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 يمذيخ

ٌعتبر الحك فً السكن من أهم الحموق الأساسٌة التً ٌحتاج إلٌها كل مواطن فً الدولة، شؤنه 

شؤن المؤكل والملبس لا ٌمكن الاستؽناء عنه لذلن فإن كل دول العالم بما فٌها الجزابر أعطت أهمٌة كبٌرة 

فٌره لكل فرد من أفراد المجتمع، باعتبار أن السكن لهذا الحك ووضعت على عاتمها التزام التكفل به وتو

 ٌرة ٌعجز عنه ؼالبٌة المواطنٌن.ثك من بٌن الضرورٌات التً ٌتطلب توفٌرها أموالا

ولمد بذلت الجزابر منذ الاستملال مجهودات كبٌرة لتوفٌر السكن لكل مواطن جزابري وذلن 

تجسٌدا لذلن لام المشرع بسن عدة لوانٌن فً بتبنٌها مختلؾ السٌاسات والبرامج التً تهدؾ إلى ذلن و

المتعلك بالترلٌة  04/03/1986المإرخ فً  07-86مجال الترلٌة العمارٌة بداٌة من المانون رلم 

العمارٌة والذي استحدث عمدًا جدٌدا إلى جانب عمد البٌع العادي وهو عمد البٌع على التصامٌم، إلا أنه لم 

ء من حٌث انعماده أو آثاره، لا سٌما الضمانات الممنوحة للمشتري، ٌوضح أحكامه وتفاصٌله بدلة سوا

وأمام هذه النمابص التً تخللت هذا المانون وعجزه عن المضاء على أزمة السكن تدخل المشرع بسن 

المتعلك بالنشاط العماري  01/03/1993المإرخ فً  03-93لنون جدٌد وهو المرسوم التشرٌعً رلم 

وأدخل أحكاما جدٌدة على عمد البٌع على التصامٌم بنصه  07-86مشرع المانون والذي ألؽى بموجبه ال

على بعض الضمانات التً تحمً حموق المشتري وفرضه التزامات جدٌدة على المرلً العماري، وعلى 

الرؼم من هذا إلاا أن هذه الضمانات المستحدثة بموجب هذا المرسوم لم تكن كافٌة لحماٌة المشتري من 

لمخاطر وهذا ما دفع بالمشرع الجزابري للتدخل مرة أخرى وسن لانون جدٌد ٌنظم الترلٌة مختلؾ ا

الذي ٌحدد المواعد التً تنظم نشاط  17/02/2011المإرخ فً  11/04العمارٌة وهو المانون رلم 

منها مهنة  الترلٌة العمارٌة أٌن ضمنه أحكام جدٌدة تتعلك بتنظٌم مهنة الترلٌة العمارٌة تنظٌما دلٌما جاعلا

تخضع لشروط ومعاٌٌر محددة، كما نظم مختلؾ عمود الترلٌة العمارٌة بما فٌها عمد البٌع على التصامٌم 

الذي تطرق إلى مفهومه، التزامات الأطراؾ المتدخلة فٌه، مختلؾ الضمانات التً تحٌط به والمسإولٌة 

 التً تترتب عنه.

رلٌة العمارٌة فً الجزابر أن أهم آلٌة اعتمد هكذا ٌتبٌن من خلال المراحل التً مرت بها الت

بنصها  11/04من المانون  28علٌها المشرع الجزابري هً عمد البٌع على التصامٌم الذي عرفته المادة 

على "هو ذلن العمد الذي ٌتضمن وٌكرس تحوٌل حموق الأرض وملكٌة البناٌات من طرؾ المرلً 

 لأشؽال ممابل التزام هذا الأخٌر بتحدٌد السعر كلما تمدم الإنجاز.العماري لفابدة المكتتب موازاة مع تمدم ا

وٌهدؾ عمد البٌع على التصامٌم إلى تحمٌك المصالح المادٌة للمشتري لأن هذا الأخٌر لا ٌستطٌع 

أن ٌدفع الثمن كاملا للحصول على مسكن، ومن جهة أخرى فإنه ٌساهم فً عملٌة البناء عن طرٌك 
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ا ٌإدي إلى السرعة فً الإنجاز لٌمضً على العجز المالً الذي لد ٌتعرض له الألساط التً ٌدفعها  ممَّ

 المرلً العماري وٌمنعه من إنجاز السكنات.

لكن رؼم المزاٌا التً ٌتضمنها هذا العمد إلاا أنه ٌحمل عدة مخاطر على المشتري نظرا 

مشتري إلى خطر تولؾ لخصوصٌته كونه ٌرد على عمار فً طور الإنجاز، حٌث ٌمكن أن ٌتعرض ال

إنجاز المشروع العماري بسبب إفلاس المرلً العماري أو لأي سبب آخر، بالإضافة إلى الأخطار 

المتعلمة بعدم مطابمة العمار لمواعد وأصول البناء أو للمواصفات المتفك علٌها ومن هنا تظهر أهمٌة 

ٌم، لذلن وضع المشرع فً المانون رلم توفٌر الحماٌة اللازمة لحموق المشتري فً عمد البٌع على التصام

مجموعة من الضمانات لحماٌة المشتري بدءا من مرحلة الانطلاق فً المشروع إلى ؼاٌة  11-04

تسلٌمه العمار. وتمتد هذه الحماٌة إلى ما بعد تسلٌمه العمار إذ نهدؾ من خلال دراسة هذا الموضوع إلى 

شرع لحماٌة المشتري بعد تسلٌمه العمار فً عمد البٌع على البحث عن الضمانات المانونٌة التً لررها الم

وذلن من خلال البحث عن الضمانات الجدٌدة التً ، المذكورأعلاه 04-11التصامٌم فً المانون رلم 

ألرها المشرع من أجل التوصل إلى تحمٌك حماٌة فعلٌة للمشتري حتى نستطٌع بناء على ذلن تمدٌم 

ٌتضح جلٌا أن  ذلنومن خلال ،فً حماٌة المشتري بعد تسلٌمه العمارالتراحات من شؤنها أن تساهم 

موضوع حماٌة الممتنً بعد تسلٌمه العمار فً عمد البٌع على التصامٌم ٌتمٌز بؤهمٌة كبٌرة فٌستحك أن 

لأن كل فرد فً المجتمع ٌرٌد اللجوء إلى مثل هذا العمد لإلتناء السكن ٌطرح عدة  اعلمٌ اٌكون بحث

ر جلاها عن الضمانات التً تحٌط بهذا العمد لذلن فإنه من الأهمٌة أن ٌتم الإجابة عن كل تساإلات تدو

هذه التساإلات وزرع الآمال فً نفوس الأفراد وبشرح هذه الضمانات التً وضعها المشرع الجزابري 

 فً عمد البٌع على التصامٌم وهذا ما ٌزٌد من أهمٌة هذا الموضوع.

ٌتمٌز بها هذا الموضوع السبب الأول الذي دفعنا إلى اختٌار هذا وتعتبر هذه الأهمٌة التً 

 الموضوع.

وٌرجع أٌضا السبب فً اختٌار الموضوع إلى كثرة المنازعات المعروضة على ساحة المضاء 

 بشؤن عمد البٌع على التصامٌم.

إلى  بالإضافة إلى أن هذا الموضوع متجدد ٌحتاج إلى دراسة الأحكام الجدٌدة من أجل التوصل

مدى فاعلٌتها فً معالجة المشاكل المطروحة، كما أن هذا الموضوع ٌتعلك بمطاع حساس ٌمس شرٌحة 

 واسعة من أفراد المجتمع.
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وهنان أسباب ذاتٌة دفعتنا إلى البحث فً هذا الموضوع وهً التخصص من خلال عملنا فً هذا 

 المطاع.

 وبناء على ما سبك نطرح الإشكالٌة الآتٌة:

المانونٌة التً وضعها المشرع الجزابري لحماٌة الممتنً بعد تسلٌمه العمار  الحماٌة أوجهما هً 

 حماٌة الممتنً؟ل كفاٌتهافً عمد البٌع على التصامٌم؟ وما مدى 

التحلٌلً من خلال تحلٌل مختلؾ  الوصفً وللإجابة على هذه الإشكالٌة تم الاعتماد على المنهج

 المواعدالتً وضعها المشرع ، سواء تلن المنصوص علٌها فً  الحماٌة لجوانبالمواعد المانونٌة المنظمة 

من وومختلؾ النصوص التنظٌمٌة المرتبطة به،  11/04العامة أو تلن المنصوص علٌها فً المانون رلم 

خلال عرض الشروط التً اشترطها المشرع الجزابري للاستفادة من هذه الضمانات ومختلؾ 

 للحصول علٌها.الإجراءات الواجب اتباعها 

فً الفصل الأول حماٌة الممتنً من تناولنا إلى فصلٌن،  ةهذه الدراس نالسم أعلاه لإجابة على الإشكالٌةلو

خلال الضمانات المتعلمة بالانتفاع بالعمار والذي تم فٌه التطرق إلى ضمان حسن التنفٌذ فً المبحث 

أما الفصل الثانً فتناولنا فٌه حماٌة الممتنً من  الأول وضمان إدارة الملكٌة المشتركة فً المبحث الثانً،

خلال الضمان العشري والذي تم التطرق فٌه إلى مفهوم الضمان العشري وأشخاصه فً المبحث الأول 

 وشروط الضمان العشري فً المبحث الثانً.
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ٌموم الممتنً فً عمد البٌع على التصامٌم بمعاٌنة العمار الذي ٌرؼب فً شراءه بناء على 

مخططات وتصامٌم، وكذا من خلال الخصابص والمواصفات المحددة فً العمد، حٌث ٌلتزم المرلً 

علٌه الالتزام العماري بتسلٌم عمار بنفس المواصفات، وإلا اعتبر مخلا بالتزامه بالتسلٌم، وترتب 

بالضمان، الذي ٌشمل كل العٌوب الموجودة فً البناء لأن الممتنً لم ٌمم بمعاٌنة العمار من لبل، كما أن 

 معاٌنته للبناء عند التسلٌم لا ٌمكن أن تكشؾ كل العٌوب لأنه ما زال فً فترة اختبار.

كون على شكل بناٌات جماعٌة كما أن البناٌات التً ٌتم إنجازها فً إطار نشاط الترلٌة العمارٌة ت

والتً تعتبر ملكٌة مشتركة، حٌث ٌتكون البناء فً هذه الحالة من أجزاء خاصة وأجزاء مشتركة بٌن 

جمٌع المالكٌن، ومن أجل الحفاظ على الأجزاء المشتركة وضمان الانتفاع بها، لا بد من إدارتها طبما 

 لنظامها المانونً الذي وضع أجهزة مكلفة بذلن.

أجل تحمٌك حماٌة فعالة وكاملة للممتنً، فإن المشرع الجزابري ألمى على عاتك المرلً ومن 

العماري مجموعة من الضمانات تسعى كلها إلى انتفاع الممتنً بالبناٌة انتفاعا كاملا حسب الؽرض الذي 

 أعدت من أجله ، وبعٌدا عن أي منازعات أو تصرفات من شؤنها أن تعٌك الانتفاع الهادئ بها

وعلٌه سنمسم هذا الفصل إلى مبحثٌن نتناول فً المبحث الأول ضمان حسن التنفٌذ وفً المبحث 

 الثانً ضمان إدارة الملكٌة المشتركة.
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 .انًجحث الأول: ضًبٌ حظٍ انتُفُذ

ضمان حسن التنفٌذ هو أن ٌكون المبنى خال من عٌوب البناء التً ٌلتزم المرلً العماري 

وجودها وضمان حسن سٌر عناصر التجهٌز، وٌمع هذا الضمان على المرلً  بإصلاحها فً حالة

العماري دون ؼٌره من المتدخلٌن مهما كانت طبٌعة هذا العٌب لمدة سنة كاملة، تبدأ من تارٌخ تسلٌم 

 البناء، وفما لما اتفك علٌه.

له فً وٌدخل فً هذا الضمان كل من ضمان الإنهاء الكامل لأشؽال البناء الذي سنتطرق 

 المطلب الأول، وضمان حسن سٌر عناصر التجهٌزالذي سنتطرق له فً المطلب الثانً.

 .انًطهت الأول: ضًبٌ الإَهبء انكبيم لأشغبل انجُبء

لمد أوجب المشرع الجزابري على المرلً العماري إنجاز البناٌة محل عمد البٌع على التصامٌم 

ت التمنٌة المنصوص علٌها لانونا، وهذا لصد تمكٌن وفما للمواصفات المتفك علٌها وطبما للمواصفا

الممتنً من الانتفاع بالبناٌة وفك الؽرض الذي أعدت من أجله، وعلى الممتنً أن ٌتؤكد من أن العمار 

صالح للإستعمال حسب طبٌعته عند تسلمه، وإذا لاحظ أي مخالفة علٌه أن ٌخطر المرلً العماري كً 

 الإنهاء الكامل لأشؽال البناء.ٌموم بإصلاحها، وهو ما ٌسمى ب

الذي ٌحدد المواعد التً تنظم  11/04من المانون  03الفمرة  26وهو ما نصت علٌه المادة 

نشاط الترلٌة العمارٌة: ؼٌر أن الحٌازة و شهادة المطابمة لا تعفٌان من المسإولٌة العشرٌة التً لد 

مل لإنجاز الأشؽال التً ٌلتزم بها المرلً ٌتعرض إلٌها المرلً العماري ولا من ضمان الإنهاء الكا

 1العماري طٌلة سنة واحدة.

المتضمن نموذج عمد البٌع على التصامٌم: "ٌضمن  13/431كما جاء فً المرسوم التنفٌذي رلم 

البابع التنفٌذ الجٌد للأشؽال، وٌلتزم بتنفٌذ الأشؽال الضرورٌة لصد إصلاح عٌوب البناء و/أو أحسن سٌر 

 ات البناٌة فً أجل... ٌوما إبتداء من تارٌخ إخطاره من طرؾ المكتتب".عناصر تجهٌز

باستمراء المواد السابمة نجد أن ضمان إنهاء الكامل للإنجاز ٌتمثل فً إلتزام البابع بالتنفٌذ الجٌد 

للأشؽال والالتزام بإصلاح كل عٌب ٌتحفظ علٌه الممتنً وٌخطر به، ولد حددت مدة الضمان بسنة واحدة 

أ احتسابها ابتداء من تارٌخ الحٌازة المثبت بموجب محضر عند الموثك الذي حرر العمد، وتستمر مدة ٌبد

                                                           

الذي ٌحدد المواعد التً تنظم نشاط الترلٌة العمارٌة،  11/46/6411المإرخ فً   40ـ 11من المانون رلم  62المادة  1

 . 42/40/6411، المإرخة فً  10الجرٌدة الرسمٌة الجزابري ، العدد 
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لأن المشرع الجزابري ترن أمر تحدٌد هذه المدة  1إصلاح هذه العٌوب حسب ما اتفك علٌه الأطراؾ

لهدؾ من للأطراؾ لأنها تختلؾ حسب جسامة العٌب، لكنه أجبرهم على تحدٌدها مسبما فً العمد وا

إلرار المشرع الجزابري لهذا الضمان هو إصلاح كل خلل ٌوجد فً العمار المشٌد، سواء ظهر عند 

 2التسلٌم أو خلال السنة التالٌة له.

وللتعرؾ على هذا الضمان أكثر ٌتعٌن تعرٌفه، تحدٌد نطاله، الآثار المترتبة عنه، الدعوى التً 

 التالٌة:فً الفروع  تطرلنا لهترفع بشؤنه، كل هذا 

 .انفزع الأول: تؼزَف ضًبٌ الإَهبء انكبيم لأشغبل الإَجبس

ٌعد هذا الضمان حدٌث النشؤة، بحٌث لا وجود له فً المانون المدنً، وإنما نص علٌه المشرع 

التً نصت على: "...ؼٌر أنه لٌس لحٌازة  14الممرر فً مادته  03-93فً المرسوم التشرٌعً رلم 

ة أثر إعفابً من المسإولٌة المدنٌة المستحمة ولا من ضمان حسن إنجاز المنشؤة الملكٌة وشهادة المطابم

الفمرة  26التً ٌلتزم بها المتعامل فً الترلٌة العمارٌة خلال أجل سنة واحدة"، كما نصت علٌه المادة 

مل ، لكن بتسمٌة مخالفة وذلن بنصها على: "... ولا من ضمان الإنجاز الكا04-11من المانون رلم  03

 لأشؽال الإنجاز التً ٌلتزم بها المرلً العماري طٌلة سنة واحدة".

ؼٌر أن هاتٌن المادتٌن لم تعرفا هذا الضمان، لكن ٌمكن تعرٌفه بؤنه الالتزام الذي ٌمع على  -

عاتك المرلً العماري، والذي مفاده التزامه بإصلاح كل خلل أو عٌب ٌحدث فً البناٌة المشٌدة خلال 

 3ة من تسلٌم البناٌة.أجل سنة واحد

الجدٌر بالإشارة أن تسمٌة هذا الضمان تتلاءم مع طبٌعة عمد المماولة كونه ٌرد على الالتزام  -

 4بعمل وهو عملٌة البناء، والذي ٌجب تنفٌذه بشكل جٌد حتى ٌتخلص المماول من التزامه

ل خلل ٌحدث فً وهو التزام لانونً ٌمع على عاتك المماول، بحٌث ٌلزمه المانون بإصلاح ك

 .5العمار المشٌد، بشرط أن ٌشار إلى ذلن الخلل فً محضر التسلٌم، وأن ٌبلػ به رب العمل المماول

                                                           
بولنوار نجٌب وسعٌدان أسماء، امتداد حماٌة الممتنً إلى ما بعد تسلٌمه العمار فً عمد البٌع عى التصامٌم، مجلة الأستاذ 1

 .1001، ص  41/42/6461، العدد  42السٌاسٌة ، المجلد الباحث للدراسات المانونٌة 
عابشة طٌب، الحماٌة المانونٌة لمالن البناء فً عمد البٌع بناء على التصامٌم، أطروحة دكتوراه، تخصص لانون خاص،  2

 . 126، ص 6416جامعة سعد دحلب بالبلٌدة، سنة 
البٌع على التصامٌم ، أطروحة دكتوراه ، تخصص المانون تسبٌة اعمر، الالٌات المانونٌة فً حماٌة المشتري فً عمد 3

 .614، ص  6412الخاص ، جامعة أدرار ، 
تواتً سهٌلة، الحماٌة المانونٌة للمشتر ي فً عمد بٌع العمار بناء على التصامٌم ، أطروحة دكتوراه " علوم الحموق" 4

 .121ص   6461-6464،جامعة ٌحً فارس بالمدٌة ، 
 .614رجع السابك، ص تسبٌة اعمر، الم5
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ولمد استعار المشرع هذا الضمان إلى عمد البٌع على التصامٌم، وذلن من أجل حماٌة  -

ٌك انتفاعه بها وفما المشتري، وضمان حصوله على بناٌة كاملة الإنجاز، دون أن ٌتخللها عٌب أو خلل ٌع

 للؽرض الذي أعدت له، وهذا ٌشكل حماٌة فعالة وضمانة مهمة له.

 .انفزع انثبٍَ: َطبق ضًبٌ الإَهبء انكبيم لأشغبل الإَجبس

ٌتحدد نطاق ضمان الإنهاء الكامل لأشؽال الإنجاز، أولا من حٌث موضوعه أي من حٌث 

ث الأشخاص عن طرٌك تحدٌد الأشخاص الملزمٌن العٌوب التً تكون محلا لهذا الضمان، وثانٌا من حٌ

به والمستفٌدٌن منه، وثالثا من حٌث الزمان أي المدة التً ٌسري من خلالها هذا الضمان، وهذا ما سوؾ 

 ٌتم التطرق له من خلال تحدٌد النطاق الموضوعً، الشخصً والزمنً لهذا الضمان.

 .أولا: انُطبق انًىضىػٍ

عادي لا ٌضمن إلا العٌوب الخفٌة، فهو لا ٌضمن العٌوب الظاهرة، إن البابع فً عمد البٌع ال

وهً العٌوب التً كان المشتري على علم بها ولت البٌع أو كان باستطاعته الاطلاع علٌها لو أنه فحص 

المبٌع بعناٌة الرجل العادي، ؼٌر أن المرلً العماري فً عمد البٌع على التصامٌم ٌضمن العٌوب الخفٌة 

لظاهرة معا، وٌرجع ذلن إلى طبٌعة هذا العمد كونه ٌرد على عمار فً طور الإنجاز، والعٌوب ا

 .1عند التسلٌمإلافالمشتري لا ٌستطٌع معاٌنة العمار 

لمد وسع المشرع الجزابري النطاق الموضوعً لضمان الإنهاء الكامل لأشؽال الإنجاز فً عمد 

بالإشارة إلى هذا الضمان، دون تحدٌد  04-11رلم من المانون  26البٌع على التصامٌم فاكتفت المادة 

 العٌوب التً تدخل فً مجال تؽطٌة هذا الضمان

وعلٌه ٌتعٌن من أجل تحدٌد النطاق الموضوعً لهذا الضمان الرجوع إلى النطاق الموضوعً  -

 . 2لضمان حسن الإنجاز فً عمد المماولة، باعتباره المجال الأصلً لهذا الضمان

فً هذا الصدد، أن معاٌنة المشتري للبناء عند التسلٌم تعادل فكرة المبول أو حٌث ٌرى الفمه 

التسلٌم المعروفة فً عمد المماولة، فمبول العمل فً إطار هذا العمد معناه إلرار بالعمل لما لام به المماول 

باستطاعة من عمل بعد معاٌنته، وبناء علٌه إذا كانت عٌوب العمل ظاهرة ولت التسلٌم بحٌث أنه كان 

رب العمل أن ٌكتشفها لوبذل فً فحص العمل ما ٌبذله الشخص المعتاد، فإن لبول العمل ٌسمط حك رب 

 3العمل فً الرجوع على المماول بضمانها.

                                                           
 .122سهٌلة،المرجع السابك، ص  توات1ً
 .612تسبٌة اعمر، المرجع السابك، ص 2
 .644تواتً سهٌلة، المرجع السابك ص 3
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وٌترتب على ذلن أنه ٌجب على المشتري ولت معاٌنة البناء أن ٌثبت كافة النمابض الموجودة 

لمرلً العماري( بضمان العٌوب الظاهرة إلا إذا كان لد أثبتها فٌه، حٌث لا ٌستطٌع أن ٌطالب البابع )ا

أثناء معاٌنة البناء، أما إذا لبل البناء دون تحفظ فإن حمه فً الرجوع على البابع بالضمان ٌسمط، ذلن أن 

لبول المشتري للبناء المبٌع دون تحفظ رؼم علمه بهذه العٌوب ٌعنً أنه لد أعفى البابع من ضمانها 

عن حمه فً الرجوع، أو أنه لد لدر أنها عٌوب بسٌطة لا تإثر على المبنى ولا نتمص من لٌمته بتنازله 

 .1أو منفعته

-11وتجدر الإشارة فً هذا الصدد أن المشرع لد نظم أحكام ضمان العٌوب فً المانون رلم 

ولة، وعلٌه ، إلا أنه لم ٌخص عمد البٌع على التصامٌم بؤحكام خاصة وإنما طبك نفس أحكام المما04

فحتى ٌستفٌد المشتري فً عمد البٌع على التصامٌم من ضمان العٌوب الموجودة أثناء التسلٌم، ٌجب علٌه 

 إبداء تحفظه بشؤنها فً محضر الحٌازة.

وتبعا لذلن ٌمكن المول أنه ٌدخل فً النطاق الموضوعً لضمان الإنهاء الكامل لأشؽال الإنجاز 

التمٌد بوصؾ معٌن، أو التزام بحد معٌن، ولا ٌشترط فٌه لدر من  كل خلل ٌشوب العمار المشٌد دون

، حٌث ٌخضع هذا الأخٌر لأحكام الضمان مهما كانت درجة خطورته، شرٌطة 2الخطورة فً هذا الخلل

أن ٌتم تعٌٌنه من طرؾ رب العمل أو المشتري فً هذه الحالة، سواء فً شكل تحفظ تضمنه محضر 

ٌب لبل التسلم، أو عن طرٌك إخطار المماول به كتابة أو المرلً العماري فً التسلٌم فً حالة اكتشاؾ الع

 3هذه الحالة، فً حالة ظهور العٌب بعد تمام التسلٌم، وذلن من خلال السنة الموالٌة للتسلم.

وأمام هذا النطاق الموضوعً الواسع جدا لهذا الضمان ٌكون المشرع الجزابري فعلا لد وفر 

ي، إذ أنه مهما كانت العٌوب التً تصٌب البناٌة محل عمد البٌع على التصامٌم فإنها حماٌة كبٌرة للمشتر

لا تفلت من الضمان، بحٌث ٌمع على عاتك المرلً العماري أن ٌموم إما بإصلاحها إن كان ذلن ممكنا، أو 

 .4تعوٌض المشتري عن الضرر اللاحك به جراء ذلن

 .ثبَُب: انُطبق انشخظٍ

لنطاق الشخصً لكل علالة أو رابطة لانونٌة ٌتضمن دابما مدٌنا أو مسإولا مما لا شن فٌه أن ا

عن تنفٌذ ما أوجبته من التزامات، والمٌام بما تفرضه من أداءات، ودابنا أو مستفٌدا من تنفٌذه هذه 

                                                           
 .641تواتً سهٌلة، المرجع نفسه ص 1
 .611تسبٌة اعمر، المرجع السابك، ص 2
 .640تواتً سهٌلة، المرجع السابك، ص 3
 .611ص تسبٌة اعمر، المرجع السابك، 4
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النطاق الشخصً لأي علالة أو رابطة لانونٌة تمتضً تحدٌد المدٌن أو  ةالالتزامات، لذلن فإن دراس

 ول فٌها، والدابن أو المستفٌد منها.المسإ

وهذا هو الشؤن فً النطاق الشخصً لضمان الإنهاء الكامل لأشؽال الإنجاز بحٌث ٌمتضً 

 دراسة نطاله الشخصً تحدٌد الأشخاص الملزمون به، والمستفٌدون منه.

 الأشخاص الملزمون بضمان الإنهاء الكامل لأشغال الإنجاز: -أ

على: >>ؼٌر أن الحٌازة وشهادة المطابمة لا  04-11نون رلم من الما 26/3تنص المادة 

تعفٌان من المسإولٌة العشرٌة التً لد ٌتعرض إلٌها المرلً العماري، ولا من ضمان الإنهاء الكامل 

 لأشؽال الإنجاز التً ٌلتزم بها المرلً العماري طٌلة سنة واحدة<<.

ؽال الإنجاز هو المرلً العماري دون ؼٌره وبناء علٌه فإن الملتزم بضمان الإنهاء الكامل لأش

، وربما كان مبرر ذلن هو رؼبة المشرع الجزابري فً توحٌد نمط 1من المتدخلٌن فً عملٌة البناء

التسٌٌر بالنسبة للمرلً العماري فً إطار نشاط الترلٌة العمارٌة، وضؾ إلى ذلن فالحرص على حماٌة 

ا الأخٌر ٌتعامل مع شخص واحد وهو المرلً العماري مشتري البناء على التصامٌم جعل المشرع هذ

 2الذي تربطه معه علالة تعالدٌة مباشرة.

كما أن الضمان الملمى على عاتك المرلً العماري لا ٌعتبر إجحافا فً حمه دون الؽٌر من  -

مه من خلال المتعاملٌن فً نشاط الترلٌة العمارٌة، بل اعتبره المشرع أحد أهم الالتزامات الملماة على عات

دفتر الشروط النموذجً الذي وضعه خصٌصا لتحدٌد الالتزامات والمسإولٌات المهنٌة، وفً نفس الولت 

 3عدم مطالبة المشتري بالتزامات خارج تلن المحددة فً عمد البٌع وفً دفتر الشروط.

از فإن ضمان الإنهاء الكامل لأشؽال الإنج 11/044من المانون رلم  45وطبما لنص المادة 

ٌعتبر من النظام العام حٌث لا ٌحوز للأطراؾ الاتفاق على إسماط هذا الضمان أو الحد منه، وإذا وجد 

مثل هذا الشرط اعتبر باطلا بطلانا مطلما، حٌث اعتبر المشرع فً هذا الصدد كل الضمانات الخاصة 

                                                           
 .640تواتً سهٌلة، المرجع السابك، ص 1
بولنوار نجٌب وسعٌدان أسماء، ضمانات تحمٌك الأمان المانونً للممتنً بعد تسلٌمه البناٌة فً عمد البٌع على التصامٌم، 2

 .1004، ص  40، العدد  42المجلة الجزابرٌة للأمن الإنسانً ، مجلد 
العمارٌة عمد بٌع العمار فً طور الإنجاز، أطروحة دكتوراه، فرع المانون  نسٌمة موسى، ضمانات تنفٌذ عمد الترلٌة 3

 .112، ص 6412، 1الخاص، جامعة الجزابر 
 الذي ٌحدد المواعد التً تنظم نشاط الترلٌة العمارٌة. 11/40من المانون رلم  02المادة  4
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اره الطرؾ الضعٌؾ فً الممنوحة للمشتري بموجب هذا المانون من النظام العام، وذلن حماٌة له باعتب

 .1العمد

ونشٌر فً هذا الصدد أنه ٌحك للمرلً العماري بعد تعوٌضه عٌنا للممتنً الرجوع على  -

المماول أو المهندس المعماري أو أي متدخل آخر، بما ٌكون لد تحمله من نفمات ومصارٌؾ فً سبٌل 

للمسإولٌة العشرٌة إذا ما توافرت تحمٌك مطابمة العمار أو إزالة ما به من خلل أو عٌوب، وذلن طبما 

لأن  11/04من المانون رلم  46شروطها، خاصة ما تعلك منها بطبٌعة العٌب عملا بؤحكام المادة 

المرلً فً ظل أحكام هذا المانون ٌكون مدٌنا بالضمان العشري من جهة ودابنا به من جهة أخرى، وذلن 

 .2ط مع المماول ومكاتب الدراسات بعمدفً الحالة التً ٌظهر فٌها كصاحب مشروع، حٌث ٌرتب

 الأشخاص المستفٌدون من ضمان الإنهاء الكامل لأشغال الإنجاز: -ب

المذكورة سابما أن المستفٌد الوحٌد من  04-11من المانون رلم  26ٌتبٌن من خلال نص المادة 

ه طرفا فً عمد البٌع ضمان الإنهاء الكامل لأشؽال الإنجاز هو مشتري البناء على التصامٌم، وهذا لكون

على التصامٌم، وأنه مالن للبناٌة محل العمد، ومن ثم وجب حماٌته بموجب هذا الضمان، الذي استحدثه 

 .3المشرع خصٌصا له

ولمد ظهر خلاؾ بٌن رجال المانون حول مدى انتمال هذا الضمان إلى الؽٌر، كالخلؾ الخاص 

فا فً عمد البٌع على التصامٌم هو الوحٌد الذي والعام، بحٌث ٌرى البعض أن المشتري الذي ٌعد طر

ٌستفٌد من هذا الضمان، بحٌث لا ٌنتمل مع انتمال ملكٌة البناٌة إلى الؽٌر، فً حٌن ذهب البعض الآخر 

إلى المول أن هذا الضمان ٌنتمل إلى الؽٌر الذي انمتلت إلٌه ملكٌة البناٌة خلال مدة هذا الضمان الممدرة 

 التسلٌم. بسنة واحدة من تارٌخ

وٌبدو ان الرأي الأخٌر هو الذي ٌجب تبنٌه، ذلن لكون أن هذا الضمان وإن وجد أصلا لحماٌة 

المشتري الأول الذي أبرم عمد البٌع على التصامٌم، فلٌس من العدل أن ٌتم تحرٌم الؽٌر الذي تنتمل إلٌه 

ملكٌة البناٌة، ومن ثم لٌس  ملكٌة البناٌة من هذا الضمان، لاسٌما وأن المشتري ٌمكنه أن ٌتصرؾ فً

هنان ما ٌبرر المول بعد انتمال الضمان إلى الؽٌر، لا سٌما وأن الضمان ٌتعلك بالعٌوب التً تلحك 

 ٌمتضٌه ا مالكامل والهادئ بالبناٌة وفما ل البناٌة، ولٌس بالمالن بحد ذاته، وأنه ٌهدؾ إلى تحمٌك الانتفاع

                                                           
 .641تواتً سهٌلة، المرجع السابك، ص 1
دارسة ممارنة المانونً الفرنسً، كلٌة -لكامل لأشؽال الإنجاز فً المانون الجزابري سعاد بلمختار، ضمان الإنهاء ا 2

 . 180الحموق والعلوم السٌاسٌة، المركز الجامعً بمؽنٌة، تلمسان، ص 
 .610تسبٌة اعمر، المرجع السابك، ص 3
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من هذا الضمان الؽٌر الذي انتملت إلٌه ملكٌة البناٌة كً ٌتمكن هو  المانون، وبالتالً من العدل أن ٌستفٌد

 .1أٌضا من الانتفاع الكامل والهادئ ببناٌته

إلى جانب مشتري البناء على التصامٌم الذي ٌستفٌد من هذا الضمان فً إطار عمد البٌع على 

ته مع المماولٌن والمهندسٌن التصامٌم، فٌمكن المرلً العماري أٌضا أن ٌستفٌد من هذا الضمان فً علال

 المعمارٌٌن الذٌن ٌربطهم بهذا الأخٌر عمد المماولة.

ولكن ٌبمى المرلً العماري مسبولا اتجاه المشتري عن هذا الضمان، حتى ولو كان المتسبب 

الحمٌمً فً العٌوب محل الضمان هم المماولٌن أو المهندسٌن المعمارٌٌن، بحٌث ٌموم بتعوٌض المشتري، 

 .2م ٌمكنه أن ٌرجع على هإلاء لاستفاء ما دفعه من تعوٌضومن ث

 .ثبنثب: انُطبق انشيٍُ

ٌمصد بالنطاق الزمنً لضمان الإنهاء الكامل لأشؽال الإنجاز المدة الزمنٌة التً ٌبمى فٌها 

 المرلً العماري ملزما بهذا الضمان.

لى أن مدة هذا فإنها نصت صراحة ع 11/043من المانون رلم  26وبالرجوع إلى المادة 

 الضمان هً سنة واحدة.

وعلٌه فإن مدة الضمان هً سنة كاملة حٌث ٌضمن المرلً العماري كل العٌوب التً تظهر من 

 .4خلال هذه المدة، أما العٌوب التً تظهر بعد هذه المدة فلا ٌكون المرلً العماري ضامنا لها

 26/3دة لكن من خلال نص المادة  ؼٌر أن المشرع لم ٌبٌن صراحة تارٌخ بداٌة سرٌان هذه الم

المذكورة سابما، نستنتج أن احتساب مدة الضمان ٌكون من تارٌخ الحٌازة التً تتم عن طرٌك تحرٌر 

محضر الحٌازة والتسلٌم، وهو ما نص علٌه المشرع كذلن فً بند "ضمان حسن التنفٌذ" من نموذج عمد 

الذي جاء فٌه "إن هذا الضمان  431-13ي رلم البٌع على التصامٌم الصادر بموجب المرسوم التنفٌذ

صالح لمدة.....سنة، ابتداء من ترٌخ الحٌازة كما هو محدد فً الإجراء المتعلك بالحٌازة المبٌن أعلاه، 

 .5وكل الضمانات المعتادة المتعلمة بتؽطٌة الالتزامات المهنٌة والتمنٌة الأخرى

                                                           
 .610، ص السابكتسبٌة اعمر، المرجع 1
 .612، ص نفسهتسبٌة اعمر، المرجع 2
 الذي ٌحدد المواعد التً تنظم نشاط الترلٌة العمارٌة. 11/40من المانون  62المادة  3
 .641تواتً سهٌلة، المرجع السابك، ص 4
 .618تسٌبة اعمر، المرجع السابك، ص 5



 الفصل الأول: حماٌة الممتنً من خلال الضمانات المتعلمة بالانتفاع بالعمار

 

14 
 

المترتب على عمد المماولة والتً تفصل بٌن  وهً نفس المدة الممررة عادة لضمان حسن التنفٌذ

تارٌخ التسلٌم المإلت والتسلٌم النهابً، حٌث ٌمكن المول أن المشرع لد اعتبر تحرٌر محضر الحٌازة 

بمثابة تسلٌم مإلت للبناء، ولا ٌعتبر المرلً العماري لد نفد التزامه بالتسلٌم إلا بعد مرور سنة كاملة 

 .1لتً تظهر خلال هذه الفترةولٌامه بإصلاح كل العٌوب ا

وتعتبر هذه المدة من النظام العام، حٌث لا ٌجوز للأطراؾ الاتفاق على تخفٌضها وإذا وجد مثل 

هذا الاتفاق اعتبر باطلا بطلانا مطلما، كما أن هذه المدة هً اختبار للبناء وعلٌه تعتبر مدة سموط ولٌست 

 .2مدة تمادم فهً لا تمبل الولؾ ولا الانمطاع

 .لإَهبء انكبيم لأشغبل الإَجبساانفزع انثبنث: آثبر ضًبٌ 

الذي ٌحدد المواعد التً تنظم نشاط الترلٌة العمارٌة  11/04من المانون رلم  44تنص المادة 

على: تحدد آجال تنفٌذ الأشؽال الضرورٌة لإصلاح عٌوب البناء و/أو حسن سٌر عناصر تجهٌزات 

 أعلاه". 26لمادة البناٌة بموجب العمد المذكور فً ا

وباعتبار أن الإصلاح العٌنً للعٌوب لد ٌستؽرق مدة معٌنة، وتختلؾ هذه المدة حسب جسامة 

العٌوب، فإن المشرع لم ٌحدد المدة التً ٌجب على المرلً أن ٌموم خلالها بإصلاح العٌوب، وإنما ترن 

ا فً عمد البٌع على التصامٌم، بحٌث ألزمهم بتحدٌدها مسبم3أمر تحدٌد هذه المدة للأطراؾ المتعالدة،

وهذا وفما لما جاء فً نموذج عمد البٌع على التصامٌم الذي نص تحت عنوان: "ضمان حسن التنفٌذ" 

على: >>ٌضمن البابع التنفٌذ الجٌد للأشؽال، وٌلتزم بتنفٌذ الأشؽال الضرورٌة لصد إصلاح عٌوب البناء 

 ما من تارٌخ إخطاره من طرؾ المكتتب<<.و/أو عناصر تجهٌزات البناٌة فً أجل...)...( ٌو

وعلٌه فإن الجزاء المترتب على ضمان الإنهاء الكامل لأشؽال البناء هو التنفٌذ العٌنً عن طرٌك 

 .4إصلاح العٌوب، وذلن من خلال الأجل المتفك علٌه فً عمد البٌع على التصامٌم

لا بإثباته أن الخلل أو العٌب ولا ٌستطٌع المرلً العماري أن ٌتخلص من الالتزام بالإصلاح إ

الذي لحك بالبناء كان عن سبب لا ٌد له فٌه كموة لاهرة، أو خطؤ صدر من المضرور، أو خطؤ صادر 

 .5من الؽٌر

                                                           
 .641تواتً سهٌلة، المرجع السابك ، ص 1
 .648تواتً سهٌلة، المرجع نفسه، ص 2
 .661نسبٌة اعمر، المرجع السابك، ص  3
 .648ٌلة، المرجع السابك، ص تواتً سه4
شتوان حنان، ضمانات عمد بٌع عمار على التصامٌم فً التشرٌع الجزابري، أطروحة دكتوراه، تخصص لانون عماري، 5

 .626، ص 6461جامعة عبد الحمٌد بن بادٌس، مستؽانم، 
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وعلٌه ٌجب على المشتري فً حالة ظهور عٌب أثناء فترة الضمان أن ٌموم بإخطار المرلً 

ضرورٌة لصد إصلاح عٌوب البناء، ؼٌر أن المشرع العماري به، حتى ٌموم هذا الأخٌر بتنفٌذ الأشؽال ال

لم ٌبٌن الطرٌمة التً ٌتم بواسطتها إخطار المرلً العماري ولا ولت الإخطار ولكن من الأفضل أن ٌكون 

الإخطار كتابً بواسطة رسالة مضمونة الوصول مع الإشعار بالاستلام، وذلن من أجل توفٌر وسٌلة 

 .1المرلً العماري بوجود العٌب إثبات للمشتري تثبت لٌامه بإعلام

وفً هذا السٌاق نشٌر إلى أن المشرع الجزابري لم ٌبٌن الخٌارات التً ٌمكن أن ٌلجؤ إلٌها 

المشتري فً حالة امتناع المرلً العماري عن إصلاح العٌوب أو تؤخره فً ذلن، إلا أنه ٌمكن للمشتري 

ة المرلً العماري وبدلا منه، وذلن وفما لما نصت أن ٌموم طبما للمواعد العامة بعملٌة الإصلاح على نفم

من المانون المدنً الجزابري التً تشترط فً ذلن الحصول على إذن لضابً لبل  170علٌه المادة 

 .2التنفٌذ على نفمة المدٌن

كما ٌمكن للمشتري كذلن فً حالة امتناع المرلً العماري المٌام بإصلاح الخلال والعٌوب عٌنا، 

ؼٌر ممكنا أن ٌطالب بالتنفٌذ الممابل وذلن بحصوله من المرلً العماري على تعوٌض نمدي أو كان ذلن 

 من المانون  المدنً الجزابري. 182عما لحمه من خسارة وما فاته من كسب طبما للمادة 

 119كما ٌجوز له أٌضا أن ٌطلب بفسخ العمد وفما للمواعد العامة المنصوص علٌها فً المواد 

 المانون المدنً. وما ٌلٌها من

 .انفزع انزاثغ: دػىي ضًبٌ الإَهبء انكبيم لأشغبل الإَجبس

فً حالة ما إذا ظهر عٌب أو خلل ٌدخل فً نطاق تؽطٌة هذا الضمان، وتوفرت كل شروطه، 

وامتنع المرلً العماري عن إصلاحها طواعٌة، ٌمكن للمشتري أو خلفه الخاص باعتبارهم المستفٌدون 

ٌرفع دعوى ضد هذا الأخٌر باعتباره الملتزم بهذا الضمان، وذلن وفما للإجراءات من هذا الضمان أن 

 العادٌة لرفع الدعوى.

والجدٌر بالإشارة أن المشرع لم ٌنص على مٌعاد رفع دعوى ضمان الإنهاء الكامل لأشؽال 

فع دعوى الإنجاز، وهذا ما جعل بعض رجال المانون ٌرون بؤن المشرع وحد بٌن مدة الضمان ومٌعاد ر

 .3الضمان وهً سنة واحدة

                                                           
 .614تواتً سهٌلة، المرجع السابك، ص 1
المتضمن المانون المدنً الجزابري ، الجرٌدة الرسمٌة  62/42/1212المإرخ فً  12/28من الأمر  114المادة  2

 المعدل والمتمم . 04/42/1212المإرخة فً  18الجزابرٌة ، العدد 
 .660تسبٌة اعمر، المرجع السابك، ص 0
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وعند رفع الدعوى ٌتؤكد الماضً من توافر الشروط الشكلٌة العامة لمبول الدعوى ومن ثم من 

توافر شروط دعوى الضمان، من وجود عمد بٌع على التصامٌم ظهور العٌب أو الخلل الموجب لهذا 

وٌمكنه أن ٌستعٌن فً ذلن بؤهل الخبرة لا النوع من الضمان ، وذلن فً أجل سنة من تارٌخ تسلٌم البناٌة 

سٌما لتحدٌد طبٌعة العٌب أو الخلل ومداه، ومتى تؤكد من توافر كل الشروط، ٌمكن له أن ٌلزم المرلً 

العماري بؤن ٌموم بإصلاح العٌب إذا كان ذلن ممكنا، أو إلزامه بتعوٌض المشتري نمدا إذا كان التنفٌذ 

مرلً العماري، كما ٌمكنه أن ٌحكم بفسخ العمد، إذا طلب منه ذلن، العٌنً ؼٌر ممكنا، أو مرهما لل

 1وللماضً دابما السلطة التمدٌرٌة فً الحكم بالفسخ أو التعوٌض حسب ملابسات المضٌة.

 .انًطهت انثبٍَ: ضًبٌ حظٍ طُز ػُبطز انتجهُش

المشتري  إلى جانب ضمان الإنهاء الكامل لأشؽال الإنجاز الذي وضعه المشرع من أجل تمكٌن

من الانتفاع بالبناٌة انتفاعا هادبا وكاملا، فمد وضع المشرع ضمانا آخر ٌسعى إلى تحمٌك ذات الؽاٌة، 

 وأطلك علٌه تسمٌة ضمان حسن سٌر عناصر التجهٌز.

وٌعتبر ضمان حسن سٌر عناصر التجهٌز أو ما ٌعرؾ بضمان حسن التشؽٌل أو حسن أداء 

المانون الجزابري، حٌث استحدث المشرع هذا الضمان بموجب  الوظٌفة من الضمانات المستحدثة فً

 .2المتعلك بالنشاط العماري 03-93من المرسوم التشرٌعً رلم  15المادة 

الذي ٌحدد المواعد التً تنظم نشاط الترلٌة  04-11كما أعاد تنظٌمه فً إطار المانون رلم 

 .3منه 44العمارٌة وذلن فً نص المادة 

لضمان أكثر ٌتعٌن تعرٌفه، تحدٌد نطاله، والأثار المترتبة عنه كل هذا وللتعرؾ على هذا ا

 سنتطرق له فً الفروع التالٌة.:

 .انفزع الأول: تؼزَف ضًبٌ حظٍ طُز ػُبطز انتجهُش

لم ٌمم المشرع الجزابري بتعرٌؾ ضمان حسن سٌر عناصر التجهٌز، لكن ٌمكن المول بؤن 

بٌع على التصامٌم هو عبارة عن التزام ٌمع على عاتك ضمان حسن سٌر عناصر التجهٌز فً عمد ال

                                                           
 .662، ص السابكتسبٌة اعمر، المرجع 1
بالنشاط العماري، الجرٌدة الرسمٌة  ، المتعلك41/40/1220المإرخ فً  40-20من المرسوم التشرٌعً رلم  12المادة 2

 .40/40/1220، المإرخة فً 10الجزابرٌة، العدد 
 الذي ٌحدد المواعد التً تنظم نشاط الترلٌة العمارٌة. 11/40من المانون رلم  00المادة  0



 الفصل الأول: حماٌة الممتنً من خلال الضمانات المتعلمة بالانتفاع بالعمار

 

17 
 

المرلً العماري، ٌلتزم بموجبه بضمان السٌر الحسن لتجهٌزات البناٌة محل العمد، وذلن فً أجل معٌن 

 .1من تارٌخ تسلٌم هذه البناٌة

 .انفزع انثبٍَ: َطبق ضًبٌ حظٍ طُز ػُبطز انتجهُش

أولا من حٌث موضوعه أي من حٌث العٌوب ٌتحدد نطاق ضمان حسن سٌر عناصر التجهٌز، 

التً تكون محلا لهذا الضمان، وثانٌا من حٌث الأشخاص عن طرٌك تحدٌد الأشخاص الملزمٌن به 

والمستفٌدٌن منه، وثالثا من حٌث الزمان أي المدة التً ٌسري خلالها هذا الضمان، وهذا ما سوؾ ٌتم 

 خصً والزمنً لهذا الضمان.التطرق له من خلال تحدٌد النطاق الموضوعً، الش

 .أولا: انُطبق انًىضىػٍ

عناصر التجهٌز التً تخضع لهذا الضمان،  11/04من المانون  44لم ٌحدد المشرع فً المادة 

لكن ٌمكن المول أن ضمان حسن سٌر عناصر التجهٌز ٌرد على عناصر التجهٌز المابلة للفن والفصل 

الأجهزة الكهربابٌة التً ٌركبها المرلً العماري وكل ولشبابٌن، عن البناٌة دون تلؾ كالأبواب، النوافذ، ا

 .2ما ٌتم تركٌبه بالبناٌة محل العمد شرٌطة إمكانٌة فصله عن البناٌة ونمله بدون أن تصاب البناٌة بؤي تلؾ

 وبالتالً نستخلص ثلاث شروط لا بد من توفرها حتى ٌلتزم البابع بهذا الضمان نلخصها كما ٌلً:

 عنصر تجهٌزي لا ٌدخل ضمن العناصر التكوٌنٌة أو الانشابٌة. أن ٌكون -

 أن ٌتصل هذا العنصر بالبناء أو جزء من البناء محل الإنجاز موضوع البٌع. -

 3أن ٌكون هذا العنصر لابلا للفصل عن البناٌة بدون تلؾ -

والضرر الذي ٌؽطٌه ضمان حسن سٌر عناصر التجهٌز هو عدم أداء العنصر التجهٌزي 

وظٌفته بشكل جٌد أن بالكفاءة المطلوبة فً مثل هذا العنصر، ولو لم ٌنجم عنه مساس بمتانة البناء أو ل

 .4جعله ؼٌر صالح للؽرض الذي شٌد من أجله

 .ثبَُب: انُطبق انشخظٍ

إن النطاق الشخصً لهذا الضمان شؤنه شؤن ضمان الإنهاء الكامل لأشؽال الإنجاز ٌتحدد بتحدٌد 

 ن به، والأشخاص المستفٌدٌن منه.الأشخاص الملزمٌ

                                                           
 .661تسبٌة اعمر، المرجع السابك، ص 1
 .606تسبٌة اعمر، المرجع نفسه، ص 2
عٌل، التزامات المرلً العماري فً عمد البٌع على التصامٌم، مذكرة لنٌل شهادة ماستر بن باشة مهدي والشٌخ اسما 3

، ص 6464تخصص تهٌبة وتعمٌر، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، جامعة محمد البشٌر الابراهٌمً، برج بوعرٌرٌج، 

60. 
 .610تواتً سهٌلة، المرجع السابك، ص 4
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 الأشخاص الملزمون بضمان حسن سٌر عناصر التجهٌز: -أ

ٌعتبر المرلً العماري المسبول الوحٌد على هذا الضمان، فهو الذي ٌلتزم اتجاه المشتري بؤن 

 ٌوفر له البناٌة محل العمد، والتً تكون صالحة للاستعمال وفما للؽرض الذي أعدت من أجله، وهذا ما

أكده نموذج عمد البٌع على التصامٌم الذي نص تحت عنوان "ضمان حسن التنفٌذ" على أن البابع ٌضمن 

التنفٌذ الجٌد للأشؽال، وٌلتزم بتنفٌذ الأشؽال الضرورٌة من أجل إصلاح عٌوب البناء، وعناصر 

 تجهٌزات البناٌة.

لً العماري هً نفسها والؽاٌة التً استهدفها المشرع من وراء حصره هذا الضمان على المر

ضمان الإنهاء الكامل لأشؽال الإنجاز، وهً تٌسٌر حصول المشتري على التعوٌض عن الأضرار التً 

تلحمه جراء عدم السٌر الحسن لعناصر التجهٌز، وذلن برجوعه مباشرة على المرلً العماري الذي ٌعد 

ه عن مشمة البحث عن المسبول عن شخص معروؾ لدٌه بحكم العلالة العمدٌة التً تربطه به، مما ٌؽنٌ

الضرر من بٌن الطالم الكبٌر المتدخل فً عملٌة البناء، ومن ثم ٌمكن المول أن تحمٌل المرلً العماري 

عبء هذا الضمان ٌشكل بحد ذاته ضمانة مهمة، وفعالة لحماٌة المشتري، وتمكٌنه من الحصول على 

 .1حموله بؤسهل الطرق بؤلل تكلفة وألصر ولت

 شخاص المستفٌدون من ضمان حسن سٌر عناصر التجهٌزالأ -ب

السالفة الذكر على المستفٌد من ضمان  11/04من المانون رلم  44بالرؼم من عدم نص المادة 

حسن سٌر عناصر التجهٌز، فإنه من الطبٌعً أن ٌكون المشتري فً عمد البٌع على التصامٌم هو 

 ه مالن البناٌة محل العمد.المستفٌد منه، لكونه طرفا فً هذا العمد، وأن

ولم تنص المادة أٌضا على ما إذا كان هذا الضمان ٌنتمل إلى الؽٌر من خلؾ عام أو خاص، لكن 

ماتم التوصل إلٌه فً ضمان الإنهاء الكامل لأشؽال الإنجاز ٌصدق أٌضا فً هذا المجال، لكون أن هذا 

 وهادبا، وعلٌه فإنه مرتبط بالبناٌة أكثر مما هو الضمان وجد كذلن من أجل الانتفاع بالبناٌة انتفاعا كاملا

مرتبط بمالكها، وبالتالً من العدل أن ٌنتمل هذا الضمان من المشتري إلى خلفه العام أو الخاص بانتمال 

ملكٌة البناٌة كً ٌستفٌد منه المالن الجدٌد، وبالتالً ٌنتفع بالبناٌة انتفاعا كاملا، بعٌدا عن أي عٌب أو خلل 

 .2ٌعكر هذا الانتفاع ٌمكن أن

 

                                                           
 .662تسبٌة اعمر، المرجع السابك، ص 1
 .604تسبٌة اعمر، المرجع نفسه، ص 2
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 . ثبنثب : انُطبق انشيٍُ

صراحة على مدة ضمان حسن سٌر عناصر التجهٌز ، بل حتى نموذج  04-11لم ٌنص المانون 

 عمد البٌع على التصامٌم لم ٌتدارن الأمر، مما نتج عنه خلاؾ بٌن رجال المانون حول هذه المدة

مدة الممررة لضمان الإنهاء الكامل الأشؽال إذ ٌرى البعض منهم أن مدة هذا الضمان هً نفس ال

من نفس المانون التً  26أحالت فٌما ٌخص أجال الضمان إلى المادة  44الإنجاز ، ذلن لكون أن المادة 

حددت مدة ضمان الانتهاء الكامل لأشؽال الإنجاز بسنة واحدة ، ؼٌر أن هذا ؼٌر سلٌم ، لكون أنه 

فٌما ٌخص الآجال ،  وإنما مضمونها هو أن  26صراحة إلى المادة  نجدها لم تحٌل  44باستمراء المادة 

 . 26أجل ضمان حسن سٌر التجهٌز ٌحدد فً العمد المذكور فً المادة 

فً حٌن ٌرى البعض الآخر من رجال المانون بؤن المشرع ترن أمر تحدٌد مدة هذا الضمان 

هذا الأجل إلى نموذج عند البٌع على  أحالت تحدٌد 44لحرٌة الأطراق المتعالدة ، لكون أن المادة 

 التصامٌم . 

نصت صراحة  44وٌبدو أن هذا الاتجاه الأخٌر هو الألرب إلى الصواب ، ذلن لكون أن المادة 

بؤنه ٌحدد أجل هذا الضمان بموجب العمد ، ولم تنص أن أجل الضمان هو نفس الأجل المحدد فً المادة 

التً نصت على نموذج عمد البٌع  28من أن ٌحٌل إلى المادة  ، وأؼلب الظن أنه ولع فً خطؤ فبدلا26

على التصامٌم نص على هذا الضمان تحت عنوان " ضمان حسن التنفٌذ  "  ، وترن تحدٌد مدته لإرادة 

 .1المتعالدٌن

 " ...... وذلن لما نص على " .. إن هذا الضمان صالح لمدة ... سنة ، ابتداءا من تارٌخ الحٌازة

سبك بٌانه ، فإن مدة ضمان حسن سٌر عناصر التجهٌز ٌحدده المتعالدٌن بإرادتهما الحرة وتبعا لما 

،  والتً تسري دابما من تارٌخ حٌازة البناٌة الموافك لتارٌخ تحرٌر محضر التسلٌم الذي ٌعده الموثك ، 

لً العماري بتحدٌدها و لكن فً الوالع ترن تحدٌد هذه المدة لإرادة المتعالدٌن ،  لد ٌإدي إلى انفراد المر

لكونه الطرؾ الموي فً العمد ، وبالتالً ٌضع أجلا لصٌرا لا ٌكفً لظهور العٌوب التً لد تظهر فً 

عناصر التجهٌز وتعطل سٌرها الحسن ، مما ٌفرغ هذا الضمان من محتواه و من ؼاٌته ، لذلن من 

العشري ، وضمان الإنهاء الكامل  الأفضل لو لام المشرع بتحدٌد هذه المدة ، مثل ما فعله فً الضمان

 . 2لأشؽال الإنجاز 
 

 . انفزع انثبنث : آثبر ضًبٌ حظٍ طُز ػُبطز انتجهُش

رتب المشرع على ضمان حسن سٌر عناصر التجهٌز نفس آثار ضمان الانهاء الكامل لأشؽال 

المشتري الإنجاز، وعلٌه ففً حالة ظهور خلل فً العنصر التجهٌزي خلال مدة الضمان ، ٌجب على 

                                                           
 . 600 تسبٌة اعمر ،المرجع السابك ، ص-1
 . 600تسٌٌةاعمر،المرجع نفسه، ص -2
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اخطار المرلً العماري بذلن حتى ٌموم بتنفٌذ الضمان عن طرٌك إصلاح العنصر التجهٌزي إذ كان ذلن 

 . 1ممكنا أو استبداله ، وذلن خلال المدة المتفك علٌها فً عمد البٌع على التصامٌم

رلً مع العلم أن المشرع الجزابري لم ٌنص على مدة معٌنة لإصلاح عناصر التجهٌز من لبل الم

العماري ، وإنما ترن أمر تحدٌدها لإرادة المتعالدٌن والتً ٌجب النص علٌها فً عمد البٌع على 

التصامٌم، وهذا ما ٌستشؾ من خلال نموذج عمد البٌع على التصامٌم الذي نص تحت عنوان " ضمان 

أو حسن سٌر  حسن التنفٌذ " على : " ... وٌلتزم بتنفٌذ الأشؽال الضرورٌة لصد إصلاح عٌوب البناء

 .. " عناصر تجهٌزات البناٌة فً أجل ... ٌوما ابتداء من تارٌخ إخطاره من طرؾ المكتتب 

و إذا انمضت المدة المتفك علٌها ، وامتنع المرلً العماري عن إصلاح عناصر التجهٌز المعنٌة ، 

ب محضر والتً هً محل إخطار مسبك من طرؾ المشتري ، ٌثبت هذا الأخٌر هذا الامتناع بموج

معاٌنة ٌحرره المحضر المضابً المختص ، ومن ثم له أن ٌلجؤ إلى المضاء لرفع دعوى ٌطالب من 

خلالها إما إلزام المرلً العماري بالتنفٌذ العٌنً لالتزامه إذا كان ذلن ممكنا ، أو التعوٌض عن الضرر 

ه هو وعلى نفمة المرلً اللاحك به وفما للمواعد العامة ، أو استصدار ترخٌص من الماضً لصد لٌام

 .2من المانون المدنً الجزابري 170العماري بعملٌة  إصلاح عناصر التجهٌز طبما للمادة 

وتجدر الإشارة إلى أنه متى أثبت المشتري العٌب أو الخلل فً عناصر التجهٌز، التزم المرلً 

ن السبب فً عدم السٌر الحسن العماري بالضمان ، ولا ٌمكن لهذا الأخٌر أن ٌتخلص منه ، إلا إذا أثبت أ

لعناصر التجهٌز ٌرجع إلى أحد صور السبب الأجنبً سواء تمثل فً الموة الماهرة ، أو خطؤ الؽٌر، أو 

 .3فً خطؤ المشتري فً حد ذاته ، فإذا أثبت شٌبا من ذلن تخلص من الضمان، أما إذا لم ٌستطٌع لزمه 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 . 612سهٌلة،المرجع السابك ، ص  تواتً-1
 . 602 تسبٌة اعمر، المرجع السابك ص-2
 . 602 تسبٌة اعمر ،المرجع نفسه ،ص-3
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 .ًشتزكخانًجحث انثبٍَ :ضًبٌ إدارح انًهكُخ ان

ٌعتبر نظام الملكٌة المشتركة من أهم التطورات الحاصلة فً العمارات المبنٌة، و من المواضٌع 

التً تستدعً الدراسة و التنظٌم المحكم لمختلؾ أحكامها خاصة وأن هذه الملكٌة لابمة على أساس وجود 

ت متعددة وضوابط جماعة من الاشخاص ٌتشاركون فً العمار نفسه وهو ماٌفرض علٌهم نشاة علالا

ٌجب احترامها و الإلتزام بها ، مما ٌضمن المحافظة على هذه الملكٌة و الإنتفاع بها ، و لمعرفة هذه 

الضوابط و الأحكام تطرلنا أولا لمعرفة مفهوم الملكٌة المشتركة فً المطلب الأول و فً المطلب الثانً 

 لملكٌة المشتركة.التزامات المرلً العماري فً مجال التسٌٌر الإنتمالً ل

 .انًطهت الأول: يفهىو انًهكُخ انًشتزكخ

لمعرفة مفهوم الملكٌة المشتركة نتطرق إلى تعرٌؾ الملكٌة المشتركة ،أهمٌة الملكٌة المشتركة 

 إعداد نظام الملكٌة المشتركة ومضمونها.

 :انفزع الأول: تؼزَف انًهكُخ انًشتزكخ

عدل والمتمم بنصها >>الملكٌة المشتركة هً الحالة من المانون المدنً الم 743عرفتها المادة 

المانونٌة التً ٌكون علٌها العمار المبنً أو مجموعة العمارات المبنٌة والتً تكون ملكٌتها ممسمة حصصا 

بٌن عدة أشخاص تشتمل كل واحدة منها على جزء خاص ونصٌب فً الأجزاء المشتركة<<. نستنتج من 

حصة خاصة ملكٌة مفرزة ٌنتفع بها وٌتصرؾ فٌها ونصٌب من أجزاء  نص المادة بؤنه كل شرٌن ٌملن

مشتركة تكون الملكٌة فٌها لجمٌع الملان على الشٌوع إجبارٌة، ولا ٌمكن فً أي حال من الأحوال أن 

 .1ٌفضً إلى التملن أو التصرؾ فٌه

وملكٌة شابعة وعلٌه فالملكٌة المشتركة تضم نوعٌن من الملكٌة، ملكٌة مفرزة للأجزاء الخاصة، 

بؤنها:  من المانون المدنً 745فً نص المادة  للأجزاء المشتركة، طبماً لتعرٌؾ المشرع لهذه الأجزاء

>>تعتبر أجزاء مشتركة أجزاء العمارات المبنٌة وؼٌر المبنٌة التً ٌملكها على الشٌوع كافة الملاكٌن 

أو منفعة جمٌع الملاكٌن المشتركٌن أو المشتركٌن بالنسبة لنصٌب كل واحد منهم فً كل حصة لاستعمال 

 2لأكبر عدد منهم<<

والأصل فً الشٌوع أن ٌكون مإلتاً بحٌث ٌنتهً بمسمة المال الشابع وانفراد كل شرٌن بحمه فً 

المال الشابع ملكٌة مفرزة لجزء منه وبذلن تضع المسمة حدًا لمتاعب الإدارة المشتركة، لكن مع ذلن لد 
                                                           

 .004شتوان حنان، المرجع السابك، ص 1
 .الجزابري من المانون المدنً 102المادة  2
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ره وضعاً عادٌاً مهٌؤ للبماء على الدوام لضرورة ذلن بالنظر إلى التخصٌص ٌكون الشٌوع فً بعض صو

 .1أو الؽرض الذي أعد له الشًء

من المانون المدنً >>لٌس للشركاء فً مال شابع أن ٌطلبوا لسمته إذا  737حٌث تنص المادة 

عرؾ فً هذه الحالة تبٌن من الؽرض الذي أعد له هذا المال، أنه ٌجب أن ٌبمى دابمًا على الشٌوع<< وٌ

 .2بالشٌوع الإجباري

ولد نظم المشرع إدارة هذا النوع من الشٌوع بطرٌمة تتناسب مع طبٌعته والؽرض منه، ؼٌر أنه 

مع ذلن لم ٌخرج عن المبدأ العام فً إدارة المال الشابع وهو أن الإدارة تكون من حك الشركاء مجتمعٌن 

من  715إذا وجد اتفاق ٌمضً بذلن وهذا ما نصت علٌه المادة  ولا ٌستطٌع أحد الشركاء أن ٌنفرد بها إلا

المانون المدنً: >>تكون إدارة المال الشابع من حك الشركاء مجتمعٌن ما لم ٌوجد اتفاق ٌخالؾ ذلن<< 

وذلن عن طرٌك نظام الملكٌة المشتركة الذي ٌحدد مصٌر الأجزاء المشتركة والأجزاء الخاصة وكٌفٌات 

 .3ا المواعد المتعلمة بإدارة هذه الأجزاء وتسٌٌرهاالانتفاع بها وكذ

وٌعارؾ نظام الملكٌة بؤنه وثٌمة تهدؾ فً ظل ممتضٌات لانونٌة آمرة إلى تحدٌد وتوضٌح حموق 

وواجبات الملان على الأجزاء المشتركة وٌعرؾ أٌضا بؤنه وثٌمة مكتوبة تحدد بشكل إلزامً الأجزاء 

المساهمة فً التكالٌؾ وشروط الانتفاع من الأجزاء المشتركة  المشتركة والأجزاء المفرزة وأنصبة

 والمواعد المتعلمة بإدارتها.

نوفمبر  12المإرخ فً  666-83ولد حد المشرع نظام الملكٌة المشتركة بموجب المرسوم رلم 

 الذي ٌحدد المواعد المتعلمة بالملكٌة المشتركة وتسٌٌر العمارات الجماعٌة، ثم جاء المرسوم 1983

المتعلك بالنشاط العماري الذي نص على أحكام جدٌدة تتعلك بإدارة الملكٌة  03-93التشرٌعً رلم 

المشتركة فً الحالة الاستثنابٌة، وبناءً علٌه تم تعدٌل المرسوم السالؾ الذكر بموجب المرسوم التنفٌذي 

 .1994مارس  7المإرخ فً  59-94رلم 

على عاتك المرلً العماري أي التزامات تتعلك  م ٌلمًل 03-93ؼٌر أن المرسوم التشرٌعً 

 بإدارة الملكٌة المشتركة.

                                                           
 .611تواتً سهٌلة، المرجع السابك، ص 1
 من المانون المدنً الجزابري. 101المادة  2
 .618تواتً سهٌلة، المرجع السابك، ص 3
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لكن نظرًا للوالع المزري الذي تعرفه الأحٌاء السكنٌة والتً تنعكس سلباً على الإطار المعٌشً 

للأشخاص من جهة وعلى المٌمة الالتصادٌة للعمارات من جهة أخرى، وذلن لؽٌاب التنصٌب الفعلً 

الذي ٌحدد المواعد  04-11ة بإدارة الملكٌة المشتركة استحدث المشرع الجزابري المانون للأجهزة المكلف

التً تنظم نشاط الترلٌة العمارٌة بؤحكام جدٌدة تتعلك بتسٌٌر المشارٌع العمارٌة من طرؾ المرلً 

ب بعنوان ومسكن البوا العماري، منها إلزام المرلً العماري بإنجاز المحلات الضرورٌة لإدارة الأملان

الأجزاء المشتركة كما أن النصوص التنظٌمٌة لهذا المانون جاءت بنموذج جدٌد لنظام الملكٌة المشتركة 

الذي ٌحدد نموذج نظام الملكٌة المشتركة المطبك فً مجال  99-14وذلن بموجب المرسوم التنفٌذي رلم 

 .1الترلٌة العمارٌة

 .انفزع انثبٍَ: أهذاف انًهكُخ انًشتزكخ

المشرع أهداؾ نظام الملكٌة المشتركة فً دٌباجة نموذج نظام الملكٌة المشتركة فً مجال أورد 

 وهً تتمثل فً أمرٌن مهمٌن: 99-14الترلٌة العمارٌة من المرسوم التنفٌذي رلم 

من ناحٌة أولى تحدٌد لواعد تسٌٌر وإدارة البناٌات الجماعٌة لصد توضٌح كافة البٌانات المانونٌة 

ن أثناء اكتتاب عمد البٌع لمالٌة المتعلمة بها وكذا الأعباء والالتزامات المفروضة على الممتنٌوالتمنٌة وا

 ملاكهم العمارٌة.لأالخاص 

ومن ناحٌة ثانٌة توضٌح مآل البناٌة أو مجموعة البناٌات المعنٌة وتمسٌمها إلى ألسام، وٌحدد 

فاع بها وكذا توزٌع الأعباء التً تمع على بالتفصٌل الأجزاء الخاصة والأجزاء المشتركة، وشروط الانت

 .2عاتك الشركاء فً الملن، طبما للتشرٌع والتنظٌم المعمول بهما

 .انفزع انثبنث: إػذاد َظبو انًهكُخ انًشتزكخ

لمد أوجب المشرع الجزابري ضرورة إعداد الملكٌة المشتركة من طرؾ المرلً العماري 

ات المانونٌة والتمنٌة والمالٌة المتعلمة بها، وذلن بموجب نص للبناٌات الجماعٌة لصد تحدٌد كل البٌان

من المرسوم  03ونص المادة  12/85من المرسوم رلم  29والمادة  04-11من المانون  61المادة 

من المانون المدنً من اشتراط تحدٌد  748والمإكدة كذلن بموجب نص المادة  99-14التنفٌذي رلم 

                                                           
 .612، ص تواتً سهٌلة، المرجع السابك1
، ص 6412دار الخلدونٌة، جانفً ،  عمد البٌع على التصامٌم -فظ الحكعمد ح-بناسً، عمد الترلٌة العمارٌة شولً  2

014. 
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ٌح مصٌر الأجزاء المشتركة والأجزاء الخاصة وكٌفٌات الانتفاع بها وكذا نظام الملكٌة المشتركة لتوض

 المواعد المتعلمة بإدارة هذه الأجزاء وتسٌٌرها.

ٌخضع نظام الملكٌة المشتركة لشكلٌات التسجٌل والشهر العماري بموجب عمد موثك بطلب من 

تمسٌمها إلى ألسام، ٌحدد بالتفصٌل المرلً العماري لتوضٌح مآل البناٌة أو مجموعة البناٌات المعنٌة و

الأجزاء الخاصة والمشتركة وشروط الانتفاع بها وكذا توزٌع الأعباء التً تمع على عاتك الشركاء فً 

 الملن.

، وذلن لكً ٌكون على 1وٌسلم نظام الملكٌة المشتركة إجبارٌا لكل ممتنً خلال تولٌع العمد

 عند إبرامه عمد البٌع على التصامٌم. صورة فٌما ٌخص حموله وواجباته بهذه الأملان

 .انفزع انزاثغ: يضًىٌ انًهكُخ انًشتزكخ

إن مضمون الملكٌة المشتركة ممٌد بمجموعة من البنود والأحكام التً حددها المرسوم التنفٌذي 

من خلال إدراجه لبٌانات عملٌة متعلمة أساسا بالعمار بتعٌٌن ووصؾ تمسٌم البناٌة أو  99-14رلم 

 ت.لواعد تسٌٌر وإدارة البناٌة أو مجموعة البناٌاكذا ، و البناٌات ومآلهامجموعة 

 أولا : تعٌٌن ووصف تمسٌم البناٌة أو مجموعة البناٌات ومآلها:

-14هً كما عبر علٌها المشرع الجزابري فً الباب الأول من الجزء الأول من المرسوم التنفٌذي رلم و

أو مجموعة البناٌات ومآلها" وٌتضمن ثلاث مسابل مهمة  بعنوان "تعٌٌن ووصؾ تمسٌم البناٌة 992

 .3وهً: تعٌٌن البناٌة أو مجموعة البناٌات، والحالة الوصفٌة للتمسٌم الخاصة بالبناٌة أو مجموعة البناٌات

 تعٌٌن البناٌة أو مجموعة البناٌات:- أ

لتً تم مسحها مع تحدٌد ٌجب تحدٌد المولع الدلٌك للبناٌة أو جزء من البناٌة، بالنسبة للمناطك ا

المسم، مجموعة الملكٌة والحصة وٌكون تحدٌد البناٌة من خلال ذكر الموام، الرلم، الشارع والتسمٌة، 

وتسمٌة مجموعة البناٌات التً ٌنتمً إلٌها، عند الالتضاء وٌجب كذلن تعٌٌن الأرضٌة التً بنٌت علٌها 

 .4اري وتعٌٌن حدودها وأصل ملكٌة العمار والمساحةالبناٌة أو مجموعة البناٌات حسب لواعد الشهر العم

                                                           
بولنوار نجٌب، سعٌدان أسماء، امتداد حماٌة الممتنً إلى ما بعد تسلٌمه العمار فً عمد البٌع على التصامٌم، المرجع 1

 .1000السابك، ص 
 .000شتوان حنان، المرجع السابك، ص 2
 .011شولً بناسً، المرجع السابك، ص  3
الذي ٌحدد نظام الملكٌة  40/40/6410المإرخ فً  22-10ركة الملحك بالمرسوم التنفٌذي رلم نموذج نظام الملكٌة المشت4

 .11، ص 10المشتركة المطبك فً مجال الترلٌة العمارٌة ، الجرٌدة الرسمٌة الجزابرٌة ، عدد 
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 و مجموعة البناٌات:أمآل البناٌة  -ب

ٌحدد مآل البناٌة أو مجموعة البناٌات من خلال خصابصها ومولعها كما هو محدد فً الوثابك 

كنً الكتابٌة والبٌانٌة المتعلمة بها من خلال تحدٌد استعمالها سكنً، مختلط سكنً وتجاري، أو مختلط س

 .1ومهنً أو للاستعمال التجاري أو للاستعمال المكتبً حسب الحالة

 الحالة الوصفٌة للتمسٌم الخاصة بالبناٌة أو بمجموعة البناٌات: -ج 

 ٌكون وصؾ البناٌة أو مجموعة البناٌات من خلال تحدٌد:

 الوصؾ التمنً ووصؾ الواجهة، اسم البناٌة، الدخول إلى البناٌة، السمؾ.  -أ

 طة الضؽط الزابد.مح -ب

 محول سونلؽاز. -ج

 مساحات الولوؾ. -د

 طرق المواصلات. -هـ

 شبكة المجاري. -و

 ثانٌا : لواعد تسٌٌر وإدارة البناٌة أو مجموعة البناٌات

( محددًا من خلالها المشرع 99-14الباب الثانً من الجزء الأول من نفس المرسوم ) تضمنها

ة بشكل واضح ودلٌك، ومعتمدًا فٌها على معٌار تخصٌص الجزابري الأجزاء الخاصة والمشترك

الاستعمال فجعل من الأجزاء الخاصة معدة للاستعمال المنفرد لكل مالن شرٌن أما الأجزاء المشتركة 

 .2فهً معدة للاستعمال المشترن والجماعً لكل الملان الشركاء أو لمجموعة منهم

 تحدٌد الأجزاء الخاصة وتكوٌنها:-أ 

لخاصة هً الأجزاء التً ٌملكها ممسمة كل شرٌن فً الملكٌة والمخصصة له دون الأجزاء ا

 ؼٌره، أي المحلات التً تشملها حصته أو حصصه من جمٌع المرافك التابعة له.

                                                           
 .011شولً بناسً، المرجع السابك، ص  1
 .000شتوان حنان، المرجع السابك،ص 2
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تتضمن الأجزاء الخاصة بالنسبة لكل محل من المحلات الخاصة المشمولة فً هٌكل من البناٌة 

 مذكورة أدناه، لا سٌما: الجماعٌة لكن بشرط وجود الأشٌاء ال

 .البلاطات والأرضٌات المبلطة والأرضٌات الخشبٌة وجمٌع التلبٌسات بصورة عامة -

سموؾ البٌوت أي الألواح الخشبٌة وما ٌؽطٌها من جبس والمُموَلَبَات الناتبة والزخارؾ التً ٌمكن أن  -

 تزٌن بها السموؾ ولطع النجارة التً ٌمكن أن تجمل بها.

 الداخلٌة وأبوابها. الحواجز -

أبواب المساطح والمداخل الخاصة والنوافذ والنوافذ التً على شكل أبواب وؼالك الشبابٌن بؤنواعه  -

 والمشربٌات المتحركة ودعامات وحواجز النوافذ والشرفات وزجاج الشرفات والممصورات وهٌاكلها.

المحل دون ؼٌره لتوزٌع الماء والؽاز الطلاء الداخلً، الأنابٌب والمنوات المخصصة للاستعمال فً  -

 والكهرباء ولصرؾ المٌاه المستعملة والنفاٌات.

 الأجهزة والصنابٌر والألفال واللواحك التابعة لها. -

 التجهٌزات الصحٌة لبٌوت الاستحمام وبٌوت النظافة والمراحٌض. -

 تجهٌزات المطابع وأحواضها. -

 لماء الساخن الموجودة داخل المحل الخاص.التجهٌزات الفردٌة الخاصة بالتسخٌن وا -

 الخزانات الحابطٌة وحافظات الثٌاب. -

 وبشكل عام كل ما هو مندرج داخل المحلات مما هو مخصص لاستعمال سكنً لا ؼٌر.

واعتبر الحواجز أو الحٌطان الفاصلة باستثناء الجدران الأساسٌة فً البناء تدخل ضمن الأجزاء 

 .1الفاصلة المشتركة

 تحدٌد الأجزاء المشتركة وتكوٌنها: -ب

الأجزاء المشتركة هً الأجزاء التً ٌملكها على الشٌوع، جمٌع الشركاء فً الملن، كل حسب 

الحصة العابدة الى كل لسم والمخصصة لجمٌع الشركاء أو الكثٌر منهم لصد استعمالها أو الانتفاع بها، 

 :2ولد صنفها المشرع الجزابري إلى ثلاثة أصناؾ

 

                                                           
 . 12، ص 22-10ة المشتركة الملحك بالمرسوم التنفٌذي رلم نموذج نظام الملك1ٌ
 002شتوان حنان، المرجع السابك، ص 2
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 الأجزاء المشتركة من الصنف الأول:-1

 هً الأجزاء المخصصة لاستعمال جمٌع الشركاء فً الملن وتشمل ما ٌؤتً:

كل الأرض التً تم تشٌٌد مجموع العمار علٌها والأرض التابعة له، لاسٌما المطع الأرضٌة المستعملة  -

 كحضٌرة أو حدٌمة.

 الباحات وطرق المرور. -

صرؾ المٌاه ولنوات وأنابٌب الماء والؽاز والكهرباء المدٌة إلى مجموع شبكات المواسٌر ولنوات  -

 المبانً المعنٌة.

 مسكن أو مساكن البوابٌن الموجودة فً إحدى البناٌات أو فً الكثٌر منها. -

 وعلى العموم، جمٌع المرافك ذات المصلحة العامة والاستعمال المشتركة بٌن جمٌع البناٌات.

 . مفرؼات صحٌة الألبٌة التً تشكل -

 الأجزاء المشتركة من الصنف الثانً:-2

 هً الأجزاء المخصصة لاستعمال السكان الذٌن ٌشؽلون بناٌة واحدة بعٌنها وتشمل ما ٌؤتً:

الأسس والجدران الضخمة الخاصة بالواجهة أو بواجهة السمؾ أو الحافظ الفاصل أو الجدران الضخمة  -

والجزء الأعلى من العمارة الذي ٌشكل سمفها وبكل ما ٌتكون  (افدوالعوارض والرو السمابؾ)للأرضٌات 

 منه الهٌكل الأساسً للمبنى على العموم.

كانت مخصصة كلها أو جزء منها  صورات والسطوح ولوزخارؾ الواجهات وكذلن الشرفات والمم -

طر المزججة ومؽالك لمنفعة أحد الشركاء باستثناء الدرابٌز والأعمدة الداعمة للنوافذ والشرفات، والأ

 الشبابٌن بؤنواعها التً هً جمٌعها ملن خاص.

المحلات والمساحات والارتفالات المشتركة والأبواب والأبهاء وممرات الدخول، والادراج وأرولة  -

الإفساح ومحلات أو أماكن الخدمات العامة مثل أماكن العدادات وصنادٌك الممامة ومسطحات الطوابك 

 كذلن الأبواب التً على شكل نوافذ والأطر المزججة التً توجد فً الأجزاء المشتركةوألفاص السلالم و

جمٌع مساحات الإفساح والممرات والمحلات ؼٌر المخصصة لاستعمال أحد الشركاء وحده وؼٌر  -

 المشمولة فً الأجزاء المشتركة العامة.
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ومجاري الدخان وأنابٌب تهوٌة المداخن ومجاري التهوٌة ورإوس المداخن والصنادٌك والسرادٌب  -

 .1المطابخ

والأنابٌب وفتوحات مشاعب المواسٌر وكذلن أنابٌب مسالط مٌاه الأمطار والسرداب ولنوات المنوات  -

 تفرٌػ النفاٌات وكذلن أجهزة تنظٌفها .

لنوات مسالط وصرؾ المٌاه المستعملة ومصارؾ المراحٌض والمجاري ومآخذ الهواء والمنوات  -

والؽاز والكهرباء )باستثناء أجزاء هذه الأنابٌب  نابٌبة الصاعدة والنازلة الخاصة بهذه الأوالأعمد

 والمنوات التً توجد داخل المحلات الخاصة والمخصصة لاستعمال مالكً هذه المحلات دون ؼٌرهم(.

 هذه المنوات المبنٌة . سرادٌب -

تً تصلها إن التضى الحال ، بمنشآت الهاتؾ العامة التفرٌعات الثانوٌة المإدٌة إلى البناٌة المعنٌة وال -

 وبالمنوات الربٌسٌة الخاصة بالماء والؽاز والكهرباء والتطهٌر ومشاعب المواسٌر.

جمٌع الأجهزة والماكنات وتوابعها المعدة للخدمة المشتركة بالبناٌة ، وكذلن جمٌع الأشٌاء المنمولة  -

ة ، فً الأجزاء المشتركة مثل تجهٌزات الإنارة وصنادٌك والمواعٌن الموجودة ، لسد حاجات البناٌ

 الرسابل وممسحة مدخل العمارة وصنادٌك الممامة.

وأخٌرا، جمٌع الأشٌاء أوالأجزاء على العموم ؼٌر المعدة للاستعمال الحصري والخاص فً جزء من  -

أنها مشتركة،مع العلم أن  أجزاء الملن الممسوم ، أو الأشٌاء والأجزاء التً ٌنص المانون أوالعرؾ على

 .2كل هذه الأشٌاء والأجزاء التً تم عدها لٌست على سبٌل الحصر

كما أشارت المواعد العامة إلى الحموق التبعٌة المتعلمة بالأجزاء المشتركة، حٌث أشارت الفمرة الأخٌرة -

 لً:من المانون المدنً إلى الحموق التبعٌة للأجزاء المشتركة فٌما ٌ 745من المادة 

حك تعلٌة العمارة المعدة للاستعمال المشترن، أو المحتوٌة على عدة محلات تكون أجزاء خاصة  -

 .مختلفة

 .3الحك فً بناء عمارات جدٌدة بالأفنٌة، والباستٌن، أو الجنابن التً تكون أجزاء مشتركة -

                                                           
 64، ص 22-10نموذج نظام الملكٌة المشتركة الملحك بالمرسوم التنفٌذي رلم 1
 64، ص 22-10نموذج نظام الملكٌة المشتركة الملحك بالمرسوم التنفٌذي رلم  2
 .188ك، ص نسٌمة موسى، المرجع الساب 3
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 .انًشتزكخ انًطهت انثبٍَ: انتشايبد انًزلٍ انؼمبرٌ فٍ يجبل انتظُُز الاَتمبنٍ نهًهكُخ

بالإضافة إلى الالتزامات المانونٌة والعمدٌة التً فرضها المشرع على المرلً العماري، وبهدؾ 

الحفاظ على الملكٌة المشتركة وإرساء المواعد المتعلمة بها ٌلتزم المرلً العماري لانونٌاً بضمان إدارة 

إدارة الملكٌة إلى هٌبات التسٌٌر،  وتسٌٌر المجمع العماري لمدة سنتٌن كما ٌلتزم أٌضًا بضمان تحوٌل

 وهو ما سنتناوله فً هذا المطلب.

 :انفزع الأول: الانتشاو ثضًبٌ إدارح انًهكُخ انًشتزكخ نًذح طُتٍُ

 62/1ألزم المشرع المرلً العماري بإدارة الملكٌة المشتركة مإلتا لمدة سنتٌن، فمد نصت المادة 

لمرلً العماري بضمان أو الأمر بضمان إدارة الأملان لمدة على ما ٌؤتً: >>ٌلتزم ا 04-11من المانون 

، وفً نفس الاتجاه نصت المادة 1( ابتداءا من تارٌخ بٌع الجزء الأخٌر من البناٌة المعنٌة<<02سنتٌن )

على ما ٌلً: >>ٌتعٌن على المرلً، زٌادة على ذلن إعداد ووضع  99-14من المرسوم التنفٌذي  5

ملان العمارٌة الممترحة للتنازل عنها وضمان أو السعً لضمان إدارة الملن وسابل وأجهزة تسٌٌر الأ

(، ابتداء من تارٌخ بٌع آخر جزء من البناٌة المعنٌة والعمل على تحوٌل هذه 02خلال مدة سنتٌن )

الإدارة إلى الأجهزة التً وضعها أو عٌنها الممتنون<< وهو ذات المعنى الذي أكد علٌه المشرع فً بند 

ات المرلً العماري من الباب الرابع من الجزء الثانً، إذ ورد فٌه ما ٌلً: >>ٌلتزم المرلً البابع، واجب

فبراٌر  17الموافك  1432ربٌع الأول عام  14المإرخ فً  04-11من المانون  62طبما لأحكام المادة 

إلت للملكٌة المشتركة الذي ٌحدد المواعد التً تنظم نشاط الترلٌة العمارٌة، بضمان التسٌٌر الم 2011

 2( بعد بٌع المسم الأخٌر المكون للبناٌة أو للمجموع العماري<<02للبناٌات المباعة لمدة سنتٌن )

ولاشن من أن تحدٌث مثل هذا الضمان جاء لإلرار حماٌة إضافٌة للممتنً خاصة وأن هنان 

ن كلؾ المرلً بإدارة البناٌة أعباء مترتبة على الملكٌة المشتركة لا ٌمدر المالكون على تحملها لذل

إلى حٌن مباشرة  99-14وحراستها وأمنها إلى ؼٌر ذلن من المهام المذكورة فً المرسومالتنفٌذي رلم 

 .3المهام من طرؾ الأجهزة المكلفة بذلن طبما لما تمرره الجمعٌة

تجسٌدها وٌعتبر هذا الالتزام لفزة نوعٌة للمشرع العماري لتحدٌد مسإولٌة المرلً العماري و

مٌدانٌاً، طالما أصبحت التجمعات السكنٌة فً السنوات الأخٌرة محل انتماد من حٌث التسٌٌر أو الصٌانة، 

المنظم لنشاط الترلٌة العمارٌة، بحٌث  04-11وهو الموضوع الذي كان مطروح لبل صدور المانون 

                                                           
 .018شولً بناسً، المرجع السابك، ص  1
 .012شولً بناسً، المرجع نفسه، ص  2
 .002، ص السابك شتوان حنان، المرجع3
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المنجزة فً إطار الترلٌة كان هنان إشكال حول كٌفٌات تسٌٌر الملكٌة المشتركة فً مجال البناٌات 

 .1العمارٌة

وممتضى هذا الالتزام لٌام المرلً العماري بإعداد نظام الملكٌة المشتركة والإشراؾ على ذلن، 

ومرالبة الأجزاء المشتركة باستمرار، وصٌانة مكوناتها كلما لزم الأمر ذلن، كالسلالم والمصاعد، 

بواب، والمساهمة فً توفٌر المساعدات التمنٌة وإصلاح شبكات الإنارة المشتركة، تجهٌز مسكن ال

الضرورٌة لتشؽٌل أجهزة الأملان المشتركة إلى ؼٌر ذلن من الأعمال، والإجراءات اللازمة لتسٌٌر 

الأجزاء المشتركة للبناٌة، وكل ذلن على نفمة المرلً العماري وهذا ٌشكل استثناء على الماعدة العامة 

فمة إدارة وتسٌٌر ملكه، وكل ذلن بهدؾ حماٌة الممتنٌن فً المرحلة التً تمضً بؤن كل مالن ٌتحمل ن

الانتمالٌة التً تبدأ من تارٌخ تسلٌم آخر جزء من البناٌة المنجزة أو للمجمع العماري، إلى حٌن تحوٌل 

إدارة الأملان إلى المشترٌن، لأنه لو تم تحمٌل الملان هذه النفمات بمجرد تسلٌم البناٌة ٌمكن أن تتعرض 

الأملان المشتركة للضٌاع، وتصاب بخسابر، لأن ؼالبا ما ٌكون الممتنٌن ؼُرباء لا ٌعرفون بعضهم 

البعض، مما ٌنتج عنه صعوبة فً جمع النفمات، مما ٌإثر سلباً على الأملان المشتركة، لذلن وضع 

جهاز الذي المشرع هذه الآلٌة لإعطاء الولت الكافً للمشترٌن للتعرؾ على بعضهم البعض وتعٌٌن ال

 ٌتولى إدارة الأملان المشتركة.

، الذي ٌجب ان ٌحضر لها عند 2وٌتعٌن على المرلً العماري أن ٌبحث عن مصدر لهذه النفمات

بداٌة الاكتتاب، أي ٌتم التحضٌر لها لبل إتمام عمد البٌع، حٌث ٌجب أن ٌتم ذلن وفك الدراسة المالٌة 

لصٌانة للأملان المشتركة بؤجزابها المشتركة والخاصة لمدة للمشروع العماري وتولع تكالٌؾ التسٌٌر وا

 .3سنتٌن

إذن أضاؾ المشرع الجزابري ضمانا آخر، إلى جانب الضمانات الأخرى التً ٌتحملها المرلً 

العماري، وإن كان ٌشكل هذا الضمان عبباً إضافٌاً للمرلً، إلا أنه بممابل ذلن ٌحمك له فابدة تتثمل فً 

عته واسمه من خلال سعٌه للحفاظ على الأملان المنجزة من طرفه لتبمى على حداثتها المحافظة على سم

وجودتها ما ٌجلب له زبابن جدد. كما نستنتج مما سبك أن التزام المرلً العماري بإدارة وتسٌٌر الأملان 

نص المادة المشتركة هو التزام ببذل عناٌة، وٌفهم ذلن من خلال عبارة "السعً لضمان إدارة الملن" فً 

                                                           
 .621ص  المرجع السابك، تسسبٌة أعمر،1
 620، ص السابكنسٌبة أعمر، المرجع  2
 .122موسى نسٌمة، المرجع السابك، ص  3
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ومفاده اتخاذ كل ما ٌمكن اتخاذه من إجراءات لضمان حسن  99-14من المرسوم التنفٌذي رلم  05

 .1تسٌٌر الملن العماري إلى حٌن تحوٌله

 .انفزع انثبٍَ: ضًبٌ تحىَم إدارح انًهكُخ إنً هُئبد انتظُُز

إلى الهٌبات المنبثمة ٌمكن أن ٌحول المرلً العماري خلال مدة سنتٌن إدارة الأملان المشتركة 

من المانون  62عن الممتنٌن أو الأشخاص المعٌنٌن من طرفهم، وهذا بموجب الفمرة الثانٌة من المادة 

وذلن من عبارة "خلال" فً المادة والتً تدل على إمكانٌة تحوٌل إدارة الأملان إلى الممتنٌن  11-04

 المنجزة. لبل نهاٌة السنتٌن من تارٌخ الاستلام النهابً للبناٌة

حدد لنموذج نظام الملكٌة  99-14فمد كرس هذا الإجراء تنظٌمٌا بموجب المرسوم التنفٌذي رلم 

 المشتركة المطبك فً مجال الترلٌة العمارٌة.

ؼٌر ملزم بإدارة وتسٌٌر الأملان المشتركة وصٌانتها، مما ٌعنً  وبالتالً ٌصبح المرلً العماري

ن طرؾ الممتنٌن ومن مصلحة المرلً العماري تحوٌل إدارة وتسٌٌر نمص تكالٌفها المالٌة، وتحملها م

الأملان المشتركة إلى الممتنٌن فً ألرب ولت ممكن أي من خلال سنتٌن لتمكٌنه من التصاد الموارد 

المالٌة الناتجة عن عملٌة الصٌانة وتكالٌؾ التسٌٌر والمرالبة، وتبمى مسإولٌته العشرٌة سارٌة المفعول 

المدة الممررة فً المانون بعشر سنوات، وٌعتبر تحوٌل إدارة الأملان إلى الممتنٌن من إلى نهاٌة 

مستلزمات دفتر الشروط للمرلً العماري، حٌث ٌجب أن ٌتضمن مرحلة التحوٌل بعد التزامه بإدارة 

ن المتضم 85-12وتسٌٌر الأملان على ذمته الخاصة لمدة زمنٌة معٌنة، إلا أن المرسوم التنفٌذي رلم 

دفتر الشروط النموذجً الذي ٌحدد الالتزامات والمسإولٌات المهنٌة للمرلً العماري، لم ٌنص على مدة 

 الإدارة والتسٌٌر والممدرة لانونا سنتٌن ولم ٌمٌد بها إجراء التحوٌل.

وعلٌه فإن المرلً العماري ٌمع على عاتمه تحوٌل إدارة الأملان المشتركة إلى الهٌبات التً تموم 

 المتصرؾ. و ٌر هذه الأخٌرة، وتتمثل هذه الهٌبات فً جمعٌة الملانبتسٌ

 .أولا: انجًؼُخ انؼبيخ

الجمعٌة العامة هً عبارة عن هٌبة تتشكل من الشركاء أو الشاؼلٌن، ضمن العمار المبنً 

ٌة ولها ذمة مالٌة مستملة وأهلٌة للتماضً طبما لأحكام المانون المدنً نللاشتران، ذات شخصٌة مد

                                                           
 .1002ص  ، المرجع السابك ، بولنوار نجٌب وسعٌدان أسماء مماتل1ً



 الفصل الأول: حماٌة الممتنً من خلال الضمانات المتعلمة بالانتفاع بالعمار

 

32 
 

المجموع العماري جزابري وتتولى جماعة الشركاء فً الملن أو الشاؼلٌن له إدارة وتسٌٌر العمارة أو ال

 .1المشتركة ملكٌته

 تشكٌلها: -أ

المشرع الجزابري لم ٌترن مسؤلة تشكٌل وتكوٌن الجمعٌة للمالكٌن أنفسهم وإنما نص على تشكٌلها فً 

المذكور سابما، بؤنها تتشكل مجموعة من  99-14الباب الأول من الجزء الثانً من المرسوم رلم 

ة ٌنالشركاء فً الملن أو الشاؼلٌن له فً شكل جمعٌة ذات شخصٌة معنوٌة وتكتسب الشخصٌة المد

 .2بمجرد اعتمادها

لملن المشترن وتتكون الجمعٌة من جمٌع ملان الأجزاء لفعلى الملان تكوٌن جمعٌة الإدارة 

 المفرزة.

على الأضرار التً تلحك بالشركاء أو الشاؼلٌن أو بالؽٌر بسبب عدم  تكون مسإولٌة الجمعٌة

 صٌانة الأجزاء المشتركة.

 مهامها:-ب

إن تؤسٌس الملان للجمعٌة العامة ٌكون فً تحمٌك الأهداؾ المبتؽاة من مهمة إدارة العمار المبنً 

 : الجزابري علىمن المانون المدنً  2ؾ2مكرر  756حٌث تنص المادة للاشتران والحفاظ علٌه، 

ن " تتولى الجمعٌة إدارة العمار والمحافظة علٌه وكذا تسٌٌر الأجزاء المشتركة " وعلٌه فإ

 الجمعٌة تتمتع بصلاحٌات تنفٌذٌة حٌث تكلؾ بالمحافظة على العمارة وإدارة الأجزاء المشتركة.

لإجراءات اللازمة ونظرا لضخامة هاته المهمة فإن الجمعٌة العامة لها أن تتخذ كل التدابٌر وا

للمٌام بها على أكمل وجه ولتحمٌك هذه الأهداؾ فإنه لابد من اجتماع أعضاء الجمعٌة فً جلسات دورٌة 

وجوبٌة على الألل مرة واحدة خلال الثلاثة أشهر الأولى من كل سنة، حتى ٌمرروا السبٌل والمخطط 

 .3المنتهج لإدارة العمار المشترن

                                                           
 .198موسى نسٌمة ، المرجع السابك ، ص  1
العمري حمٌد، بوعزبز رحمة، النظام المانونً للملكٌة المشتركة، مذكرة ممدمة لنٌل شهادة ماستر، تخصص لانون  2

، 2019، 2018عماري، جامعة العربً التبسً، تبسة، الجزابر، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، لسم الحموق، 
 .38ص

 .39، صنفسهالعمري حمٌد، بوعزٌز رحمة، المرجع 3
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انون المدنً على أنه تعمد الجمعٌة جلسات استثنابٌة لاتخاذ من الم 763كما نصت المادة 

 .1المرارات فً المضاٌا المطروحة للنماش عن طرٌك التصوٌت من لبل الملان الأعضاء

وبهذا المنظور تصبح الجمعٌة المسإولة عن تسٌٌر الأجزاء المشتركة فً العمار، وكذا عناصر  

المكونات أٌا كان مصدر هذا الخلل، وكذا كافة الأضرار  هذه التجهٌز المشتركة وإصلاح كل خلل ٌصٌب

 التً تلحك أي شخص مالن شرٌن نتٌجة هذا الخلل.

 كما منح المشرع للجمعٌة العامة سلطات خاصة لتحمٌك الأهداؾ المرجوة من ضمنها المحافظة

ار المبنً إلا أن السلطات لٌست مطلمة فهً محدودة بالاختصاص بشإون العمعلى الأجزاء المشتركة 

 صمن حٌز المكان الذي ٌشؽله هذا الأخٌر.

كما ٌمكن للجمعٌة أن تلزم أعضابها على احترام المرارات وتكون بذلن فاعلة ولو كانوا 

 .2من المانون المدنً الجزابري 02مكرر فمرة  764معرضٌن كما نصت المادة 

 .ثبَُب: انًتظزف

العمار المبنً المشترن وهو عونا مفوضا عن  ٌعتبر المتصرؾ الهٌبة الثانٌة فً إدارة وتسٌٌر

جماعة الملان الشركاء والشاؼلٌن فً تسٌٌر أمور العمارة، مما ٌجعله أخذ صفة الوكٌل وٌخضع لمختلؾ 

 .3أحكام الوكالة، كما أنه ٌعد ممثلا لهذه الجماعة أمام الأفراد والهٌبات

ة الشركاء فً الملكٌة المشتركة لأن دوره ولد اعتبر الفمه المتصرؾ بمثابة الهٌبة التنفٌذٌة لجمعٌ

 .(4)ٌمتصر فً الإدارة والتسٌٌر فمط

ولد أفرد المشرع الجزابري بابا تعرض فٌه إلى شروط تعٌٌن المتصرؾ ومهامه والحالات التً 

 وهو ما سنتعرؾ علٌه فٌما ٌؤتً:  (5)السابك الذكر 99-14ٌتم فٌها عزله فً المرسوم رلم 

 ه:ــــتعٌٌن-أ

المتصرؾ عن طرٌك انتخابه من طرؾ جمعٌة ملان العمارات وذلن بناءا على أؼلبٌة ثلثً  ٌعٌن

الأعضاء الحاضرٌن فً الجلسة وٌعٌن لمدة سنتٌن لابلٌتٌن للتجدٌد، وٌعٌن أٌضا عن طرٌك ربٌس 

                                                           
 .من المانون المدنً الجزابري 763المادة  1
 .40ص،السابكالعمري حمٌد، بوعزٌز رحمة، المرجع 2
 .44العمري حمٌد، بوعزٌز رحمة، المرجع نفسه، ص3
 .200، صالسابكموسى نسٌمة، المرجع 4
 .340، صالسابكشتوان حنان، المرجع 5
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خص المجلس الشعبً البلدي للمكان الذي ٌوجد فٌه العمار، وذلن فً حالة تمصٌر الممتنٌن فً اختٌار الش

 .1الذي ٌتولى مهام إدارة وتسٌٌر الأجزاء المشتركة

بالمابة من  5وٌحدد راتب المتصرؾ من لبل الهٌبة التً تعٌنه، بحٌث ٌكون على الألل مساوٌا بنسبة 

 .2لٌمة كراء محلات العمار المبنً فٌما لو كانت هذه الأخٌرة مإجرة
 

 مهامه:-ب

لمشتركة على ؼرار الجمعٌة العامة وهو بذلن ٌعد منصب المتصرؾ هٌبة من هٌبات الملكٌة ا 

ملزم اتجاه العمار واتجاه المالكٌن والشاؼلٌن بتنفٌذ ما هو مكلؾ به من مهام، ٌتعلك شك منها بالجانب 

 الإداري والتنظٌمً والشك الاخر ٌتعلك بالجوانب المالٌة.

 المهام الإدارٌة والتنظٌمٌة: -1-ب

الملان والشاؼلٌن مهمة تنفٌذ أحكام تنظٌم الملكٌة المشتركة ٌسند للمتصرؾ بصفته وكٌلا لجماعة 

 ومداولات الجمعٌة العامة.

كما أنه ملزم بفرض احترام بنود هذا التنظٌم، واتخاذ العموبات المناسبة فً حك كل من ٌخالؾ 

 ذلن، كما ٌكلؾ بإدارة العمارة والعمل على الحفاظ علٌها وحراستها وصٌانتها وضمان الهدوء فٌها

 وتنفٌذا لهذا الؽرض له أن ٌوظؾ البوابٌن والمستخدمٌن المكلفٌن بالصٌانة.

إضافة على أن المتصرؾ ٌمسن جمٌع وثابك الجمعٌة العامة من تصامٌم هندسٌة العمار المبنً 

وأوراق خاصة لهذا العمار وبجماعة الملان الشركاء فٌه أو الشاؼلٌن له، واتفالٌات ومراسلات، إضافة 

علٌه الجمعٌة من دفاتر ومحاضرات ومستخرجات مصادق علٌها ولوابم عدد الحصص  لما تتوفر

 .الموجودة مع ذكر مالكٌها أو شاؼلٌها

كما ٌموم المتصرؾ بمهام تنظٌمٌة أخرى، إذ ٌعد جداول الأعمال التً تنالشها الجمعٌة العامة، 

 .3وٌدعو لعمد جلساتها وٌساهم فٌها ككاتب جلسة

 ة:المهام المالٌ -2-ب

فً هذا الإطار ٌتولى المتصرؾ إدارة كافة حسابات الجمعٌة العامة، كما أنه ٌموم بمهمة توفٌر  

هذه المصادر المالٌة من خلال تحصٌل كافة المبالػ المستحمة على كل واحد من جماعة الملان الشركاء 

ما ٌمكن أن ٌتم توفٌر كء ،تعتبر طرٌمة عادٌة لتحصٌل الأعبافً العمار المبنً أو الشاؼلٌن له، وهذه 

 .المصادر المالٌة عن طرٌك إجراءات التحصٌل الجبري

                                                           
 .201، صالسابكموسى نسٌمة، المرجع 1
 .25، ص 99-14من المرسوم 04الباب الثالث فمرة 2
 .02العمري حمٌد و بوعزٌز رحمة ، المرجع السابك ، ص 3
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على تؤمٌن العمارة ضد الأخطار التً ٌمكن أن تلحك  عملنه ٌإالمتصرؾ المالٌة ف مفً إطار مها 

بها و بالجماعة التً تمثلها ، وتؽطٌة مسإولٌتها المدنٌة المترتبة بسبب أخطاء مستخدمٌها ، و الأضرار 

 .تنسب فٌها الأجزاء المشتركة  التً

و بخصوص المٌزانٌة فإنه ٌموم بتحضٌرها و عرضها على الجمعٌة العامة ، فإذا ألرتها ٌموم 

 بتنفٌذها.

نهاٌة كل سنة مالٌة ٌمدم المتصرؾ ، باعتباره وكٌلا للجمعٌة العامة كشوفا تفصٌلٌة لمختلؾ فً و 

ال التً تلماها أو لام بصرفها لحماٌة الشركاء فً الملن و الحسابات المالٌة المتوفرة لا سٌما كشؾ الأمو

، و مصادلة الجمعٌة على هذه  1ن تارٌخ لفل السنة المالٌةمالشاؼلٌن ، وٌتم ذلن فً أجل ثلاثة أشهر 

 .2الكشوؾ بمثابة إلرار بإبرام المتصرؾ فً تسٌٌره 

 إنهاء مهام المتصرف :-ج

 ة :تنتهً مهام المتصرؾ بإحدى الطرق التالٌ

 انتهاء المدة :-1-ج

تنتهً مهام المتصرؾ بانتهاء المدة المحددة لانونا بسنتٌن لابلتٌن للتجدٌد متى رأت الجمعٌة 

ضرورة لذلن و هً نفس المدة فً الحالة التً ٌعٌن فٌها المتصرؾ من طرؾ ربٌس المجلس الشعبً 

 البلدي .

 العزل:-2-ج

، أي شرط أؼلبٌة الثلثٌن و تموم الجمعٌة  ٌمكن عزل المتصرؾ بنفس الشروط التً عٌن بها

 .  3متصرؾ آخر ببتعوٌضه 

وطالما أن العمد المابم بٌن الجمعٌة العامة والمتصرؾ هو عمد وكالة فإنه ٌحك للجمعٌة عزل 

 المتصرؾ متى رأت ذلن ضرورٌا، لكن إذا تبٌن بؤن هذا العزل تعسفً فإنه ٌستوجب علٌه تعوٌضه.

امة أن من له سلطة التعٌٌن له سلطة العزل، فإنه ٌمكن لربٌس المجلس وخروجا عن الماعدة الع

الشعبً البلدي حك عزل المتصرؾ حتى ولو لم ٌمم بتعٌٌنه إذ لم تمم الجمعٌة بذلن، وٌفهم من هذا أن حك 

 .4العزل ٌكون لمن له حك الرلابة، ولو لم ٌكن له حك التعٌٌن
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 الاستمالة: -3-ج

وكالة فإن المتصرؾ بصفته وٌكلا له الحك فً أن ٌتنازل عن الوكالة فً تطبٌما للمواعد العامة لل

أي ولت، وذلن بعد اعلام واستدعاء الجمعٌة العامة للانعماد لتعٌٌن متصرؾ آخر، وللمتصرؾ أن ٌمدم 

تعوٌضا للجمعٌة عن الاضرار التً لحمتها من جراء التنازل أو التخلً، وٌمكن اعتبار التعوٌض الذي 

 للطرفٌن بالعدول عن الوكالة. حمن الوكٌل والموكل كحك ٌسم لرع لكمنحه المش

وهنان حالات أخرى تنتهً فٌها مهام المتصرؾ لم ٌتطرق لها المشرع، حٌث تركها للمواعد 

العامة ومن ضمنها موت المتصرؾ، وهو الطرؾ الوحٌد الذي ٌنهً مهام المتصرؾ دون نماش، كذلن 

سالب للحرٌة، فمدان الأهلٌة، العجز الكلً أو الجزبً للمتصرؾ الحكم على المتصرؾ بحكم لضابً 

 .1كالمرض أو الإصابة بعاهة تمنعه من مماسة مهامه

 :انفزع انثبنث: انًىارد انًبنُخ انًخظظخ لإدارح الأيلان انًشتزكخ

ٍٓ تاٌشغُ ِٓ أْ اٌّشلً اٌؼماسي ٌٍظ ٘ٛ ِاٌه اٌثٕاٌح ِحً ػمذ اٌثٍغ ػٍى اٌرظاٍُِ، ٚإّٔا اٌّمرٕ

ُ٘ اٌّلان فً الأجضاء اٌخاطح ٚالأجضاء اٌّشرشوح ٌٍثٕاٌح إلّا أْ اٌّششع أٌضِٗ ترحًّ ٔفماخ إداسج 

ٚذغٍٍش الأِلان اٌّشرشوح ؽٛاي اٌّذج اٌرً ٌرٌٛى فٍٙا إداسذٙا.
2

 

ػٍى اٌماػذج اٌؼاِح اٌرً ذمرؼً تأْ وً ِاٌه ٌرحًّ وً ٔفمح إداسج ٚذغٍٍش  اٚ٘زا ٌشىً اعرصٕاء

ٌه تٙذف حّاٌح اٌّمرٍٕٓ فً اٌّشحٍح الّٔرماٌٍح اٌرً ذثذأ ِٓ ذاسٌخ ذغٍٍُ آخش جضء ِٓ اٌثٕاٌح ٍِىٗ، ٚوً ر

إٌّجضج أٚ اٌّجّغ اٌؼماسي إٌى حٍٓ ذحًٌٛ إداسج الأِلان إٌى اٌّمرٍٕٓ لأٔٗ ٌٛ ٌرُ ذحًٍّ اٌّلان ٘زٖ 

ب تخغائش لأْ غاٌثا ِا إٌفماخ تّجشد ذغٍٍُ اٌثٕاٌح ٌّىٓ أْ ذرؼشع الأِلان اٌّشرشوح ٌٍؼٍاع، ٚذظا

ٌىْٛ اٌّمرٍٕٓ غشتاء لّ ٌؼشفْٛ تؼؼُٙ اٌثؼغ، ِّا ٌٕرج ػٕٗ طؼٛتح فً جّغ إٌفماخ، ِّا ٌؤشش عٍثا 

ػٍى الأِلان اٌّشرشوح، ٌزٌه ٚػغ اٌّششع ٘زٖ اٌٍَح لإػطاء اٌٛلد اٌىافً ٌٍّمرٍٕٓ ٌٍرؼشف ػٍى 

 ّشرشوح.تؼؼُٙ اٌثؼغ ٚذؼٍٍٓ اٌجٙاص اٌزي ٌرٌٛى إداسج الأِلان اٌ

ٚتٕاء ػٍٍٗ ٌجة اٌثحس ػٓ ِظذس ٌرًٌّٛ ٘زٖ إٌفماخ ٚرٌه ٌرّىٍٓ اٌّشلً اٌؼماسي ِٓ ِثاششج 

ِٙاِٗ، ٚاحرشاَ اٌرضاِٗ تؼّاْ إداسج الأِلان اٌّشرشوح، ٚرٌه ٌٍّحافظح ػٍى ِا ذُ ذشٍٍذٖ ِٓ تٕاء 

 ٌٚرفادي وً إٌضاػاخ اٌرً لذ ذحذز تخظٛص ٘زا اٌّٛػٛع.
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ٌؼماسي أْ ٌثحس ػٓ ِظذس ٌٙزٖ إٌفماخ،ٚأْ ٌحؼش ٌٙا ػٕذ تذاٌح ٌٚرؼٍٓ ػٍى اٌّشلً ا

الإورراب أي لثً إتشاَ ػمٛد اٌثٍغ ػٍى اٌرظاٍُِ، ٌٚرُ رٌه ٚفك اٌذساعح اٌّاٌٍح ٌٍّششٚع اٌؼماسي، أٌٓ 

ٌرُ الأخز تؼٍٓ الّػرثاس ٘زٖ إٌفماخ فً ذٍه اٌذساعح، ٚ٘زا ٌذخً فً ؽثٍؼح اٌحاي فً الأِاْ اٌّاًٌ 

اٌؼماسي. ٌٍّشلً
1

 

 :انفزع انزاثغ: انزلبثخ انًفزوضخ ػهً انًزلٍ انؼمبرٌ فٍ تظُُز الأيلان انًشتزكخ

ٌخؼغ اٌّشلً اٌؼماسي أشٕاء ِّاسعح ِٙاِٗ اٌّرؼٍمح تئداسج ٚذغٍٍش الأِلان اٌّشرشوح ٌٕٛػٍٓ ِٓ 

 اٌشلاتح، سلاتح لثٍٍح ٚسلاتح تؼذٌح.

 :أولا: انزلبثخ انمجهُخ

لثً ِثاششج اٌّشلً اٌؼماسي فً ذٕفٍز اٌرضاِٗ تئداسج ٚذغٍٍش الأِلان ًٚ٘ اٌشلاتح اٌرً ذرُ 

اٌّشرشوح، ٚاٌرً ذرجغذ فً دفرش اٌششٚؽ اٌزي لّ تذ أْ ٌرؼّٓ ِىٛٔاخ ٚػٕاطش ٘زا الإٌرضاَ، ٚاٌزي 

ٌجة أْ ٌىْٛ ِٛلؼا ِٓ اٌّشلً اٌؼماسي، ٌٚشفك تاٌٍّف اٌخاص تطٍة الّػرّاد ٌّّاسعح ِٕٙح اٌّشلً 

اٌؼماسي.
2

 

 :ثبَُب: انزلبثخ انجؼذَخ

ًٚ٘ اٌشلاتح اٌرً ذّاسط تؼذ ِثاششج اٌّشلً اٌؼماسي فً ذٕفٍز اٌرضاِٗ تئداسج ٚذغٍٍش الأِلان 

اٌّشرشوح، ٌٚمظذ تٙا ذٍه اٌشلاتح اٌرً ٌّاسعٙا اٌّمرٍٕٓ أٚ اٌّلان أٔفغُٙ ػٍى أػّاي اٌّشلً اٌؼماسي أٚ 

 ح.ِّصٍٗ فً إداسج، ذغٍٍش، ٚطٍأح الأِلان اٌّشرشو

ٌّٚىٓ ٌٍّشرشٌٓ ذفٌٛغ شخض ٌىْٛ دائّا ػٍى اذظاي تاٌّشلً اٌؼماسي أٚ ِّصٍٗ، ٚرٌه فٍّا ٌخض 

أػّاي ذغٍٍش ٚطٍأح ٘زٖ الأِلان، ٌّٚاسط ٍٔاتح ػُٕٙ اٌشلاتح ػٍى ٘زٖ الأػّاي ٚرٌه تئػذادٖ ذماسٌش 

ِطاٌثح اٌّشلً اٌؼماسي  دٚسٌح ٌشفؼٙا إٌى اٌّشرشٌٓ حٛي ِا ذُ اٌؼًّ تٗ، ِٚا ٌُ ٌرُ، أٌٓ ٌّىٓ ٌٙؤلّء

تاٌٛفاء تاٌرضاِاذٗ تىافح اٌطشق اٌمأٍٛٔح.
3 
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 انفظم انثبٍَ:

 حًبَخ انًمتٍُ يٍ خلال انضًبٌ انؼشزٌ
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ٌعتبر الضمان العشري من بٌن الضمانات الاستثنابٌة التً ألرها المشرع الجزابري للممتنً بعد 

طار عمد البٌع على التصامٌم، وذلن كحماٌة له )الممتنً( بالدرجة تسلٌمه النهابً للعمار المنجز فً إ

ضمن العٌوب الخفٌة التً لد تكون سببا فً تهدٌد ث ٌالأولى، وٌرتبط الضمان العشري بعملٌة البناء، حٌ

سواء كلٌا أو جزبٌا، وٌمصد ومتانتها والتً تصل أحٌانا عدٌدة إلى درجة تهدم البناء ة ٌابنسلامة ال

الخفٌة تلن العٌوب التً تستؽرق ولتا زمنٌا لظهورها على عكس العٌوب الخفٌة التً تظهر بعد بالعٌوب 

كافٌة لظهور  دة زمنٌة من الاستلام، لذلن حددت مدة الضمان العشري بعشر سنوات، وتعتبر هذه المدةم

ً المبحث ف هلى مفهوم الضمان العشري وأشخاصإمن خلال هذا الفصل  تطرلناالعٌوب الخفٌة، وعلٌه 

  .لى شروط الضمان العشريتطرلنا إالأول، وفً المبحث الثانً 
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  :هطزافانًجحث الأول: يفهىو انضًبٌ انؼشزٌ وأ

نظرا لخطورة الأضرار المترتبة على عٌوب البناء فمد شدد المشرع الجزابري من الضمان 

ة، بهدؾ تدعٌم الحماٌة المانونٌة لمالن العشري فً عمد البٌع على التصامٌم ونظمه بموجب أحكام خاص

البناء بصفة خاصة )الممتنً( وهذا راجع لتدخل وسابل حدٌثة فً عملٌة البناء لم تكن موجودة فً 

م بالزجاج السابك، فبعدما كان البناء ٌتطلب الاسمنت والرمل أصبحت المبانً والمنشآت الٌوم تما

  .ملٌات التشٌٌدد التً استحدثت فً عاوالخشب وؼٌرها من المو

كان لزاما على المشرع توفٌر حماٌة أكبر للممتنً زٌادة عن الحماٌة التملٌدٌة المعروفة ف وبالتالً

  .بموجب لواعد المانون المدنً

حماٌة بموجب الضمان العشري، فماهو تعرٌؾ الضمان ال الجزابري ألر المشرعوبذلن 

وللإجابة على من الضمان؟ هذا النوع  ملهمشخصابصه؟ ومن هم الأشخاص الذٌن ٌ العشري؟ وماهً

فً تعرٌؾ الضمان العشري، طبٌعته المانونٌة وخصابصه، و المطلب الأولهذه الأسبلة تناولنا فً 

المطلب الثانً الأشخاص الملزمون بهذا الضمان، بٌنما المطلب الثالث خصصناه للأشخاص المستفٌدون 

  .من الضمان العشري

  .نضًبٌ انؼشزٌانًطهت الأول: يفهىو ا

د مفهوم الضمان العشري من خلال تعرٌفه وتبٌان طبٌعته المانونٌة وذكر خصابصه، وهو تحدٌ

  :ه من خلال الفروع التالٌةــلتطرلنا ما 

  .انفزع الأول: تؼزَف انضًبٌ انؼشزٌ

من المانون المدنً،  554إن المشرع الجزابري لم ٌعرؾ الضمان العشري لا فً نص المادة 

 .04-11المتعلك بالتؤمٌنات، ولا فً المانون رلم  07-95فً الأمر ولا 

الضمان العشري هو ذلن  نؤبالمدنً ٌستشؾ  من المانون 554المادة  نص ولكن باستمراء

الضمان الذي ٌلتزم به المماول والمهندس المعماري الذي ٌؽطً الأضرار الناتجة عن التهدم الكلً 

و عن عٌب ٌهدد متانة البناء أو سلامته، ولو كان التهدم ناشبا عن عٌب فً والجزبً للبناٌة التً شٌدوها أ

  1.الأرض، والذي ٌستؽرق مدة عشرة سنوات من تارٌخ التسلٌم النهابً للبناء
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ري ممتصرا فمط على عمد المماولة، بل توسع إلى عمود البٌع لبل الإنجاز شولم ٌعد الضمان الع

، ولمد سمً هذا الضمان بالعشري لارتباطه بالمدة، والتً 1تصامٌموالتً من بٌنها عمد البٌع على ال

  .حددت بعشر سنوات من تارٌخ التسلٌم النهابً للبناء

من  46و 26 تٌنص تعرٌؾ الضمان العشري من المادوفً مجال الترلٌة العمارٌة ٌمكن استخلا

الدراسات، والمماولٌن، وكل  بؤنه الضمان الذي ٌلتزم به المرلً العماري، ومكاتب 04-11رلمالمانون 

والجزبً للبناٌة بسبب عٌوب أالمتدخلٌن فً المشروع الذي ٌؽطً الأضرار الناتجة عن التهدم الكلً 

البناء أو النوعٌة الردٌبة لأرضٌة الأساس والذي ٌستؽرق مدة عشر سنوات من تارٌخ التسلٌم النهابً 

  2.للبناء

  .انفزع انثبٍَ: انطجُؼخ انمبَىَُخ نهضًبٌ انؼشزٌ

تجاهات الفمهٌة حول مسؤلة تحدٌد الطبٌعة المانونٌة للضمان العشري، فهنان اتجاه ٌرى الإتعددت 

  .تمصٌرٌة، فً حٌن ٌرى اتجاه آخر أنها مسإولٌة عمدٌة مسإولٌة  بؤنها

  .أولا: انًظؤونُخ انؼشزَخ يظؤونُخ تمظُزَخ

لتملٌدي أنه بتسلٌم الأعمال ٌنتهً عمد المماولة فً علالة المرلً العماري بالمهندس ٌرى الفمه ا

المعماري والمماول، لأن العمد استنفذ كل آثاره، وعلٌه فإذا بمً المهندس المعماري والمماول مسإولون 

المهندس المعماري بعد تسلٌم العمار فذلن لا ٌكون إلا بإرادة المشرع، ففً تمدٌرهم أن التزام المماول أو 

بتنفٌذها وتسلٌمها للمرلً العماري، ومتى  هدمتصر على تنفٌذ الأعمال التً تعالناشا عن عمد المماولة ٌ

تنفٌذه ولم ٌعد له وجود، وعلٌه فالمسإولٌة التً ٌضعها  تمامالنحو انتهى العمد بتم التسلٌم على هذا 

ٌرٌة مستمدة من النصوص الممررة للضمان المانون على عاتك المماول والمهندس هً مسإولٌة تمص

 .3 العشري، وفً حدود هذه النصوص

  .ثبَُب: انًظؤونُخ انؼشزَخ يظؤونُخ ػمذَخ

ن مسإولٌة المماول فإنهً بذاته عمد المماولة، وعلٌه ٌرى الفمه الحدٌث أن تسلٌم الأعمال لاٌ

ولة على البناء، سواء نص علٌها والمهندس المعماري هً مسإولٌة عمدٌة لررها المانون لكل عمد مما

                                                           
 .181عابشة طٌب، المرجع السابك، ص -1
 الذي ٌحدد المواعد التً تنظم نشاط الترلٌة العمارٌة. 11/40من المانون رلم  02المادة -2
 .611تواتً سهٌلة، المرجع السابك، ص-3
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العمد أو لم ٌنص كمسإولٌة البابع عن ضمان العٌوب الخفٌة، فإنها ثابتة بنص المانون لكل عمد بٌع على 

 . 1أساس أنها مما ٌترتب لانونا على عمد البٌع الصحٌح

 .انضًبٌ انؼشزٌانفزع انثبنث: خظبئض 

بموة المانون، كما أنها  ةضامنٌة ومفترضتكمن خصوصٌة المسإولٌة العشرٌة كونها مسإولٌة ت

  .مسإولٌة متعلمة بالنظام العام

  .أولا: يظؤونُخ تضبيُُخ

نص المشرع على التضامن فً الضمان العشري، وذلن فً  04-11فمن خلال المانون رلم 

تعلمة بنصها: "دون الإخلال بالأحكام السارٌة فً المانون المدنً ولانون العموبات والم 45نص المادة 

د من العمد ٌهدؾ إلى إلصاء أو بتطبٌك الأحكام المتضمنة فً هذا الفصل، ٌعد باطلا وؼٌر مكتوب كل بن

المسإولٌة أو الضمانات المنصوص علٌها فً أحكام هذا المانون، وتلن المنصوص علٌها فً  رحص

المماولٌن الثانوٌٌن مع  امنالتشرٌع والتنظٌم المعمول بهما أو تمٌٌد مداها، سواء باستبعاد أو بحصر تض

 .2ً العماري"رلالم

من دفاتر الشروط  2فمرة 30كما نص المشرع كذلن على التضامن فً الضمان فً المادة

النموذجً الذي ٌحدد الالتزامات والمسإولٌات المهنٌة للمرلً العماري التً نصت على :" ٌتحمل المرلً 

مع مكاتب الدراسات والمماولٌن والشركاء تضامنٌة سنوات مسإولٌته ال 10ي خلال مدة العمار

والمماولٌن الفرعٌٌن وأي متدخل آخر فً حالة سموط البناٌة كلٌا أو جزبٌا بسبب عٌوب فً البناء بما فً 

 .3ذلن رداءة الأرض

 .ثبَُب: يتؼهمخ ثبنُظبو انؼبو

عالدٌن ، على عكس المواعد العامة فً المانون المدنً والتً تنص على أن العمد شرٌعة المت 

المسإولٌة العشرٌة  الفة المواعد المكملة، إلا أنوبالتالً فإن الأطراؾ المتعالدة ٌجوز لها الاتفاق على مخ

تعتبر من النظام العام لا ٌجوز مخالفتها أو الاتفاق على مخالفتها، وٌعتبر كل اتفاق ٌخالفها باطلا بطلانا 

المدنً التً تنص على أنه :"ٌكون باطلا كل شرط من المانون  554مطلما، وهو ما نصت علٌه المادة 

ٌمصد به إعفاء المهندس المعماري والمماول من الضمان أو الحد منه"، وهذا حماٌة للمصلحة الخاصة 

                                                           
 616، صتواتً سهٌلة، المرجع السابك -1
 من المانون المدنً الجزابري. 02المادة -2
الذي ٌتضمن دفتر الشروط النموذجً الذي  64/46/6416المإرخ فً  82-16من المرسوم التنفٌذي رلم  04المادة -3

المإرخة فً  11ٌحدد الالتزامات والمسإولٌات المهنٌة للمرلً العماري ، الجرٌدة الرسمٌة الجزابرٌة، العدد 

62/46/6416  . 
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سلامة لن أن تهدم المبانً ٌمس بالللمرلً العماري، وهً ملكٌة البناء، وكذا حماٌة للمصلحة العامة ذ

 العامة.

 .ثبنثب: يظؤونُخ يفتزضخ

الأصل فً الإثبات أن البٌنة على من ادعى خلاؾ الظاهر، ؼٌر أن وجود لرٌنة لانونٌة لصالح  

من المانون المدنً نستنتج أن المشرع لد  554الدابن ٌعفٌه من عبا الإثبات، ومن خلال نص المادة 

ؤ فً جانب اعتبر تهدم البناء أو ظهور عٌب فٌه ٌهدد سلامته ومتانته لرٌنة لانونٌة على وجود خط

المماول والمهندس المعماري، وذلن لأن المسإولٌة العشرٌة تترتب على الإخلال بالالتزام بالبناء والذي 

ٌعتبر التزام بتحمٌك نتٌجة، وهً تسلٌم بناء خالً من العٌوب كما سبك الذكر، وعلٌه فالمسإولٌة فً هذه 

ً العماري من إثبات رلنة المانونٌة ٌعفً المجود المرٌالحالة تتحمك بمجرد عدم تحمك النتٌجة، حٌث أن و

 .1الخطؤ فً جانب المماول والمهندس المعماري، وهذا الخطؤ لا ٌنتفً إلا بإثبات السبب الأجنبً

 .انًؼُُىٌ ثبنضًبٌ انؼشزٌ طزافانًطهت انثبٍَ: الأ

من  ءاتمع المسإولٌة العشرٌة على عاتك كل متدخل فً عملٌة إنجاز المشروع العماري، بد 

مرحلة وضع التصامٌم إلى ؼاٌة تجسٌدها على أرض الوالع، وتستمر إلى مرحلة لاحمة لاستلام 

 المشروع.

فً هذا المبحث، وذلن  تطرلنا لهولد نظم المشرع هذه المسإولٌة وفما لأحكام خاصة وهو ما  

طراؾ ً الأالثان فرعالأول، وفً ال فرعالملزمون بالضمان العشري فً ال طراؾمن خلال تبٌان الأ

 المستفٌدون من الضمان العشري.

 .انًهشيىٌ ثبنضًبٌ انؼشزٌ طزافانفزع الأول: الأ

من المانون المدنً الأشخاص الملزمون بالضمان العشري وهم المماول  554تضمنت المادة  

ل والمهندس المعماري دون ؼٌرهما ، وذلن بالتضامن بٌنهما، ؼٌر أن نشاط الترلٌة العمارٌة اتسع وبشك

كبٌر مواكبا ذلن التنوع فً النسٌج العمرانً، والذي فرض تدخل أطراؾ أخرى فً عملٌة البناء عدا 

ان الملزمون بالضم طراؾعلى الأ فرعالمماول والمهندس المعماري، وعلٌه سنتعرؾ من خلال هذا ال

 دراسة هذا الفرع إلى ماٌلً: لسمناالعشري، وعلى هذا الأساس 

 

                                                           
 .612، صتواتً سهٌلة، المرجع السابك -1
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 .ذص انًؼًبرٌأولا: انًمبول وانًهُ

 554ألزم المشرع كل من المماول والمهندس المعماري بالضمان العشري بموجب نص المادة  

 من المانون المدنً ، وسنتطرق لكل طرؾ منها على حدا، وذلن لتوضٌح العلالة بٌنهما.

 المماول  -أ

شاط الترلٌة الذي ٌحدد المواعد التً تنظم ن 04-11ألزم المشرع المرلً العماري فً المانون 

العمارٌة، إبرام عمد مماولة مع مماول مإهل لانونا من أجل تنفٌذ مشروعه العماري، حٌث نصت المادة 

منه : "كل شخص طبٌعً أو معنوي ٌبادر بمشروع عماري معد للبٌع أو الإٌجار، ملزم بالاستعانة  16

لة بٌن الطرفٌن بعمد مماولة بخدمات مماول مإهل لانونا حسب أهمٌة المشروع العماري، وتإسس العلا

 .1ٌبرم بعد الحصول على عمود التعمٌر المطلوبة"

ٌمصد بالمماول الشخص الذي ٌعهد إلٌه عادة تشٌٌد المبانً، أو إلامة منشآت ثابتة، وٌستوي فً 

 ذلن أن تكون المواد التً ألام بها هذه المبانً والمنشآت لد لدمها له رب العمل.

لد تمام من طرؾ مماول واحد أو بمساهمة مجموعة من المماولٌن كؤن  وهذه المنشآت والمبانً

ٌعهد لمماول المٌام بعملٌة البناء، ومماول آخر المٌام بعملٌة التجارب وإلى ثالث للمٌام بعملٌة الدهان...إلخ، 

 فكل هإلاء ٌعتبرون مماولٌن فً حدود عمد المماولة الذي ٌربطهم برب العمل )المتعامل فً الترلٌة

 العمارٌة.

بؤنه:"كل شخص طبٌعً أو معنوي مسجل فً السجل  04-11من المانون  03وعرفته المادة 

 .2التجاري بعنوان أشؽال البناء بصفة حرفٌا أو مإسسة تملن المإهلات المهنٌة"

المماول الذي تعالد مع المرلً ) والمماول الفرعً هو المماول الذي ٌوكل له المماول الأصلً

مة تنفٌذ جمٌع أعمال البناء أو جزء منها، إذا لم ٌمنعه من ذلن شرط فً العمد أو إذا لم تكن مه (العماري

طبٌعة العمل تفرض الاعتماد على كفاءته الشخصٌة، ورؼم أن العمد الذي ٌربط المماول الفرعً 

 554المادة بالمماول الأصلً هو عمد مماولة إلا أن هذا العمد لا ٌترتب علٌه الضمان الشعري طبما لنص 

التً تنص على: "ولا تسري هذه المادة على مالد ٌكون للمماول من حك للرجوع على المماولٌن  3فمرة

الذي ألمى بموجبها  04-11من المانون  46الفرعٌٌن"، وهو ما ٌتضح أٌضا من خلال نص المادة 

الآخرٌن الذٌن لهم صلة المشرع المسإولٌة العشرٌة على عاتك مكاتب الدراسات والمماولٌن والمتدخلٌن 
                                                           

 .604تواتً سهٌلة، المرجع السابك، ص-1
 .182عابشة طٌب، المرجع السابك، ص-2
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بصاحب المشروع )المرلً العماري( من خلال عمد، بناءا علٌه لاٌمكن أن نعتبر المماول الفرعً ملزما 

 .1 بالضمان العشري لأنه لاتوجد علالة عمدٌة بٌنه وبٌن المرلً العماري

تتابهم تؤمٌنا وٌجب على المرلً العماري لبل إبرامه عمد المماولة مع المماولٌن أن ٌتؤكد من اك

عن مسإولٌتهم العشرٌة، وإذا لم ٌموموا بذلن ٌتعٌن علٌه أن ٌطالبهم بذلن، وإلا امتنع عن إبرام عمد 

  2.المماولة معهم

  المهندس المعماري -ب

ألزم المشرع المرلً العماري إبرام عمد مماولة مع مماول مإهل لانونا من أجل إنجاز مشروع 

رخص التعمٌر المطلوبة ومن أجل ذلن علٌه إبرام عمد مع مهندس  العماري، لكن بعد حصوله على

الذي ٌتعلك بالتهٌبة والتعمٌر  29-90من المانون  1فمرة  55معماري معتمد وذلن عملا بنص المادة 

التً نصت على:" ٌجب أن ٌتم إعداد مشارٌع البناء الخاضعة لرخصة البناء من طرؾ مهندس معماري 

  .3إطار عمد تسٌٌر المشروع"ومهندسٌن معتمدٌن، فً 

ٌطلك مصطلح المهندس المعماري على الشخص الحاصل على مإهل مهندس فً الهندسة 

المعمارٌة، ٌإهله لأن ٌضع التصمٌمات والخرابط والرسومات والنماذج وٌمدر الأبعاد والمٌاسات 

  .المختلفة للمنشآت والأبنٌة المراد إلامتها وٌشرؾ على تنفٌذها

هندس المعماري هو ذلن الشخص الذي ٌعهد إلٌه وضع التصامٌم والرسومات والنماذج إذن فالم  

لإلامة المنشآت، ولد ٌعهد إلٌه إدارة العمل والإشراؾ على تنفٌذه، مراجعة حسابات المماول والتصدٌك 

  .علٌها، وصرؾ المبالػ المستحمة إلٌه

رسومات والنماذج الناجمة عن ولد تمتصر مهمة المهندس المعماري على وضع التصامٌم وال

التصمٌم الناتجة إما عن خطؤ فً أصول الهندسة المعمارٌة، أو لوانٌن البناء ولوابحها، أما إذا كلؾ 

بالرلابة على التنفٌذ فإنه ٌتضامن مع المماول فً الضمان العشري عن تهدم البناء أو العٌوب التً تهدد 

سإولا بالتضامن أٌضا عن عٌوب التصمٌم متى كانت ظاهرة سلامة ومتانة البناٌة، كما ٌكون المماول م

  .لاٌمكن أن تخفى عن المماول، كمخالفة الموانٌن واللوابح

 ماربٌن أو أشخاص آخرٌن، فً المٌام بمهمة المهندس المعماري،عوإذا أشرن عدة مهندسٌن 

                                                           
 .606تواتً سهٌلة، المرجع السابك، ص-1
 .181تسٌبة اعمر، المرجع السابك، ص-2
 .600تواتً سهٌلة، المرجع السابك، ص-3
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  1.كانوا جمٌعهم مسإولٌن، كل فً حدود مالام به من أعمال فً مجال هذه المهمة 

ونظرا للمهمة الجوهرٌة التً ٌتولاها المهندس المعماري فً أشؽال البناء فمد ألزمه المشرع 

بالضمان العشري عن التهدم الكلً أو الجزبً للبناء، وعن العٌوب التً تطاله، والتً تهدد سلامته 

  .من المانون المدنً المذكورة أعلاه 554ومتانته وذلن بموجب المادة 

المهندس المعماري الذي ٌشارن فً مشروع البناء فً عمد البٌع على  04-11انون كما ألزم الم

منه والمذكورة أعلاه، وذلن كً ٌضمن  46التصامٌم أن ٌكتتب تؤمٌنا عن المسإولٌة العشرٌة طبما للمادة 

مانا ً، والناتجة عن الهدم الكلً أو الجزبً للبناٌة بسبب عٌوب البناء، وضمتنالأضرار التً تلحك الم

المرلً العماري بؤن ٌسهر على اكتتاب المهندس  04-11من المانون  49لذلن فمد ألزمت المادة 

:"ٌجب على 49المعماري الذي ٌشارن فً إنجاز البناء تؤمٌنا على المسإولٌة العشرٌة، نص المادة 

ٌن علٌه بهذه الصفة وٌتع،المرلً العماري أن ٌلتزم بمسإولٌته المدنٌة فً المجال العماري لفابدة زبابنه

 مطالبة مكاتب الدراسات والمماولٌن وشركابه الآخرٌن بكل الضمانات والتؤمٌنات المانونٌة المطلوبة".

رؼم عدم وجود علالة لانونٌة بٌن المماول والمهندس المعماري، حٌث أنهما مستملٌن عن 

ان على الصعٌد العملً، بعضهما وٌرتبط كل منهما برب العمل بموجب عمد منفصل إلا أنهما مرتبط

فاجتماعهما على عمل واحد ٌنشا بٌنهما روابط وثٌمة الصلة لاٌمكن أن ٌتجاهلها المانون، لهذا جعل 

 .2المشرع مسإولٌة المهندس المعماري والمماول فً مجال الضمان العشري تضامنٌة

  .ثبَُب: انًزلٍ انؼمبرٌ

كما ٌلً: "ٌعد مرلٌا عمارٌا، فً مفهوم هذا المرلً العماري  04-11من المانون  3عرفت المادة 

المانون، كل شخص طبٌعً أو معنوي ٌبادر بعملٌات بناء مشارٌع جدٌدة، أو ترمٌم أو إعادة تؤهٌل أو 

تجدٌد أو إعادة هٌكلة أو تدعٌم بناٌات تتطلب أحد هذه التدخلات، أو تهٌبة وتؤهٌل الشٌكات لصد بٌعها أو 

 .3تؤجٌرها"

من المانون المدنً، نجد أن موضوع الضمان المنظور إلٌه من حٌث  554دة بالنظر لنص الما

الأشخاص الذٌن ٌتحملونه تمتصر فً شخص المهندس المعماري والمماول كشخصٌن تملٌدٌٌن، إلا أنه 

وبالنظر إلى التطورات التً شهدها مٌدان البناء والتشٌٌد العمرانً، فمد امتد نطاق الضمان إلى أحكام 

                                                           
 .186، صتسٌبة اعمر، المرجع السابك -1
دان أسماء وبولنوارنجٌب، إمتداد حماٌة الممتنً إلى ما بعد تسلٌمه العمار فً عمد البٌع على التصامٌم ،المرجع سعٌ -2

 .1008السابك، ص
 الذي ٌحدد المواعد التً تنظم نشاط الترلٌة العمارٌة. 40-11، من المانون 40المادة -3



 الفصل الثانً: حماٌة الممتنً من خلال الضمان العشري

 

47 
 

فً  26، حٌث نصت المادة 1ع على التصامٌم ٌشمل أشخاصا آخرٌن مساهمٌن فً عملٌات البناءعمد البٌ

على أنه:" ؼٌر أن الحٌازة وشهادة المطابمة لاتعفٌان من المسإولٌة العشرٌة التً لد ٌتعرض  3الفمرة 

مرلً طٌلة سنة إلٌها المرلً العماري، ولا من ضمان الإنهاء الكامل لأشؽال الإنجاز التً ٌلتزم بها ال

 واحدة".

من نفس المانون بؤن المسإولٌة العشرٌة تمع على عاتك مكاتب  46وجاء فً نص المادة 

)المرلً( من خلال عمد،  الدراسات والمماولٌن والمتدخلٌن الآخرٌن الذٌن لهم صلة بصاحب المشروع

اء النوعٌة الردٌبة لأرضٌة وفً حالة زوال كل البناٌة أو جزء منها جراء عٌوب البناء، لما فً ذلن جر

 .الأساس

ٌتضح من خلال هذٌن النصٌن، بؤن المشرع الجزابري ألزم المرلً العماري بالمسإولٌة العشرٌة 

صراحة، وحسن مافعل المشرع الجزابري لأنه بوجود هذا النص فرض صراحة وجود مصدر ثانً 

، وبذلن توجه المشرع صراحة 2امٌمللضمان العشري إلى جانب عمد المماولة وهو عمد البٌع على التص

نحو التوسٌع من النطاق الشخصً للضمان العشري بهدؾ توفٌر الحماٌة الكافٌة للممتنً فً ولت ٌشهد 

  .3كثرة انهٌارات المبانً وكثرة العٌوب فٌها، ومن أجل تنظٌم نشاط الترلٌة العمارٌة

  .ثبنثب: انًكهفىٌ ثبنزلبثخ انتمُُخ

المإرخ  85-71تمنٌة أو الفنٌة فً مجال البناء لأول مرة بممتضى الأمر مهنة الرلابة النظمت 

 205-86والمتضمن إحداث هٌبة المرالبة التمنٌة للبناء، ثم بموجب المرسوم رلم  1971-12-29فً 

والمتضمن تؽٌٌر هٌبة المرالبة التمنٌة للبناء إلا أن إخضاعه للضمان  1986-08-19المإرخ فً 

منه  178المتعلك بالتؤمٌنات، إذ نصت المادة  07-95من الأمر  178بموجب المادة  العشري لم ٌتم إلا

 .4على ما ٌلً: "... وكذا المرالبٌن التمنٌٌن اكتتاب عمد لتؤمٌن مسإولٌتهم العشرٌة..."

وٌعرؾ المرالب التمنً بؤنه:" هو كل شخص طبٌعً أو معنوي ٌتمتع بدرجة عالٌة من الكفاءة 

متضى عمد إجارة عمل مبرم مع رب العمل فحص المسابل ذات الطابع الفنً، فً عملٌة الفنٌة، ٌتولى بم

 التشٌٌد التً ٌرى رب العمل تكلٌفه بفحصها".

                                                           
 .642شتوان حنان، المرجع السابك، ص-1
 .128، صلسابك عابشة طٌب، المرحع ا-2
سعٌدان أسماء وبولنوارنجٌب، إمتداد حماٌة الممتنً إلى ما بعد تسلٌمه العمار فً عمد البٌع على التصامٌم ، المرجع  -3

 .1002السابك، ص
 .122عابشة طٌب، المرجع السابك، ص-4
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المذكور أعلاه لاما المكاتب الاستشارٌة فً الجزابر بمهمة الرلابة  85-71ولبل صدور الأمر 

  1.الفنٌة أو التمنٌة للبناء

  :الآتً 205-86بالمرالبة التمنٌة للبناء بموجب المرسوم رلم وحددت مهمة الهٌبة المكلفة 

مراجعة التصمٌمات إذ لاٌمكن البدء فً المشروع دون موافمة هٌبة المرالبة التمنٌة على هذه -

  .التصمٌمات

مرالبة كل أنواع البناٌات للتؤكد من ثبات بنابها ودٌمومته وأسسه، وصلاحٌة كل ماله تؤثٌر فً ثباته -

ه بؽٌة تملٌل أخطاء العٌوب فً هذا المجال، والمساهمة فً الولاٌة من النمابص التمنٌة التً تطرأ وهٌكل

  .أثناء الإنجاز

  .مرالبة جودة المواد المعدة للبناء فً المصنع والاعتماد التمنً لمواد البناء وعناصره-

  2.تسلٌم شهادة المرالبة التً تطلبها شركة التؤمٌن-

بة بموجب اتفالٌة وهو أمر إلزامً بالنسبة للمرلً العماري سواء كان عاما أو وتكون هذه الرلا

على إلزام المرلً العماري بإبرام  04-11خاصا، رؼم أن المشرع لم ٌنص صراحة فً المانون رلم 

من  17بالنسبة للمماول، لكن ٌمكن أن نستنتج ذلن من خلال نص المادة  لعمد مع المرالب التمنً كما فع

الشروط النموذجً الذي ٌحدد الالتزامات والمسإولٌات المهنٌة للمرلً العماري، التً نصت على:  دفتر

"ٌتعٌن على المرلً العماري السهر على تنفٌذ الأشؽال فً ظل احترام الأنظمة التمنٌة المعمول بها وكذا 

ٌتعٌن على المرلً  من نفس النموذج التً نصت على:" 18المواعد الفنٌة"، وكذا من خلال نص المادة 

 .3العماري تلبٌة كل الإجراءات المتعلمة بمرالبة البناء"

من  46على إلزام المرالب التمنً بالضمان العشري حٌث ألمت المادة  04-11ؼٌر أنه لم ٌنص المانون 

نفس المانون والمذكورة أعلاه المسإولٌة العشرٌة على عاتك مكاتب الدراسات والمماولٌن والمتدخلٌن 

لآخرٌن الذٌن لهم صلة بصاحب المشروع من خلال عمد، لكن بما أن المرالب التمنً ٌربطه عمد مع ا

 .4المرلً العماري فٌعتبر مسإولا عن الضمان العشري

 

                                                           
 .602تواتً سهٌلة، المرجع السابك، ص-1
 .122، صالسابكعابشة طٌب، المرجع -2
 .602ة، المرجع السابك، صتواتً سهٌل-3
 .601تواتً سهٌلة، المرجع نفسه، ص-4
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  .راثؼب: انًتذخهىٌ اِخزوٌ

من مجال الأشخاص الملزمٌن بالضمان العشري، بحٌث أصبح  04-11لمد وسع المانون رلم 

ؼٌر الفنٌٌن، والشرط الوحٌد الذي وضعه المشرع أن ٌرتبطوا هإلاء بالمرلً  ٌشمل حتى الأشخاص

منه: "... والمتدخلٌن الآخرٌن الذٌن لهم  46العماري بعمد مهما كان طبٌعته، وذلن من خلال نص المادة 

 صلة بصاحب المشروع من خلال عمد...".

ل كل متدخل فً المشروع وٌلاحظ بؤن مصطلح المتدخلٌن جاء فضفاضا ؼٌر محدد، بحٌث ٌشم

ؼٌر المماولٌن والمهندسٌن المعمارٌٌن أو مكاتب الدراسات، فالمهم أن ٌربطه عمد مع المرلً العماري 

  1.من أجل المٌام بؤشؽال البناء

الؽرض من ذكر هذا المصطلح )المتدخلٌن( هو عدم حصر لابمة الملزمٌن بالضمان العشري، 

ة، والذي لم ٌعد ٌستعمل نفس الأطر والأسالٌب التً كانت فً الماضً نظرا لتطور نشاط الترلٌة العمارٌ

بل أصبحت تستعمل فٌه الوسابل والتمنٌات التً تستوجب الاستعانة بؤشخاص آخرٌن ذوي الاختصاص 

  .2للسٌر الحسن للمشارٌع العمارٌة

  .انًظتفُذوٌ يٍ انضًبٌ انؼشزٌ الأطزاف انفزع انثبٍَ:

فإن المستفٌدون من الضمان  04-11من المانون  49نص المادة حسب الفمرة الأخٌرة من 

المالكون المتوالون على البناٌة، وذلن بنصها:" وٌستفٌد من هذه  مالعشري فً عمد البٌع على التصامٌم ه

الضمانات المالكون المتوالون على البناٌة "، ؼٌر أنه ٌوجد أشخاص آخرون ٌستفٌدون من الضمان 

الممتنً  ، خاص فرضتهم طبٌعة عمد البٌع على التصامٌم وهم المرلً العماريالعشري وهإلاء الأش

 .لكل واحد منهم على حدا  تطرلنا، حٌث فرعفً هذا ال تناولناهوكذلن الخلؾ العام والخاص، وهذا ما 

  .أولا: انًزلٍ انؼمبرٌ

أو بالً  صراحة على أن المرلً العماري ٌستفٌد من الضمان العشري 04-11لم ٌنص المانون 

الضمانات المنصوص علٌها فً هذا المانون، بل على العكس من ذلن، وكما سبك بٌانع ٌعتبر ملزما بهذا 

الضمان وضامنا لتنفٌذ لواعد المسإولٌة المدنٌة الملماة على عاتك شركابه فً إنجاز المشروع العماري 

  .3من مماولٌن، مهندسٌن معمارٌٌن وبالً المتدخلٌن الآخرٌن

                                                           
 .180، صتسبٌة اعمر، المرجع السابك-1
 .122موسى نسٌمة، المرجع السابك، ص-2
 .182، صالسابكتسٌبة اعمر، المرجع -3
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طالبة المرلً العماري للمتعاملٌن بجمٌع الضمانات المانونٌة ٌوحً لنا استفادته من تلن لكن م

  1.الضمانات

ونجد أٌضا أساس استفادته من الضمان العشري فً المواعد العامة المنظمة لعمد المماولة، لاسٌما 

رب العمل، وهذا من المانون المدنً التً مفادها أن المستفٌد من الضمان العشري هو  554المادة 

المركز ٌنطبك بامتٌاز على المرلً العماري فٌما ٌخص عمد المماولة الذي ٌبرمه مع المماول أو 

المهندسٌن المعمارٌٌن الذٌن ٌكلفهم بإنجاز البناء لٌصبح بالتالً بهذا المنظور المستفٌد الأول من الضمان 

  .العشري

ٌبرم بٌنه وبٌن مإجر العمل مهندسا معمارٌا  فالمرلً العماري ٌعد طرفا فً عمد المماولة الذي

كان أو مماولا، أو ؼٌرهما من الفنٌٌن المشاركٌن فً عملٌة تشٌٌد البناء، التً تتم لحسابه باعتباره 

صاحب المشروع، وبالتالً فحدوث تهدم كلً أو جزبً فً البناء، أو ظهور عٌب فٌه ٌهدد سلامته أو 

إلً أمد له ٌإدي بإلحاق ضرر مباشر بالمرلً العماري الذي متانته، أو ٌجعله ؼٌر صالح للؽرض 

ٌتحمله لوحده، ومن ثم فمن العدالة أن ٌكون مستفٌد من الضمان العشري، بشرط أن ٌكون التهدم أو 

العٌب الذي ٌصٌب البناٌة ٌرجع إلى المماول أو المهندس المعماري، أو الأشخاص الآخرٌن الذٌن وكل 

أما إذا كان هو المتسبب فٌها فلا ٌكون فً مركز المستفٌد، وفً جمٌع الحالات  لهم مهمة إنجاز البناء،

 .2ٌكون مركز المسإول أمام الممتنً لكونه ملزما أٌضا بالضمان العشري كما سبك بٌانه

  .ثبَُب: انًمتٍُ

ٌعتبر الممتنً فً عمد البٌع على التصامٌم المستفٌد بالدرجة الأولى من الضمان العشري وذلن 

التً أكدت بؤن الضمانات التً ٌلتزم  04-11من المانون  49موة المانون، وفما لما نصت علٌه المادة ب

بها المرلً العماري والمتدخلٌن فً المشروع العماري ٌستفٌد منها المالكون المتوالون على البناٌة، وٌعد 

لبٌع على التصامٌم، ومن ثم ٌمكن بهذا الممتنً الشخص الأول الذي تنتمل إلٌه ملكٌة البناٌة بموجب عمد ا

ً العماري، كونه ٌخلفه فً البناٌة محل العمد، ومن ثم كان من الضروري أن مرلاعتباره خلفا خاصا لل

وهذا الشًء منطمً لاسٌما وأن ؼاٌة المشرع من إلزام المرلً العماري من ،ٌستفٌد من هذا الضمان

بالً المتدخلٌن فً المشروع العماري وهو حماٌة اكتتاب التؤمٌن على مسإولٌته العشرٌة إلى جانب 

الممتنً بالدرجة الأولى، كونه الطرؾ الذي ٌحتاج إلى الحماٌة فً عمد البٌع على التصامٌم الذي ٌتسم 

 .بالخطورة كما سبك بٌانه

                                                           
 .126موسى نسٌمة، المرجع السابك، ص-1
 .182تسبٌة اعمر، المرجع السابك، ص-2
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  .ثبنثب: انخهف انؼبو وانخبص

ٌنات أن الضمان من لانون التؤم 178والمادة  04-11من المانون  49د من نص المادة اٌستف

  .العشري ٌستفٌد منه كل من انتملت إلٌه ملكٌة البناٌة خلال أجل الضمان العشري الممدر بعشرة سنوات

لخلؾ العام أو للخلؾ الخاص، ومن ثم فالضمان ٌنتمل بانتمال لووفما للمواعد العامة فإن الملكٌة تنتمل إما 

  .الملكٌة إلى هإلاء

أو جزء منها  /الشخص فً ذمته المالٌة من حموق والتزامات، ووٌمصد بالخلؾ العام من ٌخلؾ 

باعتبارها مجموعة من المال كالوارث، والموصى له بجزء من التركة فً مجموعها، وبالتالً متى 

انتملت ملكٌة البناٌة محل العمد على التصامٌم إلى ورثة المشتري مثلا ٌحك لهإلاء أن ٌرجعوا على 

اول، أو المهندسٌن المعمارٌٌن، أو على كل متدخل فً إنجاز البناء لٌطالبوا المرلً العماري، أو المم

بالتعوٌض عن الضرر اللاحك بهم جراء الهدم الجزبً أو الكلً للبناٌة بسبب عٌب فً البناء أو فً 

  .الأرض، أو عن العٌب الذي ٌهدد سلامة ومتانة البناٌة

ن معٌنة بالذات أو فً حك عٌنً علٌها، من ٌخلؾ الشخص فً عٌ هأما الخلؾ الخاص فٌمصد ب

كالمشتري ٌخلؾ البابع فً المبٌع، الموصى له بعٌن معٌنة فً التركة ٌخلؾ فٌها الموصً، وعلٌه فمتى 

انتملت ملكٌة البناٌة محل عمد البٌع على التصامٌم من مالكها إلى الخلؾ الخاص كالموصً له مثلا ٌحك 

ٌا أو جزبٌا بسبب عٌب فً البناء أو فً الأرض الممامة علٌها، أو لهذا الأخٌر فً حالة تهدم البناء كل

تعرض البناٌة لعٌب ٌهدد سلامتها أو متانتها أو ٌرجع على المرلً العماري وبالً المتدخلٌن فً 

 .1المشروع كما سبك بٌانه وٌطالبهم بالتعوٌض

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 .182سابك، صتسبٌة اعمر، المرجع ال-1
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  .انًجحث انثبٍَ: شزوط تطجُك انضًبٌ انؼشزٌ

على الشروط التً ٌجب أن تتوفر لانعماد المسإولٌة العشرٌة  04-11لملم ٌنص المانون ر

للمرلً العماري، المماولٌن، المهندسٌن المعمارٌٌن، وبالً المتدخلٌن فً إنجاز البناٌة محل عمد البٌع 

 . على التصامٌم

ومن أجل لٌام المسإولٌة العشرٌة لابد من توافر مجموعة من الشروط بحٌث إذا تخلؾ شرط 

ها خرجت مسإولٌة الملتزمٌن بالضمان من هذا النطاق، ودخلت فً نطاق المواعد العامة للمسإولٌة من

من المانون المدنً  557إلى  554وبالرجوع إلى المواد من  ،العمدٌة وأحكام عمد المماولة بوجه عام

ب أن تتوفر الجزابري ٌستشؾ منها أنه كً تموم المسإولٌة العشرٌة للملتزمٌن بالضمان العشري ٌج

  :المطلبٌن التالٌٌن، تطرلنا له فً  مجموعة من الشروط بعضها موضوعٌة، وأخرى شكلٌة

  .انًطهت الأول: انشزوط انًىضىػُخ

من المانون المدنً على: "ٌضمن المهندس المعماري والمماول متضامنٌن ما  554/1تنص المادة 

ه من مبان أو ألاماه من منشآت ثابتة أخرى ٌحدث خلال عشر سنوات من تهدم كلً أو جزبً فٌما شٌدا

ولو كان التهدم ناشبا من عٌب فً الأرض، وٌشمل الضمان المنصوص علٌه فً الفمرة السابمة، ماٌوجد 

  ."فً المبانً والمنشآت من عٌوب ٌترتب علٌها تهدٌد متانة البناء وسلامته

الوارد على المبانً والمنشآت  وبناء على هذا النص فإن الضمان العشري ٌرتبط بعمد المماولة

الثابتة، ٌهدؾ إلى ضمان تهدم تلن المبانً والمنشآت وكذا العٌوب التً تهدد سلامتها، وعلٌه ٌشترط 

لتحمك الضمان وجود عمد مماولة وعمد بٌع على التصامٌم، وهذا ما سنتطرق له فً الفرع الأول، ووجود 

 .فً الفرع الثانً لنا لهتطرضرر من الأضرار المشمولة بالضمان وهذا ما 

  .انفزع الأول: وجىد ػمذ يمبونخ وػمذ ثُغ ػهً انتظبيُى

من المانون المدنً على ضرورة وجود عمد مماولة  554لم ٌنص المشرع صراحة فً المادة 

لتطبٌك أحكام الضمان العشري، ؼٌر أنه نص علٌه كالتزام ٌرتبه هذا العمد على عاتك المماول والمهندس 

ي، وما ٌفهم من خلال نص هذه المادة أن وجود عمد المماولة لاٌكفً لتطبٌك أحكام الضمان المعمار

العشري، حٌث ٌشترط أن ٌكون عمد المماولة مبرما مع رب العمل، وأن ٌكون محل هذا العمد هو إلامة 

  :، وهو ماسنتناوله فٌما ٌل1ًمبانً أو منشآت ثابتة

                                                           
 .620تواتً سهٌلة، المرجع السابك، ص-1
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  .ؼًمأولا: أٌ َكىٌ ػمذ انًمبونخ يغ رة ان

من  46نص المشرع على ضرورة أن ٌكون عمد المماولة مبرما مع رب العمل فً المادة 

التً تنص على: "تمع المسإولٌة العشرٌة على عاتك مكاتب الدراسات والمماولٌن  04-11المانون 

 والمتدخلٌن الآخرٌن الذٌن لهم صلة بصاحب المشروع من خلال عمد فً حالة زوال كل البناٌة أو جزء

 منها جراء عٌوب البناء بما فً ذلن جراء النوعٌة الردٌبة لأرضٌة الأساس".

وعلٌه فإنه بالنسبة للمشتري فً عمد البٌع على التصامٌم لاٌكفً وجود هذا العمد حتى ٌستفٌد هذا 

الأخٌر من الضمان العشري، وإنما لابد من وجود عمد مماولة بٌن المرلً العماري والأشخاص المتدخلٌن 

عملٌة البناء وعلى الأخص المماول والمهندس المعماري، حٌث ٌرتب هذا العمد الالتزام بالضمان  فً

من المانون المدنً(، وٌستفٌد منه المشتري  554العشري على عاتمهم طبما للمواعد العامة )المادة 

سبك  (. كما49/03)المادة  04-11باعتباره المستفٌد الأصلً بموجب نص خاص فً المانون رلم 

التطرق إلٌه، أما عمد البٌع على التصامٌم فٌرتب على عاتك المرلً العماري الالتزام بمتابعة ومرالبة 

  1.الضمان العشري

  .ثبَُب: أٌ َكىٌ يحم ػمذ انًمبونخ إلبيخ يجبٍَ أو يُشآد ثبثتخ

، ٌجب من المانون المدنً، فإنه لكً ٌمكن تطبٌك أحكام الضمان العشري 554عملا بنص المادة 

أن ٌكون محل عمد المماولة وعمد البٌع على التصامٌم هو تشٌٌد بناٌة أو منشآت ثابتة، لكن ما ٌلاحظ أن 

، وهو ما ٌظهر من خلال تعرٌؾ 2لم ٌنص على المنشآت الثابتة 04-11المشرع بموجب المانون 

"عمد البٌع على على:  04-11من المانون  28المشرع لعمد البٌع على التصامٌم، حٌث تنص المادة 

التصامٌم لبناٌة أو جزء من بناٌة ممرر بناإها أو فً طور البناء، هو العمد الذي ٌضمن وٌكرس تحوٌل 

 .3حموق الأرض وملكٌة البناٌات من طرؾ المرلً العماري لفابدة المكتتب موازاة مع تمدم الأشؽال"

نصت فمط على  04-11ون رلم من المان 46وبالرجوع إلى عمد البٌع على التصامٌم فإن المادة 

البناء باعتباره محلا للضمان العشري دون المنشآت الثابتة، وذلن لما نصت على: "... فً حالة زوال 

كل البناٌة أو جزء منها جراء عٌوب فً البناء..." وهذا ٌرجع إلى المهمة الأساسٌة للمرلً العماري فً 

                                                           
 .620، صالسابكتواتً سهٌلة، المرجع -1
نجٌب بولنوار، وأسماء سعٌدان، ضمانات تحمٌك الأمان المانونً للممتنً بعد تسلٌمه البناٌة فً عمد البٌع على التصامٌم -2

 .1008المرجع السابك، ص
 .620سهٌلة تواتً، المرجع السابك، ص-3
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ات ذات الاستعمال السكنً، أو التجاري، أو الحرفً، أو نشاط الترلٌة العمارٌة المتمثلة فً إنجاز بناٌ

  1.المهنً ولٌس إنجاز المنشآت الثابتة

من نفس المانون بؤنه:" البناء  3كما ٌفهم كذلن من خلال تعرٌؾ المشرع للبناء فً نص المادة 

 .2أو المهنً"هو عملٌة تشٌٌد بناٌة و/أو مجموعة بناٌات ذات الاستعمال السكنً أو التجاري أو الحرفً 

  .انفزع انثبٍَ: وجىد ضزر يٍ الأضزار انًشًىنخ ثبنضًبٌ

 46من المانون المدنً الجزابري، والمادة  554لكً ٌتحمك الضمان العشري فإنه وحسب المادة 

ٌجب أن ٌتعرض البناء إلى تهدم كلً او جزبً، أو ٌلحمها عٌب ٌهدد سلامتها  04-11من المانون 

  :تطرق إلٌه فٌما ٌلًومتانتها، وهذا ما سن

  .أولا: تهذو انجُبء

، وانحلال الرابطة التً تربط بٌن أجزاء البناء 3ٌمصد بتهدم البناء تفككه وانفصاله عن الأرض

أو حدوث انفصال فً أجزابه سواء كان انفصالا كلٌا ترتب علٌه تهدم البناء برمته، أو انفصالا جزبٌا 

  .أدى إلى تهدم بعض البناء فمط

من المانون المدنً  554موم مسإولٌة المماول والمهندس المعماري طبما لنص المادة حٌث ت

بمجرد حدوث التهدم، لأنها مسإولٌة مفترضة بموجب لرٌنة لانونٌة لاطعة لا تمبل إثبات العكس، فلا 

  4.ٌمكن نفً المسإولٌة فً هذه الحالة إلا بإثبات السبب الأجنبً

لٌة التشٌٌد والبناء ذاتها، كعدم مراعاة أحكام ربط أجزاء البناء وتهدم البناء لد ٌكون بسبب عم

ومكوناته بعضها البعض، سواء كان ذلن الربط طولٌا أو عرضٌا، فٌترتب على ذلن أن تكون أجزاء 

البناء ؼٌر مترابطة مما ٌجعلها ؼٌر لادرة على حمل بعضها البعض، ولد ٌكون سبب عدم مراعاة 

لٌات المختلفة المكونة للبناء، بحٌث لم تؤخذ كل عملٌة من هذه العملٌات الولت الترتٌب الزمنً بٌن العم

الكافً كً ٌتم جفافها وتكتمل صلاحٌتها، وٌموى تماسكها حتى تكون لادرة على حمل المراحل التالٌة 

  .5لها

                                                           
 .124تسبٌة اعمر، المرجع السابك، ص-1
 .620تواتً سهٌلة ، المرجع السابك ، ص -2
 .121تسبٌة اعمر، المرجع السابك، ص-3
 من المانون المدنً الجزابري . 220المادة  -4
 .121تسبٌة اعمر، المرجع السابك، ص-5
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ناء وتهدم البناء لد ٌكون بسبب عٌب فً الأرض التً ألٌم علٌها البناء كؤن تكون ؼٌر صالحة للب

بسبب طبٌعتها، ولد ٌكون راجعا إلى عٌب فً التصمٌم ذاته، كعدم مراعاة الأصول الفنٌة فً وضعه 

طبما لأصول وفن الهندسة المعمارٌة، وفً هذه الحالة ٌكون المهندس المعماري الذي لام بوضع التصمٌم 

  .1العملالمعٌب الذي ترتب علٌه حدوث التهدم الكلً أو الجزبً مسإولا عنه أمام صاحب 

وبصفة عامة افترض المشرع أن تهدم البناء ٌرجع إلى خطؤ المماول والمهندس المعماري فً 

  .تنفٌذ الأعمال الموكلة إلٌهم بممتضى عمد المماولة والمرتبطة بعملٌة تشٌٌد البناء

  .ثبَُب: ظهىر ػُت َهذد طلايخ انجُبء ويتبَته

خاص الملزمٌن بالضمان العشري عن تهدم إلى جانب مسإولٌة المرلً العماري وبالً الأش

البناء، فإنهم ٌتحملون أٌضا تبعة الأضرار التً تصٌب المشتري جراء لحاق البناٌة عٌب ٌهدد سلامتها 

من المانون  46من المانون المدنً الجزابري، والمادة  554متانتها، وهذا وفما لما نصت علٌه المادتٌن و

  2.المذكورتٌن أعلاه 04-11رلم 

ٌمصد بالعٌب الموجب للضمان العشري طبما لنص المادتٌن السالفتٌن الذكر بذلن الذي ٌهدد و

  3.سلامة ومتانة البناء، فهو الخلل الذي تمنعه أصول وفن البناء

وعرفه الفمه بؤنه الخلل الذي ٌحدث بالمبنى والذي تمتضً أصول الصنعة ولواعد الفن خلوه 

  .منه

البناٌة متعددة ومتنوعة بتعدد أسبابها ومحلها، فمنها ما ٌرجع إلى  والعٌوب التً ٌمكن أن تصٌب

الأرض نفسها التً ألٌم علٌها البناء، ومنها ما ٌكون سببها خطؤ فً التصمٌم ذاته، ومنها ما ٌجد مصدره 

فً مواد البناء المستعملة فً التشٌٌد، ومنها ما ٌكون سببها خطؤ فً البناء والتشٌٌد، ولد ٌكون سبب 

بعض منها هو مخالفة الموانٌن والتنظٌمات إلى ؼٌر ذلن من العٌوب التً لاٌمكن حصرها، كما أن ال

الضمان العشري لا ٌترتب على كل عٌوب البناء، بل ٌجب أن ٌكون العٌب خطٌرا، كما اشترط الفمه 

  4.بالإضافة إلى ذلن أن ٌكون العٌب خفٌا

 

                                                           
 .126تسٌبة اعمر، المرجع السابك، ص-1
 . 11/40من المانون رلم  02زابري والمادة من المانون المدنً الج 220المادة  -2
 120تسبٌة اعمر، المرجع السابك، ص-3
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  :أن ٌكون العٌب خطٌر-أ

الفة الذكر فالعٌب ٌكون خطٌرا إذا ترتب عنه التهدم الكلً أو الجزبً الس 554وحسب المادة 

للبناء، أو ٌهدد سلامة البناٌة ومتانتها، وٌصعب حصر العٌوب التً ٌتوافر فٌها هذا الوصؾ نظرا لتعمد 

وتداخل العملٌات المعمارٌة فً العصر الحدٌث، ومن ثم فإن المسؤلة متروكة لماضً الموضوع الذي له 

تمدٌرٌة فً تمدٌر مدى جسامة العٌب باعتباره ٌهدد سلامة ومتانة البناء من عدمه، وٌمكن سلطة 

الاستعانة فً ذلن بؤهل الخبرة، فإن تبٌن للماضً أن العٌب الذي أصاب البناٌة لد بلػ حدا من الجسامة 

بٌك لواعد تجعله ٌعرض متانة البناء وسلامته للخطر حتى ولو لم ٌكن خطر التهدم محمما، فعلٌه تط

 .1الضمان العشري، وفً الحالة العكسٌة لاٌطبك أحكام هذا الضمان"

  .أن ٌكون العٌب خفً-ب

العٌب الخفً هو الذي لا ٌستطٌع رب العمل اكتشافه أثناء التسلٌم، وتجدر الإشارة أنه لا ٌوجد 

الذي  04-11رلم نص لانونً صرٌح ٌشترط أن ٌكون العٌب خفٌا لافً المانون المدنً ولا فً المانون 

  2.ٌحدد المواعد التً تنظم نشاط الترلٌة العمارٌة

لكن الاتجاه السابد فً الفمه والمضاء ٌسلم بضرورة أن ٌكون العٌب محل الضمان العشري خفٌا 

ولت التسلٌم النهابً للأعمال، بحٌث لا ٌستطٌع المستفٌد من الضمان العشري كشفه، فإذا ماكان ظاهرا 

ب العمل فً عمد المماولة، أو لدى المشتري فً عمد البٌع على التصامٌم ولت تسلم أو معلوما لدى ر

 .الأعمال أو البناء، ولم ٌبدٌا هذٌن الأخٌرٌن تحفظات، فلا ٌسؤل عنه المشٌد أو المرلً العماري

 و أما عن طبٌعة المعٌار الذي ٌعتمد علٌه فً تمدٌر ما إذا كان العٌب خفٌا أو ظاهرا ، فإن ؼالبٌة

الفمه اعتمدوا على المعٌار الموضوعً الذي ٌعتمد على لدرة الرجل العادي من ذات الطابفة فً اكتشاؾ 

 3العٌب ، و الولوؾ علٌه طبما للعرؾ الذي جرى علٌه العمل فً هذا المجال .

 . ثبنثب : انؼُت انذٌ ًَض ثظلايخ انؼُبطز انتجهُشَخ نهجُبء

ة البناء و متانته ، كذلن ٌدخل العٌب الذي ٌإثر فً سلامة بالإضافة إلى العٌوب المإثرة فً سلام

المتعلك  07-95من المانون  181التً نص علٌها المشرع فً المادة  4العناصر التجهٌزٌة للبناء 

أعلاه ، ٌؽطً أٌضا الأضرار المخلة بصلابة  178بالتؤمٌنات على أنه :" الضمان المشار إلٌه فً المادة 

                                                           
 .120تسبٌة اعمر، المرجع السابك، ص-1
 .622تواتً سهٌلة، المرجع السابك، ص-2
 . 121، ص  السابكتسبٌة اعمر ، المرجع  -3
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ٌز بناٌة ما، عندما تكون هذه العناصر جزء لا ٌتجزأ من منجزات  التهٌبة و العناصر الخاصة بتجه

وضع الأساس و الهٌكل و الإحاطة و التؽطٌة ، و ٌعتبر جزء لا ٌتجزأ من الإنجاز كل عنصر خاص 

 بالتجهٌز لا ٌمكن المٌام بنزعه أو تفكٌكه او استبداله دون إتلاؾ أو حذؾ مادة من مواد هذا الإنجاز " .

و حسب هذه المادة فإن الضمان العشري ٌشمل أٌضا عناصر التجهٌز لكن لٌس على إطلالها ،   

 .1بل ٌشترط فٌها أن تكون أساسٌة و ثابتة لا ٌمكن نزعها أو تفكٌكها و استبدالها دون ان تتعرض للتلؾ 

إلى تهدم  اكتفت بالنص على العٌوب التً تإدي 11/04من المانون  46تجدر الإشارة إلى أن المادة 

التً ألٌمت علٌها البناٌة دون أن تنص على البناٌة كلٌا أو جزبٌا بسبب العٌب فً البناء ، أو فً الأرض 

العٌوب التً تهدد سلامة البناٌة و متانتها ، ولكن من خلال دراسة مواد هذا المانون والؽاٌة التً توخاها 

من خلال استحداثه ضمانات ؼٌر مؤلوفة فً المشرع من خلاله وهً حماٌة مشتري العمار وهذا ٌتجلى 

المانون العام ، ولم تكن معروفة  فً الموانٌن المدٌمة التً نظمت نشاط الترلٌة العمارٌة ، وبالتالً فهذا 

المانون بعٌدا عن أن ٌنمص للمشترى الضمانات المانونٌة الموجودة فً المانون العام كالضمان العشري ، 

ضافٌة تساهم إلى جانب الضمانات العامة فً تحمٌك حماٌة أكثر فعالٌة بل سعى إلى وضع ضمانات إ

للمشتري ، وتبعا لذلن فإن العٌوب الخطٌرة التً ٌشملها الضمان العشري فً عمد البٌع على التصامٌم 

هً تلن التً تإدي إلى التهدم الكلً أو الجزبً للبناٌة ، أو تهدد سلامة ومتانة البناٌة وتلن التً تمس 

 اصر التجهٌز الثابتة .بعن

 .انًطهت انثبٍَ: انشزوط انشكهُخ

بالإضافة إلى الشروط الموضوعٌة السالفة الذكر اشترط المشرع لمٌام الضمان العشري أن تتوفر 

الشروط الشكلٌة والمتمثلة فً حصول تهدم البناء أو اكتشاؾ العٌب الذي ٌهدد سلامته خلال مدة محددة، 

  :ضمان خلال مدة محددة أٌضا، وهذا ما سنتناوله فٌما ٌلًكما ٌجب أن ترفع دعوى ال

  .انفزع الأول: يذح انضًبٌ انؼشزٌ

على مدة الضمان العشري الذي ٌلتزم به المرلً العماري وبالً  11/04 لم ٌنص المانون رلم

من تهدم  المتدخلٌن فً عملٌة البناء والتشٌٌد، واكتفى بالنص فمط على مسإولٌة هإلاء عما ٌصٌب البناٌة

كلً أو جزبً جراء عٌب فً البناء أو فً الأرض التً ألٌم علٌها البناء، ملتزما الصمت فٌما ٌخص 

  2.المدة التً ٌبمى فٌها هذا الالتزام لابما

                                                           
 . 122تسبٌة اعمر ، المرجع السابك ، ص -1
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وأمام هذا الصمت ٌتعٌن لمعرفة مدة الضمان العشري الرجوع إلى المواعد العامة المنظمة 

من المانون المدنً الجزابري، وطبما لنص هذه المادة فإن  554للضمان العشري، وبالضبط المادة 

الأشخاص الملتزمٌن بالضمان العشري ٌتحملون تبعة التهدم الكلً أو الجزبً للبناٌة، أو العٌوب التً 

استمد  اتلحمها متى حدثت خلال عشر سنوات، وهذه المدة هً التً تشكل مدة الضمان العشري، ومنه

  .1ٌته بالضمان العشريهذا النوع من الضمان تسم

من دفتر الشروط النموذجً المحدد للالتزامات  30وطبما للمواعد الخاصة بموجب نص المادة 

حٌث جاء فٌها "ٌتحمل  85-12والمسإولٌة المهنٌة للمرلً العماري الملحك بالمرسوم التنفٌذي رلم 

 .2الدراسات والمماولٌن"( سنوات مسإولٌته المتضامنة مع مكاتب 10المرلً العماري خلال مدة )

ومدة الضمان العشري متعلمة بالنظام العام، فلاٌجوز الاتفاق على تخفٌض هذه المدة، وإذا وجد مثل هذا 

من المانون المدنً التً تمضً ببطلان كل شرط  556الاتفاق كان باطلا بطلانا مطلما، طبما لنص المادة 

لضمان أو الحد منه، وتخفٌض مدة الضمان ٌعتبر حدا ٌمصد به إعفاء المهندس المعماري والمماول من ا

  .3منها

والوالع أن إطالة المشرع لمدة الضمان العشري إلى هذا المدر نظرا لخطورة المبانً والمنشآت 

الثابتة الأخرى، وما ٌسبب تهدمها كلٌا أو جزبٌا، أو ظهور العٌوب الجسٌمة بها التً تهدد سلامتها 

تصاد الوطنً والمساس بالأمن العام، والسكٌنة العامة فً المجتمع، ومن تهدٌد ومتانتها من إضرار بالال

للأفراد فً أموالهم وأنفسهم، لذلن وضع مثل هذه المدة الملابمة التً تشكل ضمانا فعالا ٌحمك الهدؾ 

  4.المنشود من وراء وضع الضمان العشري

مال، أي من ٌوم تمبل العمل من أما بالنسبة لتارٌخ سرٌان هذا الضمان فٌكون من تسلم الأع

طرؾ صاحب العمل والموافمة علٌه، وإلراره بؤنه فمده وفما للشروط المتفك علٌها، ووفما لما تمتضٌه 

أصول البناء، وهذا بالنسبة لعمد المماولة المبرم بٌن رب العمل والمماول الذي لام بالتشٌٌد، أما فً حالة 

لم ٌنص  04-11ار عمود بٌع الترلٌة العمارٌة فالمشرع فً المانون انتمال هذا المبنى إلى الممتنً فً إط

من المانون المدنً التً نصت على أن  554على مدة سرٌان هذا الضمان وبالتالً وبتطبٌك المادة 

الضمان العشري ٌسري من تارٌخ التسلٌم، فإنه بالتالً من تارٌخ تسلم المرلً العماري للعمل من 

بذلن ففٌه إجحاؾ للمشتري لعدم استفادته من المدة المانونٌة الكاملة للضمان العشري المماول، فإذا أخذنا 

خاصة إذا كانت المدة الفاصلة بٌن التسلٌم من طرؾ رب العمل وبٌع المبنى وتسلمه من طرؾ المشتري 

                                                           
 من المانون المدنً الجزابري . 220المادة -1
 .062شتوان حنان، المرجع السابك، ص-2
 من المانون المدنً الجزابري . 222المادة -3
 .122تسبٌة اعمر، المرجع السابك، ص-4
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ماري لٌست بالمصٌرة، وإذا للنا أن الضمان ٌسري من تارٌخ تسلٌم المبنى للمشتري من طرؾ المرلً الع

المباع فهذا ٌثٌر إشكالا حٌث أن الفترة التً ٌتم فٌها تسلم المرلً العمار المباع فً إطار الترلٌة العمارٌة 

من المماول لاٌستفٌد من هذا الضمان رؼم أنه ٌوجد عمد مماولة ٌربط بٌن الطرفٌن، وبالتالً فهذا الفرض 

 .1ٌستوجب تدخل المشرع فً هذا الإطار ؼٌر ممبول، ومنه  ٌمكن المول على أنه هنان فراغ لانونً

وتجدر الإشارة إلى أن المشرع الجزابري فً عمد البٌع على التصامٌم، لد ربط كل جزء من 

مراحل الانجاز بآجال ٌتم الاتفاق علٌها واحتسابها بالأشهر كما هو محدد فً العمد النموذجً، بما لا 

ٌه، فجعل من مدة الإنجاز ومدة الالتزام بالتسلٌم مرتبط ٌترن مجالا للبابع للمماطلة والتؤخٌر المبالػ ف

بدفع آخر لسط من الثمن، وفً حالة عدم احترام الآجال المانونٌة فإن المشرع لد رتب جزاء مالٌا عن 

المحدد  431-13من المرسوم التنفٌذي 2 05و 04ذلن، وعبر عنه بؽرامة التؤخٌر، حٌث نصت المادة 

صامٌم على أنه ٌشترط أن ٌتضمن عمد البٌع صٌؽة حساب مبلػ عموبة التؤخٌر لنموذج عمد البٌع على الت

فً حالة إذا لم ٌتم تسلٌم البناٌة أو جزء من البناٌة فً الآجال المحددة، وٌتم إثبات التؤخٌر بموجب 

  3.محضر ٌحرر من طرؾ المحضر المضابً

  .انفزع انثبٍَ: دػىي انضًبٌ انؼشزٌ

هدم كلً أو جزبً، أو أصٌبت بعٌب من العٌوب الموجبة للضمان إذا تعرضت البناٌة إلى ت

العشري خلال عشرة سنوات من تارٌخ التسلٌم النهابً للبناٌة، ٌتم رفع دعوى الضمان ضد المرلً 

العماري، وبالً الأشخاص الملزمٌن بصفتهم متضامنٌن بموة المانون، وذلن خلال أجل ثلاثة سنوات من 

كشؾ العٌب الذي تخللها، وذلن بهدؾ إعادة بناء ما تهدم إن كان ممكنا، أوالحصول تارٌخ تهدم البناٌة أو 

  4.على التعوٌض لجبر الضرر الناتج عن ذلن

  .وتبعا لذلن ٌجب التعرؾ على أطراؾ هذه الدعوى، مدة تمادمها والحكم الناتج عنها

  .أولا: أطزاف دػىي انضًبٌ انؼشزٌ

  .كل دعوى لضابٌة تمام بٌن المدعً والمدعى علٌه إن دعوى الضمان العشري شؤنها شؤن

 

 

 

                                                           
، التؤمٌن عن المسإولٌة العشرٌة فً مجال البناء، مجلة تشرٌعات التعمٌر والبناء، العدد الخامس، مارس  فسٌح جمٌلة-1

 102، ص6418
 .001-10من المرسوم التنفٌذي رلم  42و 40المادة -2
 .061شتوان حنان، المرجع السابك، ص-3
 .640تسبٌة اعمر، المرجع السابك، ص-4
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  :المدعً فً دعوى الضمان-1

ترفع دعوى الضمان من لبل الأشخاص المستفٌدٌن من الضمان العشري السالؾ ذكرهم، 

كالمرلً العماري عندما ٌكون بصفته رب العمل فً العلالة التً تربطه مع المماول أو المهندس 

تدخلٌن فً عملٌة البناء بموجب عمد ومشتري العمار فً عمد البٌع على التصامٌم، المعماري أو بالً الم

  1.وكل من انتملت إلٌه ملكٌة البناٌة خلال أجل عشرة سنوات الممررة للضمان العشري

  .المدعً علٌه فً دعوى الضمان-2

ه، إن دعوى الضمان ترفع ضد الأشخاص الملزمٌن بالضمان العشري والمشار إلٌهم أعلا

كالمماول والمهندس المعماري، وبالً الأشخاص المتدخلٌن فً عملٌة التشٌٌد، كما ٌمكن أن ٌرفع 

المشتري دعوى الضمان على المرلً العماري، وفً هذه الحالة ٌخضع الضمان العشري إلى المواعد 

تؤمٌن من العامة من حٌث التعوٌض لعدم وجود عمد تؤمٌن، لأن المشرع لم ٌلزم المرلً العماري بال

 04.2-11المسإولٌة العشرٌة فً المانون رلم 

وٌعد التضامن المانونً بٌن المسإولٌن فً هذه الدعوى ضمانة مهمة لحماٌة حموق المشتري، 

لأن ذلن ٌضمن حصوله على التعوٌض عن الضرر اللاحك به، وٌتفادى عسر أحدهم، إذ أنه ٌمكنه 

ة، لٌتولى تعوٌضه عما أصابه من ضرر، كما ٌمكنه الرجوع مطالبة أحد هإلاء، لاسٌما إذا كان ملا الذم

  .3علٌهم جمٌعا، مما ٌمكنه أٌضا من جبر الضرر الذي أصابه

  .ثبَُب: تمبدو دػىي انضًبٌ انؼشزٌ

على مدة تمادم دعوى الضمان العشري، مما ٌتعٌن الرجوع إلى  04-11لم ٌنص المانون 

وذلن بالمطالبة بتنفٌذ الضمان فً مواجهة الملتزمٌن به، عند  الأحكام العامة المتعلمة بالضمان العشري،

عدم امتثالهم له، ٌرفع المستفٌد المعنً به، دعوى ضمان خلال ثلاث سنوات من ولت حصول التهدم أو 

  5.من المانون المدنً الجزابري 557، طبما للمادة 4اكتشاؾ العٌب

المدة التً تتمادم فٌها دعوى الضمان، حٌث نلاحظ أن المشرع لد فرق بٌن مدة الضمان وبٌن 

كما نلاحظ كذلن أنه نص على مدة خاصة بتمادم دعوى الضمان العشري، وهً ثلاث سنوات، على 

                                                           
 .640تسبٌة اعمر، المرجع السابك،ص-1
 .614تواتً سهٌلة، المرجع السابك، ص-2
 .640تسبٌة اعمر، المرجع السابك، ص-3
 .120نسٌمة موسى، المرجع السابك، ص-4
 من المانون المدنً الجزابري. 221المادة -5
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( سنة، وخلافا لمدة الضمان فإن مدة 15خلاؾ الالتزامات التعالدٌة التً تتمادم بانمضاء خمسة عشر )

لأحكام الولؾ والانمطاع، فتنمطع مدة التمادم  دعوى الضمان هً مدة تمادم ولٌست مدة سموط، وتخضع

  .1بإلرار المسإول عن الضمان بحك المستفٌد من الضمان، وتنمطع أٌضا برفع دعوى لضابٌة

  .ثبنثب: انحكى انظبدر فٍ دػىي انضًبٌ انؼشزٌ

عندما ترفع دعوى الضمان العشري ٌتؤكد أولا الماضً من توافر الشروط الشكلٌة للدعوى 

لصفة، المصلحة، والبٌانات الإلزامٌة التً ٌجب أن تتوفر فً العرٌضة الافتتاحٌة للدعوى عملا لاسٌما ا

، فعلى الماضً أن ٌتؤكد بؤن الدعوى رفعت 2من لانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة 15و13بالمادتٌن 

توفر الشروط  من لبل أحد المستفٌدٌن من الضمان، ضد الأشخاص الملزمٌن بهذا الضمان، ثم ٌتؤكد من

الشكلٌة الخاصة فً الدعوى، والمتمثلة فً مدى احترام أجل رفع دعوى الضمان المحدد بثلاث سنوات 

كما سبك بٌانه، وإذا تبٌن له أنها رفعت خارج هذا الأجل لضى بعدم لبول الدعوى لرفعها خارج الآجال 

  .ضوع الدعوىالمانونٌة، أما إذا تم رفعها ضمن هذه الآجال، ٌنظر الماضً فً مو

وأثناء نظره فً موضوع الدعوى علٌه أن ٌتؤكد من الشروط الموضوعٌة والشكلٌة للضمان 

العشري، من توافر عمد البٌع على التصامٌم أو عمد المماولة، وأن ٌتعلك الأمر بؤعمال تشٌٌد مبانً، وأن 

البناٌة، وذلن خلال مدة ٌحدث تهدم جزبً أو كلً للبناٌة، أو تعرضها لعٌب خفً ٌهدد سلامة ومتانة 

عشر سنوات من التسلٌم النهابً للبناٌة، ومتى توفرت كل هذه الشروط ٌنظر الماضً فً كٌفٌة جبر 

  3.الضرر اللاحك بالمدعً

ولا المانون المدنً على الآثار المترتبة على الضمان العشري،  04-11لم ٌنص المانون رلم 

لضمان، لذلن فما على الماضً إلا تطبٌك المواعد العامة وكٌفٌة جبر الضرر اللاحك بالمستفٌد من ا

  .المتعلمة بالتعوٌض، وذلن إما بإلزام المدعً علٌه بالتعوٌض العٌنً أو التعوٌض النمدي

  :التعوٌض العٌنً-1

والأصل فً التعوٌض أن ٌؤخذ صورة التنفٌذ العٌنً إذا كان ذلن ممكنا، كؤن ٌموم المرلً 

، ولد نصت على التعوٌض 4لجزء المتهدم أو إصلاح العٌوب التً تهدد سلامة البناءالعماري بإعادة بناء ا

                                                           
 .622تواتً سهٌلة، المرجع السابك، ص-1
ون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة، ج ر ، المتضمن لان6448فٌفري  62المإرخ فً  42-48من المانون  10و 10المادة -2

 .6448أفرٌل،  60، المإرخة فً 61
 .642تسبٌة اعمر، المرجع السابك، ص-3
 .614تواتً سهٌلة، المرجع السابك، ص-4



 الفصل الثانً: حماٌة الممتنً من خلال الضمان العشري

 

62 
 

من المانون المدنً تحت عنوان "التنفٌذ العٌنً" ومفاده إعادة الحالة  172إلى  164العٌنً المواد من 

  .إلى ماكانت علٌه، أما إذا لم ٌكن ممكنا ٌحكم الماضً بالتعوٌض الممابل أو النمدي

  :النمدي التعوٌض-2

مكرر من المانون المدنً تحت عنوان التنفٌذ بطرٌك  182إلى  176ولمد نصت علٌه المواد من 

التً تنص على: "إذا استحال على المدٌن أن ٌنفذ الالتزام عٌنا حكم علٌه  176التعوٌض، لاسٌما المادة 

ٌذ نشؤت عن سبب لا ٌد له فٌه، بتعوٌض الضرر الناجم عن عدم تنفٌذ التزامه، مالم ٌثبت أن استحالة التنف

  "وٌكون الحكم كذلن إذا تؤخر المدٌن فً تنفٌذ التزامه

وهكذا طبما لهذه المادة فإن التنفٌذ الممابل أو النمدي هو التعوٌض الذي ٌلتزم المدٌن بدفعه للدابن 

  1.لجبر الضرر اللاحك به جراء عدم تنفٌذ التزامه أو تؤخٌر فً تنفٌذه

بالتعوٌض، كما ٌستطٌع المشتري المطالبة بالتعوٌض مباشرة، فالماضً لٌس  فٌحكم الماضً  

ملزما بؤن ٌحكم بالتنفٌذ العٌنً، ؼٌر أنه ٌتعٌن علٌه الحكم به إذا كان ذلن ممكنا وطالب به المدعً علٌه 

  2.لأن ذلن أصلح للمدعً

فما لما لحك المدعً والماضً له سلطة تمدٌرٌة فً تحدٌد التعوٌض الكافً لجبر الضرر، وذلن و

، وٌشمل التعوٌض النفمات اللازمة 3من المانون المدنً 182من خسارة وما فاته من كسب، حسب المادة 

  .لإعادة البناء أو إصلاح العٌوب

وتجدر الإشارة إلى أن الضمان العشري هو ضمان لانونً، ٌموم على أساس الخطؤ الثابت، بمعنى أن 

لً الملتزمٌن بهذا الضمان مسإولٌة مفترضة تموم على أساس الخطؤ مسإولٌة المرلً العماري وبا

المفترض ؼٌر المابل لإثبات العكس، إذ ٌكفً أن ٌثبت المشتري أن البناء فٌه عٌب من العٌوب التً 

تدخل فً نطاق الضمان العشري، أو ٌثبت تهدم البناء خلال مدة الضمان، وٌعتبر ذلن لرٌنة على أن 

عٌب، لتموم المسإولٌة العشرٌة، وبالتالً لاٌمكن للمسإول أن ٌدفع مسإولٌته إلا عن التهدم ناتج عن ال

على طرق دفع  11/04طرٌك الإثبات المحدد للسبب الأجنبً بمختلؾ صوره، ولم ٌنص المانون رلم 

 المسإولٌة العشرٌة، بل ترن الأمر خاضعا للمواعد العامة التً تمتضً أن المسإولٌة المدنٌة المفترضة

ٌتم دفعها بإثبات السبب الأجنبً المتمثل فً الموة الماهرة أو الحادث المفاجا، أو خطؤ المضرور أو خطؤ 

  4.الؽٌر

 

                                                           
 .641تسبٌة اعمر، المرجع السابك، ص-1
 .614تواتً سهٌلة، المرجع السابك، ص-2
 من المانون المدنً الجزابري. 186المادة -3
 .648ة أعمر، المرجع السابك، صتسبٌ-4
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 : خبتًخ

توصلنا إلى أنه نظرا لخصوصٌة عمد البٌع على التصامٌم فإن المشرع  دراسةو فً ختام هذه ال 

عى إلى حماٌة الممتنً بعد تسلٌمه العمار و تمتضً هذه الجزابري وضع مجموعة من الضمانات تس

الضمانات تدخل جمٌع الأطراؾ الفاعلة فً نشاط الترلٌة العمارٌة ، و من خلال تحلٌل نصوص المانون 

الذي ٌحدد المواعد التً تنظم نشاط ترلٌة العمارٌة و نصوصه التطبٌمٌة توصلنا إلى النتابج  04-11رلم 

 الآتٌة :

شرع الجزابري المرلً العماري بمجموعة من الضمانات تتعلك بالانتفاع بالعمار محل العمد و م المزأل-1

التً من شؤنها ضمان انتفاع الممتنً انتفاعا كاملا وفما للؽرض أعد له ، والمتمثلة فً ضمان 

 الانتهاء الكامل لأشؽال البناء و ضمان حسن سٌر عناصر التجهٌز .

تسٌٌر الملكٌة المشتركة خلال أجل سنتٌن من تارٌخ تسلٌم الجزء الأخٌر من إلتزام المرلً العماري ب-2

 البناٌة ، وهذا من شؤنه ضمان سلامة الأجزاء المشتركة و ضمان نمل تسٌٌرها للبٌبة المختصة .

ألزم المشرع الجزابري المرلً العماري بالضمان العشري من خلال مطالبة كل من مكاتب الدراسات -3

و المرالبٌن التمنٌٌن و المتدخلٌن بالتؤمٌنات المانونٌة المطلوبة ، وذلن لتوفٌر حماٌة اكثر  و المماولٌن

 للممتنً أو لخلفه العام او الخاص .

جعل المشرع الجزابري مختلؾ الضمانات التً ٌلتزم بها المرلً العماري من النظام العام ، بحٌث لا -4

نماص من أحكامها ، وهذا فٌه حماٌة للمشتري من الإها ، أو ٌجوز الاتفاق على إعفاء المرلً العماري من

لكن بالرؼم تعسؾ المرلً العماري فً اللجوء إلى استبعادها فً شروط  العمد او الإنماص من احكامها .

المشرع الجزابري لحماٌة الممتنً فً عمد البٌع على التصامٌم، إلا  هاوضعالتً من كل هذه الضمانات 

 عض الحالات وفً حالات أخرى لم تكن هذه الحماٌة الكافٌة نذكر منها:أنه لم ٌوفك فً ب

ٌنظم المشرع الجزابري الضمانات التً تتعلك بالانتفاع بالعمار تنظٌما دلٌما فمثلا لم ٌتم النص لم -1

ً العماري وحده دون رلعلى نوع العٌوب محل هذه الضمانات، كما أنه حصرها على الم

 هومن ٌموم بالإنجاز.المماول مع أن هذا الأخٌر 

شؽال الإنجاز وضمان حسن سٌر عناصر التجهٌز لأ ن الإنهاء الكامللم ٌنص المشرع إن كان ضما-2

ٌنتمل إلى الؽٌر أم لا ٌنتمل وهذا فٌه ؼموض وٌثٌر خلاؾ بٌن رجال المانون بٌن من ٌمول إنه ٌنتمل وبٌن 

 من ٌمول عكس ذلن مما ٌإثر سلبا على حموق الممتنً.
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لا الطرٌمة التً ٌتم بواسطتها إخطار المرلً العماري بظهور العٌب فً البناء ولا جزاء  أٌبٌن  لم -3

كما أنه لم ٌنظم المسابل الإجرابٌة المتعلمة بكٌفٌة مباشرة الأشؽال الضرورٌة لإزالة  اعدم المٌام به

 العٌوب ولا كٌفٌة معاٌنة حسن التنفٌذ.

 ٌنص المعنٌن العشري فإن المشرع وسع من دابرة الأشخافٌما ٌخص الأشخاص الملزمون بالضما-4

من جهة أخرى ضٌك هذه الدابرة باشتراطه العمد، وعلٌه فما هو مصٌر  نبهذا الضمان من جهة، ولك

الممتنً فً حالة ما إذا ولع الخطؤ من أشخاص متدخلٌن فً المشروع وتنظٌم صلة بالمرلً العماري 

 ولكن من دون عمد.

الدراسة والنتابج التً تم استخلاصها، ومن أجل الوصول إلى حماٌة فعالة وكاملة ومن خلال هذه  

نها ؤح جملة من الالتراحات والتً من شللممتنً بعد تسلٌمه العمار فً عمد البٌع على التصامٌم، نمتر

 المشرع والتً نلخصها فٌما ٌلً: هاتكملة آلٌات الحماٌة التً وضع

والمراسٌم  04-11لحات المانونٌة المستعملة فً المانون رلم دعوة المشرع إلى ضبط المصط -1

التنفٌذٌة الخاصة به وتوحٌدها، حٌث استعمل المشرع مصطلحً المكتتب والممتنً للدلالة على المركز 

 المانونً للمشتري.

حسن دعوة المشرع إلى النص صراحة على انتمال ضمان الإنهاء الكامل لأشؽال الإنجاز، وضمان  -2

 عناصر التجهٌز إلى الؽٌر الذي تنتمل إلٌه ملكٌة العمار محل عمد البٌع على التصامٌم.سٌر 

دعوة المشرع إلى تحدٌد مدة ضمان حسن سٌر عناصر التجهٌز ومدة إصلاح العٌوب الموجبة لهذا  -3

 الضمان، وهذا لمنع تعسؾ المرلً العماري بتحدٌده مدة لصٌرة لا تكفً لظهور العٌوب.

جمٌع النصوص المتفرلة للملكٌة المشتركة ضمن لانون خاص حتى ٌسهل الرجوع إلٌه ضرورة ت -4

 والعمل به.

دعوة المشرع إلى النص على سلطة معٌنة تشرؾ على مرالبة مدى تطبٌك نظام الملكٌة المشتركة  -5

 من طرؾ الأشخاص المكلفٌن بذلن.

تحدٌد مجالها ،فصلا من حٌث تعرٌفها دعوة المشرع إلى تنظٌم مختلؾ الضمانات تنظٌما دلٌما وم -6

الموضوعً، الزمانً والشخصً وآثارها، وذلن للمضاء على الفراؼات التً تخللت أحكامها والتً أدت 

 إلى ظهور تؤوٌلات مختلفة وأثرت سلبا على حموق الممتنً.
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 :أولا :لبئًخ انًظبدر

 النصوص التشرٌعٌة:

مرالبة التمنٌة للبناء ، الجرٌدة المتضمن إحداث هٌبة ال 62/16/1211المإرخ فً  82-11الأمر رلم  .1

 المعدل والمتمم. 1211./4الرسمٌة الجزابرٌة ، العدد .. ، المإرخة فً ../

المتضمن المانون المدنً الجزابري ، الجرٌدة الرسمٌة  62/42/1212المإرخ فً  28-12الأمر رلم  .6

 المعدل والمتمم. 04/42/1212، المإرخة فً  18الجزابرٌة ، العدد 

المتعلك بالتؤمٌنات ، الجرٌدة الرسمٌة الجزابرٌة  العدد  62/41/1222المإرخ فً  41-22لم الأمر ر .0

 المعدل والمتمم. 48/40/1222، المإرخة فً  10

، المتعلك بالترلٌة العمارٌة ، الجرٌدة الرسمٌة  40/40/1282المإرخ فً  41-82المانون رلم  .0

 . 42/40/1282المإرخة فً  14الجزابرٌة ، العدد 

، المتعلك بالتهٌبة و التعمٌر ، الجرٌدة الرسمٌة  41/16/1224المإرخ فً  62-24المانون رلم  .2

 .46/16/1224المإرخة فً  26الجزابرٌة ، العدد 

، المتضمن لانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة،  62/46/6448المإرخ فً  42-48المانون رلم  .2

 المعدل و المتمم. 60/40/6448إرخة فً الم 61الجرٌدة الرسمٌة الجزابرٌة ، العدد 

، المحدد للمواعد التً تنظم نشاط الترلٌة العمارٌة،  11/46/6411المإرخ فً  40-11المانون رلم  .1

 .42/40/6411المإرخة فً  10الجرٌدة الرسمٌة الجزابرٌة ، العدد 

عماري الجرٌدة ، المتعلك بالنشاط ال 41/40/1220المإرخ فً  40-20. المرسوم التشرٌعً رلم 8

 .40/40/1220المإرخة فً  10الرسمٌة الجزابرٌة ، العدد 

 النصوص التنظٌمٌة:

، الذي ٌحدد المواعد المتعلمة بالملكٌة  16/11/1280المإرخ فً  222-80المرسوم التنفٌذي رلم  .1

المإرخة فً  01الرسمٌة الجزابرٌة ، العدد المشتركة و تسٌٌر العمارات الجماعٌة ، الجرٌدة 

12/16/1280. 

، و المتضمن تؽٌٌر هٌبة المرالبة  12/48/1282المإرخ فً  642-82رلم  التنفٌذيالمرسوم  .6

 .64/48/1282المإرخة فً  00الرسمٌة الجزابرٌة ، العدد الجرٌدة التمنٌة للبناء 

  80، و المعدل و المتمم للمرسوم رلم 41/40/1220المإرخ فً  22-20المرسوم التنفٌذي رلم  .0

، الذي ٌحدد المواعد المتعلمة بالملكٌة المشتركة و تسٌٌر  16/11/1280المإرخ فً  222- .0

 .1220لسنة  10الرسمٌة الجزابرٌة ، العدد العمارات الجماعٌة ، الجرٌدة 
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الذي ٌتضمن دفتر الشروط النموذجً  64/46/6416المإرخ فً  82-16.المرسوم التنفٌذي رلم  .2

ات المهنٌة للمرلً العماري ، الجرٌدة الرسمٌة الجزابرٌة ، العدد الذي ٌحدد الإلتزامات و المسإولٌ

 .62/46/6416المإرخة فً  11

الذي ٌحدد نموذجً عمد حفظ الحك و  18/16/6410المإرخ فً  001-10.المرسوم التنفٌذي رلم  .2

فً  المإرخة 22عمد البٌع على التصامٌم للأملان العمارٌة ، الجرٌدة الرسمٌة الجزابرٌة ، العدد 

62/16/6410. 

الذي ٌحدد نموذج نظام الملكٌة المشتركة  40/40/6410المإرخ فً  22-10.المرسوم التنفٌذي رلم  .1

المإرخة فً  10المطبك فً مجال الترلٌة العمارٌة ، الجرٌدة الرسمٌة الجزابرٌة ، العدد 

12/40/6410. 

 :ثبَُب : لبئًخ انًزاجغ

 :انكتت -أ 

عمد البٌع على التصامٌم، دار الخلدونٌةجانفً  -عمد حفظ الحك-العمارٌة .شولً بناسً، عمد الترلٌة  .1

6412. 

 : الأطروحات والمذكرات:ب

 أطروحات الدكتوراه: -

عابشة طٌب، الحماٌة المانونٌة لمالن البناء فً عمد البٌع بناء على التصامٌم، أطروحة دكتوراه،  .1

تخصص لانون عماري، البلٌدة، جوان جامعة سعد دحلب، كلٌة الحموق، لسم المانون الخاص، 

6416. 

، أطروحة لنٌل -عمد بٌع العمار فً طور الإنجاز-نسٌمة موسى، ضمانات تنفٌذ عمد الترلٌة العمارٌة  .6

 .6412، كلٌة الحموق، 1شهادة دكتوراه علوم فً المانون الخاص، جامعة الجزابر 

البٌع على التصامٌم، أطروحة دكتوراه، اعمر، الآلٌات المانونٌة فً حماٌة المشتري فً عمد  تسبٌة .0

 .6412تخصص المانون الخاص، جامعة أدرار، 

شتوان حنان، ضمانات عمد بٌع العمار على التصامٌم فً التشرٌع الجزابري، أطروحة دكتوراه،  .0

جامعة عبد الحمٌد بن بادٌس، بمستؽانم، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، لسم المانون الخاص، سنة 

6464-6461. 

تواتً سهٌلة، الحماٌة المانونٌة للمشتري فً عمد بٌع العمار بناء على التصامٌم، أطروحة لنٌل شهادة  .2

 6461-6464دكتوراه علوم فً الحموق، جامعة ٌحٌى فارس، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، 
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 مذكرات الماستر:-

مذكرة ممدمة لنٌل شهادة ماستر، ز رحمة، النظام المانونً للملكٌة المشتركة، ٌالعمري حمٌد، بوعز .1

تخصص لانون عماري، جامعة العربً التبسً، تبسة، الجزابر، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، لسم 

 .2019، 2018الحموق، 

بن باشة مهدي والشٌخ اسماعٌل، التزامات المرلً العماري فً عمد البٌع على التصامٌم، مذكرة لنٌل  .6

ٌر، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، جامعة محمد البشٌر الابراهٌمً، شهادة ماستر تخصص تهٌبة وتعم

 .6464برج بوعرٌرٌج، 

 

 ثالثا: المجلات العلمٌة: 

فسٌح جمٌلة التؤمٌن عن المسإولٌة العشرٌة فً مجال البناء، مجلة تشرٌعات التعمٌر والبناء، العدد  .1

 .6418الخامس، مارس 

حماٌة الممتنً إلى ما بعد تسلٌمه العمار فً عمد البٌع على بولنوار نجٌب وسعٌدان أسماء، إمتداد  .6

 .6461جوان  41العدد  42التصامٌم، مجلة الأستاذ الباحث للدراسات المانونٌة السٌاسٌة المجلد 

بولنوار نجٌب وسعٌدان أسماء، ضمانات تحمٌك الأمان المانونً للممتنً بعد تسلٌمه البناٌة فً عمد  .0

 .40العدد  42لمجلة الجزابرٌة للأمن الإنسانً، المجلد البٌع على التصامٌم، ا
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 :فهزص انًحتىَبد

 

 - ...................................................................................................... كلمة شكر

 - ...................................................................................................... إهـــــــداء

 - ..................................................................................................... إهــــــــداء

 2 ......................................................................................................... ممدمة

 5 ............................. حماٌة الممتنً من خلال الضمانات المتعلمة بالانتفاع بالعمار الفصل الأول:

 7 ......................................................................... المبحث الأول: ضمان حسن التنفٌذ

 7 ........................................................ المطلب الأول: ضمان الإنهاء الكامل لأشؽال البناء

 8 ............................................... ول: تعرٌؾ ضمان الإنهاء الكامل لأشؽال الإنجازالفرع الأ

 9 ................................................. الفرع الثانً: نطاق ضمان الإنهاء الكامل لأشؽال الإنجاز

 9 .................................................................................... أولا: النطاق الموضوعً

 10 ..................................................................................... ثانٌا: النطاق الشخصً

 13 ........................................................................................ ثالثا: النطاق الزمنً

 14 ................................................ ن الإنهاء الكامل لأشؽال الإنجازالفرع الثالث: آثار ضما

 15 ............................................. الفرع الرابع: دعوى ضمان الإنهاء الكامل لأشؽال الإنجاز

 16 ....................................................... هٌزالمطلب الثانً: ضمان حسن سٌر عناصر التج

 16 ................................................ الفرع الأول: تعرٌؾ ضمان حسن سٌر عناصر التجهٌز

 17 .................................................. الفرع الثانً: نطاق ضمان حسن سٌر عناصر التجهٌز

 17 .................................................................................. أولا: النطاق الموضوعً

 17 ..................................................................................... ثانٌا: النطاق الشخصً

 19 ....................................................................................... ثالثا : النطاق الزمنً

 20 .................................................. الفرع الثالث : آثار ضمان حسن سٌر عناصر التجهٌز
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 21 .......................................................... المبحث الثانً :ضمان إدارة الملكٌة المشتركة

 21 ................................................................... المطلب الأول: مفهوم الملكٌة المشتركة

 21 .................................................................... الفرع الأول: تعرٌؾ الملكٌة المشتركة

 23 .................................................................... الفرع الثانً: أهداؾ الملكٌة المشتركة

 24 ............................................................... الفرع الثالث: إعداد نظام الملكٌة المشتركة

 24 .................................................................. الفرع الرابع: مضمون الملكٌة المشتركة

 29 ................ المطلب الثانً: التزامات المرلً العماري فً مجال التسٌٌر الانتمالً للملكٌة المشتركة

 29 ....................................... الفرع الأول: الالتزام بضمان إدارة الملكٌة المشتركة لمدة سنتٌن

 31 ............................................ الفرع الثانً: ضمان تحوٌل إدارة الملكٌة إلى هٌبات التسٌٌر

 32 ........................................................................................ أولا: الجمعٌة العامة

 33 ............................................................................................ لمتصرؾثانٌا: ا

 33 .............................................................................................. الفصل الثانً:

 33 ................................................................ حماٌة الممتنً من خلال الضمان العشري

 41 ...................................................... لمبحث الأول: مفهوم الضمان العشري وأشخاصها

 41 ................................................................... المطلب الأول: مفهوم الضمان العشري

 41 ................................................................... .الفرع الأول: تعرٌؾ الضمان العشري

 42 ......................................................... الفرع الثانً: الطبٌعة المانونٌة للضمان العشري

 42 .............................................................. أولا: المسإولٌة العشرٌة مسإولٌة تمصٌرٌة

 42 ................................................................. ثانٌا: المسإولٌة العشرٌة مسإولٌة عمدٌة

 43 ................................................................ الفرع الثالث: خصابص الضمان العشري
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