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 إهـداء 

 
 

 

الذّي  نأحمده على العو ، ونعم بها عليناأنعمه التّي  كره علىشأحمد اّلل و أ  

منحه لي من أجل مواصلة و استكمال مشواري الدرّاسي و الذّي أتوّجه بهذه 

 المذكّرة.

فسيح  أن يسكنهبالذّي أدعو اّلل أهدي هذا العمل المتواضع إلى روح" أبي"

  .و يتغمّده برحمته جنانه و أن يجعله من أهل الجنّة

ذه الحياة، إلى منبع سعادتي، كما أهديه إلى سندي و مثلي الأعلى في ه   

أدعو لها بطول ي و التّ اءمن وقفت إلى جانبي في السرّاء و الضرّ  إلى

 إلى "أمي".، العمر

أفراد عائلتي من إخوان و أخوات و كلّ الأقارب، و إلى كل  أهديه إلى كلّ           

         .، فاطيمةعزّ صديقاتي: سامية، ليليا، فضيلةأمعارفي و خاصة إلى 

                   
                      صافية 
  

 

  

 

 



 
 

 

 

 

 

 

 

 

 
                    

 
 
 
 
 
 

 

 إهـداء
 

       
                   وأن  ربيّ قدرّني أن أشكر نعمتك التيّ أنعمت بها عليّ،             

                  عبادك  أعمل صالحا ترضاه، وأدخلني برحمتك الواسعة في

ا على باقي المخلوقات الصاحين، والحمد لك على أفضل نعمة كرمتنا وميزّتنا به

               .نعمة العقل

                أهدي ثمرة جهدنا الذيّ بذلناه على طور السّنوات الجامعية             

                         لإنجاز هذا العمل المتواضع، إلى سر وجودي وطاقة 

                    سندي في هذه الحياة و، تفكيري، مرشد طريقي ومنير دربي

           ".أبي"

                                         شخص إلى قلبي، إلى من ضلت  ّوأعزأغلى إلى  

 ".أميآمالي، منبع حياتي وفرحة قلبي "منها  رة أشتقّ شمعة مني

  إلى كل إخوتي ذكورا كانوا و إناثا وأخصّ منهم" فرحات".      

و  إلى كلّ من له في قلبي مكانة، إلى أعزّو أقرب خلق ربيّ إليّ صديقات عمري

  دهية. : صافية، ليليا، فضيلة،رفيقات دربي

                 سامية 

 

  

 

 



 
 

 

 
 

 
 كلمة شكر 

 
 

 
 

نبدأ بتوجيه الشكر والحمد لله عزّ وجل على كل ما أنعم 

الجزيل توجّه بالشّكر ناعترافا بالفضل والجميل علينا به، و

 المشرف  ناإلى أستاذ

 "تو محمد الشريفأ. د. ك"

فيه بالنصائح  اي أشرف على هذا العمل وتتبعّنذال

ة إلى أن أثناء إنجازه خطوة بخطو ناوالإرشادات، وأخذ بيد

 تمّ واكتمل.

 نفع الله به العلم وطلابّه، وجزاه الله عنا كلّ خير.

 

                 بندو صافية وسعدي سامية  



 مذكرةملخص ال
 
 

نظرا لأهمية مجال العمران ، فقد حرص المشرّع الجزائري على التشديد في مسؤولية المهندس 

 .من مبان و منشآت ثابتة أخرى انه اتجاه رب العملالمعماري و المقاول على كلّ ما يشيد

فيقوم الضمان العشري كلمّا كان محل عقد المقاولة هو عملية تشييد أعمال من قبيل المباني و 

قد يظهر بها عيب خطير يهدد متانتها  كما التي قد يلحق بها تهدم كليّ أو جزئي ،المنشآت الثابتة الأخرى

من التسلمّ  إبتداء كاملة تعشر سنوا،و هذا خلال مدةّ  اتج عن الأرضو لو كان العيب ن و سلامتها

 النهائي، مع تقرير مدةّ ثلاث سنوات أخرى لتقادم دعوى الضمان.

عقدية  كانتما طبيعتها القانونية إذا  تحديد إلاّ أنّ هذه المسؤولية قد أثارت جدلا واسعا فيما يخصّ 

 طبيعة خاصة. أو تقصيرية ،للتوّصل أخيرا إلى أنها ذات

هذه الخصوصية في طبيعة الضمان العشري ساهمت في تحديد الجزاء المترتب عنه و نوع التعويض و 

 ، مع الرّجوع دائما للقواعد العامة في هذا الشأن.مداه
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 ةــــــدمـقـم
عة الأخيرة، يشهد سر الآونةلقد أصبح مجال البناء والعمران مجالا نشيطا في  

قنيات و من حيث الوسائل والتّ وتطوّرا كبيرا، سواء من حيث كمّ المشاريع أو نوعها، أ

الاجتماعية منها خاصة  ،ر هذا القطاع بالكثير من العواملتأثّ  المستعملة فيها إلى جانب

لب على البناء لتوفير المزيد من الي تزايد الطّ وبالتّ  النمو الديمغرافي(( الكثافة السكانيةكتزايد 

هذه ولة لتخفيف الممنوحة من طرف الدّ  الاجتماعيةالمساعدات  كنات، خصوصا في ظلّ السّ 
ه إلى إبرام عقود ت بمعظم الأشخاص إلى التوجّ أدّ  الأزمة السكنية.مجموع هذه العوامل

ه، وذلك مع أشخاص متخصصين بحكم عدم خبرتهم بأمور البناء وأصول فنّ  ناءمقاولات الب

المعماري و المقاول هذه  ي كل من المهندسوالمتعارف عليه هو تولّ  ،فيه وخبراء في التشييد
بالتالي خضوعهما للضمان المترتب عن إخلالهما بأحد التزاماتهم التعاقدية في و ،العملية

 . (1) إطار عقد المقاولة

الذي يحكم  فالأصل أن ينفذ المقاول العمل المعهود له كما هو متفق عليه و طبقا لأصول الفنّ 

أن هؤلاء المشيّدين كثيرا ما تدفع بهم تزايد وتيرة خاصة واعتبر عمله معيبا  إلاّ ذلك العمل، و

العمل وذلك طلبا لمزيد من الربح والمكسب إلى تجاهل بعض قواعد وأصول البناء أو حتىّ 
ما يؤدي إلى تعمّد الأخطاء، ما يؤثر بشكل سلبي على ما تم تشييده من مبان ومنشآت. 

الحالة المطالبة بالتنفيذ العيني أو  خضوعه للقواعد العامة في الضمان، فلرب العمل في هذه
 .(2)فسخ العقد تماما مع إمكانية المطالبة بالتعويض إذا كان له محل فيه

ما إلى ي حتل عناية  يؤدذبلكن و لكون إخلال المشيدين بالتزامهم القاضي بتحقيق نتيجة لا 

لتمتد  اليب المالإضرار بأرباب العمل وحتىّ الغير، وإصابتهم بخسائر فادحة تتعدىّ الجان
 ى أجانبو حتأحتىّ إلى المساس بالأرواح، فتحصد العديد منها سواء كانوا ملاكا أو منتفعين 

 عمّا تهدمّ من مبان ومنشآت. 

ري ع الجزائري على غرار التشريعات الأخرى كالتشريع المصالمشرّ أدى ب الذي مرالأ

، بل حماية يترك أرباب العمل دونل فيه وترك هذا المجال دون أن يتدخّ إلى عدم والفرنسي، 

لية ل عمتقهم خلال كل مراحدين من خلال تقرير مسؤولية على عاشددّ على مسؤولية المشيّ 
 أثناءه أو بعده.  البناء

ي تبدأ من يوم نفيذ والتّ بعد التّ  هي مرحلة ما ع باهتمامهها المشرّ وأهم مرحلة خصّ 
 لك بتقرير ضمان خاص يلتزم به المشيدينم النهائي للأعمال من طرف رب العمل، وذالتسلّ 

مع التركيز على عقود المقاولات الخاصة و بالتالي  هذا البحثذي سيكون موضوع و ال
 . العموميةالأشغال استبعاد الضمان العشري في مجال 

                                                             
 التزام كل من المهندس المعماري و المقاول في عقد المقاولة هو التزام بتحقيق نتيجة و ليس بذل عناية. -(1)
عبد الرزاق أحمد السنهوري، الوسيط في شرح القانون المدني الجديد العقود الواردة على العمل، المجلد الأول،  - (2) 

  . 100، ص 2000منشورات الحلبي الحقوقية، لبنان، ، الطبعة الثالثة الجديدة 
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عليه في التشريع الجزائري "بالضمان العشري"  أصطلحهذا الضمان الخاص 

«Garantie décennale» معماري"، لضمان الأطلق عليه "ا المشرع المصري فقد، أما

مّ تكما .ن"لعمراجال الذي قرّر من أجله "او نسبة إلى المأإلى مدة هذا الضمان،  أي نسبة إمّا

 م مصطلح "الضمان" بدل مصطلح "المسؤولية" لكون رب العمل في هذا الضمانااستخد
  دين لأنه مفترض بقوّة القانون.  المشيّ تماما من إثبات خطأ  معفيّ 

على عكس ما أخذ به المشرع الفرنسي حين فصل بين مصطلحي "الضمان" في المادة 

 .(1)مدني فرنسي 1792ومصطلح "المسؤولية" في المادة  2270

 هص علينمسؤولية المشيدّين بعناية خاصة، حيث  رع خصّ المشّ  وكما سبق بيانه فإنّ 

قرّره  ، ذلك إلى جانب ما(2) مدني 557إلى نص المادة  مدني 554في نصوص المواد من  

عقود المقاولات، نظرا لخطورة مجال البناء وما ينجم عنه من قواعد عامة تسري على سائر 
بناء )رب العمل(، إلى من أضرار مادية وبشرية، وحماية للطرف الضعيف في عقد مقاولة ال

مسؤولية في  ازدواجية خلقالوطني والصالح العام ، ما أدى إلى  لاقتصاداحماية جانب 

 ، إلى جانببحكم وجود عقد مقاولة  دي المباني، من مسؤولية وفقا للقواعد العامةمشيّ 
ما يطرح إشكالا في تطبيق أحكام كلا  القواعد الخاصة )الضمان العشري( المسؤولية ضمن

 . عند توفرهما  المسؤوليتان

مان الض إنّ ف، تقواعد العامة التي تخضع لها عقود المقاولات لا تثير أيةّ إشكالافإذا كانت ال

يث من ح أونطاق تطبيقه يشكّل إبهاما سواء من حيث  "ةالخاص مسؤوليةالعشري أو "ال

عده مال قواعن إي يخضع له لمعرفة متى يمكالنظام القانوني الذّ  عن حتىّو طبيعته القانونية ،
 لعشرياللضمان  لتساؤل عن النظام القانونيما يؤديّ إلى ضرورة ا .منهلصالح المستفيد 

نسبة ظام بالالن و ما مدى فعلية هذاالمقرر على عاتق المهندسين المعماريين و مقاولي البناء ؟
 للمستفيدين منه؟ 

فصلين  تقسيم الموضوع إلىيستلزم  الأمرفإنّ ، ةلإجابة على هذه الإشكاليمحاولة الو 
    ين: أساسي

 ن شمل نطاق تطبيق هذا الضما: يالأول الفصل

 الجزاء ق إلىمع التطرّ  أخرىتمثل في تحديد طبيعة الضمان العشري : فيالثاني الفصلأما 
 .فيه

                                                             
محمد شكري سرور، مسؤولية مهندسي ومقاولي البناء والمنشآت الثابتة الأخرى، دار الفكر العربي الحديث،  -( 1)

 . 125ص  ،1985مصر،

   .2011-2010، المعدلّ والمتمم ، منشورات بيرتي،  يتضمن القانون المدني 1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75الأمر رقم   -(2) 
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 الفصل الأول

 الضمان العشري تطبيق  نطاق 

 

قد أحاط هذا المجال ف ة كبيرة لمجال البناء و التعمير،الجزائري أهميلقد أولى المشرع 

لذا رتب على  آت من أهمية ،ت و المنشلبناياتكتسيه ا انظرا لمالخاصة مجموعة من الأحكام ب

من  للقواعد العامةإلى جانب ما هو مقرر في هذا ق من يتولى تشييدها مسؤولية خاصة، عات
ز عن فترة ما بعد التنفيذ و يكون أثناء مرحلة التنفيذ، إلا أن موضوع البحث يرتك ضمان

و الأضرار  يكون في هذه المرحلة بشأن مجموع الضمان الذي علىم البناء أو المنشأة وتسلي

مع تحديد الأطراف المسؤولة في حالة وقوع هذه  ،البناء أو المنشأةالعيوب التي قد تظهر في 
 لأضرار.و ا تالتعيبا

و المنجزة فتعاقد رب العمل مع المشيدين يجعلهم مسؤولون أمامه بشأن كل ما يطال المباني 
هذا إلى ، اتولمدة عشر سن المنشآت الأخرى من عيوب وتهدم كلي أو جزئي بعد تسليمها

 .مسؤوليتهما عن أخطاء العمال و الفنيين و المقاولين من الباطن جانب

قد ينتقل بانتقال ملكية البناء ،فينتقل منه سواء إلى خلفه هذا الضمان المقرر لصاحب العمل 
 الأول(. حثالخاص أو العام)المب

ط بمحل لكن الملاحظ هو عدم قيام الضمان العشري بمجرد وجود عقد مقاولة، بل هو مرتب

 الثاني(. معين و بمدة معينة )المبحث
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 المبحث الأول

 شخاص الأمن حيث  تطبيق الضمان العشري نطاق

تشديد المشرع الجزائري و إصراره على المسؤولية الناجمة عن أعمال البناء في  إن  

العامة تخضع للأحكام  ها مسؤولية لافترة ما بعد تسليمها، ووضعه أحكام خاصة بها و جعل  
أمر عائد إلى أهمية و  ،(1)تنصب عليهي ترد على المقاولات مهما كانت طبيعة العمل الذي الت  

 .مها حساسية مجال المباني و المنشآت و ما يترتب من خسائر مادية و بشرية في حالة تهد  

ل العم يتم إبرامه بين رب ،فالأصل أن عقد المقاولة الذي محله إقامة بناء أو منشأة

خاص تحديد أشو بالتالي و للوهلة الأولى يمكن أن يتم  ،والمهندس المعماري أو المقاول

من فئتين  المبرم،فتبرز الضمان العشري بناءا على أطراف عقد المقاولة
 منه."نمستفيدي"بالضمان العشري و "ملتزمين"الأشخاص

التي مسألة تحديد أشخاص هذا الضمان بعض المسائل أنه قد يصادف في  إلا
 مأ عقد المقاولةكأن يكون هذا الضمان مقتصرا فقط على أطراف  ،تستوجب الإجابة عليها

و ل( )المطلب الأوى دائرة هؤلاء الأشخاص ممن يقع على عاتقه الضمان العشري ه يتعد  أن  
 فيمتد إلى الغير الخارج عن إطار عقد المقاولة. )المطلب الثاني(صاحب الحق فيه

 

 

 

 

 

 الأول المطلب

 ن بالضمان العشري و مجال مسؤوليتهمالملتزمو

يضمن ": والتي تنص على(2)مدني جزائري 554نص المادة  باستقراءه و إن   

المعماري والمقاول متضامنين ما يحدث خلال عشر سنوات من تهدم كلي أو المهندس 

كان التهدم ناتج عن عيب داه من مباني وأقاماه من منشآت ثابتة أخرى ولو يجزئي فيما ش

 في الأرض.

الضمان المنصوص عليه في الفقرة السابقة ما يوجد في المباني والمنشآت من  ويشمل

 عيوب يترتب عليها تهديد متانة البناء وسلامته. 
                                                             

، دار الثقافة ة(،الطبعة الأولىالكفال -الوكالة -عدنان إبراهيم السرحان، شرح القانون المدني  )العقود المسماة المقاولة - (1)

 ..52، ص1996التوزيع، الأردن للنشر و 
 .تضمن القانون المدني المعدّل والمتمم ،السالف الذكرالم 1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75الأمر رقم   - (2)
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  .وتبدأ مدة السنوات العشر من وقت تسلم العمل نهائيا

 .ين" ولا تسري هذه المدة على ما قد يكون للمقاول من حق الرجوع على المقاولين الفرعي

ي أو ل  كضمان المباني و المنشآت عن كل ما يحدث لها من تهدم  التزاميتبين منها أن  هفإن
يقع رض،لو كان ذلك ناتج عن عيب في الأى و حت   سلامتهاو متانتهايهدد  بأو أي تعي  ،جزئي 

 ،ل()الفرع الأو و المقاول دون غيرهما من الأشخاصعلى عاتق كل من المهندس المعماري 

ن ما قد مه مد وفقا لمعيار المهمة التي أسندت إليه أو ولية كل منهما يتحد  إلا  أن مجال مسؤ
 .)الفرع الثاني( مواد أو يد عاملة

 ن بالضمان العشريالملتزموالفرع الأول: 

ندس من المه كل   أن   م.ج 554د في نص المادة ع الجزائري قد حد  إذا كان المشر         
 أنه مان العشري دون غيرهما من الأشخاص، إلا  المعماري و المقاول هما الملتزمان بالض  

 آخرين مان العشري ليمتد إلى أشخاصع من دائرة الملتزمين بالض  هناك من الباحثين من وس  

لمادة ا دة في نص  المحد   الأشخاصإلى جانب شييد خل في عملية البناء و الت  و هيئات تتد  
معماري، بداية بالمهندس الالأشخاص كل على حدى  هؤلاءم بيان و عليه سيت  أعلاه.المذكورة 

 .أشخاص أخرىمن  الباحثين اقتراحاتإلى المقاول و أخيرا عرض  انتقالا

 أولا: المهندس المعماري
 منشآتن يقيمه مده من بناء أو ما يشي   زم القانون المهندس المعماري بضمان كل  لقد أل

 فمن هو المهندس المعماري؟ خلال العشر سنوات الموالية لتسليمه لرب العمل

الأمر يقتضي الرجوع إلى  الجزائري فإنلتقديم تعريف للمهندس المعماري في القانون  

الوزاري الصادر في  خلال القرار الشأن. فمنفي هذا القرارات الوزارية الصادرة  مجموعة
( 2)05/05/1992خ في المؤر   يالقرار الوزارالثة، كذلك الث  انية والث   في مواده(1)15/5/1988

 ور:من اتخذ لنفسه هذا الد   فيقصد بالمهندس المعماري كل  انية، الأولى و الث   هفي مادتي

 13/01/1966خ في المؤر   22-66للأمر رقمهذا وفقا كل شخص طبيعي معتمد و -

 (3)المتعلق بمهنة المهندسين

 .أو أكثر من المهندسين المعتمدين 2شركة مدنية مهنية متكونة من  كل -
 .كل مكتب دراسات عمومي مختص في الهندسة المعمارية -
 كل مكتب دراسات خاص مستخدم مهندسين دائمين و معتمدين. -

                                                             
، 43رقم  ج.رالمتضمن كيفية ممارسة و مكافأة مهنة المهندس المعماري، 15/05/1988القرار وزاري المؤرخ في  -(1)

 .1988لسنة 
و المتعلق بالأشخاص المسموح لها بالقيام بالمشاريع الخاصة الخاضعة  05/05/1992اري المؤرخ في قرار وز -(2)

  1992لسنة  59رقم  ج.رلرخصة البناء، 
بشروط الإنتاج المعماري و ممارسة مهنة المتعلق  1994مايو 18المؤرخ في  07-94المرسوم التشريعي رقم  -(3)

 . 2005،منشورات بيرتي،  2004غشت 16المؤرخ في  06-04المعدل بالقانون رقم  المهندس المعماري
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: ه لى أن  م تعريف المهندس المعماري عيمكن أن يت  ،من هذه القرارات  انطلاقاالي و و بالت  

امة لإقزمة بل رب العمل بإعداد الرسومات و التصميمات اللا  ف من ق  ص المكل  خذلك الش  
 .و الإشراف على تنفيذ ها بواسطة مقاول البناءالمباني و المنشآت الأخرى، 

ى في عملية البناء دور د  يؤعلى كل شخص فتثبت المسؤولية القانونية )الضمان العشري( 

أو الإشراف على عملية ، أو التصميمات ل في إعداد الرسومات المتمث  المعماري ،و المهندس 
سمية أو الر   تهاداالش  ظر عن الألقاب أو الن   فيذها من طرف المقاول، و ذلك بغض تن
 .(1)خصصالت  

يلتزم بخصوص منشآت ثابتة المعماري دس فكل من يرتبط بعقد مقاولة للقيام بعمل المهن

أو  ةفة القانونيبالص   تليس فالعبرة بالمهندس المعماري ،(2)لابالضمان و لو لم يكن مؤه  
ي يمكن تحديدها حسب و الت   ي يقوم بها بل بطبيعة الأعمال الت  ، تهاداالش  ل العلمي أو بالمؤه  

 اقتصرإذا ه " على أن   ي تنص  الت  و  ق.م.جمن  555المادة  نص   من ع الجزائريالمشر  

بالتزامين قابة على التنفيذ ...."دون أن يكلف بالر  صميم على وضع الت   المهندس المعماري
 أساسيين يتعلقان بمهمتي وضع التصاميم و الرقابة على التنفيذ.

مان العشري، ان ملزما بالض  ك من وضع تصميما أو أشرف على التنفيذ على عملية البناء فكل  
منهم ملتزما  ن كل  كا، د المهندسون المعماريون في عملية بناء واحدة حدث و أن تعد  فإذا 

من المرسوم  09نص المادة  هدأك   هو ماو ، (3)بالضمان في حدود العمل الذي قام به 

"يقصد"بصاحب العمل" في الهندسة المعمارية،كل  نصت على أنه: حيث التشريعي

المؤرخ في  07-94مرق" متابعته و يتولى تصور إنجاز البناء مهندس معماري معتمد

 لالمعد   بشروط الإنتاج المعماري و ممارسة مهنة المهندس المعماريالمتعلق 18/05/1994

بمعنى وضع التصاميم، ،التي اقتصرت فيها مهمة المهندس المعماري على تصور المشروع 
إلى ذلك كما أشار المشرع الجزائري مرة أخرى (4)و متابعة انجازه أي الإشراف على التنفيذ 

 .ي كلف بهبتحديد أجر المهندس المعماري حسب عمله الذ  ق المتعل   ج.م 563في نص المادة 

من  05المادة  ع من أعمال المهندس المعماري و ذلك في نص  قد وس   من جهة أخرىأنه  إلا
 :اليدها كالت  يي يمكن تعدو الت   ،الذكر الفالس   15/05/1988القرار الوزاري المؤرخ في 

، نفيذيةهائية أو الت  تصميم المشاريع الن  ، الابتدائيةتصميم المشاريع ، يم الرسوم التمهيديةتصم

متابعة و مراقبة تنفيذ ن بتنفيذ الأعمال، مووين سيقالمقاولين الذ  رب العمل في اختيار  مساعدة
كما  شتراط العقد،طبقا لاتقديم كشف الحسابات حسب الأعمال المنفذة  إلى إضافة الأعمال
 .(5)ضرورية لحسن تنفيذ المشروعتكون تضاف خدمات أخرى يمكن أن 

                                                             
 25صحمد شكري سرور، المرجع السابق ،م -(1)
   110ص ، 2006جامعة الجديدة للنشر، مصر، ال "مصادر الالتزام"، دارين منصور،النظرية العامة للالتزاممحمد حس -(2)
  110عبد الرزاق أحمد السنهوري، المرجع السابق، ص  -( 3)

كلية  المسؤولية، كامل فؤاد، المسؤولية المدنية عن تهدم البناء في التشريع الجزائري، رسالة ماجستير، فرع العقود و--(4) 

 .31، ص 2002-2001الحقوق، جامعة الجزائر، 
 المجلة الجزائرية للعلوم القانونية الاقتصادية،  » اري و المقاولللمهندس المعم المسؤولية العشرية «إبراهيم يوسف،- (5) 

 .686-687، ص ص 1995لسنة بن عكنون ،الجزائر،،03، رقم 33، الجزء و السياسية
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دوره  د لمهامه وعرض إليه من تعريف للمهندس المعماري و تعداو من خلال ما سبق الت  لكن 

  ين بل لابد من توافر شرط ،لا يكفي لمساءلة كل من قام بهذا الدور ،في عملية البناء
 هما:لذلك أساسيين 

يتمثل في وجود عقد مقاولة و ليس عقد آخر يربط المهندس المعماري  الشرط الأول:
إلا  في إطار عقد  ج.م 555تقوم حسب نص المادة  حيث أن مسؤوليته لا،  )1(مع رب العمل

فإن كان  العمل مقابل أجر.بوضع التصميم أو الإشراف على  التزامهمقاولة، و ذلك عند 
كما لو قام به مجانا  ،المهندس المعماري يقوم بالعمل دون أن يرتبط مع صاحب العمل بعقد

و كان  ، أو كان مرتبطا مع رب العمل بموجب عقد آخر كعقد العمل(2)لخدمة صاحب العمل 

في الحالة الأولى وفقا للأحكام مسؤوليته ه تترتب إن  ف، يقوم بعمله تحت إشرافه و إدارته 
 .(3)انية تكون وفقا لأحكام عقد العملا في الحالة الث  العامة في المسؤولية التقصيرية، و أم  

: فيتمثل في ضرورة ابرام عقد العمل بين المهندس المعماري و الشرط الثانيا و أم  

و غيرهم من  رب العمل الأصلي، فإن المقاولين من الباطن و المهندسين المعماريين الأخرين
و الذين شاركوا بدور معين في عملية  ين لم يتعاقدوا مع رب العمل الأصلي مباشرةالذ  يين ن  الف

العقد  إبرامف شرط را لتخل  )الضمان العشري( هذا نظة البناء لا يخضعون للمسؤولية الخاص  
 .(4)الأصلي بين المهندس و رب العمل

التمييز بين المهندس المعماري و المقاول لوجود  لىعشريعات عمدت معظم الت   لقدو.

(5)تداخل بينهما
حذوه  و قد حذا ،ق إلى ذلك هو السب االذ ي كان ع الفرنسي مشر  ال على غرار، 

 07-94 رقم ريعيمن المرسوم التش 22المادة  ذلك في نص   المشرع الجزائري حيث أقر  

المعدل بالقانون رقم  المتعلق بشروط الإنتاج المعماري و ممارسة مهنة المهندس المعماري

المعماري تتعارض مع ممارسة المهنة كأجير أو ممارسة مهنة المهندس  أن   أين أقر   ،04-06
، دشييوازم المستعملة في الت  ن بالمواد و الل  أو ممو   صناعيةرقية المقاول أو متعامل في الت  

 مان العشري هو المقاول.ثاني شخص ملزم إلى جانب المهندس المعماري بالض   يه فإن  علو

 ثانيا:المقاول
ب العمل بضمان ما المقاول يلتزم في مواجهة ر فإن  م.ج  554حسب نص المادة ف

فالمقاول لغة: يقصد به المفاوض  سنوات إلى جانب المهندس المعماري. ده خلال عشريشي  

إقامة بناء أو منشآت ى تول  فالمقاول هو كل شخص  اصطلاحاا أم   ،(6)المفاوضةة هي المقاولو

في مقابل أجر، مع الأخذ بعين بينه و بين صاحب العمل  مبرم معينة بموجب عقد مقاولة

                                                             
(1)-Auby-Jean-Bernard , Périnet  Market Hugues , Droit de l’urbanisme et de la 
construction,4émédition, Paris Montchrestien,1995,P 609 

  57، ص 1987لإسكندرية، ،معوض عبد التواب، مدونة القانون المدني، الجزء الثاني، الناشر منشأة المعارف  -(2) 
 150، ص1992فتيحة قرة، أحكام عقد المقاولة، منشأة المعارف للكتب القانونية ،الإسكندرية،  -(3) 
، الضمان العشري للمهندس المعماري و مقاول البناء ، مذكرة لنيل شهادة الماجستير في القانون  موهوبي فتيحة -(4) 

 .16، ص 2007-2006الخاص، فرع العقود و المسؤولية، كلية الحقوق بن عكنون، الجزائر، سنة 
 .17، 16، 15محمد شكري سرور، المرجع السابق، ص ص:  -(5) 
 .22، المرجع السابق، ص  موهوبي فتيحة -(6) 
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في حالة خضوعه  عليمات وتوجيهات رب العمل، لأنه الاعتبار عدم خضوع هذا المقاول لت
 .لهذه التعليمات و التوجيهات فإن المقاول بصدد عقد عمل لا عقد مقاولة 

كل على أنه:"(1) 04-11 من القانون رقم 03 في نص المادة ه المشرع الجزائريعرف قدو 

شخص طبيعي أو معنوي مسجل في السجل التجاري بعنوان نشاط أشغال البناء بصفته 

 مؤسسة تملك مؤهلات مهنية". حرفيا او

زمة ل الأعمال اللا  إنجاز كفا بمكل   المقاول سواء كانف ج م 554نص المادة من خلال إذن 
يكون مسؤولا في مواجهة رب  فا فقط بإنجاز نوع من هذه الأعمالكان مكل   لإقامة البناء، أو
 .(2)العمل بضمانها 

ن أعمال رب العمل لأداء كل  أو جزء مة مقاولين مع ه و في حال تعاقد عد  و عليه فإن  

 ازها.لية انجى مسؤوي تول  بالتزام ضمان أعماله الت   يكون مشمولا واحد منهم كل   فإن   |،البناء

آخر  مقاول رب العمل مع مقاول للأساسات وتعاقد  يكون مثلا في حالة د المقاولينتعد  و 
 ...جارة، مقاول الحدادةحية، مقاول الن  لأعمال الص  ل

عمله على صة )الضمان العشري( على من يقتصر هذه المسؤولية الخا استبعادإلا  أنه يتم 

إذا كانت معيبة كمثل مقاول  سلامة البناء أو متانته أن تهد د القيام بأعمال ليس من شأنها
ولا  للمسؤولية مثل هذه الأعمال يخضع للقواعد العامةف بالي فالمقاول المكل  وبالت  ، (3)ط لاءال

 مان العشري.يخضع لمسؤولية الض  

للمقاول المتعاقد مع رب العمل الأصلي تكليف مقاول من الباطن أي مقاول و يجوز 

تجاه رب ا إن المقاول من الباطن لا يكون مسؤولاالي فآخر بإنجاز العمل كله أو جزئه، و بالت  

أن ما يعني لمباشرة بينهما ،ابطة العقدية اواحد هو انعدام الر   مان العشري لسببالعمل بالض  
ق رب العمل في الرجوع عليه كما لو كان لا يخل  بحالمقاولة إلى غيره الذي يعهد بالمقاول 

 خيرةهو الذي قام بالعمل، فيكون حينها المقاول مسؤولا عن أعمالهم و يلتزم بضمان هذه الأ
 .(4)نفسهكما لو كان هو الذي باشرها بذاته و ب

 ةزماللا  وقد يقدم الأيدي العاملة أحيانا،  للبناء د المواد المستخدمةعا ، يور  فالمقاول يعد صان

نفيذ طابع مادي يتمثل في تعقد المقاولة، يحترف عمل ذو  إطارلتنفيذ عملية البناء، و هذا في 
ي يقوم الذ   خيرهذا الأ زه عنوهذا ما يمي   المعماري ه المهندسد  ي أعالبناء تبعا للتصميم الذ  

 .(5)أساسا بعمل فكري أو ذهني

                                                             

 )2(- قانون رقم 11-04 المؤرخ في17 فبراير 2011 المحدد لقواعد نشاط الترقية العقارية ،ج.ر عدد 14 ، 

.2011مارس 06الصادرة بتاريخ   
 .151فتيحة قرة، المرجع السابق، ص  -(2)
 58عدنان إبراهيم السرحان، المرجع السابق، ص   -(3)
، 2001الشهاوي، عقد المقاولة في التشريع المصري و المقارن، منشأة المعارف الإسكندرية، مصر،قدري عبد الفتاح  -(4)

 .158ص 
 .17،18محمد شكري سرور، المرجع السابق، ص ص:  -(5)
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قاط الن  ب (1)هل أساسا في التزاملبناء فهو يتمث  ما يخص دور المقاول في عملية ايوأما ف

 الالتزامبتسليم العمل المنجز، و الالتزامفق عليه، ز العمل المت  بإنجا الالتزام التالية:
إلى غاية  550من مواده في  م.قنصوص المشرع الجزائري في  عليه ص  ن هذا ماو.هبضمان

اسع من ل من الباب الت  في القسم الأول من الفصل الأو  "المقاول  التزامات "تحت عنوان 557
 القانون المدني.

، ج.م 554المادة  مان العشري حسب نص  سبة إلى الأشخاص الملتزمين بالض  هذا بالن  
عملية احية اله و من الن  فإن   ،آثارها  امتدادبها ولكن وبالعودة إلى أهمية عملية البناء وتشع  

مان العشري لتشمل أشخاص امتداد دائرة الض  ضرورة مكانية بل وإ جلي   لوبشكيظهر 
 آخرين غير المهندس المعماري و المقاول.

 الملتزمة بالضمان العشري ىالأشخاص الأخرثالثا:
في المهندس  الضمان العشري أشخاص إلى حصر المشرع الجزائري عمدلقد 

طاق الشخصي للن   قد تدارك هذا التضييقإلا  أن ه ، م.ج554في المادة  المقاول المعماري و

الأمر  غم أنر ج.م 554دارك من خلال تعديل نص المادة و إن لم يكن هذا الت   - لضمانا هذال
ن قانون المتضم   1980 /08 /09المؤرخ في  07-80من خلال القانون رقم  - يستوجب ذلك

 منه الواردة في الفصل الرابع بعنوان 94حيث نص في المادة ،(2)2006التأمين المعدل في 

" يجب على البرية" على ما يلي  تالتأمينا" من الباب الأول" ة"التأمينات الإلزامي

المهندسين المعماريين و المقاولين و الأشخاص الآخرين المرتبطين بصاحب المشروع 

 .المالية و مسؤوليتهم المهنية"بموجب عقد الأشغال أن يؤمنوا من العواقب 

اص كل الأشخ ،ولانت إلى جانب المهندس المعماري و المقالمادة قد تضم   و منه فإن  
ع من دائرة الضمان قانون التأمينات قد وس  ن أأي ، المرتبطين مع رب العمل بعقد أشغال 

 )رب العمل( صاحب المشروعمع العشري و نطاقه الشخصي ليصل إلى الغير المرتبطين 
 .(3)بموجب عقد أشغال

كر السالف الذ 04-11القانون رقم  من 46على ذلك في المادة ي كما أكد المشرع الجزائر

تقع المسؤولية العشرية على عاتق مكاتب الدراسات و المقاولين حيث نصت على أنه:"

 زوال كلمن خلال عقد، في حالة الذين لهم صلة بصاحب المشروع  أللآخرينوالمتدخلين 

رضية البناية أو جزء منها جراء عيوب في البناء،بما في ذلك جراء النوعية الرديئة للأ

م ثمع نفسه ،حيث حصر الضمان العشري في القانون المدني  في تناقض ه"،ما يجعلالأساس
 ليجعل الضمان 04-11وسعه في قانون التأمينات،ليفسح المجال تماما في القانون رقم

 دون أي تخصيص لنوع هذا العقد.العشري على عاتق كل من يرتبط بعقد مع صاحب العمل 

                                                             
دار الثقافة الكفالة، الطبعة الأولى، -الوكالة  -المقاولة-عدنان إبراهيم السرحان،شرح القانون المدني، العقود المسماة  -(1)

 .69، 47،ص ،ص2009للنشر و التوزيع، الأردن، 
، المعدل بأمر 1980لسنة  33عدد ج.ر و المتضمن قانون التأمين،  09/08/1980المؤرخ في  07-80قانون رقم  -(2)

عدد  ج.ر، 20/02/2006المؤرخ في  04-06و المعدل بقانون رقم 1995لسنة  13الجريدة الرسمية عدد  07-95رقم 

 .2006لسنة  15
 32موهوبي ، المرجع السابق، ص   فتيحة -(3)
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س المشرع الفرنسي على خلاف المشرع الجزائري مسألة توس  في حين  ع دائرة كر 

 ومقاول الالمهندس المعماري و  من فجعل كل ،المسؤولية عن الضمان العشري إلى الغير
المادة و1792فني أو أي شخص آخر مرتبط مع رب العمل بعقد مقاولة في نصي المادة ال

 .مسؤولا عن الضمان العشري القانون المدني الفرنسيمن 1- 1792

ل دخ هيئات لها اقتراحإلى اء صين في مجال البنو المتخص   حثيناالبعمد بعض كما 

مهندس الضمان العشري إلى جانب ال لالتزاملتخضع هي أيضا  ، و ذلككبير في عملية البناء
تي تقوم الهيئة الوقنية من الهيئة الوطنية لرقابة البناء الت   كل   اقترحالمعماري و المقاول، فقد 

  .بفحص الأرض

نفيذ ملية الت  قنية تقوم بدور المراقبة أثناء عحيث أن الهيئة الوطنية لرقابة البناء الت  

منت أساسات البناء بعد الحفر، و كذا مراقبة الإسخاصة قبول الأرض التي ستقام فوقها 

التي  المراقبة ح، إضافة إلى دورها الضروري في عملية التسليم فهي من تقدم شهادةالمسل  
 ة.تطلبها شركة التأمين لإنشاء عقد التأمين ضد  العواقب المالية للمسؤولية المهني

د تقريرا بذلك و بناءا و تع بفحص الأراضيفهي الهيئة التي تقوم  ةانية المقترحأما الهيئة الث  
 .(1)على تقريرها يتم تحديد نوعية و أهمية أساسات البناء

هذه و)بين المشيدين المسؤولية فيما بينهم  باشتراكه يؤدي يحدث فإن   ضرر و عليه فأي  

جدر و نسبة مسؤوليته، و عليه فالأكل  منهم  خطأفيتم تحديد درجة  المقترحة( تالهيئا
مدني جزائري و تعديلها بشكل يساير على  554بالمشرع الجزائري مراجعة نص المادة 

ظر في المتعلق بالتأمين وإعادة الن  المعدل   07-80من القانون رقم  94الأقل نص المادة 
 .الجزائري تشريعطاق الشخصي للضمان العشري في الالن  

 مجال مسؤولية الملتزمين بالضمان العشريالفرع الثاني: 
الملتزمين  أمر تحديد مجال مسؤولية فإن   ،ج. م 554ا ورد في المادة بم دقيلت  إن ه وبا 
قاط: ن  هذه الالمهندس المعماري و المقاول و ذلك من خلال :مان يتحد د بشخصين هما بالض  

طة قا الن  م  ، أعقد المقاولةمن خلال د مجال مسؤولية المهندس المعماري و المقاول الأولى تحد  
 ن.ال و الفنييالمقاولين من الباطن و العمأخطاء عن  دينهؤلاء المشي   تحد د مسؤوليةفانية الث  

 عقد المقاولة لا: مسؤولية المهندس المعماري و المقاول في حدودأو  
رم المهندس المعماري و المقاول مع رب العمل يكون بموجب عقد مقاولة يب فارتباط

ل ي مح  هف بها المهندس المعماري أو المقاول و التي ي كل  المهمة الت  د فيه ، يحد  بينهما

 عشري إلا  مان الي يكون تحقيق نتيجة لا بذل عناية، وعليه فلا يسأل عن الض  و الذ   همالتزام
 .منهما كل   و ما التزم بهذه من أعمال فيما نف  

 مسؤولية المهندس المعماري -أ
قد حد دت التزامات المهندس المعماري ،(1) جم . 555المادة  كما سبق الإشارة إليه فإن  

ابة قفا بالر  عيب فيه، كما قد يكون مكل   ولا عن كل  كون مكلفا بوضع التصميم فيكون مسؤفقد ي
                                                             

 .678إبراهيم يوسف، المرجع السابق، ص  -(1)
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كما قد  ذ.المقاول المنف  مسؤولية ه مشرفا و مراقبا إلى جانب نفيذ فيكون مسؤولا بوصفعلى الت  

فهو يجمع أيضا يكون المهندس المعماري واضعا للتصميم و منفذا له في نفس الوقت و عليه 
 .تينن الناجمتين عن هاتين المهمؤوليتيمسكلا ال

 البناء أوإذا كان تهدم  لا يسأل إلا   فقط ف بوضع التصميمالمهندس المعماري المكل  أما 

و مسؤوليته لا تكون ، (2)راجع إلى عيب في التصميم  و متانته ب يهد د سلامتهتعي   ظهور
على العيب في التصميم في حد  ذاته بل تكون عن الأضرار الناتجة عن هذا العيب من تهدم 

 أو تعيب.
ة الهندسقواعد مخالفة  ي تنجم عنفي وضع التصاميم تلك الت   و من جملة الأخطاء و العيوب

 .(3)مة لهذا المجالوائح المنظ  المعمارية أو بمخالفة القوانين و الل  

ت ميم أساسافيكون المهندس المعماري مخالفا لقواعد الهندسة المعمارية عند وضعه لتص
قق مع شتصميم الفي أو عيب  ،أو خطأ في قياسات الأبعاد المختلفة ،ىغير كافية لحمل المبن

 فيه دون أعمدة تدعمه. اتساع

زول مة للفن المعماري عند وضعه تصميم دون الن  وائح المنظ  و يكون مخالفا للقوانين و الل  
 عكتجاوز الارتفانظيمية بالأساسات إلى عمق معين. كما قد يتجاوز بعض المسائل الت  

 .04-11الأمر رقم  من 11 المادة و هو ما أقرته (4)رفاتالمسموح به أو الش  

د القضاء المصري مسؤولية المهندس المعماري عن عيوب تصاميمه في أكثر قد أي  و 
 .(5) قضائية من مناسبة من خلال ما أصدرته من قرارات

طوقها على تحقق مسؤولية المهندس المعماري على منوقد أجمعت قراراتها في متن 

فإذا ما تخلف هذا ،قد مقاولة مان العشري إذا ما كان هناك وجود لعتصاميمه و التزامه بالض  
 .(6) أضرارفي حالة حدوث  ه يخضع للقواعد العامة في المسؤولية المدنيةفإن  العقد 

يب في الأرض عبه راجع إلى م البناء أو تعي  كما يسأل المهندس المعماري إذا كان تهد            

 .لفن  اعدم صلاحيتها للبناء وفقا لقواعد  نتبي  ب الأرض وطالما كان من الممكن كشف تعي  
ذلك يكون في حكم القوة  فإن   البناء فن   أصولو  لقواعدكشف العيب وفقا  استحالذا ا إأم  

 .(7)عنه لقاهرة و لا يكون المهندس مسؤولاا

                                                                                                                                                                                              
"إذا اقتصرالمهندس المعماري على وضع التصميم دون أن يكلف بالرقابة على مدني تنص على :  555المادة  -(1)

 "التنفيذ، لم يكن مسؤولا إلاّ عن العيوب التي أتت من التصميم
 72عدنان إبراهيم السرحان، المرجع السابق، ص  -(2)
 38كمال فؤاد، المرجع السابق، ص  -(3)
 .47، ص 1994، التعليق على نصوص القانون المدني المعدل، الجزء الثالث، ، مصر، يأنور العمر ون -(4)
دّي البناء المقاولين و سمير عبد السميع الأودن، ضمان العيوب الخفية التي تقع على عاتق بائع العقار و مشي -(5)

من أمثلة القرارات  ،و43، 42، 41و ص ص  32، ص2000المهندسين، مكتبة و مطبعة الإشعاع الفنية، مصر، 

العدد الأول صفحة  12سنة  21/01/1925، و نقض 1142العدد الثالث صفحة  24لسنة  27/11/1973: نقض القضائية

 القرارات الأخرى. ، و غيرها من81

إبراهيم سيد أحمد، مسؤولية المهندس و المقاول عن عيوب البناء فقها و قضاء، المكتب الجامعي الحديث، مصر،  -(6)

 .98، ص 2003
محمد حسين منصور، المسؤولية المعمارية )أنواع المسؤولية، جرائم البناء، تعيب المباني، التصدع و الانهيار،  -(7)

 .99، ص 1999عة الجديدة، دار الجامعة الجديدة، ....( الطبدالحوادث أثناء و بعد التشيي
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 ،خرفة لز  أو اط لاء المعماري مقتصرة على أعمال ال ة المهندسفي حالة ما إذا كانت مهم   أما

ب في تستدعي فحص الأرض فلا مجال لإثارة مسؤوليته عن أي ضرر ناتج عن تعي  أي لا 
  .الأرض

د تكليفه بالإشراف عن تقوم كذلك مسؤولية المهندس المعماري و إلى جانب هذا فإن  

و لو لم يختره حتى كل الأخطاء التي يرتكبها المقاول الذي يشرف عليه ،  نفيذ علىعلى الت  
 يضع تصميمف مهندسا أو شخصا آخر ليكل  أن  يجوز لصاحب العمله هو بنفسه، حيث أن  

 .(1) آخر يشرف على التنفيذف مهندسا ويكل   هو بنفسه  ينجزه حتى إن أوة ،أو المنشأالبناء 
ي تقوم إلى مسؤوليته و الت   لإثارةنفيذ فيكفي قبول المهندس المعماري بالإشراف على الت  

ق من مدى مطابقة أعمال هذا الأخير حقت  اله مكلف بذلك أن   ،المنف ذجانب مسؤولية المقاول 

 .(2)المدرجة بالعقدللشروط و قواعد الفن و الموضوع  )المقاول( للتصميم 

 مسؤولية المقاول -ب

و ذلك إذا أد ى  ،ا قام بتنفيذهعمل مادي تنفيذي لا يسأل إلا  عم  عمل المقاول هو  إن  
عودة الاه تحت إشراف رب العمل بذاته.و لكن و بعمله تحت إشراف المهندس المعماري أو أد  

المقاول  إلى فرض إمكانية وضع التصميم من شخص آخر غير المهندس المعماري، فإن  

، فهو في هذه الحالة ذه في نفس الوقتمنف  كذلك يمكن أن يكون هو واضع لتصميم البناء و 
.و الأمر نفسه حت ى معا مسؤول عن كلا المهمتين، فيضمن عيوب التصميم و عيوب التنفيذ

 ولو تم تنفيذ البناء بواسطة عمال يعينهم لأجل هذا الغرض، فهو مسؤول عن أي خطأ

 تفتضيهما و وفقا ل بقا لأصول الفنامطالبناء يرتكبونه لأنه لم يحسن مراقبتهم و إرشادهم ليتم 

(3). 

و  لكن إذا حدث ،مستقل في عملهلأنه لأوامر رب العمل  الأصل في المقاول أن لا يرضخو
قاولة في أحد بنود عقد المرب العمل بحقه في إدارة الأعمال و الإشراف عليها  احتفظأن 

طبق نفسه ين المقاول في هذه الحالة متحلل تماما من المسؤولية، و الأمر المبرم بينهما، فإن  

ع أن مية على وجود المهندس المشرف على التنفيذ ، فإن نفذ أحد أوامره و حدث ضرر بالبنا
 عشري.زم بالضمان الفهو في هذه الحالة غير مل تحفظ عليهعلى الأمر و اعترضالمقاول قد 

ية عن في مقاولات البناء و هي المسؤول أخرىر مسالة و يجب الإشارة إلى أنه قد تثا
فقد  ج .م 553، 552، 551، 550وفقا لنصوص المواد مواد البناء المستخدمة في التشييد، ف

 لمواد.ناتجة عن عملية تقديم هذه امسألة ، و أثارت المسؤولية ال هذه مضمونها عالجت في

،     (4)و المقاول  ففي حالة تقديمها من رب العمل فإن مسؤولية كل من المهندس المعماري

 لأنهما ملزمان بالتأكد من سلامة لا تنتفي بشكل مطلق بل يتحملان جزءا من المسؤولية 

                                                             
 48أنور العمروني، المرجع السابق، ص  -(1)
 40كمال فؤاد، المرجع السابق، ص -(2)
 102محمد حسين منصور، المسؤولية المعمارية، المرجع السابق، ص. -(3)
التنفيذ، فإذا كان ملزما فقط بوضع التصميم  المهندس المعماري لا يسأل عن عيوب مواد البناء إلاّ إذا كان مشرفا على -(4)

 مدني جزائري. 555فهو مسؤول فقط عن هذه العيوب عملا بالمادة 
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، و المحافظة عليها و الكشف عن العيوب الموجودة فيها استعمالهاو صلاحيتها قبل  المواد

كلما اقتضى و تنبيه رب العمل  خبير في المجال طبقا للمستوى الفني المطلوب من رجل مثله
 .(1)ذلك  الأمر

نجم عن يبما قد  أما عند ما يتكفل المهندس المعماري أو المقاول بتقديم مادة البناء، فإنه يلتزم
 ابضمان م ملزم لي فهوجودة هذه المواد من تأثيرات على متانة البناية أو المنشأة، و بالتا  

 .جم. 551هذا تطبيقا لنص المادة  جاه رب العملمه من مواد ات  يقد  

 

الفنيين و ا: مسؤولية المهندس المعماري و المقاول عن أخطاء العمال يثان

                                                                                                                                                                                                                                   الباطن المقاولين من و

 رف المهندسالاستعانة بعمال و فنيين من ط وجوب عملية البناء ضرورياتمن  يعد

و هو ما  هذا إلى جانب إمكانية الاستعانة أيضا بمقاولين من الباطن المقاول،المعماري أو 

السالف  04-11من الأمر  17كما ورد في نص المادة  م.ج 564/1نص المادة  تضمنته
فإذا حدث عيب أو تهدم للبناء فإن الرجوع بالضمان يكون على المهندس المعماري أو ،الذكر

أخطاء العمال و  راجع إلى هحتى و لو كان السبب في ،بدعوى الضمان العشريالمقاول 

بل رب بالضمان العشري ق   مص من التزامهالتخل   ونلا يستطيعالمشيدين أي أن .(2)الفنيين
بهم  واين استعانالذ و الفنيينالمستخدمين العمل استنادا إلى ما يصدر من أخطاء عن العمال 

تبعية  فالعبرة إذن تكون برابطة ،اختيارهم من وانوحتى و لو لم يك التعاقد،لإنجاز محل 

 .(3)و ما لهم من سلطة فعلية في رقابتهم و توجيههم شيدينهؤلاء العمال و الفنيين للم
جزء از مهمة إنج مله تلك  اولين من الباطن، فهي تقوم كلما وعن أخطاء المق مسؤوليتهم أما

خص شأن و ، ألذلك يتضمن العقد بينه و بين رب العمل شرطا مخالفا ما لم  العمل أو كل  
  .تكن محل اعتبار في تنفيذ العقد  المشيد المتعاقد مع رب العمل لم

طأ بالضمان العشري بسبب خ مالتزامهو  ممسؤوليتهتثبت  نالذيشيدين لمكما أنه يمكن ل
 قة ل حسب العلاالرجوع عليهم وفقا للقواعد العامة كالفنيين أو المقاولين من الباطن العمال أو 

 بينهما.الرابطة 

لرب  تم الوفاء به  بما من لهوو هم تابع ينمتبوع مفتهعلى العمال و الفنيين بص ونفيعود
خطأ التابع )العمال و الفنيين(، لأن افتراض الخطأ في مسؤولية المتبوع  بشرط إثبات العمل 

على   ويرجعون (4)والمتبوع فقط و ليس بين كل من التابع عن أعمال تابعة مقررة للمضرور

للضمان العشري بناءا على العقد المبرم بينهما أي بين تحملهم  المقاول من الباطن عند
 .الباطن المقاول الأصلي و المقاول من

 

                                                             
 104محمد حسين منصور، المسؤولية المعمارية، المرجع السابق، ص،  -(1)
 .111المرجع نفسه، ص  -(2)
 .113المرجع نفسه، ص -(3)
 .112محمد حسين منصور ، المرجع السابق، ص-(4)
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 المطلب الثاني

 ن من الضمان العشريدويالمستف

إن المستفيد الأول من الضمان العشري هو رب العمل بحكم أن العقد المبرم مع  

.و باعتبار أن محل عقد المقاولة )الفرع الأول((المهندس المعماري و المقاوله)الملتزمين ب
قل تفي حركة دائمة، فإنه قد تن هو مال منقول أي  الذيوإقامة منشآت أو بنايات هو إنجاز 

ة طريقة. كأن ينتقل هذا الحق إلى الورثة بعد ة أخرى بأي  ة رب العمل إلى ذم  ملكيته من ذم  
دائرة  اتساعإمكانية من هل هناك  التاليب، )الفرع الثاني(و بالشراء...أ مثلا وفاة رب العمل

و بعبارة أخرى هل الضمان العشري ؟غير رب العمل آخرين نمستفيديهذا الضمان ليشمل 
 مرتبط بالعقار بذاته أو بملكية هذا العقار؟
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 الفرع الأول: رب العمل

 أو المقاول في إطار عقد المقاولة،رب العمل ذلك المتعاقد مع المهندس المعماري  يعد   
يستفيد من الضمان  هعليه فإن  و محل عقد المقاولة. للبناء أو المنشأةالمالك هو و غالبا ما يكون 

ا، خاصا أو عاما، و يستوي أن يكون قد سواء كان شخصا طبيعيا أو شخصا معنويالعشري 

أبرم العقد بنفسه أو بواسطة من ينوب عنه أو يمثله وفقا للقواعد العامة.فإنه و إن تم إبرام عقد 
البناء يمكن المقاولة عن طريق وكيل عن رب العمل، فإن دعوى الضمان عن عيوب 

 .(1) ممارستها من قبله )رب العمل( أو نائبه

قام عليها البناء، بل يكفي أن يكون العمل أن يكون مالك الأرض التي ي و لا يشترط في رب
 .(2) و ليس لحساب غيره قد أعطي له الحق في البناء عليها و لحسابه الخاص

 (كالملا مشتركة)اتحادملكية  العمل قد يحدث و أن يكون منفردا، لكن قد يكون ضمن و رب
 لذا وجب التمييز بين هاتين الحالتين.

 أولا: رب العمل منفردا

 ،)3(هو رب العمل "الضمان العشري "الأصل في صاحب الحق في  فإن   ،كما سبق 

متعاقد في عقد المقاولة مع الطرف الآخر الملتزم بالضمان العشري كما الذي يكون الطرف ال
 من خلال المطلب السابق ألا و هما المهندس المعماري و المقاول.تبي ن 

مقاولا أصليا ثم  رب العمل ،كما لو كانبالضمان  مستفيدا  و لكن رب العمل لا يكون دائما

ملزما بالضمان لا نحو  ليس هذا الأخير، فإن لإنجاز العملتعاقد مع مقاول من الباطن 
دون أي التزام باي  ضي به القواعد العامةما تقالمقاول الأصلي و لا نحو رب العمل إلا  بقدر 

ر لمصلحة رب العمل في أن هذا حيث ،  (4)ضمان خاص)الضمان العشري( الضمان مقر 

اول الأصلي و المقاول من قأما المالبناء.  في رغير خبيمواجهة المقاول الأصلي لكونه 
مسؤولية استثنائية فيما الباطن فهما من الناحية الفنية فمتساويان، فليس هناك حاجة لاستحداث 

د  التزام بانتهاءضي ي الأخذ بالقواعد العامة التي تقبينهما، إذ يكف المقاول من الباطن بمجر 
 تسلم الأعمال من المقاول الأصلي.

ن المقاول من الباطن مها( لم يكيفيما بعد )أي بعد تسل الأعمالفإذا ظهرت عيوب في هذه 

ما بالضمان إذا ظهر نة، فلا يكون ملزمسؤولا إلا  بقدر و إلى المد ة التي يقضي بها عرف المه
 .(5) عيب خلال عشر سنوات

اي حالة  رب العمل ليس منفردا، بل قد يتعدد ملاك البناية أو المنشأة هذا و قد يكون 
 ، و عليه كيف يستفيدون من الضمان العشري في هذه الحالة؟(الملاك الملكية المشتركة)اتحاد

                                                             
 .197محمد شكري سرور، المرجع السابق، ص -(1)
 .38موهوبي ، المرجع السابق، ص فتيحة -(2)

(3)-Auby-Jean-birnard, et..., op-cit, P 603 
 .111عبد الرزاق أحمد السنهوري، المرجع السابق، ص -(4)
 .84محمد حسين منصور، المرجع السابق ،ص -(5)
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 الملكية المشتركةرب العمل في : ياثان

لتي الأمر بحالة عمارات التمليك ايتعلق عمل واحد، كأن وجد رب  قد يحدث أن لا ي
و ماريين أمع خلال التعاقد مع مهندسينيقوم الأفراد أو الشركات ببنائها إما بأنفسهم أو من 

 .ت و المنشآت في صور وحدات منفصلةالبنايا هذه مقاولين، ثم يتم بيع

في قسمه الخامس من الباب الأول في الكتاب الثالث المعنون  م.جق.بالعودة إلى و
جد أن المشرع الجزائري قد خص الملكية المشتركة بعدة مواد ن ،"العينية الأصلية بالحقوق"

  743ف الملكية المشتركة في نص المادة ، حيث عر  منه772إلى غاية المادة  734من المادة 

أجزاء خاصة به و أجزاء المشترك مالك في هذا البناء كل  أن ل امنه يتضح و الذي .جمق.
 744المادتين  والتي حد دها المشرع في نص،مشتركة ذات استعمال جماعي مع باقي الملاك 

هو عدم  الإطارفي هذا  المأخوذ على المشرع الجزائري و .(1) على التوالي ج.م 745و 

رغم ان ه قد تطرق إلى كافة المسائل ن الملكية المشتركة، يلتكوتحديد الحد  الأدنى من الملاك 
، و كذا كيفية إدارة و تسيير العقارات ذات من حقوق و واجبات الملاك هاقة بالمتعل  

 الاستعمال الجماعي. 

ه يلاحظ أن فإن    ،( 2) 04-11من القانون رقم  62-61-60هذا ما أك دته نصوص المواد و

لقانون هذا ا فيات الجماعية أو تجمعات السكنية لبناياع الجزائري قد أخضع إدارة المشر  

ممارسة هذه كما حدد في نص المادة كيفية  إليه سابقا.نظام الملكية المشتركة الذي أشير ل
 المرقي العقاري ة المشتركة إلى أسند إدارة الملكي حيث (الملكية المشتركة)إدارة دارة الإ

من قانون  62خلال سنتين ابتداء من تاريخ بيع الجزء الأخير من البناية حسب نص المادة 

خلال السنتين بالعمل على نقل الإدارة إلى ،مع التزام هذا المرقي العقاري  04-11رقم 
رغم أنه أصلا تسند إلى جمعية لها شخصية مدنية  ،المشتركينالأجهزة المنبثقة عن المقتنين 

مارس صلاحيات تهدف إلى ضمان المحافظة على البناية و تسييرها فيما يخص الأجزاء ت
 .محد دة في نظام الملكية المشتركةالمشتركة حسب الشروط ال

م المطالبة بالتعويض عن كل تهد   ف بإدارة الملكية المشتركةلمالك المكل  لو عليه يمكن  

المالك في حق أو في جزء خاص بأحد الملاك، مع بقاء  ،المشتركة الأجزاءب في أو تعي  
 .(3) ا ما حدث الضرر في جزئه الخاص بهالمطالبة بهذا الضمان إذ

و يثبت لمالك الشقة في الملكية المشتركة أو للمالك المكلف بإدارة هذه الملكية في حالة تهدم 
الذي  ،الرجوع على المالك الأصلي للبنايةحق عيب يهدد متانته أو سلامته  اكتشافالبناء أو 

 و الذي، في هذه الحالة وفقا للقواعد العامةالبائع بدعوى ضمان العيوب الخفية صفة  يحمل 

و المقاولين بدعوى  نالمعمارييلمالك الأصلي للبناية الرجوع على المهندسين يجوز له أي ا
كضامنين معه في ضمان المشتري الضمان الناشئة عن عقد المقاولة، بل و يحق له إدخالهما 

                                                             
 المتضمن القانون المدني المعدل و المتمم، السالف الذكر. 58-75 الأمر-(1)
 ، يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية،السالف الذكر. 04-11القانون رقم -(2)

( 3) -Auby-Jean-birnard, et...,op-cit,PP 605-606 ,Hugues- Périnit-Market ,La responsabilité des 
constructeurs, DALLOZ ,1996 ,PP 52-53  
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ع الجزائري في نصوصه )1(عليهي دعوى العيوب الخفية التي رفعت ف ، وهو ما أك ده المشر 
 السالفة الذكر. 

  

                                                             
 83محمد حسين منصور، المسؤولية المعمارية، المرجع السابق، ص -(1)
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كما يمكن الرجوع على المالك الأصلي )البائع( للبناية بدعوى الضمان العشري إذا ما تولى 

د سلطة الإشراف و السيطرة اانعقو هذا راجع إلى هذا المالك الأصلي عملية التنفيذ بنفسه، 
 (1)عملهم تحت إمرته و وفقا لقراراته كتابعين له. والفنيين، من خلال تشغيل العمال و 

ل و الأصلي من الضمان العشري هو رب العمل سواء كان منففإذن  فردا المستفيد الأو 
 .هذا الحق قابل للانتقال، إلا ان الملاك أو الملكية المشتركة  اتحادأو كان ضمن 

 الفرع الثاني: انتقال الحق في الضمان العشري

بموجب عقد  ارتباطهإذا كان رب العمل مستفيدا أصليا من الضمان العشري بحكم  
ن و أنه ضما فإن هذا الضمان و بحكم أنه مرتبط بالبناية أو المنشأة،مع الملتزمين به مقاولة 

 تهيقابلعني ما يالتي هي مال منقول في حركة دائمة ، و اهة القانون فإنه يعد  من مستلزماتبقو
 لى غير رب العمل سواء إلى خلفه العام أو إلى خلفه الخاص.للانتقال إ

 ي الضمان العشري إلى الخلف العامالحق ف انتقال: أولا

حقا عينيا أو شخصيا من شخص آخر سواء كان  الحقكل من ينتقل إليه  هو الخلفو 
 يسمى السلف بسبب من الأسباب الناقلة للحق، و قد يكون الخلف عاما أو خاصا.

و الخلافة العامة ،معينة منها  من يخلف سلفه في كل حقوقه أو في نسبةفهو الخلف العام فأما 

يستوي أن يكون الخلف العام شخصا وبطريق الميراث أو الوصية، إما تتحقق للشخص 
الشركات  اندماجطبيعيا )وارثا أو موصى له( و يستوي أن يكون شخصا معنويا كحالة 

ما توفي رب العمل و ترك وصية أو كان له ورثة و أن مد ة العشر سنوات  فإذا .(2)مثلا

و هذا  ،(3)بعد، انتقل هذا الحق إلى هذا الخلف العام نقضالخاصة بالضمان العشري لم ت
"ينصرف العقد إلى المتعاقدين :و التي تنص على ما يلي م.ج  108إلى نص المادة استنادا 

 و الخلف العام..."

آثار  انصرافنتقال و تقيد افإنها المادة، فس من ن ةالثاني استقراء الفقرةو لكن و من خلال 
  د نصتكون طبيعة التعامل تمنع ذلك أو أن يوج و هو أن لابشرط ألا العقد إلى الخلف العام 

"...ما لم يتبين من طبيعة التعامل أو من المادة كالآتي :جاءت  قانوني ينص على ذلك ،حيث

العام، كل ذلك مع مراعاة القواعد المعلقة  لفأن هذا الأثر لا ينصرف إلى الخ القانون، نص

من الضمان الخلف العام استفادة إلا أنه لا مجال لتطبيق هذا الشرط فيما يخص بالميراث".

عشري إليه ، يمكن للمتعاقدين الاتفاق على عدم انتقال دعوى الضمان الحيث أنه لا العشري، 

مدني جزائري التي تحظر  554مخالفة و تعارض مع نص المادة  من ذلكلما في 
 (4).مخالفتها

 الخلف الخاص انتقال الحق في الضمان العشري إلى:اثاني
                                                             

 .39موهوبي ، المرجع السابق، ص فتيحة -(1)
 299محمد حسين منصور، مصادر الالتزام، المرجع السابق، ص -(2)
 677ابراهيم يوسف، المرجع السابق، ص -(3)
 .41، المرجع السابق، ص موهوبي فتيحة -(4)
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 انتقلكل من ،و يقصد به من الضمان العشري الخلف الخاص  استفيديعتبر كذلك م

إليه من سلفه حق معين من حقوقه، سواء كان ملكية شيء معين أو حق عيني آخر أو حق 
 عة أو الموهوبة.ملكية العين المباكالمشتري أو الموهوب له الذي يخلف السلف في شخصي: 

و يكون خلفا خاصا في حق عيني مثلا صاحب حق الارتفاق أو حق رهن، و يكون خلفا 
 .(1)خاصا في حق شخصي من تلقي هذا الحق بحوالة

أو  ايعفرب العمل إذن عند تصرفه في البناية أو المنشأة بأي شكل من أشكال التصرف إما ب
ذا ، و عليه هل ينقضي ه الضمان العشريفي مباشرة دعوى فإنه بذلك يفقد هو حقه  ،هبة

 ؟شأةأو المن البنايةالضمان بانتقال الملكية إلى خلف الخاص أم أنه ينتقل تبعا لانتقال ملكية 

عقد المقاولة الوارد على البناء، فإنه يع د من  إنه و باعتبار أن الضمان من آثار 
ثابت لرب حق بما أن الضمان العشري  ، وبنفس مواصفاته و ضماناته ينتقل مستلزماته 

إلى المشتري أو إلى ملكية. فينتقل الضمان الالعمل فإنه ينتقل إلى المتصرف إليه مع انتقال 

أو كليهما معا  شيدينيجوز لهؤلاء )الخلف الخاص( الرجوع على كل من المفالموهوب له، 
 لبناية أو المنشأة تهدم كليأصاب  ا دعوى الضمان العشري إذا ماكل على حدى و مباشرة 

بشرط عدم  ،بعد انتقال ملكيته إليه أو جزئي أو ظهر فيها عيب يهدد متانتها أو سلامتها
 .(2)مدة هذا الضمان و هي عشر  سنوات انقضاء

فإذا كان حق الموهوب له مقتصرا على حقه في المطالبة بتعويض على أساس دعوى 

يملك وسيلة أخرى و المقاول، فإن المشتري الضمان العشري ضد المهندس المعماري أ
أنه يرجع على البائع بدعوى ضمان  للمطالبة بالتعويض إلى جانب دعوى الضمان و هي

ليه في عالعيوب الخفية وفقا للقواعد العامة في حدود هذا الضمان و شروطه، و الذي يترتب 

حالة رجوعه على البائع )المالك الأصلي( حق هذا الأخير في الرجوع على المهندس 
 خفية. نين معه في دعوى العيوب الاما كضمأو المقاول بالضمان كما له أن يدخله المعماري

هو ما ذهبت إليه محكمة النقض الفرنسية التي  ،الإشارة إليه في هذا الصدد درجو ما ت
أيدت ما سبق عرضه على أساس أن الحق في الضمان العشري هو حماية قانونية مرتبطة 

بالملكية و ليس بشخص رب العمل. و منه فإنه و خلال مهلة عشر سنوات ينتقل هذا الضمان 

للتحقق  شر سنوات هي فترة تجربةو عمليا فإن فترة الع بناء المبيع بما فيه من ملاحقاته،مع ال
 ،(3)التحقق من ذلك باستطاعتهن متانة البناء، و عليه فإن المالك خلال هذه الفترة هو الذي م

ينتقل إلى الخلف الخاص دائما،  يتعين على ذلك أن الحق في الاستفادة من الضمان الخاصف

أي لا وجود لبند معه،  وجوب انتقال الضمان الملكية إليه لا يتضمن حق انتقالو لو كان 
 صريح ينص على ذلك.

مباشرة دعوى الضمان و حق  نالدائنيلكن التساؤل المثار في هذا الصدد هو عن 
 لي(.رب العمل )المالك الأصئن لا خلفا عاما و لا خلفا خاصا لهذا الدا باعتبارالخاص 

                                                             
 306محمد حسين منصور،مصادرالالتزام، المرجع السابق، ص -(1)
 .85محمد حسين منصور، المسؤولية المعمارية، المرجع السابق، ص -(2)
 .202محمد شكري سرور، المرجع السابق، ص -(3)
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ع دعوى الضمان ضد المشي د أن الدائن الشخصي لرب العمل ليس له حق رف فالأصل

مدينه ق حتعمل في ذلك لدائن الشخصي يس)المهندس المعماري أو المقاول( إلا  إذا كان هذا ا
التي تمكنه من المطالبة بحق و غير مباشرة  رفع دعوى)رب العمل(،و ذلك عن طريق 

 .لالمقاوندس المعماري و مدينه لدى الغير الذي يقصد بهما في هذه الحالة كل من المه

فهو لا يعد دائنا شخصيا لرب العمل حالة المستأجر للبناء أو المنشأة، أما فيما يخص 

 الاستعانةربه اشرة دعوى الضمان العشري، بل يجد)المالك الأصلي( و عليه فهو لا يمكنه مب
 .(1)بأحكام المسؤولية التقصيرية وإثبات الخطأ في ذمة المد عي عليه )رب العمل(

المستفيد من الضمان العشري ليس لا رب العمل و لا خلفه العام يكون قد يحدث أن و
البائع لبناء، حيث أنه يتولى المقاول عملية البناء بنفسه  و لا الخاص، و ذلك في حالة المقاول

و ذلك قصد بيع البناء أو رتباط بأي أحد بموجب عقد مقاولة، و لحسابه دون الاستعانة أو الا

، و عليه فإنه في نفس الوقت ابائعو  مقاولا يعدفإما أثناء أو بعد عملية البناء.  للغيرالمنشأة 
رغم أنه لا يحقق له ضمانا كافيا، و  لاشك في أن البائع في هذه الحالة هو الملتزم بالضمان،

 .(2) ا وجود عقد بيع يربطه مع المشتريليس الضمان العشري لانعدام عقد مقاولة إنم

لا يمكن الرجوع على المهندس المعماري أو المقاول  الاشخاص هؤلاءخارج إطار و 

ا للقواعد الضمان العشري، و إنما عليهم الرجوع عليهم من أضرار وفق يحدثالمتسبب فيما 
 .(3)عن طريق المسؤولية التقصيرية أي إثبات الخطأ في الجانب المد عي عليه

 

                                                             
                                                                                                                cit,P-op…, et ,birnard-Jean-Auby 42،606موهوبي ، المرجع السابق، ص فتيحة -(1)
 .92محمد حسين منصور، المسؤولية المعمارية، المرجع السابق، ص -(2)
 .79، ص1984ندرية، محمد ناجي ياقوت، مسؤولية المعماريين، منشأة المعارفللكتب القانونية، الإسك -(3)
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 و مدته حلهّممن حيث  الضمان العشرينطاق 

ق الضمان العشري من حيث الأشخاص خلال المبحث الأوّل، التطرق إلى نطابعد  

ة فضليأبينت . وقد تو مدتّه الضمان العشري من حيث محلهّ نطاق معالجة من اللازمفإنه 
 الضمان.لابد من توافرها لقيام هذا  شكل شروطفي  لنقاطا التطرق إلى دراسة هذه

 يضمن المهندسمدني جزائري التي تنص على أن " 554الرجوع إلى نص المادة بو 

يما المعماري والمقاول متضامنين ما يحدث خلال عشر سنوات من تهدم كلّي أو جزئي ف

ي فعن عيب شيّداه من مبان أو أقاماه من منشآت ثابتة أخرى ولو كان التهدم ناشئا 

 .الأرض

ويشمل الضمان المنصوص عليه في الفقرة السابقة ما يوجد في المباني والمنشآت  

 من عيوب يترتب عليها تهديد متانة البناء وسلامته. 

مدة السنوات العشر من وقت تسلم العمل نهائيا، ولا تسري هذه المدة على ما  وتبدأ 

 قد يكون للمقاول من حق الرجوع على المقاولين الفرعيين" 

رب  تجاهي والمقاول مسؤولان ايتبين أن كل من المهندس المعمار ،فإنه وبموجب هذا النص
ى. تة أخره من مباني ومنشآت ثابشيدّاه وأقاما عن كل تهدم كليّ أو جزئي يصيب ماالعمل 

ابتة الث عن كل عيب يهددّ متانة وسلامة هذه المباني والمنشآت هذا إلى جانب مسؤوليتهم

ب في حتى ولو كان التهدمّ ناتجا عن وجود عيبل أبعد من ذلك، فهم مسؤولون  الأخرى،
 الأرض. 

العشري الضمان  من خلال التعرض لنطاقالنقاط السابقة وعليه سيتم معالجة مختلف  
  .مطلب ثان(الضمان )مدة هذا أول( إضافة إلى  ه)مطلبحلّ من حيث م

 

 المطلب الأول

 من حيث محلهّ الضمان العشرينطاق 

 554في نص المادة محل الضمان العشري على  وإن كان المشرع الجزائري قد نصّ  

أن  اول. إذالمقوهذا غير كاف لقيام مسؤولية المهندس المعماري  مدني السابقة الذكر، إلاّ أنّ 
 لعملأحكام هذا الضمان لا يمكن إثارتها إلاّ بشرط وجود عقد مقاولة يربط بين رب ا

 . اوالمهندس المعماري والمقاول كما سبق الإشارة إليه سابق

ضمان، وإنما تخضع ذا البل رب العمل بهق   نوشيدفإذا ما تخلف هذا العقد فلا يلتزم الم
وإن كان المقام غير مناسب لطرح أحكام  ،(1)للقواعد العامة في المسؤولية المدنية  مسؤوليتهم

                                                             
 .  116محمد حسين منصور، المسؤولية المعمارية، المرجع السابق، ص - (1)
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 مبرم إلاّ أنه يكفي التأكيد على أهمية وضرورة وجود عقد مقاولة ،هذا العقد )عقد المقاولة(

 )رب العمل منه ينوبين المستفيد )المهندس المعماري والمقاول(بين الملتزمين بهذا الضمان
 الضمان العشري.  مجال لإثارة ، فبدون هذا العقد فلا(و خلفه

حقيق نتيجة ألا وهي يلتزم المهندس المعماري والمقاول بت ، فإنهفبموجب عقد المقاولة

وعليه فإن  سنوات بعد تسليمه لرب العمل، عشراه سليما ومتينا لمدة الذي شيدّ بقاء البناء 
حاجة لإثبات الخطأ دون اليثبت بمجرد عدم تحقق هذه النتيجة،  الالتزامالإخلال بهذا 

 .(1)فالمسؤولية في هذه الحالة مفترضة

بها  يظهر أو أن ،لبناية أو المنشأة الثابتة الأخرىليكفي حدوث تهدم كليّ أو جزئي ف
ك بناء على ذلوى ولو كان ناتجا عن عيب في الأرض. عيب يهدد متانتها وسلامتها حت

 لمبانياقبيل  من تشيد أعمال التالي:  على هذا النحومحل الضمان ستحسن أن يتم دراسة ي

لبناء اتهدم الضمان العشري ب ارتباطالتعرض إلى فرع الأوّل(، ولثابتة الأخرى )والمنشآت ا
 . وهذا في محاولة للإلمام به. )فرع ثان(أو المنشأة الثابتة الأخرى

 منشآتوالري بتشييد أعمال من قبيل المباني الضمان العش ارتباطالفرع الأول: 

 الأخرى الثابتة

لكنه وجود عقد المقاولة هو شرط جوهري يقوم على أساسه الضمان العشري إن  

حدادة  قاولةمجارة أو ، فقد تكون مقاولة نفعقود المقاولة محالها متعددة لوحدهشرط غير كاف 

لضمان ثارة اإبتحوي من المجال ما يسمح لرب العمل فيها لا وغيرها من المقاولات إلاّ أنها 
 العشري. 

إقامة أية منشآت ثابتة  في عقد المقاولة أن يكون محله عملية تشييد مباني أو اشترطفقد 

 554ه المشرع الجزائري من خلال نص المادة ما أكدّ  اء وهومقاولة بن أي أن تكون أخرى

و المقاول مع رب العمل ارتبط المهندس المعماري فإذا ما حدث وأن  ،مدني السالفة الذكر

كان محله عملا آخر من الأعمال المعمارية الأخرى غير عملية و بموجب عقد مقاولة 
 .(2)التشييد والبناء فلا مجال لتطبيق أحكام هذه المسؤولية الخاصة

 ا تعالجنقطتين: أولهتم النظر فيها من خلال سيومن أجل توضيح أكثر لهذه المسألة 

آت والمنش بانيا: أن يتم تشييد أعمال من قبيل الممضرورة تعلق الأمر بعملية التشييد وثانيه
 .الثابتة الأخرى

 أولا: وجود عملية تشييد

                                                             
   .159الشهاوي، المرجع سابق، صقدري عبد الفتاح  -(1)
 . 54موهوبي ، المرجع السابق، ص فتيحة -(2)
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العشري  ( فإن الضمان 554طبقا لنفس المادة من القانون المدني الجزائري )المادة 

حسب  التي يؤديها المهندس المعماري والمقاولدد نطاق تطبيقه على جميع الأعمال يتح
  .ديدةمباني ومنشآت ثابتة أخرى ج بناءالتي تدخل في دائرة أعمال تشييد و و طبيعتها

تى ح تشييدمن الضروري أن تكون هناك عملية ذا وقد أكد المشرع الفرنسي بأنه ه
 يخضع المهندس المعماري والمقاول لأحكام الضمان العشري. 

رب العمل لتطبيق  اتجاهفي عقد المقاولة  الملتزمينلها خضوع  أحكامن خلال عدة فقد ثبت م

ان العشري لغياب عملية هذا دون إثارة الضم ،لقواعد العامةأحكام المسؤولية العقدية طبقا ل

فقد جعله  ،ي من مفهوم عملية البناء والتشييدسالمشرع الفرن والملاحظ هو توسيع. (1)التشييد.
جميع الأعمال المعمارية الغير ومنشآت ثابتة أخرى جديدة، إلى جانب  مبان تشييديشمل 

تغيير معالم البناء أي أعمال التعلية ، وأعمال التعديل كندرجة تحت فكرة البناء والتشييد، الم

، إلى جانب أعمال التدعيم  و الإصلاح أو الغرض المخصص له، وكذا أعمال الترميم
 .(2)وأعمال التوسيع أو التجديد

من نطاق الضمان العشري، فلا يمكن  واستبعادهاخروج بعض الأعمال المعمارية يؤكد  وما

وهذه الأعمال تتمثل أساسا في أعمال الواسع لعملية التشييد والبناء،  إدراجها ضمن المفهوم
أعمال هي  لديكور كالزخرفة وأعمال الدهن و التيال االهدم والصيانة البسيطة، وكذا أعم

 .(3)تخضع لأحكام المسؤولية العقدية

أن عملية التشييد والبناء مرتبطة بإقامة المباني والمنشآت الثابتة الأخرى كد تأهذا وقد 
إلاّ إذا كانت هذه الأخيرة تبلغ  والتوسيعاتتشتمل على أعمال الترميمات الجديدة فقط دون أن 

الأعمال المعمارية الأخرى كالترميم بذلك فيستبعد ،(4)من الأهمية درجة كبيرة كتعلية البنايات

والتعديل والتوسيع من دائرة عملية التشييد والبناء إلاّ إذا كانت هذه الأعمال هامة بالنسبة 
وسلامتها ما  لمتانهامما قد يسبب تهديدا  ،للبناء أو المنشأة الثابتة الأخرى التي تتم عليها

جديدة أو منشآت أخرى، أو قد تكون  لبنايات ردسيؤدي حتما إلى تهدمها. فعملية التشييد قد ت
 مجرد أعمال معمارية ترد على بناء موجود مسبقا لكنها تكون أعمالا كبيرة وليست بسيطة. 

 

 بتة الأخرى ثانيا: تشييد أعمال من قبيل المباني والمنشآت الثا

إقامة مباني أو منشآت ثابتة ائري على أن عملية التشييد تكون بهذا وقد أكد المشرع الجز
من منشآت ثابتة  ... فيما شيداه من مبان أو أقاماه:"مدني 554أخرى بنص المادة 

ز المشرع الجزائري من خلال هذا النص بين نوعين من الأعمال التي يتم فقد ميّ أخرى...".
                                                             

 . 214محمد شكري سرور، المرجع السابق، ص -(1)
 . 121محمد حسين منصور، المرجع السابق، ص -(2)
 55، المرجع السابق، ص  موهوبي فتيحة -(3)
      676ابراهيم يوسف، المرجع السابق، ص  -(4)
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منشآت ثابتة أخرى من طرف المهندس المعماري  أو مبان إما يتم تشيدتشييدها، فقد 
 والمقاول. 

 المباني -أ
ه عرفه في نصوص القانون المدني ،لكن بناءتعريف للتفادى تقديم الجزائري المشرع 
جموعة مالبناء كل عملية تشييد بناية او على انه:" 04-11من القانون  03في نص المادة

 بنايات ذات الاستعمال السكني أو التجاري أو الحرفي أو المهني".

ف البناء كالتالي: "البناء هو كل مجموعة مواد سواء يأجمع معظمه على تعر أما الفقه فقد 
من حجارة أو من الطوب أو من الخشب أو من الحديد أو من الطين أو من البلاستيك أو 

 .(1)ان فوق الأرض أو في باطنها"يد الإنس تشيدهاالزجاج، 

كل ما لا يمكن نقله دون أي تلف من مكان لآخر، وذلك مهما  أنه على البناء أيضايعرف و
اتصالا قرار، يستوي أن يكون معدا كانت المادة المستعملة في تشييده، يتصل بالأرض 

أو معداّ لأي غرض آخر كالمستشفيات، والمدارس والمساجد والمعابد للسكن أو الخزن ، 

 .(2)المصانع
ه سواء من حيث مواد، أي شرطلم يربطه بوبالعودة إلى المشرع الجزائري فإنه 

ض فيكفي أن يكون بناء مستقرا في الأرئية أو من حيث الغرض الذي خصص له، الإنشا

 فوقها أو تحت سطحها. 
أما المشرع الفرنسي فقد قام بتوسيع مفهوم البنايات والبناء بعد ما أثارته هذه المسألة من  

مان العشري يشمل حتى الأعمال المتعلقة ضجة واسعة في هذا الشأن، حيث جعل من الض

بالعناصر التجهيزية الملحقة بالمباني إذا ما كان تلف هذه بالعناصر التجهيزية التي من 
أمثلتها المصاعد الكهربائية، أجهزة التكييف المركزية... يهددّ متانة وسلامة البناء، أو يحول 

ة هذه العناصر التجهيزية في حدّ دون تحقيق الغرض الذي خصص له البناء، أو يهدد متان

   . (3) عن هذا البناء للانفصالذاتها إذا ما كانت غير قابلة 
فبالرغم أن هذه التجهيزات هي منقولات بطبيعتها، إلاّ أن دورها الهام في البناية جعل من 

و إن  مان العشري. فالضأهميتهاتوسيع مجال الضمان العشري ليشملها مبرّرا من خلال 

ون المنقولات، ولكن يجب التحفظ في هذا لما يشهده مجال البناء على العقارات د قتصرا
والتشييد من تطورات هائلة )كما البيوت السابقة التجهيز المستبعدة من الضمان والتي قد يأتي 

وقت يتم فيها إقامة مسؤولية مركبيها في إطار الضمان العشري(، وكذا التحفظ في مسألة 
 .(4)ت بالتخصيص التي قد تشكل جزءا لا يتجزأ من العقارالعقارا استبعاد

 المنشآت الثابتة الأخرى -ب
هي الفئة الثانية التي شملها المشرع الجزائري بالضمان العشري وقرّر لها حماية 

يقصد بالمنشأة كل ما شيّده الإنسان غير المباني و ومسؤولية تقع على عاتق مشيّديها.

أن تكون مقامه فوق الأرض دائما،  هالا يشترط فيوالسدود،  والجسورت كالخزاناوالمنازل 
                                                             

سليمان، دراسة في المسؤولية المدنية في القانون المدني الجزائري، المسؤولية عن فعل الغير المسؤولية عن علي علي -(1)

 . 18، ص1989فعل الأشياء، التعويض، الطبعة الثانية، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر، 
  398جعفر الفضلي، المرجع السابق، ص -(2)

. i t, p562c-op …,etbirnard ,-jean -Auby   -(3) 

 . 121محمد حسين منصور، المسؤولية المعمارية، المرجع السابق،ص  -(4)
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بل يمكن أن تكون في باطنها كالأنفاق والملاجئ، ومحطات القطار، والأنفاق والقنوات 

 .(1)المائية
تقترب بحكم طبيعتها من تصنعه يده فنتجه طاقة الإنسان والمنشأة أيضا كل ما تكما تعد 

 .(2)بهااتصالها  و علاقتها بالأرضحيث المباني من 

وبالتالي فإنه يخرج من مفهوم البناء والمنشآت الثابتة الأخرى ولا يدخل ضمن الأعمال التي 
 اعتبارهارصف الطرق، فلا يمكن  بناء السفن ولامنها المهندس المعماري والمقاول لا يض

 .(3)و الزخرفة إدخالها في أعمال الديكورحتى التي لا يمكن  و من قبيل التشييد

 نقلا فقط عن المشرع الفرنسي فالمشرع الجزائري قد أخذ بعمومية هذا المصطلح
مدني فرنسي، من خلال  1792تعديل نص المادة دفعته إلى  اعتباراتكانت عنده عدةّ الذي 

ليشمل ،" بمعنى "عمل"ouvrage" بمعنى "بناء" بمصطلح "Edificeتبديل مصطلح "

أعمال ومنشآت الهندسة المعمارية، بل  كافةايات والمنشآت الثابتة الأخرى إلى جانب البن
 Les ouvrages من ذلك وشمل أيضا ما يسمى بأعمال الهندسة المدنية " بعدوذهب إلى أ

de génie civil"(4) . 

حيث أضاف عدةّ نماذج  اجتهاداتههذا وقد ظهر موقف القضاء الفرنسي من خلال 
مشيّدة لم تكن لتخضع لنظام الضمان العشري قبل تعديل المادة  "Ouvrages"عمال لأ

 .(5)مدني فرنسي 1792

 خرىتة الألمباني والمنشآت الثابالضمان العشري بتهدم ا ارتباطالفرع الثاني: 

د الموا واعتها إن وجود البناية أو المنشأة الثابتة الأخرى التي مهما كان غرضها أو طبي

حق هذه ذا لإالإنشائية المستعمل فيها، لا يقيم مسؤولية المهندس المعماري والمقاول، إلا 
  ج..م 554 مادةالبناية أو المنشأة الثابتة الأخرى تهدمّ كليّ أو جزئي، وهو ما أكدته نص ال

سواء  ،المترابطة البناء وتفككه وحل الرابطة بين أجزائه انهيارهو  دملتهفالمراد با

أما قوط المنشأة أو البناية بأكملها، و سيكون بكامل فالتهدم بشكل بشكل كليّ او بشكل جزئي. 
، فقد يطال مثلا كانهيار السقف أو النافذة أو الشرفة جزء من الكلّ  انهيارالتهدم الجزئي هو 

 .(6)فقط التهدم البناء بحدّ ذاته أو أحد عناصره

والتهدم المقصود في الضمان العشري هو التهدم الغير الإرادي تفترض فيه مسؤولية  
يستطيع الدفع بعدم مسؤوليته عنه إلاّ بإثبات  المهندس المعماري والمقاول بمجرّد حدوثه، فلا

 استعمالكسوء  السبب الأجنبي، كحريق أو غارة جوية أو زلزال، أو دفعها حتىّ بخطأ الغير

                                                             
 .59إبراهيم السرحان، المرجع السابق، ص -(1)
  .398صجعفر الفضلي، المرجع السابق،  -(2)
  .153فتيحة قرّة، المرجع السابق، ص -(3)
 . 219، 218محمد شكري سرور، المرجع السابق، ص ص  -(4)

op.cit., p559 ,…etBirnard,-Jean-Auby(5) 

 . 181علي علي سليمان، المرجع السابق، ص -(6)
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، وذلك مع بقاء فرض أن يكون الغير أو المالك مشتركا مع المقاول في تحمل البناء مثلا
 .(1)المسؤولية

اري ، بأن يخالف المهندس المعمالمنجز وأسباب التهدم عديدة كأن يوجد عيب في العمل

ملكية الغير  كاحترام ، حتىّ ولو لم ينص عليها العقدإتباعها او المقاول الأصول الفنية الواجب

لتشييد، أو التي تم لكما قد يرجع التهدم إلى سوء المواد المستخدمة الارتفاق... .وحقوق 
إلى عيب في التصميم. وقد  سببه ، أو يعوداستعمالهابطريقة مخالفة لشروط  استخدامها

لم يكتمل التي يرتكب خطأ عدم مراعاة الترتيب الزمني بين العمليات المختلفة المكونة للبناء و

، و الملاحظ أن المشرع الجزائري لم يضع أي سبب محددّ ليعتبر (2)سبب التهدمفت جفافها بعد
التهدم الكليّ أو الجزئي اللاحق بالبناء أو المنشأة الثابتة، بل يكفي أن يحدث خلال فترة 

 الضمان العشري. 

ا جزئي لهم مسؤولية التهدموقد شدد المشرع الجزائري مسؤولية المشيدّين، حيث حمّ 
ة لمنشأاء أو والمقام عليها البنايا، والذي يرجع سببه إلى عيب في الأرض ذاتها كان أو كلّ 

أن  وعها، أموق لبناء إمام بطبيعتها اوكأن يثبت أن هذه الأرض غير ملائمة ل ،الثابتة الأخرى

إمام  مورتكون أرضا هشة أو بها مستنقعات تجتمع فيها المياه، وتجاهل المشيّدون هذه الأ
ي عيب ف الناتج عنفيشترط أن يكون التهدم  لعدم فحصهم لهذه الأرض. سهوا أوتعمدا منهم 

لة ذه الحافي ه بالفحص الفني الدقيق، أما إذا تعذر ذلك فإنّ حكم التهدم اكتشافهالأرض يمكن 
 يدخل ضمن حكم القوة القاهرة. 

 خرىة الأالمباني والمنشآت الثابت ارتباط الضمان العشري بتعيّبالفرع الثالث: 

مجرّد عادة ما يكون و الجزئي اللاحق بالمباني أو المنشآت الثابتة أالتهدم الكليّ إن  
م ن التهدقد يحدث أن يكو في البناء يهدد متانته وسلامته. ولكنعيب لوجود  صورة نهائية

دد اهما وشيك الوقوع، بل مجرد عيوب خطيرة تهغير محقق، أو لا يكون د  و غير حال 
 سلامة ومتانة البناء دون أن تحدث التهدم. 

دة حماية لأرباب العمل في مثل هذه الحالات، نص المشرع الجزائري في المالذلك و 

رة على أن يشمل الضمان العشري حتى هذه العيوب بشرط أن تبلغ درجة كبيمدني 554/2

 وهو قه ألاعليه الف واتفقمن القواعد العامة  اؤهقاسترط آخر تم من الخطورة، إضافة إلى ش
 خفاء هذه العيوب. 

 أولا: بلوغ العيب درجة كبيرة من الخطورة 

ه تفي العيب لكي يتم تغطي )الخطورة( المشرع الجزائري هذه الصفة اشترط فقد 

إلى أهميتها كافة العيوب الأخرى التي لا ترقى  استبعادبالضمان العشري، وعليه فقد تم 

                                                             
 . 123محمد حسين منصور، المسؤولية المعمارية، المرجع السابق، ص -(1)
 . 47موهوبي ، المرجع السابق، ص فتيحة -(2)
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العيب  العيب من شأنه تهديد متانة البناء وسلامة، سواء كانيجب أن يكون درجة الخطورة. ف
 .(1)أو قدم الأخشاب او الحديد المستعملين في البناء ناتجا عن ضعف في الأساسات

بالعيوب  ، فلا يعتداالأكبر أو الأساسي منه كما يجب أن يمس هذا العيب البناية في الجزء

التي تعرض للخطر متانة العناصر الثانوية للمباني أو سلامة الأعمال الصغيرة فيه 

جزاء أو في البلاط أو في الزجاج، أو غير ذلك من أ طلاء،فإذا كان العيب مثلا في ال(2)وحدها
في هذه  ، فإنها لا توجب الضمانتهديد متانة وسلامة البناء البناء دون أن يكون من شأنه

 .(3)الحالة، وإنما يخضع المشيّدين للقواعد العامة في المسؤولية العقدية 

كما يخرج من نطاق العيوب الموجبة للضمان العشري تلك العيوب التي تمس بالطابع 
ح وغير جميل، وعليه فهي زيع الاماكن داخله توزيعا غير مريالجمالي للبناية من حيث تو

 .(4)دون أي أثر على متانة أو سلامة البناء

بعض الفقه إلى ضرورة توسيع مفهوم العيب الموجب للضمان إلى دائرة  اتجهوقد  
تلك العيوب المهددّة لمتانة البناء بصفة غير مباشرة إلاّ أنها تؤثر فيه، ومن أمثلة العيوب هذه 

  .(5) الصرفقنوات  تلك التي تظهر في توصيلات المياه و

حيث  ،القضائي من خلال أحكامه الاجتهادأما المشرع الفرنسي فقد كرّس ما توصل إليه 
على أن الضرر يكون خطيرا إذا ما أصاب  مدني فرنسي، 1792ذلك في المادة  نص على

عناصره التجهيزية متى ترتب عن ذلك عدم  العمل في أحد عناصره التأسيسية أو في
 .  (6)صلاحية البناء أو المنشأة للغرض الذي شيدّ من أجله

 ثانيا: خفاء العيب 

ن العشري شرط كرّسه المشرع الجزائري، إلّا فالخطورة في العيب الموجب للضما 
 لعامة. ااعد أنه يشترط كذلك في العيب أن يكون خفيا وهذا ما أجمع عليه الفقه تطبيقا للقو

مل من وقت تسلم الع اكتشافهيكن بوسعه مالم  فالعيب يكون خفيا غير معلوم لرب العمل

مان من الض نييشيدون معف، كان الماتة تحفظّ له دونما أيّ مه وتقبّ المشيّد، فإذا حدث وأن تسلّ 
ل طوا العشري في حدود العيوب الظاهرة فقط، دون تلك العيوب الخفية والتي سيضمنانها

 م.من يوم التسلّ ابتداء مدة عشر سنوات 

                                                             
 . 153فتيحة قرة، المرجع السابق، ص -(1)
 . 62، المرجع السابق، ص موهوبي فتيحة -(2)
 114عبد الرزاق أحمد السنهوري، المرجع السابق، ص  -(3)
 76، المرجع السابق، ص 2009عدنان ابراهيم السرحان، طبعة  -(4)
 . 228محمد شكري سرور، المرجع السابق،  -(5)
  232المرجع نفسه، ص -(6)
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يكون موجودا قبل تسلم العمل، فالضمان  أن أيق دمه  اشتراطليس معناه وخفاء العيب  

أنه في هذه  الملاحظو (1)العشري يغطي العيوب القديمة والطارئة بعد القبول أو التسليم.
ة بوجه عام، لمسؤولية الناشئة عن عقود المقاولالحالة هناك خروج عن القواعد العامة في ا

 والتي يتم فيها ضمان العيوب القديمة دون تلك الطارئة. 

لأن تقبل العيوب من رب  ،الخفاء أضافه الفقه ليشمل العيب بالضمانشرط وعليه فإن  
أن شفي ليه عالفقه  اختلف ما، وشيدين ذمة الم عليها )الظاهرة( تبرئ اطلعالعمل والتي قد 

يار المع الأول على الاتجاه اعتمد، حيث هو معيار تحديد خفاء العيب من عدمه العيب خفاء

ور بأم والذي يقضي بأن يكون بموجبه رب العمل امام عيب لا يمكنه بحكم جهله الموضوعي
 الفن المعماري كشفه حتىّ ولو بذل عناية الرجل العادي في معاينته للبناء .

المعيار الشخصي الذي يتم فيه تبين قدرة رب العمل  اعتمادبعض الفقه إلى  اتجه في حين  
 .(2)العيب اكتشافعلى 

لعشري ان اولكن ما تم الأخذ به هو المعيار الموضوعي ، لأن الحكمة أساسا من تقرير الضم

ر يين وغيلفنمل غير اوتشديد مسؤولية المهندسين المعماريين والمقاولين هي حماية أرباب الع
 . البناء مجالالخبراء في 

لى عرد الضمان ي أن الضمان العشري مرتبط بوجود عقد مقاولة، وأن هذا و بالتالي يتأكد

ي هدم كلّ ما تاني والمنشآت الثابتة الأخرى مهما كانت طبيعتها وغرضها، والتي يصيبها إبالم
 متانتها وسلامتها.  أو جزئي، أو قد يظهر بها عيوب تهدد

 لا يمكنالمقررة له مدة الي غير ، فإن توافر ف محل الضمان العشري كذلك فإذا كان 

ذا همون إثارته بأي شكل من الأشكال، لأن مدة الضمان العشري شرط شكلي لقيامه، فما مض
 الشرط؟ وهل من إشكالات قد تثار بشأنه؟ 

 

 

 

 

 

 

                                                             
  .153فتيحة قرة، المرجع السابق، ص -(1)
-نطاق تطبيقها-ياسين عبد الرزاق حسين، المسؤولية الخاصة بالمهندس المعماري و مقاول البناء، شروطها  -(2)

 . 86، ص1987الضمانات المستخدمة فيها )دراسة مقارنة في القانون المصري(الطبعة الأولى، مصر،
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 المطلب الثاني

 من حيث مدّته الضمان العشرينطاق  

 بها تتعلق التيجعل المشرع الجزائري هذا الضمان مرتبط بشرط المدةّ و لقد

ذا هدم ة تقامدّ  ة فهيا الثانيأمّ  سنوات(،)عشرمدة الضمان العشري مسألتان، الأولى هي
لعشري ثلاث نقاط: مدةّ الضمان ا تم فيسي نطاقومعالجة هذا الن )ثلاث سنوات(. الضما

ري العش مدة تقادم دعوى الضمان وأخيرا)فرع أوّل( ومسألة بداية هذه المدة )فرع ثان( 
 )فرع ثالث(.

 الأوّل: مدّة الضمان العشري الفرع

، نجد أن المشرع الجزائري قد أكد فيها على  دائما .جم 554إلى نص المادة  بالعودة 

"يضمن المهندس أن مدة الضمان هي عشر سنوات في الفقرة الأولى من هذه المادة 

 المعماري والمقاول متضامنين ما يحدث خلال عشر سنوات..."

خصوصية هذا الضمان وخروجه عن الضمان في القواعد هذا ما يؤكد مرة أخرى  

قود عم في رأ بعد التسليتطالعيوب التي  ضمان ن نجديالعامة، فهو وخلافا لهذه القواعد أ
 فظات. ة تحيّ دونما أ تقبلهو العقد مهما كانرب العمل لمحل  استلامتنتهي بمجرّد  المقاولة 

متانة  ر سنوات، هي مدة كافية لاختبارعش و قد مدد المشرع الجزائري مدة الضمان إلى
 .(1) وب الممكنة التي قد تهددّ البناءلظهور العي البناء وصلابته

ي حق فلملتزمين بهذا الضمان، ولا إجحاف حق ا فيلا ا إجحاف وهي مدة معقولة ليس فيه
ري معماالمهندس ال أرباب العمل، كما لو كانت مدتها أطول من عشر سنوات فهي تثقل كاهل

ور مدة مر ر إلاّ بعدما يجعل بعض العيوب التي قد لا تظه انت أقل من ذلك، أو كو المقاول
 العشر سنوات.

 

هي مدة سقوط لا مدة تقادم، فهي لا تتوقف حتىّ ولو بعذر شرعي كوجود العشر سنوات و 

، ذاته ، أو بتقصير من رب العملالعشري مانع يتعذر معه على رب العمل المطالبة بالضمان
 .(2)أو غيبته، أو عدم وجود نائب يمثله قانونا

                                                             
 . 122عبد الرزاق أحمد السنهوري، المرجع السابق، ص -(1)
 . 77، ص2009عدنان إبراهيم السرحان، المرجع السابق، سنة  -(2)



العشري  الضمان تطبيق نطاق                                                                  وّلالفصل الأ  
 

36 
 

العشر سنوات يمتنع على رب  انقضاء، فبمجرد للانقطاعكما أن هذه المدة ليست عرضة 

(1)سواء عن طريق الدعوى أو عن طريق الدفع ،العمل التمسك بحقه في الضمان العشري
 . 

حتى ولو كان العيب يرجع إلى مخالفة عمدية  بالعيب الذي يظهر بعد هذه المدة فلا عبرة

فيشترط أن يتم ظهور العيب خلال هذه المقاولة  عقدفي  للشروط والمواصفات المتفق عليها

المدة أو قبلها، ولا يقبل بأي شكل من الأشكال العيوب التي قد تطرأ بعد هذه المدة ولم يرجع 
  .(2) سببها إلى هذه الفترة على الأقل

"يكون باطلا كل شرط على أنه ج .م 556وقد أكد المشرع الجزائري في نص المادة  

مدة فقد جعل  ،يقصد به إعفاء المهندس المعماري والمقاول من الضمان أو الحدّ منه"
على التخفيض منها أو  اتفاقوبالتالي يبطل كل  ،الضمان العشري مدة متعلقة بالنظام العام

يجوز للمهندس المعماري أو المقاول ان يشترط في عقد المقاولة أنه  الإعفاء تماما منه، فلا

ذمته من الضمان عن جميع  ستبرألتعاقد )البناء أو المنشأة( وبمجرّد تسلم رب العمل لمحل ا
أن  اشترطعلى الحد منه، كما لو  الاتفاقالعيوب الظاهرة والخفية معا. كما لا يجوز أبدا 

سنوات أو جعل الضمان مقتصرا على جملة من العيوب  يكون الضمان لمدة تقل عن عشر
 .(3)فقط دون غيرها

على إطالة مدة الضمان العشري وهذا  الاتفاقولكن بالمقارنة مع ما سبق فإنه يجوز  
 .(4)متانة البناء لاختبارمدة  لاعتبارهاكنتيجة 

لكن بعد تحقق مكانية إعفاء المهندس المعماري والمقاول من هذا الضمان  كما نشير إلى 
شديد فيه، أو الإعفاء من الضمان العشري وليس التّ  هو الحدّ  حظورسببه وليس قبل ذلك. فالم

يتعلق بشروط الإذعان في التعاقد  العامة قد إلاّ أنه يجب التحفظ في ذلك، لأنه طبقا للقواعد

طرف والتي يذعن بموجبها المهندس المعماري أو المقاول كطرف ضعيف أمام رب العمل ك
(5)قوي والذي يتعسف في هذا التشديد

. 

هذا وقد ذهب القضاء الفرنسي في شأن هذه المدةّ إلى أن هناك إمكانية لتشديد مدة  

العديد  حيث تضمنتعلى ذلك.  الاتفاقالضمان وزيادتها عن عشر سنوات حق ولو لم يتم 
العيوب التي كحالة تم فيها زيادة مدة الضمان العشري لأحكام القضائية الفرنسية حالات من ا

وعليه فقد  انقضائهالكن آثارها تتفاقم وتظهر بعد  منشؤها أثناء مدة الضمان العشري يكون
 .(6)ألزمت المهندس المعماري والمقاول بضمان هذه المضاعفات

                                                             
 . 125ناجي ياقوت، المرجع السابق، ص -(1)
 . 128قدري عبد الفتاح الشهاوي، المرجع السابق، ص -(2)
 .59أنور العمروني، المرجع السابق، ص -(3)
 . 675إبراهيم يوسف، المرجع السابق، ص -(4)
 .91السابق، ص، المرجع  موهوبي فتيحة -(5)
 .264محمد شكري سرور، المرجع السابق، ص -(6)
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 رب العمل مدةّ ضمان عشري جديدة، وذلك فيما يخص حالة أخرى قد تمنحإضافة إلى 

تي الو أعمال إصلاح العيوب والهدم التي تحدث خلال فترة الضمان العشري الأصلية، 
الذي  عن الأصل كاستثناءلمدة الضمان العشري  انقطاعبمثابة المشرع الفرنسي  اعتبرها

 تين: ضيرفي فو يكون  للانقطاعمدة غير قابلة  هايقضي بأن

حالة  :حالة رفع دعوى موضوعية من طرف رب العمل، والثانية هي :لأولى هيا
 l’aveu par le » إقرار المهندس المعماري أو المقاول لحق رب العمل في الضمان العشري

» constructeur de sa responsabilité
(1)

المقاول بإقرار حق  أوكما لو قام المهندس المعماري . 

مدة ضمان  لرب العمل قام بإصلاح هذه العيوب، وهذا يمنحرب العمل في هذا الضمان و
جديدة تبدأ من يوم تنفيذ هذه الأعمال، حيث أنه لا تمس هذه المدة الجديدة سوى الأجزاء التي 

 . (2) أعيد إصلاحها فقط من البناية وليس كلهّا

ي زائرهذا ما توصل إليه القضاء الفرنسي، في حين سكت المشرع الجزائري والقضاء الج 
ابلة ير قعلى مثل هذه الإشكالات، لكنه أكدّ على أن مدة الضمان العشري هي عشر سنوات غ

 ة. ذه المدفي ه على الزيادة الاتفاقو الوقف، يبطل الإعفاء أو الحد منها مع جواز أ للانقطاع

 اني: بداية سريان مدة الضمان العشري الفرع الث

، لكن ما قد تثيره من إشكالات واتمدة الضمان العشري لا خلاف فيها فهي عشر سن 

ن م. لكن المشرع الجزائري وبصريح العبارة قد جعل السنوات وخلافات هو بداية هذه
ي حيث مدن 554/3في نص المادة  العشرينقطة بداية سريان مدة الضمان  التسليم النهائي

 "... وتبدأ مدة السنوات العشر من وقت تسلم العمل نهائيا..."نص على :

 لم ؟ لتسا القصود من هو بداية احتساب مدة الضمان العشري فما هو يعتبر التسلم النهائيف

رب العمل  كأحدالتزاماتبتنظيمه  اكتفىلم يقدم المشرع الجزائري تعريف للتسلم، فقد  

في حين عرفه المشرع الفرنسي في نص المادة ، مدني  558ص المادة وذلك بالرجوع إلى ن

موجبه يقرر رب العمل قبوله للعمل بدون أو "التصرف الذي بمدني فرنسي: بأنه  1792/6

(3)مع تحفظات"
. 

عما هو في العقود ريان مدة الضمان العشري يختلف م كبداية لسالتسلّ وعليه فإن  

و  ألا رمادي على العمل ووضع اليد عليه، بل هو يحتوي مفهوما آخ استيلاءالأخرى مجرد 
 إضافة إلى وضع اليد عليها. قبل الأعمال والموافقة عليهاهو ت

                                                             

.cit, p 599-op ,…Bernard, et -Jean-Auby- (1) 
 . 265محمد شكري سرور، المرجع السابق، ص  -(2)

(3) - L’article 1792/6 : « l’acte par lequel  le maitre de l’ouvrage déclare accepter  l’ouvrage 

avec ou sans réserves ». 
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م النهائي في الفقرة والمشرع وإن لم ينص على هذا القبول في نص المادة فإنه بذكره للتسلّ 

م إذن يحتوي فالتسلّ قبل في آن واحد، م والتّ مدني فإنه عين به التسلّ  554الثالثة نص المادة 
 .(1)على التوالي الأول مادي والثاني إرادي يتمثلان في وضع اليد وتقبل العمل :عنصران

راسة إلى رب العمل، كانتقال الح إرادة رب العمل في ترتيب آثاره فالتسلم يعبر عن 

اف على والإشر اولكتنفيذ الأعمال بالنسبة للمق أطراف العقد التزاماتووضع حدّ لبعض 
، هذا إضافة إلى آثار أخرى كإعفاء المهندس المعماري والمقاول للمهندس...الأعمال بالنسبة 

م ة تحفظات، هذا إلى جانب أهم آثار للتسلّ أيّ م دون من العيوب الظاهرة بشرط حدوث التسلّ 
 .(2)وهو بداية سريان مدة الضمان العشري

 شيدونعذر المبأن يأي شكل معين، فقد يتم صراحة أو ضمنا، فيتم اشتراط م دون ويتم التسلّ 

(3)ا بنهاية العملرب العمل رسمي
. أما التسلم بشكل صريح شفاهيةوقد يتم التسلم كتابة أو ، 

ظروف الحال شكا في أنه يعبر عن إرادة واعية ل معه موقف معين لا يدع اتخاذالضمني فهو 
(4)العمل محل التعاقد وتقبله ذلك في تسلم من رب العمل 

رب العمل للسكن في  انتقلكما لو ، 
 البناية )إذا كان غرضها للسكن(. 

لى عحدة أو ة وام يتأثر بعاملين هما الزمن والكم، حيث يتأثر بالزمن كأن يتم في مرحلوالتسلّ 
 جزاء.  ألى ع أوعدة مراحل أي التسلم المؤقت والنهائي، ويتأثر بالكم كان يتم دفعه واحدة 

على تسلم العمل على مرحلتين: التسلم المؤقت تكون لفترة معينة،  الاتفاقما يتم  فغالب

وقد تم (5)غرضها تمكين رب العمل من معاينة البناء والتأكد من مطابقته لما هو متفق عليه.
ليكون كنقطة لسريان مدة الضمان العشري بل هو فترة تجربة لكشف بعض العيوب  استبعاده

 ،فترة التسلم المؤقت انقضاءوبمجرد وإعطاء مهلة لإصلاحها.   بالاستعمالالتي لا تظهر إلاّ 

ر به محضر تسلم نهائي للعمل، اما إذا حدث وان سكت م نهائي يحرّ يكون رب العمل أمام تسلّ 
 .(6)يعتبر تسلم ضمني ونهائيفترة التسلم المؤقت فإنه  رب العمل بعد مضي

فإذا  طبيعته،ل والعم أما التسلم الكليّ أو الجزئي للبناء أو المنشأة، فيكون بالرجوع إلى كمّ 

لى ري من تاريخ تسلم كل جزء عأمكن تسليمه على دفعات منفصلة، فإن مدة الضمان تس
مثل ر جزء كم آخأما إذا تعذر تسليم العمل لأنها وحدة غير قابلة للتجزئة فالعبرة بتسلي حدى،

لمشرع اه كل من المشرع المصري واتبنّ الذي الموقف  وهوعمارة مكونة من عدةّ طبقات. 

ي نقطة نهائالتسلم ال اعتبارالفرنسي، إلاّ أن المشرع الجزائري قد نص بصريح العبارة على 
 الضمان العشري دون غيرها. ة سريانبداي

                                                             
 .74المرجع السابق، ص ، موهوبي فتيحة  -(1)
 . 682إبراهيم يوسف، المرجع السابق، ص -(2)
 السالف الذكر.المتضمن القانون المدني،  58-75رقم  الأمر  -(3)
 .118فتيحة شكري سرور، المرجع السابق، ص -(4)
 . 156فتيحة قرة، المرجع السابق، ص  -(5)
  .81المرجع السابق، ص،  موهوبي فتيحة -(6)
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بأن  ،مدني السابقة الذكر 558وقد ألزم المشرع الجزائري وفقا لما ورد في المادة  
 يتسلم العمل بمجرد إتمام المقاول له وإعذار هذا الأخير رب العمل بتسلمه. 

اعتبر م دعوته إلى ذلك، مه دون سبب مشروع رغرب العمل عن تسلّ  امتنعفإذا حدث وأن 

وقد أكد المشرع على أهمية تقديم إنذار رسمي لرب العمل، لأنه يصعب تسلم العمل.كأنه 

إنذار رسمي لرب  انعدامعلى القاضي في تقدير الحكم بتمام عملية التسلم بأثر رجعي عند 
 .(1)العمل بتسلم البناء أو المنشأة الثابتة الأخرى

وإثبات التسلم يقع على عاتق رب العمل لأنه من سيدعّي أن سبب الضمان العشري قد قام في 

و بكافة طرق الإثبات، فيمكن أن يتم بمحضر التسلم إن وجد، أو بمستند المدة المقرّرة قانونا 
تسوية الحسابات بين رب العمل والمهندس المعماري أو المقاول، أو أن يتم بأي طريقة 

 .(2)فيها البنية والقرائنأخرى بما 

م م حدّ فاصل بين مسؤولية المهندس المعماري والمقاول قبل التسلّ التسلّ  فيعتبروعليه  
ة لمسؤولياية لم والتي هي بدوبين مسؤوليتهم بعد تمام التسلّ وهي مسؤولية عقدية أو تقصيرية 

 بالضمان العشري.  الالتزامالخاصة أو 

 

 

 الثالث: تقادم دعوى الضمان العشري الفرع

إذا كانت مدة عشر سنوات هي مدة سقوط الحق في الضمان العشري، لا يتم إلزام  

ذا حدث لا إإاء أو المنشأة الثابتة الأخرى ضمان أي تهدم أو عيب يرد على البنالمشيّدين ب

ا هذ وىدم دعخلال هذه الفترة، فإن المشرع الجزائري قد قرر مدة أخرى جعلها مدة تقا
 سنوات.  الضمان والتي حددّها بمدة ثلاث 

التشريعات في شأن تقادم هذه الدعوى، فهناك من وحدها مع مدة سقوط  اختلفتوقد  

ف .م 1792الذي نص في المادة  الحق في الضمان العشري، كما هو حال المشرع الفرنسي

مدة عشر سنوات مدةّ ضمان وتقادم في نفس  اعتبارعلى  "التقادم"في باب  2270والمادة 
 .(3)الوقت

في مدة تقادم  هااختلاف,رغم ق بين مدة الضمان ومدة تقادم الدعوىفرّ  التشريعات وهناك من
ج .م 557دعوى الضمان. فالمشرع الجزائري وعلى غراره المشرع المصري في المادة 

ثلاث سنوات منوقت  بانقضاءتتقادم دعاوى الضمان المذكور أعلاه والتي تنص على "

التي حددتها مدني مصري و 654تقابلها المادة التي و اكتشاف العيب"،حصول التهدم أو 

                                                             
 . 137ص المرجع السابق،محمد حسين منصور، المسؤولية المعمارية،  -(1)
  .123عبد الرزاق أحمد السنهوري، المرجع السابق، ص  -(2)

 ، 201محمد شكري سرور، المرجع السابق، ص -(3)
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نفس الأمر بالنسبة للمشرع الكويتي في نص المادة  اثلاث سنوات لتقادم هذه الدعوى. وكذب
 مدني سوري.  620مدني ليبي، والمادة  653وكذا المادة  ،مدني 796

عدد سنوات تقادم دعوى الضمان  اختلفتالتشريعات العربية الأخرى فقد ما بعض أ  

ض هذه وهناك من خفّ ، (1)العشري، فهناك من جعلها سنة واحدة كالمشرع الأردني والعراقي

موجبات  668/4كما هو الحال عند المشرع اللبناني في نص المادة  المدة إلى حدود الأيام
من تحقق الأمر المستلزم للضمان  ايوم ثلاثينلبناني حيث قضت برفع دعوى الضمان خلال 

 .(2)تحت طائلة الرفض

وعليه، فإذا حدث وأن ظهر عيب في آخر يوم من الضمان العشري أو حدث فيه تهدم 
 في هذا اليوم، فلرب العمل أو المستفيد من الضمان العشري )خلف عام أو خلف خاص(

وبالتالي يصبح الحد الأقصى لرفع  ،من ذلك اليوم للمطالبة بالتعويض ابتداءث سنوات ثلا

( سنة من وقت التسلم النهائي، أي عشر سنوات ضمان 13دعوى الضمان هو ثلاثة عشر )
يظهر العيب أو يقع  يحدث و أن لكن قد لثلاث سنوات لتقادم دعوى الضمان.مضاف إليها ا

تالي يكون لرب الجزئي في السنة الخامسة من الضمان العشري مثلا، وبال التهدم الكليّ او

العيب. وعليه  اكتشافمن وقوع التهدم أو  ابتداءلتقادم هذه الدعوى العمل ثلاث سنوات 
يصبح لدى رب العمل في هذه الحالة ثمانية سنوات فإذن حقهّ دائما قائم للمطالبة بهذا 

 . (3)قصى )ثلاثة عشر سنة( فهنا لا إشكالالضمان، لأنه لم يتجاوز الحد الأ

 سنواتينتهي الضمان العشري عند هذه ال هل لكن الإشكال الذي يطرح في هذه الحالة هو
 ر إلى عشر سنوات؟ يستمأم أنه الثمانية 

ص لمدة إنقا الضمان عند هذا الحد فيه وانتهاءكد بأن الأخذ بثمانية سنوات فقط فهناك من أ

قادم  تتمدة ضمان لا وباعتبارهأي أنه هناك سنتان لهذا الضمان ليكتمل،  ،الضمان العشري
كشف كن أن تي يمفإنه لا ينتهي عند السنة الثامنة، بل يستمر إلى غاية نهاية العشر سنوات الت

 . زئياخلال هذه المدة عن عيوب أخرى، او قد يتم فيها حدوث تهدم سواء كان كليا أو ج

، فقد حددّه المشرع الجزائري بيوم الخاصة بالتقادم ث سنواتأما نقطة احتساب الثلا 
هذا العيب أو حدوث التهدم بجميع  اكتشافالعيب أو يوم حدوث تهدم، ويتم إثبات  اكتشاف

واقعة مادية، وعليه إذا ما انقضت مدة التقادم ولم يقم رب العمل  باعتبارهاطرق الإثبات 
 .(4)قبولها بمباشرة دعوى الضمان، فإنها تكون قد سقطت بالتقادم، ولا يجوز بالتالي

عيب إثبات تقادم دعوى الضمان فيقع على المدعّى عليه )الملتزمين بالضمان العشري(  وأما

ني من القانونية تغ "القرينة ج.م 337القواعد العامة في نص المادة  تفتضيهحسب ما 

تقررت لمصلحته عن أية طريقة أخرى من طرق الإثبات، غير أنه يجوز نقض هذه القرينة 

                                                             
 مدني عراقي.   870/1مدني أردني والمادة  791المادة  -(1)
 موجبات لبناني.  668إضافة إلى جعله من مدة الضمان العشري هي خمس سنوات فقط بدل عشر حسب نص المادة  -(2)
 . 134محمّد حسين منصور، المسؤولية المعمارية، المرجع السابق، ص -(3)
  .172قدري عبد الفتاح الشهاوي، المرجع السابق، ص -(4)
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رب العمل بقيام الضمان  عىادّ ما فكلّ  بالدليل العكسي، ما لم يوجد نص يقضي بغير ذلك".

 .للملتزم بهذا الضمان الدفع بسقوط الضمان وتقادمه العشري في المدة المقرّرة فإنه يجوز
إما بسبب رقع دعوى  للانقطاعونتيجة لكون مدة ثلاث سنوات هي مدة تقادم، فإنها مدة قابلة 

موضوعية من طرف رب العمل أو بإقرار من المهندس المعماري أو المقاول بحق رب 

(1)العمل في هذا الضمان
:"ينقطع التقادم إذا على أنه جزائري مدنى 317فقد نص في المادة ،

 الدائن إقرارا صحيحا أو ضمنيا...". أقرّ المدين بحق

هلية، الأ كما لا تكون مدة تقادم دعوى الضمان العشري عرضة للتوقف إلاّ بالنسبة لعديمي

ة ص الماديث تننائب قانوني يمثلهم ح انعداموالغائبين، والمحكوم عليهم بعقوبات جنائية عند 
ه ي مدت:"ولا يسري التقادم الذي تنقضمدني جزائري في فقرتها الثانية على ما يلي 316

ا ، إذعن خمس سنوات في حق عديمي الأهلية والغائبين والمحكوم عليهم بعقوبات جنائية

لرجوع يتم ا أنه في شأن تقادم دعوى الضمان فإنه و الملاحظلم يكن لديهم نائب قانوني..." 
 أو توقفها.  انقطاعهاالقواعد العامة بالنسبة إلى  إلى ما تقضي به

 و لا  منهاويستنتج أن مدة الضمان العشري مدة متعلقة بالنظام العام، لا يجوز الحدّ  

اء منها قبل تحقق سببها، فإنها تتعلق به أيضا فيما يخص حالة الغش من طرف المهندس الإعف
ل أكثر من عشر سنوات، إذا كان هناك غش فيمكن لهذه المدة أن تطوالمعماري أو المقاول. 

في مدة تقادم  ل المدة المقرّرة للضمان، ولا حتىمن طرف رب العمل خلا اكتشافهولم يتم 

الدعوى أي خلال ثلاث سنوات، فإنه في هذه الحالة يمكن لرب العمل اللجوء إلى القواعد 
سنة من وقوع  (15)سة عشرالعامة في المسؤولية التقصيرية التي لا تتقادم إلاّ بمرور خم

الذي وقع في حالة  رب العمل التزاممع هذا ، (2)الغش أو بثلاث سنوات من وقت العلم به

د إخفاء العيب محل الغش أن المهندس المعماري والمقاول قد تعمّ بو ،إثبات هذا الغشبغش 
غش رب ليها المهندس أو المقاول التي استعمل الاحتياليةإثبات الطرق مع  بكافة طرق الإثبات

 العمل. 

أن هناك فارق واسع بين ما توصل إليه الفقه والتشريع وقد تم مما سبق ملاحظة  
في  ، وبين ما هو عليه الحالي في شأن الضمان العشري من توسيع نطاق تطبيقهالفرنس

ها بمين التشريع الجزائري رغم أن المشرع قد حرص على تشديد هذه المسؤولية على الملتز

 في مجال العمران والبناء.  والاحترافلصالح أرباب العمل العديمي الخبرة 

 

                                                             
 . 401السابق، ص، المرجع عبد الرزاق أحمد السنهوري -(1)
  .124المرجع نفسه، ص  -(2)
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 يانث  الالفصل 

  الجزاء المترتب عنهبيعة القانونية للضمان العشري والط   

إن حساسية مجال البناء والعمران، دفع بالمشرع الجزائري كما سبق التعرض إليه،  

 إلى وضع شروط صارمة وتحديد أشخاص معينة تتحمل المسؤولية المترتبة في هذا المجال. 

ق الأمر بعملية ما تعل  ل هذا الضمان، كل  المعماريين والمقاولين بتحم   ينالمهندس فقد خص  

م تشييد مبان أو منشآت وضمان بقائها لمدة عشر سنوات، سواء كان الأمر حفظها من التهد  

هذا لما و  ي، أو كان متعلقا بضمان عدم تعي بها بشكل يهد د متانتها وسلامتها،الكلي  أو الجزئ

 مها من أضرار وخسائر مادية وحتى  بشرية. ني والمنشآت في حالة تهد  فه هذه المباقد تخل  

ع وعليه فقد   ر المشر  لإعفاء منها بأي شكل من على تشديدها، وحظر الحد  أو اأص 

مان العشري مما هو مألوف في القواعد العامة، ع قد أخرج الض  يكون المشر   اوبهذالأشكال، 

ر لهذا الضمان أحكاما خاصة يخضع  لها أطرافه )المشيدين وأرباب العمل(.  وقر 

ا يؤدي إلى طرح   ق بتقرير هذه الأحكام الخاصة، فهل لهذه الأحكام إشكال يتعل  مم 

ها لا ؟ أم أن  واستثنائيةتأثير على الطبيعة القانونية لهذا الضمان وبالتالي تمنحه طبيعة خاصة 

مان العشري، فما هي طبيعة الض  ة تؤثر على وإذا كانت هذه الأحكام الخاص  تؤثر عليه، 

 هؤلاء عاتق زاء في حالة ثبوت المسؤولية علىسيكون الجالآثار المترتبة على ذلك؟ وكيف 

  المشدين؟

واحدة منها نقطة مستقلة لتحليلها،  ص لكل  ساؤلات، ستخص  للإجابة على هذه الت   

دراسة  ثم تليهاأول(،لطبيعة القانونية للضمان وآثارها )مبحث ستكون لدراسة االبداية ف

 )مبحث ثان(. لضمان العشري ا الجزاء في

 

 

 

 

لالمبحث   الأو 

 الطبيعة القانونية للضمان العشري وآثارها

 

ة، بل ية لأي موضوع ما مسألة سهلة وسائغلم تكن يوما مسألة تحديد الطبيعة القانون 

 . للانتقاداتلطالما كانت نتيجة لجدل واسع وتعدد للآراء وتبادل 

جدل واسع حول تحديد طبيعته  مان العشري كغيره من المواضيع، كان محل  وموضوع الض  

القواعد العامة في معظم  القانونية، لسبب هام ألا وهو تعقد هذا الموضوع وخروجه عن

بيعة القانونية تؤثر كثيرا عند الحديث عن الجزاء المقرر مسألة الط   إضافة إلى أن  أحكامه، 
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مان العشري بيعة القانونية للض  ي مداه ونوعه. وبالتأكيد فإن تحديد الط  مان العشري فللض  

ل(    )المطلب الثاني(. ى آثار الضمان ويحد د بعض أحكامهر عليؤث  )المطلب الأو 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 المطلب الأول

 الطبيعة القانونية للضمان العشري 

سببه إلى مان يعود حول تحديد طبيعة الض   الاختلافلقد أكد  معظم الفقه، أن               

 ي تعتبر نقطة بداية سريان لهذاسليم النهائي، والت  تحديد مصدر هذه المسؤولية بعد عملية الت  

 مان. الض  

، أم أن مصدرها هو ولة الذي يعتبر بالتالي غير منتهيفهل يعود مصدرها إلى عقد المقا

ل(ها مجر  أن  و أ الي هو مسؤولية تقصيريةالفعل الضار وبالت   و هل  د مسؤولية قانونية )فرع أو 

 (. طبيعة خاصة )فرع ثان مان العشري لض  يمكن أن تكون ل

ل  حول الطبيعة القانونية للضمان العشري الاختلاف: الفرع الأو 

مان العشري بيعة القانونية للض  حول الط   الاختلافكما سلف ذكره، فإن مسألة  

عاقد لرب العمل هائي لمحل الت  سليم الن  دين بعد الت  مسؤولية المشي تتمحور حول تحديد مصدر 

 . حداعلى  ي حاولت تحديد هذا المصدر، كل  ستعرض الآراء الت  وعليه سي

 لا: الضمان العشري مسؤولية عقدية أو  

مصدر المسؤولية العشرية بعد  د معظم الفقه المصري والفرنسي، على أن  لقد أك   

 هائي هو عقد المقاولة. سليم الن  الت  



 عنه المترتب والجزاء العشري الطبيعة القانونية للضمان                                   الفصل الثاني       
 

50 
 

عقدي مضمونه سلامة ومتانة  بالتزاممان العشري مسؤولية عقدية ناشئة عن الإخلال فالض  

  .(1)صراحة، أم لا المنشأة، وذلك سواء نص على ذلك في بنود العقد أوالبناء 

في حالة  يستمر، أن التسليم لا ينهي عقد المقاولة بذاته، بل جاهالات  د أصحاب هذا فيؤك   

 وجود إخلال بهذا العقد. 

 لحال فياهو  كما المدين فيها القيام بعمل التزامتكون محل  فهناك مرحلتان في العقود التي  

التي ولبناء( )ا مالالتزاعقود المقاولة الواردة على البناء، فالمرحلة الأولى هي: مرحلة تنفيذ 

 تنتهي بالتسليم. 

مان حقق من جودة هذا التنفيذ وهي ما يقصد به مرحلة الض  ة الت  انية فهي مرحلا المرحلة الث  أم  

 .(2)العشري

على اعتبار مصدر الضمان مناصريها ه رغم اتفاق ظرية، هو أن  والملاحظ في هذه الن   

د تطبيق ه مجر  م أن  ه هناك من أكد  منهسليم النهائي هو عقد المقاولة ذاته، فإن  العشري بعد الت  

 لمسؤولية العقدية لا استثناء فيه.اللقواعد العامة في 

ناتج عن  استثنائيمان العشري هو ضمان الض   أكيد على أن  جه إلى الت  ات   منهم وهناك من 

 يعقد، ودليلهم في ذلك سريان هذا الضمان على العلاقة الموجودة فقط بين المهندس المعمار

ن المقاول الأصلي والمقاول الأصلي ورب العمل فقط، دون سريانها على العلاقة بي

  . (3)والمقاولين من الباطن )المقاولين الفرعيين(

هذه النظرية من أغلب الفقه الحديث إلا  أنه قد وجهت العديد  اعتماده، وإن تم غير أن   

 من الانتقادات إليها. 

هة اعتمدفقد  مان ض  في ال ة على إثارة مسألة إثبات الخطأظريهذه الن  لت الانتقادات الموج 

بت ثترض ي خطأهم مفدين، لأن  من إثبات خطأ المشي  اتمام رب العمل معفي  إذ أن  العشري، 

و لبناء أنة اومتاد سلامة د ظهور عيوب تهد  م الكلي  أو الجزئي، أو بمجر  بمجرد وقوع التهد  

ا هو لم   فمدة عشر سنوات، وهذا فيه خلامان وهي رة لهذا الض  ة المقر  المنشأة خلال المد  

ر في المسؤولية العقدية، الت  م  . ائن بإثبات الخطأ العقديي يلتزم فيها الد  قر 

، وهو أمر غير المبرم أساس المطالبة العقدية هو عدم تنفيذ العقدأن  ظرية هذه الن  نادت كما 

متوافر في حالة الضمان العشري، إذ أن  محل التنفيذ موجود فعلا وقد تم تنفيذه )البناية أو 

 . (4) المنشأة(

ر هو أمومان العشري إلى الخلف الخاص )المشتري(، الض   انتقالإضافة إلى مسألة قابلية 

 ي لا تسري آثارها إلا  على المتعاقدين. مستبعد في المسؤولية العقدية الت  

مات في المسؤولية العقدية جواز الإعفاء من ه من المسل  كما يجب الإشارة، إلى أن   

مدني  556المسؤولية أو التخفيف منها، وهو أمر متعارض مع ما جاءت به نص المادة 
                                                           

، عدنان إبراهيم 132، عبد الرزاق أحمد السنهوري، المرجع السابق، ص166فتيحة قرة، المرجع السابق، ص -(1) 

 . 87السرحان، المرجع السابق، ص
 . 276، محمد شكري سرور، المرجع السابق، ص280إبراهيم  يوسف، المرجع السابق، ص -(2)
  .279، 278محمد شكري سرور، المرجع نفسه، ص ص  -(3)

 . 106 فتيحة موهوبي ، المرجع السابق، ص -(4) 
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مان العشري. وبناء على هذه أو الإعفاء من الض   شرط من شأنه الحد   جزائري ببطلان أي  

 فقد ظهرت نظريات أخرى.  الانتقادات

  ريةيية تقصالضمان العشري مسؤول: ثانيا

مت قد  ها مة إلى رب العمل أن  المسل  الأعمال  افتراضظرية على أساس هذه الن  بنيت  

 آثاره.  كل   واستنفذعقد المقاولة قد انتهى  على نحو سليم، وبذلك فإن  

ه الضرر هو أساس قيام الضمان العشري، ذلك أن   ، على أن  في هذه الن ظرية  الفقه اعتمدوقد 

تستند على الإخلال بالتزام ناشئ عن عقد المقاولة، بل يستند على الإخلال مسؤولية لا 

 .(1)بالواجب العام وهو عدم الإضرار بالآخرين

، فقد تم إثارة مسألة الإثبات مرة أخرى، الانتقاداتظرية أيضا من هذا ولم تسلم هذه الن   

ن إلى رك ضافةإمن إثبات الخطأ من جانب المشي دين،  بد  ه في المسؤولية التقصيرية لاحيث أن  

لضمان اط في وهو أمر غير مشترابطة بين هذا الخطأ والضرر، ببية الر  رر والعلاقة الس  الض  

 الخطأ.  لافتراضالعشري، حيث يكفي إثبات الضرر نظرا 

مخطئ ه يفترض عدم وجود علاقة بين اله في المسؤولية التقصيرية، فإن  كما أن   

 دية تربطقع وجود علاقة ه لا يتحقق إلا  بناء علىمان العشري فإن  المضرور، بينما في الض  و

 مان.الملتزم والمستفيد من هذا الض  

مان الض   تقصيرية، خاصة وأن   مسؤوليةمان العشري ه أمر مستبعد أن يكون الض  وعليه فإن  

ها، بينما مان كل  ة الض  خلال مد  ي تحدث ة الت  يي كافة العيوب القديمة والمستقبلالعشري يغط  

كون على ي يابقة للتسليم، أو الت  بتغطية العيوب القديمة الس   المسؤولية التقصيرية لا تقوم إلا  

 .(2)سليمقبل الت  ا ود إلى معي سببها الأقل

مان العشري مسؤولية أساسها الفعل الضار، الض   وبهذا فقد تعذر على الفقه التسليم بأن   

 وهو ما أكد ه خاصة الفقه المصري. 

رها القانون   ثالثا: الضمان العشري مسؤولية قانونية قر 

 اعتمادي حاولت تحديد طبيعة الضمان العشري، هو الثة الت  ظرية الث  مفاد هذه الن   

تم  فالالتزامعقد المقاولة تماما بمجرد تسليم الأعمال بشكل نهائي،  انتهاءأنصارها على فكرة 

 . (3)ة المشرعداعلى المهندس والمقاولين إلا  بإر تنفيذه وأنتج آثاره، وعليه لا مسؤولية

التزامهم ي تقضي بانتهاء دون إلى القواعد العامة الت  فالأصل إذن أن يخضع المشي  

لكن ونظرا لخصوصية عقد المقاولة الوارد على البناء، فقد مان بمجرد تسليم الأعمال. بالض  

نيا يقضي بمسؤولية هؤلاء قانو شريعات نصا  ع الجزائري وغيره من الت  وضع المشر  

العقد  انتهاءمان رغم ن عن الض  فبقاؤهم مسؤولين بعد التسليم )الضمان العشري(.المشي دو

 .(4)ؤولية قانونيةيعني أن القانون فرض تلك المسؤولية، وهي بذلك مس

                                                           
  .110،111، ص ص فتيحة موهوبي ، المرجع نفسه -(1)

 .107المرجع نفسه، ص -(2) 
 . 280، إبراهيم يوسف، المرجع السابق، ص276محمد شكري سرور، المرجع نفسه، ص -(3)
 .  86عدنان إبراهيم السرحان، المرجع السابق، ص -(4)
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مباشرة،  يظرية، مسؤولية قانونية ناشئة عن نص قانونمان العشري حسب هذه الن  فالض  

 .(1) مان فيه وترتيب أحكامهبموجب نص خاص تم تحديد نطاق هذا الض  

 انتقدتظريات السابقة. فقد على غرار الن   الانتقاداتلم تسلم هذه النظرية من في حين 

ذلك قد يعني إعفاء  عقد المقاولة، لأن   انتهاءهائي لا يعني أبدا الن   معلى أساس أن التسل  

بينما الحقيقة  ،المهندس المعماري والمقاول من كافة العيوب سواء العيوب الخفية أو الظاهرة

ي لم اهرة والت  العيوب الظ  دين إلا  من هائي للأعمال لا يعفي المشي سليم الن  الت  هي غير ذلك، ف

في حالة ن عنها دون مسؤوليي يبقى المشي ة الت  ، دون العيوب الخفي (2)رب العمل ظ عليهايتحف  

 مان العشري. طوال مدة الض   اكتشافهاظهورها أو 

مان العشري طبيعة الض  حول ثار ي الذ   الاختلاف استعراضهذا وقد تمت محاولة  

 ا تممعرض إلى لزاما الت  ة أو تقصيرية أو قانونية، فإنه صار بين كونه مسؤولية عقدي

 .في شأن تحديد طبيعة الضمان العشري ل إليهالتوص  

 

 للضمان العشري  الاستثنائيةبيعة : الط   الثانيالفرع 

مان العشري مسؤولية عقدية وذلك لعدم إمكانية تطبيق الض   اعتباره وإن لم يكن إن   

يرية، لتقصاعتباره من قبيل المسؤولية القواعد العامة على هذا الضمان، ولا حت ى ا أحكام

ولية ها مسؤأن   أكيد علىدين ورب العمل إلا  أنه يمكن الت  نظرا لوجود رابطة عقدية بين المشي 

ها القانون تسري بإرادة المشرع، وذلك حين وضع نصوصا خاصة بهذا ا د لضمان حد  قرر 

 . من خلالها نطاقه وأحكامه

 اعتباراتة المشرع نصوصا آمرة لا توجد في القواعد العامة، وذلك لعد   قد وضعف 

برة في الخ وانعدامالعمران  فترض فيهم الجهل بأصول فن  ين يمنها: حماية أرباب العمل الذ  

 ع على أن يؤديوذلك من جهة، ومن جهة أخرى تأكيدا وحرصا من المشر   هذا المجال

ة هندسهم )الأكمل وجه ووفقا لأصول وأخلاق مهنتى المختصون في مجال البناء مهامهم عل

 أو المقاولة(.  

بها  ص  ي خ  سمية الت  من خلال الت   د حتى  مان تتأك  هذا الض   واستثنائيةفخصوصية  

د على ي تؤك  والت   "الضمان العشري" أو "المسؤولية الخاصة" للمهندس المعماري والمقاول،

 .(3)عن القواعد التي تحكم المسؤولية بوجه عامخاصة به، تختلف  استثنائيةوجود قواعد 

، ولا هي المحضة، لا هي بالعقدية واستثنائيةطبيعة خاصة  ومان العشري ذفالض  

مات وخصائص لا نجدها في غيره من المسؤولقصيرية، فهو ضمان يتمي بالت   لا ويات ز بمقو 

 توجد في القواعد العامة.

   

                                                           
(1)- Roger - Saint– Alary, Droit de la construction, 1er édition, 4e trimestre, Presse 
Universitaire de France, Paris, 1977, P 600 

 .  681إبراهيم يوسف، المرجع السابق، ص -(2)
   .405ياسين عبد الرزاق حسين، المرجع السابق، ص -(3)



 عنه المترتب والجزاء العشري الطبيعة القانونية للضمان                                   الفصل الثاني       
 

53 
 

قة به العلا ين، وخص  نيهو ضمان خص  به المشرع أشخاص مع كما سبق الإشارة إليه، و

 دين بصفتهم خبراء فيه. العمران، والمشي  بين رب العمل بصفته جاهلا بفن  

شييد كتلك الموجودة بين ستثنى منها، العلاقة بين أصحاب الخبرة في عملية الت  ا وقد 

 :ص علىي تن  مدني الت   554/3المادة  المقاولين الأصليين والمقاولين الفرعيين حسب نص  

لين جوع على المقاوة على ما قد يكون للمقاول من حق الر  ولا تسري هذه المد   "...

 الفرعيين".

ع مان العشري هو ضمان خاص للمسؤولية العقدية، منحت لرب العمل من قبل المشر  فالض   

 . (1)حماية له ضد  المشي دين

ظرية العامة للمسؤولية العقدية، أخضعه الخاصة للن  طبيقات مان العشري هو أحد الت  فالض   

 .(2)وازن بين أطراف عقد مقاولة البناءالمشرع لتنظيم خاص لإقامة نوع من الت  

ي ، والذ   "Soinne" "سوانوقد اعتمد هذه النظرية العديد من الفقهاء، من أبرزهم الفقيه "

وقت  لعملنظرا لصعوبة تقدير ا م العمل من طرف رب العمل فيه مجازفة كبيرةد أن تسل  أك  

ي قد لا الت   ة،و الخفي اهرة منها أن العيوب سواء الظ  مه، أي عدم قدرة رب العمل على تبي تسل  

  لى خطر.أمين عتمان هو بمثابة المشرع لهذا الض   تقرير الي فإن  بالت   تظهر بمجرد التس لم. و

اءلتهم تم مسما توإن  سوء تنفيذهم وفق للقواعد العامة،  دين عنفلا تتم مساءلة المشي 

م ل  عد تسمنه إلا  ب الاستفادةخاص ينشأ عن عقد المقاولة، لا يتم على إخلال خاص بضمان 

 الأعمال. 

ي يضاف إلى العقود الت   التزامي هو عبارة عن ظرية العامة، الذ  وهذا تطبيقا للضمان في الن  

نفيذ ولتعويض كاف إذا ما ائن من أجل ضمان أفضل للت  للد  يكون فيها مجال لحدوث ضرر 

 .(3)هناك أضرار تحدث

تقوم على أساس خاطئ، فهي تقيم ها كونقد الن  كانت محل ظرية أيضا هذه الن   رغم أن   

وهذا نظرا لاختلافه عن ، (4)الضمان على أساس الخطر في حين هو يقوم على أساس الخطأ

 ي تكفل لمشتريها ضمانا لجودتها خلال فترة محددة. المنتوجات والت  ي يرد على مان الذ  الض  

أساسها عقد أسيئ تنفيذه  ،مان العشري ذو طبيعة استثنائية وخاصةهذا ويبقى الض   

 في ا هو مألوفخاص يحدد نطاقه وأحكامه، يخرج عم   المشرع بإرادته بموجب نص   مهنظ  

 .   لضمانأكيد لهذه الطبيعة الخاصة آثار على هذا اه بالت  فإن   عليهو القواعد العامة،

 

 المطلب الثاني

 للضمان العشري الاستثنائيةآثار الطبيعة  

                                                           
 . 680إبراهيم يوسف، المرجع السابق، ص -(1) 
 .  283محمد شكري سرور، المرجع السابق، ص -(2)
 . 280المرجع نفسه، ص  -(3)
  .681، إبراهيم يوسف، المرجع السابق، ص281المرجع نفسه، ص  -(4)
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الي مان العشري عليه، وبالت  بيعة الخاصة للض  ا لا شك فيه، هو تأثير الط  ه ومم  إن   

وجه بمان وعن الض   المسؤولياتزات تجعله مختلفا عن غيره من مات وممي تخصيصه بمقو  

لعام اشديد في هذه المسؤولية حماية للصالح المشرع قد حرص على الت   خاصة وأن   ،عام

 والخاص معا. 

ة مان العشري، ويجعله بذلك ضمانا خاصا فعلا، هو مد  ز به الض  م ما يتمي من أه   لعل   و 

 (. م.ج ,554ع بمدة عشر سنوات )المادة دها المشر  ي حد  مان الت  هذا الض  

ن أن أبدا لممكى عرف المهنة لما كان من اتى ولو تم تطبيق القواعد العامة أو حت  بحيث أنه ح

ة ي مهلكما أضاف المشرع مهلة أخرى لهذا الضمان ألا وهة، مان إلى هذه المد  يصل الض  

 . .جم  557تقادم دعوى الضمان العشري وهي مدة ثلاث سنوات حسب ما نصت عليه المادة 

ة لكافة العيوب الخفي  ز بتغطيتهه يتمي مان العشري، فإن  في الض  ة إضافة إلى ميزة المد   

ب ة العيوكاف مان العشري، فهو يضمنة الض  ي تظهر خلال مد  ى الحديثة الت  القديمة منها وحت  

 ي ظهرت بعده خلال العشر سنوات. و الت  أ مي كانت قبل التسل  سواء الت  

وجود  م أو على الأقل  يب الخفي قبل التسل  هذا خلافا للقواعد العامة التي تشترط وجود الع

 .(1)سببه

مان العشري مسؤولية كون الض  اتجة عن طبيعتها هو وأهم أثار المسؤولية الخاصة الن   

دس مهنأي كل من ال المشي دين ه يفترض فيه تضامنمفترضة بقوة القانون )فرع أول( وأن  

العام  ظامن  مان العشري بالق الض  تعل  ة وهي م خاصي ه  )فرع ثان( مع أ المعماري و المقاول

 )فرع ثالث(. 
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 ة القانون المسؤولية بقو   افتراضالفرع الأول: 

المسؤولية على عاتق  افتراضمان العشري هو للض   الاستثنائيةفمن نتائج الطبيعة  

 ما . هخطئ رب العمل من إثبات إعفاءالي المهندس المعماري والمقاول بقوة القانون وبالت  

ه يقع على عاتق رب العمل إثبات وجود رابطة عقدية تربط بينه وبين فرغم أن   

يوب عر وظه أوم ه ملزم بإثبات حدوث الضرر وذلك بإثبات حصول التهد  دين، وأن  المشي 

ة، هذا العقدي سؤوليةالمنشأة، وذلك وفقا للقواعد العامة للم وأد متانة وسلامة البناء خطيرة تهد  

 دين. ت خطأ المشي دون إلزامه بإثبا

دين هو التزام بتحقيق نتيجة، وليس مجرد لكون طبيعة التزام هؤلاء المشي  شيء إلا  ل هذا لاو

ه ة عشر سنوات سليمة تماما، وعليه فإن  بذل عناية، فهم ملزمون بإقامة مبان ومنشآت ثابتة لمد  

دوث تهدم للبناء أو ح أي أن  . (1)يثبت الإخلال بهذا الالتزام بمجرد عدم تحقق هذه النتيجة

 د متانتها وسلامتها يقيم مسؤولية المهندس المعماري والمقاول. ب يهد  ي  المنشأة أو تع

ل: هو الأو  ين،ة القانون يقوم على قرينة ذات شق  المسؤولية بقو   فافتراضوعليه  

 في عيب م الكلي  أو الجزئي، أو ظهور عيب في البناء أو المنشأة راجع إلىحصول التهد  

قرينة  هو قنعة، وأن هذا العيب راجع إلى خطأ المهندس المعماري والمقاول، وهذا الش  الص  

 المسؤولية المفترضة لا تقبل إثبات العكس إلا  بإثبات السبب الأجنبي. 

ضامن في هذه المسألة )فرع ثان( وقرينة بسيطة اني فهو قرينة المساهمة أو الت  ق الث  ا الش  أم  

 . (2)تقبل إثبات العكس

 شريع الجزائري بمبدأ القرينة إلا  أنه ومن خلال نص  نص صريح في الت   انعدامغم ور 

ما أثبت رب العمل مان كل  ه يلتزم المهندس المعماري والمقاول بالض  ، فإن  م.ج  554المادة 

دين( بالتزام وهو تزمين )المشي  لعدم وفاء الم حالة أمامفهو . وعليه التعي ب أووقوع التهدم 

 .(3)تحقيق نتيجة بقاء البناء سليما لمدة عشر سنوات كاملة 

شريعات العربية لم تورد نص صريح معظم الت   ع الجزائري فإن  إلى جانب المشر   

 04خ في مؤرال المدني ع الفرنسي في تقنينهالمشر   مان العشري، فإن  بمبدأ القرينة في الض  

ولية تمتد قرينة المسؤ: "2/ 1792المادة وهو نص  صريحنص أقر بذلك في ، 1978 يناير

رة في المادة  هذه  كمتانة البناء صيبتالتي  سالفة الذكر لتشمل الأضرار 1792المقر 

  ."العناصر الأخرى

مبدأ ص الصريح لنصل منها إلا  بإثبات السبب الأجنبي، وهذا الن  دين الت  حيث لا يمكن للمشي 

     . (4)شريع الفرنسيتاريخية مر  بها الت   اعتباراتالقرينة يعود إلى 

 ضامن في المسؤولية : الت  الفرع الثاني

                                                           
 . 159فتيحة قرة، المرجع السابق، ص -(1)
 .  182محمد حسين منصور، المرجع السابق، ص -(2)
  .673إبراهيم يوسف، المرجع السابق، ص -(3)
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أو وجود  اتفاقما قيامه بموجب وإن   افتراضهضامن هو عدم إذا كان الأصل في الت   

ي عقدية فة السبة للمسؤوليعلى ذلك، طبقا لما تقتضيه القواعد العامة بالن   نص قانوني ينص  

 126 عليه المادة حين أن التضامن مفترض في المسؤولية التقصيرية، هذا حسب ما تنص  

بتعويض  التزامهمفي ن عن فعل ضار، كانوا متضامنين :"إذا تعدد المسؤوليم.ج

 . الضرر..."

ها مسؤولية غير مان العشري من أن  بيعة القانونية للض  ن من خلال دراسة الط  ولما تبي  

 مدني 554/1على هذا التضامن في نص المادة  المشرع الجزائري نص   تقصيرية، فإن  

  ...".متضامنين"يضمن المهندس المعماري والمقاول 

من المهندس المعماري والمقاول معا  رب العمل يستطيع أن يرجع على كل   وعلى ذلك فإن  

اء التهدم أو العيب، ي لحقه من جرالذ   ررلض  بالمسؤولية، فإذا حكمت له المحكمة بتعويض ا

هما متضامنين بقوة عويض منهما معا، أو من واحد منهما فقط لأن  كان له أن يقضي هذا الت  

جوع على المهندس المعماري وحده أو على المقاول وحده القانون، فلرب العمل الحق في الر  

 . (1) أيضا

المعماري والمقاول مشتركان في الضرر  د أن يكون المهندسولكن لحدوث هذا، لا ب  

ي طأ فف المهندس المعماري وحده )خلمسؤولية، فقد يحدث أن يقع خطأ لكن من طرلا في ا

 عمللرب ال نفيذ(. وعليه فإن  التصميم(، أو من طرف المقاول وحده )سبب عيب في الت  

 جوع فقط على المسؤول وحده فقط. الر  

من المهندس المعماري أو المقاول مسؤولا عن  إذا كان كل   فالتضامن لا يكون إلا   

دم أو العيب في البناء، إلى صدور خطأ في تنفيذ هالضرر، ويحصل ذلك عادة عندما يرجع الت

معماري، أو في حالة أخرى، هي حالة بقاء لمقاول والذي أشرف عليه المهندس االعمل من ال

 .(2)سببهم أو العيب مجهولا لم يعرف سبب التهد  

دين ي لمشاا فيما بين ضامن في الضرر يكون فقط في مواجهة رب العمل، أم  هذا الت   غير أن  

 واحد لوحده، لا تضامن بينهما، وعليه تقسم بينهما المسؤولية عن الضرر.  فكل  

ب ي  دون في عملية البناء وحدث تهد م أو تعد المشي ما تعد  ه كل  ويستخلص مما سبق، أن   

 د منهماى واحه يجوز لرب العمل إقامة دعواه ضد هما معا، أو علأو المنشأة، فإن  في البناء 

 فقط. 

دين جوع على المشي ذي دفع التعويض لصاحب الحق فيه )رب العمل( لوحده الر  ويجوز لل  

، وهذا على أساس المسؤولية  حسب خطئهالآخرين المشتركين في عملية البناء كل  

 .(3)رابطة عقدية تربط بينهم لانعدامنظرا  دين الآخرينهؤلاء المشي التقصيرية، بإثبات خطأ 

جوع على غيره من المشي دين محل رب العمل في من دفع التعويض في الر   كما يمكن أن يحل  

 .(4)دعوى الحلول باستعمالحقوقه، وذلك 

                                                           
  .163فتيحة قرّة، المرجع السابق، ص -(1)

 .  85عدنان إبراهيم السرحان، المرجع السابق، ص -(2) 
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 ولرجوع المشيدين فيما بينهم حالات وهي كالتالي: 

  ر بخطأ من المهندس المعماري وحدهحالة ثبوت نشوء الضر -1

ان عن مالمهندس المعماري مسؤول وحده بالض   فإن   ج.م 555عليه المادة  فحسب ما تنص  

 ن ذلك. عؤولا نفيذ كان مسفا بالإشراف على الت  كان مكل  إذا ه عيب في التصميم، كما أن   كل  

، ك العيبن ذليكن بمقدوره تبي فذ لم المقاول المن   صميم معيبا، وأن  ن كان الت  فإذا حدث وأ

فع ن ده لو حدث وأوعليه فإن   رر لرب العمل،ل المهندس المعماري وحده تعويض الض  تحم  

 ه، لم يكن جائز له أن يرجع على المقاول. التعويض كل  

عويض مع المهندس المعماري، جاز لهذا المقاول ن شارك المقاول في دفع الت  ولو حدث وأ

ه نيابة عن س بما دفعه، ونفس الأمر إذا ما قام المقاول بدفع التعويض كل  جوع على المهندالر  

 .(1)عماريمالمهندس ال

 ت نشوء الضرر بخطأ المقاول وحدهحالة ثبو -2
ل عفإذا كان الضرر ناشئا ب كأن  املة،المسؤولية ك ءبخطأ المقاول وحده، فإنه يتحم 

 مال منهي إهيستعمل مواد معيبة، لم يكن للمهندس المعماري إمكانية لاكتشافها، ولم يحدث أ

 في الإشراف على التنفيذ. 

 فإذا دفع كل   عماري وحده(،مه تكون النتيجة مطابقة للحالة الأولى )مسؤولية المهندس الفإن  

 يض منعوالت   ا إذا دفع نصف أو كل  أم   حد،أجوع على التعويض لم يكن له الحق في الر  

   طرف المهندس المعماري، جاز لهذا الأخير الرجوع على المقاول بما دفعه.

  خطأ المهندس المعماري مع المقاولحالة ثبوت نشوء الضرر باشتراك  -3
ي فنهما مليهما بنسبة مساهمة خطأ كل واحد م عالمسؤولية تقس   في هذه الحالة فإن  

 وذلك طبعا مع مراعاة درجة جسامة خطا كل واحد.  ،الضررإحداث 

ان ول، كعماري والمقاممن المهندس ال إذا لم تكن هناك إمكانية لتحديد نسبة خطأ كل   و

 التعويض بينهما متساويا. 

عماري والمقاول، أو كان مفي حالة كون الخطأ المرتكب مشتركا بين المهندس ال هذا حت ى

الواحد عن الآخر، فإن مسؤوليتهما تقوم بالتضامن في مواجهة رب خطؤهما مستقلان 

 .(2)العمل

 

 

 ظام العام ق الضمان العشري بالن  : تعل  الفرع الثالث

"يكون باطلا على:  ي تنص  الت   م.ج 556المادة  زم المشرع الجزائري في نص  لقد ج 

سألة مفي  منه" الحداء المهندس المعماري والمقاول من الضمان أو كل شرط يقصد به إعف

 كون الضمان العشري ليس من قبيل الضمان بوجه عام، فقد أكد  على بطلان كل شرط

 أو الإعفاء منه.  يقضي بالحد  
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 فاقتالإ"... وكذلك يجوز  178/2هذا خلافا لما هو في القواعد العامة حسب نص المادة 

ينشأ  لا ماة مسؤولية تترتب على عدم تنفيذ التزامه التعاقدي، إين من أي  دالم إعفاءعلى 

 عن غشه أو من خطئه الجسيم...". 

رهعديل مما قعلى الت   فاقالإت  إمكانية من  ع الجزائري أي  وبهذا فقد قطع المشر   ريح ص بنص   ر 

 ظام العام لا يجوز مخالفته. يجعل الضمان العشري من الن  

 يللمبان ةوي قانونية ق بيعة الآمرة، هو توفير حمايةبالط  ظام العشري إصباغ الن   الهدف منو

 لعاممها أو ما قد يظهر لها من عيوب ومساس بالأمن اد  اجمة عن تهالأخطاء الن   ضد  

 والخاص. 

 يلي:  ظام العام مامان العشري من الن  ومن أهم مظاهر اعتبار الض  

  من الضمان ق على الإعفاء أو الحدتفاعدم جواز الا -1
ه للة معد  ال ياتالاتفاقه يتبين أن مان العشري من النظام العام فإن  الض   لاعتبارفنتيجة 

 مان. ق الأمر بالخفض أو الإعفاء من هذا الض  غير جائزة إذا ما تعل  

و جزئيا ان رب العمل كل ية أشرط مسبق يقضي بذلك، ويكون القصد منه حرم وعليه يقع كل  

الضمان  اقتصارى م أو ظهور عيب، أو حت  د  دين في حالة وقوع تهلمشي جوع على امن الر  

 .(1)على جزء من الأضرار دون أضرار أخرى

ة يص مد  فق الطرفان مثلا على تقلمان، أن يت  من الض   وما قد يكون من شأنه الحد  

نة الضمان العشري على عيوب معي  اقتصار اشتراطالضمان إلى أقل من عشر سنوات، أو 

 فقط. 

هم من ذمت   تبرئةدين على رب العمل المشي  اشتراطويعتبر من قبيل الإعفاء التام من الضمان، 

 .(2)الضمان، سواء من العيوب الخفية أو العيوب الظاهرة

و أ فاءالإعن عقد المقاولة شرطا من شأنه ه ولو حدث وأن تضم  يفهم مما سبق، أن  و

 أثر.  لا يكون له أي   ه باطلمان العشري فإن  من الض   الحد  

م كل ي أو جزئي، أو ظهور عيب خطير خلال مدة الضمان ما حدث تهد  ويمكن لرب العمل، كل  

 جوع عليهم بكامل الضماندين، والر  مان ضد المشي العشري، كان بإمكانه مباشرة دعوى الض  

 .(3)مخالف اتفاقرغم وجود 

 مان العشريجواز التشديد في الض   -2
تعبير عن رغبة المشرع  مان العشري ما هو إلا  أو الإعفاء من الض   فعدم جواز الحد  

ها القانون لحماية أرباب العمل والصال ح العام من جهة ومن في تحقيق أدنى حماية ممكنة أقر 

  .(4)منح لهؤلاء حق التشد د في الضمان وأحكامه جهة أخرى، فقد

لعشري امان لضة امثلا مع المشيدين على إطالة مد   الإتفاقمان عند شديد في الض  ويكون الت  

ل المشي  لأكثر من عشر سنوات، ث الحواد الةى في حم حت  دين تبعة التهد  أو الإتفاق على تحم 

 المفاجئة أو القوة القاهرة. 
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دين وتشديدها أمر جائز، يجوز إدراجه في عقد المقاولة إتفاق على زيادة مسؤولية المشي  فكل  

ته ه بني توج   ع الجزائري في نصوص القانون ما هو إلا  ده المشر  رب العمل. فما حد  المبرم مع 

ي عماري والمقاول، والت  مالأدنى لما يجب أن تكون عليه مسؤولية المهندس ال إلى وضع الحد  

 . (1)دإلى ما دون ذلك المستوى المحد   لا يجوز أبدا الدنو  

 سببهق جواز النزول عن الضمان العشري بعد تحق   -3
على  556المشرع الجزائري صراحة في نص المادة  ه رغم نص  م، فإن  هذا وكما تقد  

ما لم يقصد ذلك على إطلاقه، ه إن  من الضمان، فإن   الحد   عدم جواز أي إتفاق على الإعفاء أو

ظهور العيب(،  أوابق عن تحقق سبب الضمان )وقوع التهدم فقد قصد عدم جواز الإتفاق الس  

وبعد ثبوت حق رب العمل فيه، فيجوز لهذا الأخير النزول عن ق سبب الضمان تحق  ا بعد أم  

 .(2)هذا الضمان في مجمله، أو في جزء منه فقط، صراحة أو ضمنا

بمجموعة من  واقترانهسببه، ب العمل بالضمان العشري رغم تحقق ك رفعدم تمس   

ظ، أو القيام بإصلاح عيوب ظهرت دون أن يكون دين دون تحف  كتكملة أجرة المشي  الملابسات

 . (3)ا عن الضمان العشريظ أيضا يعتبر تنازلا كلي ذلك من الحالات الإستعجالية ودون تحف  

هذا مل با تنازله عن الضمان بعد تحقق سببه بشكل جزئي، فيكون في حالة رجوع رب العأم  

 قل. شروط أفيتصالح معه بيوب مثلا عفقط دون ال يتعلق بالتهدمالضمان على المشيدين فيما 

، من خلال تحديد الطبيعة القانونية للضمان العشري وآثار هذه الطبيعة يتبي نوما  

د الضمان بميزات وخصائص جعلت منه موضوعا يح  ماهتماوز على الاستثنائية، هو تفر 

   عمل.المشرع وحرصه على تنظيم أحكامه حماية للصالح العام والصالح الخاص لأرباب ال

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 .  118محمد شكري سرور، المرجع السابق، ص -(1)

 . 89عدنان إبراهيم السرحان، المرجع السابق، ص -(2) 
 ص. قدري عبد الفتاح السنهوري، المرجع السابق،142،143ص أحمد السنهوري، المرجع السابق، ص عبد الرزاق  -(3)

 .   180، محمد حسين منصور، المرجع السابق، ص168، فتيحة قرة، المرجع السابق، ص179
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 الثاني المبحث

 لعشريامان لض  الجزاء المترتب عن ا

لحقيقية من تحديد الطبيعة القانونية للضمان االحكمة  وكما سبق الإشارة إليه، فإن   

 همء الأالجز ر لهذه المسؤولية، وهيالجزاء المقر  العشري لا تظهر إلا  من خلال الحديث عن 

لال ن خم مؤكدة لأرباب العمل وهو ما سهر المشرع على تحقيقه تهما حمايي سيحقق حتالذ  

 تقرير هذه المسؤولية. 

ه ين بولعل  إلمام أرباب العمل بأحكام الضمان العشري، من معرفة أطرافه أي الملتزم

 لاتجاهار إلى شكل أكبببهم ، يدفع الش روط اللا زمة لقيامه  و )المهندس المعماري والمقاول(

ان نحو العدالة ومحاولة الحصول على تعويض منصف وعادل له، كلما توفرت شروط الضم

 العشري. 

ه صاحب صفة رة لصالح رب العمل لأن  ، هي أصلا مقر  دعوى الضمان العشريو 

ذه الدعوى إلى خلفه العام ه ومصلحة في ممارسة هذه الدعوى كما ينتقل حق ممارسة

. تقام هذه الدعوى ضد (1)وذلك وفقا لما تقتضيه القواعد العامة ،وكذا الدائنين والخاص

 مان العشري، أي ضد كل  من المهندس المعماري والمقاول. الملتزمين بالض  

ي فرغب ي يمان العشري، كان لزاما على رب العمل الذ  رت شروط الض  ف  ما تو، فكل  اليوبالت  

لال ا أصابه من ضرر، أن يبادر إلى رفع دعواه أمام القضاء خالحصول على تعويض عم  

دم دعواه أي قبل تقا ،مدني 557المد ة التي حد دها المشرع الجزائري من خلال نص المادة 

لطبع ن باوالتي تكو ،العيب اكتشافأو من يوم  مخلال مدة ثلاث سنوات من يوم حدوث التهد  

 لمشرعوقد منح اهذا مان العشري )عشر سنوات من يوم التسليم النهائي(. خلال فترة الض

ة في فترضالجزائري، حق الد فاع للمشي دين عن أنفسهم ونفي المسؤولية عنهم رغم أن ها م

 جانبهما وذلك بطريقة واحدة ألا وهي إثبات الس بب الأجنبي.

 

 

ل  المطلب الأو 

 لضمان العشريالتعويض في ا

ع الجزائري حق مباشرة دعوى الضمان العشري ، فقد منح المشر  دراسته ما سبقم 

في وونا كل  من المهندس المعماري والمقاول خلال المدة المحد دة قان لصاحب العمل ضد  

رة لذلك ل له حق المطالبة بتعويض عادل عما أصا ،الآجال المقر  ن به موهذا الحق يخو 

 ب البناء أو المنشأة. ي  أو تعم ضرر جراء تهد  

ا بتعويض عيني ل على تعويض، حكمت المحكمة إم  وما ثبت حق رب العمل في الحصفكل  

ما كان ذلك ممكننا وإعادة الحالة إلى ما كانت من المفترض أن تكون عليه )بناء أو منشأة كل  

                                                           
 .147بق، صفتيحة موهوبي ، المرجع السا -(1)
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طرف د من متينة(. كما قد تحكم المحكمة بتعويض نقدي لاستحالة التعويض العيني، يحد  

 القاضي أو بموجب إتفاق مسبق. 

ل  التعويض في الضمان العشري  : طبيعةالفرع الأو 

 180 للمادتين : "يجبر المدين بعد إعذاره طبقاعلى ما يلي م.ج   164المادة  تنص   

م.ج  174المادة  كما تنص   تنفيذا عينيا، متى كان ذلك ممكنا". التزامهعلى تنفيذ  181و

ه، جاز بنفسعينا غير ممكن أو غير ملائم إلا  إذا قام به المدين  الالتزام"إذا كان على أنه:

عن  أمتنعإجبارية إن  دين بهذا التنفيذ وبدفع غرامةللدائن أن يحصل على حكم بإلزام الم

  ذلك...".

ه لا وجود لمانع يحول وبالرجوع إلى أحكام الضمان العشري فإن   ،هاتين المادتين لنص افوفق

غياب نصوص  وفقا لما تقتضيه القواعد العامة في ظل  ذلك ما جاء في نصيهما ودون تطبيق 

 خاصة تعالج مجال التعويض في الضمان العشري.  
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                                              أولا: التعويض العيني

التنفيذ العيني بإعادة بناء الجزء المتضرر من البناء أو المنشأة  التعويض أو ويكون

 .(1)بأكلمها، وقد  يقتضي الأمر أحيانا إعادة تشييد البناء أو المنشأة المعيبم أو سواء المتهد  

 132 مادةدته الالأصلح للمضرور، وهو ما أك   باعتبارهفالأصل في التعويض أن يكون عينيا 

ء وبنا "... على أنه يجوز للقاضي تبعا للظروففي فقرتها الثانية مدني جزائري بنصها 

 على طلب المضرور، أن يأمر بإعادة الحالة إلى ما كانت عليه...".

ذا إلا  إ نقديجوء إلى التعويض الويض، لا يتم الل  عفالتعويض العيني هو الأصل العام في الت

 التنفيذ العيني.  استحال

ينا وليس تقديم ع التزامهمدون بتنفيذ طلب رب العمل من القاضي بان يقوم المشي  مافكل  

قاضي الحكم ما كان ذلك ممكنا، فلا يجوز للم القاضي بطلب رب العمل كل  تعويض نقدي، التز

(2)بالتعويض النقدي بينما طلب المتضرر كان التنفيذ العيني وكان ذلك ممكنا
 . 

قديم مل، تالع عينا، جاز لرب التزامالمدين عن تنفيذ  امتنعن ث وأوفي هذه الحالة وإن حد

ب ي  التع أو من يقوم بإصلاح الأضرار في البناء أو المنشاة سواء التهد  طلب إلى المحكمة بأ

ما ضامنهو كليهما معا بحكم تأو المقاول أ المهندس المعماريعلى نفقة المدين بالضمان 

 المفترض. 

يقوم بإجراء الإصلاحات بنفسه على نفقة المسؤول بترخيص مسبق للمحكمة، والذي يجوز 

(3)القصوى الاستعجالعنه في حالات  الاستغناء
بمقاول آخر غير المقاول  بالاستعانةأو . 

 الأصلي. 

 بعمل، الالتزامفي " :مدني 170وهو ما أكد  عليه المشرع الجزائري في نص المادة  

 تزامالاليذ تنف إذا لم يقم المدين بتنفيذ التزامه، جاز للدائن أن يطلب ترخيصا من القاضي في

 على نفقة المدين إذا كان هذا التنفيذ ممكنا".

المتعلق  152934تحت رقم  1998-03-11بتاريخ الصادر قرار المحكمة العليا ده وهو ما أي 

(4) قضائي آخر دون ترخيص والل جوء إلى مقاول بعدم تنفيذ التزام تعاقدي
   . 

أن يرفض  (5)مدني جزائري 169المادة  به نص   العمل حسب ما جاء كما يجوز لرب 

جد نص على ذلك، أو كانت ما و  من طرف شخص آخر غير شخص المدين كل   الالتزامتنفيذ 

 . اعتبارطبيعة العمل تشترط أن يكون شخص المدين محل 

د القاضي ( على رفض التنفيذ العيني، حد  المقاول وأالمهندس المعماري ر المدين )فإذا ما أص  

ى من خلال هذا التعويض الضرر يكون قد غط   التزامهم ودين لتنفيذ تعويضا يلزم به المشي 

                                                           
   .146، 145محمد حسين منصور، المرجع السابق، ص ص  -(1)
  .  170، قدري عبد الفتاح الشهاوي، المرجع السابق، ص 125عبد الرزاق أحمد السنهوري، المرجع السابق، ص -(2)
 .152المرجع السابق، ص ،موهوبي فتيحة -(3) 
المتعلق بعدم تنفيذ التزام تعاقدي و اللجوء إلى مقاول آخر دون  11/03/1998الصادر في  152934القرار رقم  -(4) 

 .190، ص 1998ترخيص قضائي،المجلةّ القانونية للمحكمة العليا، العدد الأوّل، سنة 
)1( المادة 169 مدني جزائري:"في الالتزام بعمل، إذا نص الاتفاق أو استوجبت طبيعة الدين ان ينفذ المدين الالتزام  

   بنفسه، جاز للدائن أن يرفض الوفاء من غير المدين". 
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ائن أي رب العمل، كما لو اضطر إلى إخلاء البناية، أو اضطر إلى تعويض ي أصاب الد  الذ  

 مدني جزائري.  175المادة  م ، وهذا حسب ما جاء في نص  الغير المتضرر من حادثة التهد  

ن المشرع ه حتى أثناء تنفيذ عقد المقاولة الوارد على البناء فقد مك  كما تجدر الإشارة أن   

المقاول الأصلي في  آخر لإتمام محل العقد كلما تقاعسرب العمل من حق اللجوء إلى مقاول 

وبالتالي فقد  لذلك.عذاره ومنحه مهلة اوذلك بعد ج م. 553تصليح أخطائه وفقا لنص المادة 

ة العليا في أخضعه أيضا للقواعد العامة لعقود المقاولة، هذا ما ذهبت إلى تأييده المحكم

المتضمن  51553تحت رقم  11/11/1987ة المدنية بتاريخ قرارها الصادر عن الغرف

  .(1)المقاول، عدم قيام رب العمل بالإجراءات القانونية التزامات

ت عليه له أن يلتزم بإتباع ما نص   ولكن قبل حصول رب العمل على التعويض، لا بد  

(2) جم. 180و 179 كل من المادة
من المهندس  كل  لألا وهو وجوب إعذار رب العمل ، 

 بإنذارهم، أو بما يقوم مقام الإنذار.  المعماري والمقاول في جميع الأحوال، ويتم الإعذار

مدني التي  181الحالات المنصوص عليها في نص المادة  توافر إحدىيصادف هذا إذا لم 

  .(3)أصبح غير مجد بفعل المدين أن ه أو الالتزامر تنفيذ كحالة تعذ   ، من الإعذارعفي ت

 

 النقدي لتعويضا: ثانيا

نح قضاة الموضوع، سلطة تقديرية واسعة في تعيين طريقة ونوع التعويض تبعا لقد م   

ى إل ةحالة الن يكون بإعادالتعويض بأ د. فيحد  المتوف رة في الن زاع المعروض أمامه لظروفل

 ما كان ذلك ممكنا. ما كانت عليه بناء على طلب المضرور وكل  

 الضرر ائن عنبأداء تعويض نقدي للد   التزم عينا، التزامهعلى المدين تنفيذ  استحالأما إذا 

 .ن كسبمالعمل من خسارة وما فاته ا لحق رب م  يكون ع قدي. و التعويض الن  الذ ي أصابه

فقات ي الن  فيلتزم المهندس المعماري والمقاول بدفع تعويض نقدي مناسب لرب العمل يغط   

بتعويضات أخرى لما لحقه من زمة للإصلاحات، كما يجوز لرب العمل المطالبة اللا  

(4)ضرر
  . 

تؤدي  ما كانت أعمال الإصلاحات لما أصاب البناء أو المنشأة من تهدم أو عيوب،فكل    

ويض إلى تشويه منظره والإخلال من منفعته أو قيمته، جاز لرب العمل تقديم طلب بتع

 إضافي إلى جانب التعويض المستحق لعملية الإصلاح. 

ما أقام مسؤولية رب مرر الذي أصاب البناء أو المنشأة قد أصاب الغير، ض  ال ن  أو لو حدث وأ

المهندس ه يجوز له الرجوع بما دفعه لهذا الغير على العمل بصفته حارس البناء فإن  

(5)المعماري والمقاول
 . 

                                                           
المتضمن التزامات المقاول وعدم إتباع رب العمل الإجراءات  11/11/1987، الصادر في 51553القرار رقم  -(1)

 . 1992القانونية، المجلة القانونية للمحكمة العليا، العدد الثالث، سنة 
 .السالف الذكر.المتضمّن القانون المدني المعدّل و المتمّم، 58-75من الأمر رقم  180- 179لمواد أنظر: ا -( 2) 
   .السالف الذكر.لقانون المدني المعدّل و المتمّم،، 58-75من الأمر رقم  181انظر المادة  -(3) 

 . 148محمد حسن منصور، المرجع السابق، ص -(4) 
  .172قرة، المرجع السابق، ص فتيحة -(5)
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التعويض في الضمان العشري يكون وفقا لما هو في القواعد  ن  وعليه يمكن القول بأ 

 بإعادة ذلكو ،نفيذ عينا كلما كان ذلك ممكنا وغير مرهق للدائنالعامة، الأصل فيه هو الت  

 م والعيوب. تكون عليه ، أي بناء سليما من التهد   نالحالة إلى ما كان يفترض أ

 ي وتكونلقاضار ذلك، كان التعويض في هذه الحالة تعويضا نقديا، يقضي به إلا  أنه إذا تعذ  

   قيمته مساوية لتكاليف إعادة البناء أو إصلاح العيوب.  

أن رب العمل يمكنه إلى جانب المطالبة بالتعويض )نقديا أو عينيا( بكما ينبغي التنويه  

  المطالبة بفسخ عقد المقاولة الوارد على عملية البناء.

أن  ، فلهإلى قاضي الموضوعإلا  أن السلطة التقديرية في قبول فسخ العقد من عدمه ترجع 

همية أس ذو الملتزم عن تنفيذه لي امتنعيحكم بالتعويض دون الفسخ، وذلك كلما تأكد أن ما 

  الوارد في العقد ككل.  للإلتزامبالغة بالنسبة 

 : مدى التعويض في الضمان العشري الفرع الث اني

فاته  تعويض رب العمل مهما كان نوعه نقديا أو عينيا يكون على ما فإن   ،مما سبق 

لحقه من ضرر وخسارة نتيجة الضرر المباشر المتوقع، وذلك بالنظر إلى ما من كسب و

(1)طبيعة الضمان العشري الذي هو تطبيق خاص للضمان الناشئ عن المسؤولية العقدية
 . 

ا فاته "ويشمل التعويض ما لحق الدائن من خسارة وم:م.ج 182وهذا ما نصت عليه المادة 

 . من كسب..."

 قد، فلاره العمصد الالتزام"غير أنه إذا كان :منها المادة في الفقرة الأخيرةنفس كما أضافت 

 وقعهتمكن أو خطأ جسيما إلا  بتعويض الضرر الذي كان ي يلتزم المدين الذي لم يرتكب غشا

  "عادة وقت التعاقد.

وعلى هذا الأساس ومن خلال هذه المادة سيتم تحديد حدود التعويض وذلك لتحديد  

 وقت تقديره.  لا ثم  مداه أو  

 لا: حدود التعويض أو  

رر ا أصابه من ضتعويض رب العمل عم   أن   هو م.ج 182/1 فالملاحظ من خلال نص المادة

ترتب يقد  اوم ،به في نفسه أو أموالهض عما تضرر ا لحقه من ضرر وما فاته من كسب. فيعو  يكون عم  

ه إيجاراء أو المنشاة كاستغلال البنعلى ذلك من ضياع للمكسب من خلال عدم قدرته على 

 مثلا. 

 حت ىوة الواقعة فعلا، ويشمل التعويض في الضمان العشري، التعويض عن الأضرار الحال

  محتملة. ة متى كانت هذه الأخيرة أكيدة الوقوع لايعن الأضرار المستقبل

ر فيكون التعويض عن كل ضرر وقع أثناء فترة الضمان أو ما يمكن أن يحدث من أضرا

 . )عشر سنوات( فترة الضمان انقضاءمستقبلية تتفاقم بعد 

                                                           
  .  71، قدري عبد الفتاح الشهاوي، المرجع السابق، ص127عبد الرزاق أحمد السنهوري، المرجع السابق، ص -(1)
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مدني هو التعويض على الضرر  182وما يستنتج من الفقرة الأخيرة من المادة  

المباشر المتوقع فقط بحكم طبيعة هذا الضمان، على عكس ما هو متعارف عليه في 

المسؤولية التقصيرية، حيث يتم فيها التعويض عن كل ضرر مباشر متوقع كان أو غير 

(1)متوقع
 . 

ا م  ينفقه رب العمل ع ويعتبر من قبيل التعويض عن الأضرار المتوقعة، مجموع ما 

الجدران مثلا، أو تعويض الغير كإصلاح  ب البناء أو المنشأةم أو تعي  ب من نتائج عن تهد  ترت  ي

ما قد ينفقه  ا أصابه من أضرار نتيجة قيام سبب الضمان وذلك بوصفه حارسا للبناء، وكل  م  ع

(2)رب العمل لمنع تفاقم هذه العيوب
 . 

المهندس المعماري عدم إخطار  -ائنبصفته الد   -لكن قد يحدث وأن يتعمد رب العمل  

في  رغبة منه ،و ذلكم أو ظهور العيب ومماطلته في إصلاحهاوث التهد  بحد المقاول وأ

 عويض نتيجة تفاقم الأضرار.الحصول على أكبر قدر ممكن من الت  

جوز يه ن  بأ .جم 177ونص في المادة  ،ع الجزائري لمثل هذه الحالةى المشر  فقد تصد   

 في  هخطئبأشترك رب العمل قد  ما ثبت أن  للقاضي إنقاص التعويض أو حتى عدم الحكم به كل  

 يادة منه. رر أو الز  إحداث الض  

يقتصر على القدر الذي يكفي لإعادة البناء وإقامة الإصلاحات ليكون فالتعويض إذن   

  عقد.ن يتم تشييده وفقا لبنود الكما كان يجب أكما كان من المفروض أن يبدو عليه و

فة خرإضافته من تحسينات كالز  في ويستبعد من هذه التعويضات ما قد يرغب رب العمل 

 والديكور، أو إقامته من تعديلات بإضافة أمور وتنحية أخرى. 

، وذلك كما افقد يتم إصلاح العيوب بطريقة تزيد من قيمة البناء أو المنشأة ولا تنقصه 

 . هاخداماستمواد المستخدمة في الإصلاح أعلى قيمة من المواد التي كان يجوز لو كانت ال

جوع على رب الر   زائري قد منح لهؤلاء المشي دين حقع الجالمشر   فإن   ،وعليه ووفقا لذلك

  .(3)ل بناء على أحكام دعوى الإثراء بلا سبب على حساب الغيرالعم

 الدعوى أن هذهدون في هذه الحالة إلى ما تقضي به القواعد العامة بشيخضع المشي الي وبالت   

 . .ج م 142و 141دعوى الإثراء بلا سبب في نص المادتين 

المتعاقدين في عقد مقاولة البناء أي رب العمل  كما يجب التأكيد على أنه يجوز إتفاق 

ى في و حتوالمهندس المعماري والمقاول على تحديد المسبق للتعويض في بنود ذلك العقد، أ

ا هو معقد لاحق. وهذا ما يصطلح على تسميته بالتعويض الإتفاقي أو الشرط الجزائي، و

ا حديجوز لمتعاقدين أن ي"مدني بنصه على: 183شرعه المشرع الجزائري في نص المادة  د 

ما الة ه الحقيمة التعويض بالنص عليها في العقد، أو في إتفاق لا حق، وتطبق في هذ مقد 

 ". 181 إلى 176المواد  أحكام

                                                           

 . 126عبد الرزاق أحمد السنهوري، المرجع السابق، ص -(1) 
  . 171قدري عبد الفتاح الشهاوي، المرجع السابق، ص -(2)
  . 126عبد الرزاق أحمد السنهوري، المرجع السابق، ص-(3)
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ئما منتجا لآثاره في حينه، ما لم يكن مضمونه ويكون هذا الشرط الجزائي صحيحا وقا 

 . م.ج  557ينطوي على مخالفة ما جاءت به نص المادة 

فإذا كان الأمر كذلك، وقد تم تحديد التعويض مسبقا، إلا  أن الضرر الحاصل يفوقه بكثير، 

طي به كافة الأضرار وفقا ع هذا التعويض إلى الحدود التي تتغجاز للقاضي أن يحكم برف

(1)لسلطته التقديرية
 . (2)غشا أو خطأ جسيما من جانب المشيدين رب العمل إذا ما أثبت ، 

التعويض المقدر  يجوز لقاضي الموضوع التدخل كذلك في حالة الحد من هذا كما 

 مسبقا إذا ما بالغ الطرفان في تحديده في عقد المقاولة أو في عقد لا حق. 

المدين  رر الحاصل، أو أن  كثيرا الض   يفوقن للقاضي أن مقدار التعويض ما تبي فكل   

عويض إلى الحد المعقول جاز له )للقاضي( تعديل هذا الت   التزامهقد نف ذ جزءا من  هأثبت أن  

(3)طريق خفضه عن 
  . 

ا بالزيادة أو دخل في تحديد مقدار التعويض إم  وعليه يمكن القول أنه يجوز للقاضي الت   

 ائن )ربلد  ( واالمهندس المعماري والمقاولتحديده من طرف المدين ) ي قد تم  النقصان والذ  

 العمل(. 

 ثانيا: وقت تقدير التعويض 

لا  ن حدوده،بموجبه تعويض رب العمل عليه وتبي  ي يتم  رر الذ  معرفة نوع الض   ن  إ 

 فيه تقدير هذا التعويض.  ي يتم  أهمية عن معرفة الوقت الذ   يقل  

هة، من ج البناء وتفاقمهار أضرار له تطو  فتاريخ تحديد هذا التعويض أمر هام، لما يشك  

 . ة أخرىكقيمة العملة من جه الاقتصاديةأثيرات سعار مواد البناء ومختلف الت  أوتذبذب 

ن لضماافقد يحدث أن يقع الضرر في وقت فيه أسعار مواد البناء منخفضة، إلا  أن دعوى 

ل د بشكفيه أسعار هذه الموا ارتفعتوكان صدور الحكم في فترة  ،ةالعشري رفعت بعد مد  

د  و تظهرأ كما لا يستبعد حدوث العكس، كبيرا وإرهاقا للمدينل عبئا سيشك   ما فادح، هذا مجر 

ات خرش  قات وأحدثت تالتشقتشققات في البناء أو المنشأة، وبعد رفع الدعوى تفاقمت هذه 

عوى ع الدوقت رف اعتبارم في هاتين الحالتين حتى  بعض الأجزاء. فهل سيت   وانهيارخطيرة 

 أن وقت تقديره سيكون وقت صدور الحكم؟  أمهو وقت تقدير للتعويض، 

المؤكد هو أن وقت تقدير التعويض هو وقت النطق بالحكم لا وقت حدوث الضرر أو  

، فعهاى وقت رفع الدعوى، وذلك لوجود أضرار وقعت قبل الدعوى وأخرى تكون أثناء رحت  

كون تأن  بشرط  تفاقم هذه الأضرار إلى غاية النطق بالحكم أو حتى بعدها احتمالمع بقاء 

 أضرار مؤكدة الوقوع مستقبلا. 

                                                           
  . 126محمد حسين منصور، المرجع السابق، ص -(1)
 .السالف الذكر المتضمّن القانون المدني المعدّل و المتمّم، 58-75من الأمر رقم  185أنظر: المادة  -(2)
ويجوز للقاضي أن يخفض مبلغ التعويض إذا أثبت المدين أن "مدني جزائري والتي تنص على: 184/2دة الما   -(3)

  كان مفرطا أو أن الالتزام الأصلي قد نقد جزء منه...". التقدير
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(1) م.ج 131المادة  دته نص  وهو ما أك   
ه يجوز للقاضي عدم إصدار تعيين على أن   

تعويض نهائي، فيقوم بحفظ حق رب العمل في المطالبة بإعادة تقدير التعويض خلال فترة 

 معينة.

نية،  ب الدائن بسوءإذا تسب  :" أن ه ي تنص علىوالت   م.ج 187دته المادة لكن ما أك   

 د فيض مبلغ التعويض المحد  لقاضي أن يخف  النزاع، فل وهو يطالب بحقه، في إطالة أمد

  طال فيها النزاع بلا مبرر".ة التي إطلاقا عن المد  به أو لا يقضي  الاتفاق

 أي طلب رفض ه يحق للقاضيزاع، فإن  د رب العمل في المماطلة وإطالة الن  ما تعم  وعليه فكل  

 ي  أ نللتعويض عن كل الأضرار الحاصلة طوال فترة مماطلة رب العمل إذا ما كانت دو

 . الاتفاقمبرر شرعي، أو الخفض من القيمة المحددة بموجب 

ويض لتعن يتم دفع اأه يسوغ للقاضي، تعيين طريقة أداء التعويض حسب الظروف، كا أن  كم  

اري لمعمامقسطا على أجزاء أو على شكل إيراد مرتب، وذلك بجانب إمكانية إلزام المهندس 

 والمقاول بتقديم تامين وتقدير التعويض بالنقد.  

هذا فيما يخص الهدف من تشريع الضمان العشري، ألا وهو تمكين رب العمل  

التعويض في حالة تضرره من طرف كطرف غير خبير في مجال البناء من الحصول على 

    .المهندس المعماري والمقاول

 

 

 

 

 

 

 المطلب الث اني

 دفع الضمان العشري 

إذا كان من حق رب العمل رفع دعوى ضد المهندس المعماري والمقاول للمطالبة  

فع دوم، فاع عن أنفسهلهؤلاء حق الد    القانون قد منحبالتعويض عما أصابه من ضرر، فإن  

ضمان ال سبب المسؤولية عنهم، وذلك من خلال وسيلة وحيدة ألا وهي إقامة الدليل على أن  

لهم  د  ينبي لا ب أجهم، بل كان نتيجة لعيما لم ينتج عن خطأ أو تقصير منب( إن  )التهدم أو التعي 

 فيه بحكم أن مسؤوليتهم مفترضة لا تقبل إثبات العكس

                                                           

لم يتيسر له وقت الحكم أن يقدر مدى التعويض بصفة نهائية،  فإن :"...على: مدي جزائري التي تنص 131المادة  -(1) 

 ". فله أن يحتفظ للمضرور بالحق في أن يطالب خلال مدة معينة بالنظر من جديد في التقدير
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« les constructeurs responsables de plein droit, ce qui n’autorise que la 

preuve d’une cause étrangère il ne peuvent donc jamais s’affranchir de 

.(1)  » leur responsabilité en démontrant leur absence de faute    

 أوئري هو الحادث المفاجئ مدني جزا 127هذا والسبب الأجنبي حسب نص المادة  

ل ي البالت  و(، ثثال أو خطأ الغير )فرع(، ثان العمل )فرع رب ( أو خطأالقوة القاهرة )فرع أو 

لى إمان العشري بالعودة ل من الض  التنص   المعماري والمقاول يكون بمقدور المهندس

  صريح يقضي بذلك. غياب نص   السبب الأجنبي في ظل   إثباتونصوص القواعد العامة 

ل  : القوة القاهرة الفرع الأو 

رب  اتجاهن المشيدين من دفع الضمان العشري والتزامهم ل سبب أجنبي يمك  هي أو   

العمل. ويقصد بالقوة القاهرة كل أمر غير متوقع الحدوث، وغير ممكن تجنبه، وكل ما تمكن 

من إثباتها تنتهي مسؤوليتهما بسبب قطع العلاقة السببية بين  المهندس المعماري والمقاول

  .(2)الفعل والضرر

أو عن  ية القاهرة حادث خارج عن مادة العمل المعمارف شرط كون القو  وقد أضي  

(3)ذاتية الشيء الذي يقع عليه العمل وهو "شرط الخارجية"
 . 

عها لا يمكن توق   ،"Irrésistible" ة القاهرة تجمع ثلاثة خصائص: لا يمكن رد هافالقو   

"mprévisibleI"، خارجية أن تكون  و"Extérieure" (4)
 . 

قاضي لالسلطة التقديرية ة القاهرة من عدمه إلى ر القو  مسألة تقدير مدى توف   وتعود

 الموضوع.

وة تعيب الأرض من كونه من قبيل الق استبعادوالملاحظ في الضمان العشري هو 

يب في ع "...ولو كان التهدم ناشئا عنم.ج : 554/1القاهرة بصريح ما نصت عليه المادة 

  الأرض".

ه سبب أجنبي ينفي ن  ك بعيب الأرض كأالتمس   لمهندس المعماري والمقاوللفلا يجوز 

(5)لي في حدوث التهدم أو التعيبولو كان هذا العيب هو السبب الفع مسؤوليتها،
 . 

العيب في الأرض  اعتبارفي العديد من أحكامه إلى ذهب أما القضاء المصري، فقد 

ب عن تحركات ي م أو التعإذا نتج التهد   استثناءه ، لكن  كقاعدة عامة  يخرج عن القوة القاهرة

وسائل الفحص  استخدامغير متوقعة في تربة الأرض لم يكن في الإمكان كشفها حتى مع 

(6)ي الحديثة الفن  
 . 

                                                           

. 637 P op.cit,, … Bernard, et -Aubey Jean -(1) 

   . 409ضلي، المرجع السابق، صجعفر الف -(2)
  .672يوسف، المرجع السابق، ص إبراهيم -(3) 

la force majeure, qui suppose réunis les trois   «op.cit, 620  , … et ,Bernard-Jean-Aubey-)4(

caractères d’irrésistibilité, d’imprévisibilité et d’extériorité.. » 
 . 332حمد شكري سرور، المرجع السابق، صم -(5)
  .  163محمّد حسين منصور، المرجع السابق، ص -(6) 
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ة بنييوب الأعبب سات بي يصيب التعليب الذ  ي م أو التعكذلك التهد   اعتبره وقياسا على هذا، فإن  

سؤولية مقوم ت ه يجب أنالمش يدين.رغم أن ه و من باب أولى فإن   القديمة سببا لدفع مسؤولية

لعيوب الة لإزازمة تقوية هذه المباني، ولم يقوموا بالإصلاحات اللا   هؤلاء كل ما أهملوا

 لية. قديمة المتخذة كدعامة لأعمال التعالموجودة في المباني ال

قه الف ء، والتي استقربمسألة تعيب مواد البنا ارتباطهاكما أثارت مسألة القوة القاهرة 

صها وضمان تفح  دين ملزمين أصلا بالمشي  ة القاهرة، لأن  من مفهوم القو   استبعادهاعلى 

(1)جودتها
  

ان رب ى ولو ك، حت  م.ج  552 و 551المادتين  يع الجزائري في نصده المشر  وهو ما أك   

 عتبروااإلا ودين ملزمين بإخطاره بذلك، المشي  ة فإن  م هذه المواد المعيبالعمل هو من قد  

 مسؤولين عنها. 

 : خطأ رب العمل الث اني الفرع

وهو خطأ  ،مدني جزائري 127المادة  ثاني صورة للسبب الأجنبي حسب نص  هو  

و أهما من مسؤوليت المهندس المعماري والمقاولي ي يعفالمضرور أي خطأ رب العمل، والذ  

 ف منها. على الأقل يخف  

كأي متعاقدين أن ينفيا عن نفسيهما الإخلال بالتزامهما  لمهندس المعماري والمقاوللفيمكن 

(2)كان مساهما في الخطأ  ه على الأقل  نا من إثبات خطأ رب العمل، أو أن  إذا تمك  
  

ة ، أو القيام بإجراء تعديلات معيبمثلا البناء استعمالوخطأ رب العمل قد يأخذ صورة سوء 

ة أو وضع تصميم معيب و توريد مواد معيبأ بإعطاء تعليمات خاطئة أو قد يكون خطؤهعليه. 

 .(3)مع تحفظ المشيدين عليها

ا إذا كان هذا الأخير خبير أو غير م  ، موخطأ رب العمل، يستوجب نوع من التمييز 

  بير.خبير في أمور البناء وأصوله، لأنه أصلا هذا الضمان وضع لحمياته بصفته غير خ

 العمل غير الخبير في فن البناء خطأ رب -أولا
يلة يس وسلل رب العمل في عملية التشييد، أو خطئه أثناء التنفيذ فالقاعدة أن تدخ  

قط ففة مطلقة لنفي مسؤولية المهندس المعماري والمقاول بصفة كاملة، بل هو وسيلة مخف  

 الأحوال.  باختلافوهذا يختلف 

ب ير رذلك لأن عدم خبرة رب العمل في فن البناء وأصوله، يجعل من واجب المشيدين تحذ

 متناعد الإحالعمل من خطورة تعليماته أو الأخطاء التي يرتكبها، وقد يبلغ الأمر حتى إلى 

  ة. مه من مواد معيبما قد   استعمالتعليماته هذه أو اقتراحاته أو  عن تطبيق

 

لي معه في حدوث غبات رب العمل، فيشتركون بالتا  دين لرثل المشي ن يمتولكن، قد يحدث وأ

(4)ا معامتوزيع المسؤولية عليه يتم   بالت الييثبت الخطأ في كلا الحالتين و ماالضرر،
 . 

                                                           
 . 165، 164المرجع نفسه، ص ص -(1) 
 . 237محمد شكري سرور، المرجع السابق، ص -(2)
  .  409جعفر العضلي، المرجع السابق، ص (3)

 .   161، فتيحة قرة، المرجع السابق، ص138عبد الرزاق أحمد السنهوري، المرجع السابق، ص -(4) 
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 ءي البنافلخبير دون لرغبات وتعليمات رب العمل الغير االمشي  امتثلما ه كل  فإن   ،وعليه

 قط. فالي تخفف مسؤوليتهم مشتركين معه في الخطأ وبالت  ظوا عليها، كانوا ولم يتحف  

اما من فيهم تمعي ذلك هؤلاء المشيدين قد تحفظوا على مثل هذه التعليمات، فإن   أما إذا اثبت أن  

 . و استغراقه لخطأ المشيدين وب خطأ رب العملالضمان العشري لثب

  طأ رب العمل الخبير في فن البناءخ -ثانيا
ف البناء، ما يجعل المقاول المكل   يحدث أن يكون رب العمل خبيرا في مجال فن   قد

 .خبرته تفوق خبرة هذا المقاول عمل تحت إشراف وإمرة رب العمل الخبير لأن  نفيذ يبالت  

رفع  فيتم  ب، م أو تعي د  ا يحدث في البناء من تهرب العمل يكون مسؤولا عم   وعليه فإن  

(1)مسؤولية هذا المقاول
 . 

المعماري ه من واجب المهندس وبوجه عام، فقد أكد القضاء الفرنسي على أن  

طر روهم بالمخان يبص  اختصاصاتهم وأل أرباب العمل في على تدخ   الاعتراض والمقاول

  ي يمكن أن تنجر عن تدخلهم هذا. الت  

عند الضرورة عن تنفيذ أوامرهم إلا  في الحالات التي يكون  الامتناعى يجب عليهم حت  أن ه  و

(2)ق عليهم في خبرته في مجال البناءفيها رب العمل متفو  
 . 

شريع الجزائري بين رب العمل الخبير في الت   في حين يلاحظ عدم وجود أي  تفريق

 .(3)هذا المجالطبيقات القضائية في الت   انعدام حت ى و فيه، البناء أو غير الخبير في فن  

 

 

 

 الث: خطأ الغير الفرع الث  

صية خل الش  عمافعل الغير لا يرفع المسؤولية عن الأ تقتضي به القواعد العامة، فإن   اوفقا لم

 يهساهم ف ده أومحد ثا للضرر وح و هذا الفعل خطأ في حد  ذاته اعتبرف منها إلا  إذا أو يخف  

 . على الأقل  

خطأ الغير وحقق  هاستغرقوالنتيجة متى مخطئ العلاقة السببية بين فعل اله يقطع الي فإن  وبالت  

(4)تلك النتيجة
 . 

عماري مله يمكن للمهندس امان العشري، فإن  ق القواعد العامة على الض  يطببتو         

 لغير قداهذا ور، أثبت خطأ من جانب الغي و ذلك كل ما من المسؤولية بنفيهال والمقاول التنص  

 عن عملية التشييد وقد يكون متصلا بها.  اأجنبييكون 

 الأجنبي عن عملية التشييد خطأ الغير -أولا

                                                           
 . 83عدنان إبراهيم السرحان، المرجع السابق، ص -(1)
  .  341محمد شكري سرور، المرجع السابق، ص -(2)
  .128فتيحة موهوبي ، المرجع السابق، ص -(3) 

  .166فتيحة موهوبي ، المرجع السابق، ص -(4) 
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ملية عاما عن بي تمب في البناء أو المنشأة إلى خطأ الغير الأجني  م أو التعالتهد   قد يعود

 ي لا صلة له بها أبدا.د والذ  يالتشي

اء إجربي يقوم قد يكون مثلا كالمستأجر الذ   هذا الغير الأجنبي عن عملية البناء خطأو

 بشكل يهد د متانتها وسلامتها. فتعيبها ؤجرة الم ة للعينتعديلات معين

رة كبي ماقى أعبعمليات حفر عل ب البناء مثلاي م أو تعد  ى إلى تهوقد يكون هذا الغير قد أد  

 يه. قات فوتشق   ارتجاجاتت إلى آلات ضخمة أد   استخدامو بالقرب من أساسات المبنى أ

م ت  ه سيفإن   دون من إثبات الخطأ في جانب الغيرففي هذه الحالة، فإن تمكن المشي 

 إعفاؤهما تماما من المسؤولية. 

 أكثر، فإن   تفاقمهاوساهم خطأ الغير في  دينجد أصلا خطأ من المشي لكن لو حدث وأن و  

ض مسؤولية ركا، فتخف  مشت نالسلطة التقديرية لقاضي الموضوع تجعل من خطأ الطرفي

(1)ية بقدر خطأ الغيرالمهندس المعماري والمقاول ولا ترفع كل  
 .  

 

 

 ديخطأ الغير المتصل بعملية التشي -ثانيا
ون د يكشييد وقين هم على صلة بعملية الت  لكن قد يحدث خطأ من جانب الغير، والذ  

  خر.دين دون الآالمشي ة، أو خطأ أحد د لمواد البناء المعيبخطأ مهندس سابق أو مور  

م ، فيلتزبناءتنفيذ عقد مقاولة ال ماري بإكمال مهام مهندس سابق تركفقد يقوم المهندس المع

ن المهندس المعماري الجديد بمراجعة عمل زميله وتصحيح أخطائه إن وجدت، فإن أمك

مل لعا رب اتجاهتصحيحها ولم يفعل ذلك، كان المهندس الجديد هو المسؤول مسؤولية تامة 

 فه من أضرار. عن كل هذه الأخطاء وما ستخل  

مة، لم قد  تل إلى مرحلة مالمهندس المعماري الأو  ي تركها ا إذا وصلت الأعمال الت  أم  

،فإن  مسؤولية الضمان تداركها والقيام بتصحيحها  يكن بمقدور المهندس المستخلف من

الس ابق و بالت الي فالمهندس المستخلف العشري في هذه الحالة تعود على المهندس المعماري 

 . (2) يدفع مسؤوليته بخطأ غيره

د المواد المعيبة أم   ه هو ن  دها فإن ور  مد هو ه إذا كان المشي فإن   المستخدمة للبناء،ا خطأ مور 

 ص  ا تند( حسب ممسؤوليته عنها بإثبات خطأ الغير )المور  ولا يمكنه دفع  المسؤول عنها

 . م.ج 551عليه المادة 

، دفع طفق ءف بالإشراف على تنفيذ عملية البناه بإمكان المهندس المعماري المكل  إلا  أن  

 نأيمكن  يلت  وا دها،ي ور  ة بإثبات خطأ المقاول الذ  بيسؤولية عن نفسه بشأن المواد المعالم

دفع  لاوتوقع  كن باستطاعته لاي لم يالذ  قوة قاهرة بالن سبة لهذا المهندس المعماري ل تشك  

 المهندس المعماري بفحص جودة هذه المواد. التزامهذا رغم  خطا هذا المقاول،

ما هلأن   ،مقاولبإثبات خطأ ال طئهالمعماري أصلا دفع خه لا يمكن لهذا المهندس ن  ولكن رغم أ 

صيرية متضامنين، إلا  أنه يجوز له وفقا لقواعد المسؤولية التقم.ج  554حسب المادة 

 قاول بما دفعه. جوع على المالر  

                                                           
  . 351محمد شكري سرور، المرجع السابق، ص -(1)
 . 168، المرجع السابق، ص فتيحة موهوبي -(2)
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ك بخطأ المقاول لدفع المسؤولية عن نفسه أو العكس، إلا  فلا يجوز للمهندس المعماري التمس  

(1)إذا توفر خطأ أحدهما على خصائص القوة القاهرة
 . 

على  لعشريادين لدفع مسؤولية الضمان ه لا مجال أمام المشي فإنه يتأكد أن  و عليه ،

 ة القانون. ها مفترض بقو  الأجنبي نظرا لكون خطئثبات السبب عاتقهم إلا  بإ

ة القاهرة الت   ، وفي دينمشي ن الي تنفي المسؤولية كاملة عويتمثل هذا السبب الأجنبي، في القو 

 عن رورةؤولية كاملة بالضي لا تنفي المسخطأ المضرور أي رب العمل، أو خطأ الغير الت  

            .حوالها فقط وذلك حسب الأ،بل قد تخف فدين المشي 

      

 

 

  

                                                           
 . 175محمد حسين منصور، المرجع السابق، ص -(1)
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  خاتمة  

الضمان العشري هو ضمان خاص،  لقد تأكّد من خلال دراسة هذا الموضوع أنّ  

 دتوحدّ  ، حددّت أطرافهدين في مواجهة رب العملومسؤولية خاصة تقع على عاتق المشيّ 
 شروط خاصة لا يقوم الضمان العشري في ظلّ غيابها. 

لى إدين شيّ الم هؤلاءإخضاع  يتمّ يجوز أن غياب أحد شروط هذا الضّمان، ه في حالة إلاّ أنّ 
 يمة. لأخطاء جس ارتكابهم أوهم في حالة ثبوت غشّ  خاصةالقواعد العامة في المسؤولية،

أنه رغم سعي المشرع الجزائري لإعطاء هذا الموضوع ما يستحقه من ،  والملاحظ 

ي هذا فائد لرّ ارنسي الفه لم يكن بالقدر الكافي، وذلك مقارنة بالمشرع إلاّ أنّ  والاهتمامالعناية 
ود ل وجمان العشري، ما يظهر من خلاجربة الجزائرية ضعيفة في مجال الضّ المجال. فالتّ 

 في أقرب الفرص.  الاستدراكي تستوجب التّ وعدة نقائص وثغرات 

ذا التي تنص على ه الأربعةراجع إلى جمود نصوص المواد  أنّ سبب هذا النقص ولعلّ 

بة على رغم مجموع التعديلات المتعاق 1975 سنة لقانون المدنيالضمان الخاص منذ وضع ا
 .هذا القانون

لى عدم إبها اجع سبالقضائية، والرّ  والاجتهاداتالأحكام والقرارات  الواضح في نقصو كذا ال

وية لتسالى جوئهم إلجوء الأشخاص إلى القضاء لحل خلافاتهم في عقود مقاولات البناء، ول
 للإجراءات القضائية.  اأو اختصار لا منهمإما جه الودية

وجوب إعادة النظر في بعض  فإنّ  ،وسواء كان سبب هذا النقص والجمود هذا أو ذاك 
لك من ء، ذط مجال البناظهور المقاولات الخاصة وتنشّ  قاط أمر لابد منه خاصة في ظلّ النّ 

  حات التالية:اقترالا خلال

 ن بهث الأشخاص الملتزميوجوب توسيع دائرة نطاق الضمان العشري من حي -

ملية ي تتدخل في عوالتّ  ،هندس المعماري والمقاول إلى أطراف أخرىى المطّ ليتخ

عه كما شرّ  أو ،مثلا البناء من قريب أو من بعيد كالهيئة الوطنية لرقابة البناء التقنية
م يقو و كل منيرتبط بعقد مقاولة مع رب العمل أ المشرع الفرنسي بالتزام كل شخص

 بمهمة مؤجر عمل، أو من يبيع العمل بعد تشييده بالضمان العشري إلى جانب

 والمقاول. يالمهندس المعمار

قانون ذا الكتعديل النصوص القانونية في كل من التقنين المدني و فانون التأمينات و  -
خاص ع الأشللترقية العقارية من أجل توحيد مجموالذي يحدد القواعد التي تنظم نشاط 

 و تفادي التناقض بين هذه النصوص. زمين بالضمان العشريالملت

و  ءهاأثنا والتشييدعلى عملية البناء  ةفعليقابة الالحرص على خلق نوع من نظام الرّ  -

 بلا. مستق م أو تعيبوقوع أي تهدّ ل ابا لحدوث الأخطاء، وتجنبتجنّ قبل إتمامها 
ع الجزائري بإجبارية التأمين على العواقب المالية ضه المشرّ ظام الذي عوّ وهو النّ 

، حيث يكون رب العمل على علاقة مع شركة التأمين 1980للمسؤولية العشرية منذ 
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مجرّد ترهيب يبقى يدين، إلاّ أنه في الحقيقة كمستفيد من التأمين الإجباري لهؤلاء المشّ 

ول دون الوصول إلى إعمال دين وليس عوضا عن نظام الرقابة الفنية التي قد تحللمشيّ 

  .هذا التأمين الإجباري
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