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  الاهداء
  علينا الله فضل لولا لنصل نكن ولم, لهذا وفقنا الذي الله الحمد

 ورعاىما الله حفظهما الكريمين الوالدين الى ىذا عملي ثمرة أىدي

  الجامعي مشواري في لي السند نعم كانت التي الكريمة  زوجتي الى و

 بناتي عيني قرة  الى و 

   ( الزىراء وفاطمة ، لجين ، درصاف)    

 وأخــــــواتي  أخوتي الى و

  كل والى ، العمل ىذا اتمام في بعيد او قريب من ساعدني من كل الى

  اساتذتي والى السياسية والعلوم الحقوق كلية طاقم الى  الدراسة زملاء

  دراسي مشواري في تابعني من كل و الكرام

 

  موسى تـــــــــــــاج

 

 

 

 

 

 



 

 

 

  الاهداء
  علينا الله فضل لولا لنصل نكن ولم, لهذا وفقنا الذي الله الحمد

 الى أصل حتى أجلي من وسهرا وعلماني ربياني من الى المتواضع العمل ىذا أىدي
  العائلة أفراد كل والى  الكريمين والديا الى اليوم ىذا

 الجامعي مشواري  في ساعدتني التي الكريمة  زوجتي الى و

 (ومصطفى نعيمة) الأولاد والى

  كل والى

  اساتذتي والى السياسية والعلوم الحقوق كلية طاقم الى  الدراسة زملاء

  والاصدقاء الزملاء وجميع دراسي مشواري في تابعني من كل و  الكرام

 

  القادر عبد حرمة بن 

 

 

 

 

 



 

 

 

  عـــــــــرفان و شــــــــــكر
 

 وسلم عليو الله صلى محمد سيدنا على وسلامو الله وصلوات واخيرا أولا الله الحمد
 . أجمعين وصحبو آلو وعلى

 مشورتو او بجهده سواء البحث ىذا لإتمام ساعدنا من كل الى الجزيل بالشكر نتقدم
 المشرف ستاذ للأ الامتنان وعظيم تشجيعو أو

  " مصطفى بوديسة"

  الكـــــــــرام اساتذتنا جميع والى والتوجيو الاشراف من علينا بو تفضل ما على

 . ابدا دائما الخير لفعل ووفقهم جـــــــــــــــــــــزاء خير الله فجزاىم.

 

 

  القــــــــــــادر عبد و موسى



 
 

  مـــــــــــــــــــــــــــــــــــــقدمة
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 مــــقـــــــــــــــــــــــــــدمة 
مذات جعمو يسعى لمتممك ، فأصبحت الممكية العقارية من أولوياتو بعد ان عرف ل   الإنسان ب  ح  

منيا كل الدول أصبح من العسير تحقيق حاجتو الممحة لمسكن ، وفي ظل ازمة السكن الخانقة التي تعاني 
ىذه الغاية ،لذلك كان قطاع السكن من القطاعات الرئيسية ومن أكثر وأىم المواضيع التي تيتم بيا الدول 

 من خلال تشريعاتيا القانونية .

ذلتيا في بوالجزائر كغيرىا من الدول مازالت تعاني منيا حتى اليوم ،رغم المجيودات الكبيرة التي 
الميدان لمقضاء عمى ىذه المشكمة أو عمى الأقل لمحد منيا ، وىو ما جعميا تنتيج سياسة الترقية ىذا 

العقارية كاستراتيجية بديمة نتيجة لييمنة واحتكار الدولة في انجاز المشاريع العقارية مما أدى الى فتح 
 العموميين والخواص لإنجاز السكن وتمويمو . المحترفينالمجال أمام جميع 

وأمام ضغط قوة الطمب عمى السكن والتزام المشيدين باحترام مواعيد التسميم ، اتجو فن العمران  
الى الضخامة في المباني والسرعة في الانجاز ، مما يغري محترفي عممية المعمار من مقاولين 

ى غيرىا دون وميندسين معماريين ومرقيين عقاريين الى سرعة انجاز المشروعات الموكمة الييم لمتعاقد عم
نتيجة لمرغبة الممحة في تحقيق أكبر  مراعاة القواعد والمواصفات الفنية التي تفرضيا القوانين الوضعية ،

 قدر ممكن من الأرباح عمى حساب حاجة الفرد الضعيف لمسكن .

قية وىذا ما جعل المشرع  يقوم بتنظيم مينة المتعامل في الترقية العقارية بداية من مراقبة نشاط التر 
، واعتبر ىذا القانون نشاط  1 1986مارس  04العقارية من خلال المراقبة القبمية بإصدار قانون في 

الترقية العقارية مجرد اكتتاب ، بحيث لم تكن وثيقة الاتصال بأعمال ونشاطات الترقية العقارية بمعناىا 
المتعمق بالنشاط  03/932تحت رقم  1993مارس  03الحقيقي  وقد عدل المرسوم التشريعي الصادر ب 

عرف المتعامل في الترقية في المادة الثالثة منو  ، اما  العقاري في الاطار العام لمترقية العقارية  حيث
النشاطات التي يمارسيا المتعامل فقد حددىا في المادة الثانية منو والتي تنص عمى "يشمل النشاط 

                                                           
، مؤرخة في 10العدد جريدة رسمية  العقارية،يتعمق بالترقية ، 04/03/1986مؤرخ في  07-86قانون رقم  - 1

 .350 ، ص05/03/1986
المتعمق بالنشاط العقاري ، الجريدة الرسمية ،  1993-03-01المؤرخ في  03-93أنظر : المرسوم التشريعي رقم -  2

 . 14العدد 
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العقاري عمى مجموع الاعمال التي تساىم في انجاز او تجديد الأملاك العقارية المخصصة لمبيع او تمبية 
 حاجات خاصة " .

المضار جعل جل ني العقار من وقوع قتلذلك و من أجل توفير أكبر قدر ممكن من الحماية لمو  
القوانين تشدد مع القائمين عمى عممية البناء من خلال وضع قواعد خاصة لمسؤولياتيم عما يحدث من 

 خمل أو تيدم فيما شيدوه من مبان أو منشآت .

شرع الجزائر قد مد قرينة المسؤولية العشرية من حيث ومن مظاىر التشديد في المسؤولية أيضا نجد الم
الموضوع  عمى بعض الأضرار ،واعتبرىا في حكم الضرر الخطير ،عمى الرغم من أن ىذه الأضرار قد 
لا تصل الى تعريض متانة البناء في مجموعة لمتيدم الكمي أو الجزئي ،او حنى تيدد متانة أحد أجزائو 

متانة أحد عناصره التجييزية فقط ، اذا توافرت فييا بعض بى المساس الأساسية ،بل يقتصر أثرىا عم
 الشروط الخاصة .

ومن الناحية الشخصية فإن نطاق المسؤولية العشرية توسع ىو الآخر ليشمل الميندسين  
المعماريين ، ومكاتب الدراسات ،المرقين العقاريين ، وبالإضافة الى ىؤلاء استعمل المشرع الجزائري في  

المحدد لمقواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية  1 2011فيفري 17المؤرخ في 04-11قانون رقم ال
 مصطمح "المتدخمين الآخرين الذين ليم صمة بصاحب المشروع من خلال العقد".

ففي اطار الترقية العقارية ولتسييل ميمة المرقي العقاري في عممية تشييد البناء في مختمف  
الذين ة التسميم النيائي بقوم المرقي العقاري بإبرام عدة عقود مع مجموعة من المتدخمين مراحمو الى غاي

يمتازون بأدوار لا يمكن الاستغناء عنيا في تكممة دور المرقي العقاري في الجانب التقني والتنفيذي لعممية 
لا تنتيي علاقتو بيذا  محترف،وكل  المحترفين  ىؤلاءالانجاز ، ولا يمكن ان تتم ىذه العممية بعيدا عن 

العقد بمجرد انتياء مشروع البناء ، وانما تمتد الى ما بعد ذلك ويبقى بحكم ىذه العلاقة الضمانات 
 والمسؤوليات التي يمتزم بيا ىؤلاء اتجاه المرقي العقاري .

                                                           
، جريدة رسمية ، المحدد لمقواعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية  17/02/2011مؤرخ في   04-11القانون  رقم  - 1

 .06/03/2011الصادرة في  14عدد 
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الحقيقة انو من الصعب تحديد مناط المسؤولية والمسؤول عن الضرر لأسباب متعدد ، منيا  
تداخل عناصر العمل المعماري المتمثمة في المواد المستخدمة ، تداخل الاختصاصات بين المقاولين 

الى تعدد مراحل عممية  بالإضافةوالميندسين المعماريين ،والمقاولين من الباطن والمرقين العقاريين ،
التسميم ، وفي كل مرحمة  الانجاز في حد ذاتيا ، اذ نجد مرحمة بداية التنفيذ ومرحمة ما بعد الانجاز أو

او  ىؤلاء المحترفين في مرحمة بعد التسميم تحدد نوع من المسؤولية ،ليذا ستقتصر دراستنا عمى مسؤولية 
 .بما يسمى المسؤولية العشرية 

La responsabilité décennale   او الضمان العشريLa garantie décennale   او  كما يسميو
 . La garantie spécialالبعض الضمان الخاص 

وسميت بذلك نظرا لممدة التي تظل خلاليا مسؤولية الممزمين بيذا الضمان قائمة ، وىي مدة عشر سنوات 
عما يصيب من أضرار التيدم الكمي أو الجزئي لمبناء ، او حتى تيديد متانة البناء وسلامتو .بالإضافة 

عن المبنى وتبدأ مدة ىذا الضمان من  لانفصال الى الأضرار التي تصيب عناصر التجييز غير قابمة ل
 وقت تسميم العمل نيائيا .

ويبدو التشديد واضح في ىذه المسؤولية اذ ىي مسؤولية مفترضة في جانب المقاولين والميندسين  
يرتبط مع المرقي العقاري من خلال عقد التضامن في المسؤولية ،  محترفوالمرقيين العقاريين ، وكل 

 الى الزامية التأمين عنيا ....الخ . بالإضافةن ىذه المسؤولية او استبعادىا ، منع الحد م

يمكن ليؤلاء التنصل من ىذه المسؤولية الا بإثبات السبب الأجنبي والمتمثل في القوة القاىرة  ولا 
خطأ المضرور او خطأ الغير  حسب مان ص عميو المشرع الجزائري  في المادة  واو الحادث الفجائي ، ا

 .  1من القانون المدني 127

ومن أسباب اختيار ىذا الموضوع ىو التوجو الذي اعتمده المشرع الجزائري في التوسيع في  
ضبط  النطاق الشخصي والموضوعي لأحكام الضمان العشري ،وىو ما دفعنا الى البحث عن امكانية

في نشاط الترقية العقارية المسؤولون بيذا الضمان والمستفيدون منو ، من جية  المحترفينقائمة ىؤلاء 

                                                           
المؤرخ في  05-07المتضمن القانون المدني والمتمم بالقانون  26/09/1975المؤرخ في  58-75القانون  - 1

 .13/05/2007الصادرة في  13، جريدة رسمية عدد13/05/2007



 مقدمة

 

5 
 

ومن جية أخرى بسط النطاق الموضوعي الى نوع من الأضرار التي تصيب العناصر التجييزية بالمبنى  
ز بعض النتائج التي تمكننا وما أكثر ىذه الأضرار التي تصيب المباني في بلادنا ، كما نيدف الى ابرا
 من حماية منجزاتنا العقارية بصفة عامة وحماية مقتني العقار بصفة خاصة .

ويرجع ذلك الى حداثة الترقية العقارية  وعمى ىذا الأساس فإن الموضوع ميم لكن بحثو صعب ، 
ات التي في الجزائر من جية ،و من جية اخرى نقص المراجع المتخصصة ،حيث وجدنا معظم الدراس

تناولت المسؤولية العشرية قد تكممت عمى مسؤولية المقاول والميندس المعماري وعن التيدم الكمي او 
الجزئي  لممباني والمنشآت فقط ، في حين اىممت مسؤوليات اشخاص آخرين ، اما مسؤولية ىؤلاء 

لدراسات اشارات بسيطة العشرية عن الأضرار التي تمس العناصر التجييزية فقد تضمنت ىذه االمحترفين 
لكن ورغم ذلك فإننا حرصنا عمى المزج بين القوانين نصيبيا الكامل من الدراسة ، وعابرة حيث لم تأخذ 

نشاط الترقية العقاري ، وذلك بجمب اكبر عدد من المراجع سواء لالمنظمة لعقد المقاولة والقوانين المنظمة 
 العامة أو الخاصة .

 اليو يمكن طرح الاشكالية التالية :وترتيبا لما تم التوصل  

 وضخامة الأضرارمام تداخل العناصر المشتركة في الترقية العقارية أالجزائري  استطاع المشرعهل 

 ن يحدد ضمان وكفالة حقوق المتضرر في المسؤولية العشرية ؟ألناجمة عن تهدم البناء ا

الاول  الى نطاق تطبيق المسؤولية وعميو قمنا بتقسيم الموضوع الى محورين نتطرق في القصل 
العشرية في مجال الترقية العقارية من خلال البحث في نطاق تطبيقيا من حيث الاشخاص والموضوع ثم 

 الى شروط قياميا .

ثم نعرج في الفصل الثاني الى دراسة أحكام ىذه المسؤولية من خلال التطرق الى طبيعتيا 
 أمين عمى المسؤولية العشرية ثم دراسة حالات الإعفاء من المسؤولية القانونية وخصائصيا والى الزامية الت

التحميمي الوصفي الذي يقوم عمى أساس تحديد خصائص ولمعالجة ىذا الموضوع  ارتأينا اختيار المنيج  
سبابيا واتجاىاتيا ، مع الاعتماد عمى أالظاىرة و وصف طبيعتيا و نوعية العلاقة بين متغيراتيا و 

مصدر  ماباعتبارى والمصري  مقارن كمما تطمب الأمر ذلك ، خاصة المقارنة بالقانون الفرنسيسموب الالأ
 اخذ منو التشريع الجزائري معظم الأحكام القانونية .
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 نطاق تطبيق المسؤولية العشرية لممحترفين في مجال الترقية العقارية وشروط قياميا      :  لأول الفصل ا
 

فيي  استثنائية ،عتبر قواعد المسؤولية العشرية الخاصة بالمحترفين في مجال الترقية العقارية قواعد ت
ذاتية وخصوصية تجعميا ليست تطبيقا محضا لمقواعد العامة ، حيث حرص المشرع من  بمقوماتتتميز 

كثر دقة وبمزيد أخرى أو بعبارة أالقواعد العامة ،  تضيوقتخلاليا عمى التشديد في مسؤولية المحترفين عما 
مستفيدين والمنتفعين بالأبنية والمنشآت بوجو بل ولم أصحاب المشاريع  من الحماية لحقوق طائفة الملاك و
ىمال الميني ، لذلك لا يجوز القياس عمييا ولا التوسع في تفسيرىا ، بل لإعام ضد المخاطر المترتبة عمى ا

 اميا .ـــــــــــــــــتحديد نطاق تطبيقيا وشروط قي وبالتالييجب تفسيرىا تفسيرا ضيقا في حدود الحكمة من تقريرىا 

 لال ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــمن خة ـــــــــاق الشخصي لممسؤولية العشريــــــالنط لى إىذا الأساس سنتطرق في ىذا الفصل وعمى 

 ىذه المسؤولية فيشروط قيام لى ا  في) المبحث الثاني ( و النطاق الموضوعي و الزمني و  )المبحث الاول (

 .) المبحث الثالث (
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  المسؤولية العشرية حث الأول : النطاق الشخصي لتطبيقالمب

في القانون المدني الجزائري والمصري المحترفين التزام قانوني يقع عمى عاتق المسؤولية العشرية ىي 
خلالو ىؤلاء ما من المقاولين وكل من يربطيم برب العمل عقد مقاولة يضمن و والميندسين الممارسين 

الميندس  متزالا يترك المشرع  لم و  المبنى سوء كميا أو جزئيا خلال مدة تدوم عشر سنواتيحدث من تيدم 

مقاول البناء خاضعا للأحكام العامة لمضمان فحسب ، بل وضع لو أحكاما خاصة شدد فييا عن الأطراف  و
يقتصر عمى المقاول اذ لم  لى تحديد الأشخاص المسؤولينإ متدان ىذا التشديد أالمسؤولة في ىذا العقد، كما 

 1.بموجب نصوص خاصة )المطمب الثاني (  بل امتد الى أطراف آخرين )المطمب الاول ( والميندس

 المطمب الاول : الأشخاص المسؤولون في الضمان العشري في التقنين المدني الجزائري 

يضمن الميندس المعماري والمقاول  )) يمي من التقنين المدني الجزائري عمى ما  554تنص المادة 
قاماه من منشآت و أمتضامنين ما يحدث خلال عشر سنوات من تيدم كمي أو جزئي فيما شيداه من مبان 

مل الضمان المنصوص عميو في الفقرة شثابتة أخرى ، ولو كان التيدم ناشئا عن عيب في الأرض ، وي
 2.((السابقة ما يوجد في المباني والمنشآت من عيوب يترتب عمييا تيديد متانة البناء وسلامتو 

ومنو فيذه المادة قد حممت المسؤولية أو الضمان العشري عن تيدم أو تعيب المباني والمنشآت الثابتة 
 .الفرع الثاني ( دون غيرىما لمميندس المعماري )الفرع الاول ( والمقاول )

 
 

 

 
                                                           

،فرع :حقوق ، جامعة خديجي أحمد ، نطاق المسؤولية العشرية دراسة مقارنة ، مذكرة مقدمة لنيل شيادة الماجستير   - 1
 . 06ص،2006قاصدي مرباح ورقمة ، 

مذكرة تخرج لنيل شيادة ماستر  الأشخاص المسؤولون في الضمان العشري لممشيدين في القانون الجزائري ،عباس ريمة  -  2
 . 07ص ، 2013في القانون جامعة أكمي اومحند اولحاج جامعة البويرة ،
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  .الميندس المعماري  :الفرع الأول 

عمى أن اليندسة المعمارية ىي التعبير عن )) 94/07من المرسوم التشريعي  02تنص المادة 
كما تنص  ، 1((مجموعة من المعارف والميارات المجتمعة في البناء كما ىي انبعاثات لثقة ما وترجمة ليا

يقصد بصاحب العمل في اليندسة المعمارية كل ميندس معماري معتمد يتولى  ))من نفس القانون  09المادة 
 .((تصور انجاز البناء ومتابعتو 

 تعريف الميندس المعماري  :اولا 

ذلك الشخص الحاصل عمى مؤىل ىندسي في ىندسة المعمار يؤىمو لأن  ))يعرف الميندس بأنو 
يضع التصميمات والخرائط والرسومات والنماذج ويقدر الأبعاد والقياسات المختمفة لممنشآت والأبنية المراد 

 . 2((اقامتيا ويشرف عمى تنفيذىا 

والنماذج لإقامة المنشآت وقد يعيد ليو وضع التصميم والرسوم إنو ىو الذي يعيد أكما عرفو البعض ب
اليو إدارة العمل والإشراف عمى تنفيذه ومراجعة حسابات المقاول والتصديق عمييا وصرف المبالغ المستحقة 

الشخص الطبيعي المتميز ))ن الميندس المعماري ىو أن حاصل ىذه التعريفات جميعا إوعمى ذلك ف 3اليو.
وتعيين  والمقاساتر والابداع في التصميم و وضع الرسومات والخرائط بمكانتو الذىنية وقدرتو عمى الابتكا

 ن تدخمو في عممية البناءأالأبعاد والنسب والاتجاىات كل ذلك وما يتناسب وظروف البيئة ومقتضياتيا ، و 
ن يجمع بين صفة الفنان والفني ويمارس أيكون بتكميف من المالك أو من يمثمو قانونا ولحسابو و 

 .14((ير تجارية مينة حرة غ
 

                                                           
، يتعمق بشروط الانتاج المعماري وممارسة مينة الميندس  18/05/1994في  مؤرخ 07-94مرسوم تشريعي ، رقم  -1

1994/.25/05بتاريخ  32المعماري ، ج . ر عدد 1  
 .  07حمد ،المرجع السابق ، ص أخديجي - 2
في  بن سعد ياقوت ، غزال أسماء ،المسؤولية العشرية لمميندس المعماري والمقاول ، مذكرة تخرج لنيل شيادة الماستر - 3

 13ص  ، 2014الأغواط ، ،عمار ثميجي  القانون ، كمية الحقوق والعموم السياسية ،جامعة
مدوري زايدي ، مسؤولية المقاول والميندس المعماري في القانون الجزائري ، مذكرة لنيل شيادة الماجستير ، جامعة مولود  -4

   4 . 39معمري ، تيزي وزو ، الجزائر ، ص 
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 / دور الميندس المعماري :أ 

لقد اختمطت مينة الميندس المعماري مع مينة المقاول ردحا طويلا من الزمن، إذ كان بعض 
  .المقاولين يقومون بتصميم البناء وتنفيذه فيمارسون بذلك المينتين معا

بدأ القرن  حتىالقرن التاسع عشر و لى غاية نياية إوكذلك كان حال بعض الميندسين المعماريين أيضا 
العشرين أين تجمت معالم كل منيما بحيث اختصت مينة الميندس المعماري بوضع التصميم والرسومات 

وأحيانا الادارة والإشراف ، في حين اقتصر دور المقاول في التنفيذ ، وبذلك أصبح الميندس  والمقاسات
مينة حرة تختمف عن مينة كل من المقاول و المورد في أنيا  المعماري ذلك الفنان الذي يتميز بأنو يمارس 

 .1وىذا مع جل التشريعات مينة حرة غير تجارية لا تسعى الى الكسب ولا تضارب عمييا 

 المتعمق بمينة 13/01/1966مؤرخ في  66/22الأمر رقم  كما أن الميندس المعماري في القانون الجزائري

يقصد بو كل من اتخذ لنفسو دور الميندس  14/01/1966المؤرخ في  04الميندس المعماري، ج. ر العدد 
سواء كان شخص طبيعي معتمد أو شركة مدنية مينية متكونة من اثنين أو أكثر من الميندسين ، كل مكتتب 

 .  2دراسات عمومي مختص في اليندسة المعمارية كل مكتتب دراسات خاص مستخدم دائمين ومعتمدين 
                                                                 

 المعماري:شروط ممارسة مينة الميندس  ب/

توافر المؤىل العممي لممارسة مينة الميندس المعماري فبالرجوع الى   تجدر الاشارة الى شرط
المؤرخ المتعمق بشروط الانتاج المعماري وممارسة مينة الميندس المعماري  94/07رقم المرسوم التشريعي 

ومن بين ىذه الشروط  18/08/1990المؤرخ في  90/29ومن قبمو القانون رقم  18/05/1994في 
 17الجدول الوطني لمميندسين المعماريين وىذا وفقا لشروط حددتيا المادة  في لاوالضوابط أن يكون مسج

خلاليا يتضح أن المشرع اشترط فيمن يرغب في ممارسة مينة ميندس المعمار وينتفع بصفة منو والتي من 

                                                           
 .08،المرجع السابق ،صخديجي أحمد  -  1
المؤرخ في  04المتعمق بمينة الميندس المعماري، ج. ر العدد  13/01/1966مؤرخ في  66/22الأمر رقم  -  2
14/01/1966 . 
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وىو الشيادة المعترف بيا  الميندس المعماري ويحمل ىذا المقب ، ان يكون حائزا عمى مؤىل عممي لذلك ،
 .1 من قبل الدولة

 التزامات الميندس المعماري : /ج

المؤرخ في  94/07المعماري في المرسوم التشريعي لقد نص المشرع عمى التزامات الميندس 
المتعمق بشروط الانتاج المعماري وتنظيم ميمة الميندس وكذلك في تقنين الالتزامات المينية  18/05/1995

 وىي كالتالي.لمميندس المعماري الصادر عن نقابة الميندسين المعماريين 

 التأشير عمي المحاضر التي تحرر بيذا الخصوص  و مساعدة صاحب المشروع عن تسمم المشاريع  -
 . حترمتاتستوجبيا لوائح التنظيم قد  التأكد من أن جميع القيود التي يمزميا القانون و -
كما يحضر عمى الميندس أن يمجأ في سبيل تنفيذ الميمة والتي تعيد بيا الى غيره من أرباب فن  -

 .2ال فإنو يبقى مسؤولا في مواجية ىذا الأخير حو في كل الأ و المعمار دون موافقة صاحب المشروع

 ـــاول : ــــــــــــــالفرع الثاني المقــ  

من الباب الاول رض الواقع ، تناولو المشرع الجزائري في الفصل أيعد المقاول المنفذ لممشروع عمى  
، ولكن 04 -11قبل القانون ، لم يعرفو بمناسبة دراسة عقد المقاولة   الجزائريلمدني التاسع من القانون ا

 .3 حدد حقوقو والتزاماتو في مواجية صاحب المشروع

 ف المقاول يعر ت  ولا :أ

ان تكون المواد  جبىو الشخص الذي يعيد اليو بتشييد المباني واقامة المنشآت الثابتة الأخرى ويستو 
 .4قدميا لو صاحب المشروع وفي الحالتين يمتزم بالضمان  التي أقام بيا المنشآت قد أحضرىا من عنده أو

                                                           
المسؤولية العشرية لممتدخمين في البناء )أحكاميا الزامية التأمين منيا ( مذكرة لنيل شيادة  بمعقون محمد الصالح ، - 1

 84، ص 2015ع القانون العقاري، كمية الحقوق ،جامعة الجزائر ،  الماجستير ، فر 
1
  

 13مرجع سابق ،ص  ن سعد ياقوت وغزال أسماء ،ب - 2
،مذكرة تخرج لنيل شيادة  04-11ريمان حسينة ، المسؤولية العقدية في مجال الترقية العقارية عمى ضوء القانون  -  3

  3 43، ص  2015الماجستير في العموم القانونية ، كمية الحقوق ،جامعة الحاج لخضر باتنة ، 
 09خديجي أحمد ، مرجع سابق ، ص  - 4



 الفصل الأول       نطاق تطبيق المسؤولية العشرية لممحترفين في مجال الترقية العقارية وشروط قياميا  
 

12 
 

كما يعرف بأنو المنوط بو تنفيذ محتوى عقد المقاولة وذلك وفقا لمتصميمات والنماذج والرسوم الموضوعة 
عمالو وحراسة أمن قبل الميندس المعماري أو صاحب المشروع بما يتضمنو ىذا التنفيذ من ادارة تقضييا 

                                                                                      المسممة لو لمقيام بيذا التنفيذ ومن تنبيو وارشاد لصاحب المشروعالمواد والأدوات 
 و الميندس المعماري .أ

 .دور المقاول في عممية التنفيذ   ثانيا :

و لا يخرج دور المقاول  دوره في عقد المقاولة ،انطلاقا من التعريف المحدد لممقاول يمكن اظيار 
وليا انجاز العمل المعيود بو اليو بموجب عقد المقاولة وثانييا تسميم أفي عقد المقاولة عن ثلاث أدوار ،

 وثالثيا ضمان العمل بعد التسميم . العمل بعد الانجاز ،

 انجاز العمل :  /أ 

في ذمة المقاول وىذا الالتزام ينطوي عمى واجبات منيا ان وىو الالتزام المرىق والرئيسي الذي يترتب 
يبذل في انجازه العناية اللازمة سواء قدم المادة من عنده او قدميا لو صاحب المشروع كما يجب أن 

واذا احتاج المقاول في انجازه لمعمل طبقا  ينجز ىذا العمل بالطريقة المتفق عمييا في عقد المقاولة ،
ات وجب عميو أن يأتي بيا ويكون ذلك عمى نفقتو ، ومن واجب المقــــــاول كذلك بذل لشروطو الى الأدو 

 العناية للازمة لإنجاز العمل ويكون ىذا الالتزام ىو تحقيق نتيجة وليس بذل عناية .

  العمل:تسميم  /ب

ويعرف بأنو وضع العمل تحت تصرف صاحب المشروع بحيث يتمكن ىذا الأخير من الاستفادة  
والانتفاع والقدرة عمى ذلك ، كما يعرف بأنو ذلك العمل القانوني الذي عن طريقو يقرر صاحب  منو

 منيا  ةالمشروع تقبمو للأعمال التي تم انجازىا لحسابو وتصبح ممك لو  ماديا ، ولمتسميم أثار عد

المتفق عمييا نو يتوجب عمى المقاول تسميم العمل في الآجال أالآجال وكذلك تبعة اليلاك كما   حساب
 1لا يتعرض الى عقوبات التأخير .ا  و 

 

 
                                                           

 .15وغزال أسماء ، المرجع السابق ،ص  بن سعد  ياقوت - 1
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 الالتزام بالضمان :  /ج

ا ىو التزام في ذمة المقاول مويشمل الضمان كل من الضمان السنوي والضمان العشري وكل مني
والمقاول قد يعمل تحت اشراف الميندس المعماري أو تحت اشراف صاحب  ويعتبر من ميامو ،

 :المشروع وبذلك 

لا عن عيوب التنفيذ  دون عيوب التصميم أما اذا كان ىو من إن المقاول كأصل عام لا يكون مسئولا إف
 وضع التصميم فانو يكون المسؤول الوحيد عن الأضرار سواء بسبب التصميم او التنفيذ .

عمال من القانون المدني الجزائري بكل الأ 554ولا يشترط أن يكمف المقاول ليكن مسئولا وفقا لممادة 
كأن  لذا بإمكان صاحب المشروع أن يمجأ الى أكثر من مقاول لإنجاز مشروعو ، اللازمة لإقامة المبنى ،

سقف وجدران الى مقاول ، وبأعمال النجارة أرضيات و أيعيد بوضع الأساس وأعمال البناء الأخرى من 
لصحية والترصيص الى مقاول وبالأعمال ا ،اض الى مقاول ثالث الى مقاول ثان ، وبأعمال الدىان والبي

فيبرم صاحب المشروع عدة عقود مع عدة مقاولين كل حسب تخصصو ، فاذا اشترك أكثر  الخ  رابع ...
 من مقاول في العمل امتدت دائرة المسؤولية لتشمميم جميعا كل في حدود الجزء من العمل الذي قام بو.

ء قام بالعمل بنفسو او بواسطة تابعيو او عمالو أو ويمتزم كذلك المقـــــــاول بالضمان العشري سوا     
فيؤلاء يمتزم المقاول الأصمي أمام صاحب المشروع بضمان أعماليم بينما ىم لا  مقاول من الباطن ،

يسألون الا أمام المقاول الأصمي فقط ، وتكون مسؤوليتيم مسؤولية عقدية ليست مسؤولية خاصة ، وىذا 
بحيث استثنت المقاول من الباطن في 1الفقرة الثانية من القانون المدني  554ما نصت عميو المادة 

 .1اجية المقاول الأصمي من أحكام الضمان العشري وجعمتيا ضمن قواعد المسؤولية العادية مو 

فمسؤولية المقاول الأصمي عن أخطاء المقاول الفرعي ليست مسؤولية المتبوع عن أعمال تابعة 
عقدية المقاول الفرعي يعمل مستقلا عن المقاول الأصمي ولا يعتبر تابعا لو ،وانما ىي مسؤولية  أن بحيث

تنشأ عن عقد المقاولة الأصمية وتقوم عن افتراض أن كل الأعمال والأخطاء التي تصدر من المقاول 
الفرعي تعتبر بالنسبة لصاحب المشروع أعمال وأخطاء صادرة عن المقاول الأصمي فيكون ىذا الأخير 

 مسؤولا عنيا نحو صاحب المشروع .

                                                           
 16عباس ريمة ، مرجع سابق ،ص -  1
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 وص خاصةالمطمب الثاني: الأشخاص المذكورين بموجب نص

يعتبر تنظيم النشاطات العقارية من المواضيع الميمة والحساسة في النظام الجزائري بسبب الفوضى 
والمشاكل التي عانى منيا ىذا القطاع من جية ومن جية أخرى نظرا لكثرة الاحتيالات التي عاشيا المواطن 

باعتبار ان نشاط البناء يتسم بالتشدد الذي يتفق مع خطورة البناء فقد  و ترقية العقارية .جراء عمميات ال
                                                             .(فرع الثاني )والمرقي العقاري (ولالفرع الأ )لما لو من دور في عممية البناء ن نعرف المراقب التقني أارتأينا 

  .المراقب التقني :ولالفرع الأ 

ن مينة الرقابة التقنية "الفنية" في مجال التشييد ، ىي مينة حديثة النشأة نسبيا ، اذ يرجع تاريخيا إ
آنذاك في بعض المباني ، وكان  تعمى اثر بعض الانييارات المروعة التي حدث 1929في فرنسا الى سنة 

اعطاء المؤمنين القدر الذي يمزميم من المعمومات ميمتيا  فنية ،ظيورىا في بادئ الامر عمى ىيئة منظمات 
 1الفنية عن البناء .

  التقني.تعريف المراقب  :أولا

لقد شمل المشرع الجزائري المراقب التقني بالضمان العشري دون تنظيم كاف فيما يخصو، ويعرف 
رجل فني أو ىيئة فنية يقوم بالمراقبة الفنية لأعمال البناء بإعطاء أراء استشارية لصاحب المشروع ))عادة انو 

 .((باعتباره متعاقدا معو 
من الأمر  178وتطبيقا لذلك تنص المادة  و مراعاة لذلك يكون المراقب التقني مسؤولا في حدود ميامو ،

يجب عمى الميندسين  ))في فقرتيا الأولى عمى أنو  المعدل والمتمم 2المتعمق بالتأمينات  95/07رقم 
المعماريين والمقاولين وكذا المراقبين التقنيين اكتتاب عقد لتأمين مسؤوليتيم العشرية المنصوص عمييا 

 . ((سريان ىذا العقد من الاستلام النيائي لممشروع أمن القانون المدني ، عمى أن يبد 554في المادة 
بموجب ىذه المادة يمتزم أيضا بجانب الميندس المعماري والمقاول المراقب التقني بالضمان العشري الوارد 

من القانون المدني الجزائري اتجاه صاحب المشروع ،غير أنو لا تقوم المسؤولية العشرية  554في المادة 
                                                           

  1 .89، مرجع سابق ، ص بمعقون محمد الصالح -
 06/04( المعدل والمتمم بالقانون رقم 08/03/1995المؤرخ في  13ر العدد  )ج. 25/01/1995المؤرخ في  07-95الامر رقم  -2

ر.  )ج. 26/12/2006المؤرخ في  06/24(والقانون رقم  12/03/2006المؤرخ في  15العدد  ر. )ج. 20/02/2006المؤرخ في 
 .( المتعمق بالتأمينات27/12/2006المؤرخ في  85العدد 
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ن يكون المراقب التقني أي يشترط لممراقب التقني إلا إذا ارتبط بعقد مقاولة أصمي مع صاحب المشروع ،أ
قد تدخل بناء عمى طمب صاحب المشروع وليس بناء عمى طمب المعماري القائم عمى انجاز وتنفيذ 

والا عُدَ المراقب التقني مقاولا من الباطن لا يخضع لقواعد  المشروع مقاولا كان أو ميندسا معماريا ،
 1الضمان العشري .

 .دور المراقب التقني  :ثانيا

 و بإعداد وتنفيذ الأشغال كالمقاول عتبار أن المراقب التقني لا يساىم في عممية البناء حيث لا يقوم إب
الميندس المعماري ، بل يقتصر عممو عمى اعطاء رأيو حول مشاكل تقنية تخص سلامة البناية 

طنية المتضمن انشاء ىيئة و  86/207من المرسوم  02والأشخاص نصت عمى ذلك صراحة المادة :
لا تحل الييئة حسب أىدافيا في شيء محل صاحب )) 2لرقابة البناء التقنية في غرب البلاد بقوليا 

فالمراقب التقني يقوم بالمراقبة فقط دون  ((المشروع ومنجز الأعمال والمقاول لدى قيام كل من واجباتيم 
لصاحب المشروع متعاقدا معو اصدار الأوامر والتوجييات لممؤجرين الآخرين فيكتفي بإعطاء استشارتو 

عمما أن ىذا الأخير يستطيع عدم أخذىا بعين الاعتبار ، ومراعاة لذلك يكون المراقب التقني مسؤولا في 
عطى تقريرا ايجابيا  ووقع الضرر فإن قرينة المسؤولية تقوم ضده ،ولكن اذا وضع أذا إف حدود ميامو  .

يو وادى ذلك الى وقوع الضرر فإن أوالبناء ولم يأخذ بر  تقريرا سمبيا أو ابدى تحفظات بخصوص الانجاز
 المسؤولية تنتتفي عمى عاتق المراقب. 

أما المشرع الجزائري فاكتفى بجعمو مسؤولا مسؤولية عشرية دون تنظيم كيفية قياميا فيما يخصو أكثر 
رير المراقب التقني من ذلك أن الواقع العممي والمعاملات التعاقدية تفرض عمى المعماري الامتثال لتقا

ختياريا ، يظير ذلك في اتفاقيات إجباريا وليس إفيصبح الأخذ بيذه التقارير  وان لم يكن موافقا عمييا ،
ىيئة المراقبة التقنية لمبناء وكذا اتفاقيات شركات التأمين .لكن اذا كان الميندس أو المقاول مجبرا عمى 

فيو  ق.م.ج  554ب انتفاء مسؤوليتو التي نصت عمييا المادة فيذا يستوج لآراء المراقب الفني ، متثالالا
 في حكم التابع لو إلا أن الحال ليس كذلك.

                                                           
 .15بن سعد ياقوت وغزال أسماء ، مرجع سابق ، ص  - 1
تم تعديل ىذا المرسوم المنشئ لييئة المراقبة التقنية في وسط البناء وتم تحديد اختصاصيا الاقميمي كما تم انشاء أربع   - 2

-86( )206-86( )205-86ىيئات وطنية أخرى لكل منيما مجال اقميمي وىذا بموجب خمس مراسيم يحمل أرقام متتالية )
 .34،جريدة رسمية العدد  19/08/1986( مؤرخ في 86-209( )86-208( )207
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 .اري ـــــــــــــــي العقـــــالمرق: انيــــــــــــــــالثالفرع 

 .أولا : تعريف المرقي العقاري 

و معنوي يبادر الى عمميات بناء مشاريع جديدة أو ترميم أكل شخص طبيعي  ))ىو المرقي العقاري 
ىذه التدخلات ، او تييئة وتأىيل  عادة ىيكمة أو تدعيم بنايات تتطمب أحدإأو إعادة تأىيل أو تجديد أو 

 . 04-11من القانون رقم 14فقرة   3وىذا حسب المادة   1((قصد بيعيا أو تأجيرىا الشبكات 

نو يمعب دورا ىاما في القضاء عمى أزمة السكن ، من خلال أيعتبر متعامل في الترقية العقارية ، حيث و  
برام العقود المتعمقة بالبيع والايجار ، وأثناء إقيامو بإنجاز المباني ومختمف المشاريع العقارية كما أنو يقوم ب
انجاز  دية  حيث يقوم بالتنسيق بينيم قصتأديتو لميامو فإنو يتعامل مع بعض الأشخاص والييئات الادار 

 .2المشاريع العقارية في اطار ما يسمى بالترقية العقارية

المحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية في  04-11حيث تضمن الفصل الثالث من القانون رقم 
ى أو بناية نفي اطار كيفيات البيع ، الزامية أن يتم عقد البيع من طرف المرقي العقاري لعقار مب لفرعو الاو 

أو جزء منيا مقرر بناؤىا أو في طور البناء ، في الشكل الرسمي ، غير أن شيادة الحيازة وشيادة المطابقة 
فائو من عالى استبعاد ا الإضافةب ،تعفيان المرقي العقاري من المسؤولية العشرية التي قد يتعرض ليا  لا

 .ضمان الانياء الكامل لأشغال الانجاز التي يمتزم بيا خلال سنة 

فبراير سنة 20المؤرخ في  12/85من الممحق المرفق بالمرسوم التنفيذي رقم  30ثم جاءت المادة 
 قي العقاريالمتضمن دفتر الشروط النموذجي الذي يحدد الالتزامات والمسؤوليات المينية لممر  2012

المذكورة سابقا لتأكد تحمل المرقي العقاري من المسؤولية العشرية وذلك بنص صريح لا لبس فيو كما حممت  
نفس المادة شركاء المرقي العقاري ىذه المسؤولية وتحميل المشرع الجزائري المسؤولية العشرية لممرقي العقاري 

ت والانتياكات في مجال الترقية العقارية ، تساىم في وشركاؤه ، ىو أمر كان لا بد منو أذا أن التجاوزا
الاخلال بحسن تنفيذ الخطة الوطنية لمترقية العقارية وعرقمتيا أو تأخيره ، وىذا كمو مع اعتبارىا مشروعا 

                                                           
المحدد لمقواعد المنظمة لمنشاط الترقية  17/02/2001المؤرخ في  ،04 -11 من القانون 14الفقرة  03المادة انظر  - 2

 .06/03/2011الصادرة في  14. ر. عددالعقارية ج
خديجة ، تنظيم مينة المرقي العقاري ، مذكرة لنيل شيادة ماستر في القانون العقاري ، كمية  ابن السبع مارية ،بورزقة -2

 . 07، ص 2015الحقوق والعموم السياسية ،جامعة عمار ثميجي، الأغواط ، 
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وطنيا ذا أىداف اجتماعية واقتصادية عن الأضرار التي تمحق بالمصمحة العامة وخزينة الدولة نتيجة 
 مبررة من المزايا المخولة لممستثمر في  ىذا القطاع .دة غير الالاستفا

 .الشروط القانونية لممارسة مينة المرقي العقاري  :ثانيا 

 04-11 في قانون سيمالاوضع المشرع  العقارية،بسبب المشاكل الكبيرة التي عرفيا قطاع الترقية 
 :عدة شروط لضبط وتحديد مينة المرقي العقاري وتتمثل في  العقارية،المتعمق بنشاط الترقية 

 ر : ــــــــاكتساب صفة التاج/ أ

الذي عيد انجاز عمميات الترقية العقارية لكل من الجماعات المحمية    07-86خلافا لمقانون 
الطبيعيون أو شخاص و الاأالمؤسسات والمقاولات والييئات العمومية أو الخواص القائمون بالبناء الذاتي 

  04-11القانون  و 1  03-93المعنويون الخاضعين لمقانون الخاص ، خول كل من المرسوم التشريعي 
 و معنوي يتمتع بالأىمية القانونية لمقيام بالأعمال التجارية .أممارسة النشاطات العقارية لكل شخص طبيعي 

وقد يرخص لممرقيين العقاريين المعتمدين والمسجمين في السجل التجاري بالمبادرة بالمشاريع العقارية 
خول المشرع الجزائري ممارسة نشاطات الترقية العقارية ، لكل شخص طبيعي يتمتع بالأىمية القانونية لمقيام 

لممارسة مينة المتعامل في الترقية جارية الأىمية القانونية لمقيام بالأعمال الت فباشتراط، 2بأعمال تجارية 
العقارية ، وضع المشرع ىذه المينة ضمن المين التي تتوقف ممارستيا عمى امتلاك شيادات أو مؤىلات 

 3تسمميا مؤسسات يخوليا القانون بذلك .

 

 

 

                                                           
  03/03/1993،بتاريخ  13، متعمق بالنشاط العقاري ،ج .ر.عدد  10/03/1993مؤرخ في  03-93مرسوم تشريعي رقم  -1
بوستة إيمان ، النظام القانوني لمترقية العقارية ، دار اليدى لمطباعة والنشر والتوزيع ،  عين مميمة ، الجزائر سنة الطبع  -2

 .57، ص 2011
 السالف الذكر .  04-11من القانون رقم   04أنظر نص المادة   -3
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  الاعتماد:التسجيل في الجدول الوطني لممرقيين العقاريين والحصول عمى /ب

لا يكفي اكتساب صفة التاجر ، كما كان ذلك من قبل ، لمقيام بنشاط الترقية العقارية ، بحيث لا 
مرقي العقاري أو يمارس ىذا النشاط ، مالم يكن حاصلا عمى اعتماد ومسجلا لن يدعي صفة اأيمكن أيا كان 

 في الجدول الوطني لممرقيين العقاريين .

 ن تكون لو قدرات مالية : أالمحترفين و  يجب ان يكون المرقي  العقاري من/ ج 

المتعمق بتنظيم نشاط الترقية العقارية ، شرط ميم جدا والمتمثل في  04-11لقد أضاف القانون رقم 
يجب ان يبادر من ىذا القانون " 12صت المادة نف،  ضرورة ان يكون المرقي العقاري من المحترفين

 محترفون يمتمكون الميارات في ىذا المجال والقدرات المالية الايجار،بالمشاريع العقارية المعدة لمبيع أو 
.سيؤدي ىذا الشرط الى استبعاد جميع الأشخاص الذين ليس ليم مؤىلات في مجال المشاريع  الكافية "

العقارية والأشخاص الذين ليست ليم قدرات مالية لقيام بمشاريع عقارية ، وبالتالي انيائيا في الأجل المحدد 
، اي سنة صدور ىذا القانون  2011أما بالنسبة لممرقيين العقاريين الممارسين لنشاطيم قبل سنة  1في العقد.

( 18يمكن مواصمة نشاطاتيم لكن يجب عمييم المطابقة لأحكام ىذا القانون في أجل مدتو ثمانية عشرة )
 شيرا ابتداء من تاريخ نشر القانون في الجريدة الرسمية .

 
  اري.ــــــــــالعقات المرقي ـــــــــــــالتزام :اــــــثالث

  جماليا في بعض النقاط :إو يمكن 

لا يمكن لممرقي العقاري المبادرة بمشروع عقار وبداية في انجازه ، الا الحصول عمى ترخيص اداري :  /أ 
 بعد الحصول عمى ترخيص اداري .

حترام مخططات التييئة والعمران لممرقيين جب اي) ) 04-11من القانون  04حيث نصت المادة 
  (( العقاريين المعتمدين والمسجمين في السجل التجاري بالمبادرة بالمشاريع العقارية

 

 
                                                           

 السالف الذكر . ، 04-11من القانون رقم  20و 12أنظر نص المادتين -  1
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 :  احترام مخططات التييئة والعمران / ب

نظـــــرا لمبنـــــاء الفوضـــــوي والـــــذي يعتبـــــر ظـــــاىرة أساســـــية فـــــي الجزائـــــر ، لعـــــدم احتـــــرام الييئـــــات المختصـــــة 
ـــــالرغم مـــــن وجـــــود  ـــــر، ب ـــــة والتعمي ـــــاء والتييئ ـــــة لقواعـــــد البن ـــــائمين بالمشـــــاريع العقاري ـــــة والق بالمخططـــــات العمراني

ن ألممدينـــــة  وجيييمـــــن القـــــانون التـــــ 09حيـــــث نصـــــت المـــــادة عـــــدة قـــــوانين تـــــنظم قطـــــاع التييئـــــة العمرانيـــــة ، 
ــــــة   وضــــــع حيــــــز التطبيــــــق النشــــــاطات العقاريــــــة تأخــــــذ بعــــــين))القــــــانون  ىــــــدافأمــــــن  الاعتبــــــار وظيفــــــة المدين

 .1(( ترقية المسح العقاري وتطويره

 :  الاستعانة بخدمات المقاول / ج

، وتربط  العقاري ىمية المشروعأبخدمات مقاول مؤىل حسب المرقي العقاري الاستعانة  04-11يمزم القانون 
المقاولة عقد يتعيد ))من القانون المدني الجزائري  549وطبقا لممادة  .المقاول بالمرقي العقاري عقد مقاولة

 . 2 ((بمقتضاه أحد المتعاقدين أن يصنع شيئا أو أن يؤدي عملا مقابل أجر يتعيد بو المتعاقد الآخر 

   :بعقد رسمي ضبط علاقة المرقي العقاري بالمقتني  / د 

و حقوق أن نقل ممكية عقار أمن القانون المدني ،  1مكرر  324كد المشرع الجزائري في المادة ألقد  
عقارية ، تكون دائما في شكل عقد رسمي  يتفق الطرفان في العقد عن الشيء المبيع وسعر البيع وقد يكون 

في مجال قابمية السكن وتييئة  العقد باطلا اذا لم يستوف العقار عمى الشروط التقنية والوظيفية المطموبة
 .المحلات ذات الاستعمال السكني او الميني او التجاري او الحرفي

 لذلك:التزام المرقي العقاري بالإشيار عن مشروعو في الأماكن المخصصة  / ه

يمتزم المرقي العقاري بضمان الاعلام عن مشروعو  ))  04-11من القانون  41فجاء في نص المادة  
كما  .  (( في الاماكن المخصصة للإشيار في البمدية المختصة اقميميا وذلك قبل اي عرض لمبيعالعقاري 

نية أو  الأشكال حسنالفقرة الرابعة عدم المجوء للإشيار الكاذب واستغلال بأي شكل من  47أضافت المادة 
 .3ثقة المقتني )المستفيد( والسير عمى إعلام حقيقي وكامل لشركائو

                                                           
كمية الحقوق ،جامعة  ، ، دراسة قانونية  04-11القانون في المركز القانوني  لممرقي العقاري  سعيداني لوناسي  ججيقة ،  - 1

   1 82ص   2013تيزي وزو ، –مولود معمري 

من القانون المدني الجزائري .  945انظر المادة  - 2 
  .لسالف الذكرالذي يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية ، ا 04-11من القانون رقم  47المادة  نص -3
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  : الالتزام بالضمان  /و  

عمى وجوب الضمان حيث يتعين عمى المرقي العقاري  الذي يشرع في  04-11لقد أكد القانون رقم  
إنجاز المشروع العقاري من أجل بيعو قبل انيائو اكتتاب ضمان الترقية العقارية  قصد ضمان تسديد الدفعات 

الأشغال ، وضمان تغطية أوسع للالتزامات المينية التي قام بيا المكتئبون في شكل تسبيقات ضمان اتمام 
أجبر القانون كل من المرقيين العقاريين المعتمدين والمسجمين في الجدول الوطني لممرقيين العقاريين  والتقنية

الذي يدعى صندوق  01-93لانضمام لصندوق الضمان " الذي أنشئ بموجب أحكام المرسوم التشريعي رقم ا
يذا الصندوق ميمة السير عمى وضع الضمانات والتأمينات التي يمتزم بيا المرقين العقارين الضمان  ، وتوكل ل

عند الاكتتاب ومتابعة عمميات اتمام انجاز البنايات ، والتزام المرقيين العقاريين بضمان إدارة الأملاك لمدة 
 .1سنتين ابتداء من تاريخ بيع الجزء الخير من البناية المعنية 

ظناه في النطاق الشخصي لممسؤولية العشرية وسنتطرق الى النطاق الموضوعي والزمني في ىذا ما لاح
 المبحث الثاني .

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
  42بن السبع مارية وبورزقة خديجة ، مرجع سابق ، ص - 1

  



 الفصل الأول       نطاق تطبيق المسؤولية العشرية لممحترفين في مجال الترقية العقارية وشروط قياميا  
 

21 
 

  .الزمني لقواعد المسؤولية العشرية  و المبحث الثاني : النطاق الموضوعي

ن يرد عمى اقامة مباني أاتفق الفقو عمى أن عقد المقاولة الذي يترتب عنو أحكام الضمان العشري يشترط     
نطاق تطبيق المسؤولية العشرية من حيث ي ان نطاقو محصور في دائرة معينة من أأو منشآت ثابتة أخرى 

 )المطمب الثاني (   النطاق الزمني لممسؤولية العشرية و ون التي يؤدييا المشيد )المطمب الاول ( الموضوع 

 .المطمب الاول :  النطاق الموضوعي لممسؤولية العشرية 

تكمن أىمية الالتزام بالضمان المعماري في تأمين السلامة العامة، حيث يقوم المعماريين عمى بذل 
أقصى درجة ممكنة من العناية في تأدية عمميم حتى يبقى البناء سميما وخاليا من العيوب ، وذلك لتفادي 

وب والتي ترتكز عمى الأعمال الخاضعة لمضمان ) فرع الاول( والعي حوادث سقوطيا ، المخاطر المترتبة عن
 الخاضعة لمضمان  )فرع ثاني (.

 الخاضعة لمضمان .  : الأعمال الفرع الاول 

من القانون المدني الجزائري  عمى مبدأ الضمان  في المباني والمنشآت  554يتجمى نص المادة 
فير حماية قوية لممشاريع و المشرع الجزائري حريصا عمى توسلامتيا من التيدم الجزئي او الكمي ، مما جعل 

 .1 العقارية نظرا للأىمية الاجتماعية والاقتصادية البالغة

 .انشاء المباني  : أولا

كل ما يرتفع فوق سطح الأرض من منشآت ثابتة من صنع الانسان بحيث يستطيع الفرد يقصد بالمباني 
أي كانت المواد  2 أن يتحرك بداخميا وتوفر لو حماية ضد المخاطر الناتجة عن المؤثرات الطبيعية الخارجية

لا يمكن نقمو  التي شيدت منيا وطالما  أن المبنى مستقرا ثابتا في مكانو ومتصلا بالأرض اتصال قرار بحيث
  .2دون ىدم أو تمف فيو مبنى محل حماية

مجموعة من المواد أي كان نوعيا خشبا أو جيرا أو  ))كما يعرفيا الدكتور عبد الرزاق السنيوري بأنيا 
 .((جبسا او حديدا وكل ىذا معا أو شيء غير ىذا شيد بيا يد الانسان لتصل بالرض اتصال قرار 

                                                           
 من القانون المدني الجزائري السالف الذكر . 554المادة  -  1
 26  سماء ، مرجع سابق ، صأوغزال  تبن سعد ياقو   - 2
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قبل الغائيا  02الفقرة  241ي اللائحة الوزارية المتعمقة بشروط التأمين في مادتو وقد عرفو المشرع الفرنسي ف
بأنيا تمك الأشغال التي يكون محميا انجاز منشآت عمى سطح الأرض أو تعديميا بحيث يكون الانسان قادرا 

الخارجية ولو عمى الحركة بداخميا  و ان تكون من شأنيا أن توفر لو الحماية ضد اعتداءات عوامل الطبيعة 
 بصفة جزئية وبالرغم من الغائيا الا ان الفقو الفرنسي يعتبر ىذا التعريف شامل لمعنى البناء .

 1988.05.15من القرار الوزاري المشترك المؤرخ في  21ما المشرع الجزائري فقد عرف المباني في المادة أ
 .1((ار والأسقف  الأساسات واليياكل الفوقية والأسو  كل أشغال ))عمى أنيا 

نما حاول ا  ن ىذا التعريف لم يحدد  المقصود بالبناء بمعناه الفني و أوما تجدر الاشارة اليو ىنا ىو 
حصر أعمال البناء التي تخضع لأحكام المسؤولية العشرية وىي تمك الأشغال المتعمقة بالأساسات واليياكل 

 .2الفوقية والأسوار والأسقف اما ما عداىا فلا يدخل ضمن قواعد المسؤولية العشرية 

العقارات كما تدخل في نفس النطاق المساكن المصنعة مسبقا والمثبتة في موقع العمل وكذا 
بالتخصيص أي تمك المستعممة في البناء والممتصقة بو لأىميتيا في استغلالو وىذا ما أخذ بو المشرع 

 331المتعمق بالتأمينات المعدل والمتمم. 07-95مر م الا 181الجزائري في المادة 

تعمق ن عممية البناء تتضمن جوانب ومراحل مختمفة تثير بعض منيا مشاكل قانونية فمنيا ما يإ
بالإجراءات الادارية التي يمزم اتماماىا قبل مباشرة عممية البناء وجانب من المشاكل التي تتعمق بعقود البناء 

 . نو العقاري المبرمة بين الأطراف التي تقوم بعممية الانجاز وىم المحترفون والمرقون 

  

 

 

                                                           

،جريدة رسمية العدد  1988.05.15قرار وزاري مشترك متعمق بكيفيات ممارسة وتنفيذ الأشغال في ميدان البناء مؤرخ في  -1
   1988.11.26 في الصادر 43

30بن سعد ياقوت وغزال أسماء ، المرجع السابق  ، ص   - 2  

قد يمحقيم من اضرار ومخاطر  االعمل والملاك لمقصد المشرع من خلال ذلك توفير حماية قانونية أكبر لأرباب  -3 -
  3 .تترتب عن سوء تركيب ىذه العناصر 
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 : المنشآت الثابتة الاخرى  ثانيا 

من  554، فقد نص في المادة وسع المشرع نطاق المسؤولية العشرية ليشمل المنشآت الثابتة الاخرى 
الثابتة الاخرى إلا أنو لم يقدم تعريفا ليا عمى غرار المشرع الفرنسي والمصري  المنشآتالقانون المدني عمى 

رض متصل بيا اتصال قرار عن وقد عرفيا الفقو بأنيا كل عمل أقامتو يد الانسان ثابت في حيز من الأ
طريق الربط بين مجموعة من المواد اي كان نوعيا ، ربطا غير قابل لمفك ، بحيث ييسر عمى الانسان سبل 

 .2 1 مثال ذلك السدود ، الجسور ، السكك الحديدية ، الانفاق ، والخزانات 1في سبيل معاشو انتقالو 

بمجموعة من  الأرضوثابت في  قائممع البناء في أن كل منيما عبارة عن عمل  الإنشاءيشترك في 
البناء ىي الايواء أما الانشاء  فوظيفة  خر من حيث الوظيفة لا ان كل منيما  يختمف عن الآإالمواد ، 

 فيسيل عمى  الانسان سبل الانتقال .

ن أيرىا من تيدم وتصدعات ، الا ن بالرغم ما تعاني منو الطرق والجسور وغأويجدر التنويو ىنا 
لاعتقاد السائد بأن دعوى الضمان العشري لا لدعوى الضمان لم تمارس ضد المقاولين والميندسين نظرا 

التي تكــــون عمى مستوى الارض تمس الا المباني ، وعميو تسري أحكام المسؤولية العشرية عمى كل المنشآت 
الأخذ بالمفيوم الواسـع باعتبار أعمال  مىالفقو ع ستقرا كما اأو تحتيا و ميما كانت طبيعتيا أو غرضي

لممسؤولية لأنيا قد تفوق التعمية التعديل والتدعيم تندرج ضمن النطاق الموضوعي  ،التوسعة الصيانة ، الترميم
 في خطورتيا وأىميتيا عممية الانجاز في حد ذاتيا ومتى كانت ذات علاقة بعناصر جوىرية في البناء  وىذا

 2من القانون المدني الجزائري . 554ما أخذ بو المشرع الجزائري في المادة 

كما يدخل في ىذا النطاق الأعمال الواقعة عمى ىيكل العقار من زخرفة و زينة واضافات تجميمية 
وىذه الأعمال قد تكون من الجسامة حيث تفوق تكمفتيا تكمفة العقار نفسو بشرط أن يكون ليذه الأعمال 

 . 3جوىري في تصميم البناء الأصمي تغيير

                                                           
الوسيط في شرح القانون المدني ، الجزء السابع ، المجمد الاول ، منشأة المعارف ـ الاسكندرية  ،السنيوري عبد الرزاق  -1

689، ص  2004 1  
  2 31المرجع السابق  ، ص   بن سعد ياقوت وغزال أسماء ، -
لفتة فاضل جبير ، مقال بعنوان الضمان العشري في عقود الأشغال العامة ، مجمة القادسية لمقانون ووالعموم السياسة  -3  
   2011، المجمد الرابع ، العراق ، 02العدد  
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الا أن المفيوم الواسع لا يشمل الأعمال المعمارية الأخرى كأعمال اليدم والصيانة البسيطة والدىان 
 والزخرفة التي اليس من شأنيا أن تيدد سلامة البناء ومتانتو وىي لا تعد من أعمال البناء والتشييد .

تعفي من الزامية التأمين في مجال بناء  1 49-96نفيذي من المرسوم الت 180ويلاحظ ان المادة 
 الدولة والجماعات المحمية والأشخاص الطبيعيين ، عند انجازىم مساكن خاصة للاستعمال العائمي .

 .العيوب الخاضعة لمضمان  الفرع الثاني :

رض المقام عمييا لأان العيوب المؤدية لقيام المسؤولية العشرية لممحترفين تنحصر بحسب طبيعة ا      
و خطأ في التصميم أو المواد المستعممة في البناء أو  تنفيذ المشروع ، ونتناول ىذه أالبناء أو المنشأة 
 العيوب كما يمي :

 .عيب في الارض المقام عمييا البناء  :أولا

ان  1((...و لو كان التيدم ناشئا عن عيب في الارض ....))من القانون المدني  554حسب المادة 
العيب الراجع الى الارض المقام عمييا البناء يعرض ىذا الاخير لخطر التيدم كأن تكون الارض ىشة 
والارض ىي ذلك المسطح المساحي الذي يعتبر الركيزة المادية التي يقوم عمييا البناء او المنشأ الثابت 

فنية ، يقوم بيا المشتغمون  الآخر ، ويتصل بيا اتصال قرار ولذلك يجب ان تكون ىي موضوع أول دراسة
في مجال المعمار ، ويجب ان لن تكون ىذه الدراسة غاية في الدقة والتعمق نظرا لأىمية ما يترتب عمييا من 
نتائج ذلك أن متانة البناء وسلامتو تتوقف عمى مدى صلابة الأرض التي يرتكز عمييا .إن ميمة فحص تربة 

 لميندس المعماري باعتباره واضع تصميم البناء أن يفحص التربةالأرض عمى عاتق المحترفين  ويخص ىنا ا
ويتأكد من خموىا من العيوب لمعرفة طريقة وضع الأساس وعمق الأعمدة إلا ان المقاول يسأل الى جانب 

 .2الميندس المعماري عن العيب الذي يمكن كشفو وفق القواعد التي تفرضيا أصول المينة 

والمحترفين القائمين عمى البناء يفرض عمى ىؤلاء بنصح وارشاد  صاحب المشروع  والعقد المبرم بين المقاولة
 حول نوعية التربة وعيوبيا .

 
                                                           

لعمومية المعفاة من الزامية المسؤولية ، المحدد لقائمة المباني ا 17/01/1996 المؤرخ في 49-96المرسوم التنفيذي رقم -1
. 17/01/1996المؤرخ في  05عدد ..ج.ر  المينية والمسؤولية العشرية 1
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 .في تصميم البناء  أخط :  ثانيا 

عمى وجوب اعداد 1 29-90من القانون  55المعدلة لممادة  1 05 -04من القانون  05تنص المادة 
طرف ميندس معماري معتمد ـ يتوخى الميندس عند وضع مشاريع البناء الخاضعة لرخصة البناء من 

التصاميم ، الالتزام بالأصول الفنية الممزمة لكل محترف في مجالو مع مراعاة القوانين والتنظيمات 
المعمول بيا في مجال البناء والتعمير ، عمما أن استجابتو لصاحب المشروع في وضع التصاميم لا 

ن عيوب التصميم قد يكون مصدرىا إوعميو ف،   2حرفة واختصاصتعفيو من المسؤولية كونو صاحب 
خطأ في اصول اليندسة المعمارية او ترجع الى مخالفة قوانين البناء ويكون الميندس المعماري الذي 
اقتصرت ميمتو عمى وضع التصميم فقط مسؤولا عن العيوب التي أتت من التصميم  .وقد يقوم 

ل او حتى شخص آخر وىذا لا يمنع من تطبيق النص القانوني بالتصميم المقاول أو صاحب العم
 لحماية اصحاب الممتمكات والمستفيدين  والسلامة العامة المتوخاة من انشاء المباني بصورة سميمة .

 .العيب الراجع لجودة المواد المستعممة في البناء  ثالثا : 

من القانون المدني الجزائري عمى فرضيتين بالنسبة لمقدم المواد  552و  551نصت المادتين 
ق.م.ج تتناول فرضية وجوب تقديم مواد البناء من طرف  551المستعممة في البناء ذلك ان المادة 

ق.م.ج تتناول فرضية وجوب تقديم مواد البناء من قبل صاحب العمل. وبالتالي  552المقاول والمادة 
 .3ال بعض النقاط في مسؤولية الطرفين في عيوب البناء نو يمكن اجمإف

 

 

                                                           

، المتعمق  10/02/1990المؤرخ في  29-90، المعدل والمتمم لمقانون  14/08/2004المؤرخ في  05-04القانون  - 11
 . 15/08/2004،الصادرة بتاريخ  51بالتييئة والتعمير ج.ر،عدد

، مذكرة تخرج لنيل شيادة  04-11ريمان حسينة ، المسؤولية العقدية في مجال الترقية العقارية عمى ضوء القانون  -2-
  75،ص  2014الماجستير في العموم القانونية ، كمية الحقوق و العموم السياسية ،جامعة الحاج لخضر باتنة ،

 قانون مدني جزائري  552و 551انظر المواد رقم  - 3
-. 3
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فالمقاول يسأل عن ضمان نوع المواد المستعممة اذا كان ىو من قدميا ووفقا لممواصفات والمقاسات  -
التي وضعيا  لو الميندس المعماري ويعفى ىنا الميندس من المسؤولية اذا خالف المقاول 

 الميندس المعماري والمقاول بحسب علاقتو باختيار المواد .المواصفات والشروط. وتتحدد مسؤولية 
اما اذا كان صاحب العمل او المشروع ىو من قدم مواد البناء فعمى المقاول مراقبة تمك المواد لمتأكد  -

من صلاحيتيا وتنبيو صاحب العمل لأي  خمل فييا ، فإذا أصر ىذا الأخير عمى استعمال ىذه 
 1اص في البناء تنعدم مسؤولية المقاول .المواد وكان من ذوي الاختص

 ان يكون العيب عمى درجة من الخطورة . رابعا :

يضمن الميندس المعماري و المقاول متضامنين ما ))من القانون المدني  554طبقا لنص المادة 
 ((..أخرى.يحدث خلال عشر سنوات من تيدم كمي أو جزئي فيما شيداه من مباني أو أقاماه من منشآت ثابتة 

طبقا ليذا النص فان الميندس أو المقاول يضمنان ما يحدث من تيدم كمي أو جزئي لممباني التي شيداىا ، 
ويضاف الى ما سبق ضرورة وجود عيب عمى درجة من الخطورة بحيث يؤدي الى تيدم البناء سواء كميا أو 

 2مية التصميم او عممية البناء .جزئيا أو تيديد متانة البناء وسلامتو سواء كان ىذا العيب ناتج عن عم

أن أعمال البناء يمكن ان تشوبيا أضرار عديدة لكن ليس كل ضرر   hugues périnetويرى الفقيو 
يؤدي الى أعمال الضمان العشري ، لذا يجب توفر عيب او خمل حقيقي وقد يكون العيب في المواد 

 المستعممة في البناء او الأرض المقام عمييا البناء .

ا العيب فيو الآفة الطارئة التي تخمو منيا الفطرة السميمة لممبيع أو ىو النقص الذي يشوب الشيء أم
 عرضا .

ويجب التذكير في ىذا المقام بموجب التفرقة بين عيب البناء وعيب المطابقة فقد يكون بناء خاليا من 
تفرقة في اختلاف الجزاء باختلاف كل العيوب الا أنو غير مطابق لممواصفات المتفق عمييا وتبدو اىمية ال

نوع العيب ،فاذا كانت عيوب المطابقة تؤدي الى وجوب اصلاحيا فقط فإن عيوب البناء ينشأ عنيا الضمان 
العشري ، كما أن خطورة العيب تكون مستقمة عن السبب المؤدي ليا وقد ترجع العيوب الموجبة لمضمان الى 
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او قد ترجع الى عممية التصميم او عيوب الارض التي تجعل من عيوب البناء ، او عيوب عممية التشييد 
   1البناء غير صالح لمغرض المخصص لو .

 : أن يكون العيب خفي. خامسا 

 554وتجدر الاشارة الى ان ىذا الشرط غير منصوص عميو في المواد السابقة الذكر سواء المادة 
قانون مدني فرنسي ، وانما ىي  1792مصري والمادة  قانون مدني 651من القانون المدني الجزائري والمادة 

 من ايجاد الفقو والقضاء .

وقد جاء في أحد الأحكام القديمة لمحكمة النقض المصرية أنو "يجب لقبول دعوى الضمان العشري  
أن يكون العيب المدعى في البناء خفيا ، بحيث لم يستطع صاحب المشروع اكتشافو وقت التسمم أما ما كان 

 ىرا ومعروفا فلا يسأل عنو المقاول ، مادام ان صاحب العمل قد استمم من غير ان يتحفظ " .ظا

ويرجع اشتراط خفاء العيب لأعمال المسؤولية العشرية الى طبيعة تسمم الأعمال فيي تضع حدا  
المشروع متى لمروابط التعاقدية فيما بين صاحب المشروع والمشيدين وتعتبر بمثابة براءة ذمتيم اتجاه صاحب 

قبل ىذا الأخير تسمم الاعمال دون تحفظات .ومعنى ذلك ان صاحب المشروع قبل بالأعمال بالحالة التي 
سممت بيا اليو وىذا القبول يغطي العيوب الظاىرة وعيوب التصميم ، وتبقى العيوب الخفية وحدىا مبررا 

 لتطبيق المسؤولية العشرية لممشيدين .

فاء العيب في حد ذاتو الى عيب في الارض في البناء في المواد المستعممة والتي ويمكن ان يرجع اشتراط خ
لا يمكن لصاحب المشروع ملاحظتيا أثناء عممية التسمم ، و تحديد صفة الظيور أو الخفاء في عيب البناء 

 2أو التصميم ىي مسالة واقع تخضع لتقدير القاضي .

ناء العمومية فان صاحب المشروع يستعين بتقنينين وفي غالب الأحيان وخاصة في مجال أشغال الب
 وعند الحاجة فان تقرير الخبرة ىو الذي يحدد ذلك . ،مختصين في ىذا المجال 
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 النطاق الزمني لممسؤولية العشرية  :اني المطمب الث

ان خصوصية الالتزام في مجال الترقية العقارية تجعميا تتجاوز القواعد العامة من حيث النطاق 
 الزمني لممسؤولية ، ذلك أنيا تمتد الى التزام اضافي لما بعد التسميم ، مفاده سلامة البناء لمدة عشر سنوات 

  )الفرع الثاني (.نياية مدة  الضمان  و الضمان العشري )الفرع الاول ( مدةوىو ما يستوجب حساب 

 مدة الضمان حساب الفرع الاول : 

من القانون المدني الجزائري عمى أنو "تبدأ مدة السنوات العشر من وقت التسمم  2/ 554تنص المادة 
قانون مدني فرنسي. ويستنتج  من  1792مدني مصري و المادة  656النيائي ". و ىو ما قضت بو المادة 

 التسمم النيائي يضع حدا لمعلاقات التعاقدية بين المقاول والميندس وصاحب المشروع .ذلك ان 

و قد مد المشرع مدة ىذا الضمان خلافا لمقواعد العامة نظرا لخطورة المباني من جية وصعوبة  
لتسمم اكتشاف عيوبيا من جية ثانية، واشترط التسمم النيائي يغني القضاء عن تحديد مدة الضمان في حالة ا

المؤقت اي المقترن بتحفظات ، أما في فرنسا فإن مدة الضمان العشري لا تسري في حالة التسمم المؤقت الا 
بعد الاستجابة ليذه التحفظات ، ويجمع الفقو والقضاء في فرنسا ومصر ان مدة عشر سنوات ىي مدة اختبار 

تبر مدة سقوط وليست مدة تقادم ولذلك لمتانة البناء وسلامتو وحسن انجاز الأعمال وىي بيذا الوصف تع
 فإنيا لا تخضع لموقف او الانقطاع .

وعمى خلاف المشرع الفرنسي فإن المشرع الجزائري والمشرع المصري فرقا بين مدة الضمان ومدة 
دعوى الضمان فجعلا مدة الضمان عشر سنوات ومدة دعوى الضمان ثلاث سنوات تبدأ من يوم حصول 

لعيب ، اما المشرع الفرنسي فقد وحد بين مدة الضمان ودعوى الضمان المنصوص عمييا التيدم أو اكتشاف ا
الأمر  الذي أدى الى الالتباس بشأن قابمية مدة ،  1اذ جعل كل منيما عشر سنوات 2270في المادة 

الضمان للانقطاع في حالة رفع الدعوى الموضوعية او حالة اقرار المقاول والميندس بحق صاحب المشروع 
يكون باطلا كل شرط بقصد بو اعفاء )) جزائري من قانون مدني  556في الضمان وبالرجوع الى المادة 
 .((ن الضمان أو الحد منو الميندس المعماري و المقاول م
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  .الضمان  دعوى  أولا :

ىي الدعوى التي يرفعيا صاحب الحق في الضمان ومن آلت اليو الممكية ضد الممزمين بالضمان       
أو ضد أحدىم تطبيقا لقواعد الالتزام التضامني ، كما تنقل الدعوى الى الخمف العام ، ويمكن أيضا 

ن العشري ودعواه لمدائن ممارستيا من خلال الدعوى الغير مباشرة اذا توافرت شروطيا ، كما ان الضما
ينتقلان الى الخمف الخاص باعتبارىما من مستمزمات وتوابع ممكية البناء فيستفيد بذلك من ىذه الدعوى 

من  557مع التقيد دائما بمدة الضمان  وطبقا لنص المادة  1المشتري الأخير في حالة البيوع المتتالية 
ضاء ثلاث سنوات من يوم حصول التيدم او فإن دعوى الضمان تسقط بالتقادم بانق ))القانون المدني

يختمف الدعاوى في القانون العام  عنو في القانون الخاص  اذ تشمل  و 2. ((اكتشاف العيب 
خصوصيات كثيرة ومنيا الاختصاص في دعوى الضمان والتي يحددىا القاضي بالنظر الى أطراف 

العقود المبرمة ،شروط رفع الدعوى  الدعوى المقدمة من جية ومن جية اخرى الى طبيعة الاعمال  و
 وقواعد سيرىا ـ ونظام التعويض والتي تعود كميا الى اختصاص القاضي الاداري .

 .طراف دعوى الضمان أ ثانيا:

كأصل عام فإن صاحب الحق في رفع دعوى الضمان ىو صاحب المشروع لأن الضمان مقررا 
من القانون المدني الفرنسي ، ويقترب مدلول صاحب  1792أساسا لمصمحتو وىو ما ورد صراحة في المادة 

انون العام المشروع  في القانون الخاص والعام إلا ان ىناك عدة حالات تتطمب التحميل والدراسة في سياق الق
والتي تفرض نوع من المرونة في مجال الطعون المتعمقة بالضمان العشري. ومن بين ىذه النقاط المتبعة ىي 

 الاتفاقية ، تعاقب عقود اجارة العقود . الحمول ، الانابة ،حوالة الحق ، 

احب اذا كانت الجماعات المحمية والمؤسسات العمومية بطبيعة الحال ىي ص حوالة الحق : /أ 
عممية عد بحوالة الحق ضد المشيدين المشروع  فانو لا يوجد ما يمنع من تحويل الحق الاحتمالي عن طريق 

والقاضي بأنو لا توجد أية  03/10/1986التسمم و ىو ما أكده قرار مجمس الدولة الفرنسي الصادر في 
حق ممارسة دعوى الضمان قاعدة من النظام العام تمنع الشخص الذي شيد البناء لصالحو بأن يحول 

نجدىا تنص "يجوز لمدائن  239 ةالعشري لفائدة شخص آخر ، وبالرجوع الى القانون المدني الجزائري الماد
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تتم  الى شخص آخر الا اذا منع ذلك نص القانون او اتفاق المتعاقدين او طبيعة الالتزام و ان يحول حقو
التي تنص "تشمل حوالة الحق  243الى نص المادة  ، وبالرجوع1الحوالة دون حاجة الى رضا المدين "

ضماناتو كالكفالة والامتياز والرىون ، كما تشمل ما حل من أقساط " وعمى ىذا فإنو من الطبيعي أن يتبع 
 .الحق بالدعاوى المتصمة بو والتي ىي في ىذا الفرض دعوى الضمان العشري 

ويعتبر الحمول مثل الوكالة وحوالة الحق و صور معروفة من القانون الخاص ،ولا  الحمول : /ب
يوجد أي صور يمنع تطبيقو في مجال مسؤولية مشيدي المباني أمام القاضي الاداري ويمكن ان يكون 

 .كما يمكن ان تكون اتفاقية الحمول قانونية 

وطبقا  لمشروع كما نص عميو قانون التأمين الحمول القانوني : ويتمثل في ضامني صاحب العمل او ا-1 
وقبل اي تسميم بناية الى المشتري ، يتعين عمى  93/03من المرسوم التشريعي  8/2لمقتضى المادة 

المتعامل في الترقية العقارية أن يطمب من الميندسين المعماريين والمقاولين المكمفين بإنجاز المنشآت شيادة 
منو   554دنية العشرية المنصوص عمييا في أحكام القانون المدني لا سيما المادة تأمين تحمميم المسؤولية الم

 . 2 94/99وطبقا لقانون التأمينات لا سيما مواده 

الحمول الاتفاقي : ويطبق الحمول في حالة ما اذا لم يعد صاحب المشروع قادرا عمى التكفل بالبناء  -2
عن مجمس الدولة الفرنسي من بينيا القرار الصادر في المشيد وقد صدرت في ىذا الشأن عدة قرارات 

القاضي بصحة تصرف الحمول الذي حمت بموجبو ىيئات السكن الاجتماعي محل شركة  18/12/1987
 .3امتياز لاستغلال شبكة  التدفئة  و التي اصابتيا أضرار 

ليس ىناك نص في القانون المدني يقضي بانتقال الحق في  : الخمف الخاص لصاحب البناءج/ 
الضمان من صاحب البناء الى الخمف الخاص الذي آلت اليو ممكية البناء المعيب ، عمى عكس المشرع 

من القانون المدني .وقد اجمع كل من القانونين  1972الفرنسي الذي نص عمى ذلك صراحة في المادة 
مف في رفع دعوى الضمان العشري ضد المقاول والميندس باعتباره من عمى حق الخالفرنسي والمصري 
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توابع العقار والخمف الخاص ىو كل من يخمف السمف في عين معينة بالذات أو في حق عيني عمييا أو في 
 حق شخصي ، والمشتري بيذا المفيوم يعتبر خمفا خاصا لمبائع .

ينص صراحة عمى انتقال الحق في الضمان من صاحب  أما في الجزائر فعمى عكس القانون المدني الذي لم
 178نص عمى ذلك صراحة فيب المادة  07/95العمل الى الخمف الخاص فان قانون التأمين رقم 

 1 ((يستفيد من ىذا الضمان صاحب المشروع ومالكيو المتتاليين الى غاية انقضاء أجل الضمان ...))

 نياية مدة  الضمان  الفرع الثاني : 

وما  554المدعى بو بالبناء بالضمان الخاص المنصوص عميو في المادة  يشترط لتغطية الضرر
بعدىا من القانون المدني الجزائري ، ان يحدث فعلا خلال المدة القانونية لمضمان ، وىي العشر سنوات تبدأ 

ي تيدد متانة البناء وذلك بالنسبة للأضرار الت من تاريخ تسمم الأعمال نيائيا من قبل صاحب المشروع ،
وسلامتو ، بحيث اذا انقضت ىذه المدة القانونية لمضمان ،ولم يحصل الضرر برأت ذمة كل من الميندس 
المعماري والمقاول نيائيا ، لكن قد يثير تساؤل في بعض الحالات ،  كأن يمتزم صاحب المشروع بتعويض 

تشاف صاحب المشروع عيب بالبناء بعد ان من أصيب بضرر بسبب تيدم البناء قبل ذلك او في حالات اك
انقضت مدة الضمان ، وكان ىذا العيب ناتج عن استعمال لممقاول او الميندس المعماري طرق احتيالية أو 
غش كإخفاء العيب الظاىر ، وىنا وجب رجوع صاحب المشروع عمى الميندس او المقاول بسبب عيب في 

 2شري وآثار الغش عمى مدة الضمان العشري .البناء أكتشف بعد انقضاء مدة الضمان الع

ولحرص المشرع عمى تطبيق نطاق المسؤولية العشرية بتشديده الى أىم عناصرىا وىي النطاق 
الموضوعي والزمني وجب الالتزام  كذلك بشروط  تبنى عمييا ىذه المسؤولية وىذا ما سنتطرق اليو في 

 المبحث الثالث .
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 المسؤولية العشرية في مجال الترقية العقارية : المبحث الثالث : شروط قيام

نظرا لخطورة الأضرار التي قد تنجم جراء تعيب البناء التي قد تصل لحد التيدم ، توسع مجالو 
وأصبح يشمل العقود الواردة في اطار الترقية العقارية ، وأصبحت أحكام ىذا الضمان الواردة في القانون 

ي العقاري وبالتالي اصبح ىذا الأخير يسأل عن تعويض الضرر الذي تطبق ايضا عمى المرق المدني ،
 1سنوات من تسمم البناء . 10يصيب البناء خلال 

و لكي يستطيع المقتني )المستفيد( الرجوع بالضمان عمى المرقي العقاري لابد من توافر الشروط التي 
 وأخرى شكمية. )المطمب الاول ( تنقسم الى شروط موضوعية

 المطمب الاول : الشروط الموضوعية لمضمان العشري 

 )الفرع الاول (ضرورة وجود عقد الترقية العقاريةلتحقق الضمان العشري يجب توافر ثلاث شروط وىي  

 )الفرع الثالث(.تيدم أو تعيب البناء) الفرع الثاني( و ارتباط الضمان العشري بالمباني

 عقارية مع المقتني.الفرع الاول : ضرورة وجود عقد ترقية 

من  554أوجد المشرع الجزائري الضمان الخاص في عقد المقاولة ، ونص عميو صراحة في المادة 
القانون المدني وكان لا يمكن إثارة أحكام الضمان الا في حال وجود عقد مقاولة .وبعد التوسع في النطاق 

قد من عقود الشخصي ليذا الضمان ليشمل المرقي العقاري ، اصبح من الضرورة توافر شروط وجود ع
 الترقية العقارية 

ساسو  أفالضمان العشري لممرقي العقاري يكون ىند تيدم العقار أو ظيور العيوب التي تيدد سلامة 
منيا "غير أن الحيازة وشيادة المطابقة  03حيث جاء في الفقرة  04-11من قانون  26نصت عمييا المادة 

من عقد البيع العادي أو عقد بيع العقار عمى التصاميم أو لا تعفيان من المسؤولية العشرية ..." فيو ينشا 
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عقد حفظ الحق ، فإذا تخمفت ىذه العقود ،فلا يمتزم المرقي العقاري بيذا الضمان ن وانما تخضع مسؤوليتو 
 1لمقواعد العامة في المسؤولية المدنية .

 ارتباط الضمان العشري بالمباني والمنشآت .  الفرع الثاني :

تشييد مبنى أو اقامة منشآت ثابتة ، والمبنى ىو  04-11من قانون  26ق أحكام المادة يجب لتطبي
كل شيء من صنع الانسان ثابت في حيزه متصل بالرض اتصال قرار .اما فيما يتعمق بأعمال البياض 

مان والدىان والزخرفة ، فإن الفقو والقضاء الفرنسيين  والمصريين استقرا عمى عدم اخضاعيا لأحكام الض
العشري ، بل يكفي بصددىا تطبيق القواعد العامة في المسؤولية العقدية لأنيا ليس من شأنيا ان تيدد سلامة 

وليس البناء أو متانتو باعتبارىا لا تدخل في تكوين ىيكل البناء أو أجزائو الرئيسية ، بل ىي أعمال ثانوية 
 ليا تأثير خطير عمى البناء 

 )تعيب ( البناء او المنشأة. الفرع الثالث :    تيدم أو

لا يسأل المرقي العقاري عن كل ضرر يصيب المباني والمنشآت التي أقاميا ، بل تقتضي مسؤوليتو  
تيدم ىذه المباني والمنشآت تيدما كميا او جزئيا أو وجود عيوب يترتب عمييا تيديد متانة البناء وسلامتو ، 

 مثل فيما يمي : وبالتالي فإن العيوب التي يضمنيا المرقي العقاري بموجب الضمان العشري تت

وبالتالي فإن العيوب التي يضمنيا المرقي العقاري بموجب الضمان العشري  وسلامتو،تيديد متانة البناء 
  يمي:تتمثل فيما 

ويتحقق ذلك بانييار كل المبنى أو جزء منو ،و التيدم عكس  .التيدم الكمي أو الجزئي لمعقار  أولا:
 كان سواء لعيب في البناء نفسو أو لعيب في مواد البناء . البناء يؤدي الى تفكك الأجزاء لأي سبب

 العيوب التي تيدد سلامة البناء ومتانتو : وتعني بو العيوب الخفية التي تيدد سلامة البناء ثانيا :
وىي تختمف عن ضمان العيوب الخفية الواردة في القواعد العامة لعقد البيع ، فيو يشمل العيوب القديمة 

الضمان المقدرة بعشر سنوات ، ولا يشترط ان يحدث  ةالتي تظير بعد التسميم وفي خلال مد وكذلك العيوب
 بل يكفي أنيا تيدد سلامة البناء ومتانتو . ضرر فعلا ،
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الأضرار التي تمس صلابة عناصر التجييز التي لا تتجزأ عن العقار : وىذا حسب ما ورد  ثالثا :
، فتمك العناصر تعتبر جزء لا يتجزأ من العقار ، لا يمكن نزعو أو  من قانون التأمينات 178في نص المادة 

  ،اضاف القضاء الفرنسي عيبا آخر وىو أن تجعل المبنى غير صالح لمغرض 1تفكيكو أو استبدالو دون تمف 
 المخصص لو حتى لو لم يكن تيدد متانة البناء ، وىم مالم يأخذ بو المشرع الجزائري بعد في مجال الضمان 

 أنو اشترط لإخضاع عناصر التجييز لمضمان العشري أن يكون ىناك عنصر تجييزي غير قابل الا
 للانفصال عن المبنى ، أن يكون العنصر التجييزي في المبنى ، أن يصيب العنصر التجييزي ضررا مؤثرا . 

ذي شيده سميما و عميو فالتزام المرقي العقاري ىو التزام بتحقيق نتيجة والمتمثمة في بقاء البناء ال
 ومتينا لمدة عشر سنوات بعد تسميمو ومن ثم يثبت الإخلال بيذا الالتزام بمجرد اثبات عدم تحقق تمك النتيجة 

 المطمب الثاني: الشروط الشكمية لمضمان العشري.

العشرية في كثير من تشريعات  تعتبر المباني الجزء الأكبر والأىم من محل سريان أحكام المسؤولية
العالم ولتطبيق ىذا الضمان يقتضي توفر مجموعة من الشروط والمعايير التي تشكل الجدار الفاصل دول 

)الفرع الاول ( و وجوب  مدة الضمان العشري المتمثمة في  أخرى يقتضي توافرىا وو  والمميز ليذا الضمان
 رفع دعوى الضمان خلال ثلاث سنوات )الفرع الثاني (.

 مان العشري الفرع الاول :  مدة الض 

مدة الضمان العشري ىي المدة الممنوحة لمتمقي الممك لإختبار صلابة البناية وسلامتيا من العيوب 
و يضمن المرقي  2 04-11التي قد تؤدي الى تيدميما كميا أو جزئيا ، حددىا القانون المدني والقانون 

العقاري ما يحدث خلال عشر سنوات من تيدم كمي أو جزئي فيما شيده من مبان ، وتبدأ مدة العشر سنوات 
انطلاقا من تاريخ التسميم النيائي لمعقار ، ومدة العشر سنوات ماىي الا مدة اختبار لمتانة البناء ،وحسن 

المدة بمنأى عن الانقطاع أو التوقف ، فإذا لم يحدث  تنفيذ الأشغال ، وليست مدة تقادم ، ومن ثم تكون ىذه
 التيدم خلال ىذه المدة برئت ذمة المرقي العقاري .
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واذا انقضت المدة العشر سنوات دون مطالبة بالتعويض ، سقط حق المقتني في الرجوع عمى المرقي 
إطالتيا ، لكن يبطل كل شرط  العقاري ، الا أنو من آثار كون المدة ليست مدة تقادم أنو يجوز الاتفاق عمى

من القانون المدني الجزائري  556وذلك حسب نص المادة  يراد منو إعفاء المرقي من الضمان أو الحد منو 
  .1"يكون باطلا كل شرط يقصد بو اعفاء الميندس المعماري والمقاول من الضمان أو الحد منو " 

 سنوات.وجوب رفع دعوى الضمان خلال ثلاث  الثاني:الفرع 

من أحكام المسؤولية العشرية ، مدة ثلاث سنوات يبدأ حسابيا من  لممستفيدينمنح المشرع الجزائري  
أو حصول تيدم كمي أو جزئي فيو ، ليرفعوا شأ الثابت المنتاريخ اكتشافيم العيب الذي اصاب البناء أو 

 .2دعوى المسؤولية العشرية ضد المتدخمين في عممية البناء 

من  30و 04-11من القانون  46يمكن تحديد أطراف دعوى المسؤولية من خلال استقراء المواد 
، بالمستفيدين من الضمان كمدعين  95/07من القانون  178ق.م.ج و 554وكذا المادة  12/85المرسوم 

قي العقاري والممزمين بو كمدعى عمييم ، ترفع الدعوى بموجب القواعد العامة لعقد المقاولة من طرف المر 
)صاحب المشروع( ضد كل من مكاتب الدراسات والمقاولين والمتدخمين الاخرين الذين ليم صمة معو خلال 
العقد .كما ترفع من صاحب المشروع الأصمي ، ان لم يكن المرقي العقاري ىو مالك الأرض كأن يكون 

العقاري الذي يأخذ صفة المنفذ  مكمفا من طرف الغير بالإشراف عمى تنفيذ المشروع العقاري ،ضد المرقي
ويكون بذلك ىو الضامن في مواجية صاحب المشروع ، ويبقى السؤال مطروح في ىذه ،  3الأصمي لممشروع 

؟ ذلك ان تعريف المرقي  04-11الحالة حول القانون الواجب التطبيق : ىل القانون المدني  ام القانون 
خير ، غير ان بقاء وضعية مماثمة دون تنظيم تشريعي ، يعني العقاري يقودنا الى تطبيق أحكام القانون الأ

 تطبيق القانون المدني .

ويجب عمى المقتني كذلك رفع دعوى الضمان ضد المرقي العقاري مباشرة ، او ضد كل متدخل آخر 
 في عممية البناء سواء مقاولين ، مكاتب دراسات او مراقبين تقنيين فكميم متضامنين في التعويض ،بحيث

المدعي لحقوقو كاممة  وذلك خلال ثلاث سنوات من وقت  يفيستيكفي ان توجو الدعوى ضد واحد منيم لكي 
                                                           

  1 .من القانون المدني الجزائري 556جاء ذلك بصريح نص المادة  -
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من القانون المدني الجزائري والتي  557حصول التيدم أو انكشاف العيب والا سقط حقو فييا وفقا لممادة 
 ن وقت حصول التيدم ..." تنص عمى أنو :"تتقادم دعوى الضمان المذكورة أعلاه بانقضاء ثلاث سنوات م

اذن فمدة الثلاث سنوات ىي مدة تقادم ، بخلاف مدة العشر سنوات ، فمو تيدم البناء في آخر يوم 
من الضمان الخاص ، فمممالك ثلاث سنوات من ىذا التاريخ ، ويصبح اقصى حد لرفع الدعوى ثلاث عشرة 

 1سنة من وقت التسمم النيائي .
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 الفصل الثاني : أحكام المسؤولية العشرية لممحترفين في مجال الترقية العقارية 

لم يكن  ن أمر مساءلة المنشغمين بالبناء والتشييد عمى ما يحدث فيما يشيدونو  من تصدع وانييار ،إ
المدنية ، حين بدأ الانسان  فرازاتو ، ولكنو دون شك أمر قديم قدم المجتمعاتإوليد ىذا العصر أو واحدا من 

يعيد بأمر تشييد مأواه الى أيدي غيره من بني جنسو ،فميس من الغريب ان تشدد القوانين منذ زمن بعيد مع 
يجاد تشريعات إمر الذي دفع بالأنظمة الى لين  الأالقائمين عمى عممية التشييد من ميندسين معماريين ومقاو 

والتي عنيا أخذت  1804حيث وضع المشرع الفرنسي  لبنتو في القانون المدني سنة  تنظم ىذه القوانين ،
ة القانونية وخصائصيا من خلال المبحث طبيعالى السنتطرق  ومن ىنا  .1معظم التشريعات المعاصرة 

 المسؤولية العشرية في المبحث الثاني والاعفاء منيا في المبحث الثالث .ول والتأمين عمى الأ
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 خصائصيا  ولممسؤولية العشرية  الطبيعة القانونية  ول :المبحث ال 

لم يضع المشرع الجزائري تعريفا لممسؤولية العشرية ، كما لم يعثر عمى تعريف ليذه المسؤولية من 
مسؤولية استثنائية مفترضة قانونا ، متعمقة  ))ن ذلك لا يمنع من محاولة تعريفيا عمى أنيا أقبل الفقو  غير 
ل فييا المتدخمون في عممية البناء الذين تشمميم أحكاميا ، بالتضامن عما يحدث فيما أبالنظام العام يس

شيدوه من مبان أو أقاموه من منشآت ثابتة من عيوب تيدد متانتيا وسلامتيا ، و/أو تيدم كمي أو جزئي 
م عن عيب في الرض ، وذلك خلال عشر سنوات تسري من تاريخ التسم ناشئايصيبيا ، حتى ولو كان 

 .1 (( النيائي لممشروع

 .الطبيعة القانونية  ول:ال المطمب 

لأنيا  )فرع أول ( اختمف الفقياء حول الطبيعة القانونية لممسؤولية العشرية ، فمنيم من يعتبرىا عقدية
وىناك من  )فرع ثاني( ، وجانب آخر يعتبرىا مسؤولية تقصيريةتقوم عمى التزام عقدي مصدره عقد مقاولة 

 : اعتبرىا مسؤولية قانونية )فرع ثالث ( وىذا ما سنتناولو في ما يمي 

 .ول : مسؤولية عقدية الفرع ال 

م أنيا أكانت مسؤولية عقدية  اذإاختمف الفقو في تحديد الطبيعة القانونية لممسؤولية العشرية ، 
ي الغالب فيو القائل بأن المسؤولية العشرية ىي مسؤولية عقدية ذات طبيعة أما عن الر أ ،مسؤولية قانونية 

لأن موضوع ،قانونية بحتة  عمى أساس أن آثار العقد تمتد في عقود مقاولات البناء الى ما بعد الاستلام 
وعميو يعد الالتزام بالضمان من توابع الالتزام  باستعمالو،العقد لا يمكن التأكد من سلامتو من العيوب إلا 

 .2بالتنفيذ
و إضافة الى طابعيا العقدي الخاص ، فيي من النظام العام ، لا يجوز الاتفاق عمى تعديل أحكاميا 

ق.م.ج.  554ي شكل من الأشكال ، الأمر المكرس في المادة أبالحد منيا أو بحصر مسؤولية المدينين بيا ب
 . 04-11القانون من  45والمادة 
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وتعد المسؤولية العشرية بمثابة تأمين من الخطر المتوقع ، وجزاء عن الاخلال بالتزام خاص مفاده 
 .1ضمان سلامة البناء خلال المدة المحددة عمى الأقل

 .مسؤولية تقصيرية :  ني الفرع الثا

تسمم الأعمال ينيي عقد المقاولة بيرى الفقو التقميدي يؤيده في ذلك بعض الشراح المحدثين أنو  أولا:
العمل بالميندس أو المقاول لأن العقد في ىذه الحالة يكون قد استنفذ كل آثاره ، فإذا بقي صاحب في علاقة 

العمل فإن ذلك لا يمكن أن يكون إلا  صاحبالمقاولون أو الميندسون مسئولون بعد تسمم الأعمال من طرف 
 .د ذلك مسؤولية قانونية استثنائيةبإرادة المشرع لتصبح مسؤوليتيم بع

الفقو الحديث إلى تأييد الطبيعة العقدية لمضمان العشري وذلك لأن المعماري  يةيتجو أغمب ثانيا :
الممزم بيذا الضمان سواء كان مقاولا أو ميندسا لا يكون قد نفذ التزامو ما لم يسمم بناء خاليا من العيوب فيم 

اولة، وقد استقرت عكس أنصار الاتجاه الأول لا يرون في تسمم الأعمال مما يمكن أن ينتيي بذاتو عقد المق
محكمة النقض المصرية عمى أن مسؤولية المقاول والميندس عن خمل البناء لا يمكن اعتبارىا مسؤولية 
تقصيرية، أساسيا الفعل الضار من جنحة أو شبو جنحة مدنية ولا يمكن اعتبارىا مسؤولية قانونية من نوع 

نما آخر مستقمة بذاتيا عن المسؤولية العقدية المقررة بين ال مقاول وصاحب البناء بمقتضى عقد المقاولة وا 
 .2مسؤولية عقدية قررىا القانون لكل عقد مقاولة

 : مسؤولية قانونية  لثالفرع الثا

نو مادام العقد الذي يربط المقاول بصاحب العمل قد انتيى أيرى بعض الفقياء في فرنسا : أولا
فان التزام المتدخمين بالبناء ليس  البناء،التسميم يسقط جميع العيوب التي قد تظير في بالتسميم، و بما أن 

نما ىو التزام قانوني أوجبو القانون لحماية إو  عنو.ضمانو العقد الذي انتيى بانقضاء الالتزامات المتولدة 
 .3الالتزامات صاحب المشروع ، ويمكن ان يكون  القانون مصدرا مباشرا لبعض

ن الضمان العشري يجد مصدره في القانون أىو ما ذىب اليو الفقو الفرنسي ، الذي اعتبر و  : اثاني
ـ لأن المشرع نص عميو صراحة ونظم أحكامو لحماية ارباب العمل من  1804منذ أول ظيور لو في سنة 
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نو بعد جدال فقيي طويل ، توصل الفقو كما القضاء الى اعتبار أسوء صنعة المقاولين والميندسين ، إلا 
المسؤولية العشرية من طبيعة عقدية منظمة من طرف القانون. وىو الرأي الذي أخذ بو المشرع الجزائري بأن 

 .1جعميا من الضمانات الخاصة في عقد المقاولة و في مجال الترقية العقارية

را لبعض الالتزامات التي يتكفل بتعيينيا وتحديد نطاقيا وترتيب ن يكون القانون مصدرا مباشأويمكن 
أحكاميا عندئذ يكون القانون مدفوعا بجممة اعتبارات اجتماعية ، اقتصادية ، سياسية ، وفنية تقوم عمى 
التضامن الاجتماعي ييدف من ورائيا مصمحة عامة أو خاصة جديرة بالرعاية والاىتمام ، لذلك نجد ان 

ميندس المعماري والمقاول وفقا لمقواعد الخاصة أنشأتيا النصوص القانونية حماية لممصمحة العامة مسؤولية ال
والخاصة فجعمت الميندس والمقاول مسؤولون مسؤولية تامة بالتضامن عن الأضرار التي تصيب ىذه 

 .2المنشآت وتؤدي الى تيدميا

ن ألا إوعمى الرغم من اجماع الكثير من الفقياء عمى اعتبار المسؤولية العشرية مسؤولية عقدية          
 2ىناك اختلافات بينيما تجعميا ذات كيان مستقل .

   ـــــائص المسؤولية العشرية خصــــــــــــــ الثاني:المطمب 

وفقا لقواعد عامة من  خرى المسؤوليات الأة استثنائية ، تتميز عن تعد المسؤولية العشرية مسؤولي
 حيث مقوماتيا وخصوصياتيا ، وتبرز ىذه الخصوصيات في أنيا مسؤولية تضامنية مفترضة بقوة القانون

 )الفرع الثاني( .، ومسؤولية متعمقة بالنظام العام  فرع أول(ال)

 مفترضة بقوة القانون .مسؤولية تضامنية  : لفرع الاولا

 . المسؤولية العشرية مفترضة قانونا )أولا (، كما أنيا مسؤولية تضامنية )ثانيا(تعتبر 

 أولا : المسؤولية العشرية مسؤولية مفترضة قانونا . 

وىذه المسؤولية المفترضة تتمثل في  يقوم الضمان المعماري عمى المسؤولية المفترضة بقوة القانون ،
قرينة ذات ثلاث أوجو : الأول أن التيدم  أو التعيب راجع الى عيب في الصنع ، الثاني ان عيب الصنع 
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 و مقاول شارك في العملأراجع الى خطأ الميندس أو المقاول ، الثالث أن العيب راجع الى كل ميندس 
طبيعة الالتزام بنتيجة في المسؤولية العقدية فيو ليس غريبا كذلك ومبدأ افتراض المسؤولية إذا كان يتفق مع 

يضا في حالة حارس البناء وحارس الآلات والأشياء الخطيرة  أعمى  المسؤولية التقصيرية التي تكون مفترضة 
 الا أن خصوصية المسؤولية المفترضة لمميندس والمقاول تبدو في الشق الثالث من القرينة التي تقوم عمييا
ىذه المسؤولية أي قرينة المساىمة تستشف ىذه القرينة من نص المشروع عمى التضامن بين الميندس 
والمقاول في ضمان البناء متينا وسميما لمدة عشر سنوات ، وىذا النص تبدو أىميتو لأن التضامن لا يفترض 

 العقدية  بل يمزم الاتفاق عميو والمشرع نص عمى التضامن في المسؤولية التقصيرية دون
1
. 

ان الالتزام الممقى عمى عاتق كل من المحترفين والمتدخمين في عممية البناء وبالأخص  ميندسين 
وىي بقاء  من القانون المدني الجزائري ، ىو التزام بتحقيق نتيجة ، 554معماريين ومقاولين بموجب المادة 

عشر سنوات تسري من تاريخ تسمم صاحب البناء أو المنشأ الثابت الذي يقيمونو ، سميما ومتينا طيمة 
 المشروع لو نيائيا .

ويترتب عمى الحكم المتقدم ، أنو بمجرد ثبوت عدم تحقق النتيجة المتقدمة ، أي بإقامة الدليل عمى 
و عمى وجود عيب في البناء ، يعتبر الميندس والمقاول مخمين بالتزاميما أحصول تيدم كمي أو جزئي ،

ومادام  ما .منيلمشروع الرجوع عمييما بالتضامن دون حاجة اثبات خطأ في جانب وبالتالي يحق لصاحب ا
المشروع أن ىناك  ذل عناية ، فيكفي اذن أن يثبت صاحب ان الالتزام ، ىو التزام بتحقيق نتيجة لا التزام بب

أصابتو عيوب عمى النحو ن ىذا البناء أو المنشأ قد تيدم أو أو  مقاولة محمو اقامة بناء أو منشآت ثابتة ،عقد 
 وذلك خلال السنوات العشر التالية لتسمم البناء نيائيا و لا حاجة لأن يثبت  الذي سيأتي لا حقا في موضعو ،

صاحب المشروع خطأ من جانب المقاول أو الميندس ، اذ أن وجود العيب في البناء ىو ذاتو الخطأ كما ىو 
 2.الأمر في كل التزام بتحقيق غاية 

بالذكر في ىذا الشأن أن الأشخاص الذين تشمميم أحكام المسؤولية العشرية لا يمكنيم  وجدير
التخمص من أحكام ىذه المسؤولية ، حتى وان أثبتوا أنيم اتخذوا كافة الاحتياطات اللازمة لمحيمولة دون تيدم 

 و حدوث عيب فييما ييدد متانتيما وسلامتيما .أالبناء أو المنشأ الثابت ، 
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بسبب تردد  ن المشرع الفرنسي في حاجة الى نص حديثا عمى مثل ىذه المسؤولية المفترضةوقد كا
في و المقاول أالقضاء وانقسام الفقو الراجع الى تفرقة النصوص السابقة في المعاممة بين مسؤولية الميندس 

ما المشرع المصري والمشرع الجزائري فمم أجر المقدر عمى أساس الوحدة ، لأالأجر المقدر جزافا وا حالة
يكونا بحاجة الى ذلك فقد انعقد الاجماع في الفقو والقضاء عمى مبدأ المسؤولية المفترضة تطبيقا لمقواعد 

من القانون المدني الجزائري عمى مبدأ الضمان ، حيث يضمن الميندس  554أكدت المادة و  .1العامة 
يحدث خلال عشر سنوات من تيدم كمي أو جزئي فيما شيداه من مبان المعماري والمقاول متضامنين ما 

وأقاماه من منشآت ثابتة أخرى ، ولو كان التيدم ناشئا عن عيب في الأرض ، ويشمل الضمان ما يوجد من 
 .المباني والمنشآت من عيوب يترتب عمييا تيديد متانة البناء وسلامتو

ولعل قصد المشرع من الحماية لصاحب المشروع فيكتسب ىذا الأخير حق طمب التعويض الكمي 
المشمولين بأحكام و أي متدخل في عممية البناء أ 2و مقاولاأي مسؤول سواء كان ميندسا أمباشرة من 

دم الذي ولو كان العيب أو التي ىالمسؤولية العشرية بصفتيم مدعى عمييم في دعوى الضمان العشري ، حت
رض ، وىذا ما يتماشى وأىداف المسؤولية الخاصة يصيب البناء أو المنشأ الثابت ناتجا عن عيب في الأ

 .  2 والتي قررت أساسا لحماية الأشخاص المستفيدين من أحكاميا
 ثانيا : خاصية التضامن في المسؤولية 

يضمن الميندس )) بنصيا:من القانون المدني الجزائري  455تبرز ىذه الخاصية في نص المادة 
من الممحق المرفق  30ذلك المادة ثل وم ((ما يحدث خلال عشر سنوات ..... متضامنينالمعماري والمقاول 

المتضمن دفتر الشروط النموذجي الذي يحدد الالتزامات والمسؤوليات المينية  85-12بالمرسوم التنفيذي رقم 
( سنوات 10... يتحمل المرقي العقاري خلال مدة عشر ) )) لممرقي العقاري  السالف الذكر بنصيا :

مع مكاتب الدراسات و المقاولين والشركاء والمقاولين الفرعيين وأي متدخل آخر ، في  المتضامنةمسؤولية 
 .3((البناء ن بما في ذلك رداءة الارض ... في  حالة سقوط البناية كميا أو جزئيا بسبب عيوب
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و المنشأ الثابت أو حدث أصابيما عيب ييدد أوعميو متى حدث تيدم كمي أو جزئي في البناء 
شخاص المشمولين متانتيما وسلامتيما خلال فترة الضمان العشري ، يكون الميندس والمقاول وباقي الا

شروع   الرجوع بأحكام المسؤولية  العشرية ، متضامنون في ىذه المسؤولية ، وما دامو كذلك فإن لصاحب الم
 1و الرجوع عمييم جميعا في آن واحد كونيم متضامنون بنص القانون .أعمى أحد ىؤلاء الأشخاص 

صل أن التضامن لا يفترض وكان النص عمى التضامن في المسؤولية بين الميندس ولما كان الأ
عمى تسميم الأعمال أعلاه خاصا بالضمان العشري اللاحق  554المعماري والمقاول قد ورد في نص المادة 

في المسؤولية السابقة عمى ىذا التسميم ، والتي تظل خاضعة لمقواعد ىذين الأخيرين لا يتضامنان  فإن 
الميندس والمقاول وكذا باقي المتدخمين الخاضعين التضامن بين  و العامة ، مالم يكن ىناك اتفاق مخالف .

، أما في علاقتيم الواحد بالأخر   بصاحب المشروع تيم لأحكام المسؤولية العشرية ، لا يقوم إلا في علاقا
فلا تضامن بل تقسم المسؤولية عمييم ، فاذا كانت مسؤوليتيم قد قامت دون أن يثبت خطأ من أي منيم ، بل 
ظل سبب الضرر مجيولا ، فإن المسؤولية تقسم بينيم بالتساوي ويسري الحكم ذاتو اذا كان الضرر قد وقع 

كان صاحب المشروع مثلا قد رجع بكل التعويض المحكوم بو عمى  حوال اذابخطأ مشترك في مثل ىذه الأ
الرجوع بنصف ىذا التعويض عمى المقاول وحده أو عمى الميندس وحده ، كان لمن دفع التعويض كمو ، 

وفي ىذا المثال يراعي القاضي نسبة خطأ كل من الميندس والمقاول عند تقسيمو  شريكو في المسؤولية .
يما ، فاذا كان ىناك خطأ في التنفيذ أو  في المواد المستعممة ، وكان الميندس مشرفا عمى لممسؤولية فيما بين

ما أالتنفيذ ، فلا شك في تحمل الميندس نسبة من الخطأ ، الا أن خطأ المقاول يكون عادة اكثر جسامة ، 
المقاول يتحمل وكان من الممكن لمقاول عادي تبينو ، فان ان كان العيب في التصميم أو في الأرض ، 

نسبة من الخطأ ، لقيامو بالتنفيذ دون التنبيو لوجود العيب ، ولكن خطأ الميندس يكون أكثر جسامة ، وتتأكد 
 .2مسؤولية المقاول عن عيوب التصميم وتحممو لمسؤوليتو

ن يطمب من أوالميندس ميا كان لصاحب المشروع   كل من المقاول  ثبتت  مسؤوليةأ و اذا
ذا كان ذلك ممكنا وغير مرىق لو فاذا إما اكتشف من عيوب ،   و اصلاحأالمسؤول اعادة ما انيدم من بناء 
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ن يطمب من القضاء اجباره عمى ذلك او الاذن لو بالقيام بذلك عمى نفقة المسؤول أامتنع عن ذلك جاز لو 
ولو في حالة الاستعجال ان يقوم بذلك دون الحاجة الى استئذان القاضي ولو طمب فسخ العقد ، غير أن 

طمب ن يألمقاضي سمطة تقديرية في اجابة طمب الفسخ طبقا لمقواعد القانونية العامة ، ولصاحب المشروع 
عادة البناء الذي تيدم إالحكم لو عمى الميندس او المقاول المسؤول بتعويض ما أصابو من ضرر كتكاليف 

صلاح العيب الذي اكتشف وأجرة المبنى الى ىذا الوقت ...الخ ، والضرر الذي يستحق صاحب المشروع إاو 
ذا الضرر مباشرا متوقع التعويض عنو ىو كل ما لحقو من خسارة وما فاتو من كسب بشرط أن يكون ى

لا في حالة غش إو الغير متوقع فلا يعوض صاحب المشروع عنو أالحصول ، أما الضرر الغير مباشر 
 و خطأ جسيم .أالميندس او المقاول 

 مسؤولية متعمقة بالنظام العام :الفرع الثاني

يكون باطلا كل شرط يقصد بو اعفاء ))من القانون المدني الجزائري عمى أنو  555تنص المادة 
 .1 ((الميندس المعماري والمقاول من الضمان أو الحد منو 

بصراحة ىذا النص يكون المشرع الجزائري قد جعل المسؤولية العشرية متعمقة بالنظام العام ، بحيث لا يجوز 
، يبدأ حسابيا من وقت تسمم  الاتفاق عمى الاعفاء أو الحد من مدة الضمان فييا والمقدرة بعشر سنوات كاممة

 2النيائي لممشروع .

الفرض الذي تختمف فيو شروط تطبيق القواعد العامة ؟ ىل  الصدد حولور التساؤل في ىذا دوي
و المشروع أن يحصل عمى تعويض طبقا للأحكام العامة في المسؤولية المدنية ؟ أم أيمكن لصاحب العمل 

 3عفاء الميندس أو المقاول كمية من المسؤولية ؟ إىل يترتب عمى تخمف شروط الضمان العشري 

ذلك أن صاحب العمل لا يكون عادة ذا خبرة فنية في أعمال البناء، لذلك حماه القانون ىذه الحماية  
، في مواجية المحترفين الذين يعتبرون من رجال الأعمال ذووا خبرة فنية ، وىم في الوقت ذاتو الخاصة

قوى في عقد المقاولة بسبب ىذه الخبرة إذا باستطاعتيم تضييع ىذه الحماية عمى صاحب العمل الجانب الأ
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ة ىذا الشرط ، فيصبح  من لو جاز ليم اشتراط عدم المسؤولية أو التخفيف منيا ، بأن يدرجوا في عقد المقاول
ن يدعم ىذه الحماية ، فجعل أحكام الضمان العشري من أالشروط المألوفة في ىذه العقود ـ فأراد المشرع 

 1، لا يجوز الاتفاق عمى محوىا أو عمى التخفيف منيا .النظام العام 

مسؤولية تترتب عمى عفاء المدين من أية إوبالرجوع الى القواعد العامة ، نجدىا تجيز الاتفاق عمى 
عدم تنفيذ موجباتو التعاقدية ، وحتى بالنسبة لموضوع الضمان بوجو عام ، فإنو يجوز الاتفاق أصلا عمى 

أما الضمان الخاص فإن المادة  2و حتى الاعفاء منو باتفاق خاص .أتعديمو لجية تشديده أو تخفيضو ، 
اذ يبطل بمقتضاىا كل شرط من شأنو الإعفاء بالنظام العام ، أعلاه ، جاءت صريحة بخصوص تعمقو  556

أو الحد من الضمان الذي يخضع لو الميندس المعماري والمقاول ، وعميو يكون باطلا كل اتفاق من شأنو 
حرمان صاحب العمل او المشروع من الرجوع بدعوى المسؤولية العشرية عمى المتدخمين في عممية البناء 

اذا حدث أن تيدم البناء أو المنشأ الثابت كميا أو جزئيا أو أصابو عيب  المشمولين بأحكاميا ، في حالة ما
 ييدد متانتو وسلامتو .

نو يقابل عدم جواز الاتفاق عمى الاعفاء من الضمان العشري أو الحد منو امكانية الاتفاق أغير 
عمى زيادة مدة الضمان لتكون أكثر من عشر سنوات من جية وكذلك امكانية الاتفاق عمى تشديده من جية 

ـ في حين يصح  ىو اتفاق باطل قانونا ،أخرى ، ذلك أن الاتفاق عمى الاعفاء أو الحد من الضمان العشري 
لاه ، جاءت صريحة بخصوص عدم جواز أع 556عمى زيادة ىذا الضمان كون المادة ن يتم الاتفاق أ

الاتفاق عمى الاعفاء أو الحد من مدة الضمان العشري ، ولا يوجد فييا ما يمنع من الاتفاق عمى زيادة مدة 
ن أن العقد شريعة المتعاقدين وفق المادة الضمان العشري أو التشديد منو لا يخرج عن القواعد العامة ، كو 

 من القانون المدني الجزائري . 106

وعمى عكس من ذلك ، فإن الشروط التي من شأنيا تضييق نطاق الضمان العشري أو استبعاد 
تطبيقو كميا ، ىي شروط باطمة ، وبالتالي فانو يعود لصاحب العمل الحق بالرجوع عمى الميندس المعماري 

باقي المتدخمين في عممية البناء الذين تشمميم أحكام المسؤولية العشرية بالضمان الخاص عن والمقاول و 

                                                           

211عبد الرزاق أحمد السنيوري ، الوسيط في شرح القانون المدني ـ،العقود الواردة عمى العمل ،  مرجع سابق ، ص  -  1  
2
ىاشم عمي شيوان ، المسؤولية المدنية لمميندس الاستشاري في عقود الانشاءات ، دار الثقافة لمنشر والتوزيع عمان   - 
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الأضرار التي تمحق بالبناء خلال الميمة القانونية ، وعن العيوب التي تظير في البناء خلال المدة القانونية 
 .1نونلمضمان بالرغم من كل اتفاق او شرط مخالف كون ىذه الشروط باطمة بقوة القا

و صلاحيتو لمغرض أن العيوب التي من شأنيا المساس بمتانة البناء الى أ القضاء الفرنسيويستقر 
ما ماعدا ذلك من أي الضمان المعماري ، أالذي اقيم من أجمو تطبق من شأنيا مسؤولية القواعد الخاصة 

نو يمكن التعويض إلمبناء ، فعيوب كالشروخ والتشققات السطحية التي تقتصر عمى تشويو المظير الخارجي 
بالنظام العام المسؤولية  ىذه ن تعمقأيرى فريق آخر من الفقياء الفرنسيين  و .2عنيا طبقا لمقواعد العامة 

تقضييا حاجة صاحب العمل في مقاولات البناء لحماية  نما ىو ضرورة ا  جل السلامة العامة ، و أليس من 
ستدلوا إو الضارة عمى اعتبار أنو لا يفيم في مسائل البناء، وقد ىمال المقاول والميندس ونتائجإخاصة ضد 

عمى ذلك بأن السلامة العامة تحظى بحماية قانونية كافية في القانون الوضعي عمى غرار المسؤولية 
ن اليدف ىو حماية صاحب العمل  في عقد أالتقصيرية أو المسؤولية الجنائية لممعماريين الميممين ، و 

  .3 الاالمقاولة ليس 

ن المشرع الجزائري أصاب في جعل المسؤولية العشرية مسؤولية أوبناء عمى ما سبق يمكن  القول 
، وذلك لضرورة حتمية و الحد منيا أمتعمقة بالنظام العام ، بإبطالو للاتفاق  الذي يكون من شأنو الاعفاء 

او تيدمو ، والتي تشكل أو المنشأ الثابت نتيجة تعيبو أن يحدثيا البناء أكان لا بد منيا نظرا للأضرار المتوقع 
 تيديدا لمفرد والمجتمع ككل .

ن المشرع يشدد من أحكام المسؤولية العشرية لممحترفين ، غير أنو و لتشجيعيم وعدم أحقيقة 
سعاف المضرور في حال ظيور عيوب أو تيدم ا  حجاميم بدافع الخوف من المخاطر المحتممة من جية ، و إ

اء ألزم القانون التأمين عمى المسؤولية العشرية لكفالة التعويض وىذا ما سوف نتطرق اليو في المبحث لمبن
 الثاني . 

 

                                                           
 . 21محمد الصالح ، مرجع سابق ، ص  بمعقون -1
  2-185محمد حسين منصور ، المسؤولية المعمارية ، مرجع سابق ، ص -2

  3 75بن سعد ياقوت وغزال أسماء ، مرجع سابق ، ص  -
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 لممحترفين و آثاره مين عمى المسؤولية العشرية أالمبحث الثاني : الت

تطوراً مذىلًا خلال العقود الماضية وأدخمت تقنيات جديدة ومواد جديدة لم  تطورتلمنشآت ا  صناعة
الأخطار المرافقة ليذه الصناعة وأصبحت الأخطار المرافقة لممشروع  زدياداتكن مستخدمة سابقاً ورافق ىذا 

تعقد تصميمو والمواد المستخدمة فيو. إن أي مشروع قد يكون  زدياداوبتعقد المشروع  بازديادتزداد تعقيداً 
نتيجة التصميم أو المواد المستخدمة أو طريقة التنفيذ وغيرىا الكثير, ومن ىنا نشأت  الانييارعرضة لخطر 

 .1 الحاجة إلى وجود أنواع تأمينات تغطي ىذه الأخطار المتزايدة

 المسؤولية العشرية المطمب الاول : التأمين عمى  
منو أصبحت واردة  الانتياءظيور عيوب في البناء أثناء تنفيذ المشروع أو حتى بعد  مالـــــاحتإن 

  د الماضي فقط ــــــــــــمواد جديدة ظيرت في العق استخداماريع معقدة يتم ـــــــــــبشكل كبير وخاصة مع ظيور مش
مما يستوجب التأمين عمى المسؤولية )الفرع الاول ( والتأمين  البناء انيياروظيور ىذه العيوب قد تؤدي إلى 

 . من الدين )الفرع الثاني( 
 الواجب التأمين عمييا  الفرع الاول : المسؤولية

 ؤوليتيما ـــــــــــــــــــــــــــــــــــعمى مس نأميـــــــــــــزم المشرع  الجزائري كل من المقاول والميندس المعماري بالتــــــلأ
التأمين العشري ىو نوع من  أوأو الكامنة ويسمى أحياناً تأمين المسؤولية العشرية المتخفية تأمين العيوب 

ويقدم ىذا النوع من التأمين تغطية للأطراف  أنواع التأمين اليندسي الذي ظير في مرحمة متأخرة نسبياً 
 .المعنية في المشروع في حال ظيور عيوب متأصمة في البناء 

 .مين من المسؤولية العشرية عن التأمين من الاصابات أاختلاف التـ :أولا
م ـــــــــــــالتأمين من الاصابات ىو تأمين الأشخاص ، تغطى فيو شركة التأمين الأضرار التي تصيب جس

رار التي ـــــــــــــــــالمؤمن لو ، أما التأمين عن المسؤولية العشرية  فلا يؤمن فييا صاحب المشروع نفسو من الأض
احب المشروع من ــــــــــــيحتمل ان تصيبو جراء فعل المتدخمين في عممية البناء كما لا يؤمن ىؤلاء المتدخمين ص

ترفين ىم من يؤمن من مسؤوليتيم ـــــــــــــــــــــــــتيم العشرية ، بل أن ىؤلاء المتدخمين والمحالاصابة جراء قيام مسؤولي
العشرية بسبب رجوع صاحب المشروع أو المستفيدين من بعده من ىذا التأمين عمييم بالمسؤولية ، عند تحقق 

 الخطر المؤمن منو .

                                                           
  2014من سمسمة عن التأمين أتحدث، مقال المسؤولية العشرية أو تأمين العيوب المتأصمة،  ، احمد خميفة الحريري- 1
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و أن المؤمن قصد تأمين الغير من الاصابة التي لحقت ومن ثم كان ىذا التأمين تأمينا من الأضرار ، ول
ول من تأمين من ـــــــــــــــــــــبفعل المؤمن لو ، لا نطوي ىذا التأمين عمى اشتراط لمصمحة ىذا الغير ولا يتحبو 

 1الأضرار الى تأمين عمى الأشخاص .
يتعين عمى المرقي العقـاري الاكتتـاب فـي  ))فجاء فييا  85-12من المرسوم التنفيذي  30ونصت المادة 

( 10جميــع التأمينــات أو الضــمانات القانونيــة المطموبــة ، يتحمــل المرقــي العقــاري خــلال مــدة عشــر )
ســنوات مســؤوليتو المتضــامنة مــع مكاتــب الدراســات والمقــاولين والشــركاء والمقــاولين الفـــرعيين واي 

  (( رضبسبب عيوب البناء بما في ذلك رداءة ال ـفي حالة سقوط البناء كميا أو جزئيا متدخل أخر 
عمى كل  ))، عمى أن  2، القانون المتعمق بالتأمينات  07- 95من الامر  175كما نصت المادة  

و معنويا أن يكتتب أي متدخل ، شخصا طبيعيا كان أو أل ومراقب تقني ، ومقاو ري ماعمميندس 
وتجديد البناءات أو  البناءتأمينا لتغطية مسؤوليتو المدنية المينية التي قد يتعرض ليا بسبب أشغال 

 . ((ترميميا 
 .المبدأ التعويضي في التأمين من المسؤولية العشرية  : ثانيا

منو تعويض المؤمن لو عن الضرر الذي أصابو عند تحقق الخطر المؤمن  التعويضي،يقصد بالمبدأ 
 الضرر.لا تزيد عن قيمة ىذا  تعويضا

وعميو فلا يجب بأي حال من الأحوال حسب ىذا المبدأ أن تكون قيمة التعويض أزيد من قيمة ما 
التزام لشركة التأمين تعرض لو المؤمن لو أو المستفيد من أضرار نتيجة الحادث، ولا أن يزيد عن أقصى 

ن يكون وسيمة من وسائل الاثراء عمى أيو صراحة في وثيقة التأمين فالتعويض لا يجب متم الاتفاق ع
% من أعمال المشروع يعوض بقيمة 30فإن حدثت الخسارة بعد تنفيذ   .3حساب شركات التأمين  

ن حدثت بعد 30  .% وىكذا100% من قيمة أعمال المشروع يعوض بقيمة 100 استكمال% وا 
وعميو ووفقا لممبدأ التعويضي ، يعوض صاحب المشروع أو المالكين المتتالين لممشروع ، عن الضرر 
الذي لحق بيم ، تعويضا لا يفوق قيمة ىذا الضرر وفي حدود مبمغ التأمين ، وىكذا كي لا يتحول 

                                                           
 1642مرجع سابق الذكر ، ص   عبد الرزاق أحمد السنيوري، - 1
فيفري  20، المؤرخ في المتعمق بالتأمينات  04-06المعدل والمتمم بالقانون رقم  07- 95من الامر  175المادة  -  2 

 . 2006مارس 12الصادرة في  15يدة الرسمية عددر ، المنشور في الج 2006
  3 .79محمد الصالح ، مرجع سابق ، ص  بمعقون - 
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الى وسيمة لإثرائيم وسببا لجعميم في مركز أفضل مما كانوا عميو قبل التأمين من المسؤولية العشرية 
 من القانون المدني الجزائري عمى أنو  623تحقق الخطر المؤمن منو ، وفي ىذا الشأن تنص المادة 

لا يمتزم المؤمن في تعويض المؤمن لو ، الا عن الضرر الناتج من وقوع الخطر المؤمن منو ، بشرط ألا  ))
 .((لك قيمة التأمين يجاوز ذ

 .الفرع الثاني : التأمين من المسؤولية العشرية تأمين من الدين 
يسمى التأمين من المسؤولية بالتأمين لمذمة ، بمعنى التأمين من الأضرار التي تمحق الذمة المالية 

المالية الناشئة نو تأمين لدين في ذمة المؤمن لو ، تتحمل فيو شركة التأمين التبعات ألممؤمن لو ، أي 
 عن مسؤولية المؤمن لو بسبب تضرر الغير .

تجاه صاحب مسؤوليتيم  ييغط ،في عممية البناء من مسؤوليتيم العشرية المحترفين وعميو فإن تأمين 
المشروع أو المستفيدون من بعده من ىذا التأمين اذا تحقق الخطر المؤمن منو ، وتتحمل شركة التأمين 

 تي كان يجب عمى ىؤلاء المتدخمون تحمميا تجاىيم .التبعات المالية ال
في عممية البناء في التأمين من المسؤولية العشرية يؤمنون من رجوع المستفيدين من  حترفون والم

المؤمنين مباشرة ، بل ينشأ  محترفينىذا التأمين عمييم عند وقوع الضرر ، وىذا الضرر لا يصيب مال ال
مشروع أو المستفيدين من بعده من الضمان بالتعويض ، فيذا التأمين من مطالبتيم من قبل صاحب ال

و ىو ضمان أافتقار الذمة المالية ليؤلاء المتدخمين من جراء مسؤوليتيم تجاه الغير ـ  ميشكل ضمانا لعد
 1الجانب السمبي لذمتيم المالية .

يقتصر عمى شخصين اثنين ولما كان ىذا التأمين تأمين لدين فيو بخلاف التأمين عمى الأشياء لا 
))المؤمن والمؤمن لو (( يضع أحدىما تجاه الأخر بل يمتد الى شخص ثالث ىو المتضرر، فيوجد بذلك 

 .2بين المؤمن والمتضرر من جية أخرى ا علاقات متميزة ما بين المؤمن والمؤمن لو من جية ، وم
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 حقوقا لمغير.
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  .المؤمنون من مسؤوليتيم العشرية المحترفون  و العلاقة بين شركة التأمين  :أولا
ىذه العلاقة ىي بنود عقد التأمين التي تم الاتفاق عمييا بينيما وبمقتضاىا تمتزم شركة التأمين 

 المؤمنين. حترفينمال التزاماتبالتزامات تقابميا 
 وعقد التأمين بالنسبة لممؤمن ليم ىي حصولو عمى تعويض العادل والجابر لمضرر والذي تعرض لو 
ويعد التزام شركة التأمين لتغطية الأضرار والمسؤوليات عند حدوث الخطر المؤمن ، ىو المعيار الحقيقي 
 لبيان مصداقية الشركة في تعاملاتيا مع جميور المؤمن ليم والمستفيدين من التغطيات التأمينية المختمفة

 : من التأمين من المسؤولية العشرية نالمؤمنون والمستفيدو المحترفونالعلاقة بين  :ثانيا
ن عن الأضرار التي حترفيىذه العلاقة ىي السبب في تنفيذ التزام المؤمن بالتغطية وىي مسؤولية الم 

التنفيذ العيني عن طريق ويكون ذلك   ،لحقت بالأشخاص المستفيدين من التأمين من المسؤولية العشرية 
لتزم بو ، سواء كان ما تعيد بو عملا أو امتناعا عن عمل أو اعطاء أوىو أن يقوم المدين بتنفيذ عينا ما 

من القانون المدني الجزائري الى  164شيء ، وقد نظم المشرع الجزائري أحكام التنفيذ العيني من المادة 
لأعذار ، وأن يكون ا  شروط التنفيذ العيني المتمثمة في 164، بحيث بينت المادة  175غاية المادة 

عمى تنفيذ التزامو  181-180يجبر المدين بعد اعذاره طبقا لممادتين  ))العيني ممكنا وجاء فييا  التنفيذ
 .((تنفيذا عينيا ، متى كان ذلك ممكنا

تطبيقا لذلك ، فإن تيدم البناء ، أو ظيور العيب فيو ييدد متانة البناء وسلامتو ، يمكن لصاحب 
يذ العيني ، بحيث اذا تيدم البناء كميا أو جزئيا مثلا فمو العمل أن يطمب في دعوى الضمان العشري التنف

تيدم ، لصاحب العمل أيضا أن يطمب ترخيصا من المحكمة ليعيد بناء ما تيدم  عادة بناء ماإن يطمب أ
 بالتضامن .و الميندس المعماري أو كمييما معا أة المقاول قعمى نف

ن يطمب صاحب العمل في دعوى أأما اذا حدث بالبناء عيب ، وكان يمكن اصلاحو عينا ، 
العمل بإصلاحو عمى نفقة المقاول  صاحبالضمان من المسؤول أن يقوم بإصلاح العيب ، أو أن يقوم 

بالترخيص من المحكمة .وقد يتعين الاستغناء عن ترخيص المحكمة في حالة الاستعجال الشديد طبقا 
د العامة ، واذا كان التنفيذ العيني مرىقا لممدين بالضمان جاز لممحكمة أن تقتصر عمى الحكم عوالمق

بالتعويض ، ومثال ذلك اذا كان إصلاح العيب يقتضي ىدم جزء كبير من البناء يكمف نفقات جسيمة لا 
 .1تتناسب مع الضرر
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  من التأمين من المسؤولية العشرية : نالعلاقة بين شركة التأمين والمستفيدو :ثالثا
ىذه العلاقة ىي الغاية من عقد التأمين من المسؤولية العشرية ، حيث تضمن شركة التأمين حصول 

 صل في تنفيذ الالتزامات يعتبر التنفيذ ىو الأ و ،1ىؤلاء المستفيدين عمى التعويض المناسب لجبر الضرر
من المدين ، فانو يتعين المجوء لتنفيذ بطريق التعويض  أغير أنو اذا كان التنفيذ العيني مستحيلا بخط

من القانون المدني الجزائري وطبقا لذلك ، فقد يحكم القاضي بالتعويض اذا  176طبقا لمقتضيات المادة 
البناء أو اصلاح العيب   عادةإاستحال التنفيذ العيني ، فيقضي لصاحب العمل بمبمغ يساوي تكاليف 

وكذلك ما فات صاحب العمل من الانتفاع حتى يتم اصلاحو ، ولما كان الضمان العشري قائما عمى 
مسؤولية عقدية ، فإن التعويض يشمل ما أصاب صاحب العمل من خسارة وما فاتو من كسب ، بشرط 

يثبت الخطأ الجسيم أو الغش ن يكون الضرر الذي يعوض عنو ضررا مباشرا ، متوقع الحدوث ، مالم أ
 في جانب المسؤول عن الضمان .

فيعتبر الضرر متوقعا اذا تيدم البناء ، فيقع عمى أحد المارة فيصيبو بضرر ، و يرجع المضرور 
 ىذا بالتعويض عمى صاحب العمل ، فيدخل ىذا التعويض ضمن الأضرار التي أصابت صاحب العمل 

واذا كانت ىناك منقولات لصاحب العمل داخل البناء ـ فأتمفيا  ويرجع بو عمى المسؤول عن الضمان ،
 .2فان ىذا يعتبر أيضا ضررا يستوجب التعويض عنوتيدم البناء أو العيب  

 ر التأمين عمى المسؤولية العشرية ا: أث الثانيالمطمب 
يترتب  والعشرية ،بمجرد قيام الميندس المعماري والمقاول باكتتاب عقد لتأمين مسؤوليتيما المينية 

 وحقوق متبادلة بين أطراف ىذا العقد المؤمن لو )الفرع الاول ( عمى ىذا العقد آثار قانونية تولد التزامات
 . ) فرع ثاني( 

 الفرع الاول : التزامات المؤمن لو 
 .تق أطرافو اعقد التأمين ىو كسائر أنواع العقود يولد التزامات متبادلة عمى ع

 تتمثل التزامات الميندس في نقاط التالية   :المعماريزامات الميندس ــــــالت أولا 
البناء  في كل مراحل انجاز مشروع التزامو من ناحية صاحب العمل او المشروع  بإعلامو و نصحو  -

 وحول الأخطار التي تنجر عن الأشغال .قبل بداية الأشغال 
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التصاميم ، باحترامو قواعد الفن المعماري الضرورية التــــــــزامات خاصة مفروضة عمى الميندس بوضع  -
 لتحقيق المشروع ، خاصة الدراسات المتعمقة  بالتربة .

الميندس يعتبر ىنا مستشار خاص لصاحب المشروع فيجب عميو ان يشير الى  العيوب الظاىرة والتي  -
 يا تقوم مسؤوليتو عمييا .ممن الممكن التعرف عمييا واذا تجاى

  المقاول:التزامات -ثانيا 
 عقد المقاولة. في عمييا ويمتزم المقاول بإنجاز أشغال البناء طبقا لمطريقة المتفق  -
 عمال البناء .أجل انجاز أمن المناسبة  لوان الدىان أالتزامو باستعمال الأدوات والآلات اضافية و  -
 .العمل واحترام سلامتيم أثناء  العمال العاممة وملابسالتزامو بتوفير الأيدي  -

نستخمص مما سبق ذكره أن من التزامات المؤمن لو وطبقا لمقواعد العامة ، اتخاذ الاحتياطات اللازمة 
 لتجنب وقوع الحوادث ، وكذا الامتثال لمقواعد الادارية وخاصة تمك المتعمقة بالعمل في انجازه لممشروع .

 15المنصوص عمييا في المادة اضافة لذلك يتوجب عمى المؤمن لو القيام بجميع الالتزامات 
 :المعدل والمتمم والتي تنص عمى مايمي  1 07-95من الأمر  

التصريح عند اكتتاب العقد بجميع البيانات والظروف المعروفة لدين ضمن استمارة أسئمة تسمح   -
 بيا.لممؤمن بتقدير الأخطار التي يتكفل 

 و الاشتراك في الفترات المتفق عمييا .أبدفع القسط  -
( أيام 07بالتصريح الدقيق بتغير الخطر او تفاقمو اذا كان خارجا ان ارادة المؤمن لو ، خلال سبعة ) -

 و القوة القاىرة .ألا في الحالة الطارئة إابتداء من تاريخ اطلاعو عميو 
العمل لا سيما في  واحترام الالتزامات المتفق عمييا مع المؤمن وتمك التي يفرضيا التشريع الجاري ب -

 و تحديد مداىا   .أمن لمتجنب الأضرار يدان النظافة والأم
( 07جل لا يتعدى سبعة )أبتبميغ المؤمن عن كل حادث ينجر عنو ضمان بمجرد اطلاعو عميو ، وفي  -

 و القوة القاىرة .أأيام ، الا في الحالة الطارئة 
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 .حقوق المؤمن لو  الثاني:الفرع 

من مستأجرين  ،أماناً للأطراف المعنية بالمشروع حماية وتنبع أىمية ىذا التأمين بأنيا تقدم 
حيث يشكل وجود تغطية المسؤولية العشرية نوعاً من الضمان  ومستثمرين خاصة في المشاريع الضخمة 

أي عيب في المبنى  اكتشاففي حال  واستثماراتيممن عدم ضياع حقوقيم  والمستأجرينلممستثمرين والملاك 
المستثمر وبالتالي يكون ىناك تأمين يغطي ىذه الأضرار والتي قد لا يستطيع أي مقاول تحمميا لضخامة 

 .1التكمفة المادية
ثر قيام ألى تأمين المؤمن لو من الرجوع عميو بالتعويض عمى إن التأمين من المسؤولية ييدف إ
و العشرية ، وكذا الى ضمان حصول الغير عمى تعويض عند اصابتو أسواء المدنية المينية مسؤوليتو 
 لبناء.جراء عممية ا بأضرار

وقبل البحث في المسؤولية أن ذا ما تحققت شروط قيام الميندس المعماري أو المقاول عمى المؤمن إف
خمفتيا و من يكتسبو في حدود تكمفة انجاز أشغال الاصلاح التي أيعوض صاحب المشروع المؤمن عميو 
 .2الأضرار المحددة والمقدرة من قبل خبير

يام ابتداء من تاريخ الإخطار بالحادث ويجب أ ن يعين الخبير في ظرف سبعة أويجب عمى المؤمن 
خلال ثلاثة أشير ابتداء من تاريخ معاينة خبير للأضرار ، وىذا اذا وقع الاتفاق ن يدفع التعويض المستحق أ

مبمغ التأمين الذي حدده الخبير ،أما اذا لم يوافق المستفيد أو المؤمن عمى ىذا بين المؤمن والمستفيد عمى 
المبمغ ، فيجب عمى المؤمن رغم ذلك أن يدفع ثلاثة أرباع ىذا المبمغ الذي حدده الخبير في نفس الاجل أي 

 .3مغ النيائيباجل ثلاثة أشير لممستفيد في انتظار فصل المحكمة في النزاع وتحديد الم

لمشرع ورغم تنظيمو لممسؤولية العشرية وبيان أحكاميا والزامية التأمين عمييا ، وجود حالات ن اإ
 يمكن لممحترفين نفي مسؤوليتيم عمييا ، وىذا ما سوف نراه في المبحث التالي .

 

 

                                                           

12ص احمد خميفة الحريري، مرجع سابق ، -   1  
 87بن سعد ياقوت ،غزال أسماء ، مرجع سابق ، ص  -2

.المعدل والمتمم ، السابق الذكر   95/07من الأمر  183أنظر المادة   - 3  



 الفصل الثاني           أحكام المسؤولية العشرية لممحترفين في مجال الترقية العقارية
 

55 
 

 المبحث الثالث : الاعفاء من المسؤولية العشرية 

و الضمان العشري ىو ضمان قانوني يقوم عمى أساس افتراض المسؤولية أن المسؤولية العشرية إ
دون الحاجة الى اثبات خطأ المسؤول المتسبب في الضرر فيكفي ظيور العيب وقيام الضرر لأعمال 

 والمتمثمة في القوة القاىرة والحادث المفاجئ 2 الضمان مع مراعاة الأسباب التي تعفي من ىذه المسؤولية
  1.  )المطمب الثاني (المضرور و فعل الغير وخطأ  ول ( )المطمب الا

 الحادث المفاجئ   و  المطمب الاول : القوة القاىرة

يعتبر باطلا كل اتفاق من شأنو إعفاء الميندس المعماري أو المقاول من ضمان متانة البناء 
المشروع مالم يكن ىناك سبب وسلامتو مدة عشر سنوات التالية لمتسميم النيائي لممشروع بعد قبول صاحب 

كما )فرع ثاني( و  و الحادث المفاجئ )فرع أول (   القاىرة ةكالقوة  أجنبي خارج عن أطراف الاتفاق ككل ،
ىي السبب البارز في الاعفاء من ىو الشأن بالنسبة لكل أنواع المسؤوليات الأخرى فإن القوة القاىرة 

 .2 المسؤولية

  .القوة القاىرة  :الفرع الاول

كن مي لا و تعرف القوة القاىرة بأنيا الحادث الغير متوقع ولا يد لمشخص فيو ولا يستطاع دفعو و 
ي لا يد ليؤلاء في احداثو أحيث يكون خارجا عن ارادة المتدخمون في عممية البناء المسؤولون ، ب ، توقعو

الثابت ويترتب عميو ان يصبح تنفيذ التزاميم مستحيلا  و تعيب في البناء أو المنشأ أويؤدي الى حصول تيدم 
 كالزلزال  ،  3ن يكون خارجيا في الأساسأو  فيجب ان تكون القوة القاىرة حادثا غير متوقع لا يمكن مقاومتو ،

 .مثلا   والبراكين والغارات الجوية
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لمقوة القاىرة ، بل ضيق في الفقو والقضاء بالمفيوم العام الا أنو في مجال البناء والتعمير لا يأخذ 
حتى تعد القوة القاىرة سببا لدفع المسؤولية العشرية لابد ان  و،  1حدودىا الى حد كبير وذلك لتقوية الضمان

 تستوفي الشروط التالية :

 . شرط خارجي :أولا

و أالحروب والظواىر الطبيعية كالأعاصير القوية ن يكون الحادث خارجيا كأيقصد بيذا الشرط  
نيا كانت أمور تعفي المحترفين من المسؤولية العشرية اذا ثبت فكل ىذه الأ رض وتحركيا ،الزلازل وىبوط الأ

ما اذا كانت الظواىر الطبيعية أومن الاستثنائية والندرة بما لا يمكن توقعو ـ  من العنف بما لا يمكن دفعو ،
و التيدم أولا يمكن اعتبار التعيب   .2قوة قاىرة  عيا بفضل التقدم العممي المعاصر ـ فإنيا لا تعتبرقيمكن تو 
من القانون المدني الجزائري وكذلك  554وذلك استنادا لممادة  رض قوة قاىرة ،عن عيب في الأ الناشئين

 30المحدد لمقواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية والمادة   04-11من القانون رقم  46الأمر في المادتين 
المتضمن دفتر الشروط النموذجي الذي يحد التزامات  85-12من الممحق المرفق بالمرسوم التنفيذي رقم 

فيما يخص العيوب حتى وان كانت ىذه الأخيرة ناشئة عن أرضية  والمسؤوليات المينية لممرقي العقاري ،
ن التيدم أو التعيب سببو الأرض التي أنشأ عمييا البناء فلا تنتفي بذلك المسؤولية أ، فإذا ثبت   ءرديئة لمبنا

 العشريةـ، ذلك أن أمر العيب في الأرض ىو أمر متوقع .

  .شرط عدم امكان التوقع والدفع  :ثانيا

ن فكرة أتو عمما حتى تشكل الواقعة قوة قاىرة لا بد أن تكون غير متوقعة ، ومما لا يمكن مقاوم   
ن يكون الحادث غير متوقع أو الدفع ىي فكرة نسبية دائمة التطور مع تقدم أساليب البناء لذلك يكفي أالتوقع 

 قيم فييا البناء .أوغير ممكن الدفع وفقا الى ظروف المكان والزمان التي 

حد ىذين الشرطين فقط في الحادث ،فإذا بمغت أوغالبا ما يكفي لمحكم بوجود القوة القاىرة توافر 
بعض الظواىر الطبيعية من الشدة درجة استثنائية جعمت مقاومتيا أمرا مستحيلا فإنيا تعد قوة قاىرة تؤدي 

                                                           

92مرجع سابق ،ص  غزال أسماء ، ياقوت،بن ساعد  - 1  
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، دون البحث في مدى توقعيا لا سيما وانو أصبح من الممكن التنبؤ 1الى انتفاء مسؤولية المحترفين بالبناء 
 ر من الظواىر الطبيعية .بإمكانية حدوث الكثي

 الفرع الثاني : الحادث المفاجئ 

ن ليما أ باعتبارالقوة القاىرة ، و منيم من يدمجيما  رق بين الحادث المفاجئ وفمن الفقياء من ي
فيؤسسيا البعض عمى أن القوة القاىرة ىي حادث خارجي ، بينما الحادث المفاجئ  نفس الحكم ، أما التفرقة 

ان دفعيا أو منع حدوثيا سويتمثل كلاىما في أنيما سبب أجنبي ناتج عن واقعة لا يمكن للإن قد يكون داخميا
ن التمييز بين القوة القاىرة والحادث المفاجئ ، لا يستند الى أ، كما لا يمكن توقعيما ، والواقع 2وأثرىما 

كون الحادث غير متوقع أساس صحيح وان التعبيرين مترادفين ، قصد المشرع بيما معنى واحد ، وىو أن ي
فإن جميور الفقو والقضاء لا يفرقان بينيما لا من حيث  ولذلك  الحصول وغير ممكن تلافيو ولا درء نتائجو ،

، ويعتبر ليو من حيث عدم امكان دفعو إونفس الحادث يعتبر قوة قاىرة اذا نظرنا  شروطيما أو أثارىما ،
قعو ، وىو ما يذىب اليو المشرع الجزائري في المواد التي عالج حادثا مفاجئا اذا نظرنا اليو من حيث عدم تو 
 3ثر بين القوة القاىرة والحادث الفجائي .فييا ىذا الموضوع  اذ لا يفرق من حيث الأ

 الغير  أو خطأالمتضرر خطأ : المطمب الثاني 

في عممية البناء الذين تشمميم أحكام المسؤولية العشرية  حترفين الى جانب امكانية اعفاء الم 
و التعيب الخطير الذي أصاب أن التيدم أليؤلاء كذلك نفي مسؤوليتيم ىذه ـ بأثباتيم  بسبب القوة القاىرة، 

البناء أو المنشأ الثابت ، كان ناتج عن أخطاء لأشخاص المستفيدين من أحكام المسؤولية العشرية 
، كما  بسبب خطأ صاحب العمل أو المشروع )الفرع الأول ( و التعيب في البناءألتيدم المتضررين من ا

 . )الفرع الثاني( يمكن ليم نفي المسؤولية عنيم بإثبات أن  التعيب كان بسبب خطا الغير
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.2003لسنة  52مين عن الكوارث الطبيعية وبتعويض الضحايا ، ج. ر. ع أالمتعمق بإلزامية الت 26/08/2003 1  
  237.2، ص 2006محفوظ لعشب ، المبادئ العامة لمقانون المدني الجزائري ، ديوان المطبوعات الجامعية ،الجزائر ، ط -2
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 .خطأ صاحب العمل او المشروع   : ولالفرع ال 

تعفي المشيدين من المسؤولية العشرية    يعتبر خطأ صاحب العمل من بين الأخطاء التقميدية التي
نما يكون طريق دفاع لمتخفيف من صاحب العمل  أومن النادر أن يكون خط وحده في حدوث الضرر وا 

مثال ذلك تدخل صاحب العمل : بإجراء تعديلات معيبة ومغايرة لمرسوم اليندسية  مسؤولية المشيدين ،
لصرف الصحي المحددة ما ينجم عنو تسرب لممياه وبالتالي ماكن اأكتحويل دورة المياه الى مكان بعيد عن 

و كذلك خطأ في الصيانة والخطأ في الحراسة من بين  الأخطاء التي  الجدران ، المساس بالخرسانة و
 يرتكبيا صاحب العمل .

و تعيب البناء بعد التسمم أقبل اتمام البناء وتسممو وأدى الى تيدم  العمل أما اذا حدث خطأ صاحب
كأن يتدخل في عممية التنفيذ بإعطاء تعميمات خاطئة لممعماريين المكمفين بالعمل مع اصراره عمى النيائي 

وز ـــــــــتنفيذ او احضاره لمواد معينة لاستخداميا في عممية البناء ...الخ  فينا تظير الصعوبات فيل يج
المسؤولية عن الضمان العشري أن يتمسكوا بمثل ىذه الخطأ ليدم  لممشيدين الذي تفع عمى عاتقيم قرينة

 صاحب العمل ؟ أي ىل تنتفي مسؤولية المشيدين بإثبات خطأالقرينة ودفع الضمان ؟ 

الحالة التي تكون فييا صاحب العمل غير ممم بشؤون تقضي الاجابة عن ىذا السؤال التفرقة بين 
 لعمل خبيرا في ذلك .البناء والحالة التي يكون فييا صاحب ا

    . البناءفن صاحب العمل غير خبير في  : أولا

لة ـ يلاحظ تشددا واضحا ازاء ىذا الدفع من أبالرجوع الى أحكام القضاء الفرنسي حول ىذه المس
دعوه ي وىذا ما ،يكون جاىلا بأصول فن البناء  جانب المتدخمين ن وتبرير ذلك أن صاحب العمل غالبا ما

يصح  الى الاستعانة بأىل الصنعة من ميندسين ومقاولين وبالتالي فإن ما يقدمو من مقترحات معينة ـ لا
يعتبر مستقلا في عممو ممما بأصول صنعتو عمى  الأخذ بيا ،لا سيما وأن الميندس أو المقاول أثناء التنفيذ ،

 1تنفيذ ىذه المقترحات الخاطئة .ير صاحب المعمل بوجو الخطأ وتحذيره بل والامتناع عن صنحو يوجب تب

نجز البناء بيذه المواد المعيبة ، فإن ىذا لا أن تقديم صاحب العمل لمواد غير صالحة لمبناء ورغم ذلك أكما 
يعفي المتدخمين من الضمان كل حسب دوره واختصاصو اذ ليس بإمكانيم التذرع بالسبب الاجنبي ، وىو في 

مو ليذه المواد الغير صالحة ، بل وتبقى مسؤوليتيم العشرية قائمة ىذه الحالة خطأ صاحب العمل بتقدي
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كما أنو اذا قدم المقاول  خير بتنفيذه ،لذا قدم صاحب العمل تصميما معيبا لممقاول وقام ىذا الأ الشأنوكذلك 
طبقا لنص المادة ،مسؤولا عن جودتيا وعميو أن يضمنيا لصاحب العمل  نمادة العمل كميا أو بعضيا كا

و أن يدفع بخطأ صاحب العمل أوفي ىذا الشأن لا يمكن لممقاول  ،من القانون المدني الجزائري  551
 الأشخاص المستفيدين من بعده.

 .صاحب العمل خبير في فن البناء  : ثانيا

يتحقق شرط الخبرة بأن يكون صاحب العمل ممما بقواعد فن البناء الماما يجعمو في مركز فني يفوق 
مركز المقاول المكمف بالتنفيذ ، لذلك فالأمر يعود لقضاة الموضوع حيث ليم سمطة تقديرية واسعة تمكنيم 

ن من خلاليا أن صاحب من مراعاة الظروف الملابسة لمحادثة المدعى بيا كل حالة عمى حدى ، فإذا تبي
يتمثل في التدخل بعمل ايجابي في جزء من العمل كوضع تصميم أو الاشراف المشروع قد قام بعمل خاطئ 

عمى التنفيذ أي أنو أخذ عمى عاتقو تحمل المسؤولية الفنية في مواجية الميندس والمقاول عما قاما بو من 
في العقد بحقو في الاشراف بنفسو عمى أعمال  عمل ، فلا يكفي أن يكون صاحب العمل قد احتفظ لنفسو

التنفيذ ، اذا لم يكن قد مارس ىذا الاشراف ففي ىذه الحالة يتم توزيع المسؤولية بين المقاول وصاحب العمل 
  1كل منيما . أبحسب جسامة خط

نستخمص من ذلك أن المقاول أو الميندس المعماري لا يستطيع ان يتخمص من مسؤوليتو عن 
كمية الا إذا أثبت توافر شروط القوة القاىرة في خطأ صاحب العمل سواء خبيرا أو غير خبير في فن الضمان 
 البناء .

 ير ـــــــــــــأ الغــــــــــخط الثاني:الفرع 

الغير وقد يكون ىذا الغير و الخمل الذي وقع لممبنى ىو خطأ من جانب أقد يكون سبب العيب   
عممية التشييد ، كما قد يكون ذا صمة بعممية التشييد ، ويندر في الحقيقة أن يكون شخصا أجنبيا تماما عن 

الغير الأجنبي تماما عن عممية تشييد المبنى ، ىو السبب في العيب أو الخمل أما الغير متصل بعممية  أخط
 خر فقد يكون التشييد الذي غالبا ما يكون الخطأ الذي ارتكبو سبب اعفاء المسؤولية من جانب المشيد الأ
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و اليندسية ، المراقب الفني ، ىذا في القانون الخاص أما أميندس سابق ،الفنيين ومكاتب الاستشارات الفنية 
 .1في القانون العام فإن خطأ الغير لا يعفي من مسؤولية المشيدين

  .جنبي عن عممية البناء أولا : الشخص الا

عممية البناء ىو السبب في العيب أو الخمل الذي لحق يحدث أحيانا أن يكون خطأ الغير أجنبي عن 
بالبناية  كأن يقوم ىذا الغير بعممية حفر عمى أعماق كبيرة بالقرب من أساسات المبنى أو استخدام آلات 
 ضخمة تسبب ارتجاجات شديدة للأرض بالقرب منو مما يؤدي الى حدوث تصدع بو ، خطأ الغير ىنا لا

مسؤوليتيم الخاصة كالمقاول والميندس الممقاة عمييم بموجب القانون إلا اذا اجتمعت فيو عن المشيدين يدفع 
 .2شروط القوة القاىرة

 ثانيا : الشخص الغير متصل بعممية البناء 

قد يرجع العيب أو الخمل الذي يصيب البناية الى خطأ الغير الذي لو صمة بعممية البناء فيمكن أن 
لاقة تعاقدية بالمقاول كما يمكن أن لا توجد علاقة بينيما ، فإذا كان الخطأ صادرا يكون ىذا الأخير تربطو ع

من الغير المتعاقد مع المقاول كما ىو الحال بالنسبة لممقاول من الباطن والعمال الفنيين الذين يستخدميم 
عقد الأصمي ليدفع أحدىما باعتباره من الغير بالنسبة لم أن يثبت خطأبمقتضى عقد عمل فلا يمكن لممقاول 

المسؤولية العشرية عن نفسو اذ يبقى مسؤولا عن أخطاء ىؤلاء اتجاه صاحب المشروع ـ لذلك متى طالب 
صاحب المشروع المقاول بالتعويض عن الأضرار التي لحقت بالبناية من جراء خطأ أحد تابعيو وجب عمى 

 عو وذلك عمى أساس المسؤولية العقدية .عمى ان يرجع عمييم بما قام بدف،ىذا المقاول القيام بتعويضو 

ي عقد ، كما ىو الحال بالنسبة أذا كان الغير لو صمة بعممية البناء ولكنو لا يربطو بالمقاول إما أ
ثر أوالمقاول اذ يعتبران بمثابة  الغير لبعضيما البعض فيما غير مرتبطين بعقد ، ولا  لمميندس المعماري

نيما مع صاحب المشروع عمى الأخر فيل بإمكان أحدىما ان يتخمص من لعقد المقاولة الذي يبرمو كل م
 القرينة الممقاة عمى عاتقو بإثبات خطأ الغير ؟ 
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من القانون المدني  الجزائري عمى تضامن الميندس  554ن المشرع الجزائري نص في المادة إ
ي منيما أن أالمعماري والمقاول في الضمان العشري أي ان المسؤولية تعتبر تضامنية بينيما ، فلا يستطيع 

دعوى الحمول أو يدفع مسؤوليتو بالخطأ الصادر من الآخر ، وان كان بإمكانو أن يرجع عميو فيما بعد ب
 . 1دعوى المسؤولية التقصيرية
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 خاتمة ال

 يجاد توازن وظبطاكرس قواعد تنظيمية ىدفيا   00-11نستخمص أن القانون سبق  من خلال كل ما 
العلاقات التي تربط بين المرقيين العقاريين ومقتني السكنات ، وخمق ضمانات قانونية لحفظ حقوقيم دون 

 العمراني الجديد . النسيجت وتيرة السكنات سرعة ىائمة في فتجاوز أو احتيال ، وىذا بعد ما عر 

الترقية العقارية من  المسؤولية العشرية لممحترفين في عمميةالتطرق الى  دراستنا ىاتو في  تموقد  
 .أحكاميا  حيث نطاق  تطبيقيا و

المسؤولية العشرية ، ىي مسؤولية قانونية استثنائية ، ييدف المشرع الجزائري من خلال تقريره ليا ف 
الى حماية المباني والمنشآت الثابتة من جية ومن جية أخرى الى حماية صاحب العمل والأشخاص 

لذين لا تكون لدييم في الأعم الأغمب دراية بميام الفن المعماري ، في مواجية المستفيدين  من أحكاميا ، وا
لون بالتضامن عما يحدث فيما شيدوه من مبان ومنشآت ثابتة أالأشخاص المشتغمين بمجال البناء والذين يس

انتيا من تيدم سواء كان كميا أو جزئيا أو حدث أصاب ىذا البناء أو ذلك المنشأ الثابت عيوبا تيدد مت
 لمعمل .وسلامتيا ، وذلك خلال مدة عشر سنوات تسري من وقت التسمم النيائي 

 قصد في مجال الترقية العقارية  حترفين الم من المسؤولية الممقاة عمى عاتق هديشدبتن المشرع  إ 
اذا تيدم ة اجتماعية بحيث ر خطورة العمل المطموب منيم فلا شك أن البناء يمثل قيمة اقتصادية ىامة وضرو 

او ظير فيو عيوب لا كان ليذا أثرا عمى صاحبو وعمى قاطنيو وعمى الثروة القومية فضلا عمى أن تصدع 
 البناء او انيياره قد يترتب عميو أضرار بالغة في الانفس والأموال .

الى التشديد مسؤولية المحترفين في مجال البناء  أعمى المحافظة عمى ىذه الثروة لج  منووحرصا  
لذلك وضع من خلال عممية التشييد .صول الفنية في حيث  انو يدفعيم  الى المزيد من الاتقان واتباع الأب

المعماري  من القانون المدني الجزائري الأحكام الخاصة بالضمان العشري لمميندس  550نص المادة 
النطاق الشخصي وبالرجوع الى ، والمقاول )دون غيرىما ( ولم يجعل الالتزام بيذا الضمان التزاما ببذل عناية 

ليشمل أيضا أشخاص آخرين مثل المراقبين ذلك نجد ان المشرع الجزائري وسع   لأحكام  ىذه المسؤولية 
 التقنيين والمرقيين العقاريين وشركائيم  والمتدخمين الاخرين الذين ليم صمة بصاحب المشروع .

شخاص حتى  يتسنى ليم القيام بأعماليم وأدوارىم عمى النحو فنجد انو وضع شروط قانونية ليؤلاء الأ
الصحيح ، وذلك بالاعتماد المطموب من الميندس المعماري والمرقي العقاري والتسجيل في السجل الوطني 
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التسجيل في الجدول وضرورة  المعماري   بالنسبة لمميندسوالحيازة عمى اعتماد  لمميندسين المعماريين 
بالنسبة لممرقي العقاري كذلك . ولم يضع المشرع  الاعتمادن العقاريين والحصول عمى الوطني لممرقيي

الجزائري نصوصا تقضي باستفادة أشخاص آخرين غير صاحب العمل من أحكام المسؤولية العشرية ، ومع 
روع ذلك ووفقا لمقواعد العامة فإنو يستفيد من أحكام ىذه المسؤولية الخمف الخاص والعام لصاحب المش

)العمل( ، وتشمل المسؤولية العشرية كذلك بالإضافة الى أعمال البدء في تشييد المباني والمنشآت الثابتة 
الجديدة ، الأعمال التي تتم عمى البناء في وقت لاحق بعد اتمام انجازه ، كأعمال  ترميمو أو اعادة ىيكمتو 

عمى امكانية تطبيق أحكام المسؤولية العشرية لم ينص صراحة  أو تدعيمو ، مع العمم أن المشرع الجزائري 
عمى ىذه الأعمال ، أما أعمال اليدم البسيطة وأعمال الصيانة وأعمال الزخرفة والبياض والدىان وغيرىا من 

عمال المعمارية البسيطة فلا يمكن أن تندرج في إطار المفيوم الواسع لأعمال التشييد والبناء وتستبعد الا
مسؤولية العشرية ، لأن ىذه الأعمال ليس من شأنيا ان تؤثر عمى متانة وسلامة المنشأ بالتالي من نطاق ال

 الثابت .

واذا تحقق الضرر الموجب لقيام المسؤولية العشرية ، يمتزم المحترفون الذين تشمميم أحكام ىذه 
صل أن يكون المسؤولية ، بتعويض صاحب العمل أو المستفيدون من بعده من احكام ىذه المسؤولية ، والأ

ىذا التعويض عينيا متى كان ذلك ممكنا ، والا حكم بالتعويض بمقابل ، مع امكانية أن يحكم القاضي 
بالتعويض بمقابل عن الضرر الى جانب التعويض العيني . ويشمل التعويض في مجال المسؤولية العشرية 

كتيدم أو  من بعده من خسارة ما لحق من صاحب العمل او المستفيدون من أحكام المسؤولية العشرية 
التعيب التي تصيب المباني والمنشآت وما فاتيم من كسب كضياع المنفعة التي تعود عمييم من الاستفادة 

 بالبناء .

في عممية البناء الذين يتحممون المسؤولية العشرية نفي مسؤوليتيم ىذه عند  المحترفين بإمكان
وسلامة البناء أو المنشأ الثابت ، وذلك بإثبات السبب الأجنبي الذي لا يد  ةحصول تيدم أو تعيب ييدد متان

حالات أساسية للإعفاء  من المسؤولية العشرية  وىي عمى ليم في احداثو ، ويجمع مفيوم السبب الاجنبي 
ة من القوة القاىرة ،  والحادث المفاجئ ، خطا صاحب العمل ، أو المستفيدون من أحكام المسؤولية العشري

 وفعل الغير . بعده 

من أحكام المسؤولية العشرية لمتعويض ألزم المشرع   المستفيدين ولضمان استحقاق الأشخاص
الجزائري الميندسين المعماريين والمقاولين والمراقبين التقنيين دون غيرىم من المحترفين الذين حمميم 
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ن مسؤوليتيم العشرية المنصوص عمييا في مين مأالمسؤولية العشرية بموجب نصوص قانونية متفرقة بالت
 من القانون المدني .وحدد قائمة المنشآت المعفاة من التأمين وىي عمى سبيل الذكر لا الحصر 550المادة 

 الجسور ، الانفاق ، السدود والقنوات  الطرق السريعة....الخ .

التجييزية لبناية ما عندما  يغطي التأمين من المسؤولية العشرية  الأضرار المخمة بصلابة العناصر
تكون ىذه العناصر غير قابمة للانفصال عن منجزات التييئة والييكل والاحاطة والتغطية بحيث لا يمكن 
نزعيا أو تفكيكيا أو استبداليا ، دون اتلاف أو حذف مادة من مواد ىذه المنجزات وبذلك يكون المشرع 

لممحترفين في مجال الترقية العقارية وىذا أمر ية العشرية  مين عمى المسؤولأالجزائري قد وسع من نطاق الت
 محبذ اذ يشكل حماية لصاحب المشروع والمستفيدون من المسؤولية العشرية والتأمين منيا من بعده .

وخلاصة القول اجمالا ، ان المشرع الجزائري يسعى لحماية المباني والمنشآت من أحكام المسؤولية 
لا اننا لاحظنا إ، من خلال تنظيمو لأحكاميا و التأمين عمييا من جية أخرى ، العشرية والمجتمع ككل 

غفال أو تشديد من المشرع  فيما يخص بعض المواد التي شرعيا عمى أشخاص دون غيرىم  سنحاول إ
 التطرق الييا في جممة من التوصيات : 

دعوة المشرع الجزائري الى تحديد الأشخاص الذين حمميم المسؤولية العشرية وسماىم ب "اي متدخل  –أ  
 . اآخر" تحديدا دقيق

نو حمل المسؤولية العشرية لمن سماىم المتدخمين الآخرين الذين يربطيم عقد بصاحب المشروع  أمادام  -ب
 ن يحدد طبيعة ىذا العقد .أينبغي عميو 

من القانون المدني ، وذلك بتحميل المقاولين الفرعيين المسؤولية العشرية الى جانب  550 تعديل المادة -ج
 كل من الميندس والمقاول .

خرين ، بالتأمين من لزام المرقي العقاري والمقاولين الفرعيين والمتدخمين الأإينبغي عمى المشرع الجزائري  -د
 ياىا .إالمسؤولية العشرية التي حمميم 

عمى المشرع الجزائري أن يحمل المسؤولية العشرية لصانع العناصر التجييزية لمبناء وفق  ينبغي -ه
المتعمق بالتأمينات المعدل والمتمم ، بالتضامن  55/00من الأمر رقم  181التفاصيل التي جاءت بيا المادة 

يلات تغير من طبيعتيا لا يكون المقاول أدخل عمييا تعدأمع المقاول الذي قام بتركيب ىذه العناصر ، شرط 
 الرئيسية .
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توسيع مدة الضمان الخاص لأكثر من عشر سنوات لأن ىذه المدة أصبحت غير كافية لاختبار متانة  -و
 البناء وسلامتو خاصة مع ضخامة المشاريع المشيدة.
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 :المصادر   -أ ولا

  النصوص القانونية 

المؤرخ  05-07المتضمن القانون المدني والمتمم بالقانون  26/09/1975المؤرخ في  58-75القانون  - 1
 .13/05/2007الصادرة في  13، جريدة رسمية عدد13/05/2007في 

المؤرخ في  29-90، المعدل والمتمم لمقانون  14/08/2004المؤرخ في  05-04القانون -2
 . 15/08/2004، الصادرة بتاريخ  51المتعمق بالتهيئة والتعمير جريدة رسمية العدد  10/02/1990
، المحدد لمقواعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية ،  17/02/2011مؤرخ في   04-11 القانون  رقم -3

 .06/03/2011الصادرة في  14جريدة رسمية عدد 
المتعمق بمهنة المهندس المعماري، جريدة رسمية  العدد  13/01/1966مؤرخ في  66/22الأمر رقم  - 4

 . 14/01/1966المؤرخ في  04

( 08/03/1995المؤرخ في  13جريدة رسمية  العدد  25/01/1995المؤرخ في  07-95الامر رقم -5
المؤرخ في  15جريدة رسمية  العدد  20/02/2006المؤرخ في  06/04المعدل والمتمم بالقانون رقم 

المؤرخ في  85جريدة رسمية  العدد  26/12/2006المؤرخ في  06/24والقانون رقم  ( 12/03/2006

 .بالتأميناتالمتعمق  27/12/2006

 13جريدة رسمية العدد العقاري متعمق بالنشاط  ،10/03/1993مؤرخ في  03-93مرسوم تشريعي رقم  -6
 03/03/1993،بتاريخ 

، يتعمق بشروط الانتاج المعماري وممارسة  18/05/1994مؤرخ في  07-94مرسوم تشريعي ، رقم  -7
 1994/.25/05بتاريخ   32مهنة المهندس المعماري ، جريدة  رسمية  عدد

، المحدد لقائمة المباني العمومية المعفاة من  17/01/1996المؤرخ في  49-96المرسوم التنفيذي رقم -8
 .17/01/1996المؤرخ في  05الزامية المسؤولية المهنية والمسؤولية العشرية  .جريدة رسمية العدد 

 المراجع و  رالمصـــاد   قائمة  
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، متضمن دفتر الشروط النموذجي الذي 2012فبراير 20 المؤرخ في   85-12المرسوم التنفيذي  - 9
الصادرة في   11عدد  يدة الرسمية ،جر اليحدد الالتزامات والمسؤوليات المهنية لممرقي العقاري ،الصادر في 

 ..،. 2012فبراير 26

 
  :المراجع –ثانيا 

، النظام القانوني لمترقية العقارية ، دار الهدى لمطباعة والنشر والتوزيع   عين مميمة  بوستة إيمان   -1
 . 2011 ،الجزائر 

المجمد الاول ،   07، الجزء  الجديد  السنهوري ، الوسيط في شرح القانون المدنيعبد الرزاق  -2
 .2004  ، ـ الاسكندرية،منشأة المعارف 

، الضمان العشري لممهندس ومقاول البناء ومدى خضوع المقاول من الباطن له ،  بوعرابيأغازي  -3
دراسة مقارنة ، ابحاث اليرموك ، سمسمة العموم الانسانية والاجتماعية ، عمادة البحث العممي 

 .2008والدراسات العميا ، جامعة اليرموك الاردن ، طبعة  

لجزائري ، ديوان المطبوعات الجامعية المبادئ العامة لمقانون المدني ا لعشب،محفوظ  -4
 .2006الجزائر

د/ محمد حسين منصور ، المسئولية المعمارية ، دار الجامعة الجديدة لمنشر ، الاسكندرية   -5
 .1999طبعة

،دراسة مقارنة في د/  محمد شكري سرور ، مسؤولية مهندسي البناء والمنشآت الثابتة الأخرى  -6
 1985دار الفكر العربي ، القاهرة ،  سنة الطبع   ،القانون المدني المصري والفرنسي 

هاشم عمي شهوان ، المسؤولية المدنية لممهندس الاستشاري في عقود الانشاءات ، دار الثقافة  -7
  2009سنة  1لمنشر والتوزيع ،عمان ، الاردن ، طبعة 
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 :الاطروحات والرسائل   -ثالثا

خديجي ، نطاق المسؤولية العشرية دراسة مقارنة ، مذكرة مقدمة لنيل شهادة الماجستير ،فرع  أحمد - 1
 .2006، سنة جامعة قاصدي مرباح ورقمة تخصص القانون الخاص ،  حقوق ، 

مذكرة تخرج  ، 04-11ريمان حسينة ، المسؤولية العقدية في مجال الترقية العقارية عمى ضوء القانون  -2
جامعة الحاج تخصص عقود ومسؤولية مدنية ،  لماجستير في العموم القانونية ، كمية الحقوق ، لنيل شهادة ا

 . 2015لخضر باتنة ، 
، مسؤولية المقاول والمهندس المعماري في القانون الجزائري ، مذكرة لنيل شهادة مندوري  زايدي  -3

 الماجستير جامعة مولود معمري ، تيزي وزو ، الجزائر 
  ، لنيل شهادة الماجستير  مذكرة ، 04-11لامية كتو ،عقد البيع عمى التصاميم في اطار القانون  -4

 .  2013ـسنة جامعة مولود معمري تيزي وزو 
اصر نبخصوص الع  محجوب بن عمار ، المسؤولية العشرية لممتدخمين في نشاط الترقية العقارية -5

التجهيزية ، مذكرة لنيل شهادة الماجستير في القانون الخاص ، كمية الحقوق بن عكنون ،جامعة الجزائر 
2013 .  

لزامية التأمين منها ( مذكرة إحكامها أمحمد الصالح بمعقون ، المسؤولية العشرية لممتدخمين في البناء ) -6
 .2015 لحقوق ،جامعة الجزائر ،  كمية ا ،فرع القانون العقاري لنيل شهادة الماجستير ،

بن تريعة ، مسؤولية المرقي العقاري في اطار عقد الترقية العقارية ، مذكرة لنيل شهادة الماجستير مها  -7
 2014جامعة الجزائر ،سنة –فرع قانون المنافسة وحماية المستهمك ، كمية الحقوق 

مذكرة تخرج  لممشيدين في القانون الجزائري ،الأشخاص المسؤولون في الضمان العشري ريمة عباس  -8
 البويرة   جامعة  جامعة أكمي اومحند اولحاج ، تخصص عقود ومسؤولية ،لنيل شهادة ماستر في القانون

 2013سنة 
بورزقة خديجة ، تنظيم مهنة المرقي العقاري ، مذكرة لنيل شهادة ماستر في القانون  مارية ابن السبع ، -9

 .2015الأغواط ،  ،جامعة عمار ثميجي الحقوق والعموم السياسية ،العقاري ، كمية 
بن سعد ، غزال أسماء ،المسؤولية العشرية لممهندس المعماري والمقاول ، مذكرة تخرج لنيل ياقوت   -10

  2014.الأغواط  ،عمار ثميجي  شهادة الماستر في القانون ، كمية الحقوق والعموم السياسية ،جامعة
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 :المقالات  -رابعا 
عن مقالات المسؤولية العشرية أو تأمين العيوب المتأصمة، من سمسمة  ، احمد خميفة الحريري -1

 .2014،  10، العددالتأمين أتحدث
، دراسة  04-11المركز القانوني  لممرقي العقاري  في القانون ججيقة سعيداني لوناسي  ،  -2

   2013وزو سنة النشر  تيزي –قانونية   كمية الحقوق ، جامعة مولود معمري 
الضمان العشري و الضمانات الخاصة لمشيدي البناء في التشريع الجزائري  عايدة مصطفاوي ،  -3

بتاريخ   12جامعة سعد دحمب البميدة  ،العدد   ،والتشريع المقارن دفاتر السياسة والقانون 
6/01/2012. 

الأشغال العامة ، مجمة القادسية  لفتة فاضل جبير ، مقال بعنوان الضمان العشري في عقود   -4
 2011، المجمد الرابع ، العراق ، 02لمقانون والعموم السياسة ، العدد 
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هرس ــــــــــــــــالف  
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 فٌرس :
20......................................................................................................................................مقدمة :   

 طل الاول ـــــــــــــالف

20...........................قيامهاوشروط فُ مجال الترلّة الػكارِة ن  طبّق المسؤولّة الػشرِة للمحترفّهطاق ت   

20............................................................................ المبحث الأول : النطاق الشخصي لتطبيق المسؤولية العشرية  

شخاص المسؤولٍن فُ الضمان الػشري فُ التكوّن المدهُ الجزائري  ل :الأو المطلب 
أ
 80............................الا

 
أ
 80....................................................................................................المٌودس المػماري  :ولالفرع الا

 11.........................................................................الفرع الحاهُ : المكـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــاول ..............................

شخاص المذكٍرِن بمٍجب هطٍص خاضةالمطلب 
أ
 11.............................................................الحاهُ: الا

 الفرع ا
أ
  11............................................................................................................المرالب التكوُول : لا

 11..........................................................................................................المرلُ الػكاري الفرع الحاهُ : 

 11................................................الحاهُ : الوطاق المٍضٍغُ و الزموُ لكٍاغد المسؤولّة الػشرِة المبحث

 
أ
 11...................................................................ول :  الوطاق المٍضٍغُ للمسؤولّة الػشرِة .المطلب الا

ول :
أ
غمال الفرع الا

أ
 11 .........................................................................................الخاضػة للضمان  الا

 11...........................................................................................الػٍّب الخاضػة للضمان الفرع الحاهُ : 

 10...........................................................................لوطاق الزموُ للمسؤولّة الػشرِة االمطلب الحاهُ : 

ول :
أ
 10...................................................................................................مدة الضمانحساب  الفرع الا

 11.....................................................................................................هٌاِة مدة  الضمانالفرع الحاهُ : 

 11..........................................المبحث الحالث : شروط لّام المسؤولّة الػشرِة فُ مجال الترلّة الػكارِة 
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 11.......................................................................المطلب الاول : الشروط المٍضٍغّة للضمان الػشري 

ول : 
أ
 11......................................................................ضرورة وجٍد غكد ترلّة غكارِة مع المكتوُالفرع الا

تُ : الفرع الحاه
 
 11.....................................................................ارتباط الضمان الػشري بالمباهُ والموشا

ة.    فرع الحالث :لا
أ
و )تػّب ( البواء او الموشا

أ
 11...........................................................................تٌدم ا

 11.............................................................................الوطاق الزموُ للمسؤولّة الػشرِةُ : المطلب الحاه

 11.................................................................................................الفرع الاول :  مدة الضمان الػشري 

 13..............................................................وجٍب رفع دغٍى الضمان خلال جلاث سوٍات.حاهُ : الفرع ال

 الحاهُ طل ــــــــــــالف

حكام المسؤولّة الػشرِة للمحترفّن فُ مجال الترلّة الػكارِة
أ
 10...........................................................ا

                                 10.......................................................خطائطٌا و الطبّػة الكاهٍهّة  للمسؤولّة الػشرِةالمبحث الأول : 

 10............................................................................................................الطبيعة القانونية الأول:المطلب 

ول
أ
 10..............................................................................................................مسؤولية عقدية: الفرع الا

 18................................................................................................... مسؤولّة تكطّرِة  حاهُ :الفرع ال

 18.....................................................................................................لاهٍهّة  مسؤولّة الفرع الحالث :

  11............................................................................ المطلب الحاهُ: خطـــــــــــــــــــائص المسؤولّة الػشرِة 

ول : 
أ
  11....................................................................... مسؤولّة تضاموّة مفترضة بكٍة الكاهٍنالفرع الا

 13......................................................................................مسؤولّة متػلكة بالوظام الػامالفرع الحاهُ : 

جارىالمبحث الحاهُ : 
 
مّن غلَ المسؤولّة الػشرِة للمحترفّن و ا

أ
 10.................................................... .التا

 ا
أ
 التول :  لمطلب الا

أ
 10.............................................................................المسؤولّة الػشرِة مّن غلَ ا
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ول :الفرع 
أ
مّن غلٌّا الا

أ
 10 ................................................................................المسؤولّة الٍاجب التا

 38...............................................................التأمين من المسؤولية العشرية تأمين من الدين الفرع الحاهُ : 

مّن غلَ المسؤولّة الػشرِةالمطلب الحاهُ : 
أ
جار التا

أ
 31.........................................................................ا

ول
أ
 31.........................................................................................................التزامات المؤمن لي :الفرع الا

 31........................................................................................................حكٍق المؤمن ليالفرع الحاهُ : 

 33................................................................الاغفاء من المسؤولّة الػشرِةالمبحث الحالث : 

 33..............................................................................الكٍة الكاًرة  و  الحادث المفاجئالمطلب الاول : 

ول : ـــــــــــــــــالف
أ
 33..........................................................................................................الكٍة الكاًرةرع الا

 35.........................................................................................................الحادث المفاجئالفرع الحاهُ : 

 الغّرالمطلب الحاهُ : 
أ
و خطا

أ
 المتضرر ا

أ
 35......................................................................................خطا

 ضاحب الػمل او المشروعالفرع الاول :  
أ
 30 ..……………………………………………………………خطا

 الغـــــــــــــّرالفرع الحاهُ : 
أ
 11.......................................................................................................... خطــــــــــا

 11..................الخاتمة......................................................................................................................

 10....................................................................لائمة المطادر والمراجع ............................................

 51.....................الفٌرس ..................................................................................................................

 

 

 

 

 


