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  :لأستاذةا
  و العلوم السياسيةكلية الحقوق    "أ "   ة مساعدةأستاذ

  سكرةب - محمد خيضر جامعة 
  

  :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

يتحمل حيث المدنية، المسؤولية عقاد لا الموجبة الضارة فعال قبيل من البناء دم عت

لأنھ ذلك مادية، حيازة البناء يحوز قد ممن ه غ دون المالك دم ال بفعل اصلة ا ضرار عبء

وصيانتھ، بحفظھ والملزم بنائھ ع الفعلية السيطرة صاحب و ون ي أن فيھ ض لمخاطريف درءا

منھ جزء أو لھ بھ يص قد الذي دم   .ال

ي قانو نظام سياق جاءت ال المسؤولية ذه بالمالك، المسؤولية إناطة تقرر ذلك وع

يقت والذي ية، الشي المسؤولية ا المعمول العامة القواعد عن المشرع بموجبھ خرج خاص،

من الثانية الفقرة حكم دم،) 140(المادةلتطبيق ال أضرار عن المسؤول المالك صفة توافر ي، مد

يث بذلك القول أن ساؤل ع البناء؟ ال بملكية المسؤولية ارتباط مدى   حول

ول  المبحث ناول ن ن، مبحث خلال من ون ت ساؤل ال ذا ع جابة صفة: إن تحديد

دم، ال أضرار عن المسؤول يالمالك الثا المبحث مالك: و مسؤولية إعمال الفعلية السيطرة أثر

  .البناء

ول  دم: المبحث ال أضرار عن المسؤول المالك صفة   .تحديد

ذلك حكم فإن دم، ال أضرار عن المسؤولية البناء مالك يتحمل أن قانونا المقرر من ان إذا

المالك ذا يتحمل بحيث بالإطلاق، ون اي معنو صا أو طبيعيا صا ان سواء المسؤولية،

المادة نص ي) 140/2(لعموم ول (مد مدى)المطلب لنا عكس إنما للبناء بملكيتھ القول أن كما ،

عبء إلقاء من غ لا ذاتھ حد نتقاص ان وإن انتقاص، دون الملكية عناصر امل ب تمتعھ

المالك ع ا( المسؤولية يالمطلب   ).لثا

ول  المسؤول: المطلب بالمالك   .المقصود

بصفة متمتعا المسؤول ون ي أن دم، ال أضرار عن المسؤولية ام أح تطبيق موجبات من

المادة وم مف المسؤول بالمالك المقصود تحديد منا تقت الصفة ذه و ي )140/2(المالك، مد

ول ( ا)الفرع اص يان ت منا تقت كما النص، ذا وم مف ا ملا ون ي(لمعت الثا   ).الفرع

ول  المادة: الفرع وم مف المسؤول بالمالك ي )140/2(المقصود  .مد

المسؤول بالمالك إحداث« : يقصد دمھ ب ب س الذي البناء ع ملكية حق لھ من

م وم ، الغ بحيازة أو بحيازتھ ان إذا عما النظر غض عاقدياالضرر، ا خول ال السلطات انت ا

إرادتھ برغم منھ حرم إن وح بناءه، ع أيضا)1(»للغ بھ يقصد كما ملكية «:، البناء يملك الذي و

رسمية)2(»قانونية ملكية يملكھ أي المقررة. )3(، وجھ بأحد للبناء شاغلا ص ال ون ي أن يكفي فلا
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قد ون ي أن أو الإيجار مسؤوليتھقانونا تنعقد ح العقاري ر الش إجراءات إتمام دون البناء ى اش

دم ال أضرار   .عن

الرقبة حق صاحب إ قانونا ينصرف المسؤول المالك رقبة،)4(ولفظ ملكية المالك أي ،

كحق للغ يا عي حقا لھ المملوك ء ال ع يقرر الذي ص ال ع يطلق إنما صطلاح ذا و

للغنت المقرر نتفاع حق بقيام قائما ء ال ع ملكيتھ حق يبقى بحيث ذا)5(فاع، والمالك ،

وع ا، ف التصرف وحق الرقبة بقي س و ستغلال، و ستعمال سلط للمنتفع ينقل إنما التصرف

التنصل يمكنھ ولا دم، ال أضرار عن المسؤولية يتحمل الرقبة ملكية بقاءه اس البناءأساس ون ل ا م

الغ البناء. بحيازة ع عي حق صاحب و إذن المسؤول   .  )6(فالمالك

أن ب ي الذي ص ال حول ساؤل ال البناء دم جراء المتضرر يطرح لا ذلك، وع

الضرر  بج لمطالبتھ إليھ ارس. ) 7(يتوجھ ا تحديد مع مقارنة لة مش أية تث لا المالك المسؤولفصفة

المادة لنص إذا) 138(طبقا عما للبحث ة، تقدير سلطة من بمالھ القا تدخل تتطلب وال ي، مد

والرقابة سي وال ستعمال سلطات حارسا، بوصفھ المسؤول، ص لل   .  )8(ان

عبء يتحمل اية ال المالك ان إذا فيما البناء، دم جراء المتضرر سبة بال أيضا م ولا

اصلة ا ضرار ض أو. عو المستأجر آخر ص ع الرجوع ق ا المالك ذا ل ون ي فقد

قانونيا أو اتفاقيا ان إذا فيما الرجوع ذا مصدر بحسب وذلك والمقاول، المعماري ندس  . ) 9(الم

ي الثا المادة: الفرع وم مف ا ملا ون المعت ي) 140/2(اص  . مد

ج المادةلقد نص تخصيص) 140/2(اء ودون عامة بصيغة ي المقصود. مد المالك فلفظ

من ان إذا عما النظر غض وذلك ما، بناء ع ملكية حق لھ ص ل ع ينطبق بالنص

مدى حول يدور ساؤل ال أن غ العامة، أو اصة ا ة المعنو اص من أو الطبيعية اص

ا المعنوي ص ال دارة(لعاممسؤولية دم) أي ال أضرار داري)أولا(عن القضاء موقف وكذا ؟،

ور المذ النص تطبيق   ؟)ثانيا(من

دم: أولا ال أضرار عن العام المعنوي ص ال مسؤولية   .مدى

تتج خصوصية، ذات عد شآت والم ي للمبا العام المعنوي ص ال ملكية إن

ملكية و وما عمومية، ملكية و ما ن ب التمي ع أساسا قائم خاص ي قانو لنظام ا خضوع

عن)10(خاصة مسؤوليتھ من العام المعنوي ص ال عفي لا الملكية زدواجية ذه أن ع ،

ال    .دمأضرار
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اص كأ والبلدية، والولاية الدولة من ل العام المعنوي ص ال مس تحت قع و

الوطنية الملكية ط ر المشرع أن اعتبار ع وذلك خرى، المؤسسات سائر دون بإقليم متمتعة ة معنو

بإقليم يتمتع إداري ص المالك أن بمع أي قليمية، ب)11(بمبدأ س ل أنھ كما ذه، ل حارس مجرد

ا ل مالك و بل ا، ل حائز أو الوطنية   .)12(ملاك

أضرار عن مسؤولا ون ي أن ا، مال وصفھ و العام، المعنوي ص ال ض يف ذلك، وع

ونخص الوطنية، ملاك ا عليـ تنـــطوي ال اصة ا أو العمومية الطبيـعة إ النظــر دون دم ال

الم نا يبالذكر ز ا أو الك دم ال ا يصي ال شآت والم ي ملاك)13(با قانون لأن ونظرا ،

شآت والم ي المبا اصل ا دم ال أضرار عن المسؤولية بموجـبھ ينظــم خاصا نصا يتضمن لم الوطنية

التطبيق الواجبة ي المد القانون ام أح فإن العام، المعنوي ص لل ام،)14(المملوكة ح ذه و

المادة نص ا مصدر ي) 140/2(تجد   .   مد

ا عل المنصوص دم ال أسباب جملة من عد البناء صيانة مال بأن التذك جدر و

ي) 140/2(بالمادة صيانة)15(مد أعمال إ تحتاج ا، حماي غرض و الوطنية، ملاك وأن وذلك ،) 16(،

وض ا يبق وجھ عدمع يوافق أيضا وجھ وع ا، لأجل خصصت ال الغاية أداء من ا يمك ع

بالأفراد   .)17(ضرار

المالك، يتحملھ أن بالصيانة ام ل صل المخصصة و الوطنية ملاك صيانة أن غ

ى، الك بالإصلاحات المالك فيلزم للمرفق، والمس المالك ا يتكفل العامة المسللمرافق يلزم ن ح

العادية ي)18(بالصيانة المبا بصيانة ام بالال خلال فإن وعليھ بما ، العمومية الوطنية شآت والم

يتعلق لما أنھ غ العام، المعنوي ص ال مسؤولية شك دون يرتب جزئيا، أو ليا ا دم إ يف

يئة ال ع ض بالتعو الرجوع ق ا اعتقادنا يملك فإنھ العادية، الصيانة بأعمال بالإخلال مر

ال قيقي ا ب س الم ا باعتبار ة،   . دمالمس

المادة: ثانيا تطبيق من داري القضاء ي) 140/2(موقف    .مد

دم ال أضرار عن مسؤوليتھ يرتب لا العام المعنوي ص ال لدى المالك صفة عدام ا . إن

المؤرخ القرار بموجب الدولة، مجلس قضاة سھ تكر إ س ما جاء)19(24/02/2011ذلك حيث ،

ما ياتھ جدار « :ي حي سقوط ية ان عليھ المستأنف أن القضية، ملف دراسة من ن ب ي وحيث

وقد ض، بالتعو مطالبا البلدية ضد دعوى رفع ذلك إثر وع ق، الطر مارا ان لما عليھ المنازل أحد

ا ا ناف ست رفع إ بالبلدية دفع مما ذلك، لھ   ......ان

القضية ع وقا بمراجعة أنھ أنوحيث إ اعتبارا إطلاقا قائمة غ البلدية مسؤولية فإن ،

وتحمل والصيانة الرعاية واجب يلزمھ ذا و خاصا، ا مل ان عليھ المستأنف ع وقع الذي دار ا
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المادة لنص طبقا الغ اتجاه عنھ نجم ما البلدية) 138(مسؤولية تحميل يمكــن ولا ي، المد القانون من

لا حدث، ما ــالمسؤولية ا قضيــة المرفقــي طــأ ا    » . عدام

ذلك البلدية، مسؤولية عدم قرر لما أصاب قد ون ي الدولة مجلس فإن ذلك، ع عقبيا

صفة ا لد عدمت ا ثم ومن واص، ا لأحد ا مملو ان بل ا، ل ا مملو يكن لم سقط الذي دار ا لأن

المسؤولية عقاد لا الموجبة بالمادةالمالك المقررة المسؤولية أي دم، ال أضرار ي) 140/2(عن   .     مد

ارثة ب دد البناء ان إذا إلا البلدية مسؤولية تثار لا أن القضية، ذه والمفروض

يرى)20(عمومية الذي الباز الرزاق عبد داود الدكتور برأي السياق ذا اد ش س يمكن أنھ ع ،

للسقوطإ« : بأنھ يل ل الم سقوط ان المحتمل–ذا طر ا و يخ-و ولا فقط، انھ س أرواح دد

الضبط وظيفة منھ الوقاية أمر يدخل لا طر ا ذا فإن عام، بوجھ ور م ا ع سقوطھ من

العام النظام دد لا لأنھ أفراد. داري، حياة دد وأسقفھ ل الم حوائط سقوط ان إذا لكن

ذا مثل وجود فإن بجانبھ، أو ل الم أمام من ن مار انوا سواء الشارع، ون س الذين ور م ا

منعــھ داري الضبـط سلطــــات ع يتعيـــن العــام، بالنظــام إخلالا شكــل ور م ا حياة ع طر ا

المنــزل ــــك ذلــــ   . )21( »ــدم

المادة بخصوص دون) 138(وأما ون ي الدولة مجلس قضاة قبل من ا إثار فإن ي، مد

ورة، المذ المادة تطبيق نطاق من يخرج دم وال البناء، دم ب تتعلق القضية أن اعتبار ع جدوى

المادة نص أي خاص نص القضية يحكم البناء) 140/2(حيث دم جراء للمتضرر يجوز ولا ي، مد

أساس ع ض بالتعو المالك،) 138(المادةالمطالبة مسؤولية انتفاء حال أي ناء، إست إلا ي مد

ارس ا مسؤولية شروط  .) 22(وتوافر

ي ما ور المذ القرار يات حي جاء أخطأ« : كذلك، قد المستأنف القرار أن وحيث

المادة أساس ع المسؤولية وتحميل ع الوقا ي،) 124(تقدير المد القانون خطأمن بصدد لسنا لأننا

للمسؤولية مغايرا ا أساس ون ي ال العام للمرفق المدنية بالمسؤولية تتعلق الدعوى وإنما ي، مد

المادة أساس ع تقوم ال ي) 124(المدنية، المد القانون   .من

الغ إ المملوك دار ا سقوط أن قدر الدولة مجلس فإن ذكره، سبق لما نظرا أنھ وحيث

المادة أساس ع ون و صاحبھ، مسؤولية يرتب و و المرفقية، البلدية مسؤولية يرتب من) 124(لا

اتجاه ا س تأس لعدم الدعوى ورفض المستأنف القرار إلغاء الدولة مجلس قرر لذلك ي، المد القانون

  . »البلدية
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المادة أيضا أثار قد الدولة مجلس أن السياق، ذا أن) 124( والملاحظ تقديره و ي، مد

المادة إ شارة غيب ن ح ور، المذ النص أساس ع المسؤولية دم الم دار ا صاحب يتحمل

اع) 140/2( ال ذا ا صف عدام ا ا ناف است البلدية بموجبھ دفعت الذي النص و و ي،   . مد

يث أن الدولة بمجلس يجدر ان أنھ القول، ر) 140/2(المادةوحاصل لتقر أساسا ي مد

للمواد إثارتھ عن وأما البلدية، مسؤولية دم) 138(و) 124(عدم جراء المتضرر ة لمص ان ف ي، مد

من ل قيام شروط توافرت م ض، بالتعو للمطالبة ن النص ن ب يار ا عليھ ن يتع الذي البناء،

ن مسؤولي)23(المسؤوليت بالمقابل وانتفت بالمادة، ا عل المنصوص المالك ي) 140/2(ة   . مد

ي الثا البناء: المطلب بملكية    .المقصود

واستغلال استعمال من ء، ال مالك ا يتمتع ال السلطات إ ينصرف الملكية لفظ إن

ف)24(وتصرف عر جاء المع ذا و القانون، يتطلبھ ما حدود ا ثار ست يجري الملكية،

المادة ا) 674(بموجب أ ع ي ستعمل «: مد لا أن شرط شياء والتصرف التمتع حق

نظمة و ن القوان تحرمھ المادة »استعمالا بموجب اصة ا ة العقار الملكية ف عر جاء كما ،

رقم) 27( القانون المؤرخ90/25من العقاري 18/11/1990، بالتوجيھ يتعلق ا)25(، أ ع ، :» 

و العقــاري المــال والتصرف التمتع وفق/حق ملاك استعمــال أجــل من ية العي قــوق ا أو

ا غرض أو ا   .»طبيع

ء ال ع الفعلية السيطرة امل للمالك ون ي ذلك، ام)البناء(وع ل يوجب ما و ،

ش بتحمل ت أن يمكن ال الضارة ذلكالنتائج عن ذه)26(أ و المالك، صفة و ام ل يوجب وما ،

استعمال من ينھ سن كما البناء، ملكية ا عل تقوم ال الثلاث بالسلطات التمتع مدى عكس الصفة

ول ( واستغلال)الفرع ي(، الثا وتصرف)الفرع الثالث(،   ).الفرع

ول   .ستعمال: الفرع

اس بالاستعمال شرطيراد ثماره دون منافعھ ع صول ل لھ أعد فيما ء ال تخدام

ء ال ر بجو المساس فيھ. )27(عدم للإقامة الغ د أو صيا مالكھ وسكنھ لا م البناء ان فإذا

ل فإن دم، ي أن اد عدما يده ش أعاد أو وصيانتھ ميمھ ب قام أنھ أو مقابل دون الزمن من مدة

استعما عد لھذلك م المالك دم كأن تلاف حد إ مر يصل قد قد بل للبناء، أن)28(لا ع ،

استعمالھ من يحد لا أنھ كما لأجلھ، أعد الذي الغرض و بطبيعتھ يرتبط إنما قانونا البناء استعمال

القانون  ا يفرض ال القيود  .)29(سوى

ي الثا   .ستغلال: الفرع
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عن ستغلال وذلكيتم ء، ال ثمار ع صول ا دف س ونھ حيث من ستعمال

ثماره لاس اللازمة بالأعمال القيام خلال المدنية)30(من ثماره ع ليحصل للغ بناءه يؤجر كمن ،

إيجار بدل مباشر. صورة غ استغلالا ستغلال ون ي الة ا ذه من)31(ففي يمنع لا ذلك أن غ ،

استغ ون ي نأن مع تجاري شاط لممارسة بناءه يخصص كمن مباشرا، استغلالا البناء  . لال

المـادة بموجب الملكية ف عر ذكره يرد لم ستغلال ي) 674(وعنصر ف)32(مد عر ولا ،

المادة بموجب اصة ا ة العقار رقم) 27(الملكية القانون الفقھ90/25من أن غ من)33(، با قر ه عت

ء لل استعمالا عد ما كلا لأن ذلك ستعمال، ذا. عنصر س بنفسھ ء ال المالك استعمل فإذا

استغلالا ذا س الغ ق طر عن مقابل و استعملھ إذا وأما   . استعمالا،

الثالث   .التصرف: الفرع

ي عي حقا ي أو ء ال ملكية ينقل الذي ذلك بالتصرف يجوزيقصد إذ عليھ، آخر ا

ا يملك ال السلطات من بالانتقاص أو البيع ليا حقھ زوال إ يؤدي بما فيھ، يتصرف أن للمالك

للغ انتفاع حق ر فيھ)34(كتقر التصرف المالك ستطيع ية، ا غ خرى شياء كسائر والبناء ،

القانونية التصرف أوجھ افة   .ب

استجماع ثارالثلاثالسلطاتوخلاصة ست المالك حق حقيقة لنا عكس ان وإن ،

بالمادة المقررة المسؤولية عقاد ا بھ عتد لا أنھ إلا ناءه، من) 140/2(ب فالانتقاص لذلك ي، مد

مدنيا المالك مساءلة دون يحول لا الرقبة ملكية بقاء اس حدود ق ا لمجرد. )35(ذا مسؤول و ف

مالك غأنھ فقط)36(لا للبناء ا مال أو البناء ا عل المشيد للأرض ا مال ان وسواء وسواء)37(، ،

رقبة ملكية أو املة عة، شا أو مفرزة ملكيتھ   .)38(انت

ي الثا المالك: المبحث مسؤولية إعمال الفعلية السيطرة   . أثر

وذ واحدا، صا حيان أغلب ارس وا المالك ون ستعمالي سلطات لأن لك

الملكية حق ع عادة تب ت والرقابة سي ملازما)39(وال حقا العادة عت ستعمال سلطة أن كما ،

انتقال ذلك ا صاح و آخر، ص إ المالك برضا ا انتقال من ع ما لا لكن الملكية، ق

راسة أ)40(ا ص ال ذا بيد الفعلية السيطرة فتصبح ساؤل، ال إ يجرنا ما و و ارس، ا بيد ي

دم؟ ال أضرار عن المسؤولية إعمال البناء ع السيطرة ذه أثر   حول

ارس ا بمسؤولية بالقول ون ت ساؤل ال ذا ع جابة الفعلية- إن السيطرة صاحب

البناء المصري-ع ي المد القانون ام لأح الم)أولا(طبقا مسؤولية و بالسيطرة-الك، احتفظ سواء

ا يحتفظ لو أو البناء ع زائري-الفعلية ا ي المد القانون ام لأح أو)ثانيا(طبقا المالك مسؤولية و ،
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ونخص دم، ال أضرار عن المسؤولية صراحة القانون م أناط الذين ن خر اص من ه غ

وقانو  ي رد ي المد القانون من ل نا يبالذكر المغر والعقود امات ل   ). ثالثا(ن

ول  البناء: المطلب حارس بيد الفعلية    .السيطرة

أنھ ع عموما ارس ا ستعمال « :عرف سلطات ء ال ع لھ ون ت ص ل و

نفسھ لصا ستقلال تمام بھ مستقلا ء ال استعمال ستطيع بحيث والرقابة، ،)41(»والتوجيھ

أنھكم ع أيضا عرف ء«: ا ال ع فعلية سيطرة الضرر حدوث وقت لھ ون ت الذي ص ال و

استعمالھ وع   .  )42(»ذاتھ

أمره، والمتصرف بناءه، ع الفعلية السيطرة صاحب و البناء حارس ون ي ذلك، وع

ح ان وسواء حق، غ أو بحق الفعلية السيطرة ذه لھ ت ثب حيازةسواء أو مادية حيازة للبناء ائزا

السيطرة)43(قانونية امل ب يتمتع ا، معنو أو طبيعيا صا ون ي أن فقط فيھ يكفي أنھ ع ،

ه غ ساب لا نفسھ ساب وذلك صلاحيات، من شملھ بما ا ممارس ستقل ف   .)44(الفعلية،

ع المنفعة حق يملك من تتحقق لا ارس ا عوصفة والساكن المستأجر البناء،

لفا م س ل المنفعة مالك أن اعتبار ع للمالك، الة ا ذه راسة ا صفة تبقى بل ع، الت وجھ

وإدامتھ البناء بحفظ ثم) 45(قانونا ومن بناءه، ع الفعلية السيطرة صاحب و المالك أن والمفروض ،

و البناء حارس أن ع قانونية نة قر ماتوجد أحيانا ا أ إلا راسة ا لھ ون ت أن والغالب المالك،

ه لغ ون التوجيھ)46(ت سلطات احتفاظھ مقابل المادي ستعمال حقھ عن نازل ي بأن وذلك ،

المادي)47(والرقابة ائز ا و بالضرورة س ل ارس وا للملكية، ملازمة ست ل راسة فا وعليھ ،

ء   .      )48(لل

حراسةو  ان أنھ دمھ وقت ت ث إذا إلا مالكھ، حراسة ون ي أن البناء صل

آخر يكن. )49(ص لم ولو البناء ع الفعلية السيطرة لھ انت م للغ ت تث قد ارس ا فصفة

المصري  المشرع ألقى ساس ذا وع لھ، ا ا مال إيا معتمدا البناء، حارس عاتق ع المسؤولية

المادة فنص خاص، ي قانو أنھ) 177(كنظام ع ي لھ، « :مد ا مال يكن لم ولو البناء حارس

يرجع لا ادث ا أن ت يث لم ما جزئيا، داما ا ان ولو ضرر، من البناء دام ا يحدثھ عما مسؤول

فيھ عيب أو البناء قدم أو الصيانة مال إ إ بھ    ».  س

المسؤو  تطال كذا الضررو وقوع وقت لھ ان ص ل المصري ي المد القانون لية

البناء ع الفعلية بل. السيطرة مالك، الغ ارس ا دون ارس ا المالك مسائلة ع يقتصر لا فالأمر

مناط راسة ا أن اعتبار ع لھ، ا مال يكن لم ولو البناء حراسة تو من ل شمل ل يتعداه

  . المسؤولية
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ذلك    الفقھ، عض تقده ي مسلك البناء بحارس المسؤولية إناطة المصري المشرع ومسلك

ذلك تھ و ه، غ دون البناء ع المتو أو المالك مساءلة ر ي ي القانو المنطق ب« : لأن س أن

نفس ت اتج ال خرى ن القوان و سلامي الفقھ المالك ع المسؤولية ونھإقامة و تجاه،

المستع أو المستأجر أن ن ح دم، أو تجديد أو إصلاح أو صيانة من البناء، التصرف حق يملك

ذلك يملك لا آخر ب لس البناء حيازة إليھ تقل ت من   .)50»(أو

ي الثا البناء: المطلب مالك بيد الفعلية   .السيطرة

ء ال ع الفعلية للسيطرة ان راسة)البناء(إذا ا قوام ا باعتبار عقاد)51(، ا أثر ،

ما ع سري لا ذلك فإن المصري، ي المد القانون ام لأح طبقا دم ال أضرار عن جاري المسؤولية و

مال ع قدمنا كما المسؤولية تقع حيث زائري، ا ي المد القانون العمل سبھ ول البناء ك

ع)52(حارسھ عي حق صاحب أنھ اعتبار ع المالك، سوى يطال لا محدود ا نطاق يجعل ما ذا و ،

لاك ال من وحفظھ البناء بصيانة امھ ال اعتبار ع س ول الملكية، حق و و   . بناءه

ارس، ل أي المالك لغ البناء ع الفعلية السيطرة ثبوت فإن ذلك، ئاوع ش غ لا

المادة لنص طبقا المسؤولية ي) 140/2(تحمل حق)53(مد إ نادا اس المالك لغ ا ثبو فرض وح ،

اعتبار يمكن لا فإنھ عليھ، السيطرة وفاقدا ناءه ب الصلة مقطوع المالك يصبح بحيث مثلا، انتفاع

ق ا للمالك ون و حوال، من حال بأي ا مال ض،المنتفع عو من دفع بما المنتفع ع الرجوع

ية التقص المسؤولية بدعوى س ول العقد بدعوى   .)54(وذلك

الثالث المسؤولية: المطلب القانون بھ أناط ممن ه وغ البناء مالك بيد الفعلية   .السيطرة

ت ثب ص ل و بالمالك المسؤولية إناطة ن ب المزج إ المدنية ن القوان عض بت ذ لھلقد

ي رد ي المد القانون البناء ع المتو البناء، ع الفعلية ول (السيطرة ارس)الفرع وا ،

ي المغر والعقود امات ل ي(قانون الثا   ).الفرع

ول  ي: الفرع رد ي المد القانون البناء ع المتو أو المالك  . مسؤولية

المادة أنھم) 290/1(نصت ع ي أرد ي أو« : د لــھ البناء يار ا ، للغ يحدثھ الذي الضرر

ه تقص أو عديھ ت ث إذا إلا عليــھ، المتو أو البناء مالــك يضمنھ     ». عضــھ،

بل وحده، بالمالك منوطة ست ل ي رد ي المد القانون المسؤولية أن النص، من ستفاد

بال أيضا سميةمنوطة عليھ أطلق ما و و البناء، ع الفعلية السيطرة لھ ون ت الذي ص

البناء ع ع)55(المتو ي رد ي المد للقانون يضاحية المذكرات ا تفس جاء سمية ال ذه و ،

ي البناء« : النحو ان إن الوقف وناظر البناء مالك و الة، ا ذه الضمان عن المسؤول
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لعدموق المستع أو المستأجر دون لھ، البناء ان إن لية امل غ ع والقيم يم الي وو فا،

زالة و النقض ذين   .)56(» ولاية

يث أنھ إلا دم، ال أضرار عن المسؤول تحديد حيث من وا التفس ذا ان وإذا

ا ان إذا خاصة و المسؤولية؟، مناط حول ساؤل ذلكال اختلف قد ون. لفقھ ي للمالك، سبة فبال

مسؤوليتھ مناط الملكية اعتبار من الفقھ عض عليھ اتفق ما ذا و للبناء، ملكيتھ بحكم مسؤولا

راسة ا ست مناط)57(ول راسة ا من جعل بأن ذلك نقيض ع فجاء خر، البعض وأما ،

البناء حارس ع ا تحقق ا معت المالك، يوانمسؤولية ا حارس ع ا تحقق مر و غ)58(كما ،

عن المسؤولية شأن قرره عما خرج قد ي رد المشرع ون ل عليھ، ومردود مرفوض الطرح ذا أن

أي ما ل ارس ا عاتق ع ا جعل حيث من انيكية، المي لات فعل عن والمسؤولية يوان، ا فعل

عليھ المتو أو البناء   .)59(مالك

ن الباحث من) 60(ومن ل و المسؤول وأن بالملكية، المسؤولية ارتباط عدم إ توصل من

إعادة لذلك ح واق دم، ال حدوث وقت عليھ الفعلية السيطرة لھ ون وت البناء، ع شراف يتو

المادة التا) 290/1(صياغة النحو ع ي أو«: مد لھ البناء يار ا ، للغ يحدثھ الذي الضرر

ه تقص أو عديھ عدم ت أث إذا إلا لھ، ا مال يكن لم ولو البناء ع المتو يضمنھ   ).61 »(عضھ،

راسة ا مسؤوليتھ فمناط البناء، ع للمتو سبة بال ع)62(وأما المتو سمية أن ع ،

م ا مضمو تحمل انالبناء إن الوقف ناظر من ل ع قدمنا كما تطلق بحيث واسعا، وما ف

وقف محل دم الم مطلقا)63(البناء يم الي وو لھ)64(، البناء ان إن لية امل غ ع والقيم ، .

البناء، ع المتو بصفة يتمتعون م و دم، ال أضرار عن المسؤولية يتحملون جميعا ؤلاء ف

لذل ون مل عليھو الفعلية السيطرة   .ك

ع المتو إ ا بمد وذلك دم، ال أضرار عن المسؤولية نطاق من التوسيع أن والملاحظ،

المادة عليھ نصت ما مع لتماشيھ ي رد الفقھ عض ستحسنھ أمر ام) 928(البناء، ح مجلة من

ما ومع المسؤ  العدلية، أن حيث من سلامي، الفقھ مقرر حقو لھ من عاتق ع تقع ولية

ن والرا والوارث والو والقيم المالك حكما، ولو الضرر رفع ع والقدرة البناء، التصرف

ك عدم)65(والشر من تابھ ي لما نظرا البناء، متو وصف ع ض ع خر الفقھ عض أن إلا ،

النظر لإعادة ي رد المشرع تدخل لذلك دعو و لية) 290(المادةالوضوح، الش ن الناحيت من ي مد

   .)66(والموضوعية

ي الثا ي: الفرع المغر والعقود امات ل قانون ارس ا أو المالك   .مسؤولية
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الفصل النص جاء أنھ) 89(لقد ع ي المغر والعقود امات ل قانون سأل «  :من

يا ا يحدثھ الذي الضرر عن البناء يمالك ز ا دمھ أو   .................. .....ره

ملكية عن منفصلة ق ا ذا ملكية انت إذا السطحية، حق صاحب المسؤولية وتلزم

 .رض

أي أو انتفاع حق بمقت أو عقد، بمقت إما البناء، برعاية المالك غ ص م ال وإذا

المسؤولية ص ال ذا تحمل آخر، عي   . حق

قام للعقاروإذا ا ا ائز ا المسؤولية لزمت الملكية ع    ». نزاع

المالك       عاتق ع تقع دم ال أضرار عن المسؤولية فإن الفصل، ذا ام أح إ نادا اس

كما فيھ، فصلنا الذي الوجھ ع وذلك بناءه، ع الفعلية السيطرة صاحب باعتباره عامة، كقاعدة

عض ع ناء است تقع صاحبقد من ل م راد و م، ذكر الوارد السطحية،اص دحق المتع

للعقار ا ا ائز وا البناء،   . برعاية

ذلك ه، لغ أعاره أو أجره بأن بنفسھ، بناءه يحز لم وإن ح مسؤولا فيظل المالك، وأما

ذلك، من ء المستع أو المستأجر يلزم ولا ، للمع أو للمؤجر تبقى الفعلية السيطرة صاحب لأن وأما

كما البناء، ملكية عن رض ملكية انفصلت م المسؤولية فتلزمھ السطحية، السطحية،حق حق

الدائن أو المنتفع فإن بناءه، ع حيازة ن ر أو انتفاع حق أ المالك أن لو ذاتھ كم ا طبق و

المسؤولية يتحمل الذي و ن ة،)67(المر العقار ية العي قوق ا من حقا سابھ اك أساس ع وذلك ،

المقا عقد، بموجب البناء برعاية د المتع المسؤولية تلزم المقاولةكما عقد بموجب يتحمل الذي ول

أن ع للعقار، ا ا ائز ا المسؤولية تلزم كما عيوب، من بھ ما وإصلاح البناء ترميم مسؤولية

ص من أك ن ب قائم نزاع محل العقار ذا ون  .  ي

تمدي ع عمل بل بالمالك، المسؤولية بإناطة يكتف لم ي المغر المشرع أن دوالملاحظ،

زائري ا المشرع إليھ ب ذ لما وخلافا للبناء، ملكيتھ عبء المالك ع بھ يخفف الذي بالقدر ا نطاق

دون البناء مالك ص دم ال أضرار عن المسؤولية حصر من ، الفر بالمشرع اقتفى الذي

  . سواه

  :خاتمة

المسؤولية مناط الملكية أن إ الدراسة ذه خلال من أضرارنخلص عن المدنية

صا أو ان طبيعيا صا المسؤول، التوافر ة مطلو المالك صفة أن يفيد ما و و دم، ال

ا صاح ع حقيقيا عبئا ل ش اعتقادنا البناء ملكية أن يجة والن ا، يتحمل. معنو و و لا كيف
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مادية؟ حيازة لبناءه الغ حيازة حال ح ح. المسؤولية ر دونفتقر يحول لا مثلا للغ انتفاع ق

البناء مالك لأنھ سوى ء ل لا مسؤول و و   .مساءلتھ،

إناطة من نا، دراس معرض ا إل المشار المدنية ن بالقوان قتداء ح نق ذلك وع

الث الفقرة بتعديل إلا ى يتأ لن ذا و البناء، ع الفعلية السيطرة لھ ت تث ص ل ب انيةالمسؤولية

المادة مستقبلا) 140(من مشرعنا من نرجوه الذي مر ي،   . مد

وامش   ال

(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
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