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 :الملخص

لى نجازها قد يؤدي اإ طار نشاط الترقية العقارية وكذا سرعة اإ نجاز المشاريع العقارية في اإ ن اإ  سرعة التهدم اإ

يت لعيوت قد في ون في  نجاوالتصددددددم لمعبن البناا ا من آهو في اسددددد تعمال مواد البنا  آهو   ه زت والمنشدددددع

 الهس بات، مما قد يلحق آهضرار جس يمة بالبناية وقد تهدد س ينة المقتني والغ .

 الصادر في 04-11لهجل ذلك نجد آهن المشرم الجزائري قد وضع نصوص قانونية خاصة وصارمة تضمنها قانون 

يد، فيتمثل في ن لنشددداط الترقية العقارية الض  ضدددع لءا هؤلا  القاعما بعهبمال البنا  وال شددد  المنب 17/02/2011

شدد في آهحكامه، نبرا لخطورة الهضرار الناتجة بن تهدم المباني و  ضمان العشري، الض  ذ  لتزام بال يت، اإ شع المن

 فيرتب مسؤولية القاعما بها في حالة الاإخلال بهذا الضمان.

 دبوى الضمان العشري العشرية،المسؤولية  العشري،الضمان  العقارية،الترقية  تاحية:الكلمات المف 

Abstract: 

The completion of real estate projects within the framework of the real 

estate upgrade activity, as well as the speed of their completion, may lead to 

rapid demolition and cracking of most buildings and facilities due to defects 

that may be in the carpentry or in the use of building materials or other 

reasons, which may cause serious damage to the building and may threaten 

the tranquility of the acquirer and others. 

For this reason, we find that the Algerian legislator has put in place special 

and strict legal provisions included in Law 11-04 issued in 17/02/2011 

regulating the activity of real estate promotion to which these people in charge 
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of building and construction are subject, represented in the commitment to 

the ten-year guarantee, which Stressing its provisions, given the seriousness 

of the damages resulting from the demolition of buildings and facilities, as it 

entails the responsibility of those in charge of them in the event of a breach 

of this guarantee. 

Keywords: Real estate promotion, decimal guarantee, decimal liability, 

decimal guarantee lawsuit. 

 مقدمة:

ذ لا ينته ي  دددم الجزائري، المرع العقاري من المسددددؤولية اإ نجاز البنا التزامهلم يعفي المشرد ية وتسددددليمءا باإ

نما يبقى مسؤولا طيلة بشر س نوات بن كل تهدم كلي آهو جزئي لتلك البناية، كما لا  قتصر ت للمس تفيد فقط واإ

نما لتد ل شدد دية عط آهطراد بقد البيع فقط واإ الذين  مل كل من المقاولما ومكاتب الدراسدداتالمسددؤولية العشرد

 العقاري. والاإنجاز للمشرومشاركوا في عملية البنا  

دم الجزائري  براز آههم ال ليات القانونية الض وضددعءا المشرد لى اإ ت التدهور حالا لهجل مواجهةفيهدد هذا البحث اإ

رسدددا  آههم برفتها نشددداطالض  لمشدددتري  ضمان قانوني الذي يحمي االترقية العقارية في السدددابق وذلك من خلال اإ

  لتزامهو و بمءنة المرع العقاري  و رتقا والمسددددد تفيد من الاإنجاز ويحقق الجودة في نشددددداط الترقية العقارية 

 العشري.بالضمان 

خضدددام المرع العقاري لءذا الضدددمان، هل ي ون مسددد تفيدا من الضدددمان آه فال سددداال الذي يثار هنا في  م مدى اإ

ن في ون آه لتضامن مع المتدخلما في نشاط الترقية العقارية؟ وما هي العيوت والهضرار الض يم ن مسدددددؤولا بنه با

لى مفءوم الضمان العشري في فرم آهول من خلالمحلا لءذا الضمان؟  جابة عط هذا ال ساال، نتعرض اإ تبيان  للاإ

ضمان العشري في المحور  صه وكذا آهطرافه   وتحديد شروط تحقق ال صائ لى الهول،تعريفه وخ جزا   ثم التطرق اإ

جرا ات التعويع بن ال ددر في المحور الثاني  الضددمان العشرددي تحقق  وذلكمن حيث تبيان دبوى الضددمان واإ

 المجال. والخاصة بهذاباتبام المنهج التحليلي لبعع النصوص القانونية العامة 

 مفءوم الضمان العشري -1

لى تقرير هذا النوم من الضددددمان لقد آهقر المشرددددم الجزائري، وكذا معبن ال شردددديع ات بما فيها العربية والهجنبية اإ

لهبمال البنا  وال شددد يد الض يقوم بها المرع العقاري وكذا الهشدددياص الذين  سددد تعما بهن في تنفيذ مشردددوعه، 

ة بشردد سدد نوات من  حيث فرض مسددؤولية القاعما بها من دندسددما ومقاولما ومرقما بقاريما، وحددها بمدشر

 .1تسليم البنا تاريخ 

                                                           
طار بقود الترقية العقارية، بالرت من آهنه تعرض لءا في 1 دم الجزائري تعريفا خاصددا ومحددا للضددمان العشرددي في اإ العديد من النصددوص  لم يضددع المشرد

 القانونية.
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 عريف الضمان العشري ت-1-1

دم الجزائري مفءوم هذا الضددمان في القواعد العامة بند تعرضدده لعقد المقاولة في  البات لقد تضددمن المشرد

 المدني.من القانون  554المخصص بالتزامات المقاول وذلك بموجب المادة 

دددي بعهنه  د الضددددمان العشرد عاتق المءندس المعماري والمقاول وكذا المرع التضددددامني الواقع عط   لتزاموقد برشر

يما ف 1العقاري في بقود مقاولات البنا  وال شددد يد لضدددمان العيب الخفي الذي يؤدي اإلى تهدم البنا  كليا آهو جزئيا

صيبها، حتى ولو  يت ثابتة من بيوت تهدد متانتها آهو كتهدم كلي آهو جزئي ي شع ش يدوه من مبان آهو آهقاموه من من

وهذا ما   2بيب في الهرض، وذلك خلال بشرد سد نوات ت دي من تاريخ ال سدليم للمشردوم كان ناشد اا بن

الذي آهسد ند المسدؤولية العشردية لديوان  23/01/1991آهكدت عليه المحكمة العليا في احدى قراراتها الصدادر في 

 .3الترقية وال س ي  العقاري بابتباره مرع بقاري مسؤول بالتضامن مع المقاول

ضمان ال  سليم النهائي ن يجة حدوث تهدم كلي آهو جزئي فال صلة بعد مرحلة الاإنجاز وال  عشري يغطي الهضرار الحا

للمشرددوم العقاري، وكل ضرر يلحق بصددلابة آهو متانة المبي فء ي في  لءا بيوت خفية في البنا  حصددل  في 

ددم عط م  4مرحلة الاإنجاز وال شددد يد وآهتب    وءروها بعد ال سدددليم نع الاتفاق عط الاإبفا  آهو ، وقد حث المشرد

يت من التهدم والهضرار الض قد تتعرض لءا، لتعلقءا بالمصددددلحة  الحد منه وذلك حماية لسددددلامة المبي والمنشددددع

لذلك منع ، 5خاص مضددددمونه سددددلامة المبي خلال المدة المحددة قانونا التزامالمشدددد يدون هو  التزامالعامة، لهن 

ار الترقية العقارية، آهي شرط يعفي من الضددمان العشرددي عمشرا قد يحدث المشرددم آهن يتضددمن آهي بقد م م في اإط

 .6من تهدم كلي آهو جزئي آهو ما قد يبءر من بيوت تهدد متانة وسلامة المباني

ة آهه   ءا:فمن خلال هاته التعريفات يتضح آهن الضمان العشري في مجال الترقية العقارية يتصف بخصائص عدشر

 ز.ط تسليم البنا ، آهي يقع بعد ال سليم النهائي للعقار المنجآهنه ببارة بن مسؤولية لاحقة ع 

  ،لحاق ال ر للبناية آهو للمس تفيدين منها آهنه ببارة بن مسؤولية تضامنية، بمعي آهن المسؤولية بن اإ

 المدني،من القانون  554ي ونون متضدددامنما اتجاه الم دددور بن ال دددر الذي تسدددببوا فيه وهذا تطبيقا للمواد 

                                                           
 .234،ص 2008آهحمد شرد الدين، بقود عمليات البنا  وتسوية منازعاتها، دون دار النشر، س نة  1
دية للمتدخلما في عملية البنا ، مذكرة ماجسدد ت  قانون بقاري، جامعة بن يوسددف بن خدة، بن ب نون،  2 بلعقون محمد الصددا ، المسددؤولية العشرد
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المؤرخ في  85-12المرسددوم التنفيذي رقم  .85-12مرسددوم تنفيذي  30والمادة  04.11الهخ ة قانون  45والمادة 

 .1يوالمسؤوليات المءنية للمرع العقار   لتزاماتالمتضمن دفتر الشروط النموذجي الذي يحدد  20/02/2012

  من  556لمادة امنها عملا بعهحكام آهنها مسؤولية من النبام العام، لا يجوز الاتفاق عط مخالفتها آهو الحد

 المنبن لنشاط الترقية العقارية. 04.11من قانون  45القانون المدني والمادة 

 وهو بذلك 2آهن آهسددداسددده العقد الم م بما المرع العقاري والم تتب آهو المقاول ومكاتب الدراسدددات ،

نه لا يقوم عط آهسدددددا نما عط يترتب بن  خلال ب نفيذ التزامات تعاقدية،    آه س الخطعه الواجب الاتبات واإ

 آهساس الخطعه المفترض كما آهنه لا يم ن الاتفاق عط  بفا  منه.

 طراد الضمان العشريآه  -1-2

ن تطور عمليات الترقية العقارية وازدهارها وتفرم تخصددصددات البنا ، آهدى اإلى حتمية تد ص خل آهشدديااإ

قارية من حيث ضددمان في انجاز البنا  في مجال الترقية العوالبنا ، لذلك توسددع نطاق ال زآيخرين في عمليات  نجا

ر وتعقد عمليات البنا . فص يعد مقصددورا عط المرع  الهشددياص المسددؤولما والمسدد تفيدون منه، لاشدد يا مع تطوشر

يخرين يتدخلون في عمليات ال ش يد كالمءندس المعماري والمقاول.  العقاري فقط، مادام هناك آهشياص آ

دددم الجزائري قد حصردددد نطاق المسددددؤولية العشرددددية في ف تما موطبقا للقواعد ا ن لخاصددددة والعامة، فاإن المشرد

 ن.المس تفيدون من آهحكام هذا الضما الضمان والهشياصالهشياص وهم الهشياص المسؤولون الملزمون بعهحكام 

 لزمون بالضمان العشريالهشياص الم 1-2-1

ددم الجزائري الهشدددياص الملزمون بالضدددما ن العشردددي عط سدددبيل الحصرددد وهم كل من لقد حدد المشرد

قاري تطبيقا للمادة من القانون المدني كما حصرها في المرع الع 554المءندس المعماري والمقاول وهذا تطبيقا للمادة 

 المنبن لنشاط الترقية العقارية. 04-11من قانون  26

شياص آيخرون    صبح يتدخل فيه آه م بتوس يع المرع العقاري، قام المشر  وبابتبار آهن نشاط الترقية العقارية آه

 لمرع العقارينطاق الضمان العشري لتمتد اإلى مكاتب الدراسات والمقاولما والمتدخلما اليخرين الذين لهن صلة با

ال س ي  الحسن للمشروم العقاري وحسن انجازه، وعط  وذلك بحكم وويفتهن واختصاصءن المختلف وهذا بغرض

شياص ن اله ساس، فاإ مكاتب )الملزمون بالضمان العشري هم كل من المرع العقاري، المءندس المعماري  هذا اله

 الدراسات( والمقاول وس ن ناول ذلك بالتفصيل في نقاط تلاث عط الترت ب.

 

                                                           
  لتزاماتالمتضددددمن دفتر الشرددددوط النموذجي الذي يحدد  20/02/2012المؤرخ في  85-12. المرسددددوم التنفيذي رقم 85-12لمرسددددوم تنفيذي ا 1

 . 2012 /26/02الصادر في 11والمسؤوليات المءنية للمرع العقاري ، ج ر عدد 
 .117-116، المرجع السابق ، ص  1984منشعهة المعارد، ط  محمد حس ني منصور ، المسؤولية المعمارية ، الحوادث وانهيار المباني، 2
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 الضمان العشري للمرع العقاري-آه 

نجاز البنا  و لا يقتصردد التزام المرع العقاري في بقود الترقية ال ني، بل آهلزمه المشرددم مقتلل  سددليمهت عقارية باإ

يت الض قام ب نفيذها وانجازها من خطر  نه  يار الذي قد الجزائري بضدددمان سدددلامة البنا  ومتانة المباني والمنشدددع

يت المجاورة في حالة التهدم للبنا .   سبب ضررا للمقتني ويهدد حياته وقد يص ب حتى المنشع

ددم عط تحمل المرع العقاري للضدددمان العشرددد   04-11من قانون  26/3ي صراحة في نص المادة وقد نص المشرد

شاط الترقية العقارية الض تنص "   آهنشر الحيازة وشءادة المطابقة لا تعفيان من المسؤولية العشرية الض  المنبن لن

ض لءا المرع العقاري..."ق ة للمرعشر اد يتعرشر ة الموكلشر م الجزائري عط المءمشر ددددشر  49ة لعقاري بنص المادشر ، كما آهكشرد المشرد

ن لهلمسؤولية المدنية في المجال العقاري لفائدة زبائنه، بما فيها الضمان العشري الملزم بابالتزامده  04-11من قدانون 

ة   منه. 554بموجب القانون المدني في المادشر

ل آيخرم وي ون المرعشر العقاري متضددامنام مع مكاتب الدراسددات بما فيهن المءندس المعماري والمقاولما وكل  في  تدخشر

ة  ل الضددمان العشرددي وهذا تطبيقام للمادشر  85-12نفيذي من المرسددوم الت  2فقرة  30نشدداط الترقية العقارية في تحمشر

ل المرعشر العقار  العقاري، والضوالمسدددددؤوليات المءنية للمرع   لتزاماتالذي يحدد   10ي خلال تنص: "يتحمشر

ل آيخر في لما والشركا  والمقاولما الفربيما وآهي متدس نوات مسؤوليته التضامنية مع مكاتب الدراسات والمقاو  خشر

 حالة سقوط البناية كلشريام آهو جزئيام بسبب بيوت في البنا  بما في ذلك ردا ة الهرض".

 الضمان العشري للمقاول  -ت

قامة بنا  آهو منشدددددعهة مقابل آهجر،  يعد المقاول كل شخص طبيعي آهو معنوي الذي يتعءشرد لرت العمل باإ

ة 1في ذلك لاإشراد رت العمل آهو رقابته دون آهن  ضع فه المشرشرم الجزائري في المادشر من القانون المدني  549،وبرشر

ق قانون  ة  04-11كما تطرشر لى تعريفه في المادشر شره "كل 14/3المنبن لنشاط الترقية العقارية اإ  شخص طبيعي آهو  بعهن

ل في السددجل التجاري بعنوان نشدداط آهشددغال البنا ، بصددفته  حرفيام آهو مؤسددسددة للك المؤهشرلات معنوي مسددجشر

فيقع عط عاتق المقاول  لتزام ب نفيذ عمله وفقا لما اتفق عليه في العقد الم م ب نه وبما المرع العقاري  المءنية"

ة المحددة في العقد وبمجرد  نتها  من انجاز البنا ، يقوم ، 2لهجل القيام بعمليات ال شددددد يد والبنا  وخلال المدشر

ب سددليمه للمرع العقاري وبذلك تنقادد التزامات المقاول ويعفى بذلك من ضددمان العيوت الباهرة. ل ن  المقاول

ضمان العشري بن العيوت الخفية الض يم ن  ذ تبدآه سران دلة ال سليم، اإ تبقى مسؤوليته قاعة حتى بعد لام ال 

                                                           
س نة  لل تات،محمشرد حنشرون جعفر، مسؤولية المقاول العقدية بن فعل الغ ، المؤسسة الحديقة  1 اق حسما  س، 11، ص2011لبنان،  ، ببد الرزشر

ضمانا ة بالمءندس العقاري ومقاول البنا : شروطءا، نطاق تطبيقءا، ال صشر سة مقارنة في القانون المدني( طبعة المسؤولية الخا س تحدتة فيها )درا ، 1ت الم

 ، دون دار النشر.1987س نة 
، دار 1964، 7الوديعة والحراسدددة( الجز  -الوكالة -ببد الرزاق السددد نهوري، الوسددد يط في شرن القانون المدني، العقود الواردة عط العمل )المقاولة 2

 .64العربي، ب وت، ص التراثاحيا  
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لى التهدم الكلي آهو الجزئي  ل ن لا ،1وكل بيب يمس بمتانة البنا  وسددلامتهآهن تلحق بالبناية والض قد تؤدي بها اإ

لا بوجود بقد المقاولة الذي يثب  العلاقة بما المقاول والمرع العقاري تطبيقا للمادة  ضمان اإ قانون  16يقوم هذا ال

هماله  في  11-04 لى جانبه وهو اإ المنبن لنشاط الترقية العقارية وتقوم مسؤولية المقاول هنا  عط الخطعه المفترض اإ

ن كان التهدم قد آهصات الغ  بال ر  .2البنا  وصيانته آهو تجديده آهو اإصلاحه حتى واإ

 ماري الضمان العشري للمءندس المع-ج

عداد الرسددددومات  والمخططات اللازمة  المءندس المعماري هو الشددددخص المكلف من قبل رت العمل باإ

لى  اية  شراد عط يت الهخرى وقد يصل اإ قامة المباني آهو المنشع وهو المكلف بمءمة صاحب العمل 3تنفيذها لاإ

 .4الذي يتولى تصور انجاز البنا  ومتابعته

دية من كان  له علاقة بقدية مع المرع العقاري آهو المقاول بعهن ي ون  و سددعهل المءندس المعماري مسددؤولية بشرد

ذا كان المءندس المعماري مكلف بوضع  التصاميم دون الرقابة ملزما بوضع التصميم والاإشراد عليه، وفي حالة ما اإ

لا عط بيوت التصميم. كما هو الحال في حالة تعدد المءندسون، فكل واحد  سعهل  عط التنفيذ لم ي ن مسؤولا، اإ

 .5في حدود خطا ه

لى مخالفة قوانما البنا  كهن ي ون البنا  مرتفع آهك  مما  لى عدم كفا ة المءندس آهو اإ ا اإ مشر وبيوت التصدددددميم فيرجع اإ

ذا كان العيددب في التصدددددميم واد يم ن آهن يدددركدده المقدداول آهو المرع  سمح بدده القددانون ، وفي حددالة مددا اإ

قاري نا  الع ندس المعماري ه يذ، في ون المء بل كل منهن عط التنف فة القوانما والتنبيمات( ومع ذلك آهق يال )كم

صميم ضامن مع  المرع العقاري آهو المقاول عط بيوت الت سؤولية بشرية بالت سؤولا م هذا ما آهقرته المحكمة . و 6م

، بن تحمل 2010سددددد نة  1مجلة عدد  17/12/2009العليا في العديد من قراراتها آههءا القرار الصدددددادر في 

 المءندس والمتعامل في الترقية العقارية المسؤولية المدنية العشرية.

ذا قدم المءندس المعماري مجرد نصدددديحة للمرع العقاري وآهن ي ون قد قدم معلومات خاطاة آهدت  وفي حالة ما اإ

نه في هذه الحالة، ي ون كذلك مسؤولا وفقا لقددددددددددددواعد وآهحكام الضمان العشري، شرط آهن  اإلى وقوم ضرر فاإ

                                                           
يت الثابتة  محمد 1  .168، ص1985مصر س نة  العربي،الف ر  الهخرى، دارش ري سرور، مسؤولية المءندس ومقاولي البنا  والمنشع
دراسة مقارنة بما القانون المصري والقانون الفرنسي،  البنا ،الاإجباري من المسؤولية المدنية للمءندسما والمقاولما بن حوادث  كمال، التعهمماسم   2

 .86ص  ،1991س نة  ،1ط 
 .257 السابق، ص، المرجع عمليات البنا  الدين، بقودآهحمد شرد  3
ديعي  9المادة  4 المتعلق بشرددوط  نتاج المعماري وممارسددة دنة المءندس المعماري المعدل  18/05/1994المؤرخ في  07 -94رقم من المرسددوم ال شرد

 .2004ماي  25، صادر في 13رسمية رقم جريدة  2004آهوت  14المؤرخ في  06-04والمتمن بالقانون رقم 
 .99ص  السابق،المرجع  المعمارية،المسؤولية  منصور،محمد حس ني  5
 .260ص السابق،المرجع  البنا ،بقود عمليات  الدين،آهحمد شرد  6
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ذا قام المرع العقاري بتعديلات عط التصدددداميم والتخطيطات ،  1يثب  المرع العقاري خطعهه آهو تقصدددد ه  آهما اإ

حداث ضرر بالبناي  ة، فءنا تنقاددد مسدددؤولية المءندس ليتحمل المرع العقاريوجعلءا معيبة، بحيث نتج بنها اإ

ذا  شدددترك في عملية البنا  المءندسدددون والمقاولون آهو آهك  منهن ، فاإنهن مسدددؤولون انتائج عمله  ، وفي حالة ما اإ

ذا تعددوا فاإن كل واحد  554بالتضددددامن بما يصدددد ب البنا  من تهدم عملا  بنص المادة  من القانون المدني ، فاإ

 .2آهو عط التصميم الذي قام به بالاإنجازفي حدود الخطعه الذي آهحدته والمتعلق   سعهل

 ن الضمان العشريمالمس تفيدون  -1-2-2

دي، آهن المسدد تفيد الهول من  ذا هتتجط من خلال النصددوص القانونية المحددة للملزمما بالضددمان العشرد

 الم تتب.الضمان هو المرع العقاري اإلى جانب المس تفيد من  نجاز بصفة 

 المرع العقاري-آه 

آهن المرع العقاري هو الطرد الهساسي في العلاقة التعاقدية القاعة ب نه وبما المقاول والمءندس،  بابتبار

فءو يعد المس تفيد الهول من المسؤولية العشرية لارتباطه بعملية البنا  وال ش يد ، ويعد المرع العقاري مس تفيدا 

من المرسوم  178وهذا تطبيقا لنص المادة  احب المشروم الذي ينجز البناية لحسابهص بابتبارهمن هذا الضمان 

ص: " س تفيد من هذا الضمان صاحب المشروم تنيم دنة المءندس المعماري الض المتعلق ب نب 07-95ال شريعي 

لى  اية   3آهجل الضمان" انقضا آهو مال يه المتتاليما اإ

ل من المسؤولية العشرية بابتباره المت ر الهول بند وقوم هدم للبنا  شريطة ويعد المرع العقاري المس تفيد الهوشر 

لى الغ  يدة وآهلا في ون قد انتقل  مل يتها اإ ية المشددددد  نا لى جانب ابتبار المرع 4آهن ي ون مازال مالكا للب . واإ

نه ملزم بهذا الضددمان بابتباره مسددؤولا آهمام زبائنه م ن الم تتبما وهذا العقاري مسدد تفيدا من الضددمان العشرددي فاإ

-12من المرسدددوم التنفيذي  30المنبن لنشددداط الترقية العقارية والمادة  04-11من قانون  26تطبيقا لنص المادة 

لى ابرام بقود مع المسددد تفيدين  لجوئهوالمسدددؤوليات المءنية للمرع العقاري، وهذا في حالة  للالتزاماتالمحدد 85 اإ

ليه  ن مل ية الس ن.من البناية المنجزة الذي س تنتقل اإ

 

                                                           
شعام الفني- 1 ، مسعودة 36، ص 2001، مصر، س نة سم  ببد السميع الهودن، المسؤولية الجنائية في البنا  والءدم والفاعلما بال ش يد، م تبة الاإ

دددي في ول القانون الجزائري والقانون الفرنسيدددد ، مذكرة دكتوراه في القانون الخاص ، جامعة الجزائر ، بن  مروش ، نطاق تطبيق الضددددمان العشرد

 .86، ص 2014يوسف بن خدة ، كلية الحقوق ، س نة 
، رسددددالة دكتوراه علوم، القانون العقاري، جامعة الاإخوة منتوري، الترقويةسدددد نات المرع العقاري المترتبة بن بيع ال  التزامات مسدددد ر،سددددءام  2

 97-93، محمد حس ني منصور ، المسؤولية المعمارية المرجع السابق ، ص  399، ص 2016قس نطينة، س نة 
 ن العشريالمنبن لنشاط الترقية العقارية نص  عط اس تفادة المرع العقاري للضما 04-11قانون 46كذلك المادة  3
، كلية 1جامعة الجزائر القانون الخاص، آهطروحة دكتوراه علوم، نسددد يمة مو  ، ضدددمانات تنفيذ بقد الترقية العقارية ، بقد البيع في طور الاإنجاز، 4

 .154.، ص2015الحقوق، س نة 
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 ضمان العشريالم تتب المس تفيد من ال-ت

آهو  يجاربالاإ قد  سد تفيد الم تتب اإلى جانب المرع العقاري من الضدمان العشردي في حالة ابرام بقود بيع 

لى ليهن مل ية الس ن المنجز مقابل دفعءن تسبيقات اإ لام عط التصاميم آهن بقود حفظ الحق، الذين تنتقل اإ   اية اإ

لك الضددددمان بقوة في المدة المتفق عليها وتنتقل بعدها المل ية نهائيا بعقد نهائي، ف سدددد تفيد الم تتب من ذ  نجاز

 الهخ ة.الفقرة  04-11من قانون  49القانون تطبيقا لنص المادة 

ل ن السددؤال الذي يثار، هل آهن الم تتب في حالة حدوث ضرر للبنا  في فترة الضددمان العشرددي آهن يرجع عط 

ن من المقرر والمسدددددص به آهنه ل س عط المر ع العقاري آهم عط المتدخلما في البنا  كالمقاول والمءندس المعماري؟ اإ

الم تتب سددوا  آ ل  له مل ية السدد ن آهم ما زال م تتب بموجب بقد بيع عط التصدداميم آهو حفظ الحق آهو بن 

جع عط المقاول آهو المءندس بابتبار آهنه لا فيربطه طريق البيع  يجاري ولم تسددص له البناية نهائيا، فل س له آهن ير 

نما للم تتب حق الرجوم عط المرع العقاري بابتبار صاحب 1آهية علاقة ب نهن وب نه، فءن مجءولون بالنس بة له ، واإ

من  2/ 140المشردددددوم ومالك البنا  وكذلك المكلف والقاش بال شددددد يد وهذا تطبيقا للقواعد العامة في المادة 

ن المرع البنا  من آهضرار..." انهدامالمدني الض تنص: "مالك البنا  مسؤول بما يحدته  القانون العقاري  و عليه فاإ

ذا كان المسدد تفيد مسدد تعهجرا ، فلا يجوز له  رفع  هو المسددؤول بن تهدم البنا  بابتباره مالكا له، آهما في حالة ما اإ

ذا توافر ت شروطءا آهي ببءور العيب الم لا اإ  .2س نوات 10مدة  انقضا وجب للضمان و قبل دبوى الضمان اإ

 شروط تحقق الضمان العشري -2

شرية، لابد من توافر شروط عامة متمثلة في الخطعه المتمثل في العيب الم  سؤولية الع سلامة لقيام الم ءدد ل

ل خلا العقار وال ددر ن يجة التهدم الكلي آهو الجزئي للبناية اإلى جانب شروط خاصددة متمثلة في حدوث ال ددر

 مدة العشر س نوات واكتتات التعهمما وس ن ناول هاته الشروط في فرعما.

 مة لقيام الضمان العشريالشروط العا -2-1

قارية من  شدددترط لقيام المسدددؤولية المدنية العشردددية للمرع العقاري آهو المتدخلما في نشددداط الترقية الع

 :مقاول او دندس معماري توافر الشروط التالية

 

 

                                                           
 .195بلعقون محمد ، المسؤولية العشرية للمتدخلما في عملية البنا  ،المرجع السابق، ص  1
 1عودة مدوش ، نطاق تطبيق الضمان العشري في ول القانون الجزائري والقانون الفرنسي ، رسالة ماجس ت  ،كلية الحقوق ، جامعة الجزائر مس 2

 .163، ص 2013/2014بن يوسف بن خدة ، س نة 
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يتوجود -2-1-1 نشا  مباني آهو منشع  1بقد اإ

صاميم آهو بقد حفظ ا لحق( آهو مع سوا  تم هذا العقد ما بما المقتني والمرع العقاري )بقد البيع عط الت

بر  نجاز عمله كالمقاول آهو المءندس المعماري ويتم اإ س تعما بهن المرع العقاري في اإ شياص الذي   ام العقد وفقا لما اله

لى بالاإنجازديد التزامات كل طرد حتى تقوم مسددؤوليتهن عط  خلال هو مقرر قانونا، حيث يتم تح انب ج، اإ

ضامنية العشرية معءن. ، فء سؤولية المرع العقاري الت يت البنا   ذا العقد م شع ذ و مرتبط بالمباني ومن ش يد ، اإ ال 

لمءني آهو جاري آهو االت للاسدد تعمالللسدد ن آهو   كان  طبيعتها آهو الغرض منها سددوا آهنه يقتصردد عط العقارات آها 

 الحرفي .

 لسلامة العقار العيب المءدد-2-1-2

ضمان العشري للمرع العقاري والمقاول آهو المءندس المعماري آهن ي ون  لعيب اآهوجب المشرم لتحقيق ال

لى الموجود بالبنا  جوهرا وجس يما يؤدي اإلى تهدم البنا  كليا آهو جزئيا، ك شقق احدى الجدران الحام لة للبنا ، اإ

شدددداط المنبن لن  04-11قانون  46جانب النوبية الردياة لهرضددددية الهسدددداس الض آهقيم عليها البنا  تطبيقا للمادة 

 الترقية العقارية.

ولتحديد جسامة العيب الذي تم اك شافه والذي يهدد سلامة العقار المنجز ي ون بن طريق  س تعانة بخب  

ذ لا يجوز   حتجاج بالعيوت البس يطة الض لا تؤثر في سلامة البنا  آهو لا مختص يقوم بالفحص الفني الدقيق، اإ

نما العيب المءدد بسدددددلامة البنا  هو الخلل الذي يحدث  تؤدي اإلى تهدمه كعيوت التركيب ال ءربائي مثلا ،  واإ

شعه الثاب  اليخر والذي تقا  صول العمل وقواعد الفن خلوه منهبالمبي آهو المن   ه آهو آهما تهدم البنا  فءو تف 2آه

 بن الهرض. انفصاله

ومن الهحسددن آهن ي ون  3فالعيب الذي  يم ن كشددفه وفقا لقواعد وفنون المءنة الدقيقة لا ي ون موجبا للضددمان

كعيب في اسدد تعمال مواد  4هذا العيب خفيا بند تسددليم البنا  بعهن لا ي ون واهرا يم ن كشددفه بالفحص المعتاد

في ون الهرض هشة آهو بها مياه جوفية آهي آهلا ي ون العيب   رض كهنالبنا  آهو بيب في التصميم آهو بيب في اله 

ذا قبل المرع آهو الم تتب تسددص البناية مع علمه بوجود  معلوما بند المرع العقاري وق  اسدد تلامه للبناية، آهما اإ

                                                           
يت ثابتة تطبيقا  1 كشردط  العقارية، الترقيةالمنبن لنشدداط  104.1من قانون  46من القانون المدني و 554للمادة يجب آهن ي ون محل هذا العقد منشددع

 آهساسي لقيام المسؤولية العشرية.
ة بالمءندس العقاري ومقاول البنا ، المرجع السابق، ص  2  204ببد الرزاق حسن  س، المسؤولية الخاصشر
 .254عمليات البنا ، المرجع السابق، ص  الدين، بقودآهحمد شرد  3
وسم  ، 7،8 ، ص2001سدد نة  مصردد، الفني،الاإشددعام  العقار، م تبةوت الخفية الض تقع عط عاتق بائع سم  ببد السددميع الهودن، ضددمان العي 4

 .98المرجع السابق ص  كامل،
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دد العيب فاإن ذلك يعد بمثابة قبول فيتحقق الضدددددمان  بمجرد حدوث التهدم الكلي آهو الجزئي آهو وءور بيب يه

 .1سلامة المبي

 ط احداث ضرر ن يجة التهدم الكلي آهو الجزئيشر -2-1-3

لى احداث ضرر، من خلال جعل العقار    صددددا  لتحقيق الغرض الذي  لابد آهن يؤدي تهدم البنا  اإ

آهنشعه لهجله، حتى يتم ن المت ر من تحريك دبوى الضمان ، كما آهخص المشرم ال ر الذي يمس المبي ويهدد 

لى التهدم الكلي آهو الجزئي للبناية سلامته سببا مباشرام 2ومتانته دون   ه من الهضرار والض تؤدي اإ والض في ون 

 في تحريك دبوى المسؤولية العشرية.

دم الجزائري جعل سددبب التهدم هو العيوت الض يتضددمنها البناية والض تناولناها سددابقا والض  وبالتالي فاإن المشرد

يغطي الضدددمان "الض تنص  07-95من قانون التعهمينات  187بي. وهذا ما آهكدته المادة تهدد سدددلامة ومتانة الم 

ليه في المادة  آهعلاه الهضرار المخلة بصلابة العناصر الخاصة بتجءيز بناية بندما في ون هذه العناصر  178المشار اإ

  جز ا لا يتجزآه من جز ا لا يتجزآه من منجزات التهياة ووضدددددع  سددددداس والءيكل والاإحاطة والتغطية ويعت

تلاد آهو حذد مادة من   نجاز كل بنصرددد خاص بالتجءيز لا يم ن القيام ب عه وتف ي ه آهو اسددد بداله دون اإ

، ومن ثم فاإن ال ر الموجب الضمان هو ال ر المترتب عط التهدم الكلي آهو الجزئي للبناية، "مواد هذا الاإنجاز

المشرددددوم الرجوم بالمسددددؤولية العشرددددية عط كل من المقاولما  وبذلك يحق للمرع العقاري بابتباره صدددداحب

تبات الخطعه لهنه مفترض فيهن بابتبارهم ملزمون بتحقيق ن يجة ول س بذل بناية   . 3والمءندسما دون حاجة لاإ

ليه، وتبوت ضرر يهدد  كما ي ون المرع العقاري مسدددددؤولا بالتضدددددامن اتجاه الم تتب في حالة انتقال المل ية اإ

ومتى انقضدد  هاته المدة ولم يحصددل التهدم ولم ين شددف  4سدد نوات التالية لل سددليم 10لءا وذلك خلال اسدد تعما

ضمان العشري، وعليه بمجرد حدوث الهضرار  سؤوليتهن العشرية ولا يحق الرجوم عليها بعهحكام ال العيب تنتفي م

المشدد يدين اليخرين، دون حاجة لمعرفة المؤمن عليها تفترض قيام المسددؤولية العشرددية للمرع العقاري والمقاولما و 

سؤول بنها  ضمان التعويع بن كل ضرر مادي آهو جسماني وكذلك التعويع بن الحرمان من 5الم شمل ال ، و 

 .الحقوق الض تفقد خلال مدة سران بقد التعهمما بعشر س نوات من ال سليم النهائي 

 

 

                                                           
 .59-58ص  السابق،المرجع  الاإجباري من المسؤولية المدنية للمءندسما والمقاولما بن حوادث البنا ، كامل، التعهمماسم   1
 .123ص  السابق،المرجع  المعمارية،ة المسؤولي منصور،محمد حس ني  2
 .89ص  السابق، العقار، المرجعسم  ببد السميع  ودن، ضمان العيوت الخفية الض تقع عط بائع  3
 .165ص  السابق،المرجع  العقارية،نس يمة مو ، ضمانات تنفيذ بقد الترقية  4
نجاز  التزامات، سءام مس ر 5 طار اإ  .403المرجع السابق، ص  ع،المشاريالمرع العقاري في اإ
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 صة للضمان العشريالشروط الخا -2-2

شترط لتطبيق آهحكام ال ضمان خلال مدة   لى  10ضمان العشري آهن يقع ال ر الموجب لل س نوات، اإ

 جانب اكتتات بقد تعهمما بن هذا الضمان وهذا ما س ن ناوله بالتدقيق في نقطتما.

 س نوات  10لال مدة وقوم ال ر خ-2-2-1

بناية سدد نوات من تاريخ ال سددليم النهائي لل  10 شددترط آهن يتم اك شدداد العيب المءدد للبنا  خلال مدة 

من القانون المدني الض تنص: "تبدآه مدة السد نوات العشرد من وق  تسدص  554/2المنجزة وهذا ما آهقرته المادة 

ضمان من  شا ات من جهة وتدبيم ال العمل نهائيا"  ولا شك آهن آههية ذلك هو ضمان جدية عمليات البنا  والاإن

آهو يمنح للمرع خلالءا فرصدددة  1حية المبي ومتانتهجهة آهخرى ، وينبر اإلى هذه المدة عط آهنها مدة اختبار صدددلا

 التحقق من حسن تنفيذ العمل.

لا بن  ضرار الض تحدث خلال المدة القانونية المقررة بعشر  ويبقى  2س نوات 10فلا تقوم المسؤولية العشرية اإ

مقاولما ومكاتب المرع العقاري مسؤول طيلة بشر س نوات بالتضامن مع المتدخلما في المشروم العقاري من 

ذا تم اك شاد العيب خارج هاته المدة فلا مجال لتطبيق آهحكام المسؤولية العشرية  .3دراسات و  هم، واإ

 عهمما عط المسؤولية العشرية لدى آهحد شركات التعهمماشرط اكتتات ت-2-2-2

تعهمما مؤكد بالمادة  نات الض تنص عط  07-95من الهمر  1/  178هذا ال تعهمي نه يجب المتعلق  بال  آه

دية، عط آهن يبدآه سران هذا العقد من  سدد تلام  اكتتاتعط القاعما بالاإنجاز  بقد التعهمما مسددؤوليتهن العشرد

ذ آهنه يغطي الهضرار الناتجة والواقعة بعد  نتها  من تنفيذ الهشددددغال، فيلتزم عط كل مرع  النهائي للمشرددددوم اإ

 انتها س نوات من  10العشرية لدى شركات التعهمما وذلك لمدة بقاري آهن يقوم باكتتات التعهمما بن المسؤولية 

بقد البيع عط التصددداميم بمءمة مراقبة  بنموذجالمتعلق  4431-13التنفيذي رقم  المشردددوم  كما تضدددمن المرسدددوم

 .ومتابعة الضمان بن طريق التعهمما العشري

 

 

                                                           
1 Amor ZAHI, le droit et la responsabilité, en Matière de construction, revue algérienne des sciences juridiques et 

économiques et politique n°3 septembre 87. P 601 
فتر الشروط النموذجي الذي يحدد  لتزامات والمسؤوليات المءنية المتضمن د 2012/02/20مؤرخ في  85-12من مرسوم تنفيذي رقم  30المادة  2

 2012/26الصادر في  11لمءنة المرع العقاري، ج ر عدد 
بدون  البليدة،جامعة  بقاري،رسددالة ماجسدد ت ، تخصددص قانون  الاإنجاز،المسددؤولية المدنية والضددمانات الخاصددة في بيع العقار قبل  فتحي و س، 3

 .260ص  س نة،
الذي يحدد نموذج بقد حفظ الحق وبقد البيع عط التصدداميم لمهملاك العقارية وكذا حدود  18/12/2013المؤرخ في  431-13رسددوم التنفيذي الم 4

يجالءا وكيفية دفعءا، ج ر عدد   .25/12/2013، مؤرخة في  66تسديد سعر الملك موضوم بقد البيع عط التصاميم ومبلغ بقوبة التعهخ  وآ
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 جزا  تحقق الضمان العشري -3

طار الترقية العقارية، ما للمت دددر من حلم يبما المشردددم الجزائري في العقود ا قوق في حالة لض ت م في اإ

لى القواعد العامة لتقرير الجزا  المترتب ع لى الرجوم اإ دية. مما يؤدي بنا اإ ط قيام المسددؤولية قيام المسددؤولية العشرد

س تفيد في العشر سبب ضرر للم س نو العشرية في حالة وجود تهدم آهو وءور بيوت يهدد البناية المنجزة وت ات  

الضددمان   سددمى بدبوىمن تاريخ تسددليم المشرددوم. فالجزا  المقرر قانونا في تلك الحالة هو التعويع   وهذا ما 

ليها فيما يلي:والض   سود نتطرق اإ

 لضمان العشريادبوى -3-1

ن الهثر الهساسي الناشئ بن الضمان العشري هو تحمل الشخص تبعة خطعهه وتصرفاته لى اإ  الض آهدت اإ

تلكات كليا آهو جزئيا، ويتجط هذا الهثر في التعويع بن الهضرار الض تصددددد ب آهروان ومم  بناية سدددددوا تهدم ال 

يد الم ددور، ويتم اسدد تحقاق التعويع باتبام اجرا ات حددها القانون وهي ما تسددمى بدبوى الضددمان من تحد

  ر وفقا لما يلي:صاحب الحق في رفع الدبوى والهجل المقرر لرفعءا مع تبيان كيفية التعويع بن ال

 لضمان العشرياماهية دبوى  -3-1-1

ليه المل ية ضددد  دبوى الضددمان العشرددي هي الدبوى الض يرفعءا صدداحب الحق في الضددمان ومن آ ل  اإ

، وفي حالة حصول تهدم للبنا  كليا آهو جزئيا آهو 1التضامني  لتزامالملزمما بالضمان آهو ضد آهحدهم تطبيقا لقواعد 

ة الضمان العشرية.اك شاد بيب به م  ن شعهنه آهن يهدد سلامة ومتانة المبي وذلك خلال مدشر

فدبوى الضددمان العشرددي  هي الوسدد يلة القضددائية الض  سدد تطيع الم ددور الحصددول من المسددؤول عط تعويع 

لى الدبوى القضدددائية في حالة عدم قيام المسدددؤول بتعويع ال دددر وعدم 2ال دددر الذي آهصدددابه ، ويتم اللجو  اإ

س تعداده لتعويع ال ر بما يرضي  اعترافه سؤول ا ذا آهبدى الم ا اإ ش اة بن التهدم آهو  نهيار. آهمشر سؤوليته النا بم

ضائية آهي رفع الدبوى وقد  الم ور آهو تم الاتفاق عط طريقة التعويع ومقداره فلا في ون ثمة مجال للمطالبة الق

 .3ابع المل يةتنقل هاته الدبوى الى الخلف الخاص، بابتبارها من مس تلزمات وتو 

 الضمان العشري اجرا ات دبوى-3-1-2

صلحة كهية صفة وم سؤولية العشرية لابد آهن فيرفع من ذي  ضمان العشري آهو دبوى الم  لقبول دبوى ال

ما  شددددترط آهن كوما يليها منه.،  13دبوى قضددددائية تطبيقا لقواعد  جرا ات المدنية و دارية، بما فيهن المواد 

 .يعاد رفعءافيرفع في الميعاد المنصوص عليه قانونا لذلك آهوجب تبيان آهطراد الدبوى وم 

                                                           
 .175نصور، المسؤولية المعمارية، المرجع السابق، ص محمد حسما م  1
ل، ص 2  .565سليمان مرقس، الوافي في شرن القانون المدني، المجلد في القسن الهوشر
 .85، ص ، المرجع السابقحسما منصور، المسؤولية المعماريةمحمد  3
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  آهطراد دبوى الضمان العشري -آه 

دي من خلال  المنبن  04-11من قانون  46المواد  اسدد تقرا يم ن تحديد آهطراد دبوى الضددمان العشرد

 554المءنية للمرع العقاري وكذا المادة  للالتزاماتالمحدد  85-12من المرسوم  30لنشاط الترقية العقارية والمادة 

قانون المدني الجز  لمادة من ال تعهمما،  07-95من قانون  178ائري وكذلك ا قانون ال ذ نسددددد تنتجالمتعلق ب منها  اإ

 الحق في رفع الدبوى كمدبي وكذلك الملزمون بالتعويع كمدبى عليهن. جانب

 صاحب الحق في رفع دبوى الضمان العشري )المدبي(  -1-آه 

المشرددوم وهو المرع ب صدداح العمل،كهصددل عام فاإن صدداحب الحق في رفع دبوى الضددمان هو رت 

ساسا لمصلحته، مما لا شك فيه آه  العقاري سوا  ن صاحب كان من القانون العام آهو الخاص، لهن الضمان مقرر آه

ة الحق في رفع الدبوى هو المدبي الم دددور من جرا  الخطعه المفترض في المسدددؤول فءو وحده  سددد تطيع مباشر 

 الدبوى.

دية، يتوجب عليه اتبات صددفته كمدبى من خلال تقد  فحتى يقوم المرع العقاري برفع دبوى  المسددؤولية العشرد

والسجل التجاري وفي حالة لثيله من قبل شخص آيخر   كالابتمادكافة الوثائق  دارية اللازمة الض تثب  صفته 

شترط القانون آهن ي ون  ضائيا ، كما   صلحة في ر  للمرعفلابد من تقد  الدليل عط لثيله ق فع دبواه العقاري م

لى  ثرا بعهن في ون مصلحة مشروعة    مخالفة للنبام العام آهو اليدات وآهلا  سعى من ورا ها اإ لا  الاإ بلا سبب واإ

ثارتها من تلقا  نفسدده وفي آهية  رفضدد  دبواه، بابتبار آهن المصددلحة والصددفة من النبام العام،  سدد تطيع القاضي اإ

 .1مرحلة كان  عليها الدبوى

قل نه يم ن آهن ينت يل آهو الوصي آهو الوارث    آه  2هذا الحق في رفع الدبوى اإلى من يحل محله آهو ينوبه، كالوك

تبات الصددفة الض يباشر بها الدبوى ، حسددب ورود المدبي الم ددور وفي هاته الهحوال يتعما عط المدبي اإ

جرا  آيخر . لى اإ لى الم ور دون حاجة اإ  حتى تتصرد آهثر الحكم اإ

ددم الزم المرع ويم ن آهن تحل شركة التعهمما مح ل المدبي )المرع العقاري( في دبوى الضدددمان خاصدددة وآهن المشرد

لى المشددتري آهن يطلب من المءندس آهو المقاول شددءادة تعهمما تحملءن المسددؤولية  العقاري وقبل آهي تسددص للبناية اإ

ذا لم يعد المدنية العشردية ، كما يم ن آهن يحل صدندوق الضدمان وال فالة المتبادلة في دبوى الضدمان، في حا لة ما اإ

فلاسه  .3المرع العقاري قادرا عط الت فل بالبنا  وال ش يد آهو تم  علان عط اإ

                                                           
 .237، المرجع السابق، ص 04-11انون ريمان حس نة ، المسؤولية العقدية في مجال الترقية العقارية عط ضو  ق 1
 .750ال لية للسقوط والمسؤولية الناش اة بنها، المرجع السابق، ص   ببد الفتان آهحمد آهبو كيلة ، المباني- 2
 .120عايدة مصطفاوي ،منازعات الترقية العقارية في الجزائر ، المرجع السابق،ص  3
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ما  ضمان العشري كذلك من المقتني، في حالة بيع العقار مبني آهو في طور  نجاز ، اإ وقد فيرفع دبوى ال

بابتبارهم  1ندس معماريالعقاري مباشرة آهو ضدددددد كل متدخل في عملية البنا  من مقاول آهو د  ضدددددد المرع

لى الغ  سدددوا  بالبيع آهو   ها من طرد كسدددب المل ية ، فاإن هذا  متضدددامنما في التعويع فمتى انتقل العقار اإ

الخلف الخاص للبائع  سدد تفيد من الضددمان مادام  مدته قاعة، لهن الضددمان هو التزام بيني ينتقل مع العقار ولا 

س بة لعقد ،2التيلص منه  يم ن ضا  بالاإيجارالبيع  آهما بالن ساط قبل انق س تعهجر للدفع جميع  ق ذا قام الم نه اإ ، فاإ

ذا بقي مس تعهجرا بعهن لم  س توفي  دلة بشر س نوات، فعهصبح مالكا، يحق له آهن يرفع دبوى الضمان العشري آهما اإ

نه لا يحق له آهن يدفع بدبوى الضمان رت وءور العيب بابتباره ما زال مس تعهجرا.  بكافة الهقساط فاإ

  دبوى الضمان العشريفيالمدبى عليه -2-آه  

ن المدبى عليه في هاته الدبوى هو المسدؤول بن آهحداث ال در والتلف فترفع عليه الدبوى شخصدي ا اإ

ءندس كان شخصدددا طبيعيا آهو معنوا، وفي حالة تعدد المسدددؤولون بن ال دددر، كما في حالة المقاول والم  سدددوا 

 واحد وجه لهن جميعا آهو لهي واحد منهن في حالة وجود تضدددددامن منهن لهن كلفاإن الدبوى يم ن آهن ت المعماري،

 منهن يعد مسؤولا بن ال ر كله.

ما المقاولون، المءندسون المعماريون، المءندسون  فالمدبى عليهن في دبوى الضمان هم المش يدون بشكل عام وهم اإ

ذا لم ي ن هناك وحتى المرع العقاري في حالة ق  (1)3التقنيون ومكاتب الدراسددات يامه بال شدد يد و نجاز ، آهما اإ

تضددامن بما المسددؤولما في حالة تقددن فاإن الدبوى توجه ضددد كل واحد منهن للمطالبة بالتعويع بن ال ددر 

نه يحق لءذا الهخ   ضامنما فاإ سؤولما المت ضد آهحد الم ذا آهقيم  الدبوى  سبب في احداته، وفي حالة ما اإ الذي ت

 ن كل بحسب نصيبه آهو حسب مقدار الخطعه الذي ارفي به.آهن يرجع عط اليخري

ذا كثف القاضي  126وقد حددت المادة  لا اإ من القانون المدني الجزائري آهن المسددؤولية في ون بال سدداوي ب نهن، اإ

ليه ذا قام المقتني برفع دبوى الضدددمان . 4نصددد ب كل منهن في التعويع بحسدددب جسدددامة الخطعه المنسدددوت اإ آهما اإ

سوا  العشري عط المر سبب في ال ر  نه يم ن لءذا الهخ  آهن يدفع التعويع ثم يرجع عط الم  ع العقاري، فاإ

 كان مقاول آهو دندس مما تسبب في احداث ال ر الموجب للضمان.

 المدة القانونية-ت 

م المنبن لنشاط الترقية العقارية، ميعاد لرفع دبوى الضمان العشري، مما يلزم الرجو  04-11لم يحدد قانون

لى القواعد العامة بما فيها المادة  س نوات من يوم  557اإ شترط رفعءا خلال مدة تلاتة  من القانون الجزائري الض ت

                                                           
 لخ دد،جامعة الحاج  بقود ومسددؤولية، ماجسدد ت ،رسددالة  ،04-11قية العقارية عط ضددو  قانون ، المسددؤولية العقدية في مجال التر ريمان حسدد نة 1

 .234 ص 2014-2013س نة  باتنة،
يت الثابتة الهخرى، محمد ش ري سرور، 2  .204المرجع السابق، ص  مسؤولية المءندس ومقاولي البنا  والمنشع
 .138ص  السابق،المرجع  المعمارية،محمد حس ني منصور، المسؤولية  3
 .234 صالسابق، المرجع  ،04-11المسؤولية العقدية في مجال الترقية العقارية عط ضو  قانون  حس نة،ريمان  4
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ذ آهن ـدددءور العيب فيه واك شافه، وبفوات هاتدددددددددددددددد حصول التهدم البنا  آهو و  ه المدة لا يم ن قبول الدبوى، اإ

عمل )آهو صاحب المشروم( عالما بالتهدم آهو العيب آهو لم الميعاد ي ون من يوم التهدم  سوا  كان رت ال اح سات

 .1يعص به

جرا  للمتابعة القضائية،  اتخاذفمتى آهتب  المدبي ال ر قام حقه في رفع الدبوى ، فتنقطع هذه المدة بمجرد  آهول اإ

درع العقاري بصفة ا د د د قرار كل من المسؤول بن ال ر سوا  الم دجز للنيابة كما يم ن آهن تنقطع مدة التقادم باإ لمن

 .2آهو المءندس المعماري آهو المقاول بحق الم ور في الضمان العشري

والهصددل في دبوى التعويع آهن يتم الاتبات جميع آهركان المسددؤولية من خطعه ، ضرر وعلاقة سدد ببية بما الخطعه 

تبات ال ر الذي  ذن اإ لحق بالمدبي بكافة وال ر وبما آهن المسؤولية العشرية قاعة عط الخطعه المفترض في في اإ

نه يم ن اتباته بكافة الطرق  طرق الاتبات المقررة قانونا، وبابتبار آهن اتبات ال ر هو ببارة بن واقعة مادية فاإ

ضائية تباته بالمعاينة المادية آهو تقرير خ ة آهو آهية قرينة قانونية آهو ق كما يم ن اللجو   3كالبنية والقرائن وعادة ما يتم اإ

 معاينة الهضرار آهو التهدم والعيوت. المختص من آهجل طلب  تعجاليآهمام القاضي  س  

  قواعد  ختصاص-ج

طار الترقية  يعود  ختصدداص في دبوى الضددمان العشرددي  بحسددب طبيعة  بمال والعقود الم مة في اإ

طار العقارية، كما يؤول  ختصددداص بحسدددب صدددفة آهطراد الدبوى ذا كان  العقود الم مة تدخل ضمن اإ  ، فاإ

ذا قام مرع  الصدددفقات العمومية فتعد بذلك بقود ادارية، ي ون  ختصددداص للقاضي  داري ، نفس الهمر اإ

 .  4والبنا  لصا  ولحسات شخص عمومي، في ون  ختصاص للقاضي  داري بالاإنجازبقاري خاص 

 ل ر في دبوى الضمان العشرياالتعويع بن  -3-2

كان هذا ال ر  ، يتوجب معه تعويع الم ور، سوا  ر الموجب للضمان العشريفي حالة تحقق ال

ير التعويع ، يتم تقدا لما هو مقرر في القواعد العامةفي ماله آهو جسمه، وهذا التعويع قد يعهخذ عدة آهشكال وفق

ما ، والتعويع لل ددددر المباشر الذي لحق الم ددددور وفقا صددددلان ما تهدم واإ ما بينا باإ يع نقدا، وفي جم ي ون اإ

عذار الملتزم بالضمان.  الهحوال لا بد من اإ
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 التعويع العيني-1

صددلان حالة الءدم  ن التعويع الفني هو الوفا  بالالتزام بينا ويتحقق بن طريق اإ طبقا للقواعد العامة فاإ

عادة تش يده عادة بنا ه، ويقوم القاضي بالحكم بالتعويع العي 1واإ ني متى كان ذلك آهو هدم المبي الييل للسقوط واإ

مم نا وطلبه المدبى في دبوى كطلب آهصدددلي آهو يم ن آهن يطلبه المدبى عليه شخصددديا آهمام القضدددا  والتمسدددك 

صدددددلان العيب آهو التلف الض وقع فيها ال دددددر  2فالقاضي يحكم بالتعويع العيني مرابيا في ذلك البرود،  باإ

الناتج بن خيبة آهمل الم ددددور في الحصددددول عط وزمان ومكان وقوعه، مع الحق في التعويع المادي والمعنوي 

ذا ت ر من التهدم  . 3بنا  مس تقر خاصة بالنس بة للمقتني اإ

 التعويع النقدي -2

لا الحكم بالتعويع النقدي، و  هو ببارة بن في كث  من الهحيان يتعذر التنفيذ العيني فيما يبقى للقاضي اإ

ذا تعهمما فاإن ه مبلغ من المال يعطى من المدبى ، وفي حالة ما اإ اته كان المدبى عليه مؤسدددددس لدى شركة ال

من   ة وذلك وفقا لمعاي  محددة سدددواالشردددكة تحل محل المدبى عليه في دفع التعويع بن المسدددؤولية العشردددي

 . خلال قسط التعهمما آهو من خلال مدى التعويع، طبقا لما هو محدد في بقد التعهمما

لى ما كان  عليها قبل وقوم ال ر وعط  يجب آهن يقدر القاضي التعويع تقديرا ي في عادة الحالة اإ لج  ال ر واإ

ذا كان للمسددؤول دور  نه يجب لتقدير ال ددر آهن يقيد القاضي بمكان وزمان وقوعه، مرابيا في ذلك ما اإ ذلك فاإ

في حدوته حتى  سدددد تطيع آهن ينقص ما قيمته آهو يزيدها، والعنصردددد الهسدددداسي في تقدير التعويع هو ما فات 

بي من كسب وما لحقه من خسارة وهما بنصران يم ن تقويمءما بالمال ،ويقدر التعويع داعا بال ر المباشر المد

ولا تقيد بالبرود الشددخصددية  4الحقيقي الذي لحق الم ددور، مع مراعاة البرود الملابسددة في تقدير التعويع

ن كان فق ا آهو مؤمنا بن مسؤولية بابتباره ملزم بدفع التع  ويع بقدر ما آهحدته من ضرر.للمسؤول اإ

ذ قد يتغ  ال ددر ما بما وقوعه ووق   كما يجب عط القاضي بند تقدير التعويع مراعاة وق  وقوم ال ددر، اإ

بحيث يم ن آهن يتغ  ال ددر في تلك الفترة بعهن يزيد آهو ينقص، فقد تسددو  حالة الم ددور بن  الحكم بالتعويع

ا بالزادة آهو النقصان. لذا  ال ر الناتج بن سقوط البنا ، كما يم ن مشر آهن تتغ  قيمة البناية المتلفة ن يجة السقوط اإ

 وقوم ال ر. 5وجب تقدير وق  ال ر ووق  الحكم بالتعويع بنه نبرا للتطورات الض قد تحدث منه

                                                           
يت الثابتة الهخرى،ية المءندس ومقاولي مسؤول  ،محمد ش ري سرور 1  363، ص المرجع السابق البنا  والمنشع
 .843، المباني الييلة للسقوط والمسؤولية الناش اة بنها، المرجع السابق، ص ببد الفتان آهحمد آهبو كيلة 2
 .235ص  السابق،العقدية في مجال الترقية العقارية، المرجع  حس نة، المسؤوليةريمان  3
يمان يقصد بالبرود الملابسة هي البرود الشخصية الض تتصل بالم ور كالحالة الجسمية والصحية والمالية، الوافي في شرن القانون المدني، سل 4

 وما بعدها. 535، ص2مرقس، مجلد 
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ول س للمدبي الم ددور آهن يجمع بما تعويضددما، كهن يحصددل عط تعويع من شركة التعهمما، ويحصددل 

ذا كان المبلغ المؤمن به    كاد من المسدددددؤول  مرة آهخرى    آهنه يحق للم دددددور آهن يرجع عط المسدددددؤول اإ

ثرا  بلا سبب المدبي لهن القاعدة هي عدم جواز جمع التعويع بن ضرر  لاإصلان ال ر حتى لا ي ون هناك اإ

 .1واحد، كما يم ن آهن في ون مسعهلة تقدير ال ر خاضعة لتقارير الخ ة الض يطلبها القاضي

  خالة:

دية  اتضددحمن خلال ما تم دراسدد ته  آهن لهجل تطبيق آهحكام الضددمان العشرددي وقيام المسددؤولية العشرد

يت الض في ون محلا لءذا الضدددمان ، مع ضرورة حد وث للمرع العقاري لا بد من تحقق آهمرين وهو وجود منشدددع

يت ن يجة وءور بيوت في ون سدددببا في تهددا والض تهدد مت جد آهن  انة وسدددلامة المبي ، فنآهضرار بهذه المنشدددع

طار المسؤولية العشرية ولم يبما اقتصرالمشرم الجزائري  ويفصل في  عط نوم فريد من الهضرار الض تدخل في اإ

اقع يتبن الض يم ن آهن تهدد سددلامة المبي ويجعله    صددا  لما خصددص له، مع آهن الو  الهضرارآهنوام آهخرى من 

عديد من العي نه توجد ال نه آه يام بب في ق بذلك سددددد نا  والض في ون  تهدم الب م وت الض يم ن آهن تؤدي اإلى 

 المسؤولية العشرية.

ضافة آهحكام ونصوص قانونية ننا نرى آهنه من ال وري آهن يقوم المشرم الجزائري بالتوسع في اإ فيما  ص  لذلك فاإ

ن مالترقية العقارية  هذا المجال، وكذا وضددددع نصددددوص تنبيمية، تنبن مثل هاته الضددددمانات نبرا ل ون نشدددداط

قاولما من النشددداطات المركبة والمعقدة الض يتداخل فيها العديد من الهشدددياص من مرقيما بقاريما، مقاولما وم

 الباطن وكذا مكاتب الدراسات.

 يتعما عط كما نجد آهن المشرم الجزائري لم يتطرق اإلى حالة المقال من الباطن والضمان العشري الخاص به، لذلك

 وال ش يد.م توس يع مسؤولية العشرية من حيث الهشياص القاعما بعهبمال البنا  المشر 

ه لا والحكمة من هذا الضددددمان العشرددددي هي حفظ حقوق المقتني الذي يفترض فيه آهن، فاإن ودما ي ن من الهمر

ة معينة لي   دى سدددلامة  شدددف متتوافر فيه المعلومات الكافية بن البنا  لهنه    مختص فيها، لذلك لنح له مدشر

يت من العيوت ومن خطورة الهضرار الض يم ن آهن تلحق بها وجودة البنا   وبالغ .، وكذا حفظ المنشع

 قاعة المصادر
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