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قدمةــــــم  

ذا يشمل كل و ى ،قرار اتصالالمنشآت التي تقام وتتصل بالأرض يقصد بالبناء كل 
منازل، عمارات أو الشكل الذي تتخذه ) ،االغرض المخصص لي المباني بغض النظر عن
تعد عممية البناء من العمميات المعقدة التي تحتاج إلى مؤىلات و مدارس، جامعات...الخ(. 

. و مالو عممية و فنية لضمان سلامة الإنسان من المخاطر التي يتعرض ليا في وروحو
و ما قابمو من زيادة الطمب عمى السكن الذي يعد رمزا للأمان  فنتيجة لتزايد عدد السكان

من المرافق و المتمثمة في المدارس و المستشفيات  إليووكذا ما تحتاج  ،والراحة و الاستقرار
                فاستجابة ليذه المطالب توسعت دائرة أعمال البناء ،وغيرىا من التجييزات الضرورية

و تطورت أساليب الفن المعماري بتطور الوسائل المادية التي أصبحت تمكن من إنجاز 
وىو ما كان لو الأثر في تدخل المشرع من أجل المباني و المنشآت الثابتة في وقت قصير، 

تنظيم عمميات البناء وذلك بوضع قواعد التخطيط العمراني و فرض  رقابة عمى التنفيذ قبل 
و أثناء تنفيذ مشروعات البناء في مواقع العمل لمتأكد من الالتزام بقواعد المينة وأصول الفن 

 وقواعد السلامة .وحتى تكون مطابقة لممواصفات الفنية  ،المعماري

البناء والتشييد يتدخل فييا عدد كبير من المعماريين عمى اختلاف  فعممية
تخصصاتيم من مقاولين و ميندسين بمختمف فئاتيم إضافة إلى المرقي العقاري و المراقب 
الفني ،فالتطور الحاصل في مجال التشييد و البناء، والسرعة في إنجاز المباني و المنشآت 

ي تحقيق أكبر كسب ممكن قد يأتي عمى حساب متانة البناء و سلامتو و قوة والرغبة ف
           إذ كثيرا ما ينتج عن القصور  ،تحممو نتيجة التطبيق السيئ لمقانون في ميدان المعمار

و استخدام مواد أالإشراف عمييا من قبل الميندس أو الغش  فيىمال في عممية البناء أو والإ
وما ينتج عن  لى العديد من حوادث انييار المباني،إصفات الفنية اللازمة غير مطابقة لمموا

امواليم لمعديد من المخاطر  أرواحيم و ذلك من مساس في سلامة الأفراد و تعرض
 ضرار، و بالتالي قيام مسؤولية المتدخمين في عممية البناء.والأ
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لممارسة نشاط البناء، فيو  يعتبر عقد المقاولة من أىم الوسائل القانونية المستعممةو   
العقد الذي يبرمو رب  العمل أو صاحب المشروع مع مجموعة من الأشخاص القائمين عمى 

يمتزمان  ،كل من المقاول والميندس المعماري عمىعممية البناء والذي يرتب التزامات 
بأصول  تفاق عميو متبعين في ذلك قواعد وأحكام خاصة بمينتيم وبتنفيذىا وفقا لما تم الإ

و ذلك قصد تسميم بناية سميمة مطابقة لممقاييس و لرغبات صاحب  الفن المعماري،
و يخضع عقد المقاولة الوارد عمى المباني لأحكام القانون المدني و بالتحديد المادة  المشروع.

يخضع كذلك لقواعد قانون التييئة والتعمير لا سيما القانون رقم  كما ،اوما بعدى 545
 المتعمق بالتييئة و التعمير المعدل و المتمم. 1550ديسمبر  01مؤرخ فيال  50/25

فإنيا تمجأ  ،في حالة ما إذا تبنت الدولة عممية البناء و كانت ىي صاحبة المشروع و
المؤرخ  15/247لإبرام الصفقات العمومية بحيث ينظم ىذه الأخيرة المرسوم الرئاسي رقم 

 العمومية و تفويضات المرفق العام. المتعمق بالصفقات 2015سبتمبر 16في

تمر عممية تشييد المباني عبر ثلاثة مراحل، مرحمة أولى و ىي الخاصة بدراسة 
ثم  مشروع البناء و يتكفل بيا الميندس المعماري بموجب العقد المبرم بينو وبين رب العمل،

عقد مقاولة ىو  مرحمة تنفيذ المشروع التي يقوم بيا مقاول البناء الذي يربطو برب العمل
شغال مرحمة استلام البناء من طرف رب العمل التي لا خر، لتأتي بعد الانتياء من الأالآ

المقاول والميندس المعماري إذ تمتد التزامات كل طرف منيما بقوة  لالتزاماتتضع حدا 
 القانون لضمان تيدم البناء كميا أو جزئيا و ضمان تعيبو لمدة عشر سنوات تبدأ من تاريخ

 التسميم النيائي لو.

إذ خلال مرحمة الإنجاز قد تترتب  وقد تثور خلال ىذه المراحل المسؤولية المدنية،
المسؤولية المدنية سواء كانت عقدية أو تقصيرية ،فالمسؤولية العقدية تتعمق بأطراف العلاقة 

كما  التعاقدية،التعاقدية و تنتج عادة بسبب إخلال كل من الميندس أو المقاول بالتزاماتيما 
                    قد تنشأ المسؤولية التقصيرية نتيجة إلحاق ضرر بالغير الخارج عن العلاقة 

 وتتجسد ىذه المسؤولية في صورىا المتمثمة في المسؤولية عن الأفعال الشخصية  التعاقدية،
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أثناء ىذه  و أفعال التابعين و الأشياء الداخمة تحت الحراسة وغالبا ما  يكون الحارس
المرحمة المقاول أو الميندس الذي يسأل عن الأضرار الناجمة عن عمميات البناء طبقا 

وتقوم المسؤولية المدنية بشقييا العقدي والتقصيري عمى  لأحكام المسؤولية التقصيرية،
                  تعويض المضرور عمى ما حل بو من أضرار مادية وأدبية بسبب الخطأ 

و الدعوى المدنية التي يرفعيا المضرور أو ذويو تعتبر وسيمة لمحصول عمى  ،المعماري
 تعويض تمك الأضرار.

أما بعد الاستلام النيائي لممشروع فإن  المشرع الجزائري مثمو مثل بقية المشرعين 
خص المسؤولية المدنية الناجمة عن التيدم الكمي أو الجزئي لممباني أو تعيبيا بأحكام 

 554زمني، إذ تنص المادة و  نائية ،و جعل ليا نطاق شخصي، و موضوعي،خاصة و استث
يضمن الميندس المعماري والمقاول متضامنين ما يحدث خلال عشر سنوات من  »ق م ج 

تيدم كمي أو جزئي فيما شيداه من مباني أو أقاماه من منشآت ثابتة أخرى ولو كان التيدم 
المنصوص عميو في الفقرة السابقة ما يوجد في ناشئا عن عيب في الأرض و يشمل الضمان 

 .المباني و المنشآت من عيوب يترتب عمييا تيديد متانة البناء و سلامتو
 نيائيا.من وقت تسمم العمل  (10و تبدأ مدة السنوات العشر )

و لا تسري ىذه المادة عمى ما قد يكون لممقاول من حق الرجوع عمى المقاولين 
مقررة بمبررات خاصة و تتميز  استثنائيةت المسؤولية العشرية مسؤولية ولما كان. «الفرعيين 

بخصوصية تجعميا ليست تطبيقا محضا لمقواعد العامة لممسؤولية العقدية و  ،بمقومات ذاتية
ذ إفإن المشرع جعميا مسؤولية تضامنية و مفترضة بقوة القانون وربط أحكاميا بالنظام العام 

ق م ج إذ  556وىذا طبقا لأحكام المادة  ،عادىا أو الحد منيالا يجوز الاتفاق عمى استب
تنص "يكون باطلا كل شرط يقصد بو إعفاء الميندس المعماري والمقاول من الضمان أو 

 1555يناير  25المؤرخ في  55/07الحد منو"، كما فرض التأمين عمييا بموجب الأمر رقم 
يتمكن المضرور من الحصول عمى التعويض المتعمق بالتأمينات المعدل والمتمم ،وىذا حتى 

الذي ربط رفع دعواه بمدة ثلاثة سنوات ابتداء من تاريخ اكتشاف العيب أو التيدم الكمي أو 
وجعميا مدة سقوط لحق المضرور في رفع دعوى التعويض و ذلك حسب  الجزئي لمبناية،
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علاه بانقضاء أ كورة تتقادم دعاوى الضمان المذ » :ق م ج  التي جاء فييا 557نص المادة 
 .«( سنوات من وقت حصول التيدم او اكتشاف العيب3ثلاث )

يتمثل الدور الاجتماعي في  ،اقتصاديةوأخرى  اجتماعية و لموضوع دراستنا أىمية
حماية الطرف المتضرر و كذا حماية أرواح و ممتمكات المواطنين بما يضمن أمن واستقرار 

نو يتجسد فيما تتطمبو عممية البناء من أموال باىضو تثقل إأما  الدور الاقتصادي ف المجتمع،
 خسارتيا سمبا عمى الاقتصاد الوطني. تؤثر كاىل الأفراد والدولة والتي

وتعود أسباب اختيار ىذا الموضوع لما تشيده الجزائر من إنجازات لمشاريع كبرى 
الضرورية، و التي  تتعمق بالسكن و ما يتبعيا من تجييزات عمومية من أجل توفير المرافق

تبدو ظاىرة دم احترام معايير البناء وأصول الفن المعماري والتي عرفت عدة تجاوزات لع
 لمعيان.

الدراسة ىو تحديد المسؤول عن تعيب ىذه المباني أو تيدميا الكمي ىذه  واليدف من
 ابتداءرية أو الجزئي، باعتبار عممية البناء عممية معقدة تتدخل فييا عدة عناصر مادية و بش

من المادة المستعممة في البناء و تداخل ميام المشاركين في عممية التشييد، قصد حصول 
 المضرور عمى تعويض .

عمى من تقع المسؤولية المدنية في حالة تهدم  :و عميو نطرح الاشكالية التالية
 ؟ البناء أو في حالة اكتشاف عيب فيه

الأحكام لوصف  المنيج الوصفي كل من و لدراسة ىذا الموضوع اعتمدنا عمى
والمنيج  المتعمقة بعقد المقاولة وكذا في وصف أخطاء كل من الميندس المعماري والمقاول،

 م ظنصوص القانون المدني الجزائري وكذا  النصوص الخاصة التي تنتحميل التحميمي ل
 النشاط المعماري في الجزائر.

 :  إلى فصمينفي الموضوع وتم تقسيم البحث 

 . نشاء البنايات قبل التسميمالمسؤولية المدنية في ا الفصل الأول: -
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 .المسؤولية المدنية في انشاء البنايات بعد التسميم :الفصل الثاني -
 



 

 

 

  الأولالفصل 

 المسؤولية المدنية في إنشاء البنايات
 التسليم قبل
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 نشاء البنايات قبل التسميمالمدنية في إ ةالمسؤولي :ولال الفصل 
حسب الميمة المسندة  يـلتزاماتاالمباني وتختمؼ  إنشاءالمتدخمة في  الأطراؼ تتعدد

 تكوف بموجب عقد. ، والتي عادة مايـإلي

ف المشرع إالشريعة العامة ف باعتبارهنصوص القانوف المدني  إلىبالعودة  لكف
الجزائري خص بالذكر الميندس المعماري ومقاوؿ البناء لما ليما مف دور بارز وكبير في 

 أثاره فتنشآصاحب المشروع عقد يرتب  أويربطيما برب العمؿ  فار يالأخف اىذه العممية. ىذ
ورد فيو متبعيف في ذلؾ قواعد  فيمتزماف بتنفيذ ما ،قانونية في ذمة كؿ طرؼ لتزاماتا

  .مينتيما وأصوؿ

فيمحؽ ضررا بصاحب المشروع  ولتزاماتاكلاىما في تنفيذ  أو أحدىمالكف قد يقصر 
 أوالبناء عيب في  كتشاؼاكحالة  ،يمائنتيجة خطبالغير الخارج عف العلاقة التعاقدية  أو

سؤوليتيما التي تقتضي جزئيا قبؿ تسميمو لرب العمؿ فتقوـ م أوما كميا حالة تيدمو تيد
 المتضررة. بالأطراؼاللاحؽ  رتعويض الضر 

المشرع الجزائري لـ ينص عمى المسؤولية المدنية  فأإلى  ونشير في ىذا المقاـ 
نماعماري قبؿ تسميـ المباني مس الدلممقاوؿ والمين بعد مسؤوليتيما المدنية  ذكرالبخص  وا 
 ؽ ـ ج. 554 ةمف خلاؿ نص الماد تسميـ المباني

 كتشاؼافي حالة  أوجزئيا  أوكميا نو في حالة تيدـ البناء سواء كاف التيدـ إوعميو ف
فانو يتـ تطبيؽ القواعد العامة لممسؤولية. ومنو سنخص بالدراسة  ـعيب فيو قبؿ التسمي

المبحث الثاني  أما ،مف ىذا الفصؿ الأوؿتشييد البناء في المبحث  في مجاؿالعقود المبرمة 
عماري ومقاوؿ البناء قبؿ ملميندس الالمسؤولية الطبيعة القانونية لدراسة  وفسنخصص

 .التسميـ
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 بناءال مجال تشييدفي المبرمة  دالول: الـــــــعقو مبحث ــــــــــال

ف ذلؾ يستوجب إبراـ إف ،ىميةشاريع المتعمقة بالبناءات ذات الأنجاز المحتى يتـ إ
، ومف ىذه العقود نجد العقد الذي والشأف في البناء و العمراف  الاختصاصعقود مع ذوي 

العقود  ذهى الذي يبرمو مع مقاوؿ البناء، ع الميندس المعماري و العقد يبرمو رب العمؿ م
 عمىثـ  (أوؿ قاولة)مطمبعقد الم وعميو سنتعرؼ عمى مفيوـ، نيا عقد مقاولةتكيؼ عمى أ

 حكاـ عقد المقاولة )مطمب ثاني(.أ

 مقاولةـــــــــــــقد الـــــــــــع مول: مــــــــــــفهو ال طمب ـــــــــــــالم
بخصائص تميزه عف باقي العقود  يتميز و ،وبتعريؼ خاص بينفرد عقد المقاولة 

 زوؿ( كما أنو ينعقد بمجرد تراضي أطرافو )فرع ثاني()فرع أخرى الأ

 و خصائصهريف عقد المقاولة ـــــتع :ولرع ال ــــــــــــــــالف
 ثـ نبيف خصائصو )ثانيا( ،)أولا( عقد المقاولةنعرض تعريؼ 

 تعريف عقد المقاولة -أولا  
 (2( و تعريؼ فقيي )1لعقد المقاولة تعريؼ قانوني )

 :مقاولةـــــعقد الــــــقانوني لــــــــتعريف الـــــــــال –1
ود الواردة عمى المشرع الجزائري عقد المقاولة في الباب التاسع المتعمؽ بالعقعرؼ 

التي تنص  549نص المادة  بالتحديدوؿ المعنوف ب "عقد المقاولة " و العمؿ في فصمو الأ
المقاولة عقد يتعيد بمقتضاه أحد المتعاقديف أف يصنع شيئا أو أف يؤدي عملا » :فعمى أ

 .«خرالمتعاقد الآمقابؿ أجر يتعيد بو 
لى أنو إذا تعاقد المقاوؿ أو الميندس المعماري مع الدولة أو إتجدر الإشارة 

ف قانوف العمومية ذات الطابع الاداري ،فإ حدى المؤسساتقميمية أو إالجماعات الإ
، فنجد العاـ الحسف لمماؿ الاستعماؿىو الواجب التطبيؽ و ذلؾ قصد  الصفقات العمومية

نظػػيـ الصفقػػػػػات العموميػػػة الػػػمػػتضمػػف ت 15/247ـ ػػػػػرئاسي رقػػػػوـ الػػػسر ػػػمف الم 02مادة ػػػال
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بة في مفيوـ الصفقات العمومية عقود مكتو  »ف أتنص عمى 1و تفويضات المرفؽ العاـ
 عمييالشروط المنصوص وفؽ ا اقتصادييف التشريع المعموؿ بو تبرـ بمقابؿ مع متعامميف

المػػػػػوازـ اؿ ػػػػػػػشغاؿ الأػػػػػدة في مجػػػػػػػمتعاقػػػػػالمصمحة ػػػػتمبية حاجات الػػػػػػالمرسوـ لفي ىذا 
تشمؿ  »مف نفس المرسوـ  الأولى في فقرتيا 29ة تنص الماد ا. كم«والدراساتوالخدمات 
 كثر:تية أو أحدى العمميات الآالعمومية إ الصفقات

 .2نجاز الاشغالإ -

 الموازم. قتناءا -

 3نجاز الدراسات.إ -

 «تقديم الخدمات... -

مع المقاوؿ  يبرمو رب العمؿ مدنيا إلى أف عقد المقاولة قانونا قد يكوف عقدا صمنخ
أو يكوف عقدا إداريا يبرمو صاحب المشروع مع المقاوؿ فيسمى  ،أو الميندس المعماري

 .الدراساتفيسمى صفقة صفقة الأشغاؿ أو يبرمو مع الميندس المعماري 

 

 

 
                                                           

ج ر 2015سبتمبر16المتضمف تنظيـ الصفقات العمومية و تفويضات المرفؽ العاـ المؤرخ في  15/247القانوف رقـ - 1
 .2015سبتمبر 20الموافؽ لػ  50ع 

تيدؼ الصفقة العمومية للأشغاؿ الى إنجاز منشأة أو اشغاؿ بناء أو ىندسة  » 29مف المادة 4و  3تنص الفقرة - 2
تي تحددىا المصمحة المتعاقدة صاحبة المشروع و تعتبر المنشأة مدنية مف طرؼ مقاوؿ ،في ظؿ احتراـ الحاجات ال

مجموعة مف أشغاؿ البناء أو اليندسة المدنية التي تستوفي نتيجتيا وظيفة اقتصادية أو تقنية تشمؿ الصفقة العمومية 
جزء منيا بما في  لأشغاؿ البناء تجديد أو صياغة أو تأىيؿ أو تييئة أو ترميـ أو إصلاح أو تدعيـ أو ىدـ منشأ ما او

 . «ذلؾ التجييزات المرتبطة بيا الضرورية لاستغلاليا
تيدؼ الصفقة  العمومية لمدراسات الى إنجاز خدمات فكرية تشمؿ الصفقة  »مف نفس المادة 11و 10نص الفقرة - 3

أو الإشراؼ عمى إنجاز الاشغاؿ  العمومية لمدراسات عند إبراـ صفقة أشغاؿ لا سيما ميمات المراقبة التقنية أو الجيوتقنية
 . «و مساعدة صاحب المشروع
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 مقاولة :ــــــعقد الـــــــفقهي لــــــتعريف الالــــ -2

ف يقوـ شخص بعمؿ معيف "عقد يقصد بو أ فقيا عمى أنوالمقاولة عقد عرؼ ي
 1دارتو"أو إ لإشرافوف يخضع دوف أ ،جرخر في مقابؿ ألحساب شخص آ

أداء عمؿ و شيء أعقد يتعيد طرفيو بصنع  عقد المقاولة،» : أيضايعرؼ و 
 2«شرافو و مستقلا عف إرادتو و إ لحساب الطرؼ الأخر لقاء أجر،

ريقو يتعيد شخص العقد الذي عف ط »نو أستاذ مازو و جيلار عمى و قد عرفو الأ
بأف و العميؿ خر يقاؿ لو رب العمؿ أآواجية شخص و مؤجر العمؿ في ميقاؿ لو المقاوؿ أ

 3«ف تكوف لو صفة تمثيمية دوف أينفذ لو عملا مقابؿ أجر مستقلا عنو و 

العقد الذي  »بأنو:  و الميندس المعماري مع رب العمؿالعقد الذي يبرمكما يعرؼ 
دارةايمتزـ بمقتضاه الميندس المعماري  تنفيذىا مقابؿ  تجاه رب العمؿ بتصور الأعماؿ وا 

 4« جر متفؽ عميوأ

دؽ مف أمف خلاؿ التعاريؼ الفقيية السابقة الذكر نستنج أف التعريؼ الفقيي كاف 
 التعريؼ القانوني لأنو يشمؿ معظـ خصائص عقد المقاولة.

 مقاولةـــــــقد الــــــص عـــــخصائ :ثانيـــــا

خيرا عقد عقد ممزـ لجانبيف و أ ،عقد معاوضةنو عقد رضائي ،يتميز عقد المقاولة بأ
 عمى العمؿ . وارد

                                                           
ص  ،2004،منشأة المعارؼ الاسكندرية 2،ط شرح أحكام عقد المقاولة في ضوء الفقه والقضاءمحمد لبيب شنب ، - 1

15. 
،رسالة ماجستير فرع قانوف المسؤولية المينية  مسؤولية المقاول والمهندس في القانون الجزائريزايدي مدوري،  - 2

 .13كمية الحقوؽ و العموـ السياسة، جامعة تيزي وزو ،ص 
 .13ص  ،نفسهالمرجع زايدي مدوري ، - 3
 39نقلا عف فاطمة الزىراء صنور، ص  - 4

Roger saint alary ,corinne saint alaryhouir, droit de la  construction.                                                               
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 :ائيــــــــرض قدـــــــقاولة عـــــقد المـــــــع-1
انوف شكلا معينا فقد تكوف ذ لـ يشترط القإ ،طرفييا عمييا تنعقد المقاولة بمجرد اتفاؽ

اضحة مف خلاؿ نص المادة و وتبدو ىذه الخاصية  ،شارةأو بمجرد الإ ةو شفاىكتابة أ
ساس تصميـ اتفؽ عميو مع بأجر جزافي عمى أ ذا أبرـ العقدإ »التي تنص ؽ ـ ج  561

ىذا التصميـ في  لب بأية زيادة في الأجر و لو حدث افميس لممقاوؿ أف يط رب العمؿ
منو و  مف رب العمؿ أو يكوف مأذونا بو إلى خطفة إلا أف يكوف ذلؾ راجعا إتعديؿ أو إضا

 مع المقاوؿ عمى أجره. اتفؽ
عميو  اتفؽإلا إذا كاف العقد الأصمي ذاتو قد  ،فاؽ كتابةو يجب أف يحصؿ ىذا الات

 .«ةفياشم
 : اوضةـــــــقد معــــمقاولة عــــد الـــــعق-2

ؿ يقوـ بالعمؿ و قد يقدـ المواد فالمقاو  ،مقابلا لما يقدمو يأخذفكؿ طرؼ مف طرفيو 
ي في عقد المقاولة عمى عنصريف ذ يقوـ التراضإ .بالأجرورب العمؿ يتعيد لو  ،يضاأ

 الثاني العنصرو  جازه مف المقاوؿ لمصمحة رب العمؿنالأوؿ يتمثؿ في العمؿ المطموب إ
 1.جر الذي يتعيد بو رب العمؿ لممقاوؿفي الأ

 مقاولة عقد ممزم لجانبين:ـــــدالـــــعق-3

المقاولة منذ نشأتو يرتب التزامات عمى عاتؽ طرفيو، فالمقاوؿ يقع عمى عاتقو  فعقد
جر المتفؽ في حيف يقع عمى عاتؽ رب العمؿ دفع الأ التزاـ بإنجاز العمؿ المطموب منو،

 2.عف ىذا العمؿعميو 

 عقد المقاولة عقد وارد عمى العمل:-4
غـ أف ىذا الرئيسي لممقاوؿ يتمثؿ في القياـ بإنجاز العمؿ المكمؼ بو، ر  لتزاـالإ

 المقاوؿ ويؤدي 3،داء الرئيسي لا المقابؿف العقد يأخذ وصؼ الأإجر فالعمؿ يتـ مقابؿ أ

                                                           

.13ص ،2001،دار الألفى ، عقد المقاولةعبد القادر عزت، -  1 
.16ص  ،سابقالالمرجع محمد لبيب شنب،  -  2 
.17ص  ،نفسهالمرجع  محمد لبيب شنب، -  3
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شراؼ مف جانب رب العمؿ أو إ إدارة الخاص مستقلا عف أي بو باسموالعمؿ المكمؼ 
 1رادىا المتعاقداف.أيحدد العمؿ أو النتيجة التي فالعقد 

 مقاولةــــــــقد الـــــــع دالــــــثاني: انعقا فرعــــــــــال
ذ تنعقد بمجرد تراضي طرفا العقد عمييا و لا عد المقاولة مف العقود الرضائية إت
يجوز أف ينعقد بالإشارة  كما و مكتوبا،أ فراغ العقد في شكؿ معيف فقد يكوف شفيياإ يشترط

مف القانوف المدني  59ذ تنص المادة إ 2،س بالقبوؿالمعروفة لدى العامة كإشارة الرأ
 إرادتيمايتبادؿ الطرفاف التعبير عف  أفالعقد بمجرد  ـيت »يمي:ما عمى الجزائري 

ضي وجود فالتراضي ظاىرة مركبة تقت « بالنصوص القانونية الإخلاؿالمتطابقتيف دوف 
، فيندمج الأطراؼـ التعبير عنيما وتبادليما مف قبؿ ث الأقؿمتطابقتيف عمى  إرادتيف

 .3المشتركة الإرادةبعضيما ببعض لتكوف 

ولكي يتـ التراضي عمى المقاولة يشترط أف تتوفر في المتعاقديف إرادة معتبرة  ذفإ
ذا كاف أحدىما أو كلاىما غير مميز أما إ ،أف يكوف مميزيف عمى الأقؿ قانونا إذ يستوجب

 .4المقاولة تكوف باطمة بطلانا مطمقافإف 

ؼ مشروع غير مخالؼ لمنظاـ العاـ لى تحقيؽ ىدف تتجو إكما يشترط في إرادتيما أ
أف يعبر الطرفاف عف ويشترط أيضا  طمقا،لا كاف العقد باطلا بطلانا مالعامة و إ الآدابو أ

التراضي يجاب مع القبوؿ بحيث يكوف مضموف التعبير واحدا فيتـ ف يتطابؽ الإوأ ،إرادتييما
عقد و العمؿ الذي يؤديو المقاوؿ أو و الميندس عمى ماىية البيف رب العمؿ و المقاوؿ أ
ؽ ـ ج صراحة  549فقد نصت المادة  ،جر الذي يتقاضاه منوالميندس لرب العمؿ و الأ

بمقتضاه أحد المتعاقديف أف يصنع شيئا  المقاولة عقد يتعيد »ذ تنص عمى ىذه العناصر إ
 .«خرأو أف يؤدي عملا مقابؿ أجر يتعيد بو المتعاقد الآ

                                                           

.13، ص سابقالالمرجع  عزت،عبد القادر  -  1 
.70ص ،سابقالالمرجع محمد لبيب شنب،  -  2 
.62ص، 2000،  الجزائر ، نشرلمموفـ   النظرية العامة لمعقد، ،1، الالتزامات  ج عمي فيلالي - 3 
.71ص  ،المرجع السابق محمد لبيب شنب، - 

4
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لى رادة المقاوؿ مثلا إعمى ماىية عقد المقاولة في أف تتجو إ يتراضو يتمثؿ ال
لى وضع التصميـ أو أف تتجو إرادة الميندس إ ،العمؿ المتمثؿ في بناء عمارة إنجاز

مقابؿ العمؿ المنجز لمصمحتو عمى أف جر العمؿ الذي تتجو إرادتو إلى دفع الأ لحساب رب
يكوف المقاوؿ أو الميندس مستقلا في إنجاز عممو عف رب العمؿ أما إذا قصد المقاوؿ أف 

نو يعرض عميو القياـ بو مجانا يقوـ بالعمؿ في مقابؿ أجر في حيف اعتقد الطرؼ الأخر أ
 .1فلا تنعقد المقاولة 

العمؿ فحتى تنعقد المقاولة يجب أف يكوف العمؿ معينا  بخصوص التراضي عمىو 
و يمكف تحقيؽ تطابؽ قبوؿ المقاوؿ أ ، فبدوف تعييف العمؿ لاو قابلا لمتعييففي العقد أ

و يكوف تعييف  ،ةفلا يمكف التراضي عمى العمؿ محؿ المقاول الميندس المعماري للإيجاب،
كبناء منزؿ مثلا مكوف مف ثلاث طوابؽ يحتوي كؿ طابؽ  وصافوالعمؿ بتعييف طبيعتو وأ

 في بناءه استخداميامتر مربع و ذكر المواد الواجب  30غرؼ في مساحة قدرىا  ستةعمى 
 ف يكوف العمؿ ممكننا و مشروعا.إلى جانب أ

ف يطمب رب العمؿ مف العقود و ذلؾ بأ ـو يبرـ عقد المقاولة بالطريؽ العادي لإبرا
ف يطمب مف أ أو ،معيف كإضافة طوابؽ جديدة لمبناء يقوـ بإنجاز عمؿف أالمقاوؿ 

فيقبؿ رب العمؿ  بالإيجابو المقاوؿ و قد يبادر الميندس أ ،قبؿالميندس وضع تصميـ في
عمى كافة التفاصيؿ مف ف عقود المقاولة يسبقيا مرحمة يتفاوض فييا الطرفاف عمما أ

قت ذا تطابجر والتكمفة الكمية و غيرىا فإو المواد المستخدمة و الأ وصاؼالشروط والأ
مر بصفقة الدراسات سواء تعمؽ الأ ما بالنسبة لمصفقات العمومية أ 2.العقدبرـ رادتيما أإ

ذوي الخبرة و  فمعنوي: مو أة عامة وشخص آخر )طبيعي دار إالتي يقصد بيا "اتفاؽ بيف 
  3في ميداف معيف لصالحياختصاص(،يتـ بمقتضاه القياـ بدراسات و استشارات تقنية الإ

                                                           

.27 ص، السابقالمرجع  ،عبد القادر عزت -  1 
.51 ص السابق،المرجع  ،عبد القادر عزت -  2 
.24،ص 2005 ،،عنابة العقود الادارية دار العموم محمد الصغير بعمي، -  3  
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قصد القياـ بمنشأة  (متعاقد آخر )مقاوؿدارة مع أو صفقة الأشغاؿ التي يقصد بيا "اتفاؽ الإ
 . 1"عقارية تابعة ليا

 2015سبتمبر  16المؤرخ في  15/247المرسوـ الرئاسي رقـ  أحكاـ إلى وبالرجوع      
منو تنص عمى  39ف المادة إلعاـ فالمرفؽ ا وتفويضاتالمتضمف تنظيـ الصفقات العمومية 

وفؽ  أوطمب العروض الذي يشكؿ القاعدة العامة  لإجراءنو "تبرـ الصفقات العمومية وفقا أ
 .التراضي" إجراء

 :الإجراءاتيمي  ونبيف فيما
 طمب العروض أولا:

يستيدؼ الحصوؿ عمى عروض مف عدة متعيديف متنافسيف مع تخصيص  إجراءىو "
 استناداف حيث المزايا الاقتصادية، عمؿ م أحسفصفقة دوف مفاوضات لممتعيد الذي يقدـ 

 "2.الإجراء إطلاؽ ؿختيار موضوعية، تعد قبامعايير  إلى
 :ةالآتي الأشكاؿيتـ حسب  أفدوليا ويمكف  أويكوف طمب العروض وطنيا  أف ويمكف"

 ،طمب العروض المفتوح -

 ت دنيا،اشتراط قدرا معطمب العروض المفتوح  -

 المحدود،طمب العروض  -

 3المسابقة" -

 .4ف يقدـ تعيدا"أىو إجراء يمكف مف خلالو أي مترشح مؤىؿ  طمب العروض المفتوح"-1

                                                           

.25،ص  المرجع السابقمحمد الصغير بعمي ،  -  1 
. 15/247مف المرسوـ الرئاسي  40/1المادة  -  2  
.15/247مف المرسوـ الرئاسي  42المادة  -  3  
.15/247مف المرسوـ  43المادة  - 4  
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: وىو إجراء يقتصر فيو تقديـ التعيدات قدرات دنيا شتراططمب العروض المفتوح مع ا -2
عمى مف تتوافر فييـ شروطا و مواصفات محددة تضعيا الإدارة مسبقا وتتعمؽ الشروط 

مع المؤىمة بالقدرات التقنية والمالية و المينية الضرورية لتنفيذ الصفقة وتكوف متناسبة 
 . 1طبيعة و تعقيد وأىمية المشروع

 نتقاؤىـا، يكوف المرشحوف الذيف تـ تقائيةنا ستشارةلا إجراءىو  العروض المحدود طمب "-3
  2".مف قبؿ مدعويف وحدىـ لتقديـ تعيد الأولي

مشروع مصمـ  أومخطط  ،يضع رجاؿ الفف في منافسة لاختيار إجراءىي  :المسابقة –4 
 3.فنية خاصة أوجمالية  أواقتصادية  أوتقنية  بنجاز عممية تشمؿ عمى جوانإقصد 
 4."مفتوحة مع اشتراط قدرات دنيا  أوتكوف المسابقة محدودة "وقد 

 التراضي إجراء ثانيا:
كف موي المنافسة إلىىو تخصيص صفقة لمتعامؿ متعاقد واحد دوف الدعوة الشكمية   
 . ستشارةلااالتراضي بعد  أو 5تراضي صورة التراضي البسيط ال يأخذ أف
 
  
 

                                                           
طمب العروض المفتوح مع اشتراط قدرات دنيا ىو اجراء يسمح فيو لكؿ  »المرسوـ السابؽ الذكرمف  44تنص المادة  - 1

 المرشحيف الذيف تتوفر فييـ بعض الشروط الدنيا المؤىمة التي تحددىا المصمحة المتعاقدة مسبقا قبؿ اطلاؽ الاجراء ،
 دة .ولا يتـ انتقاء قبمي لممرشحيف مف طرؼ المصمحة المتعاق بتقديـ تعيد.

    لصفقة .و تكوف متناسبة مع طبيعةتخص الشروط المؤىمة  القدرات التقنية والمالية و المينية الضرورية لتنفيذ ا      
  .«تعقيد و اىمية المشروع و
.15/247مف المرسوـ  45/1المادة   -  2  
بعد رأي لجنة  افسة لاختيار،المسابقة ىي إجراء يضع رجاؿ الفف في من »15/247مف المرسوـ  1/ 47المادة   -  3

أدناه، مخطط أو مشروع مصمـ استجابة لبرنامج أعده صاحب المشروع قصد إنجاز  48التحكيـ المذكورة في المادة 
 . «عممية تشتمؿ عمى جوانب تقنية أو اقتصادية أو جمالية أو فنية خاصة ،قبؿ منح الصفقة لأحد الفائزيف بالمسابقة

.15/247المرسوـ مف  1/ 48المادة  -   4  
.15/247مف المرسوـ  49المادة  -   5  
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 الـــــــمقاولةأحكـــــــــام عقد  :المطمب الثاني
أخرى و  (عمؽ بالميندس المعماري)فرع أوؿحكاـ تتمقاولة أعمى إبراـ عقد اليترتب 

 ثاني(.)فرع  بالمقاوؿتتعمؽ 

 حكام عقد المقاولة بالنسبة لممهندس المعماريأ: ولالفرع ال 
حكاـ عقد المقاولة بالنسبة لمميندس المعماري في الالتزامات التي تقع عمى أ تتمثؿ

و كذا  ،ؽ ـ ج 563و  555بموجب المادتيف  و التي نص عمييا المشرع الجزائري عاتقو
 :بموجب نصوص خاصة

 م المهندس المعماري بوضع التصميمولا :التزاأ

المعدؿ والمتمـ  90/29مف القانوف رقـ  55وجب المشرع الجزائري بموجب المادة أ
ضرورة الاستعانة بميندس معماري 1،المشاريع الخاضعة لرخصة البناءفيما يخص 

 أكدتوقد  ،وأساسياصؿ مينة الميندس المعماري أفوضع التصميـ يعد لب و  ،لإعدادىا
ؿ عف عيوب أالميندس المعماري يس أفنصت عمى  إذعمى ذلؾ 2ؽ ـ ج  555المادة 

 كمؼ بيا صراحة إذا إلاؿ عمييا أعمى التنفيذ فلا يس الإشراؼعف عيوب  أماالتصميـ، 
المسؤولية عف   بأف" 01/2005/ 19قضت المحكمة العميا في قرارىا الصادر في  حيث

تيدـ و سلامة البناء تشمؿ الميندس المعماري و المقاوؿ عمى السواء، ما لـ يقتصر عمؿ 
  3الميندس عمى وضع التصميـ فلا يكوف مسؤولا إلا عف العيوب التي أتت منو."

                                                           
في انجاز مشروعو رخصة البناء ىي وثيقة إدارية، تصدر بموجب قرار إداري، تمنح بمقتضاه الإدارة لطالبيا الحؽ  - 1

ؼ البمدية أو الوالي أو الوزير المكم سالمتعمقة بالتييئة والتعمير، تصدر عف رئي حكاـلألمف عدـ خرقو بعد التأكد 
 .ختصاصوابالتعمير، كؿ في نطاؽ 

ؽ ـ ج "إذا اقتصر الميندس المعماري عمى وضع التصميـ دوف أف يكمؼ بالرقابة عمى التنفيذ لـ يكف  555مادة  - 2
 مسؤولا إلا عف العيوب التي أتت مف التصميـ".

 .259، ص2005 ،1ع ،ـ ـ ع ، 19/01/2005تاريخ ،الصادر ب 294119العميا رقـ  المحكمةقرار  - 3
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والخرائط التي تبيف موقع المشروع وحجمو  ويقصد بوضع التصميـ تمؾ الرسومات   
 1.سات والطرقاتيوالمقا الأبعادنجازه ويتحدد ذلؾ مف حيث إؼ مف دوالي

ف ميمة إف لمعدؿ والمتمـا 90/29مف قانوف  3و 2/ 55وبالرجوع إلى أحكاـ المادة 
الجزء المعماري والجزء  التصميـ تتضمف مجموعة الوثائؽ والبيانات التي تتشكؿ أساسا مف

ع فيتـ وصؼ البناء مف كؿ ية لممشرو صفحتوي الجزء المعماري عمى بطاقة و ي 2.التقني
مجموع  د الغرؼ، عدد الطوابؽ، تضاؼ إليوالموقع، المساحة، الواجيات، عد :النواحي

يعد ىذا الجزء الميندس ،الخاصة بالتييئة  مخططات والتصاميـ ذات الطابع المعماري أوال
الميندس المدني الذي يتولى دراسة  صاصتخاالجزء التقني فيو مف  أما ،المعماري

وكذا قابمية الأرض لتحمؿ البناء مف خلاؿ وثيقة ،المعايير التقنية المرتبطة بمتانة البناء 
المشروع مف حيث النوعية  لإنجازحسابية لمدراسة التقنية، فيما يخص مواد البناء المطموبة 

بر بواسطة طمب مف والكمية ودراسة التربة عف طريؽ إجراء تحاليؿ لدى مختمؼ المخا
وكذلؾ تصاميـ التنفيذ الخاصة بمواد البناء مثؿ كمية الحديد في الأساس  ،الميندس المدني

 3.الخ...و الأعمدة

مى أساس العمؿ التقني التي يقدميا ع المقايسةيبني مع العمـ أف الميندس المعماري 
 4.القيمة الماليةة تقريبية مف حيث د و نوعيتيا و يكوف ذلؾ بصفالموا مف ناحية كمية

                                                           

الذي يحدد  2015يناير  25المؤرخ في  15/19مف المرسوـ التنفيذي رقـ  44والمادة  2/ 43المادة  راجع أحكاـ - 1
 .2015لسنة  07ج ر ع كيفيات تحضير عقود التعمير و تسميميا 

يحتوي المشروع  »04/05مف القانوف رقـ  05المادة المعدلة بموجب  29 /90مف القانوف  55تنص المادة  - 2
المعماري عمى تصاميـ ووثائؽ تبيف موقع المشروع وتنظيمو وحجمو و نوع الواجيات و كذا مواد البناء و الالواف المختارة 

 .التي تبرز الخصوصيات المحمية والحضارية  لممجتمع الجزائري
 .«الثانويةلمدنية لميياكؿ وكذا قطع الاشغاؿ حتوي الدراسات التقنية خصوصا عمى اليندسة ات

.46، ص  المرجع سابقفاطمة الزىراء صنور،  -  3 
.47، ص المرجع نفسه فاطمة الزىراء صنور ، -  4 
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ثناء وضع التصميـ الالتزاـ باحتراـ معطيات يتعيف عمى الميندس المعماري أ
 في :و المتمثمة  المشروع

 رغبة صاحب المشروع:  حتراما -1
،فاذا 1و الموائح المعموؿ بيافي مجاؿ البناءطار التشريع وذلؾ بتنفيذ رغباتو في إ

اراد صاحب المشروع بناء منزؿ يتكوف مف طابقيف كؿ طابؽ يحتوي عمى ستة غرؼ مثلا 
 و جب عمى الميندس تمبية رغباتو .

 :القانونيةالمعطيات  حتراما -2
الميندس المعماري احتراـ جميع النصوص القانونية المنصوص عمييا يتوجب عمى 

احكاـ القواعد العامة في مجاؿ البناء )أ(،و كذا احتراـ احكاـ القواعد الخاصة في بموجب 
 مجاؿ البناء )ب(.

  :القواعد العامة في مجال البناءأحكام  حترامإ  - أ
لأحكاـ العامة المنصوص عمييا في القانوف المدني احتراـ االميندس المعماري عمى   

رتفاقات دس المعماري في وضعو لمتصاميـ الإوالمرتبطة بحقوؽ الغير إذ يراعي المين
ممموكة لمغير ، وكذلؾ القيود التي  المقررة للأرض المراد إقامة البناء عمييا لمنفعة عقارات

وذلؾ قصد التوفيؽ بيف المصمحة العامة  أرضوتحد مف سمطة المالؾ في البناء عمى 
المادة  إلى 690المواد مف وقد نص المشرع عمى كؿ ذلؾ ونظمو في 2والمصمحة الخاصة 

، وقد جاء في قرار المحكمة العميا " قانونية المطؿ تتوقؼ عمى احتراـ ؽ ـ ج 712
  .المسافة المقررة قانونا وليس عمى الضرر

نو لا يجوز لمجار أف يكوف لو عمى جاره مطؿ عمى أنو مف المقرر قانونا أحيث 
بالنسبة مترا سنتقؿ مف ستيف أو ولا واجملؾ بالنسبة لممطؿ الذتقؿ عمى متريف و مسافة 

 لممطؿ المنحرؼ 

                                                           

..39ص  ، المرجع السابقفاطمة الزىراء صنور،  -   1 
.21،ص  المرجع السابقنسيمة الشيخ  ، -  

2
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مف قراءة القرار المطعوف فيو  أف قضاة الموضوع ولإلزاـ الطاعف بغمؽ  تضحينو أوحيث 
أف المطلات التي فتحيا الطاعف تسبب ضررا لمغير ومخالفة لقواعد  اصرحو النوافذ الثلاثة، 

 109القانونية مف عدمو عملا بالمادتيف العمراف وىذا دوف أف يبرزوا مدى توفر المسافة 
 مف ؽ ـ. 110و

قضاة بقضائيـ كما فعموا يكونوف قد أعابوا قرارىـ بالقصور في الف إوحيث بالتالي ف
 1"ب وعرضوه لمنقض والإبطاؿيالتسب

كما جاء في قرار آخر" لكف ولما تبيف لقضاة الموضوع استنادا لتقرير الخبرة أف 
قد تسبب في الحاؽ ضرر بالغ بجيرانو إذ أدى إلى حجب النور  الجدار الذي شيده الطاعف

و        مسكف، ولو تـ ذلؾ طبقا لرخصة البناء لو اليواء عف مسكنو، وجعمو غير لائؽ 
مف القانوف  691/1التصاميـ، فإنو يعد مف مضار الجوار غير المألوفة طبقا لنص المادة 

مراعاة حقوؽ الغير و يكوف القضاة بقضائيـ المدني عمما بأف رخصة البناء تسمـ بشرط 
 2."صحيح القانوف اكما فعمو قد طبقو 

 القواعد الخاصة  في  مجال البناء:حكام أ حترامإ -ب
ناء و جب مة في مجاؿ الباالقواعد الع ـحكامعماري لأالميندس ال حتراـالى جانب إ       

المطبقة في  حالتشريعات و الموائ احتراـالقواعد الخاصة إذ ينبغي عميو  احتراـعميو أيضا 
)قواعد المعمار(المنصوص عمييا  التعميرلقواعد العامة لمتييئة و لا سيما اىذا المجاؿ 

مف  4المعدؿ والمتمـ، مف ذلؾ ما ورد في نص المادة  90/29حكاـ القانوف رقـ بموجب أ
التوازنات و المعالـ  و التي تضمنت بعض القيود المرتبطة بالمحافظة عمى،3نفس القانوف 

                                                           

 
1
، 2،2007ع ،ـ ع ـ ،،الغرفة العقارية14/02/2007اريخ الصادر بت 390416قرار المحكمة العميا ،الممؼ رقـ  - 

 .407ص 
،ص  2008، 1، غ ع، ـ ـ ع، ع 404069، الممؼ رقـ 13/06/2007قرار المحكمة العميا الصادر بتاريخ  - 2 

199  . 
 "لا تكوف قابمة لمبناء إلا القطع الارضية التي: 90/29مف القانوف  4تنص المادة  - 3
 تراعي الاقتصاد الحضري عندما تكوف ىذه القطع داخؿ الاجزاء المعمرة لمبمدية . – 
 تكوف في الحدود المتلائمة مع القابمية  للإستغلالات الفلاحية عندما تكوف موجودة عمى أراض فلاحية . -
 دة في مواقع طبيعية .تكوف في الحدود المتلائمة مع أىداؼ المحافظة عمى التوازنات البيئية عندما تكوف موجو  -
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انيف لمتصاميـ القو  ف يحترـ عند وضعولميندس المعماري أثرية ، كما يجب عمى االأ
رض بالنظر إلى طبيعة الأ للأساساتالعمؽ المعيف  وذلؾ باحترامو  ،الموائح المتعمقة بالبناءو 

و منيا أسواء الداخمية  ،زـ لمجدرافؾ اللامسالو  ،نشاؤىاالبناءات المراد إ رتفاعا،و 
الأعمدة الخرسانية والركائز  لإنجازالنسب المعينة لممواد  حتراـا كما عميو ،الخارجية

بو ح سمو مال رتفاعالالا يتجاوز أف  وعميو أيضا 1جودتيا  ةسمنت وغيرىا ونوعيوالحديد والإ
بناء، قواعد المعمار وال احتراـإضافة إلى ، قانونا والمسافات المقررة لمشرفات والمطلات

قواعد المبنى المنصوص عمييا بموجب المرسوـ  احتراـوجب عمى الميندس المعماري 
 ي يحدد القواعد العامة لمتييئةالذ   28/05/1991المؤر خ في  91/175تنفيذي رقـ ال  

عمى  لا بد  ، ف2تتوفر في مشاريع البناء أفي يجب روط الت  حدد الش  يوالتعمير والبناء و 
اف حسب نص ر مساحة الغرؼ وعمو الجد احتراـنجازه لمتصاميـ إد الميندس المعماري عن

نارة ،34المادة   3.مف المرسوـ سالؼ الذكر  35وتيوية الغرؼ وفقا لممادة  وا 
 : حترام المعطيات التقنية لممشروعإ-3

ومدى  الأرضبمراعاة طبيعة  اـز تلالإمعطيات التقنية لممشروع يقتضي ال حتراـا إف
يقوـ بدراسة  أففعمى الميندس المعماري ، الفف أصوؿباحتراـ  زاـتلالإقابميتيا لمبناء وكذا 

مف صلابتيا ومدى قابميتيا  والتأكدمف حيث تركيبتيا الجيولوجية  الأرضتقنية لطبيعة 
الفف التي  أصوؿ حتراـا أيضاكما عميو ، ا قصد ضماف متانة البناء وسلامتولمبناء، وىذ

 الأصوؿتدريجية، واحتراـ ىذه  وا عداداتيقصد منيا الميارة والخبرة الناتجة عف تجارب 
 .نجاز بناية خالية مف العيوبإ إلىيؤدي 

طبقا لمشروط  إليووجب المشرع عمى الميندس المعماري تنفيذ المياـ المسندة أوقد 
 4.المينة متى تدخؿ في عممية البناء باعتباره مستشارا فنيا وأعراؼالتعاقدية وقواعد الفف 

                                                                                                                                                                                   

 تكوف غير مباشرة للأخطار الناتجة عف الكوارث الطبيعية و التكنولوجية ".-
.20،ص  المرجع السابقشيخ نسيمة ،  -  1 
.1991،لسنة  26، العددج ر-   2 
.1991/ 28/05المؤرخ في  175/ 91مف المرسوـ التنفيذي  35و  34انظر احكاـ المادة -  

3
 

مف  05انظر كذلؾ المادة  .المعدؿ والمتمـ 1988ماي  15مف القرار الوزاري المشترؾ المؤرخ في  21انظر المادة  -  4
الرسـ المبدئي ميمة  الفنية في ميداف البناء ىي ميمة المياـ التي تتكوف منيا الاستشارة »نفس القرار والتي تنص 
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 المهندس المعماري بمساعدة صاحب المشروع لتزامإثانيا: 
 أيضانو يمتزـ إمعماري بوضع التصميـ والمقايسة فالميندس ال لتزاـا إلى إضافة

المتعمؽ بمساعدة صاحب المشروع ويتجسد ذلؾ مف خلاؿ مساعدتو في تحضير الممؼ 
 .واختيار مواد البناء الكؼءالمقاوؿ  ختيارابرخصة البناء، وكذلؾ في 

 :صاحب المشروع في تحضير الممف المتعمق برخصة البناء مساعدة  -1
مف القرار الوزاري المشترؾ المعدؿ  4 /7لقد نصت عمى ذلؾ صراحة المادة 

بالوثائؽ التي  وا علامواللازمة  التقنية الوثائؽ بإعداديقوـ الميندس المعماري  إذ 1،والمتمـ
 176-91رقـ  التنفيذيالمرسوـ  أحكاـذلؾ بمراعاة يدرجيا في ممؼ الطمب، و  أفيجب 

المحدد لكيفيات تحضير شيادة التعمير ورخصة التجزئة وشيادة التقسيـ  المعدؿ و المتمـ
 .ورخصة البناء وشيادة المطابقة ورخصة اليدـ وتسميـ ذلؾ

 :الكفءالمقاول  اختيارفي  المشروع مساعدة صاحب  -2
الذي  الكؼءالمقاوؿ  ختياراس المعماري بمساعدة رب العمؿ في يقوـ الميند

المادة  أوضحتوقد ، الآجاؿقرب أوجو وفي  أحسفتنفيذ التصميـ وتجسيده عمى  بإمكانو
ميمة  أف 2،المعدؿ والمتمـ 1988ماي  15الوزاري المشترؾ المؤرخ في  رمف القرا 09

                                                                                                                                                                                   

ميمة المساعدة في اختيار المقاوؿ، ميمة متابعة الأشغاؿ ومراقبتيا وتنفيذىا،  «المشروع التمييدي ميمة المشروع التنفيذي
ميمة عرض اقتراحات  التسديد، يمكف أف يندرج ضمف القياـ بيذه المياـ أيضا كؿ الخدمات الضرورية الأخرى لحسف 

وف ميندسا معماريا متى كمؼ بمياـ تنفيذ المشروع والمحدد في عقد الاستشارة الفنية ونشير  إلى أف المستشار الفني قد يك
التصميـ، ووضع المقايسة ومراقبة الأشغاؿ، وقد يكوف مكتبا لمدراسات مختصا في مجاؿ معيف أو متعدد الاختصاصات 

 مف نفس القرار الوزاري.  2/ 3معتمدا المادة 

العمؿ في تحضير الممؼ  يساعد رب»... 1988ماي  15ؾ الصادر في مف القرار الوزاري المشتر  4/  7المادة  -  1
 المتعمؽ برخصة البناء

 «لدى المصالح المختصة... رخصة البناءيقدـ لحساب رب العمؿ عند الاقتضاء، طمب  -
عمى طمب مف رب  المساعدة في اختيار المقاوؿ بناءتتمثؿ ميمة  »مف القرار الوزاري المشترؾ:  09تنص المادة  - 2

 العمؿ فيما يمي:
 الاستشارة أو طمب المناقصة.تحضير ممؼ  -
 العمؿ في تحميؿ العرض أو العروض وتقييـ ذلؾ. ربإعانة  -
 إعانة رب العمؿ في المفاوضات. -
 «مع المقاوؿ وضبطيا نيائيا... تبرـوالضبط النيائي لمصفقة التي  إعانة رب العمؿ في صياغة -
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ساعدة رب العمؿ عمى تحضير ممؼ تتجسد في م أفالمساعدة في اختيار المقاوؿ يمكف 
عمى  إعانتوبصفقات البناء اليامة، وكذا في  الأمرتعمؽ  إذاالمناقصة وىذا  أو ستشارةالا

عانتوف تي يقدميا المقاولو تحميؿ العروض ال عمى الصياغة والضبط النيائي لمصفقة التي  وا 
  1.مف خلاؿ تحديد التزامات وحقوؽ كؿ طرؼستبرـ مع المقاوؿ 

 :رب العمل في اختيار مواد البناء مساعدة  -3
تمتد مساعدة الميندس المعماري لرب العمؿ في اختيار مواد البناء وذلؾ عف طريؽ 
المقايسة الوصفية التي ىي عبارة عف بياف كتابي يضعو الميندس المعماري يوضح فيو 

وصفاتو  عصميمات التي وضعيا، وطبيعة كؿ نو المواد المختمفة اللازمة لتنفيذ الت أنواع
ويجب عمى الميندس المعماري رفض ،2التي تميزه عف غيره، وكيفية استخداميا وخصائصو

 3.الأسبابسبب مف  لأيغير صالحة  أنياقبوؿ المواد التي يرى 
 عمى التنفيذ بالإشرافثالثا: التزام المهندس المعماري 

عماري عمى مالمنوطة بالميندس ال البناء أعماؿعمى تنفيذ  الإشراؼتنطوي ميمة    
البناء، وكذا  أشغاؿفي عممية تنفيذ  الأخطاءرئيسية تتمثؿ في تحقيؽ الوقاية مف  أىمية

ومطابقتيا مع الدراسة التي  ،4الأعماؿجعؿ الميندس المعماري ىو الضامف لحسف انجاز 
الفنية والتقنية التي  والأصوؿصمميا فيعمؿ عمى احتراـ كؿ الالتزامات القانونية والمينية 

 تفرضيا عميو القوانيف المنظمة لمينتو.
المعدؿ  1988ماي  15مف القرار الوزاري المشترؾ المؤرخ في  10وقد نصت المادة 

 :فيما يميومراقبتيا  الأشغاؿ: "تتمثؿ ميمة متابعة تنفيذ عمى والمتمـ
 المقاوؿ لبنود الصفقة حتراـافرض  -
التنفيذي  وتنسيؽ كؿ التدخلات طبقا لممخطط الأشغاؿضماف متابعة المستمرة لتنفيذ  -

 العاـ."
                                                           

 ماجستير في القانوف، كمية الحقوؽ رسالة ،ومقاول البناءالمسؤولية المدنية لممهندس المعماري ، رسعاد بممختا -  1
 .21ص ،2009-2008تممساف، جامعة 

.15ص  ،المرجع السابقنسيمة شيخ،  -  2 
.50ص  ،المرجع السابق ،رفاطمة الزىراء صنو  -  3 
 قانوف فرع، رسالة ماجستيرمسؤولية المقاول و المهندس المعماري في القانون الجزائري، زايدي مدوري ،  - 4

 . 72ص ،المسؤولية المينية، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة تيزي وزو
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 .برمجة اجتماعات الورشة وتنشيطيا مع إعداد محاضر ذلؾ -
رسالي ةالمشروع عمى رب العمؿ عند الضرور  اتفيكيت قتراحإ - إلى مقاوؿ بعد موافقة  اوا 

 .رب العمؿ عمييا
تذليؿ الصعوبات التي تعترض في الورشة والمشاكؿ التي يطرحيا المقاوؿ التي ىي مف  -

 .اختصاص المستشار الفني
رساليا إلى المقاوؿ بعد مصادقة رب العمؿ عمى التوقيع 1تحرير أوامر الخدمة  -  .وا 
 .إعداد جدوؿ التسديدات بحضور المقاوؿ وا علاـ صاحب المشروع كتابيا بذلؾ -
المؤقت مع الإدلاء بالتحفظات الواجب الإشارة إلييا  ستلاـالامساعدة رب العمؿ عند  -

دراجيا في محضر ليذا الغرض وىذه التحفظات تتعمؽ خاصة بعيوب في العمؿ وعدـ  وا 
 .عدـ تنفيذ الخدمات المنصوص عمييا في الصفقة خر ملاحظ وكذلؾآالإتقاف وكؿ نقص 

النيائي عمى رب العمؿ عمى أف يتـ ذلؾ  ستلاـالاعمى رفع التحفظات واقتراح  السير -
 بمحضر يوقعو المقاوؿ والمستشار القني ورب العمؿ.

اقتراح رفع اليد عمى الكفالة عمى رب العمؿ وتسديد مقتطع الضماف لصالح المقاوؿ عند  -
 .اءالاقتض

مع المقاوؿ وتسميـ مجموعة كاممة مف  بالاتصاؿالقياـ بإعداد مخططات الكشؼ  -
بثلاث مجموعات مف المخططات المصورة إلى  قةو فر مالمخططات الممكف إعادة نسخيا، 
 .رب العمؿ عند الاستلاـ المؤقت"

ويعتبر الميندس المعماري المكمؼ بالإشراؼ عمى التنفيذ في حكـ الضامف لأعماؿ 
المقاوؿ وذلؾ نظرا لما يقع عمى عاتقو مف مياـ، فيو يعطي التعميمات اللازمة لمتنفيذ طبقا 

كما  2توتنفيذ حتى يتأكد مف تمامو ودقلمتصاميـ وقواعد الفف المطموبة، ويشرؼ عمى ىذا ال

                                                           
أوامر الخدمة عبارة عف وثائؽ مكتوبة مؤرخة يحررىا الميندس المعماري و يوجييا لممقاوؿ مف أجؿ القياـ بتعديؿ  - 1

 معيف أو بإصلاح خمؿ أو عيب في البناء والتصميـ.
دار الفكر الجامعي المباني اثناء وبعد التشييد ،  نهيارإؤولية المعمارية في حوادث المس ،رمحمد حسيف منصو  - 2

 .100ص  ،2003الاسكندرية 
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يتأكد مف صلاحية المواد المستعممة في البناء، ومدى مطابقتيا لممواصفات المحددة 
 1.بالمقايسة

ونشير في الأخير إلى أف ميمة الإشراؼ عمى تنفيذ أشغاؿ البناء في المشاريع 
عف طريؽ يكوف  الذي ،ىيئة الرقابة التقنية لمبناء إلى طما يناالكبرى ذات الأىمية غالبا 

مف القانوف المدني  549بحيث تعتبر ىذه الأخيرة عقد مقاولة بمفيوـ المادة  تفاقيةا
 الجزائري.

 البناء عقد المقاولة بالنسبة لمقاول ام ــــــحكأ  :نيثاــــــفرع الــــــــــال
نو يرتب التزامات في ذمة إاء مف العقود الممزمة لجانبيف، فة البنولباعتبار عقد مقا

دوف  وؿقاػػتزامات المإلراستنا ىذه دطرفيو وىما صاحب المشروع والمقاوؿ، وسنخص في 
ت المقاوؿ في عدة نصوص، ففي المشرع التزاماقد نظـ و  مات صاحب المشروعاالتز 
، كما نظميا بموجب المادتيف 556 إلى 550نوف المدني نص عمييا في المواد مف القا
 طوالمتعمؽ بالنشا 1993مارس  01المؤرخ في  93/03مف المرسوـ التشريعي رقـ  10و8

 2.العقاري
العمؿ، تسميـ العمؿ والضماف نجاز إبثلاث التزامات تتمثؿ في  أساساويمتزـ المقاوؿ 

 يمي: وىو ما سوؼ نتناولو بنوع مف التفصيؿ فيما
 ملالع بإنجازالمقاول  لتزاماأولا: 

نجاز العمؿ وفؽ ما ىو متفؽ عميو إيتمثؿ في  التزاـ أساسيترتب في ذمة المقاوؿ ي
، 3يتضمف واجبات يتعيف عمى المقاوؿ القياـ بيا لتزاـالامباني، وىذا  إنشاءي  أفي العقد 

 .تفاؽالا أوخؿ بيا تحمؿ الجزاء الذي يرتبو القانوف أ فإذا
 أفوجب عميو  ذمة المقاوؿ تجاه رب العمؿ ألجوىري وتبر الالتزاـ ا ذايتحقؽ ى ػت ىوح

لتقنية مو جميع المسائؿ اوذلؾ باحترا ،البناء أشغاؿيبذؿ العناية اللازمة في تنفيذ ميمة 
                                                           

.84،ص المرجع السابق نسيمة شيخ،  -  1 
 .1993، 14ج رع  - 2
 2014،الاردف ،،دار الثقافة لمنشر والتوزيع 3ط،الوجيز في العقود المدني البيع ،المقاولة جعفر الفضمي ، - 3

 .370ص
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الخدمة التي  أوامر ومف تنفيذ مطابؽ لمتصميمات اليندسية والشروط التعاقدية  اللازمة
مواد البناء وكذا المحافظة  ختيارااعد الفف وحسف يصدرىا الميندس المعماري، واحتراـ قو 

 ىذه الواجبات فيما يمي: وستتناوؿ1.قدميا لو رب العمؿ إذاعمييا في حالة ما 
 مقتضيات العقد:مراعاة  واجب -1

يحترـ الشروط والمواصفات الواردة في  أفيجب عمى المقاوؿ في انجازه لمعمؿ 
وكذا تنفيذ التصاميـ اليندسية الواردة في العقد والمطابقة لمقواعد  2،العقد، فيكوف مطابقا ليا

 .3التقنية المعموؿ بيا 
الفف المعماري في  وأصوؿالعرؼ  إتباعلـ تكف ىناؾ شروط متفؽ عمييا، وجب  فإذا

 4.إليوانجازه لمعمؿ المعيود بو 
 أصوؿتمؾ التي تممييا  أووفي حالة مخالفتو لمشروط والمواصفات المتفؽ عمييا 

 5.مخلا بالتزاموبر المقاوؿ عتأ الفف والعرؼ 
       :الخدمة أوامر مراعاة  -2

ف طرؼ الميندس المعماري الخدمة المقدمة م أوامريجب عمى مقاوؿ البناء احتراـ 
الفف وجب عمى  أصوؿ الأوامرخالفت ىذه  إذاوتنفيذ عممو وفقا ليا، ولكف في حالة ما 

 6.رب العمؿ أوالميندس المعماري  إعلاـالمقاوؿ 
 
 

                                                           
مجمة الندوة لمدراسات ،)التزامات مقاول البناء عمى ضوء القواعد العامة في القانون الجزائري (،نسيمة الشيخ  -  1

 .112، ص1،2013القانونية قسنطينة ع

2
 .370،ص  المرجع السابقمي ضجعفر الف - 
 .27-26، ص نفسه المرجع ،البناء ( )المسؤولية المدنية لممهندس المعماري و مقاولنسيمة شيخ ، - 3
 ،، دار الحمبي الحقوقية3ط ،المجمد الأوؿ 7،الجزء الوسيط في شرح القانون المدني الجديد عبد الرزاؽ السنيوري،  - 4

 .65ص، 2009لبناف،
 .111ص ، المرجع السابقعبد القادر عزت،  - 5
ص المرجع نفسه،(،العامة في القانون المدني الجزائريالتزامات مقاول البناء عمى ضوء القواعد نسيمة شيخ،) - 6

114. 
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 : صول الفنأ حترامإ -3
الفف وقواعده  أصوؿمقاوؿ البناء مثمو مثؿ الميندس المعماري يتوجب عميو احتراـ 

ضمف تبؿ تنفيذا ي تنفيذا معيبا فحسب عند تنفيذ التزاماتو، ومخالفة ىاتو القواعد لا تشكؿ
 البناءالتي يخمفيا سقوط  الأضرارالقضاء مسؤولا عف  عتبرها البناية، لذلؾ  استعماؿخاطر م
 1.رديئة لأدوات تعمالوسواو انتمتالعيب راجع لعيب في الفف بسبب عدـ  أفثبت  إذا

 إذاجاء فييا " يمف ؽ ـ ج والت 552الفف في المادة  أصوؿقد نص المشرع عمى و 
الفف في  أصوؿيحرص عمييا ويراعي  أفكاف رب العمؿ ىو الذي قدـ المادة فعمى المقاوؿ 

 DTR والتنظيمية.يستخمص مضمونيا مف الوثائؽ التقنية  الأصوؿاستخدامو ليا..." وىذه 
.2 
 مادة العمل: أو أدوات تقديم -4

ممو يقتصر عمى التعيد بتقديـ ع أفمف ؽ ـ ج " يجوز لممقاوؿ  550تنص المادة 
كما  بيا في القياـ بعممويستعيف  أوي يستخدميا ادة الت  لمافحسب عمى أف يقدـ رب العمؿ 

 يتعيد المقاوؿ بتقديـ العمؿ والمادة معا" أفيجوز 
رفي العقد قد يرد عمى قياـ رب الاتفاؽ بيف ط أفنستنتج مف خلاؿ ىذه المادة 

العمؿ فقط، وقد تقديـ  ىالأخير عمىذا  المادة إلى المقاوؿ بحيث يقتصر تعيدالعمؿ بتقديـ 
 :يأتييقدـ المقاوؿ المادة والعمؿ معا، وعميو سنميز بيف الحالتيف فيما  أفيتـ الاتفاؽ عمى 

 :حالة تقديم المادة من طرف المقاول-أ

بعضيا كاف  أوتعيد المقاوؿ بتقديـ مادة العمؿ كميا  إذا: "ؽ ـ ج 551تنص المادة 
ففي ىذه الحالة يكوف المقاوؿ مسؤولا عمى ، مسؤولا عف جودتيا وعميو ضمانيا لرب العمؿ"

ذاتكوف وفؽ الشروط والمواصفات المتفؽ عمييا  أففيشترط  3،مادة العمؿ وجودتيا لـ  وا 

                                                           
 .98، ص المرجع السابق ،فاطمة الزىراء صنور  -1

2
 -DTR : DOCUMENT TECHENIQUE ET REGLEMENTAIRE. 
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تكوف  أفيراعي في اختياره لممادة  أفتكف ىناؾ شروط ومواصفات وجب عمى المقاوؿ 
ذا1،وافية لمغرض المقصود في العقد لـ يتـ الاتفاؽ عمى نوع المادة وصنفيا التزـ المقاوؿ  وا 

ع المقاوؿ ضامنا لممادة التي وقد جعؿ المشر  2،المادة مف صنؼ متوسطيقدـ  فأعمى 
 .3مف قيمتيا الإنقاصنيا أي مف شميا ومسؤولا عف العيوب الموجودة فييا والت  يقد  
 :رب العملالمادة من طرف حالة تقديم  -ب

العمؿ ىو الذي قدـ المادة فعمى  ربكاف  إذا" :مف ؽ ـ ج 552تنص المادة 
سابا لرب ف يؤدي حأو  و لياأصوؿ الفف في استخداميحرص عمييا ويراعي  أفالمقاوؿ 
مف ىذه المادة غير صالح  شيءصار  فإذامنيا،  يما بق إليوما استعمميا ويرد عالعمؿ 

لرب  الشيءفيو ممزـ برد قيمة ىذا الفنية  كفايتو  رقصو  أو وإىمالبسبب  ستعماؿللا
 .العمؿ"

مف  إليوحافظة عمى مواد البناء المسممة ميبذؿ في ال فأيجب عمى المقاوؿ  وعميو
ضياعيا، يكوف  أوىلاؾ المادة  أوطرؼ رب العمؿ عناية الرجؿ المعتاد، وفي حالة تمؼ 
 4.المقاوؿ مسؤولا عنيا فيمزـ برد قيمتيا لصاحب المشروع 

المقاوؿ يؤدي  فأ، (لصاحب المشروع )ف لرب العمؿتبي   إذانو أ الأخيرونشير في 
معيب سواء نتيجة مخالفتو لبنود العقد كاستعمالو لمواد غير المتفؽ عمييا  بوجوعممو 
عدـ مراعاتو  أوتنفيذ التزامو،  جؿلأعدـ احترامو  أو جودة عف تمؾ الواردة في العقد، والأقؿ
ما العيوب وىذا  بإصلاح وذلؾ يطالب المقاوؿ بالتنفيذ العيني أفالفف، كاف لو  لأصوؿ

المقاوؿ يقوـ بو عمى  أفسير العمؿ أثناء ثبت  إذامف ؽ ـ ج " 553عميو المادة  تنص
نفيذ ف يصحح مف طريقة التأينذره ب أفمناؼ لشروط العقد جاز لرب العمؿ  أو بوجو معي
 جؿ معقوؿ يعينو لو...أخلاؿ 

                                                           
 .71ص  2009، المرجع السابقعبد الرزاؽ السنيوري ، - 1

ذا لـ يتفؽ المتعاقداف عمى درجة الشيء ،مف حيث جودتو ولـ يمكف تبف ذلؾ ...وا   ؽ ـ ج " 2 / 94تنص المادة  - 2
 ".... التزـ المديف بتسميـ الشيء مف صنؼ متوسط مف العرؼ أو مف أي ظرؼ أخر،
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 لتزام المقاول بتسميم العملإثانيا: 

 إلىالمشروع فيجب عمى المقاوؿ تسميـ المشروع  لإنجازالمدة المحددة  نتيتا إذا
ينتفع بذلؾ  أفصاحبو ووفؽ المعايير المتفؽ عمييا، بحيث يستطيع رب العمؿ 

المكاف الذي  التسميـ في المكاف المتفؽ عميو فاف لـ يكف ىناؾ اتفاؽ ففيويكوف 1،المبنى
لـ يكف ىناؾ  فإذافي الميعاد المتفؽ عميو  أيضاكما يكوف التسميـ ،2يحدده عرؼ المينة

 .حرفةوفقا لطبيعة ولعرؼ ال العمؿ لإنجازميعاد متفؽ عميو في الميعاد المعقوؿ 
التزاـ بتحقيؽ نتيجة، وعميو  والعمؿ )البناية( ى ؿ بتسميـالتزاـ المقاو  أف إلىونشير 

 .مخطئا وترتبت مسؤوليتو عدالمقاوؿ بيذا الالتزاـ  إخلاؿفي حالة 
 ثالثا: التزام المقاول بالضمان

والذي يكوف العشري في الضماف  والمتمثؿوالضماف الخاص  اـىناؾ الضماف الع
 معا اري والمقاوؿعمالنيائي لمبناية، وىو التزاـ يقع عمى عاتؽ الميندس الم التسميـبعد 

 وسنخصو بالدراسة في الفصؿ الثاني مف المذكرة.
تعيد المقاوؿ بتقديـ  إذاؽ ـ " 551فيما يخص الضماف العاـ فقد نصت المادة  أما

 بعضيا كاف مسؤولا عف جودتيا وعميو ضمانيا لرب العمؿ" أومادة العمؿ كميا 
المقاوؿ حكـ البائع لممادة ويقع عميو ضماف عيوبيا الخفية  يأخذففي ىذه الحالة 

وجد فييا  أو، اييفر في المادة الصفات المتفؽ عمالـ تتو  إذابحيث يمتزـ المقاوؿ بالضماف 
مف القانوف  386 إلى 379واد مف الم أحكاـعيب ينقص مف قيمتيا، وبصفة عامة تطبؽ 

 أوتحسب مف يوـ التسميـ المؤقت لمبناية  نةجزائري ومدة الضماف ىنا تقدر بسالمدني ال
 المشروع.

جودة العمؿ الفني الذي يؤديو، فيكوف مسؤولا عف كؿ  أيضاكما يضمف المقاوؿ 
كتشافو كف اكاف العيب خفيا لا يم فإذاالفف والحرفة.  أصوؿنعة تقضي بو عيب في الص  

 ىؿ يكوف ضامنا لذلؾ العيب ويجب عملمعمؿ فاف المقاو  استلامومف قبؿ رب العمؿ رغـ 

                                                           
 دفاتر السياسية)نطاق مسؤولية المتدخمين في البناء في ظل قانون الترقية العقارية الجديد(، عيسى  زرقاط ،  - 1

 .91ص ، 2016، 15ع،والقانوف
.20ص  ،المرجع السابقعبد القادر عزت ، -  2 
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د تنازؿ ضمنيا عف نو قأضماف، وفي حالة عدـ رجوعو اعتبر جوع عميو بالرب العمؿ الر  
 1.حقو في الرجوع

                        معماريـلمهندس اـقانونية لمسؤولية الـلطبيعة اــال :انيــــــــثـال مبحثــــــــال
  مقاولـوال                            

ينتج  مقاوؿ البناء مع رب العمؿ وأعندما يبرـ عقد المقاولة بيف الميندس المعماري 
لكف قد يقصر الميندس  .يرتب التزامات عمى عاتؽ كؿ منيماثاره القانونية و آجميع 

ضرار برب نو الإمما ينتج ع يذ التزاماتوالمعماري أو مقاوؿ البناء لسبب أو لآخر في تنف
 ،المدنية ـيؤدي إلى قياـ مسؤوليتيما معف العقد كالجيراف والمارة  نبيجالأ بالغير أوالعمؿ 

إما  تكوف المسؤولية فلحقو مف ضرر، تعويض المضرور عما  ـبالتالي وجب عمييو 
ما مسؤولية تقصيرية  ،مب أوؿ(مسؤولية عقدية ناتجة عف عقد المقاولة )مط )مطمب وا 

 ثاني(.

 مقاولالالمسؤولية العقدية لممهندس المعماري و :المطمب الول 
المعماري ومقاوؿ البناء بمجرد إخلاليما بالتزاماتيما  تقوـ المسؤولية العقدية لمميندس

،  )فرع أوؿ(اػػػػانيػػػػػػػػػػػػميع أركػػػػػػامت جػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػة إلا إذا قػػػػػػػػمسؤوليػػػػػػػػػػػػذه الػػػػػػولا تتحقؽ ى ،التعاقدية
 ثارىا متى تحققت أركانيا)فرع ثاني(.لترتب أ

 مقاول الأركان المسؤولية العقدية  لممهندس المعماري و :الفرع الول

 ماػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػعلاقة السببية بينيػضرر والػػػػػػػػوالخطأ ػػػػػػػعقدية في الػػػػػػػمسؤولية الػػػػػػػاف الػػػػػػػػمثؿ أركػػػػػػػػتت
 أولا : الخطأ  العقدي 

 لتزامولاىو "عدـ تنفيذ المديف و ، 2فرضو العقد بالتزاـالإخلاؿ  بالخطأ العقدي يقصد   
"  و التنفيذ المعيبفي تنفيذ أ التأخيرو كاف كميا أو جزئيا أ سواء3الناشئ مف العقد

                                                           

.379ص  ،قالمرجع السابعبد القادر عزت ، - 
1
 

 .50،  ص المرجع السابقمدوري زايدي ، - 2
 .735، ص المرجع السابقعبد الرزاؽ السنيوري، - 3



ول المسؤولية المدنية في إنشاء البنايات قبل التسليملأالفصل ا  

 

30 
 

ف كانت تربطيما ا  و مقاوؿ مدينا في عقد المقاولة يعتبر كؿ مف الميندس المعماري و و 1لو،
الجوىري بيف دور الميندس  ختلاؼللاد منفصمة عف بعضيا البعض نظرا برب العمؿ عقو 

والمقاوؿ، فالميندس دوره فني محض عكس المقاوؿ الذي تعتبر وظيفتو عممية محضة و 
لذلؾ مف الضروري التفريؽ بيف الخطأ العقدي لمميندس المعماري و الخطأ العقدي لمقاوؿ 

 البناء .
 :الخطأ العقدي لممهندس المعماري  -1  

بأحد الالتزامات  المعماري إذا أخؿ ىذا الأخيردس يترتب الخطأ العقدي لممين 
 2.فػػػػػػػػػطبقا لقاعدة العقد شريعة المتعاقدي في العقد الذي يربطو برب العمؿ المفروضة عميو

مقة بالبناء أو المنشأ و يعتبر الميندس المعماري ىو المختص أصلا في التصميمات المتع
شراؼ عمى التنفيذ مف كما تعد ميمة الإ ،ساتيفييا مف خرائط و رسومات ومقا الثابت بما

و بالتالي  ،بحكـ تأىيمو عمميا وفنيا لمقياـ بيذه المياـ عميو أيضا وذلؾالالتزامات التي تقع 
الواردة في التصاميـ و عف الأخطاء في  الأخطاء مسؤولا عفالميندس المعماري يكوف 

ذ قد يكوف خطأ في  ندس المعماريالخطأ العقدي لممي وعميو فإف 3الاشراؼ عمى التنفيػػػػػ
 .)ب(و يكوف خطأ في الإشراؼ عمى تنفيذ أعماؿ البناءأ (أوضع التصميـ )

 المهندس المعماري في وضع التصميم: خطأ - أ

    (01)خطاء تقنيةألى إلميندس المعماري في وضع التصميـ يمكف تصنيؼ خطأ ا
 4.(03) خطاء قانونيةأو (02)خطاء مالية أو 

 
 

                                                           
مطابع المعمورة مدى مسؤولية المهندس الاستشاري مدنيا في مجال الانشاءات، سمير عبد السميع الاودف ، - 1

 .43ص، 2000الاسكندرية،
.50ص  ،المرجع  السابقمدوري زايدي ، -  2 
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 التقنية:خطاء ال -01
 :مظاىر منياتأخذ عدة 

 :التصميمات المخالفة لمغرض المخصص له المبنى -
قامة إف يراعي الغرض مف أميندس المعماري عند وضع التصميـ يجب عمى ال

إذ يعد  1،و في التصميـئلا كاف مسؤولا عف خطا  طرؼ رب العمؿ و  البناء الذي حدد لو مف
مف أبرز مظاىر الخطأ في التصميـ  البناء إقامةغرض مف لم إغفاؿ الميندس المعماري 

 2ذلؾ أف يضع تصميـ لمحلات تجارية بدلا مف منزؿ لمسكف.ومثاؿ 
 :المبنى  ستخداماالمتوفرة عمى السهولة والمن في لتصميمات غير ا -

السيولة والأمف في استخداـ ما يكفؿ يجب أف يمتزـ الميندس المعماري بمراعاة 
مف و يشكؿ خطرا آشكؿ غير ب سمـ الصعود مثلا ، كأف يصمـو إلا كاف مخطئا ىالمبن

 الصعود أو عمى مستعمميو، أو لا يوفر السيولة الكافية كأف يجد مستعمميو صعوبة النزوؿ
درجة السمؾ في تصميـ الجدراف الخارجية احتراـ  ـكذلؾ عدالمنازؿ العادي  بأثاث 3منو

 4 حرارة الجو الخارجي. لممبنى مما يؤدي إلى تعذر عزؿ
 التصميمات غير الملائمة لمطبيعة الجيولوجية للأرض المخصصة لمبناء: -

تمزـ الميندس المعماري بضماف تيدـ البناء خلاؿ ؽ ـ ج  554إف نص المادة 
فمف واجبات  التيدـ ىو عيب في الأرض عشر سنوات مف تسميمو و لو كاف سبب

يعرؼ طبيعتيا و تركيبتيا الجيولوجية ومدى قدرتيا  أف يدرس الأرض وماري المع الميندس
فعدـ القياـ بدراسة الأرض  عمى تحمؿ البناء الذي سيقاـ عمييا قبؿ البدء في تنفيذ الأشغاؿ،

  5الميندس المعماري ارتكبويعد خطئا 
 

                                                           

. 21، ص المرجع السابقنسيمة شيخ ، -  1 
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 في تصميم أساسات البناء :الخطأ -
ير كافية و مف المعماري بتصميـ أساسات غ يقوـ الميندسيتحقؽ ىذا الخطأ عندما 

لذلؾ وجب عميو التحقؽ مما إذا  1فالأساسات ىي قاعدة البناء ،نة البناءمتا تكفؿ  ثـ لا
،و الخطأ في 2كانت ىذه الأساسات ملائمة أصلا أو غير ملائمة لحالة أو طبيعة التربة

 .3تصميميا يعد خطئا جوىريا يعرض البناء لخطر التيدـ
   الخطاء المالية: - 02

تتمثؿ الميمة المالية لمميندس المعماري في قيامو بتحديد تكمفة المشروع وذلؾ    
النظر إلى القدرات ببالنظر إلى المواد التي يختارىا و المناسبة لمتصميـ الذي أعده، وكذلؾ 

وفقا لمقدرات المالية لرب العمؿ، إذ يجب عمى الميندس المعماري إعداد تصميـ قابؿ لمتنفيذ 
 شار المشرع الجزائري ليذه الميمة في القرار الوزاري المشترؾو لقد أ4،المالية لرب العمؿ

شغاؿ في ميداف البناء ذي يتضمف كيفيات ممارسة تنفيذ الأال 1988ماي 15في  المؤرخ 
التسديد  قتراحات" تتمثؿ ميمة عرض ايما يمالتي تنص عمى 11في المادة وأجر ذلؾ، 

 بالنسبة لممستشار الفني فيما يمي:
قدية و جداوؿ تسديدات و المصادقة ساس ممفات تعاشغاؿ عمى أإعداد وضعيات الأ -

 لى رب العمؿ بغرض الدفع.وقيع و تأشيرة المقاوؿ وتقديميا إعمى الت
 ا.ػػػعد مقدمػػػػػػػشوؼ تػػػػػػػساس كوالحسابات العامة والنيائية عمى أ ةوضع الحسابات المؤقت -
قة و تقديميا إلى دراسة الاحتياجات التي يمكف أف يقدميا المقاوؿ في إطار تنفيذ صف -

 قرارات. تخاذرب العمؿ بغرض ا
 الأسعارة ػػػػػػػػػػػػػػالية لا سيما مراجعػػػػػػمساعدة رب العمؿ عمى تطبيؽ بنود العقد الم -
 العقوبات"و 

                                                           
  .64، ص المرجع نفسهزايدي مدوري ، - 1
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 الأخطاء المالية نذكر ما يمي: مظاىر بيفومف 
   المهندس المعماري في موافقته الدفع عمى الحساب: أخط  -

موافقة الميندس المعماري عمى حصوؿ المقاوؿ زيادة  يتحقؽ ىذا الخطأ في حالة
كأف يقبؿ الميندس  يخطأ الميندس في فحص الأثماف أو كأف في الدفع عمى الحساب

 1.بالدفع مقابؿ عمؿ لـ ينجز مف طرؼ المقاوؿ
 مجاوزة المهندس المعماري لمحد القصى من تكمفة المشروع: -

سات وأف يجري تقديرا معقولا ييمتزـ الميندس المعماري بالدقة في إعداد المقا"
الحد  إف احتراـ2،يكوف رب العمؿ عمى بينة مف أمره ومناسبا لتكاليؼ الأعماؿ حتى

ف أف الأعماؿ يالأقصى لمثمف المتفؽ عميو شرط جوىري أثناء انجاز الأعماؿ، فإذا تب
ف ذلؾ يشكؿ خطأ في إأوؿ الأمر تجاوزا محسوسا ف تستدعي تجاوز الثمف المتفؽ عميو في

جانب الميندس المعماري قد يؤدي إلى فسخ العقد مع رب العمؿ و يمتزـ برد الأتعاب التي 
 3."تقاضاىا

 :الخطاء القانونية  -03
المعطيات القانونية العامة في  باحتراـيمتزـ الميندس المعماري عند وضعو لمتصميـ 

مف جانب الميندس خطأ عميو فإف مخالفة ىذه المعطيات يعد و مجاؿ البناء أو الخاصة 
 يمي:ما  الخطأ مظاىر ىذاو مف بيف  ،المعماري
 
 
 
 

                                                           
   ، ة الخرىآنشموالمسؤولية المهندس المعماري و مقاول البناء  ،رزايدي مدوري نقلا عف محمد شكري سرو  - 1

 .66ص1985دراسة مقارنة ، دار الفكر العربي ،القاىرة ،
.66، ص  المرجع نفسه زايدي مدوري نقلا عف محمد شكري سرور، -  2 
.66، ص نفسهالمرجع زايدي مدوري،  -  3
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 :روالتعمييم مخالف لقانون البناء وضع تصم -
مقوانيف والموائح  التي تنظـ مخالؼ لومعنى ذلؾ أف يقوـ الميندس المعماري بتصميـ 

 التعميرو البناء بالمتعمؽ  01/12/1990في المؤرخ 29/ 90البناء و التعمير خاصة قانوف
 .1المتمـالمعدؿ و 

 تفاقات الخاصة:ر وضع تصميم مخالف لل  -
لقواعد التخطيط ف يمتثؿ أمتصميـ عند وضعو لالميندس المعماري يجب عمى 

 يراعيإذ يجب عميو أف لمقررة للأرض التي سيقاـ عمييا البناء ،ا2رتفاؽحقوؽ الإالحضري و 
سواء ما كاف منيا  ة بالجوار وحقوؽ الارتفاؽحكاـ القوانيف المتعمقلتصميـ أا وعند وضع

ف و لو أ، الطبيعيرض اشئا عف الاتفاؽ أو بسبب موقع الأمفروضا بحكـ القانوف أو ن
قامة البناء عمييا حتى رض المطموب إممكية الأ سنديـ يكمؼ المالؾ في سبيؿ ذلؾ بتقد

فإنو يعرض عممو لخطر البناء عمى ممؾ ذلؾ  احتراـوفي حالة عدـ  ،3يتأكد مف ذلؾ كمو
مما يرتب مسؤوليتو التي  نتيجة لخطئو، 4الذي قد يؤدي لميدـ بعد إنجاز البناء الغير

 .تقتضي تعويض رب العمؿ عف الضرر الذي لحؽ بو

 :شغالي في الإشراف عمى تنفيذ الخطأ المهندس المعمار -ب

لإشراؼ يضا باالمعماري بوضع التصميـ فقد يكمؼ أالميندس  إلى التزاـ إضافة
 5يا.ما يستوجب عميو إدارة الأشغاؿ والرقابة عمي عماؿعمى تنفيذ الأ

 نذكر ما يمي: الأشغاؿ اؼ عمى تنفيذأىـ مظاىر الخطأ في الإشر  ومف
 
 

                                                           
  .67،ص  السابقالمرجع زايدي مدوري ، - 1

2
 -Hugues perinet -marquet ,La Responsabilité des constructeurs , éditions Dalloz-1996,p8. 

 .100ص  ،المسؤولية المعماريةمحمد حسيف منصور ، - 3
 .68ص  ،نفسه  المرجع زايدي مدوري، -4 
  .23ص  ،السابقالمرجع  نسيمة شيخ، - 5



ول المسؤولية المدنية في إنشاء البنايات قبل التسليملأالفصل ا  

 

35 
 

 :الموضوعة من طرف مهندس التصميمعدم مراجعة التصميمات  -
الميندس  ذا لـ يقـفإ ،الإشراؼ ياـ المكمؼ بيا ميندسىـ المتعتبر ىذه الميمة مف أ 

فإذا  المعماري بمراجعة التصميمات عد مرتكبا لخطأ جوىري يولد المسؤولية العقدية 
بعد إبلاغ  صلاحو فمو القياـ بذلؾيمكف إ بسيطا الخطأصميـ وكاف ىذا في الت خطأ كتشؼا

ففي  اجسيم  خطأأما إذا كاف ىذا ال1،دارية المختصة و موافقتيا عمى التعديؿالسمطات الإ
عميو الرجوع إلى الميندس المصمـ مف أجؿ إعادة التنفيذ و  ـىذه الحالة فيو ممزـ بعد

 .التصميـ 
 عدم التأكد من مطابقة مواد البناء لممواصفات التقنية و المقاييس القانونية: -

يجب عمى الميندس المعماري المشرؼ عمى تنفيذ الأعماؿ أف يقوـ بمراقبة مواد 
لتزاـ مخطئا خطأ جوىريا لأف ىذا الإعد ذا لـ يقـ بذلؾ إرؼ المقاوؿ، فلبناء المقدمة مف طا

ىو جوىر الإشراؼ عمى التنفيذ، إذ يتعيف عميو أف يتحقؽ مف صلاحيتيا و مطابقتيا 
 .2لممواصفات الفنية المحددة بالمقايسة

 الخطأ العقدي لممقاول : - 2

لقد تطرقنا في المبحث الأوؿ إلى الالتزامات التي يفرضيا عقد مقاولة البناء عمى 
مسؤولا عف عميو فإنو و  والتي إذا أخؿ بيا عد مخطأ و ترتبت مسؤوليتو العقدية،المقاوؿ، 

مادة  اختياروفي حالة سوء  )ا(نجاز العمؿحالة التأخر في إفي  خطاء التي يرتكبياالأ
  .خلاؿ بواجب التسميـ )ج(حالة الإكذلؾ في ، و (ب)العمؿ

  :أخر في إنجاز العملالت   - أ
ي أو ذا تضمف العقد أجلا للإنجاز إشغاؿ، الألتنفيذ  ةبالمدة المحدد ؿالمقاو  يمتزـ 

تفاؽ عمى ىذه المدة يمتزـ إيكف ىناؾ ذا لـ إف 3نو يرتب مسؤوليتوإتجاوز ليذه المدة ف
 يقتضوالعمؿ و حجمو ومقدار ما  العمؿ في المدة المعقولة طبقا لطبيعة  بإنجازالمقاوؿ 

                                                           
 .75ص  ،السابقالمرجع ،زايدي مدوري - 1
.76ص   ،السابقالمرجع عمراوي فاطمة ، -  2

 

3
-HUGUES PERINET-MARQUET ,IBID,P8. 
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ذلؾ الأجؿ  احتراـفعمى المقاوؿ 1مف مجيود ودقة و طبقا لعرؼ الحرفة التي يعمؿ بيا .
رغـ  نجاز العمؿ في الموعد المحدد لوإذا تأخر المقاوؿ في إفباعتباره التزاـ بتحقيؽ نتيجة، 

    ضرار التيا و التزـ بتعويض رب العمؿ عف الأ،كاف مخطئ بتدارؾ التأخرعذاره إ 
ف ىذا التأخير أثبت ألا اذا إالمسؤولية ف يتخمص مف ىذه أ، ولا يستطيع المقاوؿ 2صابتوأ

 .3رب العمؿ أو خطأالغير   أو خطأجنبي عنو كقوة قاىرة أالى سبب   يرجع
    :سوء اختيار مادة العمل -ب 

يعد مرتكبا لخطأ عقدي نو إف اختيارىاأساء و بتقديـ مادة العمؿ المقاوؿ  لتزـاإذا 
المادة إذا قاـ المقاوؿ بتوريد مادة لا تتطابؽ مع  ختيارإ، ويتحقؽ سوء يرتب مسؤوليتو

أتمفت مادة  إذا في حالة مافإنو لى ذلؾ إإضافة  4،المحددة في العقد المواصفات الفنية
أما  رضر  و يكوف مسئولا عما أصاب رب العمؿ مفنإف وكاف المقاوؿ ىو مف قدميا  العمؿ

رب العمؿ وأتمفت أو ضاعت بخطأ المقاوؿ وجب في حالة ما إذا كانت مقدمة مف طرؼ 
 5.لرب العمؿ عمى ىذا الأخير تعويض قيمة ىذه المادة

  :خلال بواجب تسميم العملالإ-ج
 العقد، ففي حالةيجب عمى المقاوؿ تسميـ العمؿ في الزماف والمكاف المحدداف في 
 .6إخلالو بيذا الالتزاـ  يكوف قد ارتكب خطئا عقديا يرتب مسؤوليتو العقدية

 ررـــــــــالض ثانيا:
فيجب  الضرر ىو الركف الثاني في قياـ المسؤولية العقدية والمسؤولية المدنية عموما

 التعاقدية أو زاماتوتلالعدـ تنفيذ المديف  نتيجة الدائفيمحؽ ب اأف يترتب عمى الخطأ ضرر 
نما و لقياـ مسؤولية الميندس والمقاوؿ فوقوع الخطأ لا يكفي وحده ، في أدائيا أخرالت   نتيجة ا 

                                                           
  .115،ص  المرجع السابق عزت عبد القادر، -   1
 120،ص  المرجع السابقمحمد لبيب شنب ، -  2
 .38ص  ،المرجع السابق شيخ،نسيمة  - 3
 .206-205،ص  المرجع السابقعمراوي  فاطمة ،  - 4
الوديعة و  والوكالةالمقاولة الوسيط في شرح القانون المدني ،العقود الواردة عمى العمل ،عبد الرزاؽ السنيوري ، - 5
 .75ص 2009منشورات الحمبي الحقوقية، بيروت، لبناف ،، 7، ج الحراسةو 
.124،ص  المرجع السابق ،رعزت عبد القاد -  6 
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فعدـ توفر الضرر رغـ توفر الخطأ لا يصيب رب العمؿ  اىذا الخطأ ضرر ف يرتب يجب أ
 يرتب المسؤولية .

متوقعا في  الحاصؿ لرب العمؿ محققا و مباشرا،ف يكوف الضرر كما يشترط أ
كاف  ذاإ نو"غير أؽ ـ ج  182/2ىذا ما نصت عميو المادة ، 1وقت التعاقدمقداره ومداه 

لا بتعويض يمتزـ المديف الذي لـ يرتكب غشا أو خطأ جسيما إمصدره العقد فلا  الالتزاـ
 اف يمكف توقعو عادة وقت التعاقد". الضرر الذي ك

 العلاقة السببية  -ثالثا
لا يكفي وقوع الخطأ وتحقؽ الضرر لمقوؿ بقياـ المسؤولية العقدية في جانب المديف 

بالعلاقة الضرر وىذا ما يعبر عنو حدوث إنما يجب أف يكوف الخطأ ىو السبب في 
  .السببية

 يماارتكابالمعماري و مقاوؿ البناء بمجرد  وبذلؾ تقوـ المسؤولية العقدية لمميندس
السبب  بفكرة خذ المشرع الجزائري أفقد  ،ضررا لصاحب المشروعترتب لأخطاء عقدية 

، المنتج مقاوؿ البناء  وأخلاؿ الميندس المعماري متى ثبت إف 2في العلاقة السببية
حاصؿ بيف الضرر الو  كؿ منيما  قامت العلاقة السببية بيف خطأ التعاقدية  ابالتزاماتيم

 امنيالمسؤولية ع يدفعف أؿ البناء مقاو و ألمميندس المعماري و يمكف لصاحب المشروع 
ىو نتيجة صاحب المشروع بحؽ لالاف الضرر أ االعلاقة السببية وذلؾ بأف يثبت امبنفيي
 3.رالغي أجنبي كالقوة القاىرة، أو خطأ صاحب المشروع ،أو خطأ لسبب

 قدية لممهندس المعماري والمقاولثار المسؤولية العآ:الفرع الثاني 
تنفيذ العمؿ المطموب  مستقميف في المعماري  البناء و الميندسإذا كاف مقاوؿ 

                خير الحؽ في متابعة العمؿعف رب العمؿ، فإف ليذا الأ عقد المقاولة بموجبمنيما 
مدى تطابقو مع الشروط المتفؽ عمييا في العقد أثناء مرحمة الانجاز كونو ليس  مراقبة و

                                                           

.112ص  ،السابق عالمرج ،رفاطمة الزىراء صنو  -  1
  

.65،ص المرجع السابق نسيمة شيخ ، -  2 
65ص  ،نفسه المرجع نسيمة شيخ ، -  3 
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بأف ينتظر إلى غاية إنياء الأشغاؿ و استلاميا  ليتأكد مف مطابقتيا لشروط العقد ممزما 
بؿ لو متابعتيا منذ البداية. فإذا اكتشؼ أف إنجاز العمؿ يقوـ عمى  ،وأصوؿ الفف والصنعة

تنص   مف ؽ ـ ج 553وجو معيب أثناء سير العمؿ أو مخالؼ لشروط العقد فإف المادة 
مناؼ و عمى وجو معيب أبو ناء سير العمؿ أف المقاوؿ يقوـ ثعمى ما يمي "إذا ثبت أ

خلاؿ أجؿ معقوؿ  ذالتنفيف يصحح مف طريقة لشروط العقد جاز لرب العمؿ أف ينذره بأ
الطريقة الصحيحة جاز لرب  لىلمقاوؿ إف يرجع ادوف أجؿ ىذا الأ انقضىذا ، فإيعينو لو

ما أ ما فسخ العقدالعمؿ أف يطمب إ العمؿ عمى نفقة  بإنجازخر مقاوؿ آلى ف يعيد إوا 
 أعلاه. 170لأحكاـ المادة وؿ طبقا المقاوؿ الأ

عقد في الحاؿ ودوف الحاجة الى تعييف أجؿ إذا كاف نو يجوز طمب فسخ الغير أ
  "عيب مستحيؿصلاح ما في طريقة التنفيذ مف إ

لممقاوؿ أو  1ؽ ـ ج 180ومنو جاز لرب العمؿ أف يوجو إنذار وفقا لأحكاـ المادة 
فإذا  ،لإصلاح العيوب أو تعديؿ طريقة التنفيذ خلاؿ أجؿ معقوؿ يحددهالمعماري الميندس 

كما لو أيضا في حالة ما  ،إعادة بناء ما تيدـفمو أف يطمب تيدـ البناء مثلا كمو أو بعضو 
بالبناء عيب و كاف يمكف إصلاحو عينا أف يطمب مف الميندس المعماري أو  اكتشؼ إذا
ىذا الأجؿ دوف تصحيح العمؿ مف طرؼ  فإذا انقضى صلاح، وؿ البناء القياـ بيذا الإمقا

طمب التعويض  معالمقاوؿ كاف لرب العمؿ أف يطمب فسخ العقد و التحمؿ مف دفع الأجر 
خر لإنجاز العمؿ عمى لى مقاوؿ آو إما أف يمجأ إ ،ء ذلؾعف الضرر الذي لحقو مف جرا

الأوؿ بعد الحصوؿ عمى ترخيص مف طرؼ القضاء أو الميندس المعماري  نفقة المقاوؿ
ؽ ـ ج التي تنص "في الالتزاـ بعمؿ، إذا لـ يقـ المديف بتنفيذ  170طبقا لأحكاـ المادة 

التزامو جاز لمدائف أف يطمب ترخيصا مف القاضي في تنفيذ الالتزاـ عمى نفقة المديف إذا 
مارس 11ة العميا في قرارىا الصادر بتاريخ ما أكدتو المحكوىذا م كاف ىذا التنفيذ ممكننا"

بمراجعة أوراؽ الممؼ يتبف أف قضاة الموضوع طبقوا حيث أنو الذي جاء فيو " 1998
ي تجاوز كاف في ممارسة سمطاتيـ وأنيـ لـ يقصروا في القانوف تطبيقا سميما دوف ارتكاب أ

                                                           
عف طريؽ البريد  يجوز أف يتـ الإعذار ،رالإنذامقاـ  أو بما يقوـ ؽ ـ ج "يكوف إعذار المديف بإنذاره، 180المادة  -2

اتفاؽ يقضي بأف يكوف المديف معذرا بمجرد حموؿ  مىمترتبا عيكوف كما يجوز أف  ،عمى الوجو المبيف في ىذا القانوف
 خر." آى أي إجراء إل الأجؿ دوف حاجة
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ت مف القانوف المدني لأنيا لجأ 170إذ أف الطاعنة خالفت أحكاـ المادة تعميؿ قضائيـ 
المتمثؿ في تشييد مجموعة مف و  مطعوف ضدىا، لمخر الذي قاـ بتنفيذ الالتزاـلى مقاوؿ آإ

 ىذا مف دوف أف تطمب صاحبة الطعف مف المساكف المتعاقد عمييا نظرا لامتناعيا عف ذلؾ
وص عمييا في شارة أف مف شأف ىذه الطريقة المنصالقضاء ترخيصا ليذا الغرض مع الإ

المطعوف حتج بيا او المنازعات التي  دعاءاتالإمدني حسب  170لفة الذكر االمادة الس
 .بمحؿ العقد ذاتو ضدىما في وقتيا والمتعمؽ

 1فيستنتج مف ذلؾ أف الوسائؿ المثارة غير سديدة برمتيا وينبغي رفض الطعف".
إلى ىذا إذا كاف إصلاح العيب مستحيلا فإنو يجوز لرب العمؿ المطالبة  إضافة

 بالفسخ مباشرة. 

 المسؤولية التقصيرية لممهندس المعماري ومقاول البناء  المطمب الثاني:
الخارج عف  عف تنفيذ عقد مقاولة البناء ضرر يصيب شخصا مف الغير نجـ اإذ

مسؤولية ىذيف الأخيريف عف الضرر الذي يصيب فمف المسمـ بو أف   ،العلاقة التعاقدية
وعميو سنتناوؿ بالدراسة قياـ المسؤولية التقصيرية لمميندس  2.الغير ىي مسؤولية تقصيرية

ثارىا )فرع آثـ  )فرع أوؿ( المسؤولية التقصيرية قياـحيث نتناوؿ  المعماري و مقاوؿ البناء
 .ثاني(

  المسؤولية التقصيرية قيام :ولالفرع ال 
خطأ الإلى  ستنادبالإتقوـ مسؤولية الميندس المعماري ومقاوؿ البناء  التقصيرية  
عتماد عمى المسؤولية أو بالإ ،أو أخطاء تابعيو)ثانيا( ،ممقاوؿ أو الميندس)أولا(ل الشخصي

 عف فعؿ الأشياء)ثالثا(. 
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 المسؤولية عن الفعل الشخصي ولا:أ
ويسبب  بخطئو،كؿ فعؿ أيا كاف يرتكبو الشخص  "ؽ ـ ج   124تنص المادة 

ذا أريد إيستفاد مف ىذه المادة أنو  ضررا لمغير يمزـ مف كاف سببا في حدوثو بالتعويض"
تحريؾ مسؤولية الميندس المعماري أو المقاوؿ عف عممو الشخصي، وجب التحقؽ مف 

ف المسؤولية أنيا شأوالعلاقة السببية ش ،الخطأ، الضرروىي ىذه المسؤولية توفر أركاف 
    1.العقدية

عف سموؾ الرجؿ  نحراؼالانو "أفي المسؤولية  التقصيرية عمى    يعرؼ الخطأ
خر ىو الإخلاؿ بالتزاـ قانوني بعدـ الإضرار آتاد مع إدراؾ الشخص لذلؾ، بمعنى المع

بالغير مف شخص مميز إذ يجب عمى الشخص أف يمتزـ بواجب الحيطة والحذر والتبصر 
عف   انحرؼة فإذا والالتزاـ ىنا ىو التزاـ ببذؿ عناي ،سموكو نحو غيره حتى لا يضر بوفي 

الخطأ في المسؤولية ومف ثـ يقوـ 2مسؤوليتو"  ستوجبوامخطأ   عتبرأ السموؾ الواجب 
تمثؿ في ، والثاني معنوي يوليما مادي يتمثؿ  في  التعدي التقصيرية عمى ركنيف أ

تقصيريا عف قصد أو عف  أدس المعماري أو مقاوؿ  البناء خطالمين ارتكب. فإذا 3الإدراؾ
ويكوف المقاوؿ مخطئا غير قصد، و نتج عنو ضرر لمغير قامت مسؤوليتيما التقصيرية، 

          إذا لـ يبذؿ في عممو عناية المقاوؿ المعتاد، فلا يشترط في عمؿ المقاوؿ الكفاءة 
 .4ف أعماؿو الجيد غير العادييف فيما يقوـ بو م

، وىو الأذى الذي المسؤولية عف الفعؿ الشخصييعتبر الضرر الركف الثاني لقياـ و 
يمحؽ بالمتضرر في مالو أو جسمو، ويستوي ذلؾ أف يكوف حاضرا أو مستقبلا ماداـ مؤكد 

 .5الوقوع
 ، بؿ لابد مف وجود علاقةالتقصيريةأ والضرر لقياـ المسؤولية لا يكفي وجود الخط

و الضرر الذي أصاب  المقاوؿ أو الميندس المعماريمباشرة بيف الخطأ الذي ارتكبو 

                                                           

.76، ص،المرجع السابقسعاد بممختار  - 
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قاوؿ ىو الذي الذي ارتكبو الميندس المعماري أو المبمعنى أف  يكوف الخطأ  ضرورػػػالم
و عمى مف  .1أي وجود علاقة سببية بيف الضرر و الفعؿ الضار  أدى إلى وقوع الضرر

جانب المقاوؿ أو الميندس الذي ألحؽ بو ضررا حتى  يدعي الضرر إثبات الخطأ مف
و بإثبات بنفي الخطأ أيحصؿ عمى التعويض، يمكف لممقاوؿ أو الميندس نفي مسؤوليتيما 

فعؿ المضرور أو فعؿ ة القاىرة أو السبب المفاجئ أو وجود سبب أجنبي لا يد لو فيو كالقو 
 .2ؽ ـ ج127حسب نص المادة  الغير

 ثانيا: مسؤولية المتبوع عن أعمال تابعه 
عمى مجرد صدور خطأ مف أحدىما أثناء  لا تتوقؼ مسؤولية المقاوؿ أو الميندس

 تابعييـالأفعاؿ الضارة الصادرة عف قياميما بتنفيذ مياميما، بؿ إنيا تتعدى ذلؾ لتشمؿ 
 المتبوع مسؤولايكوف  »ؽ ـ  2و136/1أيضا، إذ نصت المادة  والتي تمحؽ ضررا بالغير

أو  ووظيفتة قعا منو حاؿ تأديمتى كاف واالضار مو فععف الضرر الذي يحدثو تابعو ب
 .بسببيا أو بمناسبتيا

كاف ىذا ولو لـ يكف المتبوع حرا في اختيار تابعو متى التبعية  تتحقؽ علاقة  
 .«الأخير يعمؿ لحساب المتبوع

ط و تتحقؽ بتوفر الشر مقاوؿ البناء  وأف مسؤولية الميندس المعماري إذلؾ فبو  
المتبوع)الميندس لتابع)العماؿ المينييف و الفنييف( و ا ة بيفيالثلاثة التالية وجود رابطة التبع

وجود صمة بيف الفعؿ الضار مع  ،التابعقبؿ  مفضار  فعؿ صدور أو المقاوؿ(،المعماري 
                .لمتابع ووظيفتو

يعمؿ التابع لحساب المتبوع وفقا لما نصت عميو المادة أف والمقصود بعلاقة التبعية 
يكوف المتبوع مسؤولا عف الضرر الذي يحدثو تابعو بفعمو  »التي جاء فييا ؽ ـ ج 136

 الضار متى كاف واقعا منو في حالة تأدية وظيفتو أو بسببيا أو بمناسبتيا.

                                                           

.77، ص نفسهالمرجع  ، بممختار سعاد -  1 
2
أو خطأ  ،لو فيو كحادث مفاجئ أو قوة قاىرةذا أثبت الشخص أف الضرر نشأ عف سبب لا يد إؽ ـ ج " 127المادة  -  

، ما لـ يوجد نص قانوني أو اتفاؽ يخالؼ رركاف غير ممزـ بتعويض ىذا الض ،يرمف الغ أخطصدر مف المضرور أو 
  ذلؾ"
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ابعو متى كاف ىذا و تحقؽ علاقة التبعية و لو لـ يكف المتبوع حرا في اختيار ت
لميندس المعماري أو مقاوؿ البناء عف مقياـ مسؤولية اف. «الأخير يعمؿ لحساب المتبوع

ا يمحؽ ضار  فعلاف يرتكب التابع أو  ،ينيماب التبعيةيجب أف تتحقؽ علاقة  أعماؿ تابعييـ
بجميع بالغير أثناء أداء عممو أو بسببو أو بمناسبتو، فإذا تحققت علاقة التبعية ضررا 

ثـ قاـ ىؤلاء  ،مثلا ؿ الفنييفمع العما أو مقاوؿ البناء عناصرىا بيف الميندس المعماري
واقعا أثناء قياميـ بالمياـ  الفعؿوكاف ىذا  رأدى إلى الإضرار بالغي فعؿ ضاررتكاب با

قامت مسؤولية الميندس المعماري أو المقاوؿ في  ،المسندة إلييـ أو بسببيا أو بمناسبتيا
بقوة القانوف كوف مسؤولية المتبوع عف أفعاؿ تابعو مسؤولية موضوعية  ة المضرورمواجي

 يادفععميو  يامن ؿأو المقاو  المعماري ولكي يتخمص الميندس ،فيي مفترضة بقوة القانوف
نفي وقوع الضرر أثناء قياـ التابع بفي وجود رابطة التبعية، أو نببنفي قياـ شروطيا أي 

 بسببيا.بتأدية وظيفتو و 
 المسؤولية عن فعل الشياء ثالثا : 

قدرة  لو كؿ مف تولى حراسة شيء وكانت»: ميي ماؽ ـ ج عمى 138تنص المادة 
 .يعتبر مسؤولا عف الضرر الذي يحدثو ذلؾ الشيء  ،و الرقابة ،و التسيير الاستعماؿ،
بسبب لـ  حدث ثبت أف ذلؾ الضررأشيء إذا ملىذه المسؤولية الحارس يعفى مف و 

 «أو الحالة الطارئة أو القوة القاىرة ،أو عمؿ الغير ،يكف يتوقعو مثؿ عمؿ الضحية
لشخص بتعويض ما تحدثو الأشياء يقصد بالمسؤولية الناجمة عف الأشياء التزاـ ا

ويستخمص مف النص المذكور أف المسؤولية  ،1تي ىي في حراستو مف ضرر لمغيرال
لقياـ المسؤولية التقصيرية  ومة تستند إلى مبدأ الحراسة، التقصيرية عف الأشياء بصفة عا

عف فعؿ الأشياء يجب توفر عنصريف ميميف: يتمثؿ الأوؿ في تولي الشخص حراسة 
       بمعنى أف تكوف لو سيطرة فعمية عميو تتمثؿ في سمطة الاستعماؿ  و التوجيو  2،الشيء

 .الشيءو أف يقع ضررا لغير بفعؿ ىذا  و الرقابة 
لمقاوؿ ا مف تكوفوتطبيقا ليذا يتأكد أف المسؤولية الناجمة عف حراسة الأشياء إنما 

و آلات  عمى ورشة الأشغاؿ و ما تحتويو المسيطر الفعمي هدوف الميندس المعماري باعتبار 
                                                           

 1 .78ص ،المرجع السابق ،بممختار سعاد -  
. 79 ص ،نفسهالمرجع  ،سعاد بممختار -  2

 



ول المسؤولية المدنية في إنشاء البنايات قبل التسليملأالفصل ا  

 

43 
 

فيما لا يتعدى دور الثاني عمى الإشراؼ  أعماؿ العماؿ المكمفيف بالإنجاز ، ويراقبمعدات
منشآت وبذلؾ يعتبر المقاوؿ حارسا لمورشة والمباني أو ال 1ؿ و تقييموعمى أداء المقاو 

 المشروع.                       ذلؾ إلى أف يتسمميا صاحب و  نجازالثابتة التي في طور الإ
مف القانوف المدني يعد المقاوؿ مشيد البناء حارسا لو باعتبار  549طبقا لممادة ف

قرار المحكمة  أكده ىذا ماالحراسة داخمة في ميامو في انتظار تسميمو لصاحب المشروع، 
"حيث أف المقاوؿ الذي يقوـ بتشييد البناء يعتبر حارسا لو حتى يسممو الذي قضى 2العميا 

الفعمية"  الحارس لو متى تسممو فعميا وكانت لو عميو  السيطرة لممالؾ الذي يصبح ىو
فالمقاوؿ ىو المسؤوؿ الوحيد عف  الحوادث الناجمة عف ورشة البناء قبؿ تسميـ المباني 

       الثابتة عمى أساس أنو ىو حارس الأشياء الموجودة بيذه الأخيرة مف آلات  توالمنشئا
ر مسؤولا عف جميع الأضرار التي تمحؽ بالغير و التي و مواد البناء وغيرىا، ومف ثـ يعتب

، فإذا تضرر بقوة القانوف امفترض أخط مقاوؿال أخطويعد د تقع أثناء تنفيذ أشغاؿ البناء، ق
موجود في الورشة يكوف المقاوؿ ىو المسؤوؿ عف ذلؾ  شيءمف جراء سقوط مادة أو  الغير

ؽ  138/2المادةلأحكاـ  مسؤوليتو وفقا ، ويمكف لممقاوؿ نفيمف دوف إثبات خطأ مف جانبو
كاف  أثبت أف الضرر الذي أصاب الغيرؽ ـ ج السابقة الذكر إذا  127و المادة  ـ ج

 3.نتيجة لسبب أجنبي
 لممهندس المعماري والمقاول تقصيرية ـمسؤولية الـــال ارــــثآ :الفرع الثاني

تعويض مقاوؿ البناء  أويترتب عمى قياـ المسؤولية التقصيرية لمميندس المعماري 
لقاضي يعيف ا »:يما يمعمى ؽ ـ ج  132تنص المادة إذ  ،ضرر المضرور عما لحقو مف

كوف أف ي مقسطا، كما يصح  يكوف التعويض فأيصح و  ،طريقة التعويض تبعا لمظروؼ
  تأمينا. ف يقدرأالمديف ب التزاـيجوز في ىاتيف الحالتيف  و ،رادا مرتباإي

عمى طمب وبناء تبعا لمظروؼ نو يجوز لمقاضي و أ عمى ،بالنقدالتعويض و يقدر 
وذلؾ عمى سبيؿ و أف يحكـ أ ،كانت عميو إلى ما ةبإعادة الحال يأمرف أ ،المضرور
 .«عالمشرو  غيرعانات تتصؿ بالفعؿ بأداء بعض الإ ،التعويض
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لجبر الضرر، فيجوز  وعمى ذلؾ قد يكوف التعويض عينيا و ىو خير وسيمة
و بناء عمى طمب المضرور أف يأمر بإعادة الحاؿ  الملابسة لمحادث ظروؼمللمقاضي تبعا 

، غير أنو ما مع العمـ أف لمقاضي السمطة التقديرية في ذلؾإلى ما كاف عميو مف قبؿ، 
لممضرور بدلا مف  يدفعالماؿ يمثؿ مبمغا مف  الذيالنقدي يغمب بو الحكـ ىو التعويض 

،والأصؿ أف يدفع التعويض النقدي دفعة واحدة، غير أنو يجوز أف يدفع 1التعويض العيني
 مرتب لمدة معينة أو لمدى الحياة. ،أو أف يكوف إيرادا في شكؿ عمى أقساط

عف  الحصوؿ عمى تعويض كامؿالحؽ في  مممضرورفأما عف مدى التعويض 
جاء وىو ما  ه،كافيا لجبر لو و مساويا  فيكوف ،سواء كاف ماديا أو معنويا بو حؽاللا  الضرر 

 يقدر القاضي مدى التعويض عف الضرر الذي لحؽ المصاب »ؽ ـ ج 131المادة في 
فالقاضي عند  «الظروؼ الملابسة مع مراعاة مكرر 182و  182طبقا لأحكاـ المادة 

تقديره لمتعويض يعتد بالظروؼ الشخصية لممضرور، فالجرح الذي يصيب مريض السكر 
 .2يكوف أخطر مف الجرح الذي يصيب الشخص السميـ
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 التسميم بعد المدنية في إنشاء البناياتالثاني: المسؤولية الفصل 
يبدأ سرياف  ،تسميميا لرب العمؿ تسميما نيائيامف أشغاؿ البناء و  الانتياءبعد 

أحكاـ المسؤولية العشرية أو الضماف العشري المنصوص عميو بموجب  أحكاـ القانوف 
جعؿ  استثنائيةالعشرية مسؤولية مسؤولية المدني و كذا بموجب نصوص خاصة، وتعد ال

 .ثاني(( وخصيا بأحكاـ  خاصة )مبحث  وؿليا المشرع نطاقا  )مبحث أ
يةنطاق المسؤولية العشر  ل:والمبحث ال   

أحكاـ خاصة خصيا المشرع ب ستثنائيةااعد المسؤولية العشرية ىي قواعد قو إف  
ث مف حي نطاؽ جعؿ لياف المعروفة في القواعد العامةتختمؼ عف تمؾ الأحكاـ 

مف حيث زمانيا)مطمب ثاني(، و ) مطمب ياموضوع مف حيثو  ،وؿ()مطمب أشخاصالأ
 ثالث(.

ةلممسؤولية العشريالنطاق الشخصي : ولالمطمب ال   

ب و تعي  أمسؤولية العشرية عف تيدـ البناء ال عمى أفؽ ـ ج  554المادة  نصت 
 إذ تنص  ،وؿ البناءالميندس المعماري و مقعمى عاتؽ اتقع  الثابتة تالمنشآالمباني و 

خلاؿ عشر سنوات مف يضمف الميندس المعماري ومقاوؿ البناء متضامنيف ما يحدث »
و كاف التيدـ خرى ولأ ثابتة تمنشآقاماه مف أو أو جزئي فيما شيداه مف مباني أكمي تيدـ 

سابقة ما يوجد و يشمؿ الضماف المنصوص عميو في الفقرة ال ،رضناشئا عف عيب في الأ
ؿ مف خلا «و سلامتو متانة البناء ا تيديد مف عيوب يترتب عميي تالمنشآي و في المبان

عمى  ةالعشري المسؤوليةمشرع الجزائري قد قصر نطاؽ ف الأىذه المادة يتضح لنا 
لكف  لأحكاـ القانوف المدني)فرع أوؿ (1 وفقاالميندسيف المعمارييف و مقاولي البناء 

خريف في عممية التشييد آشخاص أ لى تدخؿإدى أ البناءرفو مجاؿ عتطور الكبير الذي ال
شخاص المسؤوليف في بالتالي توسعت دائرة الأو  ،سواء بصفة مباشرة أو غير مباشرة

 (. نصوص خاصة )فرع ثاني الضماف العشري بموجب
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لمقانون المدني المسؤولون و فقا الشخاص ول:الفرع ال   

لصاحب العمؿ ما يحدث ناء الميندس المعماري ومقاوؿ البكؿ مف  يضمف  
جزئي و ما يوجد فييا مف عيوب والمباني خلاؿ عشر سنوات مف تيدـ كمي أو  تبالمنشآ

 .)ثانيا(المقاوؿالمعماري)أولا( و  الميندسوعميو سنتعرؼ عمى  تيدد متانتيا و سلامتيا
المعماري: المهندس ولاأ   

(2)وآخر فقيي (1) تعريؼ قانونيلمميندس المعماري   
:التعريف القانوني-1  

مف  09ادة مف خلاؿ نص الم الميندس المعماري المشرع الجزائري عرؼ 
و ممارسة مينة بشروط الإنتاج المعماري المتعمؽ  94/07المرسوـ التشريعي رقـ 

 " يقصد بصاحب العمؿ في اليندسة المعمارية كؿ عمى ما يميالميندس التي تنص 
 1نجاز البناء ومتابعتو"إميندس معماري معتمد يتولى تصور 

 15/05/1988 مف القرار الوزاري المشترؾ المؤرخ في 03المادة  نصتكما  
نو "المستشار الفني شخص طبيعي أو معنوي تتوفر فيو الشروط أالمعدؿ والمتمـ عمى 

البناء لصاحب رب العمؿ والمؤىلات والكفاءات التقنية والوسائؿ اللازمة الفنية في مجاؿ 
محدد ومقاييس نوعية  أجؿر عمى أساس الغرض المطموب و يوذلؾ بالتزامو إزاء ىذا الأخ

المستشار الفني عمى الخصوص ميندسا معماريا أو مكتب دراسات  يكوف يمكف أف
 2."صات معتمدا طبقا لمتشريع الجاريمختص أو متعدد الاختصا

عمى "عملا بالأحكاـ  05/04/1992رخ في ولى مف القرار المؤ نصت المادة الأ 
الطبيعييف  التشريعية والتنظيمية السارية المفعوؿ في ىذا الميداف، يحدد الأشخاص

 كما يمي: عداد مشاريع البناء الخاضعة لرخصة البناءلإمؤىموف ال
                                                           

، المتعمؽ بشروط الإنتاج المعماري وممارسة مينة 18/05/1994المؤرخ في  94/07التشريعي رقـ  المرسوـ- 1
، ج ر 14/08/2004المؤرخ في  06-04، المعدؿ والمتمـ بالقانوف رقـ 1994، 32الميندس المعماري، ج ر ع 

 .2004، 51ع
 تنفيذ الأشغاؿ في ميداف البناء يتضمف كيفية ممارسة 15/05/1988القرار الوزاري المشترؾ المؤرخ في  -2

 .2001 ، 45ع ، ج ر04/07/2001المعدؿ والمتمـ بالقرار الوزاري المشترؾ المؤرخ في   ،43ج رع
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الذيف يعتمدىـ الوزير المكمؼ باليندسة المعمارية طبقا للأمر  يعيوفالطب الأشخاص -
 متعمؽ بمينة الميندس المعماريالو  1966يناير  13المؤرخ في  66/22
 .أكثر الشركات التجارية المينية التي يكونيا ميندساف معتمداف أو -
ة ماريمكاتب الدراسات العمومية التي ليا قانونا صلاحيات في ميداف اليندسة المع -

 1".والتي توظؼ ميندسيف معمارييف
وف معتمدا وسواء كاف الميندس المعماري شخص طبيعي أو معنوي يشترط أف يك

 94/07مف المرسوـ التشريعي رقـ  04ما نصت عميو المادة  ولممارسة ىذه المينة وى
اضع نجاز بناء خإكؿ شخص طبيعي أو معنوي يرغب في  والتي تنص "يجب عمى

 "المشروع... لإنجازإلى ميندس معماري معتمد  أميندس معماري أف يمجلتأشيرة 
 التعريف الفقهي:-2

سات ينو: "الشخص الذي يضع الرسومات والمقاأيعرؼ الميندس المعماري عمى  
 2."ابناء ويشرؼ عمى تنفيذى اللازمة لإقامة

 الذي يعيد إليو وضع التصميمات والرسومات والنماذج الشخص»نو:أكما يعرؼ عمى 
العمؿ والإشراؼ عمى تنفيذه ومراجعة حسابات  بإدارة ، وقد يعيد إليوآتالمنش لإقامة

 3.«المقاوؿ والتصديؽ عمييا وصرؼ المبالغ المستحقة إليو
عمى المياـ التي في تعريفيما  لمميندس المعماري  فيذيف التعريفيف يركزاف 

 .يؤدييا
ذلؾ الشخص الذي يممؾ ميارة ومعرفة كافية تؤىمو مف »نو أويعرؼ أيضا عمى 

ينـ  الأخرى بشكؿ والمنشآتالابتكار والتصميـ والتخطيط والإشراؼ والتنظيـ عمى المباني 
 والميندس المعماري4.«يو مينتوػػػػػعم يوالتخطيط بما تمم ـ الجيد خلاؿالميارة والتنظي عف

                                                           
المتعمؽ بالأشخاص المؤىميف لإعداد مشاريع البناء الخاضعة لرخصة البناء، ج  05/02/1992القرار المؤرخ في  -   1

 .  1992، 32ر ع 
  .41، ص المرجع السابقمحمد لبيب شنب،  -  2
  .109، المرجع السابؽ، ص الوسيط في شرح القانون المدني العقود الواردة عمى العملعبد الرزاؽ السنيوري،  - 3

كمية الدراسات العميا  مسؤولية المقاول والمهندس في القانون الخاص،عادؿ عبد العزيز عبد الحميد سمارة،  -4
 .124، ص 2007فمسطيف، 
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ليو ميمة وضع التصميـ المعماري لمشروع البناء، ندت إسأقد يكوف ميندسا مصمما إذا 
ث الأبعاد والمقاسات أي وضع الرسومات والخرائط اليندسية لمبناء وذلؾ مف حي

كما قد يكوف ميندسا مشرفا عمى التنفيذ إذا عيد لو بميمة الإشراؼ  1،الخ والطرقات...
، وجوىر ميمة الإشراؼ عمى التنفيذ يتضمف معنى عمى تنفيذ الأعماؿ المرخص بيا

 والأصوؿفالإدارة تعني مباشرة سير الأعماؿ وفقا لمقواعد  ،الإدارة والرقابة في نفس الوقت
 أو أخط نجاز المشروع لتفادي حدوث أيإأشغاؿ  أما المقصود بالرقابة فيي متابعة لفنيةا

 2غفاؿ، وتصحيح الأخطاء التي قد يرتكبيا المقاوؿ أو العماؿ أثناء التنفيذ. إ  أو إىماؿ
وجب المشرع الجزائري المجوء إلى الميندس المعماري في المشاريع أو لقد 

 90/29المعدلة مف قانوف   55الخاضعة لرخصة البناء وىو ما نصت عمي المادة 
مشاريع البناء الخاضعة لرخصة  دادأف يتـ إع تنص "يجب إذ المتعمؽ بالتييئة والتعمير

 .معتمديف في إطار عقد تسيير المشروع" 3البناء مف طرؼ ميندس معماري وميندس
 لمــــــقاولاثانيا: 

 :لممقاوؿ تعريؼ فقيي وأخر قانوني
 القانوني: التعريف-1

مف  0 3عرفتو المادة إذ بموجب نصوص خاصة  المقاوؿ المشرع الجزائري
ص ػػػػرية "المقاوؿ ىو كؿ شخترقية العقاالمتعمؽ بتنظيـ نشاط ال 11/04 رقـ القانوف

  معنوي مسجؿ في السجؿ التجاري بعنواف نشاط أشغاؿ البناء بصفتو حرفيا". أو يعيػػػطب
 التعريف الفقهي:  -2

قامة أعرفو الفقو عمى    آتالمنشنو "الشخص الذي يعيد إليو بتشييد المباني وا 
 4" رجأيقدـ لو مف تصميمات وذلؾ مقابؿ  اعمى م الثابتة بناء

                                                           

 -
1
 93، ص المرجع السابق فاطمة عمراوي، 

  .96ص  ،المرجع نفسه ،فاطمة عمراوي -2
يجب أف يتـ إعداد مشاريع البناء الخاضعة  »لقد أغفؿ المشرع الجزائري سيوا منو كمة مدني ليصبح النص كالآتي -3

  «لرخصة البناء مف طرؼ ميندس معماري وميندس مدني معتمديف في إطار عقد تسيير المشروع
4

 .10، صالمرجع السابقفاطمة الزىراء عكو،   -
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وىناؾ مف عرفو بأنو "ذلؾ الشخص الذي يناط بو تنفيذ محتوى عقد المقاولة وفقا 
لمتصاميـ والنماذج والرسوـ الموضوعة مف قبؿ الميندس المعماري أو رب العمؿ بما 

لمقياـ  المسممة لوراسة المواد والأدوات حأعماؿ و  تضيياتقيتضمنو ىذا التنفيذ مف إدارة 
رشاد لرب العمؿ والميندس المو  بويتن بيذا التنفيذ ومف عماري إلى الأخطار التي ا 

أنو " كؿ شخص طبيعي أو معنوي ارتبط مع رب العمؿ   أيضاكما  يعرؼ  1."يكتشفيا
بعقد مقاولة يمتزـ بمقتضاه و بناء عمى ما تقدـ لو مف تصاميـ ورسومات لإقامة مباني أو 

 2و رقابتو "في مقابؿ أجر دوف أف يخضع لإشرافو  منشآت ثابتة أخرى
شخصا طبيعيا، أو شخصا معنويا، فإذا كاف شخصا طبيعيا  المقاوؿ قد يكوف

حد الشركات فلا أخذ صورة أكاف شخصا معنويا و  إذا الأداء، أما وجب أف تتوفر فيو أىمية
عتبار المقاولة مف اوب ،لاكتساب الشخصية المعنوية لمشركةبد مف توفر الشروط القانونية 

و التي تنص " يعد عملا  ري التجارية حسب نص المادة الثانية مف القانوف التجاالأعماؿ 
 تجاريا بحسب موضوعو :

ف المقاوؿ يعد تاجرا إف كؿ مقاولة لمبناء أو الحفر أو لتمييد الارض ..." -...
 3التجار. لتزاماتلايخضع 

شخاص المسؤولون بموجب نصوص خاصةال:لفرع الثاني ا  
 بموجب  شخاص المسؤولوف في  المسؤولية العشرية مف نطاؽ الأ المشرع وسع لقد
 .)أولا( و المرقي العقاري )ثانيا(خاصة فذكر المراقب التقني نصوص 

: المراقب التقني ولا أ  
بعض الانييارات عمى إثر  1929 ظيور ىذه المينة الى سنة تاريخيرجع 

فقد كاف المشرع  ،4بفرنسا المروعة التي حدثت أنداؾ في بعض المباني و المنشآت
قنية في تمينة الرقابة الإذ نظمت  ،الفرنسي سباقا لمتعرض ليا مقارنة بنظيره الجزائري

                                                           
 .91، صالمرجع السابق، عيسى زرقاط - 1
مجمة الحقوؽ  ،(المعماري في القانون المدني الجزائريالمسؤولية العشرية لممقاول والمهندس  ) ،نادية قادري -2

 . 501والحريات، عدد تجريبي، ص 
المتضمف القانوف التجاري المعدؿ والمتمـ. 1975سبتمبر  26المؤرخ في  75/59الأمر رقـ  - 3  
.162ص ، المرجع السابقنسيمة شيخ ،-  4  
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يسمبر د29المؤرخ في  مكرر 71/85بموجب الأمر مجاؿ البناء لأوؿ مرة في الجزائر 
تمغى بعد المتعمؽ بإحداث  ىيئة الرقابة التقنية لمبناء و تحديد قانونيا الأساسي، ل 19711

المتضمف تغيير ىيئة  19/08/1986المؤرخ في  86/205ذلؾ بموجب الأمر رقـ 
تعديلات  تحيث أدخم3،مف ىذا المرسوـ 26بموجب نص المادة  2ية لمبناءالمراقبة التقن

لى خمس قسمت ىذه الييئة إو  عمى ىيكمة ىذه الييئة دوف المساس بأىـ اختصاصاتيا
الشرؽ،  ىيئةالغرب،ىيئة الوسط ،ىيئة الجنوب، ىيئة وىي ىيئات كميا تقوـ بنفس المياـ 

يا مع تعد تاجرة في علاقتو  ،اقتصاديذات طابع  اشتراكيةمؤسسة  و ىي ،الشمؼىيئة 
تعد الييئة " :نوأعمى التي تنص   86/205مف المرسوـ 3/ 2لنص المادة وفقا  الغير

تاجرة في علاقاتيا مع الغير تخضع لمتشريع الجاري بو العمؿ ولمقواعد المنصوص عمييا 
 .في ىذا المرسوـ 

عنوي يتمتع شخص طبيعي أو م "بأنو المشرع الفرنسي المراقب التقنيعرؼ و 
ص فحرب العمؿ و  جارة عمؿ مبرـ مع، يتولى عقد إالفنية ة مف الكفاءةيبدرجة عال
 4.التي يرى رب العمؿ تكميفو بفحصيا"ات الطابع الفني في عممية التشييد المسائؿ ذ

مراقبة الفنية لأعماؿ البناء الكما يعرؼ عمى أنو "رجؿ فني أو ىيئة فنية يقوـ ب
  5.بإعطاء أراء استشارية لرب العمؿ باعتباره متعاقدا معو"

شاطات نسط البلاد العمود الفقري لجميع تعتبر الييئة الوطنية لممراقبة التقنية في و      
نو تدعـ أؿ و بعد تنفيذىا خاصة و اعمتراقب البناء قبؿ تنفيذ الأ بارىاعتبا ،البناء

                                                           
التقنية لمبناء وتحديد قانونيا  المتضمف إحداث ىيئة المراقبة 1971ديسمبر29مكرر المؤرخ في  71/85رقـ  مرالأ -1
  .14/01/1972، الصادرة في 4ساسي، ج ر ع الأ
 . 34،1986ج ر ع  ،يير ىيئة الرقابة التقنية لمبناءالمتضمف تغ 1986أوت 19المؤرخ في  86/205المرسوـ رقـ  -2
       رقـ مرحكاـ الواردة في الأما الأ"تمغى الاحكاـ المخالفة ليذا المرسوـ ،لاسي 86/205المرسوـ  مف 26المادة  -3

  ."علاهأ المذكور  1971ديسمبر 29لمؤرخ في مكرر ا 85/ 71
 -، 125ص  المرجع السابق، نعيمة اكمي، فضيمة ميسوـ 4    

، (دراسة مقارنة في التشريع الجزائري ،لممهندس المعماري ومقاول البناء نيةالمسؤولية المدوعمي جماؿ، ) - 5
  جامعة  تممساف.
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    مف المرسوـ  03المادة  وقد نصت .1تكميمية تعزز مف دورىا بأخرىصمية صلاحياتيا الأ
 :المياـ الأصمية فيصمية والتكميمية ليذه الييئة إذ تتمثؿ عمى المياـ الأ 2 86/205

بموافقة   إلا ذ لا يمكف الشروع في عمؿ ناتج عف صفقة عموميةإمراجعة التصاميـ  -
 الييئة عمى كؿ التصاميـ المراد تنفيذىا في الميداف .

رض التي قبوؿ الأ خلاؿ عممية التنفيذ وعمى وجو الخصوص للأعماؿالمراقبة المستمرة  -
 3.سمنت المسمحالحفر والإساسات المبنى و أييا مستقاـ ع

ي قبؿ أولية في المرحمة الابتدائية الأ ؿالييئة التقنية لمبناء تتدخ أف و منو يتبيف
لمجموع الترتيبات الفنية خاصة فيما يتعمؽ  نتقائيةاحيث تجري دراسة  ،عماؿتنفيذ الأ

كما  ،ءلبناكد مف مطابقتيا لقواعد التأي ترتبط بيا تلكبرى و العناصر العماؿ ابتصميـ الأ
 الأمر ذا ما تعمؽإمشروع خاصة اللا يمكف البدء في ، إذ تاليا دور في مراجعة التصميم

 .جؿ المصادقة عمى التصميماتأمف لييا إالرجوع  قبؿبالصفقات العمومية 

ع البنايات و التأكد مف ا نو أعماؿ وذلؾ بمراقبة كؿ تنفيذ الأ كما تتدخؿ في مرحمة 
دراسة جميع التراتيب التقنية التي تتضمنيا و  ،سسو وصلاحياتوأو ديمومتو و  ثبات بنائيا
يا بى و العناصر التي ترتبط عماؿ الكبر دراسة نقدية سيما رقابة تصميـ الأالمشاريع 

عمى أرض عاؿ لمييئة مثمة الدور الفأمف و  ،بقتيا لقواعد البناء ومقاييسواكد مف مطألمت
مواصمة الاشغاؿ لمقاولة الاشغاؿ ع  الييئة مف خلاؿ رفضيا ما قامت بو ىذه الواقع

 4.بشرشاؿ نتيجة عدـ احتراميا معايير الخرسانة 

 فتتمثؿ في: لمييئة  ةأما المياـ التكميمي
 5.التقني لمواد البناء وعناصره عتمادالاو رقابة جودة المواد المعدة لمبناء في المصنع  -

                                                           

 .122ص ،المرجع السابق، كميآنعيمة  ،فضيمة  ميسوـ-1 
.86/205مف المرسوـ  3أنظر المادة -  2  
.92ص  ،المرجع السابق ،عيسى  زرقاط- 

3
 

مر بهدم بناية المقر الجديد لموكالة الوطنية لمشغل أالتقنية لمبناء تالمراقبة بسبب عدم احترام معايير الخرسانة ) -4
 www. cherchellnews.dz -شرشال و إعادة البناء يقع عمى عاتق مقاولة الإنجاز(.

 .86/205مف المرسوـ  9و8و7  /03المادة -5
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برامج د عداإ نجاز ما يساىـ في ب وتقنيات الإيسالأمقاييس البحث في  ضبط ؿعماأ  -
الرقابة ونظميا كما تقوـ بتسميـ خاصة بالمقاييس التقنية لمبناء في تطوير مناىج 

 الوطنية.لدى مؤسسات التأميف المطموبة  التأشيرات
في تطوير مناىج الرقابة و نظميا، وفي تكويف المستخدميف المؤىميف، وتجديد  تشارؾ -

 معموماتيـ وتحسيف مستواىـ، في ىذا الميداف.
إنشاء بنؾ لممعطيات و نشر معارؼ التجربة المكتسبة، لا سيما خلاؿ تنظيـ الندوات -

 والممتقيات.
و الجماعات أالدولة  لفائدةالييئة خدمات التي تقدميا ىذه ف الأشارة كما تجدر الإ

مؤسسة ذات  باعتبارىاالخواص تكوف بمقابؿ مبمغ مالي  و الييئات العمومية وأالمحمية 
 1سيـ.أ

المسؤولية العشرية  عمىميف أبإجبارية التالمراقب التقني المشرع الجزائري ألزـ و قد  
صمييف في عممية أري و المقاوؿ باعتبارىـ متدخميف ف الميندس المعماأفي ذلؾ ششأنو 

مينا لدى شركة التأميف لتغطية مسؤوليتو تأ المراقب التقني أف يكتتبعمى إذ يجب بناء ال
التي تنص المتعمؽ بالتأمينات   95/07الأمر مف   178و ىذا وفقا لنص المادة  العشرية

أميف "يجب عمى الميندسيف المعمارييف و المقاوليف و كذا المراقبيف التقنييف اكتتاب عقد لت
مف القانوف المدني، عمى أف يبدأ  554مسؤوليتيـ العشرية المنصوص عميو في المادة 
ف يتخمص مف أ، ولا يمكف لممراقب التقني سرياف ىذا العقد مف الاستلاـ النيائي لممشروع"

حؽ برب العمؿ يخرج عف لالاساس الضرر أف عنصر أثبت أذا إلا إ مسؤوليتو العشرية
 .ليوإ ةالمراقبة المعيود اتفاقية بيا بمقتضىنطاؽ الميمة المكمؼ 

مف الدور الذي تمعبو ىذه الييئة دور ميـ في مجاؿ البناء و ىذا ما يستخمص إف  
لزامية ىذا ما تـ إصبحت ذات طبيعة أ استشاريف كاف دورىا ذو طابع أفبعد ، طبيعتيا

التي 07/ 95مرمف الأ180المادة خاصة بالتأمينات  ةمف النصوص المتعمق ستخلاصوا
تنص "يجب أف ترفؽ الزاميا وثيقة التأميف المشار إلييا أعلاه، باتفاقية الرقابة التقنية عف 

                                                           
لإدارات الدولة و الجماعات المحمية و تكوف الخدمات التي تقدميا الييئة "205/ 86مف  المرسوـ  رقـ  5المادة   - 1
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العمميات الخاصة بإعداد و إنجاز أشغاؿ المنشأة المبرمة مع أي شخص طبيعي أو 
 معنوي ميني مؤىؿ يتـ اختياره مف بيف الخبراء المعتمديف لدى الوزارة المكمفة بالبناء".

 اري المرقي العق :انياث
تحت  04/03/1986المؤرخ في  86/07رقـ ظيرت ىذه المينة بصدور القانوف 

ف في شخص يساىـ حسب الحاجات في مجاؿ السك ؿك“بأنو: الذي يعرؼ  ،المكتتب سـإ
بناء ال متد بصفة ثانويةيف أساسا ويمكف أتستعمؿ في السكف أو مجموعات عمارات بناء 
 ستحداثالى إبالمشرع  الذي أدى  فالغرض"، الطابع الميني و التجاريت ذات محلاإلى 

 . 1في مجاؿ الترقية العقارية ستثمارالاىذه المينة ىو تشجيع 
  ارػػو يربطو بالمشتري عقد بيع عق ،بعممية البناء قصد البيع المكتتبحيث يقوـ 

إذ تنص المادة 2خضعو المشرع لأحكاـ الضماف الخاصو مع ذلؾ أ ،لا عقد مقاولة
طواؿ  ب بإحدى عمميات الترقية العقارية،يتحمؿ المكتت»3 86/07مف القانوف رقـ  41

العيوب الخفية التي يتحمميا  ،ابتداء مف تاريخ تسميـ شيادة المطابقة (سنوات،10)عشر 
خروف الذيف يربطيـ بصاحب شخاص الآيضا الميندسوف المعماريوف أو المقاولوف و الأأ

مف  564و 554و -فقرة أولىال-140وذلؾ عملا بالمواد  ،د ايجار العمؿشغاؿ عقالأ
   . «القانوف المدني

نستنج مف ىذه المادة أف المكتتب مثمو مثؿ الميندس المعماري ومقاوؿ البناء 
كؿ تيدـ كمي أو جزئي لممباني و لممنشآت الثابتة الأخرى عف العشرية يتحمؿ المسؤولية 

التي باعيا لممشتري، وذلؾ خلاؿ  وييدد متانتيا وسلامتيا، أوعف  كؿ تعيب يمحؽ بيا
 مدة عشر سنوات تسري ابتداء مف تاريخ تسميـ شيادة المطابقة. 

مارس  01المؤرخ في  93/03 رقـ ر المرسوـ التشريعيو صدب تـ إلغاء ىذا القانوف
منو  2يعرؼ المرقي العقاري مف خلاؿ المادة  المتعمؽ بالنشاط العقاري الذي 1993

ملاؾ العقارية المخصصة لمبيع أو الأ كؿ شخص يساىـ في إنجاز أو تجديد »بأنو
                                                           

.93ص  المرجع السابؽ، عيسى زرقاط،- 
1
  

.170ص  ،المرجع السابق،  شيخ نسيمة-   2 
 /05/03الصادرة في  10ج رع، المتعمؽ بالترقية العقارية 04/03/1986الصادر بتاريخ  86/07القانوف رقـ - 3

1986. 
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العقارية المعنية مخصصة  ؾيجار أو تمبية حاجات خاصة و يمكف أف تكوف الأملاالإ
 ةدماال تنص وقد «للاستعماؿ السكني أو للإيواء نشاط حرفي أو صناعي أو تجاري

يتعيف عمى لى المشتري، إوقبؿ أي تسميـ بناية » :  مف نفس المرسوـ عمى 4 و3و8/2
المتعامؿ في الترقية العقارية أف يطمب مف الميندسيف المعمارييف و المقاوليف المكمفيف 

ت شيادة تأميف تحمميـ المسؤولية المدنية العشرية المنصوص عمييا في آبإنجاز المنش
وطبقا لمقانوف المتعمؽ بالتأمينات لا  منو، 554المدني، لا سيما المادة أحكاـ القانوف 
 .99إلى  94سيما مواده مف

تبمغ نسخة التأميف المذكورة في الفقرة السابقة منو الى المشتريف يوـ حيازة ممكية 
 البناية كأقصى أجؿ.

ـ التي حكاو إف لـ يكف ذلؾ ،يحمؿ المتعامؿ في الترقية العقارية زيادة عمى الأ
 . «ينص عمييا القانوف في ىذا المجاؿ

جعؿ المتعامؿ في الترقية العقارية  نج مف ىذه المادة أف المشرع الجزائرينست
وعف العيوب التي تيدد متانتيا في  ،مسؤولا عما يحدث لممباني مف تيدـ كمي أو جزئي

ليف والميندسيف المكمفيف بإنجاز المنشآت شيادة و الحالة التي لا يطمب فييا مف المقا
 .  سابقة الذكر 8مف المادة  4وفقا لمفقرة التأميف التي تحمميـ المسؤولية المدنية 

ليصدر  ،وتـ إلغاءه رػالآخالمرجوة منو ىو قؽ الأىداؼ لـ يح 93/03لكف المرسوـ 
د التي تنظـ نشاط و المحدد لمقواع 2011فبراير 17المؤرخ في  1 11/04القانوف رقـ 

 الترقية العقارية.
 11/04مف القانوف 14/ 3في المادة  ي العقاريالمشرع الجزائري المرق عرؼ و قد

بادر بعمميات و معنوي يأكؿ شخص طبيعي  ،يا عقاريا، في مفيوـ ىذا القانوفيعد مرق »
دخلات تال حد ىذهأو تدعيـ بنايات تتطمب أعادة ىيكمة إ و أو ترميـ أبناء مشاريع جديدة 

                                                           
 .06/03/2011، الصادرة بتاريخ 48ع ج ر  - 1
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و لممارسة مينة المرقي العقاري  1«و تأىيؿ الشبكات قصد بيعيا أو تأجيرىا و تييئة أ
 لابد مف توفير الشروط التالية:

يسمح لكؿ »نو أعمى  11/04مف القانوف 19تنص المادة  إذ صفة التاجر اكتساب -
  «...و معنوي مؤىؿ لمقياـ بأعماؿ التجارة بممارسة نشاط الترقية العقارية أطبيعي شخص 

جب ي» 11/04القانوف مف  12نصت عمى ذلؾ المادة و  ممارسة المينةالقدرة المالية ل -
في ف م محترفوف يمتمكوف الميارات  ر،يجاو الإأالمشاريع العقارية المعدة لمبيع ف يبادر بأ

 .«المالية الكافية مجاؿ و القدرات ىذا ال
يستعيف بمقاوؿ مؤىؿ  فأيجب عمى المرقي العقاري  إذ المقاوؿبخدمات  الاستعانة - 

 .مشروع وذلؾ عف طريؽ عقد المقاولةىمية كؿ أ قانونا حسب 
حدى المخالفات إغير محكوـ عميو بسبب  أي بجميع حقوقو المدنيةتعا ف يكوف متمأ-  

 11/04.2مف القانوف 20 المحددة عمى سبيؿ الحصر في المادة
نص عمى مسؤولية المرقي العقاري مف خلاؿ أحكاـ ىذا ف المشرع الجزائري إ 
...غير أف الحيازة و شيادة »التي تنص: 26/3المادة  منيافي عدة نصوص  القانوف

و لا مف  ،إلييا المرقي العقاري المطابقة لا تعفياف مف المسؤولية العشرية التي قد يتعرض
 «الإنياء الكامؿ لأشغاؿ الإنجاز التي يمتزـ بيا المرقي العقاري طيمة سنة واحدةضماف 

                                                           
الصادر بتاريخ  ةالقواعد التي تنظـ نشاط الترقية العقاري المتضمف 11/04مف القانوف  14فقرة  3المادة  -1

 .2011ريفيف11
فعاؿ و مشاركيف بالأأمنشئيف  ،ف يكونوا مرقيف عقارييفألا يمكف »عمى ما يمي 11/04قانوف مف ال 20تنص المادة  -2

شخاص الذيف تعرضوا الأ ،ريع عقارية تخضع ليذا القانوفخلاؿ وسيط لممبادرة بمشا مفو أ و فعميا بطريقة مباشرةأقانونا 
 :الآتيةحدى المخالفات إبسبب لعقوبات 

 .و السكنيةأو التجارية أعماؿ المزور في المحررات الخاصة التزوير واست-
 .و التفميس و ابتزاز الأمواؿ أو القيـ أو التوقيعاتإخفاء المسروقات و خيانة الأمانة السرقة و -
 صدار شيؾ بدوف رصيد.إالنصب و -
 رشوة موظفيف عمومييف.-
 .و الغش الضريبي شيادة الزور و اليميف الكاذبة-
 .يةشريعية المتعمقة بالشركات التجار حكاـ التالجنح المنصوص عمييا بموجب الأ-

المشكمة  خلاؿ بنزاىة الميفبسبب الإ ،المشطوبيف تأديبيا و بصفة نيائيةكما يمنع مف ممارسة ىذا النشاط الأعضاء 
 «في النقابات 
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ذ قصرىا في إعماؿ التي تغطييا المسؤولية العشرية لممرقي العقاري ضيؽ مف الأكما 
 1.خرىت الثابتة الأآالبنايات دوف المنش

المؤرخ في  12/85رقـ  يمف المرسوـ التنفيذ30 كما نص في المادة 
                و المتضمف دفتر الشروط النموذجي الذي يحدد الالتزامات 2012فبراير20

و المسؤوليات المينية لممرقي العقاري عمى:" يتعيف عمى المرقي العقاري الاكتتاب في 
 .جميع التأمينات أو الضمانات القانونية المطموبة
سنوات مسؤوليتو المتضامنة مع مكاتب  يتحمؿ المرقي العقاري خلاؿ عشر

الدراسات و المقاوليف و الشركاء و المقاوليف الفرعييف و أي متدخؿ آخر في حاؿ سقوط 
 بسبب عيوب في البناء بما في ذلؾ رداءة الأرض ". اأو جزئيكميا  ءالبنا

            نستنتج مف خلاؿ ىاتيف المادتيف أف المشرع الجزائري أخضع المرقي العقاري 
وكؿ متدخؿ فرعييف المقاوليف الو مكاتب الدراسات و كؿ المتدخميف في عممية البناء مف 

في عممية البناء  لممسؤولية العشرية في حالة سقوط المباني كميا أو جزئيا أو بسبب 
العيوب بما فييا رداءة الأرض خلاؿ مدة عشر سنوات، و بذلؾ يكوف المشرع قد وسع مف 

 .العشريةالمدنية نطاؽ المسؤوليف عف المسؤولية 

شريةالعلنطاق الموضوعي لممسؤولية ا :مطمب الثانيـــــال  
   لمادةاالنطاؽ الموضوعي لممسؤولية العشرية بموجب  المشرع الجزائري حدد 
يضمف الميندس المعماري و المقاوؿ مف تيدـ كمي أو  »التي تنص ؽ ـ جمف  554

جزئي فيما شيداه مف مباني أو أقاماه مف منشآت ثابتة أخرى و لو كاف التيدـ ناشئا عف 
ما يوجد في  السابقةيشمؿ الضماف المنصوص عميو في الفقرة  و عيب في الأرض 

المادة  وكذا  «متانة البناء و سلامتو دمف عيوب يترتب عمييا تيديت آالمباني و المنش
تقع المسؤولية العشرية »التي تنص  يةالمتعمؽ بالترقية العقار  11/04مف القانوف  46

خريف الذيف ليـ صمة بصاحب والمتدخميف الآعمى عاتؽ مكاتب الدراسات و المقاوليف 
بما  ،في حالة زواؿ البناية أو جزء منيا جراء عيوب في البناء، المشروع مف خلاؿ عقد

المشرع  فأىذه المواد نجد  ؿخلا فمف. «الرديئة لأرضية الأساس في ذلؾ النوعية
                                                           

.181-180المرجع السابق،نسيمة شيخ ،- 1 
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التي تشكؿ محؿ ؿ اعمالأمسؤولية العشرية بتحديد مالجزائري حدد النطاؽ الموضوعي ل
وعميو سنتناوؿ  ،خرىأالعيوب الموجبة لقياميا مف جية  ىذه المسؤولية مف جية و
 العشري التي توجب الضمافالأضرار  )فرع أوؿ(، ثـ العشري الأعماؿ الخاضعة لمضماف

 )فرع ثاني(.

ضمان العشريلمخاضعة ـــــــال الـــــــعمال :ولالـــــــفرع ال   
   .)ثانيا(الثابتة العشرية كؿ مف المباني )أولا(،والمنشآتيخضع لممسؤولية 

 المباني -أولا
مف صنع  ةيقصد بالمباني كؿ ما يرتفع فوؽ سطح الأرض مف منشآت ثابت 
بحيث يستطيع الفرد أف يتحرؾ بداخميا و توفر لو الحماية ضد المخاطر الناتجة  ،الإنساف

كانت المواد التي شيدت منيا  طالما أف المبنى  ياعف المؤثرات الطبيعية الخارجية أ
ـ أو بحيث لا يمكف نقمو دوف ىد ،مستقر وثابت في مكانو ومتصلا بالأرض اتصالا قارا

       المشرع الجزائري المباني في المادة  عرؼو قد1.تمؼ فيو مبنى محؿ ضماف عشري
 سسالأأشغاؿ  كؿ "نيا أب 15/05/1988لصادر في مف القرار الوزاري المشترؾ ا23/1

ف المشرع أعريؼ تف نستخمصو مف ىذا الأما يمكف 2،"سقؼسوار والواليياكؿ الفوقية والأ
عماؿ البناء التي تخضع أ نما قاـ بحصر إلى تعريؼ البناء بمعناه الفني و إلـ يتطرؽ 

شغاؿ المتعمقة بالأساسات و اليياكؿ الفوقية لأحكاـ المسؤولية العشرية و ىي تمؾ الأ
 3.ما ماعدا ذلؾ فلا يدخؿ ضمف قواعد المسؤولية العشريةأسقؼ سوار و الأوالأ
    ةالثابت آتالمنش-ثانيا

وزاري مف القرار ال 23/2في المادة ت الثابتة آعرؼ المشرع الجزائري المنش
يقصد بالمنشآت  " التي جاء فييا:و  أعلاه المذكور 15/05/1988المؤرخ في  المشترؾ
ف تستجيب لقيود أنيا أوالتي مف ش تبالمنشآثيقا و  رتباطااالتجييزات المرتبطة الثابتة، 

ؿ كؿ عم"ت الثابتة ىي آفالمنش .المستعمؿ " حتياجاتلاف تكوف مطابقة أو  ،الاستعماؿ
                                                           

.205ص  ،المرجع السابق ،فاطمة الزىراء صنور - 1
 

و المؤرخ في  وأجر ذلؾ القرار الوزاري المشترؾ المتعمؽ بكيفيات ممارسة و تنفيذ أشغاؿ في ميداف البناء -2
 .26/11/1988الصادرة في  43،ج ر ع  15/05/1988
.94ص  ، المرجع السابق،عيسى زرقاط -  3 
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و أيوائو إجؿ أو ليس مف  ،الحياة أجؿ تيسير رض مفنساف بحيز ثابت في الأيقيمو الإ
ف البناء تقاـ بحيز ثابت أش نياأشت الثابتة آف المنشإو مف ثـ ف ،شياء والحيوانات يواء الأإ

 فة فالبناءلكف يختمفاف مف حيث الوظي ،نيما متشابياف في كونيما عقارأي أرض في الأ
فميمتيا ت الثابتة آما المنشأشياء و الأأو الحيواف أنساف لإيواء الإ ةمخصص وظيفتو

 1."نفاؽالأ ،السدود ، مثؿ الجسور نتقالواو أنساف سبؿ معاش الإ يسيرت
العشري الضمانوجب ـــــتي تـــــال رالضرا الــــــثاني:الــــــفرع   

التي قد تصيب المباني أو  ميع الأضرارج يلا تغط المسؤولية العشريةإف 
التي  والعيوب ،فقط عمى التيدـ الكمي أو الجزئي المنشآت الثابتة الأخرى، إنما تقتصر

وعميو سنتناوؿ تيدـ البناء)أولا(، ثـ العيوب الميددة لمتانتو 2،سلامة البناء و متانتوتيدد 
 .وسلامتو )ثانيا(

 تهدم البناء أولا :
التزاماتيـ التعاقدية      في تنفيذأو الميندس المعماري  إف إىماؿ و تقصير المقاوؿ   

لممواصفات الفنية، بالإضافة و إمكانية المجوء إلى الغش في استخداـ مواد غير مطابقة 
تسميـ بناية لى قد يؤدي إ الأشغاؿفي الملاحظة والإشراؼ عمى  لدوره ى إىماؿ الميندسإل

 ،خلاؿ مدة قصيرة قد لا تصؿ إلى عشرة سنوات   تيدـغير سميمة مما قد يعرضيا لم
قد يصيب  الانفصاؿىذا التفكؾ أو  ،عف الأرض انفصالوأو  البناء تفكؾ تيدـ البيقصد و 

قد يكوف كميا كسقوط جزء مف يدـ قد يكوف جزئيا أو تالبناء بأكممو أو جزء منو، أي أف ال
 سوءالذي نشأ بسبب  ،راديالإ و التيدـ المقصود ىو التيدـ غير3.أو الشرفة السقؼ

 4.أو سوء المواد المستعممة عممية التشييد و البناء
 
 
 

                                                           

.95ص  ،المرجع نفسه عيسى زرقاط،-  1 
.506ص  ،المرجع السابق ،قادري نادية-  2

 

. 114، ص2011الإسكندرية،،دار الجامعة الجديدة ، النظام القانوني لممباني والإنشاءات ،رمحمد حسيف منصو - 3 
.205ص ،لمرجع السابقا نسيمة شيخ، - 4 
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 متانته سلامة البناء والمهددة لالعيوب  – ثانيا
مف القرار الوزاري المشترؾ المؤرخ  23عرؼ المشرع الجزائري العيب في المادة 

والمتضمف كيفيات ممارسة تنفيذ الأشغاؿ في ميداف البناء و أجر  1988ماي 15في 
أو عمؿ غير متقف مف شأنو  ،كؿ عيب في المواد أو المنتوجاتيقصد بالعيوب ذلؾ بأنو" 
 1استقرار المشروع و عممو في ظروؼ طبيعية " - فورا أو بعد مدة -أف ييدد 
فينقص مف قيمتو و مف  ءو العيب ىو الآفة أو النقص الذي يصيب الشي»

واشترط 2."و التي تقضي الفطرة السميمة خموه منيا ءمنفعتو و ىو الآفة الطارئة عمى الشي
ى درجة العيب الذي يصيب المبنى والموجب لمضماف أف يكوف عم فيالجزائري المشرع 

كمثاؿ عف العيوب التي تيدد متانة البناء  ،بحيث ييدد متانة البناء وسلامتو مف الخطورة
يب قد عتجدر الإشارة أف الو  3.وسلامتو العيوب التي تمس أساسات البناء وىياكمو وأسقفو

، كما قد يكوف العيب في الأرض التي قاـ غمييا يكوف في مواد البناء أو في الصنعة ذاتيا
 .البناء

لى جانب اشتراط خطورة العيب فقد أجمع كؿ مف الفقو والقضاء الفرنسي     وا 
رب العمؿ اكتشافو و قت تسمـ  عيستطي لا والمصري عمى ضرورة اشتراط خفاءه بحيث

كؿ مف دوف أف يبدي  أي تحفظ لا ينفي مسؤولية لبناء ارب العمؿ فاستلاـ البناء، 
 4.ومقاوؿ البناءالميندس المعماري 

 الــــــنطاق الـــــزمني لمـــــمسؤولية الــــــعشرية: المطمب الثالث
تحمؿ تو الضماف العشري زمنا محددا أجعؿ المشرع الجزائري لممسؤولية العشرية 

 المتمثمة في   نتيجةالبتحقيؽ  التزامياطراؼ المتدخمة في عممية البناء مف بعد مروره الأ
يضمف  » ؽ ـ ج 554المادةو ىذا و فقا لنص سنوات عشر لمدة ومتانتيا سلامة البناية 

الميندس المعماري و المقاوؿ متضامنيف ما يحدث خلاؿ عشر سنوات مف تيدـ كمي أو 
جزئي فيما شيداه مف مباف أو أقاماه مف منشآت ثابتة أخرى ولو كاف التيدـ ناشئا عف 

                                                           

.1988لسنة  43عدد ،رج  - 1 
507ص  ،المرجع السابق ،قادرينادية  - 2 
.116ص  ، المرجع السابقالنظام القانوني لممباني والإنشاءات،  ،رمحمد حسيف منصو  - 3 
508-507،المرجع السابقنادية قادري ، - 4 
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ة ما يوجد في عيب في الأرض و يشمؿ الضماف المنصوص عميو في الفقرة السابق
 المباني و المنشآت مف عيوب يترتب عمييا تيديد متانة البناء وسلامتو.

ة كما تنص الماد «مف وقت تسمـ العمؿ نيائيا  (10)وتبدأ مدة السنوات العشر 
 الذي يحدد وذجيالنمالمتضمف دفتر الشروط 85 -12مف المرسوـ التنفيذي رقـ  30
يتحمؿ المرقي العقاري  ...» نو:أعمى 1لممرقي العقاريالمسؤوليات المينية و لالتزامات ا

        متضامنة مع مكاتب الدراسات والمقاوليفال سنوات، مسؤوليتو (10)خلاؿ مدة عشر 
و جزئيا أخر في حالة سقوط البناية كميا آدخؿ ي متأالمقاوليف الفرعييف و و  و الشركاء

           العشري  ومنو سنتناوؿ مدة الضماف ،"الأرضي البناء بما في ذلؾ رداءة بسبب عيوب ف
 .فرع ثاني()العشري  مدة الضماف حتساباو ، وؿ(فرع أ)

ريعشـــــضمان الــــــدة الـــــــم :ولالـــــفرع ال   
مف  30دةالما مف القانوف المدني  554)تيف السابؽ ذكرىماالماد خلاؿ نصمف 

فيبقى كؿ  ،بعشر سنوات الضماف تقدر ف مدةأ نستنتج (12/85المرسوـ التنفيذي رقـ 
و جزئي أمف تيدـ كمي  اسؤوؿ عما يحدث لينشاء البنايات مإمية طرؼ متدخؿ في  عم

فييا مدى متانة البناء و  عيب فييا طيمة ىذه المدة التي تعد مدة يختبر كشاؼإو أ
تسمـ اف بمجرد مالض نتياءباا عف القواعد العامة التي تقضي و ىذا يعد خروج، سلامتو

ما عف ضماف العيوب الخفية أ ،يكف ىناؾ غش مف المقاوؿمالـ  رب العمؿ لمصنعة
ذه بي المباني و الإنشاءات وقد خص المشرع2،لعيوب القائمة قبؿ التسميـاعمى  فيقتصر

وكذا  ،ضرار وخسائر في حالة تيدمياأينجر عنيا مف وما قد  تياحكاـ نظرا لخطور الأ
 عيوبيا عند التسميـ. كتشاؼاة صعوب

جميع و  مسائمة كؿ مف الميندس المعماري ومقاوؿ البناءلنو يشترط إعميو فو  
ف يحدث الضرر الذي أ طبقا لأحكاـ المسؤولية  العشرية طراؼ المتدخمة بصفة عامةالأ

                                                           
المتضمف دفتر الشروط النموذجي الذي يحدد الالتزامات  20/02/2012المؤرخ في  85-12المرسوـ التنفيذي رقـ  -5

.26/02/2012بتاريخ الصادرة  11و المسؤوليات المينية لممرقي العقاري ج ر ع  
.122ص  ،المرجع السابؽ، و الإنشاءات ،النظام القانوني لممبانيمحمد حسيف منصور  -

2
 



 الفصل الثاني المسؤولية المدنية في إنشاء البنايات بعد التسليم
 

61 
 

و ؿ لمبناء و تسممممف وقت قبوؿ رب الع سريانيا أبدييدد البناء خلاؿ العشر سنوات ي
 .ؽ ـ ج 554قرة الثانية مف المادة نيائيا حسب ما نصت عميو الف استلاما 

ت ذمة كؿ أبر  ءاو تعيب لمبنأالسنوات العشر و لـ يحصؿ التيدـ ذا مضت مدة إف 
الحاؿ نفسو بالنسبة لممرقي العقاري و  ،العمؿرب  المعماري اتجاه مف المقاوؿ و الميندس

يا نإومنو ف ،ي مدة سقوط وليست مدة تقادـمدة العشر سنوات ى. فطراؼ المتدخمةبقية الأو 
جد مانع يتعذر معو عمى رب نيا لا توقؼ ولو و إوعميو ف1،الانقطاعلا تقبؿ لا الوقؼ ولا 

 وو محكوما عميأا و غائبأ ميةىالأ كاف رب العمؿ غير كامؿ لوو ف يطالب بحقو، أالعمؿ 
 2ا.بعقوبة جنائية و لـ يكف لو نائبا يمثمو قانون

و أمؿ الرجوع عمى الميندس المعماري وبانقضاء ىذه المدة يمنع عمى رب الع 
 3.المقاوؿ

الضمان دةـمتساب ـــــة احـــــــكيفي: انيــــــــفرع الثــــــال  
مف  أيبدف سرياف مدة الضماف إؽ ـ ج ف 554حسب نص الفقرة الثانية مف المادة 

 فييا و يظيرأف يقع خلاليا التيدـ أب التي يجيائي للأعماؿ وىي المدة نال الاستلاـيوـ 
ؽ ـ  558ذكره في نص المادة  نماا  و  التسمـلـ يعرؼ  والمشرع الجزائري 4،المؤثر العيب
 المادة المذكورة ذ تنصإلى كيفية حصولو إشار أفالتزاـ يقع عمى رب العمؿ  جعموو ج 

ف أخير ىذا الأ رؼ رب العمؿ وجب عمى"عندما يتـ المقاوؿ العمؿ و يضعو تحت تص
نو لـ أكما ،قرب وقت ممكف بحسب ما ىو جار في المعاملات "ألى  تسممو في إ يبادر

لاسيما نص  11/04لى قانوف الترقية العقارية رقـ إبالرجوع نو أيعرؼ الاستلاـ ،غير 
  .خر نيائيمؤقت والآ شكلاف أحدىما الإستلاـف أيتبيف لنا  16و 13فقرة  3المادة 

 الاستلام المؤقت-أولا

                                                           

.122،123، ،المرجع السابقمحمد حسنيف منصور -   1 
.167ص  ،المرجع السابق محمد لبيب شنب ،-  2 
.20،صالمرجع السابق جماؿ وعمي ،-  3 
ماجيستر ، فرع قانوف الاعماؿ رسالة  ،لمشيدي البناء في التشريع الجزائريالضمان العشري زىرة بف عبد القادر ، -2

.80ص  2004- 2003 جامعة باتنة،جامعة باتنة ،كمية الحقوؽ ،  
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عداده و التوقيع إ التي تنص "ىو محضر يتـ  03لمادة مف ا 16فحسب  الفقرة 
ت ىو تصرؼ المؤق لاستلاـفا شغاؿ"الأ انتياءف المرقي العقاري و المقاوؿ بعد عميو بي

طراؼ و يعد نقطة بدئ سرياف مدة ضماف حسف قانوني يفرغ في محضر يوقع عميو الأ
 1.العيوب الظاىرةي تخص الت نجازالإ

المؤقت ىو تمكيف رب  ستلاـالاذ الغرض مف إلا  وأو قد ينطوي عمى تحفظات 
لا و  ،أكد مف مطابقتو لما ىو متفؽ عميوء معاينة دقيقة تسمح لو بالتاالعمؿ مف معاينة البن

 ستلاـالامف  أسنوات لا تبدفيذه العشر  ،يفيـ مف الاستلاـ المؤقت قبوؿ رب العمؿ البناء
 2.المؤقت بؿ مف تاريخ الاستلاـ النيائي 

 ستلام النهائيالإ-ثانيا
المتعمؽ بالترقية  العقارية "  11/04مف القانوف  03مف المادة  13تنص الفقرة 

المؤقت  ستلاـالاثر إبدائيا عمى إرفع التحفظات التي تـ  :شغاؿللأ ؿـ الكاماتمالإ
 النيائي لممشروع العقاري" ـستلاالايوب البناء الملاحظة وذلؾ قبؿ صلاح عا  و  للأشغاؿ

شغالو بصفة كاممة دوف تحفظات أ ةىو وضع المشروع العقاري المنجز  النيائي ستلاـفالا
ثناء أبعد رفع التحفظات في حاؿ وجودىا  وأ ،()رب العمؿحيازة المرقي العقاري  تحت
 3.شغاؿ تماـ الكامؿ للأالمؤقت وبعد الإ ستلاـالا

ف العيوب الظاىرة ععفاء مف المسؤولية النيائي الإ ـستلاالار اثآذا كاف مف إف
ف أتحفظا وتـ رفعو بعد  ابدى فييأو تمؾ التي أ ،تحفظا االتي لـ يبد صاحب المشروع فيي

مف تاريخ التوقيع عمى محضر  بتداءامدة سرياف الضماف  ألتبد ،صلاح العيوبإ ـت
تي تنص لا 11/04مف القانوف  3فقرة  26حكاـ المادة لأالنيائي و ذلؾ تطبيقا  ستلاـالا

لييا إلمسؤولية العشرية التي قد يتعرض ف الحيازة و شيادة المطابقة لا تعفياف مف اأ"غير 
نجاز التي يمتزـ بيا المرقي شغاؿ الإء الكامؿ لأانيمف ضماف الإ ولا يالمرقي العقار 

 ة"العقاري طيمة سنة واحد
                                                           

كمية - .مذكرة لنيؿ شيادة ماجستير ،جامعة الجزائرالتزامات رب العمل في عقد مقاولة البناء ،فاطمة الزىر عكو، -1
 .105ص  2005-2004الحقوؽ بف عكنوف السنة الجامعية 

.168ص  ،السابق ع،المرجمحمد لبيب شنب  - 2 
.347ص  ،المرجع السابقربيعة صباحي ، - 3
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لبناية دوف سبب مشروع رغـ رب العمؿ عف قبوؿ ا متناعانو في حالة أ لىإ ونشير
مدة الضماف في  أي تبدلبالتا، و ليوإف العمؿ قد سمـ أ عتبرا رسمي  لى ذلؾ بإنذارإدعوتو 
لى إغـ دعوتو دوف سبب مشروع عف التسمـ ر  متنعاذا إف"...558ذ تنص المادة إالسرياف 

  "مف آثار و يتحمؿ كؿ ما يترتب عمى ذلؾ ليوإف العمؿ قد سمـ أعتبر أ رسمي  ذلؾ بإنذار
قبولو في كؿ دفعة  ما تـبيف ذا تـ قبوؿ العمؿ عمى دفعات وكاف مف الممكف الفصؿ ا  و 
وحدة لا يمكف ذا كانت المباني تشكؿ إما أء ،مف يوـ قبوؿ كؿ جز أ ف مدة الضماف تبدإف

مدة العشر سنوات  أفلا تبد المتانة، وضيا ببعض مف ناحية السلامة بع رتباطلاتجزئتيا 
 .خر دفعة آلا مف تاريخ قبوؿ إ

عشرية ــــــــمسؤولية الـــــكام الــــــــحأ: ثانيــــــمبحث الــــــال  
مف عيوب تيدد  ياتعد المسؤولية العشرية عف تيدـ المباني و ما قد  يظير في

                  ذ خصيا المشرع بقواعدإخاصة متانتيا و سلامتيا مسؤولية استثنائية ذات طبيعة 
وعميو  ،لممسؤولية المدنيةحكاـ تختمؼ عف تمؾ المنصوص عمييا في القواعد العامة أو 

مب مط)لماـ بأحكاـ ىذه المسؤولية سنتناوؿ خصوصيات المسؤولية العشرية في وقصد الإ
  (ثانيمطمب )،ثـ دعوى المسؤولية العشرية في (وؿ أ

عشرية ــــــــمسؤولية الـــــــصوصيات الـــــــخ: ولمطمب ال ـــــال  
ولية المقررة في القواعد تميزىا عف المسؤ بخصوصيات تتميز المسؤولية العشرية 

                    لمعماريالميندس امسؤولية ىذه الخصوصيات منيا ما ىو مرتبط بطبيعة العامة 
 .)فرع ثاني (رتبط بضماف الحصوؿ عمى التعويض و منيا ما ىو م (وؿأو المقاوؿ )فرع 

            لممهندس الخصوصيات المرتبطة بطبيعة المسؤولية المدنية :ولالفرع ال 
   اول البناءالمعماري ومق 

حيث  ،سيما الفقو الفرنسي ،المسؤوليةنونية ليذه ف الطبيعة القاأالفقو بش ختمؼالقد 
اقدي خلاؿ بالتزاـ تعنيا لا تستند الى  الإأالبداية ذات طبيعة تقصيرية ذلؾ  اعتبرىا في
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ـ خلاؿ بواجب عالى الإإستند نما تإو  ،بتسميـ البناء انتيىناشئ عف عقد المقاولة الذي 
 1.خريفضرار بالآمتمثؿ في عدـ الإ

 إلى استناداالطابع التعاقدي ليذه المسؤولية لى ترجيح إ اتجوف غالبية الفقو أغير 
 :ينطوي عمى مرحمتيف فالعقد ،العقد الذي يحكـ ىذه العلاقة التي لا تنتيي بالتسميـ 

كد مف  أالت فييا ذ يتـإ و مرحمة الضماف التي تعد مف ممحقات التنفيذ ،لتزاـالامرحمة تنفيذ 
جعؿ  ماحكاـ وقواعد خاصة أب المسؤولية العشريةنظـ القانوف  وقد .ء التنفيذداأحسف 

ؤولية العشرية ىي مسؤولية عقدية ف المسإوبالنتيجة ف2،البعض يعتبرىا ذات طبيعة قانونية
و جعميا مرة آقانونية  حكاـأظميا بموجب نو 3،ءلقانوف لكؿ عقد مقاولة عمى البناوجدىا اأ

تتعمؽ  قتصاديةاو  اجتماعية عتباراتلاوذلؾ  ،حكامياأمسؤولية مفترضة وشدد في 
سنتناوؿ فيما يمي الخصوصيات  منوو  ،وحماية المصمحة العامة والخاصة ،بالنظاـ العاـ

و  المعماري  و المرتبطة بطبيعة مسؤولية الميندسالتي تنفرد بيا المسؤولية العشرية 
 المقاوؿ.

 من النظام العام ولا :المسؤولية العشريةأ
مرة وجعؿ الاتفاؽ آبنصوص  (العشري العشرية )الضمافخص المشرع المسؤولية 

سؤولية الم رتباطامرة مف خلاؿ ىمية الطبيعة الآأ وتبدو  ،و الحد منو باطلاأعفاء عمى الإ
حكاـ أعقدية مف نوع خاص خصيا المشرع ب مسؤولية عتبارىاا العشرية بعقد المقاولة و 

ئري "يكوف باطلا كؿ شرط يقصد الجزامف القانوف المدني  556ذ تنص المادة إ4 ،مشددة
 18نصت المادة  اكم ة "نمالحد و أس المعماري و المقاوؿ مف الضماف عفاء الميندإ بو 

يكوف  كؿ بند في العقد المتعمؽ بالنشاط العقاري " 03-93رقـ  مف المرسوـ التشريعي
المادتيف و الضمانات المنصوص عمييا في أو تحديد المسؤولية ألغاء إالغرض منو 

تحديد مداىا إما  وفي المواد المنصوص عمييا في التشريع الجاري  بو العمؿ أو 14و11
،وذلؾ  ه، يعد باطلا وكأنو لـ يكف و تحديدأيف مف الباطف بعاد تضامف المقاولإعف طريؽ 

                                                           

.495ص ،لمرجع السابق، اقادرينادية – 21ص لمرجع السابق ا ،جماؿ وعمي - 1
 

.134،135صالإنشاءات،المرجع السابق، النظام القانوني لممباني و محمد حسيف منصور، - 2 
22،صالمرجع السابقجماؿ وعمي ، - 3 
.181،صالمرجعالسابؽ،المسؤولية المعمارية محمد حسيف منصور ،-

4
 



 الفصل الثاني المسؤولية المدنية في إنشاء البنايات بعد التسليم
 

65 
 

ة حكاـ المعموؿ بيا في القانوف المدني و قانوف العقوبات و المتعمقالأب دوف الإخلاؿ
مرة يف النصيف يؤكداف عمى الطبيعة الآف ىذإ، "التي ينظميا ىذا الفصؿ حكاـ الأبتطبيؽ 
اـ المسؤولية منظمة حكأو الحكمة مف جعؿ  ،و ذلؾ لتعمقو بالنظاـ العاـ يالعشر  لمضماف

 ومف جية عماؿ مف جية،رباب الأأمتعمقة بالنظاـ العاـ ىو حماية  مرةآبموجب قواعد 
قصى أء عمى بذؿ نجاز البناإالمتدخمة في  طراؼـ الأإلزاميف السلامة العامة بأخرى تأ

البناء سميما و خاليا مف العيوب يستطيع دية عمميـ ليبقى أاية في تنعدرجة ممكنة مف ال
، و يترتب عمى كوف أحكاـ مواليـأرواحيـ و أخطر عمى دوف  ومن ستفادةالاالجميع 

أنو لا يجوز الاتفاؽ  ،النظاـ العاـمرة متعمقة بآ المسؤولية العشرية منظمة بموجب قواعد
عمى مخالفتيا إذ كؿ اتفاؽ عمى مخالفة أحكاميا يعد باطلا و ىو ما يستشؼ مف عبارة 

  مف القانوف المدني الجزائري، 556الواردة في نص المادة  "يكوف باطلا كؿ شرط ..."
أو بعض ا عمى بعض الأعماؿ فكؿ اتفاؽ مف شأنو إنقاص مدة الضماف أو يجعمو قاصر 

خر أو يستبعد آخر و ميندس دوف آيجعؿ الضماف يقتصر عمى مقاوؿ دوف  أو ،العيوب
         1يعد باطلا بطلانا مطمقا لتعمقو بالنظاـ العاـ. التضامف بيف المقاوؿ والميندس

إعفاء الميندس المعماري أو المقاوؿ مف ضماف متانة البناء النتيجة كؿ اتفاؽ مف شأنو بو 
اف يخفؼ او ، أو كؿ اتفاؽ مف شأنو سنوات التالية للإستلاـ النيائي العشر وسلامتو مدة

وبالتالي فإف رب العمؿ  يحد أو يضيؽ مف نطاؽ الضماف أو ينقص مف مدتو يعد باطلا،
 2.بإمكانو أف يرجع بالضماف كاملا بالرغـ مف أي اتفاؽ مخالؼ

ة الى أكثر مف عشر سنوات إلا أنو يجوز التشديد في أحكاـ المسؤولية بتمديد المد  
فنص المادة  ،ف العقد شريعة المتعاقديفأو ىذا يتوافؽ مع القواعد العامة التي تنص عمى 

ف أحكاـ ؽ ـ ج اقتصر عمى بطلاف الشرط القاضي بالإعفاء أو التخفيؼ م 556
إذ كؿ اتفاؽ يحصؿ بمقتضاه رب العمؿ  ،تشديد الضمافبالضماف لا الشرط القاضي 

مف شأنيا زيادة مسؤولية الميندس أو المقاوؿ سواء تعمؽ الاتفاؽ بضماف  عمى ضمانات
أو عمى الالتزاـ بتعويض كؿ الأضرار الناشئة  ،ة البناء لمدة أطوؿ مف عشر سنواتسلام

 .يعد صحيحا عيب و لو كانت غير متوقعةتعف التيدـ أو ال

                                                           

.30ص  ،المرجع السابق جماؿ وعمي، - 1
 

.177،178،179ص  ،،المرجع السابقالمسؤولية المعمارية محمد،حسيف منصور ،  - 2
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  ثانيا: المسؤولية العشرية مسؤولية  مفترضة بقوة القانون 
 استعمؿلكنو  ،راحة عمى أساس المسؤولية العشريةينص المشرع الجزائري ص لـ

ؽ ـ ج لمدلالة عمى مسؤولية المقاوؿ و  554مصطمح "الضماف" في نص المادة 
 التزاـفالتزاـ الميندس المعماري و المقاوؿ بالضماف العشري ىو  1الميندس المعماري 

بتحقيؽ نتيجة و ىي بقاء البناء المشيد سميما و متينا لمدة عشر سنوات بعد الاستلاـ 
خلاؿ بيذا الالتزاـ يثبت بمجرد عدـ تحقؽ النتيجة دوف . وعميو فإف الإلممشروع النيائي

 حصوؿ إذ أف  البناء، أو مقاوؿ المعماري حاجة إلى إثبات الخطأ مف جانب الميندس
اكتشاؼ عيب في البناء خلاؿ مدة الضماف يستمزـ مسؤولية كؿ تيدـ كمي أو جزئي أو 

و بالتالي يجوز لرب  .نتيجة إخلاليما بالتزاميما 2المعماري و الميندس البناء  مف مقاوؿ
العمؿ الرجوع عمييما بالضماف مكتفيا في ذلؾ بإثبات وجود عقد مقاولة بينو وبيف كؿ 

ثبات عدـ تحقؽ النتيجة لتقوـ مسؤوليتيما المدنية العشرية قانونا وقضاء مع  واحد منيما وا 
 ػ3باقي الشركاء المتدخميف

وحتى تنتفي المسؤولية العشرية لابد مف نفي العلاقة السببية بيف الخطأ المفترض 
بي  كقوة قاىرة  أو خطأ رب والضرر وذلؾ بإثبات أف التيدـ أو العيب راجع لسبب أجن

 .4اليو أو خطأ الغير و ىذا ما سنتعرض ،العمؿ
 اهرة:ــــوة القـــلقا-1

ميددا تعيبا جسيما  إذا أدت القوة القاىرة كالزلزاؿ مثلا إلى تيدـ البناء أو تعيبو  
لسلامتو ومتانتو خلاؿ مدة الضماف العشري ترفع مسؤولية الميندس المعماري ومقاوؿ 

الواقعة التي أدت الى قطع  ، ويشترط في البناء باعتباره سببا أجنبيا لا دخؿ لإرادتيما فيو
الذي وأف يكوف الحادث  ،العلاقة السببية أف تكوف فجائية ،لا يمكف توقعيا، و لا دفعيا

                                                           

.227ص ،سابقالمرجع ال ،المدنية لممهندس المعماري ومقاول البناءالمسؤولية نسيمة شيخ ،-
1
 

.510ص  ،سابقالمرجع ال ،نادية قادري-
2
 

.344ص  ،سابقالمرجع ال ،ربيعة صبايحي- 3 
لـ يتطرؽ المشرع الجزائري الى أسباب نفي المسؤولية العشرية في حالة تحققيا بموجب نص خاص ،وعميو يتـ  -4 

 ص أف الضررقدؽ ـ ج التي تنص "إذا أثبت الشخ 127الرجوع الى القواعد العامة لممسؤولية العقدية وىو نص المادة 
خطأ مف الغير كاف غير ممزـ بتعويض ىذا الضرر مالـ  نشأ عف سبب  لا يد لو فيو كحادث مفاجئ أو قوة قاىرة أو

 يوجد نص قانوني أو اتفاؽ يخالؼ ذلؾ
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المعماري كميا، أو عف ذاتية  عف البناية ،و عف مادة العمؿ خارجياسبب الضرر بالبناء 
 1الشيء الذي يقع عميو العمؿ.

 :خطأ رب العمل-2
نفسو المسؤولية  فأف يدفع ع البناء  ومقاوؿ المعماري  يستطيع كؿ مف الميندس 

إذا أقاـ الدليؿ عمى أف ،تنفيذ التزاماتو في إليو رب العمؿ مف إخلاؿ  ووأف ينفي ما ينسب
ومف التطبيقات العممية ليذا السبب ىو  ،العمؿ ىو المتسبب في إحداث الضررخطأ رب 

ي للأعماؿ كأف يقوـ بإجراء تعديلات أو النيائ الإستلاـ التدخؿ الخاطئ لرب العمؿ بعد 
ففي ىذه الحالة تنتفي مسؤولية المقاوؿ  ،تحسينات معيبة و مغايرة لمرسوـ اليندسية

و يسأؿ رب العمؿ وحده عف التيدـ أو الخمؿ الناتج عف المعماري  والميندس 
 ياتتحمم لاصمية متصميمات الألقاـ طوابؽ جديدة مخالفة أف يكوف قد أومثاؿ ذلؾ 2،تدخمو

لييا سقؼ إكاف يرتكز  جرى تعديلات في توزيع الغرؼ أو رفع أسوارأ، أو ىساسات المبنأ
ىذه التعديلات في الأعماؿ  بإجراءفقياـ رب العمؿ  لى تصدعو ،إدى أالمبنى مما 

عفاء كؿ مف المقاوؿ والميندس وبقية المتدخميف مف إ لى إالمنجزة بعد استلامو لمبناء يؤدي 
 3،فيسقط حقو في التعويض .المسؤولية 

: و نادرا ما يكوف سبب العيب أو الخمؿ الذي وقع في المبنى ىو خطأ رــــــخطأ الغي-3
4مف جانب الغير كونو أجنبيا عف عممية البناء.  

الخصوصيات المرتبطة بضمان الحصول عمى تعويض :الفرع الثاني  
فئة مف الناس يجيموف مصمحة  حماية تباط المسؤولية المدنية العشرية بنظرا لار 

ستثنائية ليا ،فإف المشرع الجزائري مثمو مثؿ بقية المشرعيف خصيا بأحكاـ ا فف التشييد
ضمانا لحصوؿ ىذه الفئة  عمى التعويض  وذلؾ مف خلاؿ خاصية صمة بالنظاـ العاـ 

 .(ثانيا)وكذا التضامف بيف المتدخميف في إنجاز المشروع (أولا)إجبارية التأميف 

                                                           

. 166ص ،المرجع السابق ،سعاد بممختار- 1 
 2 .171ص  ،مرجع سابقال ،،سعاد بممختار 511، مرجع سابقالنادية قادري ،- 
.85-84ص  ،المرجع السابق سمير عبد السميع الاودف، -  3 
511ص  ،المرجع السابق، نادية قادري -  4 
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إجبارية التأمين عمى المسؤولية العشرية  :أولا  

فإف المشرع الجزائري تدخؿ في  ،في قواعد التأميف أنيا اختيارية الأصؿ كافا إذ 
المؤرخ  95/07حيث نظـ الأمر رقـ 1 اعدة مجالات منيا البناء و جعؿ التأميف إجباري

التأميف في مجاؿ البناء ضمف  2،المتعمؽ بالتأمينات المعدؿ والمتمـ 25/01/1995في 
"عمى كؿ ميندس 175ذ تنص المادة إ ،ني المتعمؽ بالتأمينات الإلزاميةالكتاب الثا

أف يكتتب  ،شخصا طبيعيا كاف أو معنويا ،متدخؿمعماري و مقاوؿ ومراقب تقني و أي 
تجديد و  شغاؿ البناءأتأمينا لتغطية مسؤوليتو المدنية المينية التي قد يتعرض إلييا بسبب 

 البناءات أو ترميميا.
يعد كؿ عقد تأميف اكتتب بموجب ىذه المادة متضمنا لشرط يضمف سرياف العقد  

لمدة المسؤولية الممقاة عمى عاتؽ الأشخاص الخاضعيف لإلزامية التأميف ولو اتفؽ عمى 
 خلاؼ ذلؾ" . 

المراقبيف  "يجب عمى الميندسيف المعمارييف و المقاوليف وكذا 178كما تضيؼ المادة  
مف  554نصوص عمييا في المادة مالتقنييف اكتتاب عقد لتأميف مسؤولياتيـ العشرية ال

 .ستلاـ النيائي لممشروعالعقد مف الإ ىذا القانوف المدني الجزائري عمى أف يبدأ سرياف
ويستفيد مف ىذا الضماف صاحب المشروع و/أو ملاكيو المتتاليف إلى غاية 

يذيف النصيف يؤكداف عمى الطبيعة الممزمة لمتأميف إذا فيو ف انقضاء أجؿ الضماف".
بؿ إف  3حكامو أو الحد مف أتفاؽ عمى استبعاده يتعمؽ بالنظاـ العاـ و لا يجوز الإ

جراء التأميف و ىذا ما نصت عميو المادة إالمشرع رتب جزاء عمى مف يخالؼ الالتزاـ ب
ليذه الإلزامية يرتب غرامة تصؿ إلى  الامتثاؿمف نفس الأمر بحيث أف عدـ  185

يغطي التأميف الأضرار المخمة و الإخلاؿ بالعقوبات الأخرى، دوف دج  100.000
عندما تكوف ىذه العناصر جزءا لا يتجزأ مف  ،مابصلابة العناصر الخاصة بتجييز بناية 

ا التأميف ويبدأ سرياف ىذ ،4التغطيةو و الإحاطة  ووضع الأساس والييكؿ، منجزات التييئة،

                                                           

.27،صالمرجع السابقجماؿ وعمي ،- 1 
.08/03/1995الصادرة بتاريخ  13ج ر ع - 2 
.291ص  ،المسؤولية المعمارية ،المرجع السابقمحمد حسيف منصور ،- 3

 

.32،ص المرجع السابقربيعة صباحي ، - 4 
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صاحب المشروع و  بحيث يستفيد مف ىذا الضماف ،مف تاريخ الاستلاـ النيائي لممشروع
مر مف الأ 178نص المادة ل جاؿ الضماف وفقاآ انتياءالملاؾ المتتاليف لو وذلؾ لغاية 

 1السالؼ الذكر.95/07رقـ 
المقاوؿ اري و و ييدؼ التأميف عمى المسؤولية العشرية إلى حماية الميندس المعم 

ذ يجب عمى المؤمف إ ،حدىما في حالة تحقؽ المسؤوليةأ و عمىمف الرجوع عمييما أ
)شركة التأميف( تعويض رب العمؿ )المؤمف عميو(،في حدود المبمغ المحدد مف قبؿ 

 .                           2الخبير و الممثؿ لتكمفة إنجاز أشغاؿ الإصلاح التي خمفتيا الأضرار

ونشير إلى أف التأميف عمى المسؤولية تعفى منو الدولة و الجماعات المحمية و  
ستعماؿ السكني حسب نص المادة الأشخاص الطبيعيوف عندما يبنوف مساكف خاصة للإ

 ؽ          الأنفا و ت  المتمثمة في الجسورآمف نفس الأمر و بعض  المباني و المنش 182
و مباني  ،و المرافئ ،كاسر ،و الموانئموالحواجز المائية و ال و القنوات والطرؽ السريعة،

و حديدية ،و مدرجات ىبوط الطائرات وخطوط السكؾ ال الحماية ،و قنوات نقؿ المياه، 
يناير  17المؤرخ في  96/49مف المرسوـ التنفيذي رقـ  02ىذا حسب نص المادة 

1996     . 
 ة ثانيا :المسؤولية العشرية مسؤولية تضامني 

صراحة عمى التضامف بيف الميندس المعماري و الجزائري لقد نص المشرع  
"يضمف الميندس  إذ تنص: مف القانوف المدني الجزائري 1/ 554المقاوؿ في نص المادة 

 المقاوؿ متضامنيف ما يحدث خلاؿ عشر سنوات مف  تيدـ كمي أو جزئيو المعماري  
ابتة أخرى ولو كاف التيدـ ناشئا عف عيب في ت ثآفيما شيداه مف مباف أو أقاماه مف منش

و يشمؿ الضماف المنصوص عميو في الفقرة السابقة ما يوجد في المباني  الأرض،
 ت مف عيوب يترتب عمييا تيديد متانة البناء و سلامتو"آالمنشو 

 كؿ  بالتضامف  المقاوؿ و الميندس يضمنافمف  ف كؿ أيستخمص مف ىذا النص 
المشرع بتقريره لنظاـ فيحدث في البناء مف تيدـ أو تعيب ييدد متانة البناء و سلامتو، ما 

                                                           

.27ص  ،المرجع السابقجماؿ وعمي ،-  1 
.56ص  ،المدنية لممهندس و مقاول البناء  ،المرجع السابق، المسؤولية نسيمة شيخ -  2
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الضماف التضامني يجعؿ كؿ مف الميندس المعماري و مقاوؿ البناء رقيباف عمى أعماؿ 
وعميو فإف تضامف الميندس المعماري و مقاوؿ البناء يكوف في 1،بعضيما البعض

ؾ أف التضامف في المسؤولية مرتبط بشروط معينة إذ لا ذل في  المسؤولية ، الضماف ليس
فيو يتطمب وقوع الضرر و إشراؾ كؿ  يقوـ إلا إذا ارتكب كؿ واحد خطأ سبب ضررا،

وقد قضت المحكمة العميا في قرارىا الصادر بتاريخ  2.المسؤوليف في احداثو
اف بالتضامف مف المقرر قانونا ،أف الميندس المعماري و المقاوؿ يضمن" 23/01/1991

ما يحدث خلاؿ عشر سنوات مف التيدـ الكمي أو الجزئي فيما شيداه مف مباني و أقاماه 
 مخالفة لمقانوف.  يعد المبدأ  ف القضاء بما يخالؼ ىذاإخرى، مف ثـ فأمف منشآت ثابتة 

ولما كاف مف الثابت في قضية الحاؿ أف قضاة المجمس بإخراجيـ لديواف الترقية 
مف الخصاـ بالرغـ مف أف الخبرة المنجزة أظيرت أنو ضامف لمبناء مع والتسيير العقاري 

 في تطبيؽ القانوف. اقد أخطأو  االمقاوؿ يكونو 
ظير  ذاإومف ىذا المنطمؽ . "ومتى كاف ذلؾ استوجب نقض القرار المطعوف فيو

و عمى أكاف لرب العمؿ الرجوع عمييما معا  بالمبنى عيب أو تيدـ خلاؿ مدة الضماف،
ليكوف بعدىا لكؿ مف الميندس المعماري ، ة لمطالبتو بالتعويض كاملاملاءكثر احدىما الأ

 3 .أو المقاوؿ الرجوع عمى الآخر بما دفعو لرب العمؿ
مقاوؿ بناء أف يدفع عف نفسو المسؤولية ،بأف فلا يجوز لممسؤوؿ ميندسا معماريا كاف أو 

أو أف يعترض عمى دفع كؿ التعويض بحجة أف  يثبت عدـ توفر الخطأ في جانبو،
 4 .مشترؾ بينو و بيف الآخر أالضرر الواقع كاف نتيجة خط

دعوى المسؤولية العشرية :الـــــــمطمب الــــــــثاني   
ء و كذا المراقب التقني بالتزاميـ اذا أخؿ الميندس المعماري و مقاوؿ البنا

لمدة عشر سنوات المنصوص عمييا  ؿ في ضماف سلامة و متانة البناء التعاقدي المتمث
المتعمؽ بالتأمينات  95/07مف القانوف رقـ  178و كذا  ؽ ـ ج  554في نص المادة 

                                                           

.510ص ،المرجع السابق ،نادية قادري - 1 
 2 .343، صسابقالمرجع ال ربيعة صبايحي، - -

.247-246ص  سابق،المرجع ال ،لممهندس المعماري و مقاول البناءالمسؤولية المدنية  ،نسيمة شيخ - 3 
.205ص  ، نفسه ، المرجعلممهندس المعماري و مقاول البناءالمسؤولية المدنية  ،نسيمة الشيخ-
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لحاؽ الضرر برب العمؿ، نشأ حقو في رفع دعوى المسؤولية إلى إالمعدؿ والمتمـ ما أدى 
لعيب في  اكتشافوالعشرية أماـ المحكمة المختصة لممطالبة بحقو في التعويض نتيجة 

رفع دعوى المسؤولية  إجراءاتوعميو سنتناوؿ  .أو نتيجة لمتيدـ الكمي أو الجزئي لو ،البناء
 العشرية)فرع الثاني (. ثـ تقادـ دعوى المسؤولية ،وؿ (أالعشرية )فرع 

العشرية إجراءات رفع دعوى المسؤولية :الفرع الول   

رب ترفع دعوى المسؤولية العشرية مف صاحب الحؽ في الضماف العشري و ىو 
و تنتقؿ الدعوى الى الخمؼ العاـ ،أو الدائنيف مف  ،العمؿ المتضرر أو مف ينوب عنو

لى الخمؼ إف تنتقؿ الدعوى أحكاميا ،كما يمكف أذا توافرت إخلاؿ الدعوى الغير المباشرة 
توافر شروط و ىي الصفة و المصمحة إلى تلقبوؿ دعوى المدعي لابد أف و .1الخاص 

 557إذ تنص المادة  جانب احتراـ ميعاد رفعيا و إلا  سقط حقو في المطالبة بالتعويض،
بانقضاء ثلاث سنوات علاه أ مف القانوف المدني الجزائري "تتقادـ دعوى الضماف المذكورة 

 مف وقت حصوؿ التيدـ أو اكتشاؼ العيب"

 ىو الميندس المعماري و المقاوؿ  ترفع ىذه الدعوى ضد الممتزـ بالضماف وو 
السالفة الذكر ؽ ـ ج  557ويجب رفع ىذه الدعوى حسب نص المادة  المراقبيف التقنييف،و 

ب، وىذه المدة تختمؼ مف وقت حصوؿ التيدـ أو انكشاؼ العيخلاؿ مدة ثلاث سنوات 
عف مدة الضماف المقدرة بعشر سنوات ، وعميو إذا حدث التيدـ أو ظير العيب الموجب 

 بعد تسمـ رب العمؿ لمبناء كاف بوسعو رفع دعوى الضماف لمضماف في السنة العاشرة 
مدة ثلاثة عشر سنة ،أما خلاؿ السنوات الثلاث التالية ، فيستمر الضماف في ىذه الحالة 

السنة السابعة  وجب رفع الدعوى خلاؿ ثلاث  نتياءاعد و ظير العيب بحدث التيدـ أ إذا
  .( سنوات10سنوات التالية ، بالتالي يعتبر الضماف قد استمر مدة )

تقادم دعوى المسؤولية العشرية :لفرع الثاني ا  
أف ترفع خلاؿ المدة  ،الضماف العشرييشترط لصحة دعوى المسؤولية العشرية أو 

وىي مدة ثلاث سنوات مف يوـ اكتشاؼ العيب أو حصوؿ التيدـ  ،المحددة ليا قانونا

                                                           

.138ص  ،سابقالمرجع ال ،المسؤولية المعماريةمحمد حسيف منصور ، - 1 
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فبانقضاء ىذه  ،ؽ ـ ج 557حسب نص المادة  عشر سنوات،الالكمي أو الجزئي خلاؿ 
قت اكتشاؼ العيب أو حصوؿ المدة تسقط دعوى الضماف التي يبدأ سرياف ميعادىا مف و 

المتعمقة بتقادـ الالتزاـ بانقضاء خمسة عشر لعامة ىذا فيو اختلاؼ عف القواعد االتيدـ و 
  سنة.

فمدة "الثلاث سنوات تختمؼ عف القاعدة العامة في التقادـ وىي خمسة عشرة سنة 
 يتقادـ الإلتزاـ»مف ؽ ـ ج  308إذ تنص المادة  و التي تتقادـ بيا الالتزامات التعاقدية

 «بانقضاء خمسة عشر سنة فيما عدا الحالات التي ورد فييا نص خاص في القانوف...
الرغـ مف أف الضماف العشري يرتبط بعقد المقاولة إلا أف المشرع خصو بمدة تقادـ بف

رغبة منو في تقصير المدة التي يكوف فييا كؿ مف المقاوؿ و الميندس  قصيرة،
مف كؿ لمنصوص عمييا في القواعد العامة لكاف أحكاـ التقادـ ا ت،إذ لو طبق1مسؤولا

ذا حدث التيدـ أو إالميندس المعماري و المقاوؿ و المراقب التقني مسؤولوف لمدة أطوؿ ف
انكشؼ العيب في السنة الأخيرة مف فترة الضماف )السنة العاشرة (،فإنو بتطبيؽ القواعد 

ابتداء مف تاريخ التسمـ  سنة 25العامة يكوف الأطراؼ السابؽ ذكرىـ مسؤولوف لمدة 
 2النيائي. 

و السرياف مف وقت انكشاؼ العيب أف مدة التقادـ تبدأ في شارة  الى أو تجدر الإ
أي أف الدعوى تولد و تتقادـ دوف أف يعمـ  حصوؿ التيدـ حتى لو لـ يعمـ بو رب العمؿ،

 بيا صاحب الحؽ فييا.

إنيا خلافا لمدة الضماف و باعتبار أف مدة الثلاث سنوات تعد ميعاد تقادـ ،ف
)العشر سنوات (التي تعتبر ميعاد سقوط فإنيا تقبؿ الانقطاع و الوقؼ ،إذ تنقطع مدة 
التقادـ بالمطالبة القضائية أي برفع الدعوى أماـ قاضي الموضوع حتى ولو كانت 

كما تنقطع مدة التقادـ أيضا بإقرار الميندس أو المقاوؿ أو  المحكمة غير مختصة،
ما 3،التقني بحؽ رب العمؿ في الضماف المراقب و يكوف الإقرار بالمسؤولية إما صريحا وا 

                                                           

.139ص  ، مرجع سابق ،المسؤولية المعماريةمحمد حسيف منصور ،-  1 
. 308،ص  سابقالمرجع ال ،فاطمة الزىراء صنو - 2 
.140ص  ،السابق المرجع محمد حسيف منصور، -
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ضمنيا عف طريؽ قياـ المقاوؿ أو الميندس بإصلاح الأضرار التي تمت ملاحظتيا مف 
لا ما كأما رفع دعوى استعجالية كتعييف خبير فلا يرد عميو الانقطاع ، قبؿ رب العمؿ،

 يرد عمييا الوقؼ .
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 خـــــــــاتمة

 ن المشرع الجزائري جعل المسؤولية المدنية لمشيدي البناءوفقا لما سبق دراستو فإ
 ،نجازثناء مرحمة الإمسؤولية تخضع لمقواعد العامة أمن جية يي ف ،تتميز بالازدواجية

لية  تخضع لمقواعد مسؤو ومن جية أخرى  ؛مسؤولية عقدية ومسؤولية تقصيرية وتنقسم الى
تعد المسؤولية في ، حيث استلاما نيائيا الأشغال و استلاميامن  بعد الانتياءالخاصة 

تثنائية و ذلك حماية لرب ىذه المرحمة مسؤولية عقدية خصيا المشرع بقواعد خاصة واس
من الاستلام يبدأ سريانيا و  ،في عقد المقاولةولى كونو الطرف الضعيف بالدرجة الأ العمل

 يا إذ ىي مسؤولية مفترضة بقوةفخصيا بأحكام محددة بغية التشديد في ،النيائي لممشروع
وجب المشرع التأمين عمييا وجعل أحكاميا تتعمق بالنظام العام، ، أالقانون و تضامنية

 حكام العامة لممسؤولية المدنية.رت شروط المسؤولية العشرية استبعد تطبيق الأفمتى تواف

تتداخل فييا عدة عناصر بشرية فبالنظر إلى  عممية معقدة تعتبر فعممية البناء
الميندس  منو نجدىا ذكرت كل من 555حكام القانون المدني و بالخصوص المادة أ

ليوسع النطاق الشخصي لممسؤولية  كالمشرع تفطن لذل غير أن ،المعماري ومقاول البناء
 55/07من القانون رقم  171العشرية بموجب نصوص خاصة و نخص بالذكر المادة 

ور الذي يمعبو في د  مالتي أضافت المراقب التقني وذلك ل المتعمق بالتأمينات المعدل والمتمم
كما شمل  ،المقاولىذه العممية فكان مسؤولا بالتضامن مع كل من الميندس المعماري و 

المتعمق بالترقية العقارية كل من المرقي  11/05يضا بموجب القانون الضمان العشري أ
قى النصوص ناقصة و لا تشمل كل نو رغم ذلك تبإلا أ ،ك مكتب الدراساتوكذل العقاري

وفحص  ختبارإن مدة العشر سنوات و التي تعد مدة زيادة عمى ىذا فإ ،طراف المتدخمةالأ
بة لمتطور من العيوب تعد مدة قصيرة بالنس و سلامتو و صلابتولمدى متانة البناء 

 في اكبير  امدة لا تصمح لفترة شيدت تطور ىذه ال إذ أصبحت ،الحاصل في مجال البناء
 و من حيث التقنيات المستعممة.ىذا المجال سواء من حيث المواد أ
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قتراحات عطاء الإيجدر بنا إ الموضوع ىذا  دراسةو من ىذا المنطمق و كنتيجة ل
 التالية:

شخاص بتوسيع نطاق الأ  ق م ج 555عمى المشرع الجزائري تعديل نص المادة  -
نجاز والتشييد فيحددىا تحديدا عممية الإفي طراف المتدخمة لتشمل جميع الأ ،المسؤولين

 ،يؤديو ويساىم بو في ىذه العممية في حدود الدور الذي دقيقا لتحديد مسؤولية كل طرف 
موال الخاصة و ر لرب العمل و كذا الحفاظ عمى الأكبو ذلك لتوفير حماية وضمان أ

غير المعقول أن تبقى المسؤولية الإقتصاد، إذ من مة التي ضياعيا يؤثر سمبا عمى العا
طراف يتدخل فييا عدة أن ىذه العممية رغم أ ،ية ما بين الميندس و المقاول فقطتضامن

 .ابتداء من صانع مواد البناء
لتمتد إلى ضرار التي تشمل الضمان نطاق الأيوسع من  نأعمى المشرع الجزائري  -

قنوات  أو ،)كسوء تركيب الغاء يدم البناءلى تالعناصر التجييزية التي تؤدي إ
 .الصرف...الخ(

صلابتو و ت لاختبار متانة البناء لى ما يفوق مدة عشر سنواتمديد مدة الضمان إ- 
فوفقا  ،تتلاءم  مع النمط القديم لمبناء كون مدة  عشر سنوات ممكن أنيا كانت ،وسلامتو
 .لذلك مدة غير كافيةفإنيا التي تبنى بيا البنايات في الوقت الراىن الجديدة  لممعايير

التي تعفي الدولة و الجماعات المحمية من  55/07 من الأمر 112لغاء المادة رقم إ- 
و  باىضوموال الدولة تتبنى مشاريع كبرى تكمف أ نباعتبار أ ،مين عمى المسؤوليةالتأ
الصفقات  داري يدعىخاصة بموجب عقد إن أن عممية الانجاز تؤدييا أطراف كو 

ىذه المشاريع قصد الحفاظ عمى الأموال العامة و كذا  مينالعمومية كان لابد من تأ
  رواحيم .اطنين و أوراحة المو  الحفاظ عمى الأمن و الاستقرار
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ليات الرقابة لما ليا يدىا عمى أرض الواقع و تنشيط آتفعيل النصوص القانونية وتجس  - 
في فترة  االمباني وتيدمي انييارو من وقائي لمنع العيوب التي تقع في البناء أمن دور 

 .و الأموال والأرواح البشريةالوقاية من الخسائر التي قد تمس قصيرة قصد 
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العميا  الدراسات ،مذكرة ماجستير ،جامعة النجاح الوطنية ،كميةفي القانون المدني 

                                                                .2007فمسطين،

، رسالة ماجستير، التزامات رب العمل في عقد مقاولة البناء، فاطمة الزهراء عكو -4  
.2005-2004كمية الحقوق  جامعة الجزائر، فرع عقود و مسؤولية،  
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  المسؤولية الجنائية لمشيدي البناء ،مالك البناء و ،عمراوي فاطمة الزهراء  -5
 ر، رسالة ماجستيولالمهندس المعماري )المصمم ،المشرف عمى التنفيذ(المقا

.2001-2000،كمية الحقوق  ،جامعةالجزائر  

، مسؤولية المقاول والمهندس المعماري في القانون الجزائري، ديـــــــــدوري زايـــــم -6 
العموم رسالة ماجستير، فرع قانون المسؤولية المدنية، جامعة تيزي وزو ،كمية الحقوق و 

 السياسية

لات:االمق-ج  

المحدد  11/04حدود المسؤولية العشرية عمى ضوء قانون )،حجاري محمد  -1
مجمة جيل الابحاث القانونية المعمقة ،العدد  ،(لمقواعد الناظمة لمنشاط الترقية العقارية

20، 2013 

ظل قانون الترقية نطاق مسؤولية المتدخمين في البناء في  )،زرقاط عيسى -2
-88،ص ص2016 ،15عجامعة ورقمة، ،دفاتر السياسية و القانون ،الجديد (العقارية

98. 

 ى ضوء القواعد العامة في القانونالتزامات مقاول البناء عم) ،شيخ نسيمة -3
،ص ص 2013، 1عجامعة قسنطينة،مجمة الندوة لمدراسات القانونية ،قسنطينة ( الجزائري

111-123. 

خصوصية المسؤولية المدنية لممهندس المعماري و المقاول بعد ) صبايحي ربيعة، -4 
، ص تجريبيجامعة بسكرة،  ،الحقوق والحريات،مجمة (تسمم المباني في القانون الجزائري

. 351-336ص   

 اري في القانون المدنيالمسؤولية العشرية لممقاول والمهندس المعم) ،نادية قادري -5
 .514-494، ص ص ، عدد تجريبيجامعة بسكرةمجمة الحقوق و الحريات،  ،(الجزائري
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مجمة  ، (النظام القانوني لهيئة المراقبة التقنية لمبناء )،كمي نعيمةوآميسوم فضيمة  -6
.132-122،ص ص2017، 2التشريعات والتعمير و البناء ع  

 ب المبانيالمسؤولية المدنية لممهندس المعماري و المقاول عن عيو )،وعمي جمال -7
.30-01،ص صدراسة في القانون الجزائري ، (المسممة لصاحب المشروع  

:النصوص القانونية-د  

و القوانين: رــــــالأوام -  

احداث الهيئة المتضمن  1971ديسمبر 29مكرر المؤرخ في  71/85الأمر رقم  -1
 المراقبة التقنية لمبناء و تحديد قانونها الأساسي.

المتضمن القانون المدني المعدل  1975ديسمبر 26المؤرخ في  75/58الأمر رقم  -2
 .والمتمم

            القانون التجاري المعدل  المتضمن 1975سبتمبر  26المؤرخ في  75/59الأمر رقم  -3
 والمتمم.

 رع ج، المتعمق بالترقية العقارية 04/03/1986الصادر بتاريخ  86/07القانون رقم  -4
 .1986/ 05/03الصادرة في  10

                   رع المتعمق بالتهيئة والتعمير ج 1990ديسمبر 1المؤرخ في  90/29القانون رقم  -5
 51 ج رع،2004أوت14المؤرخ في 04/05المعدل والمتمم بالقانون رقم ، 1990،  52
 .2004 لسنة

   المحدد لمقواعد التي تنظم نشاط الترقية  2011فيفري 17المؤرخ في  04/11القانون  -6
            .2011مارس  06الصادرة في ،14ع ر ج  العقارية
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المتضمن تنظيم  2015سبتمبر  16المؤرخ في  15/247المرسوم الرئاسي رقم  -7
سبتمبر  20الصادرة في 50 الصفقات العمومية وتعويضات المرفق العام ،ج ر ع 

2015.  

المراسيم:-ب  

      المتضمن تغيير هيئة الرقابة  1986أوت 19المؤرخ في  86/205المرسوم رقم  -1
  .34،1986 التقنية لمبناء ،ج رع 

المتعمق بالنشاط العقاري  1993مارس 01المؤرخ في  93/03المرسوم التشريعي رقم  -2
 .1993مارس 03الصادرة في  1993سنة 14ج ر ع 

المتعمق بشروط الانتاج  1994ماي 18المؤرخ في  94/07المرسوم التشريعي رقم  -3
 1994ة في الصادر  32ر  ج ع المعماري و ممارسة مهنة المهندس المعماري ج 

سنة  51ج ر ج ع  2004اوت  14المؤرخ في  04/06المعدل و المتمم بالقانون رقم 
2004. 

الذي يحدد القواعد العامة  1991ماي 28المؤرخ في  91/175المرسوم التنفيذي رقم  -4
 .1991لسنة 26متهيئة والتعمير و البناء ج ر عل

المتضمن دفتر الشروط  20/02/2010المؤرخ في  12/85المرسوم التنفيذي رقم  -5
 11النموذجي الذي يحدد الالتزامات والمسؤوليات المهنية لمهنة المرقي العقاري ج ر ع 

 .26/02/2012الصادرة بتاريخ 

الذي يحدد كيفيات  ،2015يناير سنة  25المؤرخ في  15/19المرسوم التنفيذي رقم  -6
 .2015، 7تحضير عقود التعمير و تسميمها ،ج ر ع 
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 رات:ار ـــالق-ج

نفيذ المتضمن كيفيات ممارسة ت 1988 /15/05القرار الوزاري المشترك المؤرخ في -1
،المعدل 1988اكتوبر 26المؤرخة في  43جر ذلك ،ج ر عشغال في ميدان البناء و أالأ

لسنة  45ج ر ع  2001جويمية  4المؤرخ في  02رقم و المتمم بالقرار الوزاري المشترك 
2001. 

ريع المؤهمين لإعداد مشا بالأشخاصالمتعمق  05/05/1992مؤرخ في وزاري القرار ال -2
 .1992اوت  02الصادرة في  1992لسنة  32،ج ر ع البناء الخاضعة لرخصة البناء 

 القضائية: القرارات-د
   مجمة المحكة العميا ،64748ممف رقم  ،الغرفة العقارية قرار المحكمة العميا، -1

 .1992، 4العدد
   ة العمياممجمة المحك ،152934ممف رقم الغرفة المدنية،  قرار المحكمة العميا، -2

 .1998، 1 العدد
                  رقم ممف  19/01/2005الصادر بتاريخ الغرفة المدنية،  ،العميا  المحكمةقرار  -3

 .2005 ،1العدد ، ة العمياممجمة المحك ، 294119
 ممف،  19/02/2007الصادر بتاريخ  ،الغرفة العقارية،المحكمة العميا  قرار -4

 .2007 ، 2العدد،ة العمياممجمة المحك ، 390416رقم     
الممف رقم  13/06/2007الصادر بتاريخ ، الغرفة العقارية،قرار المحكمة العميا -5

 .2008، 1، العدد،  ة العمياممجمة المحك ، 404069
         ، ممف رقم 13/06/2007الصادر بتاريخ  ، الغرفة العقارية،العمياقرار المحكمة  -6 

 . 2008، 1 العدد،  مجمة المحكة العميا،  404069
ممف رقم ،21/10/2010الصادر بتاريخ الغرفة العقارية، ، المحكمة العميا قرار -7

 .2011 ،1العدد ،ة العمياممجمة المحك، 591169
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:فرنسيةـــــة الـــــمراجع بالمغــــــيا :الــــــثان  

-HUGUES Prinet-Marquet La responsabilité des constructeurs  ,  
Edition Dalloz ,paris ,1996. 

 



 

 

 فـــــــهـــرس ال
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رســــــهـــــــــفــــــــــــال  

رقم الصفحة        العناوين                                         
 قائمة المختصرات

  10............................................................................مقدمة

16...................التسميمول :المسؤولية المدنية في انشاء البنايات قبل الفصل ال   

17........شييد البناء.....................مجال تول :عقد المقاولة في المبحث ال      

  18..........................................ول :مفهوم عقد المقاولةالمطمب ال      

18..............................ول: تعريف عقد المقاولة وخصائصه الفرع ال          

18................................................تعريف عقد المقاولة ولا:أ           

19...................................التعريف القانوني لعقد المقاولة . -0            

19...................................التعريف الفقهي لعقد المقاولة . - 2            

01................................................ثانيا: خصاص عقد المقاولة         

01..............................................عقد المقاوة عقد رضائي-0           

01...........................................عقد المقاولة عقد معاوضة-2           

01......................................عقد المقاولة عقد ممزم لجانبين- 3          

01....................................عقد المقاولة عقد وارد عمى العمل- 4          

00..............................................رع الثاني :انعقاد عقد المقاولةالف     

04............................ض..............................رو طمب الع ولا:أ       

04..............طمب العروض المفتوح.................................. -0         
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04........................ياطمب العروض المتوح مع اشتراط قدرات دن -2         

04...طمب العروض المحدود.......................................... -3         

  04...........................................................المسابقة -4       

04....................................................التراضي... ءثانيا: إجرا      

05..........................................حكام عقد المقاولة .أ المطمب الثاني:  

05................بة لممهندس المعماري سحكام عقد المقاولة بالنأالول: الفرع     

05...............................التصميمولا: التزام المهندس المعماري بوضع أ     

07.........................................احترام رغبة صاحب المشروع. -0      

07...................................احترام المعطيات القانونية لممشروع. -2      

07......................احترام احكام القواعد العامة في مجال البناء  . -أ          

08....................احترام احكام القواعد الخاصة في مجال البناء . –ب          

  09.... .............................احترام المعطيات التقنية في المشروع. -3    

  21....................ثانيا: التزام المهندس المعماري بمساعدة صاحب المشروع. 

21....مساعدة صاحب المشروع في تحضير الممف المتعمق برخصة البناء -0      

21........................مساعدة رب العمل في اختيار المقاول الكفء . -2      

20............................مساعدة رب العمل في اختيار مواد البناء . -3      

20......................ثالثا :التزام المهندس المعماري في الاشراف عمى التنفيذ.   

23....................البناء....مقاول م عقد المقاولة بالنسبة لحكاالفرع الثاني :أ    

24..............................................التزام المقاول بإنجاز العمل :أولا   

24........................................واجب مراعاة مقتضيات العقد. -0      
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25...............................................وامر الخدمة.مراعاة أ - 2      

25.................................................صول الفن.احترام أ - 3      

26...........................................و مادة العملتقديم أدوات أ -4      

26..................................حال تقديم المادة من طرف المقاول. -أ       

26..................................حال تقديم رب العمل لمادة العمل . -ب       

27...........................................ثانيا: التزام المقاول بتسميم العمل    

  27...............................................ثالثا :التزام المقاول بالضمان  

المعماري الطبيعة القانونية لمسؤولية المهندس :المبحث الثاني  

  28...............................................ومقاول البناء                  

  29...... و مقاول البناء ول: المسؤولية العقدية لممهندس المعماريالمطمب  ال    

29...................................ركان المسؤولية العقدية .الفرع الول :أ       

29....................................................الخطأ العقدي . ولا:أ         

29.................................العقدي لممهندس المعماري. الخطأ -0          

31.........................................في وضع التصميم الخطأ -أ             

31.............الخطاء التقنية.................................. -10              

30............الخطاء المالية................................... -12              

33............................................الخطاء القانونية - 13              

34...................................في الاشراف عمى التنفيذ الخطأ -ب            

  34.................................................قاول الخطأ العقدي لمم -2    

35..........................................التأخر في انجاز العمل . -أ            
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35...........................................سوء اختيار مادة العمل. -ب      

36.......................................بواجب تسميم العمل. الإخلال -ج      

36............................................................ثانيا :الضرر     

36...................................................ثالثا :العلاقة السببية .     

37.......والمقاول ... لممهندس المعماري المسؤولية العقدية آثارفرع الثاني :ال    

38....و مقاول البناء  ؤولية التقصيرية لمهندس المعماريالمطمب الثاني :المس  

       39 .................................المسؤولية التقصيرية  قيام ول :الفرع ال   
39....................................الشخصي الفعلالمسؤولية عن ا ولا:أ                                       

41...............................عمال التابع.مسؤولية المتبوع عن أ ثانيا:      

40...........................................شياءفعل ال مسؤولية الثالثا:       

       42...................................ثار المسؤولية التقصيريةآ الفرع الثاني:  

46 ............نشاء البنايات بعد التسميمالمسؤولية المدنية في إ ل الثاني:الفص  

46.................................نطاق المسؤولية العشرية ول :المبحث ال     

46......................النطاق الشخصي لممسؤولية العشرية ول:المطمب ال      

47...............شخاص المسؤولون وفقا لمقانون المدني .ال ول:الفرع ال       

  47...............................................س المعماريالمهند: أولا      

48..................................................التعريف القانوني -0        

49......الفقهي............................................. التعريف -2        

49..........................................................المقاول -ثانيا       

51...............الفرع الثاني :الاشخاص المسؤولون بموجب نصوص خاصة    
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50........................................................المراقب التقني : ولاأ      

54...........................................العقاري ............ يثانيا: المرق      

57.........................العشرية. المطمب الثاني :النطاق الموضوعي لممسؤولية  

58......................................ول :الاعمال الخاضعة لمضمان.الفرع ال     

57............................................................المباني .: أولا        

57...................................................ة.تالمنشآت الثاب: ثانيا        

58....................................العيوب التي توجب الضمان الثاني:الفرع      

58.........................................................تهدم البناء  ولا:أ        

58.....................................العيوب المهددة لسلامة البناء . ثانيا:        

60............................النطاق الزمني لممسؤولية العشرية المطمب الثالث:     

60........................................مدة الضمان العشري . ول:الفرع ال        

62.........................................كيفية احتساب المدة. الفرع الثاني:       

62...................................................الاستلام المؤقت. أولا:         

63..................................................الاستلام النهائي. ثانيا:         

64..................................حكام المسؤولية العشرية أ لثاني :المبحث ا    

64............................خصوصيات المسؤولية العشرية  المطمب الول:      

    المدنية لممهندس  بطبيعة المسؤولية الخصوصيات المرتبطة الفرع الول:      

64.............................. المعماري ومقاول البناء                           

  65............. ..................ولا: المسؤولية العشرية من النظام العامأ        

66............ .المسؤولية العشرية مسؤولية مفترضة بقوة القانون. ثانيا:          
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     67.....الحصول عمى التعويض الفرع الثاني :الخصوصيات المرتبطة بضمان    

68........................جبارية التامين عمى المسؤولية العشرية .أولا :إ        

71.........................ثانيا :المسؤولية العشرية مسؤولية تضامنية.         

70.................................دعوى المسؤولية العشرية .المطمب الثاني:   

70.....................رفع دعوى المسؤولية العشرية  ت: إجراءاولال الفرع      

72............................المسؤولية العشرية تقادم دعوى  الفرع الثاني:     

74.....................................................................الخاتمة  

78.......  ....................................الفهرس .......................  
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