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 مسؤولیة المالك والمقاول والمهندس عن متانة البناء في التشریعات المقارنة

The responsibility of the owner, contractor and engineer for the durability 

of construction in comparative legislation 

  مولفرعة نعیمـة

 أستاذة دائمة بجامعة التكوین المتواصل مركز تیارت

naimamoulferaa@gmail.com 

 05/11/2022:تاریخ القبول                                        03/07/2022: تاریخ الإرسال

  

  :الملخص

  لنشاطه الیومي الانطلاقةالمنشآت الثابتة رمز الاستقرار في حیاة الانسان و نقطة تعتبر المباني و 

هدفت الدراسة لإبراز مسؤولیة مالك البناء والمهندس والمقاول عن سلامة البناء، باعتبارها من لذلك 

المسائل المهمة التي أولتها التشریعات المختلفـة عامـة والتشـریع الجزائـري خاصـة أهمیـة فـي القـانون 

 .و هذا ما تطرقت له الدراسةالمدني 

، المغربـيالقـانون ؛ القـانون الجزائـري؛ المقـاول ؛ نـدسالمه؛ المالـك؛ المسـؤولیة : الكلمات المفتاحیـة

  .الأردنيالقانون

Abstract 

Fixed buildings and installations are a symbol of stability in human life 

and the starting point for his daily activity 

Therefore, the study aimed to highlight the responsibility of the building 

owner, the engineer and the contractor for the safety of construction, as it is one 

of the important issues that the various legislations in general and the Algerian 

legislation in particular have given importance in the civil law, and this is what 

the study addressed. 

Keywords: responsibility, owner,The engineer, contractor, Algerian law, 

Moroccan law, Jordanian law 
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  : مقدمة 

شـیدتها یـد الانسـان لأغـراض ، اسـمنت، حطـب، البناء هو مجموعة من المـواد أیـا كـان نوعهـا حجـر

، منهـــا وحـــدة متماســـكة متصـــلة بـــالأرض أتصـــال دوامجعلـــت ، مختلفـــة فـــوق الأرض أو فـــي باطنهـــا

فقـانون البنــاء یعـد فرعــا مـن فــروع القــانون یتكـون مــن مجموعـة القواعــد و الأنظمـة القانونیــة المتعلقــة 

-01المـؤرخ فـي  29-90و یشـكل القـانون ، بتحقیق المنشآت العقاریة لاسیما بناء و تشیید بنایات

المؤرخ فـي  05-04عمیر المعدل و المتمم بموجب القانون المتعلق بقانون التهیئة و الت12-1990

و الــذي أجمــع الأراضــي القابلــة للتعمیــر لمخطــط شــغل الأراضــي وفقــا للمرســوم ، 14-08-20041

، و المرســـــــوم التنفیـــــــذي 3 20/342المعـــــــدل و المـــــــتمم بالمرســـــــوم التنفیـــــــذي 2 15/19التنفیـــــــذي 

18/1894.  

الحقیقـة و یقـوم علـى فكـرة مؤداهـا أن حـق البنـاء یعـد مظهـرا إن قانون التهیئة و التعمیر ینبني فـي  

ناتجــة عـن ضــرورات المصــلحة أو شـكلا لحــق الملكیــة و تلـك القیــود التــي تـرد علیــه هــي فقـط تلــك ال

اء قـــانون البنـــاء متضـــمن داخـــل قـــانون العمـــران كونـــه هـــو المحـــدد لشـــروط و مقـــاییس البنـــالعامـــة، ف

البنــــاء تعــــد أهــــم المجــــالات الحیویــــة المرتبطــــة بنظــــام التهیئــــة فعملیــــة ، تجدیــــدهاوهیكلــــة البنایــــات و 

  .5والتعمیر

                                                           
و المستدركة بالجریدة  2004لسنة  51، الجریدة الرسمیة العدد  2004أوت  14المؤرخ في  04/05قانون رقم  - 1

   2004لسنة  71الرسمیة العدد 
الذي یحدد كیفیات تحضیر عقود التعمیر و تسلیمھا ، الجریدة  2015المؤرخ في ینایر  15/19المرسوم التنفیذي  -  2

  . 2015لسنة  07الرسمیة العدد 
المتضمن تحدید كیفیات تحضیر عقود التعمیر و تسلیمھا  2020نوفمبر  22في المؤرخ  20/342المرسوم التنفیذي  - 3

  . 2020لسنة  71الجریدة الرسمیة 
المؤرخ  91/178المعدل و المكمل للمرسوم التنفیذي رقم  2018جویلیة  15المؤرخ في  18/189المرسوم التنفیذي   -  4

الذي یحدد اجراءات وضع خطط استخدام الأراضي و محتوى المستندات المتعلقة بها و الموافقة  1991ماي  28في 

  .علیها
5
مامون ، محاضرات في مقیاس التهیئة و التعمیر لطلبة السنة الأولى ماستر تخصص الدولة و المؤسسات ،  مؤدن - 

  .  24، ص  2020/2021جامعة طاهري محمد ، كلیة الحقوق و العلوم السیاسیة ، السنة الجامعیة 
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المهندس عن متانة البناء مسؤولیة المالك والمقاول و  ستتم دراسةنظرا للأهمیة البالغة لهذا الموضوع 

لبنـاء هـو مجموعـة المـواد المشـیدة بیـد الانسـان متصـلة فا ،التشریعات المقارنـة  القانون الجزائري في

التهدم هو حدوث انفصال في أجزاء البناء سواء كان الانفصال كلیا أو جزئیا مما یترتب و ، رضبالأ

لذلك  تعد المسؤولیة عن الأضرار التي یتسبب فیها سقوط البناء ، تهدم جمیع البناء أو بعض البناء

كــام مــن أبــرز حــالات المســؤولیة الموضــوعیة التــي خصــتها معظــم التشــریعات المدنیــة المعاصــرة بأح

مستقلة و مرد هذا الاهتمام یرجع بالدرجة الأولى إلى التطور الهائـل الـذي عرفـه میـدان البنـاء الـذي 

أدى إلى تزاید الأضرار الناتجة عن انهیـار المبـاني سـواء كانـت هـذه الأخیـرة مبنیـة بالفعـل أو كانـت 

فـإذا ، ات دون غیرهـاإذ أن مخاطر البناء لا تقتصر على نوع معین من هـذه البنـاء، في طور البناء

كانـت المسـؤولیة الناشـئة عـن تهـدم البنـاء فـي جوانبهـا المتعلقـة بشـروط قیامهـا قـد لقیـت شـبه اجمـاع 

نون المــدني بــین مختلــف التشــریعات لــذلك ســنحاول البحــث فــي أســاس المســؤولیة التقصــیریة فــي القــا

حتـوي علـى نفـس النصـوص هذا الأخیر الـذي ی، مغربي و الأردني و المصريالجزائري و القانون ال

  .الموجودة في القانون الجزائري و المتعلقة بالمسؤولیة عن تهدم البناء 

خصوصیة موضوع الدراسة تم الاعتماد على المنهج الوصفي التحلیلي بهـدف ونظرا لطبیعة و 

وصف و تحلیل مختلف أبعاد هذه المسـؤولیة المترتبـة عـن المالـك و المهنـدس المعمـاري و المقـاول  

ئـري بالتشـریع المغربـي و افة إلى المنهج المقارن و التركیز علیه من خلال مقارنـة التشـریع الجزاإض

الكتب و الرسائل أما الأدوات المستخدمة في الدراسة لهذا المقال فقد ارتكزت على بعض الأردني ، 

تناولـت الدراسـة إشـكالیة الانترنیـت، حیـث ، و شبكة المعلومـات العالمیـة الجامعیة و بعض المقالات

ذا قامت مسؤولیة المالك فهل لـه مـن سـبیل لـدفع هـذه المسـؤولیة بغـض النظـر إ:  تمحورت في 

  ؟ عن مسؤولیة المقاول و المهندس

  مسؤولیة المالك و المهندس المعماري و المقاول للمعالجة هذه الإشكالیة تطرقت الدراسة 

  .من خلال مبحثین 
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  مسؤولیة المالك عن تهدم البناء : المبحث الأول

تهــدم البنــاء قــد تــنجم عنــه عــدة مســؤولیات تتمثــل فــي المســؤولیة الجزائیــة إذا نجــم عــن التهــدم 

، كمــــا تــــنجم عنــــه مســــؤولیة مدنیــــة أو تأدیبیــــة أو إداریــــة إلــــى غیــــر ذلــــك مــــن المســــؤولیات، وفیــــات

مسـؤولیة المدنیـة عـن تهـدم البنـاء والمسـؤول عـن والمسؤولیة المراد معالجتها فـي هـذا المبحـث هـي ال

التهــدم هــو المالــك لــذلك ســتكون دراســتنا فــي المطلــب الأول عــن شــروط تحقــق مســؤولیة المالــك ثــم 

  .نتناول في مطلب الثاني أساس مسؤولیة المالك 

  شروط تحقق مسؤولیة مالك البناء: المطلب الأول 

فتتحقق المسؤولیة في ، مسؤولیة مالك البناء في هذا المطلب لشروط التي تحققالتطرق سیتم 

لا یمكــــن للمالــــك أن یتحمــــل ، حیــــث 1حــــق المالــــك باعتبــــاره صــــاحب التصــــرف و الســــیطرة علیــــه 

  : المسؤولیة الملقاة على عاتقه دون توفر مجموعة من الشروط 

  ملكیة البناء : أولا 

: " ي علــى أنهــا2مــن القــانون المــدني الجزائــر 674فــي المــادة  ءیقصــد بالملكیــة حســب مــا جــا

، " هــي حــق التمتــع و التصــرف فــي الأشــیاء بشــرط ألا تســتعمل اســتعمالا تحرمــه القــوانین والأنظمــة

مـــن خـــلال نـــص المـــادة یســـتخلص أن الملكیـــة شـــيء ســـواء منقـــولا أو عقـــارا وهـــو حـــق الاســـتئثار و 

وجــه دائــم وكـل ذلــك فــي حـدود القــانون فبالتــالي الملكیــة  باسـتعماله وباســتغلاله وبالتصــرف فیـه علــى

تقتضــي كمــال التصــرف مــن خــلال الســلطات التــي یمنحهــا القــانون للمالــك علــى المــال المملــوك لــه 

بكافة الطرق القانونیة أو المادیة ولعل أهم ما یستنتج من هذا التعریف هو عدم اطلاق حق الملكیـة 

                                                           
مدني الجزائري ، مقال منشور في مجلة بوقرة أم الخیر ، صفة المالك المسؤول عن تھدم البناء طبقا لأحكام القانون ال - 1

  . 507، كلیة الحقوق و العلوم السیاسیة ، جامعة محمد خیضر ، ص )  2018جانفي (  2العدد / 13المفكر ، المجلد 
المعدل  78الجریدة الرسمیة رقم ، المتضمن القانون المدني الجزائري 1975- 09- 26المؤرخ في  58 – 75الأمر رقم  -  2

 . 2007مایو  13المؤرخ في  05-07بالقانون رقم و المتمم 
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مشــرع للمالــك إلا أنــه جعــل اســتعمالها مــرتبط عضــویا بضــرورة فبــالرغم مــن الســلطات التــي منحهــا ال

  1.احترام القوانین والأنظمة مترجمة للأسس الخاضعة للعدالة والاعتبارات الانسانیة 

من له حق الملكیة على : "قانون مدني جزائري على أن المالك هو 140/2نصت المادة كما 

، ظـر عمـا إذا كـان بحیازتـه أو بحیـازة الغیـرالبنـاء الـذي تسـبب بهدمـه فـي احـداث الضـرر بغـض الن

إذن . " ومهما كانت السلطات التي خولها تعاقدیا للغیر على بناءه و حتى إن حرم منـه بـرغم إرادتـه

المالــك هــو المســؤول عــن الأضـــرار الحاصــلة بفعــل التهــدم دون غیــره ممـــن قــد یحــوز البنــاء حیـــازة 

  .مادیة

كامـــل الســـیطرة الفعلیـــة علـــى الشـــيء البنـــاء وبمـــا یوجـــب نفهـــم أن للمالـــك  674مـــن خـــلال المـــادة و 

  .الالتزام بتحمل النتائج الضارة التي یمكن أن تنشأ عن ذلك وما یوجب الالتزام هو صفة المالك

  انهدام البناء : ثانیا 

أما إذا لم یكن هناك ، 140/2شرفة حسب المادة ، انهدام البناء قد یكون كلیا أو جزئیا سقوط سقف

و لوكــان الضــرر بســبب البنــاء و إنمــا مــن ، للبنــاء فــلا مجــال لإعمــال مســؤولیة حــارس البنــاءتهــدم 

و لا یعتبر التشقق من قبیل التهدم إذا أن التهـدم لا ، الممكن تأسیس المسؤولیة إذا توافرت شروطها

  .یتحقق إلا بسقوط الحائط أو السقف على الأرض بصورة جزئیة أو كلیة 

ضررا للغیر فمتى حدث ذلك یكون مالك البناء هو المسؤول عن ذلك وهـذا ویجب أن یحدث التهدم 

وبالتــالي فالضــرر ینقســم إلــى ضــرر مــادي الــذي یصــیب الشــخص أو نقــول ، 140/2حســب المــادة 

، وبالتــالي لابــد أن یتحقــق الضــرر، المضــرور فــي جســمه أو مالــه أو فــي مصــلحة مادیــة مشــروعة

                                                           
ص ، مرجع سبق ذكره ، صفة المالك المسؤول عن تهدم البناء طبقا لأحكام القانون المدني الجزائري، بوقرة أم الخیر - 1

504 .  
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كـذلك أن لا ، ویكون ماسا بحق ثابت یحمیـه القـانون، یاوأن لا یكون الضرر شخص ، محقق الوقوع

  .1یكون قد سبق التعویض عنه 

  العلاقة السببیة بین الخطأ و الضرر: ثالثا

هـذا حسـب ، و العلاقة السببیة تكمن بـین الاهمـال فـي الصـیانة أو أن یكـون البنـاء فیـه عیـب أو قـدیم

  . لتقوم مسؤولیة مالك البناء  من القانون المدني الجزائري 140/2ما اشترطته المادة 

  أساس مسؤولیة مالك البناء في التشریع الجزائري والمغربي والأردني : المطلب الثاني 

في هذا المطلب لأساس مسؤولیة مالك البناء في كل من التشریع الجزائري والمغربـي  سیتم التعرض

مــن التشــریع لبنــاء فــي كــل والأردنــي  مــن خــلال التطــرق لمعالجــة صــاحب الســیطرة الفعلیــة علــى ا

  .الجزائري و المغربي و الأردني 

  في التشریع الجزائري : أولا 

یقـوم الأسـاس القـانوني لمسـؤولیة مالـك البنـاء نتیجـة اهمـال مـن المالـك أو قـدم البنـاء أو لحـدوث قـوة 

مسـؤولیة ، و بالتـالي كـان موقـف المشـرع الجزائـري مـن أسـاس 2أو لتدخل الغیـر فـي انهدامـه ، قاهرة

مــن القــانون المــدني نلاحــظ أن المســؤولیة مبنیــة علــى  140/2مالــك البنــاء مــن خــلال نــص المــادة 

إلا أن هــذا الخطــأ لــیس قاطعــا لــذلك ، خطــأ مفتــرض فــي جانــب المالــك أو مــن یتــولى رعایــة العقــار

یـا أو فلابد على المضرور أن یقدم الـدلیل علـى أن الضـرر الـذي أصـابه كـان نتیجـة لتهـدم البنـاء كل

بحیث أن التشـریع الجزائـري لا یحمـل الشـخص المضـرور عبـئ إثبـات سـبب تهـدم البنـاء بـل ، جزئیا

                                                           
در الفعل المستحق للتعویض كمصدر من مصا" مطبوعة خاصة بمحاضرات في القانون المدني ، تیزي عبد القادر  -  1

جامعة الجیلالي ، قسم الحقوق 1962مارس  19كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة ، موجهة لطبة السنة الثانیة حقوق" الالتزام 

  . 40ص ، لیابس  سیدي بلعباس الجزائر
، یةتخصص قانون العقود والمسؤول، أطروحة دكتوراه، المسؤولیة المدنیة في مجال البناء دراسة مقارنة، بلمختار سعاد -  2

  . 79ص ، 2018-  2017، الجزائر، جامعة أبو بكر بلقاید تلمسان
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وهـذا یعنـي بـأن المـدعى علیـه هـو مالـك البنـاء لـذلك لى مالك البنـاء أن یثبـت عكـس ذلـك ، یجب ع

عیـب لابد أن یثبت علـى أن التهـدم لا یرجـع سـببه إلـى قـدم البنـاء أو إهمـال فـي الصـیانة أو ظهـور 

و إذا لــم یــتمكن مــن ذلــك فالقــانون هــذا مــا أكــده كــذلك یمكــن مالــك البنــاء أن یثبــت بــأن ، خفــي فیــه

الخطــأ المفتــرض قــد یكــون ســببه حریــق مــثلا شــب فــي البنــاء فــإذا قــام بهــذا الاثبــات دفــع عــن نفســه 

  1.الخطأ المفترض 

المشرع المغربـي مسـؤولیة  تناول أما فیما یخص مسؤولیة مالك البناء في التشریع المغربي: ثانیا 

حیث أكد على أن مالك ، من قانون الالتزامات و العقود  المغربي 89مالك البناء من قراءة الفصل 

البناء یسأل عن الضرر الذي یحدثه انهیـار البنـاء أو تهدمـه الجزئـي متـى وقـع ذلـك بسـبب القـدم أو 

لك البناء مسؤولا عـن الضـرر النـاتج عدم الصیانة أو عیب في البناء و قد جعل المشرع المغربي ما

غیـر أنـه ، و تثبت له السیطرة الفعلیة علیه، عن تهدمه و ذلك باعتباره حارسا للبناء بحسب الأصل

متــى انتقلــت هــذه الســیطرة لشــخص آخــر غیــر المالــك فــإن المســؤولیة یتحملهــا هــذا الأخیــر باعتبــاره 

  .حارسا للبناء 

وقــوع ضــرر نتیجــة : فیشــترط ، ؤولیة مالــك البنــاءفیمــا یخــص الشــروط التــي تتحقــق معهــا مســ

علمـا بـأن البنـاء هـو كـل مـا ، حیث ینطبق حكـم البنـاء علـى مـا یعتبـر جـزءا مـن العقـار، تهدم البناء

وسـواء أقـیم علـى سـطح ، أو أخشـابا أو حدیـدا، و بـأي نـوع كانـت أحجـارا، یقام بمجموعـة مـن المـواد

، 2باطنیها كأنابیب الغـاز أو المیـاه و أنفـاق المجـاري أما في، الأرض كالمنازل و الطرق و الجسور

مــن قــانون  90و قــد نظــم المشــرع المغربــي حالــة البنــاء المهــدد بالانهیــار حیــث خــول فــي الفصــل 

الالتزامات و العقود  المغربي مالك العقار المهدد بانهیار بناء مجاور أو تهدمه أن یطلب من مالك 

لـذلك تعتبـر ، ه باتخاذ تدابیر الحمایة اللازمـة لمنـع وقـوع الانهیـارهذا البناء أو من یكون مسؤولا عن

                                                           
المشرف على التنفیذ و ، المهندس المعماري المصمم، مالك البناء، المسؤولیة الجنائیة لمشیدي البناء، عمراوي فاطمة -  1

  . 180ص ، 2001، الجزائر، كلیة الحقوق بن عكنون، رسالة ماجستیر، المقاول
الطبعة الأولى ، ) مسؤولیة المهندس  –الأشغال العامة  –الاستملاك ( نزیه كباره ، الملك العام و الملك الخاص  -  2

  . 121، ص 2010المؤسسة الحدیثة للكتاب ، لبنان ، 
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المسؤولیة عن الأضرار التي یتسبب فیها سقوط البناء من أبرز حالات المسؤولیة الموضوعیة التـي 

خصتها معظم التشریعات من بینها التشریع المغربي والذي كان موقـف المشـرع المغربـي مـن أسـاس 

فمــن خــلال قــراءة ،  یختلــف كثیــرا عــن غیــره مــن المواقــف التشــریعیة الأخــرىمســؤولیة مالــك البنــاء لا

حیـث یتبـین لنـا هـذه المسـؤولیة مبنیـة علـى  1من قانون الالتزامات والعقود المغربي 89نص الفصل 

إلا أن هـذا الافتـراض فـي الخطـأ لـیس ، خطأ مفترض فـي جانـب المالـك أو مـن یتـولى رعایـة العقـار

و ، لهذا الخطـأ فـي صـف المالـك لا یعنـي أن المضـرور یعفـى مـن كـل اثبـات قاطعا وهذا الافتراض

و كــان ، علیــه أن یقــدم الــدلیل علــى أن الضــرر الــذي أصــابه كــان نتیجــة لتهــدم البنــاء كلیــا أو جزئیــا

تحمل المضرور لعبء الاثبات أو عیب في البناء، وتبعا لذلك ی التهدم بسبب القدم أو نقص صیانة

مـــن الفقـــه المعاصـــر یتـــردد فـــي قبـــول فكـــرة الخطـــأ المفتـــرض كأســـاس لهـــذه هـــو الـــذي جعـــل جانـــب 

  . المسؤولیة الموضوعیة 

  أما بالنسبة لمسؤولیة مالك البناء في القانون المدني الأردني : ثالثا 

نجــد مســؤولیة مالــك البنــاء فــي القــانون المــدني الأردنــي تركــز علــى الشــخص الــذي تكــون لــه 

حیث ذهب جمهور الفقهاء ، بمعنى لیست على عاتق المالك للبناء فقط، السیطرة الفعلیة على البناء

فالمضــرور لا یثبــت إلا أن ، إلــى تأســیس مســؤولیة البنــاء علــى الخطــأ المفتــرض فــي جانــب الحــارس

حیـث یفتـرض خطـأ ، الضرر الذي أصابه نجم عن تهدم البناء سواء كان هـذا التهـدم كلـي أم جزئـي

هـذه المسـؤولیة أساسـها ، 2صـیانة البنـاء أو فـي تحدیثـه أو فـي إصـلاحهالحارس و ذلك بإهمالـه فـي 

حیث یقع حارس البناء  واجب البناء واجب یفرض علیه أن یعتني بصیانة البناء ، الخطأ الشخصي

فــإذا قصــر فــي أداء هــذا الواجــب كــان هــذا الحــارس مخطــأ ، و تجدیــده و اصــلاح مــا فیــه مــن عیــب

                                                           
 11بصیغة محینه بتاریخ  1913أغسطس  12الموافق ل  1331رمضان  9قانون الالتزامات و العقود المؤرخ في  - 1

إذا ، یسأل مالك البناء عن الضرر الذي یحدثه انهیاره أو تهدمه الجزئي: "  89حیث جاء بنص في الفصل ، 2021یر ینا

و یطبق نفس الحكم في حالة السقوط أو التهدم الجزئي ، وقع هذا أو ذاك بسبب القدم أو عدم الصیانة أو عیب في البناء

و تلزم ، دمجة في البناء و التوابع الأخرى المعتبرة عقارات بالتخصیصلما یعتبر جزءا من العقار كأشجار و الآلات المن

  .إذا كانت ملكیة هذا الحق منفصلة عن ملكیة الأرض ، المسؤولیة صاحب حق السطحیة
، ص  2006، الطبعة الأولى ، دار وائل الأردن ، ) الفعل الضار ( بشار ملكاوي و فیصل العمري ، مصادر الالتزام  - 2

144 .  
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ولــو تــرك الأمــر للقواعــد العامــة لكــان علــى المضــرور أن ، یتهخطــأ شخصــي وبالتــالي تتحقــق مســؤول

اذن یتبـــین مـــن أن ، یثبــت هـــذا الخطـــأ فـــي جانــب الحـــارس والضـــرر الـــذي أصــابه والعلاقـــة الســـببیة

فهنــا ، أســاس المســؤولیة فــي هــذه الحالــة هــو الخطــأ الشخصــي كمــا هــو الشــأن طبقــا للقواعــد العامــة

ادة مـــن حكـــم القرینـــة فیقـــوم بإثبـــات الخطـــأ فـــي جانـــب المضـــرور یســـتطیع ألا یقـــف عنـــد حـــد الاســـتف

هــذه المســؤولیة علــى الخطــأ  مفبــالرغم مــن قیــامهو یمنعــه بــذلك مــن أن خطــأ عــن نفســه، الحــارس 

إذ هو لا یسأل عن ضـرر یـنجم عـن ، الشخصي فإنها تتحقق حتى لو كان حارس البناء غیر ممیز

شـيء فـي حراسـته والمفـروض أنـه إذا  وانما یسأل عن ضرر یحدثه  فعـل، فعل یصدر منه شخصیا

وهــذا كلــه منصــوص علیــه حســب ، 1كــان غیــر ممیــز فــإن هنــاك مــن ینــوب عنــه فــي تــولي الحراســة

، الضـرر الـذي یحدثـه للغیـر: " بحیـث نصـت علـى أنـه 2من القانون المـدني الأردنـي 290/1المادة 

  ." لا إذا ثبت تعدیله أو تقصیرهإ، أو المتولي علیه، یضمنه مالك البناء، انهیار البناء كله أو بعضه

  مسؤولیة المهندس والمقاول عن متانة البناء : المبحث الثاني

في هذا المبحث بالإضافة لمسؤولیة مالك البناء عن متانة البناء هناك أشخاص  ستتم الدراسة

معنیـــین بالمســـؤولیة عـــن البنـــاء باعتبـــار حـــدوث مثـــل هـــذه الأضـــرار یســـتوجب الوقـــوف عنـــدها قبـــل 

والرغبـة فـي تحقیـق ، وكثیرا ما یأتي ذلك نتیجة للقصور و الاهمال في صـناعة مـواد البنـاء، وقوعها

مــن جانــب القــائمین علیهــا دون اعتبــار لأرواح النــاس وســلامتهم والحفــاظ علــى أكبــر كســب ممكــن 

لــذلك ســنتطرق فــي المطلــب الأول لمســؤولیة المهنــدس المعمــاري عــن متانــة البنــاء فــي ، ممتلكــاتهم

بینما سنتعرض في المطلب الثاني لمسؤولیة المقاول البناء مما ، القانون الجزائري والقوانین المختلفة

نین تتشدد مع هؤلاء القائمین على عملیة التشـیید و البنـاء مـن خـلال وضـع قواعـد خاصـة جعل القوا

لمســؤولیاتهم عمــا یحــدث مــن خلــل أو تهــدم فیمــا شــیدوه مــن مبــاني لــذلك وجــب وضــع قواعــد كفیلــة 

  .لإصلاح الأضرار 

                                                           
، ص 2010بھاء بھیج شكري ، التأمین من المسؤولیة في النظریة و التطبیق ، الطبعة الأولى ، دار الثقافة الأردن ،  - 1

291  .  
آب سنة  1الموافق ل 1396شعبان  5الجریدة الرسمیة  1976لسنة  43قانون مؤقت رقم ، القانون المدني الأردني -  2

  . 2022دث حتى سنة منقح و مح، و تعدیلاته، 2645العدد  1976
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  مسؤولیة المهندس المعماري عن متانة البناء: المطلب الأول 

مشاریع المعماریة المخولة لأشخاص القانون الخـاص بالقیـام بعمـل بسبب السرعة في انجاز ال

حیــث رافقــت هــذه الســرعة فــي انجــاز أعمــال ، متصــل بعقــار فــي مقابــل أجــر تحقیقــا للمنفعــة العامــة

البناء العدید من المشاكل المتعلقة  بتهدم البناء تهدما كلیا أو جزئیـا أو ظهـور عیـوب تهـدد سـلامته 

لــذلك وجــب علینــا معالجــة هــذا الجانــب فــي التشــریع الجزائــري ، احب العمــلومتانتــه بعــد تســلیمه لصــ

  .والتشریعات المقارنة 

  طبیعة مسؤولیة المهندس المعماري في التشریع الجزائري : أولا 

یتولى المهندس المعماري بمناسبة ممارسة نشاطه المهني فـي مجـال اسـتعمال التشـیید والبنـاء 

ائـرة تخصصـه ونطـاق خبرتـه علـى أي خطـأ أو اهمـال أو عـدم اتخـاذ القیام بمهام معینة تدخل فـي د

الاحتیاطـــات اللازمـــة فـــي تأدیتهـــا ســـواء بالنســـبة لأصـــحاب العمـــل أنفســـهم أو بالنســـبة لغیـــرهم مـــن 

الأشـــخاص الأخـــرین الـــذین یمكـــن أن یتضـــرروا اثـــر تهـــدم البنـــاء كالســـكان و الجیـــران و المـــارة فـــي 

البناء أو المنشأة فهناك مسؤولیة قانونیة یمكن أن یخضع لها كـل  فأثناء تنفیذ، الطریق العام اضافة

فالمسـؤولیة الجنائیـة تثـور فـي حالـة  1فقد تكون مدنیة أو جنائیة أو تأدیبیـة،، من المهندس المعماري

قیــام المهنــدس المعمــاري بأفعــال تشــكل جریمــة عمدیــة أو مــن قبیــل الخطــأ ومــن المقــرر أن الخطــأ 

وعــدم الاحتـراز وعــدم مراعــاة القـوانین والقــرارات واللــوائح ، الجنـائي لــه عـدة صــور تتمثــل فـي الإهمــال

قوبـــة الجنائیـــة المقـــررة والمناســـبة للجـــرم والأنظمـــة وبالتـــالي یكـــون المهنـــدس المعمـــاري معـــرض للع

، لأن المهنــدس هــو المســؤول عــن التصــامیم و إعــداد الرســومات وفــي حالــة مخالفتــه لهــا، المرتكــب

  .وأدى ذلك إلى انهیار البناء أو إصابة أو موت أحد الأشخاص فهنا یتعرض لعقوبة جنائیة 

                                                           
، تخصص القانون الخاص، أطروحة دكتوراه في الحقوق، المسؤولیة المدنیة للمهندس المعماري و المقاول، شیخ نسیمة - 1

  . 93ص ، 2016- 2015، جامعة وهران، كلیة الحقوق و العلوم السیاسیة
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ظیفــة ة المســؤولیة المدنیــة بطبیعــة أمــا فیمــا یخــص العقوبــة التأدیبیــة الاداریــة بــالعزل مــن الو 

فیحــق للمتضــرر ، أمــا فــي حــال وجــود دعــوتین جنائیــة مدنیــة، الحــال تتمثــل فــي تعــویض المضــرور

الخیار إما الالتجاء إلى القضاء المـدني أو الادعـاء بـالحق المـدني أمـام المحكمـة الجنائیـة مـن أجـل 

  .النظر في الدعوى

الجزائــري یضــمن المهنــدس المعمــاري مــا یحــدث خــلال مــن القــانون المــدني  554فوفقــا للمــادة 

عشر سنوات من تهدم كلي أو جزئي فیما شیده من مباني أو إقامة منشـآت ثابتـة أخـرى حتـى و لـو 

كان التهدم ناشئا عن عیب في الأرض ذاتها أو قد كان رب العمل قد أجاز إقامة المنشـآت المعیبـة 

المنشــآت مــدة أقـــل مــن عشــر ســـنوات و تبــدأ مــدة هـــذه مــالم یكــن المتعاقـــدان قــد أراد أن تبقــى هـــذه 

السنوات العشر من وقت تمام العمل وتسلیمه ویكون باطلا كل شرط یقصد به الاعفاء أو الحد مـن 

یهــا تهدیــد متانــة البنــاء و هــذا الضــمان و كــل مــا یوجــد فــي المبــاني والمنشــآت مــن عیــوب یترتــب عل

ؤولیة عقدیـة نابعـة عـن العقـد المبـرم بـین المهنـدس طبیعة هـذه المسـؤولیة هـي مسـسلامته، ذلك بأن 

ودعوى الضمان العشري التي قررهـا ، المعماري والمقاول من جهة و صاحب العمل من جهة أخرى

تقـع علـى عـاتق المهنـدس ، حیـث 1مـن القـانون المـدني الجزائـري  554المشرع الجزائـري فـي المـادة 

سؤولیة عقدیة أوجدها القانون لكل عقد مقاولة على تقوم على م، المعماري والمقاول تجاه رب العمل

  .البناء

أن مــدلول المســؤولیة العشــریة مــا هــي إلا نــوع مــن المســؤولیة العقدیــة التــي بــنخلــص أخیــرا  و

فنجــــد أغلــــب ، خصصـــها المشــــرع بأحكــــام مشــــددة هـــي مســــؤولیة مفترضــــة بقــــوة القـــانون وتضــــامنیة

المهنـدس و المقـاول فـي مواجهـة صـاحب المشـروع الاتجاهات قد تباینت في تحدید طبیعة مسؤولیة 

هل هو اخـلال بواجـب قـانوني أو ، و هذا بالنظر للاختلاف حول تحدید الأثر المترتب على التسلیم
                                                           

بأنه تبدأ مدة السنوات العشر من وقت تسلم العمل نهائیا من طرف "  :الفقرة الثانیة من القانون المدني   554المادة  -  1

أما إذا امتنع هذا الأخیر عن تسلم المشروع بالرغم من دعوته رسمیا من طرف المقاول ووضعه تحت ، ."رب العمل 

  . لم إلیه حكما اعتبر العمل قد س، فتحتسب مدة الضمان من تاریخ الانذار، ولم یكن هناك سبب مشروع لامتناعه، تصرفه
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ثــم تــم تعــدیل مســؤولیتها أنهــا مســؤولیة قانونیــة ، عقــدي أو هــو إخــلال بواجــب ذو طبیعــة خاصــة ؟أ

والاتجاه الثـاني بـأن الضـمان العشـري یقـوم ، لعامةبحتة أو استثنائیة بنص غیر مألوف في القواعد ا

علــى أســاس المســؤولیة العقدیــة مفادهــا أن جمیــع العقــود التــي یكــون فیــه المــدین ملــزم بالقیــام بعمــل 

ومرحلـة ضـمان أو التأكـد مـن حسـن أداء هـذا ، هما مرحلة تنفیذ العمل أو الالتزام، تتضمن مرحلتین

لثالث ذهب إلى أن الضمان العشري هو إحدى التطبیقات الخاصـة بینما الاتجاه ا، التنفیذ الكامل له

بـأن مكاتـب الدراسـات  04/111مـن القـانون  46وبـالنظر كـذلك إلـى المـادة ، للنظریة العامة للالتزام

والمقاولین والمتدخلین الآخرین الذین لهم صـلة بصـاحب المشـروع مـن خـلال عقـد تقـع علـى عـاتقهم 

مــن القــانون المــدني الجزائـري وبتــوافر الأركــان الثلاثــة  164نــب المـادة إلــى جا، المسـؤولیة العشــریة 

وهي الخطأ والضرر والعلاقة السببیة فوجب على المهندس المعماري والمقاول بناءا على نص هـذه 

بمعنــى إعــادة بنــاء الجــزء المتهــدم أو إصــلاح العیــوب التــي تهــدد ســلامة ، المــادة بــالتعویض العینــي

  .لأمر إعادة تشیید البناء بكامله بل یقتضي ا، البناء

  المسؤولیة المدنیة و آثارها للمهندس المعماري في التشریع المغربي : ثانیا 

ذهب المشرع المغربي لتكییف المسؤولیة المترتبة على المهندس المعماري في أنها تتجلـى لقد 

هنـا ، العمل وبین المعماریینفي مسؤولیة مدنیة إما عقدیة كلما تعلق الأمر بعلاقة تعاقدیة بین رب 

یقوم المهندس المعماري إذا أثیرت قبل التسلیم أو بعده ، حیث  قد اختلفت هذه المسؤولیة العقدیة ما

وحجــــم ، بوضــــع التصــــامیم المناســــبة والمقاســــات اللازمــــة التــــي یحــــدد علــــى ضــــوئها نوعیــــة البنــــاء

ا أنه قد یتولى مهام الإشراف والرقابـة كم، ومواصفات المواد الواجب استعمالها من أجل إعداد التربة

كمـا یتعـین علیـه أن ینبـه رب ، وبهـذا یكـون قـد تـولى المهمـة الشـاملة، على الأعمال التي خطط لهـا

  .كلما دعت الضرورة إلى ذلك ، العمل إلى مخاطر المقاولة وتقدیم المشورة إلیه

                                                           
یظهر أن .المتعلق بتحدید القواعد التي تنظم نشاط الترقیة العقاریة  2011-02-17المؤرخ في  04/11القانون رقم  - 1

النص قد اشترط ارتباط كل المكاتب الدراسات و المقاولین و المتدخلین مع المرقي العقاري برابطة عقدیة من غیر تحدید 

  .اء عقد المقاولة الذي یربط المرقي العقاري بالمقاول باستثن، لطبیعة ذلك العقد
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لـــم یمیـــز بـــین بأنـــه  مـــن قـــانون الالتزامـــات و العقـــود المغربـــي 769الفصـــل  والملاحـــظ علـــى

فالمهنــدس المعمــاري هــو ، إلا أن هنــاك فروقــا جوهریــة تمیــز بینهمــا، المهنــدس المعمــاري والمهنــدس

أما المهندس فهـو تقنـي مخـتص بأحـد ، وهو الذي یضع التصور العام للبناء، العقل المدبر للمشروع

لكهربائیـــة والقنـــوات الجوانـــب الفنیـــة فـــي المشـــروع كمهنـــدس الاســـمنت المســـلح و مهنـــدس الأســـلاك ا

تكلیف المهنـدس المعمـاري بإنجـاز مسؤولیته في جانب تخصصه لا غیر، وأن  المائیة مثلا و تحدد

، بكل المعلومات و المعطیـات التـي تحـیط بالمشـروع همعلاإ  أمر یوجب التصامیم لإقامة بناء معین

اشـرة إلـى تهـدم البنـاء أو فهو یسأل عن جمیع هذه الالتزامات التي تـؤدي بطریقـة مباشـرة أو غیـر مب

یعتبر الضمان العشري مـن و ذلك خلال مدة الضمان العشري، حیث ، ظهور عیوب به بعد اتمامه

و لعـــل الهـــدف الـــذي توخـــاه المشـــرع المغربـــي مـــن وراء ســـن المســـؤولیة هـــي ضـــرورة ، النظـــام العـــام

وعلیــه ، تترتــب علیهــانظــرا للأضــرار التــي یحتمــل أن ، مواجهــة أخطــار المنشــآت والمبــاني المعماریــة

حدد نطاق هـذه المسـؤولیة المفترضـة بالضـمان العشـري مـن حیـث الأضـرار التـي  769فإن الفصل 

أمــا بالنســـبة لشــروط قیـــام الضـــمان ، عیـــب فــي البنـــاء، و هـــي تهــدم البنـــاء، تســتوجب هـــذا الضــمان

یـــرى أنهـــا  العشـــري فقـــد اختلـــف الفقـــه حـــول الطبیعـــة القانونیـــة لمســـؤولیة الضـــمان العشـــري بـــین مـــن

و بـــین مـــن  1مـــن قـــانون الالتزامـــات و العقـــود المغربـــي 77مســـؤولیة تقصـــیریة اســـتنادا إلـــى الفصـــل 

ومــن یجعلهــا مســؤولیة قانونیــة ، یعتبرهــا مســؤولیة عقدیــة بــالنظر إلــى إخــلال المقــاول بتنفیــذ التزامــه

  .ناشئة بنص القانون 

  مسؤولیة المهندس المعماري في القانون المدني الأردني : ثالثا 

القــانون المــدني الأردنــي صــراحة علــى القرینــة القانونیــة لمســؤولیة المهنــدس إلا أننــا لــم یــنص 

إذ یفهـم منهـا أن  2 791 – 788یمكن أن نستدل على ذلك من خلال مجمل النصوص في المـواد 

                                                           
1
  .قانون الالتزامات و العقود المغربي سبق ذكره - 

  
من الباب الثالث للفصل الأول عقد المقاولة التزامات المقاول من نفس القانون الذي سبق ذكره على  788نص المادة  - 2

بناء یضع المهندس تصمیمه على أن ینفذه المقاول تحت اشرافه كانا إذا كان عقد المقاولة قائما على تقبل " -1: أنه

متضامنین في التعویض لصاحب العمل عما یحدث في خلال عشر سنوات من تهدم كلي أو جزئي فیما شیداه من مبان أو 

  .و عن كل عیب یهدد متانة البناء و سلامته إذا لم یتضمن العقد مدة أطول ، اقاماه من منشآت
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نون لأن المشــرع اســتعمل تعبیــر دعــوى الضــمان للدلالــة علــى مســؤولیة المهنــدس مفترضــة بقــوة القــا

كمـا أنـه اسـتعمل عبـارة الالتـزام ، مـن القـانون المـدني الأردنـي 791دعوى مسؤولیة المهنـدس المـادة 

من القانون المدني الأردني فلا یطلب من  788/2بالتعویض للدلالة على مسؤولیة المهندس المادة 

ب المهنــدس و إنمــا تكــون مســؤولیته مفترضــة بقــوة القــانون ولا صــاحب العمــل اثبــات خطــأ فــي جانــ

إضافة إلى أنها مسؤولیة مفترضة بقوة القانون فهي تضامنیة بین ، تنتفي إلا بإثبات السبب الأجنبي

مـن القـانون المـدني الأردنـي التـي  788/1المقاول والمهندس و یظهـر هـذا مـن صـریح نـص المـادة 

اولــة قائمــا علـــى تقبــل بنــاء یضــع المهنـــدس تصــمیمه علــى أن ینفـــذه إذا كــان عقـــد المق: " جــاء بهــا

  ..."المقاول تحت اشرافه كانا متضامنین في التعویض 

أن المشرع الأردني قصد من خلال التشدد في مسؤولیة المهندس  أعلاه فهم من نص المادةیو 

التخفیف مـن عـبء الاثبـات علـى صـاحب العمـل و كـذلك تیسـیر حصـوله علـى حقـه فـي التعـویض 

فهذا الأمر یشكل دافعا لكـل مـن المقـاول و المهنـدس ، بأسرع وقت من خلال رجوعه على المهندس

ما لاكتشاف أي أخطاء قد یقع بها الأخر لینبهه إلیها للرقابة على عمل الأخر فیسعى كل واحد منه

كـذلك المقصـود هنـا بالعلاقـة التضـامنیة بـین المهنـدس والمقـاول لا تقـوم ، و یساعده على اصـلاحها

  . إلا في علاقتهما بصاحب العمل 

  مسؤولیة المقاول في التشریع الجزائري و التشریعات المختلفة : المطلب الثاني 

ـــة البنـــاء فـــي كـــل مـــن التشـــریع لي هـــذا المطلـــب فـــ ســـتتم الدراســـة مســـؤولیة المقـــاول عـــن متان

حتى یتسنى نوع أو طبیعة المسـؤولیة المترتبـة علـى المقـاول ، الجزائري والتشریع المغربي و الأردني

  .في هذه التشریعات 

  في التشریع الجزائري : أولا 

                                                                                                                                                                                     

الالتزام في التعویض المذكور و لو كان الخلل أو التهدم ناشئا عن عیب في الأرض ذاتها أو رضي صاحب یبقى  - 2

  .العمل بإقامة المنشآت المعیبة 

  ." تبدأ مدة السنوات العشر من وقت تسلم العمل - 3

  ." اكتشاف العیب  لا تسمع دعوى الضمان بعد انقضاء سنة على حصول التهدم أو: " نصت على أنه  791المادة أما 
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التــي یقــوم بهــا و ذلــك لخطــورة  اهــتم المشــرع الجزائــري بــالتزام كــل مقــاول بضــمان الأعمــاللقــد 

و یترتـب الإخـلال بهـذه الالتزامـات مسـئولیة علـى ، النتائج التي قد تترتـب علـى عـدم سـلامة المبـاني

بــــالالتزام و خصــــه  تقــــد تكــــون عقدیــــة أو تقصــــیریة  علــــى غــــرار بــــاقي التشــــریعا، عــــاتق المقــــاول

لـذلك ، مسـؤولیة انهـدام البنـاء المقـاول، ویتحمـل  1بمجموعة النصوص فـي القـانون المـدني الجزائـري

من القانون المدني الجزائري أن یكون انهدام البناء هو سبب الضرر الـذي  140/2اشترطت المادة 

لـذلك تنشـأ مسـؤولیة المقـاول عـن تهـدم البنـاء عنـد ، لحق الضحیة سـواء كـان الانهـدام كلیـا أو جزئیـا

واخلالــه بمـا فرضــه القــانون بالتزامــه ، ة عقدیــةاخلالـه بالتزاماتــه التعاقدیــة والتـي تترتــب عنهــا مسـؤولی

مــن القــانون المــدني الجزائــري  107حیــث نصــت المــادة ، 2بعــدم الإضــرار بــالغیر مســؤولیة تقصــیریة

  . " یجب تنفیذ العقد طبقا لما اشتمل علیه و بحسن نیة : "منها ىفي الفقرة الأول

التزام طبقـا لمـا هـو منصـوص  أنه یقع على عاتق المقاول 107/1یتبین من نص المادة كما 

حیث تتمثل مخالفته لمبدأ حسن النیـة فـي عـدم قیامـه بالنصـح و الاعـلام لـرب ، علیه في بنود العقد

مـن القـانون المـدني  551نصت المـادة الأصول الفنیة في تنفیذ الأعمال، كما العمل وعدم الالتزام ب

كـان مسـؤولا عـن جودتهـا ، مل كلها أو بعضـهاإذا تعهد المقاول بتقدیم مادة الع: " الجزائري على أنه

  ." و علیه ضمانها لرب العمل 

مــن القــانون المــدني الجزائــري علــى أنــه فــي حالــة مــا إذا اختــار  551یتضــح مــن نــص المــادة 

یشترط لقیام المسـؤولیة نه خطأ عقدي في مواجهة رب العمل، كما المقاول مادة العمل بسوء ینتج ع

ا خطـأ المقـاول عـن التهـدم الكلـي أو الجزئـي للبنـاء والسـبب فـي ذلـك هـو التقصیریة أن یكون أساسه

وتقصـیره واهمالـه فـي أعمـال ، ضمان المقاول لجودة العمل وهو ضمان قائم على المسـؤولیة العقدیـة

البناء و الذي كان سبب في تهدم وحصول العیب فیه أما الضرر یتمثل في أن یصل إلـى حـد وفـاة 

                                                           
دار ، بدون طبعة، الشركة المدنیة، الوكالة، المقاولة، الایجار، الجزء الأول، الوجیز في العقود الخاصة، سیراش زكریا - 1

  . 36ص ، 2017الجزائر ، هومة
محمد جیلالي ، مسؤولیة المقاول عن تھدم البناء في التشریع الجزائري ، مقال منشور في مجلة التعمیر و البناء ، المجلد  - 2

  .  104، جامعة ابن خلدون تیارت ، ص  2019سبتمبر /  11العدد التسلسلي /  03العدد /  03
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ألـزم  وتبعا لـذلك، 1یة ناتجة عن انهدام البناء أو انجاز هذه الأعمالشخص أو حدوث عاهات جسد

مراقب تقني أو أي متدخل شخصیا طبیعیـا كـان أو الالمشرع الجزائري المهندس المعماري والمقاول و 

معنویــا أن یكتتــب تأمینــا لتغطیــة مســؤولیته المدنیــة المهنیــة التــي قــد یتعــرض بســبب أشــغال البنــاء و 

 95/07مــن الأمــر  175واردا حســب نــص المــادة  ءو هــذا مــا جــا... أو ترمیمهــا  تجدیــد البنایــات

  .المتعلق بالتأمینات 

  مسؤولیة المقاول في التشریع المغربي : ثانیا 

یعتبــر المقــاول احــدى المتــدخلین الرئیســیین فــي عملیــة البنــاء، و نظــرا لجســامة المخــاطر التــي 

القانوني المغربي هذه المسؤولیة نظامین قـانونیین تتعلق بخصوص مسؤولیة المقاول فقد حددت في 

لمســـؤولیته تمحـــورت حـــول حـــدود المســـؤولیة العقدیـــة للمقـــاول وفقـــا للقواعـــد العامـــة وكـــذا الاشـــكالات 

مــن قــانون الالتزامــات  769المرتبطــة بالضــمان العشــري للمقــاول و المنصــوص علیــه فــي الفصــل 

ة فــي العمــل ل فلابــد مــن الالتــزام بتحقیــق عنصــر الســلامنســبة للمســؤولیة العقدیــة للمقــاو والعقــود ، فال

بمعنى أن كـل ، ینبغي على المقاول بأن یقوم بهذه العملیة بالشكل المتفق علیه و في الوقت المحدد

فالتـأخر فـي التنفیـذ مـن طـرف المقـاول یعتبـر مسـألة ، تأخر في التنفیـذ یعتبـر خطـأ یحـرك مسـؤولیته

، ویعتبـر تسـلیمه البنـاء 2ف الـذي یمكـن التسـامح فیـه عـادة أو عرفـا عادیة ما لم یتجاوز الحد المـألو 

، في الموعد المتفق علیه التزاما بتحقیق نتیجة و لیس تحقیقا ببـذل عنایـة وهـذا مـا أكـده بعـض الفقـه

لا یكـون : " مـن قـانون الالتزامـات و العقـود المغربـي علـى أنـه  256وهذا ما جاء في نص الفصـل 

  ." اجبا إذا رفض المدین صراحة تنفیذ التزامه أو إذا أصبح التنفیذ مستحیلا الانذار من الدائن و 

أمــا فیمــا یخــص ، وجــب التعــویض ولــو كــان المقــاول حســن النیــةیالتــأخر فــي التنفیــذ ذلــك بــأن 

فـي المـادة  ءالتزام المقاول بتحقیق عنصر السلامة في موقع العمـل والاعـلام و التوجیـه وهـذا مـا جـا

أن یتحمـل المقـاول المسـؤولیة : "من نفس القانون و المتعلقة بالعملیـات فـي الموقـع تـنص علـى 2/8

                                                           
المقاول عن تھدم المنشآت و المباني طبقا للتشریع أحمد بشارة موسى ، حاج بن علي محمد ، مسؤولیة المھندس و  - 1

جامعة  2020دیسمبر / العدد الثاني  –مقال منشور في مجلة الدراسات القانونیة المقارنة ، المجلد السادس الجزائري ، 
  . 157حسیبة بن بوعلي الشلف ، ص 

دراسة قانونیة عملیة مقارنة ، جتهاد القضائيأحكام عقد المقاولة من الباطن بین النص التشریعي و الا، بدر الحلامي - 2

  . 101، ص 2020الطبعة ، دار الأفاق المغربیة للنشر و التوزیع، محررة باجتهادات قضائیة
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لهــذا تبقــى مســألة ربــط ، "یــع عملیــات الموقــع طــرق التشــیید كاملــة عــن كفایــة و ثبــات و أمــان  جم

الالتزام بالسلامة بمضي  الالتزام بالسلامة بعد التسلیم بالتزام المقاول بالضمان تستتبع أن یتقادم هذا

و ذهب اتجاه في الفقه الحدیث على أنـه كلمـا كـان الضـرر جسـدیا فـإن التعـویض لا ، عشر سنوات

یكون إلا على أساس قواعد المسؤولیة التقصیریة حتى و لو كان الضرر ناتجا عن عدم تنفیذ التـزام 

خاصـة الفرنسـي بـأن مادامـت  تعاقدي و على هذا الاسـاس نجـد الـرأي الـراجح و انتشـاره وسـط الفقـه

المســؤولیة العقدیــة أصــل للمســؤولیة التقصــیریة یجــب إعمــال مقتضــیاتها حتــى ولــو قــام إلــى جانبهــا 

ة الآخـرین وعـدم إلحـاق أضـرار إخلال بالتزام عام یفرضه القانون و المتمثل في الحرص على سلام

الالتــزام التــزام تبعــي یكمــن فــي  التــزام المقــاول بــالإعلام و التوجیــه فیعتبــر هــذابهــم ، أمــا بخصــوص 

انجازه للعمل المتفق علیه و أنه مجرد التزام ببذل عنایة حیث یترتب عن الاخلال بالالتزام بالإعلام 

و تحـذیرا عـن المظـاهر ، و التوجیه قیام مسؤولیة المقاول وفقا للقواعد العامة  في المسـؤولیة العقدیـة

  .المقاول في مهام مقررات لا تدخل في نطاق عمله الضارة بالبناء وكذا أنه یؤدي إلى تدخل 

  : مسؤولیة المقاول في التشریع الأردني: ثالثا 

كـل شـخص تعهـد لصـاحب العمـل بإقامـة بنـاء أو منشـآت : " عرف الفقه المقاول على أنه لقد

 یعـــد ؛ وكقاعـــدة عامـــة"خضـــع فـــي عملـــه لإشـــراف أو ادارة دون أن ی، ثابتـــة أخـــرى فـــي مقابـــل أجـــر

اذن یعتبـر عملـه ، طبقـا للتصـامیم المهنـدس المعمـاري و تحـت اشـرافه ملزم شخصیا بالتنفیذالمقاول 

فالمقـاول هـو كـل شـخص طبیعـي أو معنـوي یقـوم ، مادي بخلاف المهندس الذي یكـون عملـه ذهنـي

وكذلك تكون المواصفات المتفق علیه بطبیعة ، بتنفیذ الأعمال طبقا للتصمیمات الموضوعة من قبل

هناك أمر آخر أنه فـي عملیـة البنـاء قـد یقـوم مقـاول واحـد بإقامـة البنـاء كمـا یمكـن ، لحال في العقدا

وهـو أن یعهـد ، أن یعهد صاحب العمل إلى عدة مقاولین بالعمل و هذا ما یمكننا الاشارة الیـه كـذلك

ول آخـــر المقـــاول الـــذي تعاقـــد مـــع صـــاحب العمـــل أو البنـــاء بأعمـــال البنـــاء أو بجـــزء منهـــا إلـــى مقـــا

تحــت مــا یســمى 799و798 المــادتین، وهــذا مــا نظمــه المشــرع الأردنــي فــي 1بموجــب عقــد مقاولــة 

                                                           
عادل عبد العزیز عبد الحمید سمارة، مسؤولیة المقاول و المهندس عن ضمان متانة البناء في القانون المدني الأردني  - 1

، رسالة ماجستیر في القانون الخاص بكلیة الدراسات العلیا جامعة النجاح الوطنیة في نابلس فلسطین، سنة "دراسة مقارنة " 
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المقــاول الثــاني والحیــاة العملیــة قــد فرضــت أن یبــرم عقــد مــع مقــاول فرعــي و لــذلك ســیكون المقــاول 

فقـــا وو ، الفرعــي مســـؤولا فـــي مواجهـــة المقــاول الأصـــلي وفقـــا لأحكـــام عقــد المقاولـــة و للقواعـــد العامـــة

لنصوص القانون المدني الأردنـي أن یكـون هنـاك شـرط فـي عقـد المقاولـة مـا بـین صـاحب العمـل و 

المقاول الأول یمنعه من أن یتعاقد مع مقاول ثاني والشرط الثاني أن لا تكون طبیعة العمل تقتضي 

دنــي و ذلــك و هــذا مــا أكدتــه المــذكرات الایضــاحیة للقــانون المــدني الأر 1قیــام المقــاول بنفســه بالعمــل 

إن هاتین المادتین تتعلقان بحكم المقـاول الثـاني و ذلـك أن المقـاول اذا اتفـق مـع شـخص : " بالقول 

آخر علـى أن یقـوم لـه بعمـل معـین فـان الشـرط فـي العقـد أن یقـوم بـه بنفسـه أو كانـت طبیعـة العمـل 

یة العشریة و التي و بذلك یمكن القول بأن المشرع الأردني قصد تقریر أحكام المسؤول، تقتضي ذلك

و قـرر المشـرع هـذه ، تتمثل في حمایة صاحب العمل الذي لیس له خبرة في أعمال البناء و التشیید

المســؤولیة بــنص خــاص ولــم یخضــع هــذه العلاقــة لأحكــام القواعــد العامــة ممــا جعــل منهــا مســؤولیة 

یقتصـر علـى المقـاول  ومن هنـا یمكـن القـول بأمنـه كـان تطبیـق أحكـام المسـؤولیة العشـریة، استثنائیة

و بالتــالي فهــي مســؤولیة عقدیــة فــیمكن ، 2الفقــرة  798فــي نــص المــادة  ءو هــذا مــا جــا.الأصــلي 

للمقــاول الأصــلي الرجــوع علــى المقــاول الثــاني و هــو الفرعــي متــى كــان العیــب أو التهــدم ناتجــا عــن 

  .یة العقدیة العمل الذي قام به بموجب عقد من الباطن ووفقا للقواعد العامة في المسؤول

  بین التشریع الجزائري و المغربي و الأردني لهذه المسؤولیة  إبراز التشابه و الاختلاف: رابعا 

لمسـؤولیة المالـك و المقـاول و المهنـدس المعمـاري فـي كـل مـن التشــریع  أوضـحت الدراسـةلقـد 

ة ، بأن صفة المالك مطلوبة التوافر في المسؤول لأن مالك البناء هو الجزائري و التشریعات المقارن

حیازة مادیـة، كمـا أوضـحت دراسـة المقارنـة  لبنائهالذي یتحمل المسؤولیة حتى في حال حیازة الغیر 

أن المســـؤولیة العقدیـــة للمهنـــدس و  الأردنـــيو التشـــریع  المغربـــيبـــین التشـــریع الجزائـــري و التشـــریع 

                                                                                                                                                                                     

و على  2022-06-19بتاریخ  … httpsllrepository.najah.eduوني عبر الموقع الالكتر  2007- 9- 06 -13

 .سا 19:00الساعة 

  
الدراسات ( عبد الكریم أبو شنب ، أحكام المسؤولیة عن فعل الشيء في القانون المدني الأردني ، مجلة المنارة أحمد  -  1

، نقلا عن  263، ص  2001تشرین الأول المجلد السابع ، العدد الثالث ، جامعة آل البیت ، الأردن ، ) القانونیة 
  . 253المذكرات الإیضاحیة للقانون المدني الأردني ، الجزء الأول ، ص 
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شــروطها الموضــوعیة تخضــع إلــى نظــامین قــانونین فقبــل تســلیم البنــاء لصــاحب المقــاول مــن حیــث 

ــــري  ــــي یشــــترط فیهــــا المشــــرع الجزائ ــــة و الت ــــق القواعــــد العامــــة للمســــؤولیة العقدی العمــــل یجــــب تطبی

بالخصوص وجـود عقـد صـحیح بـین الأطـراف ، ووجـود خطـأ یرتكبـه كـل مـن المهنـدس المعمـاري و 

و ما یعبر بالعلاقة السببیة عندما یتم التسلم النهائي للبناء مـن المقاول و ضرورة ثبوت الضرر و ه

المقــاول إلــى رب العمــل تبــدأ ســریان مــدة الضــمان و المتعلقــة بالمســؤولیة العشــریة و هــي مســؤولیة 

، و هذا ما طبقه القانون الأردني كذلك في تقریـره أحكـام المسـؤولیة  1مفترضة استثنائیة بقوة القانون

البنـاء و التشـیید ، لـذلك قـرر  لالعشریة من أجل حمایة صاحب العمل الذي لیس له خبـرة فـي أعمـا

و هـذا مـا ذهـب إلیـه مسؤولیة اسـتثنائیة المشرع الأردني هذه المسؤولیة بنص خاص مما جعل منها 

حــدد نطــاق هــذه المســؤولیة المفترضــة الــذي  769الفصــل و أوضــحه فــي  نظریــه المشــرع المغربــي

عیــب فــي ، و هــي تهــدم البنــاء، بالضــمان العشــري مــن حیــث الأضــرار التــي تســتوجب هــذا الضــمان

أما بالنسبة لشروط قیام الضمان العشـري فقـد اختلـف الفقـه حـول الطبیعـة القانونیـة لمسـؤولیة ، البناء

مـن قـانون الالتزامـات  77نها مسؤولیة تقصیریة استنادا إلى الفصل الضمان العشري بین من یرى أ

ومـن ، و العقود المغربي و بین من یعتبرها مسؤولیة عقدیة بالنظر إلى إخلال المقاول بتنفیذ التزامـه

  . یجعلها مسؤولیة قانونیة ناشئة بنص القانون

  ة ــخاتم

س مبدأ المسؤولیة العشـریة یكر تبإلى أن موقف المشرع الجزائري  خلصت الدراسة  في الأخیر

و لكنــه لــم یحــدد موقفــه فــي حالــة التســلم ، مــن القــانون المــدني الجزائــري 554و هــذا بموجــب المــادة 

لأن المسـؤولیة العقدیــة لمهندسـي ومقــاولي ، المؤقـت مـع وجــود تحفظـات بخصــوص العیـوب الظــاهرة

النهـــائي للبنـــاء وعنـــدما تـــتم هـــذه العملیـــة مـــن قبـــل رب العمـــل تقـــوم البنـــاء مضـــمونها عملیـــة التســـلم 

وتعتبـر مسـؤولیة ، مسؤولیة أخرى و هـي المسـؤولیة العشـریة أو كمـا تسـمى أیضـا بالضـمان العشـري

 140/2أن المــادة  بینــت الدراســة القــانون و لابــد مــن تــوافر شــروطها، كمــا اســتثنائیة مفترضــة بقــوة 

ي أنهــا جــاءت عامــة ، حقیقــة الأمــر أن المالــك لا یمكــن أن یســأل عــن مــن القــانون المــدني الجزائــر 
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  .  101، مرجع سبق ذكره ، ص ) دراسة مقارنة 
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البناء غیـر المكتمـل الـذي یكـون قیـد الإنشـاء ، حیـث لا یفهـم منهـا متـى تنعقـد المسـؤولیة للمالـك إذا 

  .بعد اكتمال البناء و تسلمه أو قبل الاكتمال كانت 

كمـا یجـب علیـه ، التسـلم لذلك لابد علـى المشـرع الجزائـري مـن ادراج نصوصـا تتضـمن عملیـة

  .تنظیم وقت بدایة سریان مدة الضمان العشري بشكل صریح 

هذا راجع مسؤولیة المقاول بالشكل الكافي و  عدم تنظیمهالمشرع المغربي  الملاحظ كذلك على

صـورة خاصـة مـن  أشار إلـىمن قانون الالتزامات و العقود المغربي الذي  769الفصل  قصورإلى 

مـــن قـــانون  769لـــذلك وجـــب علـــى المشـــرع المغربـــي تعـــدیل الفصـــل ، ق البنـــاءالأضـــرار التـــي تلحـــ

  .الالتزامات و العقود و تعدیل عام لنظام مسؤولیة المقاول و المسؤولیة العقدیة بشكل خاص 

أما المشرع الأردني نجده قد خص المهندس والمقـاول فـي وضـع أحكـام خاصـة تنطبـق علـیهم 

ایــة لصــاحب العمــل الــذي غالبــا مــا تنقصــه الخبــرة والمعرفــة فــي الضــمان العشــري والهــدف منهــا حم

بفنون البناء لذلك لابد على المشرع الأردنـي مـن التوسـع فـي نطـاق تطبیـق أحكـام الضـمان العشـري 

من حیث الأشخاص والأضرار وذلك بتعدیل قواعد القانون المدني الأردني المتعلقة بأحكام مسؤولیة 

  .المقاول والمهندس

  :بعض التوصیات و هي كالتالي لذلك نقترح 

تعدیل قانون مهنة المهندس المعماري نظرا لتطور أسـالیب البنـاء و تعـدد المتـدخلین نوصي  -

 في التشیید 

فــرض مســتوى دراســي معــین فــي مجــال البنــاء و التعمیــر لكــل شــخص یریــد ممارســة مهنــة  -

اطلاعهــم علــى القــانون ، مــن خــلال النــدوات و الــدورات التكوینیــة و ضــرورة مقــاولي البنــاء 

لیكونــوا علــى علــم بالمســؤولیة الملقــاة علــى عــاتقهم و مــدى خطورتهــا مــن أجــل جعلهــم أكثــر 

حرصــا علــى القیــام بواجبــاتهم علــى أحســن وجــه ، و هــذا مــا لمســناه علــى أرض الواقــع أن 

الكثیر من المقـاولین یجهلـون القـوانین الخاصـة بهـم ممـا یجعلهـم یتهـاونون و یتمـاطلون عـن 

  .اء واجباتهمأد
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تدخل خبراء مختصین في میـدان البنـاء و التعمیـر لتحقیـق العدالـة بـین كـل مـن رب  ضرورة -

 العمل و المقاول و المهندس 

 م یالمشرع الجزائري نصوصا تتضمن عملیة التسل ضرورة إدراج -

 نقترح التوسع في دائرة المسؤولین عن الضمان العشري  -

  .رقابة نشاطات البناء و التعمیر مشددة تهدف إلى إجراءاتفرض  ضرورة -

  قائمة المصادر والمراجع

  المصادر:  أولا

  و التنظیمیة النصوص القانونیة –

  النصوص القانونیة  -1

  الوطنیة  القوانین –أ 

الجریـدة ، المتضـمن القـانون المـدني الجزائـري 1975-09-26المؤرخ في  58 – 75رقم  الأمر -

 . 2007مایو  13المؤرخ في  05-07بالقانون رقم المعدل و المتمم  78الرسمیة رقم 

المتعلــق بقــانون التهیئــة والتعمیــر المعــدل والمــتمم 1990-12-01المــؤرخ فــي  29-90القــانون  -

 . 2004-08-14المؤرخ في  05-04بموجب القانون 

المتعلـــق بتحدیـــد القواعـــد التـــي تـــنظم نشـــاط  2011-02-17المـــؤرخ فـــي  04/11القـــانون رقـــم  -

 .قاریةالترقیة الع

 القوانین الأجنبیة–ب 

أغســـطس  12الموافـــق ل  1331رمضـــان  9المـــؤرخ فـــي  المغربـــي قـــانون الالتزامـــات و العقـــود -

 .2021ینایر  11بصیغة محینه بتاریخ  1913
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 1396شــعبان  5الجریــدة الرسـمیة  1976لسـنة  43قـانون مؤقــت رقـم ، القـانون المـدني الأردنــي -

 .2022منقح ومحدث حتى سنة ، و تعدیلاته، 2645العدد  1976آب سنة  1الموافق ل

  الوطنیة النصوص التنظیمیة -2

الذي یحدد كیفیات تحضیر عقود التعمیر  2015المؤرخ في ینایر  15/19المرسوم التنفیذي  -   

  . 2015لسنة  07و تسلیمها ، الجریدة الرسمیة العدد 

المتضمن تحدیـد كیفیـات تحضـیر  2020نوفمبر  22المؤرخ في  20/342المرسوم التنفیذي  -   

  . 2020لسنة  71عقود التعمیر و تسلیمها الجریدة الرسمیة 

المعــــدل و المكمــــل للمرســــوم  2018جویلیــــة  15المــــؤرخ فــــي  18/189المرســــوم التنفیــــذي   -   

الــذي یحــدد اجــراءات وضــع خطــط اســتخدام  1991مــاي  28المــؤرخ فــي  91/178التنفیــذي رقــم 

  .تندات المتعلقة بها و الموافقة علیهاالأراضي و محتوى المس

  المراجع:  ثانیا

  الكتب  – 1

دراسـة ، أحكام عقد المقاولة مـن البـاطن بـین الـنص التشـریعي والاجتهـاد القضـائي، بدر الحلامي -

الطبعـــة ، التوزیـــعو دار الأفـــاق المغربیـــة للنشـــر ، قانونیـــة عملیـــة مقارنـــة محـــررة باجتهـــادات قضـــائیة

2020.  

، الطبعة الأولـى ، دار وائـل ) الفعل الضار ( فیصل العمري ، مصادر الالتزام  بشار ملكاوي و -

 .2006الأردن ، 

بهاء بهیج شكري ، التأمین من المسؤولیة في النظریة و التطبیق ، الطبعـة الأولـى ، دار الثقافـة  -

 .2010الأردن ، 
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الشــركة ، الوكالــة، المقاولــة، الایجــار، الجــزء الأول، الــوجیز فــي العقــود الخاصــة، ســیراش زكریــا -

 .2017الجزائر ، دار هومة، بدون طبعة، المدنیة

مسـؤولیة المهنـدس  –الأشـغال العامـة  –الاسـتملاك ( نزیه كباره ، الملك العام و الملـك الخـاص  -

 .2010الطبعة الأولى ، المؤسسة الحدیثة للكتاب ، لبنان ، ) 

  الرسائل الجامعیة– 2

  : أطروحات الدكتوراه  –أ 

تخصــص ، أطروحــة دكتــوراه، المســؤولیة المدنیــة فــي مجــال البنــاء دراســة مقارنــة، بلمختــار ســعاد -

 . 2018– 2017، الجزائر، جامعة أبو بكر بلقاید تلمسان، قانون العقود و المسؤولیة

، الحقــوقأطروحــة دكتــوراه فــي ، المســؤولیة المدنیــة للمهنــدس المعمــاري و المقــاول، شــیخ نســیمة -

 .2016-2015، جامعة وهران، كلیة الحقوق و العلوم السیاسیة، تخصص القانون الخاص

 :رسائل ماجستیر  –ب 

، المهنــدس المعمــاري المصــمم، مالــك البنــاء، المســؤولیة الجنائیــة لمشــیدي البنــاء، عمــراوي فاطمــة -

 .2001، الجزائر، كلیة الحقوق بن عكنون، رسالة ماجستیر، المشرف على التنفیذ و المقاول

  المقالات – 3

، صـفة المالـك المسـؤول عـن تهـدم البنـاء طبقـا لأحكـام القـانون المـدني الجزائـري، بوقرة أم الخیـر-  

ــــة المفكــــر ــــي مجل ــــد ، مقــــال منشــــور ف ــــوم ، 2018جــــانفي  2العــــدد /13المجل ــــوق و العل ــــة الحق كلی

 .جامعة محمد خیضر بسكرة الجزائر، السیاسیة

أحمــد عبــد الكــریم أبــو شــنب ، أحكــام المســؤولیة عــن فعــل الشــيء فــي القــانون المــدني الأردنــي ،  -

المجلــد الســابع ، العــدد الثالــث ، جامعــة آل البیــت ، الأردن ، ) الدراســات القانونیــة ( مجلــة المنــارة 
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لجـزء ، نقلا عن المذكرات الإیضاحیة للقانون المـدني الأردنـي ، ا 263، ص  2001تشرین الأول 

  .الأول

محمد جیلالي ، مسؤولیة المقاول عن تهدم البناء في التشریع الجزائري ، مقال منشـور فـي مجلـة  -

، جامعــة ابــن  2019ســبتمبر /  11العــدد التسلســلي /  03العــدد /  03التعمیــر و البنــاء ، المجلــد 

  .خلدون تیارت

لمقـاول عـن تهـدم المنشـآت و أحمد بشارة موسى ، حاج بـن علـي محمـد ، مسـؤولیة المهنـدس و ا -

ـــد  ـــة الدراســـات القانونیـــة المقارنـــة ، المجل المبـــاني طبقـــا للتشـــریع الجزائـــري ، مقـــال منشـــور فـــي مجل

 .جامعة حسیبة بن بوعلي الشلف 2020دیسمبر / العدد الثاني  –السادس 

  المحاضرات   – 4

الفعـل المسـتحق للتعـویض " مطبوعة خاصة بمحاضرات في القـانون المـدني ، تیزي عبد القادر   -

كلیــة الحقـوق و العلـوم السیاســیة ، موجهـة لطبـة الســنة الثانیـة حقـوق" كمصـدر مـن مصـادر الالتــزام 

  .جامعة الجیلالي لیابس  سیدي بلعباس الجزائر، قسم الحقوق 1962مارس  19

 مــامون ، محاضــرات فــي مقیــاس التهیئــة و التعمیــر لطلبــة الســنة الأولــى ماســتر تخصــص مــؤدن -

الدولــة و المؤسســات ، جامعــة طــاهري محمــد ، كلیــة الحقــوق و العلــوم السیاســیة ، الســنة الجامعیــة 

2020/2021.  

  مواقع الأنترنیت  – 5

مسؤولیة المقاول و المهندس عـن ضـمان متانـة البنـاء فـي ، عادل عبد العزیز عبد الحمید سمارة - 

ماجستیر في القانون الخاص بكلیة الدراسات العلیا رسالة ، "دراسة مقارنة " القانون المدني الأردني 

عبــر الموقــع الالكترونــي  2007- 9-06 -13ســنة ، جامعــة النجــاح الوطنیــة فــي نــابلس فلســطین

’...https://llrepository.najah.edu  19:00و علــــــــــى الســــــــــاعة  2022-06-19بتــــــــــاریخ 

  .ساعة


