لنقصان أأهلية أأحد المتعاقدين 
 

ق ل ع علم  نه:     ا تعاقد القاصر وناص ايهلية بغير   ن ايل  من  4فقد نص الفصل  

 و الوصهههههي  و المقهدم فهإنامها لا يلزمهان بهالتعاهدات التي يبرمهاناها ولامها  ن ييلبها  بيهالاها وفقها  

 للشروي المقررة بمقتضم ه ا الياير .

صهههوله سهههتصهههناع مثلا، دون ح وعليه   ا عمد ناقص ايهلية علم تقديم الثمن في عقد الإ

 علم الإ ن ال ر يتيلبه القانون اعتبر العقد معيبا وقابلا لإبيال.

يكون قابلا لإبيال في كل حالة يكون فياا الشهخص ناقص   سهتصهناعوعموما فإن عقد الإ

الاهلية، سههواء لصههغر في السههن، او كونه سههفياا او معتوها، تيبيقا للفصههل الرابع من ق ل ع،  

 245من نفس القانون.  311كما  حال عليه الفصل 

رادة أأحد المتعاقدين   ب: الا بطال لعيب من عيوب الرضا لحق ا 
 

من ق ل ع ال ر نص علم ما يلي:   يكون    39في الفصهههل ه ه الحالة منصهههوص علياا  

 قابلا لإبيال الرضم الصادر عن غلي  و الناتج من تدليس  و المنتزع بإكراه .

نتج عن تدليس الير      ايلي:  الغبن لا يخول الابيال الا    فينص علم ما  55 ما الفصل  

 ا الاستثناء الوارد بعد .الاخر  و نائبه  و الشخص ال ر تعامل من  جله و لك فيما عد

كان الير  المغبون قاصهههرا  و    افإن:  الغبن يخول الابيال    56وبمقتضهههم الفصهههل 

ناقص ايهلية، ولو تعاقد بمعونة وصهيه  و مساعده القضائي وفقا للأوضاع التي يحددها القانون 

بين الثمن ولو لم يكن ثمهة تهدليس من الير  ايخر، ويعتبر غبنها كهل فرق يزيهد علم الثلهظ  

 الم كور في العقد والقيمة الحقيقية للشيء .

 
 214ص:  ، 2017الرباي، اليبعة الرابعة  ج ايول، ميبعة المعار  الجديدة،  -مصادر الالتزام -عبد الرحمان الشرقاور، القانون المدني 245
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و جمالا لما ورد في النصهههوص الميبقة علم حالات ابيال العقد لوجود عيل من عيول  

الرضهم، فإن العقد يكون قابلا لإبيال   ا تم  برامه من قبل شهخص تعيبت ارادته بسهبل عيل  

والاكراه والتدليس والغبن يبقا للشهروي المنصهوص علياا من عيول الإرادة المتمثلة في الغلي 

 246في ق ل ع.

 ج: الا بطال بمقتضى نص قانوني 
 

الاهلية او بسههبل وجود عيل من   بالإضههافة الم الحالات التي يكون فياا الشههخص ناقص

عيول الرضههم، فإن العقد يكون  يضهها قابلا لإبيال بدون توفر  ر حالة من الحالات السههالفة  

   ا نص القانون علم  لك بشكل صريح. ال كر،

من ق ل ع   54ومن اهم حهالات الابيهال المقررة بنص خهاص مثهل مها ورد في الفصهههههل  

ال ر ينص علم  سبال الابيال المبنية علم حالة المرم والحالات الاخرى المشاباة المتروكة  

للمشهترر الحق من ق ل ع    485لتقدير القاضهي وك لك حالة بيع ملك الغير حيظ  عيم الفصهل  

 في يلل  بيال البيع   ا رفم المالك  قراره.

من ق ل ع  ثار الابيال حيظ جاء فيه:  يترتل    316و كر المشهرع المغربي في الفصهل 

علم  بيال الالتزام وجول  عادة المتعاقدين الم نفس الحالة التي كانا علياا وقت نشههبته و لتزام 

 ه بمقتضم  و نتيجة العقد ال ر تقرر  بياله... .كل مناما ببن يرد للأخر كل ما  خ ه من 

سهتصهناع العقارر هي المتعلقة ومن اهم الحالات ايخرى والتي يمكن ان تصهاد  عقد الإ

من ق   878خلصاا من الفصل  هههههههه مرتفعة جدا والتي يمكن ان نست و بإبرامه بقيمة غير معقولة  

ع ال ر جاء في مضهمونه ان من يسهتغل حاجة شهخص اخر او ضهع   دراكه  و عدم تجربته   ل

فيجعله يرتضهههي من اجل الحصهههول علم قرم  و لتجديد قرم قديم عند حلول اجله فوائد  و 

، وفقا لمقتضهههيات المادةمنافع  خرى تتجاوز الم حد كبير السهههعر العادر للفوائد وقيمة الخدمة 

 
 215عبدالرحمان الشرقاور، م س، ص:  246
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ل، يمكن ان يسههههبل جنائيا. كما يسههههوم له ابيال الشههههروي والاتفاقات المكان ويرو  التعام

 المعقودة بمخالفة حكم ه ا الفصل.

من  ر عيل من    -البنك التشههاركي-الصههانع   وختاما فإن  ر اشههتراي يفيد عدم مسههاولية

عيول التي قد تشههههول العقد، لا يصههههح ميلقا، بل يكون الشههههري بايلا ومبيلا للعقد، ويبقم  

 247حملان مساوليتام تجاه الالتزامات المتبادلة بينام.اليرفين يت 

 س تصناع المطلب الثاني: الاثار المترتبة عن عملية تمويل العقار بالا  
 

والبنهك    -المسهههههتصهههههنع-سهههههتصهههههنهاع بين العميهلتمويهل العقهار عن يريق ابرام عقهد الإ

ايخرى مع الالتزام ببعم  تترتل عليه اثار كغيره من عقود البيع  -الصانع-التشاركههههههههههههههههههي  

 الخصوصيات التي ينفرد باا ه ا العقد.

سههتصههناع من العقود التبادلية التي تتفاعل فياا الالتزامات بين يرفيه ل لك  ونيرا ين الإ

فهإن  ثهار هه ا العقهد تتمثهل عهادة في تلهك الالتزامهات المتقهابلهة التي يتحملاها كهل من المسهههههتصهههههنع  

 نهاحيهة القهانونيهةالبتنفيه  هه ه الالتزامهات ينتاي العقهد من  والصهههههانع  زاء بعضهههههامها البعم و 

   والواقعية.

الالتزامات التي يتحملاا كل من الصهههانع والمسهههتصهههنع  زاء    وتبعا ل لك فإننا سهههنتناول

الالتزامات الم   الفقرة ايولم(علاقة التعاقدية، و لك بالتيرق في )البعضهههاما البعم في  يار 

( يسبال انتااء ه ه الالتزامات، ونيرا  فقرة الثانيةن نتعرم في )ال  الخاصة بالمتعاقدين، علم

 مها تحيم بهه هه ه ايخيرة من ايهميهة من ير  كلا اليرفين، فهإن انتاهائاها يرتهل  ثهار ههامهةل

 علم المتعاقدين.

 

 
 240محمد الخيابي، م س، ص:  247
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 س تصناع الفقرة الأولى: التزامات طرفي عقد الا  
 

تفرم    الرابية بين الصههانع والمسههتصههنع والمبرمة بشههكل صههحيح   ن العلاقة التعاقدية 

منشهور والي بنك المغرل مجموعة من الالتزامات وفقا لما هو منصهوص عليه في   امعلم عاتق

البنكي رقم    2019و//2رقم   النص   103.12والقههانون  بههاعتبههاره  وقههانون الالتزامههات والعقود 

ولكي تتحقق ه ه الغاية فإنه يتعين علم كل من   ،،  و ما ارتضهاه اليرفين بمقتضهم الاتفاقالعام

تحمل ه ه الالتزامات  زاء بعضهاما البعم في   -العميل-  والمسهتصهنع  -البنك التشهاركي-  الصهانع

 . يار علاقتاما تعاقدية

 -) ولا( والتزامات المسهتصهنع -البنك التشهاركي  -وعليه فإننا سهنتناول التزامات الصهانع 

 )ثانيا(.-العميل

 - البنك التشارك   – لتزامات الصانع  اولا: ا
 

  سهتصهناع والمتمثل الإ ملية تمويل العقار عن يريق ابرام عقدمن  جل تحقيق الغاية من ع

مجموعة   -البنك التشاركي-  نجد ببن القانون يرتل في  مة الصانع    للمستصنع، عقار  في صنع  

ما يفرضهه القانون، ومن  لحسهل ما تم الاتفاق عليه  و وفقا  ، و لكمن التزامات تجاه المسهتصهنع

( ثم لالميلوبة )  قار( ويتعاد بتسهليمه الع الميلول ) العقار جله، يتعين علم الصهانع  ن يصهنع 

 (.ج) في العقار ن يلتزم بضمان العيل الخفي 

 بصنع العقار   الالتزام أأ:    
 

عقد المحل   عقارصههنع ال  ،يترتل في  مة الصههانع  ، حيظرئيسههيالتزام الالتزام  ايعتبر ه 

حيهظ يجهل علم الصهههههانع  ن يلتزم بحر  واحهد بهالشهههههروي  ب بهاليريقهة المتفق علياها في العقهد، 

المهدرجهة في بنود العقهد، و سهههههاس  لهك يعود  لم الاتفهاق في العقهد، له لهك بتعين علم الصهههههانع  

 دون  خلال  و تقصير في التزامه.   ستعال مضامين العقد حتم يتمكن من تنفي ه علم  كمل وجه
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في  يار   103-12من القانون رقم   58نسهتشه  ه ا الالتزام من خلال مقتضهيات المادة  و  

 249، وفي تعري  هيئة المعايير الشرعية في المعيار الحادر عشر.248ستصناعالتعري  بعقد الإ

هو التزامه العقارر  سههتصههناع  لإوب لك لعل  هم التزام واقع علم عاتق الصههانع في عقد ا

دقهة الميلوبهة وايوصههههها  المتفق علياها مقهابهل  ن يهدفع الير  اله الميلول به   عقهاربصهههههنهاعهة ال

 :الاتي  شراء المتفق عليه، وتتحقق صورة ه ا الالتزام من خلالال، ثمن  250ايخر

المقصههود بمادة الصههنع هي المواد ايولية الخامة و  251الصههانع  تقديم مادة الصههنع من عند

بدون ما تكون له دراية المصهنوع، ين المسهتصهنع يبتي  لم الصهانع    لعقاراصهر المكونة لوالعن 

عن المواد المتيلبة في صههناعة العقار المرغول فيه، بل لا يتقن صههناعة  لك فلو كان ك لك ما 

وفق علم التعهاقهد مع البنهك لتلبيهة رغبتهه، و ن وجهد عنهد الصهههههانع مها يوافق ميلوبهه لاشهههههتراه 

سهتصهناع من  ن يشهترر المسهتصهنع المصهنوع كان موجود قبل  مانع في الإن لا  ، ي252جاهزا

 .في العقد التعاقد   ا كان مشتملا علم المواصفات والمواد الميلوبة ما لم يشتري خلا   لك

في ه ه المسههههبلة يكون الصههههانع مسههههاولا عن جودة وسههههلامة ه ه المواد وميابقتاا  و 

قديم كل الآلات والعناصر اللازمة لإنجاز العمل الميلول،  للمواصفات ويدخل في ه ا الالتزام ت 

سهتصهناع التي تتمثل في مسهاولية الصهانع عن تقديم مواد الصهنع  وه ا ايمر مسهتمد من حقيقة الإ

 253.والعمل معا

من منشههور والي   69-1والمادة   103.12من قانون رقم   58مادة  الوفي يل مقتضههيات   

مقدمة  الم  ن مواد المصهنوع تكون    تشه   ن المشهرع قد  شهارسه ن   2019و//2بنك المغرل رقم 

 
كل عقد يشترى به شيء مما يصنع يلتزم بموجبه  حد المتعاقدين، البنك التشاركي  و العميل،  علم مايلي:     103.12من القانون  58المادة  تنص  248

  . بتسليم مصنوع بمواد من عنده، ببوصا  معينة يتفق علياا وبثمن محدد يدفع من ير  المستصنع  حسل الكيفية المتفق علياا بين اليرفين 
 .   هو عقد علم بيع عين موصوفة في ال مة ميلول صنعاا :  من المعايير الشرعية ال ر عر  عقد الاستصناع ببنه )م س(ار الحادر عشرالمعي 249
 حيظ يقع علم عاتق الير  الصانع تسليم المصنوع بالاوصا  المعينة في العقد وبالكيفية المتفق علياا.  1-69وه ا ما نصت عليه المادة  250
عقد الاستصناع وتيبيقاته المعاصرة، بحظ مقدم لنيل رسالة الماجستر، كلية العلوم الاجتماعية والعلوم الإنسانية، جامعة الحاج لخضر   حمد بلخير،  251

 23،ص:2008/2007باتنة، الجزائر،السنة الجامعية 
 20مصيفم الزرقا، م س، ص: 252
مقاولة البناء وغيرها من العقود التي يقدم فياا العامل  و الصانع المادة تعتبر بمثابة  من ق ل ع علم ان:    760 الفصل  نص المشرع من خلال  253

    . جارة علم الصنع 
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  اننا نكون  لا  و لا يعمل بخلافه،   يجل    ، حيظسهتصهناعالصهانع، وه ا  مر يبيعي في الإ  قبل  من

مع سهتصهناع، والتزام الصهانع بتقديم مواد من عنده يتقارل  لم حد ما   مام عقد َخر غير عقد الإ

 254.من ق ل ع  761نصوص عليه في الفصل عقد  جارة الصنعة المفي تزام لالا

)مقاول مهههههههن   255 ن يقوم الصههانع بالعمل بنفسههه  و في مصههنعه وله  ن يعاد  لم غيره

بالعمل كله  و بعضه ما لم يمنعه من  لك شري في العقد،  و   ا كانههههت يبيعههههة العمل   الباين(

مسههاولا عهههههههن ه ا  وماهلاته الشههخصههية، ويكون الصههانع    كفاءتهتوجل عليه الاعتماد علم 

المقهاول من البهاين  مهام صهههههاحهل العمهل، كمها يجهل عليهه انجهاز العمهل حسهههههل شهههههروي العقهد 

وباليريقة المتفق علياا، ويتحقق  لك بهههههالالتزام بما جاء في دفتر الشروي المرفق بالعقد، و  ا 

 لم يكن هناك شهههروي معينة التزم الصهههانع بإنجاز العمل حسهههل ما تقتضهههيه ايصهههول العلمية

 256موضوع العقد. وايعرا  الخاصهة بتلك الصناعة

 وفي المدة المتفق علياا،  انجاز العمل حسهل شهروي العقد وبايوصها  المتفق علياا
257 ،

 مته، بل لا بد  ة رفي  نجاز العمل لتب الكاملة عناية ال نه ب ل  الصههانع   ن يثبت   فيوه ا لا يكفي  

من تحقيق الغهايهة من العمهل الميلول، وبهالتهالي فهالالتزام الصهههههانع يكون التزامها بتحقيق نتيجهة  

معينهة التي تعكس اليهابع الناهائي للعمهل، واله ر يجهل  ن يكون ميهابقها للنتيجهة المرجوة من قبهل 

بل التي تادر  المسهتصهنع ل لك وجل علم الصهانع بمجرد قبوله التعاقد  ن يسهعم وراء كل السه 

 لم تحقيق العمل الميلول بمواصههفات المتفق علياا، ولا مجال هنا  ن يت رع الصههانع ببنه ب ل  

عنهايهة الرجهل العهادر الحريص، بهل يجهل  ن يتجهاوز هه ا اليرح ويسهههههعم وراء تحقيق النتيجهة  

 258وتبعات عدم التزامه بتنفي  بنود العقد.الميلوبة و لا تحمل مساولية  

 
   يلتزم  جير الصنع بتقديم الآلات وايدوات اللازمة، ما لم يقم العر   و الاتفاق بغير  لك. علم مايلي: من ق.ل.ع 761نص الفصل  254
تمويل العقار بالاستصناع البنك التشاركي يقوم بإبرام عقد استصناع موازر مع مقاول البناء من اجل بناء المشروع العقارر المتفق عليه  في عملية    255

 وفق المواصفات التي حددها العميل للبنك التشاركي في العقد المبرم بينام. 
 769-768وهبة الزحيلي، م.س، ص:  256
 2019و//2من منشور والي بنك المغرل رقم  1-69ل الفقرة الثانية من المادة ه ا الالتزام يجد سنده من خلا 257
علم ان:  يمكن ان ينص في عقد الاستصناع علم انه في حالة   2019و/ /2منشور والي بنك المغرل رقم من  9-69نص المشرع من خلال المادة   258

ون تغير  تخل  الصانع عن  تمام تسليم ما تعاد بصنعه كليا او جزئيا بسبل ع ر معتبر شرعا، بغير تقصير منه ولا ميل، جاز اجل تمديد اجل تسليم د
وثبت تقصير البنك التشاركي، فاو يتحمل المساولية الكاملة وميالل  في الثمن . معنم  لك بمفاوم المخالفة انه في حالة تخل  بدون ع ر مشروع 

 عن الاضرار التي قد تلحقه جراء عدم تنفي  بنود العقد.  -المستصنع -بتعويم العميل
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 سليم العقار المصنوع ب: التزام بت 
 

من  هم الالتزامهات الملقهاة علم عهاتق الصهههههانع  العقهار المصهههههنوع  الالتزام بتسهههههليم    ديعه 

 لك الاجراء ال ر يقصهههد به تمكين المشهههترر من ببن التسهههليم   259وقد عر  البعم ،العقارر

 عائق.المبيع، بحيظ يستييع ان يباشر عليه سلياته كاملة دون ان يمنعه من  لك ار 

المغرل رقم    1-69في المههادة    وردوههه ا الالتزام     2019/و/2من منشهههههور والي بنههك 

بضهههرورة  في المادتين المشهههرع  حيظ  كد   103.12من القانون رقم   58بالإضهههافة الم المادة  

   260تسليم المصنوع.

ببن يتم التسهليم :   فيه جاء ق ل ع ال ر  499في الفصهل  ايضها  المشهرع المغربيكما نيمه  

يتخلم البائع  و نائبه عن الشهيء المبيع ويضهعه تحت تصهر  المشهترر بحيظ يسهتييع ه ا    حين

 حيازته بدون عائق  .

وبما  ن ه ه ايحكام تسهرر هي نفسهاا علم التسهليم المصهنوع فإن التزام الصهانع بواجل   

اقدية التسهليم يتحقق عندما يصهنع الشهيء المصهنوع في يد المسهتصهنع كنتيجة حتمية للعلاقة التع

السهدود مشهروع عقارر هام ك نشهاء  المتمثل في سهتصهناع العقارر   ا  خدنا نمو ج الإو بيناما.  

، فالتسهليم يكون بالتخلي وتسهليم المفاتيح وغيرها من المشهاريع الاخرى  وبناء المنشهآت واليرق

 262، وعموما فتسليم العقار كما يرى البعم يتم في مكانه.261 ن وجدت

 
  الجديدة، الرباي،  ، ميبعة المعار-العقود الناقلة للملكية عقد البيع -انير في  لك عبدالرحمان الشرقاور، قانون العقود الخاصة، الكتال ايول 259

 173، ص:2018اليبعة الخامسة 
علم انه يلتزم احد المتعاقدين، البنك التشاركي   103.12من القانون  58والمادة   2019/و/2من منشور والي بنك المغرل رقم   1-69المادة  نصت  260

  و العميل بتسليم مصنوع. 
 :يتم التسليم بيرق مختلفة  ي:  من ق ل ع ال ر نص علم مايل 500انير في  لك  يضا الفصل  261

  تسلم العقارات بتخلي البائع عناا، وبتسليم مفاتيحاا   ا كانت من المباني، بشري  لا يكون ثمة عائق يمنع المشترر من وضع اليد علياا؛  - 1
  الموضوعة فيه،  و ببر وجه َخر جرى به العر  ؛ تسلم ايشياء المنقولة بمناولتاا من يد  لم يد  و بتسليم مفاتيح العمارة  و الصندوق  - 2
ترر  يتم التسليم ولو بمجرد رضم اليرفين،   ا كان سحل المبيع من يد البائع غير ممكن وقت البيع،  و كان المبيع موجودا من قبل في يد المش  - 3

  علم وجه َخر؛ 
 مناولة شاادة  يداعه  و ت كرة شحنه  و نقله تكون بمثابة تسليمه.   ا كان المبيع عند البيع موجودا في مستودع عام، فإن حوالة  و  - 4

، ي  ، القاهرةالاستصناع والمشروع الصناعي،بحظ شرعي قانوني ومقارن، دار الناضة العربية مد  حمد بن عبد الرحمان الزرقا، حم 262

 88:ص، 2001



المغربية تمويل العقار بالا س تصناع في البنوك التشاركية  
 

73 
 

ام المنصهههوص علياا في ق ل ع بخصهههوص التسهههليم في عقد البيع وبالرجوع  لم ايحك

وتحديد من يتحمل المصههاري    263نلاحي  ناا تتعلق  سههاسهها بمضههمون التسههليم وزمانه ومكانه

المترتبة عنه وب لك   ا كان مضهمون التسهليم يشهمل الشهيء المصهنوع فإنه يشهمل  يضها توابعه،  

 264.ق ل ع  516ه المشرع في الفصل يبقا لقاعدة الفرع تابع للأصل، وه ا ما  كد

كما يتعين علم الصههانع التسههليم الشههيء المصههنوع وتوابعه  ن وجد في الميعاد والمكان  

القول  ن   265المتفق عليههه،   ا لم يكن هنههاك موعههد متفق عليههه بين اييرا  فلا منههاص من 

شهههيء المصهههنوع قد  الميعاد المعمول به، في ه ه الحالة هو ميعاد انتااء الصهههنع، ين يبيعة ال

تستلزم التبخر في التسليم، وعليه فإن المواعيد التي تعيي في ايشياء المستقبلية تقديرية وليست 

، ونفس اتجاه المشهرع المغربي سهار عليه المعيار الشهرعي العاشهر في ضهرورة تحديد  266قيعية

 267.اجل ومحل تسليم الشيء المصنوع في العقد

التسهليم يتحملاا الصهانع ينه في منزلة البائع تماشهيا مع الفصهل   ما بخصهوص مصهاري   

  مصهروفات التسهليم كالتالي يقتضهياا القياس  و الوزن  و :من ق ل ع ال ر ينص علم  ن  509

العد  و الكيل، تقع علم عاتق البائع و  ا كان المبيع حقا معنويا، وقعت علم عاتق البائع  يضهههها 

المحليهة  و اتفهاقهات   هه ا الحق ولنقلهه، وكهل مها لم تقم العهاداتالمصهههههروفهات اللازمهة لإنشهههههاء  

 اليرفين بخلافه  .  

 
سليم هو المكان ال ر يتواجد به العقار، وزمان تسليمه هو من المسائل الدقيقة  في عقد الاستصناع العقارر مكان التسليم لا يشكل اشكالا ين مكان الت 263

 التي تقوم البنوك التشاركية بضبيه ولا تترك في  لك فراغا يمكن ان يكون موضوع منازعة قضائية بين العميل والبنك التشاركي. 
   .  يضا توابعه، وفقا لما يقضي به اتفاق اليرفين  و يجرر به العر الالتزام بتسليم الشيء يشمل  من ق ل ع علم مايلي:  516ينص الفصل   264
من نفس   6-69 لم يحدد مكان التسليم في عقد الاستصناع، بل  شار في المادة   2019 و//2المشرع من خلال منشور والي بنك المغرل رقم  265

 المنشور الم كور الم ان التسليم يتم في الاجل والمكان المتفق عليه. 
  يجل  ن يحصل التسليم فور    :من ق.ل.ع 504في الفصل في غيال الاتفاق في عقد الاستصناع فإنه يتم الرجوع الم النص العام وهو ما ورد  266

  برام العقد ،  لا ما تقتضيه يبيعة الشيء المبيع  و العر  من زمن  . 
 المعيار الشرعي العاشر المتعلق ببحكام المصنوع:  267

 ...... 

لم الصانع  نجاز العمل وفقاً للمواصفات المشروية في العقد، وفي المدة المتفق علياا،  و في المدة المناسبة التي تقتضياا يبيعة  يجل ع 3/1/6

 العمل وفقاً للأصول المتعار  علياا لدى  هل الخبرة. 
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يتحمل المسهتصهنع مصهاري  ونفقات التسهلم اللازمة لحيازة الشهيء وتسهلمه   لك وفي مقابل  

 268.من ق ل ع  511و لك يبقا لمقتضيات الفصل 

 ج: الالتزام بضمان عيوب المصنوع 
 

يحكام البيع،   كقاعدة عامة، فإنه يخضهع  وع الخاصهةالبي سهتصهناع هو نوع من بما  ن الإ 

   269.ضياا يبيعته وغايتهت تقالاحكام التي   بعم  استثناءب 

سهواء العيل الياهر  و  بضهمان العيل  -البنك التشهاركي -الصهانع وب لك فإن التزام البائع

المههادة   المغرل رقم   69-6العيههل الخفي كمهها اعتبره المشهههههرع في  من منشهههههور والي بنههك 

هي مساولية تقع علم عاتقه، ووجل تحديد في العقد مدة ضمان العيول الخفية بين    2019و//2

 اييرا .

 حهاجهة  لم تضهههههمين  لكن بهالرجوع الم الاحكهام العهامهة للبيع والواردة في ق ل ع فهإن لا

هو محل  ، و لك في صلل العقد  ضمان العيول الخفية ولا العيول الياهرة بفعل تقصير الصانع

البيع، وقد قرر   في عملية جماع بين رجال الفقه والقانون، ينه معدود من الالتزامات ايصهههلية 

 270.من ق ل ع 549المشرع المغربي ه ا الضمان في الفصل 

ره من التشريعات المعاصرة لم يقبل علم وضع تعري  قار للعيل  والمشهرع المغربي كغي 

، وقد  حسهن صهنعا ين مامة وضهع التعاري  يسهتحسهن  سهنادها  لم  ولا العيل الياهرالخفي 

 
المبيع وتسلمه ، وك لك مصروفات  داء الثمن وتلك التي  ينص:  علم المشترر مصروفات رفع الشيء  من ق ل ع علم ما يلي:   511ينص الفصل   268

تسلم  يقتضياا الصر  والتوثيق والتسجيل ومصروفات التمبر اللازمة لرسم الشراء وعليه  يضا روفات التغلي  والشحن والنقل ، وتشمل مصروفات ال 
 . الشيء ووصوله الكل ما لم يجرر العر   و الاتفاق بخلافه    رسوم ) حق المرور الترانزيت ( والمكوس والضرائل الجمركية التي تجنم عند انتقال

 38مصيفم الزرقا، م س، ص: 269
:  يضمن البائع عيول الشيء التي تنقص من قيمته نقصا محسوسا ،  و التي تجعله غير صالح لاستعماله  مايلي علم من ق ل ع 549 الفصل  ينص  270

 .فيما  عد له بحسل يبيعته  و بمقتضم العقد
ما  البائع عيول الشيء التي تنقص من قيمته نقصا محسوسا،  و التي تجعله غير صالح لاستعماله فيما  عد له بحسل يبيعته  و بمقتضم العقد.  يضمن 

 .العيول التي تنقص نقصا يسيرا من القيمة  و الانتفاع، وتلك التي جرى العر  علم التسامح فياا، فلا تخول الضمان
  . الصفات التي صرح باا  و التي اشترياا المشترر ويضمن البائع  يضا وجود 
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، وقد تصههدى القضههاء المصههرر في  واخر القرن العشههرين لا ا الفرام بوضههعه تعريفا  271الفقه

  صههههرية في  حد ايحكام الصههههادرة عناا بتاريخ للعيل الخفي حينما قررت المحكمة النقم الم

 272  هو ايفة اليارئة التي تخلو مناا الفيرة السليمة للمبيع .  :( ببن العيل1948) بريل  

الخفيهة من الالتزامهات المامهة جهدا لعلاقتهه الوييهدة اليهاهرة و  والتزام بهالضهههههمهان العيول  

سههههتصههههناع راد بشههههكل عام، وفي ميدان الإبالحياة العملية وبميدان المعاملات التي تتم بين ايف

سهههتصهههناع عندما يكتشههه   بشهههكل خاص، وتتحقق صهههورة العيل الخفي في عقد الإالعقارر 

في الشهيء المصهنوع العيل الخفي لم يكن ياهر باديا للعيان في لحية تسهلمه  لا بعد   المسهتصهنع

الفترة الموالية للتسههليم ترتل عنه نقصهها محسههوسهها في قيمة الشههيء المصههنوع  و غير ميابق  

نير   للأوصهها  المشههروية المتفق علياا، ين تخل  ه ه ايخيرة ياثر علم منفعة الشههيء في

سههتصههناع ان يتوفر علم مجموعة  العيل الخفي الموجل لضههمان في الإالمشههترر ولكي يتحقق  

 :  الاتية من الشروي

 أأن يكون العيب ظاهرا او خفيا-1

، حيظ  سههتصههناعفي عملية الإ  خفياياهرا  و  ن العيل الموجل للضههمان هو ال ر يكون   

لمتعلق بعقد  من منشهور والي بنك المغرل ا  69-6كما اشهارنا سهلفا ان المشهرع البنكي في المادة  

سهتصهناع نص علم ان الصهانع يضهمن عيول الشهيء المصهنوع   ا كان  لك ناتج عن فعله او الإ

 تعلق الامر بعيل خفي فإنه تحدد مدة الضمان.   ابفعل تقصيره، اما 

 
علم   قد عرفه ايستا  عبد القادر العرعارر ببنه:   كل ما يصيل اصل الفيرة السليمة للشيء، ويترتل عن  لك نقضان في قيمته او مجرد التبثير 271

عبد القادر العرعارر، ضمان العيول الخفية في عقد البيع وفقا  منفعته وفقا لما خصص له المبيع بحسل اليبيعة او بمقتضم الاتفاق . انير في  لك 

 25،ص:1996لقانون الالتزامات والعقود المغربي، منشورات جمعية تنمية البحوظ والدراسات القضائية سنة
   يمنية، الرباي، اليبعة الاولم، ميبعة ا-الكتال الثاني عقد الكراء المدني -عبدالقادر العرعارر، الوجيز في النيرية العامة للعقود المسماة 272

 201،ص:2001
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منه وبقراءته    569الفصهل في   ل ععلم خلا  القاعدة العامة التي نص علياا مشهرع ق 

البائع لا يضهمن الا العيول الخفية دون العيول الياهرة التي كان المشهترر بمفاوم المخالفة فإن 

 273يعرفاا او يمكن له ان يتعر  علياا بساولة.

سهتصهنع حدد اوصها  الشهيء  ،   ا كان المسهتصهناعمعتبرا في عقد الإولا ا يكون العيل   

ه وه ا عيل ياهر،  المصهههنوع في العقد، ثم بعد الصهههنع يار اناا لا تتوافق وما تم الاتفاق علي 

اما   ا كان العيل خفيا وحددوا مدة الضههمان علم  لك فاو يسههتوجل التعويم وتحمل الصههانع  

 مساوليته.

الخفي يكون   ا كان  اما في يل القواعد العامة المنصههههوص علياا في ق ل ع فإن العيل

 ما   ا كان يعلم  غير عالم به ولا  ن يتبينه بنفسههه ولو فحصههه بعناية الرجل المعتاد،  المشههترر 

بالعيل علما حقيقيا وقت البيع،  و كان العيل من الياور يسهتييع  ن يتبينه بنفسهه لو  نه فحص  

 274.المبيع بما ومن العناية فإن العيل لا يكون خفيا ولا يضمنه البائع

ين  ن المشهرع  خ  بالمعيار الشهخصهي    يسهتبعد  ب من ق ل ع يت   569وبناءا علم الفصهل  

لضهههمان العيول الياهرة، وك ا العيول التي كان علم المشهههترر  ن يعرفاا، وكان  من مجال ا

يسههتييع بسههاولة  ن يعرفاا، فالعيل    لا يعتد به حتم ولو كان خفيا،   ا علم به المشههترر عند 

البيع  و كهان بهإمكهانهه  ن يعرفهه لو  نهه فحص المبيع الفحص العهادر اله ر يجرر عهادة في مثهل  

   275.فياا البيع، وه ا يختل  بحسل اختلا  المبيعاليرو  التي تم  

مجرد ونسهبي،   ا ايفراد ليسهوا   اري ل لك فإن المعيار الشهخصهي هو في الحقيقة ايمر مع

علم مسهههتوى واحد من التكوين والتخصهههص وهو ما يسهههتدعي التميز بين حالتين حالة التعامل  

عاقد من  جل تلبية احتياجاته  يت   -المسههههتصههههنع-خارج نياق المانة حيظ يكون فياا المشههههترر

داخل نياق المانة، وهنا يكون    تعاملالشههخصههية وايسههرية ويكون فياا قليل الخبرة، والحالة ال

 
لا يضمن البائع العيول الياهرة ولا العيول التي كان المشترر يعرفاا او كان يستييع بساولة  ن    من ق ل ع علم مايلي:   569نص الفصل  273

  . يعرفاا
 215ص:  الجديدة،  ، اليبعة1981-1980حسن البرعي، دروس في عقد البيع في القانون المدني المغربي، فاس  274
 117،ص:2005-2004الحسن بلحساني، البيع والكراء وفقا للقواعد العامة والتشريعات الخاصة، دار النشر الجسور،يبعة  275
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،  يملك الخبرة والحنكة ما يدر  به عن نفسهه  ضهرار المعاملات التعامل  -المسهتصهنع-المشهترر 

 .ات ما يقدم علم التعاملوفيما يخص العيول الخفية فإن غالبا ما يكون عالما بخصائص ومميز

من ق ل ع، فإن    569  ا ثبت ه ا فيما يخص المعيار الشهههخصهههي ال ر  خ  به الفصهههل 

من نفس القانون يميل  لم معيار الموضههههوعي وبناءا علم ه ا المعيار فإن كان   553الفصههههل 

بالفحص المعتاد فاو عيل ياهر و لا اعتبر عيبا خفيا يسههتوجل   اكتشههافهبإمكانه التوصههل  لم 

 276الضمان.

من ق ل ع  ن رغم مزايا المعيار    569و   553الفصهههلين    ها ينوهك ا يتضهههح من خلال  

الشهخصهي، فإن المشهرع المغربي لم يتخلم علم المعيار الموضهوعي، حيظ  خ  به في مجالات  

قي بين العيل الياهر بفعل الصهانع وتقصهيره والعيل  اما مشهرع قانون البنكي فقد ميز فمعينة،  

ويبقم ايمر  الخفي ال ر يجل تحديد مدة الضههههمان فيه، دون التيرق الم معيار التمييز بيناما،  

 متروكا بين يدر قضاء الموضوع ال ر يستقل بتقدير ما  ن كان العيل خفيا  م ياهرا.

من منشهور والي بنك المغرل   69-6ة  كما  شهار المشهرع بمقتضهم الفقرة ايخيرة من الماد

سهتصهناع التزام الصهانع بصهيانة المصهنوع خلال  ببنه يجوز ان يتضهمن عقد الإ  2019و//2رقم 

 مدة معينة حسل اتفاق اييرا .  

  أأن يكون العيب مؤثرا-2

فإن العيل من ق ل ع   549 وللفصهل  2019و//2للمنشهور والي بنك المغرل رقم   تيبيقا

، وكان  متم كان منقصها لقيمة الشهيء  و لمنفعتهسهواء كان ياهرا او خفيا في الشهيء المصهنوع  

 ستصناع.خارجا عن الاوصا  التي حددها اييرا  في عقد الإ

 نه لكي يكون العيل ماثرا، فإنه يكفي  ن يتحقق  حد العنصهههرين،  ما  ن يقع التبثير في و  

قيمة الشهيء، شهريية  ن تصهل  لم درجة النقص المحسهوس  و  ن يكون التبثير في منفعة بحيظ  

 
 210-209ص:  عبد الرحمان الشرقاور، قانون العقود الخاصة، م س،  276
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و يضههها ينبغي  ، 277تجعله غير صهههالح لاسهههتعمال فيما  عد بحسهههل يبيعته  و بمقتضهههم العقد

 لم  ن العيول التي تنقص نقصها يسهيرا من قيمة  و الانتفاع، و يضها العيول  الإشهارة في ايخير  

من ق ل   549التي جرى العر  علم التسهامح فياا لا تخول الضهمان حسهل المقتضهيات الفصهل 

مهدى تهبثير العيهل من عهدمهه هي مسهههههبلهة واقعيهة متروكهة لسهههههليهة التقهديريهة    ع، كمها  ن تحهديهد

 278للقضاء.

  الشيء المصنوع قديما في أأن يكون العيب  -3

 لك العيل ال ر يكون موجودا في الشهيء المصهنوع قبل انتقاله  لم  يقصهد بالعيل القديمو 

  لا يضهمن البائع ما يلي:جاء فيه ال ر  من ق ل ع    552المسهتصهنع، وه ا ما  كد عليه الفصهل  

 و عند التسهليم   ا كان ا معينا ب اته،  ئ  لا العيول التي كانت موجودة عند البيع   ا كان المبيع شهي 

 .ا مثليا بيع بالوزن  و القياس  و علم  ساس الوص  ئ المبيع شي 

ب ات  ر  هوهك ا فإن الصهانع لا يضهمن عيل في الشهيء المصهنوع  لا   ا كان موجودا في  

للمسههتصههنع علم  سههاس  ن  عقارمعينة من مراحل التصههنيع، كبن يقوم الصههانع مثلا بصههناعة  

ه ه  احدى  ، فحينئ    ا تخلفت  الخاصهههة التي يرغل فياا المسهههتصهههنع  تكون وفق المواصهههفات

  اا فإن الصهانع في ه ه الحالة يكون ملزما بضهمان الشهيء المصهنوع باعتبار  ن تخلف  مواصهفاتال

 يعد عيل من العيول التي تنقص من قيمة ومنفعة الشيء المصنوع في نير المستصنع. 

عيبا    واكتشه نع الشهيء المصهنوع من الصهانع وينبغي الإشهارة  لم  نه   ا تسهلم المسهتصه 

،  سهتغلال واسهتعمال الشهيء المصهنوع خفيا لم يكن عالم به،  و ليس باسهتياعته العلم به  لا بعد ا

 تم الاتفهاق في بنود العقهد علم صهههههيهانهة المصهههههنوع خلال مهدة معينهة  و    ا ولا    يكون من حقهه

 ثارتاا، فإنه يكون ملزما بسلوك مجموعة من الإجراءات   اختارتحريك دعوى ضمان العيل   ا  

 
 205عبد الرحمان الشرقاور، قانون العقود الخاصة، م س، ص:  277
سواء،  النقائم التي اعتاد الناس علم التسامح فياا لا تعد عيبا بالمعنم القانوني ين التسامح العرفي معناه  ن وجودها وعدمه في عر  الناس  ن  278

قود  وب لك تخرج عن نياق العيل القانوني ولا داعي لإخراجاا من بالشروي. انير في  لك عبد القادر العرعارر، الوجيز في النيرية العامة للع

 207الكتال الثاني عقد الكراء المدني، م س، ص: -المسماة
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الشهكلية والتي لا يتقرر الضهمان  لا باحتراماا، في مقدمتاا  خبار الصهانع بكل عيل تم اكتشهافه 

 .279من ق ل ع    553خلال سبعة  يام، و لك تيبيقا للفصل 

   ن ي:يل ما -محكمة النقم-المجلس ايعلم  وفي ه ا الصههههدد جاء قرار صههههادر عن  

 ثارة العيل الخفي في الشهههيء المبيع لا يقبل   ا قدم علم  سهههاس الدفع،    يتعين التمسهههك وفق  

   280 .ع في ايجل القانوني ورفع دعوى قضائية بشبنهئ قانونا من  شعار البا   جراءات محددة

لكن مها يلاحي  ن المشهههههرع المغربي تيلهل  ن تتم  جراءات معهاينهة البيع وتبلي  البهائع 

 يفية مستعجلة، و لك حتم لا تضيع معالم العيل ويسال  ثباته.بك

وبيبيعة الحال يكون عبل الإثبات العيل الخفي علم عاتق المسهتصهنع، ينه هو الير   

، وعليهه  ثبهات 281هيه المهدعي في دعوى الضهههههمهان، و لهك تيبيقها لمبهد   ثبهات الالتزام علم مهدع

راء مختصهين ب لك مع حضهور الير  ايخر  و حالته بواسهية السهلية القضهائية  و بواسهية خب 

  - المجلس ايعلم صهادر عن  اروفي ه ا الصهدد جاء في قر ،282نائبه  ن كان موجودا في المكان

    ا يار عيهل في المبيع وجهل علم المشهههههترر  ن يعمهل فورا مها يلي:    -حهاليها  محكمهة النقم

علم  ثبات حالته بواسههية السههلية القضههائية  و بواسههية خبراء مختصههين في  لك مع حضههور  

   283.المبيع ...   تسلمهالير  الآخر  و نائبه  ن كان موجودا فعلا عند  

 
  ا ورد البيع علم ايشياء المنقولة، عدا الحيوانات، وجل علم المشترر  ن يفحص الشيء المبيع فور تسلمه،   علم مايلي:   من ق ل ع 553ينص  279

  .سلمو ن يخير البائع حالا بكل عيل يلزمه ضمانه ، خلال سبعة  يام التالية للت
منشور بمجلة   95/537في المل  المدني عدد  507تحت عدد  26/06/1986بتاريخ   -محكمة النقم حاليا –قرار صادر عن المجلس ايعلم  280

 وما بعدها  49، ص: 48المحاكم المغربية، عدد 
 من ق ل ع ينص علم مايلي:  ثبات الالتزام علم مدعيه .  399 الفصل  281
  ا يار عيل في المبيع، وجل علم المشترر  ن يعمل فورا علم  ثبات حالته بواسية السلية   من ق ل ع ينص علم مايلي:  554الفصل  282

مكان، فإ ا لم يقم المشترر بإثبات حالة المبيع علم  القضائية  و بواسية خبراء مختصين ب لك مع حضور الير  الآخر  و نائبه  ن كان موجودا في ال
مو ج لم ينازع في  وجه سليم، تعين عليه  ن يثبت  ن العيل كان موجودا فعلا عند تسلمه المبيع. ولا يتعين  ثبات حالة المبيع   ا  برم البيع علم  ساس  ن

  . اتيته
 .ثله في محل التسليم وجل علم المشترر  ن يعمل علم حفياا ماقتاو  ا كانت البضاعة َتية من مكان َخر، ولم يكن للبائع من يم

و  ا خي  من خير تعيل سريع كان للمشترر الحق في  ن يعمل علم بيع الشيء بحضور ممثل السلية المختصة في مكان وجوده، و لك بعد قيامه  
بائع. وعلم المشترر  ن يبادر بإخيار البائع بكل ما سبق و لا وجل  بإثبات حالته علم نحو ما  كر. ويصبح ه ا الإجراء واجبا   ا اقتضته مصلحة ال

 عليه تعويم الضرر. 
، منشور بالمجلة  02/1023في المل  عدد  1464تحت عدد  2001/11/27بتاريخ   -محكمة النقم حاليا –قرار صادر عن المجلس ايعلم  283

 وما بعدها  89ص:  ، 2المغربية للقانون والاعمال والمقاولات ع 
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حقق العيهل فهإنهه في حهالهة ت   ل ع  وفقها يحكهام ضهههههمهان العيهل المنصهههههوص عليهه في ق

الحق في الاسهههتفادة من َثار الضهههمان    -العميل  -المسهههتوفي لكل شهههرويه، يكون المسهههتصهههنع

في ميالبة الصهانع بصهيانة    هك ا فإن َثار ه ا الضهمان تتراوح بين حق المسهتصهنعو القانوني،  

الشههيء المصههنوع ا ا تم الاتفاق علم  لك في العقد وفق ما تنص عليه الفقرة ايخيرة من المادة  

مراجعة ثمن الشهههيء المصهههنوع  في   و   2019و//2من منشهههور والي بنك المغرل رقم   6-69

  69-6لفقرة الثانية من المادة  اسهترداد  قسهاي الثمن تيبيقا لالعقد و يلل فسهخ  باتفاق بيناما او في 

 من المنشور السال  ال كر. 

عن هه ا الاسهههههتعمهال  نقهاص   لوكه لهك   ا اسهههههتعمهل الشهههههيء قبهل  ن يعر  عيبهه ويترته 

  572ال ر يحيل عليه فصههل    284ق ل ع  564محسههوس في الشههيء، وب لك ييبق حكم الفصههل  

  ه اعلامو   -المستصنع- مساول عن  رشاد المشترر -الصانع-، وتفسيره  ن البائع  285من ق ل ع

ول لك وردت  حكام قضائية   يءبوجود العيل ومسهاول ك لك عن  رشاده  لم كيفية استعمال الش

 286.-المستصنع-تسمح بإنقاص الثمن لصالح المشترر

 لم  ن هناك نوع َخر من الضهمان    ر اخيراه ا بخصهوص الضهمان القانوني، بقي  ن نشهي 

هو  لك الضهههمان الممنوح   سهههتصهههناع وهو الضهههمان التعاقدرال ر يجل  ن يدرج في عقد الإ

من خلال وثيقة مكتوبة تسمم شاادة الضمان،  -الصانع  -ع  ئ رضائيا وبدون مقابل من ير  البا

 
 :لا محل للفسخ، وليس للمشترر  لا يلل  نقاص الثمن من ق ل ع علم مايلي:  564ينص الفصل   284
   ا كان الشيء قد تعيل بخيإه  و بخيب من يسبل عنام؛ - ولا 
استعمل الشيء قبل  ن يعر     ا كان قد استعمل الشيء استعمالا من شبنه  ن ينقص من قيمته بكيفية محسوسة. وييبق نفس الحكم   ا كان قد    -ثانيا 

 . 572العيل.  ما   ا كان قد استعمله بعد  لك فييبق حكم الفصل 
  :دعوى ضمان العيل تنقضي من ق ل ع علم مايلي:  572ينص الفصل   285
   ا تنازل المشترر عناا صراحة بعد علمه بالعيل؛ - ولا 
 علم  ر وجه َخر باعتباره مالكا؛  ا باع المشترر الشيء بعد علمه بالعيل  و تصر  فيه   -ثانيا 
  ا كان المشترر قد خصص الشيء لاستعماله الشخصي ويل يستعمله بعد علمه بالعيل ال ر يشوبه. ولا تسرر ه ه القاعدة علم المنازل    -ثالثا 

 وغيرها من العقارات المشاباة فإن ه ه يستييع الشخص الاستمرار في سكناها  ثناء دعوى فسخ البيع. 
محروك، الوجيز في العقود المسماة البيوعات والاكرية الواردة علم العقار في ضوء التعديلات، ميبعة النجاح الجديدة، الدار البيضاء،  محمد  286

 148-149،ص:2017اليبعة ايولم 
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ار  يوفق شهروي محددة بإصهلاح  و  سهتبدال الشهيء المبيع   ا    -لصهانع-يلتزم من خلالاا البائع 

 .287ابرام عقد الاستصناعمدة المتفق علياا من تاريخ  البه عيل خلال  

الوارد علم احدى سهههتصهههناع  وقد يعر  ه ا الضهههمان تيبيقات عديدة مسهههتقبلا في الإ

من   66المادة    من خلالكما نجد المشهههرع المغربي قد نيم ه ا الضهههمان   المشهههاريع العقارية،

   288.المتعلق بتحديد تدابير حماية المستالك  31.08القانون 

 - العميل - ثانيا: التزامات المس تصنع   
 

التزامات  سههاسههية  زاء    -العميل-لقد القم مشههرع القانون البنكي علم عاتق المسههتصههنع

والتي تشهكل لا ا ايخير حقوقا لا يمكن التنازل عناا،   -البنك التشهاركي -الير  الثاني الصهانع

من منشهههههور والي بنهك المغرل رقم   1-69وتتمثهل هه ه الالتزامهات وفق مها تنص عليهه المهادة  

تزام بدفع الثمن والتزام بالتسهلم الشهيء  لالافي   103.12من القانون رقم   58ادة  والم  2019و//2

، بل هناك التزامات غالبا ما يتحمل مسهاوليتاا ير  المشهترر  289المصهنوع، ليس ه ا فحسهل

العر   و الاتفهاق بخلا     وفق القواعهد العهامهة التي هي بمثهابهة التزامهات فرعيهة مها لم يجرر

صهروفات العقد وتلك التي يقتضهياا التسهجيل والصهر  والتوثيق والرسهوم   لك، كالتزام ببداء م

 290.الشراء

سههتصههناع لكوناا سههببا في عقد العزم ونيرا يهمية الكبرى لا ه الالتزامات في عقد الإ

، و يضها -العميل- علم تنفي  التزاماته وتحمل تبعتاا تجاه المسهتصهنع -البنك التشهاركي-الصهانع

 
حيظ اجازت ان يتضمن العقد التزام الصانع    2019/و/2من منشور والي بنك المغرل رقم  69-6من المادة  وه ا ما نصت عليه الفقرة ايخيرة  287

 بصيانة المصنوع خلال مدة معينة. 
يراد بالضمان التعاقدر كل ضمان القانوني لعيول الشيء   علم مايلي:   المتعلق بتحديد تدابير حماية المستالك 31.08من القانون  66تنص المادة   288

  . لم  ن يكون محددا بكل دقة فيما يخص مدته ونياقه وشرويهالمبيع ، كما يشتري في الفقرة ايخيرة من نفس المادة ع
في  لك  هناك من الفقه العربي من يتناول التزامات المشترر في ثلاظ وهي الوفاء بالثمن وتحمل مصروفات البيع و خيرا تسلم الشيء المبيع. انير  289

، منشورات الحلبي الحقوقية،  -البيع والمقايضة-ود التي تقع علم الملكيةعبد الرزاق احمد السناورر، الوسيي في شرح القانون المدني الجديد، العق

 269،ص:1998بيروت لبنان، يبعة 
علم المشترر مصروفات رفع الشيء المبيع وتسلمه، وك لك مصروفات  داء الثمن وتلك التي يقتضياا   من ق ل ع علم مايلي:   511 ينص الفصل   290

 ... . لتمبر اللازمة لرسم الشراءالصر  والتوثيق والتسجيل ومصروفات ا
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صهههانع بميالبة المسهههتصهههنع بتنفي ها في حالة التراخي والتااون من ه ا  سهههببا وجياا في يد ال

 .ايخير

وقصههد تناول ه ه الالتزامات الخاصههة بالمسههتصههنع، فإنه لابد من الإشههارة  لم كون ه ه  

ايخيرة تتقهارل  لم حهد مها مع التزامهات التي يتحملاها المشهههههترر في عقهد البيع و بهالتهالي ليس 

 291م عقد البيع بخصوص التزامات المستصنع.علته هناك مانع من  حال

، فإن المسههههتصههههنع يتحمل في عقد ال كر السههههالفتينالمادتين وعليه، ويبقا لمقتضههههيات  

و ن كان ه ا الالتزام ايخير لم يشهر    ،بتسهلم الشهيء المصهنوعو  بدفع الثمنالالتزام سهتصهناع  الإ

 لا  نه يصههاحل ويقابل  سههتصههناع،  قوانين المايرة لعقد الإمقتضههيات الخضههم   ليه المشههرع في 

الالتزام الصهانع بالتسهليم الشهيء المصهنوع، بالإضهافة  لم ها ين الالتزامين ايسهاسهيين، هناك 

 قواعد العامة.لزامين يبقا له ين الالت   تباعا لتناولالتزامات فرعية التي سنتناولاا  

ونرى من اينسهههل قصهههد توضهههيح مضهههامين ه ين الالتزامين  ن نتناولاما بشهههيء من   

الشيء المصنوع   ( علم  ن نتعرم للالتزام بتسلم )التفصيل ل لك سنتيرق للالتزام بدفع الثمن  

 (.  ل)

 أأ: الالتزام بدفع الثمن 
 

ضههههات كلاا، فمن غير  و الالتزامات اليبيعية في عقود المعايعتبر الالتزام بدفع الثمن من  

ال ر سهيدفع،  الثمنعلم سهتصهناع دون تحديد بالاتفاق اليرفين  المنيقي تصهور  برام عقد بيع الإ

، وال ر قلنا عنه  سهلفا  سهتصهناع كما تم توضهيحهجوهريا في عقد الإ  عنصهراوب لك يكون الثمن 

القانون البنكي اشههههتري تحديد الثمن دون ترتيل اثار عن عدم انه محل نقاش فقاي، ومشههههرع  

 292. كره في العقد

 
 حالت بشكل صريح علم مراعاة الاحكام العامة للبيع الواردة في   2019/و/2من منشور والي بنك المغرل رقم  1-69 الفقرة ايولم من المادة  291

 البابين ايول والثاني من القسم ايول من الكتال الثاني من قانون الالتزامات والعقود. 
علم وجول تحديد الثمن باعتباره احد العناصر المامة   2019/و/2من منشور والي بنك المغرل رقم  5-69والمادة   1-69  المشرع في المادةنص  292

 في عقد الاستصناع، دون ترتيل  ر اثر عن تخل  تحديده في العقد. 
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الالتزام بهدفع الثمن   عن  الحهديهظ  قبهل التعرم للالتزام بهدفع الثمن، تجهدر الإشهههههارة  لمو 

 ننا نراه بقدر ما يشهههكل    لك الميعود  ، حيظ  سهههتصهههناعنياق التزامات عقد الإفي دخل  ال ر ي 

سهتصهناع فاو في نفس الوقت من  برز و هم الالتزامات الملقاة  عقد الإ انعقاد عنصهرا  سهاسهيا في

من   فاءهلتزامات الصهانع وحقا له في اسهت لإوجه مقابل    وهو علم عاتق المسهتصهنع ب ات العقد، 

، ل لك يلتزم المسهتصهنع -المتمثلة في تسهليم الشهيء المصهنوع  -المسهتصهنع في حالة تنفي  التزاماته

  .ع حسل الكيفية المتفق عليااببداء الثمن  لم الصان 

والثمن هو  لك المقابل النقدر ال ر يلتزم بموجبه المسهتصهنع ببدائه لصهانع مقابل تنفي  ه ا  

 ايخير ما تعاد به من  نجاز العمل الميلول حسل الكيفية المتفق علياا في العقد. 

عاقدان  و وب لك يسهههتحق الصهههانع العوم الواجل يبقا لشهههروي العقد وما اتفق عليه ال

ما جرت به العادة سابقة بيناما   ا لم يكن هناك اتفاق سابق  و وفق   293بالمقتضيات العامةعملا  

 294.عملا بقاعدة الفقاية المعروفة  المعرو  عرفا كالمشروي شريا  

بإحدى اليرق المنصههوص  الثمن قد يتم   داءالثمن هو بمثابة دين في  مة المشههترر فإن او 

وهي ان يتم تهبجيهل  داء الثمن جزئيها او ،  2019/و/2علياها في منشهههههور والي بنهك المغرل رقم  

كليا الم موعد تسهليم المصنوع او بعده حسل اتفاق اييرا ، كما يجوز تبجيل الثمن او تعجيله  

 295كان  لك غير مشروي في العقد.   امع جواز تخفيم الثمن 

قهد يكون بهاليريقهة العهاديهة وهو  دااه بهالنقود المتهداولهة في البلهد اله ر    ثمنبهال  الوفهاء  امها

 حصهههههلهت فيهه المعهاملهة مها لم يكن هنهاك اتفهاق علم خلا   لهك، كهبن يحصهههههل الاتفهاق علم  ن

 
 لا بعد  نجاز العمل  و الفعل ال ر هو محل العقد، و  ا حدد  داء  لا يستحق وفاء الثمن  من ق ل ع ال ر ينص علم مايلي:   775و لك تيبيقا للفصل   293

 .  الثمن علم  ساس وحدة زمنية  و جزء من العمل استحق الوفاء بعد  نجاز كل وحدة من وحدات الزمن  و العمل
 25احمد بلخير، م س، ص: 294
 2019/و/2من منشور والي بنك المغرل رقم  5-69انير المادة  295
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فإنه يمكن ان يتم عن يريق الشهيكات   ، وبالإضهافة للأداء النقدر296يحصهل الوفاء بعملة  جنبية

 يوراق التجارية، او الاقتياع من المنبع مباشرة بالنسبة للمويفين.، او عن يريق ا297البنكية

ع ببداء الثمن، فإن ه ا صهن بين التزام الصهانع بالسهلع و التزام المسهت   لقائما  للارتبايونيرا  

، وبمقتضهم  تيلبةحسهل الشهروي المب التزامه    فن ايخير غالبا ما يتوجل عليه دفعه للصهائع   ا  

ري تعجيل  ت شهه ي غير  ن الفقه لا    ،الثمن دفعة واحدة، وقد يكون علم  قسههايالاتفاق قد يكون  داء  

وانسهههجاما مع مامة البنك التشهههاركي في تمويل    ،298سهههتصهههناع داء الثمن بكاملة في عقد الإ

 عقارسهتصهناع، فإن الراغل في صهنع ومناا الإالبنكية  المنتجات  المشهاريع العقارية عن يريق  

من  للاسههتفادةله قد لا يكون بتوفر علم  موال كافية لإشههباع حاجياته فيلجا  لم البنك التشههاركي  

كما  ن هناك  ،ه ه الخدمة مقابل  ن يسهدد الثمن علم  قسهاي  و تبجيله  لم حين حصهول التسهليم

ات تحتاج  لم سهيولة مالية ضهخمة لا تتوفر علياا ماسهسه  مشهاريع العقارية الكبرى التي بعم ال

لقيهام باه ه المامهة لإنتهاجاها وتمويلاها، مثهل بنهاء السهههههدود   ركي، فتلجهب  لم البنهك التشهههههاتيئها و ه

ر المجمع الفقاي التهابع لمنيمهة الماتمر   وتشهههههييهد اليرق والمعهامهل وغيرهها ، فقهد تبنم هه ا الر

 .300ستصناع، حيظ قرر عدم اشتراي تعجيل الثمن في الإ299الإسلامي

داء الثمن من ير  المسهههههتصهههههنع يبقم ايمر المام وهو يريقهة  كيفمها كهانهت يريقهة    و 

 علم  2019/و/2منشور والي بنك المغرل رقم  من   69-5في المادة  ، ين المشرع نص هتحديد

، وفي هه ا الصهههههدد تختل  يريقهة تحهديهد الثمن وثهابتها ومعلومها للأيرا  ن يكون الثمن محهددا  

  10وية مثل % ئ ربح م بةبعد  نجازه مع  ضافة نس  سواء بمقدار التكلفة الفعلية للشيء المصنوع

 
  ا كان اسم العملة الواردة في الالتزام يسرر علم نقود عديدة متداولة قانونا ولكناا مختلفة القيمة، كان   من ق ل ع علم مايلي:  247ينص الفصل   296

 .للمدين، عند الشك،  ن يبر   مته بالدفع بالنقود ايقل قيمة
ايكثر استعمالا. فإن كانت العملات علم قدم المساواة في الاستعمال وجل  بيال  ومع  لك ففي العقود التبادلية يفترم في المدين  نه ملتزم بالنقود 

 العقد. 
.....ال ر ورد فيه مايلي:   عياء الثمن بشك مع النص في العقد علم   1994/09/14المارخ في  -محكمة النقم حاليا -قرار المجلس ايعلم 297

 38،ص:47. انير مجلة قضاء المجلس ايعلم عدد التخلص به يوجل اعتبار ه ا الشيك وسيلة وفاء بالثمن  
 22مصيفم الزرقا، م س،ص: 298
 م.  1992ه الموافق ل  1412في جدة لعام  الدورة السابعة المنعقدة  من خلال 299
عند تعجيل  حيظ نص فياا علم انه   2019/و/2من منشور والي بنك المغرل رقم   5-69نفس الموق  تبناه المشرع المغربي من خلال المادة  300

 السداد.. ، وتفي  ه ه العبارة اختيار اليرفين ليريقة لداء الثمن، وبالتالي لا يشتري في الاستصناع تعجيل الثمن. 
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، او علم  سههههاس  302تقديم البينات المفصههههلة ل لك  ويلزم في ه ه الحالة،  301 و  كثر  15 و %  

 و متر مكعل من العمل فتصهير كل وحدة قياسهية مربع    كتحديد الثمن عن كل متروحدة قياسهية 

 303بين اليرفين. لاا ثمن معلوم متفق عليه

وعلم العموم فالالتزام ببداء الثمن من الالتزامات ايساسية الواقعة علم عاتق المستصنع،  

، ومن ثمة  سههههتصههههناعالإ بحيظ يتوجل عليه  داء الثمن في التاريخ وبالكيفية المحددين في عقد

 -  يعتبر الامتناع عن الوفاء بالثمن في الواقع من  هم الصههههور القانونية الإخلال المسههههتصههههنع

لا فرق في  لك بين ايحوال التي يكون    ، بحيظبالتزاماته العقدية  زاء الير  الصههانع  -لالعمي 

الامتناع  راديا وتلك التي يجبر فياا المسهتصهنع علم ه ا الامتناع بصهورة غير ارادية،  ه افياا 

 ن ييلل من المسههتصههنع  سههتصههناعالإ ففي كلا الوضههعين فإن الصههانع من حقه  ثناء  برام عقد

وميالبة المسههتصههنع بالتعويم وفق ما  ضههمانات قانونية لحماية حقه في اسههتيفاء الثمن  تقديم

 .2019304/و/2من منشور والي بنك المغرل رقم   11-69تنص عليه المادة 

 : الالتزام بتسلم الشيء المصنوع ب 
 

  305يلتزم  يضا بتسلم الشيء المبيع  ببداء الثمن فإن المستصنع  الاساسي  لتزامبالإضافة لإ 

 .306من ق ل ع  580ه العقد  و ينص عليه القانون، وه ا ما ياكده الفصل ب وفقا لما يقضي  

 
 756ص:  ، 2010، العدد الثاني 26 براهيم شاشو، عقد مقاولة في الفقه الإسلامي، مجلة جامعة دمشق للعلوم الاقتصادية والقانونية، المجلد  301
 211قراي، م س، ص:محمد  302
 757 براهيم شاشو، م س، ص: 303
علم مايلي: ...دفع تعويم للماسسة ) بصفتاا الصانعة( عن الاضرار الفعلية   2019/و/2من منشور والي بنك المغرل رقم   69-11المادة  تنص  304

 التي لحقتاا بسبل توقفه عن ايداء بعد اثبات  لك في حدود ما تبقم من الثمن في  مته. 
العقود    ت هل كل التشريعات الم جعل الالتزام بالتسلم من الالتزامات ايساسية الملقاة علم عاتق المشترر. انير في  لك عبد الرحمان الشرقاور،  305

 233الخاصة، م س،ص: 
عقد ، فإ ا سكت العقد عن  يلتزم المشترر بتسلم الشيء المبيع في المكان والوقت الل ين يحددهما ال  من ق ل ع علم مايلي:   580 ينص الفصل   306

المبيع فورا ،  لا ما يقتضيه تسلمه من زمن. و  ا لم يتقدم المشترر لتسلم المبيع،  و   ا تقدم    البيان، ولم يجر بشبنه عر  التزم المشترر ببن يتسلم
  . العامة المتعلقة بميل المدين .. التسلمه، ولكنه لم يعرم في نفس الوقت  داء ثمنه ، عندما يكون ه ا الثمن معجلا رجل  تباع القواعد
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ثاني المقابل للتسههليم ل لك غالبا ما يتزامن حصههول ه ين  الوجه الوباعتبار  ن التسههلم هو  

لزم بتسهلم المصهنوع  لا   ا  الالتزامين في وقت واحد، وكيفما كانت ايحوال فإن المسهتصهنع لا ي 

 كان مرخصا له في  لك من ير  البنك التشاركي ببن يضعه رهن  شارته.

هو  لا واقعة مادية يتجسهههد فياا انتقال الشهههيء المصهههنوع  لم  ونيرا لكون التسهههلم ما 

فإن   فكون المصهنوع عقاراالمسهتصهنع، ل لك فاو يختل  باختلا  نوعية الشهيء المتعاقد عليه،  

كون بوضهعه تحت تصهر  المسهتصهنع وقد يتم الاكتفاء بمناولة المسهتصهنع مفاتيح العقار  تسهلمه ي 

 . و وثائقه القانونية التي تعد رمزا لا ا التسلم

هو ال ر يلزم   -المشههترر-العميل    ما عن مصههاري  ونفقات التسههلم فإن المسههتصههنع   

و داء الرسهوم   التوثيق والتسهجيلمصهاري    سهتصهناع العقاررالإ ويدخل في نفقات،  307تحملااب 

 .  المستحقة

وفي جميع ايحوال فإن المسههتصههنع ملزم بالتسههلم المصههنوع   ا جاء يبقا للمواصههفات 

والشهروي المتفق علياا، فإ ا امتنع عن تسهلم الشهيء المصهنوع امتناعا كليا  و تبخر عن تسهلمه  

يسهتوجل    حالة ميل ايمر ال رفي الموعد المحدد ل لك، ففي ه ه ايحوال يكون المسهتصهنع في 

 لم    270المشهههرع في الفصهههول اا تيبيق القواعد العامة المتعلقة بميل المدين، والتي عرضههه 

  هم  حكاماا فيما يلي:   يمكن اختصارالتي   ع  ل ق  274

ايداء المعروم   ءاسههتيفايكون الدائن في حالة ميل   ا رفم دون سههبل معتبر قانونا  -

للالتزام  و  المنشهلخص  خر يعمل باسهمه علم كيفية محددة في السهند عليه من المدين  و من شه 

 308التي تقتضياا يبيعته.

غير  نهه نيرا ين ميهل الهدائن لا يكفي لإبراء  مهة الهدين و نمها يتوجهل عليهه  ن يعرم  -

 لم غاية   275) وفقا لما هو منصههوص عليه في الفصههول  -المصههنوع-بيععليه تسههلم الشههيء الم

 
 . من ق ل ع 511انير الفصل  307
 .من ق ل ع  270انير في  لك الفصل  308



المغربية تمويل العقار بالا س تصناع في البنوك التشاركية  
 

87 
 

 -( و  ا لم تتحقق الغهايهة من هه ا العرم العيني لتنفيه  الالتزام جهاز عنهدئه  لصهههههانع البهائع287

 ن ييلل فسهخ قضائيا للعقد وله الحق في استحقاق التعويم عن الضرر ال ر   -البنك التشهاركي

 .-العميل  -ن قبل المستصنعم لحقه من جراء ه ا الإخلال بعنصر التسلم

وتجدر الإشههارة في ايخير ان المشههرع لم ينص صههراحة في منشههور والي بنك المغرل 

-سهتصهناع، علم الجزاء ال ر يمكن ترتيبه علم المسهتصهنعالمنيم للمواصهفات التقنية لمنتج الإ

  في حالة عدم تسههلمه الشههيء المصههنوع، علم خلا  الصههانع ال ر رتل عليه مختل    -العميل

كان غير ميابقا      االجزاءات في حالة تخلفه عن تسههليمه الشههيء المصههنوع في وقته المحدد او 

 309لما تم الاتفاق عليه.

 س تصناع الفقرة الثانية: انتهاء التزامات طرفي عقد الا  
 

للعقار المصهنوع، بعد التبكد من   سهتصهناع في ايحوال العادية باسهتلام المسهتصهنعينتاي الإ

ميابقته للشهروي المتفق علياا، وباسهتلام الصهانع للثمن ما لم يكن ماجلا بنص العقد، وهو با ا  

 310.سواء كانت عوضية  و غير عوضيةكسائر العقود ايخرى  

، فكيفما كان الحال فكل عقد  برم كانت  ايضانقضاء الا ن لاا  سبال انعقاد لاا  سبال   كما

يدخل  سهتصهناع هو واحد من ه ه العقود و ن كان وعقد الإ  ، سهبال انعقاد وله  سهبال انقضهائه له

فإن له  سهههبال انعقاده وتتمثل بايسهههاس في   -بالضهههبي عقود البيع - العقود العوضهههيةضهههمن 

انعقاده بدوناا من الناحية القانونية لكوناا   يمكن تصهور  الشهروي وايركان الخاص به، والتي لا

 .ال ر يقوم عليه لعناصر ايساسيةاتشكل  

 
 2019/و/ 2من منشور والي بنك المغرل رقم   9-69 و 8-69انير في  لك المادتين  309
 234كمال الدين بكرو جمعة، م س،ص: 310
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وترتيل الجزاءات التي سههههبق  دهانعقاكانت النتيجة عدم ن ه ه العناصههههر    فقد واحد مو  

، ومن جاة  خرى وفي جميع ايحوال لا تختل   سههههبال انتااء التزامات وان تيرقنا لاا اعلاه

من العقود ايخرى، وه ه ايسهههبال  ما قد تكون    هسهههتصهههناع عن غيرالإ  عمليةالمتعاقدين في 

 رادية نابعة من صههميم  رادة اليرفين عن يريق الوفاء بالالتزامات المتبادلة بينام و نااء العقد 

قد تكون ه ه ايسهبال خارجة عن  رادة المتعاقدين التي قد ينتاي باا   ، و ما311بيريقة مشهتركة

 العقد.

تصهههناع بالدراسهههة سههه ، فإننا سهههنتيرق  لم ه ه ايسهههبال التي ينتاي باا عقد الإعليهو  

انتااء  ثم ،  ) ولا(  سهتصهناع بإرادة اليرفينعملية الإانتااء  من خلال البحظ عن والتحليل، و لك  

 .)ثانيا(  رادة اليرفينعن خارج الستصناع  الإ

رادة الأطراف اولا: انتهاء عقد الا    س تصناع با 
 

، التي يتحمل فياا اليرفين الالتزامات المتبادلة ضهمن دائرة العقود  سهتصهناععقد الإ  يدخل

، وب لك قد يكون  312فإنه ينتاي بمها تنتاي به جميع العقود العوضهههههيهة وفقها للقواعد العهامةوب لك  

سهههبل موضهههوعي بعقد العزم هي  رادة اييرا   و إرادة اييرا ،  ب ه  ءايسهههبال انتاامن بين  

 
 48لييفة الحسني، م س، ص:  311
 :تنقضي الالتزامات بما يبتيمن ق ل ع نص علم  سبال انقضاء الالتزامات وحددها في مايلي:   319المشرع من خلال الفصل   312
 الوفاء؛ – 1

 استحالة التنفي ؛ - 2

 الإبراء الاختيارر؛ - 3

 التجديد؛ – 4

قاصة؛ – 5  الما

 اتحاد ال مة؛ - 6

 التقادم؛ – 7

  . الإقالة الاختيارية - 8
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، و ن كانت  الملقاة علم عاتق اليرفينعلم وضههع حد ناائي للعقد من خلال الوفاء بالالتزامات 

تدل عن توافق  رادتين  و  كثر علم  نشههاء الالتزام  و نقله  و تعديله  و  ناائه، فإناا في ايخير  

 .تنفي  العقد بحسن نية والوصول مناا الم الاد  المنشود ورا كبيرا فيتلعل د

المتفق علياا بالالتزامات    -الصههانع والمسههتصههنع  -سههتصههناع ينتاي بوفاء المتعاقدينالإو  

يرتباها العقهد، حيهظ يلتزم الصهههههانع بهالوفهاء بمها عليهه من الالتزامهات، و لهك بهإتمهام صهههههنع   التيو 

من عنهده وتشهههههكيلاها يبقها للمواصهههههفهات المتفق علياها بينهه وبين    التي تكونو   -الخهام-  بهالمهادة

ويتوجل  لك  ن يكون    ،313 لم المسهتصهنع  نعهضهافة  لم التسهليم الميلول صه لإبا  ،المسهتصهنع

 314ستصناع.المتفق علياا في عقد الإ داخل المدة

قضهاء سهتصهناع ينتاي بان دون  ن يتم  تمام الصهنع فإن الإالمتفق علياا  انقضهت المدة  و  ا 

الثابت  لم غايته ينتاي عند وجود ه ه الغاية،  لا   ا    ، ين315لع ر معتبر شههههرعالا  المدة تلك 

كهان هنهاك عه ر وعلم  لهك فهإنهه   ا انقضهههههم ايجهل دون  ن يتم الانتاهاء من الصهههههنع، فهإن عقهد 

 316الاجل المحدد لتنفي ه.ستصناع ينتاي بانقضاء الإ

 خلال  حد المتعاقدين بالتزاماته التي يرتباا العقد، كبن ييلل    سههتصههناعقد يحدظ في الإو 

، ويتم الاتفاق علم 317رالمسهههتصهههنع صهههنع عين معينة من الصهههانع بمواد من عند ه ا ايخي 

 
 423،ص:2005، دار الجامعة الجديدة لنشر، يبعة -دراسة مقارنة-ناصر النشور، احكام عقد الاستصناع في الفقه الإسلامي  313
اجل  مشرع القانون البنكي نص علم وجود تحديد اجل او اجال تسليم الشيء المصنوع، في عقد الاستصناع، معنم  لك ان تنفي  العقد قد يتم داخل   314

 2019و//2من منشور والي بنك المغرل رقم  69-6جالات حسل ما تم الاتفاق عليه. انير في  لك الفقرة ايولم من المادة  واحد او في عدة ا 
علم انه: ..في حالة تخل  الصانع علم  تمام تسليم ما تعاد بصنعه كليا او   2019و//2من منشور والي بنك المغرل رقم  9-69نصت المادة  315

 جزئيا، دون ع ر معتبر شرعا.. . 
 49، م س، ص: احمد جابر علي بدران 316
من منشور والي بنك المغرل   1-69المادة بل هو التزام في عقد الاستصناع يلتزم به احد المتعاقدين سواء البنك التشاركي او العميل. انير في  لك  317

 2019و//2رقم 
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الصهههانع في  نجاز الصهههنع بقصهههد  و بدون قصهههد، مما يلحق الضهههرر    تبايلي فمواصهههفاتاا،  

، فإنه في رم  و عن دفع الثمن المحدد بلا ع بالمسههتصههنع،  و  ن يتبخر ه ا ايخير عن الاسههتلا

 318عويم.ت الب بفسخه والميالبة  جميع الحالات من حق المتضرر يلل  نااء العقد، 

ميهالبتهه  وتتم    ير  المخهل بهالالتزام لا بعهد توجيهه  خيهار لمكن الميهالبهة بهالفسهههههخ  ولا ي  

 و بهالفسهههههخ الاتفهاقي   ا اقتنع  حهد المتعهاقهدين عهدم تحملهه    319تزام الواقع علم عهاتقهه،لبتنفيه  الا

التزامات العقد، حيظ يمكن يلل  نااء العقد بيريقة ودية دون اللجوء  لم القضهاء، والرضها في 

ه ا النوع من الفسهخ شهري  سهاسهي، فإ ا لم يتحقق الرضها يكون الفسهخ  خلال بالشهروي المتفق  

ي بسههبل عدم التزام  ئ   المتضههرر الميالبة بالشههري الجزاعلياا في العقد، ويحق بالتالي للير

قهد ينتاي  يضههههها بهالصهههههلح كوسهههههيلهة بهديلهة لفم ، كمها  320مها تم الاتفهاق عليههالير  الثهاني ب 

 321.منازعات الناشئة بين اليرفينال

 
  -شرعي جاز للمستصنععن تنفي  التزامه المتمثل في تسليم الشيء المصنوع بدون ع ر  -البنك التشاركي -في الحالة التي يتخل  فياا الصانع 318

 .-2019و//2من منشور والي بنك المغرل رقم  69-9المادة -الميالبة بالفسخ مع يلل استرداد ما دفعه ه ا ايخير والميالبة بالتعويم  يضا  -العميل

ان يكون له ع ر مقبول شرعا جاز   وفي حالة ما ا ا توق  العميل بصفته مستصنع عن تسديد ما ب مته من مبال  مالية وبعد تسلمه الشيء المصنوع دون

من منشور والي بنك المغرل   69-11المادة للبنك التشاركي ميالبته بدفع جزء او كل ما تبقم من تسديد ثمن المصنوع مع  مكانية ميالبته بالتعويم.) 

 (. 2019و//2رقم 
بالاستصناع للالتزامات الملقاة علم عاتقه، وقبل ميالبته بفسخ العقد وتعويضه عن  بعد ثبوت اخلال احد اييرا  المتعاقدة في عملية التمويل   319

المادة   الفقرة الثانية من الضرر ال ر لاحقه لا بدا من سلوك مسيرة اشعار الير  الاخر بضرورة تنفي  ما ب مته قبل سلوك المساير القانونية. انير

 . 2019و//2من منشور والي بنك المغرل رقم  11-69
  121محي الدين اسينبولي، م س، ص: 320
تلك المساعي التي يقوم باا وسيي محايد بين يرفي النزاع، وتتمثل في تقديم المساعدة لاما    هيالوساية َلية الصلح يمارساا الوسيي البنكي، وعمل  321

لمزيد من   . مكاسل وايضرار الكامنة وراء استمرار النزاعمعا حتم يتمكنا مناما من تقييم مركزه القانوني والواقعي في النزاع، ويكون علم بينة من ال
، مقال منشور بالموقع الرسمي  الوساية البنكية في فم النزاعاتانير في  لك هشام الناصرر، خصوصيات الشرح والتوضيح حول الوساية البنكية 

 14:00علم الساعة  01/06/2021تم الايلاع عليه بتاريخ   /https://www.droitetentreprise.comلمجلة القانون والاعمال الدولية 

 

https://www.droitetentreprise.com/
https://www.droitetentreprise.com/
https://www.droitetentreprise.com/
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هو اتفاق يقصهد منه المتعاقدان سهلفا التعويم ال ر يسهتحقه الدائن ا ا لم والشهري الجزائي  

بعم  يضهههها ببنه مبل  جزافي يقدر به الوعرفه ،  322التزامه، او ا ا تبخر في تنفي هينف  المدين  

التعويم اله ر يسهههههتحق يحهدهمها عن الضهههههرر اله ر يلحقهه نتيجهة خيهب يقترفهه    اليرفهان مقهدمها

يحكم باا القاضهههي ويقصهههد مناا التغلل   324، وهو ب لك يختل  عن الغرامة التاديدية323ايخر

ي يتفق عليهه ئ علم عنهاد المهدين، ويمكن  ن تتجهدد كلمها تهبخر التنفيه ، في حين  ن الشهههههري الجزا

وال ر يقدر    الضهههرر الواقعه ا  اد  منه التعويم عن  ال، و راليرفان يكون ناتجا عن الضهههر

 مرة واحدة فقي علم ان لا يتم تقديره مرة اخرى.

العميل المدين  و فقه في ه ه المسهبلة، ف هل البعم  لم جواز  ن يتفق البنك  وقد اختل  ال

علم  ن يدفع تعويضها عن الضهرر ال ر يصهيبه بسهبل تبخره عن الوفاء بالتزاماته شهريية  ن 

،  325يكون الضههرر ال ر  صههال البنك ضههرر ماديا وفعليا و ن يكون العميل موسههرا وممايلا 

يم علم  سهاس  ن التعويم عن الضهرر التبخير زيادة في و هل َخرون عدم جواز ه ا التعو 

   : رفيق المصهرر في تعقيبه علم مقال الشهيخ الزرقاالباحظ ، وفي ه ا يقول  326دين فاو محرم

 
، تصدرها هيئة كبار العلماء بالمملكة العربية السعودية،  2،ع 1الموسوعة العربية الميسرة، نقلا عن مجلة البحوظ الإسلامية، مجلة رقم   322

 62الريام،ص: 
 188م، ص: 1990ه/1410محمود زكي، مشكلات المساولية المدنية، ميبعة جامعة القاهرة، يبعة  323
من قانون المسيرة المدنية للدائن لتمكينه من الحصول علم التنفي  العيني متم   448الغرامة التاديدية وسيلة قانونية منحاا المشرع بمقتضم المادة  324

متناع عنه لصيق بشخص المنف  عليه خص المنف  عليه، ممكن وجائز قانونا وتلزم  رادته في تنفي ه ولا تسع  فيه  كان الامر يتعلق بالقيام بعمل او بالا
  جراءات التنفي  الجبرر ومن خصائص الغرامة التاديدية  ناا تاديدية وتحديرية وتحكيمية ولا يقضم باا الابناءا علم يلل. 

بن سيرين: قال رجل لكريه ادخل ركابك، فإن لم ارحل معك يوم ك ا وك ا فلك مائة درهم. فلم  اخرج البخارر في صحيحه:   ن ابن عون عن ا 325

يخرج، فقال شريح: من شري علم نفسه يائعا غير مكره فاو عليه . صحيح البخارر، كتال الصلح، بال ما يجوز الاشتراي والثنيا في الإقرار  
 والشروي التي يتعارفاا الناس بينام. 

يلغون   استدل ابن القيم بالحديظ في جواز الشري المقترن بالعقد فقال:  والمقصود  ن للشروي عند الشارع شبنا ليس عند كثير من الفقااء، فإنام وقد 
الله   شرويا لم يلغاا الشارع، ويفسدون باا العقد من غير مفسدة تقتضي فساده فالصوال الضابي الشرعي ال ر دل عليه النص  ن كل شري خال  حكم

 390، ص:1973دار الجيل، بيروت، يبعة ، 3ج  وكتابه فاو بايل،وما لمن يخالفه حكمه فاو لازم . ابن قيم الجوزية، اعلام الموقعين، 
الصديق الضرر، الاتفاق علم ابرام المدين الموسر بتعويم ضرر الممايلة، مجلة الاقتصاد الإسلامي، جامعة الملك عبد العزيز جدة، يبعة   326

 118م، ص:1985ه/1405
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الاقتراحهات  خشهههههم  ن تتخه   ريعهة في تيبيق العملي  لم الربها، فتصهههههبح الفهائهدة    - ن هه ه  

   327.الممنوعة نيريا تمارس عمليا باسم العقوبة 

عائشههة الشههرقاور المالقي  لم  ن البنوك الإسههلامية  الباحثة  السههياق  شههارت   ه افي  و  

اختلفهت فيمها بيناها في هه ا الإجراء، بين من تيهالهل بهالتعويم عن  ر ضهههههرر لحقاها من جراء 

الزبون عن سههداد مسههتحقاته، ماما كان بسههبل التبخر مع  رجاع ايمر في حالة النزاع  التبخر

الشهههههرعيهة التي يكون ر ياها فيهه بهاتها، وبين من تيهالهل بهالتعويم،  لا   ا كهان   لم هيئهة الرقهابهة

التهبخر غير نهاتج عن ير  يهار   و قوة قهاهرة. الملاحي  ن كلا الموقفين، يعتمهد علم قهاعهدة  

شهههرعية معينة، ايول علم قاعدة  لا ضهههرر ولا ضهههرار  والثاني علم قاعدة  ن  الضهههمان  

 صهههحال الموق  الثاني  نه لابد من سهههبل راجع يدر  به   ى، وير بالتسهههبل وشهههريه التعدر

 328.المتعامل ميالبته بالتعويم، و لا كان متعديا باعتباره ممايلا

 وقد يرح الممانعون لا ا التعويم التبخير في بعم البدائل مناا: 

بالكتابة  بتوثيق الدين   -اتخا  الاحتيايات المشروعة الممكنة لحماية الديون من التعثر والضياع  -

 والإشااد والرهن والكفالة.

 العمل بالمايدات الشهههرعية التي وضهههعتاا الشهههريعة لحمل الممايل علم ايداء الدين من رفع-

 329ايمر  لم القضاء والمعاقبة بالحبس والتعزير وبيع ايموال الممايل لتسديد دينه.

 
رفيق المصرر، تعقيل قصير علم اقتراح ايستا  الزرقا، مجلة  بحاظ الاقتصاد الإسلامي، جامعة الملك عبد العزيز، السعودية، جدة، سنة   327

 172م، ص:1985ه/1405
 482عائشة الشرقاور المالقي، م س، ص:  328
الإسلامي، منشور في بحوظ فقاية في قضايا اقتصادية معاصرة، عمان، دار النفائس  محمد شيبر، صيانة المديونيات ومعالجتاا من التعثر في الفقه   329

 857، ص:1418/1998
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الير  الاخر في عقد   علم كل حال تعد مسهههبلة التعويم عن الضهههرر ال ر يصهههيلو 

تسههليم ما تعاد به الصههانع او حال توق   بسههبل تبخر   -عميل او البنك التشههاركيال- سههتصههناعالإ

البنوك  داخل  المسهائل الشهائكة في الممارسهات والمعاملات  اهم من ،  العميل عن سهداد مسهتحقاته

جانبا هاما من   التشهاركية، ومن هنا نيرا لكون البنوك التشهاركية تحمل رسهالة شهرعية، وتمثل

سهههههتصهههههنهاع  ن تتخه   لاها في عقهد الإفقهه المعهاملات المهاليهة الإسهههههلاميهة، جهاز  التيبيق العملي ل

، وه ا بالفعل ما كرسهه المشهرع -المسهتصهنع-لاا وللعميل  الضهمانات الشهرعية التي تراها مناسهبة  

بشههكل غير    2019/و/2من منشههور والي بنك المغرل رقم   69-11و    69-9من خلال المادتين  

مباشهههر، حيظ  جاز فياما التنصهههيص في العقد علم  مكانية الميالبة بالتعويم في حالة تخل   

 احد اييرا  علم ما تم التعاقد علم  ساسه ما لم يكن هناك ع ر معتبر شرعا.

ستصناع  نفس الشيء سبق وان قرره مجمع الفقه الإسلامي في احدى قرارته بشبن عقد الإ

سهتصهناع شهريا جزائيا بمقتضهم ما اتفق عليه العاقدان، ما ن يتضهمن عقد الإحيظ  جاز بدوره ا

 330لم تكن هناك يرو  قاهرة.

علم  سهتصهناع، بناءايتبين مما سهبق  كره ان الشهري الجزائي مسهبلة جائزة شهرعا في الإ

جواز اقتران العقد بالشري، وتيبيقا لمبد  حرية التعاقد، وحفايا علم مصالح الير  المتضرر 

من عدم الوفاء بالالتزام، شهريية ان يكون التعويم مسهاويا لقيمة الضهرر المباشهر فلا ينقص  

 331عناا ولا يزيد.

 

 
، مجلة  1992مار  4الموافق ل  /1412 و القعدة   12، الماتمر السابع بجدة، المملكة العربية السعودية، 67/3/7قرار مجمع الفقه الإسلامي رقم   330

 778مجمع الفقه الإسلامي، ص: 
م، القاهرة،  سليمان مرقس، الوافي في شرح القانون المدني، م الثاني، الفعل الضار والمساولية المدنية، القسم ايول، الاحكام العامة، ميبعة السلا 331

 541، ص:1988اليبعة الخامسة 
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رادة الأطراف : انتهاء الا  ثانيا   س تصناع خارج ا 
 

ايمور بعد انشهاء العقد، وقد تحول دون تحقيق ما اتفق عليه العاقدان في قد تسهتجد بعم  

فهإننها في هه ا  ، وعليهه  332هه ا العقهد، و لهك نتيجهة ليرو  قهد تكون خهارجهة عن  رادة المتعهاقهدين

حالة التي لل  محورال  انخصص ه س  ستصناعء عقد الإاستكمالا للحديظ عن حالات انتااو الإيار 

   333استحالة التنفي .  ن خلالتصناع مسينقضي باا الإ

يقصههههد باسههههتحالة التنفي  تلك الواقعة غير المتوقعة التي تحدظ بعد انعقاد العقد بسههههبل  و 

المقصهههودة هنا   سهههتحالةلاوا جنبي خارج عن  رادة اييرا  مما يتع ر معاا  تمام تنفي  العقد،  

 لتزام  اته لا  لم اييرا .الاستحالة الميلقة كيفما كانت يبيعية  م قانونية التي ترجع  لم الا

يرو  يارئة حالت دون تنفي  العقد  و   سهههتصهههناعومن  لك   ا ير  بعد انعقاد عقد الإ 

 تمهام تنفيه ه، بحيهظ تجعهل تنفيه  الالتزام مرهقها ياهدده بخسهههههارة فهادحهة  و قوة قهاهرة تجعهل التنفيه   

مسهتحيلا جاز فسهخ العقد    ثبت الوفاء بالالتزام  صهبح مسهتحيلا بسهبل  جنبي خارج عن  رادة  

  كبيرة منشههبة عقارر ضههخم متمثل في  مشههروع  كما لو تعاقد يرفين علم اسههتصههناع   ،اليرفين

، يسهههتغرق  نجازها مدة يويلة من الزمن، ثم حدثت  زمة  لككبناء سهههد  و عمارة وما شهههابه 

حادة  و حرل مفاجئة تسههببت في ندرة المواد ايولية، وارتفاع  سههعارها ارتفاعا   334اقتصههادية

 
 85عزيزة علي ندا ندا، م س ، ص: 332
ب ثم  صبح محله مستحيلا، استحالة يبيعية  و قانونية بغير فعل المدين  و خيإه  ينقضي الالتزام   ا نش من ق ل ع علم ما يلي:   335ينص الفصل   333

يْهل   . وقبل  ن يصير في حالة م 
، لكن عند استفسارنا للخسائر التي الحقت ل امنية بنك  2020يا كر ان المغرل كباقي دول العالم عر  انتكاسة اقتصادية خلال جائحة كورونا سنة  334

ارر لوكالة تيزنيت ان امنية بنك لم تعر   ر تراجع علم مستوى السيولة المالية، بل ارتفع ماشر بعم المعاملات المالية التي  صرح لنا المشر  الإد

 صباحا  00: 10علم الساعة  02/06/2021تم اجرااها بتاريخ شفوية مقابلة  تقوم باا.
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ر  ن ييلل فسهههههخ العقد كبيرا ممها جعهل تنفيه  العقد مرهقا في حق الصهههههانع فمن حق ه ا ايخي 

 335ما لم يتم الاتفاق علم خلا   لك في العقد.  و عادة الحال  لم ما كان عليه دون  ر تعويم

ففي مثل ه ه الحالة يمكن تيبيق نيرية اليرو  اليارئة التي تقوم في  صهلاا علم فكرة 

ك فاي تاد    سهههعا  المتعاقد المنكول ال ر اختل توازن عقده اقتصهههاديا مما قد يجره  لم هلا

 336. لم تحقيق العدالة في العقود ورفع الغبن مناا

الإسههلامي في دورته الخامسههة سههنة   عالمقد تبنم المجمع الفقاي الإسههلامي برابية الو   

ة في العقود المتراخية التنفي  مناا  ئ ه ه القضهية وتبنم فياا العمل بنيرية اليرو  اليار  1988

   تبدلت اليرو  التي تم فياا التعاقد تبدلا ايوضههاع والتكالي  وايسههعار تغييرا    سههتصههناعالإ

ة عامة، لم تكن متوقعة حين التعاقد، فبصههبح باا تنفي  الالتزام العقدر يلحق  ئ كبيرا ببسههبال يار

بالملتزم خسههائر جسههيمة غير معتادة من تقلبات ايسههعار في يرق التجارة، لم يكن  لك نتيجة  

 و  همال من الملتزم في تنفي  التزاماته، فإنه يحق للقاضهي في ه ه الحالة عند التنازع،    تقصهيرا

تعديل الحقوق والالتزامات العقدية بصهههورة توزع القدر المتجاوز للمتعاقد من  لوبناء علم يل

 ى الخسههارة علم اليرفين المتعاقدين كما يجوز له  ن يفسههخ العقد، فيما لم يتم تنفي ه منه،   ا ر

له، صهاحل  للملتزمدل عاه  صهلح واسهال في القضهية المعروضهة عليه، و لك مع تعويم  خ فسه 

 
نص علم الحالة التي ترتفع فياا تكالي   ضافية تم فرضاا بموجل   2019و//2من منشور والي بنك المغرل رقم  12-69المشرع من خلال المادة   335

للمستصنع  القوانين واينيمة الجارر باا العمل فإن المستصنع هو ال ر يتحمل المساولية، والعكس في الحالة التي تنخفم فياا المواد ايولية يحق 
 الاستفادة من ه ه التخفيضات. 

الة التي لا يتم فياا التنصيص في العقد عن ه ه المسبلة  و في حالة التنصيص علياا وامتناع العميل علم  داء  ما يعال عن ه ا النص انه سكت عن الح
 التكالي  الزائدة. 

 632ص:، م س وهبة زحيلي،  336
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، يجبر له جانبا معقولا من الخسههههارة التي تلحقه من فسههههخ العقد، بحيظ يتحقق  لتنفي الحق في ا

عهدل بينامها دون  رههاق للملتزم، ويعتمهد القهاضهههههي في هه ه الموازنهات جميعها ر ر  ههل الخبرة 

يحق للقاضهي  يضها  ن يمال الملتزم   ا وجد  ن السهبل اليار  قابل للزوال في وقت الثقات، و 

يتضهههرر الملتزم كثيرا با ا الإهمال، ه ا و ن مجلس المجمع الفقاي يرى في ه ا    قصهههير، ولا

الحل المسهتمد من  صهول الشهريعة تحقيقا للعدل الواجل بين يرفي العقد ومنعا للضهرر المرهق 

و ن ه ا الحل  شهبه بالفقه الشهرعي الحكيم، و قرل  لم قواعد  د له فيهي بل لا حد العاقدين بسه ي

 337.الشريعة ومقاصدها العامة وعدلاا

في تعالم  الله  قال    اتقوم علم القدرة والاسهتياعة كماناا الشهريعة الإسهلامية  الاصهل في و  

حيظ تسعم  لم تحقيق الإنصا  قدر الإمكان   ،338   لا يكل  الله نفسا  لا وسعاا   :كتابه العزيز

بين اليرفين وتعيد كفتي الميزان  لم التعادل، حتم لا يكون هناك لا ضهههرر ولا ضهههرار، ين 

 الالتزامهات التعهاقهديهة وامتنهاع المهدنيين والهدائنين عن  بين   لهك سهههههيادر  لم اختلال  معهالجهة  عهدم

تهالي تعرم المتعهاقهدين  لم اختلال وعهدم  تنفيه  التزامهاتام، ومن ثم وقوع الغبن الفهاحش وبهال

 القائمة علم مبد  التوازن وتحقيق المصالح المشتركة.التعاقدية  ةعلاقالالتوازن في  

 
  01السبت المنعقدة يوم    بشبن اليرو  اليارئة وتبثيرها في الحقوق والالتزامات العقدية،  5الصادر في الدورة  7قرار مجمع الفقه الإسلامي رقم   337

https://www.islamtoday.net/bohooth/artshow-32-. للمزيد من المعلومات انير الرابي التالي 2011نوفمبر   26الموافق  1433محرم 
 4558.htm    14 00:علم الساعة  05/06/2021تم الايلاع عليه بتاريخ 

 286 الآيةسورة البقرة  338

 
 

https://www.islamtoday.net/bohooth/artshow-32-4558.htm
https://www.islamtoday.net/bohooth/artshow-32-4558.htm
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عاملات المالية  م ات الصهلة باينشهية الاقتصهادية وال سهتصهناع من العقودبما  ن عقد الإو 

مما يمكن ان   ،لا يمكن دفعاا  توقعةغير م ءااسههههتثنا  تحدظ  التية ئ فإنه قد يتبثر باليرو  اليار

وحتم يمكن تيبيق نيرية اليرو     تهخسههارب   حقه  تجعل تنفي  الالتزام مرهقا للمدين حيظ يادد

 اليارئة لابد من توفر شروي وهي:  

 عقهد، والمقصهههههود باه ا الشهههههري  ن تير  بعهد  برام  339:  ن يكون الحهادظ غير عهادر 

ية عامة غير متوقعة مثل نشهول الحرل  و ارتفاع سهتصهناع وقبل  تمام تنفي ه حوادظ اسهتثنائ الإ

التي تشهههاد حربا    في ايسهههعار بسهههبل حصهههار الاقتصهههادر كما يحدظ الآن في بعم البلدان

 وحصارا اقتصاديا.

عقهد وتنفيه ه فترة من  ال،  ر  ن يفصهههههل بين  برام  340:  ن يكون العقهد المتراخي التنفيه ل

من العقود الزمنية،    سهتصهناععقد الإمعلوم ان ع و الزمن يير  خلالاا حادظ اسهتثناني غير متوق

ل لك فالمجال فيه واسههههع لتيبيق نيرية اليرو  اليارئة، بينما في العقد الفورر لا تيبق ه ه  

 .المتفق علياايرا  العقد لإخلال بالالتزامات  النيرية ين المجال غير متسع ي

  ياهدد :  ن يكون الحهادظ ماثرا علم العقهد، بحيهظ يجعهل تنفيه  الالتزام مرهقها للمهدين، و ج 

ر  فإنه يترتل علم يسهتصهناع با ا ال  ا وقع ير  يار  وتبثر عقد الإ  و   341.خسهارةالب   حقه

ويرد الالتزام المرهق  لم   -ما لم ينص في العقد علم خلا   لك-   لك  ن يعدل القاضههههي العقد

 
 50، م س، ص: احمد جابر علي بدران 339
 50، م س، ص: احمد جابر علي بدران 340
 51، م س، ص: احمد جابر علي بدران 341
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الحد المعقول تبعا لليرو ، وبعد الموازنة بين مصههلحة يرفي العقد، وسههلية القاضههي في ه ا  

العقد  و يعفي المدين من التزامه كما  ن   خفليس له  ن يفسه   ه،تنحصهر في تعديل شهروي  اريالا

الالتزام كهاملا ين  لهك يرهقهه ويحملهه مها لا ييهاق، بينمها    زم  حهد اليرفين بتنفيه  ن يلليس لهه  

لا يهد للأيرا    مع  ن اليرو  اليهارئهة   يبقم الير  ايخر غير متهبثر بهالير  اليهار

 342.فياا

سهتصهناع وهو القوة  جانل اليرو  اليارئة هناك سهبل َخر قد يحمل علم انتااء الإ  لم 

العقهد، فتادر  لم    َفهةالقهاهرة التي هي   غير متوقعهة ولا مقهدورة علم الهدفع تاثر في محهل 

الصههانع او ، فإن مات العقاررسههتصههناع   لك   ا ابرم عقد الإ  لاسههتحالة تنفي  وانفسههاخه، مثا

،  343فإن موته يعتبر قوة قاهرة توجل فسخ العقد لاستحالة تنفي ه  بالتزاماته  اءفالو قبل   مستصنعال

 
  51، م س، ص:احمد جابر علي بدران 342
 نه   ا مات    م، حيظ  هل بعم فقااء الحنفية وال ين يرون  ن الاسهتصهناع  جارة،  لنقاشها فقايا  المتعاقدينانقضهاء عقد الاسهتنصهاع بوفاة  حد  عر   343

، م س،  كمال الدين ابن الامام السههيوسههي. انير في  لك الصههانع يبيل الاسههتصههناع وينتاي:     ا مات الصههانع يبيل ولايسههتوفي المصههنوع من تركته  

 116ص:
الإجارة  بشهااد الاسهتصهناع بالموت هو قياس الاسهتصهناع علم الإجارة التي تبيل بموت  حد يرفياا، ه ا فيما يتعلق  إقائلون بوايسهاس ال ر اعتمده ال 

   ن الحنفية قاسههوا الاسههتصههناع في بيلانه بموت الصههانع علم الإجارة وه ا  :علم الصههنع وكان هنالك رد لمحيي الدين القرة داغي، علم الحنفية بقوله
ن الرد عليه بعدة وجوه، مناا  ن بيلان الإجارة بموت المسهههتبجر مسهههبلة ليس متفق علياا بل هي خلافية بحيظ  هل الإمام مالك والشهههافعي  القياس يمك

ر كهان  وغيرهمها  لم  ن الإجهارة لا تبيهل بموت العهاقهدين ولا بموت  حهدهمها، فعلم ضهههههوء  لهك فهالجماور علم خلا  مها  ههل  ليهه الحنفيهة لكن هه ا الر 
  يبق علم عقد الاسهتصهناع في صهورته البسهيية في العصهور ايولم حين كان الصهانع والمسهتصهنع شهخصها بعينه،  ما في ه ا العصهر ومع تيور الحياة ين

الاقتصهادية وخاصهة الصهناعات، فقد  مكن الصهانع والمسهتصهنع  ن يكون شهركة  و دولة  و ماسهسهة، فلا ياثر موت الصهانع  و المسهتصهنع علم عقد 
ناع، بحيظ  صهبحت للمصهانع شهخصهية معنوية اعتبارية قائمة ب اتاا، ودائمة مسهتمرة ببقاء الشهركة والمصهنع و ن ايشهخاص ال اتيين ليسهت لام الاسهتصه

كتبة  ، الم7يانير في  لك علي محي الدين القرة داغي، عقد الاستصناع ، مقال منشور بمجلة مجمع الفقه الاسلامي، ع    ثر في شخصية الشركة المعنوية.

 358الشاملة الحديثة الالكترونية، ص:

  762، وعلم غرار  ات الر ر ، فإن الفصهل من ق ل ع(  745)الفصهل  وتجدر الإشهارة  لم  ن الاجارة علم الصهنع لا تنفسهخ بموت السهيد  و رل العمل

بعد بدء العمل ، علم  ن يدفعوا ايجير الصهههنع  ر من ق ل ع ، فإنه ينص علم  نه يسهههوم الرل العمل ولورثته من بعده فسهههخ العقد متم شهههااوا ولو  
وفقا   الصههههانع قيمة المواد المعدة للعمل، ما كان يمكنه  ن يحصههههل عليه من ربح لو  ن العمل قد تم ، ويسههههوم للمحكمة  ن تخفم مقدار ه ا التعويم

 .لمقتضيات يرو  الحال
لورثة في ه ه الحالة بدفع كل ما قدمه الصهانع من مواد و عمل، وعلم النقيم، فانالك  وه ا الفصهل يعيي الخيار في الفسهخ   ا هلك المسهتصهنع، ويلتزم ا

   :من ق ل ع  762نص علياما الفصل    ر ر َخر فاصل في مسبلة موت الصانع بين حالتين

 .ا ا كانت ماهلات المقاول محل اعتبار في التعاقد فإن المقاولة تنفسخ بموته -
ة محل اعتبار في التعاقد فلا ينتاي العقد من تلقاء نفسهه ولكن يجوز لرل العمل  ر المسهتصهنع،  ناااه    ا لم تكن ماهلات الصهانع الشهخصهي -

 .  ا لم تتوفر في ورثته الضمانات الكافية لحسن تنفي  العمل
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التمويل عن يريق البنك التشههاركي القول با ا الر ر غير سههليم لا سههيما ان لا ا    يارلكن في  

 ايخير شخصية معنوية اعتبارية تستمر لعقود من الزمن.

سهتصهناع الإ يريق ابرام عقد ملية تمويل العقار عننسهتخلص من كل ما سهبق،  ن ع  ن 

سهتصهناع من الإ  في الحياة الاجتماعية والاقتصهادية للأفراد والشهركات، فعقدمليات الاامة من الع

تحهدثهت عنهه كتهل الفقهه قهديمها وحهديثها لا تتجهاوز فيهه المسهههههاوليهة العقهديهة   ة،حهديثه ال  ةقهديمه ال  العقود

في تزايد   اسههههتعماله   صههههبح  حيظ  ليهيار في المجتمع بسههههبل حاجة الناس و  يرفي العقد، 

 هوتيور مسههههتمر، وحتم يواكل ه ا التيور، فرم علم الفقااء المعاصههههرين  عادة النير في 

بما لا يخرج    تنشهيي الحركة الاقتصهاديةمن اجل  وتكييفه مع اليرو  الحالية  حتم يمكن  عماله

 .قواعد الشريعة الإسلامية عن

نتج مقهدم للعملاء وتيوير صهههههيغتهه  كان توييفهه في العمهل المصهههههرفي الإسهههههلامي كمف 

في  نجاز المشهههاريع و شهههباع حاجات   ته البنوك الإسهههلامية مرنا، بحيظ جعلتقديمهو سهههاليل 

 .ال ين يرغبون في تمويل مشاريعام العقارية عن يريق معاملات مالية  سلامية  الجماور

هه ا الفصهههههل  يهار  في    سهههههواء القهانونيهة والفقايهة  العهامهة  ه حكهامه   راجعهةجهاءت م  عليههو  

كمحاولة منا لاسهتيعال وفام مباينة رئيسهية و براز خصهوصهياته و ركانه وشهرويه بما ينسهجم  

، بالإضافة  لم القضايا ايخرى مثل  قضاءه و ان   برامهمع نييره عقد البيع، سواء علم مستوى  

في   قهاهرة، حيهظ يبقم لام دور ههام وفعهالالقوة  اليهارئهة  و  ال  يرو الالشهههههري الجزائي و 

ضع علياا رهان تيبيقه وتسويقه  وا  ه ه ايخيرةو ، ه في البنوك التشاركيةئ استمرار العقد  و انتاا
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العقارية في تمويل المشههههروعات  ثوابت الدين الإسههههلاميو نجاحه بما لا يخرج عن فلسههههفة و 

، ولتحقيق هه ه ايغرام التمويليهة  ات بعهد  رالاسهههههتثمهاريهة مهدنيهة مناها  و تجهاريهة للجماو 

الضهههههمهانهات صهههههادر واجتمهاعي، فهإن  لهك رهين بمواجاهة كهافهة المعيقهات والمخهاير مقهابهل  اقت 

 التعامل به بشكل جيد.  تيبيقه و نجاح  ايساسية الميابقة لشريعة الإسلامية في سبيل
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 الفصل الثاني: أ ليات تطبيق تمويل العقار بالا س تصناع في البنوك التشاركية 
 

تتيلل تحقيق التنمية الاقتصههادية والاجتماعية توفير المصههادر التمويلية التي تختل  من  

قياع لآخر، وما دام التمويل بصههههفة عامة يعتبر تسههههايل لعملية الائتمان التي تقوم به مختل   

ة الماسهسهات البنكية سهواء البنوك التي تتعامل بالفوائد الربوية او البنوك التي تتعامل معاملة مالي 

ميابقة يحكام الشريعة الإسلامية، حيظ تبقم ه ه الاخيرة لاا دور  ساسي في عرم المنتجات  

لتعامل بالفوائد مع البنوك الربوية، لتمويل مشهههاريعام العقارية عن االبديلة لعملائاا الرافضهههين 

ستصناع  يريق مختل  الاليات التمويلية، والتي من بيناا التمويل العقارر بواسية ابرام عقد الإ

 بين البنك التشاركي والعميل.

سهههتصهههناع يعتبر  داة فعالة في تلبية رغبة العملاء ال ين يفضهههلون والتمويل العقارر بالإ

التعامل مع البنك التشههههاركي باد  تقريل التمويل لفائدة الافراد العاديين والمقاولين والمنتجين  

 نسجم مع توجااتام الدينية.والمستثمرين الراغبين في تمويل مشروع عقارر وفق ما ي 

سهتصهناع العقارر من بين العقود التي تم اعتمادها كآلية يمكن للبنك التشهاركي  ن وعقد الإ

تمول عملائاا باا في المجال العقارر، وال ر اضهههحم يحتل مكانة متقدمة في اعداد المشهههاريع 

جاود سههواء من الصههغرى والمتوسههية والكبرى، حيظ التفت حولاا مجموعة من التدخلات وال

عله يتماشهم مع متيلبات السهوق ع البنكي وج  اقبل الحكومة المغربية التي سهعت الم تيوير القي

الاقتصهادية مع دمجه في التنمية الاجتماعية والناوم بمسهتوى المعيشهي، او من خلال التشهريع 

ل  ال ر سههههن مجموعة من النصههههوص القانونية المايرة لعمل البنوك التشههههاركية، او من خلا

الشههههركات الكبرى التي تعمل في مجال الابناك، لناوم بالبنوك التشههههاركية وانجاح تجربتاا  

 المغربية.

سهتصهناع العقارر كمنتج مام لتمويل مشهروعات عقارية في ومن هنا تنبع  همية منتج الإ

 المجال الاقتصادر والاجتماعي.



المغربية تمويل العقار بالا س تصناع في البنوك التشاركية  
 

102 
 

عهل بشهههههكهل كبير في وبهالرغم من ان هه ا العقهد كمنتج ميهابق لشهههههريعهة الإسهههههلاميهة ومف

المصههاري  المالية الإسههلامية بالبلدان العربية وغير العربية من  مدة يويلة، فإنه مازال لم يجد  

التنزيل العملي في البنوك التشهاركية المغربية لدى بعم الوكالات البنكية، رغم ان المشهرع بين  

ة، لتبقم المبادرة فقي مختل  احكامه ويريقة اعتماده وتنزيله علم مسههههتوى الابناك التشههههاركي 

سههتصههناع، ويبقم  للوكالات البنكية في اختيار اليريقة اينسههل في عملية التمويل عن يريق الإ

بنك اليسههر المغربي البنك التشههاركي الوحيد في المغرل ال ر اعتمد ه ه الصههيغة كبلية لتمويل  

اقة الم  يجاد صههيغة  المشههاريع العقارية وبالضههبي وكالة بنك اليسههر بتيزنيت هي التي كانت سههب 

الم جانل بنك الصهههفاء ال ر  ،  344سهههتصهههناع من خلال توفير مواد البناءلتمويل العقارات بالإ

اعتمد عقد بناء الصههفاء في شههكل عقد المرابحة يتولم من خلاله شههراء مواد البناء التي يرغل  

 العميل في استعمالاا لصناعة العقار وفق الموصفات التي يريدها.

يار فإنه في حالة تعميم التعامل به من قبل جميع البنوك التشههههاركية وادخاله وفي ه ا الإ

وكهالهة   -في صهههههلهل المعهاملات المهاليهة لاهاتهه البنوك كهبداة تمويليهة، فهإن الامر كمها هو الحهال في  

تقتضهههي تحديد  سهههاليل تمويل العقار بصهههيغة منتج    -بنك اليسهههر المختار السهههوسهههي بتيزنيت

لم مراعاة المخاير التي قد تواجه ه ه العملية، والضههمانات التي تحد  سههتصههناع، بالإضههافة االإ

 من ه ه المخاير وتعزز الثقة بين العميل والبنك التشاركي.

وارتبايا ب لك، تبتي دراسههههتنا له في ه ا الفصههههل من اجل بيان َليات تيبيقه في البنوك  

 ين وفق مايلي:التشاركية، و لك من خلال تقسيم ه ا الفصل علم شكل مبحثين اثن 

 س تصناع المبحث الأول: أأساليب تمويل العقار بالا  

 س تصناع المبحث الثاني: مخاطر وضمانات تمويل العقار بالا  

 
 سلول تمويل العقار بالاستصناع   السيد يوس  اغلان ان البنك الوحيد ال ر يعتمد   -وكالة المختار السوسي بتيزنيت-صرح لنا مدير وكالة بنك اليسر  344

ن، وقد وجدت  هو بنك اليسر وبالضبي وكالة تيزنيت لما تتميز باا ه ه المدينة في بناء مساكن مستقلة وفق الموصفات التي يرغل باا العملاء التيزنيتي
التي يرغل في الحصول علياا في العقار المراد   ه ه الوكالة صيغة تتخد شكل الاستصناع من خلال توفير للعميل مواد البناء التي توافق الموصفات

 صباحا   00: 11علم الساعة  03/06/2021مقابلة تم اجرااها بتاريخ  صنعه.
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 س تصناع المبحث الأول: أأساليب تمويل العقار بالا  
 

يحتل دورا رئيسههيا في الصههناعة   سههتصههناعالتمويل العقارر عن يريق عقد الإ  صههبح

المصهههرفية الإسهههلامية بمختل  الدول الغربية والعربية،    قامت المصهههاري  بتمويل انشهههاء  

سههتصههناع، وسههاهمت ب لك في حل مشههكلات معاصههرة المباني السههكنية والاسههتثمارية بنيام الإ

تيلباته بما يادر  كثيرة،    سههههاهمت في توفير السههههلع التي يتيلباا العميل وفقا لاحتياجاته وم

 لتلبية احتياجاته.

والمتتبع لصهي  و سهاليل التمويل في المصهاري  الإسهلامية والبنوك التشهاركية المغربية  

المتعلق    103.12القانون خاصههة، يجد اناا تعتمد صههيغا و سههاليل متعددة حددها المشههرع في 

 العملاء المتعاملين معه. تلاءم يبيعة و هدا بماسسات الائتمان والايئات المعتبرة في حكماا  

و سهههاليل جمع  سهههلول، بمعنم اليريقة التي يمكن ان تسهههتخدماا البنوك التشهههاركية في 

سهتصهناع من بين الصهي  التي يمكن  تمويل المشهاريع التي يتقدم باا عملاءها، وتمويل العقار بالإ

 الركون الياا في تمويله وفق الاوصا  المعينة التي يحددها المستصنع.

سههتصههناع في البنوك التشههاركية قد يكون بيريقة مباشههرة  ر يتم ابرام العقد مويل بالإوالت 

وهي الحالة العادية المتعار  علياا في   -المسهتصهنع – والعميل     -الصهانع-بين البنك التشهاركي 

 و من خلال ترتيهل مع البنهك التشهههههاركي ليتولم القيهام   345المصهههههار  الإسهههههلاميهة الاخرى

، ولا  346 يرا والاشهرا  علم عملية التصهنيع وفي ه ه الحالة تصهبح العملية مكونة من ثلاثة  

بد من الالتزام بضههههوابي ومعايير واسههههس وقواعد عملية لتعامل با ا النوع الخاص من البيوع  

 تلبية رغبات العملاء.العقارية، في سبيل تحقيق المقاصد الشرعية و 

 
 انير في  لك ملحق نمو ج عقد الاستصناع لبنك البركة الجزائرر 345
 شار المشرع الم  مكانية ابرام الماسسة البنكية عقد الاستصناع موازر مع ير  ثالظ من اجل صناعة او شراء الشيء موضوع عقد الاستصناع   346

 2019و//2من منشور والي بنك المغرل رقم  69-13المادة لبيعه للعميل، وه ا العقد وعقد الاستصناع هما وثيقتين منفصلتين. انير في  لك 
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البنهك   يتخه ههاله لهك فارم علينها الوقو  بهدايهة في )الميلهل ايول( علم تحهديهد الصهههههفهة التي قهد 

سهتصهناع مع تحديد معايير وضهوابي الجودة في ه ه  التشهاركي في  يار عملية تمويل العقار بالإ

سهتصهناع  رام عقد الإالعملية، علم ان نخصهص )الميلل الثاني( للخيوات العملية المتيلبة في اب 

 العقارر.

 س تصناع العقاري المطلب الأول: صفة البنك التشارك ومعايير الجودة في الا  
 

العقارر في صهورته العادية تتيلل تدخل يرفين    سهتصهناعكما اشهارنا سهلفا ان عملية الإ

صههفة   يتخ والعميل ال ر   -الصههانع  -اثنين ايول متمثل في البنك التشههاركي ال ر يكون في دور

، او الحالة التي يتيلل فياا تدخل ثلاثة ايرا  يرتبيون بعلاقتين تعاقديتين  -المسههههتصههههنع –

ك التشهاركي في العلاقتين كير  مشهترك  منفصهلتين ومسهتقلتين احدهما عن ايخرى، يدخل البن 

البنك صههفة الصههانع  ر في حكم البائع، وفي    يتخ بين المسههتصههنع والصههانع، ففي العقد ايول  

فياا   يتخ التي   -العقد الثاني صهفة المسهتصهنع  ر في حكم المشهترر، علما ان في الحالة ايخيرة

ة ب اتاا بقدر ما يكون لاد  لا يكون هدفه اسهتصهناع صهناعة مقصهود  -البنك صهفة المسهتصهنع

الاسهههتثمار والربح ولتلبية رغبة العملاء، مع ضهههرورة احترام معايير و قواعد واسهههس تتعلق  

 بعملية منح تمويل  سلامي نصت علياا الشريعة الإسلامية وتقوم علياا البنوك التشاركية.

وعليه، سهتنصهل دراسهتنا في ه ا الميلل علم تخصهيص )الفقرة ايولم( الم الحديظ عن 

سههتصههناع، علم  سههاس ان البنك التشههاركي اثناء عملية تمويل العقار بالإ  يتخ هاالصههفة التي قد  

 ستصناع في )الفقرة الثانية(.نعرج الم معرفة معايير وضوابي الجودة في التمويل بالإ

 س تصناع العقاري البنك التشارك في عملية الا    يتخذها صفة التي  الفقرة الأولى: ال
 

سهتصهناع، اما صهفة البنك التشهاركي في عملية تمويل العقار عن يريق ابرام عقد الإ  يتخ 

الصهههانع او صهههفة المسهههتصهههنع، وكلاهما صهههفتان لاما مميزات تختل  احداهما عن ايخرى،  

 بالنير الم خصوصية ه ه العملية.
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 صفة  يتخ وبناء علم  لك، واثناء رغبة العميل في استصناع عقار معين فإن البنك التشاركي 

في تلبية رغبة ه ا العميل الاسهتئناس بخبرة ير  اخر   -البنك-) ولا(، كما قد يتيلل  -الصهانع-

 )ثانيا(.  -المستصنع –ستصناع ويكون ب لك في صورة في صناعة الشيء موضوع الإ

 اتخاد البنك التشارك صفة الصانع أأولا: حالة  
 

تعد البنوك المغربية تلك الماسههسههات المالية  ات الشههخصههية الاعتبارية الماهلة لمزاولة 

اينشهية والعمليات التجارية والاسهتثمارية والمالية والخدماتية بصهفة اعتيادية، في يل نصهوص  

 347تشريعية وتنييمية تعمل علم تبيير معاملاتاا البنكية.

نوك التشههههاركية ك لك لا تخرج عن ه ا النوع من الماسههههسههههات  ات الشههههخصههههية  والب 

 ن الفرق ال ر بيناا وبين البنوك التقليدية فيما يتعلق بالتمويل والاسههههتثمار    ، غير348الاعتبارية

يكمن في كون البنك التقليدر هو تاجر في النقود، بينما البنك التشهاركي يتاجر بالسهلع علم سهبيل  

، كما  نه لا يجوز للبنك التشههههاركي 349 يتاجر بالنقود  لا فيما يتعلق بالصههههر الاسههههتثمار ولا

   350التعامل بالفائدة  خدا وعياءً.

وسواء تعلق الامر بالبنك التقليدر  و البنك التشاركي، فإناما في حكم القانون هم  شخاص 

يلية، ومشههرع القانون اعتبارية ماهلة لمزاولة اينشههية التجارية والمالية والاسههتثمارية والتمو 

 
تعتبر ماسسات للائتمان ايشخاص الاعتبارية التي تزاول نشاياا في   حيظ جاء فياا مايلي:   103-12ما تنص عليه المادة ايولم من القانون  وه ا 347

يا  شاالمغرل،  يا كان موقع مقرها الاجتماعي  و جنسية المشاركين في ر سمالاا  و مخصصاتاا  و جنسية مسيرياا، والتي تزاول بصفة اعتيادية ن

 :واحدا  و  كثر من اينشية التالية 
 تلقي ايموال من الجماور؛-

 عمليات الائتمان؛-

 وضع جميع وسائل ايداء رهن تصر  العملاء  و القيام بتدبيرها. -

 ..  . ت التمويلتشمل ماسسات الائتمان صنفين من الماسسات: البنوك وشركا   في فقرتاا ايولم من نفس القانون علم مايلي:   10ك لك نصت المادة 
تعتبر بنوكا تشاركية ايشخاص الاعتبارية الخاضعة يحكام ه ا القسم والماهلة   من نفس القانون التي جاء فياا مايلي:   54المادة انير في  لك  348

التجارية والمالية والاستثمارية بصفة اعتيادية بعد  من ه ا القانون وك ا العمليات  58و 55لمزاولة اينشية المشار  لياا في المادة ايولم والمادتين  

 . دناه 62الر ر بالميابقة الصادر عن المجلس العلمي ايعلم وفقا لمقتضيات المادة 
  . يجل  لا تادر ه ه اينشية والعمليات المشار  لياا  علاه  لم تحصيل  و دفع فائدة  و هما معا 

المغربي، الإدارة الاستراتيجية في البنوك الإسلامية، منشورات البنك الإسلامي للتنمية المعاد الإسلامي للبحوظ والتدريل،  عبد الحميد عبد الفتاح  349

 76، ص:2004اليبعة ايولم  جدة،  مكتبة الملك فاد الوينية، 
يجل  لا تادر ه ه اينشية والعمليات المشار  لياا  حيظ جاء فياا مايلي:   103-12من القانون  54وه ا ما نصت عليه الفقرة ايخيرة من المادة   350

  .  علاه  لم تحصيل  و دفع فائدة  و هما معا
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البنكي لا يمنع البنك التشهههاركي من  ن تكون له منشهههبة  نتاجية لتلبية حاجيات عملائه المختلفة،  

فإ ا كان ايمر ك لك، فإنه يمكن تصههور ه ه البنوك  ن تكون في حكم الصههانع، كبن يخصههص  

ني السهكنية والتجارية  البنك بعضها من مدخراته في الاسهتثمار العقارر، فيقوم البنك بإنشهاء المبا

غهالبها يلجهب الم المرابحهة بهاعتبهارهها   -والصهههههنهاعيهة والخهدمهاتيهة، ثم يبيع منتجهاتهه  مها بهالبيع العهادر

و ما ببيع عين موصههوفة ب مته، وه ا ايخير هو ما يصههيلح    -اكثر العقود التشههاركية اسههتالاكا

 351ستصناع.عليه بعملية الإ

تصهههناع من دخول عالم الصهههناعة والمقاولات  سههه وب لك فإنه يتمكن علم  سهههاس عقد الإ 

بآفاقاا الرحبة، كصههناعة المشههاريع العقارية الكبرى من مسههاكن ومحالات تجارية وصههناعية  

ويرق وغير  لك، حيظ يقوم البنك ب لك من خلال  جازة  دارية مختصهة بالعمل الصهناعي في 

 352.-العملاء  -البنك لتصنيع الاحتياجات الميلوبة للمستصنعين

يتدخل البنك في ه ه الحالة بوصهفه صهانعا، يتلقم يلبات العملاء لتوفير السهلع  و منشهبة و 

، فيتعاقد البنك مع العميل بصهفة مباشهرة لتلبية يلبه،  353معمارية او صهناعية بمواصهفات محددة

ويتفقان علم مواصههفات الشههيء ال ر يراد صههنعه و جال تسههليمه وثمنه، وب لك يكون البنك في 

ر صههانعا والعميل في مركز المسههتصههنع، ويكون البنك ممولا    اجل او قسههي عملية  ه ا الإيا

 354الدفع للعميل وه ه هي الصورة الغالبة.

في البنوك التشههههاركية من جاة العاقدة له من خلال   سههههتصههههناعوهو ما يحقق معنم الإ 

من   58والمهادة    2019/و/2من منشهههههور والي بنهك المغرل رقم    69-1مقتضهههههيهات المهادة  

 .  المتعلق بماسسات الائتمان والايئات المعتبرة في حكماا 12-103القهههههانون رقم

 
 29، م س ،ص:كمال الدين جمعة بكرو 351
بة  محمد البوخارر، عقد الاستصناع البديل للقرم الربور في تمويل المقاولات الصناعية، مداخلة في ندوة المصاري  الإسلامية: ايسس والتجر 352

 259، ص:3لافاق، بكلية العلوم القانونية والاقتصادية والاجتماعية بجامعة سيدر محمد بن عبدالله بفاس، سلسلة الندوات، ع  وا
نص علم ان عقد الاستصناع يحدد    2019و//2من منشور والي بنك المغرل رقم  3-69هي من شروي عقد الاستصناع، فالمشرع من خلال المادة  353

 ا من المعلومات التي يتيلل معرفته. اوصا  المصنوع وغيره
 91عزيزة علي ندا ندا، م س، ص: 354
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اد من عنده، ببوصهها  فالبنك بحكم هاته المادتين يعتبر صههانعا يلتزم بتقديم مصههنوع بمو 

معينة والتي سهههبق وان اتفق علياا اليرفان في العقد، ومن ثم يتحمل المسهههاولية الصهههنع وما  

يترتل علياا من نتائج قانونية، كبر ير  ملتزم بما تم التراضهي والتعاقد بشهبنه، وب لك تتحقق  

 نع.صفة الصانع لتصنيع الاحتياجات الميلوبة للمستص  - ر البنك التشاركي  -فيه

، تابعة له 355ماسههسههات  و مقاولات  و مصههانع  -غالبا-وبما  ن البنك في الواقع لا يملك  

لإنجاز السهههلع المتعاقد علم صهههنعاا، فإن الصهههفة كونه صهههانعا تيل محدود النياق وبالتالي 

تيل محدودة    -العميل - سهتصهناع بيريقة مباشهرة لتصهنيع حاجيات المسهتصهنعاسهتخدام صهيغة الإ

نعدمة في خدمات البنك التشههههاركي، نيرا لوجود عدة معيقات قد تعوق اسههههتخدامه ان لم نقل م

 المباشر في البنوك التشاركية، مناا وجود رغبة جامحة لدى البنك في الربح والاستثمار الحلل.

وبالتالي قد لا توجد لديه رغبة في اسهتصهناع سهلعا معينة ب اتاا،  ضهافة  لم  لك، في حالة  

سههتصههناع يفترم فيه ان يتوفر علم الخبرة الكافية في سههلول المباشههر في الإاسههتخدامه ه ا اي

مختل  السهلع والخدمات التي تمولاا، لا سهيما في الميدان العقارر ال ر يتيلل خبرة تقنية وفنية  

 هامة قصد تلبية رغبة عملائاا.

ما تم   تتعاقد مع مقاولات  خرى مسههتقلة عناا، لصههنع  سههلاميةوحيظ ان اغلل البنوك الا

يكون فيه البنك  و صههههفة  الاتفاق عليه مع العميل، ونكون  زاء  لك امام اسههههتصههههناع موازر

 356مستصنع لتوفير ما تعاقد علم صنعه مع العميل.

 :357ستصناع الموازر مركل من عقدر استصناع علم النحو التاليوالإ

 
انه غالبا ما يتم اختيار احد المقاولين ال ر تتوفر فيه الشروي التي    السيد اصوال نورالدين  -تيزنيت -في ه ا الصدد صرح لنا مدير وكالة امنية 355

  البنك من اجل التعاقد معه في توفير السلع التي يرغل فياا العملاء، كمثال في بيع العقارات تم الاتفاق مع عدة منعشين عقاريين في شكل تضعاا

 صباحا   00: 10علم الساعة  02/06/2021تم اجرااها بتاريخ  شفويةمقابلة  شركات عقارية  تقوم بتزويد البنك بحاجياتاا.
الاسلامي، كلية   دراسة حالة البنك الإسلامي للتنمية، م كرة لنيل دبلوم الماجيستر في الاقتصاد -قد الاستصناع وتيبيقاته المعاصرةاحمد بلخير، ع 356

بالموقع   ة . منشور51، ص:2008/2007باتنة، الجزائر، السنة الجامعية -، جامعة الحاج لخضر- قسم الشريعة -العلوم الاجتماعية والعلوم الإسلامية

 زولا.  16  00:علم الساعة  26/05/2021تاريخ التحميل   /https://ebook.univeyes.comلكتروني الا
 91عزيزة علي ندا ندا، م س، ص: 357

https://ebook.univeyes.com/
https://ebook.univeyes.com/
https://ebook.univeyes.com/
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يكون البنك في العقد ايول يجريه البنك التشهاركي مع الراغل في الحصهول علم عقار، ف

   358ويمكن  ن يكون سداد الثمن ماجلا. -صانعا-ه ا العقد 

وصهنعه بايوصها  المتفق    ببنائهالعقد الثاني يكون مع المختصهين بصهناعة العقار ليقوموا  

وفي ه ا العقد يكون البنك التشهههاركي في مركز المسهههتصهههنع ويمكن  ن   -علياا في العقد ايول

، و قهل من الثمن ايول بيبيعهة الحهال، و  ا تسهههههلم البنهك التشهههههاركي 359يكون الثمن هنها معجلا

بنك  ضهمان العيول  ، ويتحمل ال-العميل-السهلعة ودخلت في حيازته يقوم بتسهليماا  لم من يلباا

للمسهتصهنع والمسهاولية تجاهه عن نقص ايوصها  المشهروية في العقد ايول، وليس هناك  ر 

،والفرق بين الثمن في 360علاقة تعاقدية بين المسهتصهنع في العقد ايول والصهانع في العقد الثاني

 ر تعاد به ال العقد ايول والثمن في العقد الثاني يكون ربحا للبنك يسههههتحقه بسههههبل الضههههمان

 وتحمله في العقد ايول من خلال تملكه للعين المصنوعة وتحمله للمخاير التي قد تعترضاا.

ونحن في ه ه الحالة  مام عقدين منفصهههلين عن بعضهههاما فلا توجد  ية علاقة قانونية  و  

  سهتصهناع الموازر، وفي التزامات مالية بين المشهترر الناائي للسهلعة وبين الصهانع في عقد الإ

 361حالة وجود خلا  فإنه يحل في  يار كل عقد علم حدة وفق الشروي الواردة فيه.

سههتصههناع هو السههائد في البنوك الإسههلامية بالنير لملاءمته  وه ا ايسههلول في تيبيق الإ

 ليبيعة العمل البنكي.

 

 

 
 2019و//2من منشور والي بنك المغرل رقم  5-69انير في  لك الفقرة ايخيرة من المادة   358
انير في  لك الفقرة ايخيرة   علم تعجيل الثمن.  -المقاول والبنك  -في ه ا العقد الثاني المبرم بين البنك التشاركي ومقاول البناء قد يتفق فيه اليرفان  359

 2019و//2من منشور والي بنك المغرل رقم  69-5من المادة 
ال ر ورد فيه ان عقد الاستصناع موازر مع    2019و//2من منشور والي بنك المغرل رقم  13-69شرع من خلال المادة وه ا ما نص عليه الم 360

 ير  ثالظ، يعتبر ه ين العقدين وثيقتين منفصلتين. 
بحوظ والتدريل، اليبعة الثانية  شوقي احمد دنيا، الجعالة والاستصناع تحليل فقاي واقتصادر، منشورات البنك الإسلامي للتنمية المعاد الإسلامي لل 361

 45م ،ص:1998ه/1419
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 ثانيا: حالة اتخاد البنك التشارك صفة المس تصنع 
 

في ه ه الحالة يتدخل البنك التشههاركي بوصههفه مسههتصههنعا،  ر يالبا لمنتجات صههناعية 

بمواصههههفات معينة يشههههترياا من صههههانعاا وفق اتفاقات محددة تتيح لام الاسههههتفادة من تمويل  

احتياجاتام كصههناع، وحرفيين، من السههيولة النقدية التشههغيلية، وتشههغيل منشههآتام وتصههري   

 362منتجاتام.

لبنك التشهاركي مختل  انواع المنتجات لنفسهه، ومن ثم يحق له  ن يتصهر   وقد يسهتصهنع ا

 363فياا بيعا،  و تبجيرا،  و مشاركة،  و قد يقوم ب لك بتوكيل من جاة  خرى.

ففي ه ه الحالة يعتبر البنك مالكا لمنتجات الصهناعية، وكيفما كان نوعاا وحجماا يحق له 

عادة بيعاا مثلا، فمن خلال ه ا ايسهلول يمكن  ن  ن يتصهر  فياا بجميع انواع التصهرفات،  إ

 يلي:  يحقق البنك التشاركي مجموعة من الويائ  التي من بيناا ما

قيهام البنهك بوييفتين: تمويليهة وتجهاريهة من خلال تمويلهه للمنتجين من خلال شهههههراء -

 منتجاتام مسبقا.

 وء  لم القروم الربوية.  توفير السيولة النقدية للمشاريع العقارية والصناعية بدل اللج -

 364 ستثمار موارد البنك وتحقيق  رباح من وراء  لك.-       

توفير الموارد ايولية  و نصهه  مصههنعة لبعم المصههانع التي   ليتولميفتح مجالا للبنك  -

سههيبيع لاا ما قام بشههرائه من مصههانع اخرى علم اناا منتج ناائي لاا، وب لك يسههام البنك في 

 الاندماج بين الماسسات الاقتصادية الوينية.  تحقيق التكامل و 

 
 89عزيزة علي ندا ندا، م س، ص: 362
 49احمد بلخير، م س، ص: 363
الصادرة   93، مقال منشور بمجلة البيان، ع-التمويل عن يريق الاستصناع-محمد عبدالله الشباني، وقفات متبنية مع عمليات التمويل في البنوك  364

 وما بعدها  50، ص: 1995ه/ اكتوبر 1416بتاريخ جمادى ايولم 
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يلبي حاجة الصهناعيين  لم التمويل معجل  و ماجل، ويمكنام  لك من شهراء الخامات  و -

 ايجازة  و قيع الغيار، ومن تدليل كل عقبة مالية تحول دون المباشرة في الإنتاج.  

لة تسهويق مصهنوعاتام،  كما  نام في تعاملام مع البنك با ا ايسهلول يحلون  يضها مشهك-

 365ينام يضمنون مسبقا مشتريا ملتزما ببخ  المصنوع عند تمامه.

هناك توجه لبعم الحنفيين  لم اعتبار  ن البنك من خلال ه ا ايسهههلول يكون صهههانعا و 

في نفس الوقت، باعتبار  ن البنك ليس صههههانعا، ولا منتجا، ولا مقاولا، يتولم    ومسههههتصههههنعا

التصهنيع،  نما هو ممول يمتلك النقود، والعميل يالل التمويل لم يتقدم  ليه  لا لتمويله وتوفير له  

السيولة اللازمة لسداد قيمة ما يرغل في شرائه من الصانع، وبالتالي العقد ال ر يتم بين الصانع  

 366هو  لا وسيلة للبعد عن الربا ال ر سو  يناله من المستصنع. البنك ماو 

وفي الحقيقة لا يجوز  ن يجمع البنك صهههفة الصهههانع والمسهههتصهههنع في نفس الوقت و لا  

 صهههههبح دوره فقي توفير السهههههيولهة والربح في هه ه العمليهة لا يخهال  مها يعهادل الفهائهدة التي يتم  

نخرج من ه ه المسههبلة يجل  ن يكون البنك مسههتصههنعا    تحصههيلاا من القروم، وبالتالي حتم

 فقي لا صانعا ومستصنعا في نفس الوقت. 

سههتصههناع مسههتخدما علم نياق  وفي الواقع العملي لا نجد ه ا ايسههلول في التمويل بالإ

واسهههع بسهههبل القيود والضهههوابي القانونية التي تحول في بعم البلاد بين البنوك الإسهههلامية  

مح لاا ب لك في بلاد  خرى، فإن يبيعة  والاسهتثمار المب  اشهر في السهلع والخدمات، وحتم و ن سها

سهتصهناع ال ر  البنوك الإسهلامية وهي تجارية في غالباا، تجعلاا تبتعد عن ه ا ايسهلول في الإ

يسهتدعي من المصهر  تبسهيس شهركات تابعة له تباشهر ه ه ايعمال، مع معرفة دقيقة وماارة  

 
 239، م س، ص:كمال الدين جمعة بكرو 365
 وما بعدها  86 ص:  ، م س، احمد جابر بدران  366
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عمليهات الإنتهاجيهة، ممها يتيلهل وجود كفهاءات وقهدرات مهاديهة وبشهههههريهة،  فهائقهة ومتهابعهة كهاملهة لل

 367الخوم فياا. -غالبا  -وتحمل مخاير وتكالي  لا تتحمس المصار  

 س تصناع الفقرة الثانية: معايير وضوابط الجودة في تمويل العقار بالا  
 

من  سههههتصههههناع في البنوك الإسههههلامية علم نوعين  يقوم التمويل العقارر عن يريق الإ

وهي المعايير الشهرعية المسهتخرجة من احكام الشهريعة   368المعايير التي تعار  علياا الباحثين

الإسهههههلاميهة ومعهايير فنيهة وجهدت سهههههنهدهها في عمهل البنوك التقليهديهة لاهد  تجويهد الخهدمهات التي 

 تقدماا البنوك الإسلامية.

سههتصههناع  وتبعا ل لك فإننا سههنعمل علم بيان المعايير والضههوابي الشههرعية للتمويل بالإ

 ستصناع )ثانيا(.) ولا(، والم معايير وضوابي فنية لإ

 س تصناع أأولا: المعايير والضوابط الشرعية لتمويل العقار بالا  
 

وهههي القواعههد وايسههس التههي تتعلههق بتسههيير و دارة واسههتخدام ايمههوال كمهها نصههت 

احكههام الشههريعة الإسههلامية، والتههي يقههوم علياهها النيههام البنكههي الإسههلامي، وتخهههضع  لياهههاع

 نشههية البنههوك والماسسههات الماليههة  ات الصههبغة الإسههلامية، وتههتلخص ههه ه  لاههها جميهههع

التههزام العمههل البنكههي الإسههلامي بقواعههد الحههلال والحههرام المحههددة  الضههوابي الهههشرعية فهههي

ه البنهههوك فهههي دائهههرة الحهههلال والييبهههات وتبتعهههد عهههن دائهههرة هههه  شهههرعا، فتتركهههز  نههههشية

الحههد ايدنههم مههن الالتههزام بالضههوابي الشههرعية وايولههم مههن  الحههرام والخبائههظ، هههه ا ههههو 

بخدمهههة مصهههالح ايمهههة الإسهههلامية ومراعهههاة  ولوياتاههها   لهههك ههههو  ن تلتهههزم هههه ه البنهههوك

 
، الماسسة الجامعية للدراسات والنشر والتوزيع،  البنوك الإسلامية بين الحرية والتنييم التقويم والاجتااد النيرية والتيبيق ، جمال الدين عيية  367

 وما بعدها  179، ص:1993بيروت، اليبعة الثانية  
 انير في  لك:  368

 93عزيزة علي ندا ندا، م س، ص:- 
 وما بعدها  53احمد بلخير، م س، ص: - 
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ية فهههي كهههل عملياتاههها مقاصهههد الشهههريعة الإسهههلام المجتمعيهههة وكههه ا العمههههل علههههم تحقيههههق

 المالية.  و نشيتاا

فإن توييفه في البنوك التشاركية المغربية لابد  ن يخضع لتلههك    ستصناعو  ا جئنا  لم الإ

الضوابي العامة التي تخضع لاا جميع الصي  وايدوات، ويضا   لهههم  لهههك الالتهههزام بشروي  

سهتصهناع و كدت  سهتصهناع التي نص علياا منشهور والي بنك المغرل المتعلق بمنتج الإعقد الإ

ركية، والواردة  يضا في قرار مجمع الفقه الإسهههههلامي فهههههي  علياا اللجنة الشرعية للمالية التشا

 ستصناع ما يلي:حيظ اشتري في الإ 369دورة ماتمره السابع

 . بيان جنس المستصنع ونوعه وقدره و وصافه الميلوبة-

 370 ن يحدد فيه ايجل.-

ستصناع الموازر محورا لعدد كبير من النقاشات حهههههول الهههههضوابي الهههههشرعية  ويبقم الإ

كمة له، و ساس النقاش هو الاختلا  في توصههههي  يبيعههههة البنك الإسلامي هل هو وسيي  الحا

 مالي  م تاجر؟  

 ر هل وييفة البنوك الإسهههههههههلامية منايحهههههههة ايسههواق وممارسههة ايعمال التجارية  

والاستثمارية علم  وسع نيههاق،  م هههي الوسههاية المالية بين المدخرين والمستثمرين في  يار 

 الشرعية؟  الضوابي 

سههتصههناع الموازر  شههبه ما يكون بعملية وسههاية مالية، ينه كما يقول من ر  وبما  ن الإ

القح :   من صي  التمويل التي تقوم كلاا علم مبادرة المستثمر، وليس علههم مبهادرة المصر  

ستصناع لإ ، ول لك فقد اعتبر البعم ههههه ه الممارسههههة371بشراء سلعة يقصد بيعاا بربح ... 

 
م، منشور بالموقع الرسمي لمجمع  1992ه/ 1412، ع السابع 7ببن عقد الاستصناع الصادر في الدورة  3/65/7قرار مجمع الفقه الإسلامي رقم   369

 15 0:0علم الساعة   12/06/2021، تم الايلاع عليه بتاريخ aifi.org/ar/1852.html-https://www.iifaالفقه الإسلامي الدولي 
 المتعلق بعقد الاستصناع  2019و//2رقم  وه ا ما اكد عليه المشرع المغربي  يضا في منشور والي بنك المغرل  370
  من ر القح ، حوار حول الوساية المالية والمصاري  الإسلامية، مقال منشور بمجلة جامعة الملك عبد العزيز، الاقتصاد الإسلامي، بجدة تم 371

 97،ص:   م2001ه/ 1421، الصادر بسنة10، م https://www.kau.edu.saمعة الملك عبد العزيز علم الرابي التالي تحميلاا بالموقع الرسمي لجا

https://www.iifa-aifi.org/ar/1852.html
https://www.kau.edu.sa/
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، والمجال لا يتسع لبحههههظ مههههسبلة البنوك الإسههههلامية وعلاقتاا بالوساية 372حايلا علم الربات 

المالية، ولكن يمكن القول  ن عددا كبيرا من العلماء والباحثين  كهههدوا علم ضرورة قيام البنوك  

 :373ودللوا علم  لك بما يلي الإسلامية بالوساية المالية واعتبروها مامتاها ايساسهية،

 همية الوساية المالية للمجتمع وضرورة وجودها في كل اقتصاد متيهور، فهلا يمكن  ن -

يكون هناك اقتصاد سليم حقيقي دون وسائي مالية فعالههة تزيههل مثالههل التمويل المباشر، وتساعد 

 374علم تخصيص العمل وتقسيمه، وكل  لك يادر  لم تنمية ثروات ايمة.

الإسههلامية عرفت الوسههاية المالية من خلال تيبيق المضههاربة، وعندما  ن الحضههارة  ا-

  جاز الفقااء للمضارل  ن يضارل، واعتبروا عمل ه ا المضارل الوسيي مقبولا وجائزا.

خيورة ممارسة البنوك الإسلامية للأعمال التجارية، وما يترتل عن  لك مهههههن احتكار  -

للتجههههههار ورجال ايعمال   -و مههههههوال الغيههههههر   بما معاا من معلومات -ومنافسهة غير شهريفة  

 .375الحقيقيين

سههتصههناع الموازر، وقلنا  ن  سههاس اسههتحقاق البنك التشههاركي وقد تحدثنا سههلفا عن الإ

يتعرم   هو الضمان ال ر يتحمله، والمخههايرة التههي  -من خلال استخدامه لا ه الصيغة   -للربح

 ناع الموازر:ستصلاا، ومع  لك لابد من مراعاة ما يلي في الإ

عدم الربي بين العقدين فيجل  ن يكون كل من العقدين منفصلا عن الآخر وغيههههر مبني  -

بالصهانع في   -العميل-عليه، فتكون مسهاولية البنك ثابتة قبل المسهتصهنع، ولا شهبن للمسهتههههههصهنع  

اركي  ن العقد الثاني، و  ا لم يقم الصههانع بالعمل ولم ينجزه في الموعد المحدد فعلم البنك التشهه 

 . 376يتحمل مساولية  لك

 
 وما بعدها   50محمد عبدالله الشباني، م س، ص: 372
 وما بعدها  91حوار حول الوساية المالية والمصاري  الإسلامية، م س، ص: من ر القح ،  373
 95ص:   عزيزة علي ندا ندا، م س،  374
 790، ص:2004علي السالوس، فقه البيع والاسثيتاق والتيبيق المعاصر، ميبعة دار القران، القاهرة، يبعة  375
 المتعلق بعقد الاستصناع  2019و//2منشور والي بنك المغرل رقم ه ا فعلا ما تيرق له المشرع المغربي من خلال مواد  376
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 بعيدا بغرم  تاحة الفرصههة للصههانع لينتفع بالتمويل اجلا لا يضههرل لتسههليم السههلعة  -

وليس  كثر من  لك، و لا يصهبح    المبكر، فلابد  ن يكون ايجل مناسهبا لإنجاز الشهيء المسهتصهنع

 377العقد سلما تيبق عليه  حكامه.

 س تصناع ثانيا: المعايير والضوابط الفنية لتمويل العقار بالا  
 

قلنا سههابقا ان البنوك التشههاركية هي ماسههسههة مالية تخضههع في جميع  نشههيتاا وعملياتاا  

ق المتعلق بميابقة احكام مراقبة اللجنة الشههههرعية للمالية التشههههاركية في الشهههه  وتوييفاتاا  لم

بنك المغرل، وهي  لم جانل  لك ميالبة بتنمية  والي  الشههههريعة الإسههههلامية وفي تنييماا الم  

لاا بالاسهتمرار في  نشهيتاا، وتوزيع عوائد للمسهتثمرين    موالاا وتحقيق ربحية مناسهبة تسهمح

والاجتماعية في المغرل، ونجاح  ر بنك  التنمية الاقتصادية   عن  يداعاتام وتعمل علم تحقيههههق

المويفين العاملين فيه بين المزاوجة بين الغرضهههين: الالتزام  تشهههاركي يتحقق بمدى قههههههههدرة

 . بالشرع وتحقيق  هدا  البنك

الشرعية   ضافة  لهههم المعهههايير-ول لك كان من اللازم وجود ضوابي ومعايير فنية بنكية  

ستصناع  وفي الإ البنوك التشاركية في عملياتاا التمويلية  جمههههالاتلتزم باا   -التي ر يناها اعلاه 

الإدارة لعملياتاا   علم وجه الخصههوص تسههمح لاا بتحقيق مسههتوى جيد من الكفاءة وحهههههههسههن

التمويلية للمشهاريع العقارية، وه ه المعايير والضهوابي الفنية لا تختص باا البنوك الإسهلامية بل  

من عمل البنوك التقليدية و هم تلك المعايير والضههوابي  -ة في خيوياا العريضهه - هي مسههتفادة

  :378مايلي

 

 
 وما بعدها  54بلخير، م س، ص: احمد 377
 ينير في  لك:  378

 ومابعدها  187عبد الحميد عبد الفتاح المغربي، م س،ص:-   

 ومابعدها  16، ص:1999مصيفم كامل يايل، القرار الاستثمارر في البنوك الإسلامية، ميابع غباشي، ينيا، يبعة -   

 215-243، ص:1999 3التوزيع، القاهرة، اليبعة محسن احمد الخضيرر، البنوك الإسلامية، انتراك للنشر و-   

 308-392،ص:1982سيد الاوارر، الموسوعة العلمية والعملية للبنوك الإسلامية: الاستثمار، ج السادس، الاتحاد الدولي للبنوك الإسلامية -   
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 معيار شخصية المتعامل -

 :يرفينستصناع يتعامل مع  البنك بصفة عامة في تعامله بالإ  

ويلتزم   سهتصهناع ال ر سهيسهتفيد من العمليههههههة ويههههههديرها : المسهتصهنع  و يالل التمويل بالإ

 . بشروياا

سههينف  العملية وينجز المشههروع عمليا وتقنيا، ول لك يجل  ن تكون معرفة  ل: الصههانع ال ر  

لعمليات التمويل الإسهلامي سهياجا من  المصهر  بمن يتعامل معام معرفة وثيقة ودقيقة تههههههوفر

عميل  مين  كي يتمكن من الوفاء بالتزاماته   ايمان، وهو  مر يقتضي  ن تقدم ه ه العمليات  لهم

المالية في المواعيد المحهههددة دون حدوظ اضيرال في دولال عمله، وللوصول  لم  العملية  و 

 الكافية عن المتعاملين مع البنك. ه ا ايمان لابد مهن جمهع البيانهات

 معيار كفاءة العميل-

 ستهههههصناعستهههههصناع والإوه ا المعيار  ساسي ولابد من مراعاته في يرفي عقهههههد الإ

ي ههههه ا المعيههههار في  ربعة عوامل وهي اخلاق العميل والكفاءة  الموازر ويلخص العر  البنك

 379ور سمال واليرو  المحيية بالعميل.

 معيار الضمانات المناسبة-

مناسبا   علاقة البنك بالمستصنع علاقة دائن بمدين، وعلم  لك فإن للبنك  ن ييلل ما يهراه

مسبلة الضمانات المادية لكي  ممن ضمانات لسداد الدين، ومن الواجل علم البنك  لا يركز علهه 

الضههمانات المادية، فعلم البنوك   لا يكون التمويل حقا خالصهها لفئة ايغنياء القادرين علم تقديم

الضمانات المادية وه ا ما يجعلاا في  التشاركية  ن تغلل المعايير ايخهههههرى علهههههم معيهههههار

 380مستوى ايهدا  التي وجدت من  جلاا.

 
 34مصيفم كمال السيد يايل، م س، ص: 379
 188، م س، ص:جمال الدين عيية  380
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 اديةمعيار الجدوى الاقتص-

سههتصههناع،  و بغير  مشههروع عقارر بواسههية الإ من المتصههور  لا يقدم البنك علم تمويل

المشروع اقتصاديا وماليا واجتماعيا  ر قدرة    لك من ايدوات التمويلية قبل التبكد مهههن سهههلامة

واجتماعي  ر فائدة للمنشههبة )يالبة التمويل(   ه ا المشههروع علم  عياء مردود اقتهههههههصههادر

بالمشروع، ويتحقق  لك بإعداد ما يعر  بدراسة الجدوى  لاقتصاد والبيئههههة المحييههههةبالنسبة ل

  :381العناصر التالية الاقتصادية والتي تعتمد علهم

المزمع  نتاجه،    : تحليل تجارر: وتتمثل في دراسة السوق لمعرفة مدى تقبلههههه للمصنوع

  وايسلول المناسل لتسويقه وترويجه.

  ر دراسهة الجوانل الفنية والتقنية للمشهروع باد  التبكههههههد مههههههن  تحليل فني تقني:  -ل

توافرها   مكانية تنفي ه عمليا، ويتم  لك بتحديد الاحتياجات اللازمة للمشههروع، والتحقق مهههههههن

 وبيان ه ه الاحتياجات في شكل مالي.

لتغيية   تحليل مالي: وهو ياد   لم دراسة مقدرة المشروع علم تحقيههق دخههل يكفههي  -ج

 لك عائد مقبول   ، ويبقم بعهههههد382هتلاكاتتكالي  ومصاري  الصنع، بالإضافة  لم رصيد الإ

 علم ر س المال المستثمر في المشروع.

مدى مسهاهمة المشهروع في  تحليل اقتصهادر اجتماعي: والاد  من  لههههههك بحههههههظ -د

ن ربحية المشروع  الاقتصاد الهههويني، فقهههد قهههام الاقتهههصاد علم فكرة تعييم الربح، وجعل م

 . ربحيته التجارية وتعييم عوائده النقدية قاصهرة علهم

وقهد برز اتجهاه حهديهظ في الاقتصهههههاد الغربي يرمي  لم الاهتمهام بهالربحيهة الاجتمهاعيهة  

انيلاقا من  للمشهروع بالإضهافة  لم ربحيته التجارية، وه ا الاتجاه تبناه الاقتصهاد الإسهههههههلامي

 
 وما بعدها  57ص:احمد بلخير، م س،   381
حديثة تقلل   نتجاتعبارة عن تكلفة من تكالي  الإنتاج مقابل النقص الفعلي في قيمة ايصول الثابتة نتيجة  ستعمالاا  و مضي المدة  و ياور مهي  382

 . من القيمة الإنتاجية لا ه ايصول
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علم الخاصههة،  علم العدالة الاجتماعية، وتقديم المصههلحة العامهههههههةمبادرء الإسههلام التي تقوم  

  .383وترشيد الموارد وكفاءة استخداماا

دراسات الجدوى،   وعلم ه ا ايساس فلا بد من مراعاة الجوانل الربحية الاجتماعيهة فهي

  ر بيان الآثار التي يحدثاا المشروع علم مستوى المجتمع.

سهتصهناع في البنوك التشهاركية   ا التزم بالضهوابي الشهرعية  وب لك يمكن القول ببن عقد الإ

والتنييمية  ضهافة الم الضهوابي الفنية والخيوات العملية فقد وصهل ب لك يعلم درجات الجودة 

 والاتقان في تقديمه للعملاء. 

 س تصناع المطلب الثاني: الخطوات العملية في عملية تمويل العقار بالا  
 

سهتصهناع و لك من  تتعامل البنوك الإسهلامية بتمويل مختل  المشهاريع العقارية بصهيغة الإ

 خلال اتخاد البنك لإحدى الصفات التي سبق وان تناولاا في الميلل ايول من ه ا المبحظ.

، فاو يمارس ه ه الصيغة لتمويل عملائه  -المستصنع-ففي حالة قيام البنك بدور المشترر 

 جاات صانعة يوفر لام الموارد المالية اللازمة عبر شراء منتجاتام الصناعية. بصفتام  

ويمكن ك لك للبنك في تعامله مع عملائه من الافراد والشهركات  ن يلعل دور الصهانع في 

 ستصناع.عقد الإ

وحددت لاا   -سههبق الحديظ عناا  -وقد وضههعت مجموعة من الضههوابي الشههرعية والفنية

ت العملية التي تعارفت علياا مختل  البنوك الإسهههلامية العربية والغربية  مجموعة من الإجراءا

وكالة  -يجل الالتزام باا عند التنفي ، وهي في عموميتاا  جراءات تتبعاا بنك اليسههر المغربي384

سهههتصهههناع المقترن ببيع المرابحة،  ضهههافة الم  في ابرام عقد الإ  -المختار السهههوسهههي تيزنيت

 
 وما بعدها    97عزيزة علي ندى ندى، م س،ص: 383
مادة علمية تيبيقية معتمدة ومتوافقة مع شاادة المصرفي الإسلامي المعتمد،   -خوجة، عمليات التمويل الإسلاميانير في  لك عزالدين محمد  384

 وما بعدها  114منشورات المجموعة الكاملة للبنوك والمعاملات المالية الإسلامية التابع للمجلس العام للبنوك والماسسات المالية الإسلامية، ص:
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تشههترك فياا جميع البنوك التشههاركية المغربية في جميع المنتجات التي   الخيوات التنفي ية التي

 385تقدماا للتمويل العقارر.

ستصناع معززة بايشكال التوضيحية  وسنستعرم مجمل الخيوات العملية لإبرام عقد الإ

سهتصهناع العقارر المسهتقل، ثم في في تنفي ه، من خلال تخصهيص )الفقرة ايولم( لإبرام عقد الإ

 ستصناع العقارر الموازر.قرة الثانية( لإبرام عقد الإ)الف

 س تصناع العقاري المس تقل الفقرة الأولى: ابرام عقد الا  
 

يتميز هه ا العقهد ببسهههههايتهه ومرونتهه وخلوه من  ر تعقيهدات، و لهك لكون البنهك يعتبر فيهه 

مسهههتصهههنعا ويالبا من الصهههانع تمكينه من صهههنع عقار معين، قصهههد  عادة بيعه وفق اليرق 

 المتاحة.

ومن التصهرفات الممكنة في ه ا الخصهوص قيام البنك بالبحظ عن مشهترر للسهلعة بالثمن  

حينهه  و عن يريق بيع المرابحهة  و البيع بهالوكهالهة  و البحهظ عن مسهههههتهبجر    اله ر يتفق عليهه في

 386.-الاجارة المنتاية بالتمليك-للأصل ال ر تم تصنيعه ببسلول 

 
ة عبارة عن تقديم اليلل من قبل العميل وبعد  لك تتم دراسته من ير  البنك التشاركي وما يستتبعاا من  جراءات  خرى  ه ه الخيوات التنفي ي 385

 سيتم التفصيل فياا في المتن. 
 خياية تبين ه ه التصرفات التي يمكن للبنك اجراءها:   386

 

 
 اعا عمليات اعستصااع العقاري التي يتريها الباك الإسلامي باعتباره مستص
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اهم الخيوات التي يتم اعمالاا في ابرام عقد عن وعليه سههههنكتفي في دراسههههة ه ه الفقرة  

سهههتصهههناع العقارر المقترن بتوكيل الصهههانع ببيع  المسهههتقل، من خلال تناول الإ  سهههتصهههناعالإ

سهههتصهههناع العقارر المقترن ببيع المرابحة في المصهههنوع في المحور ايول ) ولا(، ثم الم الإ

 المحور الموالي )ثانيا(.

 س تصناع العقاري المقترن بتوكيل الصانع ببيع العقار المصنوع أأولا: الا  
 

سهتصهناع العقارر بصهفته مسهتصهنعا لتمويل عميلة  يدخل البنك في عملية الإفي ه ه الحالة  

الصههانع مع التفاهم الجانبي معه بعقد وكالة مسههتقلة لتسههويق العين المصههنوعة وبيعاا للغير بعد  

 التمكن من تسلاماا. 

وقهد يكون هه ا التوكيهل مجهانها،  و بهبجر مقيوع،  و بنسهههههبهة من ثمن البيع، كمها يمكن  ن 

ا ا الوكيل حوافز  ضافية زيادة عن ايجر المحدد و لك بتوكيله ببيع بسعر  دنم يتضمن  يعيم ل

 و اشهرا ه في تلك الزيادة بنسهبة محددة    ايدنمربح محدد للبنك، ومنحه ما زاد عن  لك السهعر  

 يتفق علياا.

، وتسهمم ه ه الصهيغة 387سهتصهناعويشهتري  ن يكون ه ا التوكيل منفصهلا عن عقد الإ 

 عقد الإستصناع المقترن بتوكيل الصانع. 

وعدا  لم البنك ببن   -الوكيل-وقد  ضهافت بعم الفتاوى المعاصهرة جواز  ن يقدم الصهانع  

يشههترر منه كل ما يتبقم من المواد غير المبيعة في موعد محدد، و لك بسههعر يتم الإتفاق عليه 

 388في الوعد،  و بالقيمة السوقية حين وقوع الشراء.

 
تم الايلاع عليه بتاريخ    /https://ketabonline.com/ar/booksمنشور بالموقع الرسمي جامع الكتل الإسلامي  11المعيار الشرعي رقم  387

 00: 18علم الساعة  10/06/2021
فتاوى الايئة الشرعية الموحدة لقياع ايموال بمجموعة دلة البركة، منشورات   -عبدالستار ابوغدة وعزالدين خوجة، فتاوى الايئة الشرعية للبركة 388

عة الثانية  قياع ايموال شركة البركة للاستثمار والتنمية، دون  كر الميبعة، اليب -ايمانة العامة للايئة الشرعية الموحدة -مجموعة دلة البركة

 195،ص:2003

https://ketabonline.com/ar/books/100150/read?part=1&page=1
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 :389والخيوات التنفي ية لا ه الصيغة تكون علم الشكل التالي

كمية محددة من سلعة  ات مواصفات يتقدم العميل بيلل تمويله من خلال شراء البنك ل1-

سهتصهناع مع تحديد  يتم ابرام عقد الإ  390محددة يقوم العميل الصهانع بصهنعاا، وبعد موافقة البنك

 . -الصانع-ستصناع وتاريخ تسليم الشيء المصنوع من العميل  كيفية دفع البنك لثمن عقد الإ

لتمكن من تسههلمه، و لك يقوم البنك بتوكيل عميله الصههانع بيع الشههيء المصههنوع بعد ا2-

 لم عملاء الصههانع  و من يتعامل معام لصههالح البنك، ويكون عقد الوكالة ه ا مسههتقلا عن عقد 

 ستصناع، ويحدد فياا  ن كان التوكيل مجانا  و ببجر محدد معلوم يتفق عليه اليرفين.الإ

التواريخ   سهتصهناع لعميله الصهانع فييقوم البنك بدفع ثمن المصهنوع المشهتراة بعقد الإ3-

 المتفق علياا. 

بعد اتمام العميل صهنع العين المصهنوعة الميلوبة وتمكن البنك من قبضهاا في التاريخ   4-

المتفق عليه، يقوم العميل بصهفته وكيلا عن البنك بالبحظ عن مشهترر لشهيء المصهنوع وابرام 

يتمكن الوكيهل من بيعاها  عقهد بيع نيهابة عن البنهك بالسهههههعر المتفق علياها ال ر يقبلهه البنهك، و  ا لم 

 فإن المصنوع يبقم في ملكية ومساولية البنك.  

يسهههلم العميل الوكيل المصهههنوع للير  الثالظ بصهههفته مشهههترر لاا، ويقبم ثمن  6-5-

السهههههلعهة المبيعهة بالوكالة ال ر يكون  علم من ثمن المصهههههنوع المهدفوع من البنهك بموجل عقهد 

 ستصناع.الإ

ا قبضههه من ثمن بيع المصههنوع بموجل عقد الوكالة معه،  يسههدد العميل الوكيل للبنك م7-

سههتصههناع وثمن  ويحقق البنك با ا ربحه الناتج عن الفرق بين ثمن السههلعة المدفوع في عقد الإ

 بيعاا للير  الثالظ.

 
 126عزالدين محمد خوجة، م س، ص: 389
لياا. انير في  قبل ان يوافق البنك يقوم بدراسة معمقة للوضعية المادية للعميل من الاجل الايمئنان علم قدرته علم  داء ايقساي التي سيتم الاتفاق ع 390

، مقال منشور  -دراسة في منتوجي الاجارة والمرابحة-قروم الاستالاك بفائدة لك عبد المايمن حمزة، دور التمويلات البنكية البديلة في تعويم 

 31، ص: 2012، ميبعة المعار  الجديدة، الرباي، 2012، ابريل/  كتوبر 3و   2بمجلة المنبر القانوني، ع مزدوج 
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 يدفع البنك لعميله الوكيل ايجر المحدد المتفق عليه مقابل قيامه ببيع المصنوع.8-

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 س تصناع العقاري المقترن ببيع المرابحة العقارية ثانيا: الا  
 

سهتصهناع العقارر الا بعد  ن يحصهل علم وعد  في ه ه الحالة لا يدخل البنك في عملية الإ

 391مسبق بشراء العين المصنوعة من ير  شخص ثالظ.

 
ا الثانية علم  مكانية اجراء وعد احادر بالشراء  في فقرتا 2017 و//1من منشور والي بنك المغرل رقم   11 جاز المشرع المغربي من خلال المادة  391

 من ير  العميل بمجرد ان تمتلك الماسسة العين. 

اعستصااع عقد   

 المستصاع 

 الباك                   

 الموكا    

 الصااع

 العميا  

 الوكيا    
 

 طرف ثالث مشتري

 عقد البيع بالوكالة

 
 عقد الوكالة

 اتر الوكالة

 دفع ثمن المبيع بالوكالة

 دفع ثمن المبيع باعستصااع 

دفع ثمن  

المبيع  

تسليم   بالوكالة

العقار 

المصاوع  

 بالوكالة

1 

2 

3 

4 5 
6 

7 

8 

 الخيوات التنفي ية لعقد الاستصناع المقترن بالوكالة 
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ويسهتييع البنك من خلال وجود ه ا الوعد  ن يقلل من مخاير العملية ويضهمن تصهري   

 العين المصنعة بعد التمكن من قبضاا.

صههههيغة عندما يمتلك العميل الصههههانع رغبات ماكدة بشههههراء وعادة ما تسههههتخدم ه ه ال 

المصههنوع من جاة مسههتفيدة غير قادرة علم الدفع المقدم للثمن، فيتوجه ه ا الصههانع  لم البنك 

لبيعه العين المصههنوعة بالإسههتصههناع ويحصههل علم دفعات معجلة من البنك، كما  نه يقوم في 

سههتصههناع  يد المحتاج الناائي للعقار موضههوع الإنفس الوقت بتيسههير العلاقة بين البنك والمسههتف

 ال ر يقدم وعدا بالشراء للبنك.

وتسههمم ه ه الصههيغة عقد الإسههتصههناع المقترن ببيع المرابحة للواعد بالشههراء حيظ يتم   

 ابرام عقد بيع المرابحة في نااية المعاملة بعد تسلم البنك للعقار المصنوع.

 :392ل فيما يليوتمر ه ه الصيغة عبر خيوات هامة تتمث 

يتقدم العميل بيلل تمويله من خلال شهههراء البنك لكمية محددة من سهههلعة  ات مواصهههفات 

محددة يقوم العميل الصههانع بصههنعاا، كما يعبر في  ات الوقت عن وجود مشههترين لام رغبات 

دراسههة     ثرماكدة لشههراء تلك السههلعة بايجل بعد  ن يتملكاا البنك في صههيغتاا الناائية، وعلم  

 ه ا اليلل والموافقة عليه يحصل البنك علم وعد بشراء السلعة من ير  ثالظ.

سهههتصهههناع مع عميله الصهههانع لشهههراء المصهههنوع ب ات المواصهههفات يبرم البنك عقد الإ 

 المحددة، ويتفق علم كيفية دفع البنك للثمن وتاريخ تسليم العين المصنوعة من العميل الصانع. 

سههتصههناع لعميله الصههانع في الشههيء المصههنوع المشههتراة بعقد الإيقوم البنك بدفع ثمن  

 التواريخ المتفق علياا. 

بعد اتمام العميل صههنع العين الميلوبة وتمكن البنك من قبضههاا في التاريخ المتفق عليه،  

 عقد بيع المرابحة مع الير  الثالظ الواعد بالشراء.  بإبراميقوم البنك  

 
 128عزالدين محمد خوجة، م س، ص: 392
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يم السههلعة المصههنوعة  لم المشههترر الناائي بالمرابحة  يفوم البنك عميله الصههانع بتسههل

 وهو الير  الثالظ. 

يسهههدد العميل المشهههترر بالمرابحة ثمن السهههلعة المتفق عليه في الآجال المقررة في عقد 

البيع، ويحقق البنهك باه ا ربحهه النهاتج عن الفرق بين ثمن العين المصهههههنوعهة المهدفوع في عقهد 

 ستصناع وثمن بيعاا للير  الثالظ بالمرابحة.الإ

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 عقد اعستصااع 

 المستصاع     

 الباك                   

 البائع بالمرابحة 
 

 العميل 

 البائع
 

 الطرف الثالث  

 المشتري 

بالشراء وثيقة الوعد   
 وثيقة بيع المرابحة 

 

 دفع ثمن المبيع بالاستصناع 

دفع ثمن  

المبيع  

تسليم السلعة   بالوكالة 

 لير  الثالظ  

 ببمر البنك 
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 الخطوات التافيذية لعقد اعستصااع 

المقترن بالمرابحة    
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 س تصناع العقاري الموازي الفقرة الثانية: ابرام عقد الا  
 

البنوك    سهههههتصهههههنههاعان الإ بههه  الموازر وتعمههل  السهههههلم  نيير  الموازر هو  العقههارر 

حيظ يمكن للبنك في تعامله مع عملائه من الافراد والشهههركات  ن يلعل دور    ،393الإسهههلامية

 ستصناع الموازر.ستصناع، في ه ه الحالة يتخ  تعامله شكل الإالصانع في عقد الإ

سههتصههناع العقارر المقترن باسههتصههناع موازر  وتبعا ل لك سههنتناول في البداية )  ولا( الإ

باعتبار البنك فيه يحمل صهفة المسهتصهنع، ثم بعدها في المحور الموالي )ثانيا( سهنتحدظ فيه عن 

 الحالة التي يحمل فياا البنك صفة الصانع.

 بنك مس تصنعا  ال   - س تصناع العقاري المقترن باس تصناع موازي  أأولا: الا  
 

في ه ه الحالة يدخل البنك في عملية اسهتصهناع بصهفته مسهتصهنعا لتمويل عميله الصهانع،  

ثم يلجب  لم ابرام عقد اسههتصههناع موازر مع ير  َخر يلتزم فيه البنك بصههنع العين الميلوبة  

ن بنفس مواصهفات العينة المصهنوعة التي اشهتراها في العقد ايول، ويكون  لك  لم  جل  بعد م

 ستصناع ايول. جل الإ

المعاملة  لم بيعتين   تفضهي  حتم لا  394ويشهتري في ه ه الصهيغة عدم الربي بين العقدين 

، و يجوز للبنهك 396ترام ربورق، ولكي لا تتحول كه لهك  لم مجرد ا395في بيعهة المناي عنهه

تفويم المشهترر الفعلي في تسهلم العين المصهنوعة والتبكد من ميابقتاا للمواصهفات الميلوبة،  

 
كر   سامة محمد الصلابي، عقد الاستصناع وتيبيقاته المعاصرة في المجال المصرفي، منشور بمكتبة كلية الادال، جامعة قاريونس، ليبيا، دون   393

 18اليبعة، ص:
تم الايلاع عليه بتاريخ    /https://ketabonline.com/ar/booksمنشور بالموقع الرسمي جامع الكتل الإسلامي  11لمعيار الشرعي رقم ا 394

 00: 8علم الساعة   11/06/2021، 
حيظ ورد فيه مايلي:  ا ا ابرمت الماسسة   2019و//2من منشور والي بنك المغرل رقم  13-69اكد عليه المشرع في المادة   نفس الشيء ال ر 395

عقدالاستصناع موازر مع ير  ثالظ من اجل صناعة  و شراء الشيء موضوع عقد الاستصناع لبيعه للعميل، يعتبر ه ا العقد وعقد الاستصناع  
 ن ه ه المادة يتمشم مع احكام فقه المعاملات المالية الإسلامية. وثيقتين منفصلتين ، ومضمو

 193، ص:عبدالستار ابوغدة وعزالدين خوجة، م س 396
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ولكن لا يكون كل ير  مسههاولا  لا  مام الير  ال ر تعاقد معه، وسههيبتي تفصههيل الخيوات  

 التنفي ية للاستصناع الموازر في المحور الثاني ال ر يتخ  فياا البنك صفة الصانع.

 البنك صانعا    - س تصناع العقاري المقترن باس تصناع موازي  ثانيا: الا  
 

يمكن للبنك في تعامله مع عملائه من ايفراد والشهههركات  ن يلعل دور الصهههانع في عقد 

سهتصهناع، و لك في حالات عديدة مناا قيام البنك بشهراء قيع  راضهي مناسهبة و نشهاء بيوتا  الإ

ناع لمن يرغل من عملائه يبقا للتقاسهههيم وايوصههها   ومباني علياا يبيعاا بيريق الإسهههتصههه 

 397الميلوبة وتسليماا جاهزة بالثمن المتفق عليه.

كما يمكن للبنك  يضها اسهتخدام عقد الإسهتصهناع بصهفته صهانعا في حالة  قامة المباني علم 

فيه هو المباني الموصوفة  ، و لك علم اعتبار  ن المستصنع398 رم مملوكة لعميله المستصنع

 399وليس المكان المعين.

وتيبق هه ه الصهههههيغهة كه لهك عنهد توجهه العملاء للبنهك لشهههههراء منتجهات صهههههنهاعيهة  ات  

 مواصفات محددة بثمن ماجل لعدم قدرتام توفير ايموال اللازمة حالا.  

ففي ه ه الحالات يقوم البنك بتمويل عملائه بصههههفتام جاات مسههههتصههههنعة، وهو الجاة 

 صانعة. ال

ويمكن للبنك هنا  ن يقوم بإنتاج المباني الميلوبة سههواء من خلال ما يمتلكه من شههركات 

 ومصانع تابعة له بالكامل  و مستثمر في جزء من ر سمالاا.

 
 43مصيفم الزرقا، م س، ص: 397
البحرين، باقي البيانات   -فتاوى هيئة الفتوى والرقابة الشرعية لمنتجات بيت التمويل الكويتي فتوى الايئة الشرعية لبيتك عن الاستصناع، منشورات  398

 26غير م كورة، ص:
تم الايلاع عليه بتاريخ    /https://ketabonline.com/ar/booksمنشور بالموقع الرسمي جامع الكتل الإسلامي  11لمعيار الشرعي رقم ا 399

 00: 12اعة علم الس  11/06/2021
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كما يمكن للبنك وهو الغالل ايعم  ن يقوم بإبرام عقد اسهتصهناع موازر مع صهانع لا ه  

ويلعل البنك في العقد   ستصناع ايولميلوبة في عقد الإالسلعة علم نفس الكمية والمواصفات ال

 400الثاني دور المستصنع تجاه المقاول  و الصانع الناائي.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 انير في  لك:  400

م، منشور  2003يناير  16ه/ الموافق ل 1423 و القعدة  13، المنعقدة بتاريخ 14( الصادر في الدورة 3/14) 129قرار مجمع الفقه الإسلامي رقم 

علم    14/06/2021، تم الايلاع عليه بتاريخ aifi.org/ar/1852.html-ps://www.iifahttبالموقع الرسمي لمجمع الفقه الإسلامي الدولي 

 .  00: 17الساعة 

 26، ص:فتوى الايئة الشرعية لبيتك عن الاستصناع، م س 

 ، م س 11لمعيار الشرعي رقم  ا

 
 

 البنك مستصنع 

 الباك صااع 

 )بائع( 

عقد اعستصااع  

 الموازي

يلتزم بتسليم 

المصاوع في اعتا  

 للعميا 

تتاه  يلتأ الى التعاقد كمستصاع

المصااع والمقاولين لتملك المصاوع 

المطلوب من العملاء بثمن يدفعه معتلا 

او مؤتلا. وهذا هو اعستصااع 

 الموازي.

يستحق الثمن غالبا مقسطا  

ومؤتلا الى اتا اقرب او ابعد 

 من اتا التسليم

https://www.iifa-aifi.org/ar/1852.html
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موازر من خلال    سهتصهناع المقترن باسهتصهناعويشهتري  ن تتم ه ه الصهيغة التي تسهمم الإ

ابرام البنك لعقدين منفصهههلين:  حدهما مع العميل يكون فيه البنك صهههانعا، والآخر مع الصهههانع  

 الناائي يكون فيه البنك مستصنعا.

وهو اله ر  -ويحقق البنهك ربحهه عن يريق اختلا  الثمن في العقهدين لكون  حهدهمها حهالا   

، كمها يراعم في هه ه  -و اله ر مع العميهلوه-، والثهاني ماجلا  -مع المقهاول  و الصهههههانع الناهائي

المعاملة تقدم موعد تسهلم السهلعة المصهنعة من الصهانع الناائي علم موعد تسهليماا للمسهتصهنع  

 العميل.

وقد  جازت المعايير الشهرعية ببن يجرر البنك بصهفته صهانعا عقد اسهتصهناع مع عميل   

من منشور والي   69-5ة من المادة  بثمن ماجل كما فعل المشهرع المغربي  يضا في الفقرة الثاني 

حيهظ  جهاز للأيرا  الاتفهاق علم تهبجيهل الثمن، ويتعهاقهد مع   2019و//2بنهك المغرل رقم  

صهانع  و مقاول للشهراء منه بالإسهتصهناع الموازر لمصهنوعات  و مبان بنفس المواصهفات بثمن  

حمل البنك نتيجة  كما اشههتريت المعايير الشههرعية  ن يت   401حال، بشههري عدم الربي بين العقدين

ابرمه عقد اسههتصههناع بصههفته صههانعا تبعات المالك ونفقات الصههيانة والتبمين قبل التسههليم  لم  

ستصناع  العميل المستصنع، ولا يحق للبنك  ن يحول التزاماته مع العميل  لم الصانع في عقد الإ

   402الموازر.

اع الموازر، ولا  سههتصههن سههتصههناع والإوفي جميع الحالات، لا يجوز الربي بين عقد الإ

يجوز التحلل في التسههليم من  حدهما   ا لم يقع التسههليم في الآخر، وك لك التبخير  و الزيادة في 

 403التكالي ، ولا مانع من اشتراي شروي مماثلة  و مختلفة في العقدين.

 
 2019و//2من منشور والي بنك المغرل رقم  13-69عليه المشرع المغربي. يانير في  لك المادة   كدنفس المقتضم  401
تم الايلاع عليه بتاريخ    ks/https://ketabonline.com/ar/booمنشور بالموقع الرسمي جامع الكتل الإسلامي  11المعيار الشرعي رقم  402

 00: 13علم الساعة  11/06/2021
 ، م س 11المعيار الشرعي رقم  403
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سهواء اتخ  فياا البنك  404سهتصهناع الموازرسهتصهناع والإوالخيوات التنفي ية لصهيغة الإ

 :405المستصنع تمر عبر المراحل التالية نع او صفة الصا

يتقدم العميل للبنك معبرا عن رغبته في شهراء مبان  ات مواصهفات محددة مع عدم قدرته 

علم توفير التمويل اللازم، وييلل من البنك تمويله من خلال ابرام عقد اسههتصههناع يلتزم البنك 

بموجبه تقديم المبيع المصهنوع في ايجل المتفق عليه علم  ن يدفع العميل المسهتصهنع الثمن في 

 ستقبلية محددة، ويتم ابرام عقد استصناع علم ه ا ايساس.َجال م

سهتصهناع الموازر مبان بنفس  يتعاقد البنك مع مقاول  وصهانع ناائي للشهراء منه بعقد الإ 

المواصهفات بثمن حال  و َجاله  قرل من الآجال الممنوحة للعميل المسهتصهنع، ويتفق البنك مع 

سههتصههناع  م الثمن ال ر يكون  قل من ثمن عقد الإسههتصههناع الموازر علالصههانع الناائي في الإ

ايول حتم يتمكن البنهك من تحقيق ربحهه، كمها يتفق مع الصهههههانع الناهائي علم تسهههههليمهه العين 

المصههنوعة في  جل محدد يكون  قرل من ايجل المقرر للعميل المسههتصههنع حتم يتمكن البنك 

 المتفق عليه.  الآجالمن تنفي  التسليم الميلول منه في 

 ستصناع الموازر.يقوم البنك بدفع الثمن المتفق عليه للصانع الناائي بموجل عقد الإ 

يقوم البنك بتوكيل عميله المستصنع لإشرا  علم التنفي  علم الصانع الناائي بعقد توكيل  كما   

مسهتقل، ويمكن  ن يكون ه ا التوكيل ير جاة فنية متخصهصهة  خرى يرى فائدة في الاسهتعانة  

 بخبرتاا.

تسههليم المصههنوع من الصههانع الناائي  لم البنك المسههتصههنع ال ر يسههلماا بدوره للعميل  و  

 المستصنع  و تفويم البنك بتسليم المصنوع مباشرة من الصانع الناائي  لم العميل المستصنع.

 
 المستندات اللازمة لا ه الصيغة:  404

 عقد الاستصناع ايول: البنك صانعا )الخيوة ايولم(-   
 عقد الاستصناع الموازر: البنك مستصنعا )الخيوة الثانية( -   
 عقد وكالة لإشرا  علم التنفي  البنك موكلا )الخيوة الخامسة( -   
 132عزالدين محمد خوجة، م س، ص: 405
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في الآجال الممنوحة له   -المسهتصهنع-يحصهل البنك علم المبال  المسهتحقة من العميل  ثم   

 .ستصناع ايولوالمتفق علياا في عقد الإ

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 العميا  البنك 

 

 

 البنك 

 عقد الاستصناع الموازر
 عقد استصااع اوا  عقد استصااع ثان 

 الصااع 
 الصااع 

 

الثمن في العقد الثااي    <الثمن في العقد الأوا    

اعتا في العقد الثااي    <اعتا في العقد الأوا    

 

 المستصاع

 

 المستصاع

يشترط الفصا التام بين العقدين بحيث عيكون هااك أي  

 ربط بياهما ع في التسليم وع في التكاليف وع غيره 
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 عقد اعستصااع 

 العميل  

 المستصنع 

 الصانع   

 البنك                   

 المستصنع  
 

 الصانع  

 الناائي 

 

 اعستصااع الموازي

 

 عقد الوكالة

 

تحقق ربح للباك  --------الثمن الأوا في عقد اعستصااع الأوا )اكبر من( الثمن الثااي في عقد اعستصااع الموازي  

إمكااية تسليم السلعة  --------الأوا )ابعد من( اعتا الثااي في عقد اعستصااع الموازي اعتا الأوا في عقد اعستصااع    

 

 تسليم المصاوع في اعتا اعوا 

على التافيذ   اعشراف  

تسليم  

 المصاوع 

  في اعتا

   الثااي 

دفع ثمن  

الثااي حسب  

 اعتفاق 

اعتفاق فع الثمن الأوا حسب  د  

1 

2 

3 

4 

6 

 خطاطة للخطوات العملية لتافيذ عقد اعستصااع المقترن باستصااع موازي 

- الباك بصفته صااعا-  
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 س تصناع المبحث الثاني: مخاطر وضمانات تمويل العقار بالا  
 

يتميز عمل البنوك التشههههاركية بخصههههائص  اتية نابعة من يبيعة عمله تجعله قادرا علم 

والميل الم الاسههتقرار، كون  سههاليل عمله تقوم علم ايصههول الحقيقية لا   406مواجاة المخاير

 تعترم سبيله. الوهمية، الا  نه لا يخلو من المخاير التي قد

والمخايرة هي احتمالية تعرم الماسهههسهههة المالية الإسهههلامية الم خسهههائر غير متوقعة  

وغير مخيي لاا  و ت ب ل العائد المتوقع عن استثمار معين،  ما  دارة المخاير فاي عبارة عن 

مناج للتعامل معاا عن يريق توقع الخسهههائر العارضهههة المحتملة وفرم ضهههمانات تقلل من 

 407ة حدوظ الخسارة. مكاني 

سهههتصهههناع العقارر كبداة تمويلية للمشهههاريع وتتعدد المخاير المرتبية بتويي  عقد الإ

العقارية في البنوك الإسههلامية، و لك لخصههوصههيته من حيظ تعدد  يرا  المتدخلين في عملية  

-حال التعاقد، وامتداد اجله في حالات كثيرة   سههتصههناعسههتصههناع العقارر، وانعدام محل الإالإ

، واعتمهاد البنهك علم مقهاولين من البهاين لتنفيه  التزامهه -تمويهل متوسهههههي، تمويهل يويهل الاجهل

 408كصانع.

العقهارر، وكه ا الإجراءات المتخه ة    سهههههتصهههههنهاعوتبقم درجهة المخهاير المتعلقهة بمنتج الإ

للتقليل مناا، راجعة الم الضهههمانات التي اتخ ها البنك احتيايا لمواجاة مختل   نواع المخاير  

 ستصناع.التي تدور بعملية تمويل العقار بالإ

 
في البنوك التشاركية بإحدى   -سكنال-في عملية تمويل العقار -الائتمانية-المخايرةنسبة صرح لنا المشر  الإدارر لوكالة امنية بنك بتيزنيت ان  406

الخواص بما فيام التجار و و المان المستقلة نسبة المخايرة    ه عندالمنتجات التي تقدماا بالنسبة لمويفي القياع العام تكون فياا قليلة جدا، في حين ان

 صباحا  00: 10علم الساعة   02/06/2021تم اجرااها بتاريخ  شفوية مقابلة لديام تكون واردة ومحتملة الوقوع.
 415، ص:2015محمد محمود المكاور، التمويل بالمرابحة في البنوك الإسلامية، دار الفكر والقانون، يبعة الاولم  407

408 Micheal j t Mcmillen, Islamic Sharih-Comliant Projet financing: Collateral Security and Financing Structure Case 
Studies, voir le lien de site suivant https://ir.lawnet.fordham.edu/ilj/vol24/iss4/6/, la date d’entrée au site web est 
le 16/06/2021 à l’heure 10 :00 

https://ir.lawnet.fordham.edu/ilj/vol24/iss4/6/
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)الميلل ايول(، علم   يارسهتصهناع في وسهنسهلي الضهوء علم مخاير تمويل العقار بالإ

لتدبير ه ه المخاير في  حتياي  إالدراسههههة لضههههمانات المعتمدة كان نخصههههص جزء من ه ه  

 )الميلل الثاني(.

 س تصناع المطلب الأول: مخاطر تمويل العقار بالا  
 

وكبداة   409سهههتصهههناع العقارر من اسهههال الصهههي  القابلة للتيبيقبالرغم من ان عقد الإ

تمويليهة في البنوك الإسهههههلاميهة عهامهة،  لا انهه لا يخلو من المخهاير التي تحهدق بهه بهالنير  

  - الصهانع والمسهتصهنع  -لخصهوصهيته، وهي مخاير ناشهئة عن احتمال عدم وفاء احد يرفي العقد

، وكه لهك  مكهانيهة امتهداد اجلهه زمنها يويلا في كثير من الحهالات كمها  410بهالالتزامهات المتفق علياها

، حيهظ تبقم فيهه التزامهات اييرا  المتعهاقهدة  و 411هو في التمويهل المتوسهههههي واليويهل الاجهل

بعضهههههام قهائمهة لمهدة يويلهة من الوقهت من نهاحيهة الزمن، كمها ان هنهاك عهامهل اخر قهد يزيهد من 

 احتمال حدوظ مخاير في ه ا العقد وهو تغيير اليرو  المحيية بالعملية التمويلية.

يمكن تقسههيماا لمخاير لاا ارتباي بالبنك )الفقرة ايولم(، ومخاير  ومجمل ه ه المخاير 

 لاا ارتباي بالعميل والمصنوع )الفقرة الثانية(.

 الفقرة الأولى: المخاطر المرتبطة بالبنك 
 

يمكن تصهني  المخاير التي تواجه بشهكل عام الماسهسهات المالية الإسهلامية عند تمويلاا  

سههههتصههههناع، الم مخاير مالية لاا ارتباي ببصههههول  لإحدى المشههههاريع العقارية عن يريق الإ

 
 116عزالدين محمد خوجة، م س، ص: 409
تحليل قضايا في الصناعة المالية الإسلامية، منشورات المعاد الإسلامي للبحوظ والتدريل التابع   -وحبيل احمد،  دارة المخايريارق الله خان  410

 وما بعدها  69، ص: 2003للبنك الإسلامي للتنمية، مكتبة الملك فاد الوينية، جدة، المملكة العربية السعودية، 
سنة بالنسبة   25سنوات والاجل اليويل في   5نك في عملية تمويل العقار الاجل القصير ال ر حددته في  بالنسبة للآجال فقد وضعت وكالة امنية ب 411

 سنة بالنسبة للعاملين في القياع الخاص والتجار.  20لمويفي القياع العام، و
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وخصوم البنك ) ولا(، و خرى غير مالية والمتعلقة بتقديم الخدمات المصرفية، ومصدرها ناتجة  

 يا(.عن عدة عوامل )ثان 

س تصناع العقاري   أأولا: المخاطر المالية للا 
 

سههتصههناع في مخاير الائتمان) ( ومخاير  تتمثل المخاير المالية لعملية تمويل العقار بالإ

 413.الاسلامي ، وه ه المخاير عبارة عن الخسائر المحتملة التي تعترم البنك412السوق)ل(

 مخاطر الائتمان أأ:  
 

اييرا  بالتزاماته وفقا لما تم الاتفاق    حدوهي المخاير الناشهههئة عن احتمال عدم وفاء 

عليهه، وهه ا يقود الم حهدوظ هبوي غير متوقع في مجمهل التهدفقهات النقهديهة نتيجهة تخل  ير   

 414عن الدفع.

سههتصههناع بيعا موصههوفا في ال مة وباعتبار عملية تمويل العقار عن يريق ابرام عقد الإ

اشههههتري فيه الصههههنع،  و مواصههههفات محددة ودقيقة، وبثمن متفق عليه بين اليرفين، قد يكون  

 415ماجلا  و مقسيا حسل شروي العقد المتفق علياا.

الخاصهههة، لهههه  البيهههوع ستصهههناع، لكونهههه نهههوع مهههنولههه لك فهههإن التمويهههل بصهههيغة الإ

خصههائص محههددة وفههي  جههل متفههق عليههه يولههد مجموعههة مههن المخههاير الائتمانيههة، التههي 

تتمثههل بايسههاس فههي ممايلههة الصههانع فههي الوفههاء بالتزاماتههه، و لههك عههن يريههق عههدم التزامههه 

فهههي وقتهههه،  و عهههدم ايخههه  بعهههين الاعتبهههار للمواصهههفات  بتسهههليم المبيهههع موضهههوع العقهههد

ال المتفهههق علياههها، و لهههك تيبيقههها لمقتضهههيات البنهههد الثهههاني المحهههددة فهههي المصهههنوع والآجههه 

 
في الملتقم   سس وقواعد النيرية المالية  محور المداخلة ، -دراسة ميدانية-ايخضر لقييي وحمزة غربي،  دارة المخاير في البنوك الإسلامية  412

 7الإسلامية المنيم بجامعة سيي ، باقي البيانات غير م كورة، ص:
لال  فضل عبد الكريم محمد،  دارة المخاير وتحديات المصاري  الإسلامية، دراسة لبعم التيبيقات المعاصرة من التجربة السودانية والسعودية خ 413

مقدمة لنيل درجة دكتوراه الفلسفة في الاقتصاد، كلية الدراسات الاقتصادية والاجتماعية، جامعة الخريوم، السودان،  م،  يروحة 1999-2003الفترة 

 51م، ص:2007ه/ 1428العام الدراسي 
 59احمد بلخير، م س، ص: 414
 2019و/ /2من منشور والي بنك المغرل رقم   5-69الم   1-69يانير في  لك المواد  415
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مهههع ترتيهههل الآثهههار  2019و//2 رقهههم مهههن منشهههور والهههي بنهههك المغهههرل 69-6المهههادة 

 المترتبة عن التمايل وهنا تنشب مخاير سداد الدين.

وفي هه ه الحهالهة التي يتهبجهل فياها المصهههههنوع فهإن قيمتهه تبقم غير معروفهة في ناهايهة العقهد 

العائد مناا غير مضههههمون، حيظ هناك احتمال ال ر وردناه سههههلفا المتمثل في عدم قيام فيكون  

حالة   مالصههانع بتسههليم السههلعة في الموعد المتفق عليه، وحتم عند تسههليم العين المصههنوعة تبق

للمصنوع لعيل فيه  و عدم تسديده   -المستصنع-التبكد بسبل ما قد يحدظ من عدم قبول المشترر

 416لمالية.لالتزاماته ا

ن  ن المخاير الائتمانية تتمثل في عدم قدرة المسههتصههنع والصههانع معا  ي من خلال  لك يتب 

في الوفاء بالتزاماتاما، وخصههوصهها المسههتصههنع ال ر يلتزم ببداء ثمن الشههيء المصههنوع وفق  

الكيفيات المحددة سههههابقا في العقد، وك لك الصههههانع ال ر يمكن  ن يتمايل في تسههههليم الشههههيء 

 417وعدم قدرته علم تنفي  وتسليم المصنوع يبقا لبنود العقد.  المصنوع

سهههتصهههناع العقارر، ويمكن  ن تشهههمل ك لك المخاير الائتمانية  خر مرحلة في عقد الإ 

وهي مرحلة اسههتلام العقار المصههنوع وتسههليمه للعميل الناائي وتحصههيل الثمن يبقا للعقد في 

م المصههنوع في موعد اسههتلامه من المقاول،  سههتصههناع الموازر، ويرجع  لك  لم عدم اسههتلاالإ

لمسهتصهنع في الموعد المتفق عليه،  و عدم ميابقة المصهنوع للمواصهفات الميلوبة  م التسهليمه ال

 418من المستصنع.

المرتبية بالعملاء، والتي يمكن ان نسههتشههفاا من مقتضههيات    الائتمانيةومن بين المخاير 

سهتصهناع وهي اسهترداد المسهتصهنع  متعلق بمنتج الإمن منشهور والي بنك المغرل ال  69-9المادة  

الثمن ال ر كان قد دفعه، كما  نه له الحق في  ن ييالل الصهانع بتعويم الضهرر الفعلي المثبت  

 
، م كرة مكملة ضمن متكلبات نيل شاادة الماستر،  -حالة بنك البركة الجزائرر-مقلاتي خولة،  دارة مخاير صي  التمويل في المصاري  الإسلامية  416

 33، ص:2015/2014ة الجامعية كلية العلوم الاقتصادية والعلوم التجارية وعلم التسيير، جامعة ام البواقي، الجزائر، السن
بحظ منشور بمجلة الإقتصاد الإسلامي العالمية الصادرة  ، - حالة عملية- المخاير المحيية بصيغة الإستصناع وكيفية الحد مناا احمد شوقي سليمان،   417

 84، ص: 2017،  بريل 1438، شعبان 59عن المجلس العام للبنوك والماسسات المالية الإسلامية  العدد  
الإسلامية عبر بناء محفية استثمارية  ادارة المخاير المالية للاستصناع وضمانات تيبيقه في المصاري  و نجيل الله حاكمي،   الحبيل بن باير 418

 154، ص:2017، دجنبر  JFBE،مجلة اقتصاديات المال والاعمال -حالة مصر  البركة-مثلي
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ال ر لحق به، حيظ  ن تمام العقد حسل القواعد العامة هو النتيجة الناائية لكل العقود، فقد يفسخ 

 قدة.ازاماته  و بإرادة اييرا  المتعالعقد لتخل   حد اليرفين عن تنفي  الت 

  ن فمجمل المخاير المتعلقة بالائتمان هي المخاير التي تنجم عن اخلال العملاء سهواء  

بالتزاماتام و لك عن اسهتحقاق ه ه الالتزامات،  و بعد  لك،  و عن   -صهانعا ام مسهتصهنعا  -كان 

سههتصههناع بمعنم  ن ه ه المخاير  يريق عدم السههداد حسههل الشههروي المتفق علياا في عقد الإ

مرتبيهة بهالير  المقهابهل في العقهد من حيهظ قهدرتهه علم الوفهاء بهالتزامهاتهه في الموعهد المحهدد 

 والمتفق عليه.

في  ات السهياق الم  ن مخاير السهيولة تندرج بدورها ضهمن مخاير  كما تجدر الاشهارة  

الائتمان، و لك علم اعتبار  ن السههيولة من اختصههاص الماسههسههة البنكية، وتنشههب ه ه المخاير  

عنهدمها تكون السهههههيولهة عهاجزة عن سهههههد متيلبهات التشهههههغيهل، وكه ا عن قهدرة البنهك علم الوفهاء  

 419ثقة الزبناء في الماسسة البنكية. بالتزاماته في موعدها، مما ياثر  لك علم

سههتصههناع بوصههفاا  يمكن  ن تتعرم لاا عملية التمويل بالإ - ر مخاير السههيولة –وهي  

 من  دوات التمويلية المتوسية واليويلة الاجل.

متيلباتاا  -ويحتمل فياا مواجاة البنك لإشههههكالية توفير ايموال اللازمة لمقابلة التزاماتاا  

دم قدرة البنك علم الوفاء بالتزاماته عندما تسههتحق ايداء من خلال توفير   ر ع  420-المسههتحقة

، تنشهههب نتيجة لعجز البنك في مواجاة  421ايموال اللازمة ل لك دون تحمل خسهههائر غير مقبولة

 احتياجات عملائه من السيولة في الاجل القصير.

 
لبنوك التقليدية والبنوك التشاركية، مقال منشور بمجلة الحقوق، سلسلة المعار  القانونية  يوس  حمومي، مخاير العمل البنكي دراسة مقارنة بين ا 419

 وما بعدها  58، ص:2016، سنة  49والقضائية، ع 
لوم   يروحة لنيل الدكتوراه، كلية العلوم الاقتصادية والتجارية وع عبد الكريم قندوزر، التحوي و دارة المخاير بالماسسات المالية الإسلامية،  420

 47، ص:2012/2011التسيير، جامعة حسيبة بن علي، الشل ، الجزائر، السنة الجامعية 
،  2موسم عمر مبارك  بو محيميد، مخاير صي  التمويل الإسلامي وعلاقتاا بمعبار كفاية ر س مال للمصار  الإسلامية من خلال معيار بازل   421

ية العلوم المالية والمصرفية، الاكاديمية العربية للعلوم المالية والمصرفية، التابعة لجامعة   يروحة لنيل الدكتوراه، تخصص المصاري  الإسلامية، كل

 20م، ص:1429 -2008الدول العربية، القاهرة، مصر، السنة الجامعية 
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ة المالية التشهاركية وعموما تيار مشهكلة السهيولة عندما تنخفم التدفقات النقدية للماسهسه 

فجبة وتصهههبح غير قادرة علم اسهههتقيال الموارد بتكلفة مقبولة، وببسهههلول يتماشهههم مع تعاليم  

الشهريعة الإسهلامية، وه ا الوضهع يجعل ايمر صهعبا لا تسهتييع معه الماسهسهة المالية  ن تفي  

 لتمويل الإسلامي.بالتزاماتاا عندما تحين  جالاا و ن تمنح تمويلا للفرص الاستثمارية الجديدة 

وب لك تتمثل مخاير السههيولة في عدم توفر السههيولة الكافية لمتيلبات التشههغيل  و للوفاء  

بالتزامات الماسههسههة، وتكون ه ه المخاير  كثر شههدة في الماسههسههات المالية التشههاركية نيرا  

 :422للأسبال التالية

ع ه ه الماسههسههات  ن القروم بفوائد لا تجوز في الشههريعة الاسههلامية ول لك لا تسههتيي -

 تقترم  موالا بفائدة لمقابلة متيلبات السيولة عند الحاجة.

لا تسهههتييع بيع الديون مبدئيا  لا بقيمتاا الاسهههمية ولا ا لا يتوفر للماسهههسهههات المالية  -

 التشاركية خيار جلل موارد مالية ببيع  صول تقوم علم الدين. 

عدم قيام البنوك المركزية بدور المقرم لا ه الماسهسهات كما هو الحال بالنسهبة للبنوك  -

علم البنوك المركزية العمل علم تيوير  دواتاا ووسهههههائلاا  التقليهدية، ولا بد من التنويه هنها  نه 

 لتقوم بدور المقرم ايخير للماسسات التشاركية بيرق توافق الشريعة الإسلامية.  

و نهه   ا كهان للبنوك التقليهديهة الحق للجوء  لم عمليهة الاقترام بفهائهدة لمواجاهة متيلبهات  

يسهههرر علياا ه ا الاجراء علم اعتبار َن السهههيولة عند الضهههرورة، فإن البنوك التشهههاركية لا  

الفهائهدة محرمهة في المعهاملات المهاليهة الإسهههههلاميهة ممها يتعه ر عليهه اللجوء علم بنهك المغرل 

للحصهههول علم السهههيولة عند الحاجة، ولتجاوز ه ه المخاير المتعلقة بالسهههيولة فإن المشهههرع 

 
قتصادية، تخصص مالية  الادراسة قياسية،  يروحة مقدمة لنيل شاادة الدكتوراه في العلوم   لاسلاميةياراور  سماء،  دارة المخاير في البنوك ا 422

 31، ص:2014/2013الجزائر، السنة الجامعية  د تلمسان، يبلقا  وعلوم التسيير، جامعة  بي بكر تصاديةقالاوماسسة، كلية العلوم 
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من قانون   67لال المهادة  المغربي حاول تجهاوز ه ا الإشهههههكهال المتعلق بضهههههمهان الودائع من خ 

 423المتعلق بماسسات الائتمان والايئات المعتبرة في حكماا.  103.12

كمها قهد تحهدظ مخهاير الثقهة بهبن تحرق البنوك العقود التي بيناها وبين المتعهاملين معاها،  

وعلم سههبيل المثال، قد لا يسههتييع البنك الالتزام الكامل بالمتيلبات الشههرعية لمختل  العقود،  

 424عدم الوفاء ب لك  و عدم رغبتاا يمكن ان يادر الم مشكلة انعدام الثقة.فإن 

 ب: مخاطر السوق 
 

وتسههمم المخاير التجارية  و مخاير تقلبات ايسههعار، وتشههير الم ايثار المحتملة علم 

سهتصهناع العقارر تتعلق  القيمة الاقتصهادية للموجود نتيجة للتقلبات السهلبية في ايسهعار، ففي الإ

مخاير السهوق حين يتم التعاقد علم  سهاس بناء عقار معين بمواد بناء  سهاسهية لكن قد يحدظ ان 

المشههههرع تدخل في ه ه الحالة وقلل من حدة ه  الخير بمقتضههههم   ع قيمة ه ه المواد فجبة،ترتف

، و قهد يبقم هه ا الخير 425  2019/و/  2من منشهههههور والي بنهك المغرل رقم    12-69المهادة  

قهائمها في حهالهة عهدم الاتفهاق علم تحمهل المصهههههاري  الإضهههههافيهة التي قهد تافرم في عمليهة 

 ام البنك التشاركي علم تحمل ه ه الاعباء.ستصناع، مما ينتج عنه قي الإ

مخاير السههوق التي قد تواجه سههير عمل البنوك التشههاركية في تيبيقاتاا    برزومن بين  

الشهههك وعدم التبكد ال ر   بسهههتصهههناع، وهي تنشههه لعملية التمويل العقار عن يريق ابرام عقد الإ

الفائدة و سههههعار حقوق   يتعلق بالتغييرات في  سههههعار ومعدلات السههههوق، بما في  لك  سههههعار

 
مم  صندوق ضمان ودائع البنوك التشاركية  لتعويم المودعين لدى البنوك  يحدظ صندوق يسعلم مايلي:    103.12من القانون  67تنص المادة   423

 .التشاركية و لك في حالة عدم توفر ودائعام  و جميع ايموال ايخرى القابلة لإرجاع
ه، مساعدات قابلة  علاوة علم  لك يجوز لا ا الصندوق، علم وجه الاحتياي والاستثناء،  ن يقدم لبنك تشاركي في وضعية صعبة وفي حدود موارد

 .   لإرجاع  و يبخد مساهمة في ر س ماله 
 67، م س، ص:يارق الله خان وحبيل احمد  424
علم انه في حالة ما ا ا ارتفعت   - الاستصناع-مايلي: يجوز ان ينص في عقد  2019/و/ 2من منشور والي بنك المغرل رقم  69-12ورد في المادة  425

 تكلفة المصنوع نتيجة تكالي   ضافية تم فرضاا بموجل القوانين واينيمة الجارر باا العمل، فإن المستصنع هو ال ر يتحمل ه ه التكالي . 
 ات .  وفي حالة تخفيضاا فإن المستصنع يحق له الاستفادة من ه ه التخفيض
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المسهاهمين وسهعر الصهر  ايجنبي و سهعار السهلع وك ا الارتبايات فيما بيناا ومسهتوى تقلباا  

 426ومخاير السلع.

وتعتبر ك لك مخاير السههوق بمثابة كل التغييرات في قيمة السههندات والصههكوك السههوق 

التي قد تواجااا البنوك التشهاركية علم  ناا تلك المخاير التي تنشهب في سهوق النقد نتيجة لتقلبات 

 سهههعار الصهههر  العملات، ومن البدياي  ن يتبادر  لم  هننا  ن البنوك التشهههاركية لا يمكن  ن 

مخاير سهعر الصهر  ين معاملاتاا البنكية مرتكزة علم المعاملات الإسهلامية، لكن تتعرم ل

 سهههتصهههناع يمكن تبرير ه ا الوضهههع عن يريق اسهههتعمال البنوك التشهههاركية لمبد في عقد الإ

 
 109عبد الكريم السوداني، م س، ص:  426
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كمرجعية في تحولاتاا البنكية ل ا فإن كل ارتفاع في ايسههعار يكون له تبثير مباشههر    427اللايبور

 428كية.علم البنوك التشار

 
تثمرون ماشر الليبور كما عرفه الدكتور سامر قنيقجي:  نيام الليبور هو الماشر الرئيسي ال ر تستخدمه البنوك الربوية وماسسات الائتمان والمس 427

معدل الفائدة المعروم من قبل مصر  لندن، ويستخدم  هي اختصار ل  Liborلتثبيت تكلفة الاقترام في  سواق المال في جميع  نحاء العالم، وكلمة 

. انير في  لك سامر  الليبور لحسال معدلات الفائدة الربوية الميبقة في قياع كبير من العقود والقروم والتبادل التجارر علم المدى القصير
 26قي البيانات غير م كورة، ص:، با كتال معيار قياس  داء المعاملات المالية الإسلامية بديلاً عن ماشر الفائدة قنيجي، 

لق الربور  ونيام الليبور نيام معتمد لدى البنوك الربوية في العالم العربي، ومع ايس  الشديد  ن بعم البنوك الإسلامية قد انزلقت في ه ا المنز
بنيام الليبور، فتكون ايرباح التي يحصل علياا البنك الإسلامي غير ثابتة، بل متغيرة مع تغير عدد ايشار   ااالخيير، فصارت تربي  رباح بيع

، بل تاسجل مع نااية كل شار عند دفع القسي المستحق، بعد تسويتاا مع نيام الليبور و  كثر  و  البيع واييام، ولا يتم البت بمقدار الربح عند توقيع عقد 
 .  قل

مصر   -جاء في الضوابي الشرعية لايئة الرقابة الشرعية لبنك البلاد السعودره ا النيام كثير في بيع المرابحة للامر بالشراء، حيظ   وتيبيقات
ما يلي:  للبنك  ن يافصح عن ثمن السلعة، وربحاا في بيع المرابحة للآمر بالشراء علم  ن يكون الثمن الإجمالي للسلعة محددا ومعلوما   - سلامي

 .يرفين عند التوقيع علم عقد البيعلل
 .ولا يجوز ببر حال  ن يربي تحديد الثمن  و الربح ببمر مستقبلي مثل ماشر الليبور  و السيبور

الربح  ولا مانع من  كر ماشر من الماشرات المعروفة في مرحلة الوعد للاستئناس به في تحديد نسبة الربح، علم  ن يكون الربح محددا، ولا يبقم  
 ."مرتبيا بالماشر  و بالزمن

د،  ولا بد من توضيح ما ورد في الضوابي السابقة بخصوص الاسترشاد بماشر الليبور في مرحلة المواعدة في عقد المرابحة، وليس في مرحلة العق 
مانع شرعاً من الاسترشاد بماشر الليبور في ه ه  فمن المعلوم  ن المواعدة في المرابحة تكون قبل عقد بيع المرابحة، ولا تعتبر عقد بيع، وبالتالي لا 

  -بحسل ما نعلم-فلا يوجد في الشريعة -المرحلة، كماشر لتحديد نسبة الربح في البنوك الإسلامية في بيع المرابحة للآمر بالشراء وغيره من معاملاتاا 
حسال، فإ ا كان بيعاً وجل  ن يكون مكتمل ايركان تام الشروي  يريقة لحسال الربح، والمعول في المعاملات هو علم صيغة العقد لا علم يريقة ال

سعار الفائدة  خاليا من الربا والغرر والغش والغبن...  لخ، فإ ا توفر  لك فلا  همية لليريقة التي حسل باا الربح، وه ا يعني  ن ربي هامش الربح بب

 وانير  يضا موقع 683-684، ص:3، ج8الإسلامي عدد مقبول   ا كانت صيغة البيع صحيحة. انير في  لك مجلة مجمع الفقه
https://ar.islamway.net/fatwa/41781  00: 12علم الساعة   18/06/2021تم الايلاع عليه بتاريخ.  
 :وهنالك فرق واضح بين الحالتين السابقتين وهما

  .بحة للآمر بالشراءالاسترشاد بماشر الليبور لتحديد نسبة الربح في مرحلة المواعدة في بيع المرا -1
شر مثل   ربي ايرباح بماشر الليبور فتكون ايرباح غير ثابتة، بل متغيرة مع تغير عدد ايشار واييام، وتتم تسويتاا مع النسبة العالمية للما -2

ثانية يربي الربح بماشر الليبور، فيادر  من ليبور،  ففي الحالة ايولم لا تعدو العملية عن استرشاد، فلا تاثر في صحة العقد، بينما في الحالة ال2%

ا، وربيه   لك  لم جاالة الربح وعدم معلوميته، وه ا يادر  لم بيلان عقد المرابحة. ين من شروي صحة عقد المرابحة  ن يكون الربح معلوماً ومحدد
  .انخفم ماشر الليبور انخفم الربحبماشر الليبور ينافي  لك حيظ يجعله مت ب با، فإ ا ارتفع ماشر الليبور ارتفع الربح و  ا 

  .وه ا الربي بماشر الليبور يحول بيع المرابحة  لم معاملة بايلة، لاشتمالاا علم غرر فاحش مفسد للعقد
لإسلامية في  ا  ا تقرر ه ا فإن البنوك الإسلامية بحاجة ماسة لاعتماد ماشرات لقياس الربح بخلا  ما هو معتمد في البنوك الربوية حتم تتميز البنوك 

  . عمالاا عن البنوك الربوية وحتم تبتعد ابتعاداً تاماً عن الشباات
عر الفائدة  وقد  وصم مجلس مجمع الفقه الإسلامي في دورة ماتمره الثامن، بالإسراع بإيجاد الماشر المقبول  سلامياً ال ر يكون بديلاً عن مراعاة س

قد باحثت مسبلة  يجاد الماشر المقبول  سلامياً ال ر يكون بديلا عن مراعاة سعر الفائدة الربوية، في  الربوية في تحديد هامش الربح في المعاملات. و
مر  عدد من الندوات وكتبت بعم ايبحاظ في  لك، وخرجت بمقترحات جيدة لإيجاد ماشر شرعي في المعاملات الإسلامية، مناا ما قدمه الدكتور سا

 :ر الليبورقنيقجي من يرق بديلة مقترحة عن ماش
 قرل  يمكن اللجوء  لم َخر  رباح موزعة )من الممكن اللجوء  لم التوزيعات الربع سنوية( لثمانية مصار   و ماسسات مالية  سلامية ببخ  وسيي  -1

 .رقمين،  و ببخ  وسياا الحسابي
 .نيمكن اللجوء  لم تقديرات ثمانية مصار   و ماسسات مالية  سلامية و خ  وسيي  قرل رقمي-2
البحظ عن سعر التضحية المناسل لكل قياع من قياعات العمل واعتبار  قلاا هو تكلفة الفرصة البديلة. ولما كان الماشر هو شكل من  شكال  -3

الاستثمارات و  التسعير فإن ماشر سعر الفائدة هو عبارة عن دليل يسترشد به العاملون في السوق لتسعير  عمالام من  قرام واقترام  و في تقييم 
  .مقارنة ريعاا وجدواها

ل لك فإن تحديد ماشر الفائدة هو شكل من  شكال التسعير بغم النير عن مضمونه الشرعي. ويرى ابن تيمية ضرورة التسعير عندما يخشم من  
وفة فانا يجل عليام بيعاا بقيمة المثل، ولا معنم  الاحتكار بقوله:    ا امتنع  ربال السلع من بيعاا مع ضرورة الناس  لياا  لا بزيادة علم القيمة المعر

 ."للتسعير  لا  لزاماا بقيمة المثل، فيجل  ن يلتزموها بما  لزمام الله به
كي     ما عن َلية تحقيق  لك، فيقول ابن تيمية:  ينبغي لإمام  ن يجمع وجوه  هل سوق  لك الشيء، ويحضر غيرهم استيااراً علم صدقام فيسبلام 

والرضا عامل مام في زرع الثقة واليمبنينة بين  "وكي  يبيعون، فينازلام  لم ما فيه لام وللعامة سداد، حتم يرضوا ولا يجبرون علم التسعيريشترون 

البيع  لم  فراد السوق مما يعني ازدهار ونمو التبادل واستقرار في ايسعار مما يادر لحركة تجارية تنعش الدخول،  ما العكس  ر  كراه البائعين ع
نير في  لك  بو عمار دبيان بن محمد الدبيان،  ا  بسعر معين دون النير لتكاليفام فإنه يادر  لم فساد ايسعار و خفاء ايقوات و تلا   موال الناس.

 278ه، ص:1432المعاملات المالية اصالة ومعاصرة، مكتبة الملك فاد، الريام، المملكة العربية السعودية، اليبعة الثانية 
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سهتصهناع يمكن  ن تنشهب مخاير سهعر الصهر  عند تعاقد البنك التشهاركي مع ففي عقد الإ

عميل  جنبي وكان ثمن العقد بالعملة ايجنبية، وعند حلول  جل السههداد ينخفم سههعر صههر  

ايورو  و الدولار مما ياثر سلبا علم ثمن العقد سواء كان زيادة  م نقصانا، ين ايصل في بيع  

من منشهههور والي بنك المغرل المتعلق    69-1ناع تحديد ثمن المصهههنوع يبقا للمادة  سهههتصههه الإ

سههتصههناع، وفي  لك كان المشههرع حريصهها علم  ن يكون الثمن محددا بدقة، لما نص  بمنتج الإ

سههتصههناع ووجول كونه ثابتا ومعلوما لدى اييرا  علم تحديد ثمن بيع المصههنوع في عقد الإ

من نفس المنشههور، وهو ما قد يختل في نازلة الحال  ن كان   5-69دة  عن  برام العقد، يبقا للما

 الثمن معبرا عنه بعملة  جنبية غير العملة المغربية.  

سهتصهناع باعتبارها  وراقا متسهاوية  ومن بين مخاير السهوق ايخرى،  صهدار صهكوك الإ

سهتخدام حصهيلة القيمة تمثل حصهصها شهائعة في ملكية  عيان  و منافع او خدمات يتم اصهدارها لا

الاكتتال قيمتاا في تصهههنيع سهههلعة، ويصهههبح المصهههنوع مملوكا لحملة الصهههكوك، وهي جائزة 

فإناا تكون في مرتبة صههكوك    دةللتداول فقي  ن تحولت الديون  لم  عيان،  ما  ن لم تكن موجو 

 429السلم التي لا يجوز تداولاا يناا تكون في مرتبة الدين بالدين.

سهتصهناع، ما  شهار اليه المشهرع صهراحة في عقد الإ بق التي تنشه ومن صهور مخاير السهو  

من نفس المنشههور، في حالة عدم ميابقة المصههنوع للمواصههفات المحددة في   6-69في المادة  

العقد، واختار المسهتصهنع فسهخ العقد، فيبقم المصهنوع ب مة الصهانع سهواء كان العميل  و البنك 

عدم قدرة الماسههسههة  و العميل علم بيع المصههنوع  التشههاركي، فتنشههب مخاير تسههويقية نيرا ل

 
لوسياء  لجب  سواق البورصة حاليا يمور مشاباة لتحديد  سعار الصر ،  ما  سعار الصر  الخاصة بالعملات ايجنبية فيتم تحديدها يوميا من قبل اوت

ثمار  المقبولين  و المعتمدين من قبل البورصة المعنية،  ر المصار  بما فياا المصر  المركزر. انير في  لك عامر ليفي، البورصة و سس الاست

 31، ص: 1999والتويي ، شعاع للنشر والعلوم، يبعة 
لسعر بالمنازلة  فابن تيمية جمع وجوه  هل السوق وفي البورصة الوسياء المقبولين، والإمام عند ابن تيمية قابلاا المصار  وزاد ابن تيمية عند تحديده ل

  . ر المساومة دون الإكراه
السابقة بعد تكوين هيئة من المصار  والماسسات المالية الإسلامية مامتاا  عداد المعيار،  ضافة  لم لجنة   ل لك يمكن اللجوء  لم  حدى اليرق الثلاظ

لم   شرا  مالفة من هيئة المحاسبة والمراجعة للماسسات المالية الإسلامية و سات ة جامعيين وممارسين وخبراء من  ور السمعة والشارة في عا
لإمام عند ابن تيمية، حيظ تستبنس اللجنة بالمعيار المحسول بإحدى اليرق الم كورة سابقاً لمقابلة هيئة المصار   الاستثمار، وهي التي ستكافل ا

 32-33والماسسات المالية الإسلامية في المنازلة والمساومة وصولاً للرضا ال ر يحقق مصلحة اليرفين دون  كراه. سامر قنيجي، م س، ص:
اير البنوك التشاركية، رسالة لنيل دبلوم الماستر تخصص المقاولة والقانون، كلية العلوم القانونية والاقتصادية  حفصة قصتان، اليات تدبير مخ 428

 10، ص: 2017-2018والاجتماعية، جامعة ابن زهر اكادير، السنة الجامعية  
 2-1، صكوك الاستثمار، باقي البيانات غير م كورة، ص، 17المعيار الشرعي رقم  بشرمحمد موفق،  429
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ستصناع  المخال  للمواصفات  و انخفام قيمته السوقية عن القيمة المدفوعة للمقاول في عقد الإ

 430الموازر.

س تصناع العقاري  : المخاطر ثانيا   غير المالية للا 
 

الم جانل المخاير المالية، يوجد صن  اخر من المخاير التي تعترم عمل الماسسات 

والتي تعانياا    برزهاالمالية التشهاركية، تحت مسهمم المخاير غير المالية وسهنقتصهر علم  كر  

البنوك الإسهههههلاميهة عهامهة، وتتمثهل هه ه المخهاير في مخهاير تشهههههغيليهة ) ( ومخهاير قهانونيهة و 

 شرعية )ل(.

 طر تشغيلية أأ: مخا 
 

 سهتصهناعتنشهب المخاير التشهغيلية في الماسهسهات المالية التشهاركية عند تمويلاا بصهيغة الإ

نتيجة ايخياء البشرية متعمدة  و غير متعمدة،  و فشل الاجراءات الداخلية واينيمة،  و بسبل  

 431عوامل داخلية او خارجية.

وهناك من اعتبرها  خياء بشهرية بسهبل عدم الكفاءة والتدريل علم  سهاليل العمل، ومناا  

يخياء المتعلقة بالعمليات  الفنية التي تحدظ نتيجة يعيال  جازة الاتصهههالات المختلفة ومناا ا

 432ستصناع.التي تحدظ في المواصفات وعدم الدقة عند تنفي  عملية التمويل بالإ

الصهههههادرة عن لجنهة الرقهابهة المصهههههرفيهة، المخهاير    433كمها عرفهت اتفهاقيهة بهازل الثهاني

التشههغيلية ببناا:  مخاير تحمل خسههائر تنتج عن نجاعة  و فشههل العمليات الداخلية، والعنصههر  

 بشرر واينيمة والاحداظ الخارجة المحيية بالعملية .ال

 
 110ص: عبد الكريم السوداني، م س،  430
، م كرة مقدمة  -دراسة حالة بنك البركة الجزائرر-دحماني روزة و زرماني وردة،  دارة مخاير صيغة المرابحة في المصاري  الإسلامية  431

  يير، جامعةلاستكمال متيلبات شاادة ماستر اكاديمي في علوم اقتصادية، تخصص مالية و دارة المخاير، كلية العلوم الاقتصادية والتجارية وعلوم التس
 32، ص:2015-2016محمد البشير الابراهيمي برج بوعريريج، الجزائر، السنة الجامعية 

 56فضل عبد الكريم، م س، ص: 432
لكفاية ر س المال الشغل   2- مثل اتفاق بازل  ، هي الاتفاقية الثانية من اتفاقيات بازل التي  قرتاا لجنة بازل للرقابة المصرفية ،  2Basel II-ازل ب 433

  .رالمصار  والرقابة والإشرا  حول العالم في الوقت الحاض الشاغل لرجال
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وقد  دى التيور المصهههرفي والتكنولوجي وايزمات المالية الم ياور مخاير تشهههغيلية  

 :434يلي ماي فيمكن اجمالاا 

 
ل ايساسي  فاو يشكل فرصة وتحديا في َن بالنسبة لصناعة المصرفية، مع العلم ببن التحديات التي ييرحاا لا تقل شبنا عن الفرص التي يوجدها والجان 

نواع  ساسية من المخاير وهي: مخاير الائتمان و مخاير السوق والمخاير  في ه ه الاتفاقية هو كي  تتمكن البنوك من المواكبة والتكي  لثلاثة  
مقبرل لر س المال؟ ان غالبية المخاير التي تواجااا البنوك التجارية مرتبية بعناصر الميزانية العمومية   یالتشغيلية بما يضمن المحافية علم مستو

من  ن هناك نشايات   لرغم و القيام بوييفة الوساية المالية، علم ا Lending and Borrowing متمثلة بشكل  ساسي بنشايات الاقرام والاقترام

جاح البنك  تقوم باا ه ه البنوك لا تعكساا الميزانية العمومية تكون مصحوبة بمخاير معينة  ن تنجم عناا في حال وقوعاا مما يادد بقاء واستمرار ن

 .البلدان المتقدمة الم استحداظ ادارة مستقلة للمخايرالتجارر فقد اتجات الكثير من البنوك التجارية في 
   ن تواجه البنوك التجارية العديد من المخاير مثل مخاير الائتمان، مخاير السوق، المخاير التشغيلية، مخاير السيولة، مخاير التسويات،  ويمكن

ت المصرفية الدولية، مخاير البنوك ايخرى  ات المصالح المشتركة،  مخاير الرافعة، ايخيار السياسية وايخيار المتعلقة بالسيادة، مخاير العمليا 
لا ه اينواع    المخاير القانونية. وحيظ  ن اتفاقية بازل الثانية ركزت علم ثلاثة  نواع من المخاير المشار الياا في  علاه، في ما يلي اشارة مختصرة

 :الثلاثة
النوع من المخاير من  كثر اينواع التي تواجااا البنوك التجارية، ويشير  حد الكتال  لم  ن ه ا النوع  يعتبر ه ا  Credit Risk :الائتمانمخاير - 

وه ا   محدد، % من مجموع المخاير التي تواجااا ه ه البنوك. وتيار ه ه المخايرة عندما يتخل  المقترم عن سداد القرم في التاريخ ال 60يمثل 

للأصول، ويضع  قدرة البنك علم الوفاء بالتزاماته المختلة، والمخايرة الحقيقية للائتمان تتمثل بانحرا   داء المحفية   يترد الي انخفام القيمة الحالية 
من الزمن قد تنخفم قيمتاا،   ترةعن القيمة المتوقعة. ومن المعرو   ن البنوك التجارية غالبا ما تمنح القروم مقابل ضمانات معينة، وبعد مرور ف

ن المشاكل  و المخاير التي توجااا في ه ا المجال، وتقليل درجة تبثير ه ا النوع من المخاير من خلال التنويع، لكن لا يمكن ازالتاا  و ا يعتبر م

 Systematic Risk or Market Risk .بالكامل بسبل ان جزء  مناا التخل  عن السداد يكون مرتبيا او متاتيا من مخاير السوق
المخايرة عندما يحصل هناك تغير في قيمة ايصول نتيجة عوامل اقتصادية مختلفة ولا يمكن تجنل ه ا النوع من المخايرعن يريق  وتيار ه ه  

  وك البن التنويع، ويمكن مواجاة الخسائر الناتجة عنه عن يريق التغيية لا ه الخسائر ومخايرة السوق يمكن  ن تاخد  شكالا متعددة لكن علم مستوى

 .يمكن  ن تيار نتيجة التقلبات في معدلات الفائدة وقيمة العملات و نتيجة التقلبات في  سعار ايدوات المالية التجارية 
  التجارر من المتوقع  ن يتعرم لمخايرة السوق المرتبية ببوراق الدين مثل السندات او اتفاقيات سعر الصر  ايجل وايدوات المستقبلية و فالبنك 

 .الشراء الاني للعملة )المبادلة(، والبيع ايجل للتحويل الخارجيالخيارات، والبيع و  
، ل لك تحاول  وبسبل تبثير العوامل الاقتصادية في عمل البنوك التجارية، فإن غالبيتاا تحاول تخمين  و تقدير تبثير مخاير السوق علم مستويات الاداء  

 .سية للتغير في العوامل التي لا يمكن التحكم بااتغيية الخسائر الناجمة عناا، حيظ يمكناا تقليل درجة الحسا
تيار ه ه المخايرة نتيجة عدم الدقة في تنفي  العمليات المختلفة  ر ارتكال ايخياء،  و فشل  نيمة التشغيل   :Operational Risk المخاير التشغيلية 

 .في الاستجابة لتعليمات او قوانين معينة، او نتيجة الخداع  و الاحتيال
وقد قامت ه ه اللجنة بإصدار اتفاقيات كفاية   1974تشكيل لجنة بازل في ايار بنك التسويات الدولية للرقابة علم البنوك للمرة ايولم في عام  تم 

 .في المئة كحد ادنم لكفاية ر سمال لمواجاة مخاير الائتمان في البنوك  8، حيظ حددت نسبة 1988ر سمال في عام  
 .بالانصياع  لم ه ه القواعد والمعايير العامة التي  خ ت باا مختل  الدول خارج الدول الصناعية -بشكل عام  -ية وقد  خ ت الدول الصناع 
د  ولم تقتصر اللجنة علم وضع حدود دنيا لكفاية ر س المال في البنوك، ا   ناا قدرت  ن مواجاة المخاير المصرفية تتيلل مجموعة من القواع 

  منبوضع مناجية للتبكد  1999المباد  ايساسية للرقابة المصرفية الفعالة واتبعتاا في عام  1997قابة فاصدرت في عام والمبادىء في تنفي  الر

 .تيبيقاا
( يارت الحاجة الم اعادة النير في اتفاقية بازل ايولم لكفاية راس المال،   1997وخلال التسعينات وخصوصا في ناايتاا عند وقوع ايزمة المالية ) 

النيام   رن ايمر قد يتيلل اكثر من مجرد مواجاة ماير الائتمان التي يمكن  ن يتعرم لاا احد البنوك، حيظ  ن هناك حاجة  لم ضمان استقراو 
 .المالي في مجموعه، فضلا عن  ن المخاير التي تواجااا البنوك تتجاوز مجرد مخاير الائتمان

بعدما اصدرت لجنة بازل المقترحات الجديدة الخاصة   2001يظ مرت بعدة مراحل والبداية كانت عام هنا بد  الاعداد لاتفاقية بازل الثانية، ح ومن

، علم  ن يبد  التيبيق في عام  2006بكفاية ر س المال و استمر البال مفتوحا لتلقي التعقيبات والملاحيات لتصدر بشكلاا الناائي في منتص  عام  

2007. 
مخاير الائتمانية والمخاير السوقية التي تشمل مخاير تقلبات اسعار الفائدة ومخاير تقلبات  سعار الصر   مقررات بازل ايولم علم ال ركزت

 .شغيليةالت  ومخاير تقلبات  سعار عقود السلع وايسام، في حين في يل مقرارات بازل الثانية تم اعتبار ه ين النوعين من المخاير اضافة الم المخاير
% بموجل اتفاقية بازل ايولم يتم احتساباا من خلال قسمة ر س المال المتاح للبنك  و ما ييلق عليه   8ي تم تحديدها بنسبة كفاية ر س المال الت  ن

 .القاعدة الر سمالية علم الموجودات المرجحة  و الموزونة حسل درجة المخايرة
عدة الر سمالية نفساا، الا  ن التغيير المام هو في ايوزان المخصصة لمخاير  وفيما يتعلق بمقرارات بازل الثانية فإناا  بقت علم النسبة نفساا و القا= 

انير في  لك الموقع الرسمي لبنك التسويات الدولية علم    الائتمان و مخاير السوق، اضافة الم المخايرة الجديدة المضافة وهي المخاير التشغيلية.

 8 00:علم الساعة  22/06/2021تم الايلاع عليه بتاريخ  /https://www.bis.orgالرابي التالي 
،  -دراسة حالة بنك الفلاحة والتنمية الريفية -في البنوك التجارية الجزائرية  02انير ك لك، مصداع راضية،  دارة المخاير التشغيلية وفقا لاتفاقية بازل 

 وما بعدها  10 ، ص:13، ع 7، المجلد مجلة الإستراتيجية والتنميةمقال منشور ب
زائر، مقال منشور بالمجلة  ، دراسة حالة لعينة من البنوك التجارية بالج  حلام بوعبدلي وثريا سعيد،  دارة المخاير التشغيلية في البنوك التجارية  434

 119، ص:2003، دجنبر 3الجزائرية للتنمية الاقتصادية، ع 

https://www.bis.org/
https://www.bis.org/
https://www.bis.org/
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 مخاير نيم المعلومات-1

من  -وتكون  ات صههلة بفشههل ايجازة وعدم التوفر علم الوسههائل لفترة ماقتة  و يويلة   

والتي تكون لازمهة يداء المعهاملات المعتهادة   -معهدات و نيمهة معلومهاتيهة و جازة فنيهةمرافق و 

 وغيرها من المشاكل ايخرى.

 مخاير العمليات  - 2 

ترجع  لم عهدم الامتثهال  لم الإجراءات، والخيهب في تسهههههجيهل العمليهات والتسهههههويهات   

والكمبيهالات والائتمهان لير  ثالظ،  و التعهاقد قبهل تغييهة   اتوالتهبكيهدات مثهل صهههههر  الشهههههيكه 

 الضمان.

 مخاير المويفين  -3 

وتنشههههب ه ه المخاير نتيجة الموارد البشههههرية، وتتعلق بالكفاءة وايهلية وتوفر ايخلاق  

وتكون مرتبيهة بهالضهههههرورة بهالغيهابهات والاحتيهال الهداخلي  و النصهههههل، والتحكم في التيبيقهات  

ختلاس والسهههرقة، وقد تكون  خياء غير  رادية وغير مقصهههودة  لا  ناا تكون  المصهههرفية والا

 مكلفة.

 مخاير ايحداظ الخارجية   4 

وهي الخسهائر الناشهئة عن  عمال ير  ثالظ، فيما يشهمل الاحتيال الخارجي والقرصهنة  

وجميع ايضههههرار التي تصههههيل الممتلكات وايصههههول،   deep web  435والانترنت الميلم 

 والخسائر الناتجة عن تغيير  نيمة الحكم السياسية والكوارظ اليبيعة.  

 
  يمكن تعري  الديل ويل  نه عبارة عن عالم خفي لا يخضع ير شروي ولا ير رقابة، ولا يمكن تعقبه  و تعقل مستخدميه ويتم استخدامه عادة 435

يتم الدخول لا ه المواقع  و لعالم الديل ويل عن يريق   ممباشر مع شبكة الإنترنت اليبيعية، حثبيرق سرية و سماء وهمية وحواسيل لا تتصل بشكل 

 112انير في  لك عبد الكريم السوداني، م س، ص:   .برامج خاصة تخضع لبروتوكولات معينة غير التي تعمل علم الشبكة العنكبوتية
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سهتصهناع فإناا قد تتعرم  مصهرفية لقعد الإوفيما يخص البنوك التشهاركية في تيبيقاتاا ال

 :436لمختل  المخاير التشغيلية التي  كرناها َنفا، من خلال

 عدم الاستعلام الدقيق عن العميل المستصنع والمقاول.-

سهتصهناع والوصه  عدم تحرر الدقة من ير  مويفي الماسهسهة عند مراجعة يلل الإ-

 الدقيق للمصنوع.  

م المسهتندات التي قد تيار عدم قدرة العميل المسهتصهنع  وعدم تحرر الدقة، بإغفال بع-

 علم الوفاء بالالتزامات المستحقة في مواعيدها.

 : مخاطر قانونية وشرعية ب 
 

تعتبر المخاير القانونية والشههههرعية  حد المفاهيم المعاصههههرة التي يارت بشههههكل كبير  

الإسلامية علم مستوى العالم وتوسيع  بالفترة ايخيرة بعد التيور ال ر شادته الماسسات المالية  

  سلامية تجارية. -رقعتاا وبداية التركيز المتزايد من القائمين علم  دارة ه ه الماسسات المالية

سههههتصههههناع في اول في البداية المخاير القانونية التي تتعرم لاا عملية الإن وعليه سههههنت 

ضهههاا اثناء القيام بإحدى العمليات ( والم المخاير الشهههرعية التي قد تعتر1البنوك الاسهههلامية )

(2.) 

 المخاير القانونية-1

ترتبي هه ه المخهاير بعهدم وضهههههع العقود المهاليهة موضهههههع التنفيه ،  ر  ناها ترتبي بهالنيهام 

ايسهاسهي والتشريعات وايوامر الرقابية التي تحكم الالتزام بالعقود والصفقات، وربما تكون ه ه  

بية التي تاثر في بعم  نواع اينشهههية التي تمارسهههاا المخاير خارجية مثل الضهههوابي الرقا

البنوك، كما يمكن  ن تكون  ات يبيعة داخلية تمت بصهههلة الإدارة المصهههر  ولمويفيه )مثل  

 
 80، م س، ص:احمد شوقي سليمان 436
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الاحتيال، عدم الالتزام بالضوابي والقوانين، خيب في نص العقود،  و تبخر في اتخا  الإجراءات 

 القانونية  و مخالفة بعضاا(.

 :437ه ه المخاير التي تتعرم لاا الماسسات الإسلامية عامة في مايلي  وقد تم اجمال

 .المخايرة الناجمة عن  خياء في العقود او المستندات او التوثيق-

 .المخاير الناجمة عن عدم فعالية النيام القضائي في بلد ما او فساده-

 .القانونية في مواعيدها الملزمةالمخاير الناجمة عن التبخر باتخا  بعم الإجراءات -

المخاير الناجمة عن مخالفة القوانين او الاتفاقيات الملزمة، كمخالفة قوانين مكافحة غسههيل -

ايموال او محاربة الإرهال، او القوانين المقيدة لتحويل العملات او تداول العملات ايجنبية في 

 .بعم الدول

عرضهههة لا ه المخاير نيرا لتعدد العقود   كثر ومن الممكن ان تكون البنوك الإسهههلامية  

 واعتمادها علم صي  مختلفة لكل مناا شروياا و جراءاتاا الخاصة.

وقد تنشهب المخاير القانونية ايضها يسهبال خاصهة، من ضهمناا سهوء صهياغة العقد  و عدم 

وضههههوح الصههههياغة  و تعرضههههاا لعدة تفاسههههير  و احتمالات متنوعة،  و تعريم الير   و 

  للمسهههههاءلة القهانونيهة  مام المحهاكم،  و الاختلا  بين يرفي العقهد  ثنهاء تنفيه  العقهد وفي  اييرا

  ية مرحلة من مراحله،  و غيرها من ايسبال الياهرة  و المحتملة الوقوع.

و  ا برزت  و تمت  ثارة  ر من ه ه النقاي يدخل البنك الاسههلامي في المخاير القانونية   

ر المحكمة وفياا قد يخسههر بدلا من  ن يربح  و يسههتفيد ببر شههكل من ينه قد يعرم علم انيا

 العملية البنكية الإسلامية.

 
، قياس المخاير التشغيلية في البنوك التجارية دراسة مقارنة بين البنوك التقليدية والمصاري  الإسلامية باستخدام تقنية  علي محبول و علي سنوسي437

، مقال منشور بمجلة الريادة  2016-2017لقياس الاستقرار المالي بالتيبيق علم مصر  السلام الجزائر للفترة الممتدة بين  z-scoreماشر 

 409،ص:2020، يناير 3، ع 6المجلد  لاقتصاديات الاعمال، 
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 المخاير الشرعية-2

تعتبر المخاير الشههرعية من  برز المخاير التي وجل علم البنوك التشههاركية  ن تحتاي  

 ستصناع.  من الوقوع فياا عند ممارستاا ينشيتاا، وخصوصا في عقد الإ

 ستصناع:المخاير الشرعية التي قد يتخللاا عقد الإومن  برز  

سهههههتصهههههنهاع  مكهانيهة ربي  تحهديهد الثمن بهالتكلفهة مع زيهادة معلومهة،  و عهدم معلوميهة ثمن الإ-

ستصناع الموازر  و دمجاما في عقد واحد، وهي مخاير  ستصناع ايول بعقد الإشروي عقد الإ

 شرعية وقانونية في نفس الوقت. 

عتبار للر ر بالميابقة الصههادر عن اللجنة الشههرعية للمالية التشههاركية عدم ايخ  بعين الا-

 بشبن مدى ميابقة مشروع المنشور يحكام الشريعة الإسلامية.

سههتصههناع، نجد  ن ومن خلال ر ر اللجنة الشههرعية للمالية التشههاركية المتعلق بمنتج الإ

عقدا من البيوع الآجلة وال ر سههتصههناع نيرا لكونه  المخاير الشههرعية قائمة ال ات في عقد الإ

سهتصهناع   ن الإ  فيه شهبه كثير بالسهلم، وقد خلصهت اللجنة من خلال المقتضهيات الم كورة،  لم 

كما ورد في مشههروع المنشههور المعروم علم  نيارها عقد بيع خاص، يعتبر من حيظ تكييفه  

جارة بالنير  الفقاي عقدا مسههتقلا، يخضههع يحكام وشههروي خاصههة تميزه عن عقد السههلم والإ

ميهابق للشهههههريعهة   2019و//2ن مها جهاء في المنشهههههور رقم   و   لاشهههههتراي الصهههههنعهة فيهه،

 438. الإسلامية

ويشهير الخير الشهرعي  لم حالة قيام العاملين في الماسهسهات المالية الإسهلامية بارتكال  

مخالفات تجعل من المعاملات  و العقود مخالفة لقواعد الشههههريعة الإسههههلامية وتادر لاحقا  لم  

تجنيهل ايربهاح النهاتجهة عن العمليهات التي وقعهت فياها المخهالفهات و لهك بعهد مراجعتاها من قسههههم  

الشهههرعي وهيئة الرقابة الشهههرعية مما قد يادر لتخفيم ايرباح من جاة والإضهههرار التدقيق  

 
 2019و//2المتعلق بمشروع منشور والي بنك المغرل رقم  39انير في  لك ر ر اللجنة الشرعية للمالية التشاركية رقم  438
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بسهههمعتاا من جاة  خرى في حال ارتكال  خياء شهههرعية بين العملاء كما يادر عدم الالتزام 

 :439بالمباد  الشرعية لمجموعة من النتائج مناا

ية  ات لمالية والخدمفقد ثقة المتعاملين وهي الضههههابي الرئيسههههي لكافة المعاملات سههههواء ا ✓

 .المقدمة

ضهههع  دارة الماسهههسهههات في حرج المخالفات نتيجة عدم الاهتمام بتيبيق الضهههوابي و  ✓

 .الشرعية

 .لإضرار بمصلحة اييرا  المرتبية بالماسسة وبالتبثر في كافة يوائ  المجتمعا ✓

نجاحات وتقدم  لإسهاءة لسهمعة الصهناعة المالية الإسهلامية والتقليل مما وصهلت  ليه من  ا ✓

 .وازدهار

نشهههههير في  خير هه ه الفقرة ان المشهههههرع وتفهاديها منهه الوقوع في المخهاير الشهههههرعيهة و 

ولتجاوزها فقد قام بإحداظ الرقابة الشهههرعية علم البنوك التشهههاركية من خلال البال الثاني من 

علياها اسهههههم هيئهة   و يلق  65الم    62في المواد من    103.12القسهههههم الثهالهظ من القهانون  

يقوم بعملية منيمة لفحص   441كما ان لكل بنك تشهههاركي بالمغرل مدقق شهههرعي  440الميابقة.

عقود وسهجلات الماسهسهة وبيانتاا وعقودها وكل العمليات التي تقوم باا ومدى ميابقتاا يحكام  

 442الشريعة الإسلامية قبل عرضاا علم انيار اللجنة الشرعية للمالية التشاركية.

 

 
 الرابي التالي محمد فوزر، تنييم و دارة المخاير الشرعية في الشركات المالية الإسلامية، مقال منشور بالموقع الالكتروني علم  439
 sharq.com-https://al/  9 00:علم الساعة  23/06/2021تم الايلاع عليه بتاريخ 

 -اللجنة الشرعية للمالية التشاركية -ه ه الرقابة يمارساا المجلس العلمي ايعلم 440
 لة امنية بنك بتيزنيت. ه ه معلومة مقدمة لنا من قبل المساول الإدارر عن وكا 441
 يقوم المدقق الشرعي في التمويل بالاستصناع بمايلي:  442

 التبكد من ان النما ج مجازة من هيئة الميابقة.  ✓
 التبكد من العين الموصوفة في ال مة وليست معينة وتدخلاا الصنعة يبعا.  ✓
 التبكد من تحديد الثمن وكونه معلوما ووص  المصنوع بشكل مفصل.  ✓
 كون محل وتاريخ التسليم محدد وان العملية ليست حيلة لتمويل ربور.التبكد من  ✓
 التبكد من ان البنك لم يبخد من هامش الجدية اكثر من الضرر الفعلي عند النكول في حال كان الوعد ملزم.  ✓

سلامية، بحظ لنيل درجة الماجستر في  لمزيد من الشرح والتوضيح انير في  لك يحيم محمد زكرياء، الدليل العملي للمدقق الشرعي في المصاري  الإ

وما   204، ص: 2019، اليبعة ايولم 2010الاقتصاد الإسلامي في معاد الدعوة الجامعي للدراسات الإسلامية، جامعة كار، الصومال، السنة الجامعية  

 بعدها 

https://al-sharq.com/
https://al-sharq.com/
https://al-sharq.com/
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 رة الثانية: المخاطر المرتبطة بالعميل والمصنوع الفق 
 

سهههتصهههناع بسهههبل  تتعدد المخاير المرتبية بالعميل والمصهههنوع والمتعلقة بتنفي  عقد الإ

  ثرهخصهوصهيته من حيظ تعدد  يرافه، وانعدام العين المصهنوعة وقت التعاقد، و مكانية امتداد 

تباي بالمسهتصهنع والشهيء محل الصهنع زمنا يويلا، مما يزيد من احتمال حدوظ مخاير لاا ار

 443بسبل تغير اليرو  المحيية بالعقد كما كانت عند التعاقد.

وتبعها له لهك سهههههنتنهاول في البهدايهة المخهاير المتعلقهة بهالعميهل ) ولا(، والمخهاير المرتبيهة  

 بالمصنوع في )ثانيا(.

 أأولا: المخاطر المتعلقة بالعميل 
 

 فعال وتصهرفات التي قد تاثر علم   -غالبا يتخ  صهفة المسهتصهنع  –قد تصهدر عن العميل  

سهتصهناع، والتي يمكن اعتبارها من بين المخاير التي تادد مسهتقبل ه ه  نتائج عملية التمويل بالإ

الصهههههيغهة التمويليهة ومناها خير عهدم الالتزام ايخلاقي ا  يعهد عهدم الالتزام ايخلاقي من اكثر  

سهههتصهههناع، وقد  كر بعم الفقااء حالات عملية لواقع  ر التي قد تعاني مناا صهههيغة الإالمخاي

سهتصهناع داخل البنوك الإسهلامية السهودانية، وانتام في دراسهته الم ان المعييات التي تعيم  الإ

في البداية عند التمويل تكون ناقصههة، حيظ يمكن ان تاثر سههلبا علم المشههروع، وه ا ما ييار  

   444تزام ايخلاقي علم التمويل بالاستصناع في البنوك الإسلامية.خير عدم الال

عن السداد،   -المستصنع-ستصناع عجز العميل  ومن اهم المخاير التي قد تعيل عملية الإ

 445معنم فشله في السداد بالكامل في الموعد المتفق عليه مع البنك التشاركي.

 
مجلة ايبحاظ والدراسات القانونية، عدد خاص عن  فايمة ايت الغازر، عقد الاستصناع بين التبصيل الشرعي والايار القانوني، مقال منشور ب 443

 52، ميبعة دار القلم، الرباي، ص:2016، يناير7العقود والعقار بين الفقه والقضاء، ع
،  لثانيسكينة الوات، التمويل بالمشاركة علم ضوء البنوك الإسلامية التشاركية، مقال منشور بمجلة المتوسي للدراسات القانونية والقضائية، ع ا 444

 128، ص:2016دجنبر 
القانونية  مروان القرفي، التمويل العقارر بين البنوك التقليدية والبنوك التشاركية، رسالة لنيل دبلوم الماستر في القانون الخاص، كلية العلوم  445

 125، ص:2017-2018والاقتصادية والاجتماعية، جامعة ابن زهر اكادير، السنة الجامعية  



المغربية تمويل العقار بالا س تصناع في البنوك التشاركية  
 

149 
 

في تحديد وتوصي  المصنوع،    -ستصنعالم  –بالإضافة الم عدم توفر الخبرة الكافية لدى 

، وفي  446الامر ال ر يفسهح المجال لصهانع التصهر  وتقديم بضهاعة مخالفة لما يتصهوره ويتوقعه

ه ه الحالة البنك التشههاركي لا يتحمل اية مسههاولية مواصههفات التي اتم علياا المصههنوع لعجز  

 ه ه ايخير في توصي  العين المصنوعة.

تصههناع يبخ  دور  سهه ا لكون البنك التشههاركي عندما يبرم عقد الإقد تنشههب ه ه المخاير كلا

الصهههانع والمنشهههل والبناء والمورد، وبما انه لا يتخصهههص في ه ه المان كلاا، فإنه يلجب الم  

 ستصناع الموازر.التعاقد مع كثير من المقاولين عن يريق التعاقد من الباين وهو الإ

وهنها قهد يكون هنهاك مخهاير ترجع الم الير  الاخر عن  تمهام العقهد بهالنسهههههبهة للأبنهاك  

التشههاركية والخاصههة  بتسههليم العين المصههنوعة وهي تشههبه مخاير عقد السههلم، بحيظ يمكن ان 

يفشههل ه ا الير  في تسههليم المصههنوع في الوقت المتفق عليه او ان يسههلمه وهو علم شههكل  

سههتصههناع يكون تحت سههييرة الير  الاخر،  ، الا ان المصههنوع محل العقد في حالة الإردرء

واقل تعرضهها للالاك والتل ، مقارنة بالعين المبيعة في السههلم، وبناءا علم  لك يمكن ان تكون  

سهتصهناع اقل خيورة بكثير مقارنة بمخاير العميل  في عقد الإ  -المقاول  -مخاير الير  ايخر

 مبرم من قبل البنك التشاركي.في عقد السلم ال

 ثانيا: المخاطر المتعلقة بالمصنوع 
 

ستصناع، فإنه يعرم ر س ماله لعدد من  عندما يقدم البنك الاسلامي التمويل وفق عقد الإ

سهتصهناع في البنوك الإسهلامية في المصهنوع المتفق عليه، من المخاير، وتكمن مخاير عقود الإ

يكون للعميل الحق بالرجوع علم الصهانع، او المقاول ال ر    حيظ عدم صهلاحية المنتج، وبالتالي

    447هو البنك، كما تكمن المخايرة في مدى التزام الصانع بالزمن المحدد لتسليم المنتج.

 
 125، م س، ص: ناحمد جابر علي بدرا 446
 48مقلاتي خولة، م س، ص:  447
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ومن المخاير الاامة المنصهبة والمرتبية بالمصهنوع هي عندما يحتاج الشهيء المصهنوع  

ال ر يتحمل المسهاولية في حالة هلاك لشهروي خاصهة اثناء التصهنيع، بغم النير عن الير   

، فإن عدم احترام شههروي التي يتيلباا المصههنوع يادر الم مخاير عدم 448الشههيء المصههنوع

 تقبل المصنوع وتحمل مساولية تبعات رفضه الم الصانع.

وكلما كانت المدة يويلة سههواء مدة التصههنيع او مدة التسههديد الثمن المصههنوع فإن هناك 

ل تغيير اليرو  المحيية بعملية الصهههنع والتي قد تاثر علم التزامات مخاير قد تنشهههب بسهههب 

اليرفين، لا سهيما اليرو  الاقتصهادية، اما اليرو  السهياسهية او اليبيعية فاي نادرة الوقوع،  

 449بحيظ لا تشكل تاديدا مباشرا علم عملية الصنع.

ي تبقم بمثهابهة تقييم  ونيرا لكثرة المخهاير التي تواجهه التمويهل في البنوك التشهههههاركيهة فا

بصهورة مباشهرة مدى قدرة البنك في السهييرة علم مختل   نواع المخاير التي يتعرم لاا او 

علم ايقهل قهدرتهه علم التكي  معاها او تجنباها بيريقهة او بهبخرى، وبهالتهالي فهإن تيبيق عقهد  

د يادر  لك سههتصههناع في البنوك التشههاركية   ا لم تتعامل هاته ايخيرة معه بح ر شههديد، قالإ

بالبنك الم دخول في التزامات غير مدروسههة تقوم الم مخاير غير محسههوبة العواقل،  ضههافة  

 الم اعتماد البنك علم ضمانات تحمل وتحول ه ه المخاير التي سبق الحديظ عناا.

 

 
 

 

 
 

 
 126-125، م س، ص: احمد جابر علي بدران 448
 112سعيد شيبم، م س، ص:  449
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 س تصناع المطلب الثاني: ضمانات تمويل العقار بالا  
 

 ن يتحمل البنك التشههاركي المخاير التي يوجااا عند منحه    450تقتضههي ه ه الضههمانات

، و لك من خلال  لزام العميل بوضههع مجموعة  سههتصههناعتمويلا لمشههروع عقارر وفق منتج الإ

اسههتحقاقه في حالة امتناعه  و   تاريخمن الضههمانات رهن  شههارة البنك لضههمان  داء الدين عند  

 تمايله عن ايداء نتيجة لتغير يروفه المادية.

بحيظ يعمد البنك  لم تحقيق ه ه الضهمانات واسهتخلاص مبال  ايقسهاي عن يريق الحجز  

بهالمزاد العلني   ا تعلق ايمر بتهبمينهات عينيهة، وعن يريق الميهالبهة القضهههههائيهة  علياها وبيعاها  

 للكفيل بايداء تضامنا مع المدين   ا تعلق ايمر بكفالة شخصية.

سهتصهناع وتحويلاا  لم جاات  خرى  ضهافة ل لك يسهتييع البنك نقل مخاير التمويل بالإ

ام ه ا ايخير بالاكتتال لدى شهركة للتبمين لتحل محل المسهتصهنع المدين في ايداء من خلال  لز

لضههمان اسههترداد مبل  القرم في حالة  عسههاره  و عجزه عن ايداء،  و  ن يقوم بتحويل ه ه  

 الديون  لم سندات قابلة للتداول في ايسواق المالية فينتقل عبرها  لم مستثمرين اخرين.

ايولم(   سهتصهناع )الفقرةبالإوبالتالي سهنشهير  لم ضهمانات تحمل مخاير تمويل العقار  

 الثانية(. ستصناع )الفقرةعلم  ن نشير الم ضمانات تحويل مخاير تمويل العقار بالإ

 س تصناع  الفقرة الأولى: ضمانات تَمل مخاطر تمويل العقار بالا    
 

تمثل الضههمانات بمختل   نواعاا وسههيلة وقائية هامة في عملية التمويل الميابق يحكام   

لامية، يناا تضهههمن لاا نوع من ايمان واليمبنينة في ممارسهههتاا للمعاملات الشهههريعة الإسههه 

 
علم ان من بين الضمانات المنصوص علياا في النصوص   2019/و/ 2رقم من منشور والي بنك المغرل   10-69نص المشرع من خلال المادة   450

 التشريعة الجارر باا العمل، مع مراعاة مقتضيات المادة الثانية من ه ا المنشور.

 . 2017و/ /1ال ر نص علم انه يتمم منشور والي بنك المغرل رقم  2019/و/2رقم بنك المغرل وبالرجوع الم المادة الثانية من منشور والي 

اللتان ورد في مضموناما ان بعم   62والمادة  8، وخاصة منه المادة  2017و/ /1والي بنك المغرل رقم وبتيبيق الشق المتعلق بالضمانات في منشور 

اعاة  رالعقود يمكن ان تقترن بضمانات لفائدة الماسسة كالرهن والكفالة وغيرهما من الضمانات المنصوص علياا في التشريع الجارر به العمل مع م
 المادة الثانية من ه ا المنشور. 
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البنكيهة، وتسهههههتخهدماها لتغييهة مخهاير الير  ايخر، ومخهاير عهدم التزامهه بتنفيه  التزامهاتهه 

  451التعاقدية مع البنك، ويجل  ن يكون اسهههتخدام ه ه الضهههمانات ميابقا للشهههريعة الإسهههلامية 

 )ثانيا(. وبالتالي سنشير  لم الضمانات العينية ) ولا( علم  ن نشير  لم الضمانات الشخصية

 أأولا: الضمانات العينية  
 

سههن المشههرع مجموعة من القواعد التي تنيم عمليات تمويل المشههاريع العقارية من قبل  

 ه النصهوص فإن  البنوك التشهاركية وضهمان تسهديد اقسهاياا واسهترجاع  موالاا، واسهتنادا  لم ه

البنوك تعد عقودا خاصههها لكل نوع من انواع القروم الحسهههن الممنوحة، وتختل  ه ه العقود 

 باختلا  الضمانات المقدمة لاا.

وتحرص البنوك التشاركية كل الحرص علم قبول الرهن علم عقار محفي وتفادر قبول   

في بعم الحالات الضههههمانات في شههههكل رهون علم عقارات غير محفية، و ن كانت تكتفي  

رغم ما قد تجده من صهعوبات في 452بقبول الضهمانات علم عقارات لا تزال في يور التحفيي  

 453تحقيقه، وبالتالي تراكم الديون المجمدة والمحالة علم قسم المنازعات.

  ، 454الرهن الرسهمي من الضهمانات البنكية الاسهاسهية التي سهعم المشهرع  لم تقنيناا   ويعتبر

تضهمن الماسهسهات البنكية الإسهلامية والتقليدية اسهترجاع  موالاا، بحيظ حاول المشهرع من   محت 

خلاله التوفيق بين مصههلحتين، مصههلحة المدين في الحصههول علم التمويل ال ر يتيلبه في تلبية  

رغابته مع الاسههتمرار في اسههتغلال عقاره و دارته، ومصههلحة البنك في اسههتثمار  موال الودائع 

 
م كرة مقدمة ضمن متيلبات الحصول   ، - دراسة حالة بنك البركة الجزائرر -هاجر زرراقي،  دارة المخاير الائتمانية في المصاري  الإسلامية 451

، الجزائر،  2قسنيبنة-جامعة عبد الحميد مارر كلية العلوم الاقتصادية التجارية وعلوم التسيير، فرع دراسات مالية ومحاسبية،  رعلم شاادة الماجستي

 151، ص:2012/2011السنة الجامعية 
امنية بنك وك لك المساول عن وكالة المختار السوسي التابعة لبنك اليسر تيزنيت، ان هاته البنوك تحرصان علم   صرح لنا المساول الإدارر لوكالة452

 ماسسات بنكية  خرى تقبل ه ه الرهون حتم وان كان العقار مايزال في يور التحفيي. قبول ضمانات الرهون العقارية المحفية، غير ان هناك 
 23،ص:2004، يونيو 2للكتال وجدة، ع  نخلة ميبعة ال الجزء ايول، مجلة المنايرة، مقال منشور ب ، ةيق الضمانات البنك يمختارر، تحق محمد 453
ار،  رشيدة مزوم، الإشكالات العملية في مسيرة تحقيق الرهن الرسمي، رسالة لنيل دبلوم الملستر في القانون الخاص، تخصص قانون العقود والعق 454

 1-2، ص:2008/2007كلية العلوم القانونية والاقتصادية والاجتماعية، جامعة محمد ايول،وجدة، السنة الجامعية  



المغربية تمويل العقار بالا س تصناع في البنوك التشاركية  
 

153 
 

وضمان استرجاع الاقساي بايولوية عن غيره من الدائنين في حالة تمايل المدين  و   بشكل َمن

 عجزه عن  داء الثمن ال ر بقي في  مته.

المتعلق بمدونة الحقوق  455  39.08من القانون رقم  165وقد عر  المشهههرع في المادة  

يور التحفيي  العينيهة الرهن الرسهههههمي بكونهه:   حق عيني تبعي يتقرر علم ملهك محفي  و في  

 ويخصص لضمان  داء الدين  .

ويتميز الرهن الرسههمي بمجموعة من الخصههائص مناا كونه حقا عقاريا تبعيا يولي حق   

حقه عند   اسههههتيفاءتتبع العقار المرهون في  ر يد انتقل  لياا كما يكون له حق ايفضههههلية علم 

 تحقيق الرهن.

يكون تهابعها لهه بحيهظ يبقم ببقهائهه  ويتيلهل وجود هه ا الحق التزام  صهههههلي وهو القرم، و 

 ويزول بزواله.

والرهن الرسهمي غير قابل للتجزئة ولا يتيلل خروج العقار من حيازة المدين، ومن اجل  

سهتصهناع الضهمانات المناسهبة لضهمان حماية الماسهسهة المالية التشهاركية يمكن ان يتضهمن عقد الإ

موعة من الشهروي التي من شهاناا تقييد  ، وب لك فإناا تعمد  لم تضهمينه عقود مج 456حقوق البنك

حرية المستصنع المدين في التصر  في العقار موضوع الرهن و لك بإنشاء رهن عقارر اخر 

عليهه  و حيهازر  و ايجهار  و تفويهت  و تقهديمهه في الشهههههركهة فهإن هه ه الشهههههروي يمكن للمهدين  

مشههههرع منحه حق تتبع  ، مادام ال457تجاوزها يالما لا يوجد نص يسههههتند  ليه من  جل  بيالاا 

من ق ل ع ال ر يعتبر الشههههريعة   1177العقار في يد من انتقلت  ليه ملكيته، كما  ن الفصههههل 

يلي:  رهن   العهامهة والتي يتم الرجوع  لياها في حهالهة عهدم وجود نص خهاص واله ر جهاء فيهه مها

 الشيء لا يفقد الحق في تفويته .

 
المتعلق بمدونة    39.08رقم   (، الصادر بتنفي  القانون 2011نوفمبر 22)1432من  ر الحجة    25الصادر في  .1781.11الياير الشري  رقم  455

 5587(، ص:2011 نوفمبر 24) 1432من  ر الحجة    27بتاريخ  5998الحقوق العينية، الجريدة الرسمية ع 
 2019/و/ 2رقم من منشور والي بنك المغرل  10-69المادة  456
 20مزوم، م س، ص:رشيدة  457
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في قرار لاا: .. وحيظ  ن المشهههرع وهو ايمر ال ر  كدته محكمة الاسهههتئنا  بمراكش  

 عيم الحق للمرتان في تتبع العقار المرهون في  ر يد انتقلت  ليه يبقا لمقتضههههيات الفصههههل 

فهإنهه لا يمكن  ن يكون لحق التتبع  ر معنم   ا لم يكن حق    1915يونيو    2من ياير    157

وهو قانون الالتزامات   الراهن بيع الشهههههيء المرهون وحيهظ  ن ه ا التهبويل يزكيهه القهانون العهام

والعقود اله ر يعتبر نصههههها عهامها يلجها  لم تيبيقهه عنهد عهدم وجود النص الخهاص في الياير  

الم كور ال ر لم ينيم سهوى الرهن الرسهمي ال ر يعد تسهجيله وسهيلة تقوم مقام قبم المرهون  

ظ وبناء  في الرهن الحيازر فالغاية منه حفي المرهون ضههههمانا للدائن وتبمينا لمصههههلحته، وحي 

علم كون الغاية واحدة من الرهنين معا فإن المشههرع المغربي   ا كان قد سههمح للراهن بتفويت  

من قانون الالتزامات والعقود فإنه بالمقهابل لم    1177العقهارات المرهونة حيهازيا يبقها للفصهههههل 

 458يمنع تفويت ما رهن رسميا ضمن القيود الواردة في ه ا النص .

المدين  ن يحتفي بالعقار في حيازته ويتصهههر  فيه كي  يشهههاء فإن  ه ا و ن كان بإمكان  

 تصرفاته لا يجل  ن يترتل علياا نقص في قيمته.  

الرهن الرسهمي كتابة ولا يكون صهحيحا ولا ينتج  ثرا  لا   ا قيد بالرسهم العقارر،   وينعقد

للهدائن في حهالهة عهدم  داء الراهن لالتزامهاتهه حق نزع ملكيهة العقهار وبيعهه جبرا    وهو يمنح 

واسهتيفاء دينه بايولوية علم سهائر الدائنين بناء علم الشهاادة الخاصهة لتقييد الرهن الممنوحة من 

 459المتعلق بالتحفيي العقارر. 14.07من القانون  58قبل المحافي وفق الفصل 

الشهاادة الخاصهة بالتقييد امرا ضهروريا لسهلوك مسهيرة تحقيق   ويعتبر حصهول البنك علم

لرسهههمي وه ا ما  كده الامر الصهههادر عن رئيس المحكمة التجارية بوجدة ال ر جاء فيه الرهن ا

حيظ  ن اليلل لم يدعم بالشهاادة الخاصهة بالرهن والتي تعتبر السهند التنفي ر    .... لكنما يلي:   

 
 21، اشارت اليه رشيدة مزروم، م س، ص:1997دجنبر  23الصادر بتاريخ   1185القرار عدد  458
،  ديدة الج   ميبعة المعار ية، والقضاب يةالقانون   منشورات مجلة الحقوق سلسلة المعار ، 39.08وفق القانون رقم  ينية س الفاخورر، الحقوق العي در 459

 189-194، ص: 2013الرباي، يبعة 
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المعتمد في توجيه الإن ار والوثيقة ايسهههاسهههية التي تتمحور حولاا مسهههيرة تحقيق الرهن فاي 

 460ين وتقوم مقام الحكم بايداء وبناء علياا يفتح مل  الإن ار .تجسد الد

  يارومن اهم البنود التي يتم التنصهيص علياا من ير  الماسهسهة المالية التشهاركية في  

عملية اسهتصهناع العقار اسهتحقاقه للأقسهاي الثمن المصهنوع جزئيا او كليا حسهل ما ضهمن في 

 و  قساي محددة فإ ا كان هناك تمايل في ايداء  مكن للبنك العقد، ولمجرد عدم  داء قسي واحد  

، وهو مها  كهدتهه 461التنفيه  علم العقهار المرهون بعهد اسهههههتيفهاء كهل الإجراءات القهانونيهة الممكنهة

 462المحكمة التجارية بالدار البيضاء في احدى قرارتاا الصادرة عناا.

التي  كدتاا الممارسهات العملية ومن الإشهكالات العملية في مسهيرة تحقيق الرهن الرسهمي  

ببن مسهههيرة تحقيق الرهن ليسهههت كما يتبادر  لم ال هن من البسهههاية والسهههرعة التي توخاها  

 463المشرع عندما جعلاا تنفي ية، فاليعون الممارسة خلال ه ه المسيرة متعددة ومتشعبة.

ول لك فإن الماسههسههات البنكية غالبا ما تلجب قبل الميالبة بالدين  لم سههلوك اليرق الودية 

لحمل المدين علم الوفاء بالتزاماته تفاديا للمصهههاري  والدخول في مسهههاير قضهههائية مكلفة قد  

تيول لسههههنوات، وقد يتجاول المدين مع ه ه المسههههاعي الودية فينتج عن الاتفاق  ما تصههههفية  

 و  عادة جدولتاا وفقا للشههروي معينة و قسههاي ومواعيد  خرى يقع علياا الاتفاق،  ما المديونية  

في حهالهة امتنهاعهه فيلجهب البنهك التشهههههاركي  لم سهههههلهك  جراءات التنفيه  علم العقهار المرهون  

 
، اشارت اليه رشيدة  13/04/373في المل  رقم  2004ابريل   8الصادر عن رئيس المحكمة التجارية بوجدة بتاريخ  04/373امر استعجالي عدد   460

 21مزوم، م س، ص:
الدكتوراه في القانون الخاص، مختبر اينيمة  مصيفم المرضي، الإن ار العقارر في التشريع المغربي، دراسة نيرية وعلمية،  يروحة لنيل   461

-2014عية المدنية والمانية تخصص قانون العقود والعقار، كلية العلوم القانونية والاقتصادية والاجتماعية، جامعة محمد ايول وجدة، السنة الجام
 124، ص: 2013

ال ر ورد فيه    2010/11/39في المل  رقم   2010/02/23بتاريخ   1741القرار الصادر عن المحكمة التجارية بالدار البيضاء تحت رقم   462

وحيظ  ن المحكمة وبعد دراسة القضية تبين لاا صحة السبل المستندة عليه الدعوى، فعقد القرم ال ر يربي اليرفيين وال ر استفادت من   مايلي: ...

شارا يتضمن في الفقرة الثانية من البند الخامس  ن عدم التسعة  قساي في   30بمبل  ..... درهم مستمرة علم مدى   2007-07-20خلاله المدعية بتاريخ 

ين ييل دون جدوى   باناا قد ينتج عنه سقوي ايجل واعتبار الدين ببكمله مستحقا بعد توجيه  ن ار بايداء بالبريد المضمون مع الإشعار بالتوصل للمد 

كما هو ثابت من خلال الوصل الصادر عن المدعم   2009-12-17لمدة ثمانية  يام. وحيظ،  نه فضلا عن كون المدينة يلت تادر  قساي القرم لغاية 

ق الدين المسير بالإن ار  بالمل  علم سلوك المدعي عليه للمسيرة الاتفاقية المنصوص علياا بالعقد للقول بسقوي ايجل واستحقا ليعليه، فإنه لا دل 
يواناا بعد  ن تبين  ن الدين   ابقةالعقارر، وتبعا ل لك يبقم عقد القرم منتجا يثاره القانونية وتكون الميالبة بالدين تحت يائلة تحقيق الرهن ميالبة س

 128  . انير في  لك مصيفم المرضي، م س، ص:غير  داء المدين حال ايداء 
ة التشريعية للدائن المرتان في الرهن الرسمي العقارر، رسالة لنيل دبلوم الماستر في القانون الخاص، تخصص قانون العقود  مراد اعلابو، الحماي 463

 72، ص:2007-2008والعقار، كلية العلوم القانونية والاقتصادية والاجتماعية، جامعة محمد ايول، وجدة، السنة الجامعية 
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علم تبلي  الإن ار العقارر    -البنك-، حيظ يعمل الصههانع  464لاسههترجاع ثمن المصههنوع وتوابعه

ء جوهريا هدفه بايسهههاس تنبيه المسهههتصهههنع  لم العواقل الخييرة التي تنجم  وال ر يعتبر  جرا

 465عنه حيظ يخول للدائن المرتان  مكانية التنفي  علم العقار مباشرة.

العقههارر بمثههابههة حجز عقههارر الانهه ار  الحفههاي علم   466ويعتبر  الاههد  منههه هو  يكون 

وية وضههعية الدائن المرتان والمدين  الوضههعية القانونية التي يوجد علياا العقار في انتيار تسهه 

الراهن فإما  ن يتم التشههييل عليه  و تتابع مسههيرة تحقيق الرهن الرسههمي  لم غاية الوصههول 

 467 لم البيع القضائي للعقار المرهون.

وغالبا ما يعمد المدين  لم اليعن في تبلي  الإن ار وفي ه ا الصهدد نجد قرارا صهادرا عن  

نقم قرار محكمة الاسههههتئنا  بفاس والتي  صههههدرت  مرا بالتخلي  محكمة النقم تم بموجبه  

مسهيرة المدنية ال ر  المن قانون    338و  335و جراء الحجز دون احترام مقتضهيات الفصهلين  

يقضههههي بتبلي  اييرا  ه ا الحجز مما يشههههكل  خلالا بحقوق الدفاع المنصههههوص علياا في 

ليعن في التبلي  لمجرد الممهايلهة وربح  كمها  ن المهدين قهد يعمهد  لم ا 468الفصهههههلين  علاه  .

 فقي. الوقت

قد ياسههس دعوى البيلان علم  سههاس  سههبال جوهرية كالمنازعة في  صههل الدين كما   

وييالل بإجراء خبرة وهو ما  هبت  ليه المحكمة التجارية بمكناس في احدى احكاماا الصهادرة  

يلي:  مسههيرة الإن ار العقارر لئن كانت مسههيرة اسههتثنائية في النيام  عنه و ال ر ورد فيه ما

المغربي تسههههمح للدائن باسههههترداد الدين تحت يائلة نزع ملكية العقار المرهون بالبيع الجبرر 

لتسهههديد الدين وفوائده فإنه وبالمقابل فعدم ثبوت المديونية الميالل باا في الإن ار سهههبل معتبر  

 
 6-5عائشة مزوم، م س، ص:  464
من مدونة الحقوق العينية:  يمكن للدائن الحاصل علم شاادة خاصة بتقييد الرهن لفائدته مسلمة له من ير  المحافي علم ايملاك   214دة الما 465

( المتعلق بالتحفيي  1913 غسيس  12) 1331رمضان  9من الياير الشري  الصادر في  58العقارية يبقا للشروي المنصوص علياا في الفصل 

 ع الملك المرهون بالمزاد العلني عند عدم الوفاء بدينه في الاجل. العقارر ان ييلل بي 
 تكون الشاادة الخاصة الم كورة قوة سند قابلة للتنفي  . 

المتعلق بالتحفيي العقارر علم مايلي:  كل حجز  و ان ار بحجز عقارر يجل ان يبل  الم المحافي علم ايملاك   14.07من القانون رقم  87الفصل  466

 حجوز . ال ر يقيده بالرسم العقارر، وابتداءا من تاريخ ه ا التقييد لا يمكن اجراء  ر تقييد جديد خلال جريان مسيرة البيع الجبرر للعقار المالعقارية 
 32مصيفم المرضي، م س، ص:  467
 74،  شار اليه مراد اعلابو، م س، ص:2002/1/1903مل  مدني عدد  2003/1/7قرار محكمة النقم صادر بتاريخ  468
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  2003/06/30..     يارت الخبرة المنجزة  ن حساباا بتاريخ حصره وجدر لإقرار بيلانه .

نا ولفهائدتاها بمبل  .... وليس العكس فإن يلهل المهدعيهة ببيلان الإن ار  ئ  نمها سهههههجهل رصهههههيهدا دا

  469العقارر الموجاة  لياا يكون ب لك ماسسا مما يتعين الاستجابة له .

ارية بوجدة وال ر قضههم برفم  نفس الشههيء بالنسههبة للحكم الصههادر عن المحكمة التج 

درهم  ضهههههافهة  لم    24.636,70يلهل البنهك الرامي  لم الحكم علم المهدعم عليهه بهبداء مبل   

درهم   2.400,00المصهههههاري  والفوائهد و لهك ابتهداء من تهاريخ التوق  وبتعويم لا يقهل عن  

بات  لك بشاادة حيظ  جال المدعم عليه ببنه قد  دى ما ب مته قبل حلول  جل استحقاقه مدليا لإث 

 470تفيد رفع اليد صادرة عن البنك المدعي وب لك يكون قد  ثبت انقضاء الالتزام.

ومن خلال ه ه الاحكام والقرارات الصهادرة با ا الشهبن فإنه يتعين علم الماسهسهة البنكية   

 ن تكون  كثر حرصهها حتم لا تدخل في منازعات كا ه ينتج عناا خسههارة مصههاري  الدعوى 

سهههمعتاا التجارية حيظ يجل علياا قبل  لك التبكد من وجود مديونية خاصهههة و ن  وتاثر علم

 الكشوفات الحسابية هي من صنعاا ولاا حجيتاا الميلقة. 

وقهد ياسهههههس المهدين يعنهه في الإنه ار العقهارر علم  نهه  وفم بجزء من الهدين  لا  ن هه ا 

ليهه المحكمهة التجهارية بالرباي  يتعهارم مع عدم قابليهة الرهن الرسهههههمي للتجزئة وهو ما  هبهت  

يلي:  حيظ  ن الرهن العقارر هو بيبيعته غير قابل للتجزئة   حيظ صههدر في  حدى احكاماا ما

ويبقي بكامله علم العقارات المخصههصههة له  لم حين  داء مبل  الدين المضههمون ببكمله وبالتالي 

خلاص المبل  غير المادى يحق للدائن المرتان مباشههرة  جراءات النزع الإجبارر للعقار لاسههت 

من الدين بصههر  النير عن قيمته ل ا فإن دفع المدعية باناا قيعت شههويا كبيرا في  داء مبل   

 471القرم ال ر تم الاتفاق عليه غير ماسس ويتعين التصريح برفضه  .

 
 75،  شار اليه مراد اعلابو، م س، ص:04/04/55في المل  رقم   2005/03/08صادر بتاريخ   161حكم رقم  469
 125، اشارت اليه حفصة قصتان، م س، ص:8201/2011/913في المل  رقم   2015/04/16صادر بتاريخ   15/392حكم عدد  470
، دجنبر  1منشور بالمجلة المغربية لقانون الاعمال والمقاولات، ع  4/2001/832في المل  عدد   2001/07/05صادر بتاريخ   1059 حكم عدد  471

 149، ص: 2002



المغربية تمويل العقار بالا س تصناع في البنوك التشاركية  
 

158 
 

وفي حهالهة كون الانه ار العقهارر لم ييعن فيهه البيلان فهإنهه ينتج  ثهاره والتي تتجلم في  

 15المرهون  و التخلي عنهه بهالنسهههههبهة للحهائز، في حهالهة عهدم  داء الهدين و لهك داخهل  جهل  الملهك 

 472يوما من تاريخ التوصل بالإن ار.

 ن حق الدائن المرتان لا ينصهل علم تملك المال المرهون مباشهرة، ولكن ينصهل علم  

يرة المقررة قانونا القيمة الاقتصههادية التي يمثلاا ه ا ايخير، ول لك يقتضههي ايمر  تباع المسهه 

ويتعلق ايمر ببيع العقار    473لاتصههههالاا بالنيام العام، وهي مسههههيرة مقررة لمصههههلحة المدين

بالمزاد العلني حيظ يكون من حق الدائن المرتان  عمال حق التقدم علم مبل  البيع، وحق التقدم 

 474يشمل  صل الدين وفوائده في حدود ما نص عليه.

اسهسهة القرم العقارر والسهياحي بنيام خاص حيظ سهمح  ه ا و ن كان المشهرع خص م

لاا بحيازة العقار المرهون لتسهههييره واسهههتخلاص مداخيله  لم حدود ما تبقم من الدين   ا كان 

 17يوما و لك يبقا لمرسههوم    15المدين قد سههدد بعضههه و لك بعد توجيه  ن ار  ليه داخل  جل  

 1968.475دجنبر  

علم باقي ماسههسههات الائتمان لما في  لك من تسههايل لاا وكان من المرجو  ن يعمم  لك 

 في استرجاع  موالاا والتي هي  ساس معاملاتاا من العملاء الاخرين.

وقد يجد البنك التشهاركي  ن مسهيرة تحقيق الرهن وحدها لن تمكنه من اسهتيفاء دينه ل لك  

الرهن وفي نفس الوقهت دعوى الميههالبههة المههدي  ن بهايداء علم يلاحي  لم رفع دعوى تحقيق 

 موالهه ايخرى. وقهد تضهههههاربهت الآراء حول  مكهانيهة الجمع بين الهدعويين حيهظ اتجاهت محكمهة  

النقم في  حهدى قراراتاها بهبحقيهة الهدائن المرتان في  لهك لازدواجيهة صهههههفتهه فكونهه دائنها يمنحهه  

 
من مدونة الحقوق العينية حيظ تنص علم مايلي:  للدائن المرتان ال ر لم يستو  في اجل استحقاقه ان يحصل علم بيع الملك بالتنفي    215المادة  472

 داء الدين او التخلي عن الملك المرهون داخل خمسة عشر يوما من تاريخ التوصل به. للمدين ايصلي وللحائز، وي
8-بمجلة المناهج، ميبعة النجاح الجديدة، الدار البيضاء، ع مزدوج  مقال منشور يونس الزهرر، بعم الإشكالات لمسيرة تحقيق الرهن الرسمي،  473

 21، ص:2005 /7
 124مصيفم المرضي، م س، ص:  474
 28-27محمد مختارر، م س، ص: 475
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سهيرة  الحق في اسهترجاع دينه في  يار القواعد العامة، وكونه مرتانا يعييه صهلاحية سهلوك م

 476تحقيق الرهن، وكل ما هنالك  نه لا يحق له اقتضاء دين مرتين.

في حين  هبت المحكمة التجارية بوجدة الم ان ميالبة الدائن اسههتحقاق الدين رغم رغبته  

في اسهتنفا  مسهيرة تحقيق الكفالة العقارية يعد تناقضها منه وبدون  سهاس وتنازل عن اشهترايه 

نة العقارية مما يكون معه سهلوك مسهيرة ايداء في مواجاة باقي حق التقدم والتتبع علم الضهما

المدعم عليام غير  ر  ساس وجدير بالرد ين اللجوء  ليه  ثراء علم حسال الغير ورغبته في 

 477الحكم لفائدته باستحقاق مديونية واحدة وامام نفس الجاة القضائية.

إننها نجهدهها تنص علم انهه:   ن لم من مهدونهة الحقوق العينيهة فه   193وبهالرجوع الم المهادة  

ي  ثمن الملهك المرهون بهبداء الهدين كهان للهدائن المرتان الرجوع فيمها تبقم من دينهه علم  موال  

 المدين كدائن عادر .

حيظ  لزمت المدعم عليه المدين ببدائه   سههارت المحكمة التجارية بوجدة  الإياروفي ه ا  

 478للبنك ما زاد عن المبل  المضمون بالرهن.

 ثانيا: الضمانات الشخصية 
 

تتعدد الضمانات الشخصية في التمويل الاسلامي و لك بتعدد صي  التمويل، ومن اهم ه ه 

ي الفصل والتي عرفاا المشهرع ف 479-الكفالة-سهتصهناع العقارر الضهمانات الشهخصهية في عقد الإ

من ق ل ع ببناا:  عقد يلتزم بمقتضهاه شهخص للدائن ببداء التزام المدين   ا لم ياده ه ا    1117

 ايخير نفسه .

 
  -يناير106، منشور بمجلة المحاكم المغربية عدد 2004/1/3/1313في المل  التجارر عدد  2006مار  17الصادر بتاريخ  528القرار عدد  476

 153، ص:2007فبراير،  
 10وم، م س، ص:، اشارت اليه رشيدة مز5/2003/455في المل  عدد  2005/05/13الصادر بتاريخ   2004/215حكم عدد  477
 127 ، اشارت اليه حفصة قفصتان، م س، ص: 8201/2013/574في المل  رقم   2014/11/27الصادر بتاريخ  14/783حكم عدد478
  سناء بديع السويسي، التمويل البنكي للمقاولة الصغرى والمتوسية في المغرل، رسالة لنيل شاادة الماستر في القانون الخاص، تخصص قوانين 479

 57-58، ص: 2012-2013التجارة والاعمال، كلية العلوم القانونية والاقتصادية والاجتماعية، جامعة محمد ايول، وجدة، السنة الجامعية 
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فهالكفهالهة تفترم وجود مهدين  صهههههلي ودائن وهي عقهد بموجبهه يفي الكفيهل بهالالتزام    لم 

 ي  به المدين ايصلي.

ء التقليهديهة  و التشهههههاركيهة حيهظ  وقهد يارت  هميهة الكفهالات في المعهاملات البنكيهة سهههههوا

تسهتييع الماسهسهة المالية التشهاركية يلل كفيل علم كل العقود التي تنتاي  لم مدينات، لكن لا 

يجوز يلل الكفيل في عقدر المشهاركة والمضهاربة لضهمان رد المال  و ضهمان ربحه، ين يد 

 الشريك المضارل يد  مانة لا يد ضمان.

هن يمكن للماسهههسهههة المالية يلل كفالة علم حق لم يحدظ  وكما هو الحال بالنسهههبة للر 

كضههمان ضههد مخاير سههوء الإدارة  و التقصههير  و الإهمال  و مخالفة الشههروي او الموصههفات  

سههههتصههههناع، وك لك في حالة الديون الاسههههتالاكية حيظ يكتفي البنك المتفق علياا في عملية الإ

 480بالكفالات لعدم توافر  صول الرهن.

الكفهه   العقههار وتعتبر  الههة عقههدا رضههههههائيهها، يكفي لإبرامههه وتيبيقههه علم عمليههة تمويههل 

والكفيل ويكون رضهها ه ا ايخير صههريحا  و  -المسههتصههنع-سههتصههناع تيابق  رادتي الدائن بالإ

 481ضمنيا.

و  ا كانت الكتابة ليسههت شههريا في انعقاد الكفالة، فإناا  صههبحت ضههرورية ين تحرير  

مرتبية بالمجال العقارر، وتضههميناا بعم البيانات غالبا ما 482الكفالات في محررات رسههمية 

 
م  نجيل الله،  دارة المخاير في المصاري  الإسلامية، رسالة لنيل شاادة الماجستير في العلوم الاقتصادية، تخصص مالية دولية، كلية العلو  حكامي 480

،  2013-2014الاقتصادية، علوم التسيير والعلوم التجارية، المدرسة الدكتورالية في الاقتصاد والتسيير، جامعة وهران، الجزائر، السنة الجامعية 

 90ص:
 من ق ل ع علم انه وجل ان يكون التزام الكفيل صريحا، والكفالة لاتفترم.  1123نص الفصل   481

 ورد فيه انه لا ضرورة لقبول الكفالة صراحة من الدائن، غير اناا لا يمكن ان تعيم الكفالة برغم  رادة الكفيل.  من ق ل ع 1125وفي الفصل    
ة الوارد علم تصر  عقارر في شكل قالل رسمي ين كل التصرفات التي ترد علياا يتم توثيقاا، حتم امنية بنك  من البدياي ان يفرم عقد الكفال  482

،  محرراته عرفية  -في نيرهم-وبنك اليسر تركزان علم مسبلة ابرام جميع العقود في محررات رسمية يتم توثيقاا غالبا من قبل الموثق ين المحامي 
 بنك بكلميم جميع عقودها يتم ابراماا من قبل المحامي لعدم وجود موثق باا، ويتم ابراماا وفق شكليات خاصة. لكن بالنسبة لوكالة امنية  

تمت مناقشة وتعديل   2021/12نشير في ه ا الصدد ان هيئة المحامين لدى محاكم الاستئنا  ببكادير وكلميم والعيون في اجتماع مجلس الايئة عدد  و

  يجل  ن تكون جميع العقود المحررة من ير  المحامين مستوفية لكافة الشروي الشكلية   رير العقود حيظ ورد فياا مايلي:المتعلقة بتح  9النقية رقم 

 و الموضوعية المتيلبة قانونا.  
 صل التملك ، الشاادة  يمنع علم المحامي  ن يبرم عقودا تنصل علم  موال يعلم  ناا غير قابلة للتفويت  و  ن تفويتاا يتوق  علم الإدلاء بوثائق ) -

 . الإدارية .... (  و علم  جراءات غير مستوفاة
لحق  يجل علم المحامي  ن يحتفي تحت مساوليته  صول العقود و نيائر الوثائق الملحقة باا و صور الوثائق التي تثبت هوية اييرا ، ويجل  ن ت-

 . بالعقد التي استند علياا لإبرامه
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حول المبل  المضهههمون،    -المسهههتصهههنع-يضهههع حدا للنزاعات التي قد تثور بين الكفيل والدائن

ة وحدود التزام الكفيل و كر التاريخ لما له من  همية بالغة خصهههوصههها  موضهههوع الكفالة والمد

حينمها لا يضهههههمن الكفيهل  لا الهديون اللاحقهة لالتزامهه،  و في الحهالهة التي يخضهههههع فياها الكفيهل 

لمسهههههيرة المعهالجهة، حيهظ تكون من ايهميهة بمكهان معرفهة ههل الكفهالهة تم  براماها قبهل  و بعهد  

 التوق  عن دفع ايقساي.

في لإثبات الكفالة الشهههخصهههية  ن تكون  رادة الشهههخص في الالتزام ككفيل واضهههحة  ويك

وضهوحا تاما بصهر  النير عن العبارات المسهتعملة  ر حتم ولو تسهتعمل عبارتي   كفيل   و 

 483  كفالة .

وتعتبر الكفهالهة عقهدا تهابعها وينتج عن هه ا  ن التزام الكفيهل لا يجوز  ن يزيهد عن التزام  و 

شههههد عبئا  و  ن يبقم قائما بعده، ك لك لا يجوز  ن يكون التزام الكفيل منجزا   ا كان  ن يكون  

التزام المدين ايصلي معلقا علم شري  و مقترنا ببجل، ولا  ن يكون منتجا لفوائد   ا كان التزام  

 المدين ايصههلي لا ينتج فوائد وهو يتبع التزام المدين ايصههلي في صههحته وبيلانه وفي قابليته

للفسههخ، ويتبعه ك لك في كل الدفوع التي يمكن للمدين ايصههلي ان يواجه باا دائنه، وللكفيل ان 

سههتصههناع تيبيقا  ، وعقد الكفالة يتبع عقد الإ484يتمسههك با ه الدفوع حتم ولو تنازل عناا المدين

 لقاعدة ايصل يتبع الفرع في حكمه.

 
العقود مسك سجل خاص ب لك ياشر عليه مسبقا من ير  النقيل و تضمن فيه جميع العقود حسل ترتيباا و يوقع علياا  يجل علم المحامي محرر -= 

 . لزوما  يرا  العقد
حقوق الايئة مع  حالة الوثائق المعتمدة و  لك علم السيد   فاء ييجل علم المحامي محرر العقد  ن يحيل مشروعه قصد التبشير بالإيلاع و مراقبة است-

 . توقيع اييرا  علم العقد دون  ن يكون النقيل مساولا عن مضمون العقد تبعا ل لك  لالنقيل  و من هو مكل  من يرفه ب لك قب
 يجل  ن يحرص و يتوخم المحامي محرر العقد علم تثبيت كاميرات التصوير بمجلس العقد قصد توثيق عملية توقيع اييرا  عليه. -
 يمنع علم المحامي محرر العقد  ن يمثل  حد يرفيه في حالة وقوع نزاع بيناما بخصوص موضوع العقد .  -

ديل  كل محام قدم استشارة في قضية لا يجوز له  ن يترافع فياا لفائدة الير  الخصم . كل  خلال بمضمون ه ه المادة تيبق بصدده مقتضيات التب

 . المنيم لمانة المحاماة   28.08لقانون رقم  المنصوص علياا في البال السادس من ا

ن ه ه  يلاحي ان مجلس ه ه الايئة شدد من  جراءات تحرير العقود حيظ اعتبرها بعم المحامين شروي معقدة ولربما هي الايئة الوحيدة التي شددت م
 ة كلميم وادنون. الإجراءات، كما اعتبرها البعم خيوة هامة في القيع مع مافيا العقارات بجاة سوس ماسة وجا

القانونية  عبد الحق الكويتي، الكفالة الشخصية كضمانة بنكية، رسالة لنيل دبلوم الماستر في القانون الخاص، تخصص القضاء والتحكيم، كلية العلوم  483

 32-34، ص: 2008-2009والاقتصادية والاجتماعية، جامعة محمد ايول، وجدة، السنة الجامعية 
للكفيل  ن يتمسك، في مواجاة الدائن، بكل دفوع المدين ايصلي، سواء كانت شخصية له  و متعلقة   من ق ل ع علم مايلي:   1140ينص الفصل   484

نازله  بالدين المضمون، ومن بيناا الدفوع التي تاسس علم نقص  هلية المدين ايصلي. وله  ن يتمسك با ه الدفوع، ولو برغم اعترام المدين  و ت
  .عناا، كما  نه يمكنه  ن يحتج بالدفوع التي هي خاصة بشخص المدين ايصلي كالإبراء من الدين الحاصل له شخصيا
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ايصههلي بعد الكفالة بإرادة المدين ايصههلي وك لك لا يكفل الكفيل ما زاد في علء الدين  

 بخيئه ما بين يديه من تبمينات.   -المستصنع- و بسبل خيئه كما تبر   مته   ا  ضاع الدائن

وقد قرر ه ا السهههبل لحماية الكفيل ين الكفيل،   ا وفم بالدين فإنه يحل محل الدائن فيما 

ينات فإنه يكون قد ضهيع علم الكفيل فرصهة له من حقوق، فإ ا  ضهاع الدائن تبمينا من ه ه التبم

اسههتيفاء حقه، ويكون الجزاء عن  لك براءة  مة الكفيل في مواجاة الدائن بقدر ما  ضههاعه ه ا  

 485ايخير من تبمينات.

وهو ما  هبت  ليه محكمة النقم في قرار لاا حيظ نقضههت القرار الصههادر عن محكمة  

ليلل الكفيل بإخراجه من الدعوى ين البنك قد    الاسهههتئنا  بالدار البيضهههاء والتي لم تسهههتجل

 ضههاع بخيئه الضههمانات التي اعتمد علياا الكفيل في كفالته للدين حيظ قام البنك برفع اليد عن 

 486ايصل التجارر و  ن للشركة المكفولة ببيعه بثمن بخس.

الكفهالهة  لا من ق ل ع فهإنهه لا يجوز تنفيه     1134ولعقهد الكفهالهة يهابع فرعي وتيبيقها للمهادة  

في حالة عدم تنفي  الالتزام ايصههلي، فعلم الدائن  ولا  ن ييالل المدين ايصههلي بايداء و  ا لم  

 ياده كان له  ن ييالل الكفيل بايداء. 

غير  نه في الميدان العملي قد اعتادت البنوك علم  دراج فصل يحرم الكفيل من الاستفادة 

 487من الدفع بالتجريد والتجزئة.

 لزمهت المحكمهة التجهاريهة بوجهدة المهدعي علياها الثهانيهة الكفيلهة بهبداء دين المهدعي علياها   وقهد

درهم مها دامهت كهانهت قهد تنهازلهت عن حق التجريهد والتجزئهة    100.000ايولم في حهدود مبل   

 488بمقتضی عقد الكفالة.

 
اص،  حجيلة صحراوية، انقضاء عقد الكفالة المدنية بصفة اصلية في القانون المدني الجزائرر، م كرة تخرج لنيل شاادة الماستر في القانون الخ 485

 51، ص:2012-2013امعة اكلي محند اولحاج، البويرة، الجزائر، السنة الجامعية  تخصص عقود ومساولية، ج
 77-74، ص: 99، منشور بمجلة المحاكم المغربية عدد 2003/2/3/1396في المل  التجارر عدد  2004/3/31الصادر بتاريخ    394القرار عدد   486
 129حفصة قصتان، م س، ص: 487
،  شارت اليه حفصة  8207/2015/128مل  رقم  2014/06/09الصادر بتاريخ  2015/594حكم صادر عن المحكمة التجارية بوجدة عدد  488

 129قصتان، م س، ص:
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لية كما صهدر لنفس المحكمة حكم حكمت فيه علم المدعم علياا ايولم بصهفتاا مدينة اصه 

وعلم المدعم عليام الثاني والثالظ والرابع ال ين قبلوا منح البنك كفالات شههههخصههههية والتنازل  

درهم لكل واحد منام    5500.000,00الصهريح عن الدفع بالتجريد وبالتضهامن في حدود مبل   

 درهم عن  صل الدين مع الفوائد الاتفاقية.  3.224.062,31ببدائام تضامنا لفائدة البنك مبل  

ك لك ايمر بالنسهبة للكفيل ال ر تدخل لضهمان القرم ال ر اسهتفادت منه المدعم علياا و  

ولضهمان تسهايلات الصهندوق حيظ  خلت بالتزاماتاا بايداء فسهلك البنك مسهيرة الإن ار العقارر  

بخصههههوص جزء من مبل  القرم المضههههمون برهن عقارر حيظ الزمته المحكمة ببداء باقي 

دينهة ايصهههههليهة، ينهه تنهازل عن حقهه في التجريهد والتجزئهة في عقهد الهدين متضهههههامنها مع المه 

 489الكفالة.

وفي حكم  خر لم تسهتجل المحكمة للبنك المدعي في يلبه الرامي  لم الحكم علم المدعم 

علياما الثاني والثالظ تضهامنا مع المدعي علياا ايولم واعتبر اليلل غير ماسهس لكون البنك 

 490ا لكفالة شخصية لضمان مبل  القرم.لم يدل بما يفيد تقديمام

من ق ل ع تجيز كفهالهة الالتزام المحتمهل  و المسهههههتقبهل  و غير    1121و  ا كهانهت المهادة  

المحهدد شهههههري  ن يكون قابلا للتحهديد فيمها بعهد فإن واجل الاحتيهاي يلزم الدائن ببن يخير الكفيهل  

ن يير  علم الالتزامات باه ه الجزئيهة و ن يحصهههههل علم موافقهة بخصهههههوص  ر تغيير يمكن  

 491المامنة.

 
 129حفصة قصتان، م س، ص: 489
ة قصتان، م س،  ،  وردته حفص8201/2014/1070مل  رقم  2015/07/14صادر عن المحكمة التجارية بوجدة بتاريخ  791/15 حكم عدد  490

 130ص:
ء،  محمد صبرر، ايخياء البنكية،  ساس المساولية البنكية عن عدم ملاءمة الائتمان مع مصلحة الزبون، ميبعة النجاح الجديدة، الدار البيضا  491

 166، ص:2007اليبعة ايولم 
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 ن البنهك المسهههههتفيهد من الكفهالهة يجهل عليهه  علام الكفيهل بمبل  الهدين وكه لهك مها  ل  ليهه هه ا  

ايخير والاد  من  لك هو علمه المسهههبق بالتيور غير العادر للدين حتم لا يجد صهههعوبة في 

 492الوقت ال ر يستدعيه فيه للوفاء به.

البنك من  علام المدين يجل  لا يفسههر  لا في  يار التيور  ينص علم  عفاء   و ر شههري

المعقول للمبال  المضههمونة و لا تعرم لتخفيم ه ه الالتزامات في حدود ما يعتبر متوقعا  لم  

  493حد معقول وقت توقيع عقد الكفالة.

وتنفيه  الكفهالهة تتم وفق احهدى اليريقتين، حيهظ يعمهل البنهك عنهد اتخهاده ليريقهة ايولم  

 ار الكفيهل قبهل  حهالهة المل  علم قسهههههم المنهازعهات داخهل الإدارة المركزيهة، امها في اليريقهة بهإنه 

الثانية فالبنك ين ر الكفيل والمدين بمقتضهههاهما، ويعتمد بعم الدائنين علم بعظ نفس الإن ارات 

 494.ةلكل من الدائن والكفيل في حين يتعامل البعم ايخر مع كل واحد مناما علم حد

وعمومها فهإن ميهالبهة البنهك الهدائن للكهافهل بهايداء تحكماها مجموعهة من الضهههههوابي وهي   

-علم المهدين  -الصهههههانع  -حلول  جهل التزام الكفيهل بهبداء الاقسهههههاي وكه ا وجول رجوع الهدائن

 قبل رجوعه علم الكفيل.  -المستصنع

، فقهد يحهدظ  ومع  ن الغهالهل هو  ن يكون  جهل التزام الكفيهل هو نفسهههههه  جهل التزام المهدين 

 ن يكون لعقهد الكفهالهة  جهل  خر، عنهدئه  لا يحق للبنهك ميهالبهة الكفيهل  لا بعهد حلول هه ا ايجهل  

بحيظ يسههههتفيد الكفيل من ايجل الممنوح له، فالكفالة لا يمكن  ن تتجاوز ما هو مسههههتحق علم 

 المدين فيما يتعلق بايجل.  

 
492 Omar Mahjoubila,gestion bancaire du risque crédits aux entreprises, Mémoire pour l’obtention du diplôme des 
études supérieures approfondies,(D E S A) en mémoire, banque et finances université Mohammed premier Oujda 
Année universitaire 2005-2006,Page: 88-89. 

 166، ص:محمد صبرر، م س  493
494 Pour plus d’information voir,kawtar Assakri, comportements et performances des banques islamiques lors de la 
crise, mémoire de Master Economie et finance internationales université Mohmed premier,Oujda année 
universitaire 2012-2013 
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نسهبة  لم تركته فإنه لا يسهوم للدائن  و  ا كانت وفاة المدين تادر  لم حلول  جل الدين بال

ميهالبهة الكفيهل قبهل حلول ايجهل المتفق عليهه،  مها في حهالهة وفهاة الكفيهل فهإن المشهههههرع المغربي  

اعتبر  ن مبل  الكفهالهة من الحقوق الواجهل  خراجاها من تركتهه بمجرد الوفهاة دون حهاجهة  لم  

 495انتيار حلول  جل الدين.

 ن الكفيل يسهتفيد من كل تمديد للمدين في  جل الاسهتحقاق كبن يكون هناك اتفاق بين ه ا  

 496ايخير والبنك  و في الوقت ال ر يمنح فيه القاضي للمدين نيرة الميسرة.

غير  ن تمديد ايجل الممنوح من الدائن للمدين يبر   مة الكفيل   ا كان المدين موسههههرا 

  497يكن الكفيل قد وافق علم  لك.وقت حصول التمديد، مالم 

 
لية العلوم  عبد القادر محاور، المركز القانوني للكفيل في القروم البنكية، رسالة لنيل دبلوم الماستر في القانون الخاص، تخصص العقود والعقار، ك 495

 20، ص:2010-2011القانونية والاقتصادية والاجتماعية، جامعة محمد ايول، وجدة، السنة الجامعية  
لمدين ال ر يمر بيرو  صعبة تجعله غير قادر علم  داء ايقساي المتفق علياا في لوقت المحددة لاا شريية الا  مالة الميسرة يمنحاا القاضي ل 496

 يحدظ ضررا جسيما للدائن. 
 140، ص:62منشور بمجلة قضاء المجلس ايعلم عدد  2002/640في المل  التجارر عدد  2002/12/18الصادر بتاريخ    1545قرار عدد  497
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 س تصناع  الفقرة الثانية: ضمانات تَويل مخاطر تمويل العقار بالا  

،من القنوات المامة التي تنتقل  499وايسهههواق المالية  498تعتبر شهههركات التبمين التكافلية 

 لياا الماسهسهات البنكية التشهاركية المخاير الناتجة عن عملية تمويل العقار، حيظ تعمل البنوك  

 -سهتصهناع العقارركما هو الحال بالنسهبة لعقد الإ  -علم  لزام المدين عند  برام كل عقد تشهاركي

ضهههامنة له وبالتالي فاي تحل محله  فتكون ه ه ايخيرة    500علم الاكتتال لدى شهههركات التبمين

 في  داء ما تبقم في  مته من الثمن عند تحقق الخير المامن منه.

سههتصههناع عن يريق  كما تسههتييع البنوك  يضهها التخلص من المخاير المحيية بعقد الإ 

في السههههوق علم شههههكل سههههندات يتداولاا    -ايقسههههاي المتبقية التي هي عبارة عن دين  -يرح

 الي ينتقل  ليام علء تحمل ه ه المخاير. المستثمرون وبالت 

 
في المادة ايولم من مدونة التبمينات ببنه:   عملية تبمين تتم وفق ايراء بالميابقة الصادرة   15مغربي التبمين التكافلي في البند عر  المشرع ال 498

( بإعادة تنييم   2004 بريل  22)  1425ربيع ايول  2الصادر في   1.03.300عن المجلس العلمي ايعلم المنصوص عليه في الياير الشري  رقم 

رة  س العلمية كما ثم تتميمه، باد  تغيية ايخيار المنصوص علياا في عقد التبمين التكافلي بواسية حسال التبمين التكافلي يسير، مقابل اجالمجال
 و  داء   قبمالتسيير، من ير  مقاولة للتبمين و عادة التبمين معتمدة لمزاولة عمليات التبمين التكافلي. ولا يمكن في  ر حال من ايحوال  ن يترتل 

  ر فائدة من عمليات التبمين التكافلي من لدن مقاولة للتبمين و  عادة التبمين . 
 وهناك مجموعة من التعاري  الفقاية للتبمسن التكافلي ومن ابرزها مايلي: 

لاخيار، و لك بدفع اشتراكات  معيار المحاسبة والمراجعة عرفه ببنه اتفاق اشخاص يتعرضون يخيار معينة علم تلافي الاضرار الناشئة عن ه ه ا-
وتتكون موجوداته من  -علم  ساس الالتزام بالتبرع ويتكون من  لك صندوق تبمين له حكم الشخصية الاعتبارية وله  مة مالية مستقلة  ر صندوق

المشتركين من جراء   -ه ا الصندوق مجموع اشتركات حملة الوثائق وارباح استثماراتاا والاحتيايات المعتمدة ومقارنة مع التبمين التجارر فلا يوجد 
المعيار   وقوع الاخيار المامن مناا، وتدير ه ا الصندوق شركات مساهمة ببجر تقوم بإدارة اعمال التبمين واستثمار موجودات الصندوق. انير في  لك

 بخصوص التبمين الإسلامية.  26الصادر عن هيئة المحاسبة والمراجعة للماسسات المالية الإسلامية رقم   26الشرعي رقم 

كريم والسنة  قرار المجمع الفقاي الإسلامي الدولي بجدة عرفه علم انه عقد جديد  ساسه مبد  التعاون المنضبي بضوابي الشرعية المستمدة من القران ال-

 2013/11/22، الصادر بتاريخ ( بشبن الاحكام والضوابي الشرعية يسس التبمين التعاوني 21/6) 200النبوية. انير في  لك قرار رقم 

عرفه مصيفم الزرقا ببنه تعاون مجموعة من ايشخاص ممن يتعرضون لنوع من المخاير علم تعويم الخسارة التي قد تصيل احدهم، عن يريق  -
 اكتتابام بمبال  نقدية ليادر مناا التعويم ير مكتتل منام عندما يقع الخير المامن منه. 

تكافلي بكونه اتفاق اشخاص يتعرضون يخيار معينة علم تلافي ايضرار الناشئة عن ه ه ايخيار و لك بدفع اشتراكات  يمكن تعري  التبمين الو 
 علم  ساس الالتزام بالتبرع الكامل للاشتراك،  و التبرع بما يدفع ايضرار ويغيي المصاري  الإدارية ونحوها. 

علم   التبمينيلمستبمن بايقساي و علم مخالفة الشركة للأحكام الشرعية، وتوزيع الفائم كما ورد في تعري  اخر بكونه مشروع يقوم علم تبرع ا
 المشاركين، والمشاركة في الخسارة الزاندة ، والمشاركة في الإرادة وتقوم  دارة المشروع باستثمار ايموال علم  ساس المضاربة. 

 والتبمين التعاوني هو اشتراك تبرعي من مجموعة من ايشخاص بقسي معين لتعويم من تضرر منام .  
تعريفه بكونه عقد تبمين جماعي يلتزم بموجبه كل مشترك فيه بدفع مبل  معين من المال علم سبيل التبرع التعويم المتضررين منام علم  تم كما 

. انير في  لك حاكمي نجيل الله،  معلومة ببجرة يات التبمينية من قبل شركة متخصصة علم اساس الوكالة  ساس التكافل عند تحقق الخير وتدار العمل
ة، علوم   دارة المخاير في المصاري  الإسلامية، رسالة لنيل شاادة الماجستير في العلوم الاقتصادية، تخصص مالية دولية، كلية العلوم الاقتصادي 

 112، ص: 2013-2014رسة الدكتورالية في الاقتصاد والتسيير، جامعة وهران، الجزائر، السنة الجامعية التسيير والعلوم التجارية، المد
منقولة  تعتمد سياسة التبمين علم وجود جاة مختصة في  دارة الخير تتمتع بالثقة المالية، وتتعاد في  يار التزام تعاقدر بتحمل علء المخاير ال 499

تناسبة مع ه ا العلء. انير في  لك  سامة عزمي سلام وشقيرر نورر موسم،  دارة الخير والتبمين، دار الحامد  الياا مقابل الحصول علم تكلفة م

 69، ص: 2010للنشر والتوزيع، عمان ايردن، اليبعة ايولم 
انير نمو ج الالتزام في الملحق   -المغرليلتزم العميل لدى امنية بنك علم الالتزام بالاكتتال لدى شركة التبمين التكافلية حالما يتم العمل به في  500

 صباحا   00: 10علم الساعة  02/06/2021تم اجرااها بتاريخ    شفوية  مقابلة .-ادناه
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سههتصههناع ) ولا(  و سههنشههير  لم دور التبمين التكافلي في تدبير مخاير تمويل العقار بالإ

 ستصناع )ثانيا(.علم  ن نشير  لم دور تسنيد الديون في تدبير مخاير تمويل العقار بالإ

 س تصناع بالا  أأولا: دور التأأمين التكافلي في تدبير مخاطر تمويل العقار   
 

كوسههيلة لتحويل المخاير  لم جاة    -التعاوني-تسههتخدم البنوك الإسههلامية التبمين التكافلي

 خرى قهادرة علم تحمهل الخسهههههارة )شهههههركهة التهبمين التكهافلي(، حيهظ يجتمع عهدد من المامنين  

يتعرضهون لمخاير متشهاباة، يلتزمون بدفع قسهي معين، تتولم شهركة التبمين التكافلي في ه ه  

حهالهة  دارة هه ه العقود عن يريق تويي  ايقسهههههاي المجمعهة وتعويم المتضهههههررين، وفي  ال

النااية يتم اقتسهام ربح  و خسهارة النشهاي ما بين المامنين، بينما الشهركة تحصهل علم  جر نيير  

 والتسيير. جادها في الإدارة

اا  ولكي تحقق ه ه الصههيغة هدفاا يجل  ن تكون مخاير المشههتركين مسههتقلة عن بعضهه 

وغير متلازمة قدر الإمكان، وتتجنل شهههركة التبمين احتمال وقوع خسهههارة دفعة واحدة، وكلما  

 كان المشتركون  كثر تنوعا كلما كانت  مكانية تفتيت المخاير  كبر بكثير.

والتي تنشهب من التعامل بصهيغة    501وتقوم البنوك الإسهلامية بالتحوي من مخاير الائتمان 

ت العملاء والتي يترتل علم حصهههتاا من الشهههراكة في المعاملات سهههتصهههناع، وعن التزاماالإ

الاسهتثمارية ايخرى، باسهتخدام التبمين التكافلي، بحيظ تسهترد قيمة الائتمان من شهركة التبمين 

 
من   تنشا مخاير الائتمان نتيجة عجز البنك عن الاستفادة من الضمانات المقدمة من ير  الزبون، بسبل تحرير العقود الخاصة باا بكيفية معيبة - 501

قد تنشب عن التقصير في  عداد الدراسات الائتمانية ومثال  لك عدم  الناحية القانونية،  و تراخيه في اتخا  بعم الإجراءات داخل اجالاا المحددة، كما 
ا   لم  لك  القيام بدراسة دقيقة لجدوى المشروعات التي تمنح الائتمان من  جلاا  و  سناد ه ه المامة  لم مكتل دراسات يفتقد للخبرة والكفاءة، يض

  ده المالي بالضياع.ئد  صل الائتمان وعايادداينشية الاقتصادية، الشيء ال ر  تمان علم منايق جغرافية محددة و علم  نواع خاصة منئتركيز الا
رر، ع  انير في  لك استا تنا حليمة بن حفو، تدبير مخاير الخدمات المصرفية الائتمانية في البنوك الإسلامية، مقال منشور بمجلة القضاء التجا

 34-36، ص:2015، شتاء ربيع  الخامس السنة الثالثة، ميبعة المعار  الجديدة، الرباي 
عملية  وتجدر الإشارة الم ان مخاير الائتمان في البنوك التشاركية تكون في صورة مخاير تسوية او مدفوعات، تنشب عندما يكون علم احد ايرا  ال

من نقود، مما يعرضه لخسارة محتملة، وفي  ان يدفع نقودا في حالة عقد الاستصناع او عليه ان يسلم اصولا في حالة المرابحة قبل ان يتسلم ما يقابلاا 
 لك  حالة صي  المشاركة في ايرباح والمضاربة، تبتي مخاير الائتمان في صورة عدم قيام، الشريك بسدد نصيل البنك عند حلول اجله، وقد ينشب 

ولة التي جاء تمويلاا. انير في  لك يارق الله خان وحبيل  نتيجة تباين المعلومات عندما لا يكون لدى البنك المعلومات الكافية عن ايرباح الحقيقية للمقا

 63-64احمد، م س، ص:
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من  همية   502ونيرا لما للتبمين التكافلي  التي سههتتولم مامة الميالبة بقيمة الائتمان من العميل.

 انون ههههههههههعمل المشرع المغربي من  جل الإقرار به في مدونة التبمينات، بواسية الق

 
التي تحكم نشاي شركاته، حيظ يتفق مع نيام التبمين التجارر فيما يتعلق بايسس   د يقوم نيام التبمين التكافلي علم مجموعة من ايسس والمبا  502

من ايمور المتعلقة بالشرع و حكامه وه ا الاختلا  يعتبر جوهريا، حيظ يحدد  ون شركة الفنية، وكيفية  دارتاا، في حين يختل  عنه في الكثير 
 . التبمين تكافلية  و تجارية

 تتمثل  وجه التشابه بين التبمين التكافلي والتبمين التجارر فيما يلي :   و

اا ايسس الميبقة في شركات التبمين  نا  يارية للتبمين التكافلي وهمن حيظ ايسس الفتية: تتمثل ايسس القنية في كيفية تقدير الخسائر وايقساي الش -1

 ا: تقدير الخسائر و ايقساي بناء علم اساسين رئيسين هم ويتمالتجارر، 
 و   تقدير الاحتمالات: يتم تقدير الاحتمالات بناء علم تجميع  كبر عدد ممكن من المشتركين المعرضين لخير واحد  و  خيار متشاباة، كالحريق - 

 و لك يبقا لقواعد الإحصاء.  للمشتركينحوادظ السيارات في برامج واحد، ويتم تقدير احتمالات تحقق  لك الخير 
يتم تجميع المخاير ومعرفة احتمال وقوع الخير بدقة كبيرة من خلال قانون ايعداد الكبيرة حيظ يتم دراسة الكارثة الواحدة    قانون ايعداد الكبيرة-ل

 التي تقع علم مجموعة من ايفراد تزيد معرفة احتمال وقوع الخير. 
 ة تتحكم في  لك وهي: ي يسئبدقة هناك عوامل ر حتمالاتولكي يتم تقدير الا 

 ر محتمل الحدوظ ومتفرقا، حيظ لا تكون جميع الوحدات المامن علياا من نفس الخير واقعة في منيقة جغرافية واحدة.  ن يكون الخي-
 . مثلا ن يكون الخير منتيم الوقوع فلا يكون وقوعه من المسائل النادرة، لعمل  حصاء كالزلازل -

وشركات التبمين التجارر لإنشاء و دارة  عمالاا التبمينية وتنقسم ه ه  مصاري  الإدارة هناك مصاري  تحتاجاا شركات التبمين التكافلي،  -2

 المصاري   لم:  
 مصاري  التبسيس تتحملاا الشركة بنفساا، مثل كراء مكتل الإدارة  عمالاا.  -
 يتحملاا صندوق التبمين.  والمويفينمصاري   دارة عمليات التبمين،  -
 .يسام، وصندوق هيئة المشتركينمصاري  الاستثمار تاخ  من صندوق  صحال ا -

ما تتبعه   الإلتزام بدفع التعويضات: تلتزم شركات التبمين التكافلي بدفع قيمة التعويضات للمشتركين كما، بالنسبة لشركات التبمين التجارر، وه ا -3

 التبمين في العالم.  ت جميع شركا

المتفق عليه، والمبرم بين شركة التبمين سواء تكافلية  و تجارية باعتبارها، وكيلة عن   انتااء عقد التبمين: هناك عدة حالات بموجباا ينتاي العقد - 4

 كالاتي:  هيهيئة المشتركين في  برام العقود و دارة العمليات التبمينية والمامن لام والمشتركين وهي الحال 
لنااية العقد،  و  ن فترة سريان العقد المبرم    نيلمشترك علم  جل معدخول الوقت المحدد لنااية العقد:  ر  ن هناك اتفاق منصوص عليه بين الشركة وا

 بيناما. بين الشركة والمشترك تمتد لفترة معينة يتم تحديدها بناء علم اتفاق 
ن له لا يستييع دفع  ، ويفيق ك لك علم عقد التبمين و قد تكون هناك  سبال  خرى، كون المامعامةيتم فسخ العقد ايسبال الفسخ في العقود ال  :فسخ العقد

 ايقساي المتبقية والمتفق علياا بين الشركة والمشترك. 
يا،    ينتج عناا عدم قدرة شركة التبمين علم دفع مبل  التعويم ايمر ال ر  ئالإفلاس والتصفية: يعتبر ان ه ان السيبان من موجبات فسخ العقد تلقا

 افلي والتبمين التجارر: يادر  لم فسخ العقد  وجه الاختلا  بين التبمين التك
 المرجعية الناائية  -1
باناا   عهوقواع حسال الفائم التبميني، وتوزي تتمثل ه ه المرجعية في جميع اينشية التي تجرر في شركات التبمين التكافلي من استثمار، وتعويم،  
كما هو  في  حكام الشريعة الإسلامية والتبكيد ه ا الفرق من الناحية العملية فقد استحدثت الماسسات المالية الإسلامية ضمن هيكلاا التنييمي،   نحصرت

في فقه   نتخصصيالمكان بالنسبة للقانون المغربي المتمثل في  خ  الر ر بالميابقة من المجلس العلمي ايعلم بكونه يضم مجموعة من العلماء والم
 المعاملات المالية الإسلامية ليقوموا بدور توجيه عني ونشاي شركات التبمين التكافلي.  

رسة  في حين نجد المرجعية الناائية لشركات التبمين التجارر، تخضع  لم التشريعات وايعرا   ات  صل تقيدر تجارر محم، ينسجم مع فلسفة المد
 . علم  لك من  جراء عقود عمليات التبمين وفق  سس المعاوضات المبني علم الغرر والربا وتحقيق الربح ل الر سمالية بصفة عامة وما يترت

 لعلاقات القانونية ا2-

قة هنا  يقوم عقد التبمين التكافلي علم  ساس التبرعات، حيظ يعتبر المشترك شريكا مع مجموعة من المشركين، في تحمل ايخيار حال وقوعاا، فالعلا 
وفات  تكافلية، ل لك فإن صناديق التبمين التكافلي لا تتج ربحا و تما انتج فائضا تبمينيا يعود لمصلحة المشتركين  نفسام، و لك بعد خصم مصر  يةتعاون

لمامن ا  قيلالإدارة ومستحقات التشغيل  ما عقد التبمين التجارر فيقوم علم الربح،    يدفع المامن له قي تعويم عن الخضر في حالة وقوعه ويست
 . ايقساي تعويضا لحمايته في حالة وقوع الخير

 والربح الفائم التبميني3-

هو الفرق المتبقي من ايقساي وعوائدها   فائم المتبقيله اسم ولا حقيقة في نيام التبمين التجارر، وال سفي التبمين التكافلي لي  الفائم التبميني والربح
عنه  و جزء منه علم المشتركين، وما يسمم بالفائم في التبمين التكافلي يسمم   صر يظ يبعد خصم التعويضات والمصاري  والمخصصات، ح 

 بعتبر ربحا ملکا خاصا لشركة ويدخل ضمن  رباحاا.   اداربحا في التبمين التجارر و ير
 استثمار  موال التبمين  -4

من الاستثمار، تتفرد الشركة باا،  ما في   لناتجةاح ابرالمحرم، والابا رال   ايموال التي تكون في حوزة شركة التبمين التجارر، تستثمر علم  ساس  ن
تقوم به  التبمين التكافلي فإن استثمار ايموال يكون باليرق المشروعة، ويعتبر المشترك، شريك له نصيل من ايرباح الناتجة من الاستثمار ال ر 

   ة.الشرك

  سس التغييات التبمينية  -5
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ينه بالرغم من منح لجنة الائتمان تراخيص لإنشههاء بنوك تشههاركية لتسههويق   503  59.13رقم 

ت،     التمويلات البديلة، فإن القانون المتعلق بالبنوك التشههاركية ما تزال تعترضههه بعم المعيقا

واحكام الشهريعة  ييل ورشها غير مكتمل في غيال التبمين التكافلي ال ر يخضهع بدوره لضهوابي

 الإسلامية.

ومن المعلوم  ن التمويلات الإسهلامية كل لا يتجز  فلا يمكن  يلاق منتوجات تمويلية في  

، ما ييرح تسهاالات حول بداية  504غيال منيومة للتبمين تعمل وفق  حكام الشهريعة الإسهلامية  

التسهويق الفعلي لمنتجات البنوك التشهاركية التي حصهلت علم الرخص في توييفاا واعتمادها،  

ومن  جل ملء ه ا الفرام، فمعيم البنوك التشههاركية المغربية تلزم عملاءها الالتزام بإبرام عقد 

 التبمين التكافلي وقت اعتماده بالمغرل.  

مين التكافلي  لم  رسههاء بعم المباد  ايسههاسههية في مدونة التبمينات  كما  نه ياد  التب 

من قبيل تلك المتعلقة باحترام عمليات التبمين التكافلي يحكام الشهريعة الإسهلامية والمشهاركة في 

ه ه العمليات، علم مبد  التبرع وعلم وجه التضههامن بين المشههتركين من  جل تغيية المخاير  

 ستصناع.التبمين المبرم لتغيية مختل  المخاير المحدقة بصيغة الإ المنصوص علياا في عقد

 
ون الربوية، وفي المقابل  ديالتبمين علم ال  ، ، تحكمه الشريعة الإسلامية فلا يجوز علم سبيل المثاللتكافليالتبمينية في عمليات التبمين انيام التغييات  

 . کن، بغم النير عن ار اعتبارات شرعية  و عرفية  و  خلاقيةمربح م لمنجد شركات التامين التجارر تاد   لم تحقيق  ع

 عي من حيظ الحكم الشر -6

مين التكافلي فاو جائز شرعا وقد  جمع العلماء علم جوازه  ب كثر المجاميع الفقاية،  ما الت باتفاق ن التبمين التجارر يخال  مباد  الشريعة الإسلامية 
 . ين ه ا ايخير يوافق احكام الشريعة الإسلامية

، مقال منشور بمجلة القانون  59.13لتبمينات المغربية بمقتضم القانون رقم التبمين التكافلي من خلال مستجدات مدونة ا ، حمد مخلوفي انير في  لك ا

 10 00:علم الساعة  28/06/2021تمت زيارته بتاريخ  https://www.droitetentreprise.comوايعمال مجلة  لكترونية 

  ،2019افلي، مقال منشور بمجلة قراءات متقايعة في القانون والسياسة والاقتصاد والمجتمع، ميبعة تيسير، يبعة  براهيم عقاش، مباد  التبمين التك

 38-46ص:
( القاضي بتغيير وتتميم  2016اغسيس 25)1437من  ر القعدة   21في   1.16.129الصادر بتنفي ه الياير الشري  رقم  59.13القانون رقم  503

 6649(، ص:2016سبتمبر  19)  1437 و الحجة   17الصادرة بتاريخ  6501المتعلق بمدونة التبمينات، الجريدة الرسمية عدد   17.99القانون رقم 
 يبخد عند الدخول في العقد.   لقد اقر مجمع الفقه الإسلامي تحريم التبمين التجارر لما تضمنه من غرر ين المستبمن لا يعر  مقدار ما يعيي  و 504

 ان التبمين التجارر ضرل من ضرول المقامرة  ر من الرهان ين فيه غرم بلا جناية وغنم بلا مقابل غير مكافل. -
يضا واخد مال   انه يشتمل علم ربا الفضل والنسا، فإ ا دفعت الشركة الم المستبمن  كثر مما دفع لاا فاو ربا فضل، وينه يدفع بعد مدة فيكون ربا نسا  -

 الغير بما مقابل. 
 الالزام بما لا يلزم شرعا ين المامن من لم يحدظ الخير منه ولا يتسبل في حدوثه. -

 113حاكمي نجيل الله، م س، ص:انير في  لك 

https://www.droitetentreprise.com/
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ومن ه ا المنيلق لابدا ان نشهير الم  جبارية تبمينات البناء والتي  قرها المشهرع المغربي  

سهتصهناع العقارر، حيظ  ضهيفت بمقتضهم  لإضهمن مدونة التبمينات، والتي لاا علاقة مباشهرة با

 تمم لمدونة التبمينات، وال ر يشمل علم تبمين المخاير التالية:الم  59.13من القانون  3المادة 

 505تبمينات مخاير الورش.-

 506ضمان المساولية المدنية المتعلقة بالورش.-

 507تبمين المساولية المدنية العشرية.-

ومقهاولات التهبمين و عهادة التهبمين المعتمهدة لمزاولهة عمليهات التهبمين البنهاء ملزمهة بقبول  

 508ار المشار الياا  علاه.ضمان الاخي

 
ال البناء،  ن يتوفر    يجل علم صاحل المشروع ال ر ينجز  و يكل  شخصا َخر بإنجاز اشغمايلي: من مدونة التبمينات علم 1-157تنص المادة   505

 علم تبمين يغيي، ييلة مدة الورش، ايضرار اللاحقة بالمنشبة. 
يجل علم الماندس المعمارر والماندس وك ا علم كل شخص  اتي  و اعتبارر ابرم مع صاحل المشروع الم كور عقد  جارة الصنعة حسل مدلول  

بمثابة قانون الالتزامات والعقود  و عقد تقديم    (1913 غسيس   21) 1331رمضان  9من الياير الشري  المارخ في  723الفقرة الثانية من الفصل 

من جراء او  خدمة ماعدا عقد الشغل  ن يتوفروا علم تبمين يغيي، ييلة مدة الورش، مساوليتام المدنية نتيجة ايضرار اللاحقة بايغيار  و بالمنشبة 

من ه ا القانون. ويجل علم صاحل المشروع  ن يتوفر   39المادة بمناسبة ايشغال المنجزة داخل الورش، و لك مع مراعاة  حكام الفقرة ايولم من 

 ك لك علم تبمين يغيي، وفق الشروي نفساا، مساوليته المدنية نتيجة ايضرار اللاحقة بايغيار. 
لثانية اعلاه ضمان المساولية  يدعي الضمان المشار  ليه في الفقرة ايولم  علاه » ضمان ايضرار اللاحقة بالمنشاة و الضمان المشار  ليه في الفقرة ا

 . المدنية المتعلقة بالورش «
علم:  تشمل  جبارية التبمين، بالنسبة لضمان المساولية المدنية المتعلقة بالورش«، التعويم عن  من مدونة التبمينات  4-157تنص المادة   506

 ايضرار اللاحقة بكل شخص، باستثناء:
لم يتم  نجاز دراسة التربة قبل بدء ايشغال  و نتجت ه ه ايضرار عن عدم احترام التوصيات الواردة في   ايضرار المترتبة عن خصائص التربة،   ا- 

 الدراسة الم كورة؛

( يوابق  و  كثر ويوجد   5ايضرار الناجمة عن اهتزازات  و  زالة  و  ضعا  ركائز دعم منشبت مجاورة للمنشبة المامن علياا المتبلفة من خمسة ) -

ق تحت  رضي يكون مستواه  كثر انخفاضا من مستوى اليوابق تحت ايرضية للمنشبت المجاورة،   ا لم يتم  نجاز دراسة الجوار  و   ا كانت  باا ياب 
 ه ه ايضرار ناتجة عن عدم احترام توصيات ه ه الدراسة؛

 علاه ما عدا ايضرار: التي نتجت عن تشغيل الجفان   120ايضرار التي تسببت فياا عربات خاضعة لإجبارية التبمين المنصوص علياا في المادة -

 المتحركة والرافعات و غيرها من الآلات المجازة باا العربة،   ا كانت ه ه العربة مثبتة للقيام ببشغال داخل الورش؛
 . استعمالاا للقيام با ه ايشغالالتي تسببت فياا كل عربة صنعت  و هينت خصيصا لإنجاز ايشغال داخل الورش و لك  ثناء -

يجل علم كل شخص  اتي  و اعتبارر يمكن  ن تثار مساوليته المدنية العشرية بموجل  علم مايلي:   من مدونة التبمينات 10-157المادة   تنص507

 ن يغيي ه ه المساولية بعقد  ( بمثابة قانون الالتزامات والعقود  1913 غسيس  12)  1331رمضان  9من الياير الشري  المارخ في  769الفصل  

 تبمين. 

تشمل  جبارية تبمين المساولية المدنية العشرية التعويم عن جميع ايضرار اللاحقة بالمنشبة،  علم مايلي:    من مدونة التبمينات 11-157المادة تنص  

 باستثناء:  
 يرابات الشعبية  و  عمال الإرهال  و التخريل؛ايضرار والخسائر الناجمة عن الحرل الخارجية  و الحرل ايهلية  و الفتن والاض -
صاحل  ايضرار والخسائر الناجمة عن عدم مراعاة التحفيات  ات اليابع التقني الصادرة عن مكتل المراقبة والتي تم تبليغاا بصفة قانونية  لم -

 المشروع في حالة ما   ا لم يتم رفع تلك التحفيات. 
 ناءات  خرى من الضمان تحدد قائمتاا بنص تنييمي باقتراح من الاينة. يمكن  ن ينص عقد التبمين علم استث-

من مدونة التبمينات علم مايلي:  تلزم مقاولات التبمين و عادة التبمين المعتمدة لمزاولة عمليات تبمين البناء بقبول ضمان الاخيار  157-24المادة  508

  علاه .  157-10و المادة   157-1المشار الياا في المادتين  
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 س تصناع ثانيا: دور تسنيد الديون في تدبير مخاطر تمويل العقار بالا  
 

تقنية تاد  من خلالاا الماسههسههات المقترضههة  لم تفويت القروم  509 ن تسههنيد الديون

 لم المسههتثمرين الشههيء ال ر يمكن من  عادة التمويل، وبالتالي تيوير نشههاياا الائتماني دون  

 510الحاجة  لم تعزيز  موالاا ال اتية وفقا للقواعد الاحترازية المعمول باا.

ة التعامل بالتسههنيد لدى الماسههسههات  والسههاال ال ر ييرح في ه ا الصههدد ما مدى شههرعي 

 المالية الإسلامية التشاركية؟  

، كما عليه العمل في الماسههههسههههات  511فعملية تسههههنيد الديون غير جائزة في نير الفقااء

البنكية التقليدية حيظ قرر مجمع الفقه الإسلامي الدولي في دورته الحادية عشرة ببنه:  لا يجوز  

ن بنقد معدل من جنسههه  و غير جنسههه، لإفضههائه  لم الربا، كما  بيع الدين الماجل من غير المدي 

لا يجوز بيعهه بنقهد ماجهل من جنسهههههه او غير جنسهههههه لإنهه من بيع الكهالل بهالكهالل المناي عنهه  

 512شرعا، ولا فرق في  لك بين كون الدين ناشئا عن قرم  و بيع اجل .

وجاء في القرار الصهادر عن مجمع الفقه الإسهلامي في دورته السهادسهة عشهرة المنعقدة  

جواز بيع الدين للمدين بنفسهه  -بشهبن موضهوع التوريق وبيع الدين  2002في مكة المكرمة سهنة  

، ين شهري التسهليم محقق،     ن ما في  مته مقبوم حكما وتحريم بيع الدين للمدين -بثمن حال

  513كثر من مقدار الدين ) ر جدولة الديون( ينه من صور الربا.بثمن ماجل  

 
، ويسميه المشرع  securizationينجلوساكسوني وللمصيلح ا titrisation des créancesيعد تسنيد الديون ترجمة للمصيلح الفرنسي  509

فرنسيان    المصرر التوريق، ويفيد تخلي ماسسة معينة عن ديوناا لصندوق منيم قانونا قصد  صدار سندات تمثلاا ، وقد عرفاا الفقياان والمحاميان ال
لية انيلاقا من ديون معينة ، ونفس الشيء بالنسبة للأستا    شميد    تيرار   و   كزافيي   تسنيد الديون ببناا العملية التي من خلالاا يتم خلق سندات ما
مقاربة قانونية   ادريوش، تسديد الديون الرهنية انيسف   لك انير في ال ر عر  تسنيد الديون بالعملية التي من خلالاا يتم تحويل دين  لم سند مالي.

تكوين والبحظ: الضمانات التشريعية في قانون ايعمال المغربي، كلية العلوم القانونية  ومالية . ايروحة لنيل الدكتوراه في القانون الخاص، وحدة ال

 18  :، ص2005-2004والاقتصادية والاجتماعية، جامعة محمد ايول وجدة، السنة الدراسية 
 102حاكمي نجيل الله، م س، ص:  510
 وما بعدها  13، ص:1997اعة والنشر والتوزيع، دمشق، سورية، اليبعة ايولم وهيبة الزحيلي، بيع الدين في الشريعة الإسلامية، دار المكتبي لليب 511
الصادر عن مجلس مجمع الفقه   [1(] 4/11)101بشبن بيع الدين وسندات القرم وبدائلاا الشرعية في مجال القياع العام والخاص رقم:  قرار 512

تشرين ايول )نوفمبر(    19 -14هه، الموافق 1419رجل  30-25بالمنامة في مملكة البحرين، من الإسلامي الدولي، في الدورة الحادية عشر المنعقدة  

  01/07/2021تم الايلاع عليه بتاريخ  aifi.org/ar/2033.html-https://www.iifaمنشور بالموقع الرسمي لمنيمة التعاون الإسلامي  م1998

 00: 12علم الساعة  
 134حفصة قصتان، م س، ص: 513

https://www.iifa-aifi.org/ar/2033.html
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كما يحرم شهههرعا بيع الدين لغير المدين بثمن ماجل يناا من صهههور بيع الكالل بالكالل 

)بيع الدين بالدين( ولا يجوز توريق الديون بحيظ اناا قابلة للتداول في سهوق ثانوية. لما فيه من 

 تمل علم الربا.بيع الدين لغير المدين وجه يش

بعهد  لهك صهههههدر عن مجلس مجمع الفقهه الإسهههههلامي الهدولي المنبثق من منيمهة الماتمر  

القرار الاتي بخصهوص موضهوع    2009التاسهعة عشهرة عام  19الإسهلامي، المنعقد في دورته  

 :514توريق الديون والصكوك الإسلامية

التوريق التقليدر  و تسههنيد الديون هو تحويل الديون  لم  وراق مالية )سههندات( متسههاوية  

القيمهة قهابلهة للتهداول، وتتثمهل هه ه السهههههنهدات دينها بفهائهدة لحهاملاها في  مهة مصهههههدرهها، ولا يجوز  

  صدار ه ه السندات ولا تتداول شرعا. 

ية القيمة، تمثل حصههصهها التوريق الإسههلامي هو  صههدار وثائق  و شههاادات مالية متسههاو  

 عيهان ومنهافع  و حقوق او خليي من ايعيهان والمنهافع والنقود    -شهههههائعها في ملكيهة موجودات  

، وسهيتم انشهااها من حصهيلة الاكتتال وتصهدر وفق عقد شهرعي وتبخ     -والديون ، قائمة فعلا

مي في  نه يملك   حكامه، وعلم ه ا يتمثل الفرق ايسهاس بين التوريق التقليدر والتوريق الإسهلا

 صهولا حقيقية، سهواء كانت  عيان  م منافع   -القابلة للتداول-المسهتثمرون في الصهكوك الإسهلامية  

 م خدمات ويتحمل المسهتثمرون في الصهكوك الإسهلامية جميع المخاير المرتبية بايصهل كوناا  

 515شركة قائمة علم الربح والخسارة.

 
ق  مجلس مجمع الفقه الإسلامي الدولي المنبثالصادر عن   (4/19) 178رقم   قرار بشبن الصكوك الإسلامية )التوريق( وتيبيقاتاا المعاصرة وتداولاا 514

جمادى ايولم   5 لم  1عن منيمة الماتمر الإسلامي المنعقد في دورته التاسعة عشرة في  مارة الشارقة )دولة الإمارات العربية المتحدة( من 

https://www.iifa-، منشور بالموقع الرسمي لمنيمة التعاون الإسلامي م 2009نيسان ) بريل(  30-26هه، الموافق 1430
aifi.org/ar/2033.html  12 30:علم الساعة  01/07/2021تم الايلاع عليه بتاريخ 

علاء حسين علي، توريق الديون وضوابيه التيبيقية في التعاملات الشرعية، مقال منشور بمجلة  حوال القانون والمحاكم، منشور بموقع   515

https://www.a7wallaw.com/15086  18 00:علم الساعة  01/07/2021تم الايلاع عليه بتاريخ 

https://www.iifa-aifi.org/ar/2033.html
https://www.iifa-aifi.org/ar/2033.html
https://www.a7wallaw.com/15086
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نيد الديون  إسهتراتيجية  سهاسهية للتحوي ضهد وب لك  صهبحت البنوك الإسهلامية تسهتخدم تسه 

المخاير المحدقة بالبنوك الاسههلامية، خاصههة مخاير السههيولة ومخاير الإفلاس ويمكن  براز 

 : 516 لك من خلال ما يلي  

رفع كفاءة الدورة المالية والإنتاجية ومعدل دوراناا، عن يريق تحويل ايصههههول غير   -

يفاا مرة  خرى، مما يسههاعد علم توسههيع حجم ايعمال  السههائلة  لم  صههول سههائلة لإعادة توي

 للمنشئات دون حاجة  لم زيادة حقوق الملكية. 

تسايل تدفق التمويل العملي الائتمان بضمان الرهون العقارية، وبشروي  فضل وفترات   -

 سداد  يول.  

  تنشهيي سهوق ايوراق المالية من خلال تعبئة مصهادر تمويل جديدة، وتنويع المعروم  -

فياا من منتجات مالية وتنشههههيي سههههوق تداول السههههندات، وخلق علاقات ارتبايية تمويلية بين  

 قياعات  خرى كقياع السكن وسوق ايوراق المالية.

س المال باا، بدليل  ن التوريق   رفع مقدرة البنوك علم التمويل عن يريق رفع نسهبة ر -

ن ر س المال(، بالإضههافة  لم توفير  يسههمح بتحويل الديون  لم سههندات )تعتبر السههندات جزء م

 المزيد من السيولة المتبنية من عمليات التوريق.  

اداة تمويلية جد تنافسههية بالنسههبة للماسههسههات الصههغيرة والمتوسههية، حيظ  ن تكلفة   -

 التوريق بالنسبة لاا هي  قل من تكلفة الاقترام المصرفي.

م قاعدة عريضهههة من القياعات  تقليل مخاير الائتمان للأصهههول، من خلال توزيع عل -

 المختلفة.  

 
جماعي   المتعلق بتسنيد الديون الرهنية ه ه التقنية ببناا العملية المالية المتمثلة في قيام صندوق تويي  10.98عر  المشرع المغربي من قانون  516

للتسنيد بشراء ديون رهنية يادر ثمناا بواسية  صدار حصص ممثلة لتلك الديون وعند الاقتضاء بواسية  صدار اقترام سندر معتمد علم تلك  

       افق ل المو  1420جمادى ايولم  13صادر في   1.99.193الرجوع  لم الياير الشري  رقم يارجم الديون و لك وفق للأحكام الواردة في ه ا القانون. 

،  1999شتنبر   16الصادر بتاريخ   4726المتعلق بتسنيد الديون الرهنية منشور بالجريدة الرسمية عدد   10.98بتنفي  القانون رقم   1999 غسيس  25

 . 2270:ص
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 انحسار احتمالات تعرم المستثمرون للأخيار المالية و نعاش سوق الديون الراكدة.  -

 تخفي  ويبة المديونية، مما يساعد في تحقيق معدلات  علم لكفاية ر س المال.  -

بة الفائدة  تنشههيي السههوق ايولية في القياع الاقتصههادر العقارر، كما  ن انخفام نسهه  -

 يمكن  ن يوفر مناخا مناسبا للقيام بنشاي التوريق.  

التوريق  داة تسههاعد علم الشههفافية وتحسههين بنية المعلومات في السههوق العقارية، ينه   -

يتيلل العديد من الإجراءات، ودخول العديد من الماسههههسههههات في عملية الإقرام، مما يوفر  

 517لتمويلات العقارية.المزيد من المعلومات في السوق لإنجاح ا

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 
 341-340ص:،  2011، سنة 7بلعزوز بن علي، استراتيجيات  دارة المخاير في المعاملات المالية، جامعة الشلق، مجلة الباحظ، ع 517
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 خاتمة 

حاولنهها علههم امتههداد صههفحات ههه ا البحههظ معالجههة مختلهه  الجوانههل المتعلقههة بعمليههة 

فههي البنههوك التشههاركية، وتبههين لنهها ان موضههوع البحههظ يكتسههي  ستصههناعتمويههل العقههار بالإ

القهههانوني فهههلا يمكهههن فصهههله عهههن محييهههه العهههام الفقاهههي و  يابعهههه  هميهههة بالغهههة، رغهههم

الاقتصههادر والاجتمههاعي، اللهه ان بههدون تبهيلامهها لا يمكههن الحههديظ عههن فعاليههة  و جههدوى 

فهههي البنهههوك  ستصهههناع سهههلول تمويهههل المشهههاريع العقاريهههة عهههن يريهههق ابهههرام عقهههود الإ

 التشاركية.

وبالتهههالي فهههإن المقاربهههة الشهههمولية لاههه ا الموضهههوع فرضهههت انيلاقههها مهههن  شهههكالية 

ستصههناع تناولههه والبحههظ فههي مختلهه  الجوانههل والعناصههر المههاثرة التمويههل العقههارر بالإ

التههي تسههتوجل النيههر فياهها، والوقههو  علياهها، علههم اعتبههار ان البنههوك التشههاركية المغربيههة 

 الان ه ا النوع من التمويلات العقارية في معاملاتاا المالية.لم تدخل لحد  

وبهه لك كانههت بدايههة الحههديظ فههي مههدخل ههه ا الموضههوع عههن ايحكههام العامههة التههي 

العقههارر مههن  جههل فاههم واسههتيعال مبانيههه الرئيسههية التههي يقههوم علياهها،  ستصههناعلإتتعلههق با

و لهههك ابتهههداءا بتحديهههد مفاومهههه الفقاهههي والقهههانوني ويبيعتهههه، وتمييهههزه عهههن بهههاقي العقهههود 

لا  لهههم و المشهههاباة لهههه، و بهههراز ضهههوابيه مهههرورا  لهههم تحديهههد  ركانهههه وشهههرويه، ووصههه 

تبقههم فههي  خههر الميهها  التزامههات  ستصههناع العقههارر، والتههيالآثههار المترتبههة عههن عمليههة الإ

 زاء  -العميهههل-والمستصهههنع -البنهههك التشهههاركي- و واجبهههات يتحملاههها كهههل مهههن الصهههانع

بعضهههام الهههبعم، وبتنفيههه  هههه ه الالتزامهههات تكهههون العمليهههة التمويليهههة سهههليمة مهههن الناحيهههة 

القانونيههة كغيرههها مههن العمليههات التمويليههة ايخههرى وبشههكل يبيعههي،  و قههد تنتاههي ببسههبال 

 جة عن  رادة اليرفين بحدوظ يرو  يارئة  و ما شكلاا. خار

ستصههناع العقههارر، علههم اعتبههار انههه وههه ا ايمههر مههن المسههائل المحتملههة فههي عقههد الإ

 من العقود الآجلة التي تتبثر بتغير اليرو  المحيية به.
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مههن العقههارر ستصههناع ايمههر الهه ر يسههتخلص مههن ههه ا الجانههل  ن دراسههة عقههد الإ 

ونيههة ضههرورة مامههة مههن اسههتيعال  حكامههه والتفصههيل فياهها بمهها قههد يسههاعد الناحيههة القان 

اييههرا  علههم تجنههل النزاعههات بمعرفههة حقههوقام والتزامههاتام الواقعههة علههم عههاتقام،  مهها 

ستصههناع، فقههد اشههتمل مههن الناحيههة التيبيقيههة لعمليههة تمويههل العقههار مههن خههلال ابههرام عقههد الإ

لاهها  ن يويهه  ههه ا النههوع مههن التمههويلات ههه ا الجانههل علههم ايسههاليل التههي يمكههن مههن خلا

عبهههر البنهههوك التشهههاركية، حيهههظ يمكهههن لاههه ه ايخيهههرة  ن تويفهههه فهههي عملياتاههها التمويليهههة 

والاسهههتثمارية، خصوصههها فهههي القيهههاع العقهههارر الههه ر يعتبهههر مهههن الهههدعامات ايساسهههية 

وك لإحههداظ التنميههة الاقتصههادية والاجتماعيههة، غيههر  ن مسههبلة تيبيقههه مههن يههر  هاتههه البنهه 

يجههل  ن يخضههع لمجموعههة مههن القواعههد ومناهها مهها هههو شههرعي بالدرجههة ايولههم، لكههون 

نيلقاهها ايساسههي يسههتند  لههم مرجعيههة  سههلامية التههي تحههرم التعامههل بالفائههدة ههه ه البنههوك ما 

فههي المعههاملات الماليههة بمختلهه   شههكالاا، و بالتههالي لا يمكههن لاهه ه الماسسههات تمويههل  ر 

 لا بعههد التبكههد مههن ميابقههة العمليههة التمويليههة  لعملائاههار مشههروع عقههارر كههان او اسههتثمار

مههع مبههاد  الشههريعة الإسههلامية، حيههظ يقههوم المجلههس العلمههي ايعلههم بههدور هههام فههي تجسههيد 

ههه ا الشههري الواقههع العملههي فههي نشههاي ومعههاملات البنههوك التشههاركية، كمهها يراعههم  يضهها فههي 

لة التمويههل مههن خلالههه لا تخلههو توييهه  ههه ا العقههد مجموعههة مههن الضههوابي الفنيههة، ين مسههب

مههن مختلهه  المخههاير سههواء كانههت اقتصههادية  و مرتبيههة بنشههاي البنههك، ممهها يفههرم علههم 

 .ستصناعالبنوك  يجاد ضمانات لمواجاة ه ه المخاير المرتبية بالتمويل بعقد الإ

وعليههه مههن الصههعل الحكههم علههم  ر منتههوج كيفمهها كههان سههواء بالنجههاح  و بالفشههل  

زان التيبيههق الههواقعي، وبمهها  ن البنههوك التشههاركية المغربيههة لههم تههدخل دون  خضههاعه لميهه 

همههها بنهههك اليسهههر وبنهههك -هههه ا النهههوع مهههن التمويهههل فهههي خهههدماتاا الا ماسسهههتين بنكيتهههين 

وبيريقههة غيههر مباشههرة، فههإن ايمههر يفههرم استكشهها  تجههارل للبنههوك ايخههرى  -الصههفاء

تههه، وديههيم درجههة فعاليتههه وج التههي تعاملههت باهه ا العقههد فههي تمويههل مختلهه  القياعههات لتق
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وبههه لك تهههوج ايمهههر بعهههرم بعهههم تجهههارل البنهههوك الإسهههلامية، فهههي تمويهههل المشهههاريع 

 ستصناع.  العقارية بعقد الإ

عههدة  سههبال،  برزههها راجههع الههم ستصههناع لههم يويهه  حتههم الآن فهه لك فههإ ا كههان الإ

رغههم  لههك و ستصههناع، تمويههل بالإالارتفههاع نسههبة مخههاير و حداثههة عمههل البنههوك التشههاركي، 

فقههد  بانههت تجههارل بعههم البنههوك الإسههلامية عههن فعاليههة ههه ا المنتههوج فههي مسههاهمة تحقيههق 

 قياعات اقتصادية.عدة التنمية الاقتصادية من خلال الربي بين  

 وقد خلصنا في اخر ه ه الدراسة الم عدة نتائج نوجزها فيما يلي:

في  -العقار  -العقارر صهيغة من صهي  التمويل الإسهلامية لإنتاج المصهنوع سهتصهناعان الإ ✓

 مرحلة ما قبل التسليم او في مرحلة الإنتاج.

سهتصهناع يشهتري في صهحته ان يكون المعقود   برام عقد الإعن يريق  ان تمويل العقار  ء ✓

عليه معلوما ب كر مواصههههفات الشههههيء المراد صههههنعه بدقة، وان يكون مما يجرر فيه 

 تعامل، كما يجل تحديد الثمن والاجل لتسليم الشيء المصنوع.ال

سهتصهناع العقارر عقد مسهتقل عن الاجارة والسهلم، ويسهتقي احكامه من عقد البيع ان الإ ✓

المغرل رقم   بنههك  والي  قههانوني في منشهههههور  المتعلق    2019و//2اثنههاء غيههال نص 

 ستصناع المنيم له.بالإ

نونية فقد خصهه المشهرع بنص خاص، بالرغم من سهتصهناع ليس سهلما من الناحية القاالإ ✓

 سلم.نوع من ال ستصناعالإعلم ان تكيي  فقااء المالكية 

في المشههاريع العقارية باليريقة المشههروعة  سههتصههناع العقارر وسههيلة لإسههتثماران الإ ✓

الخهاليهة من المعهاملهة المحيورة الربويهة، وهي صهههههيغهة لحهل ازمهة السهههههكن التي يعهانياها  

 المغرل، كما ان  لك يساهم في خلق فرص الشغل مما يقلل من شبح البيالة.

سههتصههناع العقارر من اهم البدائل التمويلية التي تتعامل باا البنوك الإسههلامية كما  ان الإ ✓

يمكن للبنوك التشههههاركية المغربية اعتماده، حيظ يعتبر وسههههيلة مرنة يمكن التمويل باا  

 الصغرى والمتوسية والكبرى.جميع المشاريع العقارية سواء 
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سهتصهناع يسهاهم في تنمية الاقتصهاد الويني، وتيوير القياع ان تمويل العقار بصهيغة الإ ✓

 العقارر، والتشجيع علم الاستثمار.

تويفه ببحد  يتم  سهتصهناع  ن  ان للبنك التشهاركي اثناء تيبيق صهيغة التمويل العقارر بالإ ✓

 ر يالبا لمنتوج عقارر يشهتريه   ،ا للعقار ولاما: اعتبار المصهر  مسهتصهنع  ،الاسهلوبين

 من صانعيه ثم يتصر  فيه لصالحه. 

يتلقم يلبات العملاء لتوفير عقار معين فيتعاقد معام   -وهو الغالل-وثانياما: باعتباره صههههانعا 

 ثم يبرم عقد استصناع موازر مع مقاول للبناء لتلبية رغبة العميل.  ،علم  لك

ع العقارر الشههري الجزائي في حالة اخلال الصههانع  سههتصههنايجوز ان يتضههمن عقد الإ ✓

 .-ما لم يكن هناك ع ر معتبر شرعا –بالتزاماته او تبخره في تنفي ه  

 و  اسههتصههناع العقارر ملزم لليرفين من  انعقاده فليس يحدهما الرجوع فيه، ان عقد الإ ✓

 لم يكن المصنوع علم الاوصا  الميلوبة المبينة كان المستصنع مخيرا.

 ستصناع عددا من الالتزامات علم يرفي العقد:ل عقد الإينش ✓

يلتزم الصانع بصناعة الشيء الميلول، وتسليمه وفق الشروي والآجال المتفق علياا مع تحمل  -

 المساولية الكاملة عن  لك. 

ويلتزم المسههتصههنع بتسههلم الشههيء المصههنوع بعد  نجازه مع دفع العوم المسههتحق للصههانع  -

 وضمان  لك.

سهتصهناع البراءة من العيول،  ر عدم مسهاوليته  للصهانع  ن يشهتري في عقد الإلايجوز   ✓

 عما ييار من عيول  و اختلال في المبيع ال ر سيصنعه، فا ا اشتراي بايل.

سهتصهناع تشهوبه غموم من حيظ بعم  ان منشهور والي بنك المغرل المتعلق بمنتج الإ ✓

ستصناع فيما دون حالات  عقد الإ مواده، كعدم التنصيص بدقة علم كيفية انقضاء وانتااء

بوفاة المسههتصههنع، وانعدام التنصههيص علم الضههمانات اللازمة لدرء  االفسههخ، خصههوصهه 

المخاير المحدقة با ه الصهيغة التمويلية، عدم توضهيح الاع ار المعتبرة شهرعا في حالة 

بة  ميال. و 69-9علم تنفي  التزامه بالتسهليم الشهيء المصهنوع يبقا للمادة    تخل  الصهانع
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المسهههتصهههنع للصهههانع بالتعويم يمكن تصهههنيفه وادخاله ضهههمن خانة النفع الناتج عن 

 الاقترام بصورة غير مباشرة، ومعلوم ان كل قرم جر عليه نفعا فاو ربا.

و  ا كانههت ههه ه جملههة مههن النتههائج والخلاصههات التههي تههم اسههتنتاجاا مههن خههلال ههه ه  

وتوصههيات تخههدم ههه ا البحههظ  الدراسههة، فههإن الامههر يسههتدعي ضههرورة تقههديم اقتراحههات

 وهي علم الشكل التالي:

تولية البنوك التشههاركية اهتماما وممارسههة لعملية التمويل العقارر عن يريق ابرام عقد  ✓

سهتصهناع، ولا تكتفي بالمنتجات التي تعتمدها حاليا، علم اعتبار  ن المخاير فياا اقل الإ

 وهامش الربح محقق.

 العقارر واضح ومبسي، وتعميمه علم البنوك التشاركية.  ستصناعوضع نمو ج لعقد الإ ✓

من نهاحيتين الاقتصهههههاديهة والقهانونيهة فيمها يخص    والهدراسهههههات جراء مزيهد من البحوظ   ✓

 ستصناع كما هو الشبن بالنسبة لدول العربية ايخرى.  موضوع عملية تمويل العقار بالإ

 ستصناع.مراعاة الضوابي الشرعية المتعلقة بصيغة التمويل بالإ ✓

تويي   ير داخل البنوك التشههاركية مختصههة في المجال العقارر للمسههاعدة علم تبيان   ✓

 ستصناع.المخاير التي قد تعيق اعتماد التمويل بالإ

لل سههتصههناع من اجل التمكن من ج رفع القيود التي تعمل علم  عاقة العمل التمويلي بالإ ✓

 استثمارات محلية وخارجية تساعد علم تنمية القياع العقارر بالمغرل.  

 ستصناع لإستئناس باا.الاستفادة من تجارل البنوك الإسلامية في التمويل العقارر بالإ ✓

سهههتصهههناع التي تشهههوباا  المتعلق بمنتج الإ  2019و//2تعديل بعم بنود المنشهههور رقم  ✓

 فياا سلفا.غموم وعدم الوضوح وقد سبق الاسترسال  

 ضهافة بند في المنشهور السهال  ال كر متعلق بوضهع هامش الجدية كما فعل المشهرع في  ✓

سهتصهناع نوع من البيوع الخاصهة الموصهوفة في ال مة عقد المرابحة، علم اعتبار ان الإ

 وتتخلله مجموعة من المخاير الائتمانية.
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 . تيزنيتوكالة     بنك اليسرلنمو ج عقد مرابحة مواد البناء  .1

 (تبتيزني يسر بنك الوكالة )تم الحصول عليه لدى  

 .-لبنك البركة الجزائرر-ستصناع  مو ج عقد الإن  .2

 تخراجه من الموقع الرسمي لبنك البركة الجزائرر(تم اس) 

 . تيزنيت  وكالة    بنك التشاركي امنيةلمو ج الالتزام بالاكتتال في التبمين التكافلي ن  .3

 ت(تيزني   بنكمنية  اوكالة )تم الحصول عليه لدى  

   والرقابة الشهرعية لمصهر  الالال بخصهوص  اادة شهرعية صهادرة عن هيئة الفتوى  شه  .4

 ستصناع.تمويل انشاء العقار عن يريق الإ

 يئة الفتوى والرقابة الشرعية لمصر  الالال(لاتم استخراجاا من الموقع الرسمي ) 

 

 

 

 ملحق 
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 . وكالة تيزنيت  باك اليسرلاموذج لعقد مرابحة شراء مواد البااء  :1الملحق  
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 ستصناع العقارر لبنك البركة الجزائرر نمو ج عقد الإ  :2لحق  م

 - كون الباك صااعا-
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 -كون الباك مستصاعا-
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  وكالة تيزنيت   نمو ج الالتزام بالاكتتال في التبمين التكافلي لبنك التشاركي امنية:3ملحق  
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شاادة شرعية صادرة عن هيئة الفتوى والرقابة الشرعية لمصر  الالال بخصوص   :4ملحق  

 تمويل انشاء العقار عن يريق الاستصناع 
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 .محافية مصر، اليبعة ايولم
عبههههد الله ايمههههين، الودائههههع المصههههرفية النقديههههة واسههههتثمارها فههههي الإسههههلام، دار  ❖

 .1983الشروق، ي ايولم

عهههامر ليفهههي، البورصهههة و سهههس الاسهههتثمار والتوييههه ، شهههعاع للنشهههر والعلهههوم،  ❖
 .1999يبعة  

 ،-بهههين الفقهههه والقهههانون والتيبيهههق-عائشهههة الشهههرقاور المهههالقي، البنهههوك الإسهههلامية  ❖
 .2000المركز الثقافي العربي الدار البيضاء، اليبعة ايولم  

عبههد الههرزاق السههناورر، مصههادر الحههق فههي الفقههه الإسههلامي دراسههة مقارنههة بالفقههه  ❖
، الناشهههر دار احيهههاء التهههراظ العربهههي، بيهههروت لبنهههان، 1 زءجههه الالغربهههي الحهههديظ، 

 .1997اليبعة ايولم  

 -الههرزاق السههناورر، الوسههيي فههي شههرح القههانون المههدني الجديههد، المجلههد ايول عبههد ❖
رات الحلبهههي الحقوقيهههة، بيهههروت لبنهههان، يبعهههة و منشههه نيريهههة الالتهههزام بوجهههه عهههام، 

1998. 

عبههد الههرزاق احمههد السههناورر، الوسههيي فههي شههرح القههانون المههدني الجديههد، العقههود  ❖
، منشههورات الحلبههي الحقوقيههة، بيههروت -البيههع والمقايضههة-التههي تقههع علههم الملكيههة

 .1998لبنان، يبعة  
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عبهههد الهههرزاق  يهههول، الشهههركات التجاريهههة، سلسهههلة المعهههار  فهههي الفكهههر القهههانوني  ❖

 .2017يبعة مزيدة ومنقحة    -اكادير-، ميبعة قريبة حي السلام 3المعاصر 

العقهههود الناقلهههة  -الرحمهههان الشهههرقاور، قهههانون العقهههود الخاصهههة، الكتهههال ايول عبهههد ❖

 .2018اليبعة الخامسة ، ميبعة المعار  الجديدة، الرباي،  -للملكية عقد البيع

ج ايول، ميبعهههة  -مصهههادر الالتهههزام -عبهههد الرحمهههان الشهههرقاور، القهههانون المهههدني ❖

 .2017الرباي، اليبعة الرابعة   المعار  الجديدة،

عبهههد الكهههريم شهههابون، عقهههود التبهههرع فهههي الفقهههه المهههالكي مقارنههها بمههه اهل الفقهههه  ❖

 -الههدار البيضههاء -الجديههدةالإسههلامي ايخههرى والقههانون الوضههعي، ميبعههة النجههاح 

 .1992اليبعة ايولم  

عبههههد الههههرحمن الحلههههو، البنههههك الإسههههلامي، فههههي المغههههرل المسههههار التههههاريخي  ❖

والانتيههارات الاقتصههادية والمجتمعيههة، شههركة المههدارس لليبههع والنشههر والتوزيههع، 

 .2015اليبعة ايولم  كتوبر  

فتههاوى  -للبركههةالسههتار ابوغههدة وعزالههدين خوجههة، فتههاوى الايئههة الشههرعية  عبههد ❖

الايئهههة الشهههرعية الموحهههدة لقيهههاع ايمهههوال بمجموعهههة دلهههة البركهههة، منشهههورات 

قيهههاع ايمهههوال  -ايمانهههة العامهههة للايئهههة الشهههرعية الموحهههدة -مجموعههة دلهههة البركهههة

 .2003شركة البركة للاستثمار والتنمية، دون  كر الميبعة، اليبعة الثانية 

النيريههة العامههة للعقههود المسههماة، عقههد البيههع، القههادر العرعههارر، الههوجيز فههي  عبههد ❖
 .2009الرباي، اليبعة الثانية    ميبعة ايمنية،

الكتههال الثههاني  -القههادر العرعههارر، الههوجيز فههي النيريههة العامههة للعقههود المسههماة عبههد ❖
 .2001، ميبعة ايمنية، الرباي، اليبعة الاولم -عقد الكراء المدني

ل الخفيهههة فهههي عقهههد البيهههع وفقههها لقهههانون عبهههد القهههادر العرعهههارر، ضهههمان العيهههو  ❖
الالتزامهههات والعقهههود المغربهههي، منشهههورات جمعيهههة تنميهههة البحهههوظ والدراسهههات 

 .1996القضائية سنة

مههادة علميههة تيبيقيههة معتمههدة  -عزالههدين محمههد خوجههة، عمليههات التمويههل الإسههلامي ❖
ومتوافقههة مههع شههاادة المصههرفي الإسههلامي المعتمههد، منشههورات المجموعههة الكاملههة 
للبنههوك والمعهههاملات الماليههة الإسهههلامية التههابع للمجلهههس العههام للبنهههوك والماسسهههات 

 .المالية الإسلامية
لههي محههي الههدين علههي، بحههوظ فههي فقههه المعههاملات الماليههة المعاصههرة، دار البشههائر ع ❖

 .2011الاسلامية، اليبعة ايولم 

والتيبيهههق المعاصهههر، مكتبهههة دار القهههران،  سهههثيتاقعلهههي السهههالوس، فقهههه البيهههع والإ ❖

 .2004القاهرة، يبعة  
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بكههر بههن مسههعود الكسههاني، بههدائع الصههنائع فههي ترتيههل الشههرائع، ي ابهه عههلاء الههدين  ❖
 .1424/2002، اليبعة الثانية  لبنان  دار الكتل العلمية، بيروت  ،5 زءج ال

، بههدائع الصههنائع فههي ترتيههل الشههرائع، عههلاء الههدين ابههي بكههر بههن مسههعود الكسههاني ❖

 .2002/1424، دار الكتل العلمية بيروت لبنان، اليبعة الثانية 6 زءج ال

، دار الريهههان للتهههراظ القهههاهرة، 2 زءجههه ال عهههلاء الهههدين السهههمرقندر، تحفهههة الفقاهههاء، ❖

 .1989يبعة اولم 

، دار 10 زءجههه الشهههمس الهههدين محمهههد بهههن احمهههد ابهههي بكهههر السرخسهههي، المبسهههوي،  ❖

 .1982المعار  بيروت، اليبعة الثانية 

فخههر الههدين عثمههان بههن علههي الزيلعههي الحنفههي، تبههين الحقههائق شههرح كنههز الههدقائق، ج  ❖

 .، دار الكتل العربية بيروت لبنان، اليبعة ايولم4

فهههااد معهههلال، شهههرح القهههانون التجهههارر الجديهههد )الجهههزء ايول( نيريهههة التهههاجر  ❖

نجهههاح الجديهههدة، الهههدار البيضهههاء، اليبعهههة الخامسهههة والنشهههاي التجهههارر، ميبعهههة ال

2018. 

دار الاهههدى  ،7 زءجههه الكمهههال الهههدين ابهههن الامهههام السيوسهههي، شهههرح فهههتح التقهههدير،  ❖

 .2000القاهرة، اليبعة الثانية  

مهههبمون الكزبهههرر، نيريهههة الالتزامهههات فهههي ضهههوء قهههانون الالتزامهههات والعقهههود  ❖

 .مصادر الالتزامات، دون  كر الميبعة، اليبعة الثانية  1 زءج الالمغربي،  

محمهههد بفقيهههر، قهههانون الالتزامهههات والعقهههود والعمهههل القضهههائي المغربهههي، ميبعهههة  ❖

 .2010النجاح الجديدة، الدار البيضاء، يبعة ثانية مزيدة  

محمههد بههن عيسههم بههن سههورة الترمهه ر، ديههوان الحههديظ النبههور سههنن الترمهه ر وهههو  ❖

الجههامع الكبيهههر، المجلههد الثهههاني، دار التبصههيل مركهههز البحههوظ وتقنيهههة المعلومهههات، 

 .2014مصر العربية، اليبعة ايولم  

 -محمههد سههليمان ايشههقر ومههن معههه، بحههوظ فقايههة فههي قضههايا اقتصههادية معاصههرة ❖

 .1998لد ايول، دار النفائس، ايردن، اليبعة ايولم ، المج -عقد الاستصناع

محمهههد قهههراي، الميالهههل الضهههرورية فهههي شهههرح المقتضهههيات القانونيهههة المتعلقهههة  ❖

 .2018الليدو فاس، يبعة    -برانت-بالبنوك التشاركية، ميبعة انفو 

محمهههد بهههن  حمهههد ابهههن رشهههد، بدايهههة المجتاهههد وناايهههة المقتصهههد، ج ايول، دار ابهههن  ❖

 .1995بيروت لبنان، اليبعة ايولم  حزم،  

ه /  1424، دار الكتهههل العلميهههة، ي10محمهههد بهههن الامهههام، فهههتح القهههدير، المجلهههد  ❖

 .م  2003
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محمههد ناصههر الههدين الالبههاني، ضههعي  الجههامع الصههغير وزيادتههه ) الفههتح الكبيههر(،  ❖

،المكتههل الإسههلامي، اليبعههة المجههددة والمزيههدة 6061احاديههظ البيههوع حههديظ رقههم 

 .والمنقحة

 زءجههه المحمهههد بهههن صهههالح العثيمهههين، مجموعهههة دروس وفتهههاوى الحهههرم المكهههي،  ❖

 .1991الثالظ، دار اليقين للنشر والتوزيع، يبعة  

محمههد مصههيفم الزحيلههي، القواعههد الفقايههة وتيبيقاتاهها فههي المهه اهل ايربعههة، دار  ❖

 .2006، اليبعة ايولم  -دمشق -الفكر

المسهههاولية البنكيهههة عهههن عهههدم ملاءمهههة محمهههد صهههبرر، ايخيهههاء البنكيهههة،  سهههاس  ❖

الائتمههان مههع مصههلحة الزبههون، ميبعههة النجههاح الجديههدة، الههدار البيضههاء، اليبعههة 

 .2007ايولم  

مسههلم بههن الحجههاج، صههحيح مسههلم بشههرح النههوور، الجههزء ايول، كتههال البيههوع،  ❖

بههال بيههلان بيههع المبيههع قبههل القههبم، ماسسههة قريبههة لنشههر واليباعههة والتوزيههع، 

 .1994لثانية اليبعة ا

منهههه ر قحهههه ، مفاههههوم التمويههههل الإسههههلامي، منشههههور بههههالموقع الرسههههمي للمعاههههد  ❖

 (، البنك الإسلامي للتنمية.https://irti.org/arالإسلامي للبحوظ والتدريل )

محمهههد محهههروك، الهههوجيز فهههي العقهههود المسهههماة البيوعهههات والاكريهههة الهههواردة علهههم  ❖

النجهههاح الجديهههدة، الهههدار البيضهههاء، اليبعهههة العقهههار فهههي ضهههوء التعهههديلات، ميبعهههة 

 .2017ايولم  

مصههيفم كامههل يايههل، القههرار الاسههتثمارر فههي البنههوك الإسههلامية، ميههابع غباشههي،  ❖

 .1999ينيا، يبعة  

محمهههود زكهههي، مشهههكلات المسهههاولية المدنيهههة، ميبعهههة جامعهههة القهههاهرة، يبعهههة  ❖

 .م1990ه/1410

-1412، ) 2 زءجهه اللفكههر دمشههق، وهبههة الزحيلههي، الفقههه الإسههلامي و ادلتههه، دار ا ❖

1991  ). 

وهيبههة الزحيلههي، بيههع الههدين فههي الشههريعة الإسههلامية، دار المكتبههي لليباعههة والنشههر  ❖

 .1997والتوزيع، دمشق، سورية، اليبعة ايولم  
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 :الكتب الخاصة 

ادريهههس الفهههاخورر، البنهههوك التشهههاركية فهههي المغهههرل دراسهههة علهههم ضهههوء قهههانون  ❖

بمجلههة منازعههات قههوانين الاعمههال، سلسههة فقههه القضههاء التجههارر ، منشههور 103.12

 .2015منشورات مجلة العلوم القانونية، العدد الثاني، ميبعة ايمنية  

احمههد جههابر علههي بههدران، التمويههل بالمرابحههة فههي البنههوك الإسههلامية، بههاقي البيانههات  ❖

 .غير م كورة

واقتصههادر، منشههورات البنههك شههوقي احمههد دنيهها، الجعالههة والاستصههناع تحليههل فقاههي  ❖

الإسههههلامي للتنميههههة المعاههههد الإسههههلامي للبحههههوظ والتههههدريل، اليبعههههة الثانيههههة 

 .م1998ه/1419

، العههدد -دراسههة فقايههة -عزيههزة علههم نههدا نههدا، معههايير الجههودة فههي عقههد الاستصههناع ❖

 .الرابع، باقي البيانات غير م كورة زءج الالرابع والثلاثون،  
قههود التشههاركية، سلسههلة المعههار  القانونيههة والقضههائية عبههد السههلام احمههد فيغههو، الع ❖

 .2016منشورات مجلة الحقوق، دار النشر المعرفة، يبعة    38

الفقههه المههالكي  عبههد الله ابههن يههاهر، البنههوك التشههاركية الإسههلامية بههالمغرل فههي ايههار ❖
دراسههة تبصههيلية مقارنههة علههم ضههوء المهه اهل ايربعههة مههع مناقشههة وتههرجيح  -وادلتههه

ميبعهههة النجهههاح الجديهههدة الهههدار البيضهههاء، اليبعهههة  -دون تعصهههل لقهههول او مههه هل
 .2019الثانية  

كمهههال الهههدين جمعهههة بكهههرو، عقهههد الاستصهههناع وصهههوره المعاصهههرة دراسهههة فقايهههة  ❖

 .2017عة  تحليلية، دون  كر الميبعة، يب 

فهههي الفقهههه  -عقهههد المقاولهههة -كاسهههل بهههن عبهههد الكهههريم البهههدران، عقهههد الاستصهههناع ❖

 .1984الإسلامي دراسة مقارنة، دون  كر الميبعة، ي الثانية  

مصههيفم محمههود محمههد عبههد العههال عبدالسههلام، َليههة تيبيههق عقههد الاستصههناع فههي  ❖

بحههظ  -العربيههة نمو جههادول مجلههس التعههاون لههدول الخلههيج  –المصههار  الإسههلامية 

دائههرة الشههاون  -مههاتمر المصههار  الإسههلامية بههين الواقههع والمههبمول –مقههدم الههم 

 .، دون  كر باقي البيانات2009الإسلامية والعمل الخيرر بدبي

محمهههد  حمهههد بهههن عبهههد الرحمهههان الزرقههها، الاستصهههناع والمشهههروع الصهههناعي،بحظ  ❖

 .2001ة، ي شرعي قانوني ومقارن، دار الناضة العربية، القاهر

محمهههد محمهههود المكهههاور، التمويهههل بالمرابحهههة فهههي البنهههوك الإسهههلامية، دار الفكهههر  ❖

 .2015والقانون، يبعة الاولم  

محسههن احمهههد الخضهههيرر، البنههوك الإسهههلامية، انتهههراك للنشههر والتوزيهههع، القهههاهرة،  ❖

 .1999  3اليبعة  
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التمويهههل دراسهههة لواقهههع  -محمهههد الهههوردر، الماليهههة التشهههاركية ورهانهههات التنميهههة ❖

التشهههاركي فهههي المصهههاري  الإسهههلامية ولاههههم المسهههتجدات التشهههريعية الخاصهههة 

ميبعهههة قريبهههة حهههي السهههلام اكهههادير، اليبعهههة  -بهههالبنوك التشهههاركية فهههي المغهههرل

 .2019ايولم  

، ميبعهههة -دراسهههة مقارنهههة –محمهههد الخيهههابي، النيهههام القهههانوني للبنهههوك التشهههاركية  ❖

 .2020ة الاولمالنجاح الجديدة الدار البيضاء، اليبع

مصهههيفم الزرقههها، عقهههد الاستصهههناع ومهههدى  هميتهههه فهههي الاسهههتثمارات الإسهههلامية  ❖

للتنميههة، منشههورات المعاههد الإسههلامي للبحههوظ والتههدريل، جههدة المملكههة السههعودية، 

 ة.باقي البيانات غير م كور

تعريفههه، تكييفههه ،حكمههه، شههرويه، اثههاره فههي  -سههعود بههن مسههعد الثبيتههي، الاستصههناع ❖

 .1995، دار ابن حزم، بيروت لبنان، اليبعة الاولم-حركة الاقتصاديةتنشيي ال

، دار -دراسههة مقارنههة-ناصههر النشههور، احكههام عقههد الاستصههناع فههي الفقههه الإسههلامي  ❖

 .2005الجامعة الجديدة لنشر، يبعة  

هيئههههة المحاسههههبة والمراجعههههة للماسسههههات الماليههههة الإسههههلامية، كتههههال المعههههايير  ❖

، مكتبههة المالههك فاههد الوينيههة، المنامههة، 2017المعتمههدة الههم غايههة نههونبر الشههرعية، 

 .، الاستصناع والاستصناع الموازر11المعيار الشرعي رقم 
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 :اعطروحات 

ادريههوش، تسههديد الههديون الرهنيههة مقاربههة قانونيههة وماليههة . ايروحههة لنيههل  اني سههف ❖

الههدكتوراه فههي القههانون الخههاص، وحههدة التكههوين والبحههظ: الضههمانات التشههريعية فههي 

قههانون ايعمههال المغربههي، كليههة العلههوم القانونيههة والاقتصههادية والاجتماعيههة، جامعههة 

 .2005-2004محمد ايول وجدة، السنة الدراسية 

ياههراور  سههماء،  دارة المخههاير فههي البنههوك ا لسههالمية دراسههة قياسههية،  يروحههة  ❖

مقدمههة لنيههل شههاادة الههدكتوراه فههي العلههوم ا لقتصههادية، تخصههص ماليههة وماسسههة، 

كليههة العلههوم الاقتصههادية وعلههوم التسههيير، جامعههة  بههي بكههر بلقايههد تلمسههان، الجزائههر، 

 .2014/2013السنة الجامعية  

، التحهههوي و دارة المخهههاير بالماسسهههات الماليهههة الإسهههلامية، عبهههد الكهههريم قنهههدوزر ❖

 يروحهههة لنيهههل الهههدكتوراه، كليهههة العلهههوم الاقتصهههادية والتجاريهههة وعلهههوم التسهههيير، 

 .2012/2011جامعة حسيبة بن علي، الشل ، الجزائر، السنة الجامعية 

التمويههل العقههارر فههواز بههن خلهه  اللويحههق المييههرر، الحمايههة الجنائيههة والمدنيههة فههي  ❖

دراسهههة تبصهههيلية مقارنهههة،  يروحهههة لنيهههل الهههدكتوراه فهههي العلهههوم ايمنيهههة، جامعهههة 

نهههاي  العربيهههة للعلهههوم ايمنيهههة السهههعودية، قسهههم العدالهههة الجنائيهههة، الريهههام السهههنة 

 .2012/2011الجامعية  

فضهههل عبهههد الكهههريم محمهههد،  دارة المخهههاير وتحهههديات المصهههاري  الإسهههلامية،  ❖

بيقهههات المعاصهههرة مهههن التجربهههة السهههودانية والسهههعودية خهههلال دراسهههة لهههبعم التي

م،  يروحههههة مقدمههههة لنيههههل درجههههة دكتههههوراه الفلسههههفة فههههي 1999-2003الفتههههرة 

الاقتصههاد، كليههة الدراسههات الاقتصههادية والاجتماعيههة، جامعههة الخريههوم، السههودان، 

 .م2007ه/1428العام الدراسي 

دراسههة مقارنههة  -الاسههتثمارمحههي الههدين اسههينبولي، عقههد الاستصههناع واهميتههه فههي  ❖

 يروحهههة مقدمهههة لنيهههل درجهههة الهههدكتوراه فهههي العلهههوم  -بهههين الشهههريعة والقهههانون

الإسههلامية تخصههص  صههول الفقههه، كليههة العلههوم الإسههلامية قسههم الشههريعة والقههانون، 

 .2016/2015جامعة الجزائر السنة الجامعية 

نيريهههة مصهههيفم المرضهههي، الإنههه ار العقهههارر فهههي التشهههريع المغربهههي، دراسهههة  ❖

وعلميههة،  يروحههة لنيههل الههدكتوراه فههي القههانون الخههاص، مختبههر اينيمههة المدنيههة 

والمانيهههة تخصهههص قهههانون العقهههود والعقهههار، كليهههة العلهههوم القانونيهههة والاقتصهههادية 

 .2013-2014والاجتماعية، جامعة محمد ايول وجدة، السنة الجامعية  

التمويهههل الإسهههلامي وعلاقتاههها موسهههم عمهههر مبهههارك  بهههو محيميهههد، مخهههاير صهههي   ❖

، 2بمعبههههار كفايههههة ر س مههههال للمصههههار  الإسههههلامية مههههن خههههلال معيههههار بههههازل 

 يروحهههة لنيهههل الهههدكتوراه، تخصهههص المصهههاري  الإسهههلامية، كليهههة العلهههوم الماليهههة 
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والمصههرفية، الاكاديميههة العربيههة للعلههوم الماليههة والمصههرفية، التابعههة لجامعههة الههدول 

 .م1429  -2008لسنة الجامعية  العربية، القاهرة، مصر، ا

 -دراسهههة مقارنهههة -مبهههارك حفييهههة، المصهههلحة كبسهههاس لتقريهههر الاحكهههام الشهههرعية ❖

 يروحههة مقدمههة لنيههل شههاادة الههدكتوراه فههي العلههوم الإسههلامية، تخصههص الشههريعة 

كليههة العلههوم الإنسههانية والحضههارة الإسههلامية،  -السههانيا -والقههانون، جامعههة وهههران

 .2012-2013السنة الجامعية  
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 :الرسائا 

دراسههة حالههة البنههك الإسههلامي  -احمههد بلخيههر، عقههد الاستصههناع وتيبيقاتههه المعاصههرة ❖

للتنميهههة، مههه كرة لنيهههل دبلهههوم الماجيسهههتر فهههي الاقتصهههاد الاسهههلامي، كليهههة العلهههوم 

باتنهههة، -، جامعهههة الحهههاج لخضهههر-قسهههم الشهههريعة -الاجتماعيهههة والعلهههوم الإسهههلامية

، رسههههالة تههههم تحميلاهههها مههههن الموقههههع 2008/2007الجزائههههر، السههههنة الجامعيههههة 

 /https://ebook.univeyes.comالالكتروني  

لنيههل دبلههوم احمههد شههحدة العيايههدة، عقههد الاستصههناع وتيبيقاتههه المعاصههرة، رسههالة  ❖

، جامعههة القههدس، فلسههيين، السههنة فههي الدراسههات الإسههلامية المعاصههرة ماجيسههترال

 .2004/2005الجامعية  

امههل الحليههة، اخلاقيههات التمويههل الإسههلامي فههي المصههاري  الإسههلامية فههي فلسههيين،  ❖

-رسههالة الماجسههتر فههي الاقتصههاد، كليههة الاقتصههاد والعلههوم الإداريههة، جامعههة الازهههر

 .2015/2014غزة، السنة الجامعية  

فههي -ناع َيههة  سههماعيل غههانم  بههو شههقرة، معيههار الجههودة فههي عقههدر السههلم والاستصهه  ❖

، بحههظ لاسههتكمال متيلبههات الحصههول علههم درجههة ماجسههتر فههي -الفقههه الإسههلامي

الفقههه المقههارن، كليههة الشههريعة والقههانون، قسههم الفقههه المقههارن، الجامعههة الإسههلامية 

 .2015/2014غزة، السنة الجامعية  

حنههان بنههت محمههد حسههين جسههتينيه،  قسههام العقههود فههي الفقههه الاسههلامي، بحههظ مقههدم  ❖

الماجيسههتر فههي الفقههه، بكليههة الشههريعة والدراسههات الاسههلامية، جامعههة  م  لنيههل درجههة

 .1998/1999القرى السعودية، السنة الجامعية 

حكههامي نجيههل الله،  دارة المخههاير فههي المصههاري  الإسههلامية، رسههالة لنيههل شههاادة  ❖

الماجسههههتير فههههي العلههههوم الاقتصههههادية، تخصههههص ماليههههة دوليههههة، كليههههة العلههههوم 

الاقتصههادية، علههوم التسههيير والعلههوم التجاريههة، المدرسههة الدكتوراليههة فههي الاقتصههاد 

 .2013-2014والتسيير، جامعة وهران، الجزائر، السنة الجامعية  

حجيلههة صههحراوية، انقضههاء عقههد الكفالههة المدنيههة بصههفة اصههلية فههي القههانون المههدني  ❖

لخههاص، تخصههص الجزائههرر، مهه كرة تخههرج لنيههل شههاادة الماسههتر فههي القههانون ا

عقههود ومسههاولية، جامعههة اكلههي محنههد اولحههاج، البههويرة، الجزائههر، السههنة الجامعيههة 

2013-2012. 

دحمهههاني روزة و زرمهههاني وردة،  دارة مخهههاير صهههيغة المرابحهههة فهههي المصهههاري   ❖

، مههه كرة مقدمهههة لاسهههتكمال -دراسهههة حالهههة بنهههك البركهههة الجزائهههرر-الإسهههلامية 

لهههوم اقتصهههادية، تخصهههص ماليهههة و دارة متيلبهههات شهههاادة ماسهههتر اكهههاديمي فهههي ع

المخهههاير، كليهههة العلهههوم الاقتصهههادية والتجاريهههة وعلهههوم التسهههيير، جامعهههة محمهههد 

 .2015-2016البشير الابراهيمي برج بوعريريج، الجزائر، السنة الجامعية  
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رشههيدة مههزوم، الإشههكالات العمليههة فههي مسههيرة تحقيههق الههرهن الرسههمي، رسههالة  ❖

قههانون الخههاص، تخصههص قههانون العقههود والعقههار، كليههة لنيههل دبلههوم الملسههتر فههي ال

العلهههوم القانونيهههة والاقتصهههادية والاجتماعيهههة، جامعهههة محمهههد ايول،وجهههدة، السهههنة 

 .2008/2007الجامعية  

سهههعيد شهههيبي، عقهههد الاستصهههناع فهههي البنهههوك التشهههاركية بهههين النيريهههة والتيبيهههق،  ❖

العلههوم القانونيههة والاقتصههادية رسههالة لنيههل دبلههوم الماسههتر فههي القههانون الخههاص، كليههة 

والاجتماعيههههة، جامعههههة سههههيدر محمههههد بههههن عبههههد الله فههههاس، السههههنة الجامعيههههة 

2017/2018. 

سههههناء بههههديع السويسههههي، التمويههههل البنكههههي للمقاولههههة الصههههغرى والمتوسههههية فههههي  ❖

المغهههرل، رسهههالة لنيهههل شهههاادة الماسهههتر فهههي القهههانون الخهههاص، تخصهههص قهههوانين 

القانونيههة والاقتصههادية والاجتماعيههة، جامعههة محمههد  التجههارة والاعمههال، كليههة العلههوم

 .2012-2013ايول، وجدة، السنة الجامعية  

عبههد الكههريم السههوداني، عقههد الاستصههناع وتيبيقاتههه المعاصههرة، رسههالة لنيههل دبلههوم  ❖

الماسهههتر المتخصهههص فهههي القهههانون الخهههاص، كليهههة العلهههوم القانونيهههة والاقتصهههادية 

 .2019/2018دير، السنة الجامعية  والاجتماعية، جامعة ابن زهر اكا

عبهههد المجيهههد بهههن احمهههد بهههن حسهههن المغربهههي، التيبيقهههات الفقايهههة لقاعهههدة     ا زال  ❖

المههانع عههاد الممنههوع ، بحههظ لنيههل درجههة ماجسههتر فههي الفقههه المقههارن، المعاههد العههالي 

للقضههاء، قسههم الفقههه المقههارن، جامعههة الامههام محمههد يههن سههعود الإسههلامية، المملكههة 

 .2011/2010العربية السعودية، السنة الجامعية  

عبههد القههادر محههاور، المركههز القههانوني للكفيههل فههي القههروم البنكيههة، رسههالة لنيههل  ❖

دبلهههوم الماسهههتر فهههي القهههانون الخهههاص، تخصهههص العقهههود والعقهههار، كليهههة العلهههوم 

القانونيههة والاقتصههادية والاجتماعيههة، جامعههة محمههد ايول، وجههدة، السههنة الجامعيههة 

2011-2010. 

عمههر نههوح عمههر بههاره، قاعههدة الحكههم يههدور مههع علتههه وجههودا وعههدما، مشههروع بحههظ  ❖

مقههدم لنيههل شههاادة الماجسههتر، فههي  صههول الفقههه، كليههة العلههوم الإسههلامية، قسههم  صههول 

 .2014/2013الفقه،جامعة المدينة العالمية بماليزيا، السنة الجامعية  

يم القههانوني والعمههل البنكههي، بحههظ محمههد السههيي، عقههد المرابحههة العقاريههة بههين التنيهه  ❖

لنيهههل دبلهههوم الماسهههتر فهههي القهههانون الخهههاص، كليهههة العلهههوم القانونيهههة والاقتصهههادية 

والاجتماعيهههههة، جامعهههههة عبهههههد المالهههههك السهههههعدر، ينجهههههة، السهههههنة الجامعيهههههة 

2014/2013. 
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مههروان القرفههي، التمويههل العقههارر بههين البنههوك التقليديههة والبنههوك التشههاركية، رسههالة  ❖

دبلهههوم الماسهههتر فهههي القهههانون الخهههاص، كليهههة العلهههوم القانونيهههة والاقتصهههادية لنيهههل 

 .2017-2018والاجتماعية، جامعة ابن زهر اكادير، السنة الجامعية  

مههراد اعلابههو، الحمايههة التشههريعية للههدائن المههرتان فههي الههرهن الرسههمي العقههارر،  ❖

ود والعقههار، رسههالة لنيههل دبلههوم الماسههتر فههي القههانون الخههاص، تخصههص قههانون العقهه 

كليهههة العلهههوم القانونيهههة والاقتصهههادية والاجتماعيهههة، جامعهههة محمهههد ايول، وجهههدة، 

 .2007-2008السنة الجامعية  

مصههيفم ابههراهيم محمههد مصههيفم، تقيههيم يههاهرة تحههول البنههوك التقليديههة للمصههرفية  ❖

، رسههالة لنيههل -دراسههة تيبيقيههة عههن تجربههة بعههم البنههوك السههعودية -الإسههلامية 

سههتير فههي الاقتصههاد الإسههلامي، كليههة  دارة الاعمههال والتجههارة الدوليههة، درجههة الماج 

قسههم الاقتصههاد الإسههلامي، الجامعههة الامريكيههة المفتوحههة، القههاهرة، مصههر، السههنة 

 .2006الجامعية  

حالههة بنههك -مقلاتههي خولههة،  دارة مخههاير صههي  التمويههل فههي المصههاري  الإسههلامية  ❖

متيلبهههات نيهههل شهههاادة الماسهههتر، كليهههة ، مههه كرة مكملهههة ضهههمن -البركهههة الجزائهههرر

العلههوم الاقتصههادية والعلههوم التجاريههة وعلههم التسههيير، جامعههة ام البههواقي، الجزائههر، 

 .2015/2014السنة الجامعية  

دراسهههة  -ههههاجر زرراقهههي،  دارة المخهههاير الائتمانيهههة فهههي المصهههاري  الإسهههلامية ❖

ل علههم شههاادة ،مهه كرة مقدمههة ضههمن متيلبههات الحصههو -حالههة بنههك البركههة الجزائههرر

الماجسههتير كليههة العلههوم الاقتصههادية التجاريههة وعلههوم التسههيير، فههرع دراسههات ماليههة 

، الجزائهههر، السهههنة الجامعيهههة 2قسهههنيبنة-ومحاسهههبية، جامعهههة عبهههد الحميهههد ماهههرر

2012/2011. 

ويسهههي محمهههد، المرابحهههة المصهههرفية فهههي القهههانون المغربهههي، رسهههالة لنيهههل دبلهههوم  ❖

ليهههة العلهههوم القانونيهههة والاقتصهههادية والاجتماعيهههة، الماسهههتر فهههي القهههانون الخهههاص، ك

 .2019/2018جامعة ابن زهر اكادير، السنة الجامعية  

يحيههم محمههد زكريههاء، الههدليل العملههي للمههدقق الشههرعي فههي المصههاري  الإسههلامية،  ❖

بحههظ لنيههل درجههة الماجسههتر فههي الاقتصههاد الإسههلامي فههي معاههد الههدعوة الجههامعي 

، اليبعهههة 2010كهههار، الصهههومال، السهههنة الجامعيهههة للدراسهههات الإسهههلامية، جامعهههة 

 .2019ايولم  
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 :المقاعت   

اسههتا تنا حليمههة بههن حفههو، تههدبير مخههاير الخههدمات المصههرفية الائتمانيههة فههي البنههوك  ❖
الخههامس السههنة الثالثههة،  ددالإسههلامية، مقههال منشههور بمجلههة القضههاء التجههارر، عهه 

 .2015ميبعة المعار  الجديدة، الرباي، شتاء ربيع  

اسههتا تنا حليمههة بههن حفههو، المرابحههة فههي البنههوك التشههاركية، مقههال منشههور بمجلههة  ❖
 .2015 كتوبر    الرباي، ،ميبعة المعار  الجديدة التاسع، ددالمنبر القانوني، ع

بههالمغرل، مقههال منشههور بمجلههة الفرقههان، البشههير عههدر، البنههوك الإسههلامية وافاقاهها  ❖
 .2017، لسنة 80ع  

مجلهههة جامعهههة مقهههال منشهههور ب  بهههراهيم شاشهههو، عقهههد مقاولهههة فهههي الفقهههه الإسهههلامي،  ❖

 .2010، العدد الثاني 26دمشق للعلوم الاقتصادية والقانونية، المجلد 

متقايعههة  بههراهيم عقههاش، مبههاد  التههبمين التكههافلي، مقههال منشههور بمجلههة قههراءات  ❖

 .2019في القانون والسياسة والاقتصاد والمجتمع، ميبعة تيسير، يبعة  

احمههد مخلههوفي، التههبمين التكههافلي مههن خههلال مسههتجدات مدونههة التبمينههات المغربيههة  ❖
، مقهههال منشهههور بمجلهههة القهههانون وايعمهههال مجلهههة 59.13بمقتضهههم القهههانون رقهههم 

زيارتهههههه بتهههههاريخ تمهههههت  https://www.droitetentreprise.com لكترونيههههة 

 .00: 10علم الساعة   28/06/2021
-احمههد شههوقي سههليمان، المخههاير المحييههة بصههيغة الإستصههناع وكيفيههة الحههد مناهها  ❖

، بحههظ منشهههور بمجلهههة الإقتصههاد الإسهههلامي العالميههة الصهههادرة عهههن -حالههة عمليهههة

، 1438، شههعبان 59المجلههس العههام للبنههوك والماسسههات الماليههة الإسههلامية  العههدد 

 .2017 بريل  

احمههد جههابر بههدران، عقههد الاستصههناع فههي الفقههه الإسههلامي بههين النيريههة والتيبيههق،  ❖

 .2003مارس  72سلسلة رسائل البنك الصناعي، العدد 

الصههديق الضههرر، الاتفههاق علههم ابههرام المههدين الموسههر بتعههويم ضههرر الممايلههة،  ❖

مجلهههههة الاقتصهههههاد الإسهههههلامي، جامعهههههة الملهههههك عبهههههد العزيهههههز جهههههدة، يبعهههههة 

 .م1985ه/1405

الحبيههههل بههههن بههههاير و نجيههههل الله حههههاكمي، ادارة المخههههاير الماليههههة للاستصههههناع  ❖

-وضههمانات تيبيقههه فههي المصههاري  الإسههلامية عبههر بنههاء محفيههة اسههتثمارية مثلههي

 .2017، دجنبر  JFBE،مجلة اقتصاديات المال والاعمال  -حالة مصر  البركة

وتيبيقاتهههه المعاصهههرة فهههي المجهههال  سهههامة محمهههد الصهههلابي، عقهههد الاستصهههناع  ❖

المصهههرفي، منشهههور بمكتبهههة كليهههة الادال، جامعهههة قهههاريونس، ليبيههها، دون  كهههر 

 .اليبعة
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دراسهههة -ايخضهههر لقييهههي وحمهههزة غربهههي،  دارة المخهههاير فهههي البنهههوك الإسهههلامية  ❖

، محههور المداخلههة فههي الملتقههم   سههس وقواعههد النيريههة الماليههة الإسههلامية -ميدانيههة

 .بجامعة سيي ، باقي البيانات غير م كورةالمنيم  

بكههوش فههااد وجههدر، دور عقههد الاستصههناع فههي البنههوك التشههاركية، مقههال منشههور  ❖

، الموقههع الرسههمي للجريههدة 4العههدد  2019بالمجلههة الالكترونيههة للأبحههات القانونيههة 

https://revues.imist.ma/  . 

التشهههغيلية فهههي البنهههوك التجاريهههة، حهههلام بوعبهههدلي و ثريههها سهههعيد،  دارة المخهههاير   ❖

دراسهههة حالهههة لعينهههة مهههن البنهههوك التجاريهههة بهههالجزائر، مقهههال منشهههور بالمجلهههة 

 .2003، دجنبر  3 ددالجزائرية للتنمية الاقتصادية، ع

عههرم تجههارل  -خنوسههة عديلههة، دور عقههد الاستصههناع فههي تمويههل البنههم التحتيههة ❖

، 19، العهههدد 14المجلهههد دوليهههة، مقهههال منشهههور بمجلهههة اقتصهههاديات شهههمال افريقيههها 

 .2018دون  كر الميبعة، يبعة  

بلعهههزوز بهههن علهههي، اسهههتراتيجيات  دارة المخهههاير فهههي المعهههاملات الماليهههة، جامعهههة  ❖

 .2011، سنة 07عددالشلق، مجلة الباحظ، 

رفيهههق المصهههرر، تعقيهههل قصهههير علهههم اقتهههراح ايسهههتا  الزرقههها، مجلهههة  بحهههاظ  ❖

العزيههههز، السههههعودية، جههههدة، سههههنة الاقتصههههاد الإسههههلامي، جامعههههة الملههههك عبههههد 

 .م1985ه/1405

سههكينة الههوات، التمويههل بالمشههاركة علههم ضههوء البنههوك الإسههلامية التشههاركية، مقههال  ❖

 .2016منشور بمجلة المتوسي للدراسات القانونية والقضائية، ع الثاني، دجنبر  

ستصههناع وتيبيقاتههه المعاصههرة فههي الفقههه الإسههلامي، صههالح بههن احمههد الوشههيل، الإ ❖

 ل منشور بمجلة الجمعية الفقاية السعودية، دون  كر باقي البيانات.مقا

تحليههل قضههايا فههي الصههناعة الماليههة  -يههارق الله خههان وحبيههل احمههد،  دارة المخههاير ❖

الإسههلامية، منشههورات المعاههد الإسههلامي للبحههوظ والتههدريل التههابع للبنههك الإسههلامي 

 .2003المملكة العربية السعودية،  للتنمية، مكتبة الملك فاد الوينية، جدة،  

، 2019عبهههد الكهههريم  حمهههد قنهههدوز، الماليهههة الإسهههلامية، صهههندوق النقهههد العربهههي  ❖

منشهههور بهههالموقع الالكترونهههي  مقهههال ابهههويبي دولهههة الامهههارات العربيهههة المتحهههدة،

https/www.amfad.org.ae  علهههم  19/05/2021تهههم الايهههلاع عليهههه بتهههاريخ

 .00: 10الساعة 

د الفتهههاح المغربهههي، الإدارة الاسهههتراتيجية فهههي البنهههوك الإسهههلامية، عبهههد الحميهههد عبههه  ❖

منشههورات البنههك الإسهههلامي للتنميههة المعاههد الإسهههلامي للبحههوظ والتههدريل، مكتبهههة 

 .2004الملك فاد الوينية، جدة، اليبعة ايولم 
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عبههههد الماههههيمن حمههههزة، دور التمههههويلات البنكيههههة البديلههههة فههههي تعههههويم قههههروم  ❖

، مقههال منشههور بمجلههة -دراسههة فههي منتههوجي الاجههارة والمرابحههة-بفائههدةالاسههتالاك 

، ميبعهههة المعهههار  2012، ابريهههل/  كتهههوبر 3و  2المنبهههر القهههانوني، ع مهههزدوج 

 .2012الجديدة، الرباي، 

علههي محههي الههدين القههرة داغههي، عقههد الاستصههناع ، مقههال منشههور بمجلههة مجمههع الفقههه  ❖

 .يثة الالكترونية، المكتبة الشاملة الحد7 ددالاسلامي، ع

عههلاء حسههين علههي، توريههق الههديون وضههوابيه التيبيقيههة فههي التعههاملات الشههرعية،  ❖

مقههههههال منشههههههور بمجلههههههة  حههههههوال القههههههانون والمحههههههاكم، منشههههههور بموقههههههع 

https://www.a7wallaw.com/15086  تهههههههم الايهههههههلاع عليهههههههه بتهههههههاريخ

 .00: 18علم الساعة   01/07/2021

علهههي محبهههول و علهههي سنوسهههي، قيهههاس المخهههاير التشهههغيلية فهههي البنهههوك التجاريهههة  ❖

دراسههة مقارنههة بههين البنههوك التقليديههة والمصههاري  الإسههلامية باسههتخدام تقنيههة ماشههر 

z-score  لقيههاس الاسههتقرار المههالي بههالتيبيق علههم مصههر  السههلام الجزائههر للفتههرة

ة لاقتصهههاديات الاعمهههال، ، مقهههال منشهههور بمجلهههة الريهههاد2016-2017الممتهههدة بهههين 

 .2020، يناير  3دد، ع6المجلد 

المتعلههههق  103.12فايمهههة ايههههت الغههههازر، عقههههد الاستصههههناع فههههي القههههانون رقههههم  ❖

بماسسههات الائتمههان والايئههات المعتبههرة فههي حكماهها، مقههال منشههور بمجلههة ايبحههاظ 

، مجلهههة نصههه  سهههنوية، ميبعهههة 3-2017فهههي القهههانون والاقتصهههاد والتهههدبير عهههدد 

 .2017ناس، يبعة  سجلماسة مك

فايمههة ايههت الغههازر، عقههد الاستصههناع بههين التبصههيل الشههرعي والايههار القههانوني،  ❖

مقهههال منشهههور بمجلهههة ايبحهههاظ والدراسهههات القانونيهههة، عهههدد خهههاص عهههن العقهههود 

 .، ميبعة دار القلم، الرباي2016، يناير7ددوالعقار بين الفقه والقضاء، ع

دراسههة فههي ضههوء قواعههد الفقههه -الاستصههناع مههروان بوسههي  و محمههد الابههول، عقههد  ❖

مقهههال منشهههور بمجلهههة عدالهههة للدراسهههات القانونيهههة  -الإسهههلامي والتشهههريع المغربهههي

-، ميبعهههة دار السههلام ليباعهههة والنشهههر والتوزيهههع2020يوليهههوز 5والقضههائية العهههدد

 .2020الرباي، اليبعة ايولم 

قهههه الإسهههلامي، محمهههد شهههيبر، صهههيانة المهههديونيات ومعالجتاههها مهههن التعثهههر فهههي الف ❖

منشهههور فهههي بحهههوظ فقايهههة فهههي قضهههايا اقتصهههادية معاصهههرة، عمهههان، دار النفهههائس 

1418/1998. 

محمههد مختههارر، تحقيههق الضههمانات البنكيههة، مقههال منشههور بمجلههة المنههايرة، الجههزء  ❖

 .2004، يونيو  2ايول، ميبعة النخلة للكتال وجدة، ع 
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فههي تمويههل المقههاولات  محمههد البوخههارر، عقههد الاستصههناع البههديل للقههرم الربههور ❖

الصههناعية، مداخلههة فههي نههدوة المصههاري  الإسههلامية: ايسههس والتجربههة والافههاق، 

بكليههة العلههوم القانونيههة والاقتصههادية والاجتماعيههة بجامعههة سههيدر محمههد بههن عبههدالله 

 .3 ددبفاس، سلسلة الندوات، ع

التمويههل -البنههوك محمههد عبههدالله الشههباني، وقفههات متبنيههة مههع عمليههات التمويههل فههي  ❖

الصهههادرة بتهههاريخ  93، مقهههال منشهههور بمجلهههة البيهههان، ع-عهههن يريهههق الاستصهههناع

 .1995ه/ اكتوبر1416جمادى ايولم  

فهههي البنهههوك  02مصهههداع راضهههية،  دارة المخهههاير التشهههغيلية وفقههها لاتفاقيهههة بهههازل  ❖

، مقههال منشههور -دراسههة حالههة بنههك الفلاحههة والتنميههة الريفيههة -التجاريههة الجزائريههة

 .13عدد،  7جلة الإستراتيجية والتنمية، المجلد بم

منهه ر القحهه ، حههوار حههول الوسههاية الماليههة والمصههاري  الإسههلامية، مقههال منشههور  ❖

بمجلههة جامعههة الملههك عبههد العزيههز، الاقتصههاد الإسههلامي، بجههدة تههم تحميلاهها بههالموقع 

الرسهههههههمي لجامعهههههههة الملهههههههك عبهههههههد العزيهههههههز علهههههههم الهههههههرابي التهههههههالي 

https://www.kau.edu.sa م2001ه/  1421، الصادر بسنة10، م. 

هشههام الناصههرر، خصوصههيات الوسههاية البنكيههة فههي فههم النزاعههات، مقههال منشههور  ❖

بهههههههههههالموقع الرسهههههههههههمي لمجلهههههههههههة القهههههههههههانون والاعمهههههههههههال الدوليهههههههههههة 

https://www.droitetentreprise.com/  تههههههم الايههههههلاع عليههههههه بتههههههاريخ

 .14:00علم الساعة   01/06/2021

العمهههل البنكهههي دراسهههة مقارنهههة بهههين البنهههوك التقليديهههة يوسههه  حمهههومي، مخهههاير  ❖

والبنهههوك التشهههاركية، مقهههال منشهههور بمجلهههة الحقهههوق، سلسهههلة المعهههار  القانونيهههة 

 .2016، سنة  49والقضائية، ع  
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 :المتاعت   

، الموقهههع الرسهههمي للجريهههدة 4العهههدد  2019القانونيهههة  المجلهههة الالكترونيهههة للأبحهههات ❖

https://revues.imist.ma/ 

 .2002، دجنبر  1 ددمجلة المغربية لقانون الاعمال والمقاولات، عال ❖
مجلهههههههة القهههههههانون والاعمهههههههال الدوليهههههههة الموقهههههههع الالكترونهههههههي للمجلهههههههة  ❖

https://www.droitetentreprise.com/ 
، اليبعههة ، السههنة الثالثههةزء الرابههعجهه الالعههدد الخههامس،  مجلههة مجمههع الفقههه الاسههلامي، ❖

 2005الثانية  

، اليبعههة ، السههنة الثالثههةزء الاولجهه ال، سههادسالعههدد ال مجلههة مجمههع الفقههه الاسههلامي، ❖

 2005الثانية  

، اليبعههة ، السههنة الثالثههةزء الثههانيجهه ال، سههابعالعههدد ال مجلههة مجمههع الفقههه الاسههلامي، ❖

 2005الثانية  

، تصهههدرها هيئهههة كبهههار العلمهههاء 2ددعههه  ،1مجلهههة البحهههوظ الإسهههلامية، مجلهههة رقهههم  ❖

 .بالمملكة العربية السعودية، الريام
ميبعههة المعههار  ية، ئ منشههورات مجلههة الحقههوق سلسههلة المعههار  القانونيههة والقضهها ❖

 .2013الجديدة، الرباي، يبعة  

 99مجلة المحاكم المغربية العدد  ❖
 62مجلة قضاء المجلس ايعلم عدد  ❖
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finances université Mohammed premier Oujda Année 
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 :الاصوص القااواية 
 

الائتمهههان والايئهههات المعتبهههرة فهههي حكماههها المتعلهههق بماسسهههات  103.12القهههانون  ❖

فههههي فههههاتح ربيههههع ايول  1.14.193اليايههههر الشههههري  رقههههم الصههههادر بتنفيهههه ه 

، بتههههاريخ فههههاتح فههههاتح 6328(، الجريههههدة الرسههههمية ع 2014ديسههههمبر  24)1436

 462(، ص:2015يناير    22)1436ربيع ايول  

جههاز بعههم المتعلههق بمههنح قههروم لمسههاعدة الههراغبين فههي  ن  36.87القههانون رقههم  ❖

 8صهههادر فهههي ال 1.87.199شهههري  رقهههم الاليايهههر الصهههادر بتنفيههه ه المشهههاريع 

 3922(، الجريههههدة الرسههههمية عههههدد 1987ديسههههمبر  30) 1408جمههههادى ايولههههم 

 1324،ص:  30/12/1987بتاريخ  

 (1913 غسيس    12)1331رمضان  9ياير الالتزامات والعقود الصادر في  ❖

اليايهههر الشهههري  رقهههم الصهههادر بتنفيههه ه  المتعلهههق بمدونهههة التجهههارة 95-15القهههانون  ❖

 ،(1996)فههههاتح  غسههههيس 1417مههههن ربيههههع ايول  15صههههادر فههههي  83-96-1

 كتههههوبر  3 - 1417جمههههادى ايولههههم  19بتههههاريخ  4418الجريههههدة الرسههههمية ع  

 2187،ص:1996

اليايهههر الصهههادر بتنفيههه ه  يقضهههي بإحهههداظ محهههاكم تجاريهههة 53.95قهههانون رقهههم ال ❖

، (1997فبرايههههر  12) 1417شههههوال  4صههههادر فههههي  1.97.65الشههههري  رقههههم 

(، 1997مههههههار15) 1418محههههههرم  8بتههههههاريخ  4482ع  ريههههههدة الرسههههههميةج ال

 1141ص:

الصهههادر بتنفيههه ه القاضهههي بتحديهههد تهههدابير لحمايهههة المسهههتالك  31.08قهههانون رقهههم ال ❖

 18) 1432مهههن ربيهههع ايول  14الصهههادر فهههي  1.11.03اليايهههر الشهههري  رقهههم 

)  1432جمهههادى ايولهههم  3بتهههاريخ  5932رسهههمية ع الجريهههدة ال، (2011فبرايهههر 

 1072(،ص:2011ابريل    7

 اليايهههرالصهههادر بتنفيههه ه العينيهههة  الحقهههوق بمدونهههة المتعلهههق 39.08 رقهههم القهههانون ❖

 نهههوفمبر 22)1432 الحجهههة  ر مهههن  25 فهههي الصهههادر 1.11.178 رقهههم الشهههري 

 24)1432 الحجههههة  ر مههههن  27 بتههههاريخ 5998 ع الرسههههمية الجريههههدة ،(2011

 5587:ص  ،(2011  نوفمبر

اليايهههر الشهههري  رقهههم الصهههادر بتنفيههه ه المتعلهههق بمدونهههة الاسهههرة  70.03قهههانون ال ❖

(، الجريهههدة 2004فبرايهههر  5) 1424مهههن  ر الحجهههة  12الصهههادر فهههي  1.04.22

فبرايهههههههههر  5) 1424 ر الحجهههههههههة  14بتهههههههههاريخ  5184الرسهههههههههمية عهههههههههدد 

 418(،ص:2004



المغربية تمويل العقار بالا س تصناع في البنوك التشاركية  
 

220 
 

فههي  1.59.413اليايههر الشههري  رقههم الصههادر بتنفيهه ه  مجموعههة القههانون الجنههائي ❖

 2640الجريههههدة الرسههههمية عههههدد ، 1962نههههونبر  26) 1382جمههههادى الثانيههههة 28

 1253،ص:  1963/06/05مكرر بتاريخ  

  11بتهههاريخ  1.74.447رقهههم  المسهههيرة المدنيهههة اليايهههر الشهههري  بمثابهههة قهههانون ❖

  3230عههههدد (، الصههههادر بالجريههههدة الرسههههمية 1974شههههتنبر  28)1394رمضههههان 

 2741،ص:1994/09/30مكرر بتاريخ  

المتعلههق بمدونههة  17.99القاضههي بتغييههر وتتمههيم القههانون رقههم  59.13القههانون رقههم  ❖

مهههن  ر  21فهههي  1.16.129اليايهههر الشهههري  رقهههم الصهههادر بتنفيههه ه التبمينهههات 

الصههههادرة  6501(، الجريههههدة الرسههههمية عههههدد 2016اغسههههيس 25)1437القعههههدة 

 6649(، ص:2016سبتمبر    19)  1437 و الحجة   17بتاريخ  

 

 :باك المغرب يوال  مااشير 

 

يتعلههق  2017ينههاير  27صههادر فههي  2017/و/1منشههور والههي بنههك المغههرل رقههم  ❖

بالمواصههفات التقنيههة لمنتجههات المرابحههة والاجههارة والمشههاركة والمضههاربة والسههلم، 

جمههادى  3بتههاريخ  6548وكهه ا كيفيههات تقههديماا الههم العمههلاء، الجريههدة الرسههمية ع 

 580(، ص:2017مارس    2)1438الاخرة  

  26)1440رجهههل  19صهههادر فهههي  2019/و/2منشهههور والهههي بنهههك المغهههرل رقهههم  ❖

المتعلهههق  2017/و/1( بتتمهههيم منشهههور والهههي بنهههك المغهههرل رقهههم 2019مهههارس 

بالمواصههفات التقنيههة لمنتجههات المرابحههة والاجههارة والمشههاركة والمضههاربة والسههلم 

بتههاريخ  6780تقديمههه للعمههلاء، الجريههدة الرسههمية ع  كيفيههاتوالاستصههناع، وكهه ا 

 3052(، ص:2019مار    23)1440رمضان    17
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