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شكر وتقدیر

الحمد والشكر الله عز وجل الذي أعاننا ووفقنا لإتمام هذه المذكرة وعرفانا منا 

صبایحي ربیعة:أستاذتنا المشرفة والمقررة الأستاذة الدكتوراهبالجمیل نتقدم إلى 

عبارات الشكر والتقدیر على قبولها الإشراف على هذا البحث وعلى كل مابأسمى

.ونصائح من أجل إتمامه على هذا النحومن توجیهاتقدمته لنا 

والشكر موصول أیضا إلى كل أعضاء اللجنة الأفاضل الذین نقدم بین 

من أجل تقییمه وإبداء وجهة نظرهم فیه، شاكرینأیدیهم هذا البحث المتواضع 

.لهم جهدهم في قراءته

إلیهم جمیعاونسأل االله أن ینفعون بتوجیهاتهم وإرشاداتهم في المستقبل إنشاء االله

جزیل الشكر والتقدیر

* زیتوني حسیبة*



الإھداء
ربون ولاء للشمعةي لإنجاز هذا العمل الذي أعد به عالحمد الله الذي وفقن

االتي تضيء حیاتي إلى التي وهبت شبابها وصحتها من أجل سعادتنا وراحتن

.عن رد جمیلهاوالتي یعجز المرء 

.إلى أمي الحبیبة أطال االله عمرها

ي أن الحیاة وقفة أداء ودفعني دائما إلى نوعلمني وأنار درب حیاتياإلى من رب

الأمام وتبث خطایا إلى طریق النجاح

.إلى والدي العزیز حفظه االله

إلى إخواني وأخواتي

یقاتي المفضلاتإلى صد

ر فيصّ لما وقفت إلى جانبي دائما ولم تقإلى أستاذتي الكریمة التي طا

"صبایحي ربیعة"هذه المذكرة السیدة مساعدتي بكل ما احتاج إلیه خلال إنجاز 

والصداقة وإلى كل من سعتهم ذاكرتيإلى كل من تجمعني به صلة الرحم 

.ولم أذكرهم في مذكرتي

* حسیبة*
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مقدمة

تعتبر المسؤولیة المدنیة من أهم موضوعات القانون المدني والتي نالت جانب كبیر 

من الاهتمام سواءا من الفقهاء أو الباحثین والدارسین في هذا المجال، وقد عرفت بأنها 

مجموعة القواعد التي تلزم من ألحق أضرارا بالغیر یجبر هذا الأخیر، وذلك عن طریق 

نتیجة ور، وعلى العموم هذا التعویض الذي یتحمله المسؤول هوتعویض یقدمه للمضر 

العقد أو القانون، فالمسؤولیة المدنیة تعرف بلفظ الضرر والتعویض، سابق رتبةإخلاله بإلتزام 

المسؤولیة :بین نوعین من المسؤولیة وهمایمیز الفقهمصدر الإلتزام بالتعویضوبناءًا على 

المسؤولیة التقصیریة التي تنشأ لمتعاقد بإلتزاماته العقدیة، و ل االعقدیة التي تترتب عن إخلا

.عن إخلال بإلتزام قانوني

فالمسؤولیة العقدیة تتعلق بآثار الإلتزام، في حین تكون المسؤولیة التقصیریة مصدر 

.الإلتزام

تتعدد صور المسؤولیة المدنیة سواءا كانت مسؤولیة عقدیة أو مسؤولیة تقصیریة، 

جود عدة إخلالات تمس الغیر والتي یترتب عنها ضرر یستوجب التعویض، كما وذلك لو 

یمكن في بعض الحالات أن تتوفر في الفعل الواحد شروط المسؤولیة العقدیة وشروط 

.المسؤولیة التقصیریة

التي تمس فردا أو مجموعة من الأفراد في المجتمع المسؤولیة نتناول في هذه المذكرة 

اء التي أدرجها المشرع الجزائري في القسم الثالث من الكتاب الثاني ضمن الناشئة عن الأشی

فصله الثالث من القانون المدني، وتعتبر هذه المسؤولیة من أهم تطبیقات المسؤولیة المدنیة 

وتتمثل في المنازعات المدنیة الناشئة عن ظاهرة إنهیار المباني، وقد أولى المشرع الجزائري 

وفي وقت هذا النوع من المنازعات نظرا للطلبات الكثیرة على تشیید المبانيالاهتمام الكبیر ب

كانإنهیارها سواءیؤدي إلى قصیر، مما یؤدي إلى وجود نقائص في تشیید هذه المباني 

فرد أو مجموعة من یمسحدوث ضرر یؤدي إلى، وهذا ما اجزئیً اأو إنهیارً اكلیً اإنهیارً 
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في مادة 1الجزائريالأفراد تستحق التعویض عن إنهیار المبنى، وقد تضمن القانون المدني 

.أحكام المسؤولیة الناشئة عن تهدم البناء، وهذا حمایة للمضرور جراء تهدم البناء140/2

قانوني للإنهیارات التي أساسمن القانون المدني الجزائري 140/2تشكل المادة 

صیب المباني ینجرّ عنها أضرار تمس الأشخاص، بحیث یحق لهؤلاء رفع دعوى والمطالبة ت

.بالتعویض من المتدخل أو المتسبب في حدوث هذا الانهیار

لمنازعة المدنیة الناجمة لنتساءل عن الأساس القانوني بناءًا على ما تقدم 

إنهیار المباني؟ظاهرةعن

القانوني للمنازعة المدنیة الناشئة عن إنهیار لتحلیل هذه الإشكالیة والكشف عن 

المنهج المتبع في نبینالمباني وتحدید المسؤولیة عن كل الأضرار المترتبة على إنهیار

:البحث إلى فصلینناتحلیل الموضوع وعلى أساس هذا المنهج قسم

المسؤولیة المدنیة التقصیریة الناشئة عن ظاهرة تهدم البناء :الفصل الأول

.عقدیة الناشئة عن إنهیار المبانيالمسؤولیة المدنیة ال:الفصل الثاني

، 78تضمن القانون المدني، المعدل والمتمم، الجریدة الرسمیة عدد ، ی26/09/1975مؤرخ في 58-75أمر رقم -1

)معدل ومتمم(.30/09/1975صادرة في 



الفصل الأول

المسؤولیة المدنیة التقصیریة 

الناشئة عن ظاهرة تهدم البناء
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یمثل مجال أعمال البناء وإقامة المنشآت الثابتة الأخرى بمختلف أنواعها وبغض 

لاستثمار، خاصة للمقصود من إقامتها، مجالا حیویا نافع امالنظر عن مجالات استعمالها وال

لاستعمال السكني، والذي سمح في فترة قصیرة إلى لد المباني یمع الطلب المتزاید على تشی

صحاب ضي الدولة الجزائریة، وأمام الضغط المتزاید على أافي كل أر بناء مباني عدیدة 

ر تهدد  اطاحتمال حدوث أختنقائص وزادتهر جال قصیرة، ظآالمباني لتقدیم المباني في 

لتي تترتب ع الجزائري لتحدید المسؤولیات امشر البوقوع أضرار جد معتبرة، مما تطلب تدخل 

زئي، وقد جعلها من أهم تطبیقات المسؤولیة هدم كلي أو جتعن تهدم المباني سواء 

لهذهيمیأولا تحدید الإطار المفاهالتقصیریة والتي یترتب عنها التعویض وعلیه یجب 

).ثانيالمبحث ال(، ثم نتناول أطراف هذه المسؤولیة )المبحث الأول(المسؤولیة 

المبحث الأول

التقصیریة الناشئة عن تهدم البناءلمسؤولیةللمفاهیمي االإطار 

م تطبیقات المسؤولیة التقصیریة والتي تضمنها تعتبر المسؤولیة عن تهدم البناء من أه

أدرجها المشرع الجزائري في القانون المدني، حیث أنها تتعدد وتكثر في المجتمع الجزائري وأ

وینتج عنه تهدم لهذه المباني تهدم جراء النقائص الموجودة في المباني أثناء التشیید أو بعده، 

ورتب جزاء كلي أم جزئي، وقد حدد المشرع الجزائري أحكام هذه المسؤولیة عن تهدم البناء،

.عن ذلك وهو التعویض عن الضرر اللاحق من تهدم المبنى

عن تهدم البناء بتحدید ماهیة المسؤولیة التقصیریة وعلیه سنتناول أحكام المسؤولیة

، ثم تحدید شروط المسؤولیة التقصیریة عن تهدم البناء في )مطلب الأولال(بناء عن تهدم ال

).ثانيالمطلب ال(القانون الجزائري 
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المطلب الأول

ماهیة المسؤولیة التقصیریة عن تهدم البناء

اعتبر المشرع الجزائري المسؤولیة عن تهدم البناء صورة من صور المسؤولیة 

التقصیریة، والتي یترتب عنها التعویض عن الضرر الناتج عنها، وقد حدد أحكامها في 

التقنین المدني الجزائري، لذا سنتناول ماهیة هذه المسؤولیة من خلال تعریف المسؤولیة عن 

فرع ال(وكذلك تحدید أساس المسؤولیة التقصیریة عن تهدم البناء،)فرع الأولال(هدم البناء ت

).ثانيال

الفرع الأول

في القانونالمسؤولیة التقصیریة عن تهدم البناءتأجیل

في تأجیل المسؤولیة التقصیریة عن ظاهرة تهدم البناء من الناحیة القانونیة نفرق بین القانون 

).ثانیا(ذات الصلة بالقانون الجزائري القوانین، وبعض )أولا(الجزائري 

.في القانون الجزائري:أولا

مضمون المسؤولیة التقصیریة 3-140/2حدد القانون المدني الجزائري في المادة 

مالك البناء مسؤول عما یحدثه انهدام البناء من ":ما یلينصتعن تهدم البناء، حیث 

الحادث لا یرجع سببه إلى إهمال في الصیانة،ثبت أن یما لم اجزئیاضرر ولو كان انهدام

.أو قدم في البناء أو عیب فیه

ویجوز لمن كان مهددا بضرر یصیبه من البناء أن یطالب المالك باتخاذ ما یلزم من 

ن لم یقم المالك بذلك، جاز الحصول على إذن من إالتدابیر الضروریة للوقایة من الخطر ف

.1"على حسابهالمحكمة في اتخاذ هذه التدابیر

.سالف الذكرتضمن قانون المدني، المعدل والمتمم،ی، 58-75من أمر رقم 140المادة -1
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بین من هذا النص أن مجال هذه المسؤولیة هو الأضرار التي یسببها انهدام البناء توی

حتى یتضح مجال هذه و ویكون المالك هو المسؤول وأما أساسها القانوني هو الخطأ، 

.1وبانهدامه من جهة ثانیةأولىالمسؤولیة یجب تحدید المقصود بالبناء من جهة

دتها یا كان نوعها شمجموعة من المواد أیالبناء هوالفقهیة على أنأجمعت التعارف 

غراض مختلفة  فوق الأرض أو في باطنها وجعلت منها وحدة متماسكة متصلة الإنسان لأدّ ی

د وحدة متماسكة من یذلك بجمعه لمواد قصد تشی، فالبناء یقتضي تدخل الإنسان، و بالأرض

تصال قرار أي إ(رض اتصال قرار من جهة أخرى بالأجهة، وأن تكون هذه الوحدة متصلة 

.2)أصبحت مع العقارات نفس الحكم، فكل بناء عقار، ولیس كل عقار بناء

لمالك، سواء كان عن تهدم البناء في القانون المدني الجزائري تقع على اوالمسؤولیة

أو حراسة غیره، وبغض النظر عما إذا كان یشغله بنفسه أو بواسطة تهالبناء تحت حراس

لبناء لمجرد كونه یتحمل المسؤولیة عن تهدم اكشخص أخر كالمستأجر أو المستعیر، فالمال

ن المفروض أنه صاحب السیطرة الفعلیة على البناء والمتصرف في أمره، مالك لا غیر، لأ

بإلقائها عبء المسؤولیة، عن تهدم نون المدنيمن القا140/2ویلاحظ أیضا أن المادة 

.3البناء على عاتق المالك لم تفرق بین الشخص الطبیعي والشخص المعنوي

من القانون المدني الجزائري أن 140/2نهدام البناء فتشترط المادة بالنسبة لإأما

والمقصود نهدام كلیا أم جزئیا، الإهذا نهدام البناء هو سبب الضرر سواء أكان إیكون 

عض وانفصالها عن الأرض، أما إذا عن بعضها البهو تفكك الأجزاء المكونة للبناءبالانهدام 

كما 140/2قتصر الأمر على بعض الفساد لبعض أجزاء البناء، فلا مجال لتطبیق المادة إ

.250ص، 2007للنشر والتوزیع، الجزائر، فم و ، مطبعة الثانیةتعویض،لالالتزامات والفعل المستحق ل،على فیلالي-1

یز في نظریة الالتزام في القانون المدني العراقي، ، الوجطه محمد البشیر، عبد الباقي البكري، عبد المجید الحكیم-2

.274ص،1980، مصادر الالتزام، وزارة التعلیم العالي والبحث العلمي، العراق، الجزء الأول

.417، المرجع السابق، صبلحاج العربي-3
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لمالك بتهدیم البناء لتفادي لا یعتد بهذه المسؤولیة في حالة الانهدام الإرادي للبناء، كأن یقوم ا

.1خر أو لسبب ماآنهیاره أو لتشیید بناء إخطر 

في القوانین ذات الصلة بالتشریع الجزائري:ثانیا

قبل 1728سنة في رابي لى هذه المسؤولیة هو التشریع حمو أول تشریع تعرض إ

ضي قإذا سقط البناء وقتل ابن مالكه ":منه التي تنص على أنه230المیلاد في المادة 

»"دوما"بینما في القانون الفرنسي القدیم عالج كل من الفقیه،"بن البانيإبقتل  doma »

»"جونبور "والفقیه  bourgon مسؤولیة مالك البناء وذلك بالتزام هذا الأخیر بتعویض «

.2الضحیة من جراء تهدم البناء

كن القانون المدني القدیم یشتمل على نص لتحدید أما في القانون المصري فلم ی

المسؤولیة عن تهدم البناء، فكانت القواعد العامة للمسؤولیة هي التي تطبق، وإن كان 

القضاء المصري عن طریق القرائن القضائیة اقترب من القواعد الخاصة التي اشتمل علیها 

من القانون المدني 1386المادة  نصتإذ ،القانون الفرنسي في المسؤولیة عن تهدم البناء

مالك البناء یكون مسؤولا عما یحدث تهدمه من الضرر إذا كان هذا ":الفرنسي على أنه

، فكان هذا النص یشدد من "التهدم یرجع إلى نقص في الصیانة أو إلى عیب في البناء

.3مسؤولیة المالك عما قررته القواعد العامة

.252المرجع السابق، ص، فیلالييعل-1

، دیوان 5النظریة العامة للالتزام في القانون المدني الجزائري، الجزء الثاني، الواقعة القانونیة، الطبعةبلحاج العربي،-2

.414، ص2008المطبوعات الجامعیة، الجزائر، 

، دار إحیاء التراث الأول، الوسیط في شرح القانون المدني الجدید، مصادر الالتزام، الجزء زاق السنهورير عبد ال-3

.1076-1066، ص ص 1952العربي، بیروت، 
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الفرع الثاني

یة عن تهدم البناءأساس المسؤول

تقوم المسؤولیة عن تهدم البناء على عدة إعتبارات، تستند إلیها التشریعات لإقرارها، 

ثم أساس المسؤولیة في التشریعات )أولا(لذا نتناول أساس المسؤولیة في القانون الجزائري 

.)ثانیا(المقارنة 

في القانون الجزائري:أولا

لمضرور اتقوم مسؤولیة مالك البناء على خطأ مفترض في جانب المالك ولا یكلف 

لا یستطیع المالك أن ینفي وجوده، وهذا الخطأ المفترض في جانب المسؤول هو بإثباته، و 

اء ، فإذا وقع الضرر نتیجة تهدم البن1الإهمال في صیانة البناء، أو قدمه، أو لوجود عیب فیه

صیانة البناء أو في تجدیده أو في إصلاحه، وهذا الافتراض ماله في افترض خطأ مالكه بإه

لا یقبل إثبات العكس، إذ متى أثبت المضرور أن الضرر الذي لحقه كان نتیجة تهدم البناء، 

.2قامت مسؤولیة المالك الذي لا یستطیع أن ینفي الخطأ المفترض

الجزائري أن مسؤولیة مالك من القانون المدني 140/2ویتضح من أحكام المادة 

البناء، تهدما البناء تقوم بمجرد إثبات المضرور أن الضرر الذي أصابه قد نجم عن تهدم

بأن المدعي علیه مالك البناء الذي تهدم  وقت الحادث، إذ أثبت ذلك، كلیا أو جزئیا، و 

إهمال في افترضت المسؤولیة المالك عن التهدم، وافترض أیضا أن التهدم یرجع سببه إلى

وهذا یعني أن مسؤولیة مالك البناء عن 3الصیانة البناء أو قدم فیه أو عیب في تشییده،

الأضرار المترتبة عن تهدمه هي مسؤولیة مفترضة، فمتى أثبت المضرور أن ما أصابه من 

دیوان المطبوعات ،، دراسات في المسؤولیة المدنیة في القانون المدني الجزائري، الطبعة الثانیةسلیمانيعليعل-1

.184، الجزائر، ص الجامعیة

مقارنة بالقوانین الحدیثة والشریعة الإسلامیة، الجزء الثاني، الطبعة ح القانون الموجبات والعقود مع ، شر نهدي یكن-2

.206، ص1999الثانیة، 

.184ص، المرجع السابق،سلیمانيعليعل-3
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ضرر قد نتج عن تهدم بناء تعود ملكیته وقت وقوع الحادث إلى المدعى علیه، افترض خطأ 

دلیل همال في صیانة البناء أو تجدیده أو إصلاحه، دون أن یكلف المضرور بتقدیممالكه بإ

یرجع ، بل بالعكس فإن المالك هو الذي یقع علیه عبء إثبات أن تهدم البناء لا على ذلك

.1دهیصیانة البناء أو قدم فیه أو عیب في تشیسببه إلى إهمال في 

.في القانون المقارن:ثانیا

یتحدد الأساس القانوني المسؤولیة المدنیة التقصیریة الناشئة عن تهدم البناء في 

:من القانون المدني العراقي وهي تمیز بین حالتین229القانون العراقي طبقا لنص المادة 

نبهإلى سقوطه، وكان صاحبه قد ىعیب أدفیه إلى الانهدام أو ئلاإذا كان البناء ماأولا 

أو ینبغي أن یعلم بها دون أن یهما إذا كان صاحب البناء یعلم بحالة البناءإلى ذلك، وثان

ة صاحب البناء تقوم على أساس خطأبه إلى سوء حالته، فأما في حالة الأولى فإن مسؤولینی

ن تنبیهه من قبل الغیر إلى الضرر المتوقع لإثبات العكس، لأمفروض فرضا غیر قابل 

ي الضرر یعتبر قلقیام بما ینبغي علیه من عمل لتو ه عن ایجاالناشئ عن وضع  بناءه وتر 

تقصیرا لا یستطیع نفیه، وبالتالي فإن مسؤولیة تقوم على هذا الأساس ولا یستطیع التخلص 

صاحب البناء ینبهمن المسؤولیة إلا بإثبات السبب الأجنبي، أما في الحالة الثانیة، وفیها لا 

، ولكننا نفترض أنه یعلم بحالة البناء أو نهدامالإإلى بناءه من عیب أو من میلانفيإلى ما

ینبغي علیه أن یعلم بها، فإننا لا نشارك في الرأي من یقول أنها تقوم على أساس خطأ 

ا غیر قابل لإثبات العكس، إذ كیف نفترض أنه یعلم بحالة البناء والعیب فیه وض فرضر مف

لا توافق كذلك من یرى أن المسؤولیة في هذه الحالة تقوم على أساس علیه، و اخفیقد یكون 

القواعد العامة، القواعد الخاصة، دراسة بین القانون المشروع باعتباره مصدر لالتزام، العمل الغیرمحمود جلال حمزة-1

، ص 1986المدني السوري والقانون المدني الجزائري، والقانون المدني الفرنسي، دیوان المطبوعات الجامعیة، الجزائر،

342.
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خطأ ثابت ینبغي على المضرور إثباته في جانب صاحب البناء، ولذلك فإننا نرى أن 

.1المسؤولیة في هذه الحالة تقوم على أساس خطأ مفروض فرضا قابلا لإثبات العكس

ما قابل لإثبات العكس ن، أحدهأما الأستاذ السنهوري فیرى الخطأ المفترض ذو شقی

صیانة البناءم على أن التهدم سببه إهمال في خر غیر قابل لذلك، فالشق الأول منه یقو والآ

الحارس، خطأتجدیده أو إصلاحه، والشق الثاني یقوم على أن هذا الإهمال منسوب إلى أو

.2ر فلا یقبلوالشق الأول من هذا الخطأ المفترض یقبل إثبات العكس، أما الشق الأخ

منه فالمشرع الفرنسي لا یفترض 1386أما القانون المدني الفرنسي تطبیقا للمادة 

الخطأ في جانب مالك البناء المتهدم، إلا بعد إثبات المتضرر أن سبب التهدم یرجع أساسه 

إلى نقص في الصیانة أو القدم أو العیب، ولقد اتخذت هذه الأخیرة كقرینة قانونیة تقوم على

ومما سبق عرضه، یتضح لنا أن المشرع الجزائري قد أخذ من 3مسؤولیة المالكسها اسأ

القانون الفرنسي لما جعل المالك یتحمل مسؤولیة تهدم البناء، كما أخذ من القانون المصري 

لما جعل أساس المسؤولیة قرینة تقبل إثبات العكس، بحیث سمح للمالك بإمكانیة تخلصه من 

.4لعلاقة السببیة بین خطئه المفترض والضرر الذي وقعالمسؤولیة بنفي ا

المطلب الثاني

شروط المسؤولیة التقصیریة عن تهدم البناء

تتحدد شروط المسؤولیة التقصیریة عن تهدم البناء في القانون الجزائري طبقا للمادة 

الفقرة الثانیة من القانون المدني، وقد تضمنت هذه الفقرة ثلاثة شروط لتحقق المسؤولیة 140

.276، المرجع السابق، صمحمد طه البشیرعبد المجید الحكیم، عبد الباقي البكري،-1

.913، المرجع السابق، ص السنهوريعبد الرزاق-2

.328المرجع السابق، ص محمود جلال حمزة، -3

.427، المرجع السابق، صبلحاج العربي-4
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، والشرط الثاني وهو )الفرع الأول(عن تهدم البناء وهي الشرط الأول وتتمثل في تهدم البناء 

.)الفرع الثالث(، والشرط الثالث هو الضرر بسبب تهدم البناء)الفرع الثاني(لك البناءخطأ ما

الفرع الأول

تهدم البناء

یعتبر تهدم البناء ظاهرة كثیرة الإنتشار في العهد الحالي سبب سرعة إنتشار المباني 

عرض ، و )ثانیا(، وكیف نواجه التهدم )أولا(وقصر مدة بناءها لذا سنتناول تعریف التهدم 

).ثالثا(حالة خاصة

.تعریف تهدم:أولا

یقصد بتهدم البناء تفكك أجزاءه وإنفصاله على الأرض بعدما كان یتصل بها إتصال 

، والتهدم یكون إما كلیا أو جزئیا، كسقوط حائط من المبنى أو وقوع سقف إحدى غرفه، 1قرار

یقصد بالتهدم أیضا  تجزئة البناء ، كما 2أو إنهیار بعض درجات السلم أو بعض أبوابه

.3وتفكك عناصره التي كانت متماسكة مما یجعله غیر صالح للغرض الذي أعد من أجله

وما تجدر الإشارة إلیه أن أحكام المسؤولیة عن تهدم البناء، تطبق فقط في حالة 

فالتقدم غیر التهدم غیر الإداري،  أما بالنسبة لحالة التهدم الإرادي للبناء فلا یعتد بها، 

الإرادي، یرجع سببه إلى وجود عیب في التشیید أو في استعمال مواد البناء أو إهمال في 

الصیانة، كما یمكن أن یكون العیب راجع إلى الأرض التي تم البناء علیها كأن تكون غیر 

.910، المرجع السابق، رقم عبد الرزاق السنهوري-1

.422، المرجع السابق، ص بلحاج العربي-2

العامة للإلتزام، الجزء الأول، مصادر الالتزام، دار وائل الوجیز في النظریة حسن علي الذنوب، محمد سعید الرحو، -3

.345، ص 2002للنشر، عمان، 
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وإصابته صالحة للبناء، أما التهدم الإرادي كقیام المالك بتهدیم البناء تفادیا منه لخطر وقوعه 

.1الغیر بالضرر، أو بغرض تشیید بناء آخر مكانه، أو لأي سبب من الأسباب الدافعة للهدم

فیقتضي تهدم البناء سقوط كل أو بعض أجزائه، فإذا ما إقتصر الأمر على بعض 

من القانون المدني، 140/02الفساد لبعض أجزاء البناء، فلا مجال لتطبیق حكم المادة 

ویجمع الفقه الجزائري أن الضرر إذا لم یكن ناشئا عن تهدم كلي أو جزئي للبناء، فلا یمكن 

.2لو كان الضرر آتیا من البناءتحقق المسؤولیة حتى و 

من القانون المدني الجزائري، فإنه 140وبالرجوع إلى الفقرة الثانیة من المادة 

مسؤولیة المالك تقتصر فقط على الأضرار الناجمة عن التهدم الفعلي للبناء، وإذا لم یتهدم 

آتیا من البناء، البناء فلا مجال لتطبیق أحكام المادة السالفة الذكر حتى ولو كان الضرر

ومثال ذلك الشخص الذي سقط من فتحة موجودة على سطح منزل غیر محاط بحائز 

، 3وقائي، فلا یعد ذلك ناتجا عن تهدم البناء وإنما یتعین على المضرور المطالبة بالتعویض

كل فعل أیا كان :"لقانون المدني الجزائري التي تنصمن ا124وهذا على أساس المادة 

.4"شخص بخطئه ویسبب ضررا للغیر، یلزم من كان سببا في حدوثه بالتعویضیرتكبه ال

ارتها إلا في حالة ما إذا كان الضرر الذي مس فمسؤولیة مالك البناء لا یمكن إش

بالغیر ناتج عن التهدم الفعلي للبناء، لكن هذا لا یمنعه من مطالبة المالك إتخاذ التدابیر 

.5تهدمه كلیا أو جزئیاالوقائیة لمنع سقوط البناء أو 

المسؤولیة المدنیة للمهندس المعماري والمقاول، البناء، مذكرة ماجستیر في القانون، كلیة الحقوق، بلمختاري سعاد، -1

.150، ص 2009جامعة تلمسان، 

.182، المرجع السابق، ص علي علي سلیمان-2

.423، المرجع السابق، ص بلحاج العربي-3

.، المتضمن القانون المدني، المعدل والمتمم، السالف الذكر58-75أمر رقم من 124المادة -4

.243، ص 2003المسؤولیة المعماریة، دار الجامعة الجدیدة للنشر، الإسكندریة، محمد حسین منصور، -5
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.كیف یواجه التهدم:ثانیا

ونجد أن المشرع الجزائري قد أجاز المطالبة باتخاذ التدابیر الوقائیة من الخطر، وهذا 

ویجوز لمن ....:"الفقرة الثالثة من القانون المدني الجزائري كما یلي140في نص المادة 

المالك باتخاذ ما یلزم من التدابیر كان مهددا بضرر یصیبه من البناء أن یطالب 

الضروریة للوقایة من الخطر، فإن لم یقم المالك بذلك جاز الحصول على إذن المحكمة 

ئري فوفقا لنص المادة سالفة الذكر المشرع الجزا، 1"في إتخاذ هذه على التدابیر على حسابه

فض المالك یجوز ، وفي حالة ر 2قصد تجنب وقوع الضررأقر بإتخاذ الإجراءات الوقایة

للمتضرر رفع دعوى وقائیة لا تنطوي على معنى التعویض یطالب فیها باتخاذ الإصلاحات 

الضرورة لترى الخطر، بحیث یكفي تحقق معنى التهدید بوقوع الضرر من جراء البناء دون 

.3وقوعه فعلا

.عرض حالة خاصة:ثالثا

لموقف الفقه الجزائري من هذه المسألة، أما مسألة تهدم البناء أثناء التشیید، فبالنسبة 

فإن جانبا منه یرى بأن مالك البناء مسؤولا عن تهدمه، سواء كان التهدم حاصلا أثناء مرحلة 

التشیید أو بعد الانتهاء من التشیید وتسلم العمال، وللمالك الرجوع بالمسؤولیة على المقاول 

بأن كلا من المقاول والمهندس ، أما جانب آخر من الفقه، فیرى4والمهندس المعماري

المعماري یكونان مسؤولین عن الأضرار الناجمة عن تهدم البناء أثناء عملیة التشیید وفقا 

للقواعد العامة للمسؤولیة وحجتهم في ذلك أنه إذا كان المقاول والمهندس المعماري مسؤولین 

.5اتعن تهدم البناء بالتضامن بعد تمام إنجاز، وتسلمه لمدة عشر سنو 

.تضمن القانون المدني، المعدل والمتمم، السالف الذكری، 58-75من أمر رقم 140المادة -1

.257المرجع السابق، ص فیلالي علي، -2

.244المرجع السابق، ص محمد حسین منصور،-3

.180، المرجع السابق، ص علي علي سلیمان-4

.419، المرجع السابق، ص بلحاج العربي-5
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إلا أننا ونفضل الرأي القائل بأن المالك مسؤولا عن الضرر الناجم عن تهدم البناء، 

سواء كان التهدم قد حصل أثناء مرحلة التشیید أو بعد التسلیم النهائي للعمل، لأن المادة 

الفقرة الثانیة من القانون المدني الجزائري جاءت عامة وجامعة لا تمیز بینما إذا كان 140

.دم حاصلا أثناء عملیة التشیید أو بعد الإنتهاء من التشیید وتسلم الأعمالالته

يالفرع الثان

ءخطأ مالك البنا

الفقرة الثانیة من 140لا یكفي لمساءلة المالك عن تهدم البناء وفقا لنص المادة 

الخطأ القانون المدني الجزائري أن تتحقق ملكیة للبناء فقط، وإنما یشترط كذلك أن ینسب 

)أولا(الذي أدى إلى التهدم إلیه، وفي الغالب ما یكون خطئه راجع إلى إهماله لصیانة البناء

.)ثانیا(أو قدمه

.الإهمال في الصیانة:أولا

بالترمیم، ویظل هذا الالتزام یعتبر مالك البناء الملزم الأول باتخاذ الإجراءات الخاصة 

، 1باعتبار أن المستأجر لا یحل محل المالك أي المؤجرا حتى ولو قام بتأجیره للغیر عالق

لكن في حالة ما إذا كان تهدم البناء راجع إلى نقص في الصیانة بسبب خطأ المستأجر 

وأدى ذلك إلى إلحاق ضرر بالغیر، وقام المؤجر بتعویض الضحیة عما أصابه یكون له حق 

.2أساس قواعد المسؤولیة العقدیةالرجوع على المستأجر ومطالبة بالمبلغ المدفوع على 

، ص 2006ة، المسؤولیة عن الأشیاء، دار وائل للنشر، عمان، المبسوط في المسؤولیة المدنیحسن علي الذنون، -1

326.

المسؤولیة عن تهدم البناء في التشریع الجزائري، مذكرة ماجستیر في القانون، كلیة الحقوق، جامعة الجزائر، كامل فؤاد،-2

.86، ص 2002
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.قدم البناء:ثانیا

إن المشرع الفرنسي عكس بعض التشریعات الأخرى لم یعتبر قدم البناء ضمن 

العیوب الواجبة لقیام مسؤولیة مالك البناء، لكن الفقه والقضاء الفرنسیین قد أضافاه أما 

لا عن الأضرار الناجمة عن تهدم بالنسبة للقانون المدني الجزائري فقد اعتبر المالك مسؤو 

البناء إذا كان راجعا إلى قدمه، ونجد أن التهدم قد یحدث إما في البناء القدیم أو في البناء 

.1الجدید بسبب وجود عیب في التشیید

الفرع الثالث

تهدم البناءالناجم عنالضرر 

المسؤولیة لیبطیعد الضرر رنا أساسیا لتحقق المسؤولیة عن تهدم البناء ، فتخلفه 

ثم تحدید الشروط الخاصة بالضرر الناجم عن )أولا(ریة، لذا یجب تعریف الضرر یالتقص

.)ثانیا(تهدم في البناء ال

.تعریف الضرر:أولا

لم یورد المشرع تعریف للضرر بل ترك أمر تعریفه للفقه، فعرقه البعض بأنه الأذى 

ه أو لمصلحة مشروعه، سواء تعلق الذي یصیب الشخص من جراء المساس بحق من حقوق

ذلك الحق أو تلك المصلحة بسلامة جسمه أو عاطفته أو بماله أو بحریته أو شرفه أ غیر 

.2ذلك

ولقد جاء هذا التعریف جامعا للضرر وشاملا لنوعیه المادي والمعنوي، فالضرر 

المادي هو ذلك الضرر الذي یصیب المضرور في حق من حقوقه التي یحمیها القانون 

.184-183، المرجع السابق، ص ص علي علي سلیمان-1

عن الضرر المعنوي في المسؤولیة في المسؤولیة المدنیة، دراسة مقارنة، الطبعة الأولى، دار ، التعویض مقدم سعید-2

.40، ص 1985الحداث للطباعة والنشر والتوزیع، لبنان، 
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سواء في جسمه أو ماله أو یصیبه في مصلحة مادیة مشروعة، أما الضرر المعنوي فهو 

، و عواطفه أو في شرفه أو في عقدیةه أذلك الضرر الذي یصیب الشخص في مشاعر 

.1وبعبارة شاملة كل مساس بالناحیة النفسیة للذمة الأدبیة

.الشروط الخاصىة بالضرر الناجم عن التهدم في البناء:ثانیا

:ویشترط في الضرر القابل للتعویض أن یكون

أثبت الضرر شخصیا ولقد إتفق الفقه والقضاء على أن دعوى المضرور لا تقبل إلا إذا-

.2ضررا لحقه شخصیا، في جسده أو في ماله أو في نفسه

كما یجب أن یكون الضرر محققا ویشترط في الضرر لكي یكون قابلا للتعویض عنه أن -

یكون محقق الوقوع، والمقصود بهذا الأخیر أن  لا یكون إفتراضیا ولا إحتمالیا وإنما 

المطالبة بالتعویض، كما یشمل یشمل ذلك الضرر الحال الذي أصاب المضرور وقت 

، ویشترط كذلك أن یكون قد مس بمصلحة 3الضرر المستعجل الذي سیحقق وقوعه

مشروعة للمضرور أي المصلحة التي یحمیها القانون، یعتبر آخر یجب ألا یتعارض 

مصلحة المضرور مع القانون، أو مع النظام العام والآداب العامة، وإلا رفضت دعوى 

.4المصلحة المشروعةالمضرور لغیاب

فقرة ثانیة تحقق 140وفي مجال مسؤولیة مالك البناء عن تهدمه یقتضي نص المادة 

الضرر لقیام المسؤولیة ویجب أن یتوفر في هذا الضرر جمیع الشروط السابقة الذكر، 

لاسیما أن یكون الضرر محقق الوقوع، بمعنى أن البناء قد تهدم فعلیا وألحق بتهدمه ضررا 

.164، المرجع السابق، ص علي علي سلیمان-1

، منشورات الحلبي الحقوقیة، بیروت، ، القانون المدني، الجزء الثاني، المسؤولیة المدني، الطبعة الثانیةي مصطفىفالعو -2

.219، ص 2004

في الفعل الضار والمسؤولیة المدنیة، الطبعة :1، في الإلتزامات م، الوافي في شرح القانون المدنيمرقس سلیمان-3

.139، ص 1988ن، مصر، .م.الخامسة، د

الجزائري، مذكرة ماجستیر في القانون، كلیة الحقوق، ، مسؤولیة المقاول والمهندس المعماري في القانون مدوري زایدي-4

.138، ص 2012جامعة تیزي وزو، 
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ر، وعلیه لا یمكن القول أن الضرر قد تحقق لمجرد كون البناء مهددا بالسقوط أو للغی

الانهیار وعلى هذا الأساس، فإن المشرع الجزائري لم یكتفي بالنص على المسؤولیة عن تهدم 

البناء، بل أضاف إلى ذلك حكما وقائیا لمواجهة حالة لا یكون البناء فیها قد تهدم فعلا، بل 

.لتهدم في جزء منه أو في مجموع أجزاءهیكون مهددا با

من القانون المدني الجزائري لمن یتهدده ضرر 140فأجازت الفقرة الثالثة من المادة 

التدابیر الضروریة والإصلاحات من جراء تهدم البناء، أن یطالب المالك باتخاذ ما یلزم من 

ن المحكمة في إتخاذ هذه الخطر، فإذا لم یقم المالك بذلك جاز الحصول على إذن ملرّد

التدابیر على حسابه، فیكفي وفقا لهذه المادة أن یكون البناء مهددا بالسقوط وإن لم یقع 

الانهیار فعلا، وتقدیر هذا التهدید متروك للسلطة التقدیریة للقاضي، ویستوي أن یكون المهدد 

.1یكون من المارةبانهیار البناء من بین سكانه أو من الجیران ولكن من المعقول أن لا

المبحث الثاني

تحدید المسؤول والمتضرر من تهدم البناء

یترتب عن تهدم البناء سواءا كان تهدما كلیا أو تهدما جزئیا تحقق مسؤولیة مدنیة تقع 

على عاتق مالك البناء، فهو طرف أول في هذه المسؤولیة، أما الطرف الثاني فهو الشخص 

المتضرر من تهدم البناء، وقد حدد المشرع الجزائري أطراف هذه المسؤولیة ورتب عنها 

من القانون المدني 140قة بالمسؤولیة عن تهدم البناء طبقا للمادة تحمل الأحكام المتعل

الجزائري، لهذا تناول الحكام المتعلقة بمالك البناء والمسؤول عن تهدم البناء بتحدید المالك 

، كما حدد الشخص التضرر )المطلب الأول(المسؤول عن تهدم البناء أثناء وقوع الحادث 

المطلب (رع التعویض عن الضرر الناتج عن تهدم البناء من تهدم البناء وقرر له المش

)الثاني

.187، المرجع السابق، ص علي علي سلیمان-1
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المطلب الأول

المالك المسؤول عن تهدم البناء

الفقرة الثانیة على أنه مالك البناء مسؤول عما یحدثه البناء من 140تضمنت المادة 

ا بالتحدید كمسؤول عن الأضرار الناجمة عن تهدم البناء، لذضرر، فالنص یعین المالك 

ثم نحدد المالك القانوني )الفرع الأول(سنتناول تحدید صفة المالك المسؤول عن تهدم البناء 

.)الفرع الثاني(في حالات معنیة 

الفرع الأول

تحدید صفة المالك المسؤول عن تهدم البناء

یتحدد صفة المالك المسؤول عن تهدم البناء من خلال تعیین الشخص المسؤول 

لملكیة البناء، لذا یجب تحدید المقصود لما لم البناء المسؤولیة عن تهدم البناء بصفة مباشرة 

.)ثانیا(ثم تحدید المسؤولیة التي تقع على مالك البناء)أولا (

المقصود لمالك البناء المسؤول:أولا

یقصد بالمالك المسؤول هو من له حق الملكیة على البناء الذي تسبب بهدفه في 

زة أو بحیازة للغیر، ومهما كانت السلطات ابغض النظر عما إذا كان بحیإحداث الضرر، 

وحتى إن حرم منه برغم إرادة، كما یقصد به أیضا هو التي خولها تعاقدیة للغیر على بناءه 

140، وبالرجوع إلى نص المادة 1الذي یملك البناء ملكیة قانونیة، أي یملكه ملكیة رسمیة

المدني الجزائري، فالشخص المسؤول عن الأضرار الناجمة عن الفقرة الثانیة من القانون 

تهدم البناء هو المالك، على عكس ما هو الحال في المسؤولیة الناشئة عن الأشیاء غیر 

الفقرة الأولى من 138الحیة التي اعتبرت أن الشخص المسؤول هو الحارس في نص المادة 

، كلیة مجلة المفكر،"صفة المالك المسؤول عن تهدم البناء طبقا لأحكام القانون المدني الجزائري"بوقرة أم الخیر، -1

.500،  ص 2017، دیسمبر 16جامعة محمد خیضر، بسكرة، العدد الحقوق والعلوم السیاسیة، 
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تولى حراسة شيء وكانت له قدرة كل من":القانون المدني الجزائري، ونصت ما یلي

ونفس ، 1"الاستعمال والتسییر والرقابة، یعتبر مسؤولا عن الضرر الذي یحدثه ذلك الشيء

من القانون المدني الجزائري، حیث 139المر ینطبق في المسؤولیة عن الحیوان في المادة 

دثه الحیوان حارس الحیوان، ولو لم یكن مالكًا له، مسؤول عما یح":نصت على ما یلي

من ضرر، ولو ضل الحیوان أو تسرب، ما لم یثبت الحارس أن وقوع الحادث كان بسبب لا 

.2"ینسب إلیه

مسؤولیة مالك البناء عن التهدم :ثانیا

تقع على المالك، سواء كان فالمسؤولیة عن تهدم البناء في القانون المدني الجزائري

البناء تحت حراسته أو حراسة غیره، وبقطع النظر عما إذا كان یشغله بنفسه أو بواسطة 

م البناء لمجرد كونه شخص آخر كالمستأجر أو المستعیر، فالمالك یتحمل المسؤولیة عن تهد

.3في أمره، لأن المفروض أنه صاحب السیطرة الفعلیة على البناء والمتصرف مالك لا غیر

المالك المسؤول ینصرف قانونا إلى صاحب حق الرقبة، أي المالك ملكیة رقبة، ولفظ 

لوك له حقا عینیا وهذا الإصطلاح إنما یطلق على الشخص الذي یقرر على الشيء المم

هذا التصرف إنما ینقل للمنتفع سلطتي الإستعمال والاستغلال، ویستبقى للغیر، والمالك

لرقبة یتحمل المسؤولیة عن أضرار فیها، وعلى أساس إستبقاءه ملكیة االرقبة وحق التصرف 

منها لكون البناء بحیازة الغیر فالمالك المسؤول إذن هو صاحب التنضلالتهدم، ولا یمكنه 

.4حق عیني على البناء

في الفقرة الثانیة من القانون 140ظ أن المشرع الجزائري في نص المادة ویلاح

المدني الجزائري لم یمیز بین الشخص الطبیعي والشخص المعنوي، وبالرجوع إلى نص 

.، المتضمن القانون المدني، المعدل والمتمم، السالف الذكر58-75من الأمر رقم 138المادة -1

.، المتضمن القانون المدني، المعدل والمتمم، السالف الذكر58-75من الأمر رقم 139المادة -2

.417السابق، ص ، المرجع بلحاج العربي-3

.501، المرجع السابق، ص بوقرة أم الخیر-4
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من القانون المدني الجزائري،  فالشخص الاعتباري أو المعنوي قد یكون إما من 49المادة 

مدنیة والتجاریة أو الجمعیات أو نقابة مهنیة، كما الأشخاص القانون الخاص كالشركات ال

یمكن أن یكون من أشخاص القانون العام، كالدولة أو البلدیة أو المؤسسات العمومیة ذات 

فمتى  كان لهذه الأخیرة أي الأشخاص المعنویة سلطة فعلیة على أحد ، 1الطابع الإداري

ا یعتبر هو المسؤول باعتباره لم یقمالبناءات ثم تهدم كلیا أو جزئیا، وألحق بالغیر ضرر 

بأعمال الصیانة والترمیم فإذا كان المالك هو شخص عادي فإن القضاء العادي هو 

.2المختص قضائیا للنظر في الدعوى وتطبیق أحكام المسؤولیة التقصیریة

أما إذا تبین أن البناء ملكا للدولة أو البلدیة أو الولایة أو لإحدى المؤسسات العمومیة 

غة الإداریة فإن القضاء الإداري هو المختص قضائیا للنظر في الدعوى ، ولكي یذات الص

تتم مساءلة المسؤول عن تهدم البناء، بشرط أولا معرفة مالك البناء القانوني وقت حدوث 

.3ن المضرور الرجوع علیه ومطالبة بالتعویضالضرر لیتمك

الفرع الثاني

المالك القانوني في حالات معینة

تعتبر مسألة تحدید المالك  أمر صعب خاصة في حالات معینة وهي حالة إنتقال 

.)ثانیا(، حالة الملكیة المشتركة أو الجماعیة)أولا(حق الملكیة

"، المتضمن القانون المدني، تنص 58-75من الأمر رقم 49المادة -1 :الأشخاص الاعتباریة هي:

الدولة، الولایة، البلدیة-

 ،المؤسسات، والدواوین العامة، ضمن الشروط التي یقررها القانون

 والتعاونیات والجمعیات، وكل مجوعة، التي یمنحها القانون شخصیة اعتباریةالشركات المدنیة"

.719، المرجع السابق، ص محمد حسین منصور-2

.417، المرجع السابق، ص بلحاج العربي-3
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.حالة إنتقال حق الملكیة:أولا

المشرع الجزائري أوقف إنتقال الملكیة وسائر الحقوق العینیة المتعلقة بالعقار أننجد 

سواء كان ذلك فیما بین المتعاقدین أو في مواجهة الغیر على وجوب مراعاة إجراءات الشهر 

.2من القانون المدني الجزائري793وهذا ما نصت علیه المادة 1العقاري

الناقلة للملكیة العقاریة والأكثرها إنتشارا بین یعتبر عقد البیع من أهم العقود 

الأشخاص، ومن ثم یسأل المشتري عن تهدم البناء باعتباره مالكا للعقار من یوم إنتقال 

الشهر في مجموعة البطاقات الملكیة العقاریة إلیه، أي من الیوم الذي تمت فیه إجراءات

عقار هو المالك المسؤول عن تهدم البناء العقاریة، فإذا لم تتم هذه الإجراءات یبقى بائع ال

فبائع العقار 3ولو إنتقلت حیازة إلى المشتري، وذلك طیلة الفترة الممتدة بین إبرام العقد وشهره

في القانون الجزائري قبل شهر عقد البیع یعتبر هو المالك القانوني والمسؤول عن تهدم البناء 

.4المالك الجدیدبالرغم من انتقال الحیازة إلى المشتري أي 

وبمجرد شهر التصرف الناقل للملكیة یصبح المشتري مالكا ومسؤولا حتى ولو ثبت 

البناء راجع لأحد الملاك السابقین، لكن یكون أن التقصیر في الصیانة أو العیب في تشیید

له حق الرجوع على المسؤول السابق الذي ثبت في حقه وجود تقصیر في صیانة البناء أو 

.5خطأ أدى إلى وجود عیب في التشییدإرتكاب

.75، المرجع السابق، ص كامل فؤاد-1

لا تنقل الملكیة والحقوق العینیة الأخرى في ":المتضمن القانون المدني تنص58-75من الأمر رقم 793المادة -2

العقار سواء كان ذلك بین المتعاقدین أم في حق الغیر إلا إذا روعیت الإجراءات التي ینص علیها القانون وبالأخص 

"القوانین التي تدیر مصلحة شهر العقار

ثاني، في الفعل الضار والمسؤولیة المدنیة، ، الوافي في شرح القانون المدني، في الالتزامات المجلد السلیمان مرقس-3

.962القسم الثاني، في المسؤولیة المفترضة، الطبعة الخامسة، بدون دار نشر، دون سنة نشر، ص 

، الواضح في شرح القانون المدني، النظریة العامة للإلتزام، مصادر الالتزام، دار الهدى للطباعة، محمد صبري السعدي-4

.243، ص 2011الجزائر، 

.418-417، المرجع السابق، ص ص بلحاج العربي-5
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هي بانتقال الملكیة بالشهر، بغض النظر عن بقاء الحیازة في یدّ المالك فالعبرة

السابق أو إنتقالها إلى المالك الجدید قبل إنتقال الملكیة إلیه ویستوي في ذلك أن یكون سبب 

قا على شرط وافق، فإن المالك التهدم راجع إلى المالك السابق، وإذا كان إنتقال الملكیة معل

، فإن المالك الواقفالحالي هو المسؤول ما لم یتحقق الشرط الواقف، فإذا تحقق الشرط 

ور بالتعویض بعد تحقق المسؤول ویعتبر مسؤولا أیضا إذا طالب المضر الجدید یكون هو

.التهدم وافقا قبل تحقق هذا الشرطولو كان ،فقالشرط الوا

إذ یعتبر المالك الجدید مالكا بأثر رجعي بتحقق الشرط الواقف، كما یعتبر مالكا 

للبناء من اشتراه وشهر عقده، ولو كان العقد معلقا على شرط فاسخ أو مضاقا إلى أجل 

.1فاسخ ما دام الشرط لم یتحقق وما دام الجل لم یحل

ء فإن الموهوب له لا یكون أما إذا إنتقلت الملكیة عن طریق عقد الهبة، وتهدم البنا

مسؤولا إلا إذا إنتقلت إلیه حیازة الشيء الموهوب، باعتبار أن حیازة الشيء الموهوب ركن 

.2مهم في عقد الهبة

وإذا كانت ملكیة البناء تنازع علیها، فإن المسؤولیة عن تهدم البناء تقع على مد كان 

.3ه ملتزما بصیانتهیجوز البناء وقت تهدمه، لأنه هو الذي یعتبر حائزا ل

.حالة الملكیة الجماعیة:ثانیا

الملكیة الجماعیة قد تكون إما ملكیة مشتركة أو ملكیة شائعة، وعلیه یجب التفرقة بین 

.الملكیة الشائعة والملكیة المشتركة، لخضوع كل منهما لنظام قانوني مختلف

، دراسات في المسؤولیة المدنیة في القانون المدني الجزائري، دیوان المطبوعات الجامعیة، الطبعة علي علي سلیمان-1

.183الثانیة، ص 

في ضوء القانون والقضاء الجزائري، مذكرة ماجستیر في القانون، كلیة الحقوق، جامعة الجزائر، الهبة،فریدة هلال-2

.10، ص 2011

.989، المرجع السابق، ص سلیمان مرقس-3
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.بالنسبة للملكیة الشائعة:الأولىالحالة -1

الملاك بالسیطرة الفعلیة على البناء المشاع، تقع المسؤولیة علیه دون إذا إنفرد أحد 

لسیطرة الفعلیة على البناء یكونون، أما في حالة إشتراك جمیع الملاك في ا1باقي الملاك

من القانون 713، فتكون ملكیة الشيء على الشیوع طبقا لنص المادة 2مسؤولون بالتضامن

.3المدني الجزائري

إذا كان هذا الشيء ملكا لشخصین أو أكثر وكانت حصة كل منهم غیر مقدرة، وعلیه 

فإذا تهدم البناء المملوك لعدد من الأشخاص على الشیوع، فإن المسؤولیة الناجمة عن تهدمه 

.4، باعتبارهم شركاء في الشیوعنفع على عاتقهم جمیعا بالتصامیم

.كةبالنسبة للملكیة المشتر :الحالة الثانیة-2

:من القانون المدني الجزائري الملكیة المشتركة على الشكل التالي743عرفت المادة 

یة المشتركة هي الحالة القانونیة التي یكون علیها العقار المبني أو مجموعة كالمل"

العقارات المبنیة والتي تكون ملكیتها مقسمة حصصا بین عدة أشخاص تشتمل كل واحدة 

.5"ونصیب في الجزاء المشتركةمنها على جزء خاص 

، فینبغي التمییز بین حالتین، إذ فإذا كان البناء خاضعا لنظام الملكیة المشتركة

یختلف الحل بحسب ما إذا كان التهدم حاصلا في جزء مشترك أو خاص، إذا كان التهدم 

في جزء خاص، فإن الشریك المالك لهذا الجزء یكون هو المسؤول وحده عن الأضرار 

شقق لكل منها مالك مستقل اجمة عن تهدمه، كما إذا كان البناء مقسما إلى طبقات أوالن

.713المرجع السابق، ص محمحد حسن منصور،-1

.254، المرجع السابق، ص فیلاليعلي-2

إذا ملك إثنان أو أكثر شیئا وكانت حصة كل ":، المتضمن القانون المدني تنص58-75من الأمر رقم 713المادة -3

."منهم فیه غیر مقدرة فهم شركاء على الشیوع وتعتبر الحصص متساویة إذا لم یقم دلیل على غیر ذلك

.240المرجع السابق، ص ،فیلاليعلي-4

.، یتضمن القانون المدني، المعدل والمتمم، السالف الذكر58-75من أمر رقم 743المادة -5
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، ویعتبر جزءا خاصا حسب 1إحدها، فإن مالكها هو المسؤول دون سائر الملاكوإنهدمت

تعتبر أجزاء خاصة، أجزاء العقارات المبنیة أ غیر ":من القانون المدني ما یلي744المادة 

بالتقسیم لكل من الملاك الشركاء بغرض الاستعمال الشخصي المبنیة والمملوكة 

، فإذا كان التهدم حاصلا في أحد الأجزاء الخاصة للبناء المنصوص علیها 2...."والخاص

.3السالفة الذكر، كان مالكها مسؤولا عن الضرر الناشئ عن تهدمه744في المادة 

لبنایة المنصوص علیها في أما إذا كان التهدم حاصلا في أحد الأجزاء المشتركة ل

یعتبر أجزاء مسشتركة أجزاء :"من القانون المدني والتي نصت على ما یلي745المادة 

العقارات المبنیة وغیر المبنیة التي یملكها على الشیوع كافة الملاكین المشتركین بالنسبة 

شتركین لنصیب كل واحد منهم في كل حصة لإستعمال أو منفعة عامة جمیع الملاكین الم

.5فتقع المسؤولیة على جمیع الملاك بالتضامن، 4...."أو لأكبر عدد منهم

المطلب الثاني

تحدید المتضرر من تهدم البناء

یترتب عن تهدم البناء وجد طرفین لتحقق المسؤولیة المدنیة كمالك البناء عن تهدم 

البناء سواء تهدم كلي أو جزئي، ویعتبر المتضرر من تهدم البناء طرفا في هذه المسؤولیة 

والذي یتحققها بتحصل على التعویض المناسب عما لحقه من ضرر، لذا سنتناول في هذا 

ثم تحدید مدى تحمل )الفرع الأول(للمتضرر من تهدم البناء المطلب الشروط المحددة 

.)الفرع الثاني(المضرور عبء الإثبات عند تهدم البناء 

.419، المرجع السابق، ص بلحاج العربي-1

.، یتضمن القانون المدني، المعدل والمتمم، السالف الذكر58-75من أمر رقم 744المادة -2

.419، المرجع السابق، ص بلحاج العربي-3

.یتضمن القانون المدني، المعدل والمتمم، السالف الذكر، 58-75من أمر رقم 745المادة -4

.254المرجع السابق، ص ،فیلاليعلي-5
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الفرع الأول

الشروط المحددة للمتضرر من تهدم البناء

یتحدد الشخص المضرور من تهدم البناء بتوفر مجموعة من الشروط لكي یعتبر 

:متضررا من تهدم البناء وهي

والقضاء على أن دعوى المضرور لا تقبل یكون الضرر شخصیا، ولقد إتفق الفقهأن

، كما یجب أن یكون 1إلا إذا أثبت ضررا لحقه شخصیا، في جسده أو في ماله أو في نفسه

الضرر محققا ویشترط في الضرر لكي یكون قابلا للتعویض عنه أن یكون محقق الوقوع، 

إفتراضیا ولا إحتمالیا، وإنما یشمل ذلك الضرر الحال والمقصود بهذا الأخیر أن لا یكون

الذي أصاب المضرور وقت المطالبة بالتعویض، كما یشمل الضرر المستقبل الذي سیتحقق 

.2وقوعه

ویجمع الفقه الجزائري أن الضرر إذا لم یكن ناشئا عن تهدم كلي او جزئي للبناء، لا 

القانون المدني الجزائري، حتى ولو كان الضرر الفقرة الثانیة من 140ینطبق حكم المادة 

.زلقت قدماه وهو ینزل سلم العمارةفلو أن شخصا ، 3آتیا من البناء

فإن هذا الضرر لا یعتبر ناجما عن تهدم البناء، وعلى المضرور أن یثبت خطأ في 

من 140/02جانب المسؤول طبقا للقواعد العامة، فلا ینطبق في هذا المخل حكم المادة 

الضرر قد حدث بفعل البناء، لكنه في الواقع لم ینشأ عن القانون المدني، بالرغم من أن 

، ویطبق نفس الحكم، إذا وقع الضرر نتیجة اصطدام المتضرر بجزء من البناء 4تهدمه

كدرجات السلم، أو حواجز الشرفة، أو بسبب انغلاق مصارع الأبواب على یده أو إصبعه، أو 

، ص 2004، القانون المدني، المسؤولیة المدنیة، الجزء الثاني، منشورات الحلبي الحقوقیة، بیروت، العوجي مصطفى-1

219.

.139، المرجع السابق، ص مرقس سلیمان-2

.182المرجع السبق، ص ،علي علي سلیمان-3

.337، المرجع السابق، ص ةدمحمود جلال حم-4
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على أرض البناء الملساء أو سقوطه من ركن من سطح الدار لا حاجز لأن قدمه قد انزلقت 

.1له

يالفرع الثان

مدى تحمل المضرور عبء الإثبات

یقع عبء إثبات تهدم البناء على الشخص المضرور، حیث یلزم المضرور بتقدیم 

الدلیل على تعرضه للضرر، وتكون هناك حالتین للمضرور لتحمل عبء الإثبات الحالة 

والحالة الثانیة عندما یشرك )أولا(الأولى عندما یكون الخطأ واقع من المالك لوحده 

).ثانیا(المضرور والمالك في الخطأ 

حالة الخطأ من المالك لوحده:أولا

یكفي للمضرور الذي لحق به ضرر  من جراء تهدم البناء، أن یثبت أن الضرر الذي

أصابه، وأن هذا الأخیر ناتج عن تهدم البناء المملوك للمدعي علیه دون أن یكلف نفسه

.2ة الخطأعناء لإثبات خطأ المالك لأنه خطأ مفترض، بل یقع على المالك عبء نفي قرین

الفقرة الثانیة من القانون المدني الجزائري أن مسؤولیة 140ویتضح من أحكام المادة 

مالك البناء تقوم لمجرد إثبات المضرور أن الضرر الذي أصابه قد نجم عن تهدم البناء، 

تهدما كلیا أو جزئیا، وبأن المدعي علیه مالك البناء الذي تهدم وقت الحادث، إذ متى أثبت 

إفترضت مسؤولیة المالك عن تهدم، وافترض أیضا أن التهدم یرجع سببه إلى إهمال في ذلك

.3صیانة البناء أو قدم فیه أو عیب في تشییده

.235، المرجع السابق، ص زهدي یكن-1

.327، المرجع السابق، ص ةدمحمود جلال حم-2

.184، المرجع السبق، ص علي علي سلیمان-3
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فبالنسبة للقانون الفرنسي یتضح أن المشرع الفرنسي یشترط لقیام مسؤولیة مالك 

لصیانة أو عیب البناء أن یثبت المضرور أن الضرر الذي لحقق به راجع إلى نقص في ا

، واستنادا لهذا المفهوم نجد أن القانون الفرنسي لا یفترض خطأ المالك إلا إذا 1في التشیید

أثبت المضرور أن تهدم البناء راجع إلى نقص في الصیانة أو عیب في البناء وهذا ما دفع 

.2بالبعض إلى تأسیس هذه المسؤولیة على خطأ مفترض مسبوق بخطأ ثابت

ذكره أن مركز المضرور في القانون المدني الجزائري أحسن بكثیر من ومما سبق 

ه في القانون المدني الفرنسي الذي ألزمه بإثبات أن الضرر الذي أصابه یرجع إلى تهدم ز مرك

البناء الذي یكون سببه نقص في الصیانة أو عیب في التشیید أو قدم، بینما المضرور في 

ناشئ عن تهدم البناء یه أن یثبت أن الضرر الذي أصابه القانون المدني الجزائري یجب عل

لكي تقوم مسؤولیة مالك البناء ویستطیع هذا الأخیر نفي المسؤولیة عنه إذا أثبت أن البناء لم 

یكن في حاجة إلى الصیانة أو إصلاح أو تجدید، وفي حالة عجزه عند الإثبات یعتبر التهدم 

.3راجع لخطئه المفترض

أ المضرور في تهدم البناء ، ویكون خطئه هو السبب الوحید في أما في حالة خط

.4تهدم البناء، یعفي مالكه كلیا من تحمل تبعة هذا التهدم

حالة إشتراك الخطأین المالك والمضرور:ثانیا

أما في حالة ما إذا إشترك فعل المضرور مع خطأ المالك في تهدم  البناء، یعتبر 

كلاهما مسؤولین، وتقسیم المسؤولیة بینهما، مما یؤدي إلى إعفاء المالك جزئیا من تحمل 

.328، المرجع السابق، ص ةدمحمود جلال حم-1

.206، المرجع السابق، ص زهدي یكن-2

.421، المرجع السابق، ص بلحاج العربي-3

.184، المرجع السبق، ص علي علي سلیمان-4
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من القانون المدني الجزائري، حیث نصت على ما 177، وهذا ما تضمنته المادة 1المسؤولیة

ن ینقص مقدار التعویض، أولا بحكم بالتعویض إذا كان الدائن یجوز للقاضي أ":یلي

.2"بخطئه قد إشترط في إحداث الضرر أو زاد فیه

المالك عن صیانة بناءه القدیم، ثم یقوم جاره بحفر أساسا ومثال عن ذلك أن یتأخر

له لتشیید مسكن له بجانب هذا البناء مما أدى إلى سقوط حائطه القدیم وإلحاق ضرر بالجاره 

الحالة تقسم المسؤولیة بینهما على أساس أن مالك البناء قد ارتكب خطأ بعدم ففي هذه 

حاق الضرر به بسبب قیامه بحفر الأساس، كما إصلاح بناءه، أما المضرور فقد ساهم في إل

من القانون المدني الجزائري على أن خطأ المضرور یعد سببا أجنبیا 127إعتبرت المادة 

"یليللإعفاء من المسؤولیة، وقد نصت على ما نشأ عن قدإذا أثبت الشخص أن الضرر :

ن المضرور أو خطأ من سبب لا یدّ له فیه، كحادث مفاجئ، أو قوة قاهرة، أو خطأ صدر م

الغیر، كأن غیر ملزم بتعویض هذا الضرر، ما لم یوجد نص قانوني أو إتفاق یخالف 

.3"ذلك

، المسؤولیة عن الأشیاء غیر الحیة في القانون المدني الجزائري، دیوان المطبوعات الجامعیة، الجزائر، فاضلي إدریس-1

.193، ص 2006

.المدني، المعدل والمتمم، السالف الذكر، المتضمن القانون58-75من الأمر رقم 177المادة -2

.، المتضمن القانون المدني، المعدل والمتمم، السالف الذكر58-75من الأمر رقم 127المادة -3



الثانيالفصل 

المسؤولیة المدنیة العقدیة الناشئة 

عن إنهیار المباني
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التي المسؤولیة التقصیریةزیادة عن تحدث ظاهرة إنهیار المباني عدة مسؤولیات، 

في الفصل من القانون المدني الجزائري، والتي تناولناها 2الفقرة 140للمادة تنشأ تطبیقیا

في عن إخلالتقومالمسؤولیة العقدیة، وهي المسؤولیة التي تنشأیمكن أن فإنهالسابق، 

تهدم أو فیه، ویكون الإخلال السبب في أو عدة أطرافمبرم بین طرفي العقدتنفیذ العقد ال

من أطراف المسؤولیة المدنیة العقدیة الناشئة عن إنهیار المباني إنهیار المبنى، ویعتبر 

والتي لا یخلو أي المهندس المعماري والمقاول واللذان یعدان من الأطراف الأساسیة والمهمة 

هما، وهذا سبب طبیعة عملهما والمهمة المخولة لهما من طرف مشروع بناء من تواجد

، لذا نظم المشرع الجزائري الإلتزامات التي تقع على مشاریع البناءالمشرع الجزائري في 

رتب والتي تؤدي إلى إنهیار البناء، یعاتقها، وأي إخلال في تنفیذ أحد هذه الإلتزامات 

ما، وهناك نوعین من المسؤولیة المدنیة العقدیة مسؤولیة مدنیة عقدیة علیهما أو على أحده

عن إنهیار المباني أثناء على المهندس المعماري والمقاول، النوع الأول المسؤولیة العقدیة 

المبحث (، والنوع الثاني المتمثل في المسؤولیة العقدیة بعد التسلیم )المبحث الأول(التشیید

.)الثاني

المبحث الأول

للمهندس المعماري والمقاول المسؤولیة العقدیة 

إنهیار المباني أثناء التشییدعن

تتعدد إلتزامات المهندس المعماري والمقاول في مشروع البناء، حیث لكل شخص 

منهما مهام یقوم بها للبناء، وتعتبر المرحلة الأولى من البناء من أهم المراحل التي یقوم 

لصحیح، وهي مرحلة التشیید، فهذه المرحلة تتضح بصورة جلیة علیها البناء السلیم وا

من المهندس المعماري والمقاول، كما لهما دور وواضحة الإلتزامات التي تقع على عاتق كل 

أو من حیث قواعد كبیر في وضع الأسس الصحیحة للبناء سواءا من حیث التخطیط، 
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ى إنهیار البناء، یحدث مسؤولیة ملقاة البناء، وأي إخلال في هذه الإلتزامات التي تؤدي إل

.على عاتقهما

وعلیه یجب التطرق أولا إلى تحدید أطراف المسؤولیة العقدیة عن تهدم البناء 

العقدیة للمهندس المعماري الأساس القانوني للمسؤولیةتحدید ثم، )المطلب الأول(وأركانها

.)المطلب الثاني(والمقاول 

الأولالمطلب 

لمسؤولیة عن إنهیار المبانيتحدید أطراف ا

یعتبر المهندس المعماري والمقاول من أطراف مشروع البناء، فهما یساهمان في بناء 

المباني وتشییدها، وهذا كل طرف حسب تخصصه، فهما یلتزمان مع صاحب المشروع في 

ي إطار إبرام عقد فیما بینهم، لذا یعدان مسؤولان عن تهدم البناء سواء تهدم كلي أو جزئ

، وعلیه یتوجب أولا تعریف المهندس المعماري والمقاول مسؤولیة عقدیة إتجاه رب البناء

تحدید أركان المسؤولیة وبعدها،)الفرع الأول(باعتبارهما من أطراف المسؤولیة العقدیة 

).الفرع الثاني(العقدیة التي تقع على عاتقهما جراء إنهیار البناء 

الأولالفرع 

لمعماري والمقاولتعریف المهندس ا

یعتبر المهندس المعماري والمقاول أطرافا في عملیات بناء المباني، حیث لكل منهما 

والمقاول )أولا(تحدید مفهوم كلا من المهندس المعماريیتعیندور في عملیة البناء، لذا 

.)ثانیا(
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.تعریف المهندس المعماري:أولا

كان سائدا في فترة ما بین مهنتي المهندس من الإشارة إلى الخلط الذي ، لابدبدایة

والمقاول، ذلك أن المهندس المعماري یعني في اللغة الیونانیة رئیس العمال أو المستخدمین 

(tecton-artoctos)1.

وهي التسمیة التي كانت تطلق على المقاول آنذاك نظرا لقیامه بإعداد التصامیم 

القرن التاسع عشر، أین زال نتیجة الثورة وتنفیذها وبقي هذا الخلط سائدا حتى منتصف

الصناعیة، وما أحدثته من تطور عمراني وتقني، إتضحت معه معالم مهنة المهندس الذي 

.2أصبح یمارس فنا حرًا

بالرجوع لمصطلح المهندس المعماري فهو مصطلح من كلمة إغریقیة وهي 

(arkihektor) تتكون من مقطعین الأول هو(arkh)منة والدفعة والإستهلاك، وتعني الهی

.3بمعنى العامل(ektor)بمعنى سد أو رب، والمقطع الثاني هو 

عبد الرزاق السنهوريالفقه أما بالنسبة للتعریف الفقهي للمهندس المعماري فقد عرفه

الذي یعهد إلیه وضع الصمیمات والرسوم والنماذج لإقامة المنشآت وقد نه الشخص على أ

لعمل والإشراف على تنفیذه ومراجعة حسابات المقاول والتصدیق علیه یعهد إلیه بإرادة ا

.4وصرف المبالغ المستحق إلیه

على أنه الشخص الطبیعي المتمیز عبد الرزاق حسینوقد عرفه الأستاذ الدكتور 

بملكاته الذهنیة، وقدرته على الابتكار والإبداع في التصمیم، ووضع الرسومات والخرائط 

.29، المرجع السابق، ص كامل فؤاد-1

لیة مهندسي ومقاولي البناء والمنشئات الثابتة الأخرى، دراسة مقارنة في القانون المدني مسؤو محمد شكري سرور، -2

.12، ص 1985المصري والقانون المدني الفرنسي، دار الفكر العربي، القاهرة، 

ارنة، ، المسؤولیة الجنائیة للمهندس والمقاول عن عدم مراعاة الأصول الفنیة في البناء، دارسة مقهدى حامد قشقوش-3

.20، ص 1998دار النهضة العربیة، الطبعة الثانیة، القاهرة، 

.109، المرجع السابق، ص عبد الرزاق السنهوري-4
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ین الأبعاد والنسب والإتجاهات كل ذلك بما یتناسب وظروف البیئة والمقاییس وتعی

ومقتضیاتها، وأن تدخله في عملیة البناء یكون بتكلیف من المالك أو من یمثله قانونا 

.1ولحسابه، وأنه یجمع بین صفه الفنان والفني ویمارس مهنة حرة غیر تجاریة

الشخص المكلف من قبل رب على انه محمد لبیب شنبكما عرفه الأستاذ الدكتور 

العمل بإعداد الرسومات والتصامیم اللازمة لإقامة المباني والمنشآت الأخرى والإشراف على 

.2تنفیذها بواسطة مقاول البناء

المهندس لمعماري، فقد خص المشرع الجزائري أما التعریف التشریعي للمهندس ا

المتعلق بمهنة 15-66رقم المعماري بنظام خاص به منذ الستینات بدایة بالقانون

الإنتاج المتعلق بشروط 07-94لتشریعي رقم ، لیلیه المرسوم ا3المهندس المعماري

إلى )50(المتضمن إلغاء المواد من 064-04المعماري المعدل والمتمم بالقانون رقم 

، الذي أطلق على المهندس المعماري إصطلاح صاحب 07-94من المرسوم  رقم )55(

le)لالعم maître de l’œuvre) منه بأنه كل مهندس معماري 09، عرفه في المادة

، أي أنه لم یعط تعریفا دقیقا وإنما إكتفى بذكر د یتولى تصور إنجاز بناء ومتابعةمعتم

على شهادة مهندس معماري معترف بها من مهامه، كما إشترط أن یكون هذا المعني حائزا

تدریسیة ومؤدیا للیمین القانونیة وأن یكون مسجل في جدول الدولة، أن یكون قد أدى فترة 

.5المهندسین المعماریین، مع إمكانیة أدائه لنشاطه في شكل مهنة حرة صفته شریكا أو أجیرا

، المسؤولیة الخاصة بالمهندس المعماري ومقاولي البناء، الطبعة الأولى، دون دار النشر، مصر عبد الرزاق حسین-1

.414، ص 1987

.157، ص 2003قد المقاولة، الطبعة الثانیة، منشأة المعارف، الإسكندریة، ، شرح أحكام عمحمد لبیب شنب-2

.1966، لسنة 05، المتعلق بمهنة المهندس المعماري، ج ر عدد 1966-01-13المؤرخ في 15-66القانون رقم -3

لسنة 32عدد ، ج ر المتعلق بشروط الإنتاج المعماري، 1994-05-18، المؤرخ في 07-94المرسوم التشریعي رقم -4

.2004لسنة 51، ج ر عدد 2004-08-14، المؤرخ في 06-04المعدل والمتمم بالقانون رقم ،1994

المحدد للقواعد المنظمة (04-11، المسؤولیة العقدیة في مجال الترقیة العقاریة على ضوء القانون ریمان حسینة-5

.39-38، ص ص 2015ة الحقوق، جامعة باتنة، ، مذكرة ماجستیر في القانون، كلی)لنشاط الترقیة العقاریة
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.تعریف المقاول:ثانیا

أي )تقاولاً (وله في أمره من قا، هو المفاوض والمقاولة هي المفاوضةلغةالمقاول 

الشخص الذي یعهد إلیه بتشیید المباني من الناحیة الإصطلاحیة فهو المقاول أماتفاوضا، 

وإقامة المنشآت الثابتة الأخرى ویستوي أن یكون المواد التي أقام بها المنشآت قد أحضرها 

من عنده أو قدمها له رب العمل في الحالتین یلتزم بالضمان، كما یعرف بأنه المنوط به 

وفقا للتصمیمات والنماذج والرسوم الموضوعة من قبل تنفیذ محتوى عقد المقاولة وذلك 

المهندس المعماري أو رب العمل بما یتضمنه هذا التنفیذ من إدارة تقتضیها أعماله وحراسة 

المواد والأدوات المسلمة له للقیام بهذا التنفیذ ومن تنبیه وإرشاد لرب العمل و المهندس 

.1المعماري إلى الأخطار التي یكتشفها

اول هو كل شخص طبیعي أو معنوي إرتبط مع رب العمل بعقد مقاولة یلتزم والمق

بمقتضاه وبناء على ما قدم له من تصامیم ورسومات بإقامة مباني أو منشآت ثابتة أخرى 

.2في مقابل أجر دون أن یخضع لإشرافه ورقابته

اري المعمالإنتاجالمتعلق بشروط 07-94ولقد أطلق علیه المرسوم التشریعي رقم 

:وعرفه في المادة الثامنة منه كما یلي)صاحب المشروع المنتدب(المعدل والمتمم بلفظ 

المقاول هو كل شخص طبیعي أو معنوي یفوضه صاحب المشروع قانونا للقیام بإنجاز "

.3"بناء ما أو تحویله

، نطاق المسؤولیة العشریة، دراسة مقارنة، مذكرة ماجستیر في القانون، كلیة الحقوق، جامعة ورقلة، خدیجي أحمد-1

.12، ص 2006

لوطني حول ، الملتقى ا"المسؤولیة العشریة للمقاول والمهندس المعماري في القانون المدني الجزائري"، قادري نادیة-2

، قسم الحقوق، كلیة 2013فیفري 17/18إشكالات العقار الحضري وأثرها على التنمیة في الجزائر المنعقد یومي 

.501الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة بسكرة، ص 

.، السالف الذكر07-94من المرسوم التشریعي رقم 8المادة -3
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، فقد عرف المقاول 1المتعلق بتنظیم نشاط الترقیة العقاریة04-11أما القانون رقم 

المقاول هو كل شخص طبیعي أو معنوي مسجل في ":في المادة الثالثة منه كما یلي

السجل التجار بعنوان نشاط أشغال البناء بصفته حرفیا أو مؤسسة تملك المؤهلات 

، ومن خلال هذه المادة یمكن القول أن المقاول هو تاجر ملزم بالقید في السجل "المهنیة

یة محضة تتمثل في تنفیذ أشغال البناء بناءا على التصامیم التجاري ویحترف بذلك مهنة ماد

والرسومات التي یضعها المهندس المعماري ومهمة المقاول الرئیسیة هي إنجاز أعمال البناء 

لذلك قد یقتصر عمله على هذه المهمة ویقدم رب العمل المادة وقد تشمل مهمة إنجاز العمل 

.2تالي فهو مسؤول عن جودتهاوتقدیم المادة معا كلها أو بعضها وبال

الثانيالفرع 

أركان المسؤولیة العقدیة على المهندس المعماري والمقاول

تقوم المسؤولیة العقدیة لمقاول البناء والمهندس المعماري من خلال إیضاح أركان هذه 

المسؤولیة، وتخلف أحد هذه الأركان یؤدي إلى عدم إمكانیة مسائلة المهندس المعماري 

قاول عقدیا، مما یؤدي أیضا إلى ضرورة تحدید مجال هذه المسؤولیة سواء في مرحلة والم

الإنجاز أو التشیید أو بعد تسلیم العمل، وتقوم المسؤولیة العقدیة على ثلاثة أركان وهي 

.)ثالثا(، والعلاقة السببیة )ثانیا(، الضرر )أولا(الخطأ 

.الخطأ:أولا

وجوب تنفیذ مقاول البناء والمهندس المعماري خلال أي الإخلال بالإلتزام عقدي، من 

، فیتعین على المهندس المعماري ومقاول البناء تنفیذ الإلتزامات 3التي تربطهما برّب العمل

لسنة 14د القواعد التي تنظم نشاط الترقیة العقاریة، ج ر عدد ، یحد2011-08-17المؤرخ في 04-11قانون رقم -1

2014.

.502-501، المرجع السابق، ص ص قادري نادیة-2

مسؤولیة المقاول والمهندس المعماري، مذكرة لنیل شهادة الماستر، شعبة الحقوق، تخصص قانون حسام الدین بورنان، -3

.21، ص 2014ي، أم البواقي، أعمال، كلیة الحقوق، جامعة العربي بن مهید
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الملقاة على عاتقها بموجب العقد، فإذا ما أخلا لها أو خالفاها عدا مرتكبین لخطأ وهذا الخطأ 

تكون المخالفة أو الإخلال بالإلتزامات العقدیة عن یسمى الخطأ العقدي، ویستوي في ذلك أن 

قصد أو إهمال أو دونهما كما یستوي أن یكون عدم التنفیذ كلیا أو جزئیا، بل ویكفي أن 

یكون التنفیذ مؤخرا أو معیبا، ویتبین من ذلك أن الخطأ العقدي لیس هو إلا عدم قیام المقاول 

.1أي كان السبب في ذلكأو المهندس بإلتزاماتهما الناشئة عن العقد 

ع خطأ المهندس المعماري في علاقة العقدیة برب العمل وهي ویمكن تحدید مواق

تتمثل هذه الأخطاء في الخطأ في وضع التصمیم، وسوء إدارة العمال والإهمال في الإشراف 

والتقصیر في معاونة ومساعدة رب العمل، وتقدیم الرأي الخاطئ لرب العمل، ویمكن التمسك 

ذه الأخطاء سواء قبل التسلیم أو بعد بتسلیم رب العمل المنشآت أو البناء، فقبل التسلیم به

للقواعد العامة، وبعد التسلیم تعتبر سبا للمسؤولیة العشریة، تنشأ عنها المسؤولیة العقدیة طبقا 

ة مخالفة المقاول لشروط العقد وعدم مراعا:أما بالنسبة للمقاول فأخطاؤه تتمثل في ما یلي

الأصول الفنیة في التنفیذ أو إستخدام مواد معییة، فالمقاول كأي متعاقد یكون مسؤولا إذا 

أخل بأي من الإلتزامات العقدیة فیقوم لمخافة الشروط والمواصفات المتفق علیها أو أن 

ینحرف عن أصول الفن، أو یظهر قصورا في كفاءة الفنیة أو أساء إختیار المادة التي 

.2لعمل أو نزل عن عنایة الشخص المعتاد في تنفیذ إلتزامهیستخدمها في ا

.الضرر:ثانیا

الهدف من إقامة المسؤولیة العقدیة على عاتق المقاول أو المهندس المعماري الذي لم 

ینفذ تعهده أو تأخر في تنفیذه أو أساء التنفیذ هو تعویض رب اعمل عن الضرر الذي لحق 

ركن الأساسي الذي تقوم علیه المسؤولیة العقدیة، فإذا لم به إنهیار البناء، فالضرر هو ال

.54، المرجع السابق، ص بلمختار سعاد-1

، الترقیة العقاریة الخاصة، دراسة مقارنة، مذكرة ماجستیر في القانون، كلیة الحقوق، جامعة الجزائر، منصوري نادیة-2

.101-99، ص ص 2002
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یتوفر إنتفت هذه المسؤولیة وإن شكلت تصرفاتهما خطأ، فوقوع الخطأ لا یكفي وحده لقیام 

.1المسؤولیة إنما یجب أن یترتب على هذا الخطأ ضرر یصیب رب العمل

وقت التعاقد، أ یكون الضرر محققا ومباشرا ومتوقفا، بمعنى یمكن توقعهویشترط 

في الفقرة الثانیة من القانون المدني الجزائري 182وهذا ما جاءت له نص المادة 

بشرط أن یكون نتیجة طبیعیة لعدم الوفاء بإلتزام أو للتأخر في الوفاء به ویعتبر ....:"بأنه

.2"الضرر نتیجة طبیعیة إذا لم یكن في استطاعة الدائن أن یتوقاه ببذل جهد معقول

تتحقق فیه شروط الضمان لذلك یجب أن لا ینتج هذا الضرر عن عیب إضافة

یضمن ":من القانون المدني، حیث نصت ما یلي554الخاص المنصوص علیه في المادة 

المهندس المعماري والمقاول متضامنین ما یحدث خلال عشر سنوات من تهدم كلي أو 

أخرى ولو كان التهدم ناشئا عن جزئي فیما شیداه من مبان أو أقاماه من منشآت ثابتة

عیب في الأرض ویشمل الضمان المنصوص علیه في الفقرة السابقة ما یوجد في المباني 

.3...."والمنشآت من عیوب یترتب علیها تهدید متانة البناء وسلامته

لأن اللجوء إلى المسؤولیة العقدیة وفقا للقواعد العامة لا ینبغي أن یستخدم كوسیلة 

ن المدة القصیرة التي حددها المشرع بالنسبة للعیوب الأخرى التي تخضع للضمان للتهرب م

، وهي تلك 4العشري، وإنما المقصود هو كفالة حق المضرور في التعویض عن هذه الأضرار

التي تخرج بطبیعتها من نطاق تطبیق الضمان الخاص، أي أن لا تهدد متانة البناء وسلامته 

كالشروح والتشققات السطحیة التي تصیب الأعمدة الحاملة للبناء أو بعد التسلیم النهائي له 

جدرانه إذا إقتصر أثرها على تشویه المظهر الخارجي للمبنى، كذلك یجب أن یكون هذا 

.56، المرجع السابق، ص بلمختار سعاد-1

.المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم، السالف الذكر 58-75م من الأمر رق182المادة -2

.المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم، السالف الذكر 58-75من الأمر رقم 554المادة -3

ر، ، مسؤولیة المعماریین بعد إتمام العمال وتسلمها مقبولة من رب العمل، دار وهدان للطباعة والنشیاقوت محمد ناجي-4

.297ن، ص .س.الإسكندریة، د



المسؤولیة المدنیة العقدیة الناشئة عن إنهیار المبانيالفصل الثاني

-38-

الضرر المدعى به لم یترتب عن عیب ظاهر كان معلوما لدى رب العمل، أو  كان 

ال ینهي مسؤولیة القائمین بها عن كل باستطاعته كشفه عند تسلمه للبناء، لأن تسلیم العم

العیوب الظاهرة التي كان رب العمل على علم بها، لذا حتى یتمكن هذا الأخیر من الحصول 

على تعویض عن الضرر الناجم عن مثل هذه العیوب وجب علیه أثناء التسلیم أن لا یوافق 

.1من دون أن یتحفظ بشأنها

.العلاقة السببیة:ثالثا

ل البناء أو المهندس المعماري في تنفیذ إلتزام عقدي لا یؤدي لإحداث إن تخلف مقاو 

المسؤولیة العقدیة ما لم تكن هناك علاقة سببیة بین الخطأ والضرر، وتكون العلاقة سببیة 

بسبب وجود علاقة مباشرة بین الخطأ المرتكب من طرف المهندس والضرر الذي أصاب 

، لذا فإن تحدید قیام علاقة سببیة من عدمه یعد 2برب العمل كما أن الضرر یقع لعدة أسبا

مسألة دقیقة لاسیما وأن الغالب أن الضرر قد یقع نتیجة لعدة أسباب مختلفة ومتفاوتة ولیس 

لسبب واحد، الأمر الذي یستوجب تحدید أي الأسباب التي أدت إلى حدوث الضرر، لذا نجد 

ي علاقة السببیة، ویعتبر السبب منتجا إذا أن المشرع الجزائري قد أخذ بفكرة السبب المنتج ف

كان السبب المألوف لإحداث الضرر عادة حسب المجرى الطبیعي للأمور، ومن شأنه أن 

.3یؤدي إلى حدوث نتیجة من نفس طبیعة النتیجة التي حصلت

الثانيالمطلب 

لمسؤولیة العقدیة للمهندس المعماري والمقاوللالأساس القانوني

ؤولیة المهندس المعماري ومقاول البناء عقدیا طبقا للقواعد العامة في یتحدد نطاق مس

ظاهرة تهدم المباني، حیث أن المسؤولیة تكون بین رب العمل الذي یعد متضررًا والمهندس

.57، المرجع السابق، ص بلمختار سعاد-1

.21، المرجع السابق، ص حسام الدین بورنان-2

.57، المرجع السابق، ص بلمختار سعاد-3
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.المعماري أو المقاول، وهناك نوعین من المسؤولیة العقدیة للمهندس المعماري أو المقاول

بل التسلیم النهائي للبناء إما مسؤولیة عن الخطأ الشخصيوتكون المسؤولیة العقدیة ق

).الفرع الثاني(الغیر ، أو مسؤولیة عن أخطاء)الفرع الأول(

لوالأ الفرع 

المسؤولیة عن الخطأ الشخصي

تتحقق مسؤولیة المهندس المعماري أو المقاول إذا هو خالف الشروط والمواصفات 

ن أو أساء إختیار المادة التي قدمها من عنده المتفق علیها، أو إنحرف عن أصول الف

لیستخدمها في العمل أو نزل عن عنایة الشخص المعتاد في المحافظة على المادة التي 

قدمها له رب العمل، أو ثبت عدم كفایة وقصوره الفني، ویوجه عام إذا هو خالف إلتزاما من 

حیث عقدي یتم مادة عند تسلیم العمل، الإلتزامات العقدیة، وتقدیر الإخلال بتنفیذ الإلتزام ال

أثناء ذلك یقوم رب العمل بفحص البناء ومعاینة للتأكد من أنه موافق لشروط العقد ومتفق 

مع قواعد الفن وأصول الصنعة، فإذا إستطاع الكشف عن بعض العیوب تشوب البناء المراد 

طالبه بإصلاحها في أجل تسلیمه، علیه أن یبدي تحفظا بشأنها حتى یعلم بها المقاول وأن ی

.1معین

فإذا وجد رب العمل أن مقاول البناء یقوم بالعمل على وجه معیب أو مناف للعقد، 

مق عكما لو لم یراع الأصول الفنیة في عمله، أو لم یدعم الأساس أو لم یصل به إلى ال

ل مما الكافي، أو لم یجعل الجدران في السمك المتفق علیه، أو إستخدام مواد من صنف أق

إتمام العمل ثم هو متفق علیه في العقد وأدى إلى تهدم البناء فإنه لا یلزم أن ینتظر حتى

یرفضه، ویطالب المقاول بالتعویضـ وإذا كانت شخصیته محل إعتبار في العمل المراد 

،)"من القانون المدني الجزائري554طبقا للمادة (المسؤولیة العشریة للمهندس المعماري والمقاول "، إبراهیم یوسف-1

683، ص 1995، 03، رقم 03، الجزء المجلة الجزائریة للعلوم القانونیة والاقتصادیة والسیاسیة
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إنجازه، جاز لرب العمل اللجوء إلى تسلیط غرامة تهدیدیة، إذا كانت هذه الطریقة مجدیة، 

.1یبق أمامه إلا طلب الفسخ والتعویضوإلا لم 

ویلاحظ أن إنذار المقاول بضرورة الرجوع إلى الطریقة الصحیحة في تنفیذ العمل، لي 

، بل إن رب العمل یلتزم بالقیام أهملهامجرد رخصة لرب العمل إن شاء إستعملها وإن شاء 

ه أن یهمل ذلك، أي أن بهذا الإنذار متى ثبت له ما في طریقة التنفیذ من عیوب ولا ینبغي ل

یتعمد السكوت إلى أن یتم العمل معیبا، إذ قد یكون المقاول غافلا عن العیب فیجب تنبیه 

یقم رب العمل بذلك یكون قد أخل بواجبه من حتى لا یمضي في عمل معیب، وإذا لم 

تم لا التعاون مع المقال في تنفیذ المقاولة كما تقضي القواعد العامة في تنفیذ العقود، ومن

یستحق التعویض عن الضرر الذي كان یمكن أن یتجنبه لو أنه أخطر المقاول بما في عمله 

.2من عیب في الوقت المناسب

الفرع الثاني

عن الخطأ الغیرالمسؤولیة 

یمكن لمقاول البناء الإستعانة بشخص یساعده في إنجاز العمل، أو إستخدمه في 

ع عن أعمال تابعه، وتكیف مسؤولیة في هذه الحالة، ذلك، كان مسؤولا عنه مسؤولیة المتبو 

، وبقي مقاول البناء مسؤولا تجاه رب 3على أنها مسؤولیة عقدیة ولیس مسؤولیة تقصیریة

المقاول "العمل أیضا عن المقاول من الباطن ویطلق المشرع الجزائري عیه مصطلح 

افه، إذ یعمل مستقلا عنه ولا ، ولو أن هذا الأخیر غیر خاضع لتوجیه المقاول أو إشر "الفرعي

.یعتبر تابعا له

.68، المرجع السابق، ص شیخ نسیمة-1

.60، المرجع السابق، ص بلمختار سعاد-2

.125، ص 1992أحكام عقد المقاولة، منشأة المعارف، الإسكندریة، قارة فتیحة، -3
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في فقرتها الثانیة من القانون المدني، والتي جاء 564وهذا ما نصت علیه المادة 

،1"في هذه الحالة مسؤولا عن المقاول الفرعي تجاه رب العمل)المقاول(ولكن یبقى ":فیها

، كالحرفیین المختصین في مجال وتطبیقا لذلك إذا إستعان المقاول الأصلي بمقاولین فرعیین

الكهرباء، أو الدهان، أو قنوات صرف المیاه وغیرهم كان مسؤولا عن حسن تنفیذ هؤلاء 

لإلتزاماتهم، وتكیف مسؤولیة هنا بأنها مسؤولیة عقدیة، تنشأ عن عقد المقاولة الأصلي، 

ن الفرعیین وتقوم على إفتراض أن كل الأعمال والأخطاء التي صدرت من هؤلاء المقاولی

.2وكأنها صدرت شخصیا عن المقاول الأصلي

إذا أخل المقاول الفرعي بإلتزاماته، كأن یخالف الشروط والمواصفات المتفق علیها، 

فإن المقاول الأصلي هو المسؤول عن ذلك نحو صاحب المشروع ولیس المقاول الفرعي، 

الأخیر أن یدفع المسؤولیة فیرجع رب العمل مباشرة على المقاول الأصلي، ولا یمكن لهذا

عن نفسه بإدعائه خطأ المقاول الفرعي، فما یمكنه فعله هو الرجوع بعد ذلك علیه، بما یكون 

قد دفعه من تعویض لصاحب المشروع، وغالبا ما یؤمن المقاول الأصلي على هذه 

.3المسؤولیة الناجمة عن فعل المقاول الفرعي

اري حیث یتحمل هذا الأخیر كل المسؤولیة حتى والحال ذاتها بالنسبة للمهندس المعم

تلك الخاصة بالأعمال التقنیة التي یقوم بها المهندس المدني، ویرجع هذا لكون المهندس 

المعماري هو من یحمل صفة صاحب العمل ومن ثمة فالمهندس المدني الذي یعمل ضمن 

الأخیر فقط حق ري، ویبقى لهذا امكتب الدراسات یكون تحت مسؤولیة المهندس المعم

.المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم، السالف الذكر58-75مر رقم من الأ564المادة -1

.68، المرجع السابق، ص شیخ نسیمة-2

، عقد مقاولة البناء في القانون الجزائري، مذكرة ماجستیر في القانون، كلیة الحقوق، جامعة تلمسان، حمادي جازیة-3

.111، ص 2003
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الرجوع على المهندس المدني بموجب العقد الذي یربطهما طبقا للقواعد العامة في حالة تبین 

.1أن الخطأ وارد في العمل التقني

الثانيالمبحث 

المسؤولیة العقدیة الخاصة للمهندس المعماري 

)المسؤولیة العشریة(والمقاول بعد التسلیم 

ضاع مسؤولیة المهندس المعماري والمقاول للقواعد لم یكتف المشرع الجزائري بإخ

العامة سواءا المسؤولیة التقصیریة أو المسؤولیة العقدیة، بل أضاف مسؤولیة خاصة لهما 

التي یقوم به سواءًا المهندس المعماري أو المقاول، تعمل على إعمال مبدأ الضمان للعمل

من القانون المدني الجزائري، والذي 554لذا شدد المشرع على مسؤولیتهما بمقتضى المادة 

جعلهما ضامنین عن التهدم الكلي او الجزئي لما شیداه من مبان و أقاماه من منشآت ثابتة 

وعن كل عیب یهدد متانة البناء وسلامته، وهذه المسؤولیة تعرف بالمسؤولیة العشریة، لذا 

، ثم بعد ذلك التطرق )ب الأولالمطل(سنتناول في هذا المبحث أولا مفهوم المسؤولیة العشریة 

.)المطلب الثاني(إلى نطاق هذه المسؤولیة العشریة في التشریع الجزائري 

الأولالمطلب 

مفهوم المسؤولیة العشریة

المسؤولیة العقدیة یتحدد مفهوم المسؤولیة العشریة للمهندس المعماري والمقاول بمعنى 

یم النهائي، لذا یجب التطرق إلى تعریف الخاصة للمهندس المعماري والمقاول بعد التسل

، ثم تحدید الطبیعة القانونیة للمسؤولیة العشریة )الفرع الأول(المسؤولیة العشریة وخصائصها 

.)الفرع الثالث(المسؤولیة العقدیة بعد التسلیم النهائي للبناءو ،)الفرع الثاني(

.62، المرجع السابق، ص بلمختار سعاد-1
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الأولالفرع 

تعریف المسؤولیة العشریة وخصائصها

عریف المسؤولیة العشریة ت:أولا 

لم یضع المشرع الجزائري تعریفا للمسؤولیة العشریة، كما لم یعثر على تعریف لهذه 

مسؤولیة ":المسؤولیة من قبل الفقه، غیر أن ذلك لا یمنع من محاولة تعریفها على أنها

البناء إستثنائیة مفترضة قانونا، متعلقة بالنظام العام، یسأل فیها المتدخلون في عملیة 

التضامن كما یحدث فیما شیدوه من مبان أو أقاموه من منشآت أحكامهاالذین تشملهم 

أو تهدم كلي أو جزئي یصیبها حتى ولو كان /ثابتة من عیوب تهدد متانتها وسلامتها، و

ناشئا عن عیب في الأرض، وذلك خلال عشر سنوات تسري من تاریخ التسلم النهائي 

.1"للمشروع

یضمن ":من القانون المدني على المسؤولیة العشریة ما یلي554دة وقد نصت الما

المهندس المعماري والمقاول متضامنین ما یحدث خلال عشر سنوات من تهدم كلي أو 

جزئي فیما شیداه من مبان أو أقاماه من منشآت ثابتة أخرى ولو كان التهدم ناشئا عن 

لفقرة السابقة ما یوجد في المباني عیب في الأرض ویشمل الضمان المنصوص علیه في ا

.والمنشآت من عیوب یترتب علیها تهدید متانة البناء وسلامة

.العشر من وقت تسلم العمل نهائیا)10(وتبدأ مدّة السنوات 

.2"ولا تسري هذه المادة على ما قد یكون للمقاول من حق الرجوع على المقاولین الفرعیین

أحكامها وإلزامیة التأمین منها، مذكرة ماجستیر :، المسؤولیة العشریة للمتدخلین في عملیة البناءبلعقون محمد صالح-1

.12، ص 2015في القانون، كلیة الحقوق، جامعة الجزائر، 

.المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم، السالف الذكر58-75من الأمر رقم 554المادة -2
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انونیة أن المسؤولیة العشریة هي إلتزام یقع على عاتق نستنتج من خلال هذه المادة الق

المهندس المعماري والمقاول یبدأ سریانه بعد تسلیمهما النهائي للأشغال التي نفذاها أو أشرف 

.على تنفیذها لرب العمل، غایة بقاء البناء المنجز سلیما لمدة عشر سنوات بعد ذلك التسلیم

.خصائص المسؤولیة العشریة:ثانیا

:المسؤولیة العشریة مسؤولیة مفترضة قانونا-1

لیس في حاجة إلى إثبات خطأ المهندس )صاحب البناء(بمعنى أن رب العمل 

المعماري أو المقاول، بل یكفي إثبات وجود العیوب الموجبة للضمان لقیام المسؤولیة 

.1العشریة

554موجب المادة فالإلتزام الملقى على عاتق كلا من المهندس المعماري والمقاول ب

من القانون المدني الجزائري هو إلتزام بتحقیق نتیجة، وهي بقاء البناء أو المنشآت الثابت 

الذي یقیمانه سلیما ومتینا طیلة عشر سنوات تسري من تاریخ تسلم رب العمل له نهائیا، 

مة الدلیل ویترتب على الحكم المتقدم، أنه بمجرد ثبوت عدم تحقق النتیجة المتقدمة، أي بإقا

على حصول تهدم كلي أو جزئي، أو على وجود عیب في البناء، یعتبر المهندس والمقاول 

مخلین بإلتزامهما وبالتالي یحق لرب العمل الرجوع علیهما بالضمان دون حاجة إلى إثبات 

.2خطأ في جانب أي منهما

:المسؤولیة العشریة مسؤولیة تضامنیة-2

عماري ومقاول بناء أو أكثر فإنهم مسئولون إشترك في عملیة البناء مهندس م

بالتضامن كما قد یصیب المباني أو المنشآت الثابتة من تهدم، أو من عیوب تهدد متانتها 

.وسلامتها خلال عشر سنوات التالیة لتسلیمها لرب العمل

.80-79المرجع السابق، ص ص محمد حسین منصور،-1

.159، المرجع السابق، ص قارة فتیحة-2
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نجد أن المشرع الجزائري نص صراحة على التضامن في المسؤولیة العشریة بین 

القانون المدني، رغبة منه في منح من 554اري ومقاول البناء في المادة المهندس المعم

.1حمایة أقوى لرب العمل

إذن یضمن المهندس المعماري والمقاول بالتضامن، فالجدیر بالذكر أن التضامن 

مدني جزائري هو تضامن في الضمان ولیس تضامن في 554/1المقصود من المادة 

ندس المعماري مثلا لا یسأل إذا كان الضرر راجع إلى خطأ المسؤولیة على أساس أن المه

إرتكبه المقاول، وكان فعله السبب الوحید لهذا الضرر فإن المسؤولیة تقسم علیهما بالتساوي 

.2وفقا للقواعد العامة

:المسؤولیة العشریة مسؤولیة من النظام العام-3

یكون باطلا كل شرط":من القانون المدني الجزائري على أنه556تنص المادة 

.3"یقصد به إعفاء المهندس المعماري والمقاول من الضمان أو الحد منه

بصراحة هذا النص، یكون المشرع الجزائري قد جعل المسؤولیة العشریة متعلقة 

بالنظام العام، بحیث لا یجوز الاتفاق على الإعفاء أو الحد من مدة الضمان فیها والقدرة 

.4بدأ حسابها من وقت التسلم النهائي للمشروعبعشر سنوات كاملة، ی

.248، المرجع السابق، ص شیخ نسیمة-1

خصوصیات المسؤولیة المدنیة للمهندس المعماري والمقاول بعد تسلیم المباني في القانون "، صبایحي ربیعة-2

2013، بسكرة، سبتمبر اتمجلة الحقوق والحری، عدد تجریبي، "الجزائري

المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم، السالف الذكر58-75من الأمر رقم 556المادة -3

.20، المرجع السابق، ص بلعقون محمد صالح-4
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الثانيالفرع 

الطبیعة القانونیة للمسؤولیة العشریة

إختلف فقهاء القانون حول الطبیعة القانونیة للمسؤولیة العشریة، فمنهم من یعتبرها 

.ومنهم من یعتبرها مسؤولیة تقصیریة ومنهم من یعتبرها مسؤولیة قانونیة1مسؤولیة عقدیة

النسبة للإتجاه الأول الذي یرى أن المسؤولیة العشریة مسؤولیة قانونیة، فإن الفقه بف

القدیم یرى أنه بتسلیم العمل لرب العمل طبقا للموصفات المتعاقد علیها مع المهندس 

ة وفي حالة سلیمة ینتهي عقد المقاولة لإستنفاذ كل آثاره، وما مسؤولیة كل المعماري والمقاول

المعماري والمقاول بعد التسلیم إلا بإرادة المشرع وعلیه تكون هذه المسؤولیة من المهندس 

القانونیة إستثنائیة طبقا لنصوص غیر واردة في القواعد العامة، لكن انتقد هذا الاتجاه لأن 

قبول التسلیم لا یضع حدا نهائیا للعقد لأنه لا یعفي المقاول والمهندس المعماري إلا بالنسبة 

.2ظاهرةللعیوب ال

أما الإتجاه الثاني الذي یعتبر المسؤولیة العشریة مسؤولیة تقصیریة أساسها الفعل 

الضار كون أن ضمان المقاول والقائم بالأعمال الهندسیة لجودة العمل الذي تم إنجازه 

مصدره عقد المقاولة، وینقضي بتسلیم العمل لصاحبه وأن التسلیم یغطي كلا العیوب التي 

إذا إنقضت الإلتزامات زال العقد، ومن ثم یكون الضمان الذي یقع على عاتق تظهر بعدة، ف

المقاول والقائم بالأعمال الهندسیة أساسه الفعل الضار الذي یرتب المسؤولیة التقصیریة، لأن 

.3هذه المسؤولیة تقوم عندما تلحق الشخص أضرارا لا تكون ناشئة عن إخلال بإلتزام عقدي

البدایة القضاء الفرنسي أن دعوى الضمان العشري ذات طبیعة وهذا الرأي أیده في 

تقصیریة تقوم على أساس الخطأ، ذلك لأنها لا تستند إلى الإخلال بالتزام تعاقدي ناشئ عن 

.681، المرجع السابق، ص إبراهیم یوسف-1

.83، المرجع السابق، ص یاقوت محمد ناجي-2

.683سابق، ص ، المرجع الإبراهیم یوسف-3
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عقد المقاولة الذي یكون قد انتهى بتسلیم البناء، ولكنها تستند إلى الإخلال بواجب عام هو 

.1عدم الإضرار بالآخرین

أما الإتجاه الثالث وهو أن المسؤولیة العشریة هي مسؤولیة عقدیة، حیث یتجه أغلب 

فهي مسؤولیة عقدیة قررها 2الفقه الحدیث إلى تأیید الطبیعة العقدیة للمسؤولیة العشریة

القانون لكل عقد مقاولة على البناء، سواء نصب علیها في العقد أو لم ینص، كمسؤولیة 

خفیة، فإما ثابتة بنص القانون لكل عقد بیع على أساس ما یترتب قانونا البائع عن العیوب ال

على عقد البیع الصحیح، منهم عكس أنصار إتجاه أن المسؤولیة التقصیریة لا یرون في 

تسلم الأعمال مما یمكن أن ینتهي بذاته عقد المقاولة، وقد أید القضاء الفرنسي ذلك وإعتبر 

قدیة، ویؤدیه في ذلك الكثیر من الفقه، إذ أن التسلیم وإن أن دعوى الضمان ذات طبیعة تعا

رتب بعض الآثار القانونیة، إلا أنه لا یعتبر من طبیعة العلاقة بین المقاول أو المهندس 

ورب العمل، فالعقد الذي یحكم هذه العلاقة لا ینتهي بالتسلیم یعتبر واقعة ولیس تصرف 

ة تنفیذ الإلتزام ومرحلة الضمان، أي التأكد من مرحل:قانوني، والعقد ینطوي على مرحلتین

.3حسن أداء هذا التنفیذ، فالضمان یعتبر ملحقات التنفیذ

وبناءا على ما سبق فالمسؤولیة العشریة هي إحدى التطبیقات الخاصة للنظریة العامة 

للمسؤولیة العقدیة أو هي مسؤولیة مفترضة بقوة القانون أخضعها المشرع لتنظیم خاص 

ءم مع خصوصیات المشكلات العملیة التي تطرحها مقاولات البناء ولتقییم نوعا من لتتلا

التوازن العادل والمعقول بین طرفي هذا النوع من العقود ولیكفل بها قدرًا من السلامة للأرواح 

.4والممتلكات

.143المرجع السابق، ص محمد حسین منصور،-1

، المسؤولیة المدنیة المعماري، دراسة مقارنة، أطروحة دكتوراه علوم تخصص قانون، كلیة الحقوق، جامعة المیر سمیرة-2

.249، ص 2016سیدي بلعباس، 

.141المرجع السابق، ص محمد حسین منصور،-3

.383ع السابق، ص المرج،سرورشكريمحمد-4
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الثالثالفرع 

المسؤولیة العقدیة بعد التسلیم النهائي للبناء

اء بإصلاح العیوب الظاهرة یكون نتیجة لقیام مسؤولیة العقدیة، إن إلتزام مقاول البن

ذلك لأنه لم ینفذ إلتزامه بتسلیم بنایة سلیمة خالیة من أي عیب، و وجود هذا العیب یكفي 

لقیام هذه المسؤولیة طالما أنه ملزم بتحقیق نتیجة، ولكن إذا تسبب خطأ المهندس المعماري 

رب العمل یؤدي إلى إنهیار المبنى بعد إتمام العمال، أو مقاول البناء في إحداث ضرر ل

وتسلمها مقبولة من هذا الأخیر، دون أن تتوافر شروط الضمان الخاص المنصوص علیها 

من القانون المدني، كأن یوجد عیب في البناء لا یؤثر في متانته وسلامته، 554في المادة 

هل :ت، فإن التساؤل الذي یثور هوأو أن یوجد العیب المؤثر بعد إنقضاء مدة عشر سنوا

یكون لرب العمل أن یحصل على تعویض هذا الضرر طبقا للقواعد العامة في المسؤولیة 

المدنیة أم أن تخلف شروط الضمان الخاص تعفي المهندس المعماري ومقاول البناء من كل 

.1مسؤولیة

ضمن أیة إشارة إلى بالرجوع إلى التشریع الجزائري مثله مثل التشریع الفرنسي لم یت

مدى إمكانیة خضوع المعماریین للمسؤولیة العقدیة وفقا للقواعد العامة بعد إتمام العمل 

وتسلمه، حیث قصر كل إهتمامه على المسؤولیة الخاصة وحدها، وعلى ذلك فإن نصوص 

.التشریع لا تسعفنا في الإجابة على التساؤل السابق

ألة المعروضة أدى إلى تضارب آراء إن عدم وجود نص قانوني یفصل في المس

المحاكم والشرائح تضاربا شدیدا، حیث یرى البعض أن إعتبارات فنیة تمنع مسؤولیة المهندس 

المعماري والمقاول عن عیوب البناء بعد التسلم في غیر الحالات الإستثنائیة المنصوص 

إعتبارات عملیة توجب من القانون المدني الجزائري، والبعض یرى أن 554علیها في المادة 

.73-72، المرجع السابق، ص ص شیخ نسیمة-1
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إلزام المهندس المعماري والمقاول بالتعویض عن مثل هذه الأضرار على الرغم من تخلف 

.1شروط الضمان الخاص

:وعلیه إنقسم الفقه والقضاء إلى إتجاهین وهما

:الإتجاه المؤید للمسؤولیة العقدیة للمهندس المعماري والمقاول بعد التسلیم النهائي-4

الإتجاه تطبیق القواعد العامة للمسؤولیة العقدیة، حال غیاب شروط یرى أنصار هذا

الضمان الخاص، وذلك للضرورة العملیة التي تقتضي بوجوب تعویض المضرور، وعلى 

إعتبار أن إلتزام المهندس المعماري ومقاول البناء في عقد المقاولة هو إلتزام بتحقیق نتیجة 

من العیوب ومقاومة للزمن، فإنه متى ظهرت عیوب في تتمثل في إنجاز وتسلیم بنایة خالیة 

المباني، غیر العیوب الموجه للضمان الخاص، كان لصاحب المشروع أن یرجع علیهما 

طبقا للقواعد العامة في المسؤولیة العقدیة، ویبقى مقاول البناء في هذه الحالة مسؤولا عن 

ة، وذلك مدة خمس عشرة سنة طبقا العیوب التي قد تطرأ على المباني أو المنشئات الثابت

.2للقواعد العامة

:الإتجاه الرافض للمسؤولیة العقدیة للمهندس المعماري والمقاول بعد التسلیم النهائي-5

یرى أنصار هذا الإتجاه أنه متى تسلم رب العمل المشروع وقبله، تقررت المسؤولیة 

القواعد العامة للمسؤولیة الخاصة للمهندس المعماري ومقاول البناء، ولا مجال لتطبیق

العقدیة عندئذ على عیوب البناء، وعلى الأضرار التي تلحق رب العمل بسببهما، ویستوي في 

ذلك أن یؤسس رب العمل دعواه على قواعد المسؤولیة العقدیة أو على قواعد المسؤولیة 

ى القول أنه إذا ، فلقد ذهبت طائفة من أحكام القضاء، یؤدیها فریق من الفقهاء إل3التقصیریة

تخلف شرط من شروط المسؤولیة الخاصة برئت ذمة المهندس المعماري والمقاول نهائیا، 

.63، المرجع السابق، ص بلمختار سعاد-1

.75-73، المرجع السابق، ص ص شیخ نسیمة-2

.280، المرجع السابق، ص یاقوت محمد ناجي-3
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بحیث لا یجوز الرجوع علیهما بالمسؤولیة بسبب ما یحدث في البناء خارج النطاق المحدد 

لهذه الشروط من تهدم أو عیوب ولو ثبت خطئهما بل وحتى لو ثبت عهدهما فیما ارتكباه 

.1الفة لشروط ومواصفات العقدمن مخ

الثانيالمطلب 

نطاق المسؤولیة العشریة

تعتبر المسؤولیة العشریة مسؤولیة تقع عل عاتق المهندس المعماري والمقاول بعد 

سنوات تسري من تاریخ التسلیم النهائي، وتعد )10(التسلیم النهائي للأعمال وتكون لمدة 

لقواعد العامة، وعلیه تتمتع بخصوصیات تمیزها عن هذه المسؤولیة إستثنائیة وخاصة عن ا

باقي المسؤولیات لذا لزم تحدید نطاق سریانها تحدیدا دقیقا سواء من حیث الأشخاص أي 

الفرع (، أو من حیث الموضوع أي النطاق الموضوعي )الفرع الأول(النطاق الشخصي 

).الثاني

الأولالفرع 

النطاق الشخصي للمسؤولیة العشریة

صود بنطاق تطبیق أحكام المسؤولیة العشریة من حي الأشخاص، هو ضبط المق

، هذا من جهة )أولا(قائمة الأشخاص المسؤولین عن تعیب أو تهدم البناء أو المنشأ الثابت

ومن جهة أخرى ضبط قائمة أشخاص آخرین مستفیدین من أحكام هذه المسؤولیة والذین 

.2)ثانیا(یر خبیر بمهام الفن المعماريتدخل المشرع لحمایتهم باعتبارهم طرفا غ

.64-63، المرجع السابق، ص ص بلمختار سعاد-1

.20ص ، المرجع السابق، بلعقون محمد صالح-2
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.الأشخاص المسؤولون:أولا

لاشك أن النطاق التقلیدي للأشخاص المسؤولین ینحصر في المهندس المعماري 

من 554ومقاول البناء مثل ما هو مبین في النصوص التشریعیة التالیة، حیث تنص المادة 

"القانون المدني الجزائري ، ولا یكاد یختلف ......"ماري والمقاولیضمن المهندس المع:

القانون المدني المصري ومن قبله القانون المدني الفرنسي عن القانون الجزائري حیث كانت 

.1تقتصر أحكام المسؤولیة أیضا على المهندسین المعماري والمقاول

فطبقا لنص المادة السالفة الذكر فإن المشرع الجزائري قد قصر نطاق الضمان 

ي على المهندس المعماري ومقاول البناء لوقت طویل من الزمن، إلا أن التشریعات العشر 

المتعاقبة قد وسعت تطبیق أحكام الضمان على المهنیین المشتغلین في مجال التشیید، وذلك 

مسایرة للتطور الذي لحق بفن البناء، وما إستلزمه هذا الطریق من تقنیات جدیدة، وأسالیب 

في المجال المعماري، فلقد شمل هذا التوسع سایرة الركب الحضاريمتنوعة ومتطورة لم

جانفي 25المؤرخ في 07-95من القانون رقم 178المراقبین الفنیین بموجب المادة 

یجب على المهندسین المعماریین ":حیث نصت على ما یلي2والمتعلق بالتأمینات1995

د لتأمین مسؤولیتهم العشریة المنصوص والمقاولین وكذا المراقبین التقنیین إكتساب عق

من القانون المدني، على أن یبدأ سریان هذا العقد من الإستلام 554علیها في المادة 

....."النهائي للمشروع

، فقد قفز التنظیم التشریعي في الجزائر قفزة كبیرة 04-11وبعد صدور القانون رقم 

04-11من قانون رقم 46قد نصت المادة فوسع من دائرة الملزمین به والمستفیدین منه، ف

تقع المسؤولیة العشریة على عاتق مكاتب الدراسات والمقاولین المتدخلین ":على أنه

الآخرین الذین لهم صلة بصاحب المشروع، من خلال عقد في حالة زال كل البنایة أو جزء 

.07خدیجي أحمد، المرجع السابق، ص -1

.1995لسنة 13، ج ر عدد تعلق بالتأمینات، ی1995جانفي 25المؤرخ في 07-95القانون رقم -2
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أما ، 1"ة الأساسبما في ذلك جراء النوعیة الردیئة لأرضیمنها جراء عیوب في البناء، 

، یتضمن دفتر 2012-02-20المؤرخ في 85-12من المرسوم التنفیذي رقم 30المادة 

، والتي تنص 2الشروط النموذجي الذي یحدد الإلتزامات والمسؤولیات المهنیة للمرقي العقاري

یتعین على المرقي العقاري الإكتتاب في جمیع التأمینات أو الضمانات ":على ما یلي

.ونیة المطلوبةالقان

یتحمل المرقي العقاري خلال مدة عشر سنوات مسؤولیة المتضامنة مع مكاتب الدراسات 

والمقاولین والشركاء والمقاولین الفرعیین وأي متدخل آخر في حالة سقوط البنایة كلیا أو 

."جزئیا بسبب عیوب في البناء، بما في ذلك رداءة الأرض

ضاف المقاولون الفرعیون والمتدخلون الآخرون، وعلیه نجد أن المشرع الجزائري أ

.3كأشخاص جدد مشمولین بأحكام المسؤولیة العشریة

ویمكن القول أن الأشخاص المسؤولون في الضمان العشري أو في المسؤولیة العشریة 

المهندس المعماري ومقاول البناء یلتزمان بالضمان إذا ما تحققت شروطه، باعتبارهما :هم

قلیدین اللذین تسري علیهما أحكام المسؤولیة العشریة، ولقد أضاف المشرع الشخصین الت

المراقب التقني، المرقي العقاري، :الجزائري أشخاصا آخرین، بموجب قوانین خاصة وهم

.4المقاولون الفرعیون وأخیرا المتدخلون الآخرون

.دونیالأشخاص المستف:ثانیا

لعقاریة ونصوصه التنفیذیة، لا نجد نص بالإطلاع على القانون الإطار للترقیة ا

صریحا واضحًا في تحدید الأشخاص المستفیدین من أحكام الضمان العشري، لكن بالنظر 

.، الذي یحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقیة العقاریة، السالف الذكر04-11من القانون رقم 46المادة -1

، یتضمن دفتر الشروط النموذجي الذي یحدد الإلتزامات 2012-02-20المؤرخ في 85-12المرسوم التنفیذي رقم -2

2012، لسنة 11، ج ر عدد والمسؤولیات المهنیة للمرقي العقاري

.25، المرجع السابق، ص بلعقون محمد صالح-3

.162، المرجع السبق، ص شیخ نسیمة-4
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في النصوص التي تحدد الأشخاص الملتزمون بالضمان یمكن تحدید الإطار الشخصي 

كین لقواعد هذا النوع من المسؤولیة، من خلال صاحب المشروع، وخلفه، فضلا عن المال

.1المشتركین للبناء

السالفة الذكر 07-95من القانون رقم 178من المادة 02وقد نصت الفقرة 

أو ملاكوه /مان صاحب المشروع وویستفید من هذا الض":والمتعلق بالتأمینات على ما یلي

."متتالون إلى غایة إنقضاء أجل الضمانال

:فالمستفدون من الضمان هم

ه كل شخص طبیعي أو معنوي یتحمل بنفسه مسؤولیة ویقصد ب:صاحب المشروع-

كا لها أو حائزا حقوق لتكلیف من ینجز أو یحول بناء ما، یقع على قطعة أرضه یكون ما

.البناء علیها،طبقا للتشریع والتنظیم المعمول بهما

وأما صاحب المشروع المنتدب شخصا طبیعیا كان أو معنویا فلا یستفید من الضمان 

.وض قانونا للقیام بإنجاز بناء ما أو تحویلهنظرا لأنه مف

، فلا یكون مقتني العقار المستفید 2خلفا عاما كانوا أو خلفا خاصا:الملاك المتتالون-

الوحید من أحكام الضمان العشري فقط، بل ینتقل هذا الضمان لكل مالك جدید مهما 

لذلك ینتقل هذا الحق تتعدد الملاك، بشرط أن تؤول إلیهم الملكیة خلال مدة الضمان ، 

.3، كما ینتقل هذا الحق إلى خلفه الخاصفي حالة وفاة المقتني لخلفه العام 

المحدد للقواعد الناظمة لنشاط الترقیة 04-11انون حدود المسؤولیة العشریة في ضوء الق"، حجاري محمد-1

.74، ص 2017، دیسمبر 20، العدد مجلة جیل الأبحاث القانونیة المعمقة، مركز جیل البحث العلمي، "العقاریة

، كلیة الحقوق والعلوم مجلة الفكر، "مسؤولیة المهندس المعماري والمقاول خلال فترة الضمان"أم الخیر بوقرة، -2

.302یاسیة، جامعة بسكرة، العدد السادس،       ص الس

، المسؤولیة العشریة للمتدخلین في نشاط الترقیة العقاریة لخصوص العناصر التجهیزیة، مذكرة محجوب بن عمار-3

.68، ص 2014ماجستیر في القانون، كلیة الحقوق، جامعة الجزائر، 
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قواعد ونظام الملكیة أما المالكون المشتركون للبناء، فقد نظم المشرع الجزائر

12المؤرخ في 666-83المشتركة وكیفیة تسییر الأجزاء المشتركة في أحكام المرسوم رقم 

1994مارس 07المؤرخ في 59-94المعدل والمتمم بالمرسوم التنفیذي رقم 1983نوفمبر 

لم لا أنه ، إ1المتعلق بتحدید القواعد المتعلقة بالملكیة المشتركة وتسییر العمارات الجماعیة

یحدد من تكون له صفة في رفع دعوى الضمان العشري، مما یؤدي بناء على ذلك إلى 

بالنسبة للأجراء الخاصة التي یستقل بها كل واحد من الملاك الرجوع إلى القواعد العامة، ف

الشركاء فإن دعوى الضمان العشري تثبت لكل شریك بالنسبة للضرر الذي یصیب الجزء 

الخاص بملكیة، وذلك على أساس إرتباط دعوى الضمان بالملكیة، أما الأجزاء المشتركة 

فیما بینهم، تتولى إدارة العقار كالمداخل والأسطح والسلالم فیجب أن یكونوا جمعیة 

والمحافظة علیه، وتسییر الجزاء المشتركة، وأن یكون للجمعیة متصرف یتولى تنفیذ قراراتها 

.2ویمثلها لدى القضاء سواء مدعیا أو مدعي علیه

وبالتالي یجوز للمتصرف رفع دعوى المسؤولیة العشریة على المقاول أو المهندس 

المشتركة، أما بالنسبة للشریك في الملكیة المشتركة فلا یجوز له عند تهدم أ تصدع الأجزاء 

رفع دعوى الضمان العشري على خلل أصاب جزء مشترك لإنعدام صفته، وإن كان له رفع 

.3دعوى الضمان عن جزء خاص  باستعماله الشخصي وهي الحصة المفرزة له

القواعد المتعلقة بالملكیة المشتركة وتسییر العمارات ددیح1983نوفمبر 12المؤرخ في 666-83مرسوم رقم -1

1994مارس 07المؤرخ في 59-94المعدل والمتمم بالمرسوم التنفیذي رقم ،1983لسنة 47، ج ر عدد الجماعیة

.1994لسنة 13ج ر عدد 

م القانونیة والإقتصادیة المجلة الجزائریة للعلو ، "أشخاص الضمان العشري في القانون الجزائري"، عباشي شعبان-2

.99، ص 2000، لسنة 02، رقم 42، الجزء والسیاسیة

من القانون المدني، مذكرة تخرج لنیل إجازة المدرسة 140، المسؤولیة عن تهدم البناء طبقا لأحكام المادة إسعدي فایزة-3

.10-9، ص ص 2004العلیا للقضاء، الدفعة الثانیة عشر، 
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الثانيالفرع 

النطاق الموضوعي للمسؤولیة العشریة

النطاق الموضوعي للمسؤولیة العشریة بالأعمال التي تشكل محل هذه یتعلق 

المسؤولیة من جهة، وبالعیوب الموجبة لقیامها من جهة أخرى، فمن حیث الأعمال محل هذه 

عمال ثم وسعها لتشمل لأحصرها في المباني دون غیرها من االمسؤولیة كان التشریع ی

بقي الفقه والقضاء یناقش حدود وضوابط هذه المنشآت الثابتة الأخرى، وفي هذا الإطار 

، ومن حیث )أولا(الأعمال التي تشكل الشق الأول للنطاق الموضوعي للمسؤولیة العشریة

العیوب الموجبة لقیام هذه المسؤولیة حصرت النصوص القانونیة أنواعها، وناقش الفقه 

عي للمسؤولیة العشریةهذه العیوب التي تشكل الشق الثاني للنطاق الموضو والقضاء شروط

.1)ثانیا(

.الأعمال محل المسؤولیة العشریة:أولا

لا یمكن أن تقوم المسؤولیة الخاصة للمهندس المعماري ومقاول البناء إلا بالنسبة 

للأعمال ذات الطبیعة العقاریة، وتحدد هذه الأعمال من حیث طبیعة الأشیاء التي تكون 

.ل ذاتهامحلا لها، ومن حیث طبیعة هذه العما

:طبیعة الأشیاء محل الأعمال-1

تقوم المسؤولیة العشریة في جانب المهندس المعماري ومقاول البناء متى حدث تهدم 

كلي أو جزئي في المباني أو المنشآت الثابتة الأخرى، أو متى وجد في هذه المباني 

لتهدید من عیب في والمنشآت عیوب یترتب علیها تهدید متانة البناء وسلامته، ولو نشأ هذا ا

الأرض، وعلیه حتى تطبق أحكام المسؤولیة الخاصة على لمعماري، یجب أن یكون العمل 

.49السابق، ص ، المرجع خدیجي أحمد-1
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الذي عهد به إلى المهندس المعماري ومقاول البناء هو تشیید مبنى أو إقامة منشآت ثابتة 

.1أخرى

:المباني-أ

، الإنسان وإتصل بالأرض إتصال قرارالمبنى هو كل شيء متماسك من صنع 

یلحق بالمبنى ما إتصل به كالنوافذ والأبواب ونحوها، ویستوي في ذلك أن یكون البناء قد و 

شید فوق الأرض أو في باطنها، فجمیعها یدخل في نطاق المسؤولیة الخاصة للمهندس 

المعماري ومقاول البناء، وجمیع المتدخلین في المشروع العقاري متى لحقها الضرر من تهدم 

.وتعیب

ر حمایة أكثر لرب العمل والملاك من بعده فقد تم التوسیع في مفهوم توفیوبهدف 

المباني من خلال إدخال الأضرار الناتجة عن بعض التجهیزات للبنایة للضمان الخاص، 

.متى إعتبرت جزء لا یتجزأ من البناء، متى لم یمكن نزعه أو تفكیكه دون تلف

:المنشآت الثابتة-ب

المدني فإن أعمال البناء التي تغطیها المسؤولیة من القانون 554طبقا للمادة 

العشریة للمهندس والمقاول یمكن أن تتعلق بغیر المباني لتشمل المنشآت الثابتة الأخرى 

ومفهوم المنشأة أوسع من مفهوم المبنى، فالأول ینصرف إلى الثاني وإلى غیره من الأعمال 

ا، كالجسور والقناطر، والسكك الحدیدیة الإنشائیة الأخرى، أیا كانت طبیعتها أو الغرض منه

.2والآبار

.198، المرجع السابق، ص شیخ نسیمة-1

.79-78، المرجع السابق، ص ص الخیر بوقرةمأ-2
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:طبیعة الأعمال ذاتها-2

لا یكفي أن تتعلق الأعمال التي یؤدیها المهندس المعماري ومقاول البناء بمباني أو 

بمنشآت ثابتة، بل یجب فضلا عن ذلك أن تدخل هذه العمال ضمن دائرة أعمال البناء 

المسؤولیة الخاصة، متى توافر سبب الضمان، بحیث والتشیید، حتى تسري علیها أحكام 

قصر المشرع الجزائري نطاق تطبیق أحكام المسؤولیة العشریة على أعمال البناء والتشیید 

دون غیرهما من الأعمال الأخرى، التي یمكن ان یؤدیها المعماري لحساب رب العمل أو 

.1مالك البناء

.لعشریةالعیوب الموجبة لقیام المسؤولیة ا:ثانیا

العیب هو ذلك الخلل الذي یصیب المباني أو المنشآت الثابتة والتي تقتضي أصول 

، ولاشك أن تهدم المباني أو المنشآت تهدمها كلیا أو جزئیا 2الصنعة وقواعد الفن الخلو منه

هو أخطر صور الأضرار التي یمكن أن تصیبها على الإطلاق على إثر خطأ أو إهمال 

ماري، لذلك نص المشرع الجزائري على قیام المسؤولیة العشریة في مهني من جانب المع

.3حالة حصول ذلك

فإن مسؤولیة المقاول والمهندس لا تغطي جمیع الأضرار، بل وتعقیبا على ما سبق

الجزئي لهذه المسؤولیة هو الضرر الذي یتمثل في التهدم الكلي أو إن الضرر المراد تغطیتها 

.4ا یتمثل في العیب الذي یهدد متانة البناء وسلامتهالمنشأ،كمأوفي البناء 

لجوءه النسبة لتهدم البناء فإن إهمال وتقصیر المقاول في تنفیذ الأعمال وإمكانیة بف

إلى الغش في إستخدام مواد غیر مطابقة للمواصفات الفنیة بالإضافة إلى إهمال المهندس 

.198، المرجع السابق، ص شیخ نسیمة-1

.97، المرجع السابق، ص ناجيمحمدیاقوت-2

.145، المرجع السابق، ص بلمختار سعاد-3

.240، المرجع السبق، ص المیر سمیرة-4
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البناء، ویستوي أن یكون التهدم كلیا في الملاحظة والإشراف على العمل قد یؤدي إلى تهدم

أو جزئیا، المهم في التهدم أن یحدث بطریقة غیر إرادیة، أي أن یكون راجع إلى عیب في 

عملیة التشیید والبناء، أو عیب في التصمیم ذاته أو عیب في المواد المستعملة كأن تكون 

عیب في الأرض المقام غیر صالحة أو مخالفة للمواصفات والشروط المتفق علیها أو حتى 

علیها البناء كأن تكون الأرض هشة أ فیها مستنقعات لم تتخذ بشأنها الإجراءات التي 

.1تقتضیها أصول صناعة البناء وقواعد الفن المعماري

والعیب الموجل لمسؤولیة المهندس المعماري ومقاول البناء الخاصة هو نوع من 

إلى حالة التهدم سواء الجزئي أو الكلي، فهو عیب الخلل، الذي یصیب البناء، ولكنه لا یرقى

الحالة التي یقتضي أن یون علیها لإعتباره سلیما یشكل حالة یكود معها البناء على غیر 

.2ومتینا وملبیا لأغراض إنشاءه

ولا تخرج العیوب التي قد تلحق البناءات أو المنشآت الثابتة، والتي تؤدي تحققها إلى 

اصة للمهندس المعماري ومقاول البناء عن كونها عیوبا في الأرض المقام قیام المسؤولیة الخ

علیها البناء، أو عیوبا في الخطأ في التصمیم، أو عیوبا في المواد الولیة المستعملة في 

.3البناء، أو عیوبا في الخطأ في تنفیذ المشروع

.114، المرجع السابق، ص لرزاق السنهوريعبد ا-1

، مسؤولیة المقاول والمهندس في عقد المقاولة، الطبعة الأولى، مكتبة المنار للنشر والتوزیع، أحمد سعید المومني-2

.229، ص 1987الأردن، 

.211، المرجع السابق، ص شیخ نسیمة-3
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مقدمة

تعتبر المسؤولیة المدنیة من أهم موضوعات القانون المدني والتي نالت جانب كبیر 

من الاهتمام سواءا من الفقهاء أو الباحثین والدارسین في هذا المجال، وقد عرفت بأنها 

مجموعة القواعد التي تلزم من ألحق أضرارا بالغیر یجبر هذا الأخیر، وذلك عن طریق 

نتیجة ور، وعلى العموم هذا التعویض الذي یتحمله المسؤول هوتعویض یقدمه للمضر 

العقد أو القانون، فالمسؤولیة المدنیة تعرف بلفظ الضرر والتعویض، سابق رتبةإخلاله بإلتزام 

المسؤولیة :بین نوعین من المسؤولیة وهمایمیز الفقهمصدر الإلتزام بالتعویضوبناءًا على 

المسؤولیة التقصیریة التي تنشأ لمتعاقد بإلتزاماته العقدیة، و ل االعقدیة التي تترتب عن إخلا

.عن إخلال بإلتزام قانوني

فالمسؤولیة العقدیة تتعلق بآثار الإلتزام، في حین تكون المسؤولیة التقصیریة مصدر 

.الإلتزام

تتعدد صور المسؤولیة المدنیة سواءا كانت مسؤولیة عقدیة أو مسؤولیة تقصیریة، 

جود عدة إخلالات تمس الغیر والتي یترتب عنها ضرر یستوجب التعویض، كما وذلك لو 

یمكن في بعض الحالات أن تتوفر في الفعل الواحد شروط المسؤولیة العقدیة وشروط 

.المسؤولیة التقصیریة

التي تمس فردا أو مجموعة من الأفراد في المجتمع المسؤولیة نتناول في هذه المذكرة 

اء التي أدرجها المشرع الجزائري في القسم الثالث من الكتاب الثاني ضمن الناشئة عن الأشی

فصله الثالث من القانون المدني، وتعتبر هذه المسؤولیة من أهم تطبیقات المسؤولیة المدنیة 

وتتمثل في المنازعات المدنیة الناشئة عن ظاهرة إنهیار المباني، وقد أولى المشرع الجزائري 

وفي وقت هذا النوع من المنازعات نظرا للطلبات الكثیرة على تشیید المبانيالاهتمام الكبیر ب

كانإنهیارها سواءیؤدي إلى قصیر، مما یؤدي إلى وجود نقائص في تشیید هذه المباني 

فرد أو مجموعة من یمسحدوث ضرر یؤدي إلى، وهذا ما اجزئیً اأو إنهیارً اكلیً اإنهیارً 
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في مادة 1الجزائريالأفراد تستحق التعویض عن إنهیار المبنى، وقد تضمن القانون المدني 

.أحكام المسؤولیة الناشئة عن تهدم البناء، وهذا حمایة للمضرور جراء تهدم البناء140/2

قانوني للإنهیارات التي أساسمن القانون المدني الجزائري 140/2تشكل المادة 

صیب المباني ینجرّ عنها أضرار تمس الأشخاص، بحیث یحق لهؤلاء رفع دعوى والمطالبة ت

.بالتعویض من المتدخل أو المتسبب في حدوث هذا الانهیار

لمنازعة المدنیة الناجمة لنتساءل عن الأساس القانوني بناءًا على ما تقدم 

إنهیار المباني؟ظاهرةعن

القانوني للمنازعة المدنیة الناشئة عن إنهیار لتحلیل هذه الإشكالیة والكشف عن 

المنهج المتبع في نبینالمباني وتحدید المسؤولیة عن كل الأضرار المترتبة على إنهیار

:البحث إلى فصلینناتحلیل الموضوع وعلى أساس هذا المنهج قسم

المسؤولیة المدنیة التقصیریة الناشئة عن ظاهرة تهدم البناء :الفصل الأول

.عقدیة الناشئة عن إنهیار المبانيالمسؤولیة المدنیة ال:الفصل الثاني

، 78تضمن القانون المدني، المعدل والمتمم، الجریدة الرسمیة عدد ، ی26/09/1975مؤرخ في 58-75أمر رقم -1

)معدل ومتمم(.30/09/1975صادرة في 
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الملخص

أسبابخمسةالأستاذعبد اللطیفالمهندسالبلديالمجلسرئیسمكتبفيالفنيالمستشارحدد

المقاولواستهتارالإهمالهيالأسبابأنللصحافیینتصریحفيالأستاذوقال.المبانيانهیارحوادثوراء

للتأكدالهندسيالإشرافوغیابمنه،تغییرأيعندالإشرافومهندسالمصممفيالاتصاللعدمالتنفیذفي

إلىبالإضافةالخرسانیةالخلطةوضعفالمضیعةوسوءإلیهالرجوعدونتنفذالتيالإضافیةالأعمالمن

العملفریقوجودأهمیةعلىمشدداالمستعملالتسلیمحدیدنسبةفيالشدیدالانخفاضسببانهیار

.مبنىأيلتشییدالمعماري

ومعاینةبحثعملیتوجبنهأالوطنیةالمكتبةسقفانهیارأسبابعلىلیقهتعفيالأستاذوأضاف

فيالموجودةالأعمدةبقایاحالةعنواجبةدراسةخلالمنالأعمدةحالةمنللتأكدالموقعفيللمبنىعامة

یاخالأسوأقطارالقطاعاتعلىالتسلیححدیدتوزیعونظامالحدیدأسیاخكمیةمطابقةخلالمنالموقع

الأسقفحالةمنالتأكدضرورةعلىوشدد.والكاناتالأسیاختشریكوقوةالأعمدةتسلیحفيالكاناتووجود

.والأساساتوالمبنى'الجسور'والكمراتالمسلحة

على جهة واحدة مسؤولة عن انهیار المبنى فمن الأخطاءلا نلقي أننه یجب أالأستاذوأوضح

اختلاف في الطلبات فأيالهندسیة الأخطاءالمهندس الذي صمم المخطط یكون مسؤولا عن أنالمعروف 

.لابد من محاسبة المصمم على ذلك

طبقا لنوع والأساسیاتالذي یدخل في حساب الكمیات وتصمیم القواعد الإنشائيكذلك المهندس 

ذلك إلىبالإضافة، الإنشائيمهندس المبنى والظروف المعیشیة فأي خطأ في الحسابات یكون من مسؤولیة ال

مراجعة المخطط لمرات عدة قبل التنفیذ من ناحیة التصمیم وحساب الكمیات الإشرافمن مسؤولیة مهندس 

.والتأكد من عملیة تنفیذها

مسؤولیة المقاول من شركة المقاولات المنفذ بان یتبع كل الخطوات الموجودة في المخطط إنوقال 

تعدیل خاصة من المالك أيعندما یطلب منه الإشرافن ومراجعة المصمم ومهندس نقصاأودون زیادة 

تعدیلات حتى لا یؤثر في شكل المبنى أيخطأ وان لا یتجهد في عمل أيومراجعتهما عند اكتشاف 

.واستخداماته

:الكلمات الدالة

م البناء؛ المسؤولیة التقصیریة؛ المنازعات المدنیة؛ عیوب البناء؛ انهیار المباني؛ المسؤولیة المدنیة؛ تهد

المهندس المعماري؛ المقاول؛ المسؤولیة العقدیة


