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 :ةــدمـــمق

إن المباااني والمنشاالت الةابتااة هااي رمااز الاسااتقرار فااي الحياااةل ونقطااة الانطاا ق للنشاااط 

اليااوميل ويعااد بناوهااا وتشااييدها ماان قبياال الأعمااال المعقاادة التااي تحتااا  إلاا  مااوه ت علميااة 

عيااب يهاادد بالضاارورة الحياااة والساا مة وكااذا  وخباارات فنيااةل لااذا فااون مااا يشااوبها ماان خلاال  و

الاسااتقرار. ويقااوم بلعمااال البناااي والتشااييد ؼالبااا  شااخاص مهنيااونل ممااا يعنااي تعاادد وتنااو  

المتدخلين في ميدان البنايل فيوجاد المقااولون والمهندساون بمختلاؾ تخصصااتهم مان معمااريين 

ياا  وتركياب المصااعدل إضاافة وإنشائيينل ومختصين آخرين فاي الكهربااي وشابكات الؽااز والم

 إل  تدخل  شخاص آخرين كالمراقب الفنيل والمراقب العقاري.

يعتبر عقاد المقاولاة مان  هام الوساائل القانونياة المساتعملة لممارساة نشااط البناايل بحياث 

يخضع عقد المقاولة الوارد عل  المباني والمنشلت الةابتة لأحكام القانون المدنيل لاسيما الماواد 

وما بعادها 225
1

المتعلاق  45-51ل ويخضاع كاذلل لقواعاد قاوانين خاصاةل لاسايما القاانون رقام

بالتهيئة والتعمير
2

ل وقد  دى التضخم الساكاني وحاجاة الماواطن الملحاة للساكن إلا  كةارة تشاييد 

المباني والسرعة في إنجازهاال مماا يفسار تقصاير المشايدين وإهماالهم فاي صاناعة البنااي رؼباة 

 كباار كسااب ممكاانل فناات  عاان ذلاال المسااان بمتانااة المباااني والمنشاالت الةابتااةل مانهم فااي تحقيااق 

وكذلل المسان بس مة الأفاراد وتعاريأ  رواحهام و ماوالهم للعدياد مان المخااطر والأضارار. 

هاااذا ماااا جعااال المشااار  يتشااادد فاااي مساااوولية كااال مشااايدل فبا ضاااافة إلااا  المساااوولية العقدياااة 

ىل هااي المسااوولية العشاارية  و مااا يمساا  بالضاامان والتقصاايرية  قاار المشاار  مسااوولية  خاار

العشري؛ كالتزام جديد يقع عل  عاتق المتدخلين في عملية البنايل فهاي مساوولية اساتةنائية ذات 

قواعد خاصةل فرضت بنص القانون من  جل توفير حماية  كبر للمتضررين من تهادم  و تعياب 

 المباني والمنشلت الةابتة الأخرى.

ة الأضرار الناجمة عن تهدم المنجازات العقارياةل وصاعوبة اكتشااؾ إن خطورة وجسام

الأخطاااي التنفيذيااة التااي يمكاان  ن تمهاار إلا بماارور الوقاات؛ جعلاات المشاار  لا يكتفااي بوخضااا  

مسوولية المشيدين للقواعد العامة في المسوولية من تعاقدية وتقصيريةل كماا هاو الشالن بالنسابة 

ضع مسووليتهم  يضا لقواعاد خاصاةل الأمار الاذي  دى باالبعأ لباقي المهنيين الآخرينل بل  خ

إلاا  تسااميتها بالمسااوولية الخاصااة  و الضاامان الخاااصل ويفضاال الاابعأ تسااميتها بالضاامان 

العشريل بالنمر إل  المدة التي تمل خ لها مسوولية المشيدين قائمةل كما يحدث في المنجزات 

 انتها وس متها.العقارية من تهدم وتعيب يترتب عليه تهديد مت

تكمن  همية الضمان العشري في توفير حماية  كبر لمصالح رب العمال الاذي يكاون فاي 

الؽالااب جاااه  لأصااول فاان البناااي والهندسااة المعماريااةل الأماار الااذي يجعاال ماان الصااعب عليااه 

اكتشاؾ عيوب البناي وقت التسليمل والتي تمهر عادة بعد مدة قصيرة من الزمن. با ضافة إلا  

مين الساا مة العامااةل حيااث يقااوم المشاايدون ببااذل  قصاا  درجااة ممكنااة ماان العنايااة فااي تلديااة تاال

عملهاامل حتاا  يبقاا  البناااي سااليما وخاليااا ماان العيااوبل وذلاال حتاا  يااتمكن الجميااع ماان الاسااتفادة 

                                      
1
 ل المتضمن القانون المدنيل المعدل والمتمم .42/15/0552ل المورخ في 25 -52 مر - 
2
 . 0551ل السنة  24العدد  لر.ل المتعلق بالتهيئة والتعميرل  10/04/0551ل المورخ في 45 -51القانون رقم  - 



والانتفا  من المنجزات العقارياةل وتفاادي المخااطر المترتباة عان حاوادث ساقوطها والأضارار 

صايب الكةيارين فاي  رواحهام و ماوالهمل لهاذا كاان المشار  حريصاا علا  تاوفير الفادحة التاي ت

حماية قانونية للمنجزات العقارية ضاد المخااطر المترتباة عان عياوب البناايل هاذ  الحماياة التاي 

تقتضيها الأهمية الاجتماعية لمتانة هذ  المنجزات وس متهال با ضافة إل  الأهمية الاقتصاديةل 

 ي الفاحش لمواد البناي والأجور الباهمة التي يطلبها المشيدون مقابل ما يودونه لاسيما  مام الؽ

 من  عمال.

كمااا يعتباار نطاااق الضاامان العشااري موضااوعا بااالػ الأهميااةل نماارا  مكانيااة تطبيااق 

مسااوولية  خاارى خااار  نطاااق المسااوولية العشااريةل خصوصااا فااي ماال الازدواجيااة فااي تنماايم 

ع المشر  الجزائري المشيدين للقواعد العامة في المسوولية مان مسوولية المشيدينل حيث  خض

تعاقدية وتقصيريةل با ضافة إل  القواعد الخاصة للمسوولية العشريةل لهذا كان لابد مان تحدياد 

 نطاق الضمان العشري  و المسوولية العشريةل لتمييز  عن نطاق تطبيق باقي المسووليات.

عشااري فااي التشااريع الجزائااريل مبنااي علاا  عاادة إن اختيااار موضااو  نطاااق الضاامان ال

دوافااع منهااا الذاتيااةل والمتمةلااة فااي الفضااول إلاا  معرفااة الحمايااة القانونيااة للمنجاازات العقاريااة 

ولرب العمل وللمجتمع ككلل  ما الادوافع العلمياةل فترجاع إلا  الأهمياة البالؽاة لهاذا الموضاو ل 

لعشااري علاا  مسااتوى التشاااريع خصوصااا فااي ماال الحركيااة التااي يشااهدها نطاااق الضاامان ا

الجزائريل من خ ل التعدي ت التشريعية والتنميمية المتعاقبة. ويهدؾ هاذا البحاث إلا  تحقياق 

 هداؾ علمية و خرى عمليةل فتكمن الأهداؾ العلمية فاي المسااهمة فاي إةاراي المكتباة القانونياة 

ونية الجزائرية بشالن هاذا بهذا العمل المتواضعل خصوصا في مل قلة الدراسات والأبحاث القان

الموضااو .  مااا الأهااداؾ العمليااة فااتكمن فااي محاولااة إجااراي تحلياال قااانوني للنصااوص المنممااة 

لنطااق الضاامان العشااري فااي التشااريع الجزائااري للوصااول إلاا  نتااائ  منطقيااةل يااتم ماان خ لهااا 

 تقديم التوصيات المناسبة والتي يمكن تطبيقها عمليا.

ت إنجااز هاذا البحاثل فتتمةال  ساساا فاي قلاة المراجاع  ما الصعوبات التاي واجها  

القانونياااة الجزائرياااة التاااي تخصصااات فاااي هاااذا الموضاااو ل ولعااال عاااذر الفقهااااي والبااااحةين 

الجزائااريين يعااود إلاا  الانعاادام النساابي للمشاااكل العمليااة التااي تسااتدعي تطبيااق  حكااام الضاامان 

وى الخاصااة بهااا  مااام الجهااات العشااريل لااين لعاادم وقوعهااا فعاا ل وإنمااا لعاادم تحرياال الاادعا

القضااائية المختصااةل فيناات  عاان ذلاال حتمااا ؼياااب ا شااكاليات القانونيااة التااي تمهاار مااع  حكااام 

 وقرارات القضايل والتي تشكل مجالا خصبا للتحليل والنقاش الفقهي. 

تتمحور إشكالية هذا البحث حول مدى كفاية وفعالية النصوص القانونية المنممة لنطاق  

 العشريل في توفير الحماية القانونية للمنجزات العقارية ولرب العمل وللمجتمع ككل؟الضمان 

 يتفر  عن هذ  ا شكالية مجموعة من التساولات:

هل تمكن المشر  الجزائري من ضبط شروط الضمان العشاري بماا يناساب ماع التطاورات  -

 الخاصة في مجال البناي؟



لماادينين بهاذ  الأحكااام والمسااتفيدين منهااال وهال تمكاان المشاار  الجزائااري مان ضاابط قائمااة ا -

بشكل يحقق مساواة في المعاملة القانونياة باين جمياع المتادخلين فاي عملياة البناايل وبالمقابال 

 لذلل توفير الحماية لكل مستفيد من المنجزات العقارية بؽأ النمر عن صفته؟

علاا  عاادد ماان  للإجابااة علاا  إشااكالية البحااث وكااذلل التساااولات الفرعيااةل تاام الاعتماااد

المناه  العلمية في إطار التكامل المنهجيل إذ اعتمد بشاكل  ساساي علا  المانه  التحليلاي الاذي 

يمهاار ماان خاا ل تحلياال النصااوص القانونيااة التااي تاانمم النشاااط المعماااريل إلاا  جانااب الماانه  

ساتعمال الوصفي الذي يهتم بالحقائق العلمية وبصفتها كما هيل ةام يمتاد إلا  تفسايرهال كماا تام ا

المنه  الجدلي في بعأ المسائل التي يختلؾ فيها رجال القانونل با ضاافة إلا  الاعتمااد علا  

الماانه  المقااارن عناادما يتطلااب الأماار ذلاال . وقااد تاام تقساايم هااذا البحااث إلاا  فصاالينل خصااص 

الفصاال الأول لأشااخاص الضاامان العشااريل حيااث تاام فيااه تناااول الأشااخاص المسااوولين عاان 

ي مبحااث  ولل والأشااخاص المسااتفيدون منااه فااي مبحااث ةااان.  مااا الفصاال الضاامان العشااري فاا

الةاني من هذا البحثل فقد خصص لشروط الضمان العشريل حيث تعرأ المبحاث الأول إلا  

 الشروط الموضوعيةل بينما المبحث الةاني يتعرأ إل  الشروط الشكلية.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 الفصل الأول: أشخاص الضمان العشري
مقاول البناي خاضعا للأحكام العامة في المهندن المعماري و يترل المشر  التزاملم 

الضمان التي تسري عل  كل عقود المقاولات مهما كانت طبيعة العمل الذي ترد عليهل بل 

المقاول نمرا لما قد عماري ووضع  حكاما خاصة لهذا الضمان شدد فيها مسوولية المهندن الم

لا شل  ن لهذا جسيمة تصيب الأرواح والأموالل وي من  ضرار يترتب عن تهدم المبان

قد يبدو من الوهلة تصر عل  جماعة معينة من الأشخاصل والضمان الخاص نطاق محدد يق

مل الأشخاص الأول   ن  طراؾ هذا العقد هم  طراؾ هذا الضمانل فمن جهة يمةل رب الع

و المقاول الأشخاص المعماري   ومن جهة ةانية يمةل المهندنالمستفيدون من الضمانل 

لبل الضمان عل   طراؾ العقد فحسب  تقتصر  حكام هذا لكن الحقيقة  نه لا المسوولون عنهل

اتخاذ كل لولمقاول عل  بذل كل عناية تمتد إل  الؽيرل وذلل لحث المهندن المعماري وا

لا يخش  سليمة متينة وال زمة والممكنةل لتكون المباني والمنشلت التي يقيمانها  الاحتياطات

 لا عل  الؽيرل خاصة  ن رب العمل ؼالبا ما يكون جاه  لفن البنايمنها عل  رب العمل و

ذلل لأن  ةرها لا  لبالتالي لا يستطيع اكتشاؾ ما به من عيوب خفية وقت تسلمهو 

 يمهر إلا باستعمال البناي فترة من الزمن.

تطرق الأول منهما   عل  مبحةينل يللضمان العشري توزإن دراسة النطاق الشخصي 

الةاني إل  فئة الأشخاص  وولين عن الضمان العشريل ويتطرقإل  فئة الأشخاص المس

 . المستفيدين منه



 المبحث الأول: الأشخاص المسإولون عن الضمان العشري

ن العشري في مل القانون المدني الجزائري لوقت طويل يحصر نطاق الضما

الذين يشاركون  ؼيرهما من الأشخاص الآخريندون قاول البناي مالمهندن المعماري و

 ن النطاق الشخصي ذاتل ؼير من  222ذلل طبقا لأحكام المادة في عملية البنايل و

ال فلم يعد مقتصرا عل  لأحكام الضمان العشري في التشريع الجزائري عرؾ توسع

تطورا  ئريل إنما عرؾلقانون المدني الجزاالتقليدين الوارد ذكرهم في ا الأشخاص 

بسط نطاق تطبيق  حكام الضمان بملحوما بموجب التشريعات المتعاقبةل التي قضت 

ذلل مسايرة للتطور الحاصل ؽلين في مجال البنايل والعشري عل  بعأ المهنيين المشت

 في هذا المجال.

لضمان تناول دراسة الأشخاص المسوولون عن اتلسيسا عل  ما سبقل سيتم 

طبقا للتقنين المدني ن للأشخاص التقليديين المسوولي الأول مطلبينل يخصص العشري في

 .ن طبقا لنصوص قانونية خاصةالجزائريل ويخصص في الةاني للأشخاص المسوولي

فً المطلب الأول: الأشخاص المسإولون عن الضمان العشري 

 التقنٌن المدنً الجزائري

 ن الذين رات واضحةل بعبا جزائريمن التقنين المدني ال 222  حكام المادة تقرر

 المنشلت الةابتة الأخرىتهدم  و تعيب المباني و يخضعون لأحكام الضمان العشري عن

 ي.هما: المهندن المعماري ومقاول البنا

 الفرع الأول: المهندس المعماري

لذلل يجب التطرق إل  المهندن المعماري من  شخاص الضمان العشريل  يعتبر

 .حدود مسووليته تبعا لذللفي عملية البناي و ر التي يقوم بهالأدوامفهومهل وا

 أولا: مفهوم المهندس المعماري

عي  و عل   نه: "كل شخص طبي المهندن المعماريالمشر  الجزائري  عرؾ

الوسائل الفنية ال زمة في معنوي تتوافر فيه الشروط والموه ت والكفايات التقنية و

الأخير عل   سان الؽرأ ذلل بالتزامه إزاي هذا ومجال البناي لصالح رب العمل 

في إطار وذلل تحت مسووليته الكاملة ومقايين نوعيةل المطلوب و جل محدد و

الالتزامات التعاقدية التي تربطه بصاحب المشرو "
3

ذلل ل بينما يعرفه الفقه عل   نه :"

نشلتل وقد يعهد خص الذي يعهد إليه وضع التصميمات والرسوم والنماذ   قامة المالش

                                      
ل   .ر ل يتضمن كيفيات تنفيذ الأشؽال في ميدان البناايل  02/12/0555قرار وزاري مشترل مورخ في   -3

 ل معدل و متمم.0555ل سنة  24العدد 



مراجعة حسابات المقاول والتصديق عليها و وا شراؾ عل  تنفيذ  إليه بودارة العمل و

"صرؾ المبالػ المستحقة إليه
4
. 

يؽلب عليها العنصر   ن هذ  المهنة يستنت  من هذ  التعاريؾ الفقهية والقانونية

الفكريل سواي فيما تعلق بالتصميم  و ا دارة  و ا شراؾ
5
 . 

رط المشر  الجزائري في المهندن المعماري المخاطب بلحكام الضمان يشت

 ن يكون مسج  في الجدول الوطني للمهندسين المعماريين بين الأشخاص  لالعشري

الحائزين عل  شهادة مهندن دولة معترؾ بها من قبل الدولةل و ن يكون قد قام بفترة 

تدريب
6

لدى المجلن الوطني لنقابة  با ضافة إل  وجوب التصريح بهذا التسجيلل 

المهندسين المعماريين
7

يشترط  يضا في المهندن المعماري المخاطب بلحكام و ل   

مرتبطا  من القانون المدني الجزائري  ن يكون 222الضمان العشري طبقا لأحكام المادة 

لعقد بينه وبين رب العمل  ن يكون هذا امع رب العمل بعقد مقاولة ولين عقد آخرل و

من المرسوم التشريعي رقم  02طبقا لنص المادة فعند توافر كل هذ  الشروطل و صلي.الأ

عد صاحب العمل عند إنجاز مهمته المدافع عن مصالح سالؾ الذكر فونه ي 52-15

 يتحمل مسوولية جميع الأعمال المنوطة به. صاحبل

ن مهنة المهندن المعماري تتعارأ بصفة خاصة مع كل الومائؾ العمومية إ

ؼير الانتخابية في مصالح الدولةل  و الجماعات المحلية ل  و الموسسات العمومية 

 و متعامل تتعارأ مع ممارسة مهنة المقاولل  كما المعمارية والتعميرلالمكلفة بالهندسة 

في الترقية الصناعية
8

   . 

 حدود مسإولٌتهثانٌا: دور المهندس المعماري و

ع التصميم وا شراؾ عل  التنفيذ ي وضإن  هم  دوار المهندن المعماري ه

ويقصد بوضع التصاميم المعمارية لمشرو  البناي وضع الرسم الهندسي وإعداد ل

الكمية  و التقديرية المقايسات سواي الوصفية  و
9
 ما ا شراؾ عل  التنفيذ فيتضمن  ل

ل معن  ا دارة والرقابة في نفن الوقتل فيقصد با دارة تنميم سير العمل من خ 

البيانات والتوجيهات الضروريةل بينما يقصد بالرقابة  ساسا مراجعة التصميمات والتحقق 
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من حالة التربة با ضافة إل  التلكد من مطابقة الأعمال للتصميماتل ومن ص حية 

المواد المستخدمة فيها ومطابقتها للمواصفات المحددة والقياسات
10
. 

ندة إليه عماري بالنمر إل  مدى المهمة المسلعشرية للمهندن المتتحدد المسوولية ا

 كما قد يكلفه بوضع التصميم فقطل من رب العملل فقد يكلفه بدراسة الأرأ المعدة للبناي

وقد تمتد مهمته إل  ا شراؾ عل  التنفيذ سواي كان هو نفسه واضع التصميم  م تم 

المعماري عل  حدود مسوولية المهندن عليه تتبين وضعه من مهندن معماري آخرل و

 النحو الأتي:

 مسإولٌة المهندس المعماري عن دراسة الأرض -1

 المنشل ؾ المهندن المعماري بدراسة الأرأ التي يقام عليها البناي  ويكلت إن

تحملها مدى ص حيتهال وتحقق من حالة التربة وضرورة قيامه بعليه الةابت ليترتب 

يه هذا التحقق من دراسات لتركيبها ي ما يقتضر ن يجو للأعمال المراد تنفيذهال

الجيولوجي
11

يكون مسوولا عن ضمان تهدم  و تعيب البناي خ ل عشر سنوات من ل و

التعيب إل  سبب في الأرأل وهذا طبقا لنص المادة  تسلمه لو كان مرجع هذا التهدم  و
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عن دراسة الأرأ التي يقام ةار خ ؾ حول المسوول تجدر ا شارة إل   نه 

دن المعماري المنشل الةابتل هل هو المهندن المعماري المصمم  م المهن عليها البناي  و

 المشرؾ عل  التنفيذ؟

يرى جانب من الفقه  ن المهندن المعماري لا يضمن عيوب الأرأ إلا إذا كان 

ه من مهندن مكلفا با شراؾ عل  التنفيذ سواي كان هو واضع التصميم  و تم وضع

معماري آخرل في حين يرى الجانب الآخر من الفقه  ن المهندن المعماري يبق  ضامنال 

ستندا في ذلل إل   ن عل  وضع التصميم دون ا شراؾ عل  تنفيذ ل م دور  ولو اقتصر

وضع  ن هذا الأمر تستدعيه ضرورة جن التربة وفحصها من  ساسيات مهنتهل و

التصميمات
12
. 

 لمهندس المعماري عن تصمٌم الأعمالمسإولٌة ا - 2

يقتضي   ؾ المهندن المعماري بوضع التصاميم المعمارية لمشرو  البنايليكلت نإ

 صول الفن التي تفرضها عليه القوانينل وكذلل قواعد و الاشتراطاتمراعاته القيود و
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المعماري
13

يكون مسوولا عن ضمان تهدم  و تعيب البناي خ ل عشر سنوات من ول 

لو كان المشرؾ عل  التنفيذ عيب في التصميم حت  وهل لو كان مرجع ذلل إل  تسلم

مهندن معماري آخرل شريطة  ن تكون الأعمال قد نفذت طبقا للتصميمات المعيبة 

بالضبط ل فواضع التصميم لا يكون مسوولا عن عيوب في الأعمال ترجع إل  انحراؾ 

ه بهفي تطبيق تصميماته  و إل  تعديل فيها لاصلة ل
14
. 

كما  ن المهندن المعماري المكلؾ بالتصميم لا يكون مسوولا في حالة ما إذا كان 

رب العمل قد استبعد التصاميم التي  عدها دون  ن يستشير  ل  و استبدل تلل التصميمات 

بتصميمات مختلفة خاصة إذا كان قد نبه رب العمل إل  عواقب التصميمات التي 

اختارها
15
. 

 ندس المعماري عن الإشراف على التنفٌذ مسإولٌة المه -3

 عماري با شراؾ عل  التنفيذ ضرورة مراعاتهالمهندن الم يترتب عل  تكليؾ

 صول الفن المعماري التي تفرضها عليه القوانينل وكذلل قواعد و الاشتراطاتو القيود
16

لو البناي خ ل عشر سنوات من تسلمهل  يكون مسوولا عن ضمان تهدم  و تعيبلو

 و لو لم يكن هو الذي اختار  و حت  ن مرجع ذلل إل   خطاي في التنفيذ من المقاوللكا

يكفي  ن يكون مشرفا عل  التنفيذل فالمهندن المعماري  لم يتول مهمة وضع التصميمل إذ

المشرؾ عل  التنفيذ في حكم الضامن لأعمال المقاول
17
. 

لل إذا كان تهدم  و يكون المهندن المعماري المشرؾ عل  التنفيذ مسوولا كذ

سواي كان مقدم المادة هو ب في المواد المستخدمة في البنايل تعيب البناي نات  عن عي

رب العمل  و المقاولل لأنه يقع عل  المهندن المعماري المشرؾ عل  التنفيذ  ن 

يتفحص مدى ص حية هذ  المواد قبل استعمالها وذلل لما له من خبرة وكفاية مهنية في 

بنايمجال ال
18
. 

ة تشمل وضع التصاميم المعمارية ؾ المهندن المعماري بمهمة شامليكلإن ت

الأخطاي المترتبة عن ل يترتب عليه مسووليته عن كل العيوب وا شراؾ عل  تنفيذهاو

 هذ  المهام.

                                      
ير فاي قاانون المساوولية بطوش كهينةل المسوولية المدنية للمهندن المعماريل مذكرة لنيل شهادة الماجست -13

 .42 .لص4104المهنيةل كلية الحقوق والعلوم السياسيةل جامعة مولود معمريل تيزي وزول 
 .52 .عمراوي فاطمةل المرجع السابقل ص- 14
  .42 .المرجع السابقل صل محمد شكري - 15
 .42 .بطوش كهينةل المرجع السابقل ص 16
بيل المسااوولية المدنيااة فااي ضااوي الفقااه والقضااايل دار عااز الاادين الديناصااوريل عبااد الحميااد الشااوار -17

 .0454ص.ل 0552ل المطبوعات الجامعيةل ا سكندرية
 نطاااق شااروطهال) البناااي ومقاااولي المعماااري للمهناادن الخاصااة المسااوولية ياسااينل حسااين الاارزاق عبااد - 18

 .ص ل0555 ل  سايوط جامعاة لحقاوقلا كلياة المادنيل القاانون فاي مقارناة دراساة فيهاال المساتحدةة الضمانات تطبيقهال

205. 



في حالة تعدد المهندسين المعماريين فونه تحدد مسوولية كل  يجب ا شارة إل   نه

للعقد المبرم بين كل ذلل وفقا ل المكلؾ بها في عملية البنايل وواحد منهم حسب الأعما

رب العمل باعتبار  الشريعة العامة للمتعاقدينواحد منهم و
19
. 

 الفرع الثانً: مقاول البناء

 .ةم دور  و حدود مسووليته تبعا لذلللمفهوم مقاول البناي هذا الفر  ل سيخصص

  أولا: مفهوم مقاول البناء
  من المرسوم التشريعي رقم 15في المادة مقاول البنايل جزائري المشر  اليعرؾ 

معنويل يفوضه صاحب المشرو  سالؾ الذكرل بلنه:"كل شخص طبيعي  و  15–52

كل شخص طبيعي  و :" الفقه بلنهه بعأ يعرف "ل كماقانونا للقيام بونجاز بناي  و تحويله

بتشييد بنايل  و منشلة ةابتة  معنوي يرتبط بعقد مقاولة مع رب العملل يتعهد بمقتضا 

" خرىل وفقا للتصاميم والنماذ  المعدة من قبل مهندن معماري معتمد
20
. 

يمكن تصنيؾ مقاولي البناي بحسب ع قتهم مع رب العمل إل  مقاول  صلي 

مقاول من الباطن يتعاقد مع المقاول الأصلي لا مع رب اشرة مع رب العملل ويتعاقد مب

مقاول الأصلي للقيام بالأعمال التي اتفق عل  تنفيذها مع رب العملل حيث يفوضه ال

 العملل ؼير  نه يتوجب عل  المقاول الأصلي قبل تفويأ المقاول من الباطن استشارة

 خذ موافقتهرب العمل و
21
. 

 ن اي المخاطب بلحكام الضمان العشريل يشترط المشر  الجزائري في مقاول البن

هذا وفقا لأحكام المادة ب عقد مقاولة ولين عقد  خرل ووجيكون مرتبطا مع رب العمل بم
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 : دور مقاول البناء وحدود مسإولٌتهثانٌا
ي في التنفيذ العملي للتصميمات والرسومات يتمةل دور المقاول في عملية البنا

مواد البناي ة  دوات وتضمن ذلل إدارة تنفيذ الأعمالل وحراسالنماذ  المقدمة لهل بما يو

التي تقدم له لهذا الؽرأ
22
المهندن العمل وكما يكون من واجب المقاول إع م رب  ل
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 ن و لالأخطاي التي تكون في التصميم والرسومات والنماذ  التي تقدم له المعماري بكل

يعلمه بكل العيوب التي تكون في التربة التي سيقام عليها البناي في الوقت المناسب
23
. 

الةابتل  ن مقاول البناي يلتزم  ساسا بتنفيذ  عمال البناي  و المنشل يستفاد  لما سبقم

ل ا رشادبا ع م  خلوها من العيوبل با ضافة إل  التزامهضمان جودة مادة البناي و

 ن مسووليته عند ا خ ل بلي من هذ  الالتزامات عل  النحو الأتي:وسيتم تبيا

عن تنفٌذ أعمال البناء أو المنشؤ مسإولٌة مقاول البناء  -1

 الثابت 

يتعين عل  مقاول البناي تنفيذ البناي وفق شروط عقد المقاولة خاصة طبقا لدفتر 

 صول المهنةبت هذ  الشروط وجب إتبا  العرؾ والشروط إن وجدل فون ؼا
24

يكفي ل و

اول مخ  في هذ  الحالة إةبات  ن العمل لين مطابقا لما هو متفق عليه حت  يكون المق

بالتزامهل دون الحاجة إل  إقامة الدليل عل  إهمال  و تقصير من جانب المقاول
25
. 

 التنميميةالأعمال وفق النصوص التشريعية ويتعين عل  المقاول تنفيذ كما 

عليه فون المقاول يكون مسوولا عن هدم البناي من قبل المعمول بها في ميدان البنايل و

التنميمل كلن يتم البناي من دون الحصول عل  فته للتشريع والمختصة بسبب مخال الجهات

رخصة بذللل  و شهادة المطابقة إذا اقتض  الأمر ذلل
26
. 

  مسإولٌة مقاول البناء عن ضمان جودة المادة -2
خلوها من العيوب بحسب ان جودة مادة البناي وتختلؾ مسوولية المقاول عن ضم

 وريدها شخص آخر ؼير .ما إذا كان هو نفسه موردهال  و قام بت

تعهد  يترتب عل  :حالة تورٌد المقاول للمواد المستخدمة فً البناء -  

عن جودتها وضمانها  مسوولا ل  ن يصبحالمقاول بتقديم مادة العمل كلها  و بعضها

من القانون المدني الجزائريل حيث يضمن  220هذا وفقا لنص المادة لرب العملل و

في الفنية الواجب توافرها الصفات والمقايين التقنية و اول  ن تتوفر في المادةالمق

يضمن  ي عيب يمهر فيهال  ما إذا لم يتفق المتعاقدان المواد المستخدمة في البنايل و

ذلل من  ي طرؾ آخر  لم يتمكن المقاول من استخ صة المادة وعل  درجة جود

تكون وافية للؽرأ لا من العرؾ فونه يلتزم بتقديم مادة من الصنؾ المتوسط حيث و

المقصود
27
 المقاول لا يسلل  ن إلا عن العيوب التي يمكن كشفهال  ي التيؼير  ن  .

في نفن مروفهل  ما العيوب التي لا يمكن يمكن كشفها من شخص بنفن مستوا  و
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يقع ف  يسلل عنهال و كشفها بالنسبة لهذا المقاولل مهما بذل من العناية  و الاهتمام

العناية بكافة طرق ا ةباتعليه إةبات هذ  
28
. 

لو قام المهندن اي عن عيوب مواد البناي قائمةل وتبق  مسوولية مقاول البن

 ن يعفي المقاول من بفحصها تلدية لدور  في ا شراؾ عل  التنفيذل فهذا لين من شلنه 

لين عن عيوب إن كان سيضيؾ مسوولا آخر هو المهندن المعماريل المسووليةل و

لكن عن تقصير  في واجب فحصهاال والمواد ذاته
29
. 

إن المشر  : حالة عدم تورٌد المقاول للمواد المستخدمة فً البناء .ب‌

طبقا لأصول  الحفام عل  المادة المقدمة له واستخدامهابالجزائري  لزم المقاول 

اعتبر  مسوولا في حالة ما إذا  صبحت ؼير صالحة ل ستعمال بسبب المهنةل و

هذا عل  بمراقبة جودة هذ  الموادل وفل ذكر التزام المقاول نما  ؼوتقصير ل بيإهماله 

خ ؾ المهندن المعماري الذي  لزمه المشر  صراحة بالمراقبة المستمرة لنوعية 

مواد البناي
30
. 

الفقه  نه إذا كان رب العمل من ذوي الخبرة في مجال البنايل فون  جانبيرى 

ودة في المواد الموردة إلا إذا كانت هذ  المقاول لا يكون مسوولا عن العيوب الموج

في نفن مروفهل فوذا تخفي عل  مقاول في نفن مستوا  و بحيث لال العيوب ماهرة

إلا كان عل  المقاول إع م رب العمل به ونصحهل وكانت هذ  العيوب ماهرة كان لزاما 

كان رب العمل بينما إذا ل مسوولا وفقا لأحكام الضمان العشري عن إخ له بهذا الالتزام

لين من ذوي الخبرة في مجال البنايل فونه يتعين عل  المقاول فحص المواد المقدمة له 

فحصا دقيقال مستعم  في ذلل كافة الوسائل العلمية المتاحة لهل حت  يتلكد من ص حيتها 

إلا كان مسوولا وفقا لأحكام الضمان العشريل ول ستخدام
31
. 

  ن الإعلام والإرشادمسإولٌة المقاول البناء ع -3
المهندن النصح وا رشاد اتجا  المقاول ويلتزم المقاول با ع م فض  عن 

رب العمل إل  الأخطاي ام لفت انتبا  المهندن المعماري ويتضمن هذا الالتزوالمعماريل 

كذلل إل  سلبيات الأوامر ل ولعيوب الموجودة في مواد البنايواالموجودة في التصاميم 

فدور المقاول يجب  ن يكون إيجابيال ذلل  نه إذا كان اها المقاول من  ي منهمال التي تلق

يجب عليه من حيث المبد  الامتةال للأوامر التي تعط  إليهل سواي من المهندن 

يناقشها مع مصدرهال إن وجدها ؼير  ن المعماري  و من رب العملل إلا  نه يجب عليه 
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 ن عمل تعوز  الخبرة والمعرفة الفنيةل و صادرة عن رب م ئمة خصوصا إن كانت

يرفأ تنفيذ الأعمال
32
. 

 مسإولٌة المقاول الأصلً عن أخطاء المقاول من الباطن -4

المشر  للمقاول الأصلي  ن يوكل تنفيذ العمل في جملة  و جزي منه إل    جاز

مقاول فرعيل إذا لم يمنعه من ذلل شرط في العقد  و لم تكن طبيعة العمل تفرأ 

لا يخضع لأحكام الضمان إلا  ن المقاول من الباطن ل لاعتماد عل  كفايته الشخصيةا

من القانون المدني  14-222نص المادة العشريل وهو ما قرر  المشر  صراحة ب

المصريل وإنما تقوم لفرنسي وهو نفن الاتجا  الذي تبنا  المشرعين االجزائريل و

قواعد المسوولية العقديةل لقيام رابطة عقدية  مسووليته اتجا  المقاول الأصلي عل   سان

بينهما تتمةل في عقد المقاولة الفرعية
33
. 

تجدر ا شارة إل   نه في حالة تعدد المقاولين فونهم يكونوا ملزمين بالضمان 

إلا إذا كان دور  حدهم لا يوةر عل  لالعشري كل واحد في نطاق العمل المعهود إليه 

خضع لأحكام المسوولية مال الدهان  و الديكور فونه لا يس مته كلعوص بة البناي 

بالتزام عقدي  مة في المسوولية العقدية كونه  خلإنما يخضع للقواعد العاالعشريةل و

بين رب العملقتض  عقد المقاولة المبرم بينه وبم
34
كما تجدر ا شارة من جهة  خرىل ل 

المهندن ن العشري بين المقاول وفي الضما  قر مبد  التضامن مشر  الجزائريإل   ن ال

بفضل هذا التضامن من القانون المدني الجزائري. و 042المعماري بموجب المادة 

يستطيع رب العمل الرجو  بكل الضمان عل  المقاول  و المهندن المعماري دون 

المهندن المعماري لا ل لما كان المقاول والحاجة  ةبات الخطل في جانب  ي منهما

لية ع قة عقديةل فون كليهما يعتبر  جنبي في ع قته مع الأخرل فوذا رجع  ي يرتبطان ب

منهما عل  الأخر رجع بموجب  حكام المسوولية التقصريةل حيث يتعين عليه إقامة 

الدليل عل  خطل تقصيري في جانب المشيد الأخر المسوول
35
للمشيد الموفي  ن يرجع  ل

زي منهل وذلل حسب جسامة خطل كل منهمال الأخر بكل ما دفع لرب العمل  و بج عل 

فوذا استحال تحديد نسبة خطل كل منهمال فون التعويأ يقسم مناصفة بينهما
36
. 

المطلب الثانً: الأشخاص المسإولون عن الضمان العشري فً 

 نصوص قانونٌة خاصة
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لمشر  سائلهل جعل اإن ت حق تطور في البناي والتشييد مع تنو  سبله وتباين و

وسع من النطاق الشخصي التقليدي الحياةل ف متطلباتلتطورات المجتمع و يستجيب

فبعد  ن كانت  حكام الضمان العشري  ولية الخاصة توسعا يقتضيه الواقعللقواعد المسو

المهندن المعماريل عرفت توسعا لتشمل  شخاصا آخرين وتقتصر عل  المقاول 

يتعلق الأمر بكل من المراقب يل ور هامة في مجال تشييد المبان صبحوا يقومون بلدوا

 المرقي العقاري.ل والفني

 الفرع الأول: المراقب الفنً 
نمم المشر  الجزائري مهنة الرقابة الفنية في مجال البناي لأول مرة بمقتض  

ث هيئة الرقابة التقنية المتضمن إحدال و45/04/0550المورخ في  52-50الأمر رقم 

يإحداث قانونها الأساسللبناي و
37
المورخ  412-52ةم بموجب المرسوم التنميمي رقم  ل

المتضمن تؽيير هيئة المراقبة التقنية للبنايل و05/15/0552في 
38
لم يخضع  ه ن ؼير ل

15-52المراقب الفني لأحكام الضمان العشري إلا بموجب القانون رقم 
39

دل ل المع

المتعلق بالتلمينات 15-51المتمم للقانون رقمو
40

منه عل  ما  055ادة الذي تنص المل و

كذا المراقبين الفنيين اكتتاب عقد : "يجب عل  المهندسين المعماريين والمقاولينل ويلي

من القانون المدنيل عل   ن  222لتلمين مسووليتهم العشرية المنصوص عليها في المادة 

يبد  سريان هذا العقد من الاست م النهائي للمشرو "ل حيث يستفاد من هذا النص  ن 

المشر  الجزائري يلزم المراقب الفني بلحكام الضمان العشري طالما يلزمه بالتلمين 

 عل  المسوولية العشرية.

لتعرؾ عل  المراقب الفني كشخص من الأشخاص المسوولين عن الضمان سيتم ا

 حدود مسووليته.لمفهومهل ةم دور  و التعرأ من خ لالعشريل 

 أولا: مفهوم المراقب الفنً

كل شخص طبيعي  و معنويل يتمتع بدرجة :" عل   نه الفني راقبيعرؾ الم

عالية من الكفاية الفنيةل يتول  بمقتض  عقد مقاولة مبرم مع رب العملل فحص المسائل 

"ذات الطابع الفني في عملية التشييد التي يرى رب العمل تكليفه بفحصها
41

تعتبر كما . 

بممارسة الرقابة الفنية في مجال البناياتهيئة الرقابة التقنية للبناي المخولة  ساسا 
42

ل ؼير 

ما ينجز من   نه يمكن لرب العمل إذا ما  راد ممارسة الرقابة الفنية عل  ما  نجز  و
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لةابتةل  ن يلجل إل  المهندسين المعماريين لاسيما بالنسبة للمنشلت اطرؾ المقاولين و

 ية معتمدة.ؼالبا ما تكون مكاتب دراسات هندسية  و تقنمراقب فني و

 حدود مسإولٌتهثانٌا: دور المراقب الفنً و
 ن تدخل المراقب سالؾ الذكرل 412-52من خ ل المرسوم التنميمي رقميتضح 

ذلل من خ ل الدراسة النقدية والفني في عملية البناي قد يتم قبل البدي في إنجاز الأعمالل 

العناصر رقابة الأعمال الكبرىل و لاسيما لجميع التراتيب التقنية التي تتضمنها المشاريعل

كما قد يتدخل المراقب الفني ل مقاييسهلكد من مطابقتها لقواعد البناي والتي ترتبط بها للت

 ت للتلكد من ةبات بنائهالذلل من خ ل مراقبة كل  نوا  البنايال و ةناي إنجاز الأعمال

سقوفه ودران محيطه جل وص حية كل ماله تلةير في تباته وهيكلهوديمومته و سسهل و

والمساهمة في الوقاية من النقائأ التقنية التي  لبؽية تقليل  خطار العيوب في هذا المجال

كذلل من خ ل مراقبة جودة المواد المعدة للبناي في المصنع ل وقد تطر   ةناي ا نجاز

سليم شهادة هيئة الرقابة التقنية بت  يضا تتكفلل وعناصر والاعتماد التقني لمواد البناي و

المراقبين الفنيين لتمكينهم من إبرام عقود والمعماريين المطابقة للمقاولين والمهندسين 

التلمين ضد العواقب المالية المترتبة عن المسوولية العشرية
43
. 

عل  رب العمل  ن يبرم عقدا مع الهيئة المكلفة المشر  الجزائري  يفرأ

ئات الهيوالجماعات المحلية وايات التابعة للدولة بالمراقبة التقنية للبناي فيما يخص البن

القرار الوزاري المشترل المورخ في  العمومية ذات الطابع ا داري وهذا وفقا

كل نشاط يتعلق سالؾ الذكرل ويمنعه من الجمع بين الرقابة الفنية و 02/12/0555

بالتصميم  و بتنفيذ الأعمال
44

جل توفير لمن  ل وهذا قصد ضمان حسن تنفيذ الأعمال

 حماية  كبر لرب العمل.

يعتبر المراقب الفني سواي في صورة هيئة الرقابة التقنية للبناي  و مراقب فني 

آخرل مسوولا وفقا لأحكام الضمان العشريل إذا ما  برم عقد مقاولة مع رب العمل 

المهندسين زة من طرؾ المقاولين ولممارسة الرقابة التقنية عل  البنايات المنج

لؾ فيها يك اقي شروط قيام المسوولية العشريةلوفي الحالة التيماريينل مع توافر بالمع

فونه لا يكون مسوولا وفقا الرقابة الفنية عن جزي من البناي  و المنشل الةابتل بوجراي 

مراجعتهل ليكون عليه  ن  حكام الضمان العشريل إلا عن الجزي الذي كلؾ بفحصه و

ال حق برب العمل يخر  عن نطاق المهمة التي كلؾ و العنصر  سان الضرر يةبت  ن

بها بمقتض  عقد المقاولة
45
. 
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المراقب عقد مقاولة مبرم بين رب العمل و يجب التلكيد  في هذا الصددل  نه  ي

الفني من  جل ممارسة رقابة تقنيةل يتضمن شرطا يقتضي بوعفاي المراقب الفني  و 

ن الضمان العشري يعتبر باط  عل  اعتبار   ةلة مسووليته العشرية لمدة معينتحديد مد

 ل ف  يجوز الاتفاق عل  ا عفاي  و حد منه.من النمام العام

 الفرع الثانً: المرقً العقاري

التي مهرت بموجب من المهن الحديةة في الجزائرل و تعتبر مهنة المرقي العقاري

العقاريةالمتعلق بالترقية  12/14/0552المورخ في  15-52القانون رقم
46

ل  ين كان 

يطلق لقب المكتتب عل  المتعامل العقاريل ؼير  ن هذا القانون  لؽي بموجب المرسوم 

المتعلق بالنشاط العقاري 14-54التشريعي رقم 
47

الم حم عل  هذين النصين ل و

القانونيين هو  نهما كانا يخضعان المرقي العقاري إل   حكام الضمان العشريل لكن لم 

قام ووليتهل وعل  إةر ذلل حدود مسدى خضوعه لأحكام الضمان العشري وميبينا بدقة 

المحدد للقواعد التي  05/14/4100لالمورخ في 12-00المشر  بوصدار القانون رقم 

تنمم نشاط الترقية العقارية
48

المورخ في  52-04م من بعد  المرسوم التنفيذي رقل و

المسووليات و يحدد الالتزامات الذيلمتضمن دفتر الشروط النموذجيلال41/14/4104

المهنية للمرقي العقاري
49
. 

سيتم خ ل هذا الفر  التطرقل إل  مفهوم المرقي العقاريل ةم دور  وحدود 

  مسووليته تبعا لذلل.

 أولا: مفهوم المرقً العقاري

 نه:"...كل شخص طبيعي  و عل   المرقي العقاري المشر  الجزائري يعرؾ

ة تلهيل  و تجديد  و إعادة ناي مشاريع جديدةل  و ترميم  و إعادمعنويل يبادر بعمليات ب

ل  و تدعيم بنايات تتطلب  حد هذ  التدخ ت  و تهيئة  و تلهيل الشبكات قصد بيعها هيكلة

 و تلجيرها"
50
" الشخص الذي يتول  مقابل  جر متفق عليهل بلنه: هعرف ما بعأ الفقه في.

ذلل وها إليه رب العمل بمقتض  عقد تمويل عقاريل تحقيق العملية المعمارية التي يعهد ب

بالقيام ما يتطلبه هذا التحقيق من تمويل وإدارة وإبرام كافة التصرفات القانونية 

ال زمة"
51
. 

 إل  وضع المشر وهذا مادفع  قطا  الترقية العقارية مشاكل كبيرةل عرؾ

 يما يلي:المتمةلة فرسة مهنة المرقي العقاريل ومجموعة من الشروط لمما
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 سالؾ الذكر 12-00ول المشر  بموجب القانون رقم حيث خ اكتساب صفة التاجر: -1

ممارسة النشاطات العقارية لكل شخص طبيعي  و معنوي موهل للقيام بلعمال 

التجارة
52
. 

ف  يكفي  التسجٌل فً الجدول الوطنً للمرقٌن العقارٌٌن:عتماد والحصول على الا -2

لنشاطات العقاريةل بل يجب  ن يكون حاص  عل  اكتساب صفة التاجر لممارسة ا

يتوقؾ الحصول عل  دول الوطني للمرقين العقاريينل ومسج  في الجواعتماد 

دارية الاعتماد عل  تمتع الشخص بكامل حقوقه المدنيةل مع مراعاة ا جرايات ا 

الجبائية المطلوبةو
53
  

بالمشاريع العقارية محترفون  حيث يبادر القدرات المالٌة الكافٌة:ٌة وامتلاك المهن -3

القدرات المالية الكافيةمتلكون المهارات في هذا المجال وي
54
وهذا الشرط مودا  ل  

كذلل الذين لديهم موه ت في مجال البنايل و استبعاد كافة الأشخاص الذين لين

قد  كدت ريع البناي في الآجال المحددةل ولين لديهم إمكانيات مالية كافية  نجاز مشا

التجربة  همية وضع هذا الشرط
55
. 

فكل شخص طبيعي  و معنوي يبادر بمشرو  عقاري الاستعانة بخدمات مقاول:  -4

للبيع  و ا يجارل ملزم بالاستعانة بخدمات مقاول موهل قانونا حسب  همية 

وتوسن الع قة بين الطرفين بعقد مقاولة يبرم بعد الحصول  لالمشرو  العقاري

طلوبةعل  عقود التعمير الم
56
. 

إذ لا يمكن ممارسة مهنة المرقي العقاري من قبل ألا ٌكون محل متابعة جزائٌة:  -5

السرقةل خيانة الأمانةل النصب   شخاص ارتكبوا جرائم مةل جريمة التزويرل

ؼيرها من الجرائمإصدار شيل بدون رصيد و ل التفلين بالتدلينلوالاحتيال
57
. 

 تهحدود مسإولٌثانٌا: دور المرقً العقاري و

 12-00سع المشر  الجزائري من مهام المرقي العقاريل بموجب القانون رقمو

 ح ا صوالعمرانية والتهيئة تعلقة بالبناي ولتجديد إل  مجموعة النشاطات المامن البناي و

تدعيم البنايات المخصصة للبيع  و ا يجار بما يكلةل وإعادة الهوإعادة التلهيل و الترميملو

اضي لاستقبال البنايات  ي كل عمليات ا نجاز  و البناي  و التشييد ذات فيها تهيئة الأر
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المعدة للبيع  و ا يجار  و الاستعمال السكني  و التجاري  و الحرفيل  و  الاستعمال

يتول  المرقي العقاري مهمة تنسيق جميع البيانات التي تدخل في إطار ل كما الشخصي

كذا إنجاز المشر  العقاري وفقا للتشريع المعمول ووالأبحاث وتعبئة التمويللالدراسات 

به
58
. 

 سالؾ الذكرل 52-04من المرسوم التنفيذي رقم 4من خ ل نص المادة يتبين لنا

ضمان العشريل إل  جانب  ن المشر  الجزائري  خضع المرقي العقاري لأحكام ال

جعل البنايلو خر في عملية ي متدخل آالمقاول والمهندن المعماري والمقاول الفرعي و

لرجو  عل  مسووليتهم العشرية مسوولية تضامنية بقوة القانونل حيث يمكن لرب العمل ا

هذا النص تدعيم للحماية القانونية المقررة لصالح رب  يف ي منهم بكل التعويأ. و

يتميز هذا النص بتوسيعه للنطاق الشخصي  ما يكون جاه  لفن البناي. -عادة -العمل الذي

عشريل حيث  قام المسوولية العشرية عل  كل شخص متدخل في عملية البنايل للضمان ال

 قر مبد  التضامن في مرقي العقاري في إنجاز البنايل وفي الحالة التي يتدخل فيها ال

 الضمان العشري بينهم جميعا.

 لمبحث الثانً: الاشخاص المستفٌدون من الضمان العشريا

وبالمقابل  شخاص يعتبرون مدينون بلحكامهال  تةقل كاهلالمسوولية العشرية  إن

الأصل  ن رب ل وقررت لحماية  شخاص آخرين بقواعد خاصة استةنائيةت فونها لذلل

العمل هو صاحب الحق في الضمانل ؼير  نه لما كان المال دائما في حالة حركةل فونه 

ة من طرق ذمة رب العمل إل  ذمة  خرى بلية طريق قد تنتقل ملكية العقار المشيد من

يخر  عن إحدى الطائفتين: خلؾ عام  و خلؾ  لا الاستخ ؾ المعروفة. والمالل الجديد

 خاص.

ل خلفهي يستفيد منها رب العمل ويتبين لنا  ن  حكام الضمان العشر لمما سبق

المطلب الأول. و مام انتشار ماهرة الملكية المشتركة والبيع  وهذا ما سيتم تناوله في

 في مطلب ةاني. المشتري المستلجرو لمالل المشترلا سيتم تناول  يجاريل فونه 

 خلفهالمطلب الأول: رب العمل و
تعرأ من خ ل هذا المطلب إل  رب العمل باعتبار  المستفيد الأساسي سيتم ال

 تعرأ إل  انتقال هذا الحق إل  خلفهسيتم الةم ل في فر   ول من  حكام الضمان العشري

 في فر  ةاني.

 لأول: رب العملالفرع ا

 ن المستفيد الأول من الضمان العشري هو رب العملل إذ يفهم من نص المادة 

ي مقرر  ساسا لمصلحة رب العملل من التقنين المدني الجزائري  ن الضمان العشر 222
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هو ما يعرؾ بالمستفيد التقليديل فرب العمل هو من يصاب عادة بالضرر نتيجة تهدم و

يه يهدد س مته  و متانتهل فيرجع بالضمان العشري عل  مشيدي البناي  و مهور عيب ف

البناي
59

 بلنه:""ل وعرفه المشر  الجزائري مصطلح "صاحب المشرو  عليه  طلقل وقد 

كل شخص طبيعي  و معنوي يتحمل بنفسه مسوولية تكليؾ من ينجز  و يحول بناي ما 

بناي عليها ل طبقا للتشريع يقع عل  قطعة  رضية يكون مالكها  و يكون حائزا لحقوق ال

والتنميم المعمول بهما"
60

العمل الذي تقررت المسوولية العشرية  يقصد بربل كما 

ذلل الشخص الذي يشد البناي  و المنشل الةابت لحسابه سواي كان شخصا طبيعيا الحه لص

ومعنويا خاصا  و عاما
61
. 

ويا كشركة  و شخصا معن ليكون رب العمل شخصا طبيعيا كفرد معين يمكن  ن

يكون شخصا من  شخاص القانون الخاص   نكذلل  كما يمكن و موسسة  و جمعية ل

كفرد  و شركة عقارية تجارية  و مدنيةل  و شخصا من  شخاص القانون العام كدولة  و 

موسسة  و هيئة عامة  و مجلسا من المجالن المحلية
62

يستوي  ن يكون رب العمل قد ل و

ومنه إذا كان  لطة من ينوب عنه  و يمةله وفقا للقواعد العامة برم العقد بنفسه  و بواس

عقد المقاولة تم إبرامه عن طريق وكيل عن رب العمل فون دعوى عيوب البناي يمكن 

ممارستها من قبله  و عن طريق نائبه
63

يشترط في رب العمل  ن يكون مالل . ولا 

ابتل بل يكفي  ن يكون حاضرا الأرأ التي يقام عليها البنايل  و يشد فوقها المنشل الة

حق البناي عليها ولحسابه الخاص
64
. 

كلن يكون قد با   لصفته هذ  بلي سبب من  سباب فقدها رب العمليودي فقدان 

العقار لؽير   و وهبه  و تنازل عنهل  و ؼير ذلل من  نوا  التصرفات التي تنقل ملكية 

دعوى الضمان العشري رفعل إل  فقدان حقه في العقار من رب العمل إل  آخر
65

كما ل 

العقار  ذلل في حالة  ن يكون ل بالتسليم النهائي للأعمالل وقد يفقد رب العمل صفته هذ

إنما هو يتول  فقط عملية تشيد ل ةم يقوم بعد ذلل بتوزيعه عل  ؼير مشيد لحسابه فع ل و

لمقاولة مةال ذلل عقود استطيع رفع دعوى الضمان العشريل و عضائهل فبالتالي لا ي

التي تبرمها جمعيات تعاونية للبناي  و جمعيات نقابية للبنايل قصد إنشاي مبان لحساب 

 عضائهال إذ تعتبر  شخاصا إعتبارية تتمتع بصفة رب العمل طول مدة التشييد إل  ؼاية 
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من لحمة التسليم النهائي تفقد صفتها كرب نهائي للأعمال التي تم تشيدهال والتسليم ال

لا تستطيع رفع دعوى ضمان العشريل بل يكون هذا الحق من اختصاص عملل حيث 

الذين تكون لهم صفة رب العمل منذ تملكهم لذين تم توزيع العقارات عليهمل والأعضاي ا

لها
66
. 

ن تصرؾ رب العمل في جزي شائع من العقارل بلي تصرؾ من  نوا  إ

لضمان العشري يبق  في ا التصرفاتل لا يسقط عنه صفة رب العملل و بالتالي حقه

يعود ذلل لتعلق ملكيته عل  الشيو  للجزي الباقي له من العقار بالعقار كلهل في قائمال و

بالتالي ف  يحق له عل  الجزي المفرز الذي تصرؾ فيهل وحين  نه لو  نصب تصرفه 

المطالبة بالضمان عند تحقق السبب المقضي له بهذا الجزي المفرز الذي تصرؾ فيه
67
. 

تبر المقاول الأصلي في مركز رب العمل في ع قته بالمقاول من الباطنل يعلا 

لشخصيل بل لحساب من تعاقد لأن البناي  و المنشل الةابت الذي يشيد لا يكون لحسابه ا

هذا العشري عل  المقاول من الباطنل وبالتالي لا يستطيع الرجو  بهذا الضمان معهل و

فرؼم  من القانون المدنيل 222من المادة ة الأخيرة ما تبنا  المشر  الجزائري في الفقر

ذلل بمقتض  ل بالنسبة للمقاولين الفرعيينل واعتبار المقاول الأصلي بمةابة رب العم

عقود المقاولة من الباطن المبرمة بينهمل إلا  ن هذا في الحقيقة من باب المجاز القانونيل 

اي  و يشيد المنشل الةابت لحسابه فع ل ذلل  ن رب العمل الحقيقي هو ذلل الذي يقام البن

لما كان وبعبارة  خرى هو المالل الحقيقي لذلل البناي  و المنشل الةابت الذي تم تشيد ل  و 

الأصليل بداهة لين عل  هذ  الصفةل إذ  نه لين هو المالل الفعلي الحقيقي للبناي  المقاول

ي الضمان العشري و المنشل الةابت فونه لا يستطيع  ن يطالب بالحق ف
68
. 

كل من المقاول  لعل ما جعل المشر  الجزائري يتبن  هذا الاتجا  هو اعتبار 

المقاول الفرعي متساويان من الناحية الفنيةل فليست هنال حاجة لاستحداث مسوولية و

استةنائية فيما بينهمال إذ يمكن الاكتفاي بالقواعد العامة
69
ؼير  ن جانب من الفقه يرى  .

قتض   حكام  ي بومكانية رجو  المقاول الأصلي عل  المقاول من الباطن بم عكن ذللل

لين بمقتض   حكام القواعد العامةل و يرى  نه من ؼير العدل  ن المسوولية العشريةل و

يتحمل المقاول الأصلي النتائ  الضارة للخطل الذي ارتكبه المقاول من الباطنل دون  ن 

حكام التي  دين بمقتضاهانعطيه حق الرجو  عليه بنفن الأ
70
. 

يجوز لرب العمل  ن يرفع دعوى مباشرة ضد شركة تجدر ا شارة إلا  نه 

ب لديها المقاول  و المهندن المعماري عقد التلمين عن مسوولية تالتلمينل التي اكت
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المتعلق بالتلميناتل  15-52قممن القانون ر 0-054العشريةل استنادا إل  نص المادة 

بما يلي:" يجب عل  المومنل قبل البحث في المسووليةل  ن يعوأ التي تقتضي و

 .صاحب المشر  المومن عليه..."

 الفرع الثانً: خلف رب العمل

رب العمل كمستفيد تقليدي من  حكام الضمان الفر  السابق ل بعد  ن خصص

العشريل حيث ينصرؾ إليه هذا الحقل كلةر من آةار عقد المقاولةل باعتبار  الطرؾ 

كيفية  سيتم تخصيص هذا الفر  إل  فونه مع  ي من مشيدي البنايل خر في هذا العقدالآ

 انصراؾ هذا الحق في الضمان العشري إل  خلفهل سواي خلفه العام  و الخاص.

 أولا: الخلف العام

الخلؾ العام هو من يخلؾ الشخص في ذمته المالية  و في كسر منهال باعتبارها 

رث  و الموص  له بجزي من الشركة في مجموعهامجموعة من المالل كالوا
71

تنص ل و

نصرؾ  ةر العقد إل  المتعاقدين من القانون المدني الجزائري عل  ما يلي:" ي 015المادة 

يفهم من ذلل  ن الحقوق التي ينشوها العقد تنتقل إل  الوارث بعد والخلؾ العام.."ل حيث 

ل  عقد المقاولة الذي نحن بصدد ل فون وفاة المورث المتعاقدل وبتطبيق هذ  القاعدة ع

من يه تنتقل إل  ورةته بعد وفاتهل والحقوق التي يرتبها هذا العقد لرب العملل كطرؾ ف

 هم هذ  الحقوق الحق في الضمان العشري
72
. 

الالتزاماتل فمن في الحقوق و تعتبر هذ  القاعدة تطبيق لنمرية الاستخ ؾ

مرار الشخصية سلفه إيجابا و سلبا. فيخلفه في المعلوم  ن الخلؾ العامل يعتبر است

دة لا تنقسم بين التزاماته كما يخلفه في حقوقهل لأن العمومية في الاستخ ؾ تقتضي وح

الجانب ا يجابيالجانب السلبي و
73
. 

يمكن استخ ص انتقال الحق في الضمان العشري إل  الخلؾ العام  يضا من كما 

التي تنص عل  ما المتعلق بالتلميناتل و 15-52قم رمن القانون  4-055خ ل المادة 

من و" يستفيد من هذا الضمان فض  عن صاحب المشرو  الم ل المتتالون"ل  يلي:

ضمن هولاي الم ل المتتالون نذكر الورةة الذين تنتقل إليهم ملكية البناي محل عقد 

مباشرة دعوى  إذا توفي رب العمل فون الحق فيالعملل وعليه المقاولة بوفاة رب 

عل  اعتبار  ن هذ  الدعوى من مستلزمات البناي  لالضمان العشري ينتقل إل  ورةته

الذي انتقلت ملكيته إليهم بوفاة مورةهم المتمةل في رب العمل
74
. 
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 حكام الضمان العشري من النمام العامل ف  يجوز للمتعاقدين  ن يتفقا عل  إن 

هو ما قمت به صراحة  حكام   الخلؾ العامل ولضمان العشري إلعدم انتقال الحق في ا

من القانون الجزائري التي تبطل كل شرط في العقد يقصد به ا عفاي  و الحد  222المادة 

من الضمان العشري
75
. 

 ثانٌا: الخلف الخاص

يخلؾ الشخص في عين معينة بالذات  و في حق عيني  منالخلؾ الخاص هو

لمالل في حق الانتفا عليهال  و حق شخصيل كالمشتري يخلؾ ا
76
من  يتضح لناو .

 ن المشر  نص  المتعلق بالتلميناتل 15-52من القانون رقم  4-055خ ل نص المادة 

ل  الخلؾ الخاص لرب العملل إصراحة عل  انتقال الحق في الضمان العشري 

 ينتقل إل  الماللو كالمشتري  و الموهوب لهل ذلل  ن هذا الحق يدخل في الذمة المالية

الجديد للبناي مع انتقال ملكيته إليه
77
.  

سند  القانوني  جدن انتقال الحق في الضمان العشري إل  الخلؾ الخاص يما  ك

التي تنشل عن العقدل حيث تنص ل ستخ ؾ في الحقوق والواجبات في القواعد العامة 

حقوقا ل واماتإذا  نشل العقد التز من القانون المدني الجزائري عل  ما يلي:" 015المادة 

والالتزامات  شخصية تتصل بشيي انتقل بعد ذلل إل  خلؾ خاصل فون هذ  الحقوق

كان الخلؾ إذا كان من مستلزماته و تنتقل إل  هذا الخلؾ في الذي ينتقل فيه الشيي

خلص من هذا النص  ن الضمان ل  ويستالخاص يعلم بها وقت انتقال الشيي إليه"

ص باعتبار  من ملحقات العقار المبنيل فهو ينتقل إل  العشري ينتقل إل  الخلؾ الخا

النص صراحة عل  ذلل في  المالل الجديد مع انتقال ملكية المبن  إليهل دون الحاجة إل 

ان الخلؾ لو كان السبب الذي انتقلت به الملكية لا يلزم الناقل بالضمانل كما لو كالعقدل و

بالضمان عل  الواهبل فونه بالرؼم من لين له الحق الرجو  الخاص موهوب له مة ل و

ذلل يرجع بالضمان العشري عل  المشيدل لأن دعوى الضمان العشري قد انتقلت إليه 

كموهوب له مع الشيي الموهوب بعقد هبة
78
. 

لو كان انتقال ينتقل دائما إل  الخلؾ الخاصل و ن الحق في الضمان العشريإ

شرط عدم الضمان الؽرأ منه  ن يجعل ناقل الملكية إليه لا يتضمن هذا الضمانل إذ  ن 

مة الملكية بعيدا عن كل رجو  كحرمان خلفه الخاص من الدعوى التي كانت ةابتة في ذ

التي  صبحت لا تفيد  لانعدام المصلحةالسلؾ  و البائع ضد المشيدل و
79
. 
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 يجوز للخلؾ الخاص بصفته مشتريا  ن يرجع عل  البائع تجدر ا شارة إل   نه 

 ن يرجع عل  مشيدي البناي  له لعمل( بدعوى ضمان العيب الخفيل كما يجوز)رب ا

منفردين  و مجتمعين بدعوى الضمان العشري الذي يكون قد انتقل مع انتقال الملكية 

لين للمضرور الحصول عل   كةر مما  صابه من ضرر من جراي تهدم  ؼير  نهإليهل 

   سان  نه لا يمكن  ن يكون للخلؾ  و تعيب البنايل ف  يمكن تعويضه مرتينل عل

الخاص  كةر مما يكون لسلفه
80
. 

 ن العادي لرب العملل الدائن لا يجوزكما تجدر ا شارة من جهة  خرىل  نه 

عن طريق حق مدينه  رفع دعوى الضمان العشري ضد مشيدي البناي إلا باستعمالي

الدعوى ؼير المباشرة
81

فع دعوى الضمان لمستلجر البناي  ن يرولا يجوز  يضا ل 

من لأنه لا يعد صاحب  ي حق عيني عل  العقار الموجر. ول العشري ضد مشيدي البناي

تم لا يمكنه التمسل إلا بقواعد المسوولية التقصيرية
82
. 

 المالك المشترك والمشتري المستؤجر المطلب الثانً:

لضمان تطرق خ ل هذا المطلب إل  حالتين تطبيقين لمبد  ارتباط دعوى ايتم الس

هاتان الحالتان اللتان مهرتا عل  الساحة العملية هما: العقار المشيدل والعشري بملكية 

 ل وحالة المشتري المستلجر. وسيخصص لكل حالة فر  مستقل.حالة المالل المشترل

 الفرع الأول: المالك المشترك

ا  صبحت الملكية المشتركة ماهرة عامة في مجال الأبنية المخصصة للسكنل فيم

حاجات تزايد الاعتماد عل  الأبنية المرتفعة لتلبية ال مع يعرؾ عمليا بملكية الشقق خاصة

ة التي يكون عليها العقار المبني  و الحالة القانوني المتزايدة للسكان من الشققل ويقصد بها

ي تكون ملكيتها مقسمة حصصا بين عدة  شخاصل تشتمل مجموعة العقارات المبنيةل والت

خاص ونصيب في الأجزاي المشتركة منها عل  جزي كل واحدة
83

عليه فون الملكية ل و

ملكية يةل ملكية مشتركة بين الشركايل ونقسم فيها العقار إل  نوعين من الملكتالمشتركة 

 خاصة لكل شريل.

لخاصة بقولها: "تعتبر من القانون المدني الجزائري الأجزاي ا 522حددت المادة 

المملوكة بالتقسيم لكل واحد من ارات المبنيةل  و ؼير المبنية و جزاي خاصةل  جزاي العق

الخاصة ما جزاي . ومن قبيل الأوالخاص"الشركاي بؽرأ الاستعمال الشخصي  الم ل

 يلي:

 الأرضية والتؽطية.كل من تبليط الأرأ و -
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 الأحواش باستةناي الجدران الأساسية في البناي.الأسقؾ و -

  بوابها.الحواجز الداخلية و -

بواب النافدة ومؽالق الشبابيل والمصار   و الستائر الأو النوافدبواب المساطح و  -

 توابعها.و

 . الدرابيز الحديدية للشرفاتافد وقضبان النو -

 الحواجز مهما كانت.للحيطانل والط ي الداخلي  -

منحنيات التوصيل الخاصة بالأجهزة من مجمو  الحنفيات الأنابيب الداخليةل و -

 لة بها. واللوازم المتص

 الخزائن المموهة.و إطار و عل  المداخنل -

 المرحاأ.الأدوات الصحية للحمامات والمؽسلة و -

  دوات المطبخ. -

 الماي الساخن التي يمكن  ن توجد داخل المحل الخاص.والأدوات الخاصة للتدفئة  -

عناصر الملكية المشتركة  من القانون المدني الجزائري 522المادة  كما حددت

ؼير المبنية التي يملكها عل  مشتركة  جزاي العقارات المبنية وتعتبر  جزاي  بقولها: "

مشتركة ما ال جزايومن قبيل الأ الشيو  كافة الم كين المشتركين  و الأكبر عدد منهم".

 يلي:

 المداخل.الأرأ والأفنية والبساتين والجنائن و -

فيها  جزاي الأنابيب التابعة   دوات التجهيز المشتركة بماالجدران الأساسية في البناي و -

 التي تمر عل  المح ت الخاصة.و لها

 روون المداخل المعدة ل ستعمال المشترل.الخزائن وؼ ؾ و -

لو خصصت كلها  و بعضها ل ستعمال الرواق الخارجيل والداربيز والأسطح و -

 الخاص من طرؾ شريل واحد.

 المح ت المستعملة للمصالح المشتركة. -

 .المصاعدرى وممرات الدخول والدر  والكبالقاعات  -

 تعد حقوق بالتبعية للأجزاي المشتركة ما يلي: 

  حق تعلية العمارة المعدة ل ستعمال المشترل  و المعنوية عل  مح ت تكون  جزاي

 خاصة مختلفة.

 الجنائن التي تكون  جزاي  الحق في البناي عمارات جديدة بالأفنيةل والبساتين  و

 مشتركة.

من التقنين المدني الجزائري عل   حد  524قرة الأخيرة من المادة نصت الف

الحيطان مشتركة بين الشركاي المتجاورين والأجزاي المشتركة  يضا بقولها:" تعتبر 

 الفاصلة في المح ت الخاصة دون الجدران الأساسية في البناي".



جزاي إن هذا التعداد وارد عل  سبيل المةال كالحصرل حيث يعتبر  حد الأ

المشتركة كل جزي مختص ل ستعمال العام لكل الشركاي في العقار المبنيل  ما إذا كان 

ف  يعد من الأجزاي  بلحد الشركاي  و البعأ منهم مخصصا ل ستعمال الخاص

لو خر  عن نطاق الشقة  و طبقة ملكية هذا الشريل  و  ولئلل بل يعتبر ل والمشتركة

حوالعنصرا خاصا بهم  و به حسب الأ
84
. 

ا في هذوجود عناصر مشتركة ضرورة تنميم إدارتها والمحافمة عليهال ويقتضي 

عل  ما يلي: "تشكل  الجزائري المدني من القانون 4مكرر  522الشلن نصت المادة 

جماعة الشركاي في الملكية  و الشاؼلين لها جمعية تتمتع بالشخصية المدنيةل تتول  

عل  ة عليهل وكذا تسيير الأجزاي المشتركةل وبا ط   إدارة العقار والمحافمالجمعية 

ل المحدد للقواعد المتعلقة بالملكية 04/00/0554ل المورخ في 222-54    المرسوم رقم

المشتركة وتسيير العمارات الجماعية
85

ةل الجمعي ل نجد   كةر تفصي  وتحديدا لص حيات

تسيير في الحفام عل  العمارة و عل  ما يلي: "تتمةل ص حيةمنه  02حيث تنص المادة 

 و الشاؼلينل  و شركاي  جزائها المشتركةل وهي مسوولة عن الأضرار التي تلحق بال

للتقاضي مدعية  و  وهي موهلة تلحق بالؽير بسبب عدم صيانة الأجزاي المشتركة منهال

 و الشاؼلين لهل ويمكنها  لو كان ذلل ضد بعأ الشركاي في المللمدع  عليهال و

قاضي بالاشترال  و مع  حد الشركاي في الملل  و عدد منهم قصد الحفام عل  الحقوق الت

المتعلقة بالمجمو  العقاريل ويمكنها  ن تتخذ جميع التدابير الضرورية للحفام عل  

 ."العمارة و حسن تسيير الأجزاي المشتركة منها

لجمعية ت االمرسوم بلنه يتول  تنفيذ قرارا نفنمن  05المادة  كما تضيؾ

الذي ينتخب من طرؾ الجمعية التي يجوز لها  ن تفصله عند المتصرؾ في العمارةل و

في حالة التقصير يعين المتصرؾ في العمارة من طرؾ رئين المجلن و الاقتضاي

من  4مكرر  522ذلل تطبيقا لنص المادة و الشعبي البلدي للمكان الذي يوجد فيه العقارل

 المتمم.معدل ولجزائري الالتقنين المدني ا

في  ل عل   نهسالؾ الذكر 14-54من المرسوم التشريعي رقم  42المادة  تنص

يمكن  ن تنفذ إدارة  فونه لحالة عدم تشكيل الجمعية المكلفة بتسيير هذ  الأجزاي المشتركة

حكام الملكية المشتركة بعناية  حد المالكين المشتركين عل  الأقل بصرؾ النمر عن  

 سبتمبرل 42المورخ في  25-52لأمر من ا 4مكرر  522و 4كرر م 522المادتين 

يخول هذا المالل المشترل المعني ممارسة الص حيات الراجعة لهيئات الملكية و

المشتركة بؽية ضمان المحافمة عل  البناية وتسييرها فيما يخص الأجزاي المشتركة 

من  4مكرر  22دته المادة هذا ما  كالمشتركة. و حسب الشروط المحددة في نمام الملكية
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0552مارن  5المورخ في  25-52المرسوم التنفيذي رقم 
86
المعدل والمتمم للمرسوم  ل

الذي يحدد القواعد المتعلقة بالملكية المشتركة وتسيير البيانات الجماعيةل ل و222-54رقم 

كة ترحيث جاي في نصها ما يلي:" يحل الشريل في الملكية المبادر بودارة الملكية المش

مارن جميع ص حياتها في الحدود والشروط التي ينص يمحل  جهزة الملكية المشتركة و

 عليها القانون".

يةبت تسيير الملكية المشتركةل في هذ  الحالة بناي عل   مر بسيط يستند إل  

منذ ل بناي عل  طلب المالل المعنيل وعريضة يوقعها رئين المحكمة المختص إقليميا

الشاؼلين مفروضة عل  المالكين المشتركين وتصبح قرارات التسيير ذلل التاريخل 

الآخرين وفق الشروط المنصوص عليها في التشريع المعمول به في مجال الملكية 

المشتركة
87
. 

ة الخاصة لأحد الشركايل جزاي من الملكيرر بللحق ضل فون عل  ما سبقتلسيسا 

 ما إذا كان الضرر قد ه وحد  ل فون الحق في ممارسة دعوى الضمان العشري تةبث ل

دعوى تةبت للجمعية ممةلة في هذ   لحق بالأجزاي المشتركةل فون الحق في رفع 

المتصرؾ
88
ل كما يمكن  ن ترفع هذ  الدعوى من طرؾ المالل المخول له ص حيات  

هذ  الجمعيةل في مل ؼياب الجمعية
89
 . 

ل المنمم 0545ان جو 45في مل قانون جدر ا شارة إل   نه في فرنسال وت

حق في رفع للملكية المشتركةل فقد كان القضاي الفرنسي يجيز لكل واحد من الم لل ال

ذلل بالنسبة للضرر الذي يصيب الجزاي الذي يختص دعوى الضمان العشريل و

بملكيتهل  و بالنسبة للضرر الذي يصيب الأجزاي المشتركةل طالما  ن هذا الضمان مرتبط 

بالملكية
90
. 

 الثانً: المشتري المستؤجر الفرع

قد شاعت في الجزائر كحل من الحلول ل و يجارياتعرؾ هذ  الصورة بالبيع 

التي لجل إليها الدولة للتخفيؾ من  زمة السكنل وذلل من خ ل تسهيل عملية دفع ةمن 

 في ما تخفيؾ العبي عليهاالنسبة للموطنين متوسطي الدخلل والعقار المبنيل لاسيما ب

 . السكنات الاجتماعيةيتعلق ب

جانب  فيكون في شكل إيجار من لر للبيعتيقصد بالبيع ا يجاري ا يجار السا

ل حيث يتفق البائع مع المشتري عل   ن ينتفع بالشيي الذي المالل مصحوبا بوعد بالبيع

يدفع مقابل ذلل  قساطا عل  فترات زمنية مستلجرا لهل و يدور حوله العقد باعتبار 
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ول إل  البيع فعلليل تنتقل معه الملكية بسداد المشتري لأخر قسط من محددة ليتح

الةمن
91
 . 

 

 

يلجل المشتري إل  البيع ا يجاري لعجز  عن دفع الةمن العقار دفعة واحدةل فيتفق 

مع البائع عل  عدم انتقال الملكية إليهل إلا بعد تسديد  لآخر قسط
92

يمل مستلجرا ل ف

إلا عد مرتكبا لجريمة خيانة نقل ملكية الشيي إل  الؽيرل وله بالتالي لن يكون  مامهل و

الأمانة
93
. 

عرفته المادة ل و10-012البيع ا يجاري في الأمر رقممشر  الجزائري التناول 

صيؽة تسمح بالحصول عل  مسكن بعد إقرار شرائه بملكية ةابتة بعد "الأول  منه بلنه: 

 والمشكلة لا تطرح بالنسبة لمستلجر وب".انقضاي مدة ا يجار المحددة في إطار عقد مكت

لأنه لا يعد  لحيث لا يجوز له رفع دعوى الضمان العشري ضد مشيدي البناي لالبناي

ل إلا بقواعد المسوولية من ةم لا يمكنه التمسل  العقار الموجرل وصاحب حق عيني ع

ا يجاريل فهو  إنما تطرح المشكلة بالنسبة للمشتري المستلجر في حالة البيعالتقصرية لو

عبارة عن إيجار مقترن بوعد بالبيعل لا تنتقل فيه الملكية إلا بسداد المشتري لآخر قسط 

 من الةمن.

طرحت هذ  المشكلة عل  محكمة النقأ الفرنسيةل ومهر من حكمها الصادر 

ل  نها تفرق في الحل بين ما إذا كان المستلجر قد  صبح مالكال بسداد القسط 0525سنة 

قبل فوات مهلة عشر سنوات فيجوز له  عند مهور العيب الموجب للضمانل و الأخير

 بصفته هذ   ن يرفع دعوى الضمان العشريل التي تكون قد انتقلت إليه مع انتقال

 ما إذا كان لا يزال مستلجرال عندما ما مهر العيبل ف  يجوز له رفع دعوى الملكيةل 

جهة المشيدين ستلجر يعتبر من الؽير في مواالضمان العشري ضد مشيدي البنايل لأن الم

هو يعد مجرد دائن عادي يمكنه استعمال حق مدينهل عن طريق خ ل تلل الفترةل و

قد حمي هذا الحل الذي قضت به محكمة النقأ الفرنسية بتلييد والدعوى ؼير المباشرةل 

الفقه الفرنسي
94
 . 
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 الفصل الثانً: شروط الضمان العشري 
الضمان العشري مرتبط بعدة شروط لابد من توافرهال حيث يشكل عقد تطبيق  حكام إن 

يقوم عل  وجود هذا الضمانل ؼير  ن هذا العقد لابد  ن تتوفر فيه  المقاولة الأسان الذي

 شروط معينةل سواي من حيث  طرافه  و من حيث الأعمال التي تشكل مح  له.

لها هذا الضمانل والتي تختلؾ عن كما يتعين توافر شروط معينة في الأضرار التي يشم

ؼيرها من الأضرار التي تؽطيها المسووليات الأخرىل با ضافة إل  ضرورة وقو  هذ  

الأضرار خ ل مدة معينةل وكذلل ضرورة رفع دعوى الضمان العشري خ ل الآجال 

 القانونية.

لةاني سيتم تناول كل الشروط من خ ل مبحةينل يخصص الأول لشروط الموضوعيةل وا

 لشروط الشكلية.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 المبحث الأول: الشروط الموضوعٌة

ل يتطرق الأول منهما إل  الشروط المتعلقة بالعقد بينما طلبينسيوز  هذا المبحث عل  م

 يتطرق الةاني الشروط المتعلقة بالأضرار.

 المطلب الأول: الشروط المتعلقة بالعقد
من القانون المدني الجزائريل والمتعلقة بلحكام الضمان وما بعدها  222إن  حكام المادة 

العشريل تتموقع في القسم الأول المعنون بالتزامات المقاولل من الفصل الأول تحت 

عنوان "عقد المقاولة"ل من الباب التاسع الذي جاي بلحكام العقود الواردة عل  العملل 

ريا لأعمال  حكام الضمان وهو ما يستخلص منه  ن عقد المقاولة يعتبر شرطا ضرو

 العشري في التشريع الجزائري.
إن المقصود في هذا الشلنل هو عقد المقاولة المبرم بين المشيد ورب العملل والذي يرد 

محله عل  إقامة مباني  و تشييد منشات ةابتة  خرىل وسيخصص لكل نقطة من النقاط 

 فر  مستقل.

 ب العمللفرع الأول: ضرورة وجود عقد مقاولة مع را
إن هذا الشرط يقتضي ضرورة وجود عقد المقاولة من جهةل وضرورة انعقاد  مع رب 

 العمل من جهة ةانية.

 ضرورة وجود عقد المقاولة  أولا:
يعتبر عقد المقاولة ضروريا لتطبيق الضمان العشري وعل  ذلل سوؾ نتعرأ 

 لمفهومهل خصائصهل ةم تمييز  عن بعأ العقود المشابهة.

 عقد المقاولة مفهوم -1
يُعرؾ المشر  الجزائري عقد المقاولة بلنه:" عقد يتعهد بمقتضا  احد المتعاقدين  ن 

يصنع شيئا لو يودي عم  مقابل  جر يتعهد به المتعاقد الآخر"
95

لويوخذ عل  هذا 

التعريؾ  نه ؼير ملم بكل خصائص عقد المقاولةل مما قد يودي بنا إل  الخلط بينه وبين 

لأن العامل في عقد العمل  يضا يودي عم  لقاي  جر يتعهد به المتعاقد عقد العملل 

الآخرل  ما الفقه نجد يعرّفه بلنه:" عقد يقصد به  ن يقوم شخص بعمل معين لحساب 

شخص آخر في مقابل  جر دون  ن يخضع  شرافه  و إدارته
96
. 

 خصائص عقد المقاولة -2
التي هي ل التعاريؾ الفقهية لهذا العقديمكن استخ ص خصائص عقد المقاولة من خ ل 

  قرب للصواب من التعريفات التشريعيةل وذلل عل  النحو التالي:
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عقد المقاولة عقد رضائي؛  ي  نه لا يشترط لانعقاد  شكل خاصل فهو  الرضائٌة: .أ 
ينعقد بمجرد تراضي الطرفينل سواي بالكتابة  و شفاهةل  و حت  با شارة الدالة عل  

قصودالمعن  الم
97
. 

يتعين إةبات وجود هذا العقد عل  عاتق المدعيل بحيث يتم ا ةبات بالكتابة إذا لم يكن 

المدعي تاجرال وزادت قيمة الالتزام عن مائة  لؾ دينار
98

ل والكتابة هنا لين  يجاد هذا 

العقدل بل  ةباته فقط مت  كانت ضرورية لهذا ا ةبات
99

من  225ل وإن كانت المادة 

مدني الجزائري تمهر رضائية عقد المقاولةالقانون ال
100

من نفن  220ل فون المادة 

القانون توكد  كةر هذ  الخاصيةل بعد إجازتها للمقاول المطالبة بلية زيادة في الأجر في 

حالة ما إذا  برم العقد بلجر إجماليل ولو حدث في التصميم المتفق عليه تعديل  و إضافة 

ل  ذللل شريطة  لا يكون العقد الأصلي ذاته قد اتفق عليه ما لم يكن هنال اتفاق كتابي ع

شفاهة
101
. 

عقد المقاولة عقد ملزم لجانبينل إذ تترتب منذ نشلته التزامات عل  عاتق التبادلٌة:  .ب 
كل من طرفيهل فيقع عل  عاتق المقاول انجاز العمل المطلوب منهل ويلتزم رب 

العمل بدفع الأجر المستحق عن هذا العمل
102
. 

عقد المقاولة من عقود المعاوضةل حيث يلخذ كل طرؾ في العقد مقاب   وضة:المعا .ج 
لما يعطيهل فالمقاول لا يقوم بالعمل المنوط بنية التبر ل بل بقصد الحصول عل  
مقابل هو الأجر الذي يقدمه رب العملل وهذا الأخير لا يدفع هذا الأجرل إلا مقابل 

العمل الذي يوديه المقاول
103
. 

حيث  ن عقد العمل يرد عل  عمل  لة من العقود الواردة على عمل مادي:عقد المقاو .د 
ماديل وهو صنع شيي  و  داي عملل وهذا هو الأداي الرئيسي في عقد المقاولةل ولا 
ينفي هذ  الخاصية  ن يقوم المقاول  و المهندن المعماري بلعمال ذهنية لازمة لأداي 

العملل  و  ن يتضمن  داي  ي منها  عمله كوجراي الحسابات التي يقتضيها تنفيذ
تصرؾ قانوني كنقل ملكية المواد التي يوردها لرب العملل إنما الاعتداد في وصؾ 

العقد يكون بالأداي الرئيسي
104
. 

ويقصد بها استق لية المقاول عن رب العملل وهذ  الخاصية تعتبر من  الاستقلالٌة: .ه 
ن العقودل إذ نجد المقاول وهو  هم الخصائص التي تميز عقد المقاولة عن ؼير  م

يقوم بانجاز العملل  إنما بفعل ذلل باسمه الخاص مستق  عن إدارة وإشراؾ رب 
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العملل  ي دون تدخل من جانب هذا الأخير في تحديد كيفية التنفيذ  و في اختيار 
الوسائل ال زمة لتنفيذ هذا العملل بمعن   ن عقد المقاولة يرد عل  العمل باعتبار 

جته لا عل  العمل بذاتهنتي
105
. 

 تمٌٌز عقد المقاولة عن بعض العقود المشابهة -3
سيتم تمييز عقد المقاولة عل  بعأ العقود المشابهة لاسيما عقد العملل عقد الوكالةل ةم 

 عقد البيع.

تناول الفقه عقد العمل بتعاريؾ مختلفةل  تمٌٌز عقد المقاولة عن عقد العمل: .أ 

ذي يتعهد فيه احد المتعاقدين بلن يعمل في خدمة المتعاقد و رجحها  نه:" العقد ال
الأخرل وتحت إدارته وإشرافه مقابل  جر يتعهد به المتعاقد الآخر"ل إلا  نه كةير ما 
تدق التفرقة بين عقدي العمل والمقاولةل ذلل  نهما يردان عل  عمل يلتزم بلدائه 

ع معيار فاصل بين شخص لحساب شخص آخر مقابل  جرل لهذا كان لابد من وض
هذين العقدين خاصة  ن القواعد التي يخضع لها  حد العقدين تختلؾ اخت فا عميقا 
عن القواعد التي يخضع لها العقد الآخرل لاسيما فيما يتعلق بالتشريعات التي تسري 

 عل  العامل دون المقاول.
في الطريقة التي ذهب ر ي إل   ن معيار التمييز بين عقد المقاولة وعقد العملل يكمن 

يقدر عل   ساسها الأجرل فون قدر الأجر عل   سان الزمن المقرر لانجاز العملل  ي 

بحسب الوقت الذي يستؽرقهل كان العقد عقد عملل و ن قدر بحسب كمية ا نتا  كان 

العقد عقد مقاول
106

. إلا  نه يوخذ عل  هذا الر ي  نه لا يفرق بين عامل يلخذ  جر 

ر يلخذ  جر بحسب القطعة ما دام ك هما  جير عند رب العملل بحسب الوقتل وآخ

يخضع  دارته وإشرافهل فهو يقيم  سان التمييز بين العقدين عل  مسللة ؼير جوهريةل 

فلين ةمة فرق  ساسي بين عامل يلخذ  جر  بحسب الوقتل وآخر يلخذ  بحسب 

الكمية
107
. 

متدت جذور  إل  القانون الرومانيل كما مهر اتجا  آخر عُرؾ باتجا  التقليدي؛ والذي ا

يميز بين عقد العمل وعقد المقاولة عل   سان  ن العامل يضع قوته في خدمة صاحب 

العملل دون  ن تحدد مهمته تحديدا جازما في العقدل بينما يلتزم المقاول بتنفيذ عمل معين 

ن هذا المعيارل بلن وتقديم نات  هذا العملل وهذا ما يمكن القول معه في التعبير الحديث ع

التزام العامل هو التزام ببذل عناية بينما التزام المقاول هو التزام بتحقيق نتيجةل ولكن 

الواقع يكذب هذا الاتجا ل ذلل  ن العامل لا يلتزم بلداي عمل ؼير محددل لأن هذا العمل 
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ن يكون معينا يمةل مح  لالتزامهل فوذا لم يحدد مسبقا انتف   حد شروطه الأساسيةل وهو  

تعيينا نافيا للجهالة مما يترتب عنه بط ن العقد بط نا مطلقا
108
. 

استقر الر ي الحديث عل  اعتماد معيار التبعية القانونية كلسان لتفرقة بين العقدين
109
ل 

ويقصد بالتبعية القانونية هيمنة رب العمل  ةناي تنفيذ العقد عل  نشاط العاملل فهي نو  

ي خضو  العامل لأوامر رب العملل وكذلل خضوعه  شرافه من السلطة تتمةل ف

وم حمتهل با ضافة إل  تعرضه للجزايات التي يوقعها عليه إذا ما قصر في عمله  و 

 خطل
110
. 

تتفاوت التبعية القانونية بتفاوت إمكانيات رب العمل في استعماله سلطتهل وتختلؾ سعة 

التطبيقات العملية للعقد عن تعدد  وضيقا باخت ؾ وجو  نشاط العاملل وقد  سفرت

 نواعهال فهنال التبعية الفنية التي يخضع العامل فيها مباشرة  دارة وإشراؾ رب العمل 

فنيال وكذلل التبعية المهنية التي تقتصر عل  التضييق من حرية العامل في نشاطه  و في 

تي لا تمن ؼير المروؾ ممارسة مهنتهل با ضافة إل  التبعية التنميميةل  و ا دارية ال

التي يقوم العامل فيها بتلدية عمله
111

. ؼير  ن الفقه استقر عل   ن التبعية التنميمية  و 

ا دارية تكفي وحدها لقيام التبعية القانونيةل ف  يشترط لتوافر ركن ا دارة في عقد العمل 

مل وحدود ل  ن يكون صاحب العمل من ذوي الخبرة الفنيةل بل يكفي  ن يرسم طريق الع

ويحاسب العامل عل  عمله ويدير جهاز المشرو ل كما لا يشترط تحقق ا شراؾ 

ا داري بصورة فعليةل بل يكفي مجرد ةبوت حق صاحب العمل في ا دارة ولا يهم بعد 

ذلل ما إذا استعمل هذا الحق  م لم يستعمله
112
. 

نونية بالؽة الأهميةل يترتب عل  التفرقة بين عقد المقاولة وعقد العمل آةارا قا   

  همها:

تلق  تبعة ه ل الشيي الذي يمارن به المقاول عمله عل  عاتقهل بينما لا يتحمل   

العامل هذ  التبعة ما دام يتوقؾ عمله عل  تلدية الجهد الذهني  و العضليل ولا يحول هذا 

دون استحقاقه الأجر
113
. 

طاي المقاول مسوولية يكون رب العمل في عقد المقاولة مسوولا عن  خ لا   

المتبو  عن  عمال التابع لانتفاي رابطة التبعية بينهمال بينما يتحمل صاحب العمل في 
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عقد العمل هذ  المسووليةل إذا  لحق العامل ضررا بالؽير بسبب فعله ؼير المشرو ل 

مت  وقع منه هذا الفعل  ةناي تلدية العمل  و بسببه
114
. 

ميم طريقة العملل  ما العامل فيلتزم بشروط العمل يتمتع المقاول بالحرية في تن  

الواردة في القانون الداخلي الذي يضعه صاحب العمل
115
. 

يتمتع العامل بحماية قانونية خاصةل لاسيما فيما يتعلق بالتلمينات الاجتماعية ومدة   

العملل وؼيرها من المزايا الممنوح للعامل دون المقاول
116
. 

المشيد الذي يودي عمله تحت إشراؾ وإدارة رب  بنايا عل  ما سبقل فان   

العملل فونه لا يكون مسوولا وفقا لأحكام الضمان العشريل لأنه يعتبر في هذ  الحالة 

 عام  لا مقاول.

يتفق عقد المقاولة مع عقد الوكالة في  تمٌٌز عقد المقاولة عن عقد الوكالة: .ب 

لحساب شخص آخرل ولكنهما   ن محل التزام المدين في كل منهما هو القيام بعمل
يتميزان في طبيعة العمل الذي تم العقد من  جل تلديتهل حيث يفرقهما  مران:  حدهما 

موضوعيل والآخر شخصي
117
. 

يتعلق العامل الموضوعي بالأداي المطلوبل وهو العمل المادي في عقد المقاولةل بينما 

هو العمل القانوني في عقد الوكالة
118

فيمهر في قيام الصفة ل  ما العامل الشخصي 

التمةيلية بين الموكل ووكيلهل وانعدامها بين المقاول ورب العمل
119

ل فالوكيل والمقاول 

كل منهما يودي عمله لحساب ؼير ل إلا  ن الوكيل يودي عمله لحساب موكله وباسمهل 

بمعن   ن كل ما يجريه الوكيل من تصرفات قانونية تنصرؾ آةارها إل  الموكل مباشرةل 

لم يتجاوز حدود هذ  الوكالةل بينما المقاول فهو إن عمل لحساب رب العملل إلا  نه  إذا

يعمل باسمه الخاص
120

ل وبالتالي فون هذ  التصرفات تضاؾ إليه شخصيا ولا تنصرؾ 

 إل  رب العمل.

إن هذا ما يميز عقد المقاولة عن عقد الوكالةل إلا  نه لين ةمة ما يمنع من  ن يكلؾ 

عقد واحد بلعمال مادية و عمال قانونية وفي نفن الوقتل وعل  ذلل الشخص وبمقتض  

فالملتزم بالعمل يعتبر مقاولا فيما يتعلق بالأعمال الماديةل ووكي  فيما يتعلق بالأعمال 

القانونيةل حيث تطبق  حكام عقدي الوكالة والمقاولة كل في نطاقه الخاص.  ما إذا 

لشخصل حيث يتعذر التمييز في شلنها بين نطاق كل اختلطت الأعمال التي يقوم بها هذا ا
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من هذين العقدين فانه يتم تكييؾ العقد في هذ  الحالة تكييفا موحدا وفقا للصفة الؽالبةل 

فيعتبر العقد وكالة إذا كانت الؽلبة للعمل القانونيل ومقاولة إذا كان النشاط المادي هو 

الؽالب
121
. 

ولة والوكالة فيما يلتيتمهر  همية  للتمييز بين عقدي المقا
122
: 

المقاولة تكون دائما ملجورةل ومت  عين الأجر لا يملل القاضي كقاعدة عامة تعديلهل  -
  ما الوكالة فقد تكون ملجورة  و ؼير ملجورة.

يعمل المقاول مستق  عن رب العملل فهو لا يخضع  شرافه ولا يكون تابعا لهل ومن  -
 اول مسوولية المتبو  عن التابع.ةم لا يكون رب العمل مسوولا عن المق

لا ينوب المقاول عن رب العملل فالتصرفات التي يجريها لا ينصرؾ  ةرها إل  رب  -
العملل وإن كان هذا الأخير مسوولا مباشرة نحو من يتعاقد معهم المقاول من عمال 
ا ومقاولين من الباطنل فون هذ  المسوولية لا تتجاوز القدر الذي يكون رب العمل مدين
به للمقاول الأصلي وقت رفع الدعوىل  ما الوكيل فينصرؾ  ةر تصرفاته مباشرة 

 إل  الموكلل ولا شيي منها ينصرؾ إل  الوكيل.

المقاول مضارب وهو معرأ للكسب والخسارةل وإذا  صيب بضرر بسبب تنفيذ  -
العمل ف  شلن لرب العمل في ذللل ويتحمل المقاول وحد  هذا الضررل  ما الوكيل 

ونه لا يضارب ولا يعرأ نفسه لمكسب  و خسارةل فهو إما  ن يقوم بعمله تبرعا ف
 وإما  ن يلخذ  جرا مناسبا للعمل.

المقاولة في الأصل عقد لازمل  ما الوكالة فهي في الأصل عقد ؼير لازمل ويجوز  -
 عزل الوكيل  و تنحيته في  ي وقت.

اولل إلا إذا كانت شخصيته لا ينتهي عقد المقاولة بموت رب العمل  و بموت المق -
 محل اعتبارل  ما الوكالة فتنتهي بموت الوكيل  و تنحيته.

يبدو لأول وهلة  نه لين ةمة  ي  تمٌٌز عقد المقاولة عن عقد البٌع: .ج 

تعارأ بين عقدي المقاولة والبيعل إذ المقاولة ترد عل  العملل  ما البيع فيقع عل  
لمقاولة نقل الملكيةل لكن تةور الشبهة حيث نقل شيي يملكه البائع ولين من طبيعة ا

يكون محل العقد تعهدا بصنع شييل والتعهد في نفن الوقت بتوريد المواد ال زمة 
لذلل

123
. فهل يعتبر العقد في هذ  الحالة عقد مقاولةل  و عقد بيع لشيي مستقبليل  و 

 خليط بينهما؟ 
العقد في مةل هذ  الحالة هو عقد انقسمت الآراي في هذ  المسللةل فذهب ر ي  ول إل   ن 

مختلط يمتز  فيه كل من البيع والمقاولةل
124

فهو يرد عل  العمل وهو موضو  عقد 

المقاولةل كما يرد عل  انتقال ملكية الشيي المصنو ل وهذا هو موضو  عقد البيعل 

 ومت  كان الأمر كذلل  ف  يمكن اعتبار  عقدا بسيطا سواي عقد مقاولة فقط  و عقد بيع
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فقطل إذ  ن الأحكام المنفردة لكل من العقدين تعجز بالضرورة عن ضبط المسائل التي 

يةيرها مةل هذا العقد
125

. ويوخذ عل  هذا الر ي  نه يةير صعوبات فيما يتعلق بالمسائل 

التي تتعارأ فيها  حكام المقاولة مع  حكام البيعل كما هو الأمر فيما يتعلق بطبيعة 

ي العقد با رادة المنفردةل فيتعين حينئذ المفاضلة بين العقدينالعوأ وتحديد ل وإنها
126
. 

ذهب ر ي ةانل إل   ن العقد في مةل هذ  الحالة يعتبر مقاولة ابتداي وبيعا انتهايل فهو 

مقاولة  ةناي تنفيذ العملل فوذا تم انجاز  وسلم إل  رب العمل صار العقد بيعا للعمل 

ام العقدين بصفة متعاقبةل فهو مقاولة في انعقاد  المنجزل فحسب هذا الر ي تسري  حك

حت  تمام تنفيذ ل ةم ينقلب بعد تنفيذ  بيعا
127

. ويوخذ عل  هذا الر يل  ن تكييؾ العقد يتم 

وقت انعقاد  بصرؾ النمر عما يترتب عليه بعد ذللل إذ لا يجوز  ن يتؽير وصفه وقت 

ي بمجرد إتمام العمل وتسليمهل إذ تكوينه عن وصفه بعد تنفيذ ل ةم إن المقاولة لا تنته

يبق  التزام عل  عاتق المقاول بضمان عمله بعد التسليم
128
. 

كما ذهب ر ي آخر إل   ن العقد قد يكيؾ بيعا  و مقاولةل وذلل تبعا لقيمة كل من المادة 

والعمل في العقدل فوذا كانت قيمة العمل تفوق كةيرا تلل الموادل بحيث صارت قيمة 

ة بالنسبة لقيمة العمل كان العقد مقاولةل  ما إذا كانت قيمة المادة اكبر من قيمة المواد ةانوي

العمل فالعقد يعد بيعا. ويوخذ عل  هذا الر ي عجز  عن تحديد المعيار الذي يعتمد عليه 

للتفرقة بين قيمة المادة وقيمة العملل فلين من السهل تحديد العنصر الأساسي في العقد 

مل  و المادة المستعملةلفيما إذا كان الع
129
كما يوخذ عليه عجز  عن تكييؾ العقدل  

ومدى تلةر هذا التكييؾ بمروؾ الزمان والمكان التي توةر عل  قيمة المادة وقيمة 

العملل فقد ينعقد العقد ويكيؾ مقاولة إذا نمر فيه إل  قيمة العمل التي قد تكون  عل  من 

بيعا وذلل إذا ما حدث تقلب في الأسعار جعلت  قيمة المادةل ولكن قبل تنفيذ  قد ينقلب

قيمة المواد  كبر بكةير من قيمة العملل كما. قد يحدث تلةر بالمكان فقد ينعقد العقد بيعا 

في مكان ما ومةله تماما يكون مقاولةل وهذا لاخت ؾ قيمة كل من العمل والمادة في 

المكانين
130
. 

بيع لشيي مستقبليل وحجتهم في ذلل  ن استند فريق آخر من الفقه إل   ن العقد هو 

المتعاقدين إنما انصب قصدهما عند التعاقد عل  الحصول عل  شيي معينل وإن كان هذا 

الشيي ؼير موجود عند التعاقد لزم  ن يقوم المقاول بصنعه في المستقبلل لذلل كان العقد 
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بيعا لشيي مستقبليل  ما عمل المقاول فقد جاي تبعا ولين  ص 
131
اعتمد  نصار هذا  وقد 

من القانون المدني الفرنسيل  0500الر ي في فرنسا عل  ما استخلصو  من نص المادة 

والتي تقضي بلن العقد يكون مقاولة إذا كانت المادة مقدمة من رب العملل ومفهوم 

المخالفة لهذا النص يجعل العقد بيعا إذا كانت المادة مقدمة من الصانع
132
. 

 نه لا يلخذ بعين الاعتبار سوى نقل ملكية الشيي الذي تم صنعه يعاب عل  هذا الر ي 

دون المبالاة بالتزام المقاول بصنع هذا الشييل والذي يعد جوهر عقد المقاولة وركن من 

 ركانه
133
ل
 

كما  نه لا يلخذ بعين الاعتبار  ن المقاول إنما تعاقد  ص  عل  العملل والمادة 

المقاول قصد  ن يبيع شيئا مصنوعا لجاز له  ن  جايت ضرورة تابعة للعملل فلو كان

يقدم لرب العمل شيئا يكون قد صنعه قبل العقد
134
. 

ذهب ر ي  خير إل   ن العقد في مةل هذ  الحالة هو عقد مقاولة يلتزم فيه المقاول بانجاز 

العمل المتفق عليه مع رب العملل ومن دون انجاز هذا العمل لا يعتبر المقاول  نه وف  

زامهل وإذا كان يترتب عل  انجاز هذا العمل  ن يتملكه رب العملل فهذا لا يعني  ن بالت

العقد ورد منذ الأصل عل  الملكيةل و نه بالتالي يعتبر عقد بيعل فتملل رب العمل للشيي 

المصنو  من قبل المقاولل لين إلا نتيجة ضرورية ولازمة لكون المقاول يقوم بالعمل 

لحساب رب العمل
135

الر ي المتفق مع  حكام القانون المدني الجزائري الذي قرر  . وهو

 ن العقد يعتبر مقاولةل سواي قد المقاول مادة العمل  و لم يقدمها
136
. 

يترتب عل  التمييز بين عقدي المقاولة والبيع آةار قانونيةل  همها ما يلي
137
: 

صر التي تسمح لا يشترط عند إبرام عقد المقاولة تحديد الأجرل ولا حت  بيان العنا -
بتحديد ل إذ يتعين حينئذ الرجو  في تحديد الأجر إل  قيمة العمل ونفقات المقاولل  ما 
في عقد البيع ف بد من الاتفاق عل  الةمن  و عل  الأقل الأسن التي تسمح بتعيينه في 

 المستقبلل وإلا اعتبر البيع باط .

تنفيذ  بورادته المنفردةل وفقا  يجوز لرب العمل  ن يتحلل من عقد المقاولة قبل تمام -
من القانون المدني الجزائريل بينما لا يجوز لأي من المتعاقدين  ن يتحلل  222للمادة 

 بورادته المنفردة من عقد البيع.
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 ثانٌا: ضرورة انعقاد المقاولة مع رب العمل

لعشريل يشترط المشر  الجزائري انعقاد المقاولة مع رب العمل لتطبيق  حكام الضمان ا

وما بعدها من القانون المدني الجزائريل ف  يكؾ إبرام  221وهذا طبقا لنص المادة 

المشيد لعقد مقاولةل وإنما يتعين  يضا  ن يبرم هذا العقد مع رب العمل باعتبار  المستفيد 

من هذا الضمان
138
. 

إن هذا الشرط يودي إل  عدم إخضا  العمال إل   حكام الضمان العشريل والذين 

يستخدمهم رب العمل في عملية التشييد بناي عل  عقد عملل كذلل لا يمكن تطبيق  حكام 

الضمان العشري عل  المهندن المعماري الذي يتدخل في عملية التشييد؛ بنايا عل  عقد 

مبرم مع المقاولل كما  ن المقاول الأصلي لا يمكنه الرجو  عل  المقاول الفرعي 

م  نه يعتبر في هذ  الحالة رب عمل بالنسبة للمقاول بموجب  حكام هذا الضمانل رؼ

الفرعي
139
. 

 الفرع الثانً: الأعمال محل عقد المقاولة 
يتفق الفقه التقليدي عل   ن عقد المقاولة الذي يترتب عنه  حكام الضمان العشريل 

يشترط فيه  ن يرد عل  إقامة مباني  و منشلت ةابتة  خرىل وهذا الشرط يتحدد من حيث 

 ة الأشياي محل ا عمالل ويتحدد  يضا من حيث طبيعة الأعمال ذاتها.طبيع

 أولا: طبٌعة الأشٌاء محل الإعمال 

ينص المشر   صراحة عل   ن الضمان العشري يطبق عل  المباني والمنشلت الةابتة 

 من القانون المدني الجزائري. 222الأخرىل وهذا طبقا  لنص المادة 

زائري البناي عل   نه:" كل عملية تشييد بناية و/ و يُعرؾ المشر  الج المبانً: .1

مجموعة بنايات ذات الاستعمال السكني  و التجاري  و الحرفي  و المهني...".
140
 
والم حم  نه قد عرّؾ البناي من حيث الؽرأ المخصص لهل ولين بمعنا  الفني. 

لأرأل متص   ما الفقه فقد عرّفه:" كل عمل  قامته يد ا نسان ةابت في حيز  من ا
بها اتصالا قار عن طريق الربطل ربطا ؼير قابل للفل دون تعيب بين مجموعة من 
المواد  يا كان نوعهال جرت العادة عل  استعمالها في مةل هذا العمل طبقا لمقتضيات 

الزمان والمكان"
141
. 

يستنت  مما سبق بيانه  ن المباني تتميز بالةباتل لأنها تتصل بالأرأ اتصال قارل 

وتتميز  يضا بالاستقرار لأنه لا يمكن نقلها دون تلؾ
142

ل كما يستنت   يضا  ن مادة 

الصنع ليست موةرة في مدى خضو  البناي لأحكام الضمان العشريل فيستوي  ن يكون 
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مشيدا بالطوب  و بالحجارة  و الخشبل  و بلية مادة  خرى كالمعادن والب ستيل
143
ل 

رال بحيث لا يمكن نقله دون هدم  و تلؾ ل  ما البيوت فالمهم  ن يكون المبن  ةابت ومستق

القابلة للفل والتركيبل والأكشال المتنقلة التي يمكن نقلها بسهولة دون تلؾل فونها لا 

تتوافر فيها صفة المباني بالمعن  المقصودل بل تخضع لأحكام القواعد العامةل
144
وعل   

تي يتم تصنيعها خار  موقع العمل العكن من ذلل بالنسبة للمساكن سابقة التصنيعل ال

بمعرفة متخصصينل ةم يتم تةبيتها فيما بعد في الأرأ عل  نحو يجعل من الصعب نقلها 

من مكانها دون إت فها  و هدمهال إذ تعد من قبيل المباني الخاضعة  حكام الضمان 

العشري
145
. 

المعتادل  و  ن  لا يهم  ن تكون هذ  المباني قد شيدت فوق سطح الأرأ؛ كما هو الأمر

تكون قد  قيمت تحتها كالمخابئ التي تبن  تحت سطح الأرأ لاستؽ لها في فترة 

الحروبل  و الأدوار السفلية التي شيدت تحت سطح الأرأ لتستؽل كمحال تجاريةل  و 

صناعيةل  و  فران  و مخابز
146
. 

الاتجا  التوسعي في نطاق الضمان العشريل وهو  ي حم  ن المشر  الجزائري سار في

المتعلق بالتلميناتل حيث تقضي  15-52من القانون رقم  050ما يتضح من نص المادة 

 ع    يضا الأضرار المخلة  055بما يلي:" يؽطي الضمان المشار إليه في المادة 

زي لا يتجز  من بص بة العناصر الخاصة بتجهيز بناية ما لعندما تكون هذ  العناصر ج

 منجزات التهيئة ووضع الأسان والهيكل وا حاطة والتؽطية.

يعتبر جزي لا يتجز  من الانجاز كل عنصر خاص بالتجهيزل لا يمكن القيام بنزعه  و 

 تفكيكه  و استبداله دون إت ؾ  و حذؾ المادة من مواد هذا الانجاز". 

سوولية العشريةل لتشمل الأضرار التي يستفاد من هذا النصل  ن المشر  قد مد قرينة الم

تصيب س مة عناصر التجهيز في مبن ل والتي تشكل جسما ؼير قابل ل نفصال مع 

 عمال التهيئةل والهيكلل ووضع الأسان وا حاطة والتؽطيةل كما حدد المشر  المقصود 

يكه  و بعدم القابلية ل نفصالل عندما لا يمكن القيام بنز  العنصر التجهيزي  و تفك

استبداله دون إت ؾ  و حذؾ مادة من مواد المبن ل ويعد من عناصر التجهيز  جهزة 

التدفئة  و التهويةل  جهزة التسخين المركزيةل المصاعد الكهربائيةل القنوات المخصصة 

للصرؾل والتزويدل وشبكات توزيع الكهرباي والؽاز
147
. 

ي تطبيق  حكام الضمان لم يقصد المشر  الجزائر المنشآت الثابتة الأخرى: .2

العشري عل  المباني فقطل وإنما مد تطبيق  حكامه ليشمل المنشلت الةابتة الأخرىل 
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من القانون المدني الجزائريل وقد عرّؾ المشر   222وهذا ماهر من نص المادة 

الجزائري المنشات الةابتة الأخرى بلنها:" تلل التجهيزات المرتبطة ارتباطا وةيقا 
لتي من شلنها  ن تستجيب لقيود الاستعمالل و ن تكون مطابقة لاحتياجات بالمنشلت وا
المستعمل"

148
ل ؼير  نه ما ي حم عل  هذا التعريؾ انه يخلط بين المنشات الةابتة 
الأخرى والعناصر التجهيزيةل  ما الفقه فقد عرّفه بلنه:" كل عمل  قامته يد ا نسانل 

الا قار عن طريق الربط بين مجموعة من ةابتا في حيز  من الأرأل متص  به اتص
الموادل  يا كان نوعهال ربطا ؼير قابل للفل حيث ييسر عل  ا نسان انتقاله  و سبيل 

معاشه"
149
. 

 0554يلخذ المشر  الفرنسي بالمفهوم الواسع للمنشلتل حيث إستبدل صياؼة نص المادة 

تعملة في الصياؼة المس (Edifiée)ل فاستبدل كلمة 0555جانفي  12بمقتض  قانون 

؛ للدلالة عل  الأعمال الداخلة في نطاق الضمان العشري(Ouvrage)القديمة بكلمة 
150
ل 

ويتفق الفقه الفرنسي  ن الصياؼة الجديدة للنصل كان يقصد من ورائها المشر  التوسع 

في مفهوم البناي ليشمل إل  جانب المبني والمنشلت الةابتة بالمعن  التقليديل كافة  عمال 

المنشلت عل  تنوعهال سواي فوق سطح الأرأ  و في مستواهال  و حت  تحتهال فهذ  

الأعمال تدخل ضمن المفهوم الواسع للعمل العقاري
.151

. 

 ثانٌا: طبٌعة الأعمال ذاتها 
استعمل المشر  الجزائري مصطلح التشييد في العديد من النصوص القانونيةل لاسيما 

المتعلق  45-51من القانون رقم  24كذلل المادة من القانون المدنيل و 222المادة 

المورخ في  02-15من القانون رقم  12بالتهيئة والتعميرل با ضافة إل  المادة 

الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازها 41/15/4115
152

ل ويفهم من ذلل  نه 

ةابتةل حت  تسري لا يكفي  ن تتعلق الأعمال التي يوديها المعماري بمباني  و منشلت 

عليها  حكام الضمان العشريل بل يلزم  ن تدخل هذ  الأعمالل بحسب طبيعتها ضمن 

 دائرة  عمال البناي والتشييد.

ةار التساول عما إذا كان المقصود بلعمال البناي والتشييد هو المفهوم الضيقل بحيث 

الأعمال المعمارية  ينحصر في  عمال إنشاي بناي جديد وإقامته لأول مرةل  م يمتد إل 

 الأخرى كلعمال التعليةل والتعديلل والترميمل والتدعيمل والتجديد؟

استقر الفقه والقضاي الفرنسي عل  الأخذ بالمفهوم الواسع لأعمال البناي والتشييدل
153

إلا 

 نه هنال  عمال معمارية لا تندر  ضمن هذا المفهوم الواسعل فتستبعد  عمال الهدم 
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لبسيطة و عمال البياأ والزخرفةل لأنها  عمال لا تهدد س مة البناي  و و عمال الصيانة ا

متانته  ص ل كما  نها لا تعد من قبيل  عمال التشييدل فهي لا تخضع لأحكام الضمان 

العشريل وإنما تخضع للقواعد العامة في المسوولية العقدية
154
. 

 المطلب الثانً: الشروط المتعلقة بالأضرار
ري لا يؽطي كل ضرر يترتب عن تشييد مباني  و إقامة منشلت ةابتة إن الضمان العش

 خرىل بل لابد  ن تتوفر في الضرر المراد تؽطيته شروط معينةل بعضها يتعلق 

 بخطورته  وآخر يتعلق بخفاي . 

 الفرع الأول: شرط الخطورة
 من القانون المدني الجزائريل  ن شرط الخطورة لا 222يتبين من خ ل نص المادة 

يقتصر عل  حدوث تهدم كلي  و جزئي في المباني والمنشلت الةابتة الأخرىل بل يمتد 

إل  وجود عيب يوةر عل  متانة البناي وس متهل كما  ن المشر  الجزائري  ضاؾ نو  

آخر من العيوب الموجبة للضمان العشريل وهي العيوب التي توةر عل  متانة وس مة 

-52من القانون رقم  050ن ل وذلل بمقتض  نص المادة  حد العناصر التجهيزية بالمب

بالتلميناتل وعل  ذلل فون شرط الخطورة يقتضي حدوث تهدم كلي  و  المتعلق 15

 جزئيل  و جود عيب موةر.

 أولا: التهدم الكلً أو الجزئً
الهدم لؽة هو "نقأ البناي"

155
ل بمعن  انح ل الرابطة التي تربط بين  جزائهل وهو 

لأضرار التي يمكن  ن تصيب المباني والمنشلت الةابتة الأخرىل عل  إةر  خطر صور ا

خطل  و إهمال مهني من جانب المشيد
156

ل وهنال من عرّؾ التهدم بلنه انهيار البناي 

وتفككهل سواي كان كليا  و جزئيا
157

ل فالتهدم قد يكون كليا بلن يقوأ المبن   و المنشل 

سقوط شرفة  و تهدم جدار  و انخساؾ جزي من الةابت عن آخرل وقد يكون جزئيا فقط ك

 رضية البنايل ترتب عليها تهدم في الجزي الذي يعلوهال ويعتبر  يضا تهدما موجبا 

لتطبيق  حكام الضمان العشري سقوط جسرل  و تشقق  رضية الطريقل  و انهيار الآبار 

والمصارؾ التي قام بها المشيدون
158. 
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ؼير ا رادي الراجع إل  سوي الصنعةل  و سوي المواد  إن التهدم المقصود هو ذلل التهدم

المستعملة
159

ل فالتهدم قد يعود سببه إل  عيب في الأرأ التي  قيم عليه البناي  و المنشل 

الةابتل  و يعود سببه إل  عيب في التصميم ذاتهل كما قد يعود سببه إل  عيب في عملية 

البناي ومكوناتهل  و كعدم مراعاة الترتيب التشييد والبناي كعدم مراعاة قواعد ربط  جزاي 

الزمني بين العمليات المختلفة المكونة للمبن   و المنشل الةابتل وقد يعود سببه إل  عيب 

في المواد المستعملة في البناي كلن تكون تالفة نتيجة الرطوبة  و تبلل لحقهال  و تخلؾ 

الؽرأ المقصود منها من شد  معاد استعمالهال  و تكون من صنؾ رديي لا تصلح لتلدية

 جزاي البناي بعضها إل  بعأ وإحكام ربطها وتماسكها
160
. 

لم يضع المشر  الجزائري شروطا معينة يجب توافرها في التهدمل حت  يتم تطبيق 

 حكام الضمان العشري ل فرب العمل يستفيد من هذا الضمان بمجرد حدوث تهدمل  يا 

ان مستندا في  ساسه عل  سبب مادي  و قانونيل كان سببه  و صفته  و شكلهل وسواي ك

حيث  ن المشر  الجزائري  خذ بقرينة المسوولية المفترضة التي تقضي بلن كل عيب 

في البناي يعود إل  خطل المشيدل ولا يمكن دفع هذ  المسوولية إلا بوةبات القوة القاهرة  و 

خطل رب العمل
161
. 

 ثانٌا: العٌب المإثر

ي عل  نوعين من العيوب الموةرة الموجبة للضمان العشري ينص المشر  الجزائر

يتعلق النو  الأول بالعيوب التي توةر عل  متانة العمل المعماري وس متهل  ما النو  

الةاني فيتعلق بالعيوب التي توةر عل  متانة وس مة عنصر تجهيزي في المبن 
162

. وهذا 

لجزائري في فقرتها الةانيةل ونص من القانون المدني ا 222بالرجو  إل  نص  المادة 

 المتعلق بالتلمينات. 52/15من القانون رقم  050المادة 

لم يحصر المشر  الجزائري  لعٌب المإثر فً متانة البناء وسلامته:ا .1

مفهوم شرط الخطورة في حدوث تهدم كلي  و جزئي في المباني والمنشلت الةابتة 
يوب التي توةر في متانة البناي الأخرىل بل توسع في هذا المفهوم ليشمل الع

وس مته
163

ل ولو لم يقع تهدم بالفعل
164

ل والعبرة هنا بمتانة المبن   و المنشل الةابت 
في كل  جزائه  و س مة جزي الأكبر  و الأساسي منهل مةل الأساسات والجدران 
والأسقؾ ل وعل  العموم كل العيوب التي من شلنها  ن تصيب العناصر الرئيسية في 
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ناي  و المنشل الةابت الآخرل بينما لا يعتد بالعيوب التافهة  و حت  إذا كانت عل  الب
قدر من الخطورةل لكن لم تصل حد تعريأ متانة العمل وس مته للخطر

165
. 

من القانون المدني  222العيوب المذكورة في المادة  ييعرّؾ المشر  الجزائر

ري بقوله:" يقصد بالعيوب ل كل عيب الجزائريل والتي تطبق عليها  حكام الضمان العش

في المواد  و المنتجات  و عمل ؼير متقن ل من شلنه  ن يهدد فورا  و بعد مدة ل استقرار 

المشرو  وعمله في مروؾ طبيعية"
166

. ؼير  نه يصعب حصر العيوب التي يتوافر 

في  فيها وصؾ تهديد متانة البناي وس متهل نمرا لتعقد وتداخل العمليات المعمارية

العصر الحديث. لذا ترل الأمر لقاضي الموضو  ليقدر طبيعة العيبل مستعينا في ذلل 

بلهل الخبرةل وتلل مسللة واقع لا يخضع فيها لرقابة المحكمة العليا طالما بن  حكمه 

عل   سباب سائؽة
167
. 

من  050يستفاد من نص المادة  :العٌب المإثر فً متانة عنصر تجهٌزي .2

المتعلق بالتلميناتل  ن المشر  الجزائري قد وسع من النطاق  52/15القانون رقم 

الموضوعي للضمان العشريل فمد مفهوم شرط الخطورة ليشمل العيوب التي توةر 
عل  س مة العنصر التجهيزي ومتانتهل ؼير  نه لين كل عنصر تجهيزي يكون 

 :مح  لتطبيق  حكام الضمان العشريل بل لابد من توفر الشروط التالية
 ن يوةر العيب عل  ص بة العنصر التجهيزيل  و بعبارة  خرى يجب  ن يكون عل   .أ 

 درجة من الخطورة.
  ن يكون العنصر التجهيزي متص  بمبن  ولين منشل ةابت آخر. .ب 
 ن يكون العنصر التجهيزي ؼير قابل ل نفصال عن  عمال التهيئةل ووضع الأسان  .ج 

عدم قابلية الانفصال هو عدم قابلية نز  والهيكل وا حاطة والتؽطيةل والمقصود ب
العنصر التجهيزي  و تفكيكه  و استبداله دون إت ؾ  و حذؾ مادة من مواد هذ  

 الأعمال.
وجه الفقه الفرنسي نقدا لهذا التوسع في النطاق الموضوعي لتطبيق  حكام الضمان 

وس متها في حد العشريل وبسطها عل  العناصر التجهيزية للمبن  التي تتلةر متانتها 

ذاتها بالأضرار المعينة دون  ن يكون لذلل تلةير  عل  العقار ذاتهل ذلل  ن هذا التوسع 

من شلنه  ن يودي إل  إدخال بعأ العناصر التجهيزية ضمن نطاق تطبيق الضمان 

العشريل رؼم  ن هذ  العناصر قد لا تصل مدة بقائها  و استمرارها طبقا للمجرى 

  عشر سنواتل  هذا من جهةل ومن جهة  خرى فون مسللة عدم القابلية العادي للأمور إل

ل نفصال مسالة واقع ل يفصل فيها قضاة الموضو  طبقا لمروؾ وم بسات كل حالة 
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عل  حدال بمقتض  مطلق سلطتهم التقديرية في ذللل مما قد ينت  عنه اخت ؾ الحل من 

قضية إل   خرى
168
. 

لفرنسي عندما  حدث توسعا في النطاق الموضوعي تجدر ا شارة إل   ن المشر  ا

 04من القانون المدني الفرنسيل المستحدةة بالقانون رقم  14-0554بموجب المادة 

ل حيث مد تطبيق  حكام الضمان العشري لتشمل العيوب التي 12/10/0555المورخ في 

في النطاق تلةر عل  العنصر التجهيزي في المبن ل فونه واكب هذا التعديل بالتوسع 

من القانون المدني  12-0554الشخصي لأحكام هذا الضمانل وذلل بموجب المادة 

الفرنسي المستحدةة بنفن القانونل حيث  خضع الصانع لأحكام الضمان العشري 

بالتضامن مع المقاول الذي قام بتركيبهل ؼير  ن المشر  الجزائري لم يفعل الأمر ذاتهل 

ق الموضوعي لأحكام الضمان العشري المستحدث بموجب حيث اكتف  بالتوسع في النطا

المتعلق بالتلميناتل 52/15من القانون رقم  050المادة
169

دون  ن يحدث تعدي  في 

النطاق الشخصيل حيث لم يخضع الصانع لأحكام الضمان العشريل وفي ذلل عدم 

ن خ ل مساواة في توزيع الالتزام بلحكام الضمان العشري بين المقاول والصانعل م

 تحمل المقاول  خطاي الصانع.

 الفرع الثانً: شرط الخفاء

لم يشترط المشر  الجزائري صراحة ضرورة توافر شرط الخفايل إل  جانب شرط 

الخطورةل  حت  يتم تطبيق  حكام الضمان العشريل ؼير  ن الفقه والقضاي استقر عل  

ر ولازم في العيبل حت   ن شرط الخطورة لا يكفي لوحد ل بل لابد من توافر شرط آخ

يدخل ضمن النطاق الموضوعي لأحكام الضمان العشريل ويتعلق الأمر هنا بشرط 

 الخفايل الذي سيتم دراسته من خ ل تبيان مفهومهل معيار  ل ةم إةباته.

 أولا: مفهوم العٌب الخفً 

استقر الفقه والقضاي في مصر وفرنسا عل  ضرورة  ن يكون العيب خفيال بحيث لا 

ستطيع رب العمل  ن يتبينه لو  نه فحص المبن   و المنشل الةابت الآخر وقت التسليمل ي

 ما إذا كان ماهرا ومعروفا ف  يخضع لأحكام الضمان العشريل ما دام قد تسلمه رب 

العمل دون تحفمل ويعد هذا تنازلا عن الضمان
170

؛ ما دام قد تم التسليم نهائيال مما يدل 

عل  هذ  الأعمال المنفذةل ويعتبر إقرارا منه بلنها تمت بشكل عل  موافقة رب العمل 

مرض  ويستفاد هذا ا قرار من عدم إبدائه لأية تحفمات عل  هذ  الأعمال
171

ل ويقصد 
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بالعيب الخفي:" كل خلل يصيب البناي  و المنشل الةابت الآخرل تقتضي فطرته السليمة 

ت التسلم النهائي للعمل"نقاي  منه ولم يكن في استطاعة رب العمل كشفه وق
172
 . 

استقر الفقه والقضاي عل   نه يعتد بخفاي العيب وقت التسلم النهائي للعملل
173

إلا  ن 

السبب المنشئ لهذا العيب يجب  ن يرجع إل  فترة إقامة المبن   و المنشل الةابت الآخرل 

 ي  ن يكون مصدر الخلل موجودا في العمل عند معاينته وإقرار 
174

قد ل ومع ذلل ف

قضي بتطبيق  حكام الضمان العشري عن العيوب الماهرةل طالما  نه لم يكن من 

الرئيسية للبنايل  يالواضح وقت التسلم النهائي مدى إمكانية تلةيرها عل  متانة الأجزا

وتطبق  حكام هذا الضمان كذللل في حالة وجود عيب في البناي خ ل فترة الضمان حت  

فاقم إلا بعد مرور هذ  الفترةل وذلل كحالة تسون الأخشابل ولو لم تتكشؾ الآةار  و تت

ومهور تشرخات في السقؾ والجدرانل وتلكل الطبقة ا سمنتية
175
. 

 ثانٌا: معٌار العٌب الخفً
ن مسالة خفاي العيب  و مهور  هي مسللة واقعل ترجع للسلطة التقديرية لقضاة 

م القضائية عل  المعيار الموضو  حسب وقائع كل قضيةل حيث اعتمدت بعأ الأحكا

الموضوعيل معتبرة  ن العيب يكون خفيا حينما لا يكون بومكان رب العمل العاديل  ي 

الجاهل لأصول العمرانل  ن يكشفهل مما يترتب عل  ذلل سقوط الضمان العشري عن 

العيب الذي كان بومكان رب العمل  ن يكشفه لو بذل عناية الرجل ل المعتاد في حين 

حكام  خرى عل  المعيار الذاتي الذي يعتد بمدى قدرة رب العمل ذاته عل  اعتمدت  

اكتشاؾ العيبل وإن كان الؽالب في تقدير خفاي العيبل يعتمد عل  المعيار الموضوعي 

الذي يقوم عل  قيان قدرة رب العمل العادي في اكتشاؾ العيب
176
. 

 ثالثا: إثبات العٌب الخفً
نة عل  من ادع "ل وتطبيقا ذلل فونه يقع عبي إةبات خفاي تقضي القاعدة العامة بلن "البي

العيب عل  رب العملل بحيث قد يقع عليه عبي إةبات خفاي العيب ذاتهل وقد يقع عليه 

عبي إةبات خفاي آةار العيبل وذلل في حالة ما إذا كان العيب ماهرا  ةناي التسليمل لكن 

ةارل لا يكون ماهرا في ذلل الوقتل مدى ما يترتب عليه من آةار ومدى خطورة هذ  الآ

وبالتالي لا يستطيع رب العمل  ن يقدر موقفه منه بوضوح إلا بعد استعمال العقار 

 المشيدل  و بعد فحص عميق من طرؾ خبير متخصص في هذا المجال.
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إن القضاي الفرنسي كان مرنا في تطبيق القاعدة العامة في إةباتل بحيث كان متساه  مع 

ندما  وجد لصالحه قرينة قضائية مقتضاها  ن كل عيب لم يرد عنه تحفم رب العمل ع

بمحضر التسليم والتسلم هو عيب خفيل وعل  من يدعي ؼير ذلل إةباتهل فبمقتض  هذ  

القرينة اعفي رب العمل من إةبات خفاي العيب الذي يدعيه في المبن   و المنشل الةابت 

يه  ن يةبت  ن العيب الذي يدعيه رب العمل الآخر وبذلل  صبح عل  المشيد المدع  عل

كان ماهرا عند تسلمه للعمل وإقرار  إيا ل و نه كان يعلم به رؼم خفاي  بلي سبب من 

الأسباب
177
. 

  

 المبحث الثانً: الشروط الشكلٌة

يرتبط الضمان العشري بمدة معينة حددها المشر  الجزائري بعشر سنوات وفقا لنص 

لمدني الجزائريل ومن هنا جايت تسمية الضمان العشري نسبة من القانون ا 222المادة 

لمدته حيث يعتبر شرط المدة من  هم شروط هذا الضمانل بل إنه سبب خروجه عن 

نطاق القواعد العامة في المسوولية ليكون بذاته نوعا مستق  عن باقي المسوولياتل 

ذ  المدة القانونية للضمان فالمسوولية العشرية لا تؽطي إلا الأضرار التي تحدث خ ل ه

ل ونمرا لأهمية شرط المدة بالنسبة لتطبيق  حكام الضمان العشريل فسيتم تناوله في 

مطلبين ليتناول الأول منهما مدة الضمان العشريل ومدى تعلقها بالنمام العام  بينما 

 يتناول الةاني  النمام  القانوني لهذ  المدة.

 ي ومدى تعلقها بالنظام العامالمطلب الأول: مدة الضمان العشر
سيتطرق هذا المطلب إل  مدة الضمان العشري وطبيعتها القانونية في فر  الأولل ةم 

 يتطرق إل  مدى تعلق هذ  المدة بالنمام العام في فر  ةاني.

 الفرع الأول: مدة الضمان العشري وطبٌعتها القانونٌة
شري  ولال ةم نبحث في طبيعتها تقتضي هذ  المسللة إعطاي فكرة عن مدة الضمان الع

 القانونية ةانيا.

 أولا: فكرة عن مدة الضمان العشري
تقضي القواعد العامة  ن العيب الذي يطر  بعد السليم لا يكون موجبا للضمانل ولكن 

نمرا للخطورة عقود مقاولات المباني والمنشلت الةابتة لزم امتداد الضمان فيها إل  ما 

المشر  الجزائري بمدة عشر سنوات؛ عل   ن تبد  هذ  المدة من  بعد التسليمل  وحددها

وقت التسليم النهائي للأعمالل لأن المشر  الجزائري ر ى  ن هذ  المدة كافية لاختبار 

متانة وص بة البناي لوحسن تنفيذ كافة الأعمال المتعلقة بهل وص حيته لأداي الؽرأ 
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لما كانت كافية لمهور العيب  و حدوث  الذي  نشل من  جلهل  بحيث لو نقصت عن ذلل

التهدمل وبذلل تذهب الحكمة من تقرير هذا الضمان ل ولو زادت عن هذ  المدة لكانت 

عبئا ةقي  عل  مشيد البنايل وربما كانت عائقا في سبيل الابتكار والتجديد في مجال البناي 

والتشييد
178
. 

تة الأخرىل والمقررة بعشر كما  ن مدة الضمان الخاص بالمباني والمنشلت الةاب

سنواتلفيها خرو  حت  عن القواعد العامة في عقد المقاولةل والتي تقضي بانتهاي العقد 

بكافة آةار  بتمام عملية التسليم دون إبداي تحفمات
179
إلا  نه في الحقيقة خرو  اقتضته  

لةابتة رعاية كل من الصالحين الخاص والعامل وذلل نمرا لخطورة المباني والمنشلت ا

الأخرىل وما يسببه تهدمها كليا  و جزئيا  و مهور العيوب الجسيمة بهال التي تهدد 

س متها ومتانتهال  و تجعلها ؼير صالحة لأداي الؽرأ الذي  نشئت من  جله ل من 

إضرار بالاقتصاد الوطني ومسان بالأمن والسكينة العامة في المجتمعل ومن تهديد 

هم. لذلل كان لازما عل  المشر  الخرو  عن القواعد العامةل للأفراد في  موالهم و نفس

وتقرير مدة خاصة بهذا الضمان حت  يجعله ضمانا فعالا يحقق الهدؾ المنشود من 

تقرير 
180
. 

يشترط  المشر  الجزائري لتطبيق  حكام الضمان العشريل   ن يحدث تهدم  و تعيب في 

النهائي للأعمالل فوذا لم يحدث ذلل خ ل البناي خ ل مدة عشر سنوات بداية من التسليم 

هذ  المدة بر ت ذمة مشيد البناي كلية من هذا الضمانل  وتنتقل تبعة ما قد يحدث بعد 

فوات هذ  المدة عل  عاتق رب العمل؛ ولو كان هذا الضرر راجع إل  مخالفة عمدية 

للشروط والمواصفات المتفق عليها ل وحت  ولو ةبت خطا مشيد البناي
181
. 

 ثانٌا: الطبٌعة القانونٌة لمدة الضمان العشري
من القانون المدني الجزائريل  ن مدة العشر سنوات هي مدة  222يتبين من خ ل المادة 

قررها المشر  لمالل البناي لاختبار متانة البناي وس متهل والتحقق من حسن تنفيذ 

ر مدة سقوط وليست الأعمال؛ وبمعن  آخر هي مدة ضمانل وبهذا الوصؾ الأخير تعتب

مدة تقادمل ويترتب عل  ذلل عدم خضو  هذ  المدة لما يخضع له التقادم من وقؾ  و 

انقطا ل فمدة الضمان العشري لا توقؾل ولو وجد مانع يتعذر معه عل  رب العمل  ن 

يطالب بحقوقه؛ سواي كان هذا المانع ماديا  و  دبيال كذلل لا توقؾ ولو كان رب العمل 
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لية  و ؼائبا  و محكوما علي بعقوبة جنائيةل ولين له نائب يمةله قانونال كما  ن عديم الأه

مدة الضمان العشري لا تخضع ل نقطا  الذي يرد عل  التقادم
182. 

تجدر ا شارة في هذا الصدد إل   ن التشريع الجزائري يعرؾ مدة  خرى للتقادمل تتعلق 

خ ل ة ث سنوات من وقت بدعوى الضمان العشريل حيث  وجب المشر  رفعها 

حصول التهدم  و اكتشاؾ العيب
183
. 

 الفرع الثانً: مدى تعلق مدة الضمان العشري بالنظام العام
إن الضمان بوجه عام لا تعتبر  حكامه من النمام العامل فقد يجوز الاتفاق عل  ما يخالفها 

إعفاي  و تخفيفا  و تشديدال بموجب اتفاق خاص
184

 222المادة ل لكن بالرجو  إل  نص 

من القانون المدني الجزائريل والتي تقضي بما يلي:" يكون باط  كل شرط يقصد به 

إعفاي المهندن المعماري والمقاول من الضمان  و الحد منه".  فونه يفهم من ذلل  ن 

المشر  الجزائري استةن  الضمان العشري وجعل  حكامه من النمام العام بنص 

فر  إل   همية تعلق الضمان العام بالنمام العام  ولال ةم صريحل لذلل سيتطرق هذا ال

 يتطرق إل  الآةار المترتبة عن ذلل ةانيا.

 أولا: أهمٌة تعلق الضمان العشري بالنظام العام

استةن  المشر  الجزائري  حكام الضمان العشري وجعلها من النمام العامل حيث قض  

ن الضمان  و التخفيؾ منهل فمن المعلوم ببط ن كل شرط من شلنه إعفاي مشيد البناي م

 ن القواعد العامة تجيز الاتفاق عل  إعفاي المدين من  ية مسوولية تترتب عل  عدم تنفيذ 

التزامه التعاقديل وعليه فون ارتباط مسوولية المشيدين بالنمام العام ل يعد من  هم 

ما تقضي به القواعد خصائص مسووليتهم الخاصة التي يتجل  فيها تشدد المشر  معهم ع

العامةل ويعود ذلل إل  حرص المشر  عل  توفير حماية قانونية قوية لرب العمل 

 والمجتمع ككل.

يكون رب العمل في ؼالب الأحيان جاه  لأصول فن البنايل وهذا عل  عكن المشيدين 

من الذين يتميزون بالخبرة الفنية في البنايل ولو  جاز المشر  الاتفاق عل  ا عفاي 

الضمان العشري  و الحد منه لسمح بجعل المشيدين الطرؾ الأقوى في عقد المقاولة 

بسبب خبرتهم الفنيةل واستطاعوا بسهولة تضييع هذ  الحماية عل  رب العملل  ما 

بالنسبة للمجتمع فون عيوب البناي قد تهدد الكةيرين في  رواحهم و موالهمل لهذا كان من 

العشري بالنمام العام لأجل الحفام عل  س متهم من  الضروري ربط  حكام الضمان

المخاطر المترتبة عن حوادث سقوط المباني والمنشلت الةابتة من جهةل ولتحقيق  كبر 
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استفادة من هذ  الأبنية المشيدة بما تقتضيه  همية الاجتماعية والاقتصادية من جهة 

ةانية
185
. 

 بالنظام العام ثانٌا: الآثار المترتبة عن تعلق الضمان العشري
يعتبر باط  كل اتفاق مسبق من شلنه ا عفاي من الضمان العشريل وذلل وفقا لنص 

من القانون المدني الجزائريل حيث  ن  حكام الضمان العشري لم تتقرر  222المادة 

لحماية مصلحة رب العمل وحد ل ولكن تقررت لحماية المصلحة العامة  يضا.  ما بعد 

لعشريل فون رب العمل يستطيع  ن يتنازل عن التمسل بالضمانل تحقق سبب الضمان ا

لأن هذا الضمان يعتبر حقا لهل ومن ةم يمكنه النزول عنه صراحة  و ضمنيا بعد تحقق 

سببه
186
. 

لا يقتصر البط ن عل  الاتفاقيات المعفية من الضمان العشريل بل يمتد ليشمل كل اتفاق 

مان. وبنايا عل  ذلل يبطل الاتفاق عل  من شلنه  ن يخفؾ  و يضيق من نطاق الض

إنقاص مدة الضمان لمدة  قل من عشر سنواتل وكذلل الاتفاق عل  حصر الضمان عل  

بعأ الأعمال دون ؼيرها  و بعأ العيوب دون ؼيرهال ويبطل  يضا الاتفاق عل  

ت استبعاد التضامن في المسوولية بين المقاول والمهندن المعماريل فكل هذ  الاتفاقا

باطلة لمخالفتها النمام العام
187
. 

مما سبقل فونه يكون لرب العمل الرجو  بالضمان كام  عن كل تهدم  و تعيب في البناي 

 و المنشاة الةابتةل رؼم كل اتفاق يخالؾ ذلل صريحا  و ضمنيال  كليا  و جزئيال مخففا 

 و معفيا من المسوولية عن النطاق الذي حدد  القانون
188
. 

من القانون المدني الجزائري ببط ن الشروط المعفية  و المخففة من  222 تقضي المادة

الضمان العشريل وبمفهوم المخالفة لذللل فون الشرط الذي يقضي بتشديد الضمان لا 

يعتبر باط  وإنما مرد  للقواعد العامة التي تجيز  عل  اعتبار  ن العقد شريعة 

حكام الضمان العشري لا يتعارأ مع رؼبة المتعاقدينل كما  ن الاتفاق عل  تشديد  

المشر  في تقوية الحماية المقررة لرب العمل والمجتمع ككلل وعليه فونه يجوز الاتفاق 

عل  بقاي الضمان مدة  كةر من المدة القانونية المقررةل  و  ن يشمل الضمان العيوب 

يرها من الشروط التي الماهرة  يضال  و الاتفاق عل   ن يضمن المشيد القوة القاهرةل وؼ

 من شانها زيادة مسوولية المشيد.

 المطلب الثانً: النظام القانونً لمدة الضمان العشري
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إن مدة الضمان العشري هي مدة سقوط وليست مدة تقادمل ولما كان لكل  جل بداية 

ونهايةل فونه يتعين التطرق إل   حكام سريان مدة الضمان العشري في فر  الأولل ةم 

 ق إل   حكام انتهاي هذ  المدة في فر  ةاني.التطر

 الفرع الأول: سرٌان مدة الضمان العشري
يرتبط الضمان العشري بمدة قانونية معينةل وهذا يستوجب تبيان نقطة بداية سريان مدة 

هذا الضمان ل ولما كان المشر  الجزائري قد حدد نقطة هذ  البداية بالتسلم النهائي 

 تبيان شروط هذا التسلم  وكذلل  ةار .  للأعمالل فونه يستحسن

 أولا: بداٌة مدة الضمان العشري بالتسلم النهائً للأعمال
من القانون المدني الجزائريل عل   4-422نص المشر  الجزائري صراحة في المادة 

 ن تبد  مدة العشر السنوات في السريان من وقت التسلم النهائي للعملل وهي المدة التي 

ث خ لها تهدم  و تعيب البناي  و المنشل الةابتل فالعبرة بالتسلم النهائي في يجب  ن يحد

تحديد تاريخ بداية سريان مدة الضمان العشريل فهو وحد  الذي يفيد معن  القبولل  ما 

التسلم الموقت فهو لا يفيد هذا المعن ل ولم ينمم المشر  التسلم بشكل  حادي  و بشكل 

ة الأطراؾل وإن كان عمليا يجري التسلم في مقاولات البناي مزدو ل بل ترل ذلل  راد

  بشكل مزدو ل حيث يتم التسلم الموقت  ولال ويليه التسلم النهائي فيما بعد.

يعرؾ التسلم الموقت عل   نه إفصاح رب العمل عن إرادته في تقبل العمل بصفة موقتة 

محضر التسليم والتسلمل حت  يتم رفع كل  سباب التحفمات التي يضمنها لرب العمل 

وذلل بوص ح المقاول كل العيوب محل التحفمات خ ل المدة التي يتفق عليها  و المدة 

المعقولة طبقا للعرؾ الجاري في المهنة
189

ل والتي تعرؾ بمدة ضمان حسن الانجاز
190
ل 

 ما التسلم النهائي فيعرؾ عل   نه إفصاح رب العمل عن إرادته في قبول العمل بدون 

اتل فوذا تم الأخذ بالتسلم الأحادي فونه يتم التسلم بشكل نهائي ولا وجود للتسلم تحفم

الموقتل  ما إذا تم الأخذ بالتسلم المزدو  فون التسلم النهائي يتم بموجب محضر يوقعه 

المقاول والمستشار المعني ورب العمل إذا ما قام المقاول بوص ح كافة العيوب محل 

بها رب العمل  ةناي مدة ضمان حسن الانجاز التحفمات  و التي  خطر
191
. 

إن سكوت رب العمل بعد مضي مدة ضمان حسن الانجازل وبعد إص ح العيوبل  يعتبر  

التسلم ضمنيال وهذا ما يسم  بالتسلم الحكم
192
ل ما في حالة عدم إتمام إص ح المقاول  

ئي لا يتم ويبق  مكان كافة العيوب مع انتهاي مدة ضمان حسن الانجازل فون التسلم النها

الانجاز مفتوحا قانونا حت  يتم إص ح العيوب من طرؾ المقاول نفسهل بعد الاتفاق عل  
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إطالة المدة بين الأطراؾ  و إتمام عملية ا ص ح من طرؾ مقاول ةانيل ويكون ذلل 

تحت مسوولية المقاول الأول ونفقته
193
. 

رضائيا  و قضائيال بتحفمات  و بدونها يمكن  ن يكون التسلم النهائي صريحال سواي كان 

شفهيا  و كتابيال ولكن في مقاولات البناي يكون من مصلحة المقاول  ن يهيئ لنفسه دلي  

كتابيا عل  تسليم الأعمالل وبالتالي تسلمها من طرؾ رب العملل ولهذا جرت العادة  ن 

اسا رب العمل يحرر محضر تسليم وتسلم يسجل فيه قبول الأعمالل ويوقع عليها  س

والمقاول باعتبارهما طرفا العقدل كما يوقع عليه المهندن المعماري ليةبت قيامه بالدور 

المسند إليه في المقاولةل وهو مساعدة رب العمل في التسلم وإبداي الر ي الاستشاري في 

مجال تخصصهل  ما إذا كان المهندن المعماري موك  صراحة من قبل رب العمل للقيام 

ية التسلمل فونه يكون ملزما بتوقيع المحضر باعتبار  وكي  عن رب العملبعمل
194
. 

كما يمكن  ن يكون التسلم النهائي ضمنيال حيث يمكن استخ صه من م بسات وقائع 

معينة تكشؾ بوضوح عن نية رب العمل في قبول الأعمالل مما يستفاد منها موافقته 

من عدمه تكون حسب كل قضيةل مما  عليهال وتقدير حصول عملية التسلم الضمني

يستدعي تفسير إرادة رب العملل وهي مسللة واقع تخضع للسلطة التقديرية لقاضي 

الموضو  ولا رقابة عليه في ذلل من طرؾ المحكمة العليال ومن بين الوقائع 

الحيازة الفعلية للبناي وتلجير لوالم بسات التي تفيد قبول العمل ضمنيا
195
. 

يحصل التسلم بشكل كليل حيث ينتمر رب العمل إل  ؼاية انجاز كل إن الؽالب  ن 

الأعمال ليتمكن من تسلمهال فونه لين هنال مانع  ن يحدث اتفاق في العقد عل   ن يتم 

التسلم عل  عدة  جزايل ؼير  ن بدي سريان مدة الضمان العشري يختلؾ بحسب ما إذا 

ت لا تقبل التجزئةل فون مدة الضمان كانت الأعمال تقبل التجزئة من عدمهل فوذا كان

العشري تسري من تسلم آخر جزيل  ما إذا كانت تقبل التجزئة فان مدة هذا الضمان 

تسري من تاريخ تسلم كل جزي عل  حدا
196
. 

كما  نه في حالة تعاقد رب العمل مع مجموعة من المقاولين من ذوي التخصصات 

تسليم والتسلم موحدا بالنسبة لهم جميعال المختلفة بعقود منفصلةل ف  يلزم  ن يكون ال

وإنما لرب العمل  ن يتسلم من كل منهم عل  حدا ما  تمه من الأعمال الخاصة بهل بل له 

حت   ن يتسلم الجزي من العمل التام لكل واحد منهم
197
. 

إن الوضع الطبيعي للأمور  ن يتم التسلم بشكل ودي بين المقاول ورب العملل لكن الأمر 

ل دائمال فقد يمتنع رب العمل ومن دون مسوغ مشرو ل عن تسلم العمل بعد لين كذل
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إتمام انجاز ل وفي هذ  الحالة فقد اعتبر المشر  الجزائري تاريخ تسلم العمل هو نفن 

 من القانون المدني الجزائري. 225تاريخ ا نذار الرسميل وذلل طبقا لنص المادة 

 ثانٌا: شروط تسلم العمل

 ة التسلم شروط موضوعية و خرى شكلية .يشترط في عملي

  :الشروط الموضوعٌة -1
الشروط المتعلقة بالموضو  الذي يرد عليه التسلمل فيجب  ن يرد هذا التسلم عل  العمل 

بعد تمام انجازل و ن يكون ذلل التسلم مطابقا لما هو متفق عليه في العقدل ولما تقتضيه 

 قواعد الفن و صول الصنعة.

والمقصود بهذا الشرط لين عملية التنفيذ ذاتهال  محل التعاقد: انجاز العمل .أ 

وإنما يقصد به إتمام العمل محل العقدل والانتهاي منه بتمام تنفيذ ل وهو التزام بتحقيق 
نتيجة تتمةل في إقامة البناي بالنسبة للمقاولل  و وضع التصميم بالنسبة للمهندن 

المعماري
198

من  225ع الجزائري من نص المادة ل وهذا الشرط مستفاد في التشري
من المرسوم  02القانون المدني الجزائريل كما يستخلص  يضا من نص المادة 

المتعلق بالترقية العقارية سالؾ الذكر 54/14التشريعي رقم 
199
. 

ويقصد بهذا الشرط  ن يكون  مطابقة العمل لشروط العقد أصول الصنعة: .ب 

احتراما  رادة  طرافهل و ن يكون مطابقا لما مطابقا للشروط المتفق عليها في العقد 
تقضي به قواعد الفن و صول الصنعةل وتلخذ هذ  الأخيرة في الحسبان في الحالة 
التي لا يتضمن فيها العقد شروطا متفق عليهال  و في الحالة التي تكون فيها الشروط 

ؼير كامل
200

ل فونه . فوذا كان العمل ؼير مطابق لشروط العقد  و لأصول الصنعة
يجوز لرب العمل رفأ تسلم العمل ولا يمكن إجبار  عل  ذللل ولكن حت  يكون 
لرب العمل هذا الحق في الامتنا ل فونه لابد  ن تكون المخالفة عل  درجة معينة من 

الجسامةل بحيث يكون من شلن العمل المعيب  ن يعرأ  س مة البناي للخطر
201
. 

خضع للسلطة التقديرية لقاضي الموضو ل دون  ن إن تحديد درجة الجسامة مسللة واقع ت

يكون خاضعا لرقابة المحكمة العليال وله في ذلل  ن يستعين بر ي الخبير الفنيل مع العلم 

 ن ر ي هذا الأخير رؼم  هميته من الناحية الفنية إلا  نه ؼير ملزم للقاضيل  ما إذا كان 

اي ومتانتهل فون رب العمل ملزم العيب  و المخالفة بسيطة لا توةر عل  س مة البن

بالتسلمل وهذا ما يقتضيه مبد  حسن النية في تنفيذ العقود ومبد  عدم التعسؾ في استعمال 

الحقل ويبق  من حقه إبداي التحفمات ال زمة في محضر التسليم والتسلمل ومنح المقاول 
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المهلة الكافية  ص ح هذ  العيوب والمخالفات البسيطة
202

في طلب  ل وكذلل حقه

تخفيأ الأجر حسب ما يتناسب مع  همية المخالفةل وفي طلب التعويأ عما  صابه من 

 ضررل وهذا تطبيقا لما تقضي به القواعد العامة.

 الشروط الشكلٌة -2
لم يتطلب القانون المدني شك  معينا يتم فيه التسليمل وكل ما تطلبه من المقاولل هو  ن 

بعد إتمام انجاز  مطابقا لشروط العقد و صول يضع العمل تحت تصرؾ رب العمل 

الصنعةل و لزم رب العمل بالمبادرة إل  تسلمه في  قرب وقت ممكن بحسب الجاري في 

المعام ت
203

ل وقد جرت العادة  ن يقوم المقاول بعد إنهاي انجاز العمل بوخطار رب 

وإع م الأطراؾ العمل رسميال ويمنح هذا الأخير مهلة عشرين يوما لتحديد يوم التسلم 

المعنيةل ةم يتم التسلم عن طريق تحرير محضر يةبت حصول هذ  العمليةل ويسجل فيه 

قبول الأعمال بتحفمات  و بدونهال ةم يوقع من قبل الأطراؾ المعنيةل فهذا المحضر و ن 

كان يةبت به عملية التسلمل إلا  نه لا يعتبر شك  معينا له
204

ل فهو مجرد وسيلة تستعمل 

ال ا ةبات فقطل ولا شلن لها في وجود عملية التسلم بحد ذاتها  و حت  صحتهال في مج

 ففي حالة ؼيابه يمكن إةبات هذ  العملية بطرق  خرى.

وضع المشر  الجزائري استةناي عل  القاعدة السابقةل وذلل بموجب المرسوم التشريعي 

تحرير محضر التسليم المتعلق بالترقية العقارية سالؾ الذكرل حيث اشترط  14-54رقم

حضوريا و مام مكتب الموةق الذي حرر  مامه عقد بيع بناي عل  التصميم
205

ل كما  ن 

من نفن المرسوم  ضافت شرطا آخر لتسليم البناية إل  رب العملل يتمةل في  02المادة 

ضرورة الحصول عل  شهادة المطابقة من هيئة المراقبة التقنية
206

ل والمشر  الجزائري 

من نفن المرسوم ل  راد  ن يصب عملية  04ط المنصوص عليه في المادة بتطلبه شر

التسلم في قالب الرسميةل كما  نه جعل من التسليم عم  قانونيا لا يتم إلا بحضور 

 الأطراؾ المعنية.

 ثالثا: أثار تسلم العمل

 يضاؾ إل  اةر تسلم العمل كنقطة بداية لسريان مدة الضمان العشري ل  ةارا قانونية

 خرى جد هامة ل من  همها ا عفاي من العيوب الماهرةل با ضافة إل   ةار فرعية 

 تتمةل في استحقاق باقي الأجرل ونقل عبي تبعة العقار من اله ل والخراب.
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 الإعفاء من العٌوب الظاهرة -1

يكون العمل المنجز من طرؾ المقاول إما خال من  ي عيب ماهرل فيصل بذلل رب 

صه للعمل إل   نه نفذ بطريقة جيدة وموافقة لشروط العقد وقواعد الصنعة العمل بعد فح

 و الفنل فيتسلمه دون قيد  و شرطل وإما  ن يعتري العمل عيب ماهر قد يكتشفه رب 

 العمل وقد لا يكتشفه.

يقصد بالعيوب الماهرة تلل التي كان بومكان رب العمل  و من ينوبه اكتشافها ببذل عناية 

يالرجل العاد
207

ل ويعتبر من قبيل العيوب الماهرة عند التسلم عدم مطابقة سمل 

الجدران لما هو متفق عليه في العقدل وكذلل كون سيا  السلم منخفأ جدال واستعمال 

خشب من صنؾ سيي في  رضية البناي وبناي مراب بعرأ ؼير كاؾ لوبالعكن لا 

الماهرة عند تسلم العمل يعتبر العيب ماهرا في حالات عدة منها الصدو  والتشققات 

لكن الجسامة لم يكن با مكان قياسها إلا فيما بعدل  و انحناي عمود الرواق عند التسلمل 

لكن لم يودي إل  انفجار لوح الزجا   و الزجا  إلا فيما بعدل و يضا التسرب الذي لا 

يكون يمكن  ن يكون معروفا عند التسلم بسبب سقوط المطر في ذلل اليومل بمعن  آخر 

العيب ماهرا في هذ  الحالات لكن من ؼير التحقق من تهديد  لمتانة البناي وس مته
208
. 

يقع عبي إةبات  ن العيب ماهر عل  من يدعي ذللل سواي كان ذلل العيب متعلقا بالعمل 

 و المواد  و بمخالفة القوانين واللوائحل ويكون ذلل وفقا للقواعد العامة في ا ةباتل 

ون كل عيب يعتبر خفيا وقت التسلم إل  ؼاية إةبات العكنل وفي كل وبصفة عامة ف

الأحوال فون قضاة الموضو  هم الذين لهم السلطة التقديرية لتحديد ما إذا كان العيب 

خفيا  و ماهرا.
209
 

إن عدم اكتشاؾ رب العمل العيب الماهر الذي بومكانه اكتشافه لو  نه بذل في معاينته 

اديل يودي إل  اعتبار  مهم ل وبالتالي لا يستطيع  ن يرجع وفحصه عناية الرجل الع

عل  المشيد بالضمان العشريل لأن تصرفه هذا يجعل المشيد يعتقد  نه قد تنازل عن حقه 

في الرجو  بضمان هذ  العيوب
210
ل ما إذا اكتشؾ رب العمل العيب الماهر وكان هذا  

العمل حت  يتم إص حهل لكن إذا  العيب قد وصل حدا من الجسامةل فونه يرفأ تسلم هذا

كانت تلل العيوب الماهرة لم تصل إل  ذلل القدر من الجسامةل فون رب العمل يقر 

 بالعمل ويتسلمهل ويكون ذلل  ما بتحفمات  و بدونها.

إن إقرار رب العمل هذا العمل المنجز وتسلمه بدون تحفماتلل يودي إل  تبرئة ذمة 

اهرةلالمشيدين بالنسبة للعيوب الم
211

وإعفايهم من مسووليتهم عن العيوب التي كانت 
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ماهرة وقت حصول هذا التسلمل ذلل  ن تسلم العمل من طرؾ رب العمل يعتبر تنازلا 

ضمنيا عن هذ  العيوب الماهرة المستمد من قبوله للأعمال بحالتها عند التسلم
212
ل 

العيوبل ولين له وبالتالي تنازله عن حقه في الرجو  عل  المقاول بطلب إص ح هذ  

حت  الرجو  عليه بما يصرفه في إص حها
213

ل وقد يستخلص كذلل  ن رب العمل 

تنازل ضمنيا عن دعوى الرجو  بالضمان العشري عل  المشيدين من جراي سكوته بعد 

كشفه للعيب الماهر
214

ل ؼير  نه تقوم مسوولية المهندن المعماري في مواجهة رب 

عدةل وتبصير هذا الأخير في عملية التسلم عندما لا يشير العمل إذا قصر في التزامه بمسا

إليه بعيوب كانت ماهرةل  و إذا كان يقصد  ن يخفي عنه تلل العيوب بؽرأ إخفاي 

 خطائه الخاصةل لأنها كانت من بين الأسباب التي  دت إل  إحداث تلل العيوبل 

يث يجب عليه فالمهندن المعماري ملزم بمساعدة ونصح رب العمل عند التسلمل ح

إع مه بنتائ  ؼياب التحفم بالنسبة للعيوب الماهرةل ويكون ملزما بتقديم النصح لرب 

العمل في جميع الأحوال ما لم يعفيه من ذلل هذا الأخير
215
. 

يمكن لرب العمل إقرار العمل المنجز مع إبدائه بعأ التحفمات الخاصة بتلل العيوب 

ة  ن يطلب من المقاول إص حها في مدة معينة التي اكتشفهال ويجوز له في هذ  الحال

يحددها لهل والتي تسم  مدة ضمان حسن الانجاز. فوذا لم يقم المقاول بوص حها يحصل 

رب العمل عل  إذن من القضاي ليقوم بوص حها عل  نفقة المقاولل وتحت مسووليته 

طبقا للقواعد العامة في هذا الخصوص
216
. 

 استحقاق باقً الأجر -2

جرت العادة في المقاولات الكبيرة كمقاولة البناي التي تتطلب تمويل ومصاريؾ كةيرة لقد 

تجزئة الأجر إل   قساط يدفع فيها رب العمل قسطا كل ما تقدم العمل إل  ؼاية إتمام 

العمل وتسلمهل فيتم تصفية الحساب بين المقاول ورب العملل ويدفع كل ما بقي عليه من 

 المعين مسبقا عند إبرام العقد  و لاحقا بعد ذلل اتفاقا  و قضاي.الأجر الملزم بدفعهل و

تسري عل  الباقي من الأجر نفن الأحكام التي تسري عل  الأجر من حيث كيفية الوفاي 

بهل وزمان ومكان الوفايل والدائن والمدينل وحق الامتياز. لذلل فالمحاسبة النهائية يمكن 

ي شخص يمكن  ن ينوب عن رب العمل ن تتم بين المقاول ورب العمل  و  
217

ل ؼير 

 ن هذا الشخص الذي ينوب عن رب العمل في مراجعة حسابات المقاول ودفاتر  

واعتمادهال و جرى كل ما يلزم بدلا من رب العمل لكن دون وكالةل فون الفقه والقضاي 
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ت ملزمة يذهب إل  اعتبار  ن التسوية النهائية التي يجريها هذا الأخير مع المقاول ليس

لرب العملل فله مطلق الحرية في ا قرار  و عدم ا قرار بها
218

 ما إذا وكل رب العمل 

المهندن المعماري  و  ي شخص آخر بوجراي التسوية النهائية مع المقاولل فونه يكون 

ملزما بها طالما لم يتجاوز المهندن المعماري  و ؼير  حدود هذ  الوكالةل نمرا لكون 

المعماري للتسوية النهائيةل و قرها يعد عم  من  عمال التصرؾ لا  اعتماد المهندن

يمكن القيام به إلا إذا كان متحص  عل  وكالة بذلل من رب العمل
219
. 

يقع عبي إةبات هذ  الوكالة عل  عاتق من يدعي بوجودهال ويكون المقاول ؼالبا من له 

الطرقل بما في ذلل البينة  مصلحة في إةباتهال وكل من يدعي بها له  ن يةبتها بكافة

والقرائن طبقا لقواعد العامة في ا ةبات
220
. 

بالتزاماته التعاقديةل في حالة امتناعه عن دفع باقي الأجر بعد تمام  يعتبر رب العمل مخ 

التسلم و جراي التسوية الختامية للمشرو ل ويحق للمقاول  ن يجبر  عل  الوفاي ببقية 

ةل سواي باستعمال ا كرا  المالي  و بتوقيع الحجز عل   مواله الحساب طبقا للقواعد العام

وبيعها بالمزاد العلنيل وإذا كان رب العمل لم يتسلم العمل فعليا جاز للمقاول الاستي ي 

عل  العمل وحبسه عن رب العمل  جبار  عل  الوفاي
221
. 

 نقل عبء تبعة العقار -3
 تبعة حراسة العقار الذي تم تشييد .يقصد بعبي تبعة العقار كل من تبعة اله ل و

إذا هلل الشيي محل عقد المقاولة بسبب حادث مفاجئ  نقل عبء تبعة الهلاك: .أ 

قبل تسليمه لرب العملل فلين للمقاول  ن يطالب لا بةمن عمله ولا برد نفقاتهل ويكون 
ه ل المادة عل  من وردها من الطرفين

222
 ل تطبيقا للقاعدة الرومانية التي تقضي  ن
الشيي يهلل عل  مالكهل  ما إذا تسلم رب العمل الشيي محل عقد المقاولة فتنتقل تبعة 
اله ل إليه إذا كان سبب اله ل راجع إل  حادث مفاجئل بينما إذا كان سبب اله ل 
راجع إل  خطا المقاول  و عيب في العمل ذاتهل وكان المقاول عالما بتلل العيوب 

ل ذاته  و كان ينبؽي  ن يعلم بها وفقا لأصول الصنعةل ولما التي في المادة  و في العم
له من خبرة في هذا المجال ولم ينبه رؼم ذلل رب العمل بتلل العيوب تقع تبعة 

من القانون المدني الجزائري 225اله ل عل  المقاول طبقا لنص المادة 
223. 

تي وردها هذا الأخير لكن في حالة إخطار المقاول رب العمل عن العيوب التي بالمواد ال

 و العيوب التي بالتصميمل ومع ذلل طالبه رب العمل بالمضي في تنفيذ العمل وهلل 
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الشيي محل العقد  و العمل المنجز قبل  و بعد التسلمل فون تبعة هذا اله ل تقع عل  

عاتق رب العمل
224
. 

رب العملل تجدر ا شارة إل   نه تنقل تبعة اله ل حت  قبل التسلم العمل من طرؾ 

وذلل عندما يقوم المقاول بلعذار  بالتسليم
225
. 

كما تجدر ا شارة من جهة  خرى إل   نه لا تعتبر قواعد تحمل تبعة اله ل من النمام 

العامل فيجوز الاتفاق عل   ن يتحمل رب العمل تبعة اله ل قبل تسلم العمل  و الاتفاقل 

موردة من طرؾ رب العمل قبل تسلم العملل عل   ن يتحمل المقاول تبعة اله ل المادة ال

 و آن يتحمل تبعة اله ل لمدة معينة بعد تسلم العملل ويكون هذا الاتفاق إما صريحا  و 

ضمنيا
226
. 

بمجرد  ن يتسلم رب العمل الأعمال العقارية نقل عبء تبعة حراسة البناء:  .ب 

رب العملل  ينتقل ما كان للمقاول من حراسة عل  البناي في مرحلة تشييد  إل 
ويقصد بالحراسة السيطرة الفعلية عليهل وبالتالي المسوولية عن كل ما ينجم عنه من 
ضررل فقبل تسليم البناي لرب العمل تكون هذ  السيطرة الفعلية قائمة للمقاولل  فهو 
الذي يكون بيد  حفمه ومكنة الوقاية الؽير من خطر ل لذلل كان المقاول حارسا للبناي 

ييد  حت  تسلميه لرب العملل فهو المسوول عن ما ينجم عن البناي من طول فترة تش
ضرر للؽير بسبب إهمال في الحفم  و الصيانة  و عيب في البناي

227
ل  ما بعد تمام 
عملية التسلم فتنتقل السيطرة الفعلية للبناي إل  رب العملل فيكون مسوولا عما يحدةه 

امةهذا البناي من ضرر للؽير طبقا للقواعد الع
228

ل مع التلكيد عل   ن المسوولية 
الناشئة عن سقوط المباني بعد تسلمه تقوم في حق رب العمل ولين حارنل باعتبار 

 ن رب العمل هو المالل الشخصي للبناي والذي يملل السيطرة الفعلية عليه
229
. 

 الفرع الثانً: انتهاء مدة الضمان العشري
ان العشريل ةم إةبات انتهاي هذ  المدةل سيتطرق هذا الفر  إل  كيفية حساب مدة الضم

 وبعد ذلل يتم التطرق إل   اةر الؽش عل  مدة هذا الضمان.

 أولا: كٌفٌة حساب مدة الضمان العشري
من القانون المدني بتبيان بدي سريان مدة  222اكتف  المشر  الجزائري في نص المادة 

بل رب العملل ولم يقرر العشر سنوات من تاريخ حصول التسلم النهائي للعمل من ق

قاعدة خاصة لحساب مدة الضمان العشريل مما يعني تطبيق القواعد العامة المتعلقة 
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بحساب المدة
230

ل ويستوي في ذلل حساب مدة التقادم مع حساب مدة السقوطل حيث 

تحسب مدة الضمان العشري بالأيامل لا بالساعات ل ولا يحسب اليوم الأولل وتكتمل 

خر يوم منهال  ي حت  تمام الساعة الةانية عشر من مساي اليوم المدة بانقضاي آ

الأخير
231

ل ولا تخضع هذ  المدة للوقؾ  و الانقطا ل فوذا انقضت لا يجوز لرب العمل 

التمسل بالضمان العشريل سواي عن طريق الدعوى  و عن طريق الدفع
232
. 

ت تحسب من حدد المشر  الجزائري  مدة تقادم دعوى الضمان العشري بة ث سنوا

وقت حصول التهدم  و اكتشاؾ العيب
233

ل وهي تختلؾ عن القاعدة العامة في تقادم 

الالتزامات التعاقدية  و التقديرية المقدرة بخمسة عشر سنة
234

ل وعل  ذللل فون المشر  

الجزائري لقد قرر مدة تقادم دعوى الضمان العشري تختلؾ عن مدة الضمان ذاتهل فوذا 

في السنة العاشرةل يجوز لرب العمل رفع دعوى ضمان  حدث تهدم  و مهر عيب

 العشري خ ل ة ث السنوات التاليةل  ي حت  انقضاي مدة الضمان العشري.

كما  ن مدة الضمان العشري هي مدة تقادم تقبل الوقؾ والانقطا ل فتنقطع بوقرار المقاول 

البة القضائية من بحق رب العمل في الضمانل وتنقطع كذلل بالمط يوالمهندن المعمار

خ ل رفع دعوى الموضو  ولو  مام محكمة ؼير مختصةل  ما رفع الدعوى الاستعجالية 

كطلب تعيين خبير  ةبات حالة البناي ف  يترتب عنها الانقطا 
235
. 

 ثانٌا: إثبات انتهاء مدة الضمان العشري

ضاي مدة إن المقاول والمهندن وؼيرهما من المشيدين هم المستفيدون عادة من انق

الضمان العشريل حيث يترتب عل  ذلل عدم استطاعة رب العمل م حقتهم بدعوى 

الضمانل ومطالبتهم بالتنفيذ العيني  و التعويأ
236

ل فوذا قام رب العمل برفع دعوى 

الضمان العشري بعد انقضاي مدة الضمانل ف  يجوز للقاضي إةارة سقوط مدة الضمان 

قوط هنا مقرر لمصلحة خاصة بالمشيد المدع  عليه العشري من تلقاي نفسهل لأن الس

بالحق في الضمانل ولين مقررا لمصلحة عامةل ف  يتعرأ له القاضي من تلقايل نفسه 

بل لابد  ن يدفع به صاحب المصلحة فيه
237
. 

 ثالثا: أثر الغش على مدة الضمان العشري 
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لية  و ؼشا  ةناي عملية يتخذ المقاول  و المهندن المعماري في بعش الأحيان طرقا احتيا

التسليم والتسلمل تجعل رب العمل يتسلم العمل بما يتضمنه من عيوب دون قدرته عل  

اكتشافهل ولا يكون رب العمل بحاجة إل  إةبات الؽشل إذا كان العيب المخف  ؼشا قد 

مهر خ ل مدة الضمان العشريل ورفع رب العمل دعوا  خ ل ة ث سنوات من وقت 

من القانون المدني الجزائري ل  ما إذا مهر العيب بعد  225عيبل طبقا للمادة اكتشاؾ ال

انقضاي مدة الضمانل فون استفادة رب العمل من حق في الضمان يتوقؾ عل  مدى 

قدرته عل  إةبات وقو  ؼشل  و طرقا احتيالية قد اتخذت من طرؾ المقاول  و المهندن 

دون اكتشاؾ العيبل وله  ن يستعين في ذلل  المعماري  و كليهمال جعلته يتسلم العمل

بكافة طرق ا ةبات
238
. 

إن إةبات رب العمل لوقو  الؽش  و اتخاذ الطرق الاحتيالية حملته عل  تسلم العمل دون 

التنبه إل  ما به من عيبل يمنحه الحق في مباشرة دعوى الضمان دون التقيد بالمدة 

 بمرور مدة التقادم الطويل والمقدرة العشريةل بمعن   ن دعوى الضمان لا تسقط إلا

بخمسة عشر سنة من وقو  الؽش
239
. 

اتفق الفقه عل  اةر الؽش عل  مدة الضمانل إلا  نهم اختلفوا في الأسان الذي تقوم عليهل 

حيث يرى جانب من الفقه  ن المسوولية في حالة الؽش لا تخر  عن النطاق العقديل 

ندن المعماري يعيب إرادة رب العمل في قبول لأن الؽش الصادر عن المقاول  و المه

العمل  ةناي عملية التسليم والتسلم
240

ل بينما يرى ؼالب الفقه  ن الؽش يخر  بالتعامل من 

دائرة المسوولية العقدية إل  دائرة المسوولية التقصيريةل وبالتالي يخضع لأحكام التقادم 

ث سنوات من وقت العلم الخاص بها والمقدر بخمسة عشر سنة من وقو  الؽشل وة 

به
241
. 
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 خاتمة
تستلزم النصوص القانونياة ساارية المفعاول  لتطبياق  حكاام الضامان العشاريل  ن 

يكون عقد المقاولة مبرما بين رب العمل من جهةل والمشيد مان جهاة  خارىل وهاو ماا تام 

ن استخ صااه ماان موقااع  حكااام الضاامان العشااري فااي القااانون الماادني الجزائااريل كمااا  

طبيعااة الأعمااال التااي تشااكل محاا  لعقااد المقاولااة الخاااص بالضاامان العشااري محصااورة 

 بالمباني والمنشلت الةابتة الأخرىل ومحددة فاي  عماال التشاييد دون ؼيرهاا مان الأعماال.

حاول المشر  الجزائري  ن يحذو حذو نمير  الفرنسيل عنادما طباق  حكاام الضامان وقد 

عل  س مة عنصر تجهيزي فاي المبنا ل إذا ماا تاوافرت العشري عل  العيوب التي توةر 

شااروط معينااةل ؼياار  ن هااذا النااو  خلااق نوعااا ماان عاادم المساااواة فااي المعاملااة القانونيااةل 

وذلل لعدم إتباعه بتعديل في قائمة الأشاخاص المادينين بلحكاام الضامان العشاريل ليشامل 

 .صانع العنصر التجهيزي في المبن ل كما فعل المشر  الفرنسي

كمااا يشااترط  فااي العيااوب التااي يؽطيهااا الضاامان العشااريل  ن تكااون علاا  درجااة 

معينة من الخطورة وخفية وقت التسليم النهائي للعملل با ضافة إلا  وقوعهاا  خا ل مادة 

الضاامان المحااددة بعشاار ساانوات ماان تاااريخ هااذا التساالم النهااائي . وقااد اعتباار المشاار  

الح للعاارأ الااذي  نااشي ماان  جلااه عيوبااا الفرنسااي العيااوب التااي تجعاال العماال ؼياار صاا

موجبة للضمان العشريل وهو ما ؼاب عن  حكاام التشاريع الجزائاريل لهاذا يستحسان  ن 

يجد هذا الحكم مكانا لاه فاي النصاوص القانونياة المنمماة للنشااط المعمااريل خاصاة  ماام 

ل والتي معاناة المواطنين من عدم ص حية المنشلت لتحقيق الؽرأ الذي  نشلت من  جله

 تجعلها في الحكم العدم.

من ناحية  خرىل فون المشر  الجزائري حصر قائمة الأشاخاص المادينين بلحكاام 

الضمان العشري في المقاولل المهنادن المعمااريل المراقاب الفنايل والمراقاب العقااري. 

لهذا يستحسان  التوساع فاي النطااق الموضاوعي لأحكاام الضامان العشاريل حياث يخضاع 

ل شخص يرتبط مع رب العمل بمقتض  عقد مقاولة للقياام بادور ماا فاي عملياة لأحكامه ك

البناي والتشييدل وذلل بؽأ النمر عن صفته المهنية  و موهله. وهذا تماشيا مع ماا كانات 

المتعلاق بالترقياة العقارياة الملؽا  بموجاب  52/15مان القاانون رقام  20تقضي باه الماادة 

علااق بالنشاااط العقاااريل حيااث لاام يعااد الارتباااط بعقااد المت 14-54المرسااوم التشااريعي رقاام 

 مقاولة مع رب العمل كافيا لتطبيق  حكام الضمان العشري في التشريع الجزائري.

يستحسن كذلل إخضا  المقاولاة مان البااطن لأحكاام الضامان العشاريل ساواي فاي 

دعاات  ع قتااه مااع رب العماال  و فااي ع قتااه مااع المقاااول الأصااليل لأن الاعتبااارات التااي

المشر  لاستبعاد  من قائمة الأشاخاص المادينين بلحكاام الضامان العشاري لام تعاد قائماةل 

فااالقول باالن إخضاااعه لأحكااام الضاامان العشااري ماان شاالنه  ن يعرضااه للإفاا ن بساابب 

ضعؾ إمكانياته المالية والفنيةل يكذباه الواقاعل ذلال  ن معطياات الساوق توكاد  ن المقااول 



انيات مالية وفنية تفوق  حيانا إمكانيات المقاول الأصاليل فهاذا من الباطن  صبح يملل إمك

الأخير ؼالبا ما يعهد إل  المقاول من الباطن بالأجزاي من العمل التي لا طاقة لاه بهاا فنياا 

وماديال كلعمال الحفر ودق الأساساات والتركيباات الفنياة الكبارىل كماا  ن الواقاع العملاي 

كمااا  -ل التاي ينفااذها المقااول ماان البااطن  كةاار  همياة يوكاد فاي بعااأ الأحياان  ن الأعمااا

 من تلل التي ينفذها المقاول الأصلي. -وكيفا

كمااا يستحساان  يضااا إخضااا  الصااانع لأحكااام الضاامان العشااريل ويقصااد بااذلل 

الشااخص الااذي يمااتهن صااناعة المباااني سااابقة التجهيااز فااي مجموعهااال  و فااي جاازي منهااا 

ي  و عنصاار تجهياازيل ولا يقصااد بااذلل صااانع سااواي تعلااق الأماار بصاانع عنصاار تكااوين

المواد الأوليةل سواي كانت مواد خاما كالرمل والأحجاار والاسامنت...الخل  و كانات ماواد 

نصؾ مصنعة كالأنابيب والأس ل والأؼلفة...الخل ذلل  ن هذ  المواد وإن كانت تساتخدم 

نع لأؼاراأ  خاارى فاي البناايل فونهاا لا تصانع لتفاي باالؼراأ خاصاة بالبناايل وإنماا تصا

متنوعة. كما يقصاد بالصاانع الاذي يخضاع لأحكاام الضامان العشاريل ذلال الصاانع الاذي 

يقوم بنفسه بتصميم المنت  وتقديم المواد التي يصنع منهال و ن يتم تركياب هاذا المنات  مان 

 دون تعديلهل وطبقا لتعليمات الصانع نفسه.

خضاا  المساتورد والماوز  إن إخضا  الصانع لأحكام الضامان العشاري يتبعاهل إ

 يضااا لأحكااام هااذا الضاامانل ماان  جاال تااوفير حمايااة قانونيااة  كباار لصااالح رب العماال فااي 

الحالات التي يتعذر فيهاا علياه الرجاو  علا  الصاانع رجوعاا مفيادال ساواي لأن شخصاية 

الصانع ؼير معروفة له   و لأن الصانع مقيم في الخار . با ضافة إل  حث المساتوردين 

عين عل  جلب وتوزيع منتوجات صالحة الاستعمال في مجال البنايل والتاي تحقاق والموز

 الؽرأ المرجو منهال خصوصا مع إؼراق السوق الوطنية بمختلؾ المنتوجات الرديئة.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 قائمة المصادر والمراجع

 التارٌخً التسلسل حسب القانونٌة النصوص أهم

 العقوبااات قااانون لالمتضاامن15/15/0522 فااي لالمااورخ 022-22 رقاام الأماار -

 .والمتمم لالمعدل

 المراقباة هيئاة إحاداث المتضمن ل45/04/0550 في المورخ 52-50 رقم الأمر -

 .    0550 لسنة 12العدد رل.  الأساسيل قانونها وتحديد للبناي التقنية

 ل المااادني القااانون المتضاامن ل42/15/0552 فاااي المااورخ 25-52 رقاام الأماار -

   المعدل

 .     المتممو

 ر.  ل التامين قانون المتضمن ل15/15/0551 في المورخ 15-51 رقم القانون -

 .والمتمم المعدل ل 0551 سنة ل44 العدد ل

 للقواعاد المحادد ل04/00/0554 فاي الماورخ ل222-54 رقم التنميمي المرسوم -

 ل0554 ساانة ل 25 العاادد رل.  لالجماعيااة البيانااات وتساايير المشااتركة بالملكيااة المتعلقااة

 .والمتمم المعدل

 رل.  العقارياةل بالترقية المتعلق 12/14/0552 في المورخ 15-52رقم القانون -

 (. ملؽ) 0552 لسنة01 العدد

 تؽييار المتضامن ل05/15/0552 فاي الماورخ 412-52 رقام التنميمي المرسوم -

 .0552 سنة ل42 العدد رل.  ل للبناي التقنية المراقبة هيئة

ل المتضامن كيفياات تنفياذ 02/12/0555ر الوزاري المشترلل المورخ فاي القرا -

 . 0555 سنة ل24 العددرل ل . ذلل و جر الأشؽال في ميدان البناي

 والتعمياارل بالتهيئااة المتعلااق ل10/04/0551 فااي المااورخ ل45/ 51 رقاام القااانون -

 .0551 سنة ل24 العدد رل. 

 بالنشااط المتعلاق  ل10/114/0554المورخ فاي 14-54 رقم التشريعي المرسوم -

 (.ملؽ ) 0554 لسنة 02 عدد رل.  العقاريل

 القواعاد يحادد لالاذي0552/ 5/14 فاي المورخ ل 25-52 رقم التنفيذي المرسوم -

 .0552 سنة ل 04 رلالعدد.  الجماعيةل البيانات وتسيير المشتركة بالملكية المتعلقة

 رل.  بالتلمينااااتل لالمتعلااق 0552/ 42/10 فااي المااورخ ل15-52 رقاام الأماار -

 .والمتمم المعدل ل0552 لسنة 04 العدد

 بولزامياة المتعلاق ل15/04/0552 فاي المورخ ،202-52 رقم التنفيذي لمرسوما -

 لساانة 52 العاادد رل.  المهنيااةل المدينااة المتاادخلين مسااوولية و البناااي مجااال فااي التاالمين

0552. 



 مطابقاااة قواعاااد يحااادد الااذيل41/15/4115 فاااي الماااورخل02-15 رقااام القااانون -

 .4115 سنة ل22 العدد لر.  لانجازها وإتمام البنايات

 نشاط تنمم التي للقواعد لالمحدد05/14/4100 في المورخل12-00 رقم القانون -

 .4100 لسنة02 العدد رل.ل العقارية الترقية

 بااادفتر لالمتعلاااق4104/ 41/14 فاااي لالماااورخ52-04 رقااام التنفياااذي المرساااوم -

 .4104 لسنة04 لالعددر. ليالنمودج شروطال

 حسب الترتٌب الأبجدي المراجع العامة
 هوماااة ونقدياااةلدار تحليلياااة المقاولةلدراساااة العقاااد باااين المدنيلالتفرقاااة بجااااوي - 

 .4115 الجزائرل والنشرل للطباعة

 الجازي الجزائاريل المادني القاانون فاي ل لتازام العاماة النمرياة العربيل بلحا  - 

 0555 الجزائرل الجامعيةل المطبوعات يواند ل14

 المعاااارؾل منشااااة العمااالل قاااانون: ساااليم  ناااور عصاااام العااادويل علاااي جااا ل -

جمياال الشاارقاويل شاارح العقااود المدنيااة )البيااع والمقايضااة(ل دار  - .0552 ا سااكندريةل

 .0550النهضة العربيةل القاهرةل 

 إيجااار وقااوانين الماادني انونالقاا فااي) ا يجااار عقااد: الأهااواني كاماال الاادين حسااام-

 .0555 نشرل دار دون ل(الأماكن

 .نشر دار دون الأولل الجزي ل(العمل عقد) العمل قانون  صول لكيرة حسن -

 .0542 القاهرةل العربيةل النهضة دار العقدل نمرية يدويل بهجت حلمي -

حماادة  سعيد عبد السا مل الاوجيز فاي العقاود المساماة )البياع وا يجاار(ل مطبعاة -

 .0554الحديةةل 

عااز الاادين الديناصااوريل عبااد الحميااد الشااواربيل المسااوولية المدنيااة فااي ضااوي  -

 .0552القضايل دار المطبوعات الجامعيةل ا سكندريةل و الفقه

 الجزائريل المدني القانون في المدنية المسوولية في دراسات سليمانل علي علي -

  .0555 الجزائرل الجامعيةل المطبوعات انديو

محمااد حساانينل عقااد البيااع فااي القااانون الماادني الجزائااريل ديااوان المطبوعااات  -

 .0551الجامعيةل الجزائرل 

 للنشااارل الجديااادة الجامعاااة دار البياااعل عقاااد فاااي الماااوجز قاسااامل حساااين محماااد -

 .0552لا سكندرية

 العمااال ع قاااات) الاجتماعياااةل والتلميناااات العمااال قاااانون لماااراد حلماااي محماااد -

 .0522 ل القاهرةل القلمل مطبعة الةانيل الجزي ل(يةالفرد

 القااانون ل لتزاماااتل العامااة الالتزاملالنمريااة السعديلمصااادر صاابري محمااد -

 .0552الجزائريلالقاهرةل المدني



 المصاارية الهيئااة المصااريل القااانون فااي العماال عقااد: زكااي الاادين جمااال محمااود -

 .القاهرة للكتابل العامة

 البياع) المساماة العقاود المادنيل القاانون فاي مذكرات: صورمن مصطف  منصور -

 .0525 نشرل دار دون ل(وا يجار والمقايضة

 حسب الترتٌب الأبجدي الخاصة المراجع

 والتشاريعل القضااي  حكام ضوي في الباطن من المقاولة عرابيل خالد  بو ؼازي -

 .4115 الأردنل وائلل دار

يط فاي شارح القاانون المادني الجديادل الجازي عبد الرزاق  حمد السنهوريل الوس -

(ل دار ل العقود الواردة علا  العمال )المقاولاةل الوكالاةل الوديعاةل الحراساة10ل المجلد 15

 .0555النهضة العربيةل القاهرةل

 البنااي مقااولي و المعماري للمهندن الخاصة المسوولية ينل حسين الرزاق عبد -

 المادنيل القاانون فاي مقارنة دراسة فيهال المستحدةة الضمانات تطبيقهال نطاق شروطهال)

 .0555 ل  سيوط جامعة الحقوقل كلية

 المهنااادن مساااوولية و المبااااني تنمااايم تشاااريعات العطاااارل توفياااق الناصااار عباااد -

 .0554 السعادةل مطبعة والمقاولل

عاادنان إبااراهيم ساارحانل العقااود المسااماة فااي المقاولااةل الوكالااةل الكفالااةل مكتبااة  -

 .0552ةقافة للنشر والتوزيعل عمانل الأردنل ال

 .0554المعارؾلا سكندريةل المقاولةلمنشلة عقد  حكاملقرة فتيحة -

 ل والمقااارن المصااري التشااريع فااي المقاومااة الشاايهاويلعقد الفتاااح عااب قاادري -

 .4114للبنانل المعارؾ منشلة

مبااانيل  ةناااي محمااد حسااين منصااورل المسااوولية المعماريااة فااي حااوادث انهيااار ال -

 .0552وبعد التشييد والتلمين ا جباري منهال منشاة المعارؾل ا سكندريةل 

محمااد شااكري ساارورل مسااوولية مهناادن ومقاااولي البناااي والمنشاالت الأخاارىل  -

دراسااة مقارنااة القااانون الماادني المصااري والقااانون الماادني الفرنساايل دار الفكاار العرباايل 

 .0552القاهرةل 

 الاادول تشااريعات بااين مقارنااة دراسااة المقاولااةل عقااد عنباارل مالاارحي عبااد محمااد -

 .0555 العربيةل

 المطبعااة المسااماةل العقااود المصااريل الماادني القااانون شاارحلمرسي كاماال محمااد -

 . 0524 القاهرةل المصريةل للجامعات النشر ودار العالمية

رةل محمااد لبيااب شاانبل شاارح  حكااام عقااد المقاولااةل دار النهضااة العربيااةل القاااه -

0522. 



محمد ناجي ياقوتل مسوولية المعماريين بعد إتمام الأعمال وتسلمها مقبولة من  -

 .رب العملل منشلة المعارؾل دار وهدان للطباعة والنشرل ا سكندرية

هدى حامد قشقوشيل المسوولية الجنائية للمهندن المعماري والمقاولل دراسة  -

 .0552مقارنةل دار النهضة العربيةل  

 حسب الترتٌب الأبجدي جلاتالم
 المجلة المقاولل و المعماري للمهندن العشرية المسوولية يوسؾل إبراهيم -

 الجزائرل جامعة الحقوقل كلية السياسيةل و ا قتصادية و القانونية للعلوم الجزائرية

 .0552 الجزائرل ل14 الجزي التربويةل للأشؽال الوطني الديوان
 مجلة البنايل تصد  عن مسووليته و البناي مقاول إلتزامات النفرديل محمد -

 .0554 سنة ل2 العدد السوريةل المحامون
مجلة البنايل تهدم عن المعماري للمهندن الجنائية المسوولية بوسطلةل شهرزاد -

 

 .الخامنلالجزائر العدد القانونيل المنتدى

 حسب الترتٌب الأبجدي التخرج مذكرات
لمدنية للمهندن المعماريل مذكرة لنيل شهادة بطوش كهينةل المسوولية ا -

الماجستير في قانون المسوولية المهنيةل كلية الحقوق و العلوم السياسيةل جامعة مولود 

 .4104معمريل تيزي وزول 

 ماجستير شهادة لنيل مذكرة المدنيل القانون في المقاولة عقد ل مسعودة مروش -

 .4114 -4114 الجزائرل عةجام الحقوق كلية والمسووليةل العقود في

عمراوي فاطمةل المسوولية الجنائية لمشيدي البنايل مالل البنايل المهندن  -

المعماري والمصممل المشرؾ عل  التقنين و المقاولل رسالة ماجستير في القانون 

 .4110الجنائيل جامعة الجزائرل معهد الحقوقل 

 موقع الأنترنت المعتمد

   www.joradp.dzورية الجزائريةالجريدة الرسمية للجمه -
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