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الآراء الموجودة في المذكرة 

 



 

سْمِ المّهِ الرَّحْمَنِ الرَّحِيمِ ب

﴾ خَمَقَ ١قْرَأْ بِاسْمِ رَبِّكَ الَّذِي خَمَقَ ﴿  ا

نسَانَ مِنْ عَمَقٍ ﴿ ﴾ اقْرَأْ وَرَبُّكَ الَْْكْرَمُ ٢الِْْ
نسَانَ ٤﴾ الَّذِي عَمَّمَ بِالْقَمَمِ ﴿٣﴿ ﴾ عَمَّمَ الِْْ

﴾ ٥مَا لَمْ يَعْمَمْ ﴿

 صدق ا﵀ العظيم



 
نشكر الله العمي القدير ونحمده عمى  توفيقو بإتمام ىذه المذكرة،فإن أخطأنا فمن أنفسنا و 

. إن أصبنا فمن الله وحده، و ما توفيقي إلا من الله عز وجل

اعترافا منا لأىل الفضل وتعبيرا عن امتناننا نتقدم بخالص الشكر و التقدير و الامتنان إلى 
: كل من 

.  مخموف الذي يشجعنا عمى حب البحث العممي طارق الدكتور المشرف

لأعضاء لجنة المناقشة الذين بالرغم من انشغالاتيم قبموا مناقشة ىذه المذكرة و تصويبيا 
و إثراء الجانب الموضوعي فجزاىم الله عنا كل خير و جعميم نورا ينير درب كل طالب 

. عمم

 الجانب العممي،و إلى كل من ساىم ي إثراءلكل موظفي كمية الحقوق الذين ساىموا في 
. مساعدتنا بالمعمومات و المراجع

لكل من أعطى من حصيمة فكره لينير دربي ولكل من قدموا لي العون وساىموا بإعداد ىذه 
. المذكرة

 .لكل أفراد عائمتي الذين شجعوني و ساعدوني



 

 
 :إلى أهدي ثمرة جهدي  هذه

رمضاني   روح عمي الطاهرة بدر الدين

     إلى روح أستاذتي الغالية الدكتورة 
سهام ميهوب 

ن  شهداء الوطإلى أرواح    

 ...إلى كل من أراد إلى العمم سبيلا   
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إن المباني و المنشآت الثابتة الأخرى ىي رمز الاستقرار في الحياة؛ونقطة               

الانطلاق لنشاطنا اليومي ، و يعد بنائيا و تشييدىا من قبيل الأعمال المعقدة التي تحتاج إلى 
مؤىلات عممية و خبرات فنية لذا فإن ما يشوبيا من خمل أو عيب ييدد بالضرورة حياتنا و 

.                                                              سلامتنا و استقرارنا 
 و قد تتعرض المباني خلال عممية تشييدىا أو حتى بعد إكمال ىذا التشييد بوقت       

قصير إلى الانييار فأصبح ىذا الانييار ظاىرة تستوجب الوقوف عندىا قبل وقوعيا ، و كثيرا 
ما يأتي ذلك نتيجة لمقصور و الإىمال من جانب القائمين عمى عممية البناء من ميندسين ، 

مقاولين، فنيين وتقنيين  ومتخصصين ، و رغبتيم لتحقيق أكبر كسب ممكن دون اعتبار 
. لأرواح الناس و سلامتيم و الحفاظ عمى ممتمكاتيم

     و أمام التطور في الكم والكيف،وما أصبحت تمثمو قيمة ما يشيد من مباني و منشات 
ثابتة أخرى،جعل ىناك تشددا في مسؤولية كل مشيد،لذلك فإضافة إلى المسؤولية العقدية و 

التقصيرية لممقاول و الميندس المعماري و من أجل التشدد في المسؤولية أكثر ، ظير 
لعقد المقاولة "  البعض الضمان العشري الضمان الخاص أو المسؤولية العشرية أو كما يسميو"

. كالتزام جديد يقع عمى عاتق المتدخمين في عممية البناء و التشييد
      و يعتبر الضمان لعقد المقاولة مسؤولية استثنائية ذات قواعد خاصة فرضت بنص 

القانون من أجل توفير حماية كبيرة لممتضررين من تيدم أو تعيب المباني، حيث جاء المشرع 
في أغمب الأنظمة القانونية بقواعد قانونية ؛تناولت الضمان لدرع الميندس و المقاولين و 

.  غيرىم من المشيدين و إبعادىم عن الغش الميني 
:   ىذا الموضوع من نواح عدة  أىمياأهمية     مما سبق تظير 

في أنيا تعالج موضوع اتسع نطاقو في العصر الحالي ، نتيجة التقدم و الازدىار العمراني ، -
مما عمل عمى توسعو نطاق عقد المقاولة، الذي لم يعد يقتصر عمى أطرافو الأصمية كالمقاول 
و الميندس المعماري، و إنما امتد ىذا العقد ليضم العديد من الأشخاص بغرض المشاركة في 
إنجاز و إتمام الأعمال الضخمة و المعقدة التي يعجز عن إتماميا المقاول بمفرده ، فكان لو 

أن يستعين لأطراف أخرى كالمقاول الفرعي و العمال و غيرىم مما قد يسيل عميو تحقيق 
في تحديد نوع المسؤولية التي يخضع ليا كل . مبتغاىا و يحقق الحماية الفعالة لأرباب العمل 
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من المقاول و الميندس المعماري و غيرىما من الأطراف المتدخمة مع تحديد مختمف الأحكام 
. الواجبة التطبيق عند الإخلال بمختمف الالتزامات سواء أثناء تنفيذ العمل أم بعد تنفيذه 

ثم تحديد الحمول المختمفة التي قد تطرح نتيجة الإشكالات التي قد يثيرىا ىذا الموضوع عند - 
. التطبيق 

تتمثل أساسا في ارتباط : الدوافع المؤدية لاختيار الموضوع هي، دوافع شخصية و      
الموضوع بمجال التخصص المدروس، فضلا عن وجود رغبة ممحة لفتح ىذا الموضوع 

.   لمدراسة و الخوض و النقاش فيو بشيء من التفصيل
 فيي تتمثل في محاولة إماطة المثام عن ىذا الضمان كونو ضمان الدوافع الموضوعية   أما

.  خاص و من النظام العام
         و للإلمام بموضوع ىذه المذكرة لما يثيره من نقاط اىتمام متعددة و مترابطة يتعين 

أي مدى حقق المشرع الجزائري الحماية الكافية لمالك  إلى: الإشكالية الرئيسية التالية طرح 
البناء عندما أقر المسؤولية العشرية ؟  

: و يتفرع عن ىذه الإشكالية الرئيسية الإشكاليات الفرعية التالية 
ما ماىية الضمان العشري؟  - 
و ما ىو النطاق الذي يشممو ىذا الضمان ؟   -
فيما يتمثل النظام القانوني لمضمان الخاص ؟ -
وما ىو الجزاء المترتب عمى الإخلال بأحكام ىذا الضمان  ؟  - 

و قمة الدراسات الفقيية المتعمقة بالموضوع اعتمدنا ,          بالنظر إلى طبيعة الموضوع 
 الذي يقوم عمى تحميل القوانين و النصوص القانونية التي تم توظيفيا و المنهج التحميميعمى 

 لما يتطمبو الموضوع من وصف المنهج الوصفياستغلاليا في معالجة الموضوع و كذا 
.  للأطراف و لمشروط و الأعمال المنوط من كل متدخل القيام بيا 

 من ىذه الدراسة فيتمثل في إبراز بعض النتائج التي تمكننا من حماية الهدف        أما 
 .منجزاتيا العقارية بصفة عامة و حماية مقتني العقار بصفة خاصة 

   فالتطورات التي لحقت فن البناء،و التي أدت إلى تدخل العديد من الأطراف في عممية 
.  التشييد مما طرح التساؤل حول إمكانية مسائمتيم في الضمان العشري
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إلى ضبط قائمة المدنيين بأحكام الضمان العشري  ومنو فإننا نرمي من خلال ىذه الدراسة    
في القانون الجزائري، وذلك حتى يتمكن توزيع ىذا الالتزام و تحميمو لكل من ساىم في وقوع و 

تيدم المباني و المنشات الثابتة و تعيبيا،بشكل يحقق المساواة في تحمل المسؤولية،و منو 
 التي تناولت الدراسات السابقة فمن، وقد سبق أن عولج الموضوع.توفير الحماية لكل متضرر

 :ىذا الموضوع نذكر منيا عمى سبيل المثال 
أطروحة لنيل شيادة الدكتوراه بعنوان نطاق تطبيق أحكام الضمان العشري في ظل القانون - 

مسعود مروش ، جامعة الجزائر : الجزائري و القانون الفرنسي دراسة مقارنة من إعداد الطالبة 
(١)  ،2014 . 

ماجستير بعنوان الضمان العشري لممشيدين في التشريع الجزائري، من إعداد الطالب مذكرة - 
 . 2004, بن عبد القادر زىرة ، جامعة باتنة : 
 التي واجيتني أثناء محاولة الإلمام بموضوع المذكرة فتتمثل في قمة الصعوبات  أما     

المراجع التي ليا علاقة بمجال الترقية العقارية، و انعدام دراسة معمقة تتصدى لمجوانب 
. المختمفة لمموضوع

 ثنائية التقسيم متكونة من فصمين  خطة      و للإجابة عمى إشكالية الموضوع اعتمدنا عمى 
لمضمان العشري و الذي يشتمل عمى مبحثين يتمحور أوليما حول  : الفصل الأولبتخصيص 

 : الثاني الفصلأما . ماىية الضمان العشري، و الثاني حول نطاق الضمان العشري 
المخصص لأحكام مسؤولية المتدخمين بالضمان العشري فقد انصب الاىتمام في المبحث 
الأول عمى النظام القانوني لمضمان العشري و في المبحث الثاني تم التركيز عمى جزاء 

. الضمان العشري

 

 

 

 

 

  
 



 

 

: الفصل الأول
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 إسقاطا لعقد مقاكلة البناء عمى القكاعد العامة في عقد المقاكلة،لا يضمف المقاكؿ             
 (صاحب المشركع)ما أصاب البناء أك المنشات الثابتة مف أضرار،بعد تسمـ رب العمؿ 

ليا،بؿ يقتصر ضمانو عمى العيكب القديمة،أم تمؾ التي تككف مكجكدة قبؿ أك أثناء مرحمة 
ك بالتبعية تنقضي التزاماتو،ما (المشركع)تسمميا،ذلؾ أف ىذا العقد ينتيي بتسميـ المقاكؿ لمعمؿ 

. لـ يقع غشا،ك مف ىذا المنطمؽ يككف ليذا التسميـ الأثر المعفي مف المسؤكلية عف الأضرار
           إلا انو كخركجا عف تمؾ القكاعد،جعؿ المشرع الجزائرم بقاء ضماف ما يحدث في 
المباني ك المنشات الثابتة مف تعيب ييدد متانتيا ك سلامتيا أك تيدـ أصابيا،جزئيا كاف أك 

عمى عاتؽ كمسؤكلية مشيدييا، رغـ انتياء العقد - كلك كاف ناتجا عف عيب في الأرض-كميا
بتماـ التنفيذ ك تسميـ المشركع نيائيا،كذلؾ بمقتضى نصكص خاصة ،تحكميا قكاعد استثنائية، 
تطبؽ بتكافر شركط معينة،خلافا لمقكاعد العامة في المسؤكلية المدنية،التي تنعقد كفقا لأحكاـ 

. المسؤكلية العقدية أك التقصيرية
كعمى رأسيـ الميندس المعمارم -        إف المشرع الجزائرم لـ يكتؼ بمساءلة مشيدم البناء

كفؽ القكاعد العامة فحسب،بؿ حمميـ مسؤكلية إضافية مشددة كمف نكع -ك المقاكؿ
 مف 557 إلى 554خاص،تختص بنكع معيف مف الأضرار كذلؾ أساسا بمقتضى المكاد 

. القانكف المدني،كقكانيف أخرل متفرقة
 :      مف خلاؿ ما تقدـ تـ تقسيـ الفصؿ الأكؿ إلى مبحثيف

 
 ماهية الضمان العشري : المبحث الأول                

نطاق الضمان العشري :  المبحث الثاني             
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 ماهية الضمان العشري:المبحث الأول 
 

   يعتبر الضماف العشرم ضمانا خاصا عمى عممية البناء،نص عميو المشرع الجزائرم        
 المتعمؽ 07-95 مف القانكف 178 مف القانكف المدني  ك المادة 554بمكجب المادة 

 مف القانكف المدني الأساس التشريعي لممسؤكلية 554بالتأمينات،حيث تعد المادة 
يضمف الميندس المعمارم ك المقاكؿ متضامنيف ما يحدث خلاؿ  ): العشرية،كالتي جاء فييا

عشر سنكات مف تيدـ كمي أك جزئي فيما شيداه مف مباف أك أقاماه مف منشآت ثابتة أخرل 
كيشمؿ الضماف المنصكص عمييا في الفقرة .كلك كاف التيدـ ناشئا عف عيب في الأرض

. السابقة ما يكجد في المباني ك المنشآت مف عيكب يترتب عمييا تيديد متانة البناء ك سلامتو
 (.كتبدأ مدة السنكات العشر مف كقت تسمـ العمؿ نيائيا

يجب   ):  المتعمؽ بالتأمينات 07-95 مف الأمر رقـ 178     كما جاء في نص المادة 
عمى الميندسيف المعمارييف ك المقاكليف ك كذا المراقبيف التقنييف ،اكتتاب عقد لتأميف 

 مف القانكف المدني،عمى أف يبدأ سرياف 554مسؤكليتيـ العشرية المنصكص عمييا في المادة 
  (...ىذا العقد مف الاستلاـ النيائي لممشركع 

تقع  (: المتعمؽ بنشاط الترقية العقارية04-11 مف القانكف رقـ 46 كرد في نص المادة ك     
المسؤكلية العشرية عمى عاتؽ  مكاتب  الدراسات ك المقاكليف ك المتدخميف الآخريف الذيف ليـ 
صمة بصاحب المشركع مف خلاؿ عقد ،في حالة زكاؿ كؿ البناية أك جزء منيا جراء عيكب 

 (.في البناء ،بما في ذلؾ جراء النكعية  الرديئة لأرضية الأساس
خلاؿ دراسة النصكص السابقة يتبيف أف الضماف العشرم التزاـ قانكني يقع عمى عاتؽ       

 قالميندس المعمارم ك المقاكؿ ك المتدخميف الذيف يربطيـ برب العمؿ عقد مقاكلة يضمف خلاؿ
ىؤلاء ما يحدث مف تيدـ المبنى سكاء كميا أك جزئيا خلاؿ مدة تدكـ عشر سنكات ك للإلماـ 

: بكؿ عناصر المكضكع ارتأينا دراستو عمى شكؿ مطمبيف 
 

مفهوم الضمان العشري  :    المطمب الأول    
شروط قيام المسؤولية العشرية : المطمب الثاني       
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 مفهوم الضمان العشري: المطمب الأول 
         
يعتبر الضماف العشرم مف التزامات المرقي العقارم ك المتعامميف الآخريف في مجاؿ         

نشاط الترقية العقارية المنصكص عمييا في القانكف ، ك اعتبره المشرع الجزائرم مف الالتزامات 
المفركضة بعد الاستلاـ النيائي لمعقار المنجز، كما يعتبر مف الالتزامات العقدية مف خلاؿ 

عقد المقاكلة المبرـ بيف المرقي العقارم ك المقاكؿ المشرؼ عمى أعماؿ البناء ، ك نفس 
المكقؼ يكجد عند المشرع الفرنسي الذم أثر بصفة مباشرة في التشريع الكطني حكؿ التكييؼ 

 . القانكني لمضماف العشرم ك مبرراتو التقنية ك العممية
 ،        يركز نطاؽ الضماف الخاص بمتانة البناء ك المنشآت الثابتة بعد تسمـ المشركع نيائيا
لذلؾ لا بأس أف يتـ إلقاء الضكء عمى تعريؼ الضماف العشرم،تحديد طبيعتو القانكنية كتبياف 

 .خصائصو
تعريف الضمان و مبرراته : الفرع الأول 

 
 باعتبارىا الأساس القانكني 1 مف القانكف المدني557 إلى 554بالرجكع إلى المكاد        

الأصمي لمضماف العشرم ، أك المبنة الأكلى لميلاده في التشريع الجزائرم ، نجد أف المشرع ، 
لـ يعط تعريفا ليذا الضماف، ك الأمر نفسو في النصكص القانكنية اللاحقة لو المتعمقة بيذا 

الشأف ، كما لـ يعثر عمى تعريؼ ليذا الضماف مف جانب فقياء القانكف رغـ أنو محط اىتماـ 
ضماف قانكني خاص  متعمؽ بالنظاـ العاـ ، : " لدييـ ، لذلؾ مف الممكف تعريفو عمى أنو 

يضمف فيو مشيدم البناء ك المنشآت ، الثابتة المعنيكف بو  بالتضامف عما يحدث فيما شيدكه 
، مف عيكب تيدد متانتو ك سلامتو ، ك تيدـ كمي أك جزئي يصيبو ، حتى ك لك كاف ناشئا 

 2عف عيب في الأرض ، خلاؿ عشر سنكات تسرم
 

                                                 
،المعدؿ كالمتمـ 78،يتضمف القانكف المدني،الجريدة الرسمية عدد1975 سبتمبر 26 مؤرخ في 75/58الأمر رقـ :انظر 1

. 3،ص2007مام13،مؤرخة في44،السنة31،الجريدة الرسمية عدد2007 مام 13 المؤرخ في 05-07بالقانكف رقـ 
 مسكر سياـ، إلتزامات المرقي العقارم المترتبة عمى بيع السكنات الترقكية،رسالة دكتكراه، جامعة الإخكة منتكرم  قسنطينة، 2

 .404،ص 2016
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  1"مف تاريخ تسمـ المشركع نيائيا 
فبالنسبة ليذه المبررات تكجد المتطمبات الاقتصادية ك الاجتماعية ك الثقافية التي تقضي       

الحضارية الجديدة في  احتراـ أنماط البناء كالتييئة الإقميمية كما ك كيفا، ك دخكؿ الأنماط
الحياة اليكمية مكازاة مع تعدد الأخطار ، نتيجة الإىماؿ ك الغش الميني في المشاريع العقارية 

، ك العيكب الخفية التي لا تظير عند تاريخ استلاـ العقار المنجز  بؿ تظير بعد ذلؾ ك 
يمكف أف تمس بمتانة العقار المنجز، ك بالتالي تشكؿ خطرا عمى المقيميف فيو ك مف حكلو 

   ك مف ىنا استكجب قياـ الضماف لمدة زمنية بعد استلاـ العقار المنجز نيائيا إلى   
المشترم ، كما أنو إلى جانب العيكب الخفية التي تظير بفعؿ الإىماؿ ك الغش، يمكف أف 

تككف نتيجة غياب التحكـ في تقنيات البناء ك أساليبو مع ما تتطمبو أعماؿ اليندسة المعمارية 
، ذلؾ ما يشكؿ خطرا عمى مالكي العقار المنجز باعتبارىـ أشخاصا عادييف لا علاقة ليـ 

بمينة البناء ك إنجاز المشاريع العقارية التي ىي مف اختصاص المتعامميف ك  لاسيما المرقييف 
.... العقارييف ك المقاكليف ك الميندسيف المعمارييف ك المراقبيف التقنييف 

   كتظير مبررات الضماف العشرم بالنظر إلى الأخطار التي تترتب مستقبلا بعد إتماـ عممية 
الاستلاـ النيائي لمعقار المنجز ، جراء العيكب الخفية التي تظير بعد فترة زمنية مف شغؿ 

 2.خاصة إذا تمثؿ في مسكف عائمي. العقار 
ك تؤدم عادة تمؾ العيكب إلى المساس بمتانة ك صحة العقار المنجز ك إحداث أضرار      

جسمية قد تتسبب في ىدـ المسكف مع إزىاؽ أركاح القاطنيف بو بصكرة مفاجئة إلى جانب 
الأضرار المادية الأخرل التي تؤدم إلى تشديد ما تبقى مف أفراد العائمة المقيمة بو  ك بالتالي 
استكجب حرص الدكلة لتفادم الكصكؿ إلى مثؿ ىذه النتائج ك الحماية الدستكرية التي فرضيا 

المشرع لحماية المكاطف ك حقو في الحياة كالسكف ، فالضماف العشرم أمر كاجب عمى 
القائميف بالمشاريع العقارية حفاظا عمى سلامة المكاطنيف ك سلامة المحيط العمراني ك حفاظا 

 . الحضرمعمى الإرث
                                                 

. 405، ص 2016 مسكر سياـ،المرجع السابؽ ، 1
محمد شكرم سركر،مسؤكلية ميندسي ك مقاكلي البناء ك المنشآت الثابتة الأخرل،دراسة مقارنة في القانكف المدني .د2

.  213،ص1985دار الفكر العربي،مصر،، المصرم ك القانكف المدني الفرنسي
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بالرجكع إلى القانكف المدني باعتباره الأساس القانكني الأصمي لمضماف العشرم ، أك المبنة     
الأكلى لميلاده في التشريع الجزائرم ، نجد أف المشرع ، لـ يعط تعريفا ليذا الضماف، ك الأمر 
نفسو في النصكص القانكنية اللاحقة لو المتعمقة بيذا الشأف ، كما لـ يعثر عمى تعريؼ ليذا 
الضماف مف جانب فقياء القانكف رغـ أنو محط اىتماـ لدييـ ، لذلؾ مف الممكف تعريفو عمى 

ضماف قانكني خاص  متعمؽ بالنظاـ العاـ ، يضمف فيو مشيدم البناء ك المنشآت ، : " أنو 
الثابتة المعنيكف بو  بالتضامف عما يحدث فيما شيدكه ، مف عيكب تيدد متانتو ك سلامتو ، ك 

تيدـ كمي أك جزئي يصيبو ، حتى ك لك كاف ناشئا عف عيب في الأرض ، خلاؿ عشر 
 1"سنكات تسرم مف تاريخ تسمـ المشركع نيائيا 

 خصوصيات الضمان العشري: الفرع الثاني 
 

:  الضمان العشري مفترض قانونا :  أولا 
  مفاد ذلؾ أف الالتزاـ الممقى عمى عاتؽ كلا مف الميندس المعمارم ك المقاكؿ بمقتضى      

ك ىي بقاء   (نتيجة) مف القانكف المدني الجزائرم ، ىك الإلتزاـ بتحقيؽ غاية 554المادة 
 تسرم مف تاريخ ،المنشآت الثابتة أك البناء الذم أقاماه ، سميما ك متينا طيمة عشر سنكات

.  تسمـ صاحبو لو نيائيا 
  ماداـ أف ىذا الالتزاـ، ىك التزاـ بتحقيؽ غاية لا التزاـ ببذؿ عناية ، فيكفي إذف أف يثبت   

صاحب المشركع أف ىناؾ عقد مقاكلة محمو إقامة بناء أك منشآت ثابتة ، ك أف ىذا البناء أك 
المنشآت قد تيدمت أك أصابتيا عيكب خلاؿ السنكات العشر التالية لتسمميا نيائيا ، كلا حاجة 
لاف يثبت أف ىناؾ خطأ في جانب المقاكؿ أك الميندس إذ أف كجكد العيب في البناء ىك ذاتو 

.  2الخطأ، كما ىك الأمر في كؿ التزاـ بتحقيؽ غاية
 :  تضامن مشيدي البناء في الضمان العشري: ثانيا 

يضمف الميندس المعمارم : "  مف القانكف المدني بنصيا 554  ك التي تبرز في نص المادة
 مف الممحؽ 30ك كذلؾ المادة .. " ك المقاكؿ متضامنيف ما يحدث خلاؿ عشر سنكات 

                                                 
 . مف القانكف المدني557-554المكاد :أنظر 1
المقاكلة ك الكديعة ك "العقكد الكاردة عمى العمؿ:عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم،الكسيط في شرح القانكف المدني.د 2

. 126،ص2004،المجمد الأكؿ ، منشأة المعارؼ،مصر،7،ج"الحراسة
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 المتضمف دفتر الشركط 2012 فبراير 20 المؤرخ في 85_12 رقـ 1المرفؽ بالمرسكـ التنفيذم
: النمكذجية الذم يعدد الالتزامات ك المسؤكليات المينية لممرقي العقارم ك التي تنص عمى أنو

يتحمؿ المرقي العقارم خلاؿ مدة عشر سنكات ، مسؤكليتو المتضامنة مع مكاتب الدراسات " 
ك عميو ك متى حدث تيدـ كمي أك جزئي في البناء أك المنشأة الثابتة ، أك .... " ك المقاكليف 

حدث أف أصابيما عيب ييدد متانتيما ك سلامتيما خلاؿ فترة الضماف ، يككف الميندس 
المعمارم ك المقاكؿ ك باقي الأشخاص المعنيكف بالضماف العشرم متضامنكف في المسؤكلية 

. عنو 
ذا قامت مسؤكليتيـ في ىذا الضماف دكف أف يثبت خطأ مف جانب أيا منيـ ، بؿ ظؿ       كا 

سبب الضرر مجيكلا ، فإف المسؤكلية تقسـ بينيـ بالتساكم، ك يسرم الحكـ ذاتو إذا كاف 
الضرر قد كقع بخطأ مشترؾ ، في مثؿ ىذه الأحكاؿ، إذا كاف صاحب المشركع مثلان قد رجع 

بكؿ التعكيض المحككـ بو عمى المقاكؿ كحده أك عمى الميندس كحده ، كاف لمف دفع 
  .2التعكيض كمو ، الرجكع بنصؼ ىذا التعكيض عمى شريكو في المسؤكلية 

: خاصية تعمق الضمان العشري بالنظام العام : ثالثا 
 مف القانكف المدني جاءت صريحة بخصكص تعمقو بالنظاـ العاـ ، إذ يبطؿ 556إف المادة  

غير أنو يقبؿ عدـ جكاز . بمقتضاىا كؿ شرط مف شأنو الإعفاء أك الحد مف الضماف العشرم
الاتفاؽ عمى الإعفاء مف ىذا الضماف أك الحد منو ، إمكانية الاتفاؽ عمى زيادة مدة ىذا 
 556الضماف مف جية ، ككذلؾ إمكانية الاتفاؽ عمى تشديده مف جية أخرل ،ذلؾ أف المادة 

أعلاه لا يستشؼ منيا ما يمنع ذلؾ،كما أف ذلؾ لا يخرج عف القكاعد العامة ،إذ أف العقد 
. 3  الجزائرم مف القانكف المدني106شريعة المتعاقديف كفؽ المادة 
                                                 

،المتضمف دفتر الشركط النمكذجي الذم يحدد الالتزامات 2012فيفرم 20المؤرخ في 12/85المرسكـ التنفيذم رقـ:انظر 1
ػ 10،ص 2012 فيفرم 26،مؤرخة في 49،السنة 11كالمسؤكليات المينية لممرقي العقارم ،الجريدة الرسمية العدد 

 ػ98،ص 2003محمد حسيف منصكر ،المسؤكلية المعمارية ، دار الجامعة الجديدة لمنشر ،مصر، 2
 ( الحد منوأكيككف باطلا كؿ شرط يقصد بو إعفاء الميندس المعمارم ك المقاكؿ ) مف القانكف المدني556 تنص المادة 3

دكف الإخلاؿ بالأحكاـ السارية في القانكف المدني ) عمى انو11/04 مف القانكف رقـ 45كما تنص في ىذا الشأف المادة 
مكتكب ،كؿ بند مف العقد ييدؼ  كقانكف العقكبات، كالمتعمقة بتطبيؽ الأحكاـ المتضمنة في ىذا الفصؿ ،يعد باطلا ك غير

إلى إقصاء أك حصر المسؤكلية أك الضمانات المنصكص عمييا في أحكاـ ىذا القانكف ،كتمؾ المنصكص عمييا في التشريع 
. (كالتنظيـ المعمكؿ بيما ،أك تقييد مداىا سكاء باستبعاد أك بحصر تضامف المقاكليف الثانكييف مع المرقي العقارم
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: الطبيعة القانونية لمضمان العشري:الفرع الثالث
 
    اختمؼ فقياء القانكف حكؿ الطبيعة القانكنية لمضماف العشرم،فجانب يعتبر ىذا      

الضماف مف حيث طبيعتو ىذه قائما عمى أساس المسؤكلية العقدية ،لأنو يقكـ عمى التزاـ 
عقدم مصدره عقد المقاكلة، كأخر يعتبره قائما عمى أساس المسؤكلية التقصيرية ،أساسيا 
 ɇالفعؿ الضار ،ذلؾ أف ضماف المقاكؿ كالميندس المعمارم لجكدة أعمؿ الذم ثـ انجأز

يكب 䜹لصاحبـ ،كاف التسميـ يغطي قؿ اؿ∠مؿڹليـ اؿᘳعقد المقاكلة،كينقضي بت مصدره
 1ؿ أساس ىذا الضماف♈كمف ثـ يؾ.لعقد٧تظير بعده،فإذا انقضت الالتزامات زاؿ ࠠ ݊ الت
ᘧالتقصيرية لأف ىذه المسؤكلكة تقكـ عندما تمحؽ الشخص ࠠب المسؤكلية؊لػعه الضار الذم ير

ك يذىب رأم آخر إلى أف الضماف العشرم . أضرارا، لا تككف ناشئة عف إخلاؿ بالتزاـ عقدم 
مف حيث طبيعتو القانكنية، ىك أحد التطبيقات الخاصة لمنظرية العامة لممسؤكلية العقدية ، 

أخضعو المشرع لتنظيـ خاص ، ليتلائـ ك خصكصيات المشكلات العممية التي تطرحيا 
مقاكلات البناء ك ليقيـ بو نكعا مف التكازف العادؿ ك المعقكؿ بيف طرفي ىذا النكع مف العقكد ، 

 .2ك ليكفؿ بو قدراف السلامة لركح ك ممتمكات صاحب البناء
  

 شروط قيام المسؤولية العشرية : المطمب الثاني
 

     إضافة إلى التزاـ البائع بضماف العيكب الظاىرة عند التسميـ المؤقت لمعقار لمدة سنة    
ف كاف في الأصؿ أف  فإنو بعد تحرير محضر التسميـ النيائي يمتزـ بالضماف العشرم ،كا 

فإف كؿ مف عقد المقاكلة أك عقد البيع .العقكد تخضع لمقكاعد العامة في المسؤكلية المدنية
لعقار مبنى يخضع لضمانات خاصة تتمثؿ في المسؤكلية العشرية تخضع لشركط خاصة 

 .لقياميا كلا تخص فقط المقاكؿ فقد يككف مسؤكلا بالتضامف مع المتدخميف في عممية الانجاز 
                                                 

 .  283محمد شكرم سركر،مسؤكلية ميندسي كمقاكلي البناء ك المنشات الثابتة الأخرل،المرجع السابؽ ،ص.د 1
 .285المرجع نفسو،ص  2
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يتصدر ىذه الشركط ، ضركرة كجكد عقد مقاكلة يتعمؽ مف حيث مكضكعو بإقامة مباف أك 
منشآت ثابتة، ك أف يحدث في ىذه المباني أك المنشآت الثابتة تيدما كميا أك جزئيا  أك يظير 

. فييا عيب ييدد متانتيا ك سلامتيا خلاؿ فترة الضماف 
الارتباط بعقد مقاولة : الفرع الأول 

 
 ، ضركرة كجكد عقد مقاكلة مبرـ 1 مف القانكف المدني554لا يتضح مف نص المادة        

مع صاحب المشركع لتطبيؽ أحكاـ الضماف العشرم، ضد الميندس المعمارم ك المقاكؿ، لكف 
التزامات " يمكف القكؿ في ىذا الشأف، أف ىذا النص القانكني ، جاء في القسـ الأكؿ    

مف الباب التاسع العقكد الكاردة عمى العمؿ " عقد المقاكلة " في الفصؿ الأكؿ بعنكاف " المقاكؿ 
ك عميو يمكف القكؿ أنو ك لتطبيؽ أحكاـ الضماف العشرم لا بدّ مف " مف القانكف المدني" 

كجكد عقد مقاكلة مكضكعو إقامة مباف أك منشآت ثابتة يتعيد فيو المقاكؿ أماـ صاحب 
إشراؼ )المشركع بإقامة مباف، ك منشآت ثابتة، مقابؿ أجر، دكف خضكعو لأكامر أك تعميمات 

 .صاحب المشركع (ك إدارة 
 المتضمف دفتر الشرط 85_12 رقـ 2  غير أنو بالرجكع إلى الممحؽ المرفؽ بالمرسكـ التنفيذم

 30النمكذجي الذم يحدد الالتزامات ك المسؤكليات المينية لممرقي العقارم ك تحديد إلى المادة 
 منو ، نجدىا تحمؿ المرقي العقارم ك شركائو المسؤكلية العشرية، بالتضامف مع 2فقرة 

المقاكليف الفرعيف ك ام متدخؿ آخر عمى غرار مكاتب الدراسات ك المقاكليف ، كذلؾ القانكف 
 الذم ييدد القكاعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية، حممت المادة منو المسؤكلية 11/04رقـ 3

لممتدخميف الآخريف الذيف ليـ صمة - إلى جانب مكاتب الدراسات ك المقاكليف - العشرية 
بصاحب المشركع مف خلاؿ عقد، فالمشرع مف خلاؿ ذلؾ ربما يريد أف يخطك خطكة إلى 

الأماـ متكجيا بذلؾ إلى تكسيع النطاؽ الشخصي ك بالتبعية المكضكعي لمضماف العشرم ، 
                                                 

. ، المتضمف القانكف المدني، سابؽ الذكر75/58الأمر رقـ :انظر 1
،المتضمف دفتر الشركط النمكذجي الذم يحدد الالتزامات كالمسؤكليات المينية لممرقي 85-12مرسكـ تنفيذم رقـ:انظر 2

. العقارم،سابؽ الذكر
،يحدد القكاعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية،الجريدة الرسمية عدد 2011فيفرم 17 المؤرخ في 04-11القانكف رقـ:انظر 3

 .4،ص2011مارس 6،مؤرخة في 48،السنة14
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ليسمؾ بذلؾ مسمؾ نظيره الفرنسي ذلؾ بأعماؿ أحكاـ الضماف العشرم بغض النظر عف كجكد 
. ع ، مف عدمو كعقد مقاكلة مبرـ مع صاحب المشر

كجب كذلؾ أف تككف الأعماؿ المشيدة بمكجب عقد مقاكلة مف قبيؿ المباني أك المنشآت      
كؿ عمؿ : "الثابتة، إذف يكجد فرؽ بيف المباني ك المنشآت الثابتة، فالمباني أك البناء ىك 

إقامتو يد الإنساف، ثابت في حيزه مف الأرض، متصلا بيا اتصاؿ قرار ، عف طريؽ الربط 
ربطا غير قابؿ لمفؾ دكف  تعيب ، بيف مجمكعة مف المكاد أيا كاف نكعيا  جرت العادة عمى 

. 1"استعماليا في مثؿ ىذا العمؿ، طبقا لمقتضيات الزماف ك المكاف 
 مف ىذا المنطمؽ لا عبرة لشكؿ البناء أك مكانو ، أك المكاد المنجز منيا الميـ أف يككف     

البناء مف صنع الإنساف ك أف يككف ثابتا ك متصلا بالأرض اتصاؿ قرار ، بحيث لا يمكف 
نقمو دكف ىدمو، لذا فالأبنية غير المتصمة بالأرض اتصاؿ قرار كالأبنية المتنقمة ك التي يمكف 
تفكيكيا ك تركيبيا بسيكلة دكف إتلافيا ، لا تعتبر مف قبيؿ المباني التي تطبؽ بشأنيا أحكاـ 

. الضماف العشرم، بؿ تخضع لمقكاعد العامة في المسؤكلية المدنية 
كؿ عمؿ إقامتو يد الإنساف ، ثابتا في حيزه مف الأرض :    أما المنشآت الثابتة فيي   

متصلا بيا اتصاؿ قرار عف طريؽ الربط بيف مجمكعة مف المكاد ربطا غير قابؿ الفؾ ييسر 
عمى الإنساف سبيؿ انتقالو أك سبيؿ معاشو فلا تختمؼ المنشآت الثابتة في المباني مف حيث 

التككيف ، كما لا ييـ الغرض الذم أنشئ كؿ منيما مف أجمو ، إلا أف الاختلاؼ بينيما 
ينصب عمى الكظيفة التي يؤدييا كؿ منيما كؿ منيما ، فبينما تقتصر كظيفة البناء عمى إيكاء 
الإنساف ، أك الحيكانات أك ما شابو ، فإف المنشآت الثابتة الأخرل، تمتد لتيسر عمى الإنساف 

كالشكارع كالجسكر كالمعابر أك تيسر عميو سبيؿ معاشو  خراسبيؿ انتقالو مف مكاف إلى 
كالسدكد ك الخزانات ك شؽ القنكات ، أك المصارؼ أك حفر الآبار ، أك تكفر لو سبيؿ راحتو 

. 2كأرصفة محطات السكؾ الحديدية ك الأنفاؽ ك الملاجئ
                                                 

شركطيا،نطاؽ تطبيقيا الضمانات )عبد الرزاؽ حسيف يسيف،المسؤكلية الخاصة لمميندس المعمارم كمقاكلي البناء 1
 .659،ص1987،مصر،1،دراسة مقارنة في القانكف المدني،ط(المستحدثة فييا

. 684-682المرجع نفسو،ص  2
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، 1 المتعمؽ بالتأمينات07 _95 مف الأمر 181   مف اجؿ ذلؾ جاء المشرع الجزائرم بالمادة 
المعدؿ ك المتمـ ، ليجعؿ مف الأضرار المخمة بصلابة العناصر التجييزية الغير قابمة 

للانفصاؿ في بناية ما ، عندما تككف ىذه العناصر جزءا لا يتجزأ مف منجزات التييئة ككضع 
الأساس ك الييكؿ ك الإحاطة ك التغطية، بحيث لا يمكف القياـ بنزعيا ، أك تفكيكيا أك 

استبداليا ، دكف إتلاؼ أك حذؼ مادة مف مكاد ىذا الإنجاز ، مغطاة بالضماف المشار إليو 
 مف نفس الأمر السابؽ ذكرىا ، ك ىذا بلا شؾ أمر مستحسف ، جاء مسايرا 178في المادة 

لمتطكرات الحاصمة في قطاع البناء ك التشييد ، ك يشكؿ حماية إضافية لصاحب المشركع مف 
الأضرار الناجمة عف تزايد دخكؿ التكنكلكجيا الصناعية في مجاؿ البناء غير أف ما يعاب 
عمى المشرع الجزائرم في ىذا الشأف ، أنو استحدث ىذه الأضرار إلى جانب أضرار تعيب 

 مف 554البناء أك المنشأة الثابتة أك تيدميما كميا أك جزئيا المنصكص عنيا في المادة 
القانكف المدني ك ذلؾ يجعميا نطاقا لمتأميف مف المسؤكلية العشرية مف حيث المكضكع مباشرة 

 مف القانكف 554دكف تكسيع نطاؽ المسؤكلية العشرية أك ضماف محؿ الدراسة في المادة 
. 2المدني 

  بالإضافة إلى أعماؿ البدء في تشييد المباني الجديدة ، ىناؾ مف الأعماؿ الأخرل التي     
تتـ عمى البناء في كقت لاحؽ بعد إتماـ إنجازه ، إذ لا يقتصر الضماف العشرم عمى الإنشاء 

، أم البدء في تشييد مبنى أك منشأة جديدة بؿ يمتد إلى الأعماؿ الأخرل مثؿ التعمية أك 
التعديؿ مف خلاؿ تغيير المعالـ أك الغرض ككذلؾ ، عمميات الترميـ ك التدعيـ كفي حقيقة 

 عمى 3الأمر لـ ينص المشرع الجزائرم صراحة عمى إمكانية تطبيؽ أحكاـ الضماف العشرم 
:  ىذه الأعماؿ إلا أف الفقو ك الاجتياد ينظراف ليذه المسألة نظرة خاصة ، ك ذلؾ كما يمي 

 الفقو أف مثؿ ىذه الأعماؿ تدخؿ في إطار المفيكـ الكاسع لأعماؿ البناء ك إقامتو ل ير     
كيرل أف الترميمات اللازمة للأجزاء الرئيسية لممباني كىي الأجزاء التي تعتمد عمييا سلامة 

                                                 
،مؤرخة في 32،السنة 13،المتعمؽ بالتأمينات ،الجريدة الرسمية عدد 1995 جانفي 23 المؤرخ في 95/07الأمر رقـ : انظر1
،مؤرخة 43،السنة15،جريدة رسميةعدد2006 فيفرم20،المؤرخ في 06/04،المعدؿ كالمتمـ بالقانكف رقـ 3،ص1995مارس8

. 3،ص 2006 مارس 12في 
 . الذكرسابؽ، المتضمف القانكف المدني،75/58الأمر رقـ :انظر 2
عبد المطيؼ الحسيني،المسؤكلية المدنية مف الأخطاء المينية ،الطبيب،الميندس المعمارم،ك المقاكؿ ،ك  3

 .264،ص 1987،الشركة العالمية لمكتب،1المحامي،ط
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المباني كمتانتيا إنما تدخؿ في مفيكـ أعماؿ البناء الخاضعة لمضماف العشرم كىذا الرأم 
:  يتماشى كما جاء بو المشرع الجزائرم في ىذا الشأف كذلؾ للاعتبارات الآتية

 مف القانكف المدني جاءت عامة ىذا مف جية كمف 554مف المادة " ما شيداه " إف عبارة 
 المتعمؽ بالتييئة 29-90 مف القانكف رقـ 52جية أخرل يشترط المشرع الجزائرم في المادة 

استصدار رخصة البناء عمى غرار تشييد البنايات الجديدة ميما كاف استعماليا،  , 1ك التعمير
لتمديد البنايات المكجكدة ك لتغيير البناء الذم يمس الحيطاف الضخمة منو أك الكاجيات 

. المفضية عمى الساحة العمكمية أك لإنجاز جدار صمب لمتدعيـ أك التسبيح 
يشترط كؿ تشييد : "  عمى أنو 176_91 رقـ 2 مف المرسكـ التنفيذم33   كما تنص المادة 

 مف 55 ك 52 ك 49لبناية أك تحكيؿ لبناية ، عمى حيازة رخصة البناء طبقا لأحكاـ المكاد 
".  مع مراعاة المادة الأكؿ مف ىذا المرسكـ 29_ 90القانكف رقـ 

 المحدد لمقكاعد المنظمة لنشاط الترقية 04_11رقـ 3 مف القانكف 6     ك تؤكد المادة 
العقارية ،ىذا الاشتراط حيث تقضي أف كؿ عممية ترميـ عقارم أك إعادة تأىيؿ أك تجديد 

. عمراني أك إعادة ىيكمة أك تدعيـ ، تككف خاضعة إلى ترخيص إدارم مسبؽ 
    ك عميو يبدك كاضحا مف خلاؿ تحميؿ ىذه النصكص القانكنية، أف ىذه الأعماؿ مف ترميـ 
ك تدعيـ ك إعادة ىيكمة لمبناء ، تطبؽ بشأنيا أحكاـ الضماف العشرم إلى جانب أعماؿ البدء 

. في تشييد مبنى أك منشأة جديدة 
    أما الاجتياد فيرل بدكره أف ىناؾ أعماؿ إصلاحات مشمكلة بالضماف ، ك ىذه الأعماؿ 

يجب أف تشكؿ بطبيعتيا أعماؿ إصلاحية كبيرة ، أما أعماؿ اليدـ البسيطة ك أعماؿ الصيانة 
                                                 

،السنة 52،المتعمؽ بالتييئة كالتعمير ، الجريدة الرسمية ،عدد1990 ديسمبر 01، المؤرخ في 90/29القانكف رقـ :انظر 1
،الجريدة 2004 أكت 14،المؤرخ في 04/05،المعدؿ كالمتمـ بالقانكف رقـ 1652،ص1990 ديسمبر 02،مؤرخة في 27

. 4،ص2004 أكت 15،مؤرخة في 41،السنة 51الرسمية ،عدد 
،يحدد كيفيات تحضير شيادة التعمير ك رخصة التجزئة ك 1991 مام 28 المؤرخ في 91/176المرسكـ التنفيذم رقـ:انظر 2

،مؤرخة 28، السنة 26شيادة التقسيـ ك رخصة البناء كشيادة المطابقة ك رخصة اليدـ،ك تسميـ ذلؾ ،الجريدة الرسمية،العدد
، الجريدة 2006 جانفي 07 المؤرخ في 06/03،المعدؿ كالمتمـ بالمرسكـ التنفيذم رقـ 962 ،ص 1991 جكاف 01في 

. 5،ص 2006 جانفي 08 ،مؤرخة في 43الرسمية ،العدد الأكؿ ،السنة 
 . الذكرابؽ،المحدد لمقكاعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية س11/04القانكف رقـ : انظر  3
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ك غيرىا مف الأعماؿ المعمارية البسيطة، فلا يمكف أف تندرج في إطار المفيكـ الكاسع لأعماؿ 
 .التشييد ك البناء، ك تستبعد بالتالي مف نطاؽ المسؤكلية المعمارية الخاصة

 
حدوث تهدم كمي أو جزئي في لبناء : الفرع الثاني 

 
يقصد بالتيدـ تفكؾ أجزاء البناء كميا أك بعضيا ، أك انفصاليا عنو أك عف الأرض         

المقاـ عمييا ك ىك اخطر صكر الأضرار التي يمكف أف تصيب المباني أك المنشآت الثابتة 
عمى الإطلاؽ، عمى إثر خطأ أك إىماؿ ميني مف جانب المشيد، كسقكط جزء مف السقؼ أك 
الشرفة ، ك التيدـ المقصكد ىنا ، ىك التقدـ غير الإرادم الراجع إلى سكء الصنعة أك سكء 

. 1المكاد المستعممة 
التزاـ المقاكؿ ك الميندس الكارد في المادة المذككرة ىك التزاـ بنتيجة ىي بقاء البناء الذم      

يشيدانو سميما ك متينا لمدة عشر سنكات بعد تسميمو ك مف ثـ يثبت الإخلاؿ بيذا الالتزاـ 
. بمجرد إثبات عدـ تحقؽ تمؾ النتيجة دكف حاجة لإثبات خطأ ما 

 3 مف المرسكـ التنفيذم30 ك المادة 04_11رقـ 2 مف القانكف 46بالرجكع لنص المادة       
 يشمؿ ىذا الضماف سقكط البناية كميا أك جزئيا جراء عيكب في البناء أك لرداءة 85_12رقـ 

.   أرضية الأساس خلاؿ مدة ضماف 
 عميو الضرر المترتب عمى التيدـ ىك الكحيد المكجب لمضماف ، ك يقصد بالتيدـ لغة    ك  

بأنو انحلاؿ : " نقص البناء ك سقكطو شيئا فشيئا ، يعرفو الدكتكر عبد الرزاؽ حسيف يسيف
الرابطة التي تربط بيف أجزائو أم حدكث انفصاليما بعضيما عف بعضيما ، ك لا ييـ انحلاؿ 
ىذه الرابطة ك انفصاليما أف يككف عيب في عممية التشييد ك البناء ذاتيا ، لعدـ مراعاة أحكاـ 

سكاء كاف ذلؾ الربط طكيلا أك عرضيا أك . ربط أجزاء البناء ك مككنات بعضيما البعض 
                                                 

. 123محمد حسيف منصكر،المسؤكلية المعمارية ، المرجع السابؽ ،ص .د 1
 . الذكربؽ ،المتضمف القكاعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية ،سا11/04القانكف رقـ : انظر 2
،المتضمف دفتر الشركط النمكذجي الذم يحدد الالتزامات ك المسؤكليات المينية لممرقي 12/85المرسكـ التنفيذم رقـ :انظر 3

.  الذكربؽالعقارم ،سا
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ك يحدث التيدـ لسكء استخداـ المكاد المستعممة في البناء أك لسكء " . عدـ إحكاـ الربط 
.  التشييد ، أك لعيب في الأرض جراء النكعية الرديئة لأرضية الأساس

 
 اكتشاف عيب خفي خلال مدة الضمان:الفرع الثالث

 
      العيب الخفي الذم يقصد بو كؿ خمؿ ييدد متانة البناء كصلابتو كلا يتمكف صاحبو مف 

. 1اكتشافو كقت التسميـ 
 1988مام 15المؤرخ  في 2 مف القرار الكزارم المشترؾ 3 فقرة 23     حسب نص المادة 

كؿ عيب في المكاد أك المنتكجات أك عمؿ غير متقف،مف شأنو أف ييدد استقرار :"ىك 
."  المشركع كعممو في ظركؼ طبيعية

إذف ىك نكع مف الخمؿ ،كلكنو لا يرقى إلى حالة التيدـ ،سكاء الجزئي أك الكمي ،بؿ ىك      
حالة يككف معيا البناء عمى غير حالتو التي يقتضي أف يككف عمييا لاعتباره سميما كمتينا 

.  كممبيا لأغراض إنشائو
كيشترط في العيب الذم يصيب البناء أك المنشآت الثابتة ،كالذم يترتب عميو تطبيؽ       

مف القانكف المدني ،أف يككف عمى درجة مف 554أحكاـ الضماف المقرر بمقتضى المادة 
الخطكرة كمف ىذا المنطمؽ لا تدخؿ كؿ العيكب التي تصيب البناء كالمنشآت الثابتة الأخرل 

في نطاؽ الضماف العشرم مف حيث المكضكع ،بؿ يقتصر ذلؾ عمى العيكب الجسيمة 
فقط،أم تمؾ التي تشكؿ تيديدا لمبناء أك المنشأة الثابتة مف حيث المتانة كالسلامة كالعيكب 

التي تمس عناصره الإنشائية ،مثؿ حدكث شركخ في الخرسانة أك تفتتيا كتجعمو بذلؾ متداعيا 
لمسقكط جزئيا أك كميا ،كبمفيكـ المخالفة تستبعد مف إعماؿ الضماف العشرم العيكب الأخرل 

كلا يشترط في . الطفيفة التي تصيب المباني كالمنشآت الثابتة كلا تيدد متانتيا كسلامتيا 
العيب الذم يصيب البناء أك المنشأة الثابتة كييدد متانتيا كسلامتيا أف   يمس ىذا البناء أك 
تمؾ المنشأة في مجمميما ،بؿ تطبؽ أحكاـ الضماف العشرم ،حتى كلك مس ىذا العيب بعض 

                                                 

 .644ص عبد الرزاؽ حسيف يسيف ،المرجع السابؽ،1
 ،المتعمؽ بكيفيات ممارسة ك تنفيذ الأشغاؿ في ميداف البناء ك أجر 15/05/1988:  القرار الكزارم المشترؾ المؤرخ في2

 .26/11/1988: ، الصادرة بتاريخ43ذلؾ، الجريدة الرسمية العدد 
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أجزائيما،كما تطبؽ أحكاـ ىذا الضماف حتى كاف لـ ينتج عف ىذا العيب تيدميما كميا أك 
 .كما لا يشترط أف يككف ىذا العيب قديما.جزئيا 
مف ،كيقصد بقدـ العيب ىنا أف يككف مكجكدا قبؿ أك أثناء مرحمة التسمـ النيائي لممشركع     

حؽ كلك ظير العيب بعد ىذه المرحمة ، . طرؼ صاحبو ، بؿ تطبؽ أحكاـ الضماف العشرم 
كفي ذلؾ يبدك خركج أحكاـ الضماف محؿ الدراسة ، مف القكاعد العامة في المسؤكلية الناشئة 

 .1في عقد المقاكلة 
إف العيكب الجسيمة التي تصيب المباني ك المنشآت الثابتة كثيرة ك متعددة ، ك تحدد الأسباب 
المفضية إلييا لدرجة صعكبة حصر ما ييدد منيا متانة البناء أك المنشآت الثابتة ك سلامتيا ، 
كعميو تترؾ لمقاضي السمطة التقديرية في ذلؾ مستعينا بالخبراء المتخصصيف في ىذا المجاؿ 

. 2ككنيا مسألة كاقع
 إف تعيب البناء أك المنشآت الثابتة لو سبباف لإعماؿ أحكاـ الضماف العشرم حتى كلك       

رجع ذلؾ إلى عيب في الأرض أم رغـ أف ذلؾ لا يرجع إلى عيب في التصميـ الذم كضعو 
الميندس المعمارم، كلا إلى عيب نتيجة تنفيذ المقاكؿ ليذا التصميـ تنفيذا سيئا ، لذلؾ كجب 

عند فحصة لتربة الأرض المراد التشييد عمييا ، مف حيث " الجيكتقني"عمى الميندس المختص 
خصائصيا أك طبيعة تككينيا الجيكلكجي ، أف تككف دراستو دقيقة كافية  لأف الميندس 

المختص بكضع التصاميـ ك بالأخص عند كضعو لتصميـ الأساسات ، يعتمد عمى النتيجة أك 
ميندس " ك الأمر نفسو بالنسبة لمميندس المدني. التقرير الذم خمص إليو الميندس الجيكتقني

إذ . المعرفة ما إذا كانت الأرضية ليا القدرة أك طاقة استيعاب كافية لحمؿ ثقؿ البناء "المكقع 
أف متانة ىذا الأخير صلابتو ، يعتمد بشكؿ كبير عمى متانة كصلابة الأرضية التي يرتكز 

.  3عمييا كيتصؿ بيا اتصاؿ قرار
                                                 

مسعكدة مركش،نطاؽ تطبيؽ أحكاـ الضماف العشرم في القانكف الجزائرم ك القانكف الفرنسي،أطركحة دكتكراه،جامعة  1
 .253،ص2014،(1)الجزائر

 الأردف، دار الثقافة لمنشر ك التكزيع ،1.ىاشـ عمي الشيكاف،المسؤكلية المدنية لمميندس الاستشارم في عقكد الإنشاءات، ط2
. 120،ص 2009،
. 128محمد حسيف منصكر، المرجع السابؽ،ص  3
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إلا أنو يجب أف يككف العيب في الأرض بحيث يمكف كشفو بالفحص الفني الدقيؽ فإذا       
كاف لا يمكف كشفو حتى بعد الفحص الفني الدقيؽ،فانو لا يترتب عميو الضماف ك يككف في 

.  1حكـ القكة القاىرة 
    تطبؽ أحكاـ الضماف العشرم حتى كلك كاف سبب ذلؾ يرجع إلى عيب في الأرض كما 
تقدـ إلا إذا كاف سبب التعيب أك اليدـ راجع إلى سبب أجنبي، لا يد المتدخميف في عممية 
البناء في إحداثو،كيجمع مفيكـ السبب الأجنبي، ثلاث حالات أساسية للإعفاء مف الضماف 

،إلا أنو لا 2فعؿ الغير كخطأ المضركر  ك العشرم، طبقا لمقكاعد العامة، كىي القكة القاىرة
يمكف لممتدخميف المذككريف،التممص مف أحكاـ ىذا الضماف، حتى كاف أثبتكا أنيـ اتخذكا كافة 
الاحتياطات اللازمة لمحيمكلة دكف تيدـ البناء أك المنشآت الثابتة،أك حدكث عيب ييدد متانتيا 

  .كسلامتيا
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
 .845 عبد الرزاؽ حسيف يسيف ،المرجع السابؽ،ص1
.  مف القانكف المدني ، سابؽ الذكر 127المادة : أنظر 2
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نطاق الضمان العشري :المبحث الثاني
 

إف المسؤكلية العشرية مسؤكلية خاصة،لا تخضع لمقكاعد العامة ،فيي مقصكرة             
عمى دائرة معينة ،كنطاؽ محدد كلذلؾ فإف أحكاميا جاءت لتطبؽ عمى أشخاص معينيف،كعمى 
نكع محدد مف العيكب تصيب المباني كالمنشآت الثابتة ،أك تيدد متانتيا كسلامتيا خلاؿ مدة 

.  معينة كمحددة بعد تسميميا إلى صاحب العمؿ
:      كلذلؾ فإف نطاؽ ىذه المسؤكلية يتحدد في مطمبيف

 
النطاق الشخصي  : المطمب الأول         
النطاق الموضوعي : المطمب الثاني        
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 النطاق الشخصي: المطمب الأول
 

بعدما ظؿ القانكف الجزائرم،لكقت طكيؿ يقتصر نطاؽ الضماف العشرم عمى             
الميندسيف المعمارييف كمقاكلي البناء دكف غيرىما مف الأشخاص الآخريف الذيف يشارككف في 

مف التقنيف المدني الجزائرم فإف النطاؽ 554عممية البناء،كذلؾ تطبيقا لأحكاـ المادة 
الشخصي لأحكاـ الضماف العشرم في التشريع الجزائرم عرؼ تكسعا،فمـ يعد مقتصرا عمى 
الأشخاص التقميدييف، إنما عرؼ تطكرا ممحكظا بمكجب التشريعات المتعاقبة،التي قضت 

ببسط نطاؽ أحكاـ الضماف العشرم عمى بعض المينييف المشتغميف في مجاؿ التشييد،كذلؾ 
كأساليب   مف تقنيات متعددةضماف ىذا اؿاستمزمومسايرة لمتطكر الذم يمحؽ فف البناء،كما 

. متنكعة كقد حذا المشرع في ذلؾ حذك المشرع الفرنسي،
رغـ أف المشرع الجزائرم لـ يتكسع مثمما تكسع المشرع الفرنسي،إلا أنو أضاؼ مف        

خلاؿ نصكص قانكنية جديدة أشخاص جدد في الضماف حيث أضاؼ المرقي العقارم 
المتعمؽ بالتأمينات،كأضاؼ  07-95مف القانكف رقـ 178كالمراقبيف الفنييف بمكجب المادة

،المتعمؽ بنشاط الترقية العقارية، كشخص 04-11شخص المرقي العقارم بمكجب القانكف رقـ 
. مف أشخاص المسؤكلية العشرية

:     يشمؿ نطاؽ الضماف العشرم طائفتاف مف الأشخاص 
أكلاىما طائفة الأشخاص المسؤكلكف   -
 .ثانييما طائفة الأشخاص المستفيدكف مف أحكاـ ىذا الضماف-  

الأشخاص المسؤولون : الفرع الأول 
          

مف الكاضح أف كلا مف القانكف الجزائرم ك غيره مف القكانيف تتفؽ في أف الميندس         
المعمارم ك المقاكؿ ىما أكلى الأطراؼ المسؤكلة اتجاه المستفيديف، إلا أف ىناؾ أطراؼ أخرل 

مسؤكلة قد تختمؼ مف تشريع إلى آخر، ك كذلؾ مف دكلة لأخرل أف تطكر تحديد ىؤلاء 
حسب كؿ نص تشريعي أصبح يتجاكز النطاؽ الشخصي ك يمتد إلى كؿ مف يرتبط مع رب 

 : جزأيفالعمؿ بعقد مقاكلة لذلؾ سكؼ ندرس الأشخاص المستفيديف في 
 أكليما الأشخاص المسئكلكف في ظؿ القانكف المدني  
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.  ك ثانييما الأشخاص المسئكلكف  بنصكص خاصة 
الأشخاص المسؤولون في ظل القانون المدني  : أولا 

:  المهندس المعماري
كىك مف يعيد إليو بكضع التصميـ ك الرسكـ ك النماذج :        تعريؼ الميندس المعمارم 

 .1اللازمة لإقامة المنشآت ك تحديد أبعادىا ك الإشراؼ عمى تنفيذىا تحت مسؤكليتو
 عمى أف اليندسة المعمارية    94/07رقـ2  تنص المادة الثانية مف المرسكـ التشريعي     

ىي التعبير مف مجمكعة مف المعارؼ ك الميارات المجتمعة في البناء كما ىي انبعاثات لثقافة 
. ما ك ترجمة ليا

      كما تنص المادة  التاسعة مف نفس المرسكـ التشريعي يقصد بصاحب العمؿ في 
.  اليندسة المعمارية كؿ ميندس معمارم معتمد يتكلى تصكر انجاز البناء ك متابعتو 

      كما يعرؼ الميندس بأنو ذلؾ الشخص الحاصؿ عمى مؤىؿ ىندسي في ىندسة المعمار 
يؤىمو لاف يضع التصميمات ك الخرائط ك الرسكمات ك النماذج ك يقدر الأبعاد ك القياسات 

. المختمفة لممنشآت ك الأبنية المراد إقامتيا ك يشرؼ عمى تنفيذىا 
     ك يعرؼ بأنو الشخص المكمؼ مف قبؿ رب العمؿ بإعداد الرسكمات ك التصميمات 

اللازمة لإقامة المباني أك المنشآت الأخرل ك الإشراؼ عمى تنفيذىا بكاسطة مقاكؿ البناء كما 
عرفو البعض بأنو ىك الذم يعيد إليو كضع التصميـ ك الرسكـ ك النماذج لإقامة المنشآت ك 

قد يعيد إليو إدارة العمؿ ك الإشراؼ عمى تنفيذه ك مراجعة حسابات المقاكؿ ك التصديؽ عمييا 
ك صرؼ المبالغ المستحقة إليو كلا يشترط في الميندس المعمارم أف يككف عاملا مؤىلا فنيا 

. 3في ىندسة المعمار ماداـ الشخص يقكـ بميمة الميندس فيك ممزـ بالضماف
    ك عمى ذلؾ فإف حاصؿ ىذه التعريفات جميعا أف الميندس المعمارم ىك الشخص 
الطبيعي المتميز بمكانتو الذىنية ك قدرتو عمى الابتكار ك الإبداع في التصميـ ككضع 

الرسكمات ك الخرائط ك المقاسات ك تعييف الأبعاد ك الاتجاىات كؿ ذلؾ كما يناسب ك ظركؼ 
                                                 

. 158سنة نشر، ص .محمد شتا أبك سعد،الخطأ المشترؾ ،دار الفكر العربي،د.د 1
،يتعمؽ بشركط الإنتاج المعمارم كممارسة مينة الميندس 1994 مام 18 مؤرخ في07-94المرسكـ التشريعي رقـ : انظر2

،الممغاة بعض أحكامو بمكجب القانكف رقـ 4،ص1994 مام 25،مؤرخة في 31،السنة 32المعمارم،الجريدة الرسمية العدد 
 .6،ص2004 أكت 15،مؤرخة في 41،السنة 31،الجريدة الرسمية العدد2004 أكت 04 المؤرخ في04-06

. 412المرجع السابؽ ،ص  ،عبد الرزاؽ حسيف يسيف 3
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البيئة ك مقتضياتيا،ك أف تدخمو في عممية البناء يككف بتكميؼ مف المالؾ أك مف يمثمو قانكنا 
. ك لحسابو ك أف يجمع بيف صفة الفناف ك الفف ك يمارس مينة حرة غير تجارية

: دور المهندس المعماري 
     بالنسبة لمميندس المعمارم إذا اقتصر دكره عمى كضع التصميـ، دكف أف يكمؼ الرقابة 

عمى التنفيذ لـ يكف مسؤكلا إلا عف العيكب التي أتت مف التصميـ ، أم أنو لا يسأؿ في 
.  العيكب التي ترجع إلى طريقة التنفيذ 

    ك يعتبر الميندس مسؤكلا كذلؾ عف العيب في الأرض ذاتيا طالما كاف مف الممكف كشفو 
كفقا لقكاعد الفف ، أما إذا استحاؿ كشؼ العيب كفقا ليذه القكاعد فإف ذلؾ يككف في حكـ القكة 

. 1القاىرة ك لا يككف الميندس مسؤكلا عنو 
 إذا كانت جؿ التشريعات تحدد شركط ك ضكابط لمحصكؿ عمى صفة الميندس ،      

 07_94رقـ 2فالمشرع الجزائرم نظـ ىذه الشركط ك ىذه الضكابط بمكجب المرسكـ التشريعي 
 ، كمف بيف ىذه الشركط ك الضكابط أف يككف مسجؿ في 29-90 رقـ3ك مف قبمو القانكف

. قائمة نقابة الميندسيف ك متحصؿ عمى شيادة ميندس
     كما أف الميندس المعمارم في القانكف الجزائرم يقصد بو كؿ مف اتخذ لنفسو دكر 

الميندس سكاء كاف شخص طبيعي معتمد أك شركة مدنية مينية متككنة مف اثنيف أك أكثر مف 
الميندسيف، كؿ مكتب دراسات عمكمي مختص في اليندسة المعمارية، كؿ مكتب دراسات 

خاص مستخدـ دائميف ك معتمديف كما نص المشرع عف التزامات الميندس المعمارم في عقد 
 المحدد لكيفيات إجراء ك 176_91نصكص متفرقة ، يمكف إجماليا في المرسكـ التنفيذم 

. 4تسميـ شيادة التعمير ك رخصة البناء ك التجزئة ك شيادة التقسيـ ك شيادة المطابقة ك اليدـ
 : المقاول

:      تعريؼ المقاكؿ 
.  تفاكضاأمىك المفاكض ك المقاكلة كىي المفاكضة مف قاكلو في أمره ك تقاكلا  :  لغةالمقاكؿ

                                                 
 .99محمد حسيف منصكر ،المرجع السابؽ ،ص  1
 . الذكربؽ،سا94/07المرسكـ التشريعي رقـ : انظر2
.  الذكربؽ،المتضمف قكاعد التييئة كالتعمير، سا90/29القانكف رقـ :انظر 3
،المحدد لكيفيات تحضير شيادة التعمير كرخصة التجزئة ك شيادة التقسيـ ك رخصة 176-91المرسكـ التنفيذم رقـ: انظر4

.  الذكربؽالبناء ك شيادة المطابقة ك رخصة اليدـ ك تسميـ ذلؾ،سا
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ىك الشخص الذم يعيد إليو بتشييد المباني ك إقامة المنشآت الثابتة الأخرل ك : اصطلاحا 
يستكم أف تككف المكاد التي أقاـ بيا المنشآت قد احضرىا مف عنده أك قدميا لو رب العمؿ في 

الحالتيف يمتزـ بالضماف، كما يعرؼ بأنو المنكط بو تنفيذ محتكل عقد المقاكلة ك ذلؾ كفقا 
لمتصميمات ك النماذج ك الرسكـ المكضكعة مف قبؿ الميندس المعمارم أك رب العمؿ بما 

يتضمنو ىذا التنفيذ مف إدارة تقتضييا أعمالو ك حراسة المكاد ك الأدكات المسممة لو لمقياـ بيذا 
 1. الأخطار التي يكتشفيا إلىالتنفيذ ك مف تنبيو ك إرشاد لرب العمؿ أك لمميندس المعمارم 

ك بخلاؼ ما تـ ذكره بالنسبة لمميندس المعمارم الذم تـ تنظيـ مينتو بمكجب قكانيف ك لكائح 
خاصة بيا ، بحيث ينطكم الميندس المعمارم تحت ظؿ نقابة خاصة بو كما ىك الحاؿ في 

الجزائر ك مصر ك فرنسا إذ أف ىذه النقابة تمثميـ ك تنظـ مياميـ ك تتحدث باسميـ فإف 
. 2المقاكليف ليس ليـ ىذا التنظيـ القانكني 

     المقاكؿ ىك الذم يتعيد بالاتفاؽ مع المالؾ لقاء أجر معيف عمى القياـ بعمؿ معيف يتعمؽ 
 ، ك الأصؿ أف المقاكؿ ىك 3بالبناء أك الإنشاءات ، كإقامتو أك تعديمو أك ترميمو أك ىدمو

الذم يزكد العمؿ بما يحتاجو مف أشخاص ك مكاد ك أدكات ، ك أنو يقكـ بالتنفيذ طبقا لخطة ك 
تصميـ الميندس المعمارم كتحت إشرافو ك طبقا لتعميماتو ، ك إلا فقد صفتو كمقاكؿ ك أصبح 

. 4تابعا لممالؾ
، ىك كؿ شخص 5 المتعمؽ بالترقية العقارية04_11 مف القانكف 03     حسب نص المادة 

سكاء أكاف طبيعيا أك معنكيا مسجؿ في السجؿ التجارم ، بصفتو حرفيا ، أك مؤسسة تممؾ 
المؤىلات المينية ، ك يقكـ المقاكؿ بتنفيذ الأعماؿ طبقا لمتصاميـ المكضكعة سمفا طبقا 

. لمكاصفات ك شركط العقد، كىك ينفذ كؿ المشركع أك جزء منو 
    غير أنو استجابة ك مكاكبة لمتطكر مجاؿ البناء ك زيادة الطمب في ىذا المجاؿ كما 
صاحبو مف مخاطر ك عيكب ، قاـ المشرع الجزائرم بتكسيع نطاؽ المسؤكلية العشرية 

فأصبحت تشمؿ بالإضافة إلى الميندس المعمارم ك المقاكؿ أشخاص آخريف، ليشمؿ كؿ مف 
                                                 

 .407، ص 2003 السيد عبد الكىاب عرفة ،شرح قكانيف البناء ك اليدـ ، دار الكتب القانكنية ، مصر ، 1
 .158محمد شتا أبك سعد، المرجع السابؽ،ص .د 2
 .66عبد الرزاؽ السنيكرم ،المرجع السابؽ،ص .د 3
. 101محمد حسيف منصكر ،المرجع السابؽ،ص  4
.  الذكربؽ،المتعمؽ بنشاط الترقية العقارية، سا11/04القانكف رقـ :انظر 5
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المراقبيف التقنييف ك المتعامؿ في الترقية العقارية ك المكتتب ك كذا كؿ متدخؿ في عممية البناء 
. يربطو عقد مع صاحب المشركع

    المقاكؿ ىك الشخص الذم يعيد إليو بإقامة المبنى أك المنشأة الثابتة كفقا لمرسكمات ك 
التصميمات المكضكعة مف قبؿ الميندس بمكاد مف عنده ، أك بمكاد يسره لو بر العمؿ ك قد 

  .1يككف المقاكؿ شخصا كاحدا أك أشخاصا متعدديف
 :دور المقاول في عممية التنفيذ 

    لا يخرج دكر المقاكؿ في عقد المقاكلة عف ثلاث ادكار أكليا إنجاز العمؿ المعيكد إليو 
.  بمكجب عقد المقاكلة ، ك ثانييا تسميـ العمؿ بعد الإنجاز، ك ثالثيا ضماف العمؿ بعد التسميـ 

 :  إنجاز العمل: 1
       كىك الالتزاـ المرىؽ ك الرئيسي الذم يترتب في ذمة المقاكؿ ك ىذا الالتزاـ ينطكم عمى 

كاجبات منيا أف يبذؿ في إنجازه العناية اللازمة سكاء قدـ المادة مف عنده أك قدميا لو رب 
العمؿ ، كما يجب أف ينجز ىذا العمؿ بالطريقة المتفؽ عمييا في عقد المقاكلة، ك إذا لـ يكف 
ىناؾ شركط أكجب العرؼ إتباعيا ك إذا احتاج المقاكؿ في إنجازه لمعمؿ طبقا لشركطو إلى 

الأدكات كجب عميو أف يأتي بيا كيككف ذلؾ عمى نفقتو ، كمف كاجب المقاكؿ كذلؾ بذؿ 
.  2العناية اللازمة لإنجاز العمؿ كيككف ىذا الالتزاـ ىك تحقيؽ نتيجة ك ليس بذؿ عناية 

: تسميم العمل : 2
       كيعرؼ بأنو كضع العمؿ تحت تصرؼ رب العمؿ بحيث يتمكف ىذا الأخير مف 

الاستيلاء عميو ك الانتفاع منو ك القدرة عمى ذلؾ، كما يعرؼ بأنو ذلؾ العمؿ القانكني الذم 
عف طريقو يقرر رب العمؿ تقبمو للأعماؿ التي تـ إنجازىا لحسابو كيستكلي عمييا ماديا ، ك 
لمتسميـ آثار عدة منيا حساب الآجاؿ ككذلؾ نتيجة اليلاؾ ، كما أنو يتكجب عمى المقاكؿ 

.  تسميـ العمؿ في الآجاؿ المتفؽ عمييا ك إلا يعرض إلى عقكبات التأخير
 :  الالتزام بالضمان: 3

                                                 
. 158المرجع السابؽ،ص ،محمد شتا أبك سعد.د 1
. 105ص محمد حسيف منصكر،المرجع السابؽ، 2
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        يشمؿ الضماف كؿ مف الضماف السنكم ك الضماف العشرم، ك كؿ منيما ىك الالتزاـ 
في ذمة المقاكؿ ك يعتبر مف ميامو ، ك المقاكؿ قد يعمؿ تحت إشراؼ الميندس المعمارم أك 

 .تحت إشراؼ رب العمؿ ك بذلؾ فإف المقاكؿ كأصؿ عاـ 
لا يككف مسؤكلا إلا عف عيكب التنفيذ دكف عيكب التصميـ أما إذا كاف المقاكؿ ىك مف كضع 

. 1التصميـ فإنو يككف المسؤكؿ الكحيد في الأضرار سكاء التصميـ أك التنفيذ 
         ك كذلؾ ليس مف الضركرم أف يككف مف قاـ بالعمؿ مقاكلا كاحدا بؿ يجكز أف يككؿ 
رب العمؿ ، العمؿ إلى عدة مقاكليف فيذا متخصص في الأساسيات ك ذلؾ لأعماؿ البناء ك 

الآخر للأعمدة ك الجدراف ك الآخر للأسقؼ إلى غير ذلؾ مف الأعماؿ التي يقتضييا البناء ك 
التشييد ، ك يمكف أف تككف محؿ مقاكلات فرعية فكؿ ىؤلاء المقاكليف مجتمعيف أك منفرديف 

.  2يمزمكف بالضماف الخاص كؿ في نطاؽ العمؿ الذم أككؿ إليو متى تحققت دكاعيو 
عمالو أك مقاكؿ . يمتزـ المقاكؿ بالضماف العشرم سكاء قاـ بالعمؿ بنفسو أك بكاسطة تابعيو أك

مف الباطف ، فيؤلاء يمتزـ المقاكؿ الأصمي فقط ، ك تككف مسؤكليتيـ مسؤكلية عقدية ك ليست 
مسؤكلية خاصة ك المقرر أف المقاكؿ إذا اقتصر دكره عمى أداء بعض الأعماؿ التي خؼ ك 
إف تمت معيبة لا تؤثر عمى متانة العمؿ ك سلامتو ك لا تجعمو غير صالح لميدؼ المنشأ 

 .3لأجمو ، كأعماؿ البياض ك الدىاف يخضع لأحكاـ المسؤكلية العقدية العادية 
:  الأشخاص المسؤولون بنصوص قانونية خاصة:ثانيا

  : التقني المراقب
 عمى 04_06 المعدؿ ك المتمـ بالقانكف رقـ 07_95 رقـ 4مف الأمر 178       تنص المادة

يجب عمى الميندسيف المعمارييف ك المقاكليف ك كذا المراقبيف التقنييف اكتتاب عقد : " أنو 
 مف القانكف المدني، عمى أف يبدكا 554تأميف مسؤكليتيـ العشرية المنصكص عمييا في المادة 

". سرياف ىذا العقد مف الاستلاـ النيائي لممشركع
                                                 

 .106 ،ص نفسو محمد حسيف منصكر،المرجع1
. 67،المرجع السابؽ،ص معبد الرزاؽ السنيكر.د 2
 .425عبد الرزاؽ حسيف يسيف،المرجع السابؽ،ص  3
 . الذكربؽ،المتعمؽ بالتأمينات، سا95/07الأمر رقـ :انظر 4
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     ك المراقب التقني ىك كؿ شخص طبيعي أك معنكم يقكـ بالمراقبة الفنية لأعماؿ البناء ك 
إعطاء آراء استشارية لرب العمؿ ، حيث تتمثؿ ميمتو في الدراسة الفنية ك التقنية لمشركع 
البناء، ك رقابة تصميـ الأعماؿ ك التأكد مف مطابقتيا البناء مقاييسو ، ك كذا السير عمى 
احتراـ المخططات ، ك عميو يككف المراقب التقني مسؤكلا إلى جانب الميندس المعمارم ك 

. 1المقاكؿ في حدكد ميامو ، بشرط أف يربطو عقد مقاكلة أصمي مع رب  العمؿ 
 مف خلاؿ المادة السابقة نممس ملامح التكسع في نطاؽ تطبيؽ الضماف العشرم في       

. التشريع الجزائرم مف حيث الأشخاص لتشمؿ فئة المراقبيف التقنييف 
 2     في الجزائر ظيرت الرقابة التقنية في مجاؿ البناء لأكؿ مرة بمقتضى الأمر رقـ

 المتضمف إحداث ىيئة المراقبة التقنية لمبناء ك تحديد 1971 ديسمبر 29 المؤرخ في85_71
 1986 أكت 91 المؤرخ في205_86 رقـ 3قانكنيا الأساسي ، ثـ جاء المرسكـ التنظيمي

. المتضمف تغيير ىيئة المراقبة التقنية لمبناء دكف أف ينظميا تنظيما كافيا
مف المرسكـ التنظيمي السالؼ الذكر 3 فقرة2       كتعتبر ىذه الييئة حسب نص المادة 

تاجرة في علاقاتيا مع الغير ،كما أنيا تتمتع بالشخصية المدنية كالاستقلاؿ المالي،تقكـ ىذه 
. الييئة بتقديـ خدماتيا في مقابؿ مالي بناء عمى طمب رب العمؿ

      أمّا فيما يخص مجاؿ تدخميا فإف ىذه الييئة تنشط في مجاؿ مراقبة البنايات كالمشاريع 
 3التي تشرؼ عمييا الدكلة أك الييئات العمكمية أك الخكاص،كيتـ ذلؾ حسب نص المادة 

:  خلاؿ مرحمتيف 205-86مف المرسكـ التنفيذم 2فقرة
تمتد الأكلى قبؿ تنفيذ الأعماؿ بحيث يجرم المراقب التقني دراسة انتقاديو لمجمكع الترتيبات 
الفنية،لاسيما رقابة تصميـ الأعماؿ الكبرل كالعناصر التي ترتبط بيا لمتأكد مف مطابقتيا 

لقكاعد البناء كمقاييسو، أما المرحمة الثانية فتككف عند تنفيذ الأعماؿ حيث تراقب مختمؼ أنكاع 
                                                 

عبد الحميد عثماف الحنفي،نطاؽ التأميف الإجبارم مف المسؤكلية المدنية لمشيدم البناء عف الأضرار التي تمحؽ .د.أ 1
 .27،ص1998،  مطبكعات جامعة الككيت،1.المضركر مف تيدـ البناء،ط

،المتضمف إحداث ىيئة المراقبة التقنية لمبناء ك تحديد قانكنيا 1971 ديسمبر29 المؤرخ في85-71الأمر رقـ :انظر 2
. ، المعدؿ1978،سنة 04الأساسي،الجريدة الرسمية العدد 

، المتضمف تغيير ىيئة المراقبة التقنية لمبناء،الجريدة 1986 أكت19 المؤرخ في 205-86المرسكـ التنظيمي رقـ :انظر 3
. 1986،السنة 34الرسمية العدد 
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العمارات لمتأكد مف ثبات بنائيا كديمكمة أساسيا، كالمساىمة في الكقاية مف النقائص التقنية 
. التي قد تطرأ أثناء الإنجاز،مع احتراـ المخططات المعتمدة ككيفيات التنفيذ

لا تقكـ المسؤكلية العشرية لممراقب التقني إلّا إذا ارتبط بعقد مقاكلة أصمي مع رب    
العمؿ،أم أنو يشترط أف يككف المراقب التقني قد تدخؿ بناء عمى طمب صاحب المشركع،كىك 

مسؤكؿ بالتضامف مع المرقي العقارم اتجاه مقتني العقار في نشاط الترقية العقارية،حسب 
ف قدـ المراقب التقني تقريرا سمبيا أك أبدل . 041-11مف القانكف رقـ46نص المادة  كا 

تحفظات بخصكص الانجاز ك البناء كلـ يأخذ برأيو كأدل ذلؾ إلى كقكع الضرر المكجب 
. لتطبيؽ أحكاـ الضماف العشرم فإف المسؤكلية تنتفي في حقو

كما تجدر الإشارة في الأخير إلى أف المشرع الجزائرم لـ يحمؿ المراقب التقني أحكاـ       
منو 178 المتعمؽ بالتأمينات بمكجب المادة   07-95الضماف العشرم،إلا بصدكر الأمر رقـ 

 المحدد لمقكاعد 04-11السالفة الذكر ،كأكد عمى ىذا الأمر مرة أخرل بصدكر القانكف رقـ 
منو مكاتب الدراسات بالضماف 46التي تنظـ نشاط الترقية العقارية أيف ألزمت المادة 

العشرم،فيي تعتبر مف المراقبيف الفنييف،ليظيؼ مسؤكلا آخر عمى غرار الميندس المعمارم 
. 2كمقاكؿ البناء 

: المرقي العقاري 
مف القانكف رقـ                                               3      عرؼ المشرع الجزائرم المرقي العقارم في نص المادة  

يعد مرقيا عقاريا في مفيكـ ىذا القانكف كؿ : "المتعمؽ بنشاط الترقية العقارية عمى أنو11-04
شخص طبيعي أك معنكم يبادر بعمميات بناء مشاريع جديدة ،أك ترميـ أك إعادة ىيكمة أك 

."  تدعيـ بما يتطمب أحد ىذه التدخلات كتييئة كتأىيؿ الشبكات قصد بيعيا أك تأجيرىا
      عرؼ المرقي العقارم عدة تسميات كتعريفات في التشريع الجزائرم،ففي ظؿ قانكف 

المتعمؽ بالترقية العقارية كالذم فتح المجاؿ أماـ 1986مارس 4المؤرخ في 07-86:رقـ
الخكاص لممشاركة في الترقية العقارية ،لـ يقـ المشرع بتعريؼ المرقي العقارم بؿ عدد 

 مف نفس القانكف عمى سبيؿ الحصر سكاء 6الأشخاص القائميف بالترقية العقارية في المادة 
. في القطاع العاـ أك الخاص

                                                 
.  الذكربؽ،المتعمؽ بنشاط الترقية العقارية،سا04-11القانكف رقـ:انظر 1
. 30،ص 2004بف عبد القادر زىرة،الضماف العشرم لممشيديف في التشريع الجزائرم،مذكرة ماجستير،جامعة باتنة، 2
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 )     فبالنسبة لمقطاع العاـ يتكلى إنجاز عمميات الترقية العقارية كؿ مف الجماعات المحمية 
.        ك المقاكلات ك الييئات العمكمية التي يخكليا قانكنيا الأساسي ذلؾ (الكلاية ، البمدية 

أما بالنسبة لمقطاع الخاص فيتمثؿ في الخكاص القائميف بالبناء الذاتي سكاء كانكا فرادل أك 
. منتظميف في تعاكنيات عقارية ، أم القائميف بالبناء مف أجؿ تمبية الحاجات العائمية 

، نجدىا سمت القائـ بإنجاز عمميات 1 07-86 مف القانكف رقـ08     ك بالرجكع إلى المادة 
.  2الترقية العقار بالمكتتب

     ك بسبب المشاكؿ الكبيرة التي عرفيا قطاع الترقية العقارية في الجزائر كضع المشرع في 
عدة شركط لضبط ك تحديد مينة المرقي 3 المتعمؽ بنشاط الترقية العقارية 04_11القانكف رقـ 

:  العقارم تتمثؿ عمى الخصكص فيما يمي 
.  اكتساب صفة التاجر - 
. التسجيؿ في الجدكؿ الكطني لممرقيف العقارييف ك الحصكؿ عمى الاعتماد - 
.  حؽ المبادرة بالمشاريع العقارية- 
. امتلاؾ ميارات ك خبرات إضافة إلى القدرات المالية - 
 .الانتساب إلى صندكؽ الضماف ك الكفالة المتبادلة- 

 :المتدخمين الآخرين 
 المحدد لمقكاعد التي تنظـ نشاط الترقية 04_11 مف القانكف رقـ 46       تنص المادة 

تقع المسؤكلية العشرية عمى عاتؽ مكاتب الدراسات ك المقاكليف ك المتدخميف :" العقارية عمى 
الآخريف الذيف ليـ صمة بصاحب المشركع مف خلاؿ عقد ، في حالة زكاؿ كؿ البناية أك جزء 

. "          منيا جراء عيكب في البناء، بما في ذلؾ جراء النكعية الرديئة لأرضية الأساس
"  المتدخميف الآخريف"       مف خلاؿ ىذه المادة نلاحظ أف المشرع استعمؿ مصطمح 

?              فمف ىـ المتدخمكف الذيف قصدىـ المشرع بمكجب ىذه المادة 
                                                 

-93، المتعمؽ بالترقية العقارية، تـ إلغاءه بمكجب المرسكـ التشريعي 1986 مارس 4المؤرخ في 86/07القانكف رقـ :انظر 1
.  المتعمؽ بالنشاط العقارم ك الذم تـ إلغاءه بدكره03

يعتبر المكتتب بائعا كليس مقاكلا فيك يقكـ بعمميات البناء قصد البيع كما أنو مرتبط مع المشترم بمكجب عقد بيع : المكتتب2
. كليس عقد مقاكلة

.  الذكربؽ،المتعمؽ بنشاط الترقية العقارية ، سا11/04القانكف رقـ :انظر 3
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 يفيـ مف عبارة المتدخميف أنيا عبارة شاممة ك عامة ، إذا تشمؿ كؿ متدخؿ يرتبط مع صاحب 
فيي تعتبر عف كؿ - دكف تحديد طبيعة ىذا العقد- مف خلاؿ عقد  [المرقي العقارم]المشركع 

شخص يسأؿ قانكنا مسؤكلية عشرية عف الأضرار التي تنتج عف التيدـ الكمي أك الجزئي 
لمبناء ، إذ يجب كجكد عقد بيف المتدخؿ ك المرقي العقارم ك إلا فإف المسؤكلية بالتضامف لا 

. 1تقكـ 
 الأشخاص المستفيدون من الضمان العشري : الفرع الثاني

 
سبؽ كاف بينا بأف المسؤكلية العشرية تثقؿ كاىؿ أناس ،يعتبركف مدينكف بأحكاميا          

  .بينما تحمي البعض بقكاعدىا الخاصة ك الاستثنائية
كالقاعدة أف ىذه المسؤكلية تقررت لحماية رب العمؿ،لكف كلما كاف الماؿ في حالة حركية فإف 

ما يترتب عف ذلؾ بطبيعة الحاؿ إمكانية انتقاؿ ممكية العقار الذم تـ تشييده مف ذمة رب 
العمؿ الذم شيد البناء،أك أقاـ المنشأة الثابتة لحسابو إلى ذمة أخرل،بأم طريقة مف طرؽ 

: انتقاؿ الممكية المعركفة كالمالؾ الجديد لا يخرج عف مجاؿ إحدل الطائفتيف
 .2الخمؼ العاـ أك الخمؼ الخاص

المعدؿ ك المتمـ 3 المتعمؽ بالتأمينات 07_95 مف الأمر رقـ 2 فقرة 178     تنص المادة 
 أك مالكيو المتتاليف إلى غاية /يستفيد مف ىذا الضماف صاحب المشركع ك: " عمى أنو 

"  انقضاء اجؿ الضماف 
يستفيد مف ىذه :"  عمى أنو 04_11 مف قانكف 03 فقرة 49       كما تنص المادة 

" .  الضمانات المالككف المتكالكف عمى البناية 
       مف ىذا المنطمؽ، فإف الضماف العشرم الذم تقرر في مكاجية المتدخميف في عممية 
البناء المحدديف أعلاه ، تككف مف مصمحة صاحب المشركع، فيك المستفيد الأساسي منيا  

                                                 
. 355،ص2010، 6أـ الخير بكقرة،مسؤكلية الميندس المعمارم ك المقاكؿ خلاؿ فترة الضماف،مجمة الفكر،بسكرة،العدد 1
إلخ ك عرفو الدكتكر عبد الحي ...ىك الشخص الذم يتمقى مف آخر حقا أك إلتزاما كالكارث ك المكصى لو :  الخمؼ2

الحجازم بأنو حمكؿ شخص محؿ آخر في علاقة قانكنية تظؿ عناصرىا المكضكعية عمى ما كانت عميو ك الخمؼ العاـ ىك 
. مف يخمؼ الشخص في ذمتو المالية

 . الذكربؽ ،المتعمؽ بالتأمينات،سا07-95الأمر رقـ : انظر3



 الإطار المفاهيمي للضمان العشري                                            الفصل الأول 

 

 
- 30-  

كما يستفيد منيا خمؼ مف بعده، يخمفكنو في كؿ ذمتو المالية ك ىـ خمفو العاـ ، ك خمؼ 
 .يخمفكنو في بعض ذمتو المالية ك ىـ خمفو الخاص 

 :صاحب المشروع 
 1 المتعمؽ07_94 مف المرسكـ التشريعي رقـ 7       إف صاحب المشركع حسب المادة 

كؿ شخص طبيعي أك :" بشركط الإنتاج المعمارم ك ممارسة مينة الميندس المعمارم، ىك 
معنكم، يتحمؿ بنفسو مسؤكلية تكميؼ مف ينجز أك يحكؿ بناء ما ، يقع عمى قطعة أرضية 
" . يككف مالؾ ليا أك يككف حائز لحقكؽ البناء عمييا طبقا لمتنظيـ ك التشريع المعمكؿ بيما 

       فصاحب المشركع ك الذم يستكم أف يككف شخصا طبيعيا أك اعتباريا خاصا أك عاما 
ك . ، يعد المستفيد الأساسي مف أحكاـ الضماف العشرم، إذا تحققت شركط قياـ ىذا الضماف

في ىذا الصدد لو أف يرجع بدعكل الضماف العشرم عمى الأشخاص المعنييف بو متضامنيف ، 
. 2عمى النحك الذم تقدـ 

 ك لا يفكتنا أف نذكر أف تصرؼ صاحب المشركع في جزء شائع مف العقار ، لا يسقط عنو 
حقو في الرجكع بدعكل الضماف العشرم، ك ذلؾ راجع لتعمؽ ممكيتو عمى الشيكع لمجزء الباقي 
لو مف العقار بالعقار كمو ، في حيف لك انصب تصرفو في جزء مفرز مف العقار فإف صفتو 
تزكؿ بالنسبة ليذا الجزء المفرز الذم تصرؼ فيو، ك بالتالي لا يحؽ لو المطالبة بالضماف 

 3 قعند تحقؽ السبب المقتضي إليو بيذا الجزء المفرز الذم تصرؼ في
 : الملاك المتتالون  

أك الخاص لصاحب المشركع حيث إذا تكفي 4       يقصد بالمالؾ المتتاليف الخمؼ العاـ 
صاحب المشركع قبؿ أف تنتيي مدة الضماف ، فإنو ينتقؿ حؽ الرجكع بيذا الضماف لخمفو 

أما الخمؼ الخاص ، فيقصد بو كؿ مف انتقمت إليو ممكية البناء قانكنيا سكاء عف . العاـ 
... طريؽ البيع ، اليبة ، المقايضة ، أك الكصية 

 
                                                 

.   الذكربؽ ،يتعمؽ بشركط الإنتاج المعمارم ك ممارسة مينة الميندس المعمارم،سا07-94المرسكـ التشريعي رقـ :انظر 1
 .579 عبد الرزاؽ حسيف يسيف،المرجع السابؽ،ص2
. 198-197محمد شكرم سركر ،المرجع السابؽ،ص.د 3
 . مف القانكف المدني الجزائرم 109ك108:نصكص المكاد :انظر 4
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: المالكون المشتركون لمبناية 
       نظمت أحكاـ حالة الممكية المشتركة في التشريع الجزائرم أكؿ مرة أحكاـ القانكف 

.  ، المعدؿ ك المتمـ 58_75المدني الصادر بمكجب الأمر رقـ 
، المعدؿ ك المتمـ بمكجب المرسكـ التنفيذم 1 01_83      ثـ بعد ذلؾ بمكجب القانكف رقـ 

 ك الممكية المشتركة ىي الحالة القانكنية التي يككف عمييا العقار المبنى أك 59_94رقـ 
مجمكعة العقارات المبنية، ك التي تككف ممكيتيا مقسمة حصصا بيف عدة أشخاص، تتمثؿ كؿ 

 ك 01_83كاحدة منيا عمى جزء خاص ك نصيب في الأجزاء المشتركة ثـ جاء القانكف رقـ 
. 2 03 _93المرسكـ التشريعي رقـ 

     ك بناء عمى ما سبؽ ، فإف لحؽ ضرر بالجزء مف الممكية الخاصة بأحد الشركاء ، فإف 
الحؽ في ممارسة دعكل الضماف العشرم تثبت لو  كحده ، ك ذلؾ تأسيسا عمى ارتباط دعكل 

. الضماف بالممكية
 أما إذا كاف الضرر قد خص، الأجزاء المشتركة، فإف الحؽ في رفع دعكل الضماف     

. 3العشرم تثبت لمجمعية ممثمة في المتصرؼ 
 

النطاق الموضوعي : المطمب الثاني
  

بينا في المطمب السابؽ كحددنا الأشخاص الذيف يقعكف ضمف دائرة  المسؤكلية          
العشرية ،كفي ىذا الفرع سنحدد النطاؽ المكضكعي ليذه المسؤكلية كذلؾ بتحديد الأعماؿ ك 

الأضرار التي تشكؿ في مجمكعيا أك في بعضيا خلاؿ فترة الضماف محلا لممسؤكلية 
 .العشرية

                                                 
، الذم يحدد القكاعد المتعمقة بالممكية المشتركة ك البنايات 1983نكفمبر 12 المؤرخ في 01-83القانكف رقـ :انظر 1

 59-94بالمرسكـ التنفيذم رقـ  ، المعدؿ ك المتمـ1983 نكفمبر 15، الصادرة بتاريخ 47الجماعية،الجريدة الرسمية العدد 
.  الذم يحدد القكاعد المتعمقة بالممكية المشتركة ك تسيير البنايات الجماعية1994 مارس 07المؤرخ في 

،يتعمؽ بالنشاط العقارم،الجريدة الرسمية العدد 1993 مارس 01 المؤرخ في 03-93المرسكـ التشريعي رقـ : انظر 2
 .4،ص1993مارس03،مؤرخة في 30،السنة 14

قادرم نادية،المسؤكلية العشرية لممقاكؿ ك الميندس المعمارم في القانكف المدني الجزائرم،مجمة الحقكؽ ك الحريات،بسكرة  3
. 503،ص2013،عدد تجريبي،
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يضمف الميندس : "مف القانكف المدني نجد أنيا نصت عمى 554 كبالرجكع لنص المادة    
 المعمارم كالمقاكؿ متضامنيف ما يحدث خلاؿ عشر سنكات مف تيدـ كمي أك جزئي فيما

أقاماه مف منشآت ثابتة أخرل،كلك كاف التيدـ ناشئا عف عيب في  شيداه مف مباف أك
... الأرض

    مف النص السابؽ نستطيع أف نحدد ىناؾ أعمالا كأضرارا تكجب المسؤكلية العشرية 
:       كمما سبؽ سنقكـ بدراسة ىذا النكع في نقطتيف نتناكؿ 

 .في الأكلى الأعماؿ التي تشكؿ محلا لممسؤكلية العشرية
.  كفي الثانية نبيف الأضرار المكجبة لممسؤكلية العشرية

 
الأعمال الخاضعة لمضمان : الفرع الأول

 
يضمف الميندس المعمارم ك المقاكؿ " مف القانكف المدني 554          تنص المادة

متضامنيف ما يحدث خلاؿ عشر سنكات مف تيدـ كمي أك جزئي فيما شيداه مف مباني أك 
.... " أقاماه مف منشآت ثابتة أخرل 

 ك ىذه الأعماؿ كما يبدك مف نص المادة قد تككف تشييد مباني أك إقامة منشآت ثابتة أخرل 
لذلؾ فإف دراستنا ليذا الفرع ستككف في شقيف الأكؿ تشييد المباني ك الثاني إقامة لممنشآت 

. الثابتة 
: تشييد المباني:أولا 

 كؿ ما يرتفع فكؽ سطح الأرض مف منشآت ثابتة مف صنع الإنساف 1        يقصد بالمباني
بحيث يستطيع الفرد أف يتحرؾ بداخميا ك تكفر لو حماية ضد المخاطر الناتجة عف المؤثرات 

                                                 
كؿ بناية أك منشأة متصمة بالأرض " المحدد لقكاعد مطابقة البنايات  إتماـ إنجازىا،08-15يقصد بالبناء حسب القانكف  1

إتصاؿ قرار،ميما كاف الغرض المخصصة لو،لمسكف أك التجييز أك لنشاط تجارم أك صناعي أك ميني أك حرفي أك فلاحي 
 ".أك خدمات،كأيا كاف مكاف تكاجدىا كشكميا
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الطبيعية الخارجية أم كانت المكاد التي شيدت منيا ك طالما أف المبنى مستقرا ثابتا في مكانو 
  1ك متصلا بالأرض اتصاؿ قرار بحيث لا يمكف نقمو دكف تمؼ أك ىدـ فيك مبنى محؿ حماية

       مجمكعة مف المكاد أم كاف نكعيا خشبا أك جيرا أك جبسا أك حديدا أك كؿ ىذا معا أك 
. شيء غير ىذا شيدتيا يد الإنساف لتتصؿ بالأرض اتصاؿ قرار 

     كؿ عمؿ أقامتو يد الإنساف ثابت في حيز مف الأرض متصؿ بيا اتصاؿ قرار عف طريؽ 
الربط ربطا غير قابؿ لمفؾ دكف تعيب بيف مجمكعة مف المكاد أيا كاف نكعيا جرت العادة عمى 

. استعماليا في مثؿ ىذا العمؿ طبقا لمقتضيات الزماف ك المكاف
 :أجزاء البناء الخاضعة لمضمان:ثانيا

      يدخؿ في ىذا النطاؽ الأعماؿ الكاقعة عمى ىيكؿ العقار مف زخرفة ك زينة ك   
إضافات تجميمية فيذه الأعماؿ قد تككف مف الجسامة بحيث تفكؽ في تكمفتيا تكمفة العقار 

. 2نفسو بشرط أف يككف ليذه الأعماؿ تغيير جكىرم في تصميـ البناء الأصمي 
 1988 مام 15 مف القرار الكزارم المشترؾ المؤرخ في 21 جاء في نص المادة     
عرفت ك حصرت ... " كؿ أشغاؿ الأساسيات ك اليياكؿ الفكقية ك الأسكار ك الأسقؼ  " 

الأعماؿ الميمة مف البناء ك التي تككف نطاؽ المسؤكلية العشرية ك بذلؾ فمف أعماؿ الترميـ 
 السالفة الذكر 21أك التدعيـ أك التحديد أك التكسيع إذا اشتممت العناصر الكاردة في المادة 

. فإنيا تدخؿ ضمف الأعماؿ الخاضعة لممسؤكلية العشرية 
      3 المتعمؽ بالتييئة ك التعمير 29_90 مف قانكف 1 فقرة52كما جاء في نص المادة     
تشترط رخصة البناء مف أجؿ تشييد البنايات الجديدة ميما كاف استعماليا ك لتمديد البنايات " 

المكجكدة ك لتغيير البناء الذم يمس الحيطاف الضخمة منو أك الكاجيات المفضية عمى 
 ."الساحات العمكمية ك لإنجاز جدار صمب لمتدعيـ أك التسييج 

    بمكجب المادة السالفة الذكر ساكل المشرع الجزائرم بيف ىذه الأعماؿ عمى اختلاؼ 
 الذم يحدد كيفيات 91/176 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 33كما كسعت المادة  .أنكاعيا 

                                                 
مسعكدة مركش،نطاؽ تطبيؽ أحكاـ الضماف العشرم في القانكف الجزائرم ك القانكف الفرنسي،أطركحة دكتكراه،جامعة  1

 .192،ص2014،(1)الجزائر
. 684-682المرجع السابؽ،ص ،عبد الرزاؽ حسيف يسيف 2
 .  الذكربؽ ،المتعمؽ بالتييئة ك التعمير،سا29-90القانكف رقـ : انظر3
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تحضير شيادة التعمير ك رخصة التجزئة ك شيادة التقسيـ ك رخصة البناء ك شيادة المطابقة 
.  مف نطاؽ كجكب الحصكؿ عمى رخصة البناء1ك رخصة اليدـ ك تسميـ ذلؾ 

    أما فيما يخص الأعماؿ المعمارية الأخرل البياض ك الدىاف ك الزخرفة فإف مف السمـ بو 
فقيا ك قضاء أنيا لا تخضع لقكاعد أحكاـ المسؤكلية العشرية بؿ يكفي بصددىا تطبيؽ القكاعد 

.  2العامة لممسؤكلية العقدية 
ىنا نتساءؿ ىؿ يخضع العقار بالتخصيص لأحكاـ المسؤكلية كالمصعد الذم يتـ تثبيتو في 

المباني ؟ 
       يرل العلامة السنيكرم أف المصعد منشأة ثابتة فيك يخضع لأحكاـ المسؤكلية الخاصة 

الميندس عمى الرغـ مف حركتو صعكدا ك ىبكطا بحجة أف ىذه الحركة لا تتعدل دائرة 
محدكدة فيي ليست بالحركة الحرة الطميقة ك مف ثـ فيك بحكـ المنشأة الثابتة ك نحف مع ما 

: ذىب إليو العلامة السنيكرم كذلؾ للأسباب التالية
أف العقار بالتخصيص عادة ما يثبت بالعقار بطبيعتو تثبيتيا يصعب فكو منو ، أك  : 1   

نزعو دكف تمؼ ك حؽ ك أف كاف ذلؾ في بعض أجزائو إلا أنو ينجـ عف ذلؾ عدـ إمكانية 
.  تشغيمو دكف ىذه الأجزاء فيأخذكـ الثابت في مجمكعو 

إف أم عيب في العقار بالتخصيص سكاء في تركيبو الداخمي أك في طريقة كضعو ك  : 2  
تثبيتو أك في أسمكب تشغيمو سكؼ يترتب عميو بالضركرة صيركرة ىذا البناء غير صالح لتأدية 

. الفرض الذم أنشئ مف اجمو 
إف البناء في مجمكعو باستثناء ما استقر منو في الأرض قابؿ لمفؾ ك التجزئة كما في  : 3  

الأبنية المصنكعة مف الخشب أك اليياكؿ المعدنية فيؿ يستساغ أف نصؼ البناء عمى ىذه 
الصكرة بأنو منقكؿ ك ليس عقارا فلا يغير مف كصؼ العقار بالتخصيص بأنو منقكؿ بطبيعتو 

. 3مف دخكلو في نطاؽ المسؤكلية
   

                                                 
،المتعمؽ بتحديد كيفيات تحضير شيادة التعمير ك رخصة التجزئة ك شيادة التقسيـ ك 176-91المرسكـ التنفيذم رقـ :انظر 1

 . الذكربؽرخصة البناء ك شيادة المطابقة ك رخصة اليدـ ك تسميـ ذلؾ،سا
 ،دار الثقافة لمنشر ك 1ىاشـ عمي الشيكاف،المسؤكلية المدنية لمميندس الاستشارم في عقكد الإنشاءات،ط 2

 .115،ص2009التكزيع،الأردف،
. 107عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم،المرجع السابؽ،ص.د 3
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 :المنشآت الثابتة الأخرى:ثالثا
 لـ يتطرؽ المشرع الجزائرم إلى تعريؼ المنشأة مما أدل بالفقو إلى إيجاد تعريؼ ليا          

يعرؼ بأنو كؿ عمؿ أقامتو يد الإنساف ثابتا في حيز مف الأرض ، متصلا بيا اتصاؿ قرار 
عف طريؽ الربط بيف مجمكعة مف المكاد أيا كاف نكعيا ، ربطا غير قابؿ لمفؾ ، بحيث ييسر 
عمى الإنساف سبؿ انتقالو آك سبيؿ معاشو ، مف ىذا التعريؼ يمكف القكؿ أف البناء ك الإنشاء 

  . شيء كاحد مف حيث التككيف
أما مف حيث الكظيفة فإف كؿ منيما يختمؼ عف الآخر لذلؾ فإف ما يميز البناء في       

المنشأة ىك كظيفة كؿ منيما فقط ك ذلؾ بأف كظيفة البناء مجرد إيكاء الإنساف أك الحيكاف أك 
الأشياء إذ لا تتعدد كظائفو لتشمؿ مختمؼ مجالات الحياة اليكمية للإنساف التي تسيؿ عميو 

سبؿ انتقالو كالجسكر ك الأنفاؽ ك السدكد ك السكؾ الحديدية ك الطرؽ ك الشكارع ك المطارات 
 1الخ ... أيضا ك الآبار أك شؽ القنكات 

 
الداعية لمضمان " العيوب " الأضرار : الفرع الثاني 

 
      ىذه الأضرار تتخذ صكرة التيدـ أك العيب الذم يمحؽ بالعقار ك يترتب عمى كجكده 

. تيديد متانة ك سلامة العقار ، أك جعمو غير صالح لميدؼ الذم أنشئ مف أجمو
   ك اليدـ لغة ىك نقيض البناء بمعنى انحلاؿ الرابطة التي تربط بيف أجزائو أم حدكث  

 .انفصاؿ بيف تمؾ الأجزاء 
     أما العيب في عممية التشييد فقد يككف راجعا إلى عدـ مراعاة الترتيب الزمني بيف 

العمميات المختمفة المككنة لمبناء ، آك لعيب في المكاد المستعممة في عممية التشييد أك لعيب 
في الأرض دائـ بأف تككف غير صالحة لإقامة منشآت عمييا كالأرض الطينية مثلا ك ىذه 

 .                                   مدني مصرم651الحالة الأخيرة حرص المشرع عمى إيرادىا صراحة في نص المادة 
   كما قد يككف العيب راجعا إلى التصميـ نفسو لعدـ مراعاة الأصكؿ الفنية في مينة اليندسة 

 .ك يككف مف شأنو ىذا العيب إلحاؽ ضرر بالمبنى أك المنشأة الثابتة
                                                 

 .62،ص 2006خديجي أحمد،نطاؽ المسؤكلية العشرية دراسة مقارنة،مذكرة ماجستير،جامعة قاصدم مرباح كرقمة، 1
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كما تجدر الإشارة إلى أف العيب في الأرض المكجبة لممسؤكلية ىك ذلؾ العيب الذم      
يمكف كشفو طبقا لأساليب الفف ك طرقو فيخرج مف ىذه الدائرة الرجكع إلى الخرائط الجيكلكجية 

. 1 لمعرفة تاريخ الأرض ك ماشابو ذلؾ مف أمكر تخرج عف نطاؽ المجاؿ اليندسي
ىي العيكب الناجمة عف الأخطاء التي ترتكب في إعداد : أما العيكب في التصميـ      

الكثائؽ الصادرة مف الميندس المعمارم ، أك الاستشارم مثؿ الخرائط ك غيرىا المتعمقة 
بتصكر العمؿ المراد إنشاؤه ك تخطيطو طبقا لمتصكر ك التخيؿ المناسب لو ، فيك أيضا تدخؿ 
في ىذا النطاؽ إذ أنيا مف صمب اختصاص الميندس دكف سكاه ، ك إف كاف مف المتصكر 

 .أف يقكـ بيذا العمؿ المقاـ فإنو يككف مسؤكلا عف الأضرار التي تنجـ عف عممو
التي لا تنجـ عنيا تيديد سلامة البناء أك انتقاء الغاية التي انشىء :       العيكب البسيطة 

مف اجميا البناء فلا تدخؿ ضمف ىذا النطاؽ كذلؾ لصريح النص إذا جاء النص كاضحا 
.  2باشتراط تيدـ جزئي أك كمي أك عيب ييدد سلامة البناء ك متانتو 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
 .136،ص2004محمد لبيب شنب،شرح أحكاـ عقد المقاكلة في ظؿ الفقو ك القضاء،منشأة المعارؼ ، .د1
 .119 ،المرجع السابؽ ،صىاشـ عمي الشيكاف 2
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  الأولخلاصة الفصل
 

   أماـ التطكر الكبير في التشييد ك البناء كأىميتو في استقرار الحياة،كنظرا        
شباعا لمحاجات البشرية الضركرية لمسكف ك المرافؽ ك  للإستثمارات الكبيرة في ىذا المجاؿ كا 

تحقيقا لممكاسب المادية الكبيرة ك السريعة أقرت التشريعات ك منيا التشريع الجزائرم تشددا في 
فظيرت بذلؾ المسؤكلية العقدية ك التقصيرية لممقاكؿ ك . قكاعد ضماف المنشآت المعمارية 

: ،ك قد تكصمنا  إلى النتائج التاليةالميندس ك التي حددتيا الأحكاـ العامة لمقانكف المدني
 تجسدت المسؤكلية العشرية في قكانيف خاصة تشمؿ جميع المتدخميف في عمميات -

التشييد ك البناء بيدؼ تكزيع ىذا الالتزاـ ك تحميمو لكؿ مف ساىـ في كقكع ك تيدـ 
المباني ك المنشآت كتعيبيا بشكؿ يحقؽ المساكاة في تحمؿ المسؤكلية كمنو تكفير 

. الحماية لكؿ متضرر
ار متانة كصلابة ىذه المباني ك المنشآت ب اخت الضماف العشرم ىك الغاية مف  -

الثابتة بعد مرحمة تسميميا نيائيا لصاحب المشركع، عف طريؽ كضعيا تحت التجربة 
 . خلاؿ مدة قدر كفايتيا بعشر سنكات

  
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 :الثاويالفصل 

أحكام مسؤولية 

المتدخليه 

 بالضمان العشري
 



 أحكام مسؤولية المتدخليه بالضمان العشري:                           الفصل الثاوي 

 

 
- 38-  

 
يعتبر الضمان العشري ضمانا خاصا ،تتميز بو المقاولات الواردة عمى أشغال البناء          

 .فالمسؤولية العشرية مسؤولية مفترضة،تقوم بمجرد التيدم أو اكتشاف العيب
أي أن المستفيد من الضمان غير ممزم بإثبات خطأ الممزم بالضمان،وىذا الأخير لا يستطيع 

،أو خطأ المستفيد من (القوة القاىرة)نفي ىذه المسؤولية إلا إذا قام بإثبات السبب الخارجي
. الضمان أو خطأ الغير

كما جعل المشرع من ىذه المسؤولية مسؤولية تضامنية بين المقاول والميندس و        
مما يترتب عنو رقابة كل واحد عمى عمل الآخر،ومنح صاحب المشروع  المتدخمين الآخرين،

. إمكانية الخيار في رفع الدعوى عمى الطرف الأكثر رخاء

     والجدير بالذكر أنو لا يكفي تيدم البناء أو ظيور عيب فيو لإعمال أحكام الضمان 
العشري بل فرض المشرع الجزائري عمى صاحب المشروع إخطار المجمس الشعبي البمدي 

بانتياء أشغال البناء واستلام شيادة المطابقة لإثبات مطابقة الأشغال لرخصة 
البناء،بالإضافة إلى ضرورة تبميغ المرقي العقاري لعقد التأمين من المسؤولية العشرية إلى 

.  يوم انتقال الممكية ،وتحرير محضر يثبت انتقال الحيازة (الخمف الخاص)المشتري 

،فقد أعفى  المدنية     ومثمما ىو الأمر بالنسبة لمتأمين الإلزامي عمى المسؤولية المينية
المشرع بعض الأشخاص وبعض الأعمال من تطبيق المسؤولية العشرية ،ويتمثل ىؤولاء 
الأشخاص في الدولة والجماعات المحمية،الأشخاص الطبيعية عندما يقومون ببناء مساكن 

أما الأعمال المعفاة فمثاليا تشييد الجسور والأنفاق،والسدود .خاصة للاستعمال العائمي
. والطرق والقنوات والحواجز المائية

 :   من خلال ما تقدم ارتأينا تقسيم الفصل الثاني إلى مبحثين

 النظام القانوني لمضمان العشري :  المبحث الأول                   

جزاء الضمان العشري :              المبحث الثاني
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النظام القانوني لمضمان العشري : ولالأالمبحث 
 

         إن التزام المقاول و الميندس وباقي المتدخمين بضمان العيوب في المباني والمنشآت 
الثابتة ىو التزام بتحقيق نتيجة، بأن يظل البناء الذي يقيمانو سميما ومتينا لمدة عشر سنوات بعد 

 .قبول صاحب العمل
وعميو فإن مسؤولية المقاول و الميندس تقوم عمى خطأ مفترض وىو مخالفة القانون، ولا 
يمكن نفييا إلا بإثبات السبب الأجنبي، فلا يجوز لممقاول أو الميندس في سبيل دفع ىذه 

المسؤولية عن نفسو أن يثبت عدم ارتكابو الخطأ وأنو قام بواجب العناية المطموبة منو حتى 
لا يتيدم البناء كميا أو جزئيا، أو لا يصيبو عيب ييدد متانتو وسلامتو،لأن ىناك التزاما 
قانونيا عمى المقاول والميندس بأن يظل البناء سميما ومتينا لمدة عشر سنوات من تاريخ 

. قبول صاحب العمل

       ولكن ذلك لا يعني أنيما لا يستطيعان دفع ىذه المسؤولية، إذ يمكن دفع المسؤولية 
بنفي علاقة السببية بين الضرر الذي أصاب صاحب العمل من جراء تيدم،أو تعيب 

.  البناء،وبين فعل المقاول، أو الميندس المتمثل بعممية البناء والتشييد

     ونفي علاقة السببية يكون بإثبات السبب الأجنبي الذي لا يد لممقاول أو الميندس فيو و 
المتمثل بالقوة القاىرة،أو خطأ صاحب العمل نفسو،أو خطأ الغير خلال ىذه المدة القانونية 

: التي سنوضحيا ونبين كيفية حسابيا وذلك من خلال مطمبين

       

 نظام الإثبات في المسؤولية العشرية: المطمب الأول          

مدة الضمان العشري : المطمب الثاني         
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نظام الإثبات في المسؤولية العشرية : المطمب الأول
 

      بالرجوع إلى الأحكام الخاصة بالضمان العشري في نشاط الترقية العقارية ،و حتى في عقد 
المقاولة، نلاحظ أن المشرع الجزائري لم ينص عمى أسباب نفي المسؤولية بيذا الضمان وفي 

غياب النص الخاص فيذا لا يمنع من تطبيق القواعد العامة التي حددت أسباب نفي المسؤولية 
 من القانون المدني في ثلاثة أسباب وىي الحادث المفاجئ أو القوة 127بموجب نص المادة 

.  القاىرة، خطأ المضرور أو خطأ الغير 
القوة القاهرة :الفرع الأول

 
ىي كل حادث مفاجئ ينشأ مستقلا عن الالتزام ولا يمكن دفعو ولا توقعو ويترتب عميو         

. 1استحالة تنفيذ المدين لالتزامو
إن المشرع الجزائري لم يتعرض إلى تعريف القوة القاىرة او الحادث الفجائي ،كغيره من         

المشرعين المصري والفرنسي مكتفين بالنص عمييا في القواعد العامة لممسؤولية المدنية ،وفي 
بعض أنواع العقود ، وعمى عكس ذلك نجد بعض القوانين الأخرى عرفت القوة القاىرة أو الحادث 

 منو 269الفجائي فنجد مثلا قانون الالتزامات والعقود المغربي يعرف القوة القاىرة في المادة 
ىي كل أمر لا يستطيع الإنسان توقعو كالظواىر الطبيعية ،الفيضان ، الجفاف الحرائق :"بقولو 

ويكون من شأنو أن يجعل تنفيذ الالتزام عملا مستحيلا ولا يعتبر . وغارات العدو وفعل السمطة
من القوة القاىرة الأمر الذي كان من الممكن دفعو ،ما لم يقم الدليل عمى أنو بذل كل العناية 

لدرئو عن نفسو ، وكذلك لا يعتبر من قبيل القوة القاىرة السبب الذي ينتج عن خطأ سابق لممدين 
حادث من :"لأن تعريف المصطمح من اختصاص الفقو، فقد عرفيا الأستاذ عمي فيلاني أنيا " 

فعل الإنسان كالحرب والتشريع أو من فعل الطبيعة كالزلزال يكون غير ممكن التوقع وغير ممكن 
. 2"الدفع وخارجي عن المدعي عميو 

                                                 
 .143ىاشم عمي الشيوان، المسؤولية المدنية لمميندس الاستشاري في عقود الانشاءات، المرجع السابق ،ص1
 .332ن ،ص.س . ط ،موفم  لمنشر، د.عمي فيلالي،نظرية الحق،د2
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إذن القوة القاىرة كصورة من صور السبب الأجنبي ىي حادث غير متوقع ، ولا يد لمشخص     
فيو ولا يستطيع دفعو ويترتب عميو أن تنفيذ الالتزام صار مستحيلا وتعتبر القوة القاىرة أمرا 

. 1فكلا ىما شيء واحد. مرادفا لمحادث المفاجئ
: القوة القاىرة كالحادث المفاجئ يجب أن يستجمع الشروط الآتية

:   يجب أن يكون يكون الحادث أجنبيا1
لا يد )أي أن لا يكون قد ساىم بإرادتو فيصنع ىذا الحادث ىو ما عبر عنو المشرع بعبارة      

أما إذا كان عكس ذلك إن ساىم ىو أو احد تابعيو في صنع ىذا الحادث فلا مكان  (لو فيو 
 .2لمتمسك بالقوة القاىرة لدفع المسؤولية 

: يجب أن يكون من غير الممكن توقعه  2
 نقصد بذلك عدم توقع توقيت حدوثيا وليس عدم توقع القوة القاىرة ، لأن الزلزال والبراكين      

والحروب وغيرىا كميا أحداث يمكن توقعيا في حياة البشر ، فكمما وقعت في السابق يمكن أن 
تقع في أي لحظة ، فالمقصود إذا عدم معرفة توقيتيا ، فإذا افترضنا جدلا تحديد وقت حدوث قوة 
قاىرة معينة كالزلزال مثلا ، وكان الوقت كافيا لتفادي آثارىا ، زال عن القوة القاىرة عنصر عدم 

. التوقع
     أما إذا أمكن توقع مثل ىذا الحادث فلا يجوز التمسك بالقوة القاىرة كسبب لدرء المسؤولية  
ونجد أن ىناك إختلافا فقييا حول المعيار الذي نحتكم إليو في تحديد درجة التوقع ، فمنيم من 

ذىب إلى معيار الشخص المعتاد متى وجدفي نفس الظروف الموجود فييا الميندس الاستشاري، 
بينما ذىب فريق آخر إلى معيار أكثر موضوعية و قسوة وذلك بالقياس عمى اشد الناس يقظة 

. 3وتبصرا بالأمور
. 4العبرة في وقت عدم توقع الحادث الذي يمثل قوة قاىرة ىي وقت إبرام العقد 

 
 

                                                 
 .877عبد الرزاق أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانون المدني ،المرجع السابق،ص1
 .306محمد شتا أبو سعد ،الخطأ المشترك ،المرجع السابق ،ص 2
 80سميمان مرقس،نظرية دفع المسؤولية المدنية، المرجع  السابق ،ص3
 133عبد الرزاق أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانون المدني، المرجع السابق ،ص4
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:  يجب أن يكون الحادث غير ممكن دفعه3
إلى جانب عدم إمكانية التوقع ىناك عنصر أخر ىو استحالة الدفع والمقصود بيذا العنصر ىو 
تبيان الصفة القيرية لمحادثة المستند إلييا لنفي المسؤولية ،أي أنيا حادثة لا يمكن التغمب عمييا 
باستعمال الوسائل المعقولة لمتانة البناء وصلابتو ، فيي قيرية من حيث مصدرىا لأنيا لا ترتبط 
بإرادة ومشيئة المقاول أو الميندس او المرقي العقاري ، تجعل تنفيذ الالتزام مستحيلا نضرا لعدم 

إمكانية الدفع ، وقيرية من حيث آثارىا ونتائجيا ، بحيث لا يمكن تلافييا ميما كانت 
  . 1الاحتياطيات اللازمة

     وقد حدد المشرع الجزائري ما يعتبر حالات لمقوة القاىرة الطبيعية التي تغطي بيا 
 المتضمن تشخيص 268-04 من المرسوم التنفيذي 02التأمين بموجب نص المادة 
تغطي إلزامية التأمين عمى آثار الكوارث الطبيعية لمحوادث :"الحوادث الطبيعية بنصيا 

 :الآتية

 الزلازل  -

الفيضانات وسوائل الوحل - 

. العواصف والرياح الشديدة  -

تحركات قطع الأرض  - 

 المذكورة أعلاه بناء 02ويتم الإعلان في حالة الكارثة الطبيعية المنصوص عمييا في المادة 
.  عمى قرار مشترك بين الوزير المكمف بالجماعات المحمية والوزير المكمف بالمالية

     أما فيما يتعمق بعيوب مواد البناء ، فإن القضاء مستقر عمى أن عيوب البناء لا تعتبر 
 2من قبيل القوة القاىرة التي بيا يستطيع المشيدون نفي المسؤولية ، إذ يقع عمييا الالتزام

بحسن إختيار المواد وفحصيا والتحقق من صلاحيتيا وخموىا من العيوب ، وكذا التحقق من 
 صلاحيتيا لمغرض المعدة لو، إذ يسألون عن عيوبيا كأن تكون غير صالحة أو تكون

                                                 
 .63، ص1978-الجزائر-زيروتي الطيب ،دفع المسؤولية العقدية بالقوة القاىرة ،مذكرة ماجستير، بن عكنون1
 عبد الرشيد مأمون، علاقة السببية في المسؤولية المدنية، مجمة القانون و الإقتصاد، جامعة القاىرة ،العدد 2

. 101،ص1989الثالث،
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مخالفة لممواصفات والشروط المتفق عمييا، كأن تكون من نوع رديء لا تسمح بو أصول 
. الصنعة

وعمى كل حال يعد  كل متدخل مسؤول بموجب ىذا الضمان من المسؤولية العشرية إذا      
أثبت أن مصدر الضرر الذي مس البناء راجع إلى قوة قاىرة خارجة عن إرادتو ، ولا ينفي 
نما ينفي علاقة السببية بين الخطأ المفترض في جانبو وبين الضرر  ذلك وقوع الخطأ، وا 

.  1الواقع

     فإذا كان بمقدور المتدخمين أثناء تنفيذىم للإلتزام دفع الضرر الذي من الممكن أن يقع 
. فلا يجوز لو التمسك بالقوة القاىرة كسبب لدرء المسؤولية عن نفسو

 .2اللاحق بالعميل     فالحادث الذي لا يمكن دفعو يقطع علاقة السببية بين الفعل والضرر

 خطأ العميل: الفرع الثاني

.  ىنا قد  يرتكب العميل خطأ يتمثل في عدم الالتزام        

      فإن عممو ىذا يحول دون وجود رابطة السببية بين ما أصابو من ضرر وما قام بو 
 أن ليذا الخطأ سببا أجنبيا يالميندس الاستشاري مما ينفي مسؤولية الميندس الاستشاري ، إ

عن الميندس الاستشاري لا يد لو فيو مادام قد قدم الاستشارة اليندسية بما تفرضو عميو 
 . 3أصول مينتو وعممو

       لا شك في أن خطأ رب العمل يعتبر بمثابة القوة القاىرة التي بيا تنتفي قرينة 
مسؤولية الميندس و المقاول إذا جاء ىذا الخطأ بعد تشييد البناء و تسميمو سميما، كأن يقوم 

ولكن يجب لتخمص المقاول أو . رب العمل بسوء استخدام البناء أو إجراء تعديلات معيبة فيو
الميندس من  المسؤولية كمية أن يكون خطأ رب العمل ىو المتسبب وحده في إحداث 

. الضرر
                                                 

عبد الرشيد مأمون، علاقة السببية في المسؤولية المدنية، مجمة القانون و الإقتصاد، جامعة القاىرة ،العدد 1
 .101،ص1989الثالث،

 .84سميمان مرقس، نظرية دفع المسؤولية المدنية، المرجع السابق،ص2
3

 هاشم علي الشهىان ،المسؤوليت المدويت للمهىدص الاستشاري في عقىد الإوشاءاث،المزجع السابق ،ص  
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وقد يحدث خطأ رب العمل أثناء فترة التشييد، كأن يتدخل في عممية التنفيذ بإعطاء      
فيل يؤثر مثل ىذا الخطأ . تعميمات خاطئة أو بتوريد مواد معيبة أو وضعو تصميما معيبا

عمى مسؤولية الميندس أو المقاول؟ الأصل أن رب العمل ليس خبيرا في فن البناء إلا أنو 
يمكن أن يكون كذلك في بعض الحالات ،فيل يختمف الأمر في الحالتين؟ 

: خطأ رب العمل غير المتخصص في فن البناء-1

        إن رب العمل غالبا ما يكون جاىلا بأصول فن البناء،و ىنا ما يدعو إلى الاستعانة 
فإذا كان رب العمل من ىذا الصنف،أي . بذوي الخبرة و التخصص من ميندسين و مقاولين

معروفا عنو عدم التخصص في فن البناء، فإن تدخمو في عممية التشييد لا يكون لو أي أثر 
عمى مسؤولية المقاول أو الميندس المعماري،إذ يقع عمييما في ىذه الحالة التصدي 

لاقتراحاتو الخاطئة، و بالأحرى ينبغي عمى الميندسين المعماريين أو المقاولين المكمفين 
بانجاز العمل الامتناع عن الاستجابة لتعميمات رب العمل الخاطئة، و إلا فلا يكون لمثل 

.  1ىذا التدخل أي أثر من حيث إعفاؤىم من المسؤولية

     الخطأ ىو انحراف في السموك أو إخلال بواجب تفرضو القواعد القانونية يكون كافيا 
لوجود خطأ مادي، بينما المضرور ىو من يرفع دعوى المسؤولية المدنية ويطالب بالتعويض 

يجوز لمقاضي :"من القانون المدني نجدىا تنص عمى ما يمي177بالرجوع إلى نص المادة 
أن ينقص مقدار التعويض أولا يحكم بالتعويض ، إذا كان الدائن بخطئو قد اشترك في 

" إحداث الضرر أو زاد فيو 

        و القاعدة إذن أن تدخل رب العمل أو خطأه أثناء التنفيذ لا يصمح وسيمة لدفع 
مسؤولية الميندس أو المقاول، إن كان من الممكن أن يخفف من ىذه المسؤولية في بعض 
الأحوال، لأن كلا منيما يعتبر مستقلا في عممو ممما بأصول صنعتو عمى نحو يوجب عميو 

تبصير رب العمل بوجو الخطأ و تحذيره بل و الامتناع عن تنفيذ تعميماتو الخاطئة أو 
 2.استعمال مواد بنائو المعيبة

                                                 
. 114بن عبد القادر زىرة،الضمان العشري لممشيدين في التشريع الجزائري،المرجع السابق ، ص 1
2

 .167محمد حسيه مىصىر ، المسؤوليت المعماريت ،المزجع السابق ، ص 
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       و إجازة رب العمل لممنشآت المعيبة لا يعتبر خطأ منو لأنو غير فني فلا يعتد 
بإجازتو،و لا يكون ليذه الإجازة أثر في مدى مسؤولية المقاول، بل تبقى ىذه المسؤولية 

. كاممة لأن الخطأ ىو خطأ المقاول، ولم يفعل رب العمل إلا أن يجيز ىذا الخطأ

ولما كانت المسؤولية العشرية مفترضة، فإن خطأ رب العمل يمكن أن يكون سببا لإعفاء 
. 1الميندس المعماري أو المقاول من الضمان العشري

وخطأ رب العمل يقطع علاقة السببية بين تيدم البناء و الخطأ المفترض في جانب الميندس 
. المعماري و المقاول،فلا يمتزم أي منيما بالضمان العشري

 ويتمثل خطأ رب العمل عمى العموم في تدخل الخاطئ في عممية التشييد ،ويتخذ ىذا الخطأ 
بدوره عدة صور مختمفة،كإعطاء تعميمات أو أوامر خاطئة لمميندس المعماري أو المقاول، 

. 2أو تقديم مواد معيبة أو غير صالحة لاستخداميا في إقامة البناء

 :  في فن البناءرب العمل المتخصصخطأ - 2

      يختمف الأمر في تقدير خطأ أثر رب العمل،عندما يكون ىذا الأخير من المشيور عنو 
ويستخمص أنو يشترط لإعفاء المقاول و الميندس المعماري من المسؤولية عن . التخصص 

أن يكون ىناك تدخل فعمي من جانب رب العمل في :الضمان العشري ، توافر  شرطين ىما
عممية التشييد بإعطاء تعميمات أو أوامر خاطئة أو بفرض مواصفات معيبة،و يشترط فضلا 
عن ذلك أن يكون رب العمل خبيرا في البناء، ويعتبر رب العمل خبيرا في البناء إذا كانت 

لديو الخبرة والتفوق في ىذا المجال الفني ما يفوق خبرة وفن المقاول ولكن مجرد ممارسة رب 
العمل نشاطا مينيا متصل بأعمال البناء لا يعتبر في حد ذاتو كافيا، لمقول بتوفر ىذا الشرط 
في رب العمل لأنيا لا تتطمب أي تخصص فني خاص، كما أن  الخبرة في فن البناء يمكن 

فميس بالضرورة أن يكون المرقي خبيرا في .أن توجد عند أشخاص لا يمارسون مينة البناء
 3.مجال البناء

                                                 
. 168-167، ص نفسو محمد حسين منصور، المسؤولية المعمارية،المرجع 1
 .137عبد الرزاق أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانون المدني، المرجع السابق،ص2
. 345 محمد شكري سرور، مسؤولية ميندسي و مقاولي البناء و المنشآت الثابتة الأخرى،المرجع السابق، ص 3
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خطأ الغير : الفرع الثالث

:  خطأ الغير الأجنبي عن عممية التشييد1

    إن كان يندر أن يكون خطأ الغير الأجنبي تماما عن عقد المقاولة وبالنتيجة عن عممية 
البناء ىو السبب في حدوث التيدم أو ظيور العيب فإن ذلك ليس مستحيلا فيمكن أن 

نتصور تيدم أو تعيب البناء بفعل أو خطأ الغير الأجنبي تماما عن عممية البناء كالجار 
مثلا الذي يقوم بعمميات حفر بالقرب من أساسات مبنى مجاور الأمر الذي يحدث تشرخات 
في البناء فإذا لم يصدر من المشيد أي خطأ في عممية التنفيذ فإن من شأن ىذه الأعمال 
إعفاءه كمية من المسؤولية أما إذا كان قد صدر منو خطأ فني فإن ذلك يعد سببا لتحممو 

كما أن قيام المستأجر بإجراء تعديلات معيبة في المبنى المؤجر من . جزءا من المسؤولية
أن تيدد متانتو وسلامتو ،يعد من قبيل خطأ الغير الذي يمكن أن يترتب عميو إعفاء . شأنيا 

 1. الميندس المعماري أو المقاول من المسؤولية

          يعد من الغير كل شخص أجنبي عن عقد بيع العقار عمى التصاميم أو عن عقد 
المقاولة،بإعتبارىما مصدر التزام مشيدي البناء بالضمان العشري ، وفعل الغير في المسؤولية 
العقدية لا يرفع المسؤولية عن الأعمال الشخصية أو يخفف منيا إلا إذا اعتبر ىذا الفصل 

. خطأ في ذاتو أو أحدث الضرر أو ساىم فيو

       ونظرا لمتضامن المفترض بين كل من المرقي العقاري والمقاول والميندس المعماري 
في مواجية المشتري أو المستفيد بصفة عامة ، يستطيع أي واحد منيم الرجوع عمى بقية 
المسؤولون كل بقدر خطئو وفي حدود مسؤوليتو ، لكن دون الاستفادة من افتراض الخطأ 

. 2ليس مفترضا فيما بينيم 

                                                 
. 175 محمد حسين منصور ،المسؤولية المعمارية، المرجع السابق ،ص1
بن عمار محجوب، المسؤولية العشرية  لممتدخمين  في نشاط الترقية العقارية بخصوص العناصر التجييز، مذكرة 2

 .91،ص2014،(1)ماجستير، جامعة الجزائر
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 ويقع عبء إثبات خطأ الغير عمى عاتق المتدخمين وأن ىذا الخطأ ىو الذي أحدث النتيجة 
المتمثمة في الضرر اللاحق بالعميل أو طالب الاستشارة ويقاس خطأ الغير بالمعيار 

. الموضوعي أي الانحراف عن سموك الشخص المعتاد 

 .1وىنا لا يكون أمام المضرور إلا الرجوع عمى الغير لتعويضو عما لحق بو من ضرر

       مما سبق نستخمص أن المسؤولية العشرية تستند إلى الإخلال بالتزام عقدي أنشأه عقد 
بيع العقار الذي يبرمو المرقي العقاري مع المشتري في إطار نشاط الترقية العقارية ، 

بالإضافة لعقد المقاولة ، بمقتضاىا يعرف المتدخمون المعنيون بأحكاميا مسؤولون لمدة 
. 2عشر سنوات عن الأضرار التي تصيب البناء 

       ىذه المسؤولية من خصائصيا أنيا مفترضة بقوة القانون ، كما أنيا تضامنية ، 
ومتعمقة بالنظام العام أي عدم جواز الاتفاق عمى مخالفتيا ، مما يفيد معو رغبة المشرع في 

. تحقيق السلامة لمالك البناء و المصمحة العامة

    فمجرد تحقق شروط الضمان العشري التي سبق ذكرىا في الفصل الأول من ىذه الدارسة 
تقوم المسؤولية العشرية في حق المتدخمين المسؤولون ، ما لم يثبت ىؤلاء أن الضرر يرجع 

. 3إلى سبب أجنبي لا يد ليم فيو كقوة قاىرة أو حادث مفاجئ 

:  خطأ الغير المتصل بعممية التشييد2

بالرغم من أن كلا من المقاول و الميندس المعماري يعتبر غيرا في علاقتو بالآخر،          
إلا أن علاقتيما بعممية التشييد ثابتة ، و في ىذا الصدد لا يمكن لأي منيما أن يتمسك 
بخطأ الآخر لمتخمص من مسؤوليتو عن التيدم أو الخمل الذي يحدث في البناء ، لكون 
مسؤولية الميندس المعماري و المقاول عن ذلك مسؤولية تضامنية في القانون المدني 
الجزائري و كذلك في القانون المصري و يرى الأستاذ محمد شكري سرور أن الالتزام 

                                                 
 .147ىاشم عمي الشيوان ،المسؤولية المدنية لمميندس الاستشاري ،المرجع السابق،ص1
 .432،ص2005ط، دار الجامعة الجديدة لمنشر،مصر،. أنور سمطان ،النظرية العامة للالتزام ،د2
جمال بو شنافة، المسؤولية العشرية لممقاول و الميندس المعماري، الممتقى الدولي لمترقية العقارية في الجزائر ،الواقع و 3

 .2006 فيفري 8-7 جامعة قاصدي مرباح ورقمة، الآفاق
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 مدني مصري من شأنو 651 مدني جزائري المقابمة لممادة 554التضامني الوارد في المادة
أن يحول دون إمكانية دفع المقاول أو الميندس المعماري في مواجية رب العمل بخطأ 

الآخر لمتحمل من مسؤوليتو ويبقى لمن دفع مبمغ التعويض منيما لرب العمل الرجوع عمى 
الآخر بكل ما دفع أو بجزء منو بحسب الأحوال ويجب عميو في مثل ىذه الحالة أن يثبت 

 .خطأ في جانب المسؤول طبقا لمقواعد العامة لممسؤولية التقصيرية 

      وفي ىذا الصدد يضيف الأستاذ شكري سرور أن الميندس المعماري و المقاول 
يشتركان في عمل واحد  إلا أن كل منيما يعتبر غيرا في مواجية الآخر ولكي يعتبر خطأ 
الغير الميندس المعماري أو المقاول كلا منيما في مواجية الآخر الذي تسبب في تيدم 
البناء أو تعيبو خلال مدة الضمان سببا أجنبيا معنيا من الضمان يجب أن يكون متصفا 

.   1بصفات القوة القاىرة أي لا يمكن توقعو كما يستحيل دفعو 

      إذا لم تتوافر في خطأ الغير صفتا القوة القاىرة فإن المشيد المعني يبقى مسؤولا عن 
الضمان نحو رب العمل عمى أن يكون لو الحق في الرجوع عمى الغير المسؤول ، و بناء 
. عمى ذلك فإن المقاول لا يستطيع أن يتخمص من الضمان بإثبات خطأ الميندس المعماري
و بذلك قضي بأن أخطاء الميندس المعماري في التصميم أو عدم كفايتو الفنية لا تعفي 

. المقاول من المسؤولية إلا إذا أثبت عدم إمكان توقعيا واستحالة دفعيا 

ذا كان مرجع الخمل الموجب لمضمان يعود إلى عيب في المواد التي استخدمت في         وا 
البناء فإن المقاول الذي تعيد بتقديم مادة العمل كميا أو بعضيا كان مسؤولا عن جودتيا 

وعميو ضمانيا لرب العمل ، وفي ىذا السياق قضي بأن عيوب المواد المستعممة في العمل 
لا تعفي المقاول من المسؤولية ولممقاول  أن يرجع عمى المورد أو المنتج طبقا لمقواعد العامة 

 2.في ضمان العيب الخفي في عقد البيع

    ولا يستطيع الميندس المعماري أن يدفع عن نفسو المسؤولية نحو رب العمل بعيوب مواد 
البناء التي قدميا لممقاول لأن ميمة الرقابة عمى الأعمال تتضمن الالتزام بتحقق من 

                                                 
 .358 محمد شكري سرور،مسؤولية مقاولي و ميندسي البناء و المنشآت الثابتة الأخرى، المرجع السابق، ص 1
2

 .111به عبد القادر سهزة، الضمان العشزي للمشيديه في التشزيع الجشائزي ،المزجع السابق ،ص  
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صلاحية المواد قبل استخداميا ويلاحظ أن المشرع الجزائري يمقي صراحة بيذا الالتزام عمى 
. عاتق الميندس المعماري 

ن كان رب العمل ىو الذي قدم المواد المعيبة التي استخدمت في البناء فإن ذلك لا يكون  وا 
من شأنو إعفاء الميندس المعماري أو المقاول كمية من المسؤولية عن الضمان العشري إذ 

 . 1يقع عمييما التحقق من صلاحية المواد قبل استخداميا إلا كانا مشتركين في المسؤولية 

مدة الضمان العشر : المطمب الثاني 

 
إن تقرير المشرع الجزائري ليذه المسؤولية أو الضمان الخاص ،راجع إلى أن              

تيدم المباني والمنشآت الثابتة أو تعيبيا عمى درجة من الجسامة، ينطوي عمى مخاطر 
كبيرة،إذ يشكل بالدرجة الأولى مساسا باستقرار وأمن الأفراد،كما يشكل خسارة للاقتصاد 

الوطني باعتبار ىذه المباني والمنشآت الثابتة عنصرا من عناصر الثروة الوطنية،ما يحتم 
المجوء لاختبار متانتيا،وذلك بوضعيا تحت التجربة خلال فترة زمنية محددة،قدّر المشرع 

 .الجزائري كفايتيا بعشر سنوات يبدأ سريانيا من تاريخ التسمم النيائي لممشروع
        لذلك يسمى ىذا الضمان،بالضمان العشري أو المسؤولية العشرية نسبة إلى مدة 

الضمان المقدرة بعشر سنوات ،كما يسمى بالمسؤولية المعمارية الخاصة،أو الضمان 
الخاص،لأنو تقرر بمقتضى نصوص خاصة خرجت عن المألوف مراعاة لمطبيعة القانونية 

 .ليذا الضمان والتي استمزمت تكييفا خاصا ومتميزا

المدة القانونية : الفرع الأول 

إن مدة الضمان العشري ،تعتبر بسبب خروجو عن القواعد العامة في المسؤولية         
فأحكام ىذا الضمان لا تطبق،إلا إذا تحققت شروط إعمالو خلال المدة القانونية المقررة لبقاء 

 .قيامو

                                                 
 .111-110 بن عبد القادر زىرة،الضمان العشري لممشيدين في التشريع الجزائري، المرجع السابق ،ص 1
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 :مدة الضمان- 1  

والجدير بالذكر،أن ىذه المدة ىي مدة تجربة واختبار لمتانة البناء  .  ىي عشر سنوات   
  .وصلابتو أي مدة سقوط وليست مدة تقادم

        لذلك لا تخضع لموقوف والانقطاع ، ولما كانت كذلك، فيجوز الاتفاق عمى إطالتيا 
وعمى العكس من ذلك لا يجوز الاتفاق عمى الحد أو الإعفاء منيا لتعمقيا بالنظام العام ، 

. 1كما مر معنا في التمييد ليذه الدراسة 

ذا انقضت مدة الضمان العشري، تبدأ ذمة المتدخمين في عممية البناء المشمولين        وا 
بأحكامو لكن قد يقع الغش، أو تتخذ الطرق الاحتياطية طبقا لممجرى العادي للأمور أثناء 
عممية التسميم والتسمم ،ففي أثناء ىذه العمميات، من المتصور جدا أن يرتكب المقاول أو 

الميندس المعماري أو كمييما غشا أو يتخذ طرق احتيالية لحمل صاحب المشروع عمى تسمم 
البناء أو المنشأة الثابتة بما تتضمنو من عيب ،و لو كان قد عممو، لما أقدم عمى تسممو فإذا 

استعمل المقاول طرقا احتيالية لحمل صاحب المشروع عمى قبول بناء غير مطابق 
 .2لممواصفات المتفق عمييا،فإن ىذا القبول يكون باطلا

    وبالتالي بإمكان صاحب  المشروع الرجوع بالضمان، و لم يقع التيدم أو ينكشف العيب، إلا 
بعد مضي عشر سنوات من تاريخ القبول و يتوقف حقو في ذلك عمى مدى قدرتو عمى إثبات أن 

غشا أو طرقا احتيالية قد اتخذت من جانب الميندس المعماري أو المقاول أو كمييما، جعمتو 
. 3يتسمم العمل دون أنم يفطن إلى ما بو من عيب لولا ىذا الذي اتخذ لكان مكتشفو

  : حساب مدة الضمان-2
        حساب المدة أو سريان مدة الضمان العشري، فأحسن ما فعمو المشرع الجزائري 

 من القانون المدني، أن جعميا تسري من تاريخ التسمم النيائي 554بمقتضى المادة 

                                                 
 .386عبد الرزاق حسين يسين،المسؤولية الخاصة بالميندس المعماري و مقاول البناء،المرجع السابق،1
 .240عبد المطيف الحسيني ،المسؤولية المدنية عن الأخطاء المينية ،المرجع نفسو،ص2
 .387عبد الرزاق حسين يسين،المسؤولية الخاصة بالميندس المعماري و مقاول البناء ،المرجع السابق، ص3
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وكذلك الشأن بالنسبة لسريان التأمين من المسؤولية العشرية المنصوص عنو في 1لممشروع
 المتعمق بالتأمينات، المعدل والمتمم،وفي ىذا الصدد يجب 07-95 من الأمر 178المادة 

عمى صاحب المشروع أن يبادر إلى تسمم العمل في اقرب وقت ممكن بحسب ما ىو جار 
ذا امتنع عن التسمم دون سبب مشروع رغم دعوتو إلى ذلك بإنذار رسمي  في المعاملات ، وا 

 من 558اعتبر العمل قد سمم إليو ويحتمل كل ما يترتب في ذلك من آثار طبقا لممادة 
 . القانون المدني الجزائري

    ويبقى عمى صاحب المشروع أن يثبت تاريخ ىذا التسممّ ، ليثبت تبعا لذلك، أن      
سبب إعمال الضمان العشري إذا تحققت شروطو ،قد قام خلال المدة التي قررىا القانون ليذا 

الضمان ، وىي عشر سنوات، ولو أن يثبت ذلك بأية طريقة من طرق الإثبات لأن التسممّ 
واقعة مادية يجوز إثباتيا بجميع الطرق ، لكن من الناحية العممية يكون الإثبات بمحضر 

. التسممّ الذي وقعو الأطراف

 : ميعاد سقوط مدة الضمان-3
       من المتفق عميو أن ميعاد العشر سنوات ليس ميعاد تقادم بل ميعاد سقوط ،ومن ثم  

،وبانقضائو يمتنع عمى رب العمل التمسك بحقو سواء عن 2فيو لا يقبل الوقف و الانقطاع
. 3 طريق الدعوى أم عن طريق الدفع

: بطلان التخفيض و الإعفاء من مدة الضمان-4

تتعمق مدة الضمان بالنظام العام ومن ثمة لا يجوز النزول عنيا مقدما، إلا أنو يجوز        
.  لرب العمل النزول عن الضمان بعد تحققو،ولو أن ينزل عن جزء من المدة بعد سريانيا

                                                 
مع التنويو إلى أنو غالبا ما يكون متفقا عمى أن يتم استلام المشروع عمى مرحمتين، مرحمة يكون فييا الاستلام مؤقتا 1

وتستمر فترة معينة وبعدىا يصبح الاستلام نيائيا، و الغرض من الاستلام المؤقت ، ىو تمكين صاحب المشروع من معاينة 
البناء معاينة دقيقة،تسمح بالتأكد من مطابقتيا لما ىو متفق عميو إذ توجد عيوب لا يمكن اكتشافيا إلا باستعمال  البناء ، 
ومن  المقرر أن الاستلام المؤقت لا يفيد قبول صاحب المشروع لمبناء و بالتالي فإن مدة الشر سنوات لا تبدأ من تاريخ 

 .الاستلام المؤقت،من تاريخ الاستلام النيائي
2

 . من القانون المدني317،318المادتين :انظر  

. 131 محمد حسين منصور، المسؤولية المعمارية، المرجع السابق،ص 3



 أحكام مسؤولية المتدخليه بالضمان العشري:                           الفصل الثاوي 

 

 
- 52-  

 و لا يستطيع (الميندس أو المقاول)ويجب التمسك بالنزول عن الضمان من قبل الممتزم بو 
. تمقاء نفسومن القاضي أن يدفعو بو 

ميعاد رفع دعوى الضمان العشري :الفرع الثاني

لصاحب المشروع أو المستفيدين من الضمان العشري من بعده،مدة ثلاث سنوات            
يبدأ حسابيا من تاريخ اكتشاف العيب الذي أصاب البناء او النشأة الثابتة او حصول تيدم 
كمي او جزئي فيو، لرفع دعوى الضمان العشري ، والا سقط حقيم في ذلك بالتقادم ، وذلك 

 من القانون المدني ،فخلافا لمدة الضمان المقدرة بعشر سنوات ، والتي 557طبقا لممادة 
 .سبقت الإشارة أعلاه إلى أنيا مدة سقوط ، لا مدة تقادم ، فإنيا تقبل الوقف والانقطاع 

حيث توقف بالعذر الشرعي وتنقطع برفع الدعوى من صاحب المشروع أو بأي إجراء قضائي 
 .1يقوم بو لمتمسك بحقو

 : دعوى الضمان -1

          ىي الدعوى التي يرفعيا صاحب الحق في الضمان ومن آلت إليو الممكية ضد 
الممزمين بالضمان، أو ضد أحدىم تطبيقا لقواعد الالتزام التضامني، كما تنتقل الدعوى 
إلى الخمف العام ، و يمكن أيضا لمدائن ممارستيا من خلال الدعوى الغير مباشرة إذا 

و دعواه ينتقلان إلى الخمف . توفرت شروطيا كما أن الضمان العشري فيستفيد بذلك 
الخاص باعتبارىا من مستمزمات وتوابع ممكية البناء ىذه دعوى المشتري الأخير في حالة 

البيوع المتتالية، مع التقيد دائما بمدة الضمان ، وطبقا لنص الضمان تسقط بالتقادم 
 المادة من القانون المدني فان دعوى التيدم 557بانقضاء ثلاث سنوات من يوم حصول 

أو اكتشاف العيب وبالتالي فيي أي مدة تقادم وليست مدة سقوط إذا تقبل الوقف و 2
ق الانقطاع بالطرق المعروفة مثل إقرار المشتري في الدعوى وبالمطالبة القضائية عن طري

                                                 
 .73،ص1992ط، منشأة المعارف،مصر،. فتيحة قرة، أحكام عقد المقاولة ،د1
، جامعة سعد دحمب 6عايدة مصطفاوي ،الضمان العشري و الضمانات الخاصة ،مجمة دفاتر السياسة والقانون ،العدد  2

 ،ص 2012-الجزائر–البميدة 
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دعوى موضوعية بالنسبة للانقطاع، وبالنسبة لموقف فإن التقادم لا يسري كمما وجد مانع 
 .مبرر يمنع الدائن من المطالبة

: أطراف الدعوى-2
 رب العمل أو من ينوب عنو ىو في الأصل صاحب الصفة في ممارسة :المدعي          

وتنتقل الدعوى إلى الخمف العام، ويمكن لمدائنين كذلك ممارستيا من . دعوى الضمان المعماري 
وأخيرا فإن الضمان المعماري بإعتباره من .خلال الدعوى غير المباشرة إذا توافرت أحكاميا
. 1مستمزمات البناء ينتقل معو إلى الخمف الخاص

إلا أن ىناك عدة حالات تتطمب التحميل والدراسة في سياق  القانون  العام  والتي تعرض نوع 
: من المرونة في مجال الطعون المتعمقة بالضمان  العشري ومن بينيا

إذا كانت الجماعات المحمية و المؤسسات  العمومية بطبيعة الحال ىي رب :حوالة الحق-أ
العمل فإنو لا يوجد ما يمنع  من تحويل الحق  الإحتمالي عن طريق  حوالة الحق ضد المشيدين 

يجوز لمدائن أن  " نجدىا تنص 239وبالرجوع إلى القانون المدني  المادة . بعد عممية التسمم 
يحول  حقو إلى شخص آخر إلا إذا دفع ذلك نص القانون أو إتفاق المتعاقدين أو طبيعة الالتزام 

." وتتم الحوالة دون حاجة إلى رضا المدين
تشمل حوالة الحق ضماناتو كالكفالة و الامتياز و : " التي تنص عمى243وبالرجوع لنص المادة 

"  الرىون كما تشمل ما حل بو من أقساط 
و عمى ىذا فإنو من الطبيعي أن يتبع الحق بالدعاوى المتعمقة بو والتي ىي في ىذا الفرض 

 2.دعوى الضمان العشري
و يعتبر الحمول مثل الوكالة  و حوالة الحق صورة معروفة في القانون الخاص، ولا : الحمول-ب

يوجد أي سبب يمنع تطبيقو في مجال مسؤولية البناء أمام القاضي الإداري ويمكن أن يكون 
. الحمول قانونية كما يمكن أن تكون اتفاقية

                                                 
1

 .138محمد حسين منصور ، المسؤولية المعمارية ، المرجع السابق ،ص 
 .274عايدة مصطفاوي ،الضمان العشري و الضمانات الخاصة ،المرجع السابق ،ص  2
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و يتمثل الحمول القانوني في ضامني رب العمل كما نص عمييم قانون : الحمول القانوني-1
طبقا لنص  (مؤمن)التأمين إلا أن تأمين رب العمل لا يخص الدول التي ىي بطبيعتيا ضامن 

.  من قانون التأمين182المادة 
 وقبل أن يتم تسميم البناية إلى 03-93 من المرسوم التشريعي 2 فقرة 8و طبقا لمقتضى المادة 

المشتري يتعين عمى المتعامل في الترقية العقارية أن يطمب من الميندسين المعماريين  و 
المقاولين المكمفين بإنجاز المنشآت شيادة تأمين تحمميم المسؤولية المدنية العشرية المنصوص 

-94 منو ،وطبقا لمقانون المتعمق بالتأمينات لا سيما مواده 554عمييا في القانون المدني 
،تبمغ نسخة التأمين المذكورة في الفقرة السابقة إلى المشترين يوم حيازة ممكية البناية كأقصى 99

أجل فإن لم يكن كذلك يتحمل المتعامل في الترقية المسؤولية المدنية زيادة عمى الأحكام التي 
تنص عمييا القوانين في ىذا المجال ، ويمكن القول أن نظام التأمين الإجباري في مادة أشغال 
البناء يسمح لممؤمنين ممارسة قواعد الحمول في ىذا المجال بشروط مطابقة لما ىو منصوص 

 . 1عميو في القانون الخاص
يطبق الحمول في حالة ما إذا لم يعد رب العمل قادرا عمى التكفل بالبناء : الحمول الإتفاقي-2

.  المشيد
قمنا سابقا أن الضمان العشري مقرر لمصمحة رب العمل أو من ينتقل إليو :البيع الإيجاري-ج 

الحق باعتباره خمفا خاصا،و يعطي ذلك  أن الدائن الشخصي لرب العمل ليس من حقو أن يرفع 
دعوى الضمان ضد المشيد، إلا  إذا كان في ذلك يستعمل حق مدينو بطريق الدعوى غير 

. المباشرة
       ولما كان مستأجر البناء الذي ظير بو العيب لا يعدو أن يكون دائنا شخصيا لرب العمل 

فإنو لا يستطيع تطبيقا لما تقدم أن يرفع دعوى الضمان العشري، لكن الإشكال يثور بالنسبة 
فإن كان ىذا النوع من البيوع جديدا في القانون الجزائري ،إلا أنو شائع في 2لحالة البيع الإيجاري 

. القانون المصري و الفرنسي

                                                 
1

. 275عايدة مصطفاوي ،الضمان العشري و الضمانات الخاصة ،المرجع نفسو ،ص 
-01ىو أسموب من أساليب التخفيف عن أزمة السكن ، عرفتو المادة الثانية من المرسوم التنفيذي رقم :البيع بالإيجار 2

،يحدد شروط شراء المساكن المنجزة بأموال عمومية في إطار البيع بالإيجار وكيفيات 2001 أفريل 23 مؤرخ في 105
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      ويتمثل البيع الإيجاري في إيجار من جانب المالك مصحوبا بوعد بالبيع ثم يتحول إلى بيع 
المستأجر أن يرفع /نيائي وتنتقل الممكية بسداد  المشتري لآخر قسط فيل يجوز ليذا المشتري

دعوى الضمان عمى الميندس أو المقاول إذا ظير العيب في البناء خلال عشر سنوات من يوم 
تسميمو إلى رب العمل أو البائع؟ 

: ىنا نفرق بين حالتين
حالة ما إذا كان ىذا المستأجر قد أصبح مالكا بسداد القسط الأخير عند ظيور العيب الموجب -

لمضمان  وقبل فوات الأوان،حيث يجوز لو بصفتو تمك أن يرفع ىذه الدعوى التي تكون قد انتقمت 
. إليو مع إنتقال الممكية

حيث لا يجوز لو رفع مثل ىذه . حالة ما إذا كان لا يزال مستأجرا عندما ظير ىذا العيب-
.      الدعوى

: المدعى عميه
فالمدعى عميو في دعوى .    وترفع دعوى الضمان من صاحب الحق فيو عمى الممتزم بو

 1 .(...الميندس المعماري ،المقاول ،التقنيين، المرقي العقاري )الضمان ىم المشيدين بشكل عام 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                                                                                                                         

صيغة تسمح بالحصول عمى "، عمى أنو 18،ص2001 أفريل 29،مؤرخة في 38،السنة 25ذلك، الجريدة الرسمية العدد 
 ".مسكن بعد إقرار شرائو بممكية تامة بعد انقضاء مدة الإيجار المحددة في إطار عقد مكتوب 

 .138 محمد حسين منصور،المسؤولية المعمارية،المرجع السابق، ص1
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الضمان العشري إذا تحققت شروط الضمان العشري عمى النحو الذي سبق وأن بيناه كان لرب   

العمل أن يرجع عمى المسؤولين بموجب أحكام الضمان العشري بالتعويض عن الضرر الذي 
والرجوع بالتعويض يطرح أكثر من تساؤل،يتعمق أوليا  .أصابو نتيجة لتيدم البناء أو تعيبو

بالأشخاص الذين يجوز الرجوع عمييم وبمعنى الآخر حدود المسؤولية بين الأطراف،وفي ىذا 
الصدد نجد أن المشرع الجزائري نص عمى مبدأ التضامن في المسؤولية بين كل من المقاول و 

لذا ارتأينا تقسيم المبحث لدراسة الجزاء  .الميندس المعماري والتعويض المستحق لمالك البناء
  :المترتب في مطمبين

 
صور التعويض  :المطمب الأول         

 الفسخ أو البطلان :المطمب الثاني        
 
 
 
 
 
 
 
 
 

صور التعويض :المطمب الأول
 

يمكن أن يتخذ التعويض في مجال الضمان العشري صورة التعويض العيني أو النقدي ولما       
كان الأصل في التعويض أن يأخذ صورة التعويض العيني،فإننا نبدأ بدراسة التعويض العيني ثم 

 .التعويض النقدي
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التعويض العيني :الفرع الأول

       
لرب العمل أن يطمب تعويضو تعويضا عينيا،فإذا كان الضرر الذي أصاب البناء يتمثل         

في تيدم البناء كميا أو جزئيا ،فمو أن يطمب إلزام المسؤول إصلاح ىذا العيب إذا كان قابلا 
. للإصلاح

 و التعويض العيني وفقا لمقواعد العامة متى كان ممكنا ،لمدائن في نظر بعض شراح القانون     
المدني الفرنسي أن يستمزمو، لكن إذا عرضو المدين عمى الدائن فلا يمكن ليذا الأخير ان 

أن تستبدل بو التعويض النقدي -في نظر ىؤلاء الشراح- يرفضو،و ليس لمحكمة الموضوع
فسمطتيا في الاختيار بين طريقتين التعويض لا تكون عندىم إلا خارج ىذين الفرضين وفي ىذا 

الصدد يرى البعض الآخر أن حق الخيار بين التعويض العيني و النقدي ممك لمحكمة 
 1.الموضوع

 لممادتين ايجبر المدين بعد اعذاره طبق:"  من القانون المدني عمى 164        تنص المادة 
وتنص ".  من القانون المدني جعل تنفيذ التزامو تنفيذا عينيا متى كان ذلك ممكنا181-180
 عينا حكم عميو مالالتزاانتحال عمى المدين أن ينفذ " من القانون المدني عمى 176المادة 

لم يثبت أن استحالة التنفيذ نشأت عن سبب لا يد لو  بتعويض الضرر الناجم عن تنفيذ التزامو ما
 2. تأخر المدين في تنفيذ التزاموإذافيو ويكون الحكم كذلك 

 أوإذا كان تنفيذ الالتزام عينا غير ممكن " من القانون المدني عمى174   كما تنص المادة   
 يحصل عمى حكم بإلزام المدين بيذا التنفيذ أن قام بو المدين نفسو جاز لمدائن إذا إلاغير ملائم 

 . امتنع عن ذلكإنويدفع غرامة إجبارية 
ذا        مقدار الغرامة ليس كافيا الإكراه المدين الممتنع عن التنفيذ جاز لو أن أن رأى القاضي وا 

وفي غياب النص الخاص المطبق عمى جزاء الضمان . يزيد في الغرامة كمما رأى داعيا لمزيادة
العشري فإن ىذا لا يمنع من تطبيق القواعد العامة عمى المسؤولية العشرية بشأن التعويض، فكل 

                                                 
.  128 بن عبد القادر زىرة ،الضمان العشري لممشيدين في التشريع الجزائري ، المرجع السابق ،ص 1
2

 .،المتضمن القانون المدني ، سالف الذكر58-75الأمر رقم 
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شخص ثبتت مسؤوليتو العشرية يكون مسؤولا عن جميع الأضرار التي تصيب البناء طيمة المدّة 
.  1القانونية وىي عشر سنوات تبدأ من تاريخ تسميم البناية لممقتني

 يكون تنفيذا عينيا متى كان ذلك ممكنا وقبل بو الدائن، والتنفيذ أن    والأصل في التعويض   
العيني يقصد بو إعادة الحالة إلى ما كانت عميو قبل وقوع الضرر، كأن يقوم الممتزم بالضمان 
بإصلاح جميع الأضرار التي أثرت في البناء ، والتعويض العيني ىو الأصل إذا كان ممكنا 

وطالب بو الدائن ، فالقاضي ممزم ىنا بأن يحكم بو ، وىو أفضل من التعويض بمقابل، ذلك أنو 
زالتو . 2يؤدي إلى محو الضرر وا 

ذا ثبت أثناء سير العمل  و مناف لشروط العقد، أ المقاول يقوم بو عمى وجو معيب أن        وا 
ن ينذره بأن يصحح من طريقة التنفيذ خلال اجل معقول يعينو لو،فإذا انقضى أجاز لمالك البناء 

ن يطمب إما فسخ أ لمالك البناء ز دون أن يرجع المقاول إلى الطريقة الصحيحة ، جاالأجلىذا 
ما أن يعيد إلى مقاول آخر بإنجاز العمل عمى نفقة المقاول الأول طبقا لأحكام المادة  العقد وا 

 .  من القانون المدني170
 أو        أما إذا رفض المدين تنفيذ التزامو بالرغم من أن الالتزام يمكن تنفيذه كان لمدائن 

ن يتقدم بطمب أمام القضاء لمحصول عمى ترخيص يسمح بتكميف مقاول أالمستفيد من الضمان 
 من القانون المدني 169-170نصت عميو المادتين   ، وىو ماالأصميآخر عمى نفقة المدين 

ن ينفذ المدين أو استوجبت طبيعة الدين أذا نص الاتفاق إفي الالتزام بعمل :"نصيا عمى التوالي ب
 3".ن يفرض الوفاء من غير المدينأالالتزام بنفسو جاز لمدائن 
ن يطمب ترخيصا من القاضي ألدائن لذا لم يقم المدين بتنفيذ التزامو جاز إ      في الالتزام بعمل 

ذا كان ىذا لتنفيذ ممكنا كما يقتصر التعويض عمى القدر إفي تنفيذ الالتزام عمى نفقة المدين 
الذي يكفي لإعادة البناء إلى الحالة المتفق عمييا في العقد، ولا يزيد عمى ذلك بحيث لا يشترط 

ضافات أخرى لم تكن موجودة من قبل عند إصلاح المبنى، بحيث  مالك البناء إضافة تحسينات وا 
قد يؤدي ىذا الإصلاح إلى زيادة قيمة المبنى، ففي ىذه الحالة يجب الأخذ بعين الاعتبار ىذه 
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الزيادة عند تقدير التعويض ، وطبقا القواعد العامة فإنو يجوز لممدعى عميو بالمسؤولية الرجوع 
.  1 من القانون المدني141-142عمى مالك البناء بدعوى الإثراء بلا سبب طبقا لممواد 

 من القانون رقم 1 فقرة183     وقد أخذ المشرع الجزائري بيذا الحل من خلال نص المادة 
 من أو المتعمق بالتأمينات، حين قضى بوجوب تعويض صاحب المشروع المؤمن عميو 07-95

لكن يجوز الحكم المستفيدين . يكتسب من طرف المؤمن في حدود تكمفتو إنجاز أشغال الإصلاح
 تكميمي عن الأضرار التبعية التي لحقت بسبب تعطل أومن الضمان العشري بتعويض إضافي 
 كانت الأعمال التي أجريت لا إذا أو الترميم إعادة أوالانتفاع بالبناء خلال أعمال الإصلاح 

 من ريعو، فيعوض المستفيد من أومما ينقص من قيمة البناء . تصمح العيب إصلاحا كاملا 
 2.الضمان عن ذلك

 التعويض النقدي:الفرع الثاني
 

يفضل الحكم بتعويض نقدي ،إذا كان شأنو أعمال الإصلاح الإضرار بالمبنى أو إذا كان        
 لإعادة بناءه لا تتناسب باىظةإصلاح العيب يستمزم ىدم جزء كبير من المبنى و يكمف مبالغ 

مع الضرر الناتج عن العيب و بيذا الوصف تكون مسؤولية الميندس المعماري أو المقاول 
مرىقة جدا ويذىب البعض أنو ليس من العدل استبعاد التعويض إلا إذا كان من شأنو أن يثري 

. رب العمل في الوقت الذي يمثل فيو التعويض النقدي بالنسبة لو ترضية كافية
 استحال عمى المدين تنفيذ التزامو عينا حكم عميو إذا           تقضي القواعد العامة أنو 

 من القانون المدني التي 176بالتعويض كمقابل عن عدم الوفاء بالتزامو حسب نص المادة 
 استحال عمى المدين تنفيذ التزامو عينا حكم عميو بتعويض الضرر الناجم عن عدم إذا:"تنص 

ذا إلم يثبت أن استحالة التنفيذ نشأت بسبب لا يد لو بو، ويكون الحكم كذلك  تنفيذ التزامو، ما
".  تأخر المدين في تنفيذ التزامو

لا إ من القانون المدني فإنو لا يستحق التعويض 179-180      وبالرجوع إلى نص المادتين 
عذار الممتزم بالضمان، ويتم الإعذار بما يقوم مقامو ، يجوز أن يكون مترتبا عمى اتفاق إبعد 

لا في حالة إجراء آخر إي أيقضي بأن يكون المدين معذرا بمجرد حمول الأجل دون حاجة إلى 
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ذا كان محل الالتزام تعويضا ترتب عن إو أو أصبح غير مجد بفعل المدين أتعذر تنفيذ الالتزام 
عمل ضار ،أو إذا صرح المدين كتابة أنو لا ينوي تنفيذ التزامو حسب ما جاء في نص المادة 

ذا لم يكن التعويض مقدرا في العقد .  من القانون المدني181 و في القانون فالقاضي ىو الذي أوا 
فاتو من كسب ، بشرط أن يكون ىذا  لحق الدائن من خسارة وما يقدره، ويشمل التعويض ما
. 1نتيجة طبيعية لعدم الوفاء

ذا لم يكن في استطاعتو أن يتوقاه ببذل جيد معقول غير  إ       ويعتبر الضرر نتيجة طبيعية
و خطأ جسميا إلا أانو إذا كان الالتزام مصدره العقد،فلا يمتزم المدين الذي لم يرتكب غشا 

ن التعويض لا يقتصر عمى أبمعنى . بتعويض الضرر الذي كان يمكن توقعو عادة وقت التقاعد
الضرر الواقع فعلا بل يشمل أيضا الأضرار المستقبمية طالما كانت محققة الوقوع في المستقبل 
فاحتمال حصول الضرر لا يصمح أساسا لطمب التعويض، بحيث إذا ظير بالبناء ضرر خلال 
فترة الضمان فإن التعويض يشمل ىذا الضرر وما يرتبط بو من نتائج وتفاقم في المستقبل حتى 

 2.بعد انقضاء مدة الضمان طالما كان ذلك مؤكدا
ب جسيم في عيو التيدم، كأن يظير بالبناء أ     ولا يكفي مجرد التخوف من وقوع الضرر 
و تؤدي إلى تيدم المبنى، ولكن إذا عيد المالك أالمستقبل إلى وقوع أضرار تصيب متانة البناء 

 تحت مسؤولية ذلك المقاول فإن ذلك الأخير \بعضيا إلى مقاول مختص وأبأعمال اليدم كميا 
عندئذ يكون لمالك البناء الحق في الحصول عمى التعويض . ىو الذي يسأل عن خطأه وتقصيره

و التيدم بالفعل، فيكون تقدير التعويض المستحق أعمى ىذا الأساس دون انتظار وقوع الضرر 
 .3ساس الضرر المستقبل المحقق الوقوع وليس عمى الضرر الاحتماليألمالك البناء عمى 

 في المسؤولية عمى الضرر المباشر فقط ةلقواعد العامل        كما يقتصر التعويض طبقا 
المتوقع الحصول، أما في المسؤولية التقصيرية فيختمف الأمر فالتعويض يكون فييا عمى 

الأضرار المتوقعة وغير المتوقعة ، وباعتبار الضمان العشري يقوم عمى المسؤولية العقدية عند 
و خطأ جسيم ألم يكن ىناك غش  غالبية الفقو، فإن التعويض يقتصر عمى الضرر المتوقع ما

. من المتدخمون المسؤولون بموجب أحكام ىذا الضمان
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     ويشمل التعويض ما أنفقو المستفيد من الضمان العشري،من مصروفات لتفادي تفاقم أضرار 
و أ المرقي العقاري إخبارالبناء، بشرط أن يبادر المستفيد من الضمان في ىذه الحالة إلى 

ن يبادر إلى أالمقاول عما وقع من أضرار حتى يعمل عمى إصلاحيا ودرءا لتفاقميا كما عميو 
 رفع دعوى الضمان العشري في حالة تراخى المدعّى عميو بالمسؤولية

أو لم يستجب ليذه الأخطاء خلال ثلاث سنوات من وقوع الضرر أو التيدم،ويترتب عمى كل 
تماطل من المالك دون مبرر وجيو منو بحيث يؤدي ىذا الإىمال إلى تفاقم الأضرار ، ومنو زيادة 

ويجوز لممدعى عميو بالمسؤولية في ىذه الحالة التمسك بيذا الإىمال لإنقاص . تكمفة الإصلاح
  1.التعويض المحكوم بو عميو

ذا كان مالك البناء مساىما بخطئو أو بإىمالو في إحداث الضرر أو كان سببا في تفاقمو، فإنو  وا 
 من 177يكون مسؤولا عن ىذا التفاقم ومنو لا يستحق التعويض حسب ما تنص عميو المادة

يجوز لمقاضي أن ينقص مقدار التعويض أو لا يحكم :"القانون المدني والتي تنص عمى 
. " بالتعويض ،إذا كان الدائن بخطئو قد اشترك في إحداث الضرر أو زاد فيو

 ويجوز لممتعاقدين أن يحددا مقدما قيمة التعويض بالنص عمييا في العقد أو في اتفاق      
لاحق لو ويكون ىذا التعويض اتفاقي كشرط جزائي صحيح ما لم ينطوي عمى الحد من الضمان 

يكون باطلا كل شرط :"نون المدني عمى أنوامن الق556جازتو،وىو ما نصت عميو المادة إ ملعد
."  عفاء الميندس المعماري والمقاول من الضمان أو الحد منوإيقصد بو 

 المتضمن نشاط 04-11 من القانون رقم 45ىذا الحكم أكده من جديد في نص المادة      
يعد باطلا وغير مكتوب كل بند من العقد ييدف إلى إقصاء أو :"الترقية العقارية بنصيا عمى أنو

حصر المسؤولية أو الضمانات المنصوص عمييا في أحكام ىذا القانون وتمك المنصوص عمييا 
في التشريع والتنظيم المعمول بيما أو تقيد مداىا سواء باستبعاد أو حصر تضامن المقاولين 

. " الثانويين مع المرقي العقاري
 نستنتج من خلال ىذين النصين أن المشرع الجزائري اعتبر قواعد وأحكام الضمان العشري    

كأن يشترط  من النظام العام مما يستنتج منو عدم جواز الاتفاق مقدما عمى الإعفاء أو الحد منيا
المرقي العقاري أو المقاول أو الميندس المعماري أنو بمجرد تسميم العمل لمقتني العقار تبرأ 
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ذمتيم من جميع الأضرار التي تقع بعد ىذا التسميم ، كما لا يجوز كذلك الاتفاق عمى الإنقاص 
ن يقتصر الضمان عمى التيدم الكمي أو الاتفاق عمى أمن مدة الضمان لأقل من عشر سنوات 

. 1و الجزئي فقط  في حين تستجد الأضرار التي تؤثر عمى سلامة المبنى أ
 لكن لا يوجد ما يمنع من تشديد الضمان طالما أن من بين مقاصده حماية مقتني العقار في     

نشاط الترقية العقارية أو رب العمل في عقد المقاولة ، فيتم الإنسان عمى تمديد مدة الضمان لمدة 
تزيد عن عشر سنوات وأن يعمل المرقي العقاري بالتضامن مع باقي المتدخمين عمى ضمان 

و تمك التي تحدث نتيجة أاة من ىذا الضمان ، قضرار أخرى تكون في الأصل مستأعيوب و
. حادث مفاجئ أو قوة قاىرة

ن القاضي لا أحكام الضمان العشري تعتبر من النظام العام فإنو من المسمم بو أن أرغم   و    
 2.ن يحكم بانقضاء المدة من تمقاء نفسو بل يتعين أن يتمسك المدعي عميو بذلكأيستطيع 

ذا كان التعويض إ وعموما لمقاضي السمطة التقديرية الكاممة في تحديد مقدار التعويض ، ف
حكام الضمان العشري جاز لمقاضي أينطوي عمى التخفيف من مسؤولية المتدخمين المسؤولون ب

ن يزيد من مقدار التعويض حتى يصبح معادلا لمضرر الذي وقع فعلا ، عمى عكس ذلك تماما أ
إذا كان التعويض المتفق عميو فيو تشديد لمضمان بأن يكون اكبر من الضرر الحاصل ، جاز 

ن التقدير أن يحكم بو مع التخفيض في التعويض إذا أثبت المدعي بالمسؤولية العشرية ألمقاضي 
لى درجة كبيرة ،أو إذا كان قد قام بتنفيذ جزء من التزامو ، حسب نص المادة إكان مبالغا فيو 

لا يكون التعويض المحدد في الاتفاق مستحقا إذا أثبت :" من القانون المدني بنصيا 2 فقرة 284
. المدين أن الدائن لم يمحقو أي ضرر

يجوز لمقاضي أن يخفض مبمغ التعويض إذا أثبت المدين أن التقدير كان مفرطا أو أن الالتزام  و
  ".ي قد نفذ في جزء منولالأص
 ".ويكون باطلا كل اتفاق يخالف أحكام الفقرتين أعلاه    
إذا جاوز الضرر قيمة التعويض المحدد في الاتفاق فلا يجوز لمدائن أن يطالب بأكثر من   و

 أما عن الزمن الذي يقدر فيو 3. جسيماأىذه القيمة إلا إذا أثبت أن المدين قد ارتكب غشا أو خط
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 فيكون وقت النطق بالحكم لا وقت رفع الدعوى ، وىذا ما سبالقاضي مقدار التعويض المنا
تزام بين أفراد لإذا كان محل الإ:"من القانون المدني التي تنص عمى 186يستفاد من نص المادة 

مبمغا من النقود عين مقداره وقت رفع الدعوى وتأخر المدين في الوفاء بو، فيجب عميو أن 
ويدخل في الاعتبار العيوب التي ظيرت بالبناء " يعوض لمدائن الضرر اللاحق من ىذا التأخر

أثناء وقبل رفع الدعوى،لاسيما تمك الأضرار التي تطورت بشأن ىذا التأخر لكن إذا تسبب الدائن 
بالضمان العشري بسوء نيتو، وىو يطالب بحقو في إطالة أمد النزاع فممقاضي الحرية في أن 

يخفض مبمغ التعويض المحدد في الاتفاق أو لا يقضي بو إطلاقا عن المدة التي طال فييا النزاع 
 1.بلا مبرر

 كما يعتمد القاضي في تقدير مدى التعويض عن الضرر الذي لحق المصاب طبقا     
مكرر من القانون المدني ،مع مراعاة الظروف الملابسة ،فإن لم يتيسر لو 182و182لممادتين

وقت الحكم أن يقدر مدى التعويض بصفة نيائية،فمو أن يتحفظ لممضرور بالحق في أن يطالب 
. من القانون المدني131خلال مدة معينة بالنظر من جديد في التقدير حسب نص المادة 

من   الأضرار اللاحقة بالبناء من جية،ور ويستند القاضي لتقدير قيمة التعويض عمى تطو  
  .جية ثانية عمى تغيير أسعار مواد البناء وتجييزاتو

 وغالبا ما يأخذ التعويض صورة مبمغ من النقود كونو الطريق الشائع وىو الأصل في    
التعويض بمقابل ولمقاضي السمطة الكاممة في تحديد طريقة التعويض بحسب ظروف كل 

ىاتين الحالتين إلزام الدين بأن حالة،كأن يكون التعويض كاملا أو في شكل أقساط،ويجوز في 
 2.يقدم تأمينا

 أن تحكم ي       وفي كل الأحوال يتعين عمى المحكمة التي يتعذر فييا التعويض العين
أما في حالة تعدد المسؤولون . بالتعويض النقدي جبرا لمضرر الذي أصاب المضرور من ذلك

عن فعل ضار ، كان ىؤلاء متضامنين في التزاميم بتعويض الضرر وتقسم المسؤولية بينيم 
تقضي بو ا بالتساوي إلا إذا عين القاضي نصيب كل واحد منيم عن الالتزام بالتعويض حسب م

 و ىو ما أكدت عميو القواعد الخاصة لممسؤولية العشرية إذ  .القانون المدنيمن 126نص المادة 
و اتفاقا ، حسب أالتضامن فيو المسؤولية العشرية لا يفترض فييا بل يجب النص عميو قانونا 
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ىذا تأكيدا عمى الطبيعية العقدية لممسؤولية  وما يمييا من القانون المدني ، ويعد217نص المادة 
ذا أنو لو لم تكن كذلك لما كان المشرع الجزائري بحاجة إلى النص صراحة عمى ىذا إالعشرية  

 من القانون المدني التي تقرر مبدأ التضامن 126التضامن  واكتف فقط بما تقضي بو المادة 
 1.في المسؤولية التقصيرية 

 السالف القانون المدني من 554      وقد نص المشرع الجزائري عمى ذلك صراحة في المادة 
باطلا وغير مكتوب  يعد:"... التي تنص04-11 من القانون 45وكذلك بموجب المادة . الذكر

المسؤولية أو الضمانات المنصوص عمييا في  لى إفضاء أو حصرإكل بند من العقد ييدف 
و بحصر تضامن المقاولين أالتشريع والتنظيم المعمول بيما أو تقييد مداىا سواء باستبعاد 

 ". الثانويين مع المرقي العقاري 
والتضامن المنصوص عميو ىنا ىو تضامن في الضمان وليس في المسؤولية ،لان التضامن في 
المسؤولية يشترطو لقياميا أن يصدى من كل واحد من المتدخمين خطأ ويكون ىذا الخطأ سببا 

. مباشرا في إلحاق الضرر
وفي .  لذا فإن التعويض يوزع بينيما بنسبة مساىمة خطأ كل واحد منيم في إحداث الضرر
ن أحدود مسؤوليتو ولا يستطيع كل مسؤول بيذا الضمان دفع مسؤوليتو اتجاه الآخر كون 

لكن يجوز رجوع الواحد منيما عمى الآخر وفقا . التضامن مفترض فيما بينيم اتجاه مقتني العقار 
لقواعد المسؤولية التقصيرية نضرا لعدم وجود عقد يربطيم حيث يعتبر المقاول والميندس 

المعماري من الغير في علاقة كل واحد منيما بالآخر ، يحق لمن دفع التعويض لممستفيد من 
 .ن يرجع أيضا عمى المدين المتضامن معو بدعوى الحمول وفقا لمقواعد العامةأالضمان 

 :التعويض الإضافي
    وكما يحكم القاضي بالتعويض كبديل لمتنفيذ العيني يمكنو بالاظافة إلى أن يقضي 

باستحقاق المالك تعويض إضافي عن الأضرار التي تصيبو بسبب الإخلال 
بالضمان،كتمك التي تنشىء عن تيدم البناء  و تعيبو مما يعطل استغلالو و الانتفاع 

ويستحق المالك تعويض .بو عمى الأقل المدة التي يستغرقيا الإصلاح أو إعادة البناء

                                                 
 .،المتعمق بتنظيم نشاط الترقية العقارية،سالف الذكر04-11القانون رقم :انظر  1
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إضافي كذلك في حالة نقص قيمة البناء أو نقص ما يدره من ريع بسبب تعيبو وعدم 
 1.جدوى الإصلاحات في إخراجو بالصورة المطموبة بداية

 :(الشرط الجزائي)التعويض الاتفاقي 
    ويجوز لممتعاقدين أن يحددا مقدما قيمة التعويض بالنص عمييا في العقد أو في 

ىذا التعويض الاتفاق أو الشرط الجزائي صحيحا ما لم ينطوي عمى الحد . اتفاق لاحق
 .من الضمان لأن ىذا غير جائز

أما إذا كان .    ويقدر قاضي الموضوع،الذي يدخل في سمطتو تحديدا مقدار التعويض
التعويض ينطوي عمى تخفيف من مسؤولية المقاول أو الميندس بأن كان أقل بكثير 
من الضرر فإن القاضي يزيد في مقدار التعويض حتى يصبح معادلا لمضرر الذي 

وقع،أما إن كان التعويض المتفق عميو ينطوي عمى تشديد الضمان بأن كان أكبر من 
إلا أن المحكمة تستطيع تخفيض التعويض إدا أثبت .الضرر فينا يحكم بو القاضي

 .2المدين أن التقدير كان مبالغا فيو إلى درجة كبيرة أو أنو قام بتنفيذ جزء من التزاماتو
 

 
 الفسخ أو البطلان: المطمب الثاني 

 
إذا تحققت شروط الضمان العشري عمى النحو الذي سبق وأن بيناه كان لرب العمل            

أن يرجع عمى المسؤولين بموجب أحكام الضمان العشري بالتعويض عن الضرر الذي أصابو 
نتيجة لتيدم البناء أو تعيبو والرجوع بالتعويض قد لا يفي بالغرض الذي وضع لعلاجو فيمجأ رب 

 .العمل إلى الفسخ أو البطلان وىذا ما سنعالجو في ىذا المطمب
 

الفسخ : الفرع الأول

                                                 
1

 .148محمد حسيه مىصىر،المزجع السابق،ص 
2

 .152المزجع وفسه،ص 
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في العقود الممزمة لمجانبين ، إذا :" يمي   عمى ماالقانون المدنيمن 119       تنص المادة 

ن يطالب بتنفيذ أاره المدين إعذر بعد خلم يوف احد المتعاقدين بالتزامو جاز لممتعاقد الآ
. "ذا اقتضى الحال ذلك إ ، مع التعويض في كمتا الحالتين فسخوو أالعقد 

ن يرفض أجلا حسب الظروف، كما يجوز لو أن يمنح المدين أ       ويجوز لمقاضي 
كما يجوز ". لى كامل الالتزامات إقميل الأىمية بالنسبة ن ذا كان ما لم يوف بو المديإالفسخ 

عند عدم الوفاء بالالتزامات الناشئة عنو  ن يعتبر العقد مفسوخا بحكم القانونأالاتفاق عمى 
وىذا الشرط لا يعفي . لى حكم قضائي إبمجرد تحقيق الشروط المتفق عمييا ودون حاجة 

من الاعذار ، الذي يحدد حسب العرف عند عدم تحديده من طرف المتعاقدين وىذا حسب 
. 1 القانون المدني من 120نص المادة 

في العقود الممزمة لمجانبين إذا :"  من القانون المدني عمى 121       وتنص المادة 
 التزام بسبب استحالة تنفيذه انقضت معو الالتزامات المقابمة لو وينفسخ العقد بحكم ىانقض

".   القانون 
ن التعويض النقدي يقترن بجزاء ثالث أمن خلال ىذه النصوص القانونية تتضح         

خلال الممتزمين بالضمان العشري بالتزاماتيم عن انجاز إوىو الفسخ كجزاء مترتب عن 
بنايات وفقا لممعايير الفنية المعمول بيا، والفسخ ىو الجزاء المترتب عن عدم تنفيذ احد 

.  برام العقدإلى الحالة التي كانا عمييا قبل إالمتعاقدين لتعيده، وبذلك يرجع المتعاقدين 
. ن تحكم بالتعويضألمحكمة لذا استحال ذلك يجوز إو

نما يرجع الأمر إن المحكمة غير ممزمة في كل الأحوال للاستجابة ليذه الطمبات وأ     ولو 
ن الفسخ كجزاء لا يحقق الحماية الكافية لمالك البناء أولو . لى السمطة التقديرية ليا إ

المستفيد من الضمان العشري ، الذي من مصمحتو البقاء في العقار موضوع عقد البيع  
و التعويض النقدي لجبر الضرر أذ يكفي التنفيذ العيني بالنسبة لو إوليس فسخ العقد ، 

. 2لى فسخ العقد إالمجوء 
 البطلان: الفرع الثاني 

                                                 
 .، المتضمن القانون المدني،سالف الذكر58-75انظر الأمر رقم  1
2

 .183محمد لبيب شىب،المزجع السابق ،ص  
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 04-11 من القانون 26خطرىم في نص المادة أخر جزاء وآ     لقد رتب المشرع الجزائري 

 شيءزيادة عمى رضا الطرفين بشأن ال:"... نوأوىو بطلان عقد البيع والتي نصت عمى 
ن يستجيب العقار تحت طائمة بطلان العقد لمشروط أالمبيع وسعر البيع المتفق عميو، يجب 

ة السكن وتييئة المحلات ذات الاستعمال السكني يالتقنية والوظيفة المطموبة في المجال قابل
 1".و الحرفي أو التجاري أو الميني أ

 مما يطرح التساؤل في ىذه الحالة بمدى فعالية ىذا الجزء كحماية؟      
فيل مجرد عدم استجابة العقار لمشروط التقنية والوظيفية يترتب عميو بطلان عقد البيع ؟ 

.   فالأولى النص عمى قابمية العقد للإبطال وليس النص عمى البطلان مباشرة
وبالتالي المشرع ىنا اعتبر المحل مخالفا لمنظام العام مما يستدعي بطلان العقد بطلانا     
 .مطمقا

 
 
 

 
 

 خلاصة الفصل الثاني
 

       إن متطمبات التنمية العمرانية في مجال المشاريع العامة متزايدة، فقد أقيمت المباني و 
المنشآت العامة بأشكاليا المختمفة من خلال عقود الأشغال العامة التي أبرمتيا الإدارة والتي 

تعيد بمقتضاىا إلى شخص من أشخاص القانون الخاص لمقيام بعمل متصل بعقار في 
مقابل أجر،تحقيقا لممنفعة العامة ،ورافق ذلك السرعة في انجاز المشاريع المعمارية ىذه 

السرعة في انجاز ىذه المشاريع و الإىمال في أعمال البناء كثيرا ما يسفر عن العديد من 

                                                 
1

 .،المتضمه قىاعد تىظيم وشاط التزقيت العقاريت، سالف الذكز04-11القاوىن رقم : اوظز 
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المشاكل المتمثمة في تيدم البناء تيدما كميا أو جزئيا أو ظيور عيوب تيدد سلامتو ومتانتو 
 .بعد تسميمو لصاحب المشروع وعميو يتم إعمال أحكام الضمان

      إن أحكام المسؤولية العشرية من النظام العام و الميندس المعماري و المقاول و جميع 
المتدخمين متضامنين في المسؤولية، كما أن مسؤوليتيم تمتد لعشر سنوات بعد تسميم العمل 

 .لصاحبو وخطئيم لا يمكن دفعو إلا بإثبات السبب الأجنبي الذي ينفي المسؤولية
    و يبقى كل منيم أيضا مسؤولا عن أي تيدم كمي أو تعيب ييدد سلامة البناء و 

سلامتو،حتى ولو ظل سبب التيدم مجيولا أو رضى صاحب العمل بإقامة المنشآت المعيبة 
 .مما يوجب جزاء الضمان العشري
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       تمثل المسؤولية العشرية مسؤولية مدنية استثنائية تميز عقود المقاولات الواردة عمى  

حيث بالنظر لخطورة الأضرار الناجمة ،أشغال البناء عن غيرىا من عقود المقاولات الأخرى 
فقد روعي     .ت وتعمق سلامتيا بالمصمحة العامةآعن عيوب البناء و تيدم المباني و المنش

التشديد في بعض أحكاميا وتميزىا بأحكام خلافا لمقواعد العامة و يظير ذلك من خلال تحديد 
مدة بدء آجال الضمان من تاريخ التسمم النيائي من طرف صاحب المشروع كما وسع القانون 

لمعماري و مقاول البناء امن النطاق الشخصي لقواعدىا حيث ألزم بيا إلى جانب الميندس 
كلا من المراقب التقني و المرقي العقاري بيدف توفير حماية اكبر لصاحب المشروع فضلا 

. عن المستفيد والذي يخمفو
عتبار المسؤولية العشرية مفترضة  بقوة القانون  ولا حاجة بالتالي لإثبات إبالإظافة إلى      

لتزامو بتحقيق نتيجة إ في حق المسؤول لأن أالخطأ لأن وجود الضرر يفترض حصول خط
فضلا عن افتراض التضامن فييا بين كل متدخل في عممية البناء وىي ذات طبيعة آمرة 

. لإرتباط أحكاميا بالنظام العام وبالتالي لا يجوز الاتفاق عمى الإعفاء أو الحد منو
ومن اجل تحقيق ضمانة اكبر نتفق مع الإلزام القانوني بيذا النوع من الضمان من جية و 

لتتوافق الأحكام القانونية مع التطور الذي تشيده اليندسة المعمارية و أساليب البناء من جية 
 .أخرى 

 
 : إليهاالنتائج المتوصل 

شخاص متخصصين يتميزون عمى غيرىم بما أن المتدخمين في نشاط الترقية العقارية ىم إ   -
يممكونو من خبرات عممية و عممية متميزة تجعل منيم ملاذا لمن يطمب خدماتيم بخصوص 

  .قامتياإ ونت يعتزمآمنش
 ما يحيط هليعمل وضيحتالن يقوم بأىندس معماري مو أيجب عمى المتدخمين سواء مقاول   -

  .قامتيا من مخاطرإالإنشاءات المزمع 
ممزمين بضمان الأعمال المشيدة لمدة  المقاول و الميندس المعماري و بقية المتدخمين  -

و جزئي لممباني أذا حصل تيدم كمي إعشر سنوات تتبع عممية التسميم لممنشات و المباني 
  .التي قام بتصميميا و ىو ما يعرف بالضمان العشري
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ذا كان إن يطالبوا بالإعفاء من المسؤولية أ و لمميندسين و المتدخمين ينلا يجوز لممقاول   -
و الجزئي ناتجا عن  عيب في الأرض المقام عمييا البناء ألى التيدم الكمي إدى أ الذي أالخط

  .قامة المباني المعيبةإجازة صاحب العمل بإ عمى او بناءأ
لا يجوز الإتفاق عمى الإعفاء من الضمان العشري مقدما و كل اتفاق عمى غير ذلك يقع    -

 كان يجوز التنازل من قبل صاحب المشروع بعد إنباطلا لصريح النصوص القانونية و 
ثناء سير الدعوى يتخمى أذا قام بالمطالبة و إنو ألا إ .و الجزئيأو التيدم الكمي أحدوث العيب 

مال الحكم و طمب التعويض لأن الضمان ساري و كستإ ب يقوم و يتنازل عن حقو ىنا القاضي
  .ىو من النظام العام

و الميندس المعماري تبعة الحادث أن يتحمل المقاول ألا يوجد ما يمنع من الاتفاق عمى    -
و القوة القاىرة ، فالاتفاقات التي تشدد من المسؤولية العشرية جائزة لأن القانون أالمفاجئ 

 .يحفظ لممضرور الحماية الكافية 
و أن المشرع حسنا فعل عندما قام بتوسيع نطاق الضمان سواء من حيث الأشخاص أ   -

الأضرار و الأعمال الموجبة لمضمان و ذلك مسايرة لمتطورات الاقتصادية و السياسية و 
ليذه الضمانات دون  عمال التشييدأخضاع جميع إالاجتماعية لمبلاد و عميو نرى ضرورة 

 .استثناء 
ن ألا إحاطيا المشرع بحماية واسعة ، ألأىمية البالغة لأعمال البناء و التشييد فقد لنظرا   -

 و بالتالي نرى ةالمشتت الموجود بين القوانين ضىميا التناقأىذا النظام لا يسمم من الانتقادات 
  .و التغيراتلسد النقائص نين واحد قضرورة جمع ىذه النصوص و توحيدىا في ت

بضمانات يضا أ بل جاء  العشريضمانالتي فقط بأ المشرع  لم ي أنلىنشير إفي الأخير   -
المتضمن تنظيم نشاط الترقية  04-11 و في قانون  المدنيةالمسؤولية المينيةأخرى منيا 

دارة إ الانجاز و كذا ضمان سنضمان الإنياء الكامل للاشغال و ضمان حب العقارية جاء 
            . تجييزاتياالأملاك المنجزة و سير عناصر

 
: الاقتراحات والتوصيات 

لى الذين يساىمون بدور إتوسيع دائرة المسؤولين في المسؤولية العشرية ، بحيث تمتد   -
 يضا الصناع لمكونات البناءأىندسي و لم تكن ليم صفة الميندس المعماري و تشمل 
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ذا ما تم بمواصفات خاصة لرب إو عناصرىا التجييزية التي تندمج فيو و بخاصة 
. العمل ، و ذلك حتى يمتزم بالضمان كل من لو صفة متدخل في عممية البناء 

ضرار التي توجبيا دعوى المسؤولية ، فلا تقتصر عمى التيدم الكمي و لأتوسيع دائرة ا  -
يضا العيوب التي يترتب عمييا تيديد متانتيا و سلامتيا أت و آالجزئي لممباني و المنش

يا منيا غير صالح لمغرض  الذي شيدت من اجمو  ألى العيوب التي تجعل إنما تمتد أو 
 .لى حد التيديد متانة المباني و المنشات  و سلامتيا إو لو لم تصل في خطورتيا 

حت غير كافية نتيجة بصأن مدة عشر سنوات أتوسيع مدة الضمان، عمى اعتبار    -
لضخامة المشروعات و التقنيات المتطورة، في اليندسة المعمارية، فضلا عن 

 .الإضافات العديدة لبعض مواد البناء ، التي يفترض جيل صاحب المشروع بيا 
خضاع المقاول من الباطن لأحكام المسؤولية الخاصة ، بالتضامن مع المقاول إ -

 .ر لرب العملب اكطمأنينةالأصمي في مواجية رب العمل ،  كونو يحقق ضمانة و 
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  :رسميةالنصوص ال: أولا 
 :و الأوامرالقوانين /1
حداث ىيئة المراقبة إ المتضمن 1971 ديسمبر 29 المؤرخ في 85-71الأمر رقم -01

. (المعدل) 1978 ،السنة 04التقنية لمبناء و تحديد قانونيا الأساسي ،الجريدة الرسمية العدد 
المتضمن القانون المدني ،الجريدة 1975 سبتمبر 26 المؤرخ في 58-75الأمر رقم -02

،الجريدة 2007 ماي 13 المؤرخ في 05-07،المعدل والمتمم بالقانون رقم 78الرسمية عدد
. 3،ص 2007 ماي 13مؤرخة في 44،السنة 31الرسمية العدد 

، الذي يحدد القواعد المتعمقة بالممكية 1983نوفمبر 12 المؤرخ في 01-83القانون رقم  -03
 نوفمبر 15، الصادرة بتاريخ 47المشتركة و البنايات الجماعية،الجريدة الرسمية العدد 

 الذي 1994 مارس 07 المؤرخ في 59-94، المعدل و المتمم بالمرسوم التنفيذي رقم 1983
. يحدد القواعد المتعمقة بالممكية المشتركة و تسيير البنايات الجماعية

، المتعمق بالترقية العقارية، تم إلغاءه 1986 مارس 4المؤرخ في 86/07القانون رقم  -04
.  المتعمق بالنشاط العقاري و الذي تم إلغاءه بدوره03-93بموجب المرسوم التشريعي 

،المتعمق بالتييئة والتعمير ، 1990 ديسمبر 01، المؤرخ في 90/29القانون رقم  -05
،المعدل 1652،ص1990 ديسمبر 02،مؤرخة في 27،السنة 52الجريدة الرسمية ،عدد
،السنة 51،الجريدة الرسمية ،عدد 2004 أوت 14،المؤرخ في 04/05والمتمم بالقانون رقم 

. 4،ص2004 أوت 15،مؤرخة في 41
،المتعمق بالتأمينات ،الجريدة الرسمية 1995 جانفي 23 المؤرخ في 95/07الأمر رقم  -06

،المعدل والمتمم بالقانون رقم 3،ص1995مارس 8،مؤرخة في 32،السنة 13عدد 
 مارس 12،مؤرخة في 43،السنة15،جريدة رسمية عدد2006 فيفري20،المؤرخ في 06/04

. 3،ص 2006
،يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية 2011فيفري 17 المؤرخ في 04-11القانون رقم -07

. 4،ص2011مارس  6،مؤرخة في 48،السنة14العقارية،الجريدة الرسمية عدد 
تمام 20المؤرخ في 08-15القانون رقم-08  جويمية، المحدد لقواعد مطابقة البنايات وا 

. 2008اوت 3المؤرخ في 44إنجازىا،الجريدة الرسمية العدد 
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:  المراسيم التشريعية/2
، يتعمق بالنشاط 1993مارس 01 مؤرخ في 03-93المرسوم التشريعي رقم -01

. 4،ص1993 مارس 03 مؤرخة في 30، السنة 14العقاري،الجريدة الرسمية العدد 
،يتعمق بشروط الإنتاج 1994 ماي 18 مؤرخ في07-94لمرسوم التشريعي رقم  -02

،مؤرخة في 31،السنة 32المعماري وممارسة مينة الميندس المعماري،الجريدة الرسمية العدد 
 04 المؤرخ في06-04،الممغاة بعض أحكامو بموجب القانون رقم 4،ص1994 ماي 25

. 6،ص2004 أوت 15،مؤرخة في 41،السنة 31،الجريدة الرسمية العدد2004أوت 
 
   :المراسيم التنفيذية/ 3
، المتضمن تغيير ىيئة 1986 أوت19 المؤرخ في 205-86المرسوم التنظيمي رقم  -01

 .1986،السنة 34المراقبة التقنية لمبناء،الجريدة الرسمية العدد 
،يحدد كيفيات تحضير شيادة 1991 ماي 28 المؤرخ في 91/176المرسوم التنفيذي رقم-02

التعمير و رخصة التجزئة و شيادة التقسيم و رخصة البناء وشيادة المطابقة و رخصة 
 ،ص 1991 جوان 01،مؤرخة في 28، السنة 26اليدم،و تسميم ذلك ،الجريدة الرسمية،العدد

، الجريدة 2006 جانفي 07 المؤرخ في 06/03،المعدل والمتمم بالمرسوم التنفيذي رقم 962
. 5،ص2006 جانفي 08 ،مؤرخة في 43الرسمية ،العدد الأول ،السنة 

،الذي يحدد قائة المباني 1996 جانفي 17 المؤرخ في 49-96المرسوم التنفيذي رقم -03 
العمومية المعفاة من الزامية تأمين المسؤولية المينية و المسؤولية العشرية،الجريدة الرسمية 

 .13،ص1996 جانفي 21،المؤرخة في 05العدد 
       ،المتضمن دفتر 2012فيفري 20المؤرخ في 12/85المرسوم التنفيذي رقم- 04 

الشروط النموذجي الذي يحدد الالتزامات والمسؤوليات المينية لممرقي العقاري ،الجريدة 
 .10،ص 2012 فيفري 26،مؤرخة في 49،السنة 11الرسمية العدد 
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: القرارات الوزارية/4
 ،المتعمق بكيفيات ممارسة و تنفيذ 15/05/1988: القرار الوزاري المشترك المؤرخ في-01

: ، الصادرة بتاريخ43الأشغال في ميدان البناء و أجر ذلك، الجريدة الرسمية العدد 
26/11/1988. 
 

 : المؤلفات : ثانيا 
 السيد عبد الوىاب عرفة ،شرح قوانين البناء و اليدم ، دار الكتب القانونية ، مصر -01
،2003 .

،منشأة المعارف 1 أنور العمروسي ،العقود الواردة عمى العمل في القانون المدني،ط.د-02
. 2003،مصر،

. 2005أنور سمطان ،النظرية العامة للإلتزام ،دار الجامعة الجديدة لمنشر،مصر،.د-03
 .1998سميمان مرقس،نظرية دفع المسؤولية،دار الكتب القانونية،مصر،.د-04
سمير عبد السميع الأودن،ضمان العيوب الخفية التي تقع عمى عاتق بائع العقار -05

. 2000ومشيدي البناء، مكتبة الإشعاع لمطباعة والنشر والتوزيع،مصر،
عبد الحميد عثمان الحنفي،نطاق التأمين الإجباري من المسؤولية المدنية لمشيدي .د.أ- 06

،  مطبوعات جامعة 1.البناء عن الأضرار التي تمحق المضرور من تيدم البناء،ط
. 1998الكويت،

العقود الواردة عمى :عبد الرزاق أحمد السنيوري،الوسيط في شرح القانون المدني.د- 07
. 2004،المجمد الأول، منشأة المعارف،مصر،7،ج"المقاولة و الوديعة و الحراسة"العمل
 عبد الرزاق حسين يسين،المسؤولية الخاصة لمميندس المعماري ومقاولي -08

،دراسة مقارنة في القانون (شروطيا،نطاق تطبيقيا الضمانات المستحدثة فييا)البناء
. 1987،مصر،1المدني،ط

عبد المطيف الحسيني،المسؤولية المدنية من الأخطاء المينية ،الطبيب،الميندس - 09
. 1987،الشركة العالمية لمكتب،1المعماري،و المقاول ،و المحامي،ط

.  عمي فيلالي،نظرية الحق ، موفم  لمنشر، د س ن-10
. 1992فتيحة قرة، أحكام عقد المقاولة ، منشأة المعارف،مصر،- 11
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 محمد حسين منصور ،المسؤولية المعمارية ، دار الجامعة الجديدة لمنشر -12
. 2003،مصر،

. محمد شتا أبو سعد،الخطأ المشترك،دار الفكر العربي،دب ن، د س ن.د- 13
 ،محمد لبيب شنب،شرح أحكام عقد المقاولة في ظل الفقو و القضاء،منشأة المعارف-14

2004 .
، 1.ىاشم عمي الشيوان،المسؤولية المدنية لمميندس الاستشاري في عقود الإنشاءات، ط- 15

. 120،ص 2009دار الثقافة لمنشر و التوزيع ،الأردن ،
 

: الرسائل المذكرات و : ثالثا 
 :رسائل الدكتوراه*
 

مسكر ، إلتزامات المرقي العقاري المترتبة عمى بيع السكنات الترقوية،رسالة سيام -01
. 2016دكتوراه، جامعة الإخوة منتوري  قسنطينة، 

مسعودة مروش،نطاق تطبيق أحكام الضمان العشري في القانون الجزائري و القانون -02
. 2014،(1) دكتوراه،جامعة الجزائررسالة الفرنسي،

 :مذكرات الماجستير*
 
خديجي ،نطاق المسؤولية العشرية دراسة مقارنة،مذكرة ماجستير،جامعة قاصدي أحمد - 01

. 2006مرباح ورقمة،
-زيروتي ،دفع المسؤولية العقدية بالقوة القاىرة ،مذكرة ماجستير، بن عكنونالطيب  -02

. 1978-الجزائر
بن عبد القادر ،الضمان العشري لممشيدين في التشريع الجزائري،مذكرة زىرة  -03

. 2004ماجستير،جامعة باتنة،
بن عمار، المسؤولية العشرية  لممتدخمين  في نشاط الترقية العقارية بخصوص محجوب - 04

. 2014،(1)العناصر التجييز، مذكرة ماجستير، جامعة الجزائر
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 عادل عبد العزيز عبد الحميد سماره، مسؤولية المقاول و الميندس عن ضمان متانة -05
ماجستير،جامعة النجاح الوطنية في مذكرة البناء في القانون المدني الأردني دراسة مقارنة ،

. 2007نابمس ،فمسطين،
 :المجلات: رابعا 

 
أم الخير بوقرة،مسؤولية الميندس المعماري و المقاول خلال فترة الضمان،مجمة -01

 .2010، 6الفكر،بسكرة،العدد
عايدة مصطفاوي ،الضمان العشري و الضمانات الخاصة ،مجمة دفاتر السياسة والقانون -02

. 2012-الجزائر–، جامعة سعد دحمب البميدة 6،العدد 
عبد الرشيد مأمون، علاقة السببية في المسؤولية المدنية، مجمة القانون و الإقتصاد، -03

. 1989جامعة القاىرة ،العدد الثالث،
قادري نادية،المسؤولية العشرية لممقاول و الميندس المعماري في القانون المدني -04

 .2013الجزائري،مجمة الحقوق و الحريات،بسكرة ،عدد تجريبي،
: الممتقيات:خامسا

 
جمال بوشنافة،المسؤولية العشرية لممقاول و الميندس المعماري،الممتقى الدولي لمترقية -01

. 2006 فيفري 8-7العقارية في الجزائر،الواقع و الآفاق ،جامعة قاصدي مرباح ورقمة،



 

فهرس 

 المحتويات
 



رقم الصفحة العنوان 
 1مقدمة 

 4 الإطار المفاهيمي لمضمان العشري : الفصل الأول

 5ماهية الضمان العشري  : المبحث الأول

 6مفهوم الضمان العشري  : المطمب الأول

 6 تعريف الضمان و مبرراته  :الفرع الأول

 8خصوصيات الضمان  : الفرع الثاني

 10الطبيعة القانونية لمضمان العشري :الفرع الثالث

 10شروط قيام المسؤولية العشرية  :المطمب الثاني

 11الارتباط بعقد مقاولة :الفرع الأول

 15حدوث تهدم كمي أو جزئي في البناء  :الفرع الثاني

 16اكتشاف عيب خفي خلال مدة الضمان :الفرع الثالث

 19نطاق الضمان العشري :المبحث الثاني

 20النطاق الشخصي :المطمب الأول

 20الأشخاص المسؤولون بالضمان العشري   :الفرع الأول

 29الأشخاص المستفيدون من الضمان العشري  :الفرع الثاني

 31النطاق الموضوعي :المطمب الثاني

 32الأعمال الخاضعة لمضمان :الفرع الأول

 35الداعية لمضمان " العيوب"الأضرار :الفرع الثاني

 37خلاصة الفصل الأول 

 38خمين بالضمان العشري دأحكام مسؤولية المت:الفصل الثاني 

 39النظام القانوني لمضمان العشري :المبحث الأول

 40نظام الإثبات في المسؤولية العشرية :المطمب الأول

 40القوة القاهرة :الفرع الأول

 43خطأ العميل  :الفرع الثاني

 46خطأ الغير :الفرع الثالث



 

 49مدة الضمان العشري :المطمب الثاني

 49المدة القانونية :الفرع الأول

 52ميعاد رفع دعوى الضمان  :الفرع الثاني

 56جزاء الضمان العشري  :المبحث الثاني

 57صور التعويض :المطمب الأول

 57التعويض العيني :الفرع الأول

 59التعويض النقدي :الفرع الثاني

 66الفسخ أو البطلان :المطمب الثاني

 66الفسخ :الفرع الأول

 67البطلان :الفرع الثاني

 68خلاصة الفصل الثاني 

 69الخاتمة  
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 77  المحتوياتفهرس


