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ص    :م

الذي   التجارة ة حر مبدأ تب ظل ة العقار السوق اما فاعلا العقاري ف المح عت

و دأ ظ إ السوقى جديد فواعل ةر غطيةذاوالعقار عدف الطلبات م

بلوغ أن ،إلا دفذاالسكن عليھال ،ترتب ن ف المح ن ب التنافس معھفتصاعد أصبح

حم أجل من ع شر ال نتدخل لك المس ضرورياية أمر المعيبة ة المعمار المنتوجات خطر من

تلك سواء ن المنتج ا ب س ال تجاوزات ظل جودةخاصة أو البناء بتصميم المتعلقة

البناء قواعدلقد .مواد ر تقر خلال من العقاري لك المس بحماية زائري ا المشرع تمام ا ر ظ

و ي المد القانون العامة القواعد ،وكذا ة العقار شطة و ة العقار بالمعاملات خاصة

ة العقار قية ال ال،قانون التجاوزات ظل حاولخاصة ما ذا و لك المس ضدّ ا يرتك

ا الدراسة أشارت ،وقد لك والمس ف المح ن ب التوازن ذا خلق خلال من سھ تكر المشرع

فيھ ناقشنا الذي ام ل ذا عليھ يقوم الذي وجبساس منتوجات ي المبا يد ش اعتبار

لك المس تجاه المنتج مسؤولية بقواعد ا   .    حماي

الدالةا لمات ،عيو :  ل ة المعمار ،المنتوجات العقار لك العقاربمس ف ،مح  .البناء

Abstract:  
A real estate professional is considered as an important factor in the real 
estate market in light of the principle of free trade. The last leads to the 
emergence of new issues in the real estate market in order to cover the muss 
of housing applications. But to achieve that goal without raising competition 
among professionals, legislation interferes to protect consumers who will 
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make an important decision concerning the value of this commodity when 
making a deal.  
The Algerian legislator's interest has been shown to protect the real estate 
consumer through the determination of rules concerning real estate 
transactions and real estate activities, as well as general rules such as civil 
law and the law of real estate promotion, especially in the case of abuses 
against the consumer. This is what the legislator tried to enshrine by creating 
this balance between professional And the consumer. The study pointed to 
the basis of this commitment, in which we discussed the construction of 
buildings as products that must be protected by the rules of product 
responsibility towards the consumer. 
Keywords: real estate consumer, architectural products, building 
construction, real estate professional. 
 

Résumé: 
Le professionnel de l’immobilier est un acteur important du marché 

immobilier au regard du principe de libre échange, qui a conduit à 
l’émergence d’un nouveau facteur sur le marché immobilier et ce, afin de 
couvrir le volume des demandes de logements, mais la réalisation de cet 
objectif a entraîné une concurrence accrue entre professionnels, Protéger les 
consommateurs du risque de produits architecturaux défectueux est 
nécessaire, notamment à la lumière des excès causés par les producteurs, 
qu'ils soient liés à la conception du bâtiment ou à la qualité de la 
construction. L'intérêt du législateur algérien est de protéger le 
consommateur immobilier par la détermination de règles relatives aux 
transactions immobilières et aux activités immobilières, ainsi que de règles 
générales telles que le droit civil et le droit de la promotion immobilière, en 
particulier en cas de violation du consommateur. C'est ce que le législateur a 
essayé de consacrer en créant cet équilibre entre Et le consommateur: 
L'étude a mis en évidence le fondement de cet engagement, dans lequel nous 
avons abordé la construction de bâtiments en tant que produits devant être 
protégés par les règles de la responsabilité du produit à l'égard du 
consommateur. 
Mots clés: consommateur immobilier, produits architecturaux, construction 
immobilière, professionnel de l'immobilier. 

  

 :مقدمة

لاكيةإنّ  س شياء ا و والشرب ل ضرورة مثل سان للإ يد ش وال البناء ضرورة

ع فالمأوى ، رض ع سان وجد أن منذ الضرورة ذه شأت فقد ، حياتھ لاستمرار

الثقافية قتصادية الناحية من الموضوع ذا مية أ ز ت نا ومن ، ستقرار و من
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،و  والدولة لك المس جانب من تمام من ك ب النص أخذت ة خ ذه و ، جتماعية

دات المعا تجسده دستوري كمبدأ السكن ق ا مبدأ س تكر الدولة س ذلك و

قتصادي النظام باختلاف ان س سياسة الدولة دور ختلف و ، الدولية تفاقيات و

، ھ ت ت المحتكرالذي انت ف مة الم ذه ا عاتق ع تأخذ و المرحلة انت مثلا زائر فا

الدولة عاتق ع عبئا أصبحت السياسة ذه لأن ونظرا ، يد ش وال البناء مجال الوحيد

ل تلنظرا أج أخرى ة ج من سياسية وعوامل ، ة ج من زائر ا ايد الم الديموغرا نمو

ع والمراقبةالدولة الضبط بوظيفة حتفاظ و واص ا إ المجال ذا ع جيا تدر  .     التخ

ذا ديدة ا التكنولوجيا وإدخال المعماري نتاج مجال ديدة ا ات التوج إطار

المطالب مجرد من أك يتطلب مر أصبح ،المجال المعماري نتاج بالوفرة المشرعة أن حيث

نوعية  بضمان المعماري نتاج ن المتدخل مطالبة إ توجھ خ مجالونة نتاج

، يد ش وال سنةالبناء زائر ا ا عاش ال الطبيعية ارثة ال عد كشفت2003خاصة ال

والتعم يئة ال وشروط الدولية س للمقاي مطابقتھ عدم عن الناتج المعماري نتاج رداءة

رقم والتعم يئة ال ي قانو ع عديلات يدخل جعلھ ما ذا رقم25-90و شر ال والمرسوم

  . 12004سنة94-07

لما  نظرا ،و والمالية سمانية ا ن ناحيت من لك المس ع خطورة من المنتوج ذا لھ ش

مش نة م ممارسة س ومقاي شروط تنظم قانونية منظومة تأط المشرع لحاول البناء يدي

خصوصية من نة الم ذه تحملھ لما ونظرا العامة المدنية المسؤولية لنظام م وأخضع مجالھ

إ يدفع ما ذا و ، ن الم با عن تختلف خاصة مدنية مسؤولية بنظام المشرع ا أحاط فقد

التالي الية ش عملي:  ةطرح ن المتدخل لتجاوزات زائري ا المشرع تصدى نتاجكيف ة

؟ المعيبة ة المعمار المنتوجات من العقار لك مس ماية   المعماري

سنعتمد ع للإجابةو الية ش و ذه الوصفي المن خلال تحليال ع من  امنحاول

لكالقانونية المقتضيات واستقراء تحليل المس حماية قواعد وكذا المعماري بالانتاج المتعلقة

  .العقاري 

أد  إبراز أجل من و البحث نطاق ضمن تدخل ال الموضوعات بيان اللازمةف البحث عاد

إلإحاطةلو  الموضوع تقسيم جاء ة والنظر القانونية جوانبھ نبجميع يتضمن: قسم ول

المعيبة ة المعمار المنتوجات حماية)أولا(دراسة قواعد دراسة تضمن ي الثا القسم ،أما

من لك نتاجالمس عملية ن المتدخل مسؤولية بيان خلال من المعيبة ة المعمار المنتوجات

  .)ثانيا(المعماري
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المعيبة:أولا ة المعمار   المنتوجات

نظرا وذلك قتصاد المال مجالات م أ أحد من قتصادية الناحية من العقار عت

اجتماعية وظيفة لھ ناحية فمن المزدوجة أخرىو لوظيفتھ ناحية ومن ، وظيفةلھسياسيھ

، ةقتصادية المعمار بالمنتجات المقصود دراسة ا تطرق س القسم ذا خلال من   (وعليھ

البناء1) عيوب أي المعيبة ة المعمار بالمنتوجات ف عر عن البحث إ   .( 2)،ثم

اصة -1 وا العامة للقواعد وفقا المعماري المنتوج ف  :عر

قبل زائريوعليھ ا المشرع تطرق لعدم نظرا المعماري للمنتوج ف عر تحديد إ التطرق

المقصو  تحديد إ للوصول محاولة المنتوج ف عر إ التعرض بداية وجب فھ عر دإ

ماو  ع بناء المعماري رقمبالمنتوج القانون وكذا ي المد القانون قانون07-94رد ،وكذا

لك المس   . حماية

يع 1-1 المد القانون المعماري المنتوج ف   :ر

عرّ  المادةلقد تضمنتھ لما وفقا المنتوج الفر المشرع غي3-1386ف تم إذ التعديل قبل

المادة إ ف م ق ا رقم2-1245  ترتي التعديل يضف1033-16بموجب لم خ ذا ،و

أن ع عرفتھ ،إذ المنتوج ف عر ع تمالمن: " جديدا إذا ،ح المنقولة موال ل و توج

والصيد والقنص الزراعية المنتجات ذلك ،بما لعقار منتوج .تخصيصھ عت اء ر  ."الك

المشرع ناه ت الذي المنتوج ف عر إن جدا إذن ب قر و الوارد إ الفر ف التعر

رقم التعليمة ية لية25من374-85ورو  المنتجات عن بالمسؤولية لمتعلقةا 1985سنة جو

، المعيبة، العقارات الوحيدة و بعدة المس موال فإن المسألة، عكس ذه و و

ع المطبقة اصة ا القواعد ع بقاء إ دف الفر المشرع أن حقيقة بالتأكيد

الم لأن امل ال بعاد س ذا يبقى لا ذلك ومع ، المشيدين منمسؤولية يتجزأ لا جزءا نقول

ي المبا ،لأن الفر القانون النوع خاصية السلع ذه ل أن حيث المب القانون تطبيق

و سمنت كما المعيبة المنتجات عن المسؤولية لنظام تخضع ف التا و ، ة الوج لة مؤ

أ وجميع ، البناء ستعمل ال المنتجات ا و ديد ،وا ب المستخدمةناب المواد نواع

البناء يد  . 4ش

المادة وم بمف بالطبيعة عقار البناية أك581و س ل اية ال و المب لأن ، ف م ق

ا ،لأنّ ي المد القانون المقصود بالمع منتوج بالتا و ، للمنقولات تجميع لمسؤوليةمن

و المعيبة المنتجات المشيد عن المعيبةمسؤولية ع البضا عن المسؤولية مع تنطبق ا أ يبدو دين

س إن ،إذن البناء لصناعة ستخدم منتجات أصلا ا المادةبلأ نطاق من العقارات بعاد اس

أنيرجع 1245-2 ي القانون  إ ية التعليمة ذلك  اتبع الفر المد  . 5ورو
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يفسر من ناك بعاد وعليھ اس ب فع من العقار س ة إ،المنتوج ر اق صعو  العقار إ

،نظرا المسؤولية نطاق  بالمنقول  ناسب لا ثابت أنھ حيث من العقار لطبيعة الموضوعية  ي

طار دود إزالة ع القائم التكت و ن ا ن عضاء الدول  ب ولة السلع حركة لتمك ا س  ، بي

و نا المتحرك المنقول  طبيعة مع يتفق ما و  التنظيم عن يك،ناالثابت العقار طبيعةو  و

اص ن يختلف والذي للعقار ا ند6تحاد عضو وأخرى  دولة ب اس الرأي ذا أن ،إلاّ

بالمنقول العقار اق ا ة صعو ناك أن ول ،الوجھ ن وج ع بعاد للاس ه تفس

فيتمثل ي الثا الوجھ ،أما الموضوعية المسؤولية النطاق والمستقرة الثابتة العقار طبيعة

ولاختلاف كسلعة الدول ن ب تداولھ لاستحالة نظرا المنتوج ف عر إ ضمھ ا مع ستحيل

الدول ذه ن ب العقار ا ل يخضع ال القانونية  7.نظمة

المسؤولية نظام إ ن ف المح با مثل م مثل يخضعون المشيدون فإن سبق ما ع بناء

الموادالم ام أح بموجب عدم1-1646،و17وضوعية الوحيد العائق يبقى إذن ، ف م ق

المادة نص الوارد المنتوج ف عر ي للمبا الفر المشرع ع1245ضم مصادقتھ و

ي ور محل1885التوجيھ الموضوع ذا ان عمدت أخذ ،اذ حيث نة وعطاء ية ال  إ ورو

ي للإتحاد توصية تقديم  موال إدخال مناسبة مدى شأن ، 1999 سنة يوليو 27  ورو

، ة ا المنتوجات تطبيق مجال العقار عل ية التعليمة المنصوص ذإ ، 1985 لسنة ورو

نة أشارت ن السنوات خلال أنھ إ ال ة العشر نة شرعت خ ية ال  العديد وضع  ورو

لتح من ى حد وضع ضرورة مدى ديدالدراسات ن العم للاختلاف أد  موضوع  عضاء الدول  ب

ام تقارب تحقيق غية المشيدين مسؤولية ي وا ن قانو ا ذه ب انت نة ال أنّ ،إلاّ الدول

إ ة موال خصوصية شأن الدراسات تلك إليھ توصلت ما تأييد مر  فضل من وأنھ العقار

ا بعاد  . 1985 سنة عليمة تطبيق نطاق من اس

المادة ام أح منتوجات ي المبا عت لم الفر المشرع ان وإن ذا1245وعليھ أن ،إلا

ا يخضع لم و ،فقط ن منتج يد ش ال ع ن القائم وكذا منتوجا ا عت لا أنھ بتاتا ع لا

خاصة ام أح ا ل جعل ا صوصي نظرا ام ح نفس اإ ف التعامل ة لصعو ا تنظم

ية ور السوق المادة  نطاق تضمنتھ ما ذلك يؤكد ع5-1245وما نصت ال عة الرا الفقرة

المسؤولية:" أنھ ون ت أن يمكن ،الذين الفصل ذا المقصود بالمع ن كمنتج عت لا

المواد أساس ع ة ااذن  8 ." 1- 6،1646-1792،1792مطلو النصيمكن ذا تفس إ لتوصل

المواد أساس ع ن كمنتج ون عت م أ ع المخالفة وم  .   1-6،1646-1792،1792بمف

لعدم ،نظرا المنتوج وم مف نطاق من العقار بعاد اس عدم إ ي المغر المشرع ب ذ وقد

ا القانون رأينا ،كما النظام ذا ل اخضاعھ دون يحول الذي مادي عائق ،حيثوجود  لفر

ومھ مف لتطور ،نظرا قائمتھ إ يضمھ أن من يمنعھ لم المنتوجات با عن العقار تم أن
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حماية قواعد خلال من ذلك ر ظ اقتصادي،و بالبعد يأخذ الذي لك المس حماية قانون نطاق

المنتوج الثالثة المادة عرفت فقد ، المنتوجات سلامة ضمان قواعد وكذا لك أنھالمس ع

أو:" جديدا ان سواء بدونھ أو عوض تجاري أو م شاط اطار معروض أو مقدم ء ل

ان وسواء قابلمستعملا غ أو لاك للاس يكنقابلا لم أو ب توض أو ل تحو محل ان أو لھ

ذلك المادة."  محل عرفت القانون نفس أنھ2-106ومن ع المنتج ع الرا الباب ل:" من

حر أو تجاري أو م شاط إطار السوق عرضھ تم ية..... ء تر و رض منتوجات عد

منتوجات والصيد والقنص سماك و   9."الماشية

المادة نص عرفھ فقد زائري ا ي المد المشرع مال 2/مكرر140أما ل منتوجا عت

المن سيما ،لا عقار متصلا ان ولو يواناتمنقول ا ية وتر الصنا والمنتوج الزرا توج

ائية ر الك والطاقة والبحري ي ال والصيد الغذائية زائري. .والصناعة ا المشرع ان لاحظ و

من الرغم ،ع ي المد القانون الوارد للمنتج فھ عر الفر المشرع المشرعأوافق ن

الم أو رات الم نفس لديھ س ل زائري القانونا ام أح من العقار بعد س تجعلھ ال ع وا

ي أن.المد عليھ ان ذلك بو ذ فيما ي المغر المشرع منتوجاإيوافق العقار اعت عندما ليھ

المنقول  مثل مثلھ العامة عة الشر ام لأح   .يخضع

لك 1-2 المس حماية قانون المعماري المنتوج ف   :عر

المشرع إخضاع عدم من الرغم ضمانع ام أح إ عامة بصفة العقارات زائري ا

الغش وقمع لك المس حماية قانون ا عل المنصوص المنتوجات من03-09سلامة أنھ ،إلاّ

النص ا جاء ال للصيغ نظرا ام ح تلك أن جليا لنا ت س أدناه عرضھ تم س ما خلال

عامة صيغ ع احتوت ،و ال مع من أك التطبيقتحمل أوسع مجالا ا عط ما ذا

فھ عر زائري ا المشرع أن العلم مع منتوجا ا اعتبار يخص فيما العقارات بذلك شمل ف

والغموض العمومية من يخل لم الغش وقمع لك المس بحماية المتعلق القانون للمنتوج

المادة نص سياق جاء ،حيث شملھ الذي النطاق لكم) 03(شأن المس حماية قانون ن

رقم الغش مجانا03-09وقمع أو بمقابل عنھ للتنازل قابل مادي ء ل السلعة  . أن

وكذا المادية المنقولات المادية بالأشياء قصد المشرع أن سبق ما خلال من جليا يت

ي المد القانون المشرع عليھ نص الذي شياء بتقسيم أخذنا اذا ذا ونالعقارات ي ،فإنھ

حماية قواعد ام أح مجال بذلك شمل ل واسعا ه تفس نطاق يجعل ،مما تماما مطابق بذلك

تفرض ال ماية ا ذه إ لك المس حاجة أن أخرى ة ج ،ومن ة ج من ذا لك المس

ا مواد للغش عرضا المجالات أك ن ب من عت والتعم البناء مجال أن ذلك ، ا لبناءنفس

دف س الذي الغش من النوع ذا خطورة ينكر أحد ولا ، الغش أنواع أخطر من عد و
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ب الس عت إذ ، سواء حد ع الوط قتصاد وكذا قتصادية ھ ومصا لك المس أمن

ان الس أرواح ع خطر من ذلك ل ش وما ، نجاز طور و ح البنايات يار ا ول

أيةمن تنفجر قد موقوتة كقنبلة ون فت يار بالا ددة م ا يجعل قد أو ، يار ذا جراء

 .  10ظة
عرفھ  إذ للسلعة المشرع ف عر خلال من تج ست ما ذا و ، سلعة عت العقار أن ما و

المادة رقم) 03(نص الغش وقمع لك المس حماية قانون ا03-09من أ ء:"ع ماديل

مجانا أو بمقابل عنھ للتنازل   11."قابل

،اذ فقط اجتماعية وظيفة يؤدي إليھ ينظر عد لم السك ة الوج ذات خاصة فالعقار

نظرا التجار وي س أصبحت ال ة التجار شطة للأ ،ومجالا قتصادية للتنمية محرك أصبح

حة المر شطة أحد من عد  .لأنھ

التوقف يجب لا أنوعليھ ،ذلك القانون ر بجو عتناء يجب بل للنص اللفظي المع عند

لك المس مصا حماية و دف لك-ال للمس المشرع ف عر لوحظ ما ذا س–و ل فانھ

التعامل محل ء ال ونوع طبيعة ما مخالفا،م ون ي لا أن و و العقد محل ط ش ما إلاّ

العامة داب و العام فيھ لنظام التعامل ي مما ون ي  12.وأن

حماية و لاك س قواعد اقرار وراء من الفر المشرع دف فإن ذلك ع قياسا

الطرف أو ون الز حماية إ الفر المشرع ارادة توجھ ع يدل ،وما لك المس مصا

مسؤ  نظام شدده خلال من التعامل محل عن النظر غض العقد وليةالضعيف

  .المشيددين

العقاري  1-3 ع شر ال المعماري المنتوج ف  : عر

زائ ا المشرع ي يأ المتعلقةر لم تلك وكذا العقار نظيم ب المتعلقة والتنظيمات ن القوان ي

ع ة العقار شطة مجال ن ف والمح ن المنتج نظيم ب المتعلقة وأيضا المعماري بالإنتاج

المعم المنتوج ف ثناياعر والبحث لھ المنظمة عات شر ال ذه ن ستع س ولذلك اري

لھ ف عر لاستخلاص  .نصوصھ

المادة نص ا والتعم55بالرجوع يئة بال المتعلق القانون عديل تضمنت13من ال

مجموعة تتضمن ة خ ذه و المشروع اعداد و المعماري نتاج عميات مراحل من مرحلة

العمل التقنيةمن والدراسات البناء مواد اختيار وعملية التصميم مرحلة...يات ي تأ ثم ا

التقنية الوثائق ع صول ا عد ا ف البدئ يمكن لا ة خ ذه و المشروع و14تنفيذ

ا أ ع البناء عملية أي المشروع تنفيذ عملية مجموعة « :عرف أو بناية يد ش عملية ل

ربنايا ا أو ة التجار أو السك ستعمال ذات لعملية15  » . ت تخضع المرحلة ذه و

النتجات با مثل ا مثل نتاج مراحل جميع للرقابة كذلك وتخضع   .المطابقة
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المشروع انجاز ومرحلة المشروع اعداد مرحلة ا اضافة المعماري نتاج عملية شمل كما

المنتوج ق سو رقممرحلة القانون المرحلة ذه ام أح المشرع نظم وقد 11-04المعماري

أو نجاز قيد ع للمشار ار ش ضوابط زائري ا المشرع حدد أين ة العقار قية بال المتعلق

  .المنجزة

بمجموعة يمر المنتوجات من ه كغ و المعماري نتاج أن جليلا ر يظ ماسبق خلال ومن

ت المراحل قمن سو مرحلة ثم المشروع تنفيذ مرحلة ثم المشروع اعداد مرحلة تمثل

وعرضھ لاكھ  المشروع اس مرحلة ثم ة العقار   .السوق

ة موج بناية ل و العقاري ع شر ال وم مف المعماري المنتوج ف عر يمكن سبق ومما

التجاري أو ر ا أو السك اليھ.للاستعمال بت ذ ما ذا نو القوان المتعلقة لا اتفاقية

المادة نصت حيث المنتج مسؤولية أنھ2مجال ع تفاقية المنتوج« :من لفظ شمل

انت ،وسواء مصنوعة أو خاما انت ،سواء والصناعية الطبيع عقارامالمنتجات أو  » . نقولا

نتقادات من الكث ت وج الذيوقد ف التعر ذا  المنقولات  شمل المنتوج ةفكر  جعل ل

و و ، القانون  و والقضاء، الفقھ عليھ جرى  ما مع فيھ تختلف مسلك والعقارات،  من الفر

النظام ي خصوصية   16  العقارات لھ تخضع الذي القانو

بتجاهنفسإو  زائرذ ا والفقھ زائري ا المشرع لتوجھ م مإتفس نتقاد

باللرأ القائل ،ي منتوج العقار زائريلاّ إعتبار ا المشرع أن ذلك صائب غ نتقاد ذا أن

تحديد ا دف مثلا لك المس حماية فقانون المجالية ماية ا معيار ع عتمد ما غالبا

اكتفى عيث المنتوج نوع تحديد دون الغش وقمع لك المس حماية مجال المطبقة القواعد

باخضاع وعلّ المشرع مجانا أو بمقبل لاك للاس معروضة خدمة أو سلعة ول متدخل ل ة

حمايتھ قواعد يحدد قانون منتوج ل ل خص ،وقد لاك للاس العرض عملية مراحل جميع

خصوصي خباعتبار أبدا ينفي لا ذا و منتوج ل اضة عل المنصوص العامة للقواعد ا وع

لك المس حماية بقانون ام و الال امإالاعلام الال العامة ماية ا قواعد من ذالك غ

 .بالضمان

للضمان -2 الموجبة البناء  :عيوب

أنھ ع ا فق العيب السلبية: عرف الفطرة أصل منھ يخلو وما النقص أي الوصمة

غ ع ء ال ي ع ال شاشة ال أنھ ع في ا العيب عرف المصري الفقھ أما ء لل

السيارةالمألو  خدش أو دار ا الصدع أو البناء ن و العادية حالتھ   .ف

عند ر تظ لا وال المبيع الموجودة النقائص أنھ ع العيب الفر الفقھ وعرف

ا ل المعدة للغاية وفقا استعمالھ و ي المش تمنع وال ا عل والكشف ا     . 17فحص
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ة2-1 المعمار المنتوجات ف يعر المد القانون   :المعيبة

العيب ا ف عت ال الات ا بتحديد اكتفت فقط عرفھ لم شر ال المستوى ع أما

ام أح لتنظيم المشرع ا أرس ال القواعد خلال من سنوحاول وعليھ للمسؤولية موجب

ثناي البحث سنحاول المنتوجات ر تظ ال للمناالعيوب ف عر ايجاد و ةا المعمار توجات

  .المعيبة

المادة ضمن المشرع ان نجد ي المد القانون قانون ا الرجوع العيب 18 379و شروط منھ

ع اض ع لأن ر الظا العيب دون في ا العيب ذكر ع واقتصر و للضمان الموجب

ون ي ر الظا يالعيب المش وع سليم ال حينإوقت رأيھ و بداء حقھلاّ إا المطالبةسقط

ا معيار ع ذلك عتد و رة الظا العيوب يلبضمان للمش يجوز ذلك ومع العادي نأرجل

رة الظا العيوب بضمان تأذاإيطالب الأث عنھ أخفى قد ع البا منھعن غشا    20.يب

فية مكرر  554المادةنصتكما ا العيوب ضمان ام بأح المتعلقة ي المد القانون من

ي شيدان إف للمبا لما ي جز أو ك دم ا عل تب ي ال فية ا العيوب عن شأ ت ال هضرار

و  ح ثابتة شآت م أو ي مبا شإمن ب أن ذ وقد رض عيب عن دم ذلكأإال من ك

عأعندما و وسلامتھ البناء متانة دد ال العيوب ح كذلكالضمانّ أذلكقحم شمل ن

المحتملةضر     .ار

العقاري 2-2 ع شر ال المعيبة ة المعمار المنتوجات ف   :عر

المادة نصت ةمن46وقد العقار قية ال مسؤوليةقانون تب ت أنھ ع صوص ا ع

الرديئة النوعية جراء ذلك ،بما البناء عيوب جراء ا م جزء أو بناية ل زوال حالة المر

ساس تبلأرضية ي ال العيوب من البناء سلامة بضمان المر المشرع ألزم فقد وعليھ ،

تتمثل الشروط من مجموعة حدد وقد العشري الضمان من ي ز ا أو الك الزوال ا   :ع

 المسؤولية أن القول مكن و ، شأة الم اقامة أو يد ش ال عمليات بإحدى العقد يتعلق أن يجب

مشا ل شمل ة ةالعشر العقار قية ال ع  .ر

 الرديئة رض نوعية يجة ن ،أو البناء عيب جراء للبناية ي جز أو ك دم  حدوث

 للأعمال ي ا ال سليم ال من بداية سنوات عشر مدة خلال العيب أو دم ال يحدث أن   21. يجب

المادة نص خلال من زائري ا المشرع حدد ال44كما قية ال قانون المن ة عقار

أنھ ع لاصلاح: نصت ة الضرور أشغال تنفيذ أجال عناصرال تحدد س حسن أو البناء عيوب

عقد بموجب البناية ات النقائص. تج تلك ا بأ البناء عيوب المقصود تحديد يمكن وعليھ

ال خـطاء يجـة ن البناء ق ت سواء ال إنجازه، أشغال تنفيذ عملية عادة ذلكتصاحب ان

التـعاقدية المواصفات مراعاة عدم إ اللوائح راجعا و ن القوان أو البنـاء نة لم الفنيـة صـول أو

البناء أشغال تنفيذ عمليات تنظم بمع . ال البناء عيوب ن ب لط ا عدم يجب ذلك، ع و
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أي البناء والعيب لال ا أو ذا النقائص يد ش ال عملية فالمقصود . االعيب عليھ، و

حسب البناء قانون44عيوب ع04-11من تبة الم المادية يجة الن يدي ، ش ال طأ ا

المقاول  أو المعماري ندس الم من صادرا ان لإنجاز .سواء ضمان أن إ شارة تجـب كما

الظـا العيـوب فـي ط ش و ، رة الظـا العيـوب سـوى شـمل لا ، امل ضمانال ا شمل حتـى رة

التحــفظ يتــم أن البناء، لأشغال امل ال ما نجاز و و ستـلام، أثنـاء لك المس طرف من ا عل

المـتحفظ غ رة الظا العيوب أن تزال عنـى و تم ا أ إذ الضمان، ذا ا شمل لا ا عل

ستلام   . بمجـرد

المعيب2-3 ة المعمار المنتوجات ف لكعر المس حماية قانون   :ة

زائريعرّ لقد  ا المشرع المادةاف ق سو لل والقابل يھ وال السليم القانون3لمنتوج من

أنھ03-09رقم من« :ع خال ومنتوج نقص عدم /أي يضمن خفي عيب ةأو ب ضرار

و لك المس ة/وسلامة والمعنو الماديو ھ مصا من .  »أو لنا وذخلاليت العيب أن لك

يمنعھ التا و ا ومعنو ماديا ضررا لك للمس ب س بحيث المنتوج ب يص الذي النقص ذلك

المادة نص خلال من المنتج زائري ا المشرع ألزم ،وقد بھ نتفاع المنتوجات09من ون ت أن

المن المشروع ستعمال إ بالنظر من ع وتتوفر ومضمونة تحققسليمة لا ،وأن ا م تظر

ھ ومصا وأمنھ لك المس ة ب أنھإ،وذلكضررا ،أي للاستعمال العادية الشروط طار

يحقق لم اذا أو لك بالمس ضرر اق ا ب س ي قد الذي العيب ذلك المنتوج عيب عت

لك للمس المشروعة      22.الرغبات

المعماري:ثانيا المنتج مسؤولية  :نطاق

رتّ  عيوبلقد ور ظ جراء مسؤولية المعماري المنتج عاتق ع مسؤولية زائري ا المشرع ب

سابقا رأينا كما فية ا والعيوب رة الظا العيوب ن ب ذلك وفرق البناء   .ع

سليم -1 ال قبل المعماري المنتج   :مسؤولية

المشروع تنفيذ مرحلة و المشروع اعداد مرحلة شمل   . و

التصميمخطأ 1-1 وضع ندس  :الم

شر ال المرسوم المعماري ندس الم ام م زائري ا المشرع والمتمم07-94نظم المعدل

ا القيام المزمع لأعمال التصاميم وضع مة م ن مت م المعماري ندس الم مة م وتتمثل

المادة تضمنھ ما ذا و عمال تنفيذ ع دارة و الرقابة مة نصت555،وم وقد ج م ق من

أنھ09المادة أعلاه ور المذ المرسوم ة« :من المعمار ندسة ال العمل بصاحب ل.يقصد

تصور يتو معتمد معماري ندس عتھإم ومتا البناء    » .نجاز
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زائري  ا المشرع أوجب ع إعداد وعليھ اضعة البناء مشار ندس طرف من البناء لرخصة ا  م

و معماري  ندات و التصاميم المعماري  المشروع يتضمن أن بيج معتمد ة المس و المكتو اللازمة

مة عد ر التصاميم إعداد م ، العمل جو ند ا ال و تصور  وضع مفاد  للمشروع مفصل امل

طھ و   . المنطقة عادات و تقاليد و بطبيعة ر

عب ة خ ذه و الفن أصول ام باح التصميم اعداد عند ندس الم م يل اراتو م عن ارة

أو العلمية بالقواعد يخل الذي الف طأ با التصميم وضع طأ با يقصد ،اذن ومعارف

نة الم أو الفن أعمال من عمل مباشرة عند ا مراعا ب ي ال صول تحدد ال 23الفنية

تتمثل ال أش عدة خطاء ذه ر تظ   :وقد

ا - التصـــميمات المتلــك للغـــرض ــلمخالفــة المب لـــھ اعتبـــارإخصــص ــ نـــدس الم يضــع أن يجـــب ذ

،وقــد المدينــة ــ ل ــ م مــن بــدلا فــي ر ل ــ لم يصــ تصــميم يضــع كــأن مــثلا ــ للمب محــددة ــة وج

س محكمة قضت ندسـا بصـفتھ البنـاء عمليـة ـ يتدخل الذي الف بأن" بار ـون  م عـن ي  مسـؤولا

ـ خطـاء ـا ال شـراف التصـميم وضـع ـ ارتك ـ العـام و انـت عمـارة، تجديـد أعمـال ع مـا  م

قة ا يحدد ال الطر ا، بمقتضا مية ما ودون  أجر ونھ أ ندسة  دبلوما يحمل لا ل   .ةالمعمارال

ر  - بالمظ يخل الذي طأ التا ر تظ و للمب ما نمطا أخطاء تتضمن ال صميمات

ور الدي أو الذوق أو طراز جسيمةأو انت  24.م

عت - ذا ،و البناء ا عل شيد س ال للأرض يولوجية ا الطبيعة دراسة عدم يتعلق خطأ

المادة تضمنت وقد وجسيم ري جو دم554خطأ بضمان ندس الم تلزم اذ ذلك ج م ق

ي لذا رض عيب و دم ال ب الس ان ولو سليمھ خ تار من سنوات عشر خلال جبالبناء

ا يد تض المراد عمال ثقل لتحمل ا صلاحي ومدى بة ال تركيبة بدراسة القيام  .عليھ

بتصميم- المعماري ندس الم يقوم عندما طأ ا ذا تحقق و البناء أساسات طأ ا

ذه ،و الطبيعية العوامل لمختلف ومقاومتھ البناء متانة تكفل لا ثم ومن افية غ أساسات

عر  طأخطاء با خطاء من النوع ذا يوصف التا و يار و دم ال طر البناء ض

ت ع وقد سيم وا ري و سية النقض محكمة ا ا حكم  ذلك عن الفر  ماي 29  صادر ل

عندماأ " فيھ أعلنت ، 1979 تب لا نھ ة عمال  انكشفت ال العيوب ع ي  عد الكب

ندس فإن ، لھ المعد للغرض بصلاحيتھ أو العقار ةبمتان المساس التقبل، ون  المعماري  الم  ي

ا مسؤولا ت إذا ذلك رغم ع طأ ث   "25.جانبھ  ا

البناء 1-2 لأشغال المعيب   : التنفيذ

عملية ن المتدخل وسائر والمر والمقاول ندس الم تحميل إ شر ال التطور إتجھ

ف خلل من يحدث ما المعماري ذانتاج ر يظ و أعمال من بھ قاموا وما مبان من شيدوه يما
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شدد حول شمال أو للبناء، ي أوجز ك يار ا ت سب فسواء البناء ب تص ال ضرار

رض أو البناء عيب أو ا جود أو المواد نقص ب س يار بالا وا خطر  . تواجد

ا عملية ن المتدخل ع دينوعليھ جا عملوا أن يد ش المعماري،ابتداءال ندس بالم

عد نفيذاالذي ب يقوم بدوره والمقاول ، سابات با المتعلقة س المقاي أو ة المعمار لتصميمات

كما وأن المشروع التنفيذ أثناء المشروع مخاطر ع العمل رب بإعلام يقوم أن عليھ ب ي

ح والمشورة النصيحة إليھ اسدي تفاد ع عمل و أمره من نة ب ع لك المس ون  .ي

الباطن، من المقاول يلزم أن أيضا المقاول الباطن- وع من المقاولة عقد وجد نفيذ–إن ب

من عدل بأن العمل تنفيذ أثناء بإنذاره يقوم أن لھ كما للعقد منا غ وجھ ع العمل

المقاول  لأن المعيبة التنفيذ قة منطر مقاوليھ أخطاء عن العمل رب تجاه مسؤولا يبقى ص

  .الباطن

البناءم  - أ مواد عيوب عن يد ش ال عملية ن المتدخل  :سؤولية

امات ال م أ من و مرضية يجة ن و سليمة ظروف ت ي أن يقت العقد تنفيذ إن

العقاري،. المقاول  للمواصفاتإوالمر مطابقا العمل ون ي أن يجب وخاذ العقد المحددة

التنفيذ ثناء أُ وقعت ال بالعيوب نا والمقصود ، العيوب عندمن ح المشروعإأو  .عداد

المادة نصت أن553وقد ع ج م ق الم« :من أن العمل س أثناء ت ث بھقاذا يقوم اول

م ي بأن ينذره أن العمل لرب جاز العقد لشروط مناف أو معيب وجھ قةع طر ن

،فالت لھ عينھ معقول أجل خلال قةإنفيذ الطر إ المقاول يرجع أن دون جل ذا انق ذا

العقد ف إما يطلب أن العمل لرب جاز يحة   . » ....ال

ضامنا المر جعل ة العقار قية بال المتعلق القانون المشرع أن ع شارة وتجدر

القان و البناء مواد جودةودة عن مسؤول و اذ المقاول ع ام ل ذا رتب ي المد ون

ا ستخدم ال ج551المادة(المواد م مع) ق ونھ ز ا يقدم عندما أو المادة يقدم عندما

إذاختلاف الضمان ذا أساس حيث من وفقاأسيط ا ع مسؤولا ون ي و الة ا نھ

فية ا العيوب والمادة554 المادة(  26لضمان ج م ع46ق ت ق ت) من تث الثانية الة ا و

ة النظر لمقتضيات وفقا ا استعمال قبل البناء مواد فحص ه تقص ع بناء مسؤولية

العقدية للمسؤولية العقدإذاو العامة ا عل النص قواعدإف،غاب تقتضيھ لما تخضع ا

المتعل القانون ا عل المنصوص يالضمان المد والقانون ة العقار قية بال  .ق

تكن لم ما والنقائص العيوب تلك عن الناجم الضرر ل عن العقاري والمر المقاول سأل و

حكما أيدت أن سية الفر النقض لمحكمة سبق وقد مثلھ ص ع تخفى أن ا طبيع

عيب إ والراجع ، مب لسقف حدث الذي لل ا ب س المقاول المستعملأدان القرمود
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يقوم أن انھ بإم ان والذي الفنية الدراية من يملك الذي المقاول ون ب ذلك معللة السقف،

ض يف مادة استعمل حينما عملية ة مواج أخطأ قد تركيبھ قبل القرمود عينات بفحص

ا عيو علم لديھ أن العمل برب   .علاقتھ

ع المقاول مساءلة إ الإضافة التنفيذو عن أيضا مساءلتھ يمكن البناء مواد عيوب ن

المقاول سأل الة ا ذه و ، الباطن من مقاوليھ أخطاء عن الناتجة البناء لأشغال المعيب

المادة لنص من553وفقا مقدمة انت سواء البناء مواد سليم ب المقاول م يل إذ ج، م ق

ا من المقاول إ طرفھ من أو العمل رب التصرفطرف أو ا بدال اس لھ يجوز ولا ا بذا لباطن

أو ا ا، ف إلزامھإتلاف أي العمل، رب أمام المدنية للمسؤولية عرض قد أنھ عن فضلا ذا

تأخ ذلك عن ترتب إذا الضرر عن ض التعو مع ودة وا الصنف نفس من مواد بإحضار

ام ل    27.تنفيذ

عملية   - ب ن المتدخل التصميممسؤولية تنفيذ طأ ا ب س المعماري   :نتاج

يختص والبناء، التنفيذ مجال الم ختصاص لقواعد طبقا أنھ ، يت سبق مما

ا ندس والالم التصميمات بوضع أصلا المقاولايقلمعماري يختص ن ح للمشروع اللازمة سات

، ا نفيذ أ28ب عيب معيبة التصميمات ذه أتت ما المشيدفإذا العقار دم إ أدى عيوب و

أجلھ، من أ الذي دف لل صا غ جعلھ أو وسلامتھ، متانتھ دده أو ، جزئيا أو ليا

العيوب ذه عن مسؤولون ونون ي المعماري عملية ن المتدخل  .فإن

الذ الثابت شأ الم أو ، شيده الذي البناء عيب أو دم عن المقاول سأل أقامھلا ي

نفذ قد ون ي دهعندما ل والقب ، التصميمات وأمانة المعماري،ياقة ندس الم ا وضع ال سات

والق التصميمات ذه انت إذا كذلك، ون ي لا كم ا ريايولكن وجو جسيم عيب ا سات

متناع رجعفعليھ و المعيب التصميم تنفيذ المصممإعن ندس السلطةغبلا إ،و الم

البناءالمخت رخصة بمنح  29.صة

ندسة ال لأصول مخالفة ل ش عيوب ا م ، أسباب عدة إ ترجع التصميم وعيوب

قياس طأ ا أو الثابت شأ الم أو البناء مل افية غ أساسات كتصميم ، ة المعمار

التصميم و ما مع مناسبة غ ون ت بحيث ، المختلفة  .عاد

العيب أن ن ب ي تقسمومنھ المسؤولية فإن والمقاول ندس الم من ل خطأ عن شأ قد

طأ ا ذا جسامة درجة مراعاة مع الضرر إحداث ما م ل خطأ مة مسا سبة ب ما . عل

عن مستقلا خطأ ارتكب قد ما م ل ان سواء ارتكبھ وذلك الذي طأ ثنانا ان أم ر،

ك مش خطأ ارتكبا المقاو   قد عن عنذا الباطن من المقاول مسؤولية فما ، ص ل

عن ا كب اختلافا يختلف للتصميم سبة بال الباطن من المقاول ام ال إن التصميم؟ عيوب

أن كما ، يجة بن ام ال التصميم سلامة عن خ ذا ام ال أن إذ المعماري ندس الم ام ال
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المسؤول معھ متضامنا ون ي ول التصميمالمقاول ذلك عيوب عن ون( ية ي أن شرط

التنفيذ ع بالإشراف لفا م ندس ندس) الم الم مع متضامنا ون ي لا الباطن من المقاول أما

المسؤولية، العامةالمعماري للقواعد طبقا فقط سأل نيةعو بحسن العقد تنفيذ وجوب ن

ص( المقاول أمام عقدية إ)ومسؤوليتھ فقط حاسب و ا،، وكتم التصميم عيوب كشف ذا

المقاول جانب طأ ا توافر مع الفنية، كفايتھ قصور أو مالھ إ ب س ا كشف ستطيع لم أو

الباطن من المقاول خطأ ستغرق ندس الم خطأ أن أرى الظروف ذه الباطن  . من

التنف  - ت الفنية للقواعد والمر الباطن من والمقاول المقاول مراعاة  :يذعدم

قواعد ا تفرض ال ة المعمار الفنية صول اتباع العقاري المر أو المقاول ع يتوجب

ن القوان بھ تق لما أو الفن لقواعد مخالفة أو قصور، أو خطأ ا ف ن ب ي لم طالما نة الم

أن ما عل ان ذلك، من ء ن تب فإن والقدرات، انيات م حدود ذلك ل ، واللوائح

صول وأً الفن قواعد بھ تق ما ل التنفيذ إجراء ع ليتفقوا المعماري، ندس الم يراجعا

ة دار ات ا تصدره وما شاط ال من النوع ذا ل المنظمة ن القوان تفرضھ وما ، الصنعة

صوص ا ذا عليمات من   .المختصة

بالرجوع اإو مراعاة عدم المتعلقة والتنظيمات ع شر والمرال الباطن من والمقاول لمقاول

ا لأصول فإنالعقاري التنفيذ أثناء المعماري المتعلقلفن والقانون ي المد القانون قانون

ا يزاولو ال نة للم الفنية القواعد ام باح البناءات مشيدي يلزم ة العقار قية   .بال

مضمون  ساع ا من الرغم المعماري   «و الفن أ» قواعد عدم،إلا أو خلال حالات تحديد ن

ن يتع الذي القا اختصاص من أمر و والمر المقاول عاتق ع الملقى ام ال ذا خلال

، يزاولھ الذي شاط ال أو نة الم قواعد خرق أو م اح قد رفة ا رجل ان إذا فيما البث عليھ

البناء مجال مختص ب ا رأي ع بالاعتماد   .وذلك

المتعارفم الفنية صول مراعاة ن المتدخل من اون أو خرق ل أن لنا ن ب ي سبق ما

إلاّ  ا يزاول ال نة الم داخل ا ستعل أو جيبو و لھ ج إ يرجع خلال ان سواء مساءلتھ

حتياطات أخذ والرعونة مال ب س أو ا يباشر ال رفة ا بتقنيات تھ خ عدم

وسليمةاللا  جيدة حالة البناء لإنجاز   .   30زمة

أن جليا يت سبق ما خلال مسؤول ومن المعماري نتاج عملية ن المتدخل من ل

م ما بقدر بصفتھ البناء عملية بھ سا ندسا سواء ا م ا مقاولا أو معمار عقار مرقيا أو

م ق ال ضرار عن مسؤولون  و   متخصصا مقاولا ان إذا عما النظر صرفب بالبناء ت

يد البناء أعمال ش لات ولھ وال أو بذلك، مؤ مرقيا ندسا أو ادة يحمل لا م اعتمادا ش أو    .علمية
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سليم -2 ال عد البناء عيوب عن المعماري المنتج   :مسؤولية

ر تظ ال العيوب عن المنتج مسؤولية ون ت نا و لاك س مرحلة شمل البناءو

للبناية لك المس حيازة    .عد

للأشغال1-2 امل ال اء     : ضمان

ذا المشرع نص ع زائري المادة الضمان ا رقم 3/ 26 بموجب القانون   04-11من

يازة أن غ" :التا ادة ا ة المسؤولية من عفيان لا المطابقة وش ا يتعرض قد ال العشر  إل

امل اء نضما من ولا رالعقا المر م ال نجاز لأشغال ال  طيلة العقاري  المر ا يل

عرف."سنة امل اء المشرع وقد ا 13 / 03 المادة نص بموجب  للأشغال ال أ ع ع ت ق  من

ا تم ال التحفظات رفع ":  ةالملاحظ البناء عيوب واصلاح للأشغال المؤقت ستلام إثر ع إبداؤ

ي ستلام قبل وذلك ا أشار ."العقاري  للمشروع ال  26 المادة بموجب الضمان ذا مدة إ كما

غاية 3/ و ع ت ق خلل نقص ل إصلاح و الضمان ذا فرض من المشرع  من ر قد أو   يظ

ا مرحلة  سواء البناية،  قت ال ضرار تجنب قصد وذلك الموالية السنة خلال أو سليم

ط ش و ة ملاك ل  الضمان ذا البناء  سواء العقاري  المر طرف من البيع محل العقار

ية انت ام التقيد التصاميم،معياره ع البيع صيغة إطار  أو مب ح امل  و  ال لمقواعد ال

ا امل اء يؤكد بما نجاز حسن فرض   31. لأشغال ال

ملاك2-2 ادارة يةضمان التج العناصر وس   :المنجزة

المادة التج عناصر س حسن ضمان قواعد زائري ا المشرع ع44حدد ت ق -11من

أنھ 04 ع نصت ة شغال تنفيذ آجال تحدد " :حيث  حسن أو/و البناء عيوب لإصلاح الضرور

ات عناصر س ور  العقد بموجب البناية تج   ."هأعلا  26 المادة  المذ

أشار  التنفيذيإالمشرعوقد المرسوم كذلك الضمان المتعلق ، 43132-13ذا ق الم

من مجموعة ط ش ،و التنفيذ حسن ضمان عنوان تحت المندرج التصاميم ع البيع عقد

الضمانإلتخضعالشروط من النوع   :وذا

 ي  العنصر صفة العمل  يتوفر أن ون  بأن: التج ون  لا و مسبقا مصنوعا ي  سوى  العقاري  للمر ي

 .تركيبھ

 ون  أن ي  العنصر ي  .مب  داخلا التجي

 ون  أن ي  العنصر ت   .للإنفصال قابلة التج

المشرع ا حدد ال الضمان مدة تحديد شأن الفر المشرع اعتمده ما خلاف ع

زائري ا المشرع ،اختار ن ت س االفر تحد طرافإترك عت33اتفاق لم ،وعليھ

التج عناصر زائري ا امتندرجالمشرع بأح ا وخص بالتخصيص العقار ام أح ضمن
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بما قتداء زائري ا بالمشرع جدر ان وقد بالمنقولات اصة با الفرإذ المشرع ليھ

لك المس ع للمنتج تحايل أي لتفادي  .وذلك

المن2-3 ام بال المعماري العشري تج لكالضمان المس   :تجاه

جميع ضمان ع تطبق لا ،إذ عقاري مشروع لبناء محددة مسؤولية و العشري الضمان

غطي حيث المب من ك زء ا عيوب وجود ع يقتصر لا ا دف أن ،إذ البناء أعمال

ي ال متانة التمس ال ضطرابات سنوات عشر مدة دافالضمان للأ صا غ جعلھ أو ل

منھ ،. 35المرجوة ية التج العناصر ع تؤثر ال العيوب ع أيضا ذلك ينطبق تؤثرو و ال

وسلامتھ البناء متانة   . ع

المادة المعماري554نصت ندس الم شمل المسؤولية أن زائري ا ي المد القانون من

مجالا  النص ذا يضفي ،مما فقط حيثوالمقاول من البناء مشيدي مسؤولية مجال ضيقا

أستدرك ،وقد المقاول و المعماري ندس الم إ بالإضافة ن آخر ن فاعل ناك أن إذ الواقع

المادة ذلك زائري ا رقم46المشرع ع ت ق ان04-11من مما أوسعا نطاقا تضمن حيث

ش ،إذ ة العقار قية ال نظمت ال ن القوان الدراساتعليھ اتب م القانون ذا مل

تتجسد المشروع بصاحب علاقة م ل ون ي أن ذلك ط اش وقد ن والمتدخل ن والمقاول

عقد ون ي أن ط اش الذي الفر المشرع خلاف ع العقد ذا طبيعة يحدد ولم عقد

  .مقاولة

المادة خلال من فيةن أ 554يلاحظ ا العيوب عن شأ ت ال دمضرار ا عل تب ي ال

شيدا لما ي جز أو و ك ح ثابتة شآت م أو ي مبا من شإه عيب أن عن دم وقدال رض

ب عندماأإذ ذلك من ددأك ال العيوب ح ذلكقحم ع و وسلامتھ البناء نأمتانة

كذلك  شمل المادةالضمان نص أما ، المحتملة قانون 46ضرار فقدمن ة العقار قية ال

أو البناء عيوب ب س ا م جزء أو البناية ل زوال حالة و فقط واحدة حالة تضمنت

 ّ ة العشر المسؤولية تقوم لا أنھ أي للأرض الرديئة النوعية ب وإ س و الضرر تحقق ذا

ومتانة سلامة دد ال العيوب تلك أما للبناية ي ز ا أو الك مشمولةالزوال غ البناء

  .بالضمان

  :خاتمة

أن القول يمكن البحث ذا ال  ختام عتمية السكنية ي المبا يد ش ا جسد

، لك المس انية م كمنتوج صوص إا حياتھ طوال يطمح من.سكنبناءالذي ن تب لقد

دراسة المخلال تتمثلوضوعذا احات ق و النتائج من   :مجموعة
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  :نتائج -1

زائري  - ا ع شر ال وم مف منتوجا البناء يد ش  .اعتبار

قانون - المنتوج ف عر ة03-09شمول المعمار  .المنتوجات

خاصة - بقواعد المنتوجات من النوع ذا ل المشرع  .احاطة

المعيب - ة المعمار المنتوجات من العقاري لك المس حماية شأن زائري ا المشرع ةاستعانة

بالاعلام ام ل و ، السلامة ضمان قواعد مثل لك المس حماية  .ا...بقواعد

القواعد - تلك عن المعيبة ة المعمار المنتوجات من لك المس حماية زائري ا المشرع شدد

لك المس وسلامة أمن ع ا ،وخطور لفة الم ا وقيم ا لطبيع نظرا المنتوجات لبا  . المقررة

  :احاتق -2

حماية - قانون ن وتضم لك المس حماية قانون قواعد من المعماري المنتوج بعاد اس عدم ضرورة

عدم و لك المس حماية لمبادئ المعماري المنتج اخضاع تتضمن حة صر بنصوص لك المس

متفرقة ماية ا بقواعد  .كتفاء

القانون  - ندس والم المقاول مسؤولية قواعد عديل اح ياق  المد

العقار - حكم ضمن ا وادراج ن ت س ية التج عناصر س حسن ضمان مدة تحديد اح اق

 .بالتخصيص

ما - بالزام العقاري المر مع المشرع فعل كما ي المد القانون ندس والم المقاول الزام اح اق

س لمدة شغال امل ال اء تر بضمان بدل نكنة الطرف لاتفاق   .ا

  

  :وامشال
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                         

رقم– 1 شر ال عام7المؤرخ 07-94المرسوم ـجـة ا سنة18التوافق1414ذي والمتعلق ،1994 مايو

نة م وممارسة المعماري نتاج العمارى  شروط ندس رقمالم بالقانون 2004أوت14المؤرخ06-04،المعدل

ع ر   . 2004وتأ15،الصادر51،ج
3 -Chapitre II : « La responsabilité du fait des produits défectueux », Ordonnance n° 
2016-131 du 10 février 2016 portant réforme du droit des contrats, du régime 
général et de la preuve des obligations, JORF n°0035 du 11 février 2016,Texte 
n°26,voir le 
cite:https://www.legifrance.gouv.fr/eli/ordonnance/2016/2/10/JUSC1522466R/jo/tex
te 
4 - OLIVIA SABARD , Les produits (Rapport français),voir le cite : 
http://grerca.univrennes1.fr/digitalAssets/304/304959_08-osabardrapfran2.pdf 
,consulté le 15/04/2016, à10:44. 
5 - La directive 85/374/CEE du 25 juillet 19851 ,  modification effectuée par la 
directive 1999/34/CE du Parlement européen et du conseil du 10 mai 1999 ;Article 2 
dans sa version originaire, Modification postérieure par la directive 99/34, qui 
définit le produit comme : 
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 « tout meuble, même s’il est incorporé dans un autre meuble ou dans un immeuble 
». citant au : Miquel MARTIN-CASALS, La notion de  produit (Rapport de 
Synthèse), voir le cite : http://grerca. univ-rennes1.fr/digitalAssets 
/304/304958_07-martincasals.pdf, consulté le 15/04/2016, à11:54. 

الملتقى-6 فعاليات ضمن ملقاة ،مداخلة المنتوج وم مف تحديد قتصادي الواقع أثر ، محمد ع بن حاج

التحو  أثر ،حول امس ا يوميالوط لك المس حماية قانون عديل ع قتصادية سم6-5لات د

ي2012 و لك الموقع عليھ،تم http://bit.ly/2w8ng7l:،راجع الساعة12/10/2015طلاع   .15:30،ع

  .5،ص
العقار –7 لك مس أمال،حماية ة مقارنة:بوحو اصدراسة ا القانون دكتوراه ادة ش لنيل مقدمة ،أطروحة

، غواط   .44،ص2018،جامعة
8  - Art. 1245-5/4 de la Ordonnance n° 2016-131,op cite :« Ne sont pas considérées 
comme producteurs au sens du présent chapitre, les personnes dont la responsabilité 
peut être recherchée sur le fondement des articles 1792 à 1792-6 et 1646-1. »  

رقم -9 ف الشر رقم1.11.140الظ القانون نفيذ ب دمات24.09المتعلق وا المنتوجات سلامة المتعلق

رمضان الصادر ف الشر الظ تميم لـ1331و و 1913أغسطس12الموافق امات ل قانون العقودبمثابة

عدد الرسمية دة ر ا شوال5980، خ لـ1432بتار   .2011الموافق
وب -  10 الشل د ف بن الموقعصلاح السكنية،راجع ع المشار الغش ة ومعا البناء : ،فحص

http://www.aleqt.com/2018/07/28/article_1427426.htm ،عليھ طلاع تم

:06/11/2018.  
المادة-  11 القانون3/17راجع عام29،مؤرخ03-09من سنة25الموفق1430صفر اير ،المتعلق2009ف

الغش وقمع لك المس عبحماية ر رقم،06/03/2009الصادر15ج بالقانون والمتمم المؤرخ09-18المعدل

ع10/06/2018 ر   . 06/2018/ 13الصادر35،ج
المرجع -  12 ، أمال ة   .48،صالسابقبوحو
المادة- 13 رقم55تنص القانون المادة29- 90من بموجب المعدلة والتعم يئة بال القانون05المتعلق من

ع2004سنة 14المؤوخ 05- 04رقم ر ع« :ع2004أوت14الصادرة51،ج مشرا إعداد يتم أن يجب

المشروع سي عقد اطار ، نمعتمدين ندس وم ممعماري طرف من البناء لرخصة اضعة ا يحتوي.البناء

مواد وكذا ات الواج ونوع مھ و وتنظيمھ المشروع موقع ن تب ووثائق تصاميم ع المعماري البناءالمشروع

زائري ا للمجتمع ة ضار وا المحلية صوصيات ا ز ت ال المختارة لوان التقنية.و الدراسات تحتوي

ة الثانو شغال قطع وكذا ل ي لل المدنية ندسة ال ع   . » ...خصوصا
القانون 76المادة– 14 المادة29-90من بموجب القانون7المعدلة الش«  : 05-04من البناءيمنع أشغال روع

بناء رخصة ع صول با سمحت الت البيانية المخططات ام اح دون ا انجاز أو رخصة    . »بدون
ة-  15 العقار قية ال عام14المؤرخ 04-11قانون ول يع اير17الموافق1432ر القواعد2011ف يحدد ،

عدد ر ج ، ة العقار قية ال شاط تنظم   .2011مارس6الصادر،14ال
لقانون– 16 الدولة دكتوراه ادة ش لنيل ،أطروحة مقارنة دراسة للمنتج المدنية ،المسؤولية يدة ش قادة

بالقايد بكر ي أ ،جامعة قوق ا لية اص،   .22،ص2005-2004تلمسان،–ا
17 –، س بلق ،دار زائري ا القانون البيع ،عقد يمينة   163،ص2016حوحو
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ي179المادة– 18 المد القانون   :من
الماجست– 20 ادة ش لنيل مكملة ،مذكرة زائري ا ع شر ال للمنتج المدنية المسؤولية ام ،أح سليمة د بوز

ضر اج ا ،جامعة مدنية ومسؤولية عقود ،تخصص القانونية ،-العلوم   .51صباتنة
ة- 21 العشر المسؤولية ، يوسف يم القانونيةللمابرا للعلوم ة زائر ا ،المجلة والمقاول ة المعمار ندس

،ج والسياسية قتصادية ،03و  .676،ص03،1995،رقم
قانون11والمادة09المادة– 22 السابق 03- 09من   .،المرجع
الماجست-  23 ادة ش لنيل البناء،مذكرة ومقاول المعماري ندس للم المدنية المسؤولية سعاد، القانونبلمختار

بلقايد بكر أبو ،جامعة والمسؤولية العقود قانون   126،ص2008/2009تلمسان،–تخصص

المرجع،ص- نفس سعاد، 126بلمختار 24  
،ص-  25 المرجع سعاد،نفس   .66بلمختار
الماجست– 26 ادة ش لنيل ،مذكرة زائري ا القانون المعماري ندس والم المقاول ،مسؤولية زايدي مدوري

دكتوراه ،مدرسة السياسية والعلوم قوق ا لية ، معمري مولود نية،جامعة الم المسؤولية قانون فرع القانون

ص والسياسية، القانونية   .82للعلوم
المرجع،ص– 27 ،نفس زايدي   .80مدوري
المرجع، – 28 ،نفس زايدي   .70صمدوري
المرجع،ص– 29 ،نفس زايدي   .75مدوري
سعاد،– 30 السابقالمبلمختار   .31،ص27،صرجع

فرع– 31 ماجست ادة ش لنيل ة،مذكرة العقار قية ال عقد اطار العقاري المر ،مسؤولية ا م عة تر بن

زائر ا ،جامعة قوق ا لية لك، المس وحماية المنافسة   45،ص1،2014،2013قانون
رقم-32 التنفيذي المؤرخ431 -13المرسوم عام15، لـ1435صفر سم18الموافق يحدد2013د ،

موضوع الملك سعر سديد حدود وكذا ة العقار للأملاك التصاميم ع البيع وعقد ق ا حفظ عقد نموذ

عدد ر ج ا، دفع وكيفيات ا وأجل التأخ ة العقو ومبلغ التصاميم ع البيع بـ66عقد الصادرة سم25، د

  19،ص2013
م– 33 عة تر السابق،صبن ،المرجع   47ا

للمشيدين- 35 العشري الضمان ،نطاق رة ز القادر زائري :عبد ا ن ع شر ال ن ب مقارنة ،بحث دراسة لنيل والفر

باتنة، ضر اج ا قوق،جامعة ا لية أعمال، قانون فرع علوم الدكتوراه ادة   . 59،ص2009-2008ش


