
 
 

  -تیزي وزو –جامعة مولود معمري 

     كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة

    قسم الحقوق    

                    

  عنوان البحث

 

  
  

 

 

 

 

 

  مذكرة�تخرج�لنيل�ش�ادة�الماس������ا��قوق�  

قانون خاص: تخصص     

:        ةتحت إشراف الأستاذ                                              :ینتمن إعداد الطالب 

  �ونان كهینة / د                                                        ان ملیكةبوزق

  هساس سامیة

  المناقشة  لجنة

.                     رئیسا......... ..........................، جامعة مولود معمري، تیزي وزوةأستاذأمازوز لطیفة، / د.أ

  . مشرفا ومقررا.... ...............جامعة مولود معمري، تیزي وزوأ،  أستاذة محاضرةقونان كهینة، / د

  .ممتحنا............................جامعة مولود معمري، تیزي وزو، أ أستاذة محاضرة حملیل نوارة، /د

البناء المسؤولية�المدنية����مجال  

 

2021/ 2020: لسنة الجامعیةا  



 
 

  



 
 

  

  

  

  

  

  

  

  

  رـــر وتقدیـــشك

�ل�التقدير�و�ح��ام�للأستاذة�ال���أشرفت�ع����ذا�

���تصو�بــھ�وتوج��نا��العمل�المتواضع،�ال���بذلت�ج�دا

  طوال�ف��ة�إنجازه

  " قونان�ك�ينة/ د�"�ستاذة�المح��مة�

  ل�ي�منا�جز�ل�الشكر�والعرفان�  



 
 

4 
 

  داءـــــــــــــــإھ

��دي��ذا�العمل�إ���العائلة�الكر�مة�ال���

رافقتنا�وساعدتنا�طوال�مشوار�دراس�نا�

  و����ذا�العمل�تحديدا�

  و�ل�ل�الزملاء،��ساتذة�و�صدقاء

  و�ل�من�أنارنا�ولو�ب�لمة

  



 

5 
 

 :ةـدمــقــم

ما یجعلهم هذا الأفراد، انشغالات  أهمتعتبر الحاجة إلى المأوى والاستقرار من        

وقد أولت  مصانع، عمارات أو ت سواء كانت بنایات أوآمنشالیبادرون إلى تشیید وإقامة 

هذا القطاع الحساس، بغیة تحقیق المصلحة الخاصة من جهة لالدولة اهتماما كبیرا 

 لإستعانةیتم ا ،والمصلحة العامة من جهة أخرى، ولتجسید هذه المشاریع على أرض الواقع

ین والمقاولین ومكاتب یأشخاص متخصصین في مجال البناء، كالمهندسین المعمار ب

 اتمخططال، وإعداد للبناء الدراسات الذین یلتزمون بالتدقیق في المواصفات الفنیة والتقنیة

مضبوطة،  یسواستصدار رخصة البناء من مصالح البلدیة المختصة وإعداد تصامیم ومقای

 بتشیید ،تي تبنى علیها المباني، لتحقیق الغرض المنشود منهاإضافة إلى دراسة الأرض ال

 مباني ومنشآت سلیمة وخالیة من كل عیب أو تهدم كلي أو جزئي وتوفر الأمن والسلامة

ترتب بذلك المسؤولیة  ،جسیمة، لأنه في حالة عدم احترامها قد تؤدي إلى أضرار للأفراد

وما یستتبع ذلك من خسائر في  ،نهیارهااو  المدنیة عن الأضرار الناجمة عن تصدع المباني

  .    الأرواح والممتلكات

استدعت التشدید في مسؤولیة القائمین على  ،إن خطورة الأضرار في مجال البناء       

بموجب القواعد وهذا  ،عملیة التشیید والبناء من خلال وضع قواعد خاصة لمسؤولیاتهم

قوانین خاصة استحدثها المشرع بغیة عن طریق سن  ،العامة دون إغفال القواعد الخاصة

وتحقیق أشكال التوازن  ،تضییق المجال على المتدخلین في مجال البناء من التلاعبات

عما یحدث  نجرللعیوب والأضرار التي ت یكونون ضامنینوبذلك  ،العقدي بین أطراف العقد

عشر سنوات من حدوث  من خلل أوتهدم فیما شیدوه من مبان أو أقاموه من منشآت خلال

الذي شدد من المسؤولیة فیما  1من القانون المدني الجزائري 554العیب بموجب المادة 

                                                
صادر في  78ج ر عدد  یتضمن القانون المدني الجزائري، ،1975سبتمبر  26مؤرخ في  ،75/58أمر رقم   1

  .، المعدل و المتمم1975سبتمبر30
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، التي تم التشیید علیها العیب في الأرض كانیتعلق بالمقاول والمهندس المعماري ولو 

 11/04بالمرقي العقاري بموجب القانون رقم  ةتعلقمإضافة إلى استحداث ضمانات جدیدة 

ذلك كله بغرض حث المتدخلین في مجال البناء الذین یحترفون ، 2متضمن الترقیة العقاریةال

البناء والتشیید المعماري على الدقة وحسن التنفیذ ومن ثم تلافي الأضرار الجسیمة التي قد 

 . تنجم عن تهدم المباني التي یقیمونها تحت طائلة المسؤولیة المدنیة

ما الأساس القانوني : شكالیة التالیةالإ یطرحفإن موضوع البحث  ،ذلك وبناء على       

  .؟الإخلال بالتزاماتهمة عن تجالمتدخلین في مجال البناء مدنیا عن الأضرار النا لمساءلة

الأول  یتناوللى فصلین، المذكرة إشكالیة أعلاه، تم تقسیم موضوع الإ نللإجابة ع      

خصص الفصل الثاني لدراسة یالمسؤولیة المدنیة في مجال البناء خلال فترة التنفیذ، بینما 

  .هذه المسؤولیة  بعد التنفیذ

  

                                                
،  11عدد یحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقیة العقاریة ج ر  ،2011فبرایر  17مؤرخ في  ،11/04قانون رقم   2

  .2011مارس  06 في  صادرال



 
 

7 
 

   الأول  الفصل   

  المسؤولیة المدنیة في مجال البناء خلال فترة التنفیذ

  

 ذتنفی في أثناءه أو ذالتنفی قبل المعماري المهندس أو البناء مقاول رقصّ یُ  یحدث أن       

 لیةبعم صلة لهم ممن أو بالغیر العمل، ربب ار اضر أ یلحق مما ،المطلوب الوجه على مهامه

المدنیة العقدیة والتقصیریة  مسؤولیتهمایُقیم  مما ،رانوالجی كالمارة أجانب أشخاص أو البناء،

 الأضرار التي تمس المستفیدین من المسؤولیة نتیجةـقد تكون عقدیة متى كانت ف ،ذلك عن

، وقد )المبحث الأول(إخلال المهنیین بالتزام عقدي، حیث یجد أساسه في عقد المقاولة 

تكون تقصیریة ویكون مصدر الأضرار الصادر عن المهنیین نتیجة خرقهم لالتزامات قانونیة 

  ). المبحث الثاني(وجبرها  توجب صاحبها بالتعویض عن الأضرار التي لحقت المضرور
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 المبحث الأول

  التنفیذفترة  خلالالمسؤولیة العقدیة في مجال البناء 

تعرف المسؤولیة العقدیة في مجال البناء بأنها المسؤولیة التي تنجم عن إخلال كل من       

باعتبارهما طرفي العقد اتجاه رب العمل بالتزاماتهما التعاقدیة  ،المعماري والمقاول المهندس

 الطرفبتعویض  انزمتالناتجة سواء عن عدم التنفیذ أو سوء التنفیذ أو التأخر فیه، فیل

 علینا یتعین وفي هذا الصددبموجب عقد المقاولة، ه عن الأضرار التي تصیبالمتضرر 

).                                        المطلب الثاني(اوأركانه) المطلب الأول(دیةلمسؤولیة العقدراسة عقد المقاولة كأساس ل

 المطلب الأول

 خلال فترة التنفیذ في مجال البناء ةلمسؤولیة العقـدیأساس لعقد المقاولة 

المترتبة عن عقد  بالالتزاماتخلالهم إ عنیسأل المتدخلین في مجال البناء عقدیا،        

وكذا ) الفرع الأول(المقاولة تعریف عقد  مهمالمقاولة الذي یربطهم برب العمل، لذلك من ال

 ).الفرع الثاني(تحدید أطرافه 

 الفرع الأول

 عــقــــد المقاولة   مفهوم

، الواردة على العملالمدرجة ضمن العقود یعتبر عقد المقاولة من العقود المسماة        

  ).ثانیا(وطبیعته ) أولا(یتعین عرض تعریفه  ،وللبحث في مفهومه

  .تعریف عقد المقاولة :أولا 

 ).2(الفقهي و ) 1( لإدراك مضمون عقد المقاولة یتعین البحث في تعریفه التشریعي       

 :تعریف عـقـد المقاولة حسب التشریع الجزائريـــ / 1

  : هــــــأنبعقد المقاولة زائري ج دنيم انونق 549المشرع الجزائري بموجب المادة  عرف       

    هــــــــــعقد یتعهد بمقتضاه أحد المتعاقدین أن یصنع شیئا أو یؤدي عملا مقابل أجر یتعهد ب"

 ".          الطرف الآخر
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المقاول برب العمل،  یربطیظهر لنا من خلال هذا التعریف أن عقد المقاولة هو عقد        

مقابل أجر یدفعه له مقابل ذلك العمل دون أن  للثانيشيء  عبصن الأولیلتزم بموجبه 

.                                                                                    یوضح طبیعة العمل المؤدى

ه تنهج الذي تبنّ معلى نفس ال سار المشرع الجزائري حسب هذا التعریف تقریبا       

على خلاف ما تبناه المشرع ، التشریعات الأخرى ومثالها القانون المصري، الأردني والعراقي

العقد الذي "الذي نص على أن  3رنسيفال دنيمال انونقمن ال 1710الفرنسي بموجب المادة 

" یتعهد به أحد الأطراف بعمل شيء لحساب شخص آخر لقاء أجر متفق علیه مسبقا بینهما

 ح المجال وتركه واسعاتفإن المشرع الفرنسي لم یحصر عقد المقاولة بصنع شيء بل فوعلیه 

 .  لیشمل بذلك مجال البناء

 : لعقد المقاولة التعریف الفقهيـــ / 2

 4الأستاذ عبد الرزاق حسین یس ،لتعریف عقد المقاولة امن أبرز الفقهاء الذین تطرقو        

عقد یتعهد طرفیه بصنع شيء أو أداء عمل لحساب الطرف الآخر لقاء "  :بأنهالذي عرفه 

  ."أجر مستقل عن إدارته وإشرافه 

بالمقارنة مع الخصائص التي یقوم علیها عقد المقاولة  نستخلص من التعریف أعلاه       

أشار إلى موضوع عقد المقاولة بقوله صنع شيء أو أداء عمل  كما، 5العقود المشابهة لها

ویستوي أن یكون عملا یدویا لحساب الطرف الآخر، دون أن ینسى عنصرا ضروریا لقیام 

                                                
3  Article 1710 du code civil français stipule « Le louage d'ouvrage est un contrat par lequel 

l'une des parties s'engage à faire quelque chose pour l'autre, moyennant un prix convenu 

entre elles ». 
شروطها، نطاق تطبیقها، الضمانات ، المهندس المعماري ومقاول البناء، المسؤولیة الخاصة بیس عبد الرزاق حسین   4

  .83، ص 1987 الإسكندریة،للقانون المصري، دار الفكر العربي،  ، دراسة مقارنةالمستحدثة فیها
في القانون الخاص، فرع العقود  عقد المقاولة في القانون المدني الجزائري، مذكرة لنیل شهادة الماجستیر ،مروش مسعودة  5

  .84، ص 2002/2003 ،لمسؤولیة، كلیة الحقوق بن عكنون، الجزائراو 
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للعمل بعیدا عن إدارة وإشراف  عقد المقاولة الذي ینصب على استقلالیة المقاول في أدائه 

  .العملرب 

  .خصائص عقد المقاولة: ثانیا

، )2(، عقد معاوضة )1(تتمثل في كونه عقد رضائي خصائص بینفرد عقد المقاولة        

 ).4(، وعقد وارد على عمل مادي )3(عقد ملزم لجانبین 

  :عقد رضائيـــ / 1

شترط له لم یحیث المشرع الجزائري یعتبر عقد المقاولة عقد رضائي، وهو ما أخذ به        

توافـــــــق الإرادتیـــــــــن، لكن نظرا ب فالعبرة ،كتابیا شفهیا أو یستــوي أن یكونإذ شكلا معینا 

من  561/2اشتــــرط المشـــــــرع بموجـــــب المادة  المترتبة عنه، حوادثالو  ضرارالأ ةلخصوصیـ

ویجب أن یحصل هذا الاتفاق  " ...بنصها على أنه ،ثباتللإالكتابة القانون المدني الجزائري 

 . "  كتابة، إلا إذا كان العقد الأصلي ذاته قد اتفق علیه مشافهة

  :عقد معاوضةـــ / 2

 ،یأخذ مقابلا لما یعطي لأن كلا من الطرفین  یعتبر عقد المقاولة عقد معاوضة،   

للطرف حصول على منفعة مقابل ما یقدمه الأي كلا الطرفین یهدفان من خلال تعاقدهما 

  .6الآخر

  :عقد ملزم للجانبینـــ / 3

المقاول بإتمام العمل المتفق یلتزم بمقتضاه ، عقد ملزم للجانبینعقد المقاولة یعد        

أجر للمقاول نظیر العمل بدفع هذا الأخیر  مقابل التزام ، رب العملل ، وتسلیمه بعد ذلكعلیه

       .7المنجز

                                                
المقاولة في الفقه الإسلامي، مجلة  جامعة دمشق للعلوم الاقتصادیة والقانونیة، كلیة الشریعة، إبراهیم، عقد  شاشو 6

  .746ص  ،2010، 02عدد  ،26 مجلد جامعة دمشق،

التوزیع ، شرح القانون المدني، العقود المسماة في المقاولة، الوكالة، الكفالة، دار الثقافة للنشر و السرحان براهیمإعدنان   7

  .08ص ، 1996، عمان
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  :عقد یرد على عمل ماديـــ / 4

وهذا الأداء بعمل معین یرد عقد المقاولة على عمل مادي،  یتمثل في قیام المقاول       

هو الذي یمیز عقد المقاولة عن غیره من العقود ویعطیه خصوصیته، فالمقاول دون غیره 

 بنفسه أو بواسطة غیره إن كان ،توجیه من أحدو دون إشراف هو من یقوم بعمله مستقلا و 

 .8لة من الباطنعن طریق عقد المقاو 

  الفرع الثاني

  الطبیعة القانونیة لعقد المقاولة

عن تلك المرتبطة ، )أولا( رب العملبالنسبة لالطبیعة القانونیة لعقد المقاولة   ختلفـت       

 ).ثانیا(بكل من المهندس المعماري ومقاول البناء 

 العمل بالنسبة لرب طبیعة عقد المقاولة : أولا

وهذا طبقا لعقد المقاولة تربط رب العمل بالمقاول والمهندس المعماري علاقة تعاقدیة،        

 لحساب رب العمل كل منهما عملا فیها ، یؤديزائريج دنيم انونق 549المادة بنص 

وضع ، أما المهندس المعماري فیتمثل في تنفیذ الأعمالبالنسبة للمقاول ، وهو مقابل أجر

  .9عقد یقوم على الاعتبار الشخصي ما یمیزه هو أنهالتنفیذ، و  التصمیمات والإشراف على

 اشخصكقاعدة عامة باعتباره  امدنی بالنسبة لرب العمل عملا عقد المقاولةیعتبر        

، ولا تؤثر الحالة التي 10لم یقدمها مولیس تاجرا، سواء قدم المادة الأولیة للمقاول أ اعادی

حیث یضل لا یتعلق بالتجارة  هموضوع طبیعة العقد مادامیكون فیها رب العمل تاجرا على 

                                                
  .08ص المرجع السابق، ، السرحانبراهیم إعدنان  8
المجلة  ،من القانون المدني الجزائري 554المقاول طبقا للمادة ولیة العشریة للمهندس المعماري و المسؤ  إبراهیم یوسف، 9

   . 686ص ، 1995 ،03عدد ، 32جزء ، ة للعلوم القانونیة الإقتصادیة والسیاسیةالجزائری
، یعالتوز دار هومة للطباعة والنشر و  ،نقدیةدراسة تحلیلیة و ، ة بین عقد العمل وعقد المقاولة، التفرقبجاوي المدني 10

  .  93، ص  2008الجزائر، 
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العقد عملا تجاریا  كان موضوعإذا أي في هذه الحالة العمل مدنیا، لكن في حالة العكس 

  .11یجوز إثباته بكافة وسائل الإثبات وفي هذه الحالةتجاریا بالتبعیة،  انقلب العقد بذلك

  .والمهندس المعماريبالنسبة للمقاول طبیعة عقد المقاولة : ثانیا

لا یعتبر المقاول والمهندس المعماري طرفین أساسیین في عقد المقاولة، غیر أنه        

ـــ إن صح " النائب"أو" المحامي"المهندس المعماري دور فیها یلعببل یوجد عقد بینهما، 

بهذا حیث یمضي كطرف ثالث للقیام  ،التعبیرــــ فهو الوسیط ما بین المقاول ورب العمل

  .12وتقوم هذه العلاقات على أساس القواعد العامة للمسؤولیة التقصیریة ،)الوسیط(الدور 

تارة عقد مدني وتارة بالنسبة لكل من المقاول والمهندس المعماري  یكون عقد المقاولة       

تعتبر أعمال أصحاب المهن الحرة كالمهندسین إذ عقد تجاري وذلك حسب الحالة،  أخرى

مدنیة ولو كانوا یمارسون العمل على سبیل التكرار، غیر أنه إذا  ین والفنین أعمالاالمعماری

 .13باشر أصحاب المهن الحرة إلى جانب نشاطهم المهني أعمالا تجاریة فهم تجار

الأعمال التجاریة  زائريجال جاريتال انونقالمن  02حددت المادة وفي هذا الصدد        

من  بینها عقد المقاولة، لكن یجب عدم الخلط بین مفهوم المقاولة الوارد في القانون التجاري 

و بین المفهوم الوارد في القانون المدني، لأن عقد المقاولة الوارد في هذا الأخیر یعتبر من 

ة، أما تلك الواردة في العقود الواردة على العمل والذي یعتبر عنصرا أساسیا في عقد المقاول

  .القانون التجاري تستدعي عنصر المضاربة والاحتراف

  

                                                
 الوكالة ، المقاولة  ،العمل على الواردة العقود ،ط في شرح القانون المدني الجدید، الوسیعبد الرزاق أحمد السنهوري  11

  . 44، ص 1998، بیروت، قوقیةحال الحلبي منشورات ،7مجلد ، والحراسة والودیعة
  .686إبراهیم یوسف، المرجع السابق، ص   12
، مذكرة لنیل شهادة الماستر في القانون، تخصص قانون ،عقد المقاولة في القانون المدنينوالي حیاة، مخلوف لیدیة  13

  .10ص   2017 تیزي وزو، مولود معمريجامعة ، العلوم السیاسیةكلیة الحقوق و ، الأعمال
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  المطلب الثاني

  في مجال البناء أركان المسؤولیة العــقـــدیة

ونفس الشيء ینطبق على على ثلاثة أركان بشكل عام تقوم المسؤولیة العقدیة        

) الفرع الأول(الخطأ العقدي  من وتتمثل في كل المسؤولیة العقدیة في مجال البناء كذلك،

  ).الفرع الثالث(والعلاقة السببیة ) الفرع الثاني(الضرر 

  الفرع الأول 

 الخطأ العـقـــدي

یقصد بالخطأ بشكل عام الإخلال بواجب قانوني صادر عن شخص ممیز، والالتزام        

ما یسمى وهو  بالسلوك المألوف لدى الجماعة حتى لا یسبب الإضرار بالغیر بوجه عام،

 من الصادرالخطأ العقدي  تحدید موضوعنا یتعینالالتزام بعدم الإضرار بالآخرین، وفي ب

   .)ثانیا(المقاول  ذلك الصادر من ثم) أولا(المهندس المعماري 

    .الخطأ العقدي للمهندس المعـماري: أولا 

المتعلق بشروط الإنتاج  94/07 رقم من المرسوم التشریـــــعــــــي 09المادة  عرفت       

، المهندس المعماري واعتبرته صاحب العمل 14المعماري وممارسة مهنة المهندس المعماري

في الهندسة  یقصد بصاحب العمل : "على ما یلـــــــيفي الهندسة المعماریة، حیث تنص 

هذا ل یعدتم ت"  نجاز البناء ومتابعتهإالمعماریة كل مهندس معماري معتمد یتولى تصور 

  .، المتعلق بالتهیئة والتعمیر2004أوت  14مؤرخ في ال 04/06رقم بالقانون القانون 

یتحقق الخطأ العقدي للمهندس المعماري إذا أخل بالالتزامات المفروضة علیه بموجب        

الخاصة  فیكون   قواعد ال  بموجب  المفروضة علیه أو تلك ،برب العمل یربطه  العقد الذي 

  )2( ، أثناء التنفیذ)1( قبل التنفیذعلى التزاماته  سواء  العمل  رب  اتجاه    مسؤولا بذلك 

                                                
نتاج المعماري وممارسة مهنة المهندس تعلق بشروط الإی ،1994 ماي 18ي مؤرخ ف ،94/07رقم  تشریعي مرسوم  14

  .ومتمممعدل ، 1994ماي  25الصادر في  ،32 عدد ر ج .المعماري
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  .)3( أو إخلاله بالتأمین 

  : التزامات المهندس المعماري قبل الشروع في التنفیذـــ /1

كل من وضع التصمیم  في ،قبل الشروع في التنفیذ التزامات المهندس المعماريتتمثل        

  .)ب(مظاهر، والتي یشكل خرقها خطأ یتخذ عدة )أ(والمقایسة 

 .والمقایسة وضع التصمیمـــ الالتزام ب/أ

وضع تصمیم أعمال  ته قبل التنفیذ بكل منالمهندس المعماري في إطار مهم یقوم       

   ).2(بالإضافة إلى ما یسمى بالمقایسة ، )1( البناء

  : تصمیموضع ال ـــ مهمة/1

التصامیم هي عبارة عن تلك الرسومات والخرائط التي تبین موقع المشروع وحجمه        

، 15والهدف من إنجازه ویحدد ذلك من خلال الأبعاد والمقاسات وكذا تحدید نوعیة الأرضیات

المتعلق بالتهیئة  90/29من القانون رقم  552یقوم المهندس المعماري طبقا للمادة حیث 

 1994 ماي 18المؤرخ في  94/07بموجب القانون رقم  هلیعدوهذا القانون تم ت ،16والتعمیر

بمهمة إعداد الرسومات  ،المتعلق بشروط الإنتاج المعماري وممارسة مهنة المهندس المعماري

الهندسیة فیقوم بإعداد مجموعة من الوثائق المرسومة المتمثلة في تصامیم البناء كمخطط 

  .الموضع ومخطط الكتلة

  یندرج وضع التصمیم ضمن المهام الفنیة والتقنیة للمهندس المعماري بوصفه شخص        

  في ذلك  ى، ویراع17أصول فن الهندسة المعماریةو مهني محترف یتعین علیه مراعاة قواعد 

                                                
 ،المقارنة الأنظمة في والحریات الحقوق مخبر المعماري، والمهندس المقاول من لكل العقدي الخطأنواري أحلام،   15

  . 325ص، 2013، 01، حجم01عدد  ،والحریات الحقوق مجلة بسكرة، خیضر، مولود جامعة
الصادر  في       ،52 ج ر عددوالتعمیر،  هیئة بالت  تعلق، ی1990دیسمبر  01في  مؤرخ  ،90/29  رقم  قانون  16

  .ومتمممعدل ، 1990دیسمبر  02
، ، ماستر المعاملات العقاریةالمسؤولیة المدنیة للمهندس المعماري، رشیدسیفر ، مرادالبوهالي ، محمدغوري ، حمیدبري   17

 ،2019زة، تیباالكلیة المتعددة التخصصات، جامعة سیدي محمد بن عبد االله ،  ،وحدة المسؤولیة العقدیةالفصل الأول، 

  .7ص 
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ومختلف   مقاوما للهزات الأرضیة  أن یكون التصمیم ویشترط  ،الجانب التقني والفني للبناء

ماي  15 الصادر في المشترك يمن القرار الوزار  06طبقا للمادة  ،یعیةالعوامل الطب

 500/1، 100/1الرسم المبدئي عبارة عن مجسم بمقیاس : "وجاء نصها كالآتي 198818

حسب حجم المشروع یبین الجانب المعماري المقترح، ویتضمن البیانات المتعلقة بإقامة 

توي على المخطط البیاني لكل مستوى على المبنى ومداخله ومساحاته وظروف الجوار، ویح

  . "نطلاقا من كشف كمي موجزإیتم الرسم المبدئي لكلفة العملیة  ،200/1حدة بمقیاس 

كما هو محدد  ،تبنى مهمة الرسم المبدئي على أساس البرنامج الذي یقدمه رب العمل       

ثلاثة مشاریع رسم مبدئیة تتمثل هذه المهمة في إعداد مشروعین أو منه، و  17في المادة 

الوثائق المرسومة،  تحدد جوانب هندسیة معماریة وفي إعداد تقریر تقدیمي یشتمل على

  ).مذكرة مقارنة للرسوم المبدئیة الإنجاز،موجز لمبالغ (الوثائق المكتوبة 

رب العمل أن یطلب تقدیم عرض ثان وأخیر لمجموعة الرسوم المبدئیة على لیمكن        

  . انات تكمیلیةأساس بی

  ولا عن تهدم ؤ یكون مس ،المهندس المعماري بالتزامه بوضع التصمیم وفي حالة إخلال       

  ومنافیة صحیحة  تكن  لم  والتصامیم   المهنة وأعرافها  البناء لأنه لم یحترم أصول وقواعد

  . أو مخالفة لقانون البناء أو العمران 19للدراسة الموضوعة الأولیة  

  : إعداد المقایسةـــ /2

  الواجب بها والمواد   القیام  الواجب  للأعمال المفصل   البیان  كلالمقایسة ذبد یقص       

                                                
، الاستشارة الفنیة في میدان البناء وأجر ذلك  ممارسة  ضمن كیفیات، یت1988ماي  15رخ في مؤ  ،مشتركقرار وزاري  18

  . ومتمم معدل ،1988 أكتوبر 26 في صادرال ،43 عدد ر، ج

مهمة  - :فنیة في میدان البناء هيالمهام التي تتكون منها الاستشارة ال": من نفس القرار على ما یلي 05المادة كما تنص  

متابعة  مهمة -مهمة المساعدة في اختیار المقاول،  - ،مهمة  المشروع التنفیذي -تمهیدي،المهمة المشروع  - الرسم البدئي،

، یمكن أن یندرج ضمن القیام بهذه المهام أیضا كل الخدمات "عرض اقتراحات التسدید مهمة - ا،الأشغال ومراقبتها وتنفیذه

  .نیةوالمحدد في عقد الاستشارة الفالضروریة الأخرى لحسن تنفیذ المشروع 
نون فرع قانون المسؤولیة ، مذكرة لنیل شهادة الماجستیر في القاسؤولیة المدنیة للمهندس المعماريبطوش كهینة، الم 19

  . 24ص  ،2012جامعة مولود معمري تیزي وزو، ، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، المهنیة
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عمل وأسعار  كل  وكذا الأجرة الواجب دفعها عن  ،استخدامها في هذه الأشغال       

  .20المواد التي تستخدم في البناء

المعماري بإعداد المقایسة عند تقدیم طلب رخصة ألزم المشرع الجزائري المهندس        

تسلم و یلتزم باستصدار رخصة البناء من المصالح التقنیة المختصة في البلدیة  ، حیثالبناء

في شكل قرار إداري، شریطة تقدیم ملف كامل یحتوي على كل الوثائق والتصمیمات 

من  41المادة  حسب ما نصت علیها هذو ، 21الرخصة هذه الضروریة قصد الحصول على

حسب و ، 22وتسلیمها التعمیر عقود تحضیر كیفیات حددالذي ی 15/19 رقم المرسوم التنفیذي

 التعمیر شهادة تحضیر كیفیات الذي یحدد 176/91رقم  التنفیذي من المرسوم  35المادة 

، ذلك وتسلیم الهدم ورخصة المطابقة وشهادة البناء ورخصة التقسیم وشهادة التجزئة ورخصة

  :وهي ثلاثة أنواعفالمقایسة 

  استخدامها  الواجب  للمواد  تتضمن بیانا تفصیلیا discriptif Devisالمقایسة الوصفیة ــــ 

  .في تنفیذ البناء 

مسطحات  تتضمن تقدیرا لأحجام ومساحات أو Devis quantitatif المقایسة الكمیة ــــ

  .الأعمال

  وفقا   الأعمال لتكالیف  تقریبیا  تقدیرا  وتتضمن  Devis estimatif المقایسة التقدیریةــــ 

                                                
  .325نواري أحلام، المرجع السابق، ص  20
، 2017الجزائر،  هومة،  ر دا،  قانونیة ووسائل  أهداف حضاریة ، قانون العمران الجزائري قلولي أولد رابح صافیة،إ 13

  .144 ــــ 142 ص ص
 عدد ر ج ،تسلیمهاضیر عقود التعمیر و یحدد كیفیات تح ،2015 جانفي 25خ في مؤر  ،15/19مرسوم تنفیذي رقم  22

  .2015 فیفري 12 فيالصادر  ،07

كل تشیید لبنایة جدیدة أو كل تحویل لبنایة جدیدة أو تحویل لبنایة تتضمن " : على أن المرسوممن نفس  41المادة نصت 

الشبكات المشتركة و الهیكل الحامل للبنایة أشغالها تغییر مشتملات الأرضیة والمقاس والواجهة والاستعمال أو الوجهة و 

  ...".  29/90من القانون رقم  55و ،49،52العابرة للملكیة، حیازة رخصة البناء طبقا لأحكام المواد 
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  .23لتفصیلاتها الواردة في المقایسة الكمیة

 :قبل التنفیذالمعماري  خطأ المهندسمظاهر ـــ /ب

التصمیمات المخالفة للغرض في كل من  ،قبل التنفیذالمعماري یظهر خطأ المهندس        

 توفر السهولة والأمن في استخدام المبنىالتصمیمات التي لا ، )1(المخصص له المبنى

عدم القیام بدراسة الطبیعة  ،)3( التصمیمات المخلة بالمظهر الجمالي للمبنى، )2(

، )5( الخطأ في تصمیم أساسات البناء، )4( الجیولوجیة للأرض التي سینشئ عـــلیها البـــــــناء

  ).6( الخطأ في وضع التصمیم الإنشائي للبناء

  : ـــ التصمیمات المخالفة للغرض المخصص له المبنى/1

أن یغفل المهندس في  ،یقصد بالتصمیمات المخالفة للغرض المخصص له المبنى       

، كوضع تصمیم العمل بوضوح الغرض من إقامة البناء الذي حدده له ربللتصمیم وضعه 

عقد لا یتضمن توضیحا لا یكون مخطئا ما دام ال إنما ،یصلح لإقامة فیلا بدلا من قصر

حق  ،محددا فمثلا الغرض من البناء تخصیصه لیكون مرآبا للسیارات دون تحدید آخر

ومن ثم لا یمكن مساءلته إذا كان  ،افتراض السیارات من الحجم العاديهنا للمهندس 

  .یتناسب لإیواء الشاحنات من الحجم الكبیر تصمیمه لا

  : والأمن في استخدام المبنى ـــ التصمیمات التي لا توفر السهولة/2

یتعین على المهندس في تصمیمه مراعاة ما یكفل السهولة والراحة في الاستخدام وفق        

الغرض المخصص له ذلك المبنى، وإلا كان مخطئا كأن یصمم درج بشكل یجعله شاق 

  .24أو لا یصلح للـــــنزول أو العیب في نظام العـــــــزل الصوتـــــــــــي أو تكییف الهواء ،الصعود

                                                
دد كیفیات تحضیر شهادة التعمیر ورخصة التجزئة یح ،1991 ماي 28مؤرخ في  ،176/91رقم  ،تنفیذيمرسوم  23

  .1991 جوان 01 في صادرال ،26 عدد ر، ج ،تسلیم ذلكبقة ورخصة الهدم و شهادة المطاهادة التقسیم ورخصة البناء و شو 
  .327- 326 ص السابق صنواري أحلام، المرجع   24
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  : ـــ التصمیمات المخلة بالمظهر الجمالي للمبنى/3

تلك التصمیمات التي تتضمن أخطاء في الطراز أو النمط أو الدیكور، والمساءل ك      

  .ومن وقت لآخر ومن مكان لآخر الجمالیة هي أمور نسبیة تختلف من شخص لآخر

   :ـــ عدم القیام بدراسة الطبیعة الجیولوجیة للأرض التي سینشئ عـــلیها البـــــــناء/4

یقوم المهندس المعماري بدراسة جیولوجیة تركیبة وطبیعة الأرض التي سیقام علیها        

والعدد المحتمل من الطوابق وغیرها حسب  ،البناء إن كانت أرض رملیة أو طمیة من جهة

قانون  554متطلبات ومواصفات رب العمل، وفي هذا الصدد ألزم المشرع من خلال المادة 

سنوات من تسلیمه ولو  10المهندس المعماري بضمان تهدم البناء خلال  25مدني جزائري 

اسة التربة ومعرفة كان سبب التهدم هو عیب في الأرض، لهذا السبب یجب علیه أن یقوم بدر 

وإن لم یستطع هو شخصیا فله الاستعانة بمتخصصین في هندسة  ،تركیبتها الجیولوجیة

  .التربة

  : ـــ الخطأ في تصمیم أساسات البناء/5

بتصمیم أساسات غیر كافیة ومن  یتحقق هذا الخطأ عندما یقوم المهندس المعماري       

ومقاومته لمختلف العوامل الطبیعیة كالریاح وارتفاع منسوب المیاه،  ،ثم لا تكفل متانة البناء

  .نهیارلما له من تأثیر على البناء المنشأ، إذ یعرضه لخطر التهدم والإ اجسیم أَ إذ یعتبر خط

  : ـــ الخطأ في وضع التصمیم الإنشائي للبناء/6

ب للبناء من حیث تحدید یقصد بالتنظیم الإنشائي للبناء اختیار نظام إنشائي مناس       

المناسبة وعدد  والارتفاعاتوتصمیـم أسقف البناء  ،أماكن الأعمدة وكیفیة توزیعها وأبعــادها

                                                
المقاول متضامنین ما یحدث خلال عشر یضمن المهندس المعماري و "  :انون مدني جزائري تنص علىق 554المادة   25

التهدم ناشئا عن عیب في  سنوات من تهدم كلي أو جزئي فیما شیداه من مباني أو أقاماه من منشآت ثابتة ولو كان

  ."....الأرض
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إذ أن اختیار النظام الإنشائي للتصمیم المعماري یعتبر من  ،الطوابق ومنسوب عمق الحفر

  .26أساسات التنظیم

  :أثناء التنفیذ خطأ المهندس المعماريـ ــ/2

یتحقق خطأ المهندس المعماري أثناء التنفیذ في الخطأ في الإشراف على تنفیذ أعمال        

  ).ب(الإداریة والقانونیة  ، إضافة إلى الخطأ في التقید بمهامه)أ(البناء 

  .               ــ الخطأ في الإشراف على تنفیذ أعمال البـــــــناءـ/ أ

توصف أغلب هذه الأخطاء بالجسامة إذ تصل إلى حد الجریمة فقرّر لها المشرع        

، فإنها تنص على 90/29من القانون رقم  03مكرر  76عقوبة جزائیة، فبالعودة إلى المادة 

القیام  أنه یترتب على مخالفة قواعد البناء والتعمیر حسب الحالة إما مطابقة البناء المنجز أو

  :یمكن ذكر أهمها فیما یلي، و 27بهدمه

قد یرخص المهندس المعماري المكلف : ـــ ترخیص بإنشاء بنایة بدون توفر رخصة البناء

بالإشراف على تنفیذ أشغال البناء مباشرة أعمال البناء دون أن یكون بحوزة مالك البناء 

جزائیة، ذلك قد ارتكب خطأ یعرضه للمسؤولیة المدنیة والیكون ف ذلك رخصة البناء، فإن فعل

 76المادة  مقتضیات  ، لاسیما 28أنه رخص بالشروع في البناء دون مراعاة الشروط القانونیة

  .90/29من القانون 

یجب على المهندس المعماري المشرف : ـــ تشیید بنایة لا تطابق مواصفات رخصة البناء

أن یكون شدید الحرص على أن تكون أشغال البناء مطابقة  ،على تنفیذ أعمال البناء

للمواصفات التي على أساسها یتم منح رخصة البناء من طرف السلطة الإداریة المختصة، 

                                                
 )المصمم،المشرف على التنفیذ( مالك البناء، المهندس المعماري ،ولیة الجنائیة لمشیدي البناءعمراوي فاطمة، المسؤ  26

  .180ص  2001، الجزائرماجستیر، كلیة الحقوق بن عكنونلنیل شهادة المقاول، مذكرة و 
  .94-89 ص عمراوي فاطمة، المرجع نفسه ص 27
  .329نواري أحلام، المرجع السابق ص  28



 
 

20 
 

كون أنها لا تمنح رخصة البناء إلا بعد إجراء دراسة دقیقة لملف طلب رخصة البناء التي 

الذي یحدد كیفیات  ،91/176ذي رقم من المرسوم التنفی 34یلزم تقدیمها طبقا للمادة 

  .تجزئة ورخصة البناء السالف الذكرتحضیر شهادة التعمیر، ورخصة ال

یعتبر عدم قیام المهندس المعماري بمراجعة التصمیمات المعدة : ـــ عدم مراجعة التصمیمات

كما یولد  ،من قبل المهندس المصمم خطأ جوهري یولد مسؤولیته العقدیة اتجاه رب العمل

ه أن لیولدفع المسؤولیة ع ،سنوات من تسلم البناء 10مسؤولیته في الضمان العشري بعد 

یقوم بهذا الالتزام طبقا للقانون والأصول الفنیة، بحیث إذا اكتشف المهندس المشرف على 

التنفیذ عیب في التصامیم یمكن له تصحیحه، وإذا كان عیبا جسیما جوهریا فعلیه أن یمتنع 

میم المعیب ویرجع إلى المهندس المصمم وأن یخطر الجهة الإداریة المختصة عن تنفیذ التص

  .29بمنح رخصة البناء

هو جوهر : ـــ عدم التأكد من مطابقة مواد البناء للمواصفات التقنیة والمقاییس القانونیة

 ،مهمة الإشراف على التنفیذ إذ یتعین على المهندس المعماري أن یتحقق من صلاحیتها

  .ومطابقتها للمواصفات الفنیة المحددة بالمقایسة

في حسن سیر الأعمال بشكل جید دون أخطاء  ،وتكمن أهمیة الإشراف والرقابة       

 والوقایة من الأضرار المحتمل  تعددوا،والتنسیق بین مختلف المتدخلین في عملیة البناء وإن 

  الخطأ  تصدر عن  ار التيللأضر   وقوعها، من جهة أخرى ضمان المهندس المعماري

  .30أثناء التنفیذ 

كما یلتزم المهندس المعماري بواجب النصح والإرشاد اتجاه رب العمل فیوضح له كل        

مقتضیات البناء بخصوص كل ما من شأنه أن یطرأ أثناء عملیة البناء، لأنه من المفروض 

أن المهندس المعماري وضع في الحسبان أثناء دراسته للمشروع كل الاحتمالات التي من 

                                                
  .330المرجع السابق ص ، نواري أحلام  29
، مذكرة لنیل شهادة الماجستیر في القانون فرع دس المعماري في القانون الجزائريالمهنمدوري زایدي، مسؤولیة المقاول و  30

  .73-ــ72ص ، بدون سنة جامعة مولود معمري تیزي وزو،، العلوم السیاسیةمسؤولیة المهنیة، كلیة الحقوق و قانون ال
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ثناء عملیة البناء، ویقع على عاتقه أیضا احترام أ مقاول ورب العملشأنها أن تعترض ال

العقد فیتم وفقا  في  یحدد  رب العمل، أما إذا لم   آجال التصمیم وفقا للعقد المبرم بینه وبین

  .31لنیة أطراف العقد، أي انتهاء العقد في وقت معقول

  .ماريالخطأ في المهمة الإداریة والقانونیة للمهندس المع ـــ/ب

المهندسین المعماریین بممارسة  94/07 رقم من المرسوم التشریعي 17تلزم المادة        

مهنتهم في ظل احترام القوانین والتنظیمات المعمول بها وأحكام قانون الالتزامات المهنیة، 

، وتطبیقا لذلك یتعین على المهندس المعماري عند وضع التصمیم 32منه 43وكذلك المادة 

وما تستوجبه لوائح التنظیم  ،یراعي في ذلك ما تفرضه القوانین المنظمة للبناء والعمرانأن 

  :، ومن أهم مظاهر الخطأ في المهمة الإداریة33من قیود

یكون المهندس الذي وضع هذه : مرانــــ وضع تصمیم مخالف لقانون البناء والع

استخراج رب العمل لرخصة البناء، التصمیمات المخالفة للتنظیم وسمح ببدء التنفیذ قبل 

  .مسؤولا عما یمكن أن یلحق رب العمل من أضرار

یجب على المهندس المعماري قبل الشروع في : خاصة لارتفاقاتـــ وضع تصمیم مخالف 

أن یطلب من رب العمل الحصول على مخطط للأرض الذي سیتضمن  ،تصمیم الأعمال

  لخطر البناء على أرض الغیر مما  عمله نه سیعرضحدود القطعة الترابیة ومساحتها، وإلا فإ

  حقوق الارتفاق المقررة للغیر، غیر أنه  سیؤدي إلى الهدم بعد إنجاز البناء، كما علیه مراعاة 

  .34لا یكون مسؤولا عن وجود ارتفاقات غیر ظاهرة یتطلب تبیانها دراسة معمقة

                                                
  .29 - 28كهینة، المرجع السابق، ص  وشبط  31
  .یتعلق بشروط الإنتاج المعماري وممارسة مهنة المهندس المعماري، السالف الذكر ،07/ـ94رقم  مرسوم تشریعي 32

 1985، القاهرة دار الفكر العربي ،ثابتة الأخرىالمنشآت الالبناء و   ومقاولي ، مسؤولیة مهندسي شكري محمد سرور  33

  .52ص 
  332،331 ص ص ،، المرجع السابقنواري أحلام 34
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  . بالتأمین  من المسؤولیة بالالتزامــ إخلال المهندس المعماري  /3

أكّد المشرع على إلزامیة اكتتاب التأمین لكل المتدخلین في عملیة البناء سواء كان        

شخصا طبیعیا أو معنویا لاسیما المهندس المعماري، المقاول والمراقب التقني، حسب المادة 

وسّع من نطاق  المعدل والمتمم لقانون التأمین، وبعدها 95/07من القانون رقم  175

من  02، حیث نصت المادة 11/0435التأمین لیشمل المرقي العقاري بموجب القانون رقم 

المتعلق بإلزامیة التأمین في البناء والمسؤولیة المدنیة بالنسبة  95/414 رقم المرسوم التنفیذي

  36:البناء على الأعمال التالیةفي مجال للمتدخلین المهنیین 

  .والتصامیم في الهندسة المعماریةــــ الدراسات  1

  .ــــ الدراسات والتصورات الهندسیة 2

ــــ تنفیذ أشغال البناء على اختلاف أنواعها فیما یخص صلابتها ورسوخها أو فیما یخص  3

   .رأي شيء من شأنه أن یعرض أمن المنشآت للخط

   .ــــ المراقبة المستمرة لنوعیة مواد البناء وتنفیذ الأشغال 4

  .ــــ متابعة ورشات البناء وترمیم المباني 5

 .تآــــ الرقابة التقنیة لتنفیذ المنش 6

وبالتالي  ،یفهم من محتوى هذه المادة أن المهندس المعمـــــــاري ملـــــــزم بالــــتــــــأمیـــــــن       

د التسلیم، حتى بعو بالضمان باعتباره مسؤول مسؤولیة مدنیة مهنیة في كل مراحل البناء 

، تعفیه من المسؤولیة بالرقابة إذا قانون مدني جزائري 555و 554وهذا استنادا لنص المادة 

  .إطار مهمة التصمیم فقط  اقتصر دوره في التصمیم فبذلك تحصر مسؤولیته في

                                                
لزامي من المسؤولیة المهنیة لإالتأمین اجال البناء في القانون الجزائري مین في مأقاسي نجاة، النظام القانوني للت 35

، 2016، 01، عدد 05 مجلد ،الجزائر ،بن احمدمحمد  وهرانالمجتمع والسلطة، جامعة و  والضمان العشري، مجلة القانون

  .148ص 
یتعلق بإلزامیة التأمین في البناء ومسؤولیة المتدخلین  ،1995دیسمبر  09مؤرخ في  ،95/414رقم  ،مرسوم تنفیذي 36

  .  1995سبتمبر  10الصادر في  76المدنیة والمهنیة ج ر عدد 
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  بخصوص 95/0737 رقم من القانون 182بموجب المادة  القد أورد المشرع استثناء       

الدولة والجماعات المحلیة، وأیضا : طائفة الأشخاص المعفیین من التأمین بالضمان وهم

الجسور، الأنفاق والسدود وغیرها حسب : المباني العمومیة المعفاة من الإلزامیة بالتأمین وهي

  .38 49/96 رقم من المرسوم التنفیذي 02المادة 

  .اءـــاول البنـــالخطأ العـقــدي لمق: انیــاــث

عند إخلال هذا الأخیر بأحد الالتزامات التي  الخطأ العقدي لمقاول البناء یتحقق       

یفرضها عقد المقاولة، غیر أنه تجدر الإشارة إلى أنه بالرغم من أن المقاول یستقل من 

الناحیة القانونیة عن المهندس المعماري، إذ یرتبط كل واحد منهما برب العمل بعلاقة عقدیة 

وذلك یعود  ،ة، إلا أن مسؤولیة كل منهما لا تتحقق بمعزل عن مسؤولیة الآخرمنفصل

  .39لارتباطهما من الناحیة العملیة، ومنه یتعین أن یتعاونا في إبداء الرأي لرب العمل

 )1(نجاز العمل المتفق علیه إب الذي یلتزمویرتب عقد المقاولة التزامات على المقاول        

   ).2( تسلیم هذا العمل لرب العملنجازه یلتزم بإوبعد 

  . العمل المتفـق علیهــ التزام المقاول بإنجاز /1

  في   علیها  بحسب الطریقة المتفق  البناء  نجاز أشغالإیجب على المقاول أن یقوم ب       

  هو من  سواء كان  ،وعلیه أیضا إنجاز هذه الأعمال ببذل العنایة اللازمة لذلك ،عقد المقاولة

                                                
، 08/03/1995، الصادر في 13یتضمن قانون التأمینات، ج ر عدد  ،1995 جانفي 25في  مؤرخ ،95/07رقم أمر  37

  .معدل ومتمم

أعلاه  176و 175ین مین المنصوص علیها في المادتألزامیة التإلا تسري  ":تنص على أنه  لقانونمن هذا ا 182المادة 

  .العائلي، الأشخاص الطبیعیین عندما یبنون مساكن خاصة للاستعمال على الدولة والجماعات المحلیة

  ".مین بنص تنظیميألزامیة التإتحدد قائمة المباني المعفاة من 
اني العمومیة المعفاة من إلزامیة تأمین  یحدد قائمة المب ،1996جانفي  17مؤرخ في  ،49/96 رقم ،مرسوم تنفیذي 38

  .1996جانفي  21في  صادرال ،5عدد ، المسؤولیة المهنیة والمسؤولیة العشریة، ج ر
  320 -  319صأحلام، المرجع السابق ص  نواري 39
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  .40قدّم مادة العمل أو قدمها رب العمل على أن یلتزم في كل الأحوال باحترام آجال الإنجاز

العقاریة  الترقیة   لقواعد  المحدد 11/04رقم   القانون من 03وبالرجوع إلى المادة        

كل شخص طبیعي أو معنوي مسجل في السجل التجاري بعنوان  " : بأنه التي عرفت المقاول

أن المقاول  ، یستخلص"ال البناء بصفته حرفیا أو مؤسسة تملك المؤهلات المهنیة نشاط أشغ

بأن یقوم بتنفیذ العمل أي تشیید بنایة   ،جرأمقابل  یلتزم مع رب العمل بموجب عقد مقاولة 

منشآت وفقا للمواصفات والتصمیمات التي أعدها المهندس المعماري أو رب العمل  أو

سلمة إلیه، إضافة إلى تنبیه وإرشاد رب العمل أو المهندس المعماري وحراسة مواد البناء الم

  .41في حالة أي خطر یكتشفه أثناء البناء

یلتزم مقاول البناء بإنجاز أشغال البناء حسب  ،طریقة إنجاز أعمال البناء وبخصوص       

الشروط المتفق علیها في عقد المقاولة لاسیما أن مقاولات البناء غالبا ما تكون مصحوبة 

بدفتر شروط ، وإذا لم یوجد دفتر شروط، وجب الالتزام بالطریقة التي یحددها عرف المهنة 

قاول عن هذه القواعد اعتبر مخطئا وإذا حاذ الم، خاصة أصول صناعة البناء وفن العمران

وبالتالي یسأل من طرف رب العمل بحیث أن مجرد مخالفة قواعد وأصول مهنة البناء 

، وعلى المقاول أن یأتي بما یحتاج إلیه من إنجاز 42والعمران یشكل خطأ یولد المسؤولیة

أو عرف  هذا ما لم یقض الاتفاق ،العمل من آلات وأدوات إضافیة ویكون ذلك على نفقته

من القانون المدني الجزائري في فقرتها  552المهنة بغیر ذلك وهذا ما نصت علیه المادة 

  .43الأخیرة

                                                
  .202ص  ،عمراوي فاطمة، المرجع السابق  40

تر في نیل شهادة الماس نموذج  للعقود الواردة على العمل، مذكرة تخرج ضمن متطلباتعقد المقاولة ك ،قاضي سلیمة   41

  . 41، ص 2018/2019 جامعة مولود معمري تیزي وزو، السیاسیةالعلوم و  حقوقالقانون، تخصص قانون خاص، كلیة ال
  321نواري أحلام، المرجع السابق  42
ج إلیه في إنجاز وعلى المقاول أن یأتي بما یحتا: " على أنه " الفقرة الأخیرة انون مدني جزائريق 552المادة تنص  43

  ". یكون ذلك على نفقته هذا ما لم یقض الاتفاق أو عرف الحرفة بغیر ذلكالعمل من آلات وأدوات إضافیة و 
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أن یبذل المقاول العنایة اللازمة في  ،تضي إنجاز أعمال البناء طبقا لعقد المقاولةیق       

بحیث إذا كان الالتزام هو تحقیق  ،ذلك، وتختلف العنایة المطلوبة باختلاف طبیعة الالتزام

نتیجة أو غایة كإقامة بناء أو تعدیله أو ترمیمه أو هدمه فلا تبرأ ذمة المقاول إلا إذا تحققت 

الغایة وأنجز العمل المطلوب، وإذا لم تتحقق عدّ المقاول مخطئا ولا یستطیع نفي الخطأ 

  .سبب الأجنبي لدفع مسؤولیتهوالقول أنه قام ببذل العنایة اللازمة بل له فقط إثبات ال

أما إذا كان التزام المقاول هو بذل العنایة كقیامه بإدارة العمل والإشراف على التنفیذ،        

فإن المطلوب منه في هذه الحالة هو بذل العنایة وهي عنایة الرجل العادي في إنجاز 

ین وإن لم یفعل عد العمل، فیجب على المقاول أن یبذل عنایة من في مستواه من المقاول

  .44مخطئا

في  " :من القانون المدني الجزائري على ما یلي 172و في هذا المعنى نصت المادة       

أو أن یقوم بإدارته  یحافظ على الشيء  الالتزام بعمل إذا كان المطلوب من المدین هو أن 

ذا بذل في تنفیذه من أو یتوخى الحیطة في تنفیذ التزامه فان المدین یكون قد وفى بالتزامه إ

العنایة كل ما یبذله الشخص العادي ولو لم یتحقق الغرض المقصود هذا ما لم ینص القانون 

غشه  یأتیه من  عمّا  مسؤولا  یبقى المدین  حال  وعلى كل   أو الاتفاق على خلاف ذلك

یجوز أن  ": أنهعلى  زائريجال دنيمال انونقالمن  550، وتنص المادة " أو خطئه الجسیم

 یستخدمها  التي   یقتصر المقاول على التعهد بتقدیم عمله على أن یقدم رب العمل المادة

  ". أو یستعین بها في القیام بعمله ، كما یجوز أن یتعهد المقاول بتقدیم العمل والمادة معا

نجازه قد إأن المادة التي یحتاج إلیها العمل المطلوب لنا یتبین  ،ا النصمن خلال هذ       

تقدیم العمل فقط وقد یوردها المقاول إلى جانب قیامه على یقتصر كما قد  ،یقدمها رب العمل

  .  45بالعمل

                                                
  .73 – 71 ص صالمرجع السابق،  ،السنهوري عبد الرزاق أحمد 44
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 .تقدیم مادة العمل من طرف رب العـملـــ /2   

القانون المدني  من  01فقرة  552المادة   الحالة في هذه  الجزائري  نظّم المشرع        

إذا كان رب العمل هو الذي قدم المادة فعلى المقاول أن  " :على أنه الجزائري حیث تنص

یحرص علیها ویراعي أصول الفن في استخدامه لها وأن یؤدي حسابا لرب العمل عما 

المادة غیر صالح للاستعمال  هما بقي منها، فإذا صار شيء من هذاستعملها فیه ویرد إلیه 

  ". تزم برد قیمة هذا الشيء لرب العملبسبب إهماله أو قصور كفایته الفنیة، ال

من خلال هذه المادة افترض المشرع أن رب العمل هو الذي یقدم للمقاول المادة التي           

كأن یورّد الرمال والحدید والإسمــــنت والحصى بحسب  ،نجاز أعمال البناءإیستخدمها في 

التصمیم والمقایسة التي أعدّها المهندس المعماري مسبقا، ففي هذه الحالة تتجلى مسؤولیة 

ن یرد له ما بقي أیقدم حسابا إلى رب العمل عنها، و المقاول في حفاظه علیها ومن جهة أخرى 

 .منها

نجاز، فإذا لم تكن وجب الرجوع إلى ما یلتزم باحترام مدة الإ، المقاول یضاف إلى ذلك        

یجري التعامل به في عرف المهنة، وإذا تأخر المقاول في التنفیذ جاز لرب العمل أن یرجع  

  .46علیه  بالتعویض أو التنفیذ العیني أو الفسخ

  :ما یليففي هذه الحالة تنشأ مجموعة من الالتزامات یتحملها المقاول نوردها فی      

 .ــــ التزام المقاول بالحفاظ على المادة          

 .ــــ التزام المقاول بأداء الحساب لرب العمل          

 .ــــ التزام المقاول بمراعاة أصول الفن في استخدام المادة          

ایته ـــ التزام المقاول برد قیمة الشيء غیر الصالح بسبب إهماله أو قصور كف          

  . 47الفنیة

                                                
، الجزائر ة، دار هومةقاولة، الوكالة، الشركة المدنی، الوجیز في العقود الخاصة، الجزء الأول، الإیجار، المسیراش زكریا  46
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  :  د الانجازــــ الالتزام بتسلیم العمل المتفق علیه بع/3   

البناء أو غیره من الأعمال، وكذلك المواد  فيمحل الذي یقع علیه التسلیم ال یتمثل       

  .إضافة إلى الوثائق الخاصة بالعمل محل التسلیم  كالتصامیم ورخصة البناء ،المتبقیة

یكون التسلیم في المیعاد المتفق علیه والمكان المحدد في العقد، وإذا لم یحدد،           

أي في موطن  ،فالتسلیم یكون وفقا للقواعد العامة وحسب ما هو متداول في عرف المهنة

 ،المقاول أي مركز أعماله، أما إذا أخلّ بالتزامه بالتسلیم في الزمان والمكان المتفق علیهما

لى رب العمل إلا أن یطالب بالتنفیذ العیني إن كان ذلك ممكنا بعد إعذار المدین طبقا فما ع

للقواعد العامة، وإما أن یطالب بالتعویض مع طلب الفسخ لأن التأخر في التسلیم یعتبر 

  .48لیدفع المسؤولیة عنهببا أجنبیا كالقوة القاهرة مثلا خطأ إلاّ إذا أثبت المقاول س

           :ـــ الالتزام بضمان التأمین/4   

حرص المشرّع الجزائري، على إلزامیة التأمین الإجباري لكلّ من المقاول والمهندس        

كل متدخل في عملیة البناء سواء كانوا أشخاصا طبیعیون أم معنویون، بموجب و  المعماري

بالتأمینات المعدّل والمتمّم ، والمتعلّق 1995ینایر  25المؤرخ في  95/07 رقم الأمر

 المواد  من  والمتعلّق بالتأمینات  2006فبرایر  20والمؤرخ في  ، 06/04رقم  بالقانون 

على كل مهندس معماري ومقاول :" بما یلي 175/11، حیث قضت المادة 177 إلى175

ولیته ؤ لتغطیة مسیًا، أن یكتتب تأمینًا ومراقب تقني وأي متدخّل شخصًا طبیعیًا كان أو معنو 

  ".المدنیة المهنیة التي قد یتعرّض لها بسبب أشغال البناء وتجدید البناءات أو ترمیمها

مراقب وال على كل من المهندس المعماري والمقاول الجزائري كما أكد أیضا المشرع        

ذا وه 178/1ولیتهم العشریة، وذلك حسب ما قضت به المادة سؤ التقني اكتتاب تأمین عن م

                                                                                                                                                   
  .321المرجع السابق  ص  ،نواري أحلام  47
  .113 - 112 ص ، المرجع نفسه صبجاوي المدني  48
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یجب على كل المهندسین المعماریین والمقاولین وكذا المراقبین التقنیین اكتتاب عقد :" نصّها

من القانون المدني، على أن  554ولیتهم العشریة المنصوص علیها في المادة ؤ لتأمین مس

، وهدف المشرع الجزائري من وراء ذلك "یبدأ سریان هذا العقد من الاستلام النهائي للمشروع

  . 49حقیق غرضین أولهما وقائي وثانیهما علاجيهو ت

  ــانــيـــــــــــــالث  الفـــرع

  ـــــــررـــــــــــــالـــض   

المهندس المعماري  إما  العقد  أطراف   یحدث الضرر نتیجة الخطأ الذي ارتكبه أحد       

الدائن المضرور وهو  أو المقاول لإخلالهما بالتزاماتهما اتجاه رب العمل، وعلیه یتوجب على

رب العمل أن یثبت الضرر الذي أصابه من جراء عدم التزام أطراف العقد بالتزاماتهما 

، فیقوم بذلك بكافة 50تفى الضرر انتفت المسؤولیةناتجاهه ویطالب بالتعویض، والأصل إذا ا

بواسطة الوسائل وطرق الإثبات باعتبار أن البناء عملیة مادیة ملموسة فالإثبات یكون إما 

  .خبیر معماري أو بأیة وسیلة أخرى

إذا ": على أنه زائريج دنيم انونق 182بموجب المادة الجزائري حیث  نص المشرع        

لم یكن التعویض مقدرا في العقد أو في القانون، فالقاضي هو الذي یقدره، ویشمل التعویض 

نتیجة طبیعیة لعدم الوفاء  ما لحق الدائن من خسارة وما فاته من كسب، شرط أن یكون هذا

أو التأخر في التنفیذ، ویعتبر الضرر نتیجة طبیعیة إذا لم یكن في استطاعة الدائن  بالالتزام

إذا كان الالتزام : "، وتضیف الفقرة الثانیة من المادة نفسها أنه "أن یتوقاه ببذل جهد معقول

جسیما إلا بتعویض الضرر مصدره العقد، فلا یلتزم المدین الذي لم یرتكب غشا أو خطأ 

، ویستوي أن یكون الضرر مادي أو معنوي "الذي كان یمكن توقعه عادة وقــت التعاقد

ومثالها التأخر في التسلیم فقد یتأخر رب العمل في إیجار البنایات وبالطبیعة التأخر في 

                                                
، العشري في ظل القانون الجزائري والقانون الفرنسي، دراسة مقارنة، نطاق تطبیق أحكام الضمان مسعودةمروش  49

  .47ــــ43 ص ص 2013/2014 جامعة الجزائر،، الحقوق، كلیة أطروحة دكتوراه في القانون الخاص
، مذكرة لنیل شهادة الماجستیر في ولیة المدنیة للمهندس المعماري ومقاول البناء، المسؤ بلمختار سعاد، دنوني هجیرة 50

  .70ص ، 2008/2009بكر بلقاید، تلمسان   جامعة أبيكلیة الحقوق ، تخصص قانون العقود والمسؤولیة ،نالقانو 
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 لذلك القاضي هو من یقدر حجم الإیرادات والأرباح التي سیتحصل علیها نتیجة ذلك،

المقاول أوكلیهما  الأضرار التي ستصیب رب العمل سواء بسبب خطأ المهندس المعماري أو

  .معا

  الفـــــرع الثالـــــث

  العلاقة السببیة 

لابد له و ، له ضرراسبب ارتكبه الغیر و یتحصل المضرور على التعویض نتیجة خطأ        

أن هذا الضرر هو نتیجة  بمعنى ،الحاصل أن یثبت العلاقة السببیة بین الخطأ والضرر

عملیة البناء من المهندس  ونفس الشيء بالنسبة لمسؤولیة المتدخلین في ،حتمیة لذلك الخطأ

المعماري والمقاول، إذ یجب على رب العمل أن یثبت أن الضرر الذي لحقه هو نتیجة 

بین المهندس هما وبذلك تكون المسؤولیة تضامنیة یالخطأ الذي ارتكبه أحد الطرفین أو كل

المعماري والمقاول، وطبقا للمبدأ العام البینة على من ادعى فإذا أُثبت الخطأ والضرر، فإن 

یكون  بأن العلاقة السببیة بینهما تكون مفترضة وعلى الطرف الآخر إثبات العكس أو نفیها

مل ذلك الخطأ قد حدث بسبب أجنبي یكمن في القوة القاهرة أو خطأ الغیر أو خطأ رب الع

  .52قانون مدني جزائري  127نص المادة وهذا عملا ب 51نفسه

  

  

  

                                                
، مذكرة مقدمة لنیل تهدم البناء في القانون الجزائري، المسؤولیة المدنیة للمهندس المعماري عن قیلف نوال ومباركي نوریة 51

 ،قسم القانون الخاص ،العلوم السیاسیةدة الماستر في القانون، تخصص المهن القضائیة والقانونیة، كلیة الحقوق و شها

  .23ص  ،الرحمان میرة، بدون تاریخ جامعة عبد
عن سبب لا ید له إذا أثبت الشخص المضرور أن الضرر قد نشأ " : على أنه قانون مدني جزائري 127المادة  تنص  52

لم  ، كان غیر ملزم بتعویض هذا الضرر ماصدر من المضرور أو خطأ من الغیر ، قوة قاهرة أو خطأفیه كحادث مفاجئ

  ".  یوجد نص قانوني أو اتفاق یخالف ذلك
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  المبحث الثـــاني

  فترة التنفیذ خلالالمسؤولیة  التـقـصیــریــة في مجــال البنــاء 

إلى  124 من نظم المشرع الجزائري أحكام المسؤولیة التقصیریة بموجب المواد           

هذه قوم تمن القانون المدني الجزائري تحت عنوان العمل المستحق للتعویض، و  140

لا یكون عقدیا، وبذلك یمكن لرب العمل أن یرجع  التزامالمسؤولیة في حال الإخلال بأي 

في حالة كون الضرر المدعى به خارج  ،هاعلى المقاول والمهندس المعماري إستنادا لأحكام

یكون مصدر الأضرار الصادر عن المهنیین نتیجة خرقهم لالتزامات فالعقدیة  التزاماتهماعن 

ویمكن ، 53قانونیة توجب صاحبها بالتعویض عن الأضرار التي لحقت المضرور وجبرها

  الشخصي  خطئه إلى  بالاستنادالمهندس المعماري  المسؤولیة التقصیریة للمقاول أو إثارة

وعلیه لدراسة مسؤولیتهما التقصیریة في مجال لمسؤولیة عن الأشیاء، ا أو أخطاء تابعیه أو

  ). المطلب الثاني(، ونطاق تطبیقها )المطلب الأول( هاصور  البناء لابد من تحدید

  المطلب الأول

  نطاق تطبیقهالیة التقصیریة في مجال البناء و صور المسؤو 

یكمن أساس المسؤولیة التقصیریة في ذلك الخطأ المادي الذي یرتكبه المهندس        

رب العمل خارج نطاق العقد سواء بسبب إهماله أدى ذلك في حق المعماري أو المقاول 

ویتعدى ذلك لیشمل الغیر والجیران والمارة، وتتخذ المسؤولیة  ،لإضرار برب العملل

تمثل الصورة الأولى في المسؤولیة عن الأعمال الشخصیة ت ،التقصیریة عدة صور ومحاور

، ومن ثمّ نتناول مسؤولیة المتبوع عن )الفرع الأول(التي أساسها هو الخطأ الواجب الإثبات 

  ).الفرع الثالث(، وبعدها المسؤولیة الناشئة عن فعل الأشیاء )الفرع الثاني(أعمال تابعه 

                                                
وفقا لعقد البیع للقانون المغربي، مجلة منازعات مقارنة دعوى الضمان العشري بالعیوب الخفیة ، ي یونسصالح  53

  .  24ص  ،2015 ،05دد عالأعمال، 
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  الفرع الأول

  يالمسؤولیة عن الفعل الشخص

هذه المسؤولیة على عاتق الشخص واجبا عاما وهو عدم الإضرار بالغیر بأیة  لقيت       

بالتعویض عن  بذلك عتبر مسؤولا اتجاه الغیر ویلزما، فكل من أخل بهذا الالتزام كانت وسیلة

كل من سبب ضررا للغیر یلزم ف 54قانون مدني جزائري 124تطبیقا لنص المادة ، و الأضرار

بالتعویض، ولإثارة المسؤولیة التقــــــــــصیریة عـــــــــــن الأعـمال الشخصیــــــة لكــل من صاحبه 

المهنـدس المعــماري والمقاول لا بد من إقامة الدلیل، وذلك بإثبات أركانها الثلاثة العامة وهي 

  .الضرر والعلاقة السببیة، الخطأ

مسؤولیة التقصیریة على خلاف المسؤولیة إن المشرع الجزائري وسع من نطاق ال       

على التعویض  يلیحصل المدع، ف55العقدیة المرتبطة فقط بالالتزامات المتفق علیها في العقد

إذا أخطأ كل أنه لابد علیه أن یثبت العلاقة السببیة بین الخطأ والضرر الحاصل، بمعنى 

فهما ملزمان  ،ء كلیا أو جزئیامن المهندس المعماري والمقاول أو كلاهما نتیجة تهدم البنا

بالتعویض اتجاه المضرور أي رب العمل وعلیه أن یثبت أن الشخص المرتكب للخطأ هو 

وكما قلنا سابقا أن عملیة البناء  ،نفسه من أحدث ذلك الضرر، ویقع علیه عبء الإثبات

  . 56عملیة مادیة یسهل إثباتها بكافة طرق الإثبات

 المقاول ویتمثل جانب  ویشترط لقیام المسؤولیة التقصیریة أن یكون هذا الخطأ من        

في تقصیره وإهماله في أعمال البناء والذي كان سبب في تهدم وحصول العیب فیه، أما 

القانون،  مخالفة   وهو  المفترض  الخطأ  المسؤولیة وفقا للقواعد الخاصة تقوم على أساس

  بسبب   أو الأجنبي أو قوة قاهرة أو خطأ الغیر  المسؤولیة إلا إذا أثبت السبب ولا یمكن نفي 

                                                
، یلزم من ه الشخص بخطئه، ویسبب ضررا للغیركل فعل أیا كان یرتكب" :زائري تنص علىج دنيم انونق 124المادة   54

  "كان سببا في حدوثه بالتعویض
  .76ص  ،، المرجع السابقهجیرة دنوني بلمختار سعاد،   55
   33، المرجع السابق، ص مباركي نوریة، قیلف نوال  56
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  . 57 المضرور نفسه و لا ید له فیه

  الفرع الثاني 

  المسؤولیة عن أعمال التابعـیـن

یكون المتبوع مسؤولا عن أعمال تابعه وعن الأضرار التي یسببها للغیر أثناء تأدیته        

یتضح  58زائريجال دنيمال القانونمن  136حسب المادة فللوظیفة أو بمناسبتها أو بسببها، 

لنا أن المهندس المعماري أو المقاول أو المتدخلین في عملیة البناء یكونون مسؤولون عــــن 

ر التي یسببــــونها وأن هذا الخطأ ألحق ضــــررا بالغـــیــــــر، وتتحقق هذه المسؤولیة متى الأضـــــرا

  :توافرت الشروط التالیة

 .عــلاقـــة التبعــیــــة: أولا

إن علاقة التبعیة تقوم على السلطة الفعلیة، ولیس من الضروري أن یكون المتبوع قد        

أن تكون السلطة الفعلیة منصبة على الرقابة والتوجیه أي  اختار شخص تابعه بنفسه، ویجب

ه، وأن ینصب هذا التوجیه على عمل یهوجلتأن یكون للمتبوع سلطة في إصدار أوامر لتابعه 

معین یقوم به التابع لحساب المتبوع، إلا أنه في حالة إشراف المهندس المعماري على أعمال 

یعتبر هذا الأخیر تابعا للمهندس المعماري، بل یشرف فلا ذها المقاول وتولى مراقبة تنفی

  مستقلا  یقوم بعمله   المهندس المعماري على أعمال المقاول لحساب رب العمل، فكل منهما

  .59عن الآخر

                                                
 ،03، عدد 03 والتعمیر، مجلدمجلة البناء  ،، مسؤولیة المقاول عن تهدم البناء في التشریع الجزائريمحمد جیلالي  57

  .109ص  ،2019
یكون المتبوع مسؤولا عن الضرر الذي یحدثه تابعه بفعله الضار ": تنص على أنه قانون مدني جزائري 136المادة   58

  ".متى كان واقعا منه في حالة تأدیة وظیفته أو بسببها أو بمناسبتها
، تخصص مذكرة التخرج لنیل شهادة الماستر، القانوني في المسؤولیة المعماریة، النظام مسلي إیمان، كركارین فریدة  59

  .69، ص 2014/2015ة مولود معمري تیزي وزو، جامع، الخاص الداخلي، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیةن القانو 
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 .حدوث الضرر بخطأ التابع أثناء أداء العمل أو بسببه: ثانیا

الأخیر خطأ أضر بالغیر، هذا  تثور مسؤولیة المتبوع عن أعمال تابعه إذا ارتكب       

فمتى وجدت علاقة تبعیة بین المهندس المعماري والعمال والفنیین والمستخدمین في إنجاز 

وقام أحدهم بارتكاب خطأ أدى إلى الإضرار بالغیر وكان الخطأ قد ارتكب أثناء  ،المشروع

قیام التابع بالمهام المسندة إلیه أو بسببها أو بمناسبتها، وتقوم المسؤولیة في هذه الحالة على 

ومرجعه تقصیر  ،أساس الخطأ المفترض في جانب المتبوع والذي لا یقبل إثبات العكس

في واجبه المتمثل في الرقابة، ولا یمكن له أن یتخلص من هذه المسؤولیة المهندس المعماري 

بل یمكنه نفي وجود رابطة التبعیة أو نفي  ،بإثبات عدم ارتكابه لخطأ في الرقابة أو التوجیه

المعماري المهندس وقوع الضرر أثناء قیام التابع بتأدیة وظیفته أو بسببها، كما لا یتحمل 

من یعینهم تابعهم للقیام بأعمال دون الرجوع إلیه، وفي هذا الصدد المسؤولیة عن أخطاء 

فإن للمتبوع الحق في الرجوع على تابعه،  60زائريج دنيم انونق 137وحسب نص المادة 

وذلك في حالة واحدة وهي حالة ارتكاب التابع لخطأ جسیم، یجب على المتبوع هنا أن یثبت 

المفترض المقرر لمصلحة المضرور في علاقته  خطأ تابعه حیث لا یمكنه الاستناد للخطأ

لمعماري الذي عوض المضرور عن الأضرار التي لحقته لمهندس اللتابع، وبالتالي یجوز ل

  .61بسبب أخطاء العمال والفنیین الرجوع على هؤلاء بما دفعه لكن بشرط أن یثبت خطئهما

  الفرع الثالث

  "حارس البناء"المسؤولیة الناشئة عن فعل الأشیاء 

  حسابــلحسابه أو ل ى  البناء عل  الفعلیة  یقصد بحارس البناء من تكون له السیطرة       

   63وتتنوع الحراسة أثناء فترة التشیید أصلا للمقاول لارتباطه بعقد مقاولة مع المالك 62غیره  

                                                
  ".للمتبوع حق الرجوع على تابعه في حالة ارتكابه خطأ جسیم"  :تنص على أنه من القانون المدني الجزائري 137المادة  60
  .69ص ، المرجع السابق، مسلي إیمان، كركارین فریدة 61
ادة ، مذكرة لنیل شهلبناء بین المسؤولیة التقصیریة والعقدیةالة، المسؤولیة المدنیة عن تهدم سید اعمر جمیي زینب و بكاو  62

  . 40ص  ،2012/2013درار، أالحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة ، كلیة الماستر  في القانون العقاري
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 انونقالفقرة أولى من  138أسند المشرع بموجب المادة وقد  ،أو عدة مقاولین أو للمالك نفسه

  الحراسة تكون  ویستوي أن   المسؤولیة الناشئة عن الأشیاء إلى الحراسة، زائريجدني المال

  .مادیة أو قانونیة

یعتبر حارس الشيء هو الشخـــص المتمتـــــع بسلطــــة الاستعمال والإدارة والرقابة        

لیه تعویض الضحیة وفي هذه الحالة یجب ع ،على الشيء المسبب للضرر والسیطرة الفعلیة

التي لحقـته بفعل هذا الشيء، فعلى عكس المهندس المعماري الذي یعتبر  عن الأضرار

متنصل من المسؤولیة عن الحوادث التي تحدث في ورشة البناء، لأنه ملزم بالتصمیمات 

، فرغم أنه یتولى مهمة إدارة الأعمال 64وغیر مخول بالسیطرة الفعلیة على موقع البناء

ها، إلا أنّ السیطرة الفعلیة للموقع تبقى للمقاول باعتباره المسیطر الفعلي على الموقع ومراقبت

فإذا تضرر الغیر من  ،نجازمن الناحیة المادیة، فهو من یسیّر الورشة ویراقب أعمال الإ

 المسؤول عن ذلك تثار ل هوجراء سقوط مادة أو آلة موجودة في موقع الورشة یكون المقاو 

إثبات الخطأ من جانبه، لأن الخطأ في هذه الحالة مفترض بأن الأشیاء  مسؤولیته دون

 .65المنتجة للضرر كانت تحت حراسته

أما في حالة ما إذا اشترك عدّة مقاولین في عملیة التشیید فهنا نحن أمام تعدد        

وتكون لهم جمیعا  ،الحراس، أي أن یكون لأكثر من شخص واحد سلطة فعلیة على الشيء

صفة الحارس، فكل واحد منهم یكون مسؤولا عن الأضرار التي تقع في إطار الأعمال 

أثناء البناء،   الطوب تساقط   التابعة له باعتباره حارسا لهذا الجزء، فإصابة أحد المارة جراء

  باعتباره  ل الأعما عن هذه  المسؤول  سقوط النافذة أثناء التركیب یثیر مسؤولیة المقاول  أو

                                                                                                                                                   
 الحوادث، الانهیارو  التصدع- المباني تعییب، البناء جرائم، المسؤولیة نواعأ المعماریة المسؤولیة، منصور محمد حسین 63

 وقرارات قوانین ،والسكان الملاك البناء مواد وصانعو موردو، والفنیون العمال ،والمقاولون المهندسون، التشیید وبعد ثناءأ

  .33ص  1999 ،الاسكندریة للنشر  الجدیدة الجامعة دار، العسكریة الاوامر البناء
  . 35ص  ،مباركي نوریة،  المرجع السابقنوال و  قیلف  64
  قانون تخصص دكتوراه، شهادة لنیل مقدمة أطروحة مقارنة، دراسة البناء، مجال في المدنیة المسؤولیة بلمختار سعاد، 65

  .79ص  ،2017/2018 الجزائر، تلمسان، بلقاید بكر أبو جامعة والمسؤولیة، العقود
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  .66حارسا

مالك البناء، ووقعت أضرارا للغیر عن سقوط نافذة مثلا فإن الحراسة هنا الوإذا تسلم        

 140، وفي هذا الصدد تضیف المادة 67مسؤولیة هذه الأضرارل هو تكون للمالك فیتحم

نهدام البناء من إأن مالك البناء مسؤول عما یحدثه  زائريجال دنيمال انونقالالفقرة الثانیة من 

ناتجا عن عیب  لیس  التهدم   أن  یثبت تهدم جزئي، ما لم ال ولو كان  حوادث  أضرار أو

  .   قائمة ته تكون أن البناء قدیم أو فیه عیب، فمسؤولی إهمال في الصیانة أو أو

كما نجد أن القانون الفرنسي یضع على عاتق المضرور إثبات أن الضرر حدث        

ن التهدم راجع إلى نقص الصیانة أو عیب في التشیید، فهو إذن أشد قسوة أدم و بسبب الته

على إلقاء المسؤولیة على مالك فقد حرص  المشرع الجزائري، أما 68من القوانین العربیة

البناء، سواء كان شخصا طبیعیا أو معنویا، عام أو خاص، فالضرر الذي أصاب المضرور 

  .69تهدم فعليحاصلا عن من جراء التهدم یجب أن یكون 

یحدث أن یكون مالك الشيء لیس حارسا له وقت وقوع التهدم الكلي أو الجزئي        

للبناء، بل یمكن أن یكون تحت حراسة شخص آخر لقیام مسؤولیة الحارس، لكن ملكیة 

الشيء تعتبر قرینة على حراسته، وهي قرینة بسیطة تقبل إثبات عكسها، لذا یتوجب على 

أن یثبت أنه لم یكن حارسا للشيء وقت وقوع الحادث حتى یتحلل من المسؤولیة، المالك 

 :لابد من توافر الشرطین التالیین وعلیه لتقوم مسؤولیة حارس الشيء

  .أن تتوفر في المسؤول صفة الحارســـ /1 

  .أن یسبب الشيء الخاضع لحراسته ضررا للغیرـــ /2

                                                
  .71ص  ،المرجع السابق ،فریدة مسلي إیمان، كركارین  66
  .37ص  ،، المرجع السابقمنصور محمد حسین 67
ولیة عن ؤ المس ،المسؤولیة عن فعل الغیر، انون المدني الجزائري، دراسات في المسؤولیة المدنیة في القعلي علي سلیمان 68

  .184 - 183 ص ص، 1994، بوعات الجامعیة، الجزائردیوان المط ،التعویض ،فعل الأشیاء
  36المرجع السابق ، ص   ،مباركي نوریةلف نوال و فی  69
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في هذه الحالة تقوم مسؤولیة الحارس عن الأضرار التي تسببها الأشیاء محل        

  .70زائريج دنيم انونق 140 ادةالحراسة بتوفر الشروط الثلاثة المنصوص علیها في الم

  المطلب الثاني

  ولیة التقصیریة  في مجال البناءؤ نطاق تطبیق المس

المقاول  أو المعماري   المهندس  من كل  إخلال   نتیجة المسؤولیة التقصیریة  تقوم       

المتدخلین في مجال البناء بالتزام سواء عقدي أو خارج عن إطار العقد، ویسأل مُشیّدي  أو

البناء تقصیریا في ثلاثة حالات لحمایة رب العمل والغیر، تكمن في حالة رفع رب العمل 

الفرع (القائمة بین المشیدین أنفسهم  ثم الدعوى) الفرع الأول(الدعوى على مشیدي البناء 

  ). ثالثالالفرع (كما للغیر الاستناد إلى المسؤولیة التقصیریة لعدم وجود عقد بینهم ) الثاني

  الفرع الأول

  لجوء رب العمل بدعــوى المسؤولیة التقصیریة  ضد مشیدي البناء

یمكن لرب العمل أن یرجع على كل من المهندس المعماري أو المقاول بدعوى        

المسؤولیة التقصیریة بمناسبة تشیید البناء سواء قبل التسلیم أو بعد التسلیـم، خصوصا إذا 

لتغلیط رب العمل في البناء  ،استعمل أحدهما أو كلاهما وسائل احتیالیة مثل الغش والتدلیس

ة أخرى لإخفاء العیب القائم في البناء أو عن الأضرار التي تصیبه في من جهة ومن جه

  جسده أو في أمواله والتي لا صلة لها بعملیة البناء، أو في حالة الرجوع بدعوى الحلول محل 

                                                
أو منقولات، حدث  ،زء منهمن كان حائز بأي وجه كان لعقار أو ج": على أنهقانون مدني جزائري  140المادة نصت  70

 خطئه  إلى ینسب   ، إلا إذا أثبت أن الحریقن الأضرار التي سببها هذا الحریقفیها حریق لا یكون مسؤولا نحو الغیر ع

مالك البناء مسؤول عما یحدثه انهدام البناء من ضرر ولو كان إنهداما جزئیا ما لم یثبت ، أو خطأ من هو المسؤول عنهم

  .انة أو قدم في البناء أو عیب فیهأن الحادث یرجع سببه إلى إهمال في الصی

 ر،دابیر الضروریة للوقایة من الخطتمن البناء أن یطالب المالك باتخاذ ما یلزم من ال ویجوز لمن كان مهدد بضرر یصیبه

    ."في إتخاذ هذه التدابیر على حسابهفإن لم یقم المالك بذلك جاز الحصول على إذن من المحكمة 
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  . الغیر المضرور

 .حالة الغش والتدلیس: أولا

المتدخلین في مجال والمقاول أو أحد  یرجع رب العمل على المهندس المعماري        

اكتشف أن كل واحد منهـــــما أو كلاهما استعمل  البناء بدعوى المسؤولیة التقصیریة، إذا

وسائل احتیالیة لتغلیط رب العمل وحمله على استلامه للعمل من جهة، ومن جهة أخرى 

 71التهرب من الضمان والتقصیر في تنفیذ التزاماته المتفق علیها ومنها الغش والتدلیس

، والهدف من ذلك هو حمایة 72زائريج دنيم انونق 87و 86المنصوص علیهما في المواد 

رب العمل باعتباره الطرف الضعیف الذي یفتقد إلى الخبرة الفنیة والتقنیة والمهنیة التي یتمتع 

بها المهنیین، وخوفا من ضیاع حقه في التعویض، بانقضاء مدة الضمان العشري، وتمكینه 

من مزایا الرجوع وفقا لقواعد المسؤولیة التقصیریة، في خلال مدة أطول من من الاستفادة 

مدة عشر سنوات، التي قد تكون في بعض الأحیان غیر كافیة لاكتشاف غش المهندسین 

المعماریین ومقاولي البناء، فضلا عن میزة المطالبة بالتعویض عن الأضرار المتوقعة، وغیر 

  .73المتوقعة

أحكام المسؤولیة التقصیریة  بموجبه   تتقرر استثناء   أو التدلیس  الغش وتعتبر حالة       

للمهندس المعماري ومقاول البناء، تجاه صاحب المشروع، على أساس أن الغش یمثل خطأ 

 124خارجیا عن نطاق العقد، ومن تم یعتبر خطأ تقصیریا یدخل ضمن نطاق تطبیق المادة 

دي من شأنه أن یعدل من طبیعة قن الخطأ الععلى أساس أ من القانون المدني، أو

                                                
 القانون تخصص الحقوق، في دكتوراه شهادة لنیل رسالة والمقاول، المعماري للمهندس المدنیة المسؤولیة شیخ نسیمة، 71

  .93، ص 2015/2016 وهران، جامعة السیاسیة، العلومالحقوق و  كلیة الخاص،
ا أحد بطال العقد للتدلیس إذا كانت الحیل التي لجأ إلیهإیجوز " :نصت على أنه  زائريج دنيم انونق 86المادة  72

  ".من الجسامة بحیث لولاها لما أبرم الطرف الثاني العقد المتعاقدین أو النائب عنه

تدلیسا السكوت عمدا عن واقعة أو ملابسة إذا ثبت أن المدلس علیه ما كان لیبرم العقد لو علم بتلك الواقعة أو هذه  و یعتبر

  ". الملابسة

المدلس علیه أن إذا صدر التدلیس من غیر المتعاقدین فلیس للمتعاقد "  :زائري نصت على أنهج دنيم انونق 87المادة 

  ". ، ما لم یثبت أن المتعاقد الآخر كان یعلم أو كان من المفروض حتما أن یعلم بهذا التدلیسیطلب إبطال العقد
  .93، ص نفسهیخ نسیمة، المرجع ش   73
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المسؤولیة، ویحوّلها من مسؤولیة عقدیة إلى مسؤولیة تقصیریة، وذلك إعمالا بالقاعدة التي 

  ."الغش یفسد كل شيء:" تقول أنّ 

یعتبر القضاء الفرنسي الغش أو التدلیس السبیل الوحید لرب العمل لرفع الدعوى        

رب العمل أن الخطأ الوارد ناتج عن غش  العشري، ویؤكد   لضمانا مدة  التقصیریة خارج 

  .74تدلیس  في إحداث ذلك الضرر ولا  یستند إلى أي أساس  بینهما أو

تجدر الإشارة إلى أن المشرع الجزائري لم یفرق بین الخطأ الجسیم والغش والتدلیس         

وعلى كل حال یبقى المدین "  :التي تنص على دنيمال انونقالمن  172في نص المادة 

على خلاف القضاء الفرنسي، وبالنتیجة یعتبر كل من  ،"الجسیم ئهمسؤولا عن غشه أو خط

المهندس المعماري ومقاول البناء أو أي متدخل في عملیة البناء مسؤولین مسؤولیة تقصیریة 

الجسیم  في الحالتین اتجاه صاحب المشروع، عما یمكن أن یترتب عن غشهما أو خطئهما

من ضرر خلال المدة الطویلة وتبدأ هذه المدة في السریان من الیوم الذي یتحقق فیه 

  .75الضرر، ولیس من یوم التسلم النهائي للأعمال

رب العمل من التدلیس الذي یقع فیه نتیجة خطأ  حمایة في من ذلك   یكمن الهدف       

ویهدف من  ،ن قصد أو غیر قصدإهمال صادر عن المتدخلین في عملیة البناء إما ع أو

وراء ذلك إلى تجنب رجوع رب العمل علیهم من خلال مدة الضمان العشري، فیتم الأخذ 

مدة   إنقضاء  بعد  التقصیریة  المعماري المهندس   مسؤولیة لقیام   بالغش والتدلیس كسبب

  .76الضمان العشري

   .بدعـــوى الحلول: ثانیا

  الناتجة عن  الأضرار  المضرور عن   الغیر  بتعویض ولیة ؤ یتحمل رب العمل المس       

                                                
  .84ص  ،، المرجع السابقبطوش  كهینة 74
  . 95، ص السابق شیخ  نسیمة، المرجع 75
  .39قیلف نوال، مباركي نوریة، المرجع السابق، ص  76
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كلي   تهدم  كل  مالكا للأشغال، عن باعتباره  المعماري أو المقاول أو كلاهما   المهندس

، فكل زائريج دنيم انونق 02فقرة  140جزئي بدلا من المسؤول الحقیقي حسب المادة  أو

للحصول على التعویض على أساس  من تضرر من أعمال البناء جاز له رفع الدعوى

یمكن لرب العمل أن یرجع بعدها على المهندس المعماري أو المقاول ، و المسؤولیة التقصیریة

  .بدعوى الحلول وبالتالي تعویضه عن الأضرار التي لحقت به من جراء خطئهما

ن طریق ولیة التقصیریة للمهندس المعماري والمقاول اتجاه رب العمل عؤ تتحقق المس       

سنوات وذلك  10 ـدعوى الحلول محل الغیر المضرور، رغم مرور مدة الضمان العشري ب

الجیران  ویستوي أن یكون الغیر من أحد المارة أو، 77بإثبات خطأ المتدخلین في عملیة البناء

عن المسؤول المباشر المتمثل في مشیدي البناء، فإذا أصیب الغیر بضرر ناشئ عن عیب 

ید البناء فله حق الرجوع على مالك البناء بالتعویض على أساس المسؤولیة في عملیة تشی

التقصیریة، ویمكن لهذا الأخیر أن یرجع بما دفعه للغیر على المسؤول الحقیقي وفقا لما 

 .78تقتضیه قواعد المسؤولیة التقصیریة، وذلك عن طریق دعوى الرجوع

 :ـــ أساس رجوع المضـرور على رب العـمل/ 1

لغیر المتضرر الذي یمكن أن یكون أحد المارة أو أحد ایلتزم رب العمل بتعویض        

  .الجیران

  : ــــ المضرور هو أحد  المارة/أ

  في جسده كأن محل التشیید، سواء   البناء  یحدث أن  یتضرر أحد المارة من أعمال       

یسقط شيء أو مواد على جسده أو ماله فتلحق به أذى وضرر قد یكون جسیما أو غیر  

الذي جسیم، وذلك حسب تقریر الطبیب المعالج، فیرفع المضرور دعواه على حارس البنـــــــاء 

المقاول أو المهندس المعماري أو أحد المتخلین في عملیات  المالك أو اإمیمكن أن یكون 

                                                
  .40 ص، قمباركي نوریة، المرجع الساب، قیلف نوال  77
  .85ص  ،بطوش كهینة، المرجع السابق  78
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على أعمال البناء أو الأدوات  والإشرافالتوجیه والإدارة و سلطة السیطرة البناء أي من له 

  .فیقوم بتعویض المضرور 79المستعملة باعتباره مسؤولا

   :ـــ المضرور هو الجار/ب

یمكن أیضا أن یصیب الضرر أحد الجیران فإما یصیبه في جسمه أوفي ممتلكاته من        

نفیذ عقد المقاولة، في هذه الحالة یرفع دعوى ضد مالك تهدم البناء كلیا أو جزئیا بمناسبة ت

  يانالجسم  الضرر لتعویض  أ ــالبناء أو المهندس المعماري أو المقاول شرط إثبات الخط

وقد أعطى المشرع الجزائري اهتماما  ،المادي الذي أصابه حسب تقدیر جسامة الضرر أو

 691ن طرف المالك طبقا لنص المادة بالغا للجار وأحاطه بالاهتمام وعدم الإضرار به م

یجب : "، حیث نص على نظریة مضار الجوار، والتي جاء نصها كالآتيزائريج دنيم انونق

  ".على المالك ألا یتعسف في استعمال حقه إلى حد یضر بملك الجار

یجوز لرب العمل في كلتا الحالتین الرجوع على المسؤول الحقیقي لیدفع له        

لتي دفعها لتعویض المضرور بدعوى الحلول شرط إثبات أركان وشروط المستحقات ا

، ویكون صادرا عن المقاول )هماالخطأ، الضرر، والعلاقة السببیة بین(المسؤولیة التقصیریة 

أو المهندس المعماري أو أي متدخل آخر في عملیة البناء بمناسبة تأدیته لأشغال البناء، ولا 

أن ینفي عنه المسؤولیة عن الأضرار غیر المألوفة، بادعائه یمكن للمالك صاحب المشروع، 

  .80المنشآت الثابتة، أنجزت بموجب رخصة البناء أن تلك المباني أو

 :ـــ رجوع رب العمل بدعــوى الحلول/ 2

 إذا قام رب العمل بتعویض الغیر عن الضرر الذي أصابه من جراء عملیة البناء       

فیحق له الرجوع على المقاول والمهندس المعماري بما دفعه للغیر ویستند في رجوعه إلى 

                                                
 تخصص الحقوق شعبة الماستر، شهادة لنیل تكمیلیة مذكرة المعماري، والمهندس المقاول مسؤولیة ،حسام الدینبورنان  79

  . 27، ص 2013/2014 ،البواقي مأ مهیدي بن العربي جامعةب الحقوق كلیة اعمال قانون
  .100، ص  شیخ نسیمة، المرجع السابق 80
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تجاه الغیر هي ا أحكام المسؤولیة التقصیریة لأن مسؤولیة المهندس المعماري أو المقاول

المضرور  مسؤولیة تقصیریة، ورب العمل في رجوعه على مشیدي البناء یحل محل الغیر

بدفعه للغیر أثناء رجوعه هو  ن لرب العمل أن یطالب بأكثر مما قامویستعمل حقه، ولا یمك

  .81على مشیدي البناء بدعوى الحلول

    : ـــ رجوع رب العمل على العمال والفنیین والمقاول الفرعي/3

یعتبر رب العمل أجنبي على الغیر والمتدخلین في عملیة تشیید البناء، ولا یوجد أي        

التقنیین الذین یستخدمهم المقاول و  ینیالشأن بالنسبة للمقاول الفرعي والفنعقد یربطهم كما هو 

أو المهندس المعماري، وإذا أصیب رب العمل بأضرار حق له رفع الدعوى التقصیریة علیهم 

لعدم وجود عقد بینهم، أما في حالة إصابة رب العمل بالأضرار أثناء وبمناسبة أداء أشغالهم 

فع الدعوى على المقاول الأصلي باعتباره متبوعا ومسؤولا عن أعمال یمكن لرب العمل أن یر 

  .82تابعه

  الفرع الثاني

  الدعــوى القائمة بین المشیدین أنفسهم

حوادث  وقـــــــــــوع ــــــر عنهمما قد ینج  البناء  تشییدفي  عملیة   یكثر عدد المتدخلین        

المهندس المعماري أو العمال أو غیرهم نتیجة أضرار تصیب أحدهم سواء المقاول أو  أو

خطأ أحدهم في عملیة البناء، وفي حالة إصابة أحد عمال المقاول الذین یستخدمهم في تنفیذ 

العقد الذي یربطه مع رب العمل، في هذه الحالة لیس للعامل أن یرفع دعوى التعویض إلا 

، لأن العقد الذي یربطه 83بینهم على أساس المسؤولیة التقصیریة، لعدم وجود أي عقد فیما

  بالمقاول لا یرتب في ذمة هذا الأخیر الالتزام بالسلامة وإنما یستفید عمال المقاول من تشریع 

                                                
  .60، المرجع السابق، ص بطوش كهینة 81
  .76 بق، صاین فریدة، المرجع السار كركمسلي إیمان و   82
  .79،  بطوش كهینة، المرجع السابق  83



 
 

42 
 

  .84حوادث العمل التي لا تشترط إثبات خطأ المقاول

 .الأضرار التي تصیب المشیدین أثناء العـمل في الورشة: أولا

المعماري أثناء قیامه بالزیارات التفقدیة الروتینیة، إلى یحدث أن یتعرض المهندس        

 ورشة العمل من أجل إسداء الأوامر وتصحیح الأخطاء المهنیة ومراقبة سیرورة الأشغال

، أیضا نفس الشيء إذا أصیب المقاول أثناء قیامه بالعمل في الورشة بأضرار للأضرار

ن للمضرور أن یطالب المسؤول نتیجة إهمال أو عدم الاحتیاط، في هذه الحالة یمك

 دنيمال انونقالمن  124ولیة التقصیریة وفقا للمادة ؤ بالتعویض على أساس المس

  .85زائريجال

رجوع المهندس المعماري والمقاول على بعـضهم البعـض بعـد الضرر الحاصل لرب : ثانیا

 .  العمل

المهندس المعماري على مسؤولیة كل من  زائريج دنيم انونق 554تؤكد المادة        

زئي، ـــــج لي أوـــــل عن كل تهدم كـــــــویض رب العمـــــا متضامنین في تعــــمــوالمقاول باعتباره

ت خلال مدة عشر سنوات ویبدأ الضمان من یوم التسلیم حتى ولو كان آمنشالي أو ــــللمبان

أي أحد منهما لدفع  العیب في الأرض، وعلى هذا الأساس یمكن لرب العمل أن یرجع على

التعویض المستحق باعتبارهما متضامنین، في حالة ما إذا وفى أحد المدینین بالتعویض 

  .الكامل جاز للآخر أن یرجع علیه بقدر حصته في الدین استنادا دائما للمسؤولیة التقصیریة

  الفرع الثالث

 المسؤولیة اتجاه الغیر

  الحالة  هذه   عنهم، في یؤدي خطأ المشیدین إلى الإضرار بالغیر الذي یعتبر أجنبیا        

                                                
  .52، ص وسید اعمر جمیلة، المرجع السابقبكاوي زینب   84
  .80 بطوش كهینة، المرجع السابق،  85
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یمكن له أن یرجع على كل واحد على حدى أو یرجع علیهما معا بالتضامن على أساس 

المسؤولیة التقصیریة، أما في حالة ما إذا رجع على أحدهما من المدینین فعلى الذي دفع 

الآخر من المسؤولین للمطالبة بحقه المستحق حسب درجة جسامة التعویض أن یرجع على 

من القانون المدني الجزائري  126المادة وفي هذا السیاق نصت ، 86الضرر والخطأ المرتكب

إذا تعدّد المسؤولون عن فعل ضار، كانوا متضامنین في التزامهم بتعویض : " على ما یلي

وي، إلا إذا عین القاضي نصیب كل منهم في الضرر، وتكون المسؤولیة فیما بینهم بالتسا

  ".الالتزام بالتعویض

  

  

  

  

  

  

  

                                                
  . 91، ص ، المرجع السابقبلمختار سعاد 86
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  الفصل الثاني

  المسؤولیة المدنیة في مجال البناء بعد التسلیم 

  )الضمان العشري(

 الثابتة المنشآت أو المباني تسلیم بعد المشیدین مسؤولیة أخضع المشرع الجزائري       

 إلى 554 من المواد تضمنتها التي العشریة المسؤولیة أحكام في تتمثل ،خاصة لأحكام

ة المدنی المسؤولیة تحكم التي العامة للقواعد خاضعةها یترك مول ،دني جزائريمانون ق 557

 نظراوذلك  العشریة المسؤولیة أحكام فيالجزائري  المشرع دشدّ  وقد تقصیریة،ال أو عقدیةال

 انطلاق ونقطة لاستقراره رمزا تعتبر فهي الإنسان، حیاة في الثابتة والمنشآت المباني لأهمیة

 من حوادث إلى یؤدي قد والتشیید البناء أعمال في قصور أو خلل وأي الیومي نشاطه في

  .والأضرار المخاطر من للعدید وأموالهم أرواحهم وتعرض الأفراد بسلامة تمس أن شأنها

 وحسن والدقة اللازمة العنایة بذل على المشیدین حثو الغایة من هذا التشدید هو        

 بالقواعد ین في ذلكملتزم ،العیوب من الخالي السلیم الوجه على عملهم تأدیة في التنفیذ

أرواح  حمایةل هذاو  المنجزة، الثابتة والمنشآت المباني ومتانة سلامة یضمن بما للمهنة الفنیة

التي من شأنها جبر  التعویضات على منهم المضرورین حصول وضمان لأفراد،وأموال ا

  .أو عیب فیها تهدمكل  جراء من بهم اللاحقة لأضرارا

وآثار ) ولالأالمبحث (ومن هذا المنطلق یتعین علینا تحدید أحكام الضمان العشري        

  ).  المبحث الثاني(الإخلال به 
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  المبحث الأول

  الضمان العشري أحكام

بمجموعة من الضمانات التي  العمل رب اتجاه المتدخلون في مجال البناء یلتزم       

قانون مدني  554والمتمثلة في الضمان العشري وفقا لأحكام نص المادة  ،كرسها القانون

جزائري، حرصا منه على حمایة رب العمل باعتباره الطرف الضعیف، لذا دعّم المشرع 

 بالترقیة المتعلق 11/04هذا المجال بضمانات أخرى مستحدثة بموجب القانون رقم الجزائري 

، ومحل  )الأول المطلب(العقاریة، لذا كان لزوما علینا التطرق لدراسته من حیث التعریف به 

  ).المطلب الثالث(، إلى جانب مدى اعتباره من النظام العام )الثاني المطلب(الضمان 

  المطلب الأول

  بالضمان العشري التعریف

یقع على عاتق المتدخلین في مجال البناء التزام بالضمان، في حالة إخلال أحدهم        

بالتزاماته في مجال البناء بعد التسلیم، نتیجة تهدم كلي أو جزئي للمباني، لذا یلزمهم القانون 

لأشخاص باعتبارهم المسؤولین مدنیا بالضمان بتعویض المضرور عن الضرر الذي یصیب ا

وتحدید ) الفرع الأول(المستفیدین منه، نتعرض في هذا المطلب إلى مفهوم الضمان العشري 

  ).الفرع الثاني(أشخاص الضمان العشري

  الفرع الأول 

  مفهوم الضمان العشري

، )أولا(تستدعي دراسة مفهوم الضمان العشري التفصیل والتدقیق فیه من حیث تعریفه        

  ) .ثالثا(إضافة إلى تبیان طبیعته القانونیة ) ثانیا(وكذا أساسه القانوني 

  .تعریف الضمان العشري: أولا 

 استثنائیة مسؤولیة": اهتم الفقه بتعریف الضمان العشري حیث عرفه البعض بأنه       

 مباني من  شیدوه   فیما  بالتضامن البناء  عملیة في المتدخلون فیها یسأل قانونا، مفترضة
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في  عن عیب ناشئا كان ولو وسلامتها، متانتها تهدد عیوب من ثابتة منشآت من أقاموه أو

  .  87" للمشروع النهائي التسلم من سنوات عشر خلال الأرض

 عاتق على یقع قانوني العشري عبارة عن التزام من التعریف أعلاه أن الضمان یفهم       

 كلي تهدم  كل من  البناء  بضمان العمل رب قبل المعماري  والمهندس  المقاول  من كل

التسلم النهائي  الضمان العشري من ویبدأ حساب مدة متضامنین، باعتبارهما أو جزئي

  . 88للأشغال المنجزة

  .الأساس القانوني للضمان العشري: ثانیا 

 مدني  قانون  554  المادة  بموجب  عالج المشرع الجزائري الضمان العشري       

  ).2(ولأهمیته نظمه أیضا بموجب أحكام خاصة ) 1(جزائري 

  ):ق م ج 554المادة (ـــ الأساس القانوني للضمان العشري في إطار القواعد العامة/1

السالفة الذكر حیث حصر  554الضمان العشري أساسه القانوني في المادة  یجد       

المقاول والمهندس المعماري دون غیرهما، وأیضا محل  أشخاص الضمان العشري في

الضمان على المباني والمنشآت الثابتة في حالة وجود عیب یهدد متانتها، وقیده بمدة زمنیة 

  .  محددة بعشر سنوات

  ):11/04القانون رقم (قانوني للضمان العشري في إطار القواعد الخاصةالأساس الـــ /2

في  حقیقةً  یجسد لم العشري الضمان نطاق بزیادة الجزائري للمشرع الجدید التوجه إن       

أخرى  مرة التدخل إلى به أدى الذي الأمر وهو المدني، التقنین في الواردة الأخیرة التعدیلات

                                                
سیة، جامعة مولود معمري والعلوم السیا كلیة الحقوق، تفاقات المعفیة من الضمان العشري، عدم جواز الازقان نبیل 87

  . 370 - 346  ص ، ص2020 ،01، عدد 11كادیمیة للبحث القانوني، مجلد المجلة الأ، تیزي وزو

 جامعة المقارن والتشریع الجزائري التشریع في البناء لمشیدي الخاصة والضمانات العشري الضمان ،ةایدعمصطفاوي  88

  .266ص ، 2012 جانفي ،06 عدد الجزائر، والقانون، السیاسة دفاتر مجلة البلیدة دحلب سعد
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العقاریة، وبالرجوع إلیه  الترقیة نشاط تنظم التي للقواعد المحدد 11/04 القانون رقم بمقتضى

 التناقضات، من العدید احتوت قد نجدها الضمان العشري، تناولت التي المواد وتفحص

 على العشریة المسؤولیة تنص بخصوص القانون نجدها هذا من 46 المادة إلى فبالنظر

 الآخرین والمتدخلین والمقاولین الدراسات مكاتبعاتق  على العشریة المسؤولیة تقع": الآتي

 منها جزء أو البنایة كل زوال حالة في خلال العقد، من المشروع بصاحب صلة لهم الذین

 ."الأساس لأرضیة الردیئة جراء النوعیة ذلك في بما البناء، في عیوب جراء

 الأشخاص قائمة من العقاري قيالمر  أخرجت أّنها المادة هذه على والملاحظ       

 من 03 فقرة 26 المادة نص إلى بالرجوع لكن العشري، الضمان أحكام المسؤولین بموجب

 من تعفیان لا المطابقة وشهادة الحیازة أن غیر":یأتي بما یقضي ذاته، نجده القانون

 ."...العقاري قيالمر  إلیها یتعرض قد العشریة التي المسؤولیة

 دون: "أنه تنص على نجدها القانون، نفس من 45 المادة نص إلى بالرجوع أیضا، و       

 بتطبیق والمتعلقة العقوبات وقانون المدني القانون في المفعول الساریة الإخلال بالأحكام

 حصر أو إقصاء إلى یهدف بند كل مكتوب وغیر باطلا الفصل، یعد هذا الأحكام المتضمنة

 باستبعاد سواء.......القانون  هذا  أحكام في   علیها المنصوص  الضمانات  أو المسؤولیة 

 المرقي من جعلت 45 ، فالمادة"العقاري المرقي مع الثانویین تضامن المقاولین أو بحصر

 في العشریة المسؤولیة أشخاص من الذي یعد الفرعي المقاول مع بالتضامن مسؤولا العقاري

 .89القانون هذا

 العقاري المرقي یتعرض قد بأّنه 90القانون نفس من 49و 48 المادتین نصت كما       

 فإن المهنیة وبناءا علیه، لواجباته احترامه عدم جراء من العشریة المدنیة لتبعات المسؤولیة

                                                
، مذكرة تخرج لنیل شهادة ري للمشیدین في القانون الجزائري، الأشخاص المسؤولون في الضمان العشعباس ریمة 89

محند أولحاج، جامعة أكلي العلوم السیاسیة، قسم قانون خاص سؤولیة بكلیة الحقوق و الماستر في القانون، تخصص عقود و 

  .70-69، ص 2013ویلیة ج 03البویرة، 
90 

قي العقاري أن یتخذ كل التدابیر التقنیة والقانونیة یجب على المر ": على أنه 11/04قم  من القانون 48المادة نصت 

  "ة من أجل تسهیل التكفل بتسییر العقار المنجز وضمان الحفاظ علیهالضروری
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 حدود یخص الوضوح، فیما وعدم الغموض من نوع اكتنفها ،11/04 القانون نصوص

 إطار في المسؤولیة هذه محل وعلیه فما العشري، الضمان في العقاري المرقي مسؤولیة

 أنه خاصة العقاریة، لقد ظل هذا التساؤل مطروحا، مجال الترقیة في آخرین متدخلین وجود

 صدور غایة إلى وذلك التشیید، في هام له دور الذي العقاري، المرقي بشخص یتعلق

 الشروط دفتر والمتضمن ،2012فیفري  20بتاریخ  12/85 رقم التنفیذي المرسوم

 .العقاري قيللمر  والمسؤولیات المهنیة الالتزامات یحدد يالذ النموذجي،

 مهمة خطوة المادة هذه ، و تعتبر91منه 30 المادة بنص المرسوم هذا جاء حیث       

 :نواحي عدة من له فتحسب للمشرع بالنسبة

فتشمل  العشري، الضمان في المسؤولین الأشخاص توسیع في مهمة خطوة ـــــ فهي       

في  علیهم المنصوص المعماریین، والمهندسین المقاولین إلى إضافة العشریة، المسؤولیة

مكاتب  من كلا التأمینات قانون في علیهم المنصوص الفنیین والمراقبین المدني، التقنین

 .آخر متدخل وأي الفرعیین  والمقاولین والشركاء، الدراسات،

مسؤولیة  وجعلتها العشري، الضمان في العقاري قيالمر  مسؤولیة حسمت المادة ـــــ أن       

یكفي  بحیث القانون، بقوة مقررة تضامنیة وهي الآخرین، الأشخاص جانب إلى تضامنیة

وجود  أو جزئیا أو كلیا البنایة بزوال الضرر إثبات مجرد الضمان من المستفید أو المقتني

مع  قانونا العشریة المدنیة مسؤولیتهم تتأكد لكي مقاولة، عقد إثبات مع البناء في عیب

  .الشركاء

                                                                                                                                                   

  ...".قي العقاري أن یلتزم بمسؤولیته المدنیةیجب على المر : "على أنه من نفس القانون 49وتنص المادة 
التأمینات   جمیع الاكتتاب في   يالعقار   یتعین على المرّقي ":أنه التي تنص على 12/85 رقم من المرسوم 30المادة  91

  .الضمانات القانونیة المطلوبة أو

سنوات مسؤولیته المتضامنة مع مكاتب الدراسات والمقاولین والشركاء ) 10(قي العقاري خلال مدة عشر یتحمل المر 

والمقاولین الفرعیین وأي متدخل آخر، في حالة سقوط البنایة كلیا أو جزئیا بسبب عیوب في البناء بما في ذلك رداءة 

  ".الأرض
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المادة  في المطروح الإشكال وضحت أعلاه، المذكورة 30 المادة أن ذلك إلى یضاف       

العقاري  قيالمر  بین المسؤولیة في التضامن على نصت التي 11/04من القانون رقم  45

 مع جمیع العقاري قيالمر  تضامن فأقرت الآخرین الأشخاص من غیره دون الفرعي، والمقاول

  .92المتدخلین

 المرقین وحتى عاتق المهندسین والمقاولین، على الواقعة إذن المسؤولیة العشریة       

 العقاري، ترتب المشروع إنجاز أو البناء عملیات في المتدخلین أعم جمیع وبصفة العقاریین،

 تسلیم بعد ما مرحلة بالبناء في اللاحقة الأضرار وتعویض الخفیة، العیوب بضمان التزاما

 ذلك عن التزاماته، وترتب تنفیذ في المتدخلین أحد إخلال ثبوت حالة وفي العقاري، المشروع

 بتعویض ذلك في سببا من كان التزم كلي، أو جزئي بشكل تهدم البناء إلى أدى ضرر

  93ً.نقدا التعویض یتم ذلك تعذر بالبناء، وإن اللاحق الضرر بإصلاح وذلك المستفید،

   .الطبیعة القانونیة للضمان العشري: ثالثا

  وآخر  ) 1(عقدیة  یعتبرها   من  مفترضة بنص القانون لذلك هناك  ةمسؤولی تعتبر        

  ) . 3(وإتجاه ثالث یعتبرها موضوعیة ،)2(یعتبرها تقصیریة 

                                                
، والمشرع الفرنسي )من التقنین المدني المصري 651المادة (وقد حذا المشرع الجزائري في ذلك حذو المشرع المصري  92

، حیث وسعا من مجال الأشخاص الملزمین بالضمان، لیشمل فضلا )من القانون المدني الفرنسي 2270و  1792المادة (

محمد شكري : و مشارك من خلال عقد في المشاریع العقاریة، انظر في ذلكعن المقاول والمهندس المعماري، كل متدخل أ

 .36سرور، المرجع السابق ص 

Art. 1792 du code civil français : "Tout constructeur d'un ouvrage est responsable de plein 

droit, envers le maître ou l'acquéreur de l'ouvrage, des dommages, même résultant d'un vice 

du sol, qui compromettent la solidité de l'ouvrage ou qui, l'affectant dans l'un de ses 

éléments constitutifs ou l'un de ses éléments d'équipement, le rendent impropre à sa 

destination." 

Art. 2270: "Toute personne physique ou morale dont la responsabilité peut être engagée en 

vertu des articles 1792 à 1792-4 du présent code est déchargée des responsabilités et 

garanties pesant sur elle, en application des articles 1792 à 1792-2, après dix ans à 

compter de la réception des travaux ou, en application de l'article 1792-3, à l'expiration du 

délai visé à cet article" 
ة ما بعد استلام المشروع العقاري، مجلة القانون باخویا دریس، مسؤولیة الضمان العشري في عقد الترقیة العقاری  93

  .57ص ، 2000، 01، عدد 04حجم ، العقاري، مخبر القانون والعقار، جامعة البلیدة، الجزائر
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یكون  العشري فالضمان منشآت، وإقامة مباني العقد بناء یكون محل :عقدیة ــــ مسؤولیة/1

 حسب المقاولة عقد بموجب التعاقدیة البناء بالتزاماتهم مجال في المتدخلین حین إخلال

 فالمتدخل في مجال البناء التسلیم، ما بعد إلى لیستمر 94جزائري مدني قانون 549 المادة

  .لرب العمل المتوقع الضرر بتعویض ملزم

 قید  دون وقبولها   الأشغال تسلیم  بمجرد الضمان ینتهي حسبهم: تقصیریة ـــ مسؤولیة/2

 الأطراف لأن تقصیریة مسؤولیة أساس على فیكون خطأ أي ذلك بعد ظهر فإذا تحفظ، أو

شرط إثبات الخطأ، الضرر والعلاقة السببیة بینهما، ولا  عن بعضهم، یكونون أجنبیین حینها

  .نفیها إلا بإثبات السبب الأجنبي یمكن

 تستند استثنائیة، طبیعة ذات خاصة مسؤولیة نظرهمتعتبر في : موضوعیة ـــ مسؤولیة/3

 حدوث نتیجة المتدخلین من الضمان المخاطر، وقیام نظریة أو التبعة نظریة تحمل على

تعویض المتضررین دون الحاجة للبحث في المسؤولیة العقدیة  بالتبعیة وبالتالي الضرر

 یعتبر، بوجه عام 95التقصیريوالتقصیریة وما تستلزمانه من  إثبات  الخطأ العقدي أو 

 إلى حاجة المسؤولیة، یقوم دون افتراض أساس على قائم قانوني ضمان العشري الضمان

 وحصول العیب ظهور الضرر، فقط یكفي سبب الذي المسؤول جانب من الخطأ إثبات

 ذمة تبرئة یعني التسلیم فهذا أثناء ووضوحه العیب ظهور حالة في ، لأنه96الضرر

                               .البناء مجال في المتدخلین

  الفرع الثاني

  أشخاص الضمان العشري 

یقع الضمان العشري على الأشخاص بحكم طبیعتهم، فهناك أشخاص مسؤولین عن        

  ) .ثانیا(وآخرون مستفیدون من هذا الضمان العشري )  أولا(الضمان العشري 
                                                

  .من القانون المدني الجزائري 549انظر المادة   94
  .354زقان نبیل، المرجع السابق، ص   95

  .270، المرجع السابق،  ص عایدةمصطفاوي   96
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  .العشريالأشخاص المسؤولون عن الضمان : أولا

  ).2(أو وفقا للقانون الخاص ) 1(المقاولة المدنیة إما بناءا على عقد المسؤولیة تتحدد       

  .الأشخاص المسؤولون عن الضمان العشري بموجب عقد مقاولة -1

  ).  ب(والمقاول ) أ(یبرم رب العمل عقد المقاولة مع كل من المهندس المعماري         

  : المعماري المهندس ــــ/أ

  . یتعین لدراسة المهندس المعماري التعرض لتعریفه  اصطلاحا،  فقها وقانونا     

  :صطلاحاالمهندس المعماري إ تعریفـــ /1

تعني وفقا لقانون و  "architecte"ترجمة للكلمة الفرنسیة یعتبر مصطلح المهندس        

ت آقامة المنشالنماذج لإو الرسوم ، لیه بوضع التصمیمإالذي یعهد المهني  الفرنسي الواجبات

الإشراف  ومهمتهtechnicien وفني  ،یضع التصمیمartiste یضا فنان ، وهو أوصیانتها

من سلامة المباني عند تسلمها  التأكدالمبالغ المستحقة و ف صر و حسابات الومراجعة والإدارة 

  .97من المقاول

  :ـــ التعریف الفقهي للمهندس المعماري/2

 من  المكلف  الشخص"شنب المهندس المعماري على أنه  لبیب الدكتور محمد عرّف       

الأخرى،  المنشآت أو المباني لإقامة اللازمة والتصمیمات الرسوم بإعداد العمل رب قبل

و یتمتع المهندس بالكفاءات التي تؤهله  98"البناء مقاول بواسطة تنفیذها على والإشراف

 عاتقه على للمبنى، كل هذا یلقي الأرضیة الهزات مقاومة ، وإمكانیة99للإبتكار والتخطیط

  .   100نتیجة وتحقیق عنایة ببذل التزام

                                                
  . 89ص  منصور، المرجع السابق، محمد حسین  100
  .122ص ،2004 لإسكندریةا ،منشأة المعارف، ،د المقاولة في ضوء الفقه والقضاءمحمد لبیب شنب، شرح أحكام عق 98
، لبناء في القانون المدني الأردني، مسؤولیة المقاول والمهندس عن ضمان متانة اعبد الحمیدعادل، سمارة عبد العزیز  99

  .124، ص 2007مذكرة ماجستیر في القانون الخاص، كلیة الدراسات العلیا بجامعة النجاح الوطنیة، فلسطین، 
المسؤولیة الجنائیة لمهندسي البناء والمقاول كلیة الحقوق جامعة الاسكندریة، مكتبة الوفاء القانونیة  ،كيذ علاء 100

  . 252 - 251، ص 2014 الاسكندریة،
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ذلك  الذي یعهد إلیه في وضع التصمیم  "أنهالدكتور عبد الرزاق السنهوري  هعرّفكما        

اجعة والرسوم والنماذج لإقامة المنشآت، وقد یعهد إلیه بإدارة العمل والإشراف على تنفیذه ومر 

  .101"حسابات المقاول والتصدیق علیها وصرف المبالغ المستحقة إلیه

  :ـــ التعریف القانوني للمهندس المعماري/3

 الضمان أشخاص لم یعرف القانون المدني المهندس المعماري بل اكتفى باعتباره أحد       

على خلاف  ،102الإشراف والإدارة أدوارا فنیة وتقنیة وهي وضع التصمیم، العشري یمارس

  .القوانین الخاصة التي تطرقت لتعریفه

بأنها  94/07103 رقم التشریعي المرسوم من 2المادة  في المعماریة الهندسة عرّفت       

 الوزاري ، و دعّم ذلك بالقرار.."البناء فن في المجتمعة والمهارات المعارف من مجموعة..."

 فیه تتوفر معنوي أو طبیعي شخص كل"بأنّه  فیعرفه 1988 ماي 15 في المؤرخ المشترك

 وذلك العمل رب لصالح البناء مجال في الفنیة اللازمة والوسائل التقنیة والكفاءات المؤهلات

 الالتزامات إطار وفي الكاملة مسؤولیته تحت المطلوب، الغرض أساس إتجاهه على بالتزامه

على  نظرا للدور الفعال الذي یلعبه، ألح القانون ،"المشروع بصاحب تربطه التي التعاقدیة

 55للمادة  وفقا البناء لرخصة الخاضعة المشاریع في المعماري المهندس إلى وجوب اللجوء

 وفقا بنایات لعل الهدف من ذلك إنجاز ،04/06104 رقم ، والقانون90/29من القانون رقم 

                                                
    .109ص . ، المرجع السابقعبد الرزاق احمد السنهوري 101
التشریعین الجزائري والفرنسي، رسالة دكتوراه، بن عبد القادر زهرة، نطاق الضمان العشري للمشیدین، دراسة مقارنة بین  102

  .125 ، ص2008/2009 الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة باتنة، فرع قانون الأعمال، كلیة

103
المهندس المعماري  أن همن 09المادة وتضیف  السالف الذكر، 1994ماي  18مؤرخ في  94/07ي رقم تشریعمرسوم  

  ."بمهمة صاحب العمل الذي یتولى تصور إنجاز البناء ومتابعتهالشخص المحترف المكلف عادة " هو
  .2004 أوت 18صادر في  51یتعلق بالتهیئة والتعمیر، ج ر عدد  2004 أوت 14 في مؤرخ 04/06قانون رقم   104

 یمكن تلخیص أهم ما یقوم به المهندس المعماري فیما یلي:  

مساعدة رب العمل في اختیار المقاولین ، تصمیم المشاریع التنفیذیة، تصمیم المشاریع الابتدائیةة، م التمهیدیو تصمیم الرس

تقدیم كشف الحسابات حسب الأعمال المنفذة وطبقا ، مراقبة تنفیذ الأعمالمتابعة و  ،الذین سیقومون بتنفیذ الأعمال

  .ن تضاف له خدمات أخرى تكون ضروریة لحسن التنفیذأكما یمكن ، لاشتراطها الصفقة
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برب  ضررا یحدث أن شأنه من خلل أي البناء لتجنیب الفنیة والأصول التقنیة للمعاییر

  .العمل

   :ـــ مقاول البناء/ب

  . یتوقف تعریف المقاول على التعریف اللغوي، الفقهي، الاصطلاحي والتشریعي       

  : ـــ تعریف المقاول لغة/1

      .تفاوضا أي) تقاولا( أمره في قاوله من،  المفاوضة هي والمقاولة المفاوض       

   :ـــ تعریف المقاول اصطلاحا/2

ثابتة، ملزم بالضمان سواء هو من  منشآتإقامة و  تشیید المباني إلیه شخص یعهد       

 .105أحضر مواد البناء أو قدمها له رب العمل

  : الفقهي للمقاولتعریف ـــ ال/3

حاول الفقه إیجاد تعریف یتماشى مع مهامه وطبیعته، إذ عرفه عبد الرزاق أحمد       

ویستوي أن  ،الشخص الذي یعهد إلیه إقامة المباني والمنشآت الثابتة الأخرى"السنهوري 

تكون المواد التي أقام بها هذه المنشآت قد أحضرها من عنده أو قدّمها له رب العمل، ففي 

، یفهم من مضمون هذا التعریف أن 106بالضمان العشري بوصفه مقاولاالحالتین یلتزم 

المقاول هو كل شخص یقوم بتنفیذ الأعمال  الموكلة  إلیه من طرف  رب العمل  بشأن  

البناء  هو من أحضر مواد   سواء   العشري إقامة  مباني أو منشآت، وهو ملزم بالضمان 

  .أو قدمها له رب  العمل

                                                
العلوم السیاسیة شعبة الحقوق بكلیة الحقوق و ر، مذكرة تكمیلیة لنیل شهادة الماست، ال، الضمان العشريكمبوحمار   105

  . 15، ص 2013/2014 جامعة العربي بن مهیدي، أم البواقي،
  .110 ، المرجع السابق، صهوريالسنأحمد عبد الرزاق  106
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  :شریعي للمقاولالتالتعریف ـــ /4

قانون  554في المادة  أشخاص الضمان العشريحد أ باعتبار المقاول القانون اكتفى      

 11/04107مدني جزائري السالف الذكر دون تعریفه، لكن عرفه المشرع بموجب القانون رقم 

طبیعي   كل شخص": على أنه   عرفهف منه 08ادة الم  94/07رقم   التشریعي  المرسومو 

، یفهم من هذا "معنوي، یفوضه صاحب المشروع قانونا، للقیام بإنجاز بناء ما أو تحویله أو

خطة وتصمیم  تنفیذالتعریف أن المقاول هو شخص طبیعي أو معنوي یمارس مهمة 

 لممارسته لعمله بكل استقلالیة، بل ،لة صماءغیر أن ذلك لا یجعله آ ،المهندس المعماري

  .108مهنته ودة من رجالشخص فني یبذل العنایة المعه

یمكن أن یكون  المقاول أصلیا في عقد المقاولة، كما یمكن له أن یستعین بمقاول        

شرط أن لا یمنعه ذلك  109قانون مدني جزائري 546فرعي أي من الباطن بموجب المادة 

  .بند في العقد الأصلي بینه وبین رب العمل

تجاه رب العمل في المبحث الأول من الفصل أشرنا سالفا إلى التزامات المقاول ا       

  .الأول في المسؤولیة العقدیة

  . وفقا للنصوص الخاصة نوشخاص المسؤولالأــــ /2

المرقي العقاري  ،)أ(التقني  وهم المراقب أشخاصا أخرى 11/04استحدث القانون رقم        

  ).ج(الدراسات  ومكاتب) ب(

                                                
كل شخص طبیعي أو معنوي مسجل في السجل " : على أن المقاول هو 11/04رقم  من القانون 03المادة نصت  107

  ".ةالمهنیالتجاري بعنوان نشاط أشغال البناء بصفته حرفیا أو مؤسسة تملك المؤهلات 
  . 90ص  المرجع السابق،، منصورحسین محمد   108
منه إلى یجوز للمقاول أن یوكل تنفیذ العمل في جملته أو في جزء " : على أنهتنص  زائريج دنيم انونق 564ادة الم 109

ولكن ، رض الاعتماد على كفاءته الشخصیةمقاول فرعي إذا لم یمنعه من ذلك شرط في العقد أو لم تكن طبیعة العمل تفت

  ."ن المقاول الفرعي اتجاه رب العملعیبقى في هذه الحالة مسؤولا 
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 :  CTC  التقني ـــ المراقب/أ

 الكفاءة من عالیة بدرجة یتمتع معنوي أو طبیعي شخص"أنه  التقني یقصد بالمراقب       

 الفني، الطابع ذات المسائل فحص العمل رب مع مبرم مقاولة عقد بمقتضى یتولى الفنیة،

   .110"العمل التي كلفه بها رب التشیید عملیة في

 رب ، على1988ماي  15 في المؤرخ المشترك الوزاري القرار من 18 المادة تشترط       

 في تدخل التي البنایات یخص فیما التقنیة بالرقابة المكلفة الهیئة مع اتفاقیة یبرم أن العمل

 والجماعات المحلیة ةالتابعة للدول الإدارات لفائدة تتم التي اختصاصها، منها البنایات حدود

 والعیادات الجامعاتالمدارس،  الإداري كالمستشفیات، الطابع ذات العمومیة والمؤسسات

للمواصفات  مطابقتها المشاریع، مراقبتها ومدى متابعة في وتتمثل مهامها الصحیة،

  :للهزات الأرضیة والفیضانات، وتكون مهمتها على مراحل ومقاومتها القانونیة، والمقاییس

 التقنیة الترتیبات لكل ممحصة دراسة بواسطة التمهیدي المشروع مستوى على تكون : أولا 

في  التقنیة والمواصفات المقاییس احترام ، أي مراقبة مدى111الأعمال تصمیم على

أدنى  لتجنب والعمران السكن ضمن قانون بها المعمول القانونیة المعاییر واحترام التصمیمات

 .الحوادث والأضرار

 والتصامیم، المواصفات احترام مدى كثب عن وتراقب تسهر والانجاز التنفیذ مرحلة في :ثانیا

 رب من طلب على بناءا تدخله یكون أن وتتحقق مسؤولیته بالضمان العشري یجب ولتطبق

في هذه الحالة لا یوجد مانع لتطبیق الضمان العشري طبقا المقاولة،  عقد بموجب العمل

 المقاول  طلب على  بناء تدخله  كان  إذا أمامن القانون  المدني الجزائري،   554للمادة 

 في هذه الحالة لا یستطیع العمل، رب بینه وبین عقد إبرام دون بالانجاز المكلفة المؤسسة أو

 بالضمان العشري، لكن له أن یرجع على المهندس والمقاول، وإذا دفعا علیه الرجوع

                                                
  .48عباس ریمة، المرجع السابق ، ص  110

111  
  .  43ص   المرجع السابق،حسام الدین، بورنان 
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 التوقع إمكانیة عدم وبالتالي القاهرة القوة إلى الخطأ لرجوع التقني المراقب على مسؤولیتهما

 أساس على التقني المراقب على الرجوع إلا علیه ما الحالة هذه في الخطأ، دفع واستحالة

  . 112التقني المراقب خطأ إثبات شرط التقصیریة المسؤولیة

لإبرام  وتعتبر شرط البناء تسلم قبل المراقبة المراقب التقني أخیرا بتحریر شهادة یقوم       

     .113یرتبط لم أم العمل رب مع بعقد ارتبط سواء الأشغال، تأمین عقد

  : العقاري ــــ المرقي/ب

المرسوم  بموجب ظهرت الجزائر، في حدیثة مهنة العقاري المرقي مهنة تعتبر       

ملغى وتم استحداثه بموجب القانون رقم (المتعلق بالنشاط العقاري  93/03 التشریعي رقم

 30بموجب المادة  البناء قطاع في الخاص للقطاع جدیدا لها بعثا أعطى الذي ،)11/04

 قید الشقق أو التصامیم على البیع وهو العقاري للنشاط ومستقلا خاصا تنظیما وضع منه، إذ

 دفع ىالاضطرار إل دون السكن على الحصول صیغ توسیع شأنها من الإنجاز التي هي آلیة

 لغموض العقاریین المرقین قبل من ضیقة ممارستها الشراء، قبل كانت الثمن عند كامل

 المركز ضبط بهدف ،11/04القانون رقم  بها إلى غایة استحداث الخاص التنظیم ونقص

 تكریس من خلال العقاري المجال في للمقتنین الخانقة الأزمة وفك العقاري، للمرقي القانوني

مرقیا  یعد، 114 أطراف العقد بین التوازن العقدي تحقیق سعیا منه إلى لهم جزائیة حمایة

 یبادر  معنوي أو طبیعي شخص كل" 11/04من القانون رقم  03 المادة بمفهوم عقاریا

 هیكلة  إعادة أو  تجدید أو  تأهیل  إعادة   أو ترمیم  أو جدیدة   مشاریع بناء     بعملیات

، "وتأجیرها بیعها قصد الشبكات وتأهیل تهیئة أو التدخلات هذه أحد تتطلب بنایات تدعیم أو

                                                
ائریة للعلوم القانونیة والاقتصادیة المجلة الجز  ،عیاشي شعبان، أشخاص الضمان العشري في القانون الجزائري  112

  91- 90 ص ص 2001، ، الدیوان الوطني  للأشغال التربویة ،الجزائر42جزء جامعة الجزائر،  ،كلیة الحقوق  ،السیاسیةو 
  .229السابق، ص  عمدوري زایدي، المرج  113
 الجزائري، القانون في المباني تسلیم بعد والمقاول المعماري للمهندس المدنیة المسؤولیة خصوصیاتربیعة،  صبایحي  114

 ،1 عدد ،1 حجم والحریات،  الحقوق مجلة  بسكرة، ، خیضر محمد جامعة السیاسیة والعلوم الحقوق بكلیة الحقوق قسم

  .02ص 
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 والصناعي التجاري للسكن، النشاط المباني المعدة إنجاز المرقي العقاري فيوتكمن وظیفة 

  .أو الحرفي

 أن إذ یجب: قید المشرع الجزائري ممارسة مهنة المرقي العقاري بجملة من الشروط       

 للمرقین الوطني الجدول وفي التجاري السجل في على اعتماد ومسجل حاصلا یكون

 العقاري المرقي فإنه یلزم القانون 11/04من القانون رقم  26ة العقاریین، وبموجب الماد

واحدة  سنة طیلة الانجاز لأشغال الكامل الإنهاء ضمان من وكذلك العشري بالضمان

  .وضمان حسن سیر عناصر التجهیز كذلك

 :الدراسات ـــ مكاتب/ت

 مكاتب من منه أن كل 46 السالف الذكر في المادة 11/04رقم  یعتبر القانون       

 تنفیذ إطار في العقاري، بالمرقي صلة لهم الذین الآخرین والمتدخلین والمقاولین الدراسات

 التضامن لقیام العقاري، ویشترط المرقي مع بالتضامن مسؤولون التصامیم على مشروعه

 عن مسؤولیتهم تغطي التي والتأمینات الضمانات هؤلاء من العقاري المرقي یطلب أن بینهم

 المقتنین إلى التأمین هذا من نسخة تبلغ أن على التأمینات، لقانون طبقا العشري الضمان

 المطالبة في العقاري المرقي قصّر أو أغفل إذا ما حالة في أما البنایة، لملكیة حیازتهم یوم

 في العشري الضمان عن كاملة المدنیة المسؤولیة یتحمل فإنّه وجوده، من أو التأكد بالتأمین،

  .115 القاهرة أو القوة الأجنبي السبب بإثبات دفعها إذا إلا زبائنه، مواجهة

  .الضمان العشري من المستفیدون الأشخاص: ثانیا

 )2(، الخلف العام)1(كرس القانون مبدأ حمایة حق رب العمل باعتباره المستفید الأول       

   .)4(ثمّ المالكون المشتركون )3(والخاص

  
                                                

  .10، المرجع السابق، ص صبایحي ربیعة  115
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    :العمل ـــ رب /1

 ، بموجب116لمصلحته أساسا مقرر لأنه الضمان، دعوى في رفع أصلیا طرفا یعتبر       

 التعویض یطلب المتدخلین، وبالتالي هؤلاء خطأ جراء من الأول المتضرر فهو المقاولة، عقد

 متانة یهدد عیب ظهور بسبب أو للبنایة جزئي أو كلي تهدم أصابه، من الذي الضرر نتیجة

   .البنایة وسلامة

 التي الشركة أو الهیئة طبیعي أو معنوي، مثالها شخص العمل رب یكون أن یستوي       

شعبیة، في حالة حدوث أضرار نكون أمام  لطبقة تملیكها بهدف شقق لبناء مقاول مع تتعاقد

احتمالین حول المستفید من الضمان بین رب العمل أو المالك الجدید لذا یجب التمییز بین 

  . التسلیم وبعد التسلیم قبلالضرر الحاصل 

  .العمل رب منها یستفید الضمان فدعوى التسلیم قبل والضرر التهدم حدث إذا ـــ/أ

 للرجوع للمالك الجدید تكون الضمان فدعوى التسلیم بعد والتهدم الضرر حدث إذا أما ــــ/ب

 .117الملكیة مع ینتقل الرجوع حق لأن والمهندس المقاول على

    :العام الخلف -2

قانون مدني جزائري التي نصت  108 ادةمیسعى القانون لحمایة ورثة رب العمل طبقا لل       

 الالتزامات أو الحقوق كل أن یعني ،...."العام والخلف المتعاقدین إلى العقد ینصرف": أنه على

 التعامل أن طبیعة أو قانوني نص وجد إذا إلا إلیهم، القانون بقوة تنتقل العقد یُنشئها التي

 مجال المالیة، لیمتد إلى ذمته في العمل رب تبعا بذلك یخلفون ذلك، لأنهم بغیر تقضي

 المهندس أو المقاول  على الورثة یرجع  جزئي، في هذه الحالة أو كلي تهدم وقع إذا البناء،

  .آخر متدخل أي أو المعماري

                                                
  .273ص  المرجع السابق، ،عایدةمصطفاوي   116
  .38ص  ، المرجع السابق،عبد الحمیدسمارة ، عادل عبد العزیز  117
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لذا یرى  بالضمان، الفرعي المقاول على العمل رب رجوع حول الآراء تضاربت       

یمكن  حیث ،118العشري للضمان یخضع لا الفرعي المقاول أن والفرنسي الجزائري المشرع

 یكون لكنه مدني جزائري قانون 564 للمادة ستعانة بالمقاول الفرعي وفقاللمقاول الأصلي الإ

، بخلاف البعض الآخر الذي یرى أن 119العمل رب اتجاه الفرعي المقاول على مسؤولا

 استثنائیة لمسؤولیة مجال فلا الفنیة الناحیة من متساویان والفرعي الأصلي المقاول

  .120بینهما

  :الخاص ـــ الخلف/3

 باع أو الموهوب له، إذا المشتري منه معه تعامل شخص كل الخاص الخلف یشمل       

 سلامة یهدد عیب ظهر أو للمبنى جزئي أو كلي تهدم حدث ثم وهبه أو المبنى العمل رب

 الحق أن والمقاول، ذلك المعماري المهندس على بالضمان یرجعا أن لهما جاز المبنى ومتانة

لنظریة  طبقا الخاص الخلف إلى المبنى مع بالتبعیة بالضمان قد انتقل الرجوع في

 العیب بضمان البائع على المشتري یرجع أن ، یجوز121والالتزامات الحقوق في الاستخلاف

 في ضامنین یدخلهما أو بالضمان المقاول أو المهندس یرجع على له أن الأخیر وهذا الخفي

 الضمان دعوى من البناء مستأجر كما یستفید ،122هذا المشتري یرفعها التي دعوى العیب

    .123المباشرة غیر  الدعوى طریق عن مدینه حقوق من حق باعتبارها

 من یستفید" بالتأمینات أنه المتعلق 95/07 رقم القانون من 2فقرة  178المادة  وتؤكد       

 أن معناه "الضمان أجل انقضاء غایة إلى المتتالین ملاكه أو المشروع صاحب الضمان هذا

                                                
  .72 - 71 ص ص ، المرجع السابقسید اعمر جمیلة، بكاوي زینب و   118
  . 91ص ، 2001 ،03عدد ، 09 ، مجلدعي، مجلة البدرالمسؤولیة العقدیة للمقاول الفر  ،سمیرة المیر  119
  .    40-39 ص ، المرجع السابق، صعبد الحمیدسمارة ، عادل العزیزعبد   120
  .111السنهوري، المرجع السابق، ص  أحمدعبد الرزاق   121
  .97، المرجع السابق ، ص عیاشي شعبان  122
الحقوق المسؤولیة العشریة للمقاول والمهندس المعماري في القانون المدني الجزائري، عدد تجریبي، مجلة  نادیة،ادري ق 123

   . 504، ص  2013سبتمبر  ،01، عدد 01حجم والحریات، بسكرة،
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من  القانون بقوة یستفیدون المقایضة أو بالهبة بالبیع، سواء الملكیة إلیهم انتقلت من كل

   .الضمان أجل بانقضاء إلا ینقضي لا الذي و إلیهم ینتقل الذي العشري الضمان

 على یرفعها أخرى بدعوى العمل، لرب خاصا خلفا باعتباره المشتري أیضا یستفید       

 البناء  المشروع  صاحب بیع حالة الخفیة، وفي العیوب لضمان العامة للقواعد طبقا البائع

 الضمان بدعوى المقاول أو المعماري المهندس على الرجوع له لیس ،للغیر أو العقار

وبقوة القانون  124العقار ملحقات من باعتباره المشتري بالتبعیة إلى الحق ینتقل العشري، بل

  . 125ویغطي كافة الأضرار المتعلقة بالعیوب الخفیة وكل عناصر التجهیز

                  : لبناءفي ا المشتركون ـــ المالكون/4

بموجب  أحكام    الجماعیةعمارات  ال  وتسییرالملكیة المشتركة الجزائري نظم المشرع        

  94/95 التنفیذي  رقم بالمرسوم   والمتمم المعدل   83/666 التنفیذي  رقم المرسوم

القانون المدني  من 743 المادة، إذ عرفها المشرع في 1994126مارس  07في  المؤرخ 

 المبنیة، العقارات أو المبني العقار علیها یكون التي القانونیة الحالة تلك" :الجزائري أنها

 ونصیب خاص جزء على منها واحدة كل وتشتمل أشخاص، عدة بین مقسمة ملكیتها وتكون

في  المداخل،الجدران الأساسیة: ومن أمثلة هذه الأجزاء المشتركة "المشتركة الأجزاء في

  . والمصاعد والدرج الدخول البناء، ممرات

  المبني،   العقار  في  مشترك آخر  جزء أو ونصیب حصة   مالك  لكل أن  یفترض       

                                                
مسكن  16/70نجاز إ لمشروع، دراسة حالة مین المسؤولیة العشریة للمقاول والمهندس المعماري، تأعبد الغنيرحال   124

  ،تخصص تأمینات العلوم الاقتصادیة،، مذكرة مكملة ضمن متطلبات نیل شهادة الماستر أكادیمي في اجتماعي إیجاري

  .18ص  ،2013/2014 ،م البواقيأجامعة  ،العلوم التجاریة وعلوم التسییركلیة  العلوم الاقتصادیة و 
السیاسیة  والعلوم الحقوق قسم الحقوق بكلیة ،"تحلیلیة دراسة"  العقاري للمرقي العشریة المسؤولیة، الخیر أم وقرةب  125

  .361، ص 1عدد ، 1، بسكرة، مجلة الحقوق والحریات، حجم خیضر محمد جامعة
د القواعد المتعلقة بالملكیة المشتركة وتسییر یحدّ  ،1983نوفمبر  12 مؤرخ في ،83/666رقم  ،تنفیذيمرسوم   126

    .1983نوفمبر 15 في  صادرال، 47 ددع ج ر، الجماعیةعمارات ال
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 المهندس مع لا مقاولة من عدم ارتباطهم بعقد ، بالرغم127حصته عن مسؤول فالكل

العقدیة،  المسؤولیة أساس على الرجوع لهم المقاول، في هذه الحالة لیس مع ولا المعماري

 للشریك تثبت الدعوى أن ذلك العشري، الضمان أساس علیهم على الرجوع إنما یمكنهم

بالملكیة، أما  الضمان دعوى ارتباط لملكیته، بسبب الخاص الجزء یصیب الذي المتضرر

 الحاصل على للضرر بالنسبة المشید الضمان ضد دعوى المتصرف فیرفع للجمعیة بالنسبة

  .129والمصلحة الصفة شرطي لتوفر ،128المشتركة الأجزاء

  المطلب الثاني      

  الضمان العشري  محل 

لتفعیل الضمان العشري وبالنتیجة تعویض الشخص المتضرر من كل تهدم أو عیب  

 أن  لا بد من ،المسؤولیة العشریة لكل من المقاول والمهندس اتجاه رب العمل تقوملناشئ و 

تتوقف دراسة و، أخرىثابتة  آتأو إقامة منشبناء  الطرفین بعقد مقاولة محله تشیید یرتبط

مال التي تشكل محل سریان أحكام ـالأععلى تحدید طبیعة  ،الضمان العشريموضوع 

، إلى )الفرع الثاني(وكذا الأضرار الناجمة عن التهدم ) الفرع الأول(اصة المسؤولیة الخ

  ). الفرع الثالث( جانب المدة المحددة لهذا الضان العشري

  الفرع الأول

  الضمان العشري محل التي تشكل طبیعة الأعمال

  والمتدخلین  والمهندس المعماري  المقاول   من  المسؤولیة المدنیة لكل یشترط لتحقیق       

                                                
، والتوزیع النشرتقصیریة، الفعل المستحق للتعویض، دار هومة للطباعة و المسؤولیة ال ، مصادر الالتزامحمزةقتال  127

  .139ص  ،الجزائر

   .135، المرجع السابق، ص زایديمدوري   128
المحدد للقواعد المنظمة لنشاط الترقیة العقاریة،  11/04حدود المسؤولیة العشریة في ضوء القانون رقم  ،حجاري محمد  129

، تم    Ww.jilrc.com//11: ، محمول من الموقع61، ص 2018، 20القانونیة المعمقة، عدد مجلة جیل الأبحاث 

     .د 56 سا 20على الساعة   23/06/2021 :الاطلاع علیه بتاریخ
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  المقاول ف، قامة مبانيإو أوجود عقد مقاولة یربط الطرفین ومحله تشیید  الآخرین في مجال البناء

معین في عملیة البناء  والذي یشارك بدور من الباطن الذي لا یتعاقد مباشرة مع رب العمل

في علاقته بهذا الأخیر، لتخلف شرط ارتباطه بعقد مقاولة، فلا یبقى لرب للضمان لا یخضع 

  .العمل في هذه الحالة إلا الرجوع علیه بمقتضى قواعد المسؤولیة التقصیریة

 .تحدید الأعمال محل الضمان: أولا

والمنشآت ) 1(من المباني  تتمثل الأعمال محل الضمان في مجملها في مجموعة       

  ).2(الثابتة 

   :ـــ المباني/1 

بحیث یستطیع  ،كل ما یرتفع فوق سطح الأرض من منشآت ثابتةبالمباني یقصد        

عن  من شأنها أن توفر له حمایة ولو جزئیة ضد المخاطر الناتجةو الفرد أن یتحرك بداخلها، 

إذ تثبت مسؤولیة  ،المصانعو المستشفیات، ، زلاالمن هامن المؤثرات الطبیعیة الخارجیة

المباني،  لتلك جزئي أو كلي كان سواء تهدم أو عیب كل عن والمقاول المعماري المهندس

 .130تحریكه أو نقله یمكن لا وثیقا اتصالا بالأرض متصلة تكون أن شرط

بنایة  كل هو البناء" :أن 131منه 02بموجب المادة  15/08 القانون رقم یعرفها أیضا       

 والمنشآت البنایات تدخل أو التجاري النشاط أو التجهیز أو للسكن استعمالها یوجه أو منشأة

 والإنتاج والتقلیدي الصناعي المادة، الإنــتــاج هذه تعریف إطار في العمومیة والتجهیزات

 " والخدمات الفلاحي

 من  منه على المباني دون غیرها  46 یقتصر محل الضمان بموجب المادة       

   جراء  منها جزء  أو  البنایة كل  زوال حالة في المدنیة المسؤولیة  إذ تقع العقاریة المشاریع
                                                

  .141 - 140 ص ص ،، المرجع السابقةر یبلمختار سعاد ودنوني هج  130
، 44 عددج ر،  ،إتمام انجازهاو للبنایات  المطابقة، یحدد قواعد 2008جویلیة  20مؤرخ في  ،15/08رقم، قانون   131

  .  19، ص 2008أوت  03في  صادرال
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  .132البناء عیوب

 :الثابتة الأخرى ـــ المنشآت/2

كل عمل أقامته ید الإنسان ثابتا في حیز من الأرض متصلا بها عن یقصد بها        

على سهل للفك بحیث ی مجموعة من المواد أیّا كان نوعها، غیر قابلةطریق الربط بین 

 قانون مدني جزائري 554 ، وهو ما تضمنته المادة133هتشیأو سبل مع الإنسان سبل انتقاله

 أن یمكن والمقاول للمهندس المدنیة المسؤولیة تغطیها التي البناء أعمال التي أشارت إلى أن

 مفهوم من أوسع المنشأة لذا فمفهوم الأخرى، الثابتة المنشآت لتشمل المباني بغیر تتعلق

طبیعتها  كانت  أیا الأخرى، الأعمال  من   غیره  وإلى الثاني إلى ینصرف فالأول المبنى،

المركزیة،  التكییف وأجهزة والآبار، الحدیدیة، والسكك والقناطر، كالجسور منها، الغرض أو

  بخصوص إذن یكون المشرع قد حسم  الخلاف  فبذلك، 134والأنفاق المترو ومحطات السدود

 اعتبارها ومدى  الأرض أو  تحته، سطح   مستوى  على تنشأ الثابتة، التي المنشآت بعض 

 .135 لا أم الخاص الضمان أحكام علیها تنطبق ثابتة منشآت

       .ذاتها الأعـمـال طبیعة: ثانیا

 یقتصر تطبیق ولا والتشیید، البناء لأعمال الواسع بالمفهوم الجزائري المشرع أخذ       

 لأول المنجزة الجدیدة والتشیید البناء أعمال على سببها، قیام حال الخاصة المسؤولیة أحكام

التشیید تتم  وعلیه فإن إعادة والتعلیة، والتوسعة والصیانة الترمیم أعمال إلى تمتد وإنما مرة،

   .136وسلامته البناء في جوهریة بعناصر علاقة ذات كانت متى

                                                
أن  11/04الملغى والذي تم استحداثھ بموجب القانون رقم  93/03 رقم أكد المرسوم التشریعي في نفس السیاق  132

لعقاریة، وتكون محل استعمال او تجدید الأملاك مل مجموع الأعمال التي تساهم في إنجاز أالنشاط العقاري إجمالا یش

  .تجاري وغیرهاسكني 
  .689ص  ،المرجع السابق، یس عبد الرزاق حسین 133

                       .80ص المرجع السابق ،  ،عمراوي فاطمة  134
  . د 56سا 20على الساعة  23/06/2021یوم  ، المرجع السابق، تم الإطلاع علیهحجاري محمد  135
  .204 -202ص  ،السابقشیخ نسیمة، المرجع   136
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 كلّ  البناء ومقاول المعماري للمهندس الخاصة المسؤولیة تطبیق نطاق من تستبعد      

 والزخرفة، الدهان أعمال وكذا البسیطة، والصیانة الهدم، الأخرى كأعمال المعماریة الأعمال

 .وسلامته البناء متانة تهدّد أن شأنها من لیس لأنّه

  الفرع الثاني

  العشریة المسؤولیة لقیام سببا باعتبارها الأضرار

یعتبر الضرر المحرك الأساسي لقیام المسؤولیة المدنیة للمتدخلین في مجال البناء،        

هذه  ومتانة سلامة یهدد عیب أو) أولا(الذي یحدث نتیجة تهدم المباني إما كلیا أو جزئیا 

 ). ثانیا(المباني

 .الثابتة والمنشآت المباني تهدم: أولا

 ،137أو جزئیا یتصل بها كلیا التي  الأرض عن انفصاله أو تفككه  البناء بتهدم یقصد       

  مباشرة فتقوم ،138ویكون هذا التهدم نتیجة إخلال أحد المتدخلین في عملیة البناء بالتزاماتهم

داهما  أو محققا یكون  التهدم    أن ، ولا یشترط 139الخطأ إثبات إلى الحاجة دون مسؤولیتهم

 بلغ قد تم اكتشافه الذي الخلل أن الموضوع قاضي یثبت أن فالمهم الوقوع، وشك على أو

 . 140الأرض في العیب كان وان حتى بالهدم مهدد المبنى تجعل  الجسامة من حدا

   .ومتانته البناء سلامة تهدد التي العیوب: ثانیا

، ومن )1(اكتشافها وقت التسلیمیحدث أن تكون هذه العیوب خفیة یصعب على رب العمل 

    ).2(البناء ومتانة سلامة هذه العیوب ما یؤثر على

                                                
  .139،  ص حمزة، المرجع السابققتال   137
  .زائريج دنيم انونق 555و 554و  551 واد المر نظأ  138
    .  506ص  ،المرجع السابق، قادري نادیة  139
 موسوعة ام المرافق العامة، عقد العمل، ، عقد المقاولة، التز القانون المدني الجدید، عقد العاریةمحمد عزمي البكري،   140

 ص ص بدون سنة، ،القاهرة ،التوزیعدار محمود للنشر و  ،08مجلد  المدني الجدید،الفقه والقضاء والتشریع في القانون 

155 - 156 .     
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 :  خفیا العـیـب یكون ـــ أن/1

 كان إذا إذا كان خفیا، أما تسلمه للبناء وقت العیب اكتشاف العمل رب على یصعب       

 من یعفى لا المؤقت التسلیم ذلك لأن ،النهائي المقاول في حالة التسلیم یسأل فلا ظاهرا

  .   علیه الاتفاق تم بما مقارنة الجدران سمك مطابقة عدم الخفیة العیوب الضمان، ویعتبر من

متوقع  غیر كان إلا إذا ،لا ینفي مسؤولیة المهندس بالأرض أما العیب المتعلق       

 قاهرة قوة تعتبر الحریص، حینها المهندس یتبعها التي الفنیة بالقواعد إكتشافه ومستحیل

 من آثار فیها یكتشف لم وأن المنطقة كبیر بعمق أثریة مباني أطلال المسؤولیة، مثالها وتنفي

 یعفى الحالة هذه ففي للبناء التربة صلاحیة بنفسه العمل رب أقر إذا خصوصا قبل،

 . 141الضمان من المعماري المهندس

  :  البناء ومتانة سلامة المؤثر على ـــ العیب/2 

قانون  554 المادة نص حسب البناء یصیب الذي والخلل الخطورة درجة یقصد به       

 درجة إلى یرقى لا لكنه البناء، ومتانة سلامة على یؤثر الذي مدني جزائري، أي العیب

 وفقا علیها یكون أن یجب التي الحالة غیر في یكون البناء لكن الجزئي أو الكلي التهدم

 .142أجله من أنشئ الذي الغرض یلبي للمواصفات، ولا ومطابقته البناء لقواعد

 المدني القانون من 1972 المادة في الشيء نفس على الفرنسي المشرع نص       

 إلیه تؤول من أو العمل، رب مواجهة في القانون بقوة مسؤول معماري كل یكون" الفرنسي

 والتي الأرض، في عیب عن ناتجة تكون التي تلك حتى الأضرار عن العمل، هذا ملكیة

 عن الأمثلة بعض الفرنسي المشرع أعطى ، لقد"العمل هذا وسلامة متانة للخطر تعرض

  :منها البناء ومتانة سلامة على تؤثر التي العیوب

                                                
    .   159 ــــ 157ص   ،السابقمحمد عزمي البكري، المرجع   141
  ،05 عدد ،02، مجلد تشریعات البناء والتعمیرلمسؤولیة العشریة في مجال البناء، مجلة فسیح جمیلة، التأمین عن ا  142

  ،140ص ، 2018
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  .سمیكة غیر أخشاب استعمال بسبب  البناء أرضیات في ـــ الهبوط

  .الانهیار إلى یؤدي مما یحمله الذي للهیكل  بالنسبة جدا ثـــقیل سقف ـــ عمل

 .143صحي وغیر للغایة رطبا منه الأرضي الدور فتجعل بالبناء تلحق التي التشیید ـــ عیوب

  ثالــــــث الفـــــــرع ال

  الضمان العشري مدة

بعشر سنوات ویبدأ حسابها من یوم مدة الضمان العشري المشرع الجزائري  حدّد       

وارتباطها  )أولا(سریان الضمان العشري مدة بدایة تحدید من بد لذا لاتسلیم النهائي، ال

  ).ثانیا(بالتسلیم

   .الضمان العشري مدة تحدید: أولا

الضمانات الخاصة التي أقرها القانون لإعمال المسؤولیة  من العشري الضمان یعتبر       

 من یضمن كل أن قانون مدني جزائري 554 بمفهوم المادة إلزامیته على أكد العشریة، لذا

 من سنوات عشر مدة خلال العمل رب اتجاه بالتضامن العمل المعماري والمهندس المقاول

 قبل من تحایل أو بغش إذا لم یرتبط للبناء النهائي التسلیم تاریخ العمل، لتبدأ من وقت تسلم

 مطابقة غیر احتیالیة طرق آخر متدخل أي أو المقاول استعمل إذا ، بمعنى144المقاول

 التهدم یقع ولو لم الضمان، بدعوى الرجوع العمل لرب مانع علیها، فلا المتفق للمواصفات

 مدة المشرع حیث اعتبرها ،145الاستلام تاریخ من سنوات 10 مضي بعد إلا العیب وینكشف

 قانون 557 للمادة وفقا للتقادم أخرى مدة أقر لأنه المدة تقادم مدة ولیس البناء متانة اختبار

  .146جزائري مدني

                                                
  .141المرجع السابق، ص فسیح جمیلة،  143
  .58، ص قیلف نوال ومباركي نوریة، المرجع السابق 144
  . 62 -  61المرجع السابق، ص  ،عدنان ابراهیم السرحان 145

ثلاث سنوات من  الضمان المذكور أعلاه بانقضاءتتقادم دعاوي  " :انون مدني جزائري على أنهق 557 ادةالمتنص   146

   "و اكتشاف العیب أوقت حصول التهدم 
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 على غرار المشرع في مجال الترقیة العقاریة، مدة أخرى للضمان استحدث القانون       

 القانون رقم من 62و 44 حسب المواد السنوي والثنائي الضمان في یتمثل الفرنسي

 كحد سنتین لمدة التجهیز العقاریة حیث یمس عناصر الترقیة المتضمن قانون 11/04147

 البنایة ملحقات من تعتبر الصغیرة، للأعمال بالنسبة وسنتین العمل تسلم تاریخ من أدنى

   .148العناصر هذه سیر لحسن ضامنا العقاري المرقي ویكون

 المؤرخ 12/85 رقم التنفیذي دعم المشرع الجزائري هذه المسؤولیة من خلال المرسوم       

 یحدد الذي النموذجي دفتر الشروط منه المتضمن 30 طبقا للمادة 2012 فیفري 20 في

 الاكتتاب المرقـي العقـاري على یتعیـن"أنه  العقـاري للمرقي المهنیة والمسؤولیات الالتزامات

 عشر خلال العقاري المرقي المطلوبة، یتحمل القانونیة أو الضمانات التأمینات جمیع في

 الفرعیین والمقاولین والشركاء والمقاولین الدراسات مكاتب مع المتضامنة مسؤولیته سنوات

 ذلك في بما البناء في عیوب بسبب جزئیا أو كلیا البنایة سقوط حال في آخر متدخل وأيّ 

 بموجب المتدخلین مع وتضامنیة عشریة العقاري المرقي ، وتعتبر مسؤولیة"الأرض رداءة

 الضمان احتساب مدة المادة هذه في المشرع القانون، ولقد أغفل بقوة المقاولة ومقررة عقد

 من فإنه یتم جزائري مدني قانون 554 المادة وهذا حسب العامة القواعد إلى بالرجوع لكن

  . 149ت التسلیموق

  لمواد العقاریة  حسب  ا الترقیة  ضمان  المشرع الجزائري  المرقي العقاري اكتتاب  ألزم     

                                                
 العیوب  لإصلاح  الضروریة  الأشغال  تنفیذ  آجال  تحدد: " على أنه 11/04رقم  قانونمن ال 44 ادةالمتنص   147

  "أعلاه 26 المادة في المذكور العقد بموجب البنایة تجهیزات عناصر سیر حسن أو/و

 ابتداء) 2( سنتین لمدة الأملاك إدارة بضمان الأمر أو  بضمان  العقاري  المرقي  یلتزم: "منه نصت على أنه 62والمادة 

  .المعنیة البنایة من الأخیر الجزء بیع تاریخ من

  المقتنین عن المنبثقة الأجهزة  إلى الإدارة  هذه  تحویل  تنظیم على أعلاه، المذكورة المدة خلال العقاري المرقي ویعمل 

  "طرفهم من المعینین الأشخاص أو
  . 36ص  دراسة مقارنة، المرجع السابق، مروش مسعودة،  148
  .181، ص شیخ نسیمة، المرجع السابق  149
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 :هانصب 175/11حیث قضت المادة من قانون التأمینات المشار إلیه آنفا  177 إلى 175 

على كل مهندس معماري ومقاول ومراقب تقني وأي متدخّل شخصًا طبیعیًا كان أو معنویًا، "

ولیته المدنیة المهنیة التي قد یتعرّض لها بسبب أشغال البناء ؤ أن یكتتب تأمینًا لتغطیة مس

ان من نفس القانون كذلك هذا الضم 178/1 ادةالم ، دعمت"وتجدید البناءات أو ترمیمها

التقنیین اكتتاب عقد  یجب على كل المهندسین المعماریین والمقاولین وكذا المراقبین": بنصها

من القانون المدني، على أن  554لتأمین مسئولیتهم العشریة المنصوص علیها في المادة 

، هدف المشرع الجزائري من وراء ذلك "یبدأ سریان هذا العقد من الاستلام النهائي للمشروع

 على یأتي ما ضمان قصد، كل ذلك 150قیق غرضین أولهما وقائي وثانیهما علاجيهو تح

   . 151تسبیقات شكل في المكتتبون بها قام التي الدفعات تسدید الخصوص

  .بالتسلیم الضمان مدة إرتباط: ثانیا

 .)2(و التسلیم المؤقت )1(للأشغال النهائي نمیز بین نوعین من التسلیم وهما التسلیم       

  :للأشغال النهائي ـــ التسلیم/1

 بموجب العمل رب على عاتق الواقعة الالتزامات أحد التسلم الجزائري المشرع اعتبر       

من القانون  1792 المادة في الفرنسي ، وأكده المشرع152جزائري مدني قانون 558 المادة

 تعرف التي 1978جانفي  04 في الصادر 78/12 بالقانون رقم المدني الفرنسي المستحدثة

 بتحفظات  سواء   العمل  تسلم العمل  رب  یقر بموجبه الذي التصرف": بـ الأعمال تسلم

                                                

  .47 - 43 ص ، صالمرجع السابقدراسة مقارنة،  مسعودة،مروش   150
  .251، ص2019 ،04عدد  ،11مجلد فاق علمیة، آیة العقاریة في التشریع الجزائري، مجلة ، الترقالنوعي احمد  151
 العمل رب تصرف تحت ویضعه العمل المقاول یتمعندما " من القانون المدني الجزائري على أنه 558المادة  تنص  152

 سبب دون امتنع فإذا المعاملات في جائز هو ما بحسب ممكن وقت أقرب في تسلیمه إلى یبادر أن الأخیر هذا على وجب

 من ذلك على یترتب ما كل ویتحمل إلیه سلم قد العمل أن اعتبر رسمي بإنذار ذلك إلى دعوته رغم التسلم عن مشروع

  ".آثار
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، 153الاستلام محضر في بتحفظات العمل بتسلم رغبته یبدي أن العمل لرب یمكن "بدونها أو

للمشروع،    النهائي والتسلیم إلى تحریر محضر التسلم تحفظات، فیبادر الأطراف أو بدون

 باعتبارهما العمل ورب المقاول طرف من علیه الضمان، ویوقع مدة سریان بدایة تعتبر

 قد الإرادة عن التعبیر التي تقضي أن العامة للقواعد تطبیقا ضمنیا یكون ، قد154العقد طرفي

 للشك مجال أي یثیر لا الذي العمل رب تصرف في ذلك ویظهر أو صریح، ضمني یكون

القانون أن  ، أما فیما یتعلق بالمرقي العقاري فیشترط155للعمل الضمني قبوله عن للتعبیر

 صراحة فیه ویجسد التصامیم على البیع عقد أمامه حرر الذي نفس الموثق أمام یحرر

   .156المطابقة شهادة على الحصول بعد إلا تتم والتي لا العمل، بتسلم العمل رب موافقة

   .المؤقت ـــ التسلیم/2

 یمكن أن یبدي رب العمل رغبته في تسلم البناء مؤقتا إلى حین رفع التحفظات، في       

 التسلم التسلیم، حیث أن في محضر في علیها المتفق للآجال التسلیم والتسلم، وفقا محضر

 التحفظات وبعدها كل رفع وقت من إلا الحساب في الضمان سریان مدة تبدأ لا المؤقت

  .                                                       157النهائي التسلم

  المطلب الثالث

  مظاهر إعتبار أحكام المسؤولیة العشریة من النظام العام 

أحاط القانون الضمان بحمایة قصوى لمساسه بمبادئ تمس الصالح العام، واعتبرها        

 )الفرع الأول(یف من المسؤولیة من النظام العام، وعلیه یعد باطلا كل تصرف یقضي بالتخف

                                                
153- Art 1792/6'' la réception  est l’acte par lequel le maitre de l’ouvrage avec ou sans 
réserve'' 

  .83، ص المرجع السابقمسعودة، مروش   154
  .119ص  ،السابق بطوش كهینة، المرجع   155
  39 -  38 ص ، صالمرجع السابق كمال، بوحمار  156
  .119، ص  نفسهبطوش كهینة، المرجع   157
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والاستثناءات الواردة على الاتفاقات المعدلة للضمان العشري ) الفرع الثاني(أو الإعفاء منها

  ) . الفرع الثالث(

  الفرع الأول

  بطلان الإتفاق على التخفیف من المسؤولیة

قانون  556المشرع الجزائري الضمان العشري من النظام العام حسب المادة  إعتبر      

 المهندس إعفاء به یقصد شرط كل باطلا یكون: "مدني جزائري التي نصت على أنه

، حیث قرر جزاء البطلان عن إدراج شروط "منه الحد أو الضمان من والمقاول المعماري

، 158ذي لا یمكن التنازل عنه أو الإنقاص منهتخفف من الضمان، كونه یشكل الحد الأدنى ال

لیهما سواء تعلق ع الرجوع من العمل رب حرمان إلى یرمي اتفاق كل باطلا وعلیه یقضي

 أن العمل لرب یحقفعلیه لا  ،بینهما التضامن استبعاد أوالأمر بالتهدم الكلي أو الجزئي 

فكل  الضمان مدة إنقاصولا  المعماري، المهندس دون البناء مقاول على بالضمان یرجع

  .159إتفاق على التخفیف یكون باطلا

منه التي  45السالف الذكر بموجب المادة  11/04كذلك الأمر بالنسبة للقانون رقم        

أو حصر   إقصاء  إلى  هدفیعد باطلا وغیر مكتوب كل بند من العقد ی" :نصت على أنه

یة أو الضمانات  المنصوص  علیها  في  التشریع أو التنظیم المعمول بهما أو تقیید المسؤول

ذلك ربما " یین مع المرقي العقاريالثانو  نیالمقاول تضامنمداها، سواء باستبعاد أو حصر 

  . 160لخطورة وجسامة الأضرار المادیة والبشریة  التي تحدث جراء تهدم المباني والمنشآت

  

                                                
  .365زقان نبیل، المرجع السابق، ص   158
  .255شیخ نسیمة، المرجع السابق، ص   159
  .364، ص نفسهزقان نبیل، المرجع   160
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  الفرع الثاني

  بطلان كل إتفاق یعفي من المسؤولیة

یقع باطلا كل شرط یقصد به الإعفاء من المسؤولیة المدنیة للمهندس المعماري        

قانون مدني  556بمقتضى نص المادة  ،والمقاول وغیرهم من المتدخلین في عملیة البناء

جزائري، فلا یجوز أن یشترط المهندس المعماري أو مقاول البناء في عقد المقاولة تبرئة 

ذمتهما من المسؤولیة، عن كل ما قد یلحق المباني من تهدم أو عیب بمجرد تسلم رب العمل 

وز الاتفاق على الإعفاء المباني أو المنشآت الثابتة، ونظرا لتعلقه بالنظام العام فلا یج

قیام  الضرر  یجوز لرب  العمل الرجوع علیهما بالضمان خلال مدة   ة، أما في حال161منه

  . سنوات بالرغم من كل اتفاق أو شرط مخالف 10

یمكننا التمییز في إعفاء المهندس مثلا بالاتفاق عن فحص التربة وإسنادها لمهندس        

) أولا(بین الإعفاء الكلي، 162من الضمان لأنه یعد باطلا متخصص دون الاتفاق على إعفائه

  ).ثانیا(والإعفاء الجزئي 

   .من الضمان العشري الكلي للإعفاء بالنسبة: أولا

 أنه المقاولة عقد في المعماري المهندس أو المقاول یشترط أن مثلا یجوز لا فانه       

 العیوب جمیع عن الضمان من المهندس آو المقاول ذمة تبرأ للبناء العمل رب تسلم بمجرد

 .الظاهرة العیوب عن إلا الضمان من یعفي لا التسلم أن علما السواء، على والخفیة الظاهرة

  .العشري الضمان من الحد أي الجزئي للإعفاء بالنسبة أما: ثانیا

 العمل تسلم وقت من سنوات خمسة لمدة الضمان یكون أن اشتراط یجوز لا مثلا نهإف       

 یشمل ألا أو معینة، عیوب على الضمان یكون أن اشتراط أو سنوات، عشر من بدلا

  .163العام للنظام لمخالفتها باطلة الاتفاقات هذه فكل معینة، عیوبا الضمان
                                                

  .255ص السابق  شیخ نسیمة، المرجع  161
، مقارنة دعوى الضمان العشري بدعوى ضمان العیوب الخفیة وفقا لعقد البیع في القانون المغربي، مجلة یونسصالحي  162

  .67 - 53  – 24ص ص ص ، 2015 الأعمال، العدد الخامس، منازعات
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  الفرع الثالث

  الاستثناءات الواردة على الاتفاقات المعدلة للضمان العشري

 46من القانون المدني الجزائري والمادة  554رأینا في ما سبق أنه بمقتضى المادة        

المتضمن الترقیة العقاریة أنه لا یجوز الإتفاق على التخفیف والإعفاء  11/04من القانون 

 عن النزولولا مانع كذلك من ، )أولا(من الضمان إلا أنه لا مانع من التشدید من المسؤولیة

  ).ثانیا(سببه تحقق بعد الضمان في الحق

  .حالة جواز الاتفاق على تشدید المسؤولیة: أولا

 تقضي  التي العامة  القواعدالضمان لارتباطه وتوافقه مع   تشدید على الاتفاق یجوز       

 ةالمدنی المسؤولیة أحكام ربط في المشرع غایة مع یتفقوهذا  ،164المتعاقدین شریعة العقد بأن

وحكم هذا التشدید في المسؤولیة،  ،165ة قانوناوالخاص ةالعامح صالملا حمایةل العام بالنظام

یتفق مع غایته من جعل أحكام الضمان العشري من النظام العام، وكل هذا لدفع المتدخلین 

،غیر 166في عملیة التشیید إلى بذل أقصى عنایة ممكنة، حتى یكون البناء خالیا من العیوب

انعدام هذه الاشتراطات، ویرجع ذلك إلى عجز هذه الفئة على فرض مثل أنه عملیا نلاحظ 

هذه الشروط لضعف المركز الاقتصادي لأحد هذه الأطراف، إلا أن المجال الخصب لهذه 

الشروط هو قطاع الأشغال العمومیة أین تملك الإدارة من الإمكانیات والسلطة ما یؤهلها 

وغیرهما، وكل ذلك بغیة تحقیق المصلحة  لفرض شروطها على المقاولین والمهندسین

  .167العامة

                                                                                                                                                   
  .248مدوري زایدي، المرجع السابق، ص  163
الطرفین،    باتفاق العقد شریعة المتعاقدین فلا یجوز نقضه، ولا تعدیله إلا : " زائريجدني مانون ق 106 ادةص المتن 164

  ".سباب التي یقررها القانونأو للأ
  . 142 ص السابق، المرجع ،السنهوري أحمد الرزاق عبد 165
  .208بلمختار سعاد، المرجع السابق، ص  166
  .365زقان نبیل، المرجع السابق، ص  167
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  .سببه تحقق بعد الضمان في الحق عن النزول جواز: ثانیا

 علیه نصت ما وفق العشري الضمان من الحد أو الإعفاء جواز عدم في یفترض       

 المسؤولیة قیام قبل أي سببه، تحقق على سابقا یكون أن انون مدني جزائريق 556 المادة

 والاستهانة التقلیل إلىیقوده  البناء بمسائل ة رب العملخبر  عدم المرحلة هذه ففي العشریة،

 المعماري المهندس أو المقاول أمره على یغلبه وقد العشریة، المسؤولیة أحكام وأهمیة بقیمة

 الحد أو الأحكام هذه من الإعفاء قبول إلى ویدفعه الفنیة، وخبرته بمعرفته القوي الطرف

  .168منها

 ثبتفی المؤثر، العیب ظهور أو التهدم بحدوث العشریة المسؤولیة تحقق بعد أما          

 عن ینزل أن وأبعادها أهمیتها له وتبین العشریة بالمسؤولیة الرجوع في العمل ربحق  عندئذ

 بمحض الحق هذا لتعلق ذلك ویرجع ،169ضمنیا أو صریحا نزولا بعضه أو كله هذا حقه

 تهدم یحدث أن النزولهذا  صور ومن عنه، التنازل من منعه یجوز فلا الخاصة مصلحته

 بعدم كلیا حقه عن العمل رب فینزل الآخر، جزئه في معتبر عیب ویظهر البناء في جزئي

 جزئیا حقه عن ینزل وقد العشریة، بالمسؤولیة المعماري المهندس أو المقاول على الرجوع

 في ظهر الذي العیب دون للبناء الجزئي بالتهدم یتعلق فیما العشریة بالمسؤولیة یرجع كأن

 العمل رب یسكت كأن ضمنیا یكون قد كما صریحا هذا نزوله یكون وقد الآخر، جزئه

 إثبات ودون تحفظ دون العیب بإصلاح قیامه مثل الدلالة قاطعة بملابسات سكوته ویقترن

  170. الاستعجال ضرورة ذلك إلى یدفعه لا أن على الحالة

  

  

                                                
  .18كهینة، المرجع السابق، ص  بطوش 168
  . 71عدنان إبراھیم السرحان، المرجع السابق، ص 169

  .143عبد الرزاق أحمد السنهوري، المرجع السابق، ص   170
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  المبحث الثاني

  آثار المسؤولیة العشریة

 یقع على عاتق المتدخلین في مجال البناء التزامات منها التزام ببذل العنایة وإلتزام       

بتحقیق نتیجة، بغیة حصول رب العمل على بناء سلیم خال من العیوب خلال مدة العشر 

 ن ذلكع ترتبفی ،رسنوات من التسلیم النهائي، وفي حالة إخلالهم بالتزاماتهم المسببة للأضرا

، وما على رب العمل إلا اللجوء إلى القضاء قانونایها عل المنصوص ةالمدنی یةمسؤولال امیق

دفع  نهممكی ، غیر أنه)الأول المطلب(بحقه في التعویض لجبر الضرر الذي لحقه للمطالبة 

 أجنبي  لسبب  راجع المنجز  العقاري بالمشروع اللاحق الضرر أن أثبتوا إذا ةیالمسؤول هذه

  .)المطلب الثاني(قاهرة لا ید لهم فیها  لقوة أو

  المطلب الأول

  الموجبة للتعویض  دعوى الضمان

بموجب  المقرر ومصلحة في المیعاد صفة ذي من ترفع یجب أن الضمان لتقبل دعوى     

، فیلجأ إلیها 172الضمان بمدة دائما التقید موجباتها إذ یتم ، متى تحققت171النص القانوني

، لذا یتوجب علینا دراسة دعوى 173الضرر اللاحق به عن طریق التعویض الدائن قصد جبر

 رفعها ، شروط)الفرع الأول(لجبر الضرر اللاحق بالمضرور الضمان الموجبة للتعویض 

  ) .الفرع الثاني(سیرها أمام  الجهة المختصة وقواعد

                                                
  .132ص نفسه، ق  احمد السنهوري، المرجع عبد الرزا  171
القانون الخاص، فرع العقود  في ماجستیر  مقاول البناء، رسالةلضمان العشري للمهندس المعماري و موهوبي فتیحة، ا  172

  .37، ص 2007الحقوق، جامعة الجزائر،  كلیة المسؤولیة،و 
 لقواعد المنظمة لنشاطلالمحدد  11/04ریمان حسینة، المسؤولیة العقدیة في مجال الترقیة العقاریة على ضوء القانون   173

د ومسؤولیة مدنیة، كلیة الحقوق نیة، تخصص عقو العقاریة، مذكرة مكملة لنیل شهادة الماجستیر في العلوم القانو  الترقیة

  .  233، ص 2013/2014 ، جامعة الحاج لخضر، باتنة،العلوم السیاسیةو 
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  الفرع الأول

  دعوى الضمان العشري

، التي تستلزم شروطا )أولا(ترفع دعوى الضمان من الشخص المستفید ضد المسؤول        

  ) .ثانیا(صة یجب توفرها لقبولها أمام الجهة القضائیة المخت

    .أطراف دعوى الضمان العشري: أولا 

تتمثل أطراف دعوى الضمان العشري على غرار الدعاوي القضائیة الأخرى في       

  ). 2(، والمدعى علیه )1(المدعى 

  ):أو الدائن بالضمان(الضمان العشري دعوى في ـــ المدعى/1

 أن والأصل الضمان العشري، قواعد تحمیه الذي الشخص ،بالضمان بالدائن یقصد       

 المهندس المعماري على بالضمان رب العمل الذي  یرجع  هو الضمان في الحق صاحب

 المادة العام حسب خلفه إلى الحق ینتقل وفاته ، وبعد174بالتضامن علیهما أو المقاول أو على

 والخلف المتعاقدین إلى العقد ینصرف... :"قانون مدني جزائري التي نصت على أنه 108

 العمل، لرب الخاص بالخلف یقصدالخاص، و  خلفه إلى انتقل العقار في تصرف وإذا ،"العام

 الوصیة أو الهبة أو البیع بعد المبني العقار ملكیة في العمل رب یخلف  الذي الشخص

  .175مثلا

  ):المدین بالضمان(علیه في دعــوى الضمان العشري المدعىـــ /2

عام المتدخلین في مجال  علیه في دعوى الضمان العشري بشكل بالمدعىیقصد        

وقد تطرقنا (وهم كل من المهندس المعماري، مقاول البناء، التقنیین، والمرقي العقاري ،البناء

  .176إلیهم بالتفصیل في الفرع الثاني من المطلب الأول في أشخاص الضمان العشري 

                                                
  11د السنهوري، المرجع السابق، ص عبد الرزاق احم 174
  .94مدوري زایدي، المرجع السابق، ص  119
  204شكري سرور، المرجع السابق، ص محمد  176
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  .العشري والجهة القضائیة المختصةالضمان  دعوى رفع شروط: ثانیا 

تقبل دعوى الضمان العشري على غرار باقي الدعاوي القضائیة عند توفرها على        

دون إهمال النظر في الجهة القضائیة ) 1(شروطها الشكلیة الواجب توافرها عند رفعها

 ).  2(المختصة لرفعها أمامها

  .الضمان العشري دعوى رفع ـــ شروط/1

  ).ج(، والمصلحة)ب(، الصفة)أ(الأهلیةعلى غرار جمیع الدعاوى القضائیة لابد من توافر 

 بأهلیة   یتمتع  بمعنى  ،أن یكون آهلایشترط في المدعي  :الـــمــــدعــــــــي ـــ أهلیــــــة/أ

 .كالجنون، السفه، والعته ،وأن لا یشوب إرادته مانع من موانع المسؤولیة ، ـرفوالتص  الأداء

یقصد بها صلاحیة الشخص لمباشرة الإجراءات القضائیة باسم  : التقاضيفي ـــ الصفة /ب

  في  الوصي أو موكله أو الولي   دعوى  بها الوكیل في مباشرة غیره كالصفة التي یتمتع

قانون إجراءات مدنیة  13حسب المادة  المعنوي الشخص القاصر أو ممثل  تمثیل

  .     177وإداریة

 أو الأشخاص الدعوى رفع في مصلحة له من العمل رب وحده :ـــ المــــــــصــــلـــــحــــــــــــــــــة/ج

 الدعوى، فإن رفع شروط توفر حالة ذلك، وفي إلى الإشارة سبق كما محله الذین یحلون

 قاضي أمام مباشرة الدعوى رفع یمكن كما استعجالیه، الأمر بإجراءات یمكنه القاضي

 الاستعانة أو عنها الناجمة والأضرار العیوب للقاضي طلب معاینة ویمكن الاستعجال،

  .178المدنیة الإجراءات لقواعد طبقا الخبرة بتقاریر

 .ـــ الجهة القضائیة المختصة في رفع الدعوى/2

 العشري، الضمان دعوى في للنظر المختصة ةیالقضائ جهةال على أدق بشكل للوقوف       

  نعرج  أن  على ،)أ(يو االدع من النوع ذاھ في للبت المحلي الإختصاص انیتب على سنعمل

                                                
 ،21الإجراءات المدنیة والإداریة، ج ر عدد  ، یتضمن قانون2008فیفري  25في  ، مؤرخ08/09 ،قانون رقم  177

  .2008أفریل  23الصادر في 
  .276ص  ،، المرجع السابقةعایدمصطفاوي   178
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 . )ب(بها المتعلق النوعي الإختصاص على ذلك بعد 

 :المحلي الإختصاصـــ /أ

 موطن إختصاصها دائرة في یوجد التي المحاكم إلى المحلي الإختصاص یؤول       

 إلى الإختصاص یؤول معروف موطنله  یكن لم ذاوإ  ،المختار أو الحقیقي علیه، المدعي

 ىالمدع تعدد حالة في أما ،لهمعروف  موطن خرآ ة اختصاصهادائر في  وجدی التي المحكمة

المواد  لنص تطبیقا وذلك أحدهم، موطن فیها یقع التي المحكمة أمام دعواه یرفع علیهم

 عاتاالنز  هذه مثل في الاختصاص ینعقد ،179قانون الإجراءات المدنیة والإداریة من 38و37

 العمل رب بین المبرم العقد تكییف تم متى المعماري للمهندس العقدیة المسؤولیة عن الناتجة

 تنفیذ مكان إختصاصها دائرة في قعی التي للمحكمة، مقاولة كعقد المعماري والمهندس

 الحالة هذه ففي شركة، إطار في نشاطه یمارس المعماري المهندس كان إذا أما، 180الأشغال

  .181انون الإجراءات المدنسة والإداریةق من 4 فقرة 39 ادةالم مقتضیات إكمال یتعین

  :نـــــوعـــــيال الإختصاصـــ /ب

 دعاوى في سواها دون للفصل معینة قضائیة جهة سلطة النوعي بالإختصاص یقصد       

  .182عاالنز  وطبیعة الدعوى موضوع إلى بالنظر النوعي الإختصاص تحدید یتم أي معینة،

 32 المادة في الجزائري والإداریة المدنیة الإجراءات قانون مقتضیات إلى بالرجوعو        

 على تنص والتي العادیة، للمحاكم یكون الاختصاص أن العامة القاعدة تقرر منه 1 الفقرة

 .183" أقسام من شكلتوت العام الإختصاص ذات القضائیة الجهة هي المحكمة: "  مایلي

                                                
  . قانون إجراءات مدنیة وإداریة 38و  37أنظر المواد   179

  .الإداریةمن قانون الإجراءات المدنیة و  40للمزید من التفاصیل أنظر المادة    180
أمام الجهة القضائیة التي یقع  ،شركةفي الدعاوى المرفوعة ضد و "...  : ق إ م إ على أنه 4فقرة  39 مادةنصت ال  181

  . "في دائرة إختصاصها أحد فروعها
  . لم تتطرق معظم التشریعات إلى تعریف الإختصاص النوعي رغم أن الفقه إختلف في تحدید معناه 182
المعمول به في قانون الإجراءات المدنیة والإداریة الجزائري أن إفتتاح الدعوى یتم وفق إجراءین أساسیین عریضة  183

على صاحب الحق أن یتقدم إلى المحكمة بعریضة ، ثم إیداعها لدى كتابة الضبط، و مكتوبة یخضع تحریرها لأشكال خاصة
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  الفرع الثاني 

  التعـــــــویــــــــض

هذا  ویكون المضرور، تعویض بالتبعیة یوجب للضمان الموجب الضرر تحقق       

 ذلك أن والمعنوي، المادي التعویض في الحق مع تهدم، ما بإصلاح عینا التعویض إما

 على التشیید إعادة هو الأصح ولكن الشائع، بالمعنى إصلاحا لیس الهدم حالة في الإصلاح

بالأعمال  قام إذا تكبدها المقتني التي المصاریف عن التعویض مع العقاري، المرقي حساب

ومتین، وفي  مستقر على بناء الحصول  في الأمل خیبة عن المعنوي التعویض وكذا بنفسه،

 .184)ثالثا(افيأو تعویض إض) ثانیا(، تنفیذ بمقابل)أولا(هذا الشأن یكون التعویض تنفیذا عینیا

 .العیني التنفیذ: أولا

یأخذ التعویض في الأصل صورة التنفیذ العیني، وهي أن یقوم الملتزم بالضمان        

بإعادة بناء الجزء المتهدم أو إصلاح العیب الذي یهدد سلامة البناء، قد یستدعي الأمر 

إعادة تشیید البناء بأكمله أو بعض الأجزاء السلیمة التي ترتبط بالأجزاء المعیبة إذا اقتضت 

الفن المعماري، حیث یمكن للقاضي بناءا على طلب المضرور أن یأمر بإرجاع ذلك طبیعة 

الأماكن إلى ما كانت علیه في السابق، أو أن یأمر بأداء معین یكون على سبیل التعویض، 

 :من القانون المدني بنصه على 2فقرة  132 ادة في المالجزائري المشرع  على ذلكد أكّ وقد 

تبعا للظروف وبناءا على طلب المضرور،  على أنه یجوز للقاضيو یقدر التعویض بالنقد، "

  ...".  أن یأمر بإعادة الحالة إلى ما كانت علیه، أو أن یحكم وذلك على سبیل التعویض

                                                                                                                                                   

طي یحرر بشكل معین، ویحمل بیانات قانونیة واجبة واردة على عن طلب خ ها طلباته وهذه العریضة هي عبارةیدون فی

  .من هذا القانون 32سبیل الحصر، راجع المادة 
 تنفیذا إلتزامه تنفیذ على إعذاره بعد المدین یجبر"أنه على  مصري دنيمانون ق 203 للمادة طبقا العامة القواعد تقضي 184

 نقدي، تعویض دفع على أن یقتصر له جاز للمدین إرهاق العیني التنفیذ في كان إذا أنه على ممكنا، ذلك كان متى عینیا

  ."جسیما ضررا بالدائن یلحق لا ذلك كان إذا

على تنفیذ 181و 180یجبر المدین بعد إعذاره طبقا للمادتین : "أنه تنص على زائريجدني مانون ق 165 ادةتقابلها الم

  "إلتزامه تنفیذا عینیا، متى كان ذلك ممكنا
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 .بمقابل التنفیذ: ثانیا

 ذلك وكان العیني التنفیذ المالك طلب إذا النقدي بالتعویض الحكم للقاضي یمكن لا       

 لم یعرض إذا بمقابل التنفیذ یطلب أن وللمالك المقاول، أو إرهاق للمهندس دون ممكنا

 بالتعویض بالحكم المالك لطلب القاضي بالتنفیذ العیني، ویستجیب القیام بالضمان الملتزم

 حالة في المعیب للبناء اللازم بالإصلاح آخر مقاول من خلال أو به بنفسه حتى یقوم النقدي

 الأصل أن كما ،185العیني بالتنفیذ أجل القیام من الأصلي المقاول وصدق قدرة حول الشك

 المهندس أو المقاول قیام عدم حالة ، وفي186المال من مبلغا یكون أن هو في التنفیذ بمقابل

 أجل من ترخیص بطلب للقضاء الالتجاء من المالك یمكّن ذلك فإن المعیب الجزء بإصلاح

 .187ممكنا التنفیذ كان إذا ما حالة في وهذا المدین نفقة على العیب إصلاح

 .الإضافي التعویض: ثالثا

 182 بنص المادة كسب من فاته وما خسارة من لحق المضرور ما التعویض یشمل     

أو إصلاح العیب، كذلك  البناء لإعادة اللازمة النفقات لیشمل كل قانون مدني جزائري، 1ف

ة باستطاعإذن  ،188الإیجاریة قیمته من الإنقاص أو المبنى، تشویه منظر علیها ترتب إذا

 المقاول  قبل  من  بالضمان  الإخلال  نتیجة  للمالك  إضافي بتعویض یحكم أن القاضي

  .المعماري المهندس أو

  المطلب  الثاني

   حدود  الضمان العشري    

ي تسبب به باعتباره مسؤولا أصلا، یتحمل  المسؤول دفع التعویض نتیجة الضرر الذ       

 دعوى رفع في العمل رب حق سقوط بإثبات یتنصل من المسؤولیة إلا أنه استثناءا یمكنه أن

                                                
  .155 - 147 – 146ص ص  ، صالسابقمرجع المحمد حسیین منصور،  185
  158، ص  2004محمد صبري سعدي، شرح القانون المدني الجزائري، مصادر الالتزام، الجزء الثاني،  186
  .148محمد حسین منصور، المرجع نفسه، ص 187

  .67حسام الدین بورنان، المرجع السابق، ص   188
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 لها المحدد المیعاد في رفعها یتم أن قضائیة دعوى أي لقبول حیث یشترط المدنیة، المسؤولیة

الفرع (ومن حیث الدفوع  ،)الفرع الاول(الزمان تحدیده من حیث إذن الضروري قانونا، فمن

  ).الثاني

  الفرع الأول

  من حیث الزمان 

قانونا، فمن  لها المحدد المیعاد في رفعها یتم أن قضائیة دعوى أي لقبول یشترط      

 هذه قابلیة مدى وكذا تحدید ،)أولا( العشریة المسؤولیة دعوى تقادم مدة تحدید إذن الضروري

  ).ثانیا( والوقف للانقطاع المدة

  .بدایة سریان مدة تقادم الدعوى :أولا 

 بالرجوع إلى القواعد العامة في مجال البناء بمرور العشریة المسؤولیة دعوى تتقادم       

قانون مدني جزائري، وعلیه  557حسب المادة  العیب، أو اكتشاف التهدم من سنوات ثلاث

 خلال دعوى رفع العمل لرب یمكن ،189العیب في السنة العاشرة  ظهر أو التهدم حصل إذا

تستغرق  التقادم لا مدة ، لذا فإن190العیب ظهور أو التهدم وقت حصول من سنوات ثلاث

 في حقه سقط هذه المدة، خلال في دعواه المدعي رفع عدم ، أما في حالة191الضمان مدة

 وقوع یوم من المیعاد هذا التعویض، ویحتسب من بالضمان المدین ذمة رفعها، وبرأت

 عن التعویض ، على خلاف التقادم في دعوى192الضمان من یوم آخر كان لو و التهدم،

                                                
إذا اكتشف رب العمل أن المقاول المقاول طرقا إحتیالیة لإخفاء العیب، بحیث المهندس و  حالة إتخاد ،ثنى من ذلكیست 189

ستعمل طرق إحتیالیة أو غش حمله لتسلم العمل دون التنبیه لهذا العیب فإن مدة دعوى الضمان لا تسقط إلا االمهندس و 

  .246عبد الرزاق حسین یس، مرجع سابق، ص بمرور مدة التقادم الطویل، أنظر
  .104سابق، ص المرجع المدوري  زایدي،  190
 عشر سنوات وهي نفسها مدة الضمانتقادم دعوى المسؤولیة العشریة بـهذا خلافا للمشرع الفرنسي الذي حدد مدة  191

  .العشري
  .236- 235 ص ریمان حسینة، المرجع السابق، ص  192
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 وقوع یوم من سنة عشر خمس بانقضاء الأحوال كل في تسقط التي غیر المشروع، العمل

: " قانون مدني جزائري التي نصت على أنه 133 المادة لنص طبقا غیر المشروع العمل

  ".الضار الفعل وقوع یوم من سنة) 15( عشر بانقضاء خمس التعویض دعوى تسقط

  .العشریة المسؤولیة دعوى تقادم مدة ووقف انقطاع: ثانیا

مدة  خلاف على للانقطاع قابلیتها تقادم، مدة سنوات ثلاث مدة اعتبار على یترتب       

 علیها تطبق سقوط، لا تقادم مدة فباعتبارها، 193سقوط مدة تعتبر التي العشري الضمان

 المدین إقرار أو الموضوعیة القضائیة بالدعوى قطعها لإمكانیة بالنسبة العامة القواعد

  ). 2(، كما یتم وقف مدة التقادم في حالات معینة)1(فیه الدائن بحق بالضمان

  .ـــ إنقطاع مدة التقادم/1

التي  قانون مدني جزائري 317 القضائیة حسب المادة بالمطالبة التقادم مدة تنقطع       

 مختصة غیر محكمة إلى الدعوى رفعت ولو بالمطالبة القضائیة التقادم ینقطع" :نصت على

 یترتب فلا مثلا، خبیر تعیین على خلاف الدعوى التي ترفع لطلب ..".الحجز أو بالتنبیه

 العیب ظهور أو التهدم عن المشید بمسؤولیته بإقرار كما ینقطع ،194التقادم مدة عنها انقطاع

 الضرر عن التعویض في العمل رب إقراره بحق وبالتالي الثابتة، المنشأةأو  البناء في المؤثر

   أقر إذا التقادم ینقطع " :جزائري على أنه  قانون مدني  318 المادة  نصت حیث به، اللاحق

  .195..".ضمنیا أو صریحا إقرارا الدائن بحق المدین

انون ق 319 المادة لنص وفقا العشریة المسؤولیة دعوى تقادم انقطاع عن ویترتب          

 الانقطاع،  سبب  على  المترتب الأثر انتهاء وقت من یسري جدید تقادم بدأ مدني جزائري،

  .196سنوات ثلاث أي الأول التقادم مدة هي مدته وتكون

                                                
  .63بطوش كهینة، المرجع السابق، ص  193
  . 149 ص السابق، المرجع فتیحة، موهوبي  194
  .127، ص نفسهبطوش كهینة، المرجع  195
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   .ــــ وقف مدة التقادم/ 2

 والمحكوم والغائبینالأهلیة  ، بعدیمي197العشریة المسؤولیة دعوى تقادم مدة وقف یتعلق       

قانون مدني  316/2المادة  بموجب قانوني، نائب لهم یكن لم إذا جنائیة بعقوبات علیهم

 في حق سنوات خمس عن مدته تنقضي الذي التقادم یسري ولا ": جزائري التي نصت على

  "قانوني نائب لهم یكن لم إذا جنائیة بعقوبات علیهم والمحكوم والغائبین الأهلیة عدیمي

  الفرع الثاني 

   من حیث الدفوع

 باعتبارها أنه غیر العشریة، المسؤولیة من للإعفاء سببا 11/04 رقم القانون یحدد لم       

 جهة من نتیجة بتحقیق بالالتزام الإخلال على تقوم أنها وبما جهة، من مفترضة مسؤولیة

 إلا یتحقق لا الذي العامة، القواعد في المسؤولیة من الإعفاء اببلأس خاضعة یجعلها أخرى،

   القوة في انون مدني جزائريق 127 المادة لنص وفقا المتمثل الأجنبي، السبب بإثبات

  ).ثالثا(الغیر وخطأ ،)ثانیا(العمل رب أي المضرور خطأ ،)أولا(القاهرة

  .القاهرة القوة: أولا

كالظواهر الطبیعیة منها  ،دفعه یمكن لا وما توقعه یمكنتتمثل القوة القاهرة في ما لا        

 تقوم فلا، العیب وظهور القاهرة القوة بین سببیةال علاقةال تتوفر یشترط أن مثلا، الزلزال

                                                                                                                                                   
یسري من وقت انتهاء الأثر المترتب على سبب  ،تقادم جدید ءبدعلى أن قانون مدني جزائري  319المادة نصت  196

  .الانقطاع، وتكون مدته هي مدة التقادم الأول أي ثلاث سنوات
الرزاق أحمد السنهوري أن مدة تقادم  عبد حسباختلفت الآراء حول قابلیة مدة تقادم دعوى المسؤولیة العشریة للوقف،  197

في القانون المدني المصري هي مدة  دعوى المسؤولیة العشریة لا یرد علیها الوقف، لأن مدة التقادم التي یرد علیها الوقف

إلى القول بورود الوقف على مدة ر منصو  صیر، في حین یذهب الدكتور محمد حسینالتقادم الطویل، ولیس مدة التقادم الق

لى الرزاق أحمد السنهوري، العقود الواردة ع عبد: انظر. تقادم دعوى المسؤولیة العشریة، فهو لا یرى أي مانع في ذلك

  .140 مد حسین منصور، المرجع السابق، صمح ،130العمل، المرجع السابق، ص 
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 من المشید تعفي قاهرة قوة الحادث ولاعتبار، 198العلاقة هذه انعدام حالة في المسؤولیة

  :التالیة الشروط فیه تتوفر أن بد لا العشریة المسؤولیة

 ممكن  غیر بطبیعته طارئا الحادث یكون أن ذلك ومعنى :متوقع غیر الحادث یكون أن ـــ/1

 استحال ولو حتى قاهرة كقوة به یعتد فلا حدوثه المتوقع من كان فإذا ،199عقلا توقعه

  .200دفعه

 یمكن لا الذي الحادث هو دفعه المستحیل الحادث :ادثــــــــــالح دفع الةـــحــــاست ـــ/2

 علیه یستحیل بل مقاومته الشخص بمقدرة یكون فلا متوقعا، كان ولو حتى له التصدي

  201. القاهرة القوة قبیل من یعتبر فلا ممكنة ولكنها صعبة مقاومته كانت فإن ذلك،

  :في یتمثل ثالثا شرطا الفرنسي الفقه من بعض یضیف السابقین الشرطین إلى بالإضافةـــــ 

 جمیع مبدئیا به ویقصد خارجیا، الحادث یكون أن أي :ةـــــــــــارجیــــــــــخـــال رطــــــــــــــش ـــ/3

 والفیضانات والثلوج كالعواصف الطبیعیة والكوارث المناخیة والظواهر الطبیعیة العوامل

  .مؤقتة ولكنها وعنیفة فجائیة بصورة یحدث ما وكل والزلازل،

 دائمة التطور مع تقدم أسالیب یصعب حصر حالات القوة القاهرة لأنها فكرة نسبیة         

 يف تكون قد التي العیوب أن المشرع أخرج نجد، ف202فن البناء وأصول الهندسة المعماریة

زائري، لأنه من أبرز المهام جدني مانون ق 554 ادةالمفي  القاهرة القوة حالات من الأرض

 للبناء وصلاحیتها الأرض سلامة من التحققالتي تقع على عاتق المهندس المعماري هي 

                                                
  .271، المرجع السابق، ص عایدة مصطفاوي 198

 علي خوجة خیرة، القوة القاهرة في القانون المدني الجزائري، بحث لنیل دبلوم ماجستیر، فرع العقود والمسؤولیة،  199

  16، ص  2002معهد الحقوق والعلوم الإداریة، جامعة الجزائر، 
النظریة العامة في الالتزام في القانون المدني الجزائري، الجزء الثاني، دیوان المطبوعات الجامعیة،  ،جبلحا العربي  200

  .202  ص ،1999الجزائر، 
  . 159 ص السابق، المرجع فتیحة، موهوبي  201
المعارف مصر، مل، منشأة عمال وتسلمها مقبولة من رب العمسؤولیة المعماریین بعد إتمام الأ محمد ناجي یاقوت،  202

  .226دون تاریخ النشر، ص 
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 تترتب فلا الدقیق، الفني بالفحص كشفهإذا إستحال  لا، إ203الأعمال تنفیذ في الشروع قبل

   .204القاهرة القوة حكم في الحالة هذه في یعتبر لأنه للمشید العشریة المسؤولیة علیه

  .العمل رب خطأ: ثانیا

 یكونمدنیة، نادرا ما ال المسؤولیة من المشیدین تعفي التي التقلیدیة الأخطاء من یعتبر   

 مسؤولیة من للتخفیف دفاع طریق یكون وإنما ،الضرر حدوث في وحده العمل رب خطأ

 تقدیم أو خاطئة، أوامر أو تعلیمات كإعطاء صور عدة بدوره الخطأ هذا یتخذو  ،205المشیدین

 لاحظ، ن206معیب تصمیم وضع أو البناء إقامة في لاستخدامها معیبة أو صالحة غیر مواد

 مساهمة إلى ،یلیها وما زائريجدني مانون ق 554 ادةالم في یتطرق لم الجزائري المشرع أن

 ظهور أو التهدم حدوث في البناء بشؤون خبیر غیر أو خبیرا كان سواء العمل رب خطأ

 بذلكو  یة،مدنال المسؤولیة من للمشید جزئي أو كلي إعفاء من ذلك عن ترتبوما ی العیب،

  .207المسألة هذه في للاجتهاد واسعا المجال ترك قد یكون

  . رــــالغی أــــخط: ثـالثـــا

 أجنبي شخص خطأل یمكن أن یكون الضرر الحاصل نتیجة خلل في المبنى یعود       

في  ندری كان وإن كما یمكن أن یكون ذا صلة بعملیة التشیید، التشیید، عملیة عن تماما

 العیب في السبب هو المبنى، تشیید عملیة عن تماما الأجنبي الغیر خطأ یكون أن الحقیقة

                                                
  .  219، 218 ص ، صنفسهمحمد ناجي یاقوت، المرجع   203
    . 135المرجع السابق، ص  عبد الرزاق أحمد السنهوري،  204
  .271عایدة مصطفاوي، المرجع السابق، ص   205
  .164موهوبي فتیحة، المرجع السابق، ص  206

التي  صريمدني مانون ق 651شدد فیها في نص في المادة ه المسألة و ع المصري قد تناول هذفي حین نجد المشر   207

رب العمل قد أجاز إقامة المنشآت المعیبة، ویفسر  جاء فیها أن المهندس المعماري أو المقاول یعتبر مسؤولا حتى ولو كان

لیس خبیر في میدان البناء، فلا للمنشآت المعیبة لا یعتبر خطأ منه، بحكم أنه  الفقه ذلك على اعتبار أن إجازة رب العمل

للأعمال ولا یكون لهذه الإجازة أثر في مدى مسؤولیة المهندس والمقاول بل تبقى هذه المسؤولیة كاملة لأن  یعتد بإجازته

   .168 ص السابق، المرجع منصور، حسین أنظر  محمد، الخطأ خطؤهما، ولم یفعل رب العمل إلا إجازة هذا الخطأ
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 في معیبة تعدیلات بإجراء المستأجر قیام أمثلتها ومنمستحیلة،  لیست أنها الخلل إلا أو

 الذي الغیر خطأ قبیل من یعد ذلك فإن وسلامته، متانته تهدد أن شأنها من المؤجر المبنى

 المبنى من بالقرب شخص قیام كذلك ،208المسؤولیة من المشید إعفاء علیه یترتب أن یمكن

  .209هفی جسیمة عیوب ظهور أو جزئیا أو كلیا تهدمه إلى انفجارها أدى متفجرة مواد بوضع

  

  

  

                                                
  .175 ص السابق، المرجع ر،منصو  حسین محمد 208
  .121بطوش كهینة، المرجع السابق، ص  209
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  :ــةــــــــــــــــــــــخــاتم

یتبین لنا أن في مجال البناء بالنسبة للمتدخلین من خلال دراستنا للمسؤولیة المدنیة        

أحكامها تقوم على نظام مزدوج، بحیث أخضعها المشرع الجزائري إلى القواعد العامة 

المعروفة المتمثلة في المسؤولیة العقدیة والمسؤولیة التقصیریة ویتم تقریرها في مرحلة ما قبل 

لتشیید على شكل إتمام عملیة التشیید، كما أخضعها للقواعد الخاصة وهذا بعد عملیة ا

  .ضمان خاص في حالة وقوع التهدم وهو ما یعرف بالضمان العشري

فیشـــترط فیهـــا المشـــرع الجزائـــري وجـــود عقـــد صـــحیح بـــین  ،بالنســـبة للمســـؤولیة العقدیـــة       

وتقــوم هــذه المســؤولیة نتیجــة إخــلال المســؤول ببنــود  ،المســؤول والمضــرور ووجــود خطــأ عقــدي

     .عن العقد ةعقد المقاولة المحددة اتفاقا أي الإخلال بالالتزامات الناشئ

فتكون نتیجة الإخلال بالقواعد القانونیة المكملة لإرادة  ،أما عن المسؤولیة التقصیریة       

لمضرور، بحیث یكون الضرر أطراف عقد المقاولة مع ضرورة ثبوت الضرر في جانب ا

  .المحقق ناتج عن ذلك الإخلال بالإلتزام أي وجود العلاقة السببیة بینهما

وبعد إتمام عملیة التشیید تظهر مسؤولیة أخرى في جانب المتدخلین في عملیة        

قانون مدني  1792قانون مدني جزائري التي تقابلها المادة  554وهذا بنص المادة  ،التشیید

د سي المتعلقة بالمسؤولیة العشریة أو الضمان العشري، ونرى أن المشرع الجزائري قد حدّ فرن

في هذا الضمان نطاق تطبیق هذه المسؤولیة سواء من حیث الأشخاص مع ضرورة وجود 

ویتعلق الأمر بتشیید مباني أو إقامة منشآت ثابتة، كما  ،من حیث الموضوع وأعقد مقاولة، 

العشري، ونجد أن المشرع الجزائري جعل سریان هذا الضمان یبدأ من  د مدة هذا الضمانحدّ 

تاریخ التسلیم النهائي للعمل من قبل رب العمل ویمتد لعشر سنوات كاملة، وإذا انقضت هذه 

  .المدة تنقضي مسؤولیة كل متدخل في عملیة البناء
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روط وهي وقوع ضرر یجدر بنا التأكید على أنه تقوم المسؤولیة العشریة حال توفر ش       

في البناء المنجز، بحیث یؤدي هذا الضرر إلى الإنقاص من قیمة البناء أو تعطیل منفعته، 

وبقیام هذا المسؤولیة یعني ثبوت حق التعویض في جانب المضرور وهو رب العمل وقد 

یتخذ التعویض عدة أشكال من تعویض عیني ویتمثل في إصلاح الأضرار متى كان ذلك 

ن تعذر ذلك فجاز للقاضي الحكم بالتعویض النقدي أو التنفیذ بمقابل، ویكون ذلك ممكنا، وإ 

في حدود الأضرار اللاحقة بالبناء، وتعود السلطة التقدیریة إلى القاضي في تقدیر الأضرار 

  .عن طریق اللجوء إلى خبرة فنیة بتقدیره لتعویض إضافي یتناسب والأضرار الحاصلة

المسؤولیة العشریة حالة من حالات التضامن المنصوص علیها  ویشكل التضامن في       

قانون مدني جزائري على تضامن المهندس  554حصرا في القانون وهذا بنص المادة 

المعماري والمقاول على ما یحدث من تهدم كلي أو جزئي في المباني والمنشآت وما یظهر 

رع الجزائري في مسؤولیة المتدخلین د المشفیها من عیوب تهدد متانتها وسلامتها، ولقد شدّ 

اعتباره كل شرط یقضي بإعفاء المهندس المعماري ومقاول البناء ناء من حیث في عملیة الب

  .أو التخفیف من مسؤولیتهما العشریة بـــــــاطــــــــلا

للتقلیــل الجزائــري هــذه الدراســة أن الآلیــات التــي اتخــذها المشــرع  وقــد اتضــح مــن خــلال       

لــم تــوف بــالغرض  ،والحـد مــن الأســالیب الاحتیالیــة التــي یســتعملها المتـدخلین فــي عملیــة البنــاء

 مــام بــالرغمالمطلـوب، وهــذا یرجــع لعــدم نجاعـة النصــوص القانونیــة للحــد مـن هــذه الأســالیب، ف

 نتـائج مـن العشـري الضـمان ولاسـیما المعمـاري، للمهنـدس المدنیـة المسـؤولیة أحكـام عن یترتب

 دون مـواد سكـرّ  حیـثزائـري الج المشـرع قبـل من سواء اللازمة بالعنایة تحظ لم أنها إلا ،هامة

 الفقـــه مـــن، ولاســـیما والغمـــوض اللـــبس مـــن المزیـــد أثـــارت ممـــا القانونیـــة راتللثغـــ وافیـــة ســـةادر 

 یتماشــى مــاب المســؤولیة هــذه أحكــام وتطــویر تــدعیم فــي یســاهما لــم الــذین ،ئــرییناالجز  والقضــاء

، لـــذلك تظهـــر أهمیـــة العمـــل علـــى توحیـــد أحكـــام النصـــوص البنـــاء مجـــال فـــي المســـتجدات مـــع
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القانونیة المختلفة المتعلقة بالمسؤولیة والضمان العشري، خاصة ما بین تلك الواردة في قـانون 

  .الترقیة العقاریة، قانون التأمینات والقانون المدني
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  المراجعقائمة 

  الـــكــتــب: أولا

ــــــاوي، التفرقة بین عقد العمل وعقد المقاولة، دراسة تحلیلیة ونقدیة، ــــــــــــــــي بجـــــدنـــــــــــــــالمـــ  1

  .2008دار هومة، الجزائر، 

 ،قانونیةأهداف حضریة ووسائل ، ة، قانون العمران الجزائريــیـصاف ، أولد رابحقلوليـــ إ 2

  .2017، دار هومة، الجزائر، الثالثة الطبعة

زء ـــ بلحـــــــــــاج العـــــــربـــــــــــــــــــــــــــــــي، النظریة العامة في الالتزام في القانون المدني الجزائري، الج 3

  .1999الثاني، دیوان المطبوعات الجامعیة، الجزائر، 

، مصادر الالتزام، المسؤولیة التقصیریة، الفعل المستحق حــمــــــــــــــــــــــــــــــزة الـــــــــــتــــــقـــ  4

  .2018، الجزائر، ةللتعویض، بدون طبعة، دار هوم

لة، یجار، المقاو الإ ،ولالخاصة، الجزء الأ في العقود  ، الوجیززكریـــــــــــــــــــــــــاراش ــــــــــــــــــــــیـس ـــ 5

الوكالة، الشركة المدنیة، بدون طبعة، دار هومة، الجزائر، 

2017.  

مسؤولیة مهندسي ومقاولي البناء والمنشآت الثابتة الأخرى، ، رورـــــــسمحمـــــد ري ـــــــشكـــ  6

  .1985 ،دار الفكر العربي، القاهرة

العقود الواردة على  ،الجدیدالوسیط في شرح القانون المدني ، وريـحمد السنهأعبد الرزاق ـــ  7

 ،ولالمجلد الأ ،المقاولة والوكالة والودیعة والحراسة ،العمل

بعة الثالثة الجدیدة طال، لبنان، قوقیةحمنشورات الحلبي ال

1998  .  
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شروطها،  المسؤولیة الخاصة بالمهندس المعماري ومقاول البناء، ،ســـــی نــعبد الرزاق حسیـــ  8

نطاق تطبیقها، الضمانات المستحدثة فیها، دراسة القانون 
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، شیاءالمسؤولیة عن فعل الأ، المسؤولیة عن فعل الغیر

التعویض، الطبعة الثالثة منقحة ومزیدة، دیوان المطبوعات 

  .1994 الجزائریة، الجزائر،

 ولى،البناء والمقاول، الطبعة الأي، المسؤولیة الجنائیة لمهندسي ـــــــــــــــــلاء ذكـــــــــــــــــــعـــ  11

  . 2014سكندریة، الوفاء القانونیة، الإ  مكتبة

تعییب ، جرائم البناء ،نواع المسؤولیة، أالمسؤولیة المعماریة ،محمد حسین  منصور ـــ 12

 ،ثناء وبعد التشییدأ الحوادث، نهیارالتصدع والإ، المباني

موردو وصانعو مواد  ،العمال والفنیون، المهندسون والمقاولون

، وامر العسكریةقوانین وقرارات البناء الأ، البناء الملاك والسكان

  .1999 ،الاسكندریة ،دار الجامعة الجدیدة  للنشر

القانون المدني الجدید، عقد العاریة، عقد المقاولة، التزام المرافق  محمد عزمي البكري،ـــ  13

ء والتشریع في القانون ، موسوعة الفقه والقضاالعامة، عقد العمل

  ،المجلد الثامن، دار محمود للنشر والتوزیع د،المدني الجدی

  .القاهرة، بدون تاریخ نشر
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الواقعة  شرح القانون المدني الجزائري، مصادر الالتزام  ،ديـــمحمد صبري سعـــ  14

، الجزء والقانون ة، العمل الغیر مشروع شبه العقودالقانونی

  .2004دار الهدى، الجزائر،  الثانیة،الثاني، الطبعة 

شرح أحكام عقد المقاولة في ضوء الفقه والقضاء، الطبعة  ـــ محمد لبیب شنــــــــــب، 15 

  . 2004الثانیة، منشأة المعارف الإسكندریة، 

مسؤولیة المعماریین بعد إتمام الأعمال وتسلمها مقبولة من رب  ـــ محمد ناجي یاقوت، 16

  .نشر المعارف مصر، بدون تاریخ العمل، منشأة

   الجامعیة الرسائل والمذكرات: ثانیا

  أطروحات دكتوراه  

طروحة مقدمة أ، المسؤولیة المدنیة في مجال البناء، دراسة مقارنة اد،ــــــعـــار ســـــــــــــــبلمختـــ  1

جامعة  لنیل شهادة دكتوراه، تخصص قانون العقود والمسؤولیة،

  .2017/2018الجزائر، ، بلقاید تلمسانبو بكر أ

 التشریعین بین مقارنة دراسة للمشیدین، العشري الضمان نطاق زهرة، القادر عبد بنـــ  2

 كلیة الأعمال، قانون فرع دكتوراه، رسالة والفرنسي، الجزائري

  .2008/2009 باتنة، جامعة السیاسیة، والعلوم الحقوق

مسعــــــــــــــــودة، نطاق تطبیق أحكام الضمان العشري، في ظل القانون الجزائري ـــ مروش  3

والفرنسي، دراسة مقارنة، أطروحة دكتوراه في القانون الخاص، 

  .2013/2014كلیة الحقوق، جامعة الجزائر، 

والمقاول، رسالة لنیل شهادة المسؤولیة المدنیة للمهندس المعماري  ـــ شیـــــــــخ نسیمـــــــــــــــة، 4

دكتوراه في الحقوق، تخصص القانون الخاص، كلیة الحقوق 

  .2015/2016والعلوم السیاسیة، جامعة وهران، 
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  رسائل ماجستیر  

المسؤولیة المدنیة للمهندس المعماري، مذكرة لنیل شهادة الماجستیر  ،ةــــــــــــــینـــوش كهـــــــــبطـــ  1

قانون المسؤولیة المهنیة، كلیة الحقوق والعلوم  في القانون فرع

  .2012جامعة مولود معمري تیزي وزو، ، السیاسیة

بلمختار سعاد، دنوني هجیرة، المسؤولیة المدنیة للمهندس المعماري ومقاول البناء، ــ  2

العقود  ،تخصص قانون ،مذكرة لنیل شهادة الماجستیر في القانون

 ،جامعة أبي بكر بلقاید، تلمسان، كلیة الحقوق والمسؤولیة،

2008/2009.  

 رقم القانون ضوء على العقاریة الترقیة مجال في العقدیة المسؤولیة حسینة، ریمانـــ  3

 مذكرة العقاریة،الترقیة  لنشاط المنظمة لقواعدل المحدد 11/04

 عقود تخصص القانونیة، العلوم في الماجستیر شهادة لنیل مكملة

 الحاج جامعة السیاسیة، والعلوم الحقوق كلیة مدنیة، ومسؤولیة

  .2013/2014 باتنة، لخضر،

مسؤولیة المقاول والمهندس عن  ضمان  متانة  ـــ عادل عبد  العزیز، عبد الحمید سمارة، 4

البناء في القانون المدني الأردني، دراسة مقارنة أطروحة 

لیة استكمالا لمتطلبات شهادة الماجستیر في القانون الخاص بك

الدراسات العلیا في جامعة النجاح الوطنیة في نابلس فلسطین، 

2007 .  

مالك البناء، المهندس  المسؤولیة الجنائیة لمشیدي البناء، ة،ــــــــــــــراوي فاطمـــــــــــعمـــ  5

والمقاول، مذكرة ، على التنفیذ المشرف المصمم، المعماري

  .2001ر، الجزائماجستیر، كلیة الحقوق بن عكنون، 
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 دبلوم لنیل بحث الجزائري، المدني القانون في القاهرة القوة خیرة، ةـــــــــــخوج عليـــ  6

 الإداریة، والعلوم الحقوق معهد والمسؤولیة، العقود فرع ماجستیر،

  .2002 الجزائر، جامعة

مسؤولیة المهندس المعماري والمقاول في القانون الجزائري، مذكرة  ـــ مـــــــــــدوري زایـــــــــــدي،7

لنیل شهادة الماجستیر في القانون، فرع قانون المسؤولیة المهنیة، 

  .كلیة الحقوق، جامعة مولود معمري تیزي وزو، بدون سنة 

عقد المقاولة في القانون المدني الجزائري، مذكرة لنیل شهادة  ،عودةــمســ مروش  8

في القانون الخاص، فرع العقود والمسؤولیة، كلیة  اجستیرالم

  .2002/2003 الحقوق بن عكنون، الجزائر،

 الضمان العشري للمهندس المعماري ومقاول البناء، رسالة ة،ـــــــــــــي فتیحــــــــــــموهوب -9

 كلیة في القانون الخاص، فرع العقود والمسؤولیة،ر ماجستی

  .2007الجزائر،  جامعة الحقوق،

  مذكرات الماستر  

المسؤولیة المدنیة للمهندس  ،سیف رشید بري حمید، غوري محمد، البوهالي مراد،ـــ 1

المعماري، ماستر المعاملات العقاریة الفصل الأول، وحدة 

جامعة سیدي المسؤولیة العقدیة الكلیة المتعددة التخصصات، 

  2019ـ/2018ازة، یبت، محمد بن عبد االله

بكاوي زینب، سید أعمر جمیلة، المسؤولیة المدنیة عن تهدم البناء بین المسؤولیة ــ  2

التقصیریة والعقدیة، مذكرة لنیل شهادة الماستر في القانون 

العقاري، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة أدرار، 

2012/2013  
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شعبة  ان العشري، مذكرة تكمیلیة لنیل شهادة الماستر،ال، الضمـــــــمـــــــار كــــــــــــــــــــبوحمــــ  3

الحقوق بكلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة العربي بن 

  .2013/2014مهیدي، أم البواقي، 

مذكرة تكمیلیة لنیل شهادة ، مسؤولیة المقاول والمهندس المعماري ـــ بورنان حسام الدین، 4

أعمال، كلیة الحقوق، الماستر، شعبة الحقوق تخصص قانون 

  .2013/2014جامعة العربي بن مهیدي أم البواقي، 

    ، دراسة حالة يتأمین المسؤولیة العشریة للمقاول والمهندس المعمار  ي،ـــــــــرحال عبد الغن ـــ 5

مسكن اجتماعي إیجاري، مذكرة مكملة  16/70نجاز إلمشروع 

لعلوم ضمن متطلبات نیل شهادة الماستر أكادیمي في ا

كلیة العلوم الاقتصادیة والعلوم  تخصص تأمینات، الاقتصادیة،

  .2013/2014 ،م البواقيأجامعة  التجاریة وعلوم التسییر،

ة، الأشخاص المسؤولون في الضمان العشري للمشیدین في القانون ـــــــــمـــــــعباس ری ـــ 6

تخصص الجزائري، مذكرة تخرج لنیل شهادة الماستر في القانون، 

عقود ومسؤولیة بكلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، قسم قانون خاص، 

  .2012/2013 جامعة أكلي محند أولحاج، البویرة،

ـــ قاضي سلیمـــــــــــــــــــــة، عقد المقاولة كنموذج للعقود الواردة على العمل، مذكرة التخرج  7

نون ضمن متطلبات نیل شهادة الماستر في القانون، تخصص قا

خاص، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة مولود معمري 

  .2018/2019تیزي وزو، 

قیلف نوال ومباركي نوریة، المسؤولیة المدنیة للمهندس المعماري عن تهدم البناء في ـــ  8

القانون الجزائري، مذكرة مقدمة لنیل شهادة الماستر في القانون، 
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لیة الحقوق والعلوم تخصص المهن القضائیة والقانونیة، ك

دون ب السیاسیة قسم القانون الخاص، جامعة عبد الرحمان میرة،

   . سنة

عقد المقاولة في القانون المدني، مذكرة لنیل شهادة الماستر  ،نوالي حیاة، مخلوف لیدیة ـــ 9

كلیة الحقوق والعلوم  في القانون، تخصص قانون الأعمال،

  .2017،تیزي وزو ة مولود معمريـــــجامعالسیاسیة، 

 مسلي إیمان، كركارین فریدة، النظام القانوني في المسؤولیة المعماریة، مذكرة التخرج ــ  10

لنیل شهادة الماستر، تخصص القانون الخاص الداخلي، كلیة 

الحقوق والعلوم السیاسیة بجامعة مولود معمري تیزي وزو، 

2014/2015.  

    المقالات : ثالثا

 554 للمادة طبقا والمقاول المعماري للمهندس العشریة المسؤولیة ف،ـــــــــــــــیوس مـــــإبراهیـــ  1

الجزائري، المجلة الجزائریة للعلوم القانونیة  المدني القانون من

 ص ص ،1995 ،03 عدد ،32 زءج والإقتصادیة والسیاسیة،

668 - 688. 

 ،11فاق علمیة، مجلد آمجلة  العقاریة في التشریع الجزائري،د، الترقیة ــــــــحمأي ـــــــــــ النوعــ 2

  .  256 - 235 ص ص ، 2019، 04عدد 

، جامعة بشار، مجلة )الباطن(رة، المسؤولیة العقدیة للمقاول الفرعيـــــــــسمی رـــــــــــــــ المی 3

 .94 -  63 ص ص، 2017 ،03، عدد 09البدر، حجم 

س، مسؤولیة الضمان العشري في عقد الترقیة العقاریة ما بعد استلام ـــــــــــــــــــــــــا دریــــــــــــ باخوی 4

المشروع العقاري، مجلة القانون العقاري، مخبر القانون والعقار، 
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،    2000  ،01،  عدد 04 ، مجلدالجزائر البلیدة،  جامعة 

 .80 - 56 ص ص

، قسم الحقوق "دراسة تحلیلیة"العشریة للمرقي العقاري  ر، المسؤولیةـــــــــیـــــ بوقرة أم الخ 5

بسكرة،  ،بكلیة الحقوق والعلوم السیاسیة جامعة محمد خیضر

 ص ص، 2013 ،01، عدد 01مجلد الحقوق والحریات،  مجلة

353 - 371.  

الجزائري، مجلة البناء د، مسؤولیة المقاول عن تهدم البناء في التشریع ـــــــــمــي محـــــــلالــــــ جی 6

 ص، 2019 سبتمبر 11  ،03 عدد  ، 03  مجلد  والتعمیر،

  .113 - 98 ص

المجلة  ،ل، عدم جواز الاتفاقات المعفیة من الضمان العشريــــــــــــیـــــــــــــــان نبـــــــــــــ زق 7

 ص ،2020 ،01، عدد 11الأكادیمیة للبحث القانوني، مجلد 

 .370 -  346 ص

والمقاول بعد  ة، خصوصیات المسؤولیة المدنیة للمهندس المعماريـــــــــــ صبایحي ربیع 8

 الحقوق  بكلیة  الحقوق  تسلیم المباني في القانون الجزائري، قسم 

  الحقوق  بسكرة، مجلةر، السیاسیة جامعة محمد خیض لعلوموا

 - 335 ص ص ،2013  ،01عدد  ، 01 مجلد والحریات،

351.  

الضمان العشري والضمانات الخاصة لمشیدي البناء في التشریع  اوي،ـــــــایدة مصطفـــــــــع ـــ 9

 الجزائري والتشریع المقارن جامعة سعد دحلب البلیدة، الجزائر، 

 ص ص  ،2012 ،06والقانون، عدد   مجلة دفاتر السیاسة

259 - 278. 
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، المجلة القانونیة ضمان العشري في القانون الجزائريشخاص الأ ان،ــــــــــبـاشي شعـــــــیـــــــــ ع 10

،  2001 ،02 عدد ، 37 جلدوالسیاسیة، م القانونیة  للعلوم 

  .103 - 84 ص ص

النطاق الموضوعي للضمان العشري لمهندسي ومقاولي البناء،  ان،ــــــــــــــــــ عیاشي شعب 11

 ،منتوريجامعة الإخوة ، ، كلیة الحقوقمجلة العلوم الإنسانیة

  . 21 - 07 ص ، ص2018 ،02عدد ، 29 مجلد

جامعة دمشق للعلوم مقاولة في الفقه الإسلامي، مجلة شاشو إبراهیم، عقد ال ـــ 12 

، 26 لیة الشریعة، جامعة دمشق، مجلدالاقتصادیة والقانونیة، ك

  .768 -746 ص ، ص2010، 02عدد 

مجلة تشریعات التأمین عن المسؤولیة العشریة في مجال البناء،  ،ةـــــــــــیلــــــــــ فسیح جم 13

، خلدون تیارت ، جامعة ابنكادیمیةأ، مجلة البناء والتعمیر

 .152 - 137 ص ص، 2018 ،05عدد   ،الجزائر

 مجلة القانون ،مسؤولیة المهندس المدنیة في  التشریع الجزائري وال،ــــــــــخ نــــــنــیــــنـــف ـــ 14

، 02 عدد ،09الجزائر، مجلد  ،جامعة وهران العقاري والبیئة،

 .187 - 167 ص ص ،2021

التأمین  ،في القانون الجزائريمین في مجال البناء أللتالنظام القانوني  ،اةـــــــــــــي نجــــــــــ قاس 15

مجلة القانون لزامي من المسؤولیة  المهنیة والضمان العشري، الإ

 ،01 ، عدد05 مجلدالجزائر، ، جامعة وهران والسلطة،المجتمع 

 .159 - 145 ص ص، 2016

المسؤولیة العشریة للمقاول والمهندس المعماري في القانون المدني  ة،ــــــــــــادري نادیـــــــــــــ ق 16

وق والحریات في الأنظمة الجزائري، عدد تجریبي، مجلة الحق
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 ، 01، عدد 01مجلد  بسكرة، عة  محمد  خیضر جام ، المقارنة

 .515 – 494ص  ،  ص2013

، مخبر الحقوق الخطأ العقدي لكل من المقاول والمهندس المعماري لام،ـــــــــأح  واريــــــــــــــــ ن 17

، مجلة الحقوق جامعة مولود خیضر، بسكرة ،والحریات

 . 334 - 315ص ص، 2013، 01مجلد، 01 والحریات، عدد

مقارنة دعوى الضمان العشري بالعیوب الخفیة وفقا لعقد البیع ي، ــــس صالحــــــــ یون 18

 ،2015، 05عدد ، منازعات الأعمال، مجلة للقانون المغربي

  . 67 - 24 ص ص

    النصوص القانونیة: رابعا

 المراسیم التشریعیة:  

تعلق بشروط الانتاج ی، 1994ماي  18مؤرخ في  ،94/07م رق ،يـــــــــوم تشریعـــــــــ مرس 1

 ،32المعماري وممارسة مهنة المهندس المعماري، ج ر عدد 

   .ومتمم ، معدل1994 ماي 25صادر في ال

 المراسیم التنفیذیة: 

 المتعلقة القواعد دیحد ،1983 نوفمبر 12 في مؤرخ ،83/666 رقم ،تنفیذي مرسومــــ 1

 ،47 عدد ر ج الجماعیة العمارات وتسییر المشتركة بالملكیة

  . 1983 نوفمبر 15 في  صادرال

، یحدد كیفیات تحضیر شهادة 1991ماي  28مؤرخ في  ،91/176رقم  ،ذيــــــ مرسوم تنفی2

التعمیر ورخصة التجزئة وشهادة التقسیم ورخصة البناء وشهادة 
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صادر في ال، 26عدد  بقة ورخصة الهدم وتسلیم ذلك، ج رالمطا

 . 1991جانفي  01

 التأمینتعلق بإلزامیة ی ،1995دیسمبر  09مؤرخ في  ،95/414رقم  ،ذيــــمرسوم تنفیـــ  3

 76عدد  ج ر ،في البناء ومسؤولیة المتدخلین المدنیة والمهنیة

  .  1995 سبتمبر 10صادر في ال

یحدد قائمة المباني  ،1996جانفي  17مؤرخ في  ،49/ 96رقم  ،یذيــــــمرسوم تنفــــ  4

إلزامیة  تأمین  المسؤولیة المهنیة والمسؤولیة العمومیة المعفاة من 

 .  1996جانفي  21في  صادرال ،05عدد  العشریة، ج ر

تحضیر  ات كیفی یحدد  ،2015 جانفي 25 مؤرخ في ،15/19رقم  ،ذيــــــمرسوم تنفیــــ 5

 12 ،  الصادر في07ج ر عدد   ،وتسلیمها  عقود التعمیر

  .2015فیفري 

 الأوامر والقوانین:  

الجزائري،   المدني  القانون یتضمن  ،1975سبتمبر  26مؤرخ في  ،75/58أمر رقم ــــ  1

  .، معدل و متمم1975سبتمبر  30في  صادرال، 78ر عدد  ج

عدد  یتعلق بالتهیئة والتعمیر ج ر ،1990دیسمبر  01مؤرخ في  ،90/29ــــ قانون رقم  2

  . ومتمم، معدل 1990 دیسمبر 02صادر في ال، 52

عدد ج ر تضمن قانون التأمینات، ی ،1995جانفي  25مؤرخ في  ،95/07 أمر رقمــــ  3

   .، معدل ومتمم1995مارس  08الصادر في  13

ج ر عدد تعلق بالتهیئة والتعمیر، ی ،2004أوت  14مؤرخ في  ،04/06ــــ قانون رقم  4

  .2004 أوت 18 صادر في، ال51
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یحدد قواعد المطابقة للبنایات  ،2008جویلیة  20مؤرخ في  ،08/15 مــــون رقــــــقانــــ  5

 .2008أوت  03 في صادرال، 44ج  ر عدد  ،إتمام إنجازهاو 

الإجراءات المدنیة  ، یتضمن قانون2008فیفري  25، مؤرخ في 08/09قانون رقم ــــ  6

  .2008 أفریل 23 الصادر في ،21والإداریة، ج ر عدد 

 نشاط تنظم التي القواعد یحدد ،2011یفري ف 17 في مؤرخ ،11/04 مــــــرق نــــ قـانــــــــو  7

  .2011مارس  06، الصادر في 11عدد ، ج ر العقاریة الترقیة

 النصوص التنظیمیة:  

 لاستشارة ممارسة ا تضمن كیفیاتی ،1988ماي  15مؤرخ في  ،ــــ قرار وزاري مشترك1

  في صادر ال ، 43عدد  ج ر ،ذلك  وأجر الفنیة في میدان البناء

  .ومتمم ، معدل1988 أكتوبر 26

 النصوص القانونیة الأجنبیة: 

 مصريــــ قانون مدني 1

Code civil français,111°Edition, Dalloz   ـــــ2

  .المواقع الالكترونیة: سادسا

، المحدد للقواعد 11/04ـــ حجاري محمد، حدود المسؤولیة العشریة في ضوء القانون رقم 1

، 2018، 20، عدد الناظمة لنشاط الترقیة العقاریة، مجلة جیل الأبحاث القانونیة المعمقة

، تم https://www.asjp.cerist.dz/en/article/6770 ، محمول من الموقع61ص 

  .د 56سا و 20ساعة ، على ال2021 جوان 23الإطلاع علیه بتاریخ 
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  الفهـــــــــــــرس

  الصفحة  المحتـــــــــویـــــــــــــــات

  06-05  مـــــــــــــقـــــــــــــــــــدمــــــــــــــــــــــــــــــة

  70  المسؤولیة المدنیة في مجال البناء خلال فترة التنفیذ: الفصل الأول

  08  المسؤولیة العقدیة في مجال البناء خلال فترة التنفیذ: الأول المبحث

  08  في مجال البناء خلال فترة التنفیذ لمسؤولیة العقدیةعقد المقاولة أساس ل: لالمطلب الأو 

  08  مفهوم عقد المقاولة: الفرع الأول

  08  تعریف عقد المقاولة : أولا

  09  الجزائريتعریف عـقـد المقاولة حسب التشریع  -/1

  09  التعریف الفقهي -/2

  10  خصائص عقد المقاولة: ثانیا

  10  عقد رضائي-/1

  10  عقد معاوضة -/2

  10  عقد ملزم للجانبین -/3

  11  عقد یرد على عمل مادي -/4

  11  الطبیعة القانونیة لعقد المقاولة: الفرع الثاني

  11  بالنسبة لرب العملطبیعة عقد المقاولة : أولا                         

  12  بالنسبة للمقاول والمهندس المعماريعقد المقاولة طبیعة : ثانیا 

  13  في مجال البناء خلال فترة التنفیذ أركان المسؤولیة العقدیة: المطلب الثاني

  13  الخطأ العقدي: الفرع الأول

  13  الخطأ العقدي للمهندس المعماري: أولا  

  18-14  إلتزامات المهندس المعماري قبل الشروع في التنفیذ -ـ/1

  21-19  خطأ المهندس المعماري أثناء التنفیذ -/2

  23-22  إخلال المهندس المعماري بالإلتزام بالتأمین من المسؤولیة -ـ/3
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  23  الخطأ العقدي لمقاول البناء : ثانیا

  25-24  إلتزام المقاول بإنجاز العمل المتفق علیه -/1

  26  تقدیم مادة العمل من طرف رب العمل -/2

  27  الإلتزام بتسلیم العمل المتفق علیه بعد الإنجاز -/3

  28-27  الإلتزام بضمان التأمین  -/4

  29- 28  الضرر: الفرع الثاني

  29  العلاقة السببیة: الفرع الثالث

  30  فترة التنفیذ ة التقصیریة في مجال البناء خلالالمسؤولی: المبحث الثاني

  30  صور المسؤولیة التقصیریة في مجال البناء ونطاق تطبیقها: المطلب الأول

  31  المسؤولیة عن الفعل الشخصي: الفرع الأول

  32  المسؤولیة عن أعمال التابعین: الفرع الثاني

  32  علاقة التبعیة: أولا

  33  أداء العمل أو بسببه حدوث الضرر بخطأ التابع أثناء: ثانیا

  53-33  "حارس البناء"المسؤولیة الناشئة عن فعل الأشیاء : الفرع الثالث

  36  نطاق تطبیق المسؤولیة التقصیریة في مجال البناء: المطلب الثاني

  36  لجوء رب العمل بدعوى المسؤولیة التقصیریة ضد مشیدي البناء: الفرع الأول

  38-37  حالة الغش والتدلیس: أولا

  39  بدعوى الحلول: ثانیا

  40-39  أساس رجوع المضرور على رب العمل -/1

  04  رجوع رب العمل بدعوى الحلول -/2

  41  رجوع رب العمل على العمال والفنیین والمقاول الفرعي -/3

  41  الدعوى القائمة بین المشیدین أنفسهم : الفرع الثاني

  42  التي تصیب المشیدین أثناء العمل في الورشة الأضرار: أولا

رجوع المهندس المعماري والمقاول على بعضهم البعض بعد الضرر الحاصل لرب : ثانیا

  العمل

42  
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  43-42  المسؤولیة اتجاه الغیر: الفرع الثالث

المسؤولیة المدنیة في مجال البناء بعد التسلیم : الفصل الثاني

  )الضمان العشري(

44  

  45  أحكام الضمان العشري: المبحث الأول

  45  التعریف بالضمان العشري : المطلب الأول

  45  مفهوم الضمان العشري: الفرع الأول

  46-45  تعریف الضمان العشري: أولا

  46  الأساس القانوني للضمان العشري: ثانیا

  46  الأساس القانوني للضمان العشري في إطار القواعد العامة -/1

  49-46  الأساس القانوني للضمان العشري في إطار القواعد الخاصة -/2

  49  الطبیعة القانونیة للضمان العشري: ثالثا

  50  مسؤولیة عقدیة -/1

  50  مسؤولیة تقصیریة -/2

  50  مسؤولیة موضوعیة -/3

  50  أشخاص الضمان العشري: الفرع الثاني

  51  الأشخاص المسؤولون عن الضمان العشري:  أولا

  54-51  الأشخاص المسؤولون عن الضمان العشري بموجب عقد مقاولة  -/1

  57-54  الأشخاص المسؤولون عن الضمان العشري وفقا للنصوص الخاصة  -/2

  57  ثانیا ـــ الأشخاص المستفیدون من الضمان العشري

  58  رب العمل -1

  85  الخلف العام   -2

  59  الخلف الخاص -3

  60  المالكون المشتركون في البناء -4

  61  محل الضمان العشري : المطلب الثاني

  61  طبیعة الأعمال التي تشكل محل الضمان العشري: الفرع الأول
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  62  تحدید الأعمال محل الضمان العشري: أولا

  62  المباني -/1

  63  المنشآت الثابتة الأخرى -/2

  63  طبیعة الأعمال ذاتها: ثانیا

  64  سبب لقیام المسؤولیة العشریةالأضرار باعتبارها : الفرع الثاني

  64  تهدم المباني والمنشآت الثابتة: أولا

  64  العیوب التي تهدد سلامة البناء ومتانته : ثانیا

  65  أن یكون العیب خفیا-/1

  66-65  العیب المؤثر على سلامة ومتانة البناء -/2

  66  مدة الضمان العشري : الفرع الثالث

  67-66  مدة الضمان العشري  تحدید: أولا

  68  ارتباط مدة الضمان العشري بالتسلیم: ثانیا

  69-68  التسلیم النهائي للأشغال -/1

  69  التسلیم المؤقت -/2

  69  مظاهر إعتبار أحكام المسؤولیة العشریة من النظام العام: المطلب الثالث

  70  بطلان الإتفاق على التخفیف من المسؤولیة: الفرع الأول

  71  بطلان كل اتفاق یعفي من المسؤولیة: الفرع الثاني

  72  الإستثناءات الواردة على الإتفاقات المعدلة للضمان العشري: الفرع الثالث

  72  حالة جواز الاتفاق على تشدید المسؤولیة -/1

  73  جواز النزول عن الحق في الضمان بعد تحقق سببه -/2

  74  العشریةآثار المسؤولیة : المبحث الثاني

  74  دعوى الضمان الموجبة للتعویض : المطلب الأول

  75  دعوى الضمان العشري : الفرع الأول

  75  أطراف  دعوى الضمان العشري : أولا 

  75  المدعى  -/1
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  76-75  المدعى علیه -/2

  67  شروط رفع دعوى الضمان العشري والجهة القضائیة المختصة :  ثانیا

  67  دعوى الضمان العشري  شروط  رفع -/1

  77-67  الجهة القضائیة المختصة في رفع الدعوى -/2

  78  التعویض: الفرع الثاني

  78  التنفیذ العیني : أولا

  79  التنفیذ بمقابل: ثانیا

  79  التعویض الإضافي: ثالثا

  80-79  حدود الضمان العشري : المطلب الثاني

  80  من حیث الزمان : الفرع الأول 

  80  بدایة سریان مدة تقادم دعوى الضمان العشري: أولا

  81  إنقطاع ووقف مدة تقادم دعوى المسؤولیة العشریة : ثانیا

  81  إنقطاع مدة التقادم -/1

  82-81  وقف مدة التقادم -/2

  82  من حیث الدفوع: الفرع الثاني

  82  القوة القاهرة: أولا

  83  أن یكون الحادث مفاجئ  -/1

  83  إستحالة دفع الحادث -/2

  83  شرط الخارجیة  -/3

  84  خطأ رب العمل: ثانیا

  85-84  خطأ الغیر: ثالثا

  88-86  ةــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــمــاتـــــــــــــخ

  010-89  قائمة المراجع 

  510-110  الفهرس
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  صخمل

أي ( مرحلة أثناء  التنفیذ :البناء على مرحلتینتقوم المسؤولیة المدنیة في مجال             

  ).بعد تسلیم البناء  أي(لتمتد إلى  مرحلة ما بعد التنفیذ  )قبل التسلیم 

إما على المسؤولیة العقدیة وأساسھا القانوني  عقد  الأولى  حیث تقوم المرحلة              

لتأتي المرحلة .یة بقوة  القانون المقاولة ، كما یمكن أن تقوم أیضا على المسؤولیة التقصیر

الثانیة التي تقوم على الضمان العشري ، والذي حدده المشرع ب عشر سنوات  من یوم  

  . التسلیم 

حدد المشرع الجزائري الأشخاص المسؤولین بالضمان  والمستفیدین من الضمان،          

الاحتیالیة و تعویض  بغیة وضع حد للمتدخلین في مجال البناء من التعسف و الأسالیب

 .جراء أي تھدم كلي أو جزئي للبناء  المتضرر

  :الكلمات المفتاحیة 

المسؤولیة العقدیة ،  ، المسؤولیة  المدنیة ، عقد المقاولة  ، المقاول،  المهندس المعماري 

  . المسؤولیة التقصیریة،  الضمان  العشري ، التعویض

ésumeR 

        La responsabilité civile dans le domaine de bâtiment repose sur 

deux   étapes :   une étape   pendant   la  mise   en   œuvre   (avant la 

réception des travaux) ,  et  une  étape après la mise en œuvre(après la 

réception des travaux) . 

       Lorsque  la première étape est basée soit sur la responsabilité 

contractuelle et que sa base  juridique  est  le contrat, elle peut  

également être basée sur la responsabilité délictuelle par force de loi.    

      La deuxième  étape  repose  sur la  garantie  décennale et que le     

 législateur  a  fixé  à 10 ans  a compter  du  jour de  la réception de 

bâtiment .                                                                                                 
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            Le législateur a bien défini les parties :   les responsables de la 

garantie et les bénéficiaires de la garantie par lesquels une protection 

juridique  leur a  été accordée  afin  de mette  un terme aux pratiques 

abusives et frauduleuses intervenant dans le domaine de bâtiment et 

d’indemniser les endommages dus à  la démolition totale ou partielle 

de bâtiment.                                                                                               

  

                


