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  :ملخص 
مالك البناء مسؤول عما یحدثه انهدام البناء من « : مدني بالنص على أنه )140/2(لقد جاءت المادة       

ضرر و لو كان انهداما جزئیا، ما لم یثبت أن الحادث لا یرجع سببه إلى إهمال في الصیانة، أو قدم في 
  .»البناء، أو عیب فیه 

إن هذا النص یعین المالك بالتحدید كمسؤول عن الأضرار الناجمة عن تهدم البناء، وذلك بغض النظر       
عن السلطات التي یمارسها على بنائه، على أنه من خلال هذا النظام الخاص في المسؤولیة المدنیة، سنعمل 

   .على تحدید صفة المالك المسؤول، وكذا أثر السلطات التي یمارسها على بناءه
 
Résumé :  
       L’article (142/2) du code civil Algérien édicte que : « Le propriétaire d’un 
bâtiment est responsable du dommage causé par sa ruine, même partielle, à 
moins qu'il ne prouve que l'accident n'est dû, ni à un défaut d'entretien, ni à la 
vétusté, ni à un vice de construction ». 
         Cet article désigne précisément le propriétaire au tant que responsable  des 
dommages causé du fait de la ruine d’un bâtiment indépendamment des pouvoirs 
effectifs qu’il exerce sur son bâtiment. 
      A travers ce régime particulier de responsabilité civile, on tient à déterminer la 
qualité de propriétaire responsable, ainsi que l’effet des pouvoirs qu’il exerce sur son 
bâtiment. 
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  :مقدمة

ʇعت؄فࢫٮڈدمࢫالبناءࢫمنࢫقبيلࢫכفعالࢫالضارةࢫالموجبةࢫلاɲعقادࢫالمسؤوليةࢫالمدنية،ࢫحيثࢫيتحملࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

ࢫلأنھࢫ ࢫذلك ࢫمادية، ࢫحيازة ࢫالبناء ࢫيحوز ࢫقد ࢫممن ࢫغ؈فه ࢫدون ࢫالمالك ࢫالْڈدم ࢫبفعل ࢫכضرارࢫاݍݰاصلة عبء

ࢫ ࢫوصيانتھ، ࢫبحفظھ ࢫوالملزم ࢫبنائھ ʄࢫعڴ ࢫالفعلية ࢫالسيطرة ࢫɸوࢫصاحب ࢫيɢون ࢫأن ࢫفيھ ࢫلمخاطرࢫيف؅فض درءا

  .الْڈدمࢫالذيࢫقدࢫيصʋبھࢫɠلھࢫأوࢫࢭʏࢫجزءࢫمنھ

وعڴʄࢫذلكࢫتقررࢫإناطةࢫالمسؤوليةࢫبالمالك،ࢫɸذهࢫالمسؤوليةࢫالۘܣࢫجاءتࢫࢭʏࢫسياقࢫنظامࢫقانوɲيࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

ࢫيقتغۜܣࢫ ࢫوالذي ࢫالشيȁية، ࢫالمسؤولية ʏࢫࢭ ࢫ٭ڈا ࢫالمعمول ࢫالعامة ࢫالقواعد ࢫعن ࢫالمشرع ࢫبموجبھ ࢫخرج خاص،

مدɲي،ࢫتوافرࢫصفةࢫالمالكࢫࢭʏࢫالمسؤولࢫعنࢫأضرارࢫالْڈدم،ࢫ) 140(المادةࢫࢫلتطبيقࢫحكمࢫالفقرةࢫالثانيةࢫمن

  حولࡧمدىࡧارتباطࡧالمسؤوليةࡧبملكيةࡧالبناء؟ الȘساؤل عڴʄࢫأنࢫالقولࢫبذلكࢫيث؈فࢫ

تحديدࢫصفةࢫ: إنࢫטجابةࢫعڴʄࢫɸذاࢫالȘساؤلࢫتɢونࢫمنࢫخلالࢫمبحث؈ن،ࢫنȘناولࢫࢭʏࢫالمبحثࢫכول ࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

ࢫ ࢫعنࢫأضرارࢫالْڈدم، ࢫالمسؤول ࢫالمبحثࢫالثاɲيالمالك ʏࢫمالكࢫ: وࢭ ࢫمسؤولية ࢫإعمال ʏࢫࢭ ࢫالفعلية أثرࢫالسيطرة

  .البناء

  .تحديدࡧصفةࡧالمالكࡧالمسؤولࡧعنࡧأضرارࡧالْڈدم: المبحثࡧכول 

ࢫذلكࢫ ࢫحكم ࢫفإن ࢫعنࢫأضرارࢫالْڈدم، ࢫمالكࢫالبناءࢫالمسؤولية ࢫيتحمل ࢫأن ࢫقانونا ࢫمنࢫالمقرر ࢫɠان إذا

ࢫ ࢫالمالك ࢫɸذا ࢫيتحمل ࢫبحيث ࢫبالإطلاق، ࢫمعنوʈاࢫيɢون ࢫأوࢫܧݵصا ࢫطبيعيا ࢫܧݵصا ࢫɠان ࢫسواء المسؤولية،

ࢫ ࢫالمادة ࢫنص ࢫ) 140/2(لعموم ࢫכول (مدɲي ࢫمدىࢫ)المطلب ࢫلنا ࢫʇعكس ࢫإنما ࢫللبناء ࢫبملكيتھ ࢫكماࢫأنࢫالقول ،

ࢫعبءࢫ ࢫإلقاء ࢫʇغ؈فࢫمن ࢫلاࢫ ࢫذاتھ ࢫحد ʏࢫࢭ ࢫטنتقاص ࢫɠان ࢫوإن ࢫانتقاص، ࢫدون ࢫعناصرࢫالملكية ࢫبɢامل تمتعھ

  ).لثاɲيالمطلبࢫا( المسؤوليةࢫعڴʄࢫالمالك

  .المقصودࡧبالمالكࡧالمسؤول: المطلبࡧכول 

ࢫبصفةࢫ ࢫمتمتعا ࢫالمسؤول ࢫيɢون ࢫأن ࢫأضرارࢫالْڈدم، ࢫعن ࢫالمسؤولية ࢫأحɢام ࢫتطبيق ࢫموجبات من

ࢫ ࢫالمادة ࢫمفɺوم ʏࢫࢭ ࢫالمسؤول ࢫبالمالك ࢫالمقصود ࢫتحديد ࢫمنا ࢫتقتغۜܣ ࢫالصفة ࢫوɸذه مدɲيࢫ )140/2(المالك،

  ).الفرعࢫالثاɲي(لمعت؄فونࢫملاɠاࢫࢭʏࢫمفɺومࢫɸذاࢫالنصࢫ،ࢫكماࢫتقتغۜܣࢫمناࢫتȎيانࢫכܧݵاصࢫا)الفرعࢫכول (

 .مدɲي )140/2(المقصودࡧبالمالكࡧالمسؤولࡧࡩʏࡧمفɺومࡧالمادةࡧ: الفرعࡧכول 

ࢫالمسؤولࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫبالمالك ࢫإحداثࢫ« : يقصد ʏࢫࢭ ࢫبْڈدمھ ࢫȖسȎب ࢫالذي ࢫالبناء ʄࢫعڴ ࢫملكية ࢫحق ࢫلھ من

اࢫɠانتࢫالسلطاتࢫالۘܣࢫخولɺاࢫȖعاقدياࢫالضرر،ࢫȊغضࢫالنظرࢫعماࢫإذاࢫɠانࢫبحيازتھࢫأوࢫبحيازةࢫالغ؈ف،ࢫومɺم

ɸوࢫالذيࢫيملكࢫالبناءࢫملكيةࢫࢫ «:،ࢫكماࢫيقصدࢫبھࢫأيضا)1(»للغ؈فࢫعڴʄࢫبناءه،ࢫوحۘܢࢫإنࢫحرمࢫمنھࢫبرغمࢫإرادتھࢫ

فلاࢫيكفيࢫأنࢫيɢونࢫالܨݵصࢫشاغلاࢫللبناءࢫبأحدࢫכوجھࢫالمقررةࢫ. )3(،ࢫأيࢫࢫيملكھࢫملكيةࢫرسمية)2(»قانونيةࢫ
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اش؅فىࢫالبناءࢫدونࢫإتمامࢫإجراءاتࢫالشɺرࢫالعقاريࢫحۘܢࢫتنعقدࢫمسؤوليتھࢫࢫقانوناࢫɠالإيجارࢫأوࢫأنࢫيɢونࢫقد

  .عنࢫأضرارࢫالْڈدم

ࢫالرقبةࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫحق ࢫصاحب ʄࢫإڲ ࢫقانونا ࢫينصرف ࢫالمسؤول ࢫالمالك ࢫرقبة،ࢫ)4(ولفظ ࢫملكية ࢫالمالك ࢫأي ،

ࢫللغ؈فࢫكحقࢫ ࢫعيɴيا ࢫحقا ࢫلھ ࢫالمملوك ࢫالآۜܣء ʄࢫعڴ ࢫيقرر ࢫالذي ࢫالܨݵص ʄࢫعڴ ࢫيطلق ࢫإنما ࢫטصطلاح وɸذا

ࢫللغ؈فטنت ࢫالمقرر ࢫטنتفاع ࢫحق ࢫبقيام ࢫقائما ࢫالآۜܣء ʄࢫعڴ ࢫملكيتھ ࢫحق ࢫيبقى ࢫبحيث ࢫ٭ڈذاࢫ)5(فاع، ࢫوالمالك ،

التصرفࢫإنماࢫينقلࢫللمنتفعࢫسلطۘܣࢫטستعمالࢫوטستغلال،ࢫوʉسȘبقيࢫالرقبةࢫوحقࢫالتصرفࢫفٕڈا،ࢫوعڴʄࢫ

مٔڈاࢫلɢونࢫالبناءࢫأساسࢫاسȘبقاءهࢫملكيةࢫالرقبةࢫيتحملࢫالمسؤوليةࢫعنࢫأضرارࢫالْڈدم،ࢫولاࢫيمكنھࢫالتنصلࢫ

  .  )6(فالمالكࢫالمسؤولࢫإذنࢫɸوࢫصاحبࢫحقࢫعيۚܣࢫعڴʄࢫالبناء. بحيازةࢫالغ؈ف

ࢫأنࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ʏبڧɴࢫي ࢫالذي ࢫالܨݵص ࢫحول ࢫالȘساؤل ࢫالبناء ࢫٮڈدم ࢫجراء ࢫالمتضرر ࢫيطرح ࢫلا ࢫذلك، ʄوعڴ

المسؤولࢫفصفةࢫالمالكࢫلاࢫتث؈فࢫأيةࢫمشɢلةࢫمقارنةࢫمعࢫتحديدࢫاݍݰارسࢫ. ) 7(يتوجھࢫإليھࢫلمطالبتھࢫبج؄فࢫالضرر 

مدɲي،ࢫوالۘܣࢫتتطلبࢫتدخلࢫالقاعۜܣࢫبمالھࢫمنࢫسلطةࢫتقديرʈة،ࢫللبحثࢫعماࢫإذاࢫ) 138(طبقاࢫلنصࢫالمادةࢫ

  .  )ɠ)8انࢫللܨݵصࢫالمسؤول،ࢫبوصفھࢫحارسا،ࢫسلطاتࢫטستعمالࢫوالȘسي؈فࢫوالرقابة

ࢫعبء ࢫيتحمل ࢫالٔڈاية ʏࢫࢭ ࢫالمالك ࢫɠان ࢫإذا ࢫفيما ࢫالبناء، ࢫٮڈدم ࢫجراء ࢫالمتضرر ࢫبالɴسبة ࢫأيضا ࢫولاࢫٱڈم

ࢫכضرارࢫاݍݰاصلة ࢫآخرࢫɠالمستأجرࢫأوࢫ. Ȗعوʈض ࢫܧݵص ʄࢫعڴ ࢫالرجوع ʏࢫࢭ ࢫاݍݰق ࢫالمالك ࢫلɺذا ࢫيɢون فقد

 . ) 9(المɺندسࢫالمعماريࢫوالمقاول،ࢫوذلكࢫبحسبࢫمصدرࢫɸذاࢫالرجوعࢫفيماࢫإذاࢫɠانࢫاتفاقياࢫأوࢫقانونيا

 . مدɲي) 140/2(כܧݵاصࡧالمعت؄فونࡧملاɠاࡧࡩʏࡧمفɺومࡧالمادةࡧ: الفرعࡧالثاɲي

ࢫجࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫلقد ࢫالمادة ࢫنص ࢫتخصيص) 140/2(اء ࢫودون ࢫعامة ࢫبصيغة ࢫالمقصودࢫ. مدɲي ࢫالمالك فلفظ

ࢫمنࢫ ࢫɠان ࢫإذا ࢫالنظرࢫعما ࢫȊغض ࢫوذلك ࢫما، ࢫبناء ʄࢫعڴ ࢫملكية ࢫحق ࢫلھ ࢫܧݵص ࢫɠل ʄࢫعڴ ࢫينطبق بالنص

ࢫمدىࢫ ࢫحول ࢫيدور ࢫالȘساؤل ࢫغ؈فࢫأن ࢫأوࢫالعامة، ࢫاݍݵاصة ࢫالمعنوʈة ࢫכܧݵاص ࢫأوࢫمن ࢫالطبيعية כܧݵاص

؟،ࢫوكذاࢫموقفࢫالقضاءࢫלداريࢫ)أولا(عنࢫأضرارࢫالْڈدمࢫ) أيࢫלدارة(لعامࢫمسؤوليةࢫالܨݵصࢫالمعنويࢫا

  ؟)ثانيا(منࢫتطبيقࢫالنصࢫالمذɠورࢫ

  .مدىࡧمسؤوليةࡧالܨݵصࡧالمعنويࡧالعامࡧعنࡧأضرارࡧالْڈدم: أولا

ࢫࢭʏࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ʄࢫتتجڴ ࢫخصوصية، ࢫذات ࢫȖعد ࢫوالمɴشآت ࢫللمباɲي ࢫالعام ࢫالمعنوي ࢫالܨݵص ࢫملكية إن

ࢫɸوࢫملكيةࢫ ࢫوما ࢫعمومية، ࢫɸوࢫملكية ࢫما ࢫالتمي؈قࢫب؈ن ʄࢫعڴ ࢫأساسا ࢫقائم ࢫخاص ࢫقانوɲي ࢫلنظام خضوعɺا

ࢫعنࢫ)10(خاصة ࢫ ࢫمسؤوليتھ ࢫمن ࢫالعام ࢫالمعنوي ࢫالܨݵص ࢫȖعفي ࢫلا ࢫالملكية ʏࢫࢭ ࢫטزدواجية ࢫɸذه ࢫأن ʄࢫعڴ ،

   .ْڈدمأضرارࢫال
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ࢫكأܧݵاصࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫوالبلدية، ࢫوالولاية ࢫالدولة ࢫمن ࢫɠل ࢫالعام ࢫالمعنوي ࢫالܨݵص ࢫمس׿ܢ ࢫتحت وʈقع

معنوʈةࢫمتمتعةࢫبإقليمࢫدونࢫسائرࢫالمؤسساتࢫכخرى،ࢫوذلكࢫعڴʄࢫاعتبارࢫأنࢫالمشرعࢫرȋطࢫالملكيةࢫالوطنيةࢫ

مجردࢫحارسࢫلɺذهࢫ،ࢫكماࢫأنھࢫلʋسࢫب)11(بمبدأࢫלقليمية،ࢫأيࢫبمعۚܢࢫأنࢫالمالكࢫܧݵصࢫإداريࢫيتمتعࢫبإقليم

  .)12(כملاكࢫالوطنيةࢫأوࢫحائزࢫلɺا،ࢫبلࢫɸوࢫمالكࢫلɺا

وعڴʄࢫذلك،ࢫيف؅فضࢫࢭʏࢫالܨݵصࢫالمعنويࢫالعام،ࢫوȋوصفھࢫمالɢا،ࢫأنࢫيɢونࢫمسؤولاࢫعنࢫأضرارࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

ࢫونخصࢫ ࢫالوطنية، ࢫכملاك ࢫعليـɺا ࢫتنـــطوي ࢫالۘܣ ࢫأوࢫاݍݵاصة ࢫالعمومية ࢫالطبيـعة ʄࢫالنظــرࢫإڲ ࢫدون الْڈدم

ࢫالم ࢫأوࢫاݍݨزǿيبالذكرࢫɸنا ʏࢫالكڴ ࢫالْڈدم ࢫيصيّڈا ࢫالۘܣ ࢫوالمɴشآت ࢫכملاكࢫ)13(باɲي ࢫقانون ࢫلأن ࢫونظرا ࢫ ࢫ ࢫ ࢫ ࢫ ،

الوطنيةࢫلمࢫيتضمنࢫنصاࢫخاصاࢫينظــمࢫبموجـبھࢫالمسؤوليةࢫعنࢫأضرارࢫالْڈدمࢫاݍݰاصلࢫࢭʏࢫالمباɲيࢫوالمɴشآتࢫ

ࢫالتطبيق ࢫالواجبة ʏࢫۂ ࢫالمدɲي ࢫالقانون ࢫأحɢام ࢫفإن ࢫالعام، ࢫالمعنوي ࢫللܨݵص ࢫ)14(المملوكة ࢫכحɢامࢫ، وɸذه

  .   مدɲي) 140/2(تجدࢫمصدرɸاࢫࢭʏࢫنصࢫالمادةࢫ

وʈجدرࢫالتذك؈فࢫبأنࢫלɸمالࢫࢭʏࢫصيانةࢫالبناءࢫʇعدࢫمنࢫجملةࢫأسبابࢫالْڈدمࢫالمنصوصࢫعلٕڈاࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

وذلكࢫ ،) 16(،ࢫوأنࢫכملاكࢫالوطنية،ࢫوȌغرضࢫحمايْڈا،ࢫتحتاجࢫإڲʄࢫأعمالࢫصيانة)15(مدɲي) 140/2(بالمادةࢫ

ࢫوض ʏࢫࢭ ࢫيبقٕڈا ࢫوجھ ʄࢫعدمࢫعڴ ࢫيوافق ࢫأيضا ࢫوجھ ʄࢫوعڴ ࢫلأجلɺا، ࢫخصصت ࢫالۘܣ ࢫالغاية ࢫأداء ࢫمن ࢫيمكٔڈا ع

  .)17(לضرارࢫبالأفراد

غ؈فࢫأنࢫصيانةࢫכملاكࢫالوطنيةࢫالمخصصةࢫ وכصلࢫࢭʏࢫטل؅قامࢫبالصيانةࢫأنࢫيتحملھࢫالمالك،ࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

ࢭʏࢫح؈نࢫيلزمࢫالمس؈فࢫࢫللمرافقࢫالعامةࢫيتكفلࢫ٭ڈاࢫالمالكࢫوالمس؈فࢫللمرفق،ࢫفيلزمࢫالمالكࢫبالإصلاحاتࢫالك؄فى،

ࢫالعادية ࢫالمباɲي)18(بالصيانة ࢫبصيانة ࢫبالال؅قام ࢫלخلال ࢫفإن ࢫوعليھ ࢫبماࢫ ، ࢫالعمومية ࢫالوطنية والمɴشآت

ࢫɠلياࢫأوࢫجزئيا،ࢫيرتبࢫدونࢫشكࢫمسؤوليةࢫالܨݵصࢫالمعنويࢫالعام،ࢫغ؈فࢫأنھࢫلماࢫيتعلقࢫ يفغۜܣࢫإڲʄࢫٮڈدمɺا

כمرࢫبالإخلالࢫبأعمالࢫالصيانةࢫالعادية،ࢫفإنھࢫيملكࢫࢭʏࢫاعتقادناࢫاݍݰقࢫࢭʏࢫالرجوعࢫبالتعوʈضࢫعڴʄࢫالɺيئةࢫ

  . ْڈدمالمس؈فة،ࢫباعتبارɸاࢫالمȘسȎبࢫاݍݰقيقيࢫࢭʏࢫال

   .مدɲي) 140/2(موقفࡧالقضاءࡧלداريࡧمنࡧتطبيقࡧالمادةࡧ: ثانيا

. إنࢫاɲعدامࢫصفةࢫالمالكࢫلدىࢫالܨݵصࢫالمعنويࢫالعامࢫلاࢫيرتبࢫمسؤوليتھࢫعنࢫأضرارࢫالْڈدمࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

،ࢫحيثࢫجاءࢫࢫ)19(24/02/2011ذلكࢫماࢫسڥʄࢫإڲʄࢫتكرʉسھࢫقضاةࢫمجلسࢫالدولة،ࢫبموجبࢫالقرارࢫالمؤرخࢫࢭʏࢫ

وحيثࢫيȘب؈نࢫمنࢫدراسةࢫملفࢫالقضية،ࢫأنࢫالمستأنفࢫعليھࢫɠانࢫܷݰيةࢫسقوطࢫجدارࢫ « :يڴʏ ࢭʏࢫحيȞياتھࢫما

أحدࢫالمنازلࢫعليھࢫلماࢫɠانࢫماراࢫࢭʏࢫالطرʈق،ࢫوعڴʄࢫإثرࢫذلكࢫرفعࢫدعوىࢫضدࢫالبلديةࢫمطالباࢫبالتعوʈض،ࢫوقدࢫ

  ......ɠانࢫلھࢫذلك،ࢫمماࢫدفعࢫبالبلديةࢫإڲʄࢫرفعࢫטستȁنافࢫاݍݰاڲʏࢫ

ࢫالقضية ࢫوقاǿع ࢫبمراجعة ࢫأنھ ࢫأنࢫوحيث ʄࢫإڲ ࢫاعتبارا ࢫإطلاقا ࢫغ؈فࢫقائمة ࢫالبلدية ࢫمسؤولية ࢫفإن ،

ࢫوتحملࢫ ࢫوالصيانة ࢫالرعاية ࢫواجب ࢫيلزمھ ࢫوɸذا ࢫخاصا، ࢫملɢا ࢫɠان ࢫعليھ ࢫالمستأنف ʄࢫعڴ ࢫوقع اݍݨدارࢫالذي
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منࢫالقانونࢫالمدɲي،ࢫولاࢫيمكــنࢫتحميلࢫالبلديةࢫ) 138(مسؤوليةࢫماࢫنجمࢫعنھࢫاتجاهࢫالغ؈فࢫطبقاࢫلنصࢫالمادةࢫ

   » . ɲعدامࢫاݍݵطــأࢫالمرفقــيࢫࢭʏࢫقضيــةࢫاݍݰــالࢫمسؤوليةࢫماࢫحدث،ࢫلا

Ȗعقبياࢫعڴʄࢫذلك،ࢫفإنࢫمجلسࢫالدولةࢫيɢونࢫقدࢫأصابࢫلماࢫقررࢫعدمࢫمسؤوليةࢫالبلدية،ࢫذلكࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

لأنࢫاݍݨدارࢫالذيࢫسقطࢫلمࢫيكنࢫمملوɠاࢫلɺا،ࢫبلࢫɠانࢫمملوɠاࢫلأحدࢫاݍݵواص،ࢫومنࢫثمࢫاɲعدمتࢫلدٱڈاࢫصفةࢫ

  .     مدɲي) 140/2(عنࢫأضرارࢫالْڈدم،ࢫأيࢫالمسؤوليةࢫالمقررةࢫبالمادةࢫࢫالمالكࢫالموجبةࢫلاɲعقادࢫالمسؤولية

ࢫبɢارثةࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫٱڈدد ࢫالبناء ࢫɠان ࢫإذا ࢫإلا ࢫالبلدية ࢫتثارࢫمسؤولية ࢫلا ࢫأن ࢫالقضية، ࢫɸذه ʏࢫࢭ والمفروض

،ࢫعڴʄࢫأنھࢫيمكنࢫטسȘشɺادࢫࢭʏࢫɸذاࢫالسياقࢫبرأيࢫالدكتورࢫداودࢫعبدࢫالرزاقࢫالبازࢫالذيࢫيرىࢫ)20(عمومية

ٱڈددࢫأرواحࢫسɢانھࢫفقط،ࢫولاࢫيخآۜܢࢫࢫ-وɸوࢫاݍݵطرࢫالمحتمل–ذاࢫɠانࢫسقوطࢫالم؇قلࢫךيلࢫللسقوطࢫإ« : بأنھ

ࢫالضبطࢫ ࢫوظيفة ʏࢫࢭ ࢫمنھ ࢫأمرࢫالوقاية ࢫاݍݵطرࢫلاࢫيدخل ࢫɸذا ࢫفإن ࢫعام، ࢫبوجھ ࢫاݍݨمɺور ʄࢫعڴ ࢫسقوطھ من

ࢫالعام ࢫالنظام ࢫٱڈدد ࢫلا ࢫلأنھ ࢫأفراد. לداري، ࢫحياة ࢫٱڈدد ࢫوأسقفھ ࢫالم؇قل ࢫحوائط ࢫ ࢫسقوط ࢫɠان ࢫإذا ࢫلكن

اݍݨمɺورࢫالذينࢫʇس؈فونࢫࢭʏࢫالشارع،ࢫسواءࢫɠانواࢫمارʈنࢫمنࢫأمامࢫالم؇قلࢫأوࢫبجانبھ،ࢫفإنࢫوجودࢫمثلࢫɸذاࢫ

ࢫمنعــھࢫ ࢫלداري ࢫسلطــــاتࢫالضبـط ʄࢫعڴ ࢫيتعيـــن ࢫالعــام، ࢫإخلالاࢫبالنظــام ࢫʇشكــل ࢫاݍݨمɺور ࢫحياة ʄاݍݵطرࢫعڴ

ــــكࢫالمنــزلࢫ   . )21( »٭ڈــدمࢫذلــــ

ࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫالمادة ࢫبخصوص ࢫدونࢫ) 138(وأما ࢫيɢون ࢫالدولة ࢫمجلس ࢫقضاة ࢫقبل ࢫمن ࢫإثارٮڈا ࢫفإن مدɲي،

ࢫالمذɠورة،ࢫ ࢫالمادة ࢫتطبيق ࢫنطاق ࢫمن ࢫيخرج ࢫوالْڈدم ࢫالبناء، ࢫبْڈدم ࢫتتعلق ࢫالقضية ࢫاعتبارࢫأن ʄࢫعڴ جدوى

ࢫ ࢫنصࢫالمادة ࢫخاصࢫأي ࢫنص ࢫالقضية ࢫيحكم ࢫالبناءࢫ) 140/2(حيث ࢫٮڈدم ࢫجراء ࢫللمتضرر ࢫولاࢫيجوز مدɲي،

ࢫأساس ʄࢫعڴ ࢫبالتعوʈض ࢫࢫالمطالبة ࢫالمالك،ࢫ) 138(المادة ࢫمسؤولية ࢫانتفاء ࢫحال ʏࢫࢭ ࢫأي ࢫإلاࢫإستȞناء، مدɲي

 .) 22(وتوافرࢫشروطࢫمسؤوليةࢫاݍݰارس

ࢫيڴʏࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫما ࢫالقرارࢫالمذɠور ࢫحيȞيات ʏࢫࢭ ࢫجاء ࢫࢭʏࢫ« : كذلك، ࢫأخطأ ࢫقد ࢫالقرارࢫالمستأنف ࢫأن وحيث

لأنناࢫلسناࢫبصددࢫخطأࢫمنࢫالقانونࢫالمدɲي،ࢫ) 124(تقديرࢫالوقاǿعࢫوتحميلࢫالمسؤوليةࢫعڴʄࢫأساسࢫالمادةࢫ

ࢫللمسؤوليةࢫ ࢫمغايرا ࢫأساسɺا ࢫيɢون ࢫالۘܣ ࢫالعام ࢫللمرفق ࢫالمدنية ࢫبالمسؤولية ࢫتتعلق ࢫالدعوى ࢫوإنما مدɲي،

  .منࢫالقانونࢫالمدɲي) 124(المدنية،ࢫالۘܣࢫتقومࢫعڴʄࢫأساسࢫالمادةࢫ

فࢫوحيثࢫأنھࢫنظراࢫلماࢫسبقࢫذكره،ࢫفإنࢫمجلسࢫالدولةࢫقدرࢫأنࢫسقوطࢫاݍݨدارࢫالمملوكࢫإڲʄࢫالغ؈ࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

ࢫمسؤوليةࢫصاحبھ،ࢫوɢʈونࢫعڴʄࢫأساسࢫالمادةࢫ منࢫ) 124(لاࢫيرتبࢫمسؤوليةࢫالبلديةࢫالمرفقية،ࢫوɸوࢫيرتب

القانونࢫالمدɲي،ࢫلذلكࢫقررࢫمجلسࢫالدولةࢫإلغاءࢫالقرارࢫالمستأنفࢫورفضࢫالدعوىࢫلعدمࢫتأسʋسɺاࢫاتجاهࢫ

  . »البلدية
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مدɲي،ࢫوࢭʏࢫتقديرهࢫأنࢫ) 124( والملاحظࢫࢭʏࢫɸذاࢫالسياق،ࢫأنࢫمجلسࢫالدولةࢫقدࢫأثارࢫأيضاࢫالمادةࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

ࢫالمادةࢫ ʄࢫإڲ ࢫלشارة ࢫغيب ࢫح؈ن ʏࢫࢭ ࢫالمذɠور، ࢫالنص ࢫأساس ʄࢫعڴ ࢫالمسؤولية ࢫاݍݨدارࢫالمْڈدم ࢫصاحب يتحمل

  . مدɲي،ࢫوɸوࢫالنصࢫالذيࢫدفعتࢫبموجبھࢫالبلديةࢫࢭʏࢫاستȁنافɺاࢫاɲعدامࢫصفْڈاࢫࢭʏࢫɸذاࢫال؇قاع) 140/2(

ࢫيثࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫأن ࢫالدولة ࢫيجدرࢫبمجلس ࢫɠان ࢫالقول،ࢫأنھ ࢫوحاصل ࢫلتقرʈرࢫ) 140/2(؈فࢫالمادة ࢫأساسا مدɲي

مدɲي،ࢫفɢانࢫلمصݏݰةࢫالمتضررࢫجراءࢫٮڈدمࢫ) 138(وࢫ) 124(عدمࢫمسؤوليةࢫالبلدية،ࢫوأماࢫعنࢫإثارتھࢫللموادࢫ

ࢫمنࢫ ࢫɠل ࢫقيام ࢫشروط ࢫتوافرت ࢫمۘܢ ࢫبالتعوʈض، ࢫللمطالبة ࢫالنص؈ن ࢫاݍݵيارࢫب؈ن ࢫعليھ ࢫيتع؈ن ࢫالذي البناء،

  . مدɲي) 140/2(ةࢫالمالكࢫالمنصوصࢫعلٕڈاࢫبالمادةࢫ،ࢫوانتفتࢫبالمقابلࢫمسؤولي)23(المسؤوليت؈ن

   .المقصودࡧبملكيةࡧالبناء: المطلبࡧالثاɲي

إنࢫلفظࢫالملكيةࢫينصرفࢫإڲʄࢫالسلطاتࢫالۘܣࢫيتمتعࢫ٭ڈاࢫمالكࢫالآۜܣء،ࢫمنࢫاستعمالࢫواستغلالࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

ࢫ)24(وتصرف ࢫȖعرʈف ʏࢫࢭ ࢫجاء ࢫالمعۚܢ ࢫوɸذا ࢫالقانون، ࢫيتطلبھ ࢫما ࢫحدود ʏࢫࢭ ࢫטستȁثارࢫ٭ڈا ࢫيجري الملكيةࢫ،

ࢫ ࢫالمادة ࢫأٰڈا) 674(بموجب ʄࢫعڴ ࡧلاࡧʇستعملࡧ «: مدɲي ࡧأن ࡧȊشرط ࡧכشياء ʏࡧࡩ ࡧوالتصرف ࡧالتمتع ࡧحق ʏۂ

ࡧوכنظمة ࡧالقوان؈ن ࢫالمادةࢫ »استعمالاࡧتحرمھ ࢫبموجب ࢫاݍݵاصة ࢫالعقارʈة ࢫالملكية ࢫȖعرʈف ʏࢫࢭ ࢫجاء ࢫكما ،

ࢫ) 27( ࢫرقم ࢫالقانون ࢫ90/25من ʏࢫࢭ ࢫالمؤرخ ࢫالعقاري 18/11/1990، ࢫبالتوجيھ ࢫيتعلق ࢫأٰڈا)25(، ʄࢫعڴ ۂʏࡧ «: ،

ࡧو ࡧالعقــاري ࡧالمــال ʏࡧࡩ ࡧوالتصرف ࡧالتمتع ࡧوفقࡧ/حق ࡧכملاك ࡧاستعمــال ࡧأجــل ࡧمن ࡧالعيɴية أوࡧاݍݰقــوق

  .»طبيعْڈاࡧأوࡧغرضɺاࡧ

ࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫالآۜܣء ʄࢫعڴ ࢫالفعلية ࢫالسيطرة ࢫɠامل ࢫللمالك ࢫيɢون ࢫذلك، ʄࢫטل؅قامࢫ)البناء(وعڴ ࢫيوجب ࢫوȋما ،

،ࢫوماࢫيوجبࢫטل؅قامࢫɸوࢫصفةࢫالمالك،ࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫوɸذهࢫ)26(أࢫعنࢫذلكالنتائجࢫالضارةࢫالۘܣࢫيمكنࢫأنࢫتɴش بتحمل

الصفةࢫȖعكسࢫمدىࢫالتمتعࢫبالسلطاتࢫالثلاثࢫالۘܣࢫتقومࢫعلٕڈاࢫملكيةࢫالبناء،ࢫكماࢫسنȎينھࢫمنࢫاستعمالࢫ

  ).الفرعࢫالثالث(،ࢫوتصرفࢫ)الفرعࢫالثاɲي(،ࢫواستغلالࢫ)الفرعࢫכول (

 .טستعمال: الفرعࡧכول 

ࢫاسࢫࢫࢫࢫ ࢫبالاستعمال ࢫȊشرطࢫيراد ࢫثماره ࢫدون ࢫمنافعھ ʄࢫعڴ ࢫلݏݰصول ࢫلھ ࢫأعد ࢫفيما ࢫالآۜܣء تخدام

فإذاࢫɠانࢫالبناءࢫم؇قلاࢫوسكنھࢫمالكھࢫܧݵصياࢫأوࢫدڤʄࢫالغ؈فࢫللإقامةࢫفيھࢫ. )27(عدمࢫالمساسࢫبجوɸرࢫالآۜܣء

مدةࢫمنࢫالزمنࢫدونࢫمقابلࢫأوࢫأنھࢫقامࢫب؅فميمھࢫوصيانتھࢫأوࢫأعادࢫȖشʋيدهࢫȊعدماࢫɠادࢫأنࢫيْڈدم،ࢫفإنࢫɠلࢫ

،ࢫعڴʄࢫأنࢫ)28(لاࢫللبناء،ࢫبلࢫقدࢫقدࢫيصلࢫכمرࢫإڲʄࢫحدࢫלتلافࢫكأنࢫٱڈدمࢫالمالكࢫم؇قلھذلكࢫʇعدࢫاستعما

استعمالࢫالبناءࢫقانوناࢫإنماࢫيرتبطࢫبطبيعتھࢫوȋالغرضࢫالذيࢫأعدࢫلأجلھ،ࢫكماࢫأنھࢫلاࢫيحدࢫمنࢫاستعمالھࢫ

 .)29(سوىࢫالقيودࢫالۘܣࢫيفرضɺاࢫالقانون 

  .טستغلال: الفرعࡧالثاɲي
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טستعمالࢫمنࢫحيثࢫɠونھࢫʇسْڈدفࢫاݍݰصولࢫعڴʄࢫثمارࢫالآۜܣء،ࢫوذلكࢫيتم؈قࢫטستغلالࢫعنࢫࢫࢫࢫࢫ

،ࢫكمنࢫيؤجرࢫبناءهࢫللغ؈فࢫليحصلࢫعڴʄࢫثمارهࢫالمدنيةࢫࢭʏࢫ)30(منࢫخلالࢫالقيامࢫبالأعمالࢫاللازمةࢫلاسȘثماره

،ࢫغ؈فࢫأنࢫذلكࢫلاࢫيمنعࢫمنࢫ)31(ففيࢫɸذهࢫاݍݰالةࢫيɢونࢫטستغلالࢫاستغلالاࢫغ؈فࢫمباشر. صورةࢫبدلࢫإيجار

 . لالࢫالبناءࢫاستغلالاࢫمباشرا،ࢫكمنࢫيخصصࢫبناءهࢫلممارسةࢫɲشاطࢫتجاريࢫمع؈نأنࢫيɢونࢫاستغ

،ࢫولاࢫࢭʏࢫȖعرʈفࢫ)32(مدɲي) 674(وعنصرࢫטستغلالࢫلمࢫيردࢫذكرهࢫࢭʏࢫȖعرʈفࢫالملكيةࢫبموجبࢫالمـادةࢫ

ʇعت؄فهࢫقرʈباࢫمنࢫࢫ)33(،ࢫغ؈فࢫأنࢫالفقھ90/25منࢫالقانونࢫرقمࢫ) 27(الملكيةࢫالعقارʈةࢫاݍݵاصةࢫبموجبࢫالمادةࢫ

فإذاࢫاستعملࢫالمالكࢫالآۜܣءࢫبنفسھࢫس׿ܣࢫɸذاࢫ. عنصرࢫטستعمال،ࢫذلكࢫلأنࢫكلاɸماࢫʇعدࢫاستعمالاࢫللآۜܣء

  . استعمالا،ࢫوأماࢫإذاࢫاستعملھࢫوȋمقابلࢫعنࢫطرʈقࢫالغ؈فࢫس׿ܣࢫɸذاࢫاستغلالا

  .التصرف: الفرعࡧالثالث

ࢫعيɴيࢫࢫࢫࢫ ࢫحقا ࢫأوࢫيɴآۜܡ ࢫالآۜܣء ࢫملكية ࢫينقل ࢫالذي ࢫذلك ࢫبالتصرف ࢫيجوزࢫيقصد ࢫإذ ࢫآخرࢫعليھ، ا

للمالكࢫأنࢫيتصرفࢫفيھ،ࢫبماࢫيؤديࢫإڲʄࢫزوالࢫحقھࢫɠلياࢫɠالبيعࢫأوࢫبالانتقاصࢫمنࢫالسلطاتࢫالۘܣࢫيملكɺاࢫ

،ࢫوالبناءࢫكسائرࢫכشياءࢫכخرىࢫغ؈فࢫاݍݰية،ࢫࢫʇستطيعࢫالمالكࢫالتصرفࢫفيھࢫ)34(كتقرʈرࢫحقࢫانتفاعࢫللغ؈ف

  .بɢافةࢫأوجھࢫالتصرفࢫالقانونية

،ࢫوإنࢫɠانࢫʇعكسࢫلناࢫحقيقةࢫحقࢫالمالكࢫࢭʏࢫטستȁثارࢫالثلاثالسلطاتࢫوخلاصةࢫاستجماعࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

ࢫࢭʏࢫاɲعقادࢫالمسؤوليةࢫالمقررةࢫبالمادةࢫ مدɲي،ࢫلذلكࢫفالانتقاصࢫمنࢫ) 140/2(بȎناءه،ࢫإلاࢫأنھࢫلاࢫʇعتدࢫبھ

فɺوࢫمسؤولࢫلمجردࢫ. )ɸ)35ذاࢫاݍݰقࢫࢭʏࢫحدودࢫاسȘبقاءࢫملكيةࢫالرقبةࢫلاࢫيحولࢫدونࢫمساءلةࢫالمالكࢫمدنيا

ࢫمالك ࢫفقط)36(لاࢫغ؈فࢫأنھ ࢫللبناء ࢫأوࢫمالɢا ࢫالبناء ࢫعلٕڈا ࢫالمشيد ࢫللأرض ࢫمالɢا ࢫɠان ࢫوسواء ࢫوسواءࢫ)37(، ،

  .)ɠ)38انتࢫملكيتھࢫمفرزةࢫأوࢫشاǿعة،ࢫɠاملةࢫأوࢫملكيةࢫرقبة

  . أثرࡧالسيطرةࡧالفعليةࡧࡩʏࡧإعمالࡧمسؤوليةࡧالمالك: المبحثࡧالثاɲي

ࢫوذࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫواحدا، ࢫܧݵصا ࢫכحيان ࢫأغلب ʏࢫࢭ ࢫواݍݰارس ࢫالمالك ࢫטستعمالࢫيɢون ࢫسلطات ࢫلأن لك

،ࢫكماࢫأنࢫسلطةࢫטستعمالࢫȖعت؄فࢫࢭʏࢫالعادةࢫحقاࢫملازماࢫ)39(والȘسي؈فࢫوالرقابةࢫت؅فتبࢫعادةࢫعڴʄࢫحقࢫالملكية

ࢫانتقالࢫ ࢫذلك ʏࢫࢭ ࢫوʈصاحّڈا ࢫآخر، ࢫܧݵص ʄࢫإڲ ࢫالمالك ࢫبرضا ࢫانتقالɺا ࢫمن ࢫماɲع ࢫلا ࢫلكن ࢫالملكية، ݍݰق

يࢫبيدࢫاݍݰارس،ࢫوɸوࢫماࢫيجرناࢫإڲʄࢫالȘساؤلࢫ،ࢫفتصبحࢫالسيطرةࢫالفعليةࢫبيدࢫɸذاࢫالܨݵصࢫأ)40(اݍݰراسة

  حولࢫأثرࢫɸذهࢫالسيطرةࢫعڴʄࢫالبناءࢫࢭʏࢫإعمالࢫالمسؤوليةࢫعنࢫأضرارࢫالْڈدم؟

ࢫاݍݰارسࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫبمسؤولية ࢫبالقول ࢫتɢون ࢫالȘساؤل ࢫɸذا ʄࢫعڴ ࢫלجابة ࢫالفعليةࢫ- إن ࢫالسيطرة صاحب

ࢫالبناء ʄࢫࢫ-عڴ ࢫالمصري ࢫالمدɲي ࢫالقانون ࢫلأحɢام ࢫالم)أولا(طبقا ࢫوȋمسؤولية ࢫ، ࢫبالسيطرةࢫ-الك ࢫاحتفظ سواء

،ࢫوȋمسؤوليةࢫالمالكࢫأوࢫ)ثانيا(طبقاࢫلأحɢامࢫالقانونࢫالمدɲيࢫاݍݨزائريࢫࢫ-الفعليةࢫعڴʄࢫالبناءࢫأوࢫلوࢫيحتفظࢫ٭ڈا
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ࢫونخصࢫ ࢫأضرارࢫالْڈدم، ࢫعن ࢫالمسؤولية ࢫصراحة ࢫالقانون ࢫ٭ڈم ࢫأناط ࢫالذين ࢫךخرʈن ࢫכܧݵاص ࢫمن غ؈فه

  ). ثالثا(نࢫטل؅قاماتࢫوالعقودࢫالمغرȌيࢫبالذكرࢫɸناࢫɠلࢫمنࢫالقانونࢫالمدɲيࢫכردɲيࢫوقانو 

   .السيطرةࡧالفعليةࡧبيدࡧحارسࡧالبناء: المطلبࡧכول 

ࢫأنھࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ʄࢫعڴ ࢫعموما ࢫاݍݰارس ࢫטستعمالࢫ « :ʇعرف ࢫسلطات ࢫالآۜܣء ʄࢫعڴ ࢫلھ ࢫتɢون ࢫܧݵص ɸوࢫɠل

ࢫ ࢫنفسھ ࢫلصاݍݳ ࢫטستقلال ࢫتمام ࢫمستقلاࢫبھ ࢫالآۜܣء ࢫاستعمال ࢫʇستطيع ࢫبحيث ࢫوالرقابة، ،ࢫ)41(»والتوجيھ

ɸوࢫالܨݵصࢫالذيࢫتɢونࢫلھࢫوقتࢫحدوثࢫالضررࢫسيطرةࢫفعليةࢫعڴʄࢫالآۜܣءࢫࢫ«: اࢫʇعرفࢫأيضاࢫعڴʄࢫأنھكم

  .  )42(»ذاتھࢫوعڴʄࢫاستعمالھࢫ

وعڴʄࢫذلك،ࢫيɢونࢫحارسࢫالبناءࢫɸوࢫصاحبࢫالسيطرةࢫالفعليةࢫعڴʄࢫبناءه،ࢫوالمتصرفࢫࢭʏࢫأمره،ࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

ائزاࢫللبناءࢫحيازةࢫماديةࢫأوࢫحيازةࢫسواءࢫثبȘتࢫلھࢫɸذهࢫالسيطرةࢫالفعليةࢫبحقࢫأوࢫȊغ؈فࢫحق،ࢫوسواءࢫɠانࢫح

ࢫالسيطرةࢫ)43(قانونية ࢫبɢامل ࢫيتمتع ࢫأوࢫمعنوʈا، ࢫطبيعيا ࢫܧݵصا ࢫيɢون ࢫأن ࢫفقط ࢫفيھ ࢫيكفي ࢫأنھ ʄࢫعڴ ،

  .)44(الفعلية،ࢫفʋستقلࢫࢭʏࢫممارسْڈاࢫبماࢫȖشملھࢫمنࢫصلاحيات،ࢫوذلكࢫݍݰسابࢫنفسھࢫلاࢫݍݰسابࢫغ؈فه

ࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ʄࢫعڴ ࢫالمنفعة ࢫحق ࢫيملك ࢫمن ʏࢫࢭ ࢫلاࢫتتحقق ࢫاݍݰارس ࢫعڴʄࢫوصفة ࢫɠالمستأجرࢫوالساكن البناء،

وجھࢫالت؄فع،ࢫبلࢫتبقىࢫصفةࢫاݍݰراسةࢫࢭʏࢫɸذهࢫاݍݰالةࢫللمالك،ࢫعڴʄࢫاعتبارࢫأنࢫمالكࢫالمنفعةࢫلʋسࢫمɢلفاࢫ

،ࢫوالمفروضࢫأنࢫالمالكࢫɸوࢫصاحبࢫالسيطرةࢫالفعليةࢫعڴʄࢫبناءه،ࢫومنࢫثمࢫ) 45(قانوناࢫبحفظࢫالبناءࢫوإدامتھ

ࢫعڴʄࢫأنࢫحارسࢫالبناءࢫɸوࢫ المالك،ࢫوالغالبࢫأنࢫتɢونࢫلھࢫاݍݰراسةࢫإلاࢫأٰڈاࢫأحياناࢫماࢫتوجدࢫقرʈنةࢫقانونية

ࢫلغ؈فه ࢫالتوجيھࢫ)46(تɢون ࢫȊسلطات ࢫاحتفاظھ ࢫمقابل ࢫالمادي ࢫטستعمال ʏࢫࢭ ࢫحقھ ࢫعن ࢫيȘنازل ࢫبأن ࢫوذلك ،

ࢫالماديࢫ)47(والرقابة ࢫاݍݰائز ࢫɸو ࢫبالضرورة ࢫلʋس ࢫواݍݰارس ࢫللملكية، ࢫملازمة ࢫلʋست ࢫفاݍݰراسة ࢫوعليھ ،

  .      )48(للآۜܣء

ࢫحراسةࢫوכ ࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ʏࢫࢭ ࢫɠان ࢫأنھ ࢫٮڈدمھ ࢫوقت ࢫثȎت ࢫإلاࢫإذا ࢫمالكھ، ࢫحراسة ʏࢫࢭ ࢫيɢون ࢫأن ࢫالبناء ʏࢫࢭ صل

فصفةࢫاݍݰارسࢫقدࢫتثȎتࢫللغ؈فࢫمۘܢࢫɠانتࢫلھࢫالسيطرةࢫالفعليةࢫعڴʄࢫالبناءࢫولوࢫلمࢫيكنࢫ. )49(ܧݵصࢫآخر

ࢫالمصري  ࢫالمشرع ࢫألقى ࢫכساس ࢫɸذا ʄࢫوعڴ ࢫلھ، ࢫإياɸاࢫ مالɢا ࢫمعتمدا ࢫالبناء، ࢫحارس ࢫعاتق ʄࢫعڴ المسؤولية

ࢫ ࢫالمادة ʏࢫࢭ ࢫفنص ࢫخاص، ࢫقانوɲي ࢫأنھ) 177(كنظام ʄࢫعڴ ࡧلھ،ࡧ « :مدɲي ࡧمالɢا ࡧيكن ࡧولوࡧلم ࡧالبناء حارس

مسؤولࡧعماࡧيحدثھࡧاٰڈدامࡧالبناءࡧمنࡧضرر،ࡧولوࡧɠانࡧاٰڈداماࡧجزئيا،ࡧماࡧلمࡧيثȎتࡧأنࡧاݍݰادثࡧلاࡧيرجعࡧ

   ».  سȎبھࡧإڲʄࡧإɸمالࡧࡩʏࡧالصيانةࡧأوࡧقدمࡧالبناءࡧأوࡧعيبࡧفيھ

ࢫالمسؤو ࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫتطال ࢫالضررࢫوɸكذا ࢫوقوع ࢫوقت ࢫلھ ࢫɠان ࢫܧݵص ࢫɠل ࢫالمصري ࢫالمدɲي ࢫالقانون ʏࢫࢭ لية

فالأمرࢫلاࢫيقتصرࢫعڴʄࢫمسائلةࢫالمالكࢫاݍݰارسࢫدونࢫاݍݰارسࢫالغ؈فࢫمالك،ࢫبلࢫ. السيطرةࢫالفعليةࢫعڴʄࢫالبناء

ࢫمناطࢫ ʏࢫۂ ࢫاݍݰراسة ࢫاعتبارࢫأن ʄࢫعڴ ࢫلھ، ࢫمالɢا ࢫيكن ࢫولوࢫلم ࢫالبناء ࢫحراسة ʄࢫتوڲ ࢫمن ࢫɠل ࢫلʋشمل يتعداه

  . المسؤولية
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ومسلكࢫالمشرعࢫالمصريࢫࢭʏࢫإناطةࢫالمسؤوليةࢫبحارسࢫالبناءࢫمسلكࢫيɴتقدهࢫȊعضࢫالفقھ،ࢫذلكࢫࢫࢫࢫ   

ࢫذلك ʏࢫࢭ ࢫوݯݨتھ ࢫغ؈فه، ࢫدون ࢫالبناء ʄࢫعڴ ʏࢫأوࢫالمتوڲ ࢫالمالك ࢫمساءلة ࢫي؄فر ࢫالقانوɲي ࢫالمنطق ࢫسȎبࢫ« : لأن أن

טتجاه،ࢫɸوࢫɠونھࢫإقامةࢫالمسؤوليةࢫعڴʄࢫالمالكࢫࢭʏࢫالفقھࢫלسلاميࢫوࢭʏࢫالقوان؈نࢫכخرىࢫالۘܣࢫاتجɺتࢫنفسࢫ

يملكࢫحقࢫالتصرفࢫࢭʏࢫالبناء،ࢫمنࢫصيانةࢫأوࢫإصلاحࢫأوࢫتجديدࢫأوࢫɸدم،ࢫࢭʏࢫح؈نࢫأنࢫالمستأجرࢫأوࢫالمستع؈فࢫ

  .)50»(أوࢫمنࢫتɴتقلࢫإليھࢫحيازةࢫالبناءࢫلسȎبࢫآخرࢫلاࢫيملكࢫذلك

  .السيطرةࡧالفعليةࡧبيدࡧمالكࡧالبناء: المطلبࡧالثاɲي

ࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫالآۜܣء ʄࢫعڴ ࢫالفعلية ࢫللسيطرة ࢫɠان ࢫاݍݰراسة)البناء(إذا ࢫقوام ࢫباعتبارɸا ࢫاɲعقادࢫ)51(، ʏࢫأثرࢫࢭ ،

ɸوࢫجاريࢫ المسؤوليةࢫعنࢫأضرارࢫالْڈدمࢫطبقاࢫلأحɢامࢫالقانونࢫالمدɲيࢫالمصري،ࢫفإنࢫذلكࢫلاࢫʇسريࢫعڴʄࢫما

ࢫمال ʄࢫعڴ ࢫقدمنا ࢫكما ࢫالمسؤولية ࢫتقع ࢫحيث ࢫاݍݨزائري، ࢫالمدɲي ࢫالقانون ʏࢫࢭ ࢫالعمل ࢫولʋسࢫبھ ࢫالبناء ك

،ࢫوɸذاࢫماࢫيجعلࢫنطاقɺاࢫمحدودࢫلاࢫيطالࢫسوىࢫالمالك،ࢫعڴʄࢫاعتبارࢫأنھࢫصاحبࢫحقࢫعيۚܣࢫعڴʄࢫ)52(حارسھ

  . بناءهࢫوɸوࢫحقࢫالملكية،ࢫولʋسࢫعڴʄࢫاعتبارࢫال؅قامھࢫبصيانةࢫالبناءࢫوحفظھࢫمنࢫالɺلاك

لاࢫʇغ؈فࢫشʋئاࢫࢭʏࢫوعڴʄࢫذلك،ࢫفإنࢫثبوتࢫالسيطرةࢫالفعليةࢫعڴʄࢫالبناءࢫلغ؈فࢫالمالكࢫأيࢫلݏݰارس،ࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

،ࢫوحۘܢࢫࢭʏࢫفرضࢫثبوٮڈاࢫلغ؈فࢫالمالكࢫاسȘناداࢫإڲʄࢫحقࢫ)53(مدɲي) 140/2(تحملࢫالمسؤوليةࢫطبقاࢫلنصࢫالمادةࢫ

ࢫاعتبارࢫ ࢫلاࢫيمكن ࢫفإنھ ࢫعليھ، ࢫالسيطرة ࢫوفاقدا ࢫبȎناءه ࢫالصلة ࢫمقطوع ࢫالمالك ࢫيصبح ࢫبحيث ࢫمثلا، انتفاع

الرجوعࢫعڴʄࢫالمنتفعࢫبماࢫدفعࢫمنࢫȖعوʈض،ࢫالمنتفعࢫمالɢاࢫبأيࢫحالࢫمنࢫכحوال،ࢫوɢʈونࢫللمالكࢫاݍݰقࢫࢭʏࢫ

  .)54(وذلكࢫبدعوىࢫالعقدࢫولʋسࢫبدعوىࢫالمسؤوليةࢫالتقص؈فية

  .السيطرةࡧالفعليةࡧبيدࡧمالكࡧالبناءࡧوغ؈فهࡧممنࡧأناطࡧبھࡧالقانونࡧالمسؤولية: المطلبࡧالثالث

لھࢫلقدࢫذɸبتࢫȊعضࢫالقوان؈نࢫالمدنيةࢫإڲʄࢫالمزجࢫب؈نࢫإناطةࢫالمسؤوليةࢫبالمالكࢫوɢȋلࢫܧݵصࢫثبȘتࢫ

،ࢫواݍݰارسࢫࢭʏࢫ)الفرعࢫכول (السيطرةࢫالفعليةࢫعڴʄࢫالبناء،ࢫɠالمتوڲʄࢫعڴʄࢫالبناءࢫࢭʏࢫالقانونࢫالمدɲيࢫכردɲيࢫ

  ).الفرعࢫالثاɲي(قانونࢫטل؅قاماتࢫوالعقودࢫالمغرȌيࢫ

 . مسؤوليةࡧالمالكࡧأوࡧالمتوڲʄࡧعڴʄࡧالبناءࡧࡩʏࡧالقانونࡧالمدɲيࡧכردɲي: الفرعࡧכول 

الضررࡧالذيࡧيحدثھࡧللغ؈ف،ࡧاٰڈيارࡧالبناءࡧɠلــھࡧأوࡧ« : دɲيࢫأردɲيࢫعڴʄࢫأنھم) 290/1(نصتࢫالمادةࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

    ». Ȋعضــھ،ࡧيضمنھࡧمالــكࡧالبناءࡧأوࡧالمتوڲʄࡧعليــھ،ࡧإلاࡧإذاࡧثȎتࡧȖعديھࡧأوࡧتقص؈فهࡧ

ʇستفادࢫمنࢫالنص،ࢫأنࢫالمسؤوليةࢫࢭʏࢫالقانونࢫالمدɲيࢫכردɲيࢫلʋستࢫمنوطةࢫبالمالكࢫوحده،ࢫبلࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

ࢫبالܨ ࢫأيضا ࢫمنوطة ʏسميةࢫۂȖࢫ ࢫعليھ ࢫأطلق ࢫوɸوࢫما ࢫالبناء، ʄࢫعڴ ࢫالفعلية ࢫالسيطرة ࢫلھ ࢫتɢون ࢫالذي ݵص

،ࢫوɸذهࢫالȘسميةࢫجاءࢫتفس؈فɸاࢫࢭʏࢫالمذكراتࢫלيضاحيةࢫللقانونࢫالمدɲيࢫכردɲيࢫعڴʄࢫ)55(المتوڲʄࢫعڴʄࢫالبناء

ࡧالبناءࡧ« : النحوࢫךȖي ࡧɠان ࡧإن ࡧالبناءࡧوناظرࡧالوقف ࡧاݍݰالة،ࡧɸوࡧمالك ࡧࡩʏࡧɸذه ࡧالضمان ࡧعن المسؤول
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فا،ࡧووڲʏࡧاليȘيمࡧوالقيمࡧعڴʄࡧغ؈فࡧɠاملࡧכɸليةࡧإنࡧɠانࡧالبناءࡧلھ،ࡧدونࡧالمستأجرࡧأوࡧالمستع؈فࡧلعدمࡧوق

  .)56(» ولايةࡧɸذينࡧࡩʏࡧالنقضࡧوלزالة

ࢫيث؈فࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫأنھ ࢫإلا ࢫأضرارࢫالْڈدم، ࢫعن ࢫالمسؤول ࢫتحديد ࢫحيث ࢫمن ࢫالتفس؈فࢫواܷݳ ࢫɸذا ࢫɠان وإذا

فبالɴسبةࢫللمالك،ࢫيɢونࢫ. لفقھࢫقدࢫاختلفࢫࢭʏࢫذلكالȘساؤلࢫحولࢫمناطࢫالمسؤولية؟،ࢫوȋخاصةࢫإذاࢫɠانࢫا

ࢫمسؤوليتھࢫ ࢫمناط ࢫاعتبارࢫالملكية ࢫمن ࢫالفقھ ࢫȊعض ࢫعليھ ࢫاتفق ࢫما ࢫوɸذا ࢫللبناء، ࢫملكيتھ ࢫبحكم مسؤولا

ࢫاݍݰراسة ࢫمناطࢫ)57(ولʋست ࢫاݍݰراسة ࢫمن ࢫجعل ࢫبأن ࢫذلك ࢫنقيض ʄࢫعڴ ࢫفجاء ࢫךخر، ࢫالبعض ࢫوأما ،

،ࢫغ؈فࢫ)58(كماࢫɸوࢫכمرࢫࢭʏࢫتحققɺاࢫعڴʄࢫحارسࢫاݍݰيوانمسؤوليةࢫالمالك،ࢫمعت؄فاࢫتحققɺاࢫعڴʄࢫحارسࢫالبناءࢫ

ࢫعنࢫ ࢫالمسؤولية ࢫȊشأن ࢫقرره ࢫعما ࢫخرج ࢫقد ࢫכردɲي ࢫالمشرع ࢫلɢون ࢫعليھ، ࢫومردود ࢫمرفوض ࢫالطرح ࢫɸذا أن

ࢫأيࢫ ࢫلɺما ࢫاݍݰارس ࢫعاتق ʄࢫعڴ ࢫجعلɺا ࢫحيث ࢫمن ࢫالميɢانيكية، ࢫךلات ࢫفعل ࢫعن ࢫوالمسؤولية ࢫاݍݰيوان، فعل

  .)59(مالكࢫالبناءࢫأوࢫالمتوڲʄࢫعليھ

ࢫالباحث؈نࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫمنࢫ) 60(ومن ࢫɸوࢫɠل ࢫالمسؤول ࢫوأن ࢫبالملكية، ࢫالمسؤولية ࢫارتباط ࢫعدم ʄࢫإڲ ࢫتوصل من

يتوڲʄࢫלشرافࢫعڴʄࢫالبناء،ࢫوتɢونࢫلھࢫالسيطرةࢫالفعليةࢫعليھࢫوقتࢫحدوثࢫالْڈدم،ࢫواق؅فحࢫلذلكࢫإعادةࢫ

ࢫ ࢫالمادة ࢫالنحوࢫالتاڲʏ) 290/1(صياغة ʄࢫعڴ ࡧأوࡧࡧ«: مدɲي ࡧɠلھ ࡧاٰڈيارࡧالبناء ࡧللغ؈ف، ࡧيحدثھ ࡧالذي الضرر

  ).Ȋ)« 61عضھ،ࡧيضمنھࡧالمتوڲʏࡧعڴʄࡧالبناءࡧولوࡧلمࡧيكنࡧمالɢاࡧلھ،ࡧإلاࡧإذاࡧأثȎتࡧعدمࡧȖعديھࡧأوࡧتقص؈فهࡧ

،ࢫعڴʄࢫأنࢫȖسميةࢫالمتوڲʄࢫعڴʄࢫ)62(وأماࢫبالɴسبةࢫللمتوڲʄࢫعڴʄࢫالبناء،ࢫفمناطࢫمسؤوليتھࢫاݍݰراسةࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

ࢫم ࢫمضموٰڈا ʏࢫࢭ ࢫتحمل ࢫɠانࢫالبناء ࢫإن ࢫناظرࢫالوقف ࢫمن ࢫɠل ʄࢫعڴ ࢫقدمنا ࢫكما ࢫتطلق ࢫبحيث ࢫواسعا، فɺوما

ࢫوقف ࢫمحل ࢫالمْڈدم ࢫمطلقا)63(البناء ࢫاليȘيم ʏࢫووڲ ࢫلھ)64(، ࢫالبناء ࢫɠان ࢫإن ࢫכɸلية ࢫغ؈فࢫɠامل ʄࢫعڴ ࢫوالقيم ، .

ࢫالبناء،ࢫ ʄࢫعڴ ʄࢫالمتوڲ ࢫبصفة ࢫيتمتعون ࢫɠوٰڈم ࢫالْڈدم، ࢫأضرار ࢫعن ࢫالمسؤولية ࢫيتحملون ࢫجميعا فɺؤلاء

  .كࢫالسيطرةࢫالفعليةࢫعليھوʈملɢونࢫلذل

ࢫعڴʄࢫ ʄࢫالمتوڲ ʄࢫإڲ ࢫبمدɸا ࢫوذلك ࢫأضرارࢫالْڈدم، ࢫعن ࢫالمسؤولية ࢫنطاق ࢫمن ࢫالتوسيع ࢫأن والملاحظ،

منࢫمجلةࢫכحɢامࢫ) 928(البناء،ࢫأمرࢫʇستحسنھࢫȊعضࢫالفقھࢫכردɲيࢫلتماشيھࢫمعࢫماࢫنصتࢫعليھࢫالمادةࢫ

ࢫما ࢫومع ࢫالمسؤ  العدلية، ࢫأن ࢫحيث ࢫمن ࢫלسلامي، ࢫالفقھ ʏࢫࢭ ࢫحقࢫɸوࢫمقرر ࢫلھ ࢫمن ࢫعاتق ʄࢫعڴ ࢫتقع ولية

ࢫوالراɸنࢫ ࢫوالوارث ʏࢫوالوڲ ࢫوالقيم ࢫɠالمالك ࢫحكما، ࢫولو ࢫالضرر ࢫرفع ʄࢫعڴ ࢫوالقدرة ࢫالبناء، ʏࢫࢭ التصرف

ࢫعدمࢫ)65(والشرʈك ࢫمن ࢫيɴتابھ ࢫلما ࢫنظرا ࢫالبناء، ʄࢫمتوڲ ࢫوصف ʄࢫعڴ ࢫךخرࢫʇع؅فض ࢫالفقھ ࢫȊعض ࢫأن ࢫإلا ،

ʏيࢫلإعادةࢫالنظرࢫࢭɲدعوࢫلذلكࢫتدخلࢫالمشرعࢫכردʈليةࢫ) 290(المادةࢫࢫالوضوح،ࢫوɢيࢫمنࢫالناحيت؈نࢫالشɲمد

   .)66(والموضوعية

  .مسؤوليةࡧالمالكࡧأوࡧاݍݰارسࡧࡩʏࡧقانونࡧטل؅قاماتࡧوالعقودࡧالمغرȌي: الفرعࡧالثاɲي
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ࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫالفصل ʏࢫࢭ ࢫالنص ࢫجاء ࢫأنھ) 89(لقد ʄࢫعڴ ࢫالمغرȌي ࢫوالعقود ࢫטل؅قامات ࢫقانون ʇسألࡧ «  :من

  .................. .....رهࡧأوࡧٮڈدمھࡧاݍݨزǿيمالكࡧالبناءࡧعنࡧالضررࡧالذيࡧيحدثھࡧاٰڈيا

ࡧملكيةࡧ ࡧعن ࡧمنفصلة ࡧاݍݰق ࡧɸذا ࡧملكية ࡧɠانت ࡧإذا ࡧالسطحية، ࡧحق ࡧصاحب ࡧالمسؤولية وتلزم

 .כرض

وإذاࡧال؅قمࡧܧݵصࡧغ؈فࡧالمالكࡧبرعايةࡧالبناء،ࡧإماࡧبمقتغۜܢࡧعقد،ࡧأوࡧبمقتغۜܢࡧحقࡧانتفاعࡧأوࡧأيࡧ

  . حقࡧعيۚܣࡧآخر،ࡧتحملࡧɸذاࡧالܨݵصࡧالمسؤولية

   ». نزاعࡧعڴʄࡧالملكيةࡧلزمتࡧالمسؤوليةࡧاݍݰائزࡧاݍݰاڲʏࡧللعقاروإذاࡧقامࡧ

ࢫالمالكࢫ       ࢫعاتق ʄࢫعڴ ࢫتقع ࢫأضرارࢫالْڈدم ࢫعن ࢫالمسؤولية ࢫفإن ࢫالفصل، ࢫɸذا ࢫأحɢام ʄࢫإڲ اسȘنادا

كقاعدةࢫعامة،ࢫباعتبارهࢫصاحبࢫالسيطرةࢫالفعليةࢫعڴʄࢫبناءه،ࢫوذلكࢫعڴʄࢫالوجھࢫالذيࢫفصلناࢫفيھ،ࢫكماࢫ

المتعɺدࢫࢫحقࢫالسطحية،ܧݵاصࢫالواردࢫذكرɸم،ࢫوʈرادࢫ٭ڈمࢫɠلࢫمنࢫصاحبࢫقدࢫتقعࢫاستȞناءࢫعڴʄࢫȊعضࢫכ

  . برعايةࢫالبناء،ࢫواݍݰائزࢫاݍݰاڲʏࢫللعقار

وأماࢫالمالك،ࢫفيظلࢫمسؤولاࢫحۘܢࢫوإنࢫلمࢫيحزࢫبناءهࢫبنفسھ،ࢫبأنࢫأجرهࢫأوࢫأعارهࢫلغ؈فه،ࢫذلكࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

وأماࢫصاحبࢫ لأنࢫالسيطرةࢫالفعليةࢫتبقىࢫللمؤجرࢫأوࢫللمع؈ف،ࢫولاࢫيلزمࢫالمستأجرࢫأوࢫالمستع؈فࢫȊآۜܣءࢫمنࢫذلك،

ࢭʏࢫحقࢫالسطحية،ࢫࢫحقࢫالسطحية،ࢫفتلزمھࢫالمسؤوليةࢫمۘܢࢫانفصلتࢫملكيةࢫכرضࢫعنࢫملكيةࢫالبناء،ࢫكما

ࢫأوࢫالدائنࢫ ࢫالمنتفع ࢫفإن ࢫبناءه، ʄࢫعڴ ࢫحيازة ࢫأوࢫرɸن ࢫانتفاع ࢫحق ࢫأɲآۜܡ ࢫالمالك ࢫلوࢫأن ࢫذاتھ ࢫاݍݰكم وʈطبق

،ࢫوذلكࢫعڴʄࢫأساسࢫاكȘسابھࢫحقاࢫمنࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫالعقارʈة،ࢫ)67(المرٮڈنࢫɸوࢫالذيࢫيتحملࢫالمسؤولية

ࢫɠالمقا ࢫعقد، ࢫبموجب ࢫالبناء ࢫبرعاية ࢫالمتعɺد ࢫالمسؤولية ࢫتلزم ࢫالمقاولةࢫكما ࢫعقد ࢫبموجب ࢫيتحمل ࢫالذي ول

ࢫأنࢫ ʄࢫعڴ ࢫللعقار، ʏࢫاݍݰائزࢫاݍݰاڲ ࢫالمسؤولية ࢫتلزم ࢫكما ࢫعيوب، ࢫمن ࢫبھ ࢫما ࢫوإصلاح ࢫالبناء ࢫترميم مسؤولية

 .  يɢونࢫɸذاࢫالعقارࢫمحلࢫنزاعࢫقائمࢫب؈نࢫأك؆فࢫمنࢫܧݵص

ࢫتمديࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ʄࢫعڴ ࢫعمل ࢫبل ࢫبالمالك، ࢫالمسؤولية ࢫبإناطة ࢫيكتف ࢫلم ࢫالمغرȌي ࢫالمشرع ࢫأن دࢫوالملاحظ،

نطاقɺاࢫبالقدرࢫالذيࢫيخففࢫبھࢫعڴʄࢫالمالكࢫعبءࢫملكيتھࢫللبناء،ࢫوخلافاࢫلماࢫذɸبࢫإليھࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫ

ࢫدونࢫ ࢫالبناء ࢫمالك ࢫܧݵص ʏࢫࢭ ࢫأضرارࢫالْڈدم ࢫعن ࢫحصرࢫالمسؤولية ࢫمن ࢫالفرɲؠۜܣ، ࢫبالمشرع ࢫاقتفى الذي

  . سواه

  :خاتمة

ࢫالمسؤوليةࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫمناط ʏࢫۂ ࢫالملكية ࢫأن ʄࢫإڲ ࢫالدراسة ࢫɸذه ࢫخلال ࢫمن ࢫأضرارࢫࢫنخلص ࢫعن المدنية

ࢫأوࢫܧݵصاࢫ ࢫɠان ࢫطبيعيا ࢫܧݵصا ࢫالمسؤول، ʏࢫالتوافرࢫࢭ ࢫمطلوȋة ࢫالمالك ࢫصفة ࢫأن ࢫيفيد ࢫوɸوࢫما الْڈدم،

ࢫصاحّڈا ʄࢫعڴ ࢫحقيقيا ࢫعبئا ࢫȖشɢل ࢫاعتقادنا ʏࢫࢭ ࢫالبناء ࢫملكية ࢫأن ࢫوالنȘيجة ࢫلاࢫوɸوࢫيتحملࢫ. معنوʈا، كيف
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ࢫمادية؟ ࢫحيازة ࢫالغ؈فࢫلبناءه ࢫحيازة ࢫحال ʏࢫࢭ ࢫحۘܢ ࢫدونࢫفتقرʈرࢫح. المسؤولية ࢫللغ؈فࢫمثلاࢫلاࢫيحول ࢫانتفاع ق

  .مساءلتھ،ࢫوɸوࢫمسؤولࢫلاࢫلآۜܣءࢫسوىࢫلأنھࢫمالكࢫالبناء

ࢫإناطةࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫمن ࢫدراسȘنا، ࢫمعرض ʏࢫࢭ ࢫإلٕڈا ࢫالمشار ࢫالمدنية ࢫبالقوان؈ن ࢫלقتداء ࢫنق؅فح ࢫذلك ʄوعڴ

انيةࢫالمسؤوليةࢫبɢلࢫܧݵصࢫتثȎتࢫلھࢫالسيطرةࢫالفعليةࢫعڴʄࢫالبناء،ࢫوɸذاࢫلنࢫيتأȖىࢫإلاࢫبتعديلࢫالفقرةࢫالث

  . مدɲي،ࢫכمرࢫالذيࢫنرجوهࢫمنࢫمشرعناࢫمستقبلا) 140(منࢫالمادةࢫ

  الɺوامشࡧ

(1) Olivia DEPETRIS, La responsabilité civile délictuelle du fait des 
immeubles, Mémoire pour l'obtention du diplôme d'étude supérieures spécialisées de 
conseil juridique aux Armées, Université de droit, d'économie et des sciences d'Aix 

Marseille, Faculté de droit et des sciences politiques, 2003/2004, p41. 

دار وائل، الأردن،  الطبعة الأولى،، )الفعل الضار(بشار ملكاوي وفیصل العمري، مصادر الالتزام ) 2(
  .144، ص2006

سعید الرحو، الوجیز في النظریة العامة للالتزام، الجزء الأول، مصادر حسن علي الذنون ومحمد ) 3(
  .344، ص2002، الطبعة الأولى، دار وائل، الأردن، )دراسة مقارنة بالفقھ الإسلامي والمقارن(الالتزام 

المسؤولیة عن فعل (علي علي سلیمان، دراسات في المسؤولیة المدنیة في القانون المدني الجزائري ) 4(
، دیوان المطبوعات الجامعیة، الجزائر، الطبعة الثالثة، )التعویض -المسؤولیة عن فعل الأشیاء        -الغیر
  .183ص

، )دراسة مقارنة( المصري واللبنانينبیل إبراھیم سعد، الحقوق العینیة الأصلیة في القانون  )5(
  .23، ص2003منشورات الحلبي الحقوقیة، لبنان، 

، بحیث یكون جوھره الاستئثار بذلك الشيء )البناء(یرد الحق العیني مباشرة على شيء معین ) 6( 
  .والتسلط علیھ

(7) Antoine VIALARD, Droit civil Algérien (La responsabilité civile 
délictuelle), 2e édition, office des publications universitaires, Alger, 1986, p110.        

، 2012، موفم للنشر، الجزائر، الطبعة الثالثة، )الفعل المستحق للتعویض(علي فیلالي، الالتزامات ) 8(
 ).50(، الھامش رقم253ص

(9) Antoine VIALARD, op.cit, p110.                                                                   
، 90/30على أن نستعمل تسمیة المباني والمنشآت بدلا من لفظ البناء توافقا مع ما جاء بھ القانون رقم ) 10(

، یتضمن قانون الأملاك الوطنیة، المعدل والمتمم، الجریدة الرسمیة للجمھوریة 01/12/1990المؤرخ في 
.02/12/1990، المؤرخة في )52(الجزائریة، العدد  

عمر حمدي باشا ولیلى زروقي، المنازعات العقاریة في ضوء آخر التعدیلات وأحدث الأحكام، ) 11(
  .16، ص2009الطبعة الحادیة عشر، دار ھومة، الجزائر، 

   .92نفسھ، صالمرجع  )12(

یدخل في نطاق المباني والمنشآت العمومیة الأملاك الشاغرة والأملاك التي لا صاحب لھا، حیث ) 13(
  .         90/30من القانون رقم ) 48(تعد ملكا للدولة عملا بالمادة 

عمر حمدي باشا ولیلى زروقي، : أنظر في تفصیل ذلك. لكن بمراعاة قواعد الاختصاص القضائي) 14(
  .104-103ص ، صلسابقاالمرجع 
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الإھمال في صیانة البناء، : لقد جاء حصر أسباب التھدم الموجب لانعقاد مسؤولیة المالك في ثلاث) 15(
  .مدني) 140/2(أنظر المادة . والعیب  فیھ ،والقدم

یترتب على حمایة الأمــلاك الوطنیــة «  :على أنھ 90/30من القانون رقم ) 67/2(نصت المادة ) 16(
  ........................................................................................................... -:من التبعاتنوعـــان 

الالتزام بصیانة الأملاك الوطنیة العمومیة، وتفرضھ القواعد القانونیة الخاصة التي تخضع لھا الھیئة  -
  .»یة المالكة في حال القیام بالإصلاحات الكبیرة والمصلحة المسیرة، وكذلك الجماعة العموم

، )مسؤولیة المھندس -الأشغال العامة  - الاستملاك (نزیھ كباره، الملك العام والملك الخاص ) 17(
  .121، ص2010، المؤسسة الحدیثة للكتاب، لبنان، الطبعة الأولى

   .100عمر حمدي باشا ولیلى زروقي، المرجع السابق، ص) 18(

غیر (، 061508، ملف رقم 24/02/2011در عن الغرفة الثالثة لمجلس الدولة، بتاریخ قرار صا
   (19) ).منشور

حیث یكون رئیس المجلس الشعبي البلدي ملزما باتخاذ الاحتیاطات الضروریة والتدابیر الوقائیة ) 20(
 22، المؤرخ في 11/10من القانون رقم ) 89(لضمان سلامة وحمایة الأشخاص والممتلكات عملا  بالمادة 

  . 2011یولیو  3، المؤرخة في )37(جریدة الرسمیة للجمھوریة الجزائریة، العددال، یتعلق بالبلدیة، 2011یونیو 

وتجدر الملاحظة إلى أنھ یمكن مطالبة البلدیة بالتعویض على أساس الإخلال بالتزامھا بضمان سلامة 
  . مدني) 140/2( وحمایة الأشخاص والممتلكات ولیس على أساس المادة

ذكره السید أحمد مرجان، تراخیص أعمال البناء والھدم بین تشریعات البناء والأوامر العسكریة ) 21(
  .43، ص2002والقرارات الوزاریة وأحدث أحكام القضاء، دار النھضة العربیة، القاھرة، 

علي فیلالي، . 185علي علي سلیمان، المرجع السابق، ص: أنظر .جماع فقھيإالمتفق علیھ بالحل ) 22(
محمود جلال حمزة، المسؤولیة الناشئة عن الأشیاء غیر الحیة في  ).59(، الھامش رقم256سابق، صالمرجع ال

دراسة مقارنة بین القانون المدني الجزائري والقانون المدني الفرنسي والقانون ( القانون المدني الجزائري
  . 156ص، 1988مطبوعات الجامعیة، الجزائر، یوان ال، د)ي المصريالمدن

  ).59(، الھامش رقم 256صالمرجع السابق، فیلالي،  يعل :أنظر في ھذا الحل) 23(

عبد الرزاق : أنظر في تفصیل ذلك. وھي العناصر التي ركز علیھا بعض الفقھ في تعریفھ للملكیة )24(
نون المدني الجدید، الجزء الثامن، حق الملكیة مع شرح مفصل للأشیاء أحمد السنھوري، الوسیط في شرح القا

  . 493، ص2000والموال، الطبعة الثالثة الجدیدة، منشورات الحلبي الحقوقیة، لبنان، 

  . 18/11/1990، المؤرخة في )49(جریدة الرسمیة للجمھوریة الجزائریة، العددال) 25(

، ئة عن الأشیاء غیر الحیة في القانون المدني الجزائريجلال حمزة، المسؤولیة الناشمحمود ) 26(
   .281المرجع السابق، ص 

  .28نبیل إبراھیم سعد، المرجع السابق، ص) 27(

  .497عبد الرزاق أحمد السنھوري، المرجع السابق، ص) 28(

الك مدني، من عدم تعسف الم) 691(نذكر منھا على سبیل المثال ما جاء النص علیھ في المادة )  29(
  .في استعمال حقھ في الملكیة إلى حد یضر بملك جاره ضررا غیر مألوف

  .29نبیل إبراھیم سعد، المرجع السابق، ص) 30(

   .499عبد الرزاق أحمد السنھوري، المرجع السابق، ص) 31(
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أنظر في . مدني، وھو نص منتقد) 544(ما یعیب علیھ البعض تقلید المشرع الفرنسي في مادتھ ) 32(
 المسؤولیة الناشئة عن الأشیاء غیر الحیة في القانون المدني الجزائري،محمود جلال حمزة،  :ذلك تفصیل

        ).484(، الھامش رقم 281ص المرجع السابق،

  .496عبد الرزاق أحمد السنھوري، المرجع السابق، ص) 33(

  .31المرجع السابق، صنبیل إبراھیم سعد، )  34(

  .بالمتابعة الجزائیة عند الاقتضاءودون المساس ) 35(

   .253المرجع السابق، صعلي فیلالي،  )36(

   .344السابق، صنون ومحمد سعید الرحو، المرجع ذحسن علي ال )37(

في القانونین  دراسة مقارنة(الموجز في النظریة العامة للالتزام : سلطان، مصادر الالتزامأنور  )38(
   . 393، ص1983العربیة، بیروت، ، دار النھضة )المصري واللبناني

عن الأشیاء غیر الحیة في القانون المدني الجزائري،  المسؤولیة الناشئةمحمود جلال حمزة، ) 39(
   .280المرجع سابق، ص

، القانون المدني، الجزء الثاني، المسؤولیة المدنیة، الطبعة الرابعة، منشورات مصطفى العوجي )40(
  . 544، ص2009الحلبي الحقوقیة، لبنان، 

دراسة مقارنة بین القانون (محمود جلال حمزة، العمل غیر المشروع باعتباره مصدرا للالتزام ) 41(
، دیوان المطبوعات الجامعیة، الجزائر، )المدني السوري والقانون المدني الجزائري والقانون المدني المصري

  . 241، ص1986

، الطبعة الثانیة، مكتبة الوفاء القانونیة، )دراسة مقارنة(محمد لبیب شنب، المسؤولیة عن الأشیاء ) 42(
      .89، ص2009الإسكندریة، 

، الجزء الأول، مصادر )النظریة العامة للالتزام(محمد وحید الدین سوار، شرح القانون المدني ) 43(
، 2008/2009لحقوق، ، الطبعة الثانیة عشر، منشورات جامعة دمشق، كلیة ا)المصادر الغیر الإرادیة(الالتزام 

   .159ص

خالد عبد الفتاح محمد، المسؤولیة المدنیة في ضوء أحدث أحكام محكمة النقض، دار الكتب ) 44(
   .339، ص2009القانونیة، مصر، 

بھاء بھیج شكري، التأمین من المسؤولیة في النظریة والتطبیق، الطبعة الأولى، دار الثقافة،  )45(
  .291، ص2010الأردن، 

  .193، ص2006محمد حسین منصور، المسؤولیة المعماریة، دار الفكر الجامعي، الإسكندریة، ) 46(

محمود جلال حمزة، المسؤولیة الناشئة عن الأشیاء غیر الحیة في القانون المدني الجزائري، ) 47(
  .280المرجع السابق، ص

  .83محمد لبیب شنب، المرجع السابق، ص) 48(

، مجلة إدارة قضایا الحكومة، شركة مكتبة »المسؤولیة عن تھدم البناء«مصطفى أبو علم، ) 49(
   .19، ص1958دیسمبر / ومطبعة مصطفى البابي الحلبي وأولاده، السنة الثانیة، العدد الرابع، أكتوبر

أحكام المسؤولیة عن فعل الشيء في القانون المدني الأردني والفقھ «أحمد عبد الكریم أبو شنب، ) 50(
، المجلد السابع، العدد الثالث، جامعة آل البیت، الأردن، تشرین )الدراسات القانونیة(، مجلة المنارة »ميالإسلا
  .264، ص2001الأول 

  .116محمد لبیب شنب، المرجع السابق، ص) 51(
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مدني قد جاءت في سیاق التقلید القانوني، فھي تعكس الحكم الوارد ) 140/2(خاصة وأن المادة ) 52(
  :مدني فرنسي، والتي جاءت بالنص على أنھ) 1386(دة في الما

« Le propriétaire d’un bâtiment est responsable du dommage causé par sa 
ruine, lorsqu'elle est arrivée par une suite, du défaut d’entretien ou  par le vice de sa 
construction ……… ».         

السعدي، شرح القانون المدني الجزائري، الجزء الثاني، مصادر الالتزام الواقعة محمد صبري ) 53( 
، 2004، الطبعة الثانیة، دار الھدى، الجزائر، )والقانون -شبھ العقود  -العمل غیر المشروع (القانونیة 

  .242ص

لأشیاء، دار حسن علي الذنون، المبسوط في المسؤولیة المدنیة، الجزء الخامس، المسؤولیة عن ا) 54(
  . 328، ص2006وائل، الأردن، 

غیر أن تسمیة  ،ارس البناء، ویراد بھا نفس المعنىحالمصري تسمیة  المدني تقابلھا في القانون )55(
تشعر بوجود السیطرة الفعلیة على البناء أكثر تسمیة حارس البناء، كونھا  منعلى البناء أدق وأفضل  ىالمتول

، المسؤولیة الناشئة عن انھیار البناء في القانون المدني حسین یف أحمد شریفشر: أنظر. من تسمیة الحارس
، رسالة ماجستیر في القانون، الجامعة الأردنیة، كلیة الدراسات العلیا، كانون الأول )دراسة مقارنة(الأردني 

   .62، ص1994

یضاحیة للقانون نقلا عن المذكرات الإ .263المرجع السابق، صأحمد عبد الكریم أبو شنب، ) 56(
    .325جزء الأول، صالالمدني الأردني، 

   344حسن علي الذنون ومحمد سعید الرحو، المرجع السابق، ص) 57(

، )دراسة مقارنة بالفقھ الإسلامي(أنور سلطان، مصادر الالتزام في القانون المدني الأردني ) 58(
   377، ص2007الطبعة الأولى، دار الثقافة، الأردن، 

    263أحمد عبد الكریم أبو شنب، المرجع السابق، ص) 59(

  17شریف أحمد شریف حسین، المرجع السابق، ص) 60(

مدني مصري، ) 177(والملاحظ على ھذا الاقتراح، أنھ یتفق مع الحكم الذي جاءت بھ المادة ) 61(
 . لم یكن مالكا لھكون ھذه الأخیرة تلقي عبء المسؤولیة كما قدمنا في ذلك على حارس البناء ولو 

: أنظر أیضا. 377أنور سلطان، مصادر الالتزام في القانون المدني الأردني، المرجع السابق، ص) 62(
   .363أحمد عبد الكریم أبو شنب، المرجع السابق، ص

ھو من یشرف على تصرفات المتولى في الوقف، ویرجع إلیھ « : یعرف ناظر الوقف على أنھ ) 63(
دراسة قانونیة فقھیة مقارنة بین (منذر عبد الكریم القضاة، أحكام الوقف : أنظر .»الوقف المتولى في أمور 
  ). 1(، الھامش رقم178، ص2015، الطبعة الثانیة، دار الثقافة، الأردن، )الشریعة والقانون

ي، لم نظرا لأن التفسیر الذي جاءت بھ المذكرات الإیضاحیة للقانون المدني الأردن) 64(              
   .یمیز بین كامل الأھلیة وناقص الأھلیة

   263أحمد عبد الكریم أبو شنب، المرجع السابق، ص)65(

  . 345حسن علي الذنون ومحمد سعید الرحو، المرجع السابق، ص)66(

، مجلة القصر، العدد الرابع، مطبعة النجاح »مسؤولیة مالك البناء أو حارسھ « علي الرام، ) 67(
  .89- 88، ص ص2003البیضاء، ینایر  الجدیدة، الدار

  

  


