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إفُ من ملكت عرش كياني  واستأثرت على كل حي إفُ من رؤيتها تغزي قلبي وتنتَ 

                                                                                                                                                                                          …دربي  إفُ أمي الحبيبة أطال الله في عمرىا  
جل أ الحياة من إفُ الذي ناضل في عفُ القلب الكبتَ الذي منحتٍ الثقة والتشجإ

                                                                    … الله في عمره أطالإفُ أبي الغافِ  يتعليم
وافُ من قاسموني الحياة بأحزانها وأفراحها الذين أناروا دربي  إفُ من علموني معتٌ الصبر

                                                                    …إخواني الأعزاء 
 سيدا عمر  دليم  ولد الحاج : إفُ كل من لػمل لقب  إفُ أىلي وأقاربي وأصدقائي

                                                                                       …يوسفي  
                                                                … عزم وصبر ىا معي مشقة البحث وكلت برملتي التي بكاوي زينبإفُ زميل

الجامعي  وخاصة الأستاذ  -الثانوي - الأساسي -   الابتدائي:فُ كل أساتذة الطورا
                                                                                        .الليل احمدالدشرف 

 …  ساعهم القلب إليكم بصيعا اىدي ىذا العمل إفُ كل من فَ تسعهم الورقة و
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إفُ من أرضعتتٍ الحب والحنان إفُ زىرة الحب وبلسم الشفاء إفُ من بها أكبر 
وعليها أعتمد إفُ شمعة مشتعلة تنتَ ظلمة حياتي إفُ القلب الناصع بالبياض أمي 

 .الحبيبة أطال الله في عمرىا

إفُ من حصد الأشواك عن دربي ليمهد فِ طريق العلم إفُ من أبضل اسمو بكل 
 .افتخار إفُ القلب الكبتَ أبي العزيز أطال الله في عمره

  إفُ سندي وملاذي إفُ من آثروني على نفسي إفُ من علموني علم الحياة إفُ من 
 .أظهروا فِ ماىو في الحياة إخوتي

 .الليل أبضد: إفُ كل أساتذة الحقوق وخاصة الأستاذ الدشرف

 .إفُ من ساندني وساعدني وشجعتٍ ونصحتٍ بالصبر في مشوار ىذه الدذكرة 

 .إفُ كل الأصدقاء والأحباب

 أصدق عبارات المحبة والوفاء على صحبتها الحسنة طيلة الصاز بحثنا  جميلة: إفُ زميلتي

 .إفُ مسقط رأسي أولف وإفُ كل طالب علم

 .إفُ كل من سقط من قلمي سهوا أىدي ىذا العمل

                                                                    زينب

 

 



 

 

 

 
 توفيق لولا ىليتأت يكن فَ الذي و  ىذا عملنا لإبسام وفقنا الذي وجل عز اللهنشكر 

. عمرلعا في الله أطال  الكرلؽتُ للوالدين الجزيل الشكر ثم وجل عز الله

كلية أساتذة  لكل العميمء والثنا الجزيل بالشكر  نتقدم أن إلا لايسعنا كما
        .الحقوق والعلوم السياسية

 جهد من ماقدم كل في لو الله بارك  الليل أحمد   الدشرف الأستاذ وبالخصوص

 أسمى بصيعا إليكم بعيد أو قريب من العون بيد مدنا من كل وافُ ،ونصح وتوجيو

 .موالاحتًا التقدير عبارات

  …والتوفيق العون على الله والحمد
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 مقدمة
 

 أ‌ 

 

 مقدمة

إن أزمة الإسكان كانت ولا تزال الدشكل العويص الذي تعاني منو الجزائر منذ فتًة   
 بسبب العشرية السوداء التي عاشتها، خصوصا أمام الطلبات الدتزايدة على السكن وعجز

ذا الدشكل حتى ظهرت لو  د حلاً  عن تلبية ذلك، وما لبثت الدولة أن تجمؤسسات الدولة
 و ،كتهدم البنايات بسبب الكوارث الطبيعية وسرعة الإلصاز، مشاكل أخرى تتعلق بهذا القطاع

 أو الاىتمام بالجانب الشكلي والجمافِ على حساب ،الرغبة في برقيق أكبر كسب لشكن
 ذىب الجانب  التقتٍ والفتٍ من طرف القائمتُ عليها، دون عبرة لأرواح الناس والأموال التي ت

كون السكن لؽثل لو  ولدا كان لذلك من الأثر البليغ على الدواطن بالدرجة الأوفُ ، ذلكضحية
 ، كما لو من الأثر البليغ أيضا على الدولة واقتصادىا رمز الاستقرار في حياتو ويوفر لو الأمن

ىذا القطاع لؽثل ثروة ىائلة وجزء من قد أصبح  وبالتافِباعتبارىا قد صرفت عليو أموالا طائلة، 
 المحافظة عليو من الدخاطر لو من الألعية ما يستدعي ف،اقتصاد الدولة لا لؽكن الاستغناء عنو

 .التي تهدد كيانو

وبذدر الإشارة إفُ أن تهدم البناء قد تنجم عنو عدة مسؤوليات تتمثل في الدسؤولية   
الجزائية إذا لصم عن التهدم وفيات، كما تنجم عنو مسؤولية  مدنية أو تأديبية أو إدارية إفُ غتَ 

عن تهدم   أن الدسؤولية الدراد معالجتها في البحث ىي الدسؤولية الددنيةغتَ .ذلك من الدسؤوليات
بسبب تقصتَه في - سواءا كان الدسؤول عن التهدم ىو الدالك ،البناء بنوعيها التقصتَية والعقدية

أو كان الدسؤول عن التهدم ىو القائم على - إجراء التًميمات أو لوجود عيب أو قدم في البناء
 يوحي بسوء نية القائم على البناء من مقاول أو مهندس  قصتَة فتًة البناء في تهدم، لأنالبناء

 .أو غتَىم من القائمتُ على البناء

 



 مقدمة
 

 ب‌ 

التصدي لظاىرة تهدم البناء شأنو في ذلك شأن باقي الجزائري حاول الدشرع لك و لذ  
 إذ فرض عليهم ، وذلك من خلال التشدد في مسؤولية القائمتُ عليها،التشريعات الأخرى

  حيث تدوم مدتها لعشر سنوات من تاريخ الإلصاز،مسؤولية بزتلف عن الدسؤوليات الدعهودة
بتَ بأمور افٍ بضاية الغتَ الدتضرر من التهدم من جهة وبضاية لصاحب الدشروع غتَ وىذا بهدف

 .الفن من جهة أخرى

ونظرا لكون الدوضوع يتمتع بهذه الألعية منذ القدم  فقد عرف نظام الضمان عند   
 كانت بستاز بطابعها الجزائي أكثر من الددني، كما عرف والتي ،مدونة بضو رابيكما في القدامى 

الذين أضفوا عليو الطابع الددني، ثم عرف في القانون و نظام الضمان عند الرومانيتُ أيضا 
أبرز الكتاب العرب الذين كتبوا فيو نذكر عبد الرزاق من  و، التشريعات العربيةكذلكالفرنسي و
أما بالنسبة للجزائر فتقل فيو الدراسات القدلؽة وكل الدراسات الدوجودة حول  السنهوري،

 .الدوضوع ىي دراسات حديثة

، ىذا إضافة  فيوبحثللالألعية البالغة ىي السبب الرئيسي لاختيارنا وبستع الدوضوع بهذه 
 فهو .تناسب وألعيتويإفُ كونو من الدواضيع الدهمة التي فَ تنل القدر الدستحق من الدراسة بدا 

يفيد العام من أفراد المجتمع كما يفيد الخاص من رجال القانون كالقضاة والمحامون إفُ غتَىم 
 قادنا الفضول لدعرفة الدزيد حول ىذه الدسؤولية ولزلها من القانون خصوصاً في ظل تطور ولقد

الأوضاع في المجال العمراني حيث أصبحت الحاجة إفُ الاعتماد على الآلة  أكثر من ضرورة 
 .كما أن موضوع تهدم البنايات أصبح من الظواىر الدنتشرة في لرتمعاتنا بكثرة،ملحة

الدتمثلة في قلة الدراجع الجزائرية في إعداد ىذا العمل و  واجهنا بعض الصعوبات قدو
  كما واجهنا أيضا قلة الاجتهادات ،الدتخصصة والدراسات فيو حديثة مقارنة بالدول الأخرى

البحث الذي نهدف أن يكون نقطة انطلاقة  مصداقيةمن  تزيدالتي  القضائية في ىذا المجال
تسد النقائص التي فَ نهتدي لاكتشافها، كما نهدف من  الدوضوع لإجراء أبحاث أخرى حول



 مقدمة
 

 ج‌ 

 إفُ برليل النصوص والقواعد الدنظمة للمسؤولية الددنية عن تهدم البناء لاستخراج  بحثناخلال
خذ بعتُ الاعتبار من قبل الدشرع عند تعديلو أو إلغائو ؤنتائج ىامة والوصول إفُ توصيات ت

. للنصوص الدتعلقة بالدوضوع

 :   فيقد توصلنا إفُ حصر إشكالية الدوضوعو   

 ماطبيعة الدسؤولية النابصة عن الأضرار التي يسببها تهدم البناء؟ ويتفرع عن ىذه الإشكالية 
 :الإشكاليات التالية

 من ىم الدسؤولون عن تهدم البناء؟ ومتى تكون مسؤوليتهم عقدية؟ ومتى تكون تقصتَية؟   

ومن أجل معالجة ىذا الدوضوع تم الاعتماد على الدنهج التحليلي ويظهر ذلك من خلال 
ىذا من خلال وصف ولدنهج الوصفي ا  اعتمدناالتوقف على النصوص القانونية وبرليلها، كما

 .إفٍ...مسؤولية الدالك والدقاول والدهندس ووصف شروطها وكيفية التخلص منها

 تتكون من فصلتُ، الفصل الأول تناولنا فيو الدسؤولية  خطةنا لدراسة الدوضوعوقد  اعتمد
الددنية للمالك عن تهدم البناء، والفصل الثاني عالجنا فيو الدسؤولية الددنية للمقاول والدهندس عن 

تهدم البناء، وكل فصل بدوره يتكون من مبحثتُ، الدبحث الأول يعافً الدسؤولية التقصتَية 
للمالك والدبحث الثاني يتحدث عن الدسؤولية العقدية للمالك عن تهدم البناء ، في حتُ أن 
الدبحث الأول من الفصل الثاني يتكلم عن الدسؤولية التقصتَية للمقاول والدهندس عن تهدم 

البناء والدبحث الثاني يتناول الدسؤولية العقدية للمقاول والدهندس عن تهدم البناء وأختَا خابسة 
برتوي على كافة النتائج الدتوصل إليها من البحث والتوصيات التي نأمل لتحقيقها على أرض 

 .الواقع

 

 



 مقدمة
 

 د‌ 

 

ل الأول ــــــــــــــــــــــــــــــــــــالفص
 الدسؤولية الددنية لدالك عن تهدم البناء 
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 : المسؤولية المدنية للمالك عن تهدم البناء: الفصل الأول

 ىي التزام قد يتدرج من موجب أدبي أو أخلاقي أو طبيعي إفُ مسؤولية مالك البناء
موجب مدني متمثل بدصلحة مالية أو بعمل أو بامتناع عن عمل معتُ، فإذا تناولنا ىذا 

أو نتيجة  الدملوك لصاحب البناء  تهدم البناءالدوجب التزاماً بالتعويض عن الأضرار التي لػدثها 
.  العقدية عبر عن ىذا الإلتزام بالدسؤولية الددنية هلالتزاماتل ذا الأختَه لعدم تنفيذ

  القانوني الذي تقوم عليوللأساستشمل ىذه التسمية أنواع لستلفة من الدسؤولية وفقاً 
فهي مسؤولية عقدية فيما إذا نشأت عن إخلال أحد طرفي العقد بالتزاماتو أو عن امتناعو عن 

ة لؽا إذا ترتبت عن إحداث الشئ الدوجود برت سيطرف تقصتَيةتنفيذىا وىي مسؤولية 
الأول : وسنعرض لذلك ضمن مبحثتُ. أي عندما تقوم على الخطأ؛ الشخص ضررا للغتَ

 .لطصصو للتحدث عن الدسؤولية التقصتَية، والدبحث الثاني لطصصو للمسؤولية العقدية
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المسؤولية التقصيرية لمالك البناء عن تهدم البناء  :المبحث الأول 

انهدام مالك البناء مسؤول عما لػدثو :" على مايليج.م.ق من 140/2نصت الدادة 
البناء من ضرر ولو كان انهداماً جزئياً مافَ يثبت أن الحادث لا يرجع سببو إفُ إلعال في الصيانة 

  1".أوقدم في البناء أو عيب فيو

من خلال ىذه الدادة نلاحظ أن الدشرع الجزائري قد ألقى عبئ برمل الدسؤولية عن تهدم 
البناء على الدالك، وىو ما ذىب إليو القانون الفرنسي و اللبناني أيضاً، على خلاف باقي 

 الدسؤولية على ىالتشريعات الأخرى كالقانون الدصري والسوري والليبي والعراقي، حيث تلق
الحارس لا الدالك بساشياً مع الدسؤولية عن الأشياء الحية وغتَ الحية، وإذا كانت الدسؤولية عن 

ىناك بعض الحالات أن تهدم البناء في ظل التشريع الجزائري تقع على عاتق مالك البناء، إلا 
 التي تستدعي التوقف عندىا قصد برديد من ىو الدالك قانوناً وقت الحادث كي تنعقد

 وكذلك لغب برديد الأساس الذي تقوم عليو مسؤولية الدالك، ومدى (الدطلب الأول)مسؤوليتو
 وسنحاول دراسة كل (الدطلب الثاني)إمكانية الدالك التخلص من الدسؤولية الدلقاة على عاتقو

:  ذلك من خلال الدطالب التالية
 تحديد المسؤول قانونا: المطلب الأول

لقد ذكرنا فيما سبق أن الدسؤولية تقع على الدالك، والدالك ىو من تكون لو السيطرة 
.  الفعلية على الشيء حيث لؽارس عليو كافة السلطات من تصرف و استعمال و استغلال

يثور التساؤل عمن ىو الدسؤول قانوناً في الحالات التالية؟ و

وسيتم الإجابة على  (حالة بذزئة حق الدلكية- الدلكية الجماعية- حالة انتقال حق الدلكية)
: ىذا التساؤل من خلال الفروع التالية

                                                           
 جريدة رسمية  الدتضمن القانون الددني05-07 الدعدل و الدتمم بالقانون رقم 1975 سبتمبر 26 الدؤرخ في 58-75 الأمر رقم -1

. 2007 مايو 13الدؤرخ في78رقم 



  عن تهدم البناءللمالك               الدسؤولية الددنية                      ولالفصل الأ
 

 7 

  حالة انتقال حق الملكية: الفرع الأول

تتعدد وتتنوع طرق انتقال الدلكية في القانون الجزائري إما في شكل واقعة مادية كالدتَاث أو 
إما من و إما في شكل  تصرفات قانونية صادرة من جانب واحد كالوصية، و الالتصاق، 

.  جانبتُ كالعقد

انتقال الدلكية عن طريق العقد : أولاً 

ويعتبر العقد أىم طريق لنقل الدلكية، ولذا فقد أناط الدشرع الجزائري انتقال الدلكية وسائر 
 من 16و15الحقوق العينية العقارية الأخرى بإتباع إجراءات الشهر العقاري طبقا للمادتتُ 

. 1الدتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري75/74الأمر رقم 

إذا قام الدالك ببيع العقار وفَ يتم شهره بعد، فيظل : انتقال الدلكية عن طريق عقد البيع-أ
الدالك مسؤولاً عما لػدثو تهدم البناء من ضرر للغتَ حتى ولو حازه الدشتًي، أما إذا تم شهر 

عقد البيع تنتقل الدلكية إفُ الدشتًي ومن ثم يصبح ىو الدسؤول عن التهدم، حتى ولو ثبت أن 
العيب في تشييد البناء أو التقصتَ في الصيانة يعود سببو لأحد الدلاك السابقتُ، ولو أن يرجع 

.        2بعد ذلك على صاحب الضرر الفعلي

وإذا كان انتقال الدلكية معلق على شرط واقف فإن الدالك الحافِ يظل مسؤولاً عن  -
التهدم، ولا تتحقق مسؤولية الدالك الجديد إلا إذا برقق الشرط الواقف، أو إذا طلب الدضرور 

 .3التعويض بعد برقق الشرط الواقف

                                                           
 الجريدة الرسمية  الدتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري12/11/1975الدؤرخ في 74-75 الأمر رقم -1

 . 92عدد 
 ديوان ،(الفعل غتَ الدشروع) الجزء الثاني الواقعة القانونية، النظرية العامة للالتزام في القانون الددني الجزائري،بلحاج العربي - 2

. 417ص،  1999، سنةالجزائر ط، .د ،الدطبوعات الجامعية 
 الجزائرط، .، دديوان الدطبوعات الجامعية،  دراسات في الدسؤولية الددنية في القانون الددني الجزائري،علي علي سليمان -3

. 183ص، 1994سنة
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أما إذا كان معلق على شرط فاسخ أو مضاف إفُ أجل فاسخ فيعتبر الدالك الجديد مسؤولاً    
عن التهدم مافَ يتحقق الشرط الفاسخ أو لػل الأجل، وفي ىذا النوع من البيوع لابد من 

مراعاة قاعدة الأثر الرجعي، فإذا ما برقق الشرط الفاسخ تزول ملكية الدشتًي بأثر رجعي إفُ 
تاريخ شهر العقد، ويبقى الدالك الأول ىو الدسؤول مافَ يطلب الدضرور التعويض قبل برقق 

 .الشرط الفاسخ
من الدعلوم أن ىذا النوع من البيوع لا : انتقال الدلكية عن طريق عقد البيع بالإلغار- ب

تنتقل فيو الدلكية إلا بعد تسديد أخر قسط من الثمن، فهنا لا يعتبر الدستأجر مسؤولا عما 
 بل تبقى الدسؤولية للبائع إلا إذا طالب الدضرور بالتعويض ،لػدثو  تهدم البناء من ضرر للغتَ

وفقا لدا نصت  1.بعد انتقال الدلكية للمستأجر بعد دفعو أخر قسط باعتباره مالكا من يوم البيع
 .م. ق363الدادةعليو 
كما قد تنتقل الدلكية بدوجب عقد الذبة، فالدوىوب : انتقال الدلكية عن طريق عقد الذبة- د

لا يكون مسؤولاً عن التهدم إلا إذا انتقلت إليو حيازة الشيء الدوىوب إذ أن الحيازة ركن في 
. عقد الذبة

وفي حالة ىجر أوترك الدالك للبناء فهاتتُ الحالتتُ لا يعتبران سبباً لزوال الدلكية، وبالتافِ 
.  يبقى مالكو مسؤولاً عنو إذا ما تهدم البناء وأحدث ضرراً بالغتَ

 :وتشمل: انتقال الدلكية عن طريق الواقعة الدادية:ثانياً 
وإذا كانت ملكية البناء متنازع عليها فإن الدسؤولية عن : انتقال الدلكية عن طريق الحيازة-أ

تهدم البناء تكون على عاتق من كان حائزاً للبناء وقت حصول التهدم على اعتبار أنو ىو 
. 2الدلتزم بالصيانة

                                                           
في الدسؤوليات  القسم الثاني(الفعل الضار والدسؤولية الددنية)المجلد الثاني، في الالتزامات الوافي في شرح القانون الددني، سليمان مرقس -1

 .989صس، .دون بلد نشر، د ، الطبعة الخامسة،الدفتًضة
 الدفعة الثانية الددرسة العليا للقضاء، مذكرة بزرج ،من القانون الددني140 الدسؤولية عن تهدم البناء طبقا لأحكام الدادة ،إسعدي فايزة- 3

 .8، ص2004-2001 الفتًة التكوينية ،عشر
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الالتصاق ىو اندماج بتُ شيئتُ لشلوكتُ لدالكتُ و: انتقال الدلكية عن طريق الالتصاق-ب
لستلفتُ دون اتفاق بينهما على ىذا الاندماج، ومعتٌ الاندماج أن أحد الشيئتُ أصلي والثاني 

 بحيث يتعذر فصلهما دون تلف، فقدر التشريع أن مالك الأصل اً فرعي وأصبحا شيئاً واحد
يتملك الشيء الفرعي الذي التصق بو على أن يعوض مالك الشيء الفرعي، وقد عالجو الدشرع 

. م.ق من 790إف782ُالجزائري في الدواد من

إذ يعتبر صاحب الأرض مالكا لكل ما يقام عليها من بناءات ومنشآت سواء أكانت 
ىذه الدنشآت والبناءات قد أقامها بنفسو بواسطة مواد لشلوكة لغتَه أم أقامها الغتَ على أرضو 
على أساس أن الأرض ىي الأصل وكل ما يقام عليها يعتبر فرعاً تابعاً لذا ولو كان أكبر قيمة 

من الأرض، وبالتافِ فإذا تهدمت ىذه البناءات ولصم عنها الضرر للغتَ فإن صاحب الأرض ىو 
. م.ق من 783الدسؤول الدادة 

أما إذا أقام شخص بدواد لشلوكة لو منشآت على أرض غتَه اعتبر مالكاً لذا و مسؤولاً عنها 
 .م. من ق384مافَ يطلب صاحب الأرض بسلكها طبقاً للمادة 

بخصوص الدستأجر الذي يقوم بإنشاء مبان على الأرض الدؤجرة لو فيعتبر مالكاً لذا و 
ومسؤولاً عن تهدمها طيلة مدة الإلغار، وللمضرور الرجوع على الدستأجر باعتباره مالكاً للبناء 

الذي أقامو عليها، فإذا ما انتهت مدة الإلغار عادت الدباني إفُ ملكية صاحب الأرض التي 
. 1أقُيم عليها البناء

 حالة الملكية الجماعية: الفرع الثاني
.  إما ملكية شائعة أو ملكية مشتًكةتتُالدلكية الجماعية لا بزرج عن أحد الفرضي

إذا ملك اثنان أو أكثر شيئا وكانت :" بقولذام.ق 713عالجتها الدادة :الدلكية الشائعة-أ
حصة كل منهم غتَ مفرزة فهم شركاء على الشيوع وتعتبر الحصص متساوية إذا فَ يقم دليل 

."  على غتَ ذلك
                                                           

 9 ص، مرجع سابق، إسعدي فايزة-  1



  عن تهدم البناءللمالك               الدسؤولية الددنية                      ولالفصل الأ
 

 10 

إذن فالدلكية الشائعة ىي ملكية شخصتُ أو أكثر لعقار دون أن تكون حصة أي منهما 
مفرزة، وبالتافِ فإذا تهدم البناء الدملوك لعدة أشخاص على الشيوع فتتحقق مسؤوليتهم بصيعا 

. بالتضامن

الدلكية الدشتًكة ىي الحالة القانونية التي :"م.قمن 743عرفتها الدادة :الدلكية الدشتًكة- ب
يكون عليها العقار الدبتٍ أو لرموعة العقارات الدبنية والتي تكون ملكيتها مقسمة حصصا بتُ 

 1."عدة أشخاص تشتمل كل واحدة منها على جزء خاص ونصيب في الأجزاء الدشتًكة

ومثال الأجزاء الدشتًكة في العمارات كالأسطح والأفنية ولشرات الدخول والدرج والدصاعد، 
 م.ق 747فهذه الأجزاء الدشتًكة لا لؽكن أن تكون لزلاً للقسمة حسبما جاءت بو الدادة 

وبالتافِ تطبق عليها أحكام قواعد الشيوع الإجباري، فإذا كان البناء خاضعاً لنظام الدلكية 
: الدشتًكة بذب التفرقة بتُ ما إذا كان التهدم حاصلا في جزء مشتًك أو في جزء خاص

م الأجزاء الخاصة كأن .ق744فإذا كان التهدم حاصلا في جزء خاص وقد حددت الدادة 
يكون البناء مقسم إفُ طبقات أو شقق لكل منها مالك مستقل و تهدمت إحداىا فإن 
مالكها ىو الدسؤول دون سائر الدلاك، كما يكون الدالك الشريك مسؤولا إذا كان لػتكر 

الانتفاع بجزء من الأجزاء الدشتًكة كالحائط الفاصل بتُ شقتتُ فإذا تهدم الحائط فيسأل عنو 
. الشريك الدنتفع دون باقي الشركاء الآخرين 

أما إذا كان التهدم حاصلا في الجزء الدشتًك بتُ الأشخاص فتقوم مسؤوليتهم التضامنية 
  2.عن الأضرار التي تنجم عن التهدم

 

                                                           
 .  الدعدل و الدتمم يتضمن القانون الددني، مرجع سابق58-75مر رقم أ- 1
. 419 ص،مرجع سابق، بلحاج العربي- 2



  عن تهدم البناءللمالك               الدسؤولية الددنية                      ولالفصل الأ
 

 11 

حالة تجزرة حق الملكية :الفرع الثالث

ستغلال وفقا لدا لاستعمال والاتصرف وايتيح حق المن الدعلوم أن حق الدلكية ىو الذي 
، وبالتافِ فإذا تنازل 1 من قانون التوجيو العقاري27 وكذا الدادة 674 الدادة م.قورد في 

الدسؤول عن أحد ىذه العناصر كحق الاستعمال وحق الاستغلال لصاحب حق الانتفاع فذلك 
لا يرفع مسؤوليتو عن تهدم البناء، ذلك أن الدسؤولية منوطة بالدالك لا صاحب حق الانتفاع أو 

الاستعمال أو السكن أو صاحب حق الارتفاق، إلا أنو لػق للمالك الرجوع على الدنتفع بدا 
دفعو، فالدنتفع لا يلتزم بالتكاليف غتَ الدعتادة والإصلاحات الجسيمة التي فَ تنشأ عن خطئو 

.          بل تبقى على عاتق الدالك فهو الذي يلتزم بها وما على الدنتفع سوى إخطار الدالك بها
والسؤال الدطروح ماذا عن حق الانتفاع الدائم في الدستثمرات الفلاحية؟ 

الدتعلق بضبط كيفية استغلال الأراضي الفلاحية  87/19 من القانون رقم 07تنص الدادة 
 .التابعة للأملاك الوطنية وبرديد حقوق الدنتجتُ وواجباتهم

ين حق امتلاك بصيع الدمتلكات الدكونة لذمة الدستثمرة ماعدا يالدنتجتُ الفلاحالدولة بسنح "
 ويتم التنازل عن ىذا الحق في الدلكية بدقابل مافِ، وتكون الدمتلكات المحققة من قبل ،الأرض

 وبالتافِ يفهم من خلال ىذه الدادة أن الدولة 2 ".الجماعات بعد تكوينها ملكاً للمنتجتُ
بالإضافة إفُ تنازلذا عن حق الانتفاع في الدستثمرة الفلاحية تتنازل كذلك عن بصيع الدمتلكات 

الدكونة لذمة الدستثمرة بدا فيها البناءات والدنشآت الثابتة الأخرى في حتُ أن ملكية الرقبة 
 منو بذيز أن تكون 675/3تبقى من حق الدولة وحيث أن القانون الددني في الدادة  (الأرض)

ملكية الأرض منفصلة عن ملكية ما يقام عليها من بناء فإن أعضاء الدستثمرة الفلاحية يعتبرون 
مالكتُ للبنايات والدنشآت الثابتة الأخرى في الدستثمرة وبالتافِ مسؤولتُ عن تهدمها مسؤولية 

                                                           
 .   من قانون التوجيو العقاري27ادة أنظر افَ-1
 الدتضمن ضبط كيفية استغلال الأراضي الفلاحية التابعة 08/12/1987 الدؤرخ في 19-87 من القانون 07الدادة  أنظر -2

 .1987، سنة50ر رقم.للأملاك الوطنية وبرديد حقوق الدنتجتُ وواجباتهم، ج
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تضامنية فيما بينهم، لأننا لو افتًضنا أن مالك الرقبة ىو الدسؤول فيفلت صاحب حق 
 1.الاستعمال وصاحب حق السكتٌ من مسؤولية التهدم

أما فيما لؼص الراىن رىنا حيازيا يبقى ىو الدسؤول عن التهدم و ولو انتقلت حيازتو 
للدائن الدرتهن باعتباره ىو الدالك، ويبقى مالكا بصرف النظر عن السلطات التي يتمتع بها الغتَ 

    2.على البناء 

  شروط تحقق مسؤولية مالك البناء: المطلب الثاني
لا لؽكن للمالك أن يتحمل الدسؤولية الدلقاة على عاتقو دون توفر لرموعة من الشروط، 

 :حيث يؤدي بزلفها أو بزلف أحدىا إفُ إسقاط الدسؤولية عن الدالك وىذه الشروط ىي
. ملكية البناء- 1  
. أن لػدث تهدم البناء ضررا للغتَ- 2
 3.توفر العلاقة السببية بتُ الخطأ والضرر - 3 

  ملكية البناء :الفرع الأول
. تقتضي منا دراسة ملكية البناء برديد الدقصود بالبناء

: ومن بتُ ىذه التعاريف  الفقهية , لقد تعددت التعاريف الفقهية للبناء :الدقصود بالبناء
يراد بالبناء ىنا لرموعة من الدواد، سواء من الحجارة " :يعرفو الأستاذ علي علي سليمان

أوفي  أومن الطوب، أومن الخشب، أومن الحديد، أومن الطتُ، شيدتها يد الإنسان فوق الأرض
   4".باطنها، واتصلت بالأرض اتصال قرار

يقصد بالبناء الشيء الدتماسك الذي :"وعرفو الأستاذ لزمد صبري السعدي على أنو
يصنعو الإنسان، ويتصل بالأرض اتصال قرار، ولا يهم نوع الدادة التي يصنع منها البناء سواء 

                                                           
 12 ص،مرجع سابق،  إسعدي فايزة- 1
 419ص، مرجع سابق، بلحاج العربي - 2
. 417 صنفسو،رجع افَ ،بلحاج العربي-  3
. 180 ص،  مرجع سابق،علي علي سليمان -4
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كانت من الإسمنت أو الحجارة أو الخشب أو الحديد، فالدهم أن تكون ىذه الدواد متماسكة 
ولغب أن يكون الشيء متصلا بالأرض اتصال قرار، وبدعتٌ أخر لا لؽكن نقلو من مكانو دون 

   1".تلف
البناء ىو لرموعة الدواد مهما كان نوعها، خشبا أو جبسا أو " :الدكتور السنهوري ويعرفو

    2".حديد أو كل ىذا معا، أو شيئا غتَ ىذا، شيدتها يد الإنسان لتتصل بالأرض اتصال قرار

: يستخلص من خلال ىذه التعريفات أن للمبتٌ ثلاث عناصر تتمثل في

يتعلق بدادتو وىو كل شيء متماسك من الطوب أو الحجارة أو الإسمنت : العنصر الأول
. أيا كان نوع الدواد الدستخدمة في البناء

يتعلق باستقرار البناء، أي اتصالو بالأرض، فإذا فَ يكن الشيء الدتماسك :العنصر الثاني
من صنع الإنسان بل بصنع الطبيعة كالعوامل الجوية أو الجيولوجية ىي التي ساعدت على 

. تكوينو، فهذا لا يعتبر بناء
اتصال الشيء بالأرض اتصال قرار، فحتى لو كان الشيء من صنع الإنسان : العنصر الثالث

ولكنو لا يتصل بالأرض اتصال قرار فلا يطلق عليو لفظ بناء، مثل رص كمية من الطوب أو 
 3.الحجارة

ويستوي أن يكون الدبتٌ مشيداً فوق الأرض أوفي باطنها، كما يستوي أن يكون كاملاً أو 
ناقصاً، ويصدق على مفهوم البناء أجزاء البناء التي تعتبر من ملحقاتو كالنوافذ والأسوار 

                                                           
،  الجزائر ،الطبعة الثانية ،دار الذدى، (مصادر الالتزام)الجزء الثاني، شرح القانون الددني الجزائري، لزمد صبري السعدي -1

 .241 ص،2004سنة
- العمل غتَ الدشروع- العقد-مصادر الالتزام) الوسيط في شرح القانون الددني نظرية الالتزام بوجو عام،عبد الرزاق السنهوري - 2

 .1072صس، .د ، لبنان،بتَوتط، .د ،دار إحياء التًاث العربي، المجلد الأول، (القانون - الإثراء بلا سبب
 مسؤولية الطبيب، مسؤولية رب العمل، مسؤولية الدقاول، مسؤولية الدهندس الدعماري)الدسؤولية الددنية،  عبد الفتاح لزمدخالد- 3

 ،مصر،  ط.، ددار شتات للنشر والبرلريات– دار الكتب القانونية ، (مسؤولية حارس البناء في ضوء أحدث لزكمة النقض
. 360ص،2009سنة
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ودرجات السلم ومسنده ودعامات تقوية البناء، ولؼرج من مفهوم البناء العقار بالتخصيص 
  1.كالدصاعد وأحواض الورد التي توضع على الشرفات وأسلاك الكهرباء

فإذا ما توفرت في العقار العناصر السابق شرحها، اعتبر ىذا العقار بناء تسري عليو الدادة 
.  قانون مدني سواء كان التهدم كلي أو جزئي140/2

كما تقوم الدسؤولية في حق الدالك شخصياً سواء كان شخصاً طبيعياً أو معنوياً انطلاقاً من 
كونو مالكاً باعتباره صاحب التصرف والسيطرة عليو، فالدالك ىو صاحب الرقبة لا صاحب 

حق الانتفاع أو الاستعمال أو الاستغلال، وبالتافِ فتنعقد الدسؤولية للمالك حتى ولو تم 
الاستيلاء عليو من طرف السلطة العامة، أو كان في حراسة غتَ الدالك من مستأجر أو 

صاحب حق انتفاع أو حائز لأن مسؤولية الدالك مفتًضة قائمة على فكرة الضمان، أي ضمان 
الدالك لػل لزل ضمان الدسؤول الفعلي، بالإضافة إفُ أنو يظل الدالك مسؤولا حتى و لو ثبت 

أن التقصتَ في الصيانة أو العيب راجع إفُ الدلاك السابقتُ، أو كان الدلتزم بالصيانة غتَه 
بدوجب القانون أو الاتفاق كالدنتفع، أو شركة معهود إليها الصيانة، إلا أن ىذا لا لؽنع من 

. رجوع الدالك على الشخص الدلتزم بدا دفعو

وبذدر الإشارة إفُ أن الدالك لا يسأل عن التهدم إلا بعد إبسام البناء، كما أن ىناك حالة 
خاصة قضت فيها بعض المحاكم الفرنسية بعدم مسائلة الدالك في حالة الضرر الناجم عن 

التهدم بسبب الإلعال في الصيانة إذا كان البناء معتبرا من الآثار التارلؼية لأن إدارة الآثار ىي 
  2. الدكلفة بإصلاحو

  

 
                                                           

. 417ص، مرجع سابق، بلحاج العربي- 1
 .419ص، مرجع سابق، بلحاج العربي - 2
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  أن يحدث التهدم اررا للغير:الفرع الثاني

 140/2يشتًط لكي تتحقق الدسؤولية عن تهدم البناء في القانون الددني الجزائري طبقا للمادة 
إذا حدث تهدم كلي أو جزئي أن يلحق ىذا التهدم ضرر بالغتَ، فمتى برقق ذلك كان مالك 

. 1البناء مسؤولا عنو
فالتهدم ىو تفكك  الأجزاء الدكونة للبناء عن بعضها البعض وانفصالذا عن الأرض، أي 
سقوط كل أجزائو أو بعضها، كسقوط حائط أو شرفة أو برطم سلم أو بعض أبواب ونوافذ 

 2.الشرفات أو البناء بأكملو
والضرر ىو الأذى الذي ولغب أن يكون التهدم ىو السبب في إحداث الضرر، 

 وبصورة عامة 3.يصيب الشخص نتيجة الدساس بدصلحة مشروعة لو أو بحق من حقوقو
يشكل الضرر تعديا على حق من حقوق الإنسان في سلامة نفسو ولشتلكاتو، فينقص منها 

يتلفها أو يغتصبها أو لػول دون ملكها أو استعمالذا أو استثمارىا، وينقسم  أو يعطلها أو
   4.الضرر إفُ ضرر مادي وضرر معنوي

فالضرر الدادي ىو ذلك الضرر الذي يصيب الدضرور في حق من حقوقو التي لػميها 
. القانون سواء في جسمو أو مالو أو يصيبو في مصلحة مادية مشروعة

و أما الضرر الدعنوي فهو ذلك الضرر الذي يصيب الشخص في مشاعره أو عواطفو، 
الدشرع فَ ينص صراحة عن الضرر الدعنوي الأمر الذي أدى إفُ اختلاف الرأي حولو، فرأى 

م بقبول التعويض . ق124البعض أن سكوت الدشرع يعد رفضا لو، وفسر آخرون نص الدادة 

                                                           
 .179ص، مرجع سابق، علي علي سليمان - 1
. 423صالسابق، رجع ، افَبلحاج العربي- 2
الدصادر الإرادية ، مصادر الالتزام)، القسم الأول، النظرية العامة للالتزامات في القانون الددني الجزائري، لزمد صبري السعدي-  3
 .340 صط،.، د دار الكتاب الحديث،(العقد والإرادة الدنفردة)
  الطبعة الأوفُ،الأردن، عمان، دار وائل للنشر،  الجزء الأول،(الضرر  )الدبسوط في شرح القانون الددني ، حسن علي الذنون- 4

 .278ص ،2006سنة 
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عن بصيع الأضرار مادية أو أدبية، وقد استقر القضاء الجزائري على قبول التعويض عن الضرر 
  1.الدعنوي في عدة أحكام لو

كي يتحقق الضرر كركن من أركان مسؤولية الدالك لغب توافر الشروط : شروط الضرر
: التالية

. أن يكون الضرر لزقق الوقوع، أي لغب ألا يكون افتًاضيا أو احتماليا -1

ألا يكون قد سبق التعويض عنو، فلا لغوز أن لػصل الدضرور على أكثر من تعويض - 2
. لإصلاح ضرر بعينو

. أن يكون الضرر شخصيا- 3

 2.لغب أن يكون الضرر ماسا بحق ثابت لػميو القانون- 4
والغتَ الدتضرر قد يكون أجنبيا عن الدالك كما قد يكون تابعا للمالك، أما إذا كان ىناك 

عقد بتُ الدالك والدضرور فالدسؤولية تكون ىنا عقدية لا تقصتَية ومن ثم لا ينطبق الحكم الذي 
لضن بصدده لأنو إذا توفرت شروط الدسؤولية العقدية تستبعد الدسؤولية التقصتَية وسيأتي 

. التفصيل عن الدسؤولية العقدية لاحقا
  توفر علاقة سببية بين الخطأ و العرر: الفرع الثالث

م لقيام مسؤولية الدالك عن تهدم البناء أن يكون التهدم راجعا . ق140/2تشتًط الدادة 
إفُ إلعال في الصيانة أو قدم في البناء أو عيب في تشييده، أما إذا كان العلاقة السببية قد 

. انتفت بتُ الخطأ والضرر فلا تقوم مسؤولية الدالك

                                                           
 .240 ص،مرجع سابق، علي علي سليمان- 1
لفنية للتجليد،  الطبعة السابعة، مصر ا، الدسؤولية الددنية في ضوء الفقو والقضاء ، عبد الحميد الشواربي، عز الدين الديناصوري- 2

. 24،ص23، ص2000سنة
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والدقصود بالعلاقة السببية كشرط لقيام مسؤولية مالك البناء عن الأضرار النابصة عن تهدمو 
م ىي تلك العلاقة السببية بتُ الإلعال في الصيانة أو قدم في .ق140/2وفقا لأحكام الدادة 

  1.البناء أو العيب في تشييده وبتُ التهدم الذي نشأ عنو الضرر
 أساس مسؤولية المالك وكيفية التخلص منها: المطلب الثالث

 أن الدشرع ألقى بعبء الدسؤولية عن تهدم البناء على عاتق الدالك، لمجرد 2رأينا فيما سبق
أن يثبت الدضرور أن ما أصابو من ضرر قد نتج عن تهدم كلي أو جزئي للبناء، وأن الددعى 

عليو ىو مالك البناء وقت برقق الحادث، فمتى توفرت الشروط الواجبة لقيام الدسؤولية الناشئة 
كما ىو الحال في القانون الددني  الكافَعن تهدم البناء، وبرققت أركانها قامت مسؤولية 

 والتزم بالتعويض إزاء الغتَ الدضرور عما لحقو من ضرر بسبب تهدم البناء فما ىو 3الجزائري
الأساس الذي تبتٌ عليو الدسؤولية؟ وىل ىناك ما يدرء عنو ىذه الدسؤولية؟      

  أساس مسؤولية المالك:الفرع الأول

متى برققت مسؤولية مالك البناء على الوجو الذي تقدم ذكره، قامت ىذه الدسؤولية على  
خطأ مفتًض في جانب الدالك وما على الدضرور إلا أن يثبت أن الضرر الذي أصابو ىو نتيجة 

كلياً أو جزئياً، وأن الددعى عليو ىو مالك البناء  تهدم، وعلى ىذا الأختَ  فُإتهدم البناء تهدما ً
أن يثبت أن التهدم لا يرجع سببو إفُ إلعال في الصيانة، أو قدم في البناء، أو عيب فيو، وإذا فَ 

:  يتمكن من ذلك افتًض القانون أمرين

. أن التهدم سببو إما إلعال في صيانة البناء أو قدم فيو أو عيب فيو-

. وأن الإلعال أو القدم أو العيب منسوب إفُ خطأ الدالك- 

                                                           
 .243ص، (شرح القانون الددني الجزائري  )مرجع سابق،  لزمد صبري السعدي1
 . من ىذه الدراسة6أنظر الصفحة  2
 .ج.م. ق140/2الدادة  أنظر3
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فالخطأ الدفتًض ذو شقتُ أحدلعا قابل لإثبات العكس والأخر لا يقبل إثبات العكس     
فالشق الذي يقبل إثبات العكس ىو إما أن يثبت الدالك أن التهدم ليس سببو إلعالاً في صيانة 

في إصلاحو، وإما بإثبات أن التهدم كان نتيجة لسبب غتَ الحاجة إفُ  البناء أو بذديده أو
الصيانة أو التجديد أو الإصلاح، كحريق شب في البناء أو متفجرات دمرتو أو قنابل ألقيت 

عليو أو لضو ذلك، فإذا قام بهذا الإثبات دفع عن نفسو الخطأ الدفتًض، والشق الذي لا يقبل 
  1.إثبات العكس ىو أن ىذا الخطأ ينسب إفُ الدالك

ولدا كان الخطأ يتطلب الإدراك وكانت مسؤولية مالك البناء قائمة على أساس الخطأ    
 إفُ أنو يشتًط التمييز في الدالك، وأن الدسؤولية بالنسبة لعديم  من الفقوالدفتًض، فذىب رأي

. التمييز تنتقل إفُ لشثلو القانوني كالوفِ أو الوصي أو القيم
 2.ولو كان غتَ لشيز (الدالك  )أما الرأي الثاني فينادي بتحقق الدسؤولية قبل الحارس 

 125بالنسبة للمشرع الجزائري فنص على عدم مسؤولية غتَ الدميز وذلك بدوجب الدادة و
لا يسأل الدتسبب في الضرر الذي لػدثو بفعلو أو امتناعو أو بإلعال :" من القانون الددني بقولذا

    3."منو أو عدم حيطتو إلا إذا كان لشيزا
  كيفية التخلص من المسؤولية: الفرع الثاني

إن إلقاء الدسؤولية على عاتق الدالك لا يعتٍ ذلك ثبوتها في حقو على لضو لا لؽكنو 
التخلص منها، بل إنو لؽكنو دحضها عن نفسو من خلال نفي الخطأ أو إثبات وجود السبب 

 .الأجنبي الدتمثل في القوة القاىرة أو خطأ الدتضرر أو خطأ الغتَ

: نفي الخطأ: أولاً 

                                                           
 .1075ص ،  مرجع سابق،عبد الرزاق أبضد السنهوري - 1
ط .، الدسؤولية الددنية في ضوء الفقو والقضاء، الجزء الأول، منشأة الدعارف، د عبد الحميد الشواربي،عز الدين الديناصوري - 2

 .435صالاسكندرية، 
 . السابقالدتضمن القانون الددني الدعدل و الدتمم 58-75الأمر رقم -  3
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يستطيع مالك البناء أن يدفع الدسؤولية عن نفسو بنفي الخطأ الدفتًض في جانبو،     
وسبق القول أن الخطأ الدفتًض ذو شقتُ أحدلعا قابل لإثبات العكس والأخر غتَ قابل لذلك 
ونفي الخطأ الدفتًض كإحدى الوسائل الدقررة لدالك البناء لدفع الدسؤولية عن نفسو، لن يتأتى 

إلا إذا أثبت الدالك أن التهدم لا يرجع سببو إفُ إلعال في صيانة البناء أو قدم فيو أو عيب في 
تشييده، ويتحقق ذلك إما بإثبات أن البناء فَ يكن بحاجة إفُ صيانة أو بذديد أو إصلاح لأنو 
كان يقوم بكل ذلك، وإما بإثبات أن التهدم كان لسبب غتَ الحاجة إفُ الصيانة أو التجديد 

 1.أو الإصلاح
: إثبات وجود السبب الأجنبي: ثانيا

إذا ما عجز الدالك عن إثبات أن التهدم لا يرجع إفُ أحد العيوب الثلاثة الواردة في الدادة 
م فتقوم مسؤوليتو ولا يستطيع في ىذه الحالة أن يدفع الدسؤولية إلا بنفي العلاقة . ق140/2

.  وذلك بدا يقدمو من دليل على قيام السبب الأجنبي،السببية مابتُ التهدم والضرر الذي وقع
كل الظروف والوسائل التي لؽكن للمدعي :"حيث يعرف الفقو السبب الأجنبي على أنو

 عليو أن يستند إليها لإثبات أن الفعل الضار لا ينسب إليو والتي تكون أجنبية عن كل من
 ".الطرفتُ

بأنو فعل أو حادث معتُ لا ينسب إفُ الددعى عليو ":ويعرفو الدكتور سليمان مرقس
  2."ويكون قد جعل منع وقوع العمل الضار مستحيلا وفَ يكن للمدعى عليو يد فيو

إذا أثبت : " م.ق127وقد أخذ الدشرع الجزائري بفكرة السبب الأجنبي في نص الدادة 
الشخص أن الضرر قد نشأ عن سبب لا يد لو فيو كحادث فجائي أو قوة قاىرة أو خطأ 

." صدر من الدضرور أو خطأ من الغتَ، كان غتَ ملزم بتعويض الضرر
                                                           

ماىية الحراسة الفعلية، فعل الحيوان، فعل الأشياء التي تتطلب حراستها  )أسامة أبضد بدر، فكرة الحراسة في الدسؤولية الددنية -  1
 (عناية خاصة أو الآلات الديكانيكية، تهدم البناء، انتقال الحراسة، بذزئة الحراسة، حراسة الاستعمال وحراسة التكوين، إشكالية 

 .79، ص2005ط، الاسكندرية، سنة.دراسة مقارنة، دار الجامعة الجديدة للنشر،د
 .477ص،  مرجع سابق،سليمان مرقس- 2
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ومن خلال نص  الدادة يتضح أن الدشرع الجزائري فَ يعرف السبب الأجنبي، بل اكتفى 
فقط ببيان صوره، فالسبب الأجنبي قد يكون القوة القاىرة، أو خطأ الدضرور أو خطأ الغتَ 

.       ومتى برققت إحدى ىذه  الصور انتفت مسؤولية الدالك عن تهدم البناء

يقصد بالقوة القاىرة الحادث الفجائي الذي لا لؽكن توقعو، ولا لؽكن : القوة القاىرة-1
دفعو ويؤدي إفُ إحداث الضرر، وليس بشة فرق عمليا بتُ القوة القاىرة والحادث الفجائي، إذ 

 1.يرى القضاء أنهما تعبتَين لشيء واحد

فمتى أثبت الدالك أن زلزال، أو انفجار آلة موجودة بالبناء كان ىو السبب في حصول 
.  التهدم انتفت مسؤوليتو بانتفاء العلاقة السببية

: خصائص القوة القاىرة

 .أن تكون أمرا خارجيا لا يرجع إفُ الدالك -

 .أن تكون حادثا لا لؽكن دفعو -

  2.أن تكون أمرا غتَ متوقع -

لؽكن أن يكون الدضرور ىو نفسو الدتسبب في الضرر بأن يكون ىو : خطأ الدضرور- 2
الذي منع الدالك من القيام بأعمال الصيانة أو التجديد أو الإصلاح، فتنتفي في ىذه الحالة 

مسؤولية الدالك باعتبار أن السبب الحقيقي لحدوث الضرر الناشئ عن التهدم ليس تقصتَ منو 
في الصيانة وإلظا ىو خطأ الدضرور، ولا يعتبر من قبيل خطأ الدضرور في تهدم البناء أو جزء منو 

 3.إذا تهاون ىذا الأختَ في تفادي إصابتو عند انهدام البناء

                                                           
 .877عبد الرزاق السنهوري، مرجع سابق، ص- 1
 الطبعة الأوفُ، عمان،  دار وائل للنشر، (الرابطة السببية)الجزء الثالث، الدبسوط في شرح القانون الددني، حسن علي الذنون  -2

 .  57 ص،2006سنة
 .1077 ص، مرجع سا بق، عبد الرزاق أبضد السنهوري - 3
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كما قد لػدث أن يشتًك  1وخطأ الدضرور يعفي الدسؤل عن الحادث من التعويض،
الدضرور بفعلو مع لزدث الضرر، فيكون لفعلو ىذا أثر على مسؤولية مالك البناء، وذلك 

  2.بالتخفيف منها

قد يرجع سبب تهدم البناء إفُ خطأ الغتَ، والدقصود بالغتَ ىو الشخص : خطأ الغتَ- 3
الأجنبي عن الدسؤول، فلا يعتبر من الغتَ الأشخاص الدسؤول عنهم مدنياً والذين لذم علاقة 

، فلو أن سبب تهدم البناء يعود إفُ غارات العدو اعتبر ذلك خطأ الغتَ يتًتب عليو الدالكب
.   انتفاء مسؤولية الدالك

ويشتًط في خطأ الغتَ وخطأ الدضرور ما يشتًط لتوفر القوة القاىرة من عدم إمكانية الدفع  
. وعدم إمكانية التوقع، وأن لا ينسب إفُ الدسؤول

وغالباً ما يساىم عدم الصيانة وعيب البناء مع خطأ الدضرور أو خطأ الغتَ أو القوة 
 3.القاىرة في تهدم البناء وإحداث الضرر ففي ىذه الحالة توزع الدسؤولية بينهما

 فإننا ،وإذا ما اشتًك خطأ الدضرور أو خطأ الغتَ مع فعل الدالك وفَ يستغرق أحدلعا الأخر
نكون بصدد حالة تعدد الدسؤولتُ عن فعل واحد فتوزع الدسؤولية بتُ الطرفتُ، فكلما كان 

  عيب البناء أو عدم الصيانة أو القدم راجعاً إفُ خطأ الغتَ أو خطأ الدضرور أو القوة القاىرة لا
تقوم مسؤولية مالك البناء، إذ يكون السبب الحقيقي لحدوث الضرر الناشئ عن التهدم في ىذه 

               4.الحالة ليس عدم الصيانة بل ىو خطأ الدضرور أو خطأ الغتَ أو القوة القاىرة
 

                                                           
 1992سنة ط، .، دمنشأة الدعارف بالإسكندرية(دراسة مقارنة )لػي أبضد موافي الدسؤولية عن الأشياء في ضوء الفقو والقضاء- 1

 .194ص

 .206ص، مرجع سابق، بلحاج العربي-  2
 .1077 صسابق، مرجع ، عبد الرزاق أبضد السنهوري - 3
 .965،ص964 ص،  مرجع سابق،سليمان مرقس - 4
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المسؤولية العقدية لمالك البناء عن تهدم البناء  : المبحث الثاني

غتَ متعاقد )رأينا سابقا أن الدسؤولية التقصتَية لدالك البناء تنجم عن إحداث الضرر للغتَ
أما الدسؤولية العقدية فتقوم إذا ما أخل الدالك بأحد التزاماتو العقدية على لضو  ألحق  (معو

الضرر بالدتعاقد معو ويكون الدالك متعاقدا إذا كان بائعا أو مؤجرا وىذا ما سيتم بيانو من 
 : خلال الدطلبتُ التاليتُ

  مسؤولية المالك بصفته بارعا: المطلب الأول

قد يقوم مالك البناء ببيع البناية التي لؽلكها إما لأنو يريد شراء غتَىا أو لأنو لؽلك 
إفُ غتَ ذلك من الأسباب الكثتَة التي بذعل البائع يبيع البناء، كما قد يكون البائع ...غتَىا

 فهذا ،أي ابزذ من موضوع بيع البنايات مهنة لو كالدرقي العقاري؛ أصلاً لزتًفا في بيع البنايات 
 من 3الأختَ يعد تاجراً يقوم بتشييد البنايات من أجل بيعها حسب ما أشارت لو الدادة 

التًقية م  لػدد القواعد التي تنظم نشاط 2011 فبراير 17 الدؤرخ في  11/04القانون رقم
يعد مرقيا عقاريا في مفهوم ىذا القانون، كل شخص طبيعي أو معنوي، :" العقارية التي تنص

يبادر بعمليات بناء مشاريع جديدة أو ترميم أو إعادة تأىيل، أو بذديد أو إعادة ىيكلة، أو 
تدعيم بنايات تتطلب أحد ىذه التدخلات، أو تهيئة أو تأىيل الشبكات قصد بيعها أو 

 1."تأجتَىا

 (بائع عادي  )أم كان غتَ لزتًفا  (مرقيا عقاريا  )وفي بصيع الأحوال سواء كان البائع لزتًفا
ا يوجد في البناية من عيوب، إلا أن السؤال الذي يطرح نفسو ىو ىل أن مفهو مسؤولا ع

مسؤولية البائع العادي ىي نفسها مسؤولية الدرقي العقاري أم أنهما لستلفان؟  

سؤولية البائع العادي عن فَوسنجيب عن ىذا التساؤل من خلال فرعتُ أحدلعا لطصصو 
. عيوب البناية الدبيعة والثاني لطصصو لدسؤولية البائع الدرقي العقاري

                                                           
  .14ر عدد .، ج لػدد القواعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية2011 فبراير 17 الدؤرخ في 11/04قانون رقم - 1
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  مسؤولية البارع العادي: الفرع الأول
لاشك أن الذدف الأساسي للمشتًي من عقد البيع ىو أن يكون الدبيع صالحاً للانتفاع بو 
و خلوه من العيوب التي من شأنها أن تنقص من قيمتو أو من الانتفاع بو بالإضافة إفُ مطابقتو 

للمواصفات الدتفق عليها في العقد، وبزلف ىذه الشروط تقيم مسؤولية البائع ويتوجب عليو 
: الضمان وفقا لدا سنتناولو في الآتي

: أساس مسؤولية البائع: أولا
يكون البائع ملزماً بالضمان إذا فَ :" ج على ما يلي.م.من ق379/1نصت الدادة 

يشتمل الدبيع على الصفات التي تعهد بوجودىا وقت التسليم إفُ الدشتًي أو إذا كان بالدبيع 
عيب ينقص من قيمتو، أومن الانتفاع بو بحسب الغاية الدقصودة منو حسبما ىو مذكور بعقد 

البيع، أو حسبما يظهر من طبيعتو أو استعمالو، فيكون البائع ضامنا لذذه العيوب ولو فَ يكن 
 1."عالدا بوجودىا

:  فمن خلال ىذه الدادة يتبتُ لنا ما الذي يتوجب على البائع أن يضمنو للمشتًي وىي

.          الصفات التي تعهد بوجودىا وقت التسليم -

.  العيوب التي تنقص من قيمة الدبيع أو من الانتفاع بو -
،  من القانون الددني الدصري1ف447الدادة وىذا يتفق مع ما ذىب إليو الدشرع الدصري 

. وعليو لغب برديد معتٌ العيب الخفي الذي يضمنو البائع
ومن تطبيقات القضاء الفرنسي لفكرة : الصفات التي تعهد بوجودىا وقت التسليم- 1

عدم مطابقة الدواصفات نقص الدساحة، أو عدم تركيب دواليب في الحائط متفق عليها أو عدم 
 2.بناء كاف، أو صندرة في الدطبخ

                                                           
.  الدعدل والدتمم الدتضمن القانون الددني السابق58-75الأمر رقم - 1
س .، رسالة دكتوراه، د(دراسة مقارنة في القانون الدصري والفرنسي والكويتي  )بيع الدباني برت الإنشاء، لزمد الدرسي زىرة -2

 . 237ص
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 ويكفي لقيام مسؤولية البائع في ىذه الحالة بزلف  وجود الصفة التي كفل البائع للمشتًي 
 1.وجودىا وقت التسليم

وعدم الدطابقة يفتًض أن الشيء الدسلم خال من العيوب إلا أنو لؼتلف في جوىره، أو في 
  2.أحد عناصره الأساسية عن الشيء الذي تم الاتفاق عليو في العقد

وبدا أن بزلف الصفة الدتفق عليها في العقد ليست عيبا في حد ذاتها ومن ثم لا تؤدي إفُ 
. تهدم البناء، فهي بزرج عن نطاق دراستنا

والعيب ىو الآفة الطارئة أو تلف : العيوب التي تنقص من قيمة الدبيع أو من الانتفاع بو-2
أو عطب يؤثر على حسن أداء الشيء لوظيفتو، أو يؤثر على متانتو، أو حتى على مظهره 

 3.الخارجي

والعيوب الدوجبة للضمان ىي العيوب التي تنقص من قيمة الدبيع أو بذعل الدبيع غتَ صافٌ 
 4.لاستعمالو فيما أعد لو، ومن أمثلة العيوب في البناء التصدع في الحوائط

: يلي  ويشتًط في العيب الدوجب للضمان ما:شروط الضمان: ثانيا

: 5أن يكون العيب خفيا- أ

                                                           
 1999سنة،ط. د، الدار الجامعية للطباعة والنشر، (دراسة مقارنة في القانون اللبناني والدصري  )عقد البيع، مد حسن قاسممح- 1

 .314ص
ط . د، الاسكندرية، دار الفكر الجامعي،(لضو نظرية عامة  ) الالتزام بضمان السلامة في العقود،  عبد القادر أقصاصي- 2

 .126ص، 2010سنة

. 126 صنفسو، رجع ، افَعبد القادر أقصاصي-  3
 جامعة الشرق الأوسط،  رسالة ماجستتَ، إبراء مسؤولية البائع من ضمان العيب الخفي في عقد البيع،وليد لزمد بخيت الوزان- 4

 .14ص، 2011سنة
 1 جابر الحجاحجة، شروط ضمان العيوب في الفقو الإسلامي، المجلة الأردنية في الدراسات الإسلامية، المجلد السادس، العدد -5

 .09، ص2010سنة 
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الوصمة والعيب النقص الرداءة أو النقيصة التي لؼلو منها الخلق السليم : العيب الخفي لغة
   1.أو الصنع السليم

الآفة الطارئة التي بزلو :" ويقصد بالعيب الخفي وفقا لتعريف لزكمة النقض الدصرية ىو   
  ."منها الفطرة السليمة للمبيع

ويعتبر العيب خفياً إذا فَ يكن الدشتًي عالداً بو وقت البيع وألا يكون في استطاعتو تبينو    
لو أنو فحصو بعناية الرجل العادي، أما إذا كان العيب ظاىرا للمشتًي أو كان من السهل عليو 
كشفو لو أنو بذل عناية الرجل العادي فهذا لا يضمنو البائع، إذ أن علم الدشتًي بالعيب يعد 
من قبيل العيوب الظاىرة وىذه الأختَة لا يضمنها البائع،  وعلم الدشتًي بالعيوب أو تسلمو 
للمبيع دون إبداء برفظات على ذلك من شأنو أن يسقط حق ىذا الأختَ في الرجوع على 

البائع بدعوى ضمان العيوب الخفية، إلا إذا أثبت أن البائع أكد لو خلو الدبيع من العيوب أو 
  3.ج .م. ق379/2الدادة وىذا ما أكدتو  2أنو أخفاىا عنو غشا منو

والعيب القديم ىو الذي يكون موجودا في الدبيع وقت تسلمو : أن يكون العيب قدلؽاً - ب
من البائع؛ أي يكون البائع ضامناً للعيب الذي يكون بالدبيع وقت تكوين العقد، والعيب الذي 

                         4.يطرأ عليو بعد ذلك وحتى حصول التسليم

والعيب الدؤثر ىو الذي ينقص من قيمة الدبيع أو من منفعتو : أن يكون العيب مؤثراً - ج
بحسب الغاية الدقصودة منو، و تستفاد ىذه الغاية لشا ىو مبتُ في العقد أو لشا ىو ظاىر من 
طبيعة الدبيع أو الغرض الذي أعد لو، وفي القانون الفرنسي يعتبر العيب الدوجب للضمان ىو 
العيب الذي يبلغ حدا من الجسامة بحيث لو علمو الدشتًي لدا برم العقد أما العيب التافو فلا 

                                                           
 .14 صسابق ،مرجع ، وليد لزمد بخيت الوزان- 1
 .314، ص310ص، مرجع سابق، لزمد حسن قاسم-  2
 ج.م. من ق379/2أنظر الدادة- 3
 195،ص186س، ص.، رسالة دكتوراه، د(الصانع والدوزع،دراسة مقارنة)ثروت فتحي اسماعيل، الدسؤولية الددنية للبائع الدهتٍ-  4
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يضمنو البائع، إلا أنو إذا كان البائع يضمن العيب الخفي، فهو غتَ ملزم بضمان النقص 
  1.العادي الذي يرجع إفُ قدم الدبيع أو استعمالو

وبذدر الإشارة إفُ أن البيوع القضائية والإدارية التي تتم بالدزاد مستبعدة من الضمان وفقاً 
  2ج.م. ق385لدا نصت عليو الدادة 

 مسؤولية البارع المرقي العقاري: الفرع الثاني
لؼتلف عقد البيع في إطار التًقية العقارية عن عقد البيع العادي، إذ أن ىذا الأختَ يرد 

على شيء موجود في الحال أي أن الدبيع يكون موجود وقت التعاقد، في حتُ أن البيع في إطار 
التًقية العقارية يكون لزل البيع غتَ موجود وقت التعاقد وىو ما يسمى بالبيع بناء على 

التصاميم، ولذا فإن البيع في ىذه الحالة لا يكون موضوعو إلا بناء مقرر بنائو أو في طور البناء 
 11/04.3 من القانون 25طبقا لنص الدادة 

ولصد مثيل لذذا العقد في القانون الدصري حيث يسمون الدلتزم بو البائع الباني فهذا الأختَ 
يلتزم بإقامة مبتٌ خلال مدة معينة ونقل ملكيتو للمشتًي مقابل بشن نقدي، فالبائع الباني لو 

التزامتُ؛ التزام بإقامة البناء والتزام بنقل الدلكية، ويفتًض في ىذا الالتزام أن البناء لزل التعاقد فَ 
 فالعقد لغب أن يبرم قبل ،يكتمل بناؤه بعد سواء لأنو في مرحلة البناء أو لأن البناء فَ يبدأ كلية

بسام البناء، أما إذا انعقد العقد بعد الانتهاء من أعمال البناء واكتمال وجود الدبتٌ فالشخص 
يعتبر في ىذه الحالة بائعا فقط، فالذي لؽيز البائع الباني عن البائع العادي ىو أن لزل التعاقد فَ 

 4.يكتمل وجوده وقت إبرام العقد

                                                           

. 327 ص، مرجع سابق، لزمد حسن قاسم1-
.   من القانون الددني الجزائري385راجع الدادة - 2
 .  الدتعلق بنشاط التًقية العقارية11/04 من القانون 25راجع الدادة - 3
 لزمد حستُ منصور، مسؤولية الدهندس والدقاول أثناء فتًة التنفيذ، لزاضرة مقدمة في الدؤبسر العلمي السنوي لكلية الحقوق بعنوان -4

، جامعة بتَوت العربية، (الدسؤولية الدهنية للمحامتُ والدهندستُ  )المجموعة الدتخصصة في الدسؤولية القانونية للمهنيتُ، الجزء الثاني

 .228ص.2000لبنان، سنة 
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                                                            :أساس مسؤولية الدرقي العقاري
نظرا للاختلاف بتُ عقد البيع العادي والبيع بناء على التصاميم، فإن ذلك يؤدي إفُ 

. اختلاف الدسؤوليات  بالنسبة للبائعتُ  في كل منهما كذلك

فبالإضافة إفُ التزام البائع في لرال البيع بناء على التصاميم بضمان العيوب الخفية، يلتزم 
و كذلك بضمان حسن الإلصاز وحسن ستَ عناصر التجهيز، وضمان العيوب الظاىرة، 

.  الضمان العشري

والعيوب الظاىرة ىي العيوب التي يعلم بها الدشتًي : الالتزام بضمان العيوب الظاىرة- 1
وقت البيع، أو كان في استطاعتو العلم بها بفحص الدبيع بعناية الرجل العادي، ويتميز التزام 

:  ضمان العيوب الظاىرة بالخصائص التالية

 .أنو التزام بتحقيق نتيجة -

 .التزام مستقل عن العيوب الخفية -

أنو من النظام العام وقد أكد الدشرع على بطلان كل التزام الغرض منو إلغاء أو برديد  -
 1.ىذا الالتزام

كما يلتزم بائع العقار بناء على التصاميم بضمان حسن الإلصاز وحسن عناصر - 2
. التجهيز

 03-93 من الدرسوم التشريعي 10/6نص عليو في الدادة : ضمان حسن الإلصاز- أ
 39 وتقابلها الدادة  منو،14 وكذا الدادة 01/03/1993 الدؤرخ في الدتعلق بالنشاط العقاري

بإصلاح كل خلل  (البائع  )ويقصد بو التزام الدتعامل في التًقية العقارية . 04-11من القانون 
دون  (البائع  )يظهر بالبناء خلال سنة كاملة، وىو التزام خاص بالدتعامل في التًقية العقارية 

                                                           
 مداخلة مقدمة في الدلتقى الوطتٍ حول التًقية ، الأبعاد التنظيمية للضمانات الخاصة بعقد البيع على التصاميم،ىادفي بشتَ- 1

. 310 ص،2012فيفري /28-27 أيام ، ورقلة، جامعة قاصدي مرباح،الواقع والأفاق، العقارية في الجزائر
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إلا أن الدشرع  فَ لػدد العيوب التي تدخل في ىذا الضمان، كما فَ لػدد . الدقاول والدهندس
 ويفسر عدم برديد الدشرع للعيوب 1مدة إصلاح الخلل من طرف الدتعامل في التًقية العقارية،

الدشمولة بهذا الضمان أنو جاء عاما وبالتافِ فهو يشمل بصيع العيوب الظاىرة التي بسثل لزل 
 2.عقد البيع على التصاميم مهما كان بسيطاً أو خطتَاً 

 03-93ت . من م15نصت عليو الدادة : ضمان حسن ستَ عناصر التجهيز- ب    
 إذ يلتزم بو التعامل في التًقية 04-11 من القانون 44 وتقابلها الدادةالدتعلق بالنشاط العقاري،

العقارية إفُ جانب ضمان حسن الإلصاز، وىو التزام ينفرد بو عقد البيع على التصاميم دون 
غتَه من العقود، حيث يلتزم بدقتضاه الدتعامل في التًقية العقارية بإصلاح واستبدال عناصر 

 فلا ،التجهيز التي تثبت عدم كفاءتها، ويكون ىذا الأختَ مسؤولا عنها وحده بذاه الدشتًي
الدقاول ولا الدهندس ولا حتى صانع تلك العناصر يكون مسؤولا عنها، غتَ أنو لؽكن للبائع 
الرجوع على الدسؤول عن عدم كفاءتها وفقا لقواعد الدسؤولية التقصتَية أو العقدية فيما بعد 

وبذدر الإشارة إفُ أن الالتزام بضمان حسن عناصر التجهيز لا يغطي العقار بأكملو والأضرار 
والعيوب كلها، وإلظا يقتصر على العناصر التجهيزية بالبناية وبالتحديد تلك القابلة للفك أو 
الفصل عن البناية دون تلف أي التي لا تشكل جسما واحدا مع البناية أو إحدى أجزائها 

إفٍ، إذ أن عناصر التجهيز ....كالأبواب، الشبابيك، القواطع، العدادات، وبذهيزات الإدارة
.     كما سيأتي التفصيل عنها لاحقا3الثابتة تكون مشمولة بالضمان العشري

إن الدشرع الجزائري قد ألحق الدتعامل في التًقية العقارية بالأشخاص : الضمان العشري- 3
الدلتزمتُ بالضمان العشري باعتباره رب العمل الدكلف بالرقابة، وقد نص على ذلك في كل  

                                                           
 2011 سنة ، الجزائرط،.، د دار الذدى للطباعة والنشر والتوزيع،(دراسة برليلية  )النظام القانوني للتًقية العقارية، بوستة إلؽان- 1

 .98ص
 .311ص،  مرجع سابق،ىادفي بشتَ- 2
 .99، ص100 صسابق،مرجع ، بوستة إلؽان- 3
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 مروراً بالدرسوم التشريعي 86/07من التشريعات الدتعلقة بالتًقية العقارية بدءا من القانون رقم 
 .11/04 إفُ غاية القانون رقم 93/03

 الدتعلق 1986 مارس 04 الدؤرخ في 86/07 من القانون رقم41حيث نصت الدادة 
     يتحمل الدكتتب بإحدى عمليات التًقية العقارية، طوال عشر:" بالتًقية العقارية على مايلي

سنوات، ابتداء من تاريخ تسليم شهادة الدطابقة، العيوب الخفية التي يتحملها أيضا  ( 10) 
الدهندسون الدعماريون أو الدقاولون والأشخاص الآخرون الذين يربطهم بصاحب الأشغال عقد 

 1."  من القانون الددني564 و554 و140/1إلغار العمل، وذلك عملا بالدواد 

 مارس 01 الدؤرخ في 93/03وقد تم إلغاء ىذا القانون ليحل لزلو الدرسوم التشريعي 
 يتعلق بالنشاط العقاري، ويلا حظ أن ىذا الدرسوم فَ ينص صراحة على الدسؤولية 1993

 يستخلص أن الدسؤولية 2 منو،8/2 بالرجوع إفُ الدادة و لكنالعشرية للمرقي العقاري، 
العشرية لذذا الأختَ ىي مسؤولية احتياطية في حال فَ يطالب الدهندس والدقاول التأمتُ على 

مسؤوليتهم العشرية، وىذا في الحالة التي يكون فيها الدرقي العقاري لررد منظم لعملية البناء أما 
في الحالة التي لؽارس فيها مهنة الدقاول أو الدهندس فإنو يعد مسؤولا ولا داعي للنظر إفُ 

  3.التأمتُ

   لػدد 2011 فبراير 17 الدؤرخ في 04-11لقانون رقم باوقد ألغي ىذا الدرسوم  
 أخضع مكاتب الدراسات للمسؤولية العشرية ، حيثالقواعد الدنظمة لنشاط التًقية العقارية

تقع الدسؤولية العشرية على عاتق مكاتب الدراسات والدقاولتُ :"  منو46 الدادة نصت فقد

                                                           
 .1986 لسنة 10ر عدد .، ج يتعلق بالتًقية العقارية1986 مارس 04 مؤرخ في 07-86قانون رقم - 1
وقبل أي تسليم بناية إفُ الدشتًي، يتعتُ على الدتعامل في التًقية العقارية أن يطلب من :"  على مايلي8/2حيث تنص الدادة - 2

الدهندستُ الدعماريتُ والدقاولتُ الدكلفتُ بإلصاز الدنشآت شهادة تأمتُ برملهم الدسؤولية الددنية العشرية الدنصوص عليها في أحكام 
." 99 إفُ 94 منو، وطبقا للقانون الدتعلق بالتأمينات لاسيما مواده من 554القانون الددني، لاسيما الدادة 

 . ومايليها31 ص،2006 سنة ، مذكرة مقدمة لنيل شهادة الداجستتَ،(دراسة مقارنة  ) نطاق الدسؤولية العشرية،خدلغي أبضد- 3
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والدتدخلتُ الآخرين الذين لذم صلة بصاحب الدشروع من خلال عقد، في حالة زوال كل البناية 
 1."أو جزء منها جراء عيوب في البناء، بدا في ذلك جراء النوعية الرديئة لأرضية الأساس

ويلاحظ أن ىذا القانون قد أخرج الدرقي العقاري من قائمة الأشخاص الدسؤولتُ بدوجب 
أحكام الضمان العشري، كما ألزمو بضرورة الاستعانة بخدمات مقاول للقيام بالدشاريع العقارية 

 2.على أن تؤسس العلاقة بتُ الطرفتُ بعقد مقاولة

إلا أن المحكمة العليا في إحدى قراراتها ألزمت ديوان التًقية والتسيتَ العقاري بالضمان 
ولدا كان من الثابت في قضية الحال أن قضاة :" العشري بصفتو متعاملا في التًقية العقارية بقولذا

المجلس بإخراجهم لديوان التًقية والتسيتَ العقاري من الخصام بالرغم من أن الخبرة الدنجزة 
أظهرت أنو ضامن للبناء مع الدقاول يكونون قد أخطئوا في تطبيق القانون ومتى كان ذلك 

  3."استوجب نقض القرار الدطعون فيو

ىذا بالإضافة إفُ بعض الضمانات الأخرى التي قد ينص عليها في العقد، وتسمى 
. بالضمانات الاتفاقية

 مسؤولية المالك بصفته مؤجر: المطلب الثاني 

رأينا فيما سبق أن الدالك يبقى مسؤولا مسؤولية تقصتَية في مواجهة الغتَ عن الضرر     
الذي لػدثو تهدم البناء سواء كان يشغلو بنفسو أو بواسطة شخص أخر كالدنتفع، أو الدستأجر 
أو الدستعتَ، كما يظل مسؤولا حتى ولو كان النقص في الصيانة راجع إفُ غتَه، ومن ثم يرجع 

على الدتسبب الحقيقي بدوجب الدسؤولية العقدية أو التقصتَية، لكن إذا كانت العلاقة التي تربط 

                                                           
 . 2011 سنة 14ر رقم.، ج لػدد القواعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية2011 فبراير 17 الدؤرخ في 04-11قانون رقم -  1
 . ومايليها31 ص ،مرجع سابق، خدلغي أبضد- 2

 أبضد : أشار لو.04 العدد1992 المجلة القضائية لسنة 23/01/1991 الصادر بتاريخ 64748 قرار المحكمة العليا رقم 3 -
 مداخلة مقدمة في الدلتقى الوطتٍ حول التًقية ، الضمانات  في التًقية العقارية بعد الاستلام النهائي للمشروع العقاري،دغيش

 .143 ص،2012فيفري /28-27 أيام ، ورقلة، جامعة قاصدي مرباح، الواقع والأفاق،العقارية في الجزائر
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مالك البناء بالدضرور علاقة تعاقدية كأن كان الدضرور ىو مستأجر البناء، فتكون الدسؤولية في 
ىذه الحالة مسؤولية عقدية مصدرىا عقد الإلغار لأن الضرر الذي أصاب الدستأجر قد نشأ 

 1.عن عدم تنفيذ الدؤجر لالتزام تعاقدي

وبدا أنو لا توجد أحكام خاصة بالإلغار في إطار التًقية العقارية فسنتناول مسؤولية الدؤجر 
بصفة عامة سواء في إطار التًقية العقارية أو الدؤجر العادي، بالنظر لعدم وجود ما لؽيز الدؤجر 

. الدتعامل في التًقية العقارية

  أساس مسؤولية المؤجر: الفرع الأول
  والدالك دون الدستأجر ىو الدطالب بتعهد ملكو وموالاتو بأعمال الصيانة والتًميم، فإذا 

قصر في ذلك كان مسؤولا عن الذي يصيب الغتَ بهذا التقصتَ، ولا يعفيو من الدسؤولية أن 
 يكون الدستأجر قد التزم قبلو بأن يقوم بأعمال التًميم والصيانة اللازمة للعتُ الدؤجرة، إذ على

 2.لإخلاء مسؤوليتو بذاه الغتَ أن يتحقق من قيام الدستأجر بدا التزم بو في ىذا الشأن
يلتزم الدؤجر بتسليم العتُ الدؤجرة للمستأجر في حالة :" ج على.م. ق476/1تنص الدادة 

." تصلح للاستعمال الدعد لذا تبعا لاتفاق الطرفتُ

يلتزم الدؤجر بصيانة العتُ الدؤجرة :"  من نفس القانون على مايلي479كما تنص الدادة 
. لتبقى على الحالة التي كانت عليها وقت التسليم

ولغب عليو أن يقوم بالتًميمات الضرورية أثناء مدة الإلغار، دون التًميمات الخاصة 
ويتعتُ عليو أن يقوم لاسيما بالأعمال اللازمة للأسطح من بزصيص وأعمال ، بالدستأجر

. تنظيف الآبار وكما يتعتُ صيانة وتفريغ الدراحيض وقنوات تصريف الدياه

                                                           
، دار الدطبوعات الجامعية (عقدية ،  تقصتَية )السيد عبد الوىاب عرفة ، الوسيط في التعويض الددني عن الدسؤولية الددنية - 1
. 109، ص2005ط، إسكندرية، سنة.د
 .109،  الدرجع نفسو ، صالسيد عبد الوىاب عرفة  - 2
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  1."يتحمل الدؤجر الرسوم والضرائب وغتَىا من التكاليف الدثقلة للعتُ الدؤجرة

: من خلال ىذه الدواد نستنتج ثلاثة أمور

أن الدشرع ألزم الدؤجر أن يتعهد العتُ الدؤجرة بالصيانة لتبقى على الحالة التي سلمت بها  -
 . صالحة للانتفاع الدقصود وألزمو بأن يقوم بجميع التًميمات الضرورية للانتفاع بالعتُ

إذا احتاجت العتُ لا إفُ ترميمات ضرورية للانتفاع بها بل إفُ ترميمات ضرورية  -
لحفظها من الذلاك فلابد للمؤجر أن يقوم بهذه التًميمات ولو عارض الدستأجر ذلك الدادة 

 .ج .م . ق482

إذا ىلكت العتُ الدؤجرة بعد تسليمها للمستأجر إما لحاجتها إفُ التًميمات أو لأي  -
  فقد جعل الدشرع لذذا الذلاك جزاء ىو فسخ الإلغار أو إنقاص 2سبب أخر ولو قوة قاىرة،

بدل الإلغار بقدر ما نقص من الاستعمال مع التعويض عن الضرر في كلتا الحالتتُ إذا اقتضى 
 .ج .م. ق477الأمر وىذا ما نصت عليو الدادة

:  التزام الدؤجر بصيانة العتُ الدؤجرة: أولا

ويتًتب على ىذا الالتزام أن يقوم الدؤجر بجميع التًميمات الضرورية، عدا التًميمات 
 ومن ثم فهناك نوعتُ من التًميمات، التًميمات الضرورية 3التأجتَية فهي على الدستأجر،

: والتًميمات التأجتَية

ىي التًميمات التي لابد للمؤجر القيام بها للحفاظ على العتُ : التًميمات الضرورية- 1
: الدؤجرة من الذلاك، وكذا لجعلها صالحة للانتفاع؛ إذن فالتًميمات الضرورية نوعتُ

                                                           
.  السابقالدتضمن القانون الددني الدعدل و الدتمم 58-75الأمر رقم - 1
  المجلد الأول، (العقود الواردة على الانتفاع بالشيء  )،  الوسيط في شرح القانون الددني الجديد،عبد الرزاق أبضد السنهوري- 2

. 257ص، 1998سنة، لبنان، بتَوت،  الطبعة الأوفُ،منشورات الحلبي الحقوقية، الجزء السادس
  ط. د، ديوان الدطبوعات الجامعية،(الأحكام العامة في الإلغار  ) الجزء الأول، الوجيز في عقد الإلغار،عصام أنور سليم- 3

 .  235، ص2000 سنة ، مصر،الإسكندرية
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كإصلاح الحائط إذا كان مهدد :  التًميمات الضرورية لحفظ العتُ من الذلاك:1-1
بالسقوط، وتقوية الأساسات إذا كانت واىية، وترميم الطوابق السفلية إذا غمرتها الدياه فأوىنت  

أساساتها، وترميم الأسقف إذا كانت موشكة على الانهيار، فكل ىذه ترميمات ضرورية 
.  مستعجلة لحفظ العتُ من الذلاك، وىي في نفس الوقت ترميمات ضرورية للانتفاع بالعتُ

ىذه التًميمات ضرورية حتى يتمكن الدستأجر :  التًميمات الضرورية للانتفاع بالعتُ:1-2
من الانتفاع بالعتُ انتفاعا كاملا، وإن فَ تكن لازمة لحفظ العتُ من الذلاك، إلا أنها في ذات 
الوقت ليست من التًميمات البسيطة التي جرى العرف بجعلها على الدستأجر، كما أنها ليست 
ضرورية لحفظ  العتُ من الذلاك مثال ذلك إصلاح السلم أو الدصعد أو دورة الدياه، ولدا كان 

الدؤجر يلتزم بتعهد العتُ بالصيانة، فإنو يلتزم كذلك كنتيجة لذلك بإجراء ىذه التًميمات، ولذذا 
فإذا كان الدؤجر يتعهد بتسليم العتُ في حالة حسنة كما سبق القول، فإنو لغب عليو أيضا أن 

يتعهد العتُ الدؤجرة بالإصلاح والتًميم حتى بعد تسليمها إفُ الدستأجر، إلا أن الدؤجر غتَ ملزم 
بعمل تصليحات في العتُ الدؤجرة ليست ضرورية للانتفاع بالعتُ بل ىي كمالية تزيد في برستُ 

العتُ وبذميلها فهو غتَ ملزم مثلا بزخرفة أسقف الغرف أو بتكسية الحيطان بالورق أو 
إفٍ، وإلظا ىو ملزم بإجراء الأعمال اللازمة من بذصيص وبياض وبأن يقوم بنزح الآبار ...بتلوينها

. إفٍ....والدراحيض ومصارف الدياه، وىو ملزم كذلك بإصلاح الدصعد وبتًميم السلم

العتُ، فهي بذلك بزتلف عن بىي ترميمات ضرورية للانتفاع : التًميمات التأجتَية- 2
التًميمات الضرورية لحفظ العتُ ولكنها ترميمات بسيطة، جرى العرف أن يقوم بها الدستأجر 

مثال ذلك إصلاح البلاط، والنوافذ، و الأبواب، والدفاتيح، وصنابتَ الدياه ودىان 
  1.إفٍ...الحيطان

                                                           
1

 .262 إف259ُ ص، مرجع سابق،(الوسيط في شرح القانون الددني الجديد )، عبد الرزاق أبضد السنهوري 
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وبذدر الِإشارة إفُ أن عدم القيام بالتًميمات الضرورية ىي التي تؤدي إفُ قيام الدسؤولية 
العقدية للمؤجر؛ فإذا فَ يقوم الدؤجر بها وأدى ذلك إفُ تهدم البناء وإلحاق ضرر بالدستأجر في 

شخصو أو في مالو بسبب حاجة العتُ إفُ التًميم، كما إذا سقط سقف أو انهيار الحائط 
فأصيب الدستأجر من  جراء ذلك، فلهذا الأختَ الرجوع على الدؤجر على أساس الدسؤولية 

العقدية، ولكن لا يستحق الدستأجر التعويض إلا بعد إعذار الدؤجر بإجراء التًميمات 
   1.الضرورية

:  التزام الدؤجر بضمان العيب الخفي: ثانياً 

على غرار بائع الشيء، يكون الدؤجر مسؤولاً عن العيوب الخفية التي تعيق الانتفاع بالعتُ 
الدؤجرة، وىذه الدسؤولية نابذة عن التزام بإلصاز شيء أو بنتيجة يتعتُ على الدؤجر بدوجبو، تسليم 

- من 488الشيء في حالة تسمح باستغلالو حسب ما تضمنو العقد، حيث تنص الدادة 
التسامح فيها، كل ما يوجد بالعتُ الدؤجرة من عيوب برول دون استعمالذا أو تنقص من ىذا 

. خلاف ذلك الاستعمال نقصاً لزسوساً، مافَ يوجد اتفاق يقضي

. ويكون كذلك مسؤولا عن الصفات التي تعهد بها صراحة

غتَ أن الدؤجر لا يضمن العيوب التي أعلم بها الدستأجر أو كان يعلم بها ىذا الأختَ وقت 
  2."التعاقد

ينص القانون الددني الفرنسي على أن الدؤجر يكون مسؤولا عن العيوب الخفية حتى ولو  و
كان لغهلها عند إبرام العقد، فهو مسؤول عن الحريق الناتج عن عيب في البناية، وعن انهيار 

البلاط، وكل ما من شأنو أن ينقص من استغلال الدستأجر للعتُ الدؤجرة، وىذا الضمان يشمل 

                                                           
. 262 إف259ُ صالدرجع نفسو، ،(الوسيط في شرح القانون الددني الجديد )، عبد الرزاق أبضد السنهوري - 1
.  السابقالدتضمن القانون الددني الدعدل و الدتمم 58-75الأمر رقم - 2
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العيوب السابقة للعقد واللاحقة لو لأن عقد الإلغار عقد متتافِ التنفيذ، غتَ أنو في حالة ظهور 
 1.العيب أثناء العقد، يتعتُ على الدستأجر أن لؼبر بو الدؤجر، ليمكنو التمسك بدسؤوليتو لاحقا

ويستخلص لشا سبق ذكره أن ىذه الضمانات مرتبطة بالالتزام بالصيانة لأن العيب قد 
يظهر أثناء الإلغار، بسبب إلعال التًميمات اللازمة، وقد لػاول الدؤجر التخلص من عبء 
الدسؤولية بإثبات عدم قيام الدستأجر بالتًميمات والإصلاحات الإلغارية، أو بإثبات القوة 

. القاىرة التي قد تنتج عن فعل الغتَ

إن مسؤولية الدؤجر لا لؽكن التمسك بها، إلا إذا كان العيب غتَ ظاىر وكان الدستأجر 
لغهلو مثال إذا كانت البناية معرضة للفيضان بسبب موقعها فهذا من العيوب التي لا يسأل 

.  لأنو من السلبيات الطبيعية التي قد تعتًي الشيء؛عنها الدؤجر

يؤدي قيام مسؤولية الدؤجر إفُ فسخ العقد أو التخفيض من سعر الإلغار حسب اختيار و 
الدستأجر، كما لؽكنو الدطالبة بالتعويضات عن الأضرار حتى حالة ثبوت حسن نية الدستأجر 

ذلك أنو يبقى مسؤولا عن الشيء بدوجب الصيانة والحراسة، ولؽكنو أن يفلت من ىذه 
   2.الدسؤولية بقيامو بالتًميمات اللازمة

 شروط قيام مسؤولية المؤجر: الفرع الثاني

إن العلاقة التي تربط الدالك بالدضرور علاقة عقدية، إذ أن الدضرور ىو مستأجر البناء 
فتكون الدسؤولية مصدرىا عقد الإلغار لأن الضرر الذي أصاب الدستأجر قد نشأ عن عدم 

: تنفيذ الدؤجر للالتزام تعاقدي، ويشتًط لتطبيق قواعد الدسؤولية العقدية في ىذه الحالة

                                                           
1

 إفُ 47 ص،2001سنة ، الجزائر، الطبعة الأوفُ،  الديوان الوطتٍ للأشغال التًبوية،عقد الإلغار الددني، ذيب عبد السلام-  
. 50ص
 

. 51 إفُ ص49 ص، الدرجع نفسو،ذيب عبد السلام- 2
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 . أن يكون الضرر قد أصاب الدتعاقد أو الأشخاص الذين يقيمون معو -

 .وأن يكون الضرر ناشئا عن تهدم البناء -

بدا برتاجو العتُ من إصلاحات ضرورية  (الدالك  ) ضرورة إخطار الدستأجر للمؤجر  -
 .(ج .م. ق480- 479الدادة  )وترميمات مستعجلة 

أن يكون الضرر قد أصاب الدتعاقد أو الأشخاص الذين يقيمون معو كزوجتو وأبنائو - 1
أو حتى زواره باعتباره ىو الدتعاقد مع الدؤجر وىو الذي مسو الضرر أو مس مصلحة مشروعة 

. لو

ففي حالة إصابة العتُ الدؤجرة بخلل من جراء : أن يكون الضرر ناشئا عن تهدم البناء- 2
تقصتَ الدؤجر في القيام بالتًميمات فَ يقتصر الدستأجر على طلب فسخ الإلغار فقط كما 

بل لو أيضا أن يطلب تعويضات عما يصيب شخصو  أو مالو . ج.م. ق477تقضي بو الدادة
: من الضرر بسبب ىذا الخلل ويشتًط في ذلك شرطتُ

ألا يكون الضرر الذي أصاب الشيء الدؤجر قد حدث قضاءا وقدرا، بل لغب أن  -
يكون ىناك تقصتَ من الدؤجر يكون أساس الدسؤولية الددنية، ويعد تقصتَا لررد عدم قيام الدؤجر 
بالتًميمات الضرورية مع علمو بضرورة القيام بها والخطر الذي ينجم عن تركها، ولكن إذا كان 

الدستأجر نفسو قد ألعل بدوره، أو اشتًط الدؤجر أنو غتَ مسؤول مع علم الدستأجر بالخطر، فلا 
 .مسؤولية على الدؤجر

أن يكون الضرر قد أصاب الدستأجر والذي يستحق من أجلو التعويض ليس ناشئا من  -
لررد فسخ الإلغار، بل أن يكون ىناك ضرر أصاب الدستأجر في شخصو أو مالو بسبب عدم 

    1.القيام بالتًميمات الضرورية

                                                           
 .256،255ص،  مرجع سابق،الوسيط في شرح القانون الددني، عبد الرزاق أبضد السنهوري- 1
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بدا برتاجو العتُ الدؤجرة من إصلاحات  (الدالك  )ضرورة إخطار الدستأجر للمؤجر- 3
لغب على :" ج التي تنص.م. ق497ضرورية وترميمات مستعجلة وذلك حسب الدادة 

الدستأجر أن لؼبر فورا، الدؤجر بكل أمر يستوجب تدخلو كأن برتاج العتُ الدؤجرة إفُ ترميمات 
مستعجلة أو يظهر عيب فيها أو يقع اغتصاب عليها، أو يتعدى الغتَ بالتعرض، أو الإضرار 

 1."بها

وليس للمستأجر أن يطالب الدؤجر بتعويض عما يتًتب من ضرر بسبب نقص في صيانة 
البناء إلا بعد إنذار الدؤجر لإجراء الإصلاحات اللازمة، فضلا عن ذلك لا تقوم مسؤولية مالك 
البناء العقدية، إذا كانت العلاقة بتُ الدسؤول والدضرور لا بست للبناء بصلة وتهدم البناء، فيكون 

  2.في ىذه الحالة الدالك مسؤول مسؤولية تقصتَية لا عقدية

، من مقاولتُ  تقوم أيضا مسؤولية القائمتُ عليوبالإضافة إفُ مسؤولية مالك البناء
 وذلك حتُ يكون البناء قيد الإنشاء وحصل التهدم، فإذا سبب التهدم ضرر للغتَ ومهندستُ

فإن الدسؤولية  (رب العمل  )فتقوم مسؤولية الدشيدين التقصتَية، أما إذا كان الدتضرر ىو الدالك 
 حيث أن تسلم البناء من طرف رب العمل في مقاولات البناء، لا يضع حدا تكون عقدية،

لالتزامات الدقاول والدهندس الدعماري،  بل لؽتد التزامهم بقوة القانون لضمان تهدم أعمال البناء 
كليا أو جزئيا لضمان العيب الخفي فيها لددة عشر سنوات تبدأ من تاريخ التسليم النهائي 

للبناء، فأثناء إلصاز البناء والدنشآت في كل الدراحل فإن الدقاول و الدهندس معرضتُ للمسؤولية 
 .الددنية وىو ما سنراه في الفصل الدوافِ

 

 

 

 

                                                           
 . السابقالدتضمن القانون الددني الدعدل و الدتمم 58-75الأمر رقم - 1
 . 255ص،  مرجع سابق،عبد الرزاق السنهوري- 2
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 :المسؤولية المدنية للمقاول والمهندس عن تهدم البناء: الفصل الثاني

مهنيون، كالدقاولتُ والدهندستُ     يشرف على أعمال البناء و التشييد غالباً أشخاص
إفٍ حيث يقومون بأعمالذم كل في حدود اختصاصو، فالدهندس يكلف ...والدقاولتُ الفرعيتُ 

بالدراسات الخاصة بدشروع البناء، والدقاول يقوم بتحويل ىذا الدشروع إفُ حيز الواقع إما بنفسو 
أو بدساعدة مقاولتُ آخرين ومرور البناء بكل ىذه الدراحل قد ينجم عنو عيوب كثتَة تعود إما 
إفُ التصميم الذي وضعو الدهندس، أو إفُ خطأ في التنفيذ الذي قام بو الدقاول، كما قد يعود 

إفُ التًبة التي يتوجب على الدهندس دراستها قبل إلصاز الدشروع؛ وعلى أي حال فإن ىذه 
العيوب إذا أدت إفُ تهدم البناء والصر عن ىذا التهدم ضررا للغتَ قامت الدسؤولية الددنية 

للمقاول أو الدهندس والتي  تكون إما تقصتَية إذا كان الدضرور من الغتَ، أو عقدية إذا كان 
 :  الدضرور يربطو عقد مع الدسؤول وىو ما سنعالجو من خلال الدبحثتُ الآتيتُ

 .الدسؤولية التقصتَية للمقاول والدهندس عن تهدم البناء: الدبحث الأول

 .الدسؤولية العقدية للمقاول والدهندس عن تهدم البناء: الدبحث الثاني
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المسؤولية التقصيرية للمقاول والمهندس عن تهدم البناء  :المبحث الأول
 أن الدسؤولية التقصتَية لدالك البناء عن تهدم البناء ، إما (الفصل الأول  ) رأينا فيما سبق

لقدم البناء أو لعيب فيو، أو لإلعال صيانتو، وىذا في الفتًة التي يكون فيها الدالك قد تسلم 
البناء من الدقاول  أو الدهندس، أما في الحالة التي يكون فيها البناء مازال قيد الإنشاء أي برت 
حراسة الدقاول أو الدهندس، فإذا تهدم البناء وأحدث ضرراً للغتَ فيكون الدقاول أو الدهندس لعا 
الدسؤولان عن التهدم على أساس الدسؤولية التقصتَية باعتبار أن البناية كانت برت حراستهما 

. في تلك الفتًة
 :والأشخاص المتعررين منهاالمسؤولية عن تهدم البناء في فترة التشييد : المطلب الأول

إن مسألة تهدم البناء في فتًة التشييد سيتًتب عنها مسؤولتُ عن التهدم وفي الدقابل 
متضررين منو،  وبدا أن البناء مازال قيد الإلصاز فحارس البناء في تلك الفتًة سيكون ىو 

: عرض لكل ذلك من خلال الآتيت وسن.الدسؤول
مسؤولية حارس البناء عن تهدم البناء  : الفرع الأول

ىو من تكون لو السيطرة الفعلية عليو لحساب نفسو أو لحساب :"و يقصد بحارس البناء
   1."غتَه

: إذ تتنوع الحراسة أثناء فتًة التشييد على النحو التافِ
 : الحراسة للمقاول:أولا

 وقبل تسليمو تشييداستقر القضاء الفرنسي والدصري على أن حراسة البناء في فتًة ال
 2.للمالك تكون للمقاول أو الدهندس لشن يرتبط بالدالك بعقد مقاولة

                                                           
   الاسكندرية،ط. د، الدكتب الجامعي الحديث، مسؤولية الدهندس والدقاول عن عيوب البناء فقها وقضاء، ابراىيم السيد أبضد- 1

 .64ص، 2003سنة 
2

الحوادث أثناء وبعد ، التصدع والانهيار، تعيب الدباني،  جرائم البناء،انواع الدسؤولية)الدسؤولية الدعمارية، لزمد حستُ منصور- 
الأوامر ،  قوانتُ وقرارات البناء، موردوا وصانعوا مواد البناء الدلاك والسكان،العمال الفنييون، الدهندسون والدقاولون، التشييد

 .      33، ص 2003سنة، الاسكندريةط، .، ددار الجامعة الجديدة للنشر، العسكرية
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أما بالنسبة لدوقف الفقو الجزائري من ىذه الدسألة فإن جانبا منو يرى أن مالك البناء 
مسؤولا عن تهدمو سواء كان التهدم حاصلا أثناء مرحلة التشييد أو بعد الانتهاء من التشييد 

وتسلم الأعمال، وللمالك الرجوع بالدسؤولية على الدقاول والدهندس الدعماري، باعتبار أن مالك 
الأرض يتملك أجزاء البناء التي تتم أول بأول، أما جانبا أخر من الفقو فتَى بأن كلا من 

الدقاول والدهندس مسؤولتُ عن الأضرار النابصة عن تهدم البناء أثناء فتًة التشييد وفقا للقواعد 
وحجتهم في ذلك أنو إذا كان الدقاول والدهندس . ج.م. ق124العامة للمسؤولية في الدادة

مسؤولتُ عن تهدم البناء بالتضامن بعد إلصازه وتسلمو لعشر سنوات، وىو ما نصت عليو الدادة 
وسبب ىذا الإشكال ىو . ج فمن باب أوفُ أن يكونا مسؤولتُ عنو قبل إبسامو.م.ق554

 التي فَ بسيز بتُ ما إذا كان التهدم حاصلا أثناء فتًة التشييد أو بعد 140/2عموم الدادة 
 1.الانتهاء وتسلم الأعمال

وبدا أن الدقاول ىو الحارس أثناء التشييد وىو مستقل في عملو عن صاحب العمل ولو كل 
الحرية الفنية في أن يتخذ وحده ما يراه مناسبا لإمكان الوصول بالعمل إفُ النهاية الدشتًطة عليو 

 .  في عقد الدقاولة فهو الذي يتحمل الدسؤولية في حالة تهدم البناء وإحداث ضرر للغتَ

  :الحراسة لعدة مقاولتُ:ثانيا

وذلك في الفرض الذي يتعاقد فيو الدالك مع عدة مقاولتُ من اجل إبسام عملية البناء، كأن 
لاشك أنو إذا كنا بصدد عقود مقاولة . يتعاقد مع مقاول للكهرباء وأخر للبياض وغتَ ذلك

بالدعتٌ الدقيق، أي أن يعمل الدقاول مستقلا طبقا لشروط العقد الدبرم مع صاحب العمل ولا 
لؼضع لإدارتو وإشرافو، فإن كل مقاول يكون حارسا للجزء الذي يقوم بو، فمقاول البياض 
حارسا لو ومقاول الخرسانة حارسا لذا، ونفس الحكم بالنسبة لدقاول البناء، أي أن الحراسة 

تتجزأ من جهة وتتنوع من جهة أخرى إذ لؽكن أن يشتًك أكثر من مقاول في عملية التشييد في 

                                                           
. 22، ص21 ص، مرجع سابق،سعدي فايزةإ- 1
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نفس الوقت فهنا توزع عليهم الحراسة كل منهم فيما لؼصو من أعمال، كما لؽكن أن يرجع 
 وفي حالة تعدد الدسؤولتُ عن عمل ضار كانوا ،الضرر إفُ خطأ مشتًك بتُ أكثر من مقاول

متضامنتُ في التزامهم بتعويض الضرر، وتكون الدسؤولية فيما بينهم بالتساوي إلا إذا عتُ 
القاضي نصيب كل منهم في التعويض، إذ يستطيع الدضرور أن لؼتار منهم من يشاء لتَجع 

عليو بالتعويض كاملا ثم يرجع من دفع التعويض على الآخرين كل بقدر نصيبو بحسب جسامة 
أما إذا كان الخطأ مشتًك بينهم فتكون الدسؤولية بينهم بالتساوي، إلا إذا ، الخطأ أو بالتساوي

. عتُ القاضي نصيب كل منهم في التعويض

 :الحراسة للمالك : ثالثا

ولؽكن أن لػتفظ الدالك بالحراسة حتى في فتًة التشييد بحيث تكون لو سلطة الإشراف 
 1.والتنفيذ على عملية البناء

الأشخاص الذين يمكن أن يتعرروا من التهدم :الفرع الثاني

 :وىم-

: الشخص الدضرور أجنبي عن عملية البناء:أولاً   

قد يصاب أحد الأشخاص من الدارة بضرر من جراء عملية البناء كأن : الدارة - 01
يسقط عليو شيء لشا يستخدم في البناء أو بسبب أحد أدواتو، والضرر قد يصيب 

فيستطيع الغتَ  (كسيارة عابرة أو واقفة بالقرب من الدبتٌ  )الشخص في جسمو أو مالو 
. الرجوع على الدالك أو الدهندس حسب الحالة لشن كانت الحراسة بيده 

كثتَة ىي الأضرار التي لؽكن أن تصيب الجتَان بسبب أو بدناسبة البناء، : الجتَان- 02
أو  (إصابات بدنية -تهدم الدنازل–تلف الأموال )إذ لؽكن أن بسس مصالحهم الدادية 

                                                           
.       37،ص36ص، مرجع سابق، لزمد حستُ منصور- 1
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مصالحهم الأدبية كالإزعاج بسبب الضجيج، أو الأتربة، أو كحجب الرؤية والحرمان 
 1.من الضوء إفُ غتَ ذلك

قد يبرم الدالك عقود إلغار مع مستأجر أو أكثر للوحدة السكنية قبل إبسام : لدستأجر- 03
عملية البناء، ولذلك فإذا حدث الضرر بسبب التهدم كليا أو جزئيا بعد تسلمو للوحدة 
السكنية فإن الدستأجر يستند إفُ أحكام الدسؤولية العقدية، أما إذا حصل لو الضرر قبل 
تسلمو للوحدة السكنية فإنو يستند إفُ أحكام الدسؤولية التقصتَية، وذلك لأنو لا يوجد 

عقد يربط الدستأجر بالدقاول أو الدهندس وحتى في الحالة التي يكون فيها الدالك ىو الحارس 
  .  فإن العقد الذي يربطو بالدستأجر فَ يدخل بعد دور التنفيذ

 قد تصيب الأضرار النابصة عن تهدم البناء :الغتَ الدضرور لو صلة بعملية البناء: ثانياً  
كالدهندس أو )الأشخاص الذين لذم صلة بعملية البناء كالعاملتُ في البناء أو القائمتُ عليو

 2.أو الدالك أو أحد أبنائو (الدقاول 
 .الغتَ الدضرور لو صلة بعلمية البناء:  ثانيا

: (الدهندس والدقاول–العمال والفنييون )الأضرار التي تصيب القائمتُ بالأعمال -1

من الدعلوم أن العمال الفنييون تربطهم علاقة عمل بالدقاول والدهندس وىذان الأختَان      
يرتبطان كذلك بعقد عمل مع الدالك، لكن فيما بينهم لا تربطهم أي علاقة تعاقدية، وبالتافِ 
فإن الأضرار التي تصيبهم من جراء خطأ أحدىم تكون قائمة على الدسؤولية التقصتَية، وإذا 

تعدد الدسؤولون عن عمل غتَ مشروع قامت مسؤوليتهم بالتضامن، إذ تقسم على الدسؤولتُ في 
إحداث الضرر إفُ حصص متساوية بتُ الجميع، أو بنسبة حصة كل منهم، ولذا فيستطيع 

الدضرور الرجوع عليهم بصيعا أو على أحدىم بالتعويض كاملا ثم يرجع ىذا الأختَ على الباقتُ 

                                                           
حامدي بلقاسم، الدسؤولية العقدية للمهندس الدعماري قبل تسليم الأشغال ، مذكرة مكملة لنيل شهادة الداجستتَ في قانون - 1

 . 60 إف58ُ، ص2004/2005الأعمال، جامعة الحاج لخضر، باتنة، سنة 
 .59لزمد حستُ منصور، مرجع سابق، ص-  2
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كل بقدر نصيبو، وعلى من يدعي أن الضرر قد نشأ بخطأ الآخر وجب عليو أن يثبت ىذا 
الخطأ، ومن يرجع على الأخر لػل لزل رب العمل في حقوقو لذلك يستطيع الرجوع بدعوى 

       1.الحلول

إذا كان الدصاب بالضرر ىو التابع : الأضرار التي تصيب التابع لحارس عملية البناء-2
لحارس عملية البناء فالقضاء في البداية كان يرى بأن العقد الدبرم بينهما لا يتضمن التزاما 

بسلامة التابع وبالتافِ فيعود ىذا الأختَ على الدالك على أساس الدسؤولية التقصتَية، إلا أن 
القضاء الحديث وأمام تزايد التشريعات التي تفرض على رب العمل التزامات من شأنها توفتَ 

الحماية للعامل يرى بوجود التزام عام بسلامة العمال على عاتق رب العمل، وبالتافِ فإن 
إخلالو بهذا الالتزام يعد إخلالا بأحد التزاماتو العقدية ومن ثم فللمضرور الرجوع عليو على 

. أساس الدسؤولية العقدية

غالبا ما يتعاقد الدالك أو الدهندس : الأضرار التي تصيب الدقاول والدهندس أثناء البناء- 3
والدقاول مع مهندس أخر أو مقاول أخر فتنعقد لكل ىؤلاء صفة الحارس على عملية البناء في 

بصلتها أو الجزء الخاص بو، وإذا ما لصم الضرر عن تهدم جزء من البناء يدخل في حراسة 
شخص أخر من مقاول أو مهندس كأن يصاب مقاول الخرسانة من تهدم جزء من البناء الذي 
يتولاه مقاول الدباني فإنو يستطيع الرجوع عليو طبقا لدسؤولية حارس البناية، أما إذا كان الضرر 

نابصا عن تهدم البناء فإن الخطأ يكون مفتًضا في جانبو ىو لكن ذلك لا لؽنع من الرجوع على 
التابع العامل لديو إذا ثبت أن الضرر راجع لخطأه ىو لأن الخطأ الدفتًض يكون في جانب 

 2.الحارس لدصلحة الدضرور ولا يستفيد منو الحارس نفسو

                                                           
 .64، ص62حامدي بلقاسم، مرجع سابق، ص-  1
. 71 إفُ 56 ص، مرجع سابق،لزمد حستُ منصور- 2
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إذا أصيب الدالك أو أحد : الأضرار التي تصيب الدالك وأفراد أسرتو أثناء عملية البناء- 4
أفراد أسرتو بضرر وكان ىو الحارس لعملية البناء افتًض الخطأ في جانبو ىو ويستطيع الدضرور 

لكن ىذا الرجوع لا يتم  (العامل لديو  )الرجوع عليو في حتُ يستطيع ىو الرجوع على التابع 
أما في الحالة التي تكون فيها عملية البناء من طرف الدهندس . إلا بإثبات خطأ الددعى عليو

والدقاول فإن الدالك ومن باب أوفُ أفراد أسرتو يستطيع الحصول على تعويض من الحارس طبقا 
لأحكام الدسؤولية التقصتَية ما فَ  يثبت أن الضرر ناتج عن الإخلال بالالتزامات التعاقدية التي 

يتضمنها العقد وإلا كان التعويض على أساس الدسؤولية العقدية كما في حالة إتلاف الدقاول 
. للأشياء التي يسلمها لو الدالك ليستخدمها في تنفيذ العقد

الحالات التي يرجع فيها الدالك على أساس  ): الحالات التي يعتبر فيها الدالك من الغتَ
 (الدسؤولية التقصتَية 

الأضرار الجسدية التي تصيبو أثناء تواجده في موقع العمل أو إذا كانت أموالو الدصابة - 
 .بالضرر لا علاقة لذا بعملية البناء

 .إذا كان الإخلال بالالتزامات العقدية منطويا على غش أو خطأ جسيم-
 .إذا قام الدالك بالتعويض للغتَ الذي أصيب بالضرر بسبب خطأ الدهندس أو الدقاول-
 1.في حالة رجوع الدالك على العمال والفنيتُ والدقاولتُ من الباطن-

جدير بالإشارة إفُ أن رجوع الدالك على أساس الدسؤولية التقصتَية لتعويض الأضرار 
          اللاحقة بو ماىي إلا استثناء من الأصل نظرا لوجود علاقة تعاقدية بينو وبتُ الدقاول 

  2.أو الدهندس، ومن ثم فإن ىذه العلاقة بركمها الدسؤولية العقدية والضمان العشري

                                                           
.  219إف217ُص، مؤبسر سابق،  لزمد حستُ منصور-1
 . 75ص، مرجع سابق، لزمد حستُ منصور - 2
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أساس المسؤولية التقصيرية للمقاول والمهندس وكيفية دفعها : المطلب الثاني

وسنتطرق لأساس الدسؤولية التقصتَية للمقاول والدهندس ثم كيفية دفعها من خلال الفرعتُ 
 :التاليتُ

الأساس الذي تقوم عليه المسؤولية التقصيرية للمقاول والمهندس : الفرع الأول

حيث ىناك أسس تتعلق برجوع رب العمل على الدقاول والدهندس وأخرى تتعلق برجوع 
 :الغتَ على الدقاول والدهندس وىو ما سنعالجو في الآتي

:  مسؤولية الدقاول والدهندس بذاه رب العمل: أولا   

من الغتَ وبالتافِ فمتى توفرت  (رب العمل)رأينا فيما سبق الحالات التي يكون فيها الدالك 
الرجوع على الدقاول أو الدهندس طبقاً  (رب العمل)إحدى ىذه الحالات السابقة كان للمالك

: لأحكام الدسؤولية التقصتَية وسنفصل ذلك كما يأتي

لؽكن للمالك : حالة الأضرار الجسدية وكذا الدادية التي ليس لذا علاقة بعملية البناء- 1
كان منهم الذي تسبب في إحداث الضرر- الرجوع على الدقاول أو الدهندس (رب العمل) - أيا ً

استنادا إفُ أحكام الدسؤولية التقصتَية وذلك متى أصابو ضررا جسديا أثناء تواجده بدوقع 
العمل؛ إذ استقر القضاء على أن عقد الدقاولة لا يتضمن التزاما بالسلامة على عاتق الدقاول 

والدهندس حيث لو وجد مثل ىذا الالتزام لكانت مسؤوليتهما عقدية لا تقصتَية، نفس الشيء 
في أموالو التي ليس لذا صلة بعملية  (رب العمل)بالنسبة للأضرار الدادية التي تصيب الدالك 

           البناء كالتلفيات التي تلحق سيارتو أو عقاره المجاور، إذ لؽكن للمالك الرجوع على الدقاول 
  1.أو الدهندس للتعويض عن ىذه الأضرار بدقتضى قواعد الدسؤولية التقصتَية

                                                           

. 73 صسابق،رجع ، م لزمد حستُ منصور1-
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 لغيز القضاء الفرنسي لرب العمل الرجوع على الدقاول :حالة الغش أو الخطأ الجسيم-2
         والدهندس الدعماري بالتعويض على أساس الدسؤولية التقصتَية، وذلك في حالة الغش 

أو التدليس الصادر من الدقاول أو الدهندس الدعماري استناداً إفُ فكرة أن الغش الذي يصدر 
عنهما في مواجهة رب العمل بدناسبة تنفيذلعا لالتزاماتهما التعاقدية يعتبر في نظر القضاء خارج 

عن نطاق العقد، ومن ثم فإنو يكتسي طابعا تقصتَيا ومن شأنو برريك قواعد الدسؤولية 
ج، و حسب القضاء فإنو لغوز لرب العمل الرجوع على .م. ق124التقصتَية الواردة في الدادة 

الدقاول والدهندس وفقا لقواعد الدسؤولية التقصتَية حتى في حال بزلف شروط الدسؤولية العشرية 
لأن غش أو تدليس الدقاول والدهندس الدعماري من شأنو حرمان ىذان الأختَان من الاستفادة 

. 1ج.م. ق557من مدة التقادم الدنصوص عليها في الدادة 

ويلاحظ أنو في نظر القضاء الفرنسي أن ىذا القول يصدق على الخطأ التدليسي دون     
الخطأ الجسيم حيث يظل الخطأ عقدي لؼضع لقواعد الدسؤولية العقدية بخلاف الحال بالنسبة 
للمشرع الجزائري الذي يسوي بتُ الخطأ الجسيم والغش والتدليس وىذا ما يستشف من نص 

وعلى كل حال يبقى الددين مسؤولا عن غشو، أو خطئو : "  التي تنصج.م. ق172/2الدادة 
   2."الجسيم

أجاز القضاء الفرنسي لرب  :حالة دعوى الحلول التي لػل فيها الدالك لزل الدضرور- 3
العمل الذي اضطر إفُ تعويض الغتَ الدضرور عما لحقو من ضرر بسبب تهدم البناء بدلا من 
الدسؤول الحقيقي الذي غالباً ما يكون الدقاول أو الدهندس الدعماري والذي ينسب عادة إفُ 

خطئو العيب الدوجود في البناء مصدر الضرر، إذ لغوز لرب العمل سلوك طريق دعوى الدسؤولية 
التقصتَية عن طريق حلولو لزل الغتَ في دعواه ضد الدسؤول الحقيقي عن تهدم البناء؛ ذلك أن 
رب العمل في رجوعو على الدقاول أو الدهندس بالتعويض الذي ألزم بدفعو للمضرور لؽارس في 

                                                           
 .44 ص،مرجع سابق، سعدي فايزةإ- 1
 . الدعدل والدتمم الدتضمن القانون الددني السابق58-75الأمر-  2
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حقيقة الأمر نفس دعوى الدضرور في مواجهة الدسؤول الحقيقي والتي مبناىا الدسؤولية التقصتَية 
 1.ولغب عليو إثبات خطأ الدشيد أي وجود عيب في عملية البناء لشا أدى إفُ تهدمو

بالإضافة إفُ حقو في مقاضاة الدسؤول بدعوى شخصية لو للحصول عل تعويض عن 
الأضرار التي أصابتو من جراء رجوع الغتَ عليو وىذه الدعوى شخصية تستند إفُ الدسؤولية 

  2.العقدية إذا كان مصدر الضرر الإخلال بالتزام داخل مضمون العقد الدبرم بينهما

 ىناك بعض الأشخاص :حالة الرجوع على العمال الفنيتُ والدقاول من الباطن-4
يشاركون في عملية البناء بالرغم من عدم وجود عقد يربطهم برب العمل مباشرة، لكنهم أبرموا 

عقود مع شخص أخر قد يكون الدقاول أو الدهندس، ومن ىؤلاء الدتدخلتُ الدقاول الفرعي 
. الذي يساىم في عملية البناء بناء على طلب الدقاول الأصلي بدوجب عقد مقاولة من الباطن

والدشرع الجزائري فَ يعرف الدقاولة من الباطن ولا الدقاول من الباطن، أما الدشرع الفرنسي 
ىو من يعهد إليو الدقاول الأصلي تنفيذ كل أو جزء من الصفقة التي أبرمها :" فقد عرفو بأنو

 3".ىذا الأختَ مع رب العمل وذلك بدقتضى عقد الدقاولة من الباطن

لكنو اشتًط حتى يستطيع الدقاول الأصلي أن يعهد بتنفيذ العمل في بصلتو أوفي جزء منو  و
إفُ مقاول أخر، ينبغي ألا يوجد في العقد الذي يربطو برب العمل شرط لؽنعو من ذلك أو لا 

  4.ج.م. ق564تكون طبيعة العمل تفرض عليو الاعتماد على كفاءتو الشخصية، الدادة 

                                                           
 المجلد ،(الدقاولة، الوكالة، الوديعة، الحراسة  ) الوسيط في شرح القانون الددني، العقود الواردة على العمل،عبد الرزاق السنهوري- 1

  .126 بتَوت، لبنان، صط،.، د دار إحياء التًاث العربي، الجزء السابع،الأول
 . 74 ص،مرجع سابق، لزمد حستُ منصور-  2
  مداخلة مقدمة في ،(دراسة مقارنة بتُ التشريعتُ الجزائري والفرنسي  ) الضمان العشري للمشيدين، بن عبد القادر زىرة- 3

 2012فيفري /28-27 أيام ، ورقلة، جامعة قاصدي مرباح، الواقع والأفاق،الدلتقى الوطتٍ حول التًقية العقارية في الجزائر
 .16ص

 . من القانون الددني الجزائري 564أنظر الدادة -4
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ىنا يثور التساؤل حول الطبيعة القانونية للمسؤولية التي قد يتحملها الدقاول الفرعي بذاه  و
رب العمل بسبب الأخطاء التي يرتكبها بدناسبة تنفيذ عقد الدقاولة من الباطن والتي قد بردث 

تهدم البناء؟  

حيث يكون الدقاول الفرعي مسؤولاً مسؤولية تقصتَية لضو الغتَ الدضرور بساماً مثل الدقاول 
. الأصلي عن الأضرار النابصة عن الأخطاء التي يرتكبها في تنفيذ عقد الدقاولة من الباطن

ىذا ويستخلص أن الدقاول الفرعي يعتبر أجنبياً في علاقتو برب العمل ومن ثم فلا لؽكن أن 
تكون مسؤوليتو بذاه رب العمل إلا تقصتَية لانعدام العقد ومن ىنا فإن رب العمل لؽلك حق 

 1.مباشرة دعوى الدسؤولية التقصتَية

 أما عن طبيعة مسؤولية الدقاول الأصلي بذاه رب العمل عن أخطاء الدقاول الفرعي
ج فإن مسؤولية الدقاول الأصلي بذاه رب العمل عن .م. ق564/2فبالرجوع إفُ نص الدادة 

إذ أنو في المجال العقدي يعتبر الخطأ . خطأ الدقاول الفرعي تعتبر مسؤولية عقدية عن فعل الغتَ
الذي يرتكبو الشخص الذي ينفذ العمل كالخطأ الشخصي للمقاول الأصلي ويسأل عنو بذاه 

.  رب العمل مافَ يشتًط أن يقاول من الباطن لكن لا يكون مسؤولا عنو

بذدر الإشارة إفُ أن مسؤولية الدقاول الأصلي عن الدقاول الفرعي لا لؽكن اعتبارىا تطبيقاً  
خاصاً للقواعد العامة في مسؤولية الدتبوع عن فعل تابعو لأن الدقاول الفرعي يستقل في تنفيذه 

 2.لعملو استقلالا تاما عن الدقاول الأصلي ولا يعتبر تابعا لو

قد قصر الدسؤولية العقدية ج .م.ق 564/2ويلاحظ أن الدشرع الجزائري من خلال الدادة 
للمقاول الأصلي بذاه رب العمل عن فعل الدقاول الفرعي دون تابعي ىذا الأختَ على عكس 

.  ما ذىب إليو الدشرع الفرنسي الذي جعلها تشمل التابعتُ لو
                                                           

 .130 ص،7ج،  الوسيط في شرح القانون الددني،عبد الرزاق ابضد السنهوري- 1
. 75ص،  مرجع سابق،لزمد حستُ منصور- 2
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 من البديهي و الدنطقي أنو نظرا لعدم :مسؤولية الدقاول والدهندس الدعماري بذاه الغتَ: ثانيا
وجود أي عقد يربط كل من الدقاول والدهندس الدعماري، و الغتَ الدضرور، فهذا الأختَ في حال 

تضرره من عملهما، ليس لو إلا أن يسلك سبيل دعوى الدسؤولية التقصتَية كأساس لحصولو 
      على التعويض، كما تبقى مسؤولية الدقاول بالدهندس الدعماري تقصتَية كذالك لنفس العلة

. و سنحاول دراسة ىذه الدسؤولية، حسب علاقة كل طرف
 ىو إما الدسؤولية عن حراسة البناء إذا توافرت :أساس رجوع الدارة على الحارس-1

شروطها، وإما الدسؤولية عن حراسة الأشياء الدستعملة في البناء إذا فَ تتوفر شروط مسؤولية 
 1.حارس البناء كالآلات الديكانيكية وغتَىا

لغد الدضرور نفسو لربرا بإثبات  (أي الدسؤولية عن حراسة البناء)بسلوك الطريق الأول  و
:  الخطأ في جانب الدقاول والدهندس ولا يتستٌ لو ذلك إلا إذا أثبت ما يلي

 .أن على الدهندس الدعماري أو الدقاول ابزاذ العناية الدطلوبة -1

 .ىناك إخلال ٌ بهذا الواجب -2

  2.حصول الضرر نتيجة لذلك -3

 إذ لؽكن للغتَ الدضرور التمسك بخطأ الدهندس أو الدقاول العقدي، شريطة أن يكون ىذا 
الخطأ ىو السبب في الضرر الذي أصابو، كأن يثبت إخلال الدهندس الدعماري بواجب الرقابة 

  على أعمال الدقاول كما لغب، فبمجرد إخلال الدقاول أو الدهندس بأحد التزاماتو العقدية، يعتبر
مسؤولا مسؤولية عقدية بذاه رب العمل وفي نفس الوقت يشكل خطئا تقصتَيا في مواجهة 

  3.الغتَ الدضرور لكن دون القول بوجود تلازم ضروري بتُ الخطأين
                                                           

. 185 ص، سابقؤبسر  م لزمد حستُ منصور،-1
 المجلد ، العدد الثاني،لرلة القادسية للقانون والعلوم السياسية، الضمان العشري في عقود الأشغال العامة، فاضل جبتَ لفتة-  2

.  224ص ، 2011كانون الأول ،الرابع
. 110 ص،  مرجع سابق، الوسيط في شرح القانون الددني،عبد الرزاق السنهوري- 3
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يرى السيد لزمد حستُ منصور أن استناد الدضرور إفُ أحكام الدسؤولية عن الأشياء  و
: أفضل لو من أحكام الدسؤولية عن حراسة البناء، وذلك لاعتبارين

أن الأضرار التي تنجم أثناء البناء لا نكون بصدد بناء بالدعتٌ الدقيق فالبناء فَ يكتمل  -
. بعد

أن حارس البناء يستطيع التخلص من الدسؤولية بإثبات أن التهدم لا يعود سببو إفُ  -
بينما في الدسؤولية عن الأشياء الدسؤول لا ، إلعال في الصيانة أو قدم في البناء أو عيب فيو

.  يستطيع أن يتملص من الدسؤولية

 يرجع الجار على الدخطئ أو الحارس بحسب :أساس رجوع الجتَان على الحارس- 2
 ولابد لو أن يثبت الخطأ في جانب من يريد الرجوع عليو كما في ،الأحوال كما عرضنا سابقا

حالة تصدع جدران وأساسات بنائو بسبب عمليات الحفر أو الخرسانة دون مراعاة الأصول 
الفنية اللازمة التي بسنع الأضرار بالدباني المجاورة أو قبل عمل الدراسات الضرورية حول طبيعة 
التًبة، فهنا لؽكن الرجوع مباشرة على الدهندس أو الدقاول بسبب الخطأ الشخصي، أو على 

الدالك إذا كانوا تابعتُ لو ويستطيع ىو بدوره الرجوع عليهم بعد ذلك، لكن القانون ميز الجار 
بوضع خاص حيث لؽكن لذذا الأختَ بالإضافة إفُ رجوعو على الحارس على أساس الدسؤولية 

.   على أساس مضار الجوار غتَ الدألوفة  كذلك عليوأن يرجعالتقصتَية، 

يرى السيد حستُ منصور أنو من الأفضل للمضرور الاستناد إفُ مضار الجوار غتَ الدألوفة 
لأنها بذنبو الصعوبات التي قد يتعرض لذا إذا أسس دعواه على الدسؤولية التقصتَية، حيث يلتزم 

 1.بتحديد الدسؤول عن الضرر وإثبات خطأه، كما قد لغد صعوبة في برديد الحارس
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 في حالة :(العمال، الفنيون، الدهندس، الدقاول  )أساس رجوع القائمتُ بأعمال البناء- 3
إصابة أحد عمال الدقاول الذين يستخدمهم في تنفيذ العقد الذي يربطو برب العمل فإن العامل 

الدصاب لا لؽكنو الدطالبة بالتعويض عما أصابو من ضرر إلا وفقا لقواعد الدسؤولية التقصتَية 
لأن عقد العمل الذي يربطو بالدقاول لا يرتب في ذمة ىذا الأختَ التزام بالسلامة، ويستفيد 

 عمال الدقاول من تشريع حوادث العمل وبفضلو لا يلزمون بإقامة الدليل على خطأ رب العمل
، كما لؽكن للعامل الدصاب من خطأ زميل لو في العمل أن يعود على الدقاول أو (الدقاول  )

. الدهندس الذي أبرم معو العقد على أساس مسؤولية الدتبوع عن عمل تابعو
 إن القول بالدسؤولية التضامنية :أساس رجوع الدوفي بكامل التعويض على الدخطئ الأخر- 4

للمقاول والدهندس ىي كذلك في مواجهة رب العمل والغتَ باعتبارىا مقررة لدصلحة الدضرور أما 
فيما بينهما فهما غتَ متضامنتُ، لذا فمن الطبيعي أن يقسم التعويض فيما بينهما فإذا وفى 
أحدلعا بكامل التعويض جاز لو الرجوع بجزء منو على الأخر إذا ثبت أنو مسؤول معو عن 
الضرر الذي وقع، ولغد ىذا الرجوع أساسو في دعوى الدوفي الشخصية وحتى في الحالة التي 

يكون فيها الدضرور ىو رب العمل فإنو لغوز للموفي الدشيد الحلول لزل رب العمل في الرجوع 
:"  والتي تنص على أنج.م. ق554 وىذا ما لغد أساسو في نص الدادة 1على الدشيد الأخر

يضمن الدهندس الدعماري والدقاول متضامنتُ ما لػدث خلال عشر سنوات من تهدم كلي أو 
جزئي فيما شيداه من مبان أو أقاماه من منشآت ثابتة أخرى ولو كان التهدم ناشئا عن عيب 
في الأرض ويشمل الضمان الدنصوص عليو في الفقرة السابقة ما يوجد في الدباني والدنشآت من 

 .عيوب يتًتب عليها تهديد متانة البناء وسلامتو
 .وتبدأ مدة السنوات العشر من وقت تسلم العمل نهائيا

 ولا تسري ىذه الدادة على ما قد يكون للمقاول من حق الرجوع على الدقاولتُ الفرعي
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 كيفية دفع مسؤولية المقاول والمهندس التقصيرية : الفرع الثاني

 سبق أنو إذا أراد الدسؤول أن يدحض مسؤوليتو عن الخطأ أن يثبت السبب الأجنبي 1رأينا فيما
وكذلك الحال بالنسبة للمقاول والدهندس فإذا ما أراد دفع مسؤوليتو لابد لو أن يثبت عدم 

وجود الخطأ في جانبو حيث أنو ابزذ بصيع الاحتياطات اللازمة حتى لا يتهدم البناء ولا يوجد 
: العيب وأن الضرر يرجع إفُ القوة قاىرة، أو إفُ خطأ الدضرور نفسو، أو إفُ خطأ الغتَ

. 2 وما يعتبر من قبيل القوة القاىرة ىو مالا لؽكن دفعو ولا توقعو:القوة القاىرة: أولا

بالنسبة لعيوب الأرض لا تعتبر من قبيل القوة القاىرة كقاعدة عامة وحسب الدادة -1
م، فيخرج من مفهوم القوة القاىرة ىبوط الأرض الدقام عليها البناء نتيجة للنشع . ق554

الحادث من مياه الأمطار حتى ولو كانت ىذه الأمطار استثنائية مادام كان من الدمكن بذنبها 
وكذا ىبوط أرصفة مقامة على جوانب النهر لأن الذبوط فيها يرجع . بابزاذ إجراءات فنية معينة

. إفُ موقع الأرض من النهر وىو أمر لؽكن توقعو ويدخل في طبيعة عمل الدقاول

 العكس من ذلك فيعتبر من قبيل القوة القاىرة إذا كان الخلل في استقرار الأرض ىوعل
راجع لأسباب خارجة فَ يكن في الإمكان توقعها وقت البناء،  وتطبيقا لذلك فقد قضي 

باستبعاد مسؤولية الدقاول الدكلف بتغطية الطريق بالإسفلت إذا كان العيب الحاصل في غطاء 
الإسفلت يعود إفُ ىبوط الشارع بسبب خلل في لراري الدياه الدمتدة في باطن الأرض كما 
يعتبر كذلك قوة قاىرة العيب الذي ينتج عن برركات غتَ متوقعة في تربة الأرض فَ يكن في 

الإمكان كشفها حتى باستعمال وسائل الفحص الفتٍ الحديثة، وكذا وجود أطلال على عمق 
كبتَ جدا برت الأرض في منطقة غتَ معروفة باحتوائها على أثار، وفَ يكن في وسع الدهندس 

.  أو الدقاول أن يعلم بذلك
                                                           

  .من ىذه الدراسة19الصفحة- 1
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بالنسبة للتعليات بسبب عيوب الأبنية القدلؽة لا تعتبر قوة قاىرة لأنو ينبغي على - 2
. الدهندس والدقاول القيام باختبار سلامة الدبتٌ القديم ومتانتو قبل تشييد التعليات

بالنسبة لتعيب مواد البناء لا تعد من قبيل القوة القاىرة لأنو من واجب الدقاول اختيار - 3
الدواد وفحصها والتحقق من صلاحيتها وخلوىا من العيوب، وكذلك الدهندس الذي ينبغي عليو 

مراقبة التنفيذ ومطابقة الدواد الدستعملة للمواصفات حتى إذا كان مقدم الدادة الدعيبة ىو رب 
. العمل، فذلك لا يعفيو من الدسؤولية وإلظا بزففها فقط

بينما يعتبر قوة قاىرة تعرض الخشب الدستعمل في عملية البناء لجرثومة معينة فَ يكن في 
.  الإمكان كشفها أو مقاومتها وقت البناء حتى مع استخدام وسائل الفحص الفتٍ الحديثة

       يتمثل في خطأ الدضرور الذي قد يكون إما خطأ رب العمل :السبب الأجنبي: ثانيا
أو خطأ الغتَ وىنا يشتًط وجود رابطة سببية واضحة بتُ خطأ رب العمل و الضرر، فمثلا 

عدم اكتتاب تأمتُ من طرف رب العمل ليس بالسبب الذي يعفي الدقاول والدهندس من 
ىذا فإذا أراد الدقاول أو الدهندس التخلص من الدسؤولية الدفتًضة فعليو أن يثبت  الدسؤولية وعلى

.  العلاقة السببية بتُ خطأ رب العمل أو الدستفيد وبتُ الضرر الواقع

لؽكن أن تنتفي بها الدسؤولية عن الدقاول والدهندس كأن يقوم رب : خطأ رب العمل-1
أو إجراء تعديلات معيبة فيو، لكن يشتًط لكي يتخلص الدقاول  العمل بسوء استخدام البناء،

أو الدهندس من الدسؤولية كلية أن يكون خطأ رب العمل ىو الدتسبب وحده في إحداث 
وعلى العموم . الضرر، أو أن يقوم ىذا الأختَ بإعطاء تعليمات خاطئة، أو بتوريد مواد معيبة

 1.لغب التفرقة بتُ رب العمل الخبتَ ورب العمل غتَ الخبتَ

                                                           
 مداخلة مقدمة في الدلتقى الوطتٍ حول التًقية العقارية في ،مسؤولية الدعماريتُ بتُ القواعد العامة و القواعد الخاصة ، ويس فتحي-1
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لا يعفي الدقاول والدهندس من الدسؤولية، وإلظا : خطأ رب العمل غتَ الخبتَ في فن البناء- أ
لؼففها فقط في بعض الأحيان، ذلك لأن كل منهما يعتبر مستقلا في عملو ملما بأصول 

فاشتًاك رب العمل مع الدقاول في الرأي، أو تقيد ىذا الأختَ بتنفيذ ما أمره بو رب . صنعتو
العمل إذا كان فيو لسالفة لأصول الفن لأن من واجب الدقاول والدهندس أن ينبو رب العمل إفُ 

خطورة التنفيذ، كما من واجبو أن لؽتنع عن كل عمل لؼالف أصول الفن ولو أمره بو الدالك 
ضف إفُ ذلك أن إجازة رب العمل للمنشآت لا ترفع مسؤولية الدقاول والدهندس لأنو غتَ فتٍ 
ولا يعتد بإجازتو ومن باب أوفُ حضور رب العمل إفُ موقع العمل وإشرافو الفعلي على تنفيذ 

الأعمال الدعيبة،  فهذه الأمور لا تصلح لدفع مسؤولية الدقاول والدهندس وإن كانت تصلح 
لتخفيفها، إلا أنو قد لػدث في بعض الأحيان أن لغتمع في خطأ رب العمل مع شروط القوة 
القاىرة لاسيما شروط عدم إمكان التوقع وشرط استحالة الدفع، فضلا عن رجوع الحادثة إليو 
وحده فتنتفي بو الدسؤولية عن الدقاول والدهندس، وترجع مسألة البحث في مدى توفر ذلك من 
عدمو إفُ السلطة التقديرية لقضاة الدوضوع، حيث لػكمون وفقا للظروف المحيطة بكل حادثة 

. 1على حدى

:  خطأ رب العمل الخبتَ- ب

قضت لزكمة النقض الدصرية بأن تشتًك مسؤولية الدقاول مع مسؤولية رب العمل إذا كان 
على علم بالخطأ في التصميم و أقره، أو كان ذلك الخطأ من الوضوح بحيث لا لؼفى أمره على 

.  الدقاول المجرب

لكن إذا كان الدقاول قد نبو رب العمل إفُ ما كشفو من خطأ في التصميم فأصر على 
التنفيذ، وكان لرب العمل من الخبرة و التفوق في فن البناء ما يفوق خبرة وفن الدقاول، فإن 
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إذعان رب العمل في ىذه الحالة لا لغعلو مسؤولا عما لػدثو في البناء من تهدم نتيجة الخطأ في 
        1.التصميم

إن التابعتُ للمقاول والدقاولتُ من الباطن والعمال الخاضعتُ لأحد : خطأ الغتَ- 2
الدتدخلتُ ليسوا من الغتَ، وكذلك الأمر بالنسبة للموردين بالدواد لأن الدقاول ضامن لجودة الدواد 

التي يستعملها، غتَ أن الدتدخلتُ الدختلفتُ في عملية البناء يعتبرون من الغتَ في مواجهة 
بعضهم البعض وعلى ىذا فإن الدقاول لؽكنو إثارة خطأ  الدهندس باعتباره خطأ الغتَ والعكس 
صحيح، وقد قبلت المحاكم الفرنسية ىذا في عدة قرارات ولكن في القرارات الحديثة أصبحت 
المحاكم الفرنسية لا تقبل بذلك وتعتبر مسؤولية الجميع مشتًكة ما فَ يثبت الدتدخل أن مهمتو 

    2.لاعلاقة لذا مطلقا بالجزء من البناء الذي ظهر بو العيب

فخطأ الغتَ لا يدفع مسؤولية الدقاول والدهندس ولا لؼفف منها لكن ىل قيام الباني بوضع 
لافتة أو علامة تنبو الدارة بعدم الاقتًاب تعفي الحارس من الدسؤولية أو بزففها ؟ 

والجواب ىو أن تنبيو الباني بوجود خطر لا يكفي لدفع الدسؤولية وإلظا لؼفف منها فقط إلا 
إذا استغرق خطأ الدضرور خطأ الدسؤول، فإذا وضع الحارس سوار حول عملية البناء وينبو بعدم 
الاقتًاب، ومع ذلك يقتحم شخص ىذا السوار لسرقة بعض الأشياء أو لقضاء حاجة فيصاب 

 3.أثناء الأعمال

أو قيام أحد الدستأجرين بإجراء تعديلات معيبة بوحدتو السكنية مثل سوء استعمال 
 4.الدستأجر لعنصر من عناصر التجهيز على لضو يصيب الدبتٌ بعيوب تهدد متانتو وسلامتو
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ونظراً لأن مسؤولية كل من الدقاول والدهندس تضامنية فلا يستطيع كل منهما أن يدفع 
مسؤوليتو بالخطأ الصادر من الأخر، فتلقي الدقاول معلومات و أوامر أو تعليمات بزالف قواعد 

الفن وأصولو من جانب الدهندس الدعماري الدكلف بالإشراف على تنفيذ الأعمال لا يرفع 
الدسؤولية عن الدقاول لأنو مستقل في عملو عن الدهندس، وتظل مسؤوليتو قائمة ولو أذن الدالك 
نفسو، كما لا يدفع مسؤولية الدقاول إثبات عدم الكفاية الفنية للمهندس الدعماري و لا يقلل 

   1.منها
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المسؤولية العقدية للمقاول والمهندس عن تهدم البناء : المبحث الثاني

أخل أحدىم بالتزاماتو إفُ الدسؤولية العقدية، إلا أنو في ما لؼضع الدهندس والدقاول إذا 
إطار تهدم البناء ونظرا لخطورة ىذا الوضع فقد أخضعها الدشرع لدسؤولية خاصة بزتلف عن 

يتكلم عن الدسؤولية التي تؤدي إفُ تهدم البناء البحث القواعد العامة في الدسؤولية العقدية، ولأن 
فسنقصر التحدث عن الدسؤولية الخاصة للمقاول والدهندس الدتمثلة في الدسؤولية العشرية والتي 
ينجم عنها الضمان العشري، أما الإخلال بالالتزامات الذي لا ترقى فيو درجة الخطورة إفُ 

، وإن كان ليس ىناك ما لؽنع من إلقاء نظرة بزرج عن نطاق البحثحصول التهدم فهي 
. خاطفة عليها

عليو الالتزامات التي لا تزال بزضع للقواعد العامة  تتمثل في الأشغال التي لا تشكل  و
أعمال بناء كأشغال الصيانة والتعبئة والتجهيز والتجديد والذدم  وكذا العيوب التي تظهر أثناء 

التسليم أو قبلو، وأيضا عدم الدطابقة الظاىرة عند التسليم والأضرار النابذة عن الإخلال 
. 1بواجب الإعلام والأضرار النابصة عن أشغال كانت موجودة سابقا

الطبيعة القانونية لمسؤولية المقاول والمهندس بعد تسليم البناء : المطلب الأول
  واصارصها

سنخصص فرع للتحدث عن الطبيعة القانونية لدسؤولية الدقاول والدهندس، وفرع آخر 
 .للتحدث عن الخصائص

الطبيعة القانونية لمسؤولية المقاول والمهندس  : الفرع الأول   

أثارت مسألة انتماء مسؤولية الدقاول والدهندس إفُ الدسؤولية التقصتَية أم إفُ العقدية 
كبتَا بتُ الفقهاء، فالبعض يعتبرىا مسؤولية عقدية على أساس أن تسليم العمل لا يعتٍ  جدلا ً
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تغطية كل العيوب التي تظهر لاحقا، والبعض الأخر يرجعها إل الدسؤولية التقصتَية باعتبار أن 
العقد الذي يربط الدقاول والدهندس مع رب العمل قد مضى وانقضى بتسليم العمل، في حتُ 

ذىب رأي ثالث إفُ القول بأن ىذه الدسؤولية ىي مسؤولية من نوع أخر فلا تنتمي إفُ 
الدسؤولية العقدية ولا إفُ الدسؤولية التقصتَية، وإلظا ىي مسؤولية قانونية فرضها القانون بضاية 

لدصلحة صاحب العمل غتَ الخبتَ بأمور البناء من جهة والصافٌ العام من جهة أخرى وسنورد 
: ىذه الآراء على النحو التافِ

:  الابذاه القائل بالدسؤولية التقصتَية للمقاول والدهندس: أولا
يرى أنصار ىذا الابذاه من الفقو التقليدي والقضاء الفرنسي القديم، أن مسؤولية الدقاول 
والدهندس عن التهدم الكلي أو الجزئي للبناء ىي مسؤولية تقصتَية أساسها الخطأ، لأن عقد 
الدقاولة الذي تتًتب عنو الدسؤولية العقدية قد انتهى بالتسليم، وفَ يبق أمامنا سوى رد ىذه 

  1.الدسؤولية إفُ قواعد العمل غتَ الدشروع
إلا أن ىذا الرأي قد تم العدول عنو من طرف القضاء الفرنسي الحديث وذلك من خلال 
إعلانو في أحكامو وبصورة مستقرة أن ىذه الدسؤولية ماىي إلا مسؤولية عقدية، بالإضافة إفُ 

: ذلك ىناك فهناك عدة أسباب تدعو إفُ التحفظ بشأن ىذا الرأي منها
أن الدسؤولية التقصتَية تقوم على الإلعال والتقصتَ في أعمال البناء لشا أدى إفُ  -1

حصول التهدم أو ظهور العيب بينما مسؤولية الدهندس والدقاول قائمة على خطأ مفتًض لا 
 .لؽكن نفيو إلا بإثبات السبب الأجنبي

مسؤولية الدقاول والدهندس لا يشتًط أن يكون فيها العيب قدلؽا بخلاف الدسؤولية  -2
 .التقصتَية التي تشتًط وجود العيب قبل التسليم

                                                           
 2006سنة ، الأردن، عمان ،  الطبعة الأوفُ، دار وائل للنشر،(الخطأ) الدبسوط في شرح القانون الددني، حسن علي الذنون- 1

. 566ص
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تقوم مسؤولية الدقاول والدهندس حتى ولو كان سبب العيب لرهولا بينما في الدسؤولية  -3
التقصتَية وإذا تعلق الأمر ببذل عناية فيجب على الدضرور إثبات وقوع الخطأ من الدتسبب في 

 1.الضرر
 :الابذاه القائل بالدسؤولية العقدية للمقاول والدهندس: ثانيا

يذىب الفقو الحديث إفُ القول بأن طبيعة مسؤولية الدقاول والدهندس ىي مسؤولية عقدية 
أساسها العقد، بغض النظر عما خصها الدشرع بأحكام أملتها الظروف العامة ومصلحة قطاع 

  2.ضخم من قطاعات المجتمع
 الرأي القائل بأن الدسؤولية العقدية تنتهي بالتسليم من طرف الدكتور ىوقد تم الرد عل

إن الدقاول يكون مسؤولا عن جودة العمل، فيكون مسؤولا عن كل : "السنهوري حيث يقول
 وىذه الدسؤولية ىي لاشك مسؤولية عقدية، لأنها تقوم على التزام عقدي ،عيب في الصنعة

أنشأه عقد الدقاولة، وىذا يصدق أيضا على الدقاولات الدتعلقة بالدنشآت الثابتة في الأرض فهي 
 التزاما في ذمة الدقاول أن تكون الدنشآت خالية من العيوب، فإذا انهدم تنشئكسائر الدقاولات 

 3."البناء وظهر العيب فقد برققت الدسؤولية العقدية للمقاول والدهندس

 الفقهية والقضائية، فالفقو الفرنسي يرى بأن مسؤولية الآراءوإفُ ىذا الرأي ابذهت معظم 
 العقدية لالتزاماتهماالدقاول والدهندس ىي مسؤولية عقدية إذا كانت نابصة عن عدم تنفيذلعا 

 يرى بأن ىذه  الذيكذلك الفقو الدصري والأردنيووىو ما قضت بو لزكمة النقض الفرنسية، 
 فقد قضت لزكمة النقض الدصرية في حكم قديم لذا أن ،ىي إلا مسؤولية عقدية الدسؤولية ما

مسؤولية الدقاول أو الدهندس عن خلل البناء بعد تسليمو لا لؽكن اعتبارىا مسؤولية تقصتَية 
أساسها الفعل الضار من جنحة أوشبو جنحة مدنية ولا لؽكن كذلك اعتبارىا مسؤولية قانونية 

                                                           
  مسؤولية الدقاول والدهندس عن ضمان متانة البناء في القانون الددني الأردني دراسة مقارنة،عادل عبد العزيز عبد الحميد سمارة-1

. 27 ص،2007سنة،فلسطتُ،  جامعة النجاح الوطنية،مذكرة لنيل شهادة الداجستتَ في القانون الخاص بكلية الدراسات العليا
 .566 صسابق،مرجع ، (الخطأ  )، الدبسوط في شرح القانون الددني حسن علي الذنون-2
 .132عبد الرزاق أبضد السنهوري، مرجع سابق، الجزء السابع، ص- 3
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من نوع أخر مستقلة بذاتها ومنفصلة عن الدسؤولية العقدية الدقررة بتُ الدقاول وصاحب البناء 
على مقتضى عقد الدقاولة، وإلظا ىي مسؤولية عقدية قررىا القانون لكل عقد مقاولة على البناء 
سواء نص العقد أم فَ ينص كمسؤولية البائع عن العيوب الخفية فإنها ثابتة بنص القانون لكل 

. 1عقد بيع على أنها لشا يتًتب قانونا على عقد البيع الصحيح

أما في العراق فإنو لؽكن القول أن نصوص القانون الددني " ..كتور مصطفى رجبلدويقول ا
 2."لا تبيح تصوير الضمان العشري خارج نطاق الدسؤولية العقدية

أما بالنسبة للجزائر فقد ذىب بعض أساتذة  إفُ القول بأن طبيعة ىذه الدسؤولية ىي 
 3.مسؤولية عقدية

: الابذاه القائل بأن مسؤولية الدقاول والدهندس مسؤولية قانونية: ثالثاً 

مسؤولية الدقاول )يذىب العديد من الفقهاء إفُ عدم الدوافقة على رد ىذه الدسؤولية 
إفُ الدسؤولية العقدية على نفس الحجة التي اعتمدىا أنصار الابذاه القائل بالدسؤولية  (والدهندس

التقصتَية للمقاول والدهندس، وىي أن عقد الدقاولة انتهى واستنفذ كل أثاره بدجرد تسلم 
الأعمال وتقبلها، وإذا ما ظل الدهندستُ الدعماريتُ والدقاولتُ مسؤولتُ بعد ذلك فإن ىذه 

الدسؤولية لا لؽكن ردىا إلا إفُ الإرادة العليا للمشرع وىي مسؤولية خارجة عن أحكام القواعد 
.  العامة، يهدف الدشرع من خلالذا إفُ الحفاظ على السلامة العامة

 
                                                           

 .2011سنة، كانون الأول،  المجلد الرابع،  العدد الثاني، لرلة القادسية للقانون والعلوم السياسية،فاضل جبتَ لفتة- 1
 .567ص،مرجع سابق، (الخطأ  )، الدبسوط في شرح القانون الددني، أشار لو حسن علي الذنون  -2
دراسة في القانون  ) ،الدسؤولية العشرية للمهندس الدعماري والدقاول عن عيوب الدباني الدسلمة لصاحب الدشروع، ابراىيم يوسف- 3

 أشار لو وعلي بصال، الدسؤولية الددنية للمهندس الدعماري والدقاول عن عيوب الدباني الدسلمة 253، ص252ص (الجزائري 
 جامعة ،  الواقع والأفاق،الدلتقى الوطتٍ حول التًقية العقارية في الجزائرلصاحب الدشروع، دراسة في التشريع  مداخلة مقدمة في 

 .253، ص2012فيفري 28-27 أيام ، ورقلة،قاصدي مرباح
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ولذلك لصد أن مسؤولية الدقاول والدهندس مصدرىا القانون وقد أقرىا مدفوعا بجملة من 
الاعتبارات الاجتماعية والاقتصادية والسياسية تقوم على التضامن الاجتماعي تستهدف بضاية 

 1.مصلحة عامة أو خاصة جديرة بالرعاية والاىتمام
ولضن نذىب أن الدسؤولية الددنية لا بزرج عن أحد النطاقتُ إما مسؤولية تقصتَية وإما 

عقدية؛ وبدا أن الدسؤولية التقصتَية تستلزم أن يكون الدضرور من الغتَ أو أن يكون الضرر ناتج 
عن غتَ الإخلال بالالتزامات العقدية فإن ىذه الدسؤولية  لا لؽكن اعتبارىا مسؤولية تقصتَية 

بل لؽكن ردىا إفُ الدسؤولية العقدية على اعتبار أن الضرر ناتج عن إخلال الدقاول أو الدهندس 
بأحد التزاماتهما الدتضمنة في العقد، والدشرع خصها بنوع من التشديد فقط لأنها تتعلق بقطاع 

.  ضخم من قطاعات المجتمع ليس إلا
 الدسؤولية العشرية للمقاول والدهندس أن وىذا ما ذىب إليو الأستاذ وعلي بصال حيث يرى

تعد نوع من أنواع الدسؤولية العقدية أصبغ عليها الدشرع أحكام مشددة؛ إذ ىي مسؤولية 
مفتًضة بقوة القانون وتضامنية، فالدهندس الدعماري ارتبط مع رب العمل بعقد مقاولة موضوعو 

وضع تصميم بناء أو منشأة والإشراف على تنفيذه والدقاول ارتبط أيضا مع رب العمل بعقد 
مقاولة مضمونو القيام بعملية البناء وفقا للتصميم الذندسي الدقدم إليو ولولا إخلالذما أو إ 

خلال أحدلعا بالالتزامات العقدية لدا حدث تهدم البناء أو تعيبو وبدون ىذا العقد لا لؽكن 
  2.قيام مثل ىذه الدسؤولية

 (المسؤولية العشرية  )اصارص مسؤولية المقاول والمهندس: الفرع الثاني
 :وتتمثل في

إذ أن ىذه الدسؤولية قد نص عليها القانون : مسؤولية تضامنية ومفتًضة بقوة القانون -1
يضمن الدهندس الدعماري والدقاول متضامنتُ ما لػدث خلال عشر :"م منو. ق554في الدادة 

                                                           
. 566صسابق، مرجع ، حسن علي الذنون- 1
. 253، ص252ص، مرجع سابق ، وعلي بصال- 2
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سنوات من تهدم كلي أو جزئي فيما شيداه من مبان أو أقاموه من منشآت ثابتة أخرى ولو 
عليو في الفقرة السابقة ما كان التهدم ناشئا عن عيب في الأرض ويشمل الضمان الدنصوص 

 1...."يوجد في الدباني والدنشآت من عيوب يتًتب عليها تهديد متانة البناء وسلامتو
أما عن كونها تضامنية فهي كذلك مابتُ الدقاول والدهندس بذاه رب العمل أما في      

 بدعتٌ إذا طالب صاحب العمل أحدلعا استنادا ؛علاقتهما الواحد بالأخر فلا تضامن بينهما
إفُ مسؤوليتو التضامنية، فإن من بست مطالبتو يستطيع أن يعود على الأخر وتقسم الدسؤولية 

 2.عليهما

من الدعلوم أن أحكام الدسؤولية بوجو عام ليست من : مسؤولية متعلقة بالنظام العام -2
النظام العام ولغوز الاتفاق على لسالفتها، لكن لؼتلف الأمر بالنسبة لدسؤولية الدقاول والدهندس 

لعام ولا لغوز الاتفاق على لسالفتها، واختلف الفقهاء احيث أن ىذه الدسؤولية متعلقة بالنظام 
حول الغرض من جعل الدشرع ىذه الدسؤولية من النظام العام، فالبعض يرى أن ىدف الدشرع 

 3.والبعض الأخر يراىا بضاية لرب العمل غتَ الخبتَ بأمور الفن. ىو بضاية الدصلحة العامة

الواقع أن غرض الدشرع ىو بضاية الدصلحة العامة من جهة وبضاية صاحب العمل من  و
جهة أخرى وكذا من أجل جعل كل من الدقاول والدهندس حريصتُ على أداء عملهم بشكل 

 4.صحيح
والعيب ىو الخلل الذي يصيب البناء ولكنو لا يرقى : مسؤولية شاملة للعيوب الخطتَة-3

 بل حالة يكون معها البناء على غتَ الحالة التي من ،إفُ حالة التهدم سواء الجزئي أو الكلي

                                                           
 . الدعدل والدتمم الدتضمن القانون الددني السابق58-75الأمر- 1
 . ومايليها54لزمد حستُ منصور، مرجع سابق، ص- 2
عز الدين الديناصوري وعبد الحميد الشواربي، الدسؤولية الددنية في ضوء الفقو والقضاء، الفنية للتجليد الفتٍ، الاسكندرية الطبعة - 3

 .1391، ص2000السابعة، سنة 
. 35، صمرجع سابق، عادل عبد العزيز عبد الحميد سمارة-4
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الدفتًض أن يكون عليها لاعتباره سليماً ومتيناً وملبياً لأغراض إنشائو، ويشتًط في العيب 
: شرطان

وتتمثل  العيوب الخطتَة في التهدم الكلي : أن يكون خطرا يهدد سلامة البناء ومتانتو -1
أو الجزئي أو  العيوب التي تهدد متانة البناء وسلامتو، حيث بزرج من دائرة ىذه العيوب 

البسيطة والدتوسطة كعيوب الدىان أو البياض أو البلاط أو الزجاج أو غتَ ذلك فهذه العيوب 
 .لا تغطيها مثل ىذه الدسؤولية وإلظا بزضع للقواعد العامة

إفُ درجة أنو لا يسهل الكشف عنو ببذل عناية الرجل : أن يكون العيب خفياً  -2
 . العادي، أما إذا كان العيب ظاىراً أو من السهل الكشف عنو فيخرج من نطاق ىذه الدسؤولية
ولا يشتًط في العيب أن يكون قدلؽاً أي موجوداً وقت قبول صاحب العمل، وىذا خلافا 

.   1للقواعد العامة 
  شروط مسؤولية المقاول والمهندس :المطلب الثاني

ىناك شروط تتعلق بأشخاص الضمان وشروط تتعلق بدوضوع الضمان وسنتناول ذلك في 
 :الفرعتُ الآتيتُ

الشروط الخاصة بأشخاص العمان العشري : الفرع الأول
وسندرس ىذا الشرط : ارتباط الطرفتُ بعقد مقاولة لزلو تشييد مبتٌ أو إقامة منشأة ثابتة

: في نقطتتُ
:  وىذا الشرط ينقسم بدوره إفُ شطرين:ضرورة وجود عقد مقاولة:  أولا

لكي تقوم الدسؤولية العشرية لكل من الدقاول والدهندس لابد من وجود :  وجود العقد
عقد مقاولة مع صاحب الدشروع يكون موضوعو إقامة مباني أو منشآت ثابتة أخرى، ومن 

. دون ىذا العقد لا لؽكن قيام ىذه الدسؤولية أو إثارة الضمان العشري

                                                           
. 68 صسابق، مرجع ،عادل عبد العزيز عبد الحميد سمارة - 1
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خر ولذا لغب تعريف عقد الدقاولة ليتبتُ آأن يكون ىذا العقد عقد مقاولة لا عقد  -1
. لنا متى تقوم مسؤولية الدقاول والدهندس

فاوضو وجادلو، وقاولو أعطاه العمل، مقاولة على تعهد : قاولو في الأمر: الدقاولة لغة    
 1.منو بالقيام بو

الدقاولة عقد يتعهد : "ج.م. ق549جاءت بو الدادة : التعريف التشريعي لعقد الدقاولة    
." بدقتضاه أحد الدتعاقدين أن يصنع شيئا أو يؤدي عملا مقابل أجر يتعهد بو الدتعاقد الأخر

عقد الدقاولة ىو ذلك العقد الذي عن " عرفو الأستاذين مازو و جيلار: التعريف الفقهي
طريقو يتعهد شخص أخر يقال لو الدقاول أو مؤجر العمل في مواجهة شخص أخر يقال لو 

رب العمل أو العميل بأن ينفذ لو عمل مقابل أجر مستقلا عنو ودون أن تكون لو صفة 
  2."بسثيلية

عقد يتعهد طرفاً فيو بصنع شيئ أو أداء عمل :" وعرفو عبد الرزاق حستُ يس على أنو
 3".لحساب الطرف الآخر لقاء أجر ومستقلا عن إرادتو وإشرافو

: من خلال تعريف عقد الدقاولة يتضح أنو يتميز بالخصائص التالية 

 .عقد رضائي لا يشتًط لانعقاده شكل معتُ -

عقد ملزم للجانبتُ إذ يلزم الدقاول بإلصاز العمل الدطلوب منو ويلزم رب العمل بدفع  -
 .الأجر الدستحق عن ىذا العمل

                                                           
الدقاولة، ماىيتها، أركانها، خصائصها، أثارىا، زوالذا  ) عقد الدقاولة في التشريع الدصري الدقارن، قدري عبد الفتاح الشهاوي-  1

 (...عقد المحاسب، الدهندس، الدصمم، النحات، الرسام، مقاول البناء، متعهد التوريد، الطبيب، الدعافً، الصيدفِ، الدمرض، الحائك
 .7ص، س. د،ط.د،الإسكندرية،منشاة الدعارف

 مداخلة مقدمة في الدلتقى الوطتٍ حول إشكالات العقار ، الخطأ العقدي لكل من الدقاول والدهندس الدعماري،نواري أحلام-2
 . 2013 فيفري 17/18 أيام ، جامعة لزمد خيضر بسكرة،الحضري وأثرىا على التنمية في الجزائر

. 69ص، مرجع سابق،عبد الرزاق حستُ يس- 3
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 .عقد معاوضة كل من طرفيو يأخذ مقابلا لدا يعطيو -

 .عقد وارد على عمل يتمثل في صنع أو أداء عمل -

الاستقلالية في تنفيذ عقد الدقاولة فالدقاول ينفذ عقد الدقاولة بكل استقلالية دون أي  -
 1.سيطرة أو إشراف أو إدارة من جانب رب العمل

 حيث لؼرج الدقاول من الباطن من دائرة الدسؤولية :ارتباط عقد الدقاولة برب العمل: ثانياً 
ج وذلك لعدم وجود عقد يربط بينو وبتُ رب .م.ق554 الدادة من 2العشرية حسب ف

العمل، وإن كان يرتبط بعقد عمل مع الدقاول الأصلي إلا أن ىذا الأختَ لا لؽكنو الرجوع على 
الدقاول من الباطن بدقتضى قواعد الضمان العشري ويرجع سبب عدم خضوع الدقاول الفرعي 

 لأن الدسؤولية العشرية استحدثها ؛إذا تم الرجوع على الدقاول الأصلي لأحكام الضمان العشري
الدشرع بضايتا لرب العمل الأصلي باعتباره لا يستوي من الناحية الفنية مع مركز الدقاول أو 
الدهندس الدعماري أما بالنسبة للمقاول الأصلي والدقاول الفرعي فهما متساويان من الناحية 

   2.الفنية فليس ىناك إذن حاجة لاستحداث مسؤولية استثنائية بينهما

من ىنا يتبتُ لنا أطراف الدسؤولية العشرية، إذ ىناك مدينتُ بها ولعا الدقاول الدهندس وفي  و
.  الدقابل ىناك مستفيدين منها وىم رب العمل وخلفو العام والخاص

يلتزم كل من الدقاول والدهندس بتنفيذ التزاماتهم الدوكلة :  الدسؤولتُ بالضمان العشري-1
لذم بدوجب العقد الذي يبرمانو مع رب العمل وبالتافِ فإن عدم قيامهما بهذه الواجبات يؤدي 

. إفُ قيام مسؤوليتهم العشرية

                                                           
 2004عكو فاطمة الزىراء، التزامات رب العمل في عقد مقاولة البناء، بحث لنيل شهادة الداجستتَ، جامعة الجزائر، سنة - 1

 .3ص2، ص2005
، جامعة مولود معمري  مذكرة لنيل شهادة الداجستتَ،  مسؤولية الدقاول والدهندس الدعماري في القانون الجزائري،مدوري زايدي- 2

 .162صس، .تيزي وزو، د
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 من الدرسوم التشريعي 09يعرف الدهندس الدعماري وفقا للمادة : الدهندس الدعماري-أ
الشخص المحتًف الدكلف عادة : "  الدتعلق بشروط الإنتاج الدعماري الدعدل والدتمم94/07

  1."بدهمة صاحب العمل يتوفُ تصور إلصاز البناء ومتابعتو

كل "  الدعدل والدتمم 1988ماي 15كما يعرف طبقا للقرار الوزاري الدشتًك الدؤرخ في 
شخص طبيعي أو معنوي تتوفر فيو الشروط والدؤىلات والكفاءات التقنية والوسائل اللازمة 
الفنية في لرال البناء لصافٌ رب العمل، وذلك بالتزامو إزاء ىذا الأختَ على أساس الغرض 

الدطلوب وأجل لزدد ومقاييس نوعية وذلك برت مسؤوليتو الكاملة وفي إطار الالتزامات 
 2."التعاقدية التي تربطو بصاحب الدشروع

الشخص الذي يعهد إليو في وضع التصميم والرسوم والنماذج لإقامة :"عرفو السنهوري
الدنشآت وقد يعهد إليو بإدارة العمل والإشراف على تنفيذه ومراجعة حسابات الدقاول 

."  والتصديق عليها وصرف الدبالغ الدستحقة إليو
لا يشتًط في الدهندس الدعماري أن يكون حاملا مؤىلا فنيا في ىندسة الدعمار مادام  و

الشخص يقوم بدهمة الدهندس فهو ملزم بالضمان، وعلى ذلك يكون ملتزما بالضمان أي 
مهندس ولو كان مهندسا ميكانيكيا أو كهربائيا إذا كان يقوم بدهمة الدهندس الدعماري، بل إن 

الدقاول الذي لا لػمل أي مؤىل إذا وضع التصميم فإنو يكون بذلك قد قام بدهمة الدهندس 
 ولؼتلف دور الدهندس 3 .الدعماري ومن ثم يكون ملزما بالضمان في حدود العمل الذي قام بو

عن الدقاول فالأول عملو ذو طبيعة فنية يرتكز على الذىن والفكر إذ يقوم بتصميم البناء ووضع 
مشروعات تنفيذه، في حتُ أن الدقاول تاجر عملو ذو طبيعة مادية يتمثل في تنفيذ البناء تبعا 

                                                           
 الدتعلق 2004أوت 14 الدؤرخ في 04/06 الدعدل والدتمم بالقانون 1994ماي 18 الدؤرخ في 07-94الدرسوم التشريعي رقم - 1

 .2004 لسنة51ر رقم .بشروط الإنتاج الدعماري  ج
 يتضمن كيفيات لشارسة تنفيذ الأشغال في ميدان البناء الدعدل والدتمم بالقرار 1988ماي 15قرار وزاري مشتًك مؤرخ في - 2

 .243، صأشار لو وعلي بصال.2001 سنة45ر رقم .، ج2001 جويلية 04الوزاري الدشتًك الدؤرخ في 
 . 109 ص، مرجع سابق، (العقود الواردة على العمل ) الوسيط في شرح القانون الددني،عبد الرزاق السنهوري- 3
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للتصميم الذي أعده الدهندس وطبقا للخطة التي أعدىا، ولا يعتبر الدهندس الدعماري تاجرا إلا 
إذا اعتاد أعمال الدقاولة كأن ينفذ التصميمات التي وضعها ثم يقوم أيضا بتوريد الدواد والأيدي 

العاملة اللازمة لذذا التنفيذ حيث أن بعض التشريعات لا بسنع الازدواجية في لشارسة مهنة الدقاول 
.  الدهندس أما الدشرع الجزائري فقد منع ىذه الازدواجية و

رأينا من قبل أن الدهمة الرئيسية للمهندس الدعماري تتجلى في : لرال مسؤولية الدهندس
وضع التصميم وقد يعهد إليو بالإشراف على التنفيذ كذلك، وعلى ذلك فإذا اقتصرت مهمة 

الدهندس على وضع التصميم دون التنفيذ كان مسؤولا فقط عن العيوب التي أتت من التصميم 
  1.ج.م. ق555وفقا لدا جاءت بو الدادة 

كما يسأل الدهندس الدعماري عن عيوب الأرض إذا كان من الدمكن كشفها، أما إذا 
استحال كشفها فيعتبر ذلك من قبيل القوة القاىرة ولا يسأل عنو، في حتُ لا يسأل عن عيوب 

ويسأل . الأرض إذا كانت الأعمال التي يقوم بها الدهندس لا تستدعي فحص التًبة كالزخرفة
الدهندس أيضا عن الأخطاء التي يرتكبها الدقاول أثناء التنفيذ باعتباره صاحب الإشراف على 

 2.التنفيذ حتى ولو فَ يكن ىو واضع التصميم إذ يكفي قبولو الإشراف

.  اسم فاعل من قاول و جادل و فاوض فهو مقاول: الدقاول لغة: الدقاول-ب

 الدتعلق بالتًقية العقارية 04/11 من القانون 03عرف بدوجب الدادة :الدقاول اصطلاحا
كل شخص طبيعي أو معنوي مسجل في السجل التجاري بعنوان أشغال البناء : "على أنو

 3."ىنيةبصفتو حرفيا أو مؤسسة بسلك الدؤىلات افَ

                                                           
بأن الدسؤولية عن تهدم البناء  "19/05/2005وىو ما قضت بو المحكمة العليا في قرارىا الدؤرخ في ،ج .م. ق555 الدادة أنظر-1

وسلامتو تشمل الدهندس الدعماري والدقاول على السواء مافَ يقتصر عمل الدهندس على وضع التصميم فلا يكون مسؤولا إلا عن 
 ." العيوب التي أتت منو

، نطاق الدسؤولية العشرية، دراسة مقارنة، مذكرة مقدمة لنيل شهادة الداجستتَ، جامعة قاصدي مرباح، ورقلة خدلغي أبضد- 2
.  11إف8ُ ص،2006سنة

.   لػدد القواعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية2011 فبراير17 مؤرخ في 04- 11القانون رقم - 3
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شخص يعهد إليو رب العمل بتشييد الدبتٌ أو إقامة :" لغمع الفقو على أن الدقاول و
الدنشآت الثابتة الأخرى بناء على ما يقدم لو من تصميمات وذلك في مقابل أجر، دون أن 

  1."لؼضع في عملو لإشراف رب العمل أو غتَه

لؽكن للمقاول أن يستعتُ بدقاول أو عدة مقاولتُ أخرين من أجل تنفيذ جزء أو أجزاء  و
من البناء لزل عقد الدقاولة دون أن تكون ىناك أي رابطة تبعية بتُ الطرفتُ وىو ما يسمى 

. بالدقاولة من الباطن

قد أشرنا سابقا إفُ أن الدقاول من الباطن لا لؼضع لأحكام الضمان العشري وقد تقرر  و    
 2.في ذلك في كل من التشريعتُ الجزائري والفرنسي

يسأل الدقاول عن عيوب التنفيذ، كما يسأل عن عيوب التصميم : لرال مسؤولية الدقاول
   إذا كان ىو من وضعو، وبذدر الإشارة إفُ أن الدقاول يظل مسؤولا سواء قام بالعمل بنفسو 

أو بواسطة تابعيو أو عمالو أو الدقاول من الباطن إذ يلتزم الدقاول الأصلي بضمان أعمالذم بذاه 
رب العمل، أما ىم لا يسألون إلا أمام الدقاول الأصلي فقط وتكون مسؤوليتهم عقدية لا 

 3.خاصة

يعتبر الدهندس والدقاول لعا الدسؤولتُ الأصليتُ بالضمان العشري، إلا أنو نظرا للتطور  و
الحاصل في المجتمع وكذا توسع متطلبات الحياة في المجال العمراني أدى إفُ تدخل أشخاص 

 غتَ الدقاول والدهندس في لرال الذندسة الدعمارية لشا يوجب مسؤوليتهم الخاصة عن آخرين
أعمالذم، فقد وسع الدشرع الفرنسي من أشخاص الضمان العشري فأضاف الدراقبتُ الفنيتُ إفُ 

طائفة الأشخاص الدرتبطتُ مع رب العمل بعقد مقاولة، كما أضاف أشخاصا آخرين لا 

                                                           
 .244 ص، مرجع سابق،وعلي بصال- 1

. 17، ص16 صمرجع سابق، ، بن عبد القادر زىرة2-
 . 13، ص12 ص، مرجع سابق،خدلغي أبضد- 3
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يربطهم أي عقد مع رب العمل لتشمل فضلا عن البائع كل من الوكيل، الصانع، الدستورد 
. الدوزع، لشول العقار، كل من ارتبط مع رب العمل بعقد مقاولة

أما الدشرع الجزائري فقد وسع من الأشخاص الددينتُ بأحكام الضمان العشري بدوجب 
فأضافت ىذه الدادة  1 الدعدل والدتمم، الدتعلق بالتأمينات95/07 من القانون رقم 178الدادة 

ج الدراقب الفتٍ، ويضاف إفُ ذلك الدكتتب، الدتعامل العقاري .م. ق554إفُ أحكام الدادة 
، ونظرا لأننا تكلمنا عن ىؤلاء 2مكتب الدراسات وكل من ارتبط مع صاحب الدشروع بعقد

. الأختَين فسنقصر الحديث عن الدراقب الفتٍ

رجل فتٍ أو ىيئة فنية يقوم بالدراقبة الفنية لأعمال البناء بإعطاء أراء : " تقتٍالدراقب ال    
." استشارية لرب العمل باعتباره متعاقدا معو

مراعاة لذلك يكون الدراقب التقتٍ مسؤولاً في حدود مهامو على أنو لا تقوم مسؤوليتو  و
العشرية إلا إذا ارتبط بعقد مقاولة أصلي مع رب العمل لا غتَه؛ وبناء على ذلك فإذا أعطى 

بياً وأبدى الدراقب التقتٍ تقريرا إلغابيا ووقع الضرر فتقوم مسؤوليتو، أما إذا وضع تقريراً سل
   3.برفظات بشأن الإلصاز والبناء وفَ يأخذ برأيو انتفت مسؤوليتو

في مقابل ىؤلاء الددينتُ بالضمان العشري ىناك : الدستفيدين من الضمان العشري / 2
: أشخاصاً مستفيدين منو

لاشك أن الدستفيد الأول من الضمان العشري ىو رب العمل سواء قد : رب العمل -1
 أو بواسطة وكيل عنو باعتباره ىو الدتضرر الأول من التهدم الكلي أو الجزئي هأبرم العقد بنفس

                                                           
 15ر . يتعلق بالتأمينات الدعدل والدتمم، ج1995يناير25 مؤرخ في 07-95 من الأمر رقم 178أنظر الدادة - 1
.  31 صسابق، مرجع ،خدلغي أبضد- 2
. 246 ص245 ص، مرجع سابق،وعلي بصال- 3
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ويقصد برب العمل ىو ذلك الشخص الطبيعي أو الدعنوي العام أو الخاص الذي يتم ، 1للبناء
 2.إلصاز البناء أو الدنشأة لحسابو

يثور التساؤل في الفرض الذي تتوفُ فيو ىيئة أو وزارة أو شركة التعاقد مع مقاولتُ من  و
أجل بناء مساكن بغرض بسليكها لطبقة شعبية معينة أو ىيئة أخرى لذا شخصية منفصلة فمن 

صاحب الحق في لشارسة الدعوى في ىذه الحالة ىل ىي الذيئة أم الدلاك؟ 

إذ تعتبر الذيئة ىي صاحبة الصفة في رفع الدعوى قبل التسليم أما بعد التسليم فإن 
وبالنسبة لرب العمل الذي تصرف في . الدستفيد ىو صاحب الصفة في رفع دعوى الضمان

جزء شائع من العقار بأي شكل من أشكال التصرف فتصرفو ىذا لا يزيل عنو صفة رب 
العمل طالدا أن التصرف و قع على جزء شائع ولؼتلف الأمر إذا وقع التصرف على جزء مفرز 

  3.حيث أن صفة رب العمل تنتقل إفُ من انتقلت إليو ملكية العقار الدفرز

إذا كانت الدلكية مشتًكة فتثبت دعوى الضمان إفُ بصعية الدلاك إذا وقع التهدم في جزء  و
مشتًك أما إذا وقع في جزء خاص لشلوك لأحد الشركاء فإن الصفة تثبت لدالك الجزء الذي وقع 

  4.في ملكيتو السبب الدوجب للضمان

من البديهي أنو بعد وفاة رب العمل ينتقل الحق في الضمان : الخلف العام لرب العمل-2
ج، وأكد الدشرع .م. ق108إفُ الخلف العام من ورثة وموصى لذم وذلك بدوجب الدادة 

 95/07 من القانون رقم178/2الجزائري انتقال ىذا الحق إفُ الخلف العام بدوجب الدادة 
الدتعلق بالتأمينات، وبالتافِ فيقع باطلا أي اتفاق يقضي بعدم انتقال ىذا الحق إفُ الخلف العام 

                                                           
 . 38 ص، مرجع سابق،عادل عبد العزيز عبد الحميد سمارة- 1
 .  1384 عز الدين الديناصوري، عبد الحميد الشواربي، مرجع سابق، ص-2
. 41 ص، مرجع سابق، خدلغي أبضد-3
 .247 ص، مرجع سابق،وعلي بصال -4
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يكون باطلا كل شرط يقصد بو إعفاء الدهندس :" ج التي تنص. م556لأنو لؼالف الدادة
 1."الدعماري والدقاول من الضمان أو الحد منو

في فرنسا يعتبر الخلف العام استمرارا لشخصية سلفو إلغابا وسلبا فيخلفو في التزاماتو كما  و
 2.لؼلفو في حقوقو

إن للخلف الخاص كذلك الحق في الضمان العشري : الخلف الخاص لرب العمل -2
كمشتًي البناء ومشتًيو من الباطن، والدتقايض عليو، والدوىوب لو، والدوصى لو، وىذا الانتقال 
لغد مبرره في أن دعوى الضمان العشري تنتقل مع انتقال الدلكية إذ ينتقل الحق في الضمان إفُ 

 استناداً إفُ ما جاءت 3الخلف الخاص حتى ولو فَ يكن لو حق الرجوع بالضمان على السلف
 : ولا يستفيد من الضمان العشري كل منج، .م.ق109بو الدادة

 .(الدعوى غتَ الدباشرة  )الدائن العادي لأنو لؽلك الحق في رفع دعوى أخرى -
 4.الدستأجر لأنو صاحب حق شخصي لا عيتٍ على العقار-

يثور الإشكال حول البيع الإلغاري الذي يتحول إفُ بيع فعلي بسداد أخر قسط؟  و

 بأنو تثبت الصفة للمستأجر إذا دفع أخر قسط من الثمن ،قضت لزكمة النقض الفرنسية
 ويبقى السؤال ، وبالتافِ فإن دعوى الضمان تنتقل إليو مع انتقال الدلكية،باعتباره أصبح مالكا

مطروح حول الدستأجر الدشتًي الذي يعتبر مالكاً بأثر رجعي من يوم إبرام عقد البيع الإلغاري؟ 

 سواء البائع قبل ،في الجزائر يعتبر صاحب الصفة في رفع دعوى الضمان ىو الدالك دائماً 
تسديد أخر قسط أو الدشتًي بعد ذلك، حتى ولو ظهر العيب قبل نقل الدلكية واستمرت 

                                                           
 78ر رقم . ج الدتضمن القانون الددني05-07 رقم قانون الب  الدعدل والدتمم1975 سبتمبر26 الدؤرخ في58-75الأمر رقم -1

 .2007مايو 13الدؤرخ في 
 .26 ص، مرجع سابق،زىرة بن عبد القادر- 2
  .131مدوري زايدي، مرجع سابق، ص- 3
 .47،ص46خدلغي أبضد، مرجع سابق، ص- 4
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وإذا تعدد الدلاك فإن صاحب الصفة في رفع دعوى . أجال رفع الدعوى بعد نقل الدلكية
 أو الشريك بعد ، إما الجمعية لشثلة في الدتصرف إذا وقع التهدم في الأجزاء الدشتًكة،الضمان

 1.الحصول على إذن من المحكمة

 وإذا ما أصابو ضرر من تهدم ،بذدر الإشارة إفُ أن الغتَ لا يستفيد من الضمان العشري و
الدباني أو الدنشآت فيمكنو الرجوع على صاحب الضرر وفقا لأحكام الدسؤولية التقصتَية كما تم 

 2.التطرق لو سابقا، والسبب في استبعاد الغتَ ىو أنو أجنبي عن العقد

الشروط الخاصة بالنطاق المواوعي  :الفرع الثاني

يقتضي ىذا الشرط دراسة : تهدم الدنشآة أو ظهور عيب بها يهدد متانة البناء وسلامتو
. الأعمال التي تشكل لزلا للمسؤولية، والعيوب الدوجبة لقيامها من جهة أخرى

: الأعمال التي تشكل لزلا للمسؤولية: أولا

سبق التطرق لتعريف الدباني سابقا، حيث تدخل الدباني بأنواعها في نطاق : الدباني -1
تطبيق مسؤولية القواعد الخاصة سواء في الفقو الدصري أو الفرنسي أو الجزائري، ويستثتٌ من 

 إفٍ..الدباني الدساكن سهلة النقل من مكان لأخر كالأكشاك، والدساكن الصغتَة والقابلة للفك

على خلاف الدساكن سابقة التصنيع التي يتم تصنيعها خارج موقع العمل بدعرفة 
متخصصتُ ثم يتم تثبيتها فيما بعد في الأرض على لضو لغعل من الصعب نقلها من دون تلفها 

. أو تهدلؽها فهذه بزضع لقواعد الدسؤولية العشرية

لكن السؤال الذي يطرح نفسو ىو ىل تنطبق الدسؤولية العشرية على كل أعمال البناء من 
ترميم وإصلاح وتوسيع وتعلية؟ 
                                                           

. 47 إف43ُ ص،مرجع سابق، خدلغي أبضد- 1
. 248 ص، مرجع سابق، وعلي بصال2
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يرى البعض من الفقو أن النص واضح ولا لؽكن التوسع فيو أي لا يسري إلا على 
العمليات الإنشائية الجديدة، أما ىذه الأعمال لا بزضع للمسؤولية الخاصة وإلظا بركمها 

القواعد العامة في الدسؤولية العقدية، في حتُ يرى ابذاه أخر من الفقو ضرورة التفرقة بتُ أعمال 
الصيانة والذدم البسيطة وأعمال التًميم والإصلاحات الكبتَة وأعمال التجديد والتدعيم 

والتوسيع والتعلية والصيانة الكبتَة التي بسس الأجزاء الرئيسية في العقار فالأوفُ لا بزضع لأحكام 
الضمان العشري والثانية  بزضع لقواعد وأحكام الدسؤولية الخاصة، ويؤيد ىذا الابذاه عبد 

  1.الرزاق حستُ يس

كما أن ىذا الرأي ىو الراجح لدا استقر عليو القضاء وكذا أغلب الفقو الفرنسي والدصري 
يتبتُ لنا أن الدشرع ساوى بتُ . 292-90 من قانون 52/1أما في الجزائر وبالرجوع إفُ الدادة 

ىاتو الأعمال وبتُ أعمال التشييد الجديدة فيما يتعلق بضرورة الحصول على رخصة البناء 
للقيام بها وىذا إن دل على شيء فإلظا يدل على ابذاه إرادة الدشرع إفُ توحيد الدعاملة بالنسبة 

 3.لكل ىذه الأعمال

أما بالنسبة للأعمال الثانوية في البناء كالبياض والدىان والزخرفة فقد أبصع الفقو والقضاء 
الفرنسي والدصري والجزائري على عدم خضوعها لأحكام الدسؤولية العشرية وإلظا بزضع للقواعد 

العامة في الدسؤولية العقدية لأن ىذه الأعمال لا يتًتب على أدائها أداء معيبا حدوث تهدم 
. كلي أو جزئي للعقار ولا تهديد في متانة البناء وسلامتو

أما بشأن العقار بالتخصيص فالراجح ضرورة توحيد الدعاملة بينو وبتُ العقار بطبيعتو 
وذلك بإخضاعو لأحكام الدسؤولية العشرية لأن تلف العقار بالتخصيص من شأنو أن يؤدي 

                                                           
 .668 ص، مرجع سابق،عبد الرزاق حستُ يس- 1
 .1990 سنة 51ر رقم.ج. الدتعلق بالتهيئة والتعمتَ الدعدل والدتمم1990ديسمبر01 الدؤرخ في 29-90قانون رقم - 2
 الذي لػدد كيفيات برضتَ شهادة التعمتَ ورخصة التجزئة ورخصة البناء وشهادة 176-91 من الدرسوم رقم 33كذلك الدادة -3

 .1991 سنة26ر .،جالدطابقة ورخصة الذدم وتسليم ذلك، حيث وسعت ىذه الدادة من نطاق وجوب الحصول على رخصة البناء
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أو تهديد سلامتو فأينما توفرت شروط الضمان العشري في  (البناء  )إفُ تلف العقار بطبيعتو 
  1.العيب من تهدم أو تهديد لسلامة أو متانة البناء وجب إخضاعو لأحكام الدسؤولية الخاصة

أدخلها الدشرع الفرنسي ضمن أحكام الدسؤولية الخاصة : العناصر التجهيزية للمباني- 2
 181.2 الدتعلق بالتأمينات في مادتو 95/07وأيضا الدشرع الجزائري بدوجب الأمر 

 يرد تعريف للعنصر التجهيزي لا في التشريع الفرنسي ولا في الجزائري، إذ يعد من فَو
عناصر التجهيز بصيع الإعدادات والتهيئات التي تتم داخل الدوقع والدكان الذي سيقام عليو 

يهيء العقار الدشيد لتأدية وظائفو التي أنشأ من أجلها  العقار الدطلوب تشييده، كما يعد كل ما
من ذلك التكسيات أو التغطيات أو الأرضيات أو القواطع أو الدفاصل أو الأنابيب أو القنوات 

إفٍ  ..الخاصة بتزويد الصرف

يشتًط في ىذه العناصر لإخضاعها للضمان العشري أن يكون العمل نفسو بناء أي من  و
الدنشآت الثابتة بحيث يستطيع الإنسان التحرك داخلو، ويكون من شأنها أن توفر لو بضاية 

جزئية على الأقل ضد الدخاطر النابذة عن الدؤثرات الطبيعية الخارجية، كما يشتًط أن تكون غتَ 
وبدون توفر ىذه الشروط لا يكون العنصر التجهيزي لزلا . قابلة للانفصال عن الدبتٌ دون تلف

  3.لسريان الدسؤولية العشرية

يقصد بالدنشآت الثابتة كل عمل أقامتو يد الإنسان ثابتا في حيزه : الدنشآت الثابتة -3
من الأرض متصلا بها اتصال قرار عن طريق الربط بتُ لرموعة من الدواد أيا كان نوعها ربطا 

   4.غتَ قابل للفك ييسر على الإنسان سبيل انتقالو أو سبيل معاشو

                                                           
 .58 ص، مرجع سابق،خدلغي أبضد- 1
 أعلاه أيضا، الأضرار الدخلة بصلابة العناصر الخاصة بتجهيز 178يغطي الضمان الدشار إليو في الدادة :" 181 إذ تنص الدادة 2

 ." بناية ما، عندما تكون ىذه العناصر جزءا لا يتجزأ من منجزات التهيئة ووضع الأساس والذيكل والإحاطة والتغطية
. 59 ص58 ص، الدرجع السابق،خدلغي أبضد -3
 .682 ص681 ص،مرجع سابق، عبد الرزاق حستُ يس- 4
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ج شأنو .م. ق455و يبدو أن الدشرع ألحق الدنشآت الثابتة بحكم الدباني من خلال الدادة 
. في ذلك شأن التشريعات الأخرى كالدصري والفرنسي والأردني

لكن ماذا عن الأعمال التي لا يتوفر فيها الارتفاع فوق الأرض سواء كانت فوق سطح 
الأرض كرصف الشوارع وتعبيد الطرق وإنشاء السكك الحديدية أم في باطن الأرض كالدناجم 

شابو ؟  ما والأنفاق و
بخصوص ىذه الأعمال ىناك من يرى بعدم إخضاعها للمسؤولية الخاصة بالدقاول 

ج تتحدث عن تشييد الدباني وإقامة الدنشآت ولا لؽكن اعتبار .م. ق455والدهندس لأن الدادة 
 بينما يذىب غالبية الفقهاء إفُ القول بسريان أحكام الدسؤولية .ىذه الأعمال من ىذا القبيل

على ىذه الأعمال سواء أنشئت ىذه الأعمال فوق الأرض أم برتها أم في مستواىا لأن النص 
 1.فَ يشتًط أن تكون الدنشآة مبنية فوق مستوى سطح الأرض

 لغب أن تكون الأضرار الداعية للضمان على درجة من :الأضرار الدوجبة للضمان: ثانيا
 أما الأضرار البسيطة أو قليلة الألعية التي لا يتًتب عليها الدساس بدتانة البناء أو ،الخطورة
 لا ، وإلظا فقط من شأنها أن بزل بدا لغب أن يكون عليو البناء من تناسق وبصال فتٍ،سلامتو

كون العيب يتصلح وحدىا للرجوع على الدشيد بدقتضى قواعد الدسؤولية العشرية، كما لغب أن 
 فإذا كان ظاىرا أو لشا يسهل ،خفيا أو لا يسهل الكشف عنو ببذل عناية الرجل العادي

 فذاك يعد تنازلا منو عن ،الكشف عنو ورغم ذلك تسلم صاحب العمل البناء دون اعتًاض
الضمان مافَ يكن ىناك غش، وأختَا لابد من حصول التهدم أو انكشاف العيب خلال مدة 

: الضمان وسنعرض لكل ذلك في الآتي
وجب لقيام مسؤولية الدقاول والدهندس العشرية أن يكون الضرر في : خطورة الضرر-1 

منتهى الخطورة إفُ درجة أنو أدى إفُ تهدم البناء أو الدنشآة الثابتة، أو على الأقل يكون مؤثر 
 : فيما يلي أو يؤدي إفُ الدساس بعنصر بذهيزي غتَ قابل للانفصال ونتناول ذلك ،فيو

                                                           
 .66 ص،مرجع سابق، العزيز عبد الحميد سمارة عادل عبد- 1
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والتهدم الدقصود ىنا ىو : التهدم الكلي أو الجزئي في البناء أو الدنشأ  الثابت الأخر-أ
 وقد يكون سبب ،التهدم اللاإرادي الذي يرجع إفُ سوء الصنعة أو سوء الدواد الدستخدمة

 كأن تكون الدواد التي استعملت في تشييده ،التهدم إما وجود عيب في البناء أو الدنشأ الثابت
 أو تكون الطريقة التي شيد على منوالذا البناء لسالفة ،غتَ صالحة أو ليست بالجودة الدطلوبة

 وقد ، أو تكون أشغال البناء قد نفذت وفق تصاميم معيبة،لقواعد الفن أو أصول الصنعة
 كما قد يكون العيب في عملية التشييد 1.يكون سببو راجع إفُ عيب في البناء أو الدنشأ الثابت

والبناء راجع إفُ عدم مراعاة التًتيب الزمتٍ بتُ العمليات الدختلفة الدكونة للبناء أو الدنشأ 
 بحيث فَ تأخذ كل عملية من ىذه العمليات حظها الكافي من الوقت كي يتم جفافها ،الثابت

وتكتمل صلابتها حتى تكون قادرة على بضل الدراحل التالية عليها، وجدير بالذكر أن مسؤولية 
الدقاول والدهندس عن التهدم ىي مسؤولية مفتًضة لا يكلف رب العمل بإثباتها، ويرى الأستاذ 

 بدا يعتٍ أن الضرر حصل نتيجة العيب ،مازو أن الدسؤولية الدفتًضة تكون فيها القرينة مزدوجة
 2. وأن العيب منسوب لخطأ الدشيد،في البناء
  يستوي في مسؤولية الدهندس والدقاول الخاصة التهدم الكلي أو الجزئي كسقوط شرفة  و

  3.أو تهدم جدار أو الطساف جزء من أرضية البناء ترتب عليو تهدم في الجزء الذي يعلوىا
 بل ،إذ لا يقتصر سبب الضمان على التهدم الكلي أو الجزئي للبناء: العيب الدؤثر- ب

لؽتد ليشمل العيب الذي يظهر في البناء إذا كان من شأنو أن يهدد متانة البناء وسلامتو، وقد 
 15/05/1988.4ورد تعريف للعيوب في القرار الوزاري الدشتًك الدؤرخ في 

                                                           
 . 85ص، مرجع سابق، لزمد حستُ منصور- 1
 جامعة ،بحث لنيل شهادة الداجستتَ فرع قانون الأعمال،  الضمان العشري للمشيدين في التشريع الجزائري ،بن عبد القادر زىرة- 2

 .66ص، 2004، 2003سنة ،العقيد لخضر باتنة
 . 75ص، سابقالرجع ، افَلزمد حستُ منصور-3
العيوب في مفهوم ىذا القرار كل عيب في الدواد أو الدنتوجات أو عمل :"  من ىذا القرار على مايلي23/3حيث تنص الدادة -4

."   غتَ متقن من شأنو أن يهدد فورا أو بعد مدة استقرار الدشروع أو عملو في ظروف طبيعية
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يلاحظ أن الدشرع ساوى بتُ العيب الجسيم والتهدم الكلي أو الجزئي بالنسبة لقيام  و
: الدسؤولية العشرية وذلك للأسباب التالية

ظهور عيب مؤثر في البناء دليل قاطع على الأخطاء الجسيمة والدخالفات العمدية  -
 .لدشيدي البناء

جود العيب الدؤثر من شأنو أن يعرض متانة البناء وسلامتو لخطر الانهيار في أي لحظة  و -
 1.حتى بعد ولو بعد انقضاء مدة الضمان العشري

مسألة خطورة العيب بزضع للسلطة التقديرية لقاضي الدوضوع، بحيث إذا رأى أن العيب  و
 حتى ولو فَ يكن التهدم لزققا ،بلغ حدا من الجسامة بذعلو يعرض متانة البناء وسلامتو للخطر

أي لا يصيب البناء  ) فعليو تطبيق الضمان العشري، أما إذا فَ يبلغ العيب حدا من الجسامة
في لرموعو أو في أحد عناصره الإنشائية بل فقط في عناصره الثانوية مثلا كالعيوب التي تصيب 

فلا لؽكن اعتباره ضررا خطتَا وبالتافِ لا لؼضع لأحكام الدسؤولية  (إفٍ..الدىان، البياض
 2.العشرية

:  أضاف الدشرع الفرنسي حالتتُ اعتبرلعا من الضرر الخطتَ لعا
 .الدساس بدتانة عنصر بذهيزي غتَ قابل للانفصال -
. عدم صلاحية العمل للغرض الذي أنشأ من أجلو-

من 181أما الدشرع الجزائري فقد أضاف فقط الدساس بعنصر بذهيزي بدوجب الدادة 
، دون حالة عدم صلاحية العمل للغرض الذي أنشأ من  الدتعلق بالتأمينات95/07القانون 

أجلو، حيث يرى الأستاذ خدلغي أبضد ضرورة إخضاعو لأن خطورة ىذا الضرر والدتمثل في 
عدم صلاحية العمل لغرض الدخصص لو فهو لا لؽكن أن يكون إلا بسبب عيب من عيوب 

                                                           
سنة ،  جامعة الجزائر،رسالة ماجستتَ فرع العقود والدسؤولية، الدسؤولية الددنية عن تهدم البناء في التشريع الجزائري، كامل فؤاد- 1

 .68 ص،أشارت لو بن عبد القادر زىرة. 133 ص،2002، 2001
أشارت لو بن عبد . 499ص -1953 سنة، الجزء الرابع،(العقود الدسماة  )شرح القانون الددني الجديد، لزمد كامل مرسي- 2

 .69القادر زىرة ص
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التصميم أو التنفيذ أو الأرض التي سبق دراستها، كما أن خطورة ىذا العيب لؽكن أن تسبب 
 1. ضرر يفوق في غالب الأحيان العيب الذي يهدد سلامة البناء ومتانتو

أبصع الفقو والقضاء على ضرورة توفر شرط الخفاء إفُ جانب شرط : خفاء العيب-2
 ذلك أن العيوب الظاىرة بزضع للقواعد العامة في الدسؤولية ،الخطورة لقيام الدسؤولية العشرية

العقدية، أما إذا كان العيب ظاىرا ورغم ذلك أقره صاحب العمل دون أن يبدي أي برفظ 
.   فإن ذلك يعد تنازلا منو عن الضمان لشا يبرئ الدقاول والدهندس من ىذا الضمان،عنو

ج .م. ق454بذدر الإشارة إفُ أن ىذا الشرط فَ يشتًطو الدشرع الجزائري في الدادةو
 2.كشرط ثان إفُ جانب شرط الخطورة

الدقدرة بعشر سنوات من : أن لػدث التهدم أو ينكشف العيب خلال مدة الضمان- 3
يوم تسليم العمل، وىذه الددة ىي ما بسيزه عن باقي الدسؤوليات الأخرى وتعد ىذه الددة ىي 

مدة اختبار لدتانة البناء وسلامتو وحسن تنفيذ الأعمال لا مدة تقادم؛ وبالتافِ فإن ىذه الددة لا 
 فمدة الضمان لا تتوقف إذا وجد بشة ،يسري عليها ما يسري على التقادم من انقطاع أو وقف

مانع يتعذر معو على رب العمل الدطالبة بحقو سواء كان مانعا ماديا أو أدبيا، كما لا توقف 
مدة الضمان لو كان رب العمل عديم الأىلية أو غائبا أو لزكوم عليو بعقوبة جناية أوليس لو 

 وجدير بالإشارة إفُ أن الدشرع حدد مدة أخرى للتقادم وذلك في الدادة 3نائب لؽثلو قانونا،
تتقادم دعوى الضمان الدذكورة أعلاه بانقضاء ثلاث سنوات من : " ج التي تنص.م. ق557

 4." وقت حصول التهدم أو اكتشاف العيب

                                                           
 .93 ص، مرجع سابق،خدلغي أبضد-1
الدتعلق بالتًقية العقارية لصد أنها اشتًطت 04/03/1986 الدؤرخ في 86/07 من الدرسوم ت رقم41لكن بالرجوع إفُ الدادة - 2

يتحمل الدكتتب بإحدى عمليات التًقية العقارية طوال عشر سنوات :" ضرورة توافر شرط الخفاء في العيب وذلك بنصها على مايلي
ابتداء من تاريخ تسليم شهادة  الدطابقة العيوب الخفية التي يتحملها الدهندسون الدعماريون أو الدقاولون أو الأشخاص الآخرون 

 " م . ق564 و554 و140/1الذين يربطهم بصاحب الأشغال عقد إلغار عمل وذلك عملا بالدواد
. 13ص، مداخلة سابقة،  بن عبد القادر زىرة3- 
 . الدعدل والدتمم الدتضمن القانون الددني السابق58-75الأمر- 4
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 ةااتم                           
يبدو أن الدشرع الجزائري سعى جاىدا إفُ بضاية الدتضررين من أرباب العمل وغتَىم من تهدم 

البناء، وذلك من خلال القواعد العامة الدنصوص عليها في القانون الددني والقواعد الخاصة 
 86/07 الدتعلق بالتأمينات الدعدل والدتمم وكذا الدراسيم 95/07الدنصوص عليها في القانون 

، وبعد برليل نصوص القانون الددني والقوانتُ الدذكورة سابقا 11/04 والقانون 93/03- 
 :توصلنا إفُ النتائج التالية

أن ملكية البناء بزول صاحبها حقوق وفي الدقابل تفرض عليو مسؤوليات عدة كالجنائية - 1
 .والتأديبية والإدارية و ألعها الددنية التي ينجم عنها تعويض و التي ىي موضوع البحث

أنو إفُ جانب مسؤولية الدالك عن تهدم البناء، يوجد مسؤولون آخرون كالدقاولون - 2
والدهندسون، وىم يعتبرون بدثابة حارسون للبناء لامالكتُ لو، وبالتافِ فإن الدشرع فَ يوفق عندما 

 .أغفل النص على مسؤولية الحارس كباقي التشريعات الأخرى

الدسؤولية العشرية ماىي إلا نوع من الدسؤولية العقدية تشدد الدشرع في أحكامها كونها - 3
ليست كغتَىا من الدسؤوليات الخاضعة للقواعد العامة؛ فهي من جهة خاصة برجال الفن من 
مقاولتُ ومهندستُ ومكاتب دراسات بضاية لأطراف ضعيفة ليست على دراية بأمور الفن، 

 .ومن جهة أخرى فهي خاصة بقطاع مهم وضخم من قطاعات المجتمع ألا وىو السكن

أن الدسؤولية العشرية قابلة للتوسع فيها بحسب التطور العمراني وزيادة الدتدخلتُ في عملية - 4
التشييد، وىو ما فعلو الدشرع الجزائري عندما أضاف الدكتتب بإحدى عمليات التًقية العقارية 

 الدتعلق بالتأمينات الدعدل 95/07 و الدراقب الفتٍ بدوجب القانون 86/07بدوجب الدرسوم 
 إلا أن الدشرع الجزائري فَ يوفق إفُ حد بعيد 11/04والدتمم ومكاتب الدراسات بالقانون 
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بإضافة ىؤلاء فقط حيث أن الواقع العملي يتطلب تدخل أشخاصاً آخرين في ميدان البناء 
 .والدشرع الجزائري فَ ينص على مسؤوليتهم

    أثبت الواقع العملي في البلدان الدتطورة أن الزلزال ظاىرة طبيعية لؽكن التصدي لذا وفَ يعد 
بإمكان الدقاولتُ والدهندستُ الاحتجاج بالزلازل للتهرب من الدسؤولية، حيث لصد في اليابان 
وىي فضاء خصب لوقوع الزلازل إلا أن الخسائر ضئيلة مقارنة بالجزائر التي خلفت خسائر 

معتبرة ألعها زلزال بومرداس، لكن مؤخرا الجزائر حذت حذو ىذه الدول و أصدرت قانون ضد 
الزلازل، وفي حالة ما حدث زلزال وخلف أضراراً كبتَة، فهذا إن دل على شيء فإلظا يدل على 

 .  تهاون الدقاولتُ والدهندستُ

        وبعد سرد النتائج الدتوصل إليها أدركنا أنو حتى بعد سعي الدشرع لسد النقائص الدتعلقة 
بالدسؤولية الددنية عن تهدم البناء، إلا أنو مازالت ىناك بعض النقائص التي فرضتها التطورات 

 :الحديثة في لرال العمران سنعرضها من خلال التوصيات الآتية

ن إلقاء الدسؤولية على الدالك دائما حتى ولو فَ يكن البناء بيده يعد إجحاف في حق إ     - 
من غتَ العدل أن يتحمل أحدىم الدسؤولية عن ضرر فَ يتسبب فيو في حتُ يفلت ، فالدالك

 ولذا نقتًح إلقاء الدسؤولية على الحارس كما ذىب إليو التشريعات الأخرى. في ذلكالدتسبب 
حارس :" كالتاف140/2ِوذلك من خلال النص صراحة على مسؤولية الحارس لتصبح الدادة 

وبالتافِ يصبح كل من الحائز " مالك البناء"بدلا من ...." البناء مسؤول عما لػدثو انهدام البناء
إفٍ مسؤولا عن انهدام البناء في الفتًة التي يكون فيها البناء برت ...والدستأجر والدغتصب

 .تصرفهم لأن الدالك لا لؽكن أن يهتم بالبناء وىو برت تصرف غتَه

لكي " البناء"لعبارة " مكتمل"أو تغيتَىا على النحو التافِ حيث ينبغي إضافة عبارة  
مالك البناء الدكتمل مسؤول :"تصبح مسؤولية الدالك أكثر وضوحاً إذ تصبح  الدادة كما يلي

 ".أو عيب فيو.....عما لػدثو انهدام البناء من ضرر ولو كان انهداما جزئيا
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 من القانون الددني أنها جاءت عامة، لا يفهم منها متى  140/2لأنو يلاحظ على الدادة 
أىي بعد اكتمال البناء وتسلمو من طرف ىذا الأختَ أم حتى قبل . تنعقد الدسؤولية للمالك

لأن الدالك لا لؽكن أن يسأل عن البناء غتَ الدكتمل الذي يكون قيد الإنشاء من .  اكتمالو
طرف الدقاول والدهندس خصوصاً في الفرض الذي يكون فيو الدالك غتَ لزدد؛ كما في حالة 

 . البناء من أجل البيع

 ليس  كالصانع والدورد والبائع، كما نقتًح التوسع في دائرة الدسؤولتُ عن الضمان العشري-
  . ذلكفقط اقتداء بالدشرع الفرنسي وإلظا لأن متطلبات البناء أصبحت تقتضي

 الدتعلق 04-11 من القانون 46الواردة في الدادة" الدتدخلتُ الآخرين "  أن عبارة يبدو-
 الدشرع إضافة بند لػدد فيو من ىم علىينبغي بنشاط التًقية العقارية جاءت غامضة، لذا 
.   الدتدخلتُ الآخرين كما فعل الدشرع الفرنسي

ضرورة توفر الدقاولتُ على الدستوى الدهتٍ من خلال الندوات و الدورات التكوينية مثلا -
وضرورة إطلاعهم على القانون ليكونوا على علم بالدسؤولية الدلقاة على عاتقهم، ومدى 

خطورتها من أجل جعلهم أكثر حرصا على القيام بواجباتهم على أحسن وجو، حيث التمسنا 
على أرض الواقع أن الكثتَ من الدقاولتُ لغهلون القوانتُ الخاصة بهم ومن ثم الدسؤوليات الدلقاة 

 . عليهم لشا لغعلهم يتماطلون عن أداء واجباتهم والتهاون بها
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قارمة المراجع 
 . العامةالكتب: أولا
 عقدية)الوسيط في التعويض الددني عن الدسؤولية الددنية ، السيد عبد الوىاب عرفة .1

 .2005 سنة،إسكندريةط، .د ، دار الدطبوعات الجامعية،(تقصتَية 
الأركان الجمع )الدسؤولية التقصتَية والدسؤولية العقدية في القانون الددني ، أنور العمروسي .2

  الإسكندرية،الطبعة الأوفُ، دار الفكر الجامعي(دراسة تأصيلية مقارنة، بينهما والتعويض
 .2004سنة
ماىية الحراسة الفعلية، فعل  )أسامة أبضد بدر، فكرة الحراسة في الدسؤولية الددنية  .3

الحيوان، فعل الأشياء التي تتطلب حراستها عناية خاصة أو الآلات الديكانيكية، تهدم البناء 
، دراسة مقارنة (انتقال الحراسة، بذزئة الحراسة، حراسة الاستعمال وحراسة التكوين، إشكالية 

 .2005ط، الاسكندرية، سنة.دار الجامعة الجديدة للنشر،د
 دار الذدى للطباعة والنشر ،(دراسة برليلية  ) النظام القانوني للتًقية العقارية،بوستة إلؽان .4

 . 2011 سنة ، الجزائر،ط. د، والتوزيع
 الواقعة ،الجزء الثاني،  النظرية العامة للالتزام في القانون الددني الجزائري،بلحاج العربي .5

ط .، دديوان الدطبوعات الجامعية، (الإثراء بلا سبب والقانون، الفعل غتَ الدشروع)القانونية 
 .1999سنة، الجزائر
دار وائل ، (الضرر  )  الجزء الأول،الدبسوط في شرح القانون الددني- حسن علي الذنون .6
. 2006سنة ، ، الأردن، عمان، الطبعة الأوفُ، للنشر
 الجزء ، الدبسوط في شرح القانون الددني الدسؤولية عن الأشياء،حسن علي الذنون .7

 .2006 سنة ، الطبعة الأوفُ، الأردن، عمان، الطبعة الأوفُ،دار وائل للنشر، الخامس
، الطبعة  دار وائل للنشر،(الخطأ) الدبسوط في شرح القانون الددني،حسن علي الذنون .8

. 2006سنة ،  الأردن، عمانالأوفُ،
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دار ، (الرابطة السببية)الجزء الثالث،  الدبسوط في شرح القانون الددني،حسن علي الذنون .9
. 2006سنة، عمان، الطبعة الأوفُ، وائل للنشر
منشأة ، (دراسة مقارنة ) الدسؤولية عن الأشياء في ضوء الفقو والقضاء،لػي أبضد موافي .10
 .1992سنة ،  الإسكندرية،ط. د،الدعارف
 الدار ،(دراسة مقارنة في القانون اللبناني والدصري  ) عقد البيع، لزمد حسن قاسم .11

 .1999سنةدون بلد نشر،  ،ط. د،الجامعية للطباعة والنشر
 القسم ،القانون الددني الجزائريفي بري السعدي النظرية العامة للالتزامات لزمد ص .12
، ط.د،دار الكتاب الحديث، ( العقد و الإرادة الدنفردة، الدصادر الإرادية)(مصادر الالتزام)الأول

 .س.دون بلد نشر، د
 دار ،(مصادر الالتزام)الجزء الثاني، شرح القانون الددني الجزائري، لزمد صبري السعدي .13
 .2004سنة،  الجزائر، الطبعة الثانية،الذدى
منشورات الحلبي ، (الدسؤولية الددنية)الجزء الثاني،  القانون الددني،مصطفى العوجي .14
 ، عقد الإلغار الددني،ذيب عبد السلام.2004نةسبلد النشر، .، دالطبعة الثانية، الحقوقية

 .2001 سنة ،الجزائر،  الطبعة الأوفُ،الديوان الوطتٍ للأشغال التًبوية
 دار ،(لضو نظرية عامة  ) الالتزام بضمان السلامة في العقود،عبد القادر أقصاصي .15

 .2010 سنة، الاسكندرية،ط. د،الفكر الجامعي

العقود الواردة  ) ، الوسيط في شرح القانون الددني الجديد،عبد الرزاق أبضد السنهوري .16
منشورات الحلبي ،  الجزء السادس، المجلد الأول، الإلغار والعارية ،(على الانتفاع بالشيء 

 1998 سنة، لبنان، بتَوت،  الطبعة الأوفُ، الحقوقية
 الوسيط في شرح القانون الددني نظرية الالتزام بوجو ،بد الرزاق أبضد السنهوريع .17

ل المجلد الأو، (القانون ،  الإثراء بلا سبب،  العمل غتَ الدشروع، العقد، مصادر الالتزام)عام
 .س.، د لبنان، بتَوت،ط. د،دار إحياء التًاث العربي
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 ) الوسيط في شرح القانون الددني، العقود الواردة على العمل، عبد الرزاق السنهوري .18
ط .د،  دار إحياء التًاث العربي، الجزء السابع، المجلد الأول،(الدقاولة، الوكالة، الوديعة، الحراسة 

. س.، دبتَوت، لبنان
  الدسؤولية الددنية في ضوء الفقو والقضاء ،عبد الحميد الشواربي، عز الدين الديناصوري .19

 . 2004سنة،  الإسكندرية ، ط.د، منشأة الدعارف، الجزء الأول
الدسؤولية )دراسات في الدسؤولية الددنية في القانون الددني الجزائري ، علي علي سليمان .20

سنة ،  الجزائر،ط. د،ديوان الدطبوعات الجامعية، (الدسؤولية عن فعل الأشياء، عن فعل الغتَ
 .1994سنة

 (الأحكام العامة في الإلغار ) الجزء الأول، الوجيز في عقد الإلغار،عصام أنور سليم .21
 .2000 سنة ، مصر، الإسكندرية،ط. د،ديوان الدطبوعات الجامعية

الدقاولة،  ) عقد الدقاولة في التشريع الدصري الدقارن،قدري عبد الفتاح الشهاوي .22
 ،ماىيتها، أركانها، خصائصها، أثارىا، زوالذا، عقد المحاسب، الدهندس، الدصمم، النحات

ة أنشم (...الرسام، مقاول البناء، متعهد التوريد، الطبيب، الدعافً، الصيدفِ، الدمرض، الحائك
  .س. د،الإسكندرية، ط. د،الدعارف
أحكام ، مصادر الالتزام)النظرية العامة للالتزام، جلال علي العدوي، توفيق حسن فرج .23

  لبنان،بتَوت، ط.د، منشورات الحلبي الحقوقية، (الالتزام مع مقارنة بتُ القوانتُ العربية
 .2002سنة

ذيب عبد السلام، عقد الإلغار الددني، الديوان الوطتٍ للأشغال التًبوية، الطبعة  .24
 .2001الأوفُ، الجزائر، سنة 
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 .الكتب المتخصصة: ثانيا
 الدكتب ، مسؤولية الدهندس والدقاول عن عيوب البناء فقها وقضاء، السيد أبضدإبراىيم .1

 .2003 سنة، الإسكندرية ،ط. د، ،الجامعي الحديث
 تعيب الدباني،  جرائم البناء،أنواع الدسؤولية)الدسؤولية الدعمارية، لزمد حستُ منصور .2

 موردوا ،والفنيون الدهندسون والدقاولون العمال، الحوادث أثناء وبعد التشييد، التصدع والانهيار
دار الجامعة ، الأوامر العسكرية ،  قوانتُ وقرارات البناء،( الدلاك والسكان،وصانعوا البناء
  .2004سنة ،  الإسكندرية،ط.د، الجديدة للنشر

 مسؤولية الدقاول ،مسؤولية الدهندس الدعماري) الدسؤولية الددنية،خالد عبد الفتاح لزمد .3
 مسؤولية حارس البناء في ضوء أحدث لزكمة ، مسؤولية الطبيب،مسؤولية رب العمل 

  .2009 سنة، مصر،ط. د،  دار شتات للنشر والبرلريات، دار الكتب القانونية،(النقض
  العلميةالرسارل: ثالثا

دراسة مقارنة في القانون الدصري والفرنسي  ) بيع الدباني برت الإنشاء،لزمد الدرسي زىرة .1
. 1987رسالة دكتوراه،القاىرة، سنة ،(والكويتي 

شروطها ونطاق  )مسؤولية الخاصة بالدهندس الدعماري ومقاول البناء، عبد الرزاق حستُ يس .2
  .س.الة دكتوراه، القاىرة،درس، تطبيقها الضمانات الدستحدثة فيها دراسة مقارنة في الجزائر

، رسالة (الصانع والدوزع، دراسة مقارنة )ثروت فتحي اسماعيل، الدسؤولية الددنية للبائع الدهتٍ  .3
 .س.دكتوراه،د

  بحث لنيل شهادة ، الضمان العشري للمشيدين في التشريع الجزائري، بن عبد القادر زىرة .4
. 2004، 2003 سنة ، جامعة العقيد لخضر باتنة،الداجستتَ فرع قانون الأعمال

 إبراء مسؤولية البائع من ضمان العيب الخفي في عقد البيع رسالة ،وليد لزمد بخيت الوزان .5
 .2011سنة، جامعة الشرق الأوسط، ماجستتَ
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 مذكرة لنيل شهادة ،مسؤولية الدقاول والدهندس الدعماري في القانون الجزائري، مدوري زايدي .6
  . فرع قانون الدسؤولية الدهنية، جامعة مولود معمري، تيزي وزو، دون سنةالداجستتَ

 مسؤولية الدقاول والدهندس عن ضمان متانة البناء في ،عادل عبد العزيز عبد الحميد سمارة .7
 مذكرة لنيل شهادة الداجستتَ في القانون الخاص بكلية ،القانون الددني الأردني دراسة مقارنة

 .2007سنة، فلسطتُ، جامعة النجاح الوطنية، الدراسات العليا
 بحث لنيل شهادة ،  التزامات رب العمل في عقد مقاولة البناء، عكو فاطمة الزىراء .8

 .2005،2004 سنة فرع العقود والدسؤولية، كلية الحقوق، بن عكنون، الجزائر، الداجستتَ
 مذكرة مقدمة لنيل شهادة ،(دراسة مقارنة  ) نطاق الدسؤولية العشرية، خدلغي أبضد .9

 .2006سنة جامعة قاصدي مرباح، ورقلة،  ،الداجستتَ
 

 ،من القانون الددني140 الدسؤولية عن تهدم البناء طبقا لأحكام الدادة ،إسعدي فايزة .10
 .2004-2001 الفتًة التكوينية ، الدفعة الثانية عشرالددرسة العليا للقضاء،مذكرة بزرج 

 .المقالاتالبحوث و: رابعا
 ، الضمانات  في التًقية العقارية بعد الاستلام النهائي للمشروع العقاري،أبضد دغيش .1

 جامعة ، الواقع والأفاق،مداخلة مقدمة في الدلتقى الوطتٍ حول التًقية العقارية في الجزائر
 2012فيفري /28-27 أيام ، ورقلة،قاصدي مرباح

دراسة مقارنة بتُ التشريعتُ الجزائري  ) الضمان العشري للمشيدين،بن عبد القادر زىرة .2
 ، الواقع والأفاق،  مداخلة مقدمة في الدلتقى الوطتٍ حول التًقية العقارية في الجزائر،(والفرنسي 

 .2012فيفري /28-27 أيام ، ورقلة،جامعة قاصدي مرباح
 مداخلة ، الأبعاد التنظيمية للضمانات الخاصة بعقد البيع على التصاميم،ىادفي بشتَ .3

 ، جامعة قاصدي مرباح،الواقع والأفاق، مقدمة في الدلتقى الوطتٍ حول التًقية العقارية في الجزائر
. 2012فيفري /28-27 أيام ،ورقلة
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 مداخلة مقدمة في ،مسؤولية الدعماريتُ بتُ القواعد العامة و القواعد الخاصة ،ويس فتحي .4
، ورقلة ،جامعة قاصدي مرباح، الواقع والأفاق،الدلتقى الوطتٍ حول التًقية العقارية في الجزائر

 . 2012 فيفري27/28يومي 
وعلي بصال، الدسؤولية الددنية للمهندس الدعماري والدقاول عن عيوب الدباني الدسلمة  .5

الدلتقى الوطتٍ حول التًقية العقارية في لصاحب الدشروع، دراسة في التشريع  مداخلة مقدمة في 
 .2012فيفري 28-27 أيام ، ورقلة، جامعة قاصدي مرباح،  الواقع والأفاق،الجزائر
لزمد حستُ منصور، مسؤولية الدهندس والدقاول أثناء فتًة التنفيذ، لزاضرة مقدمة في  .6

الدؤبسر العلمي السنوي لكلية الحقوق بعنوان المجموعة الدتخصصة في الدسؤولية القانونية للمهنيتُ، 
، جامعة بتَوت العربية، لبنان، سنة (الدسؤولية الدهنية للمحامتُ والدهندستُ  )الجزء الثاني
 .228ص.2000

 مداخلة مقدمة في ، الخطأ العقدي لكل من الدقاول والدهندس الدعماري،نواري أحلام .7
 جامعة لزمد ،الدلتقى الوطتٍ حول إشكالات العقار الحضري وأثرىا على التنمية في الجزائر

 .2013 فيفري 17/18 أيام ،خيضر بسكرة
 .والدوريات المجلات: اامسا
جابر الحجاحجة، شروط ضمان العيوب في الفقو الإسلامي، المجلة الأردنية في  .1

 .2010، سنة 1الدراسات الإسلامية، المجلد السادس، العدد
 لرلة القادسية للقانون ، الضمان العشري في عقود الأشغال العامة،فاضل جبتَ لفتة .2

 .2011كانون الأول ،  المجلد الرابع،العدد الثاني، والعلوم السياسية
 .النصوص القانونية:سادسا

 :القوانين- أ
 78ر .،جالدتضمن القانون الددني 26/09/1975 الدؤرخ 58-75قمالأمر ر .1

 . 2007 مايو سنة13 الدؤرخ في 05/ 07الدعدل والدتمم بالقانون رقم
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 الدتضمن إعداد مسح الأراضي العام 12/11/1975الدؤرخ في 74-75الأمر رقم  .2
  .92ر.،جوتأسيس السجل العقاري

 يتضمن ضبط كيفية استغلال 1987 ديسمبر 08 مؤرخ في 19-87قانون رقم  .3
 سنة 50ر رقم .الأراضي الفلاحية التابعة للأملاك الوطنية وبرديد حقوق الدنتجتُ وواجباتهم،ج

1987. 
 الدتعلق بالتوجيو العقاري الدعدل 1990 نوفمبر 18 مؤرخ في 25-90قانون رقم  .4

 .1990 سنة49ر رقم .والدتمم ج
 الدعدل والدتمم بالقانون رقم 1990 ديسمبر01 الدؤرخ في 29-90قانون رقم  .5
 .2004، سنة 51ر رقم . الدتعلق بالتهيئة والتعمتَ، ج2004 أوت 14 الدؤرخ في 04/05
 متعلق بالتأمينات الدعدل والدتمم بالقانون 1995 يناير25 مؤرخ في 07-95أمر رقم  .6
 .15ر رقم .، ج2006 فبراير20 الدؤرخ في 04-06رقم 
 لػدد القواعد التي تنظم نشاط التًقية 2011 فبراير 17 الدؤرخ في 04-11قانون رقم  .7

. 2011 سنة14ر رقم.، جالعقارية
 .المراسيم- ب
ر .، جالدتعلق بالتًقية العقارية04/03/1986 الدؤرخ في 07-86 رقمشريعيمرسوم ت .1
 .10عدد
 . يتعلق بالنشاط العقاري1993مارس01 مؤرخ في93/03مرسوم تشريعي رقم .2
 الدعدل والدتمم بالقانون 1994ماي 18 الدؤرخ في 07-94مرسوم تشريعي رقم  .3
 51ر رقم . الدتعلق بشروط الإنتاج الدعماري  ج2004أوت 14 الدؤرخ في 04-06
 .2004لسنة
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 الذي لػدد كيفيات برضتَ شهادة التعمتَ ورخصة 176-91رقم مرسوم تنفيذي  .4
 1991 سنة26ر عدد.،جالتجزئة ورخصة البناء وشهادة الدطابقة ورخصة الذدم وتسليم ذلك

 .2006 يناير07 الدؤرخ في 03-06الدعدل والدتمم بالدرسوم التنفيذي رقم 
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