
  
  
  
  
  

النطاق الشخصي للالتزام بالضمان العشري بين 
 المفهومين التقليدي والعصري

  "دراسة نقدية مقارنة"
  
  

  محمد السيد فارس  .د
  أستاذ القانون المدني المساعد بكلية الحقوق ـ جامعة القاهرة

  ) بفرنسا١(الخاص من جامعة مونبيليه دكتوراه في القانون 
  
  
  
  
  
  
  

  
  
  
  



  مجلة علمية محكمة                            المجلة القانونية (مجلة متخصصة في الدراسات والبحوث القانونية)    
 

)ISSN: 2537 - 0758(  

 

٨٢٢ 

ʤॻحʙال ʥʸحʙالله ال ʤʴǺ  
انʣََ لاَ عِلʤَْ لََ́  َ̡ ॺُْاْ سʦُإِلاَّ مَ ا "قَال"ʤُॻ ِؒ َ̡ ا إِنʣََّ أَنʕَ العَلʤُॻِ الْ َ́ʯَ ْy   ا عَلَّ

) ʦة رقǽة، آʛقॼرة الʨ٣٢س(  
ا" ًy   "وَقُلْ رَبِّ زِدْنِي عِلْ

 ʦة رقǽه، آʡ رةʨ١١٤(س(  
:ʤه وسلॻل الله صلى الله علʦه علʺا، سهّ  قال رسॽɾ ʝʺʱقا يلȄʛʡ ʥسل ʧل الله له "م

Ǽه Ȅʛʡقا إلى الʻʳة، وȂن الʺلائؔة لʱʹع أجʱʴʻها لʢالʖ العلʦ رضا Ǽʺا ʻʸǽع، وȂن 
العالʦ لʱʶॽغفʛ له مʧ في الʶʺاوات ومʧ في الأرض حʱى الʱʽʴان في الʺاء، وفʹل 

 ʦا العالʨرثʨي ʦاء لॽʰن العلʺاء ورثة الأنȂو ،ʖاكʨؔال ʛعلى سائ ʛʺؗفʹل الق ʙعلى العاب
"ʛواف ȎʴǼ ʚه أخʚأخ ʧʺف ،ʦا العلʨارا، ولا درهʺا إنʺا ورثʻدي.  

  رواه أبʨ داود، والʛʱمȑʚ، وابʧ ماجه، وصʴʴه ابʧ حॼان عʧ أبي الʙرداء مʛفʨعا.
 علॽه وسلʦ قال: "فʹل العالʦ وعʧ أبي أمامة رضي الله عʻه أن رسʨل الله صلى الله

على العابʙ ؗفʹلي علي أدناكʦ، ثʦ قال رسʨل الله صلى الله علॽه وسلʦ: إن ملائʱؔه 
وأهل الʶʺاوات والأرض حʱى الʻʺلة في جʛʴها وحʱى الʨʴت لʸॽلʨن على معلʺي 

 "ʛʽʵاس الʻال  
.ʥʴح ʖيʗوقال: ح ȏʘمʙʯرواه ال  

 عʻه قال: سʺعʗ رسʨل الله صلى الله وعʧ عʙʰ الله بʧ عʺʛو بʧ العاص رضي الله
 ʦالعل ʠॼʁǽ ʧؔاس، ولʻال ʧعه مʜʱʻاعا يʜʱان ʦالعل ʠॼʁǽ ل: "إن الله لاʨقǽ ʦه وسلॽعل
 ،ʦعل ʛʽغǼ اʨʱا فأفʨلʯ ُʁ ʠॼʁǼ العلʺاء، حʱى إذا لʦ يॼقى عالʺا اتʚʵ الʻاس رءوسا جهالاً ف

  فʹلʨا وأضلʨا" 
  مʯفȖ علॻه

"قʽل ǽا رسʨل الله مʧ نʳالʝ، أو قال: أȑ عʧ ابॼɺ ʧاس رضي الله عʻهʺا: 
لَهُ"،  َ̋ كʦُ الآخʛة عَ Ďʛقه، وذًكʢʻم ʦȞʺَه، وزاد في علɦȄْالله رُؤ ʦُك َّʛذًك ʧ؟ قال: مʛʽا خʻائʶجل
وعʧ ابʧ عʻʽʽة: "قʽل لʶॽɻى علॽه الʶلام: ǽا روح الله مʧ نʳالʝ؟ فقال: مʧ يʙȄʜ في 

ʦ الله رؤʱȄه، وʦȞॼɼʛȄ في ʛؗؗʚȄقه، وʢʻم ʦȞʺعل  Ȑورو .ȑʛȞʶة عʺله"، رواهʺا العʛالآخ
رسʨل الله صلى الله علॽه وسلʦ: "إن  –الʛʰʢاني في الʛʽʰؔ عʧ أبي أمامة، قال: قال

لقʺان قال لابʻه: ǽا بʻي علʳʺǼ ʥॽالʶة العلʺاء، واسʺع ؗلام الȞʴʺاء، فإن الله لʽʴॽي 
 ،"ʛʢʺابل الʨة بʱʽʺي الأرض الʽʴǽ ة، ؗʺاʺȞʴر الʨʻب ʗʽʺال ʖالقل  

 .ʥʴه حʗʹس :ȏرʘʹʸقال ال  
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الأعʺال في لا جʛم أن الʹʺان العǽ ȑʛʷعʙ مʧ بʧʽ الʹʺانات الهامة لأرȃاب  -
 ʘʽ؛ ح(ةʱابʲآت الʷʻʺاني والॼʺال) Ȑʛة الأخॽائʷاء والأعʺال الإنʻʰد مقاولات الʨعق

للأخʧȄʛʽ ما ʙʴǽث مʧ  –مʱʹامʧʺʹǽ– ʧʽʻ الʺʙّ̔ʷون (الʺقاولʨن والʺهʙʻسʨن)
تهʙم أو خلل ؗلي أو جʜئي ॽɾʺا شʙʽاه مʧ مॼان أو أقاماه مʧ مʷʻآت ثابʱة خلال 

 لʺʻʰى أو الʺʷʻأ الʲابʗ.عʛʷ سʨʻات مʧ تارȄخ تʶلʦ ا
-  Ȍॼتʛام، وما يʜʱا الالʚله ȑʛʸوالع ȑʙʽقلʱال ʧʽمʨراسة الʺفهʙه الʚه ʗضʛعʱاس ʙوق

بهʺا مʧ أحȞام قانʨنॽة، ومȐʙ تأثʛʽهʺا على تʙʴيʙ شʛوȋ هʚا الالʜʱام ونʢاقه في 
Ǽغʛض اسʳʱلاء ما بʧʽ  إʡار الʙراسة الʺقارنة بʧʽ الȄʛʷʱعʧʽ الʺȑʛʸ والفʛنʶي،

ʱال ʧيʚة في هʙائʛة الॽʶنʛة الفȃʛʳʱال ʧفادة مʱه وخلاف، والاسॼأوجه ش ʧم ʧʽعȄʛʷ
هʚا الʺʳال، واخॽʱار أفʹل الʦʤʻ القانʨنॽة القابلة للȘʽʰʢʱ على ما يʷʻأ مʧ نʜاعات 

 . قʹائॽة مʱعلقة بهʚا الʹʺان في ʣل القانʨن الʺȑʛʸ الʴالي
-  ʙوق ʨخلاف فقهي ح ʧء على ما دار مʨʹراسة الʙه الʚه ʗʢعة سلॽʰʢألة الʶل م

 ʧة عʯاشʻة الॽلʨʯʶʺلل ʅॽʽؔت ʧبها م Șعلʱوما ي ،ȑʛʷالʹʺان العǼ امʜʱة للالॽنʨالقان
، مع بॽان وجهة الʛʤʻ الإخلال Ǽه، وما تʛتʖ على هʚا الʵلاف مʧ نʱائج قانʨنॽة

ʛاضʴال ʗقʨاقه في الʢام ونʜʱا الالʚم هʨمفه ʙيʙʴه الآراء، وتʚه ʧة مॽʸʵʷال . 
الʙراسة إلى بॽان ॽɿॽؗة معالʳة جʺʨد الأحȞام القانʨنॽة الʺʤʻʺة لهʚا وقʙ انʱهʗ هʚه  -

 ʛʺʱʶʺالهائل وال ȑارʹʴر الʨʢʱها للʱʰاكʨم مʙوع ȑʛʸʺع الȄʛʷʱالʹʺان في ال
الȑʚ تʷهʙه مʛʸ في مʳال الʙʽʽʷʱ وفʧ الʺعʺار مع الʨʱسعات العʺʛانॽة في الʺʙن 

.ʛاضʴال ʗقʨة في الʙيʙʳراسة الʙال ʗصلʨت ʙام –وقʱʵائج،  –في الʱة نʙإلى ع
وخلʗʸ إلى Ǽعʠ الʨʱصॽات الʱي نأمل أن تلقى آذان صاॽɼة مʧ الʺʛʷع قʰل 

 القʹاء.
 –تʅॽʽؔ الالʜʱام Ǽالʹʺان في عقʨد الʺقاولات –مفهʨم الʹʺان العȑʛʷ  الؒلʸات الʸفʯاحॻة: -

 ȑʛʷام الʹʺان العȞأح Șʽʰʢʱي لʸʵʷاق الʢʻال–  ȑʛʷالʹʺان العǼ نʨمʜʱالʺل– ॽʰʢعة ال
تʅॽʽؔ الʺʨʯʶلॽة الʺʙنॽة للʺʙّ̔ʷيʧ (الʺقاولʧʽ والʺهʙʻسʧʽ ومʧ  –القانʨنॽة للʺʨʯʶلॽة العȄʛʷة

.(ʦهʺȞفي ح  
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Domaine personnel de la garantie décennale entre la notion 
classique et moderne 

Étude critique comparative des points de vue sur la notion et la 
qualité juridique de la garantie décennale et son domaine 

 
Abstract 

Undoubtedly, the commitment to the decennial guarantee 
obligation in construction contracts is one of the important 
obligations that depart from the general rules in the civil and 
common law, according to which the builder (contractor and 
engineer) is obligated to keep the building intact for ten years from 
the time of receiving the construction works. 

In this study, we dealt the different concepts, traditional and 
modern, of the decennial guarantee obligation, and shown how 
these concepts affect the terms and scope of this obligation and the 
legal liability arising from it of the contractors and architectural 
engineers in the common rules of civil law. 

The study focused also on the problem of the lack of clarity of 
the legal nature of the decennial guarantee obligation in Egyptian 
law compared with to its French counterpart law and discussed the 
various jurisprudential opinions that revolved around it. 

The study showed also how to address the rigidity of the 
provisions legislatives regulating this obligation of guarantee in the 
Egyptian law and its failure to keep pace with the massive and 
continuous civilizational development that Egypt is witnessing in 
the field of construction and architecture with the urban expansion 
in the new cities now.  

In conclusion, the study reached several results, and concluded 
with some recommendations that we hope that the legislator and 
the judiciary approve it.  

Keywords: 
Concept of the decennial guarantee obligation- Legal nature of 

the guarantee in contracting contracts- Scope of the legal 
provisions of the decennial guarantee obligation- Obligors of the 
guarantee– Kind of civil liability of the builders (contractors and 
engineers). 
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 Introduction   ـةمقدمــــ

 أهمية الدراسة:  ) أ(
أهʺॽة خاصة في مʳال الʙʽʽʷʱ  –في الʨقʗ الʴاضʛ –اكʖʶʱ عقʙ الʺقاولة .١

والʻʰاء في دول العالʦ أجʺع، فقʙ أضʴى مʳالاً حȄʨʽاً للاسʲʱʺار واسʱغلال الأمʨال 
وزȄادة الʙخل القʨمي، لاسॽʺا في ʣل تفاقʦ أزمة الإسȞان والʴاجة الʺʜʱايʙة إلى الʺॼاني 

ى الʛʶعة في في ʛʽʲؗ مʧ الʙول، مʺا قʙ يʙفع الʺʙّ̔ʷيʧ وأصʴاب الʺʷارȄع العقارȄة إل
دون مʛاعاة الʺʨاصفات الفॽʻة والʱقॽʻة، خاصةً مع اسʱغلالهʦ لعʙم  إتʺام هʚه الʺʷارȄع

كفاءة وخʛʰة أرȃاب الأعʺال في عʺلॽات الʙʽʽʷʱ مʧ الʻاحॽة الهʙʻسॽة أو الʺعʺارȄة، مʺا 
قʙ يʕدȑ إلى تʙʸع الʺॼاني وانهॽارها، وما ॼʱʱʶǽع ذلʥ مʧ خʶائʛ مادǽة وȄʛʷȃة ʛʽʰؗة؛ 

ذ لا Ȟʷǽل انهॽار الʺॼاني وتʙʸعها تǽʙʴاً لʺʷاعʛ الʺʢʱلعʧʽ إلى الʺأوȐ والʺʧȞʶ إ
فقȌ، وȂنʺا ʲʺǽل Ǽالʱأكʡ ʙʽامةً Ȑʛʰؗ للاقʸʱاد القʨمي في مʳʺله، وتهʙيʙاً خʛʽʢاً 

  للأرواح والʺʺʱلؔات.
ان هʚا هʨ الʖʰʶ الॽʁʴقي مʧ الȑʚ دفع مʛʷعي مʱʵلف دول العالʦ الʨʽم إلى  وؗ

لʺʨʯʶلॽة القانʨنॽة مع ؗل الʚيʧ تʺʙʱ أيʙيهʦ إلى عʺلॽة الʙʽʽʷʱ، مʧ مقاولʧʽ الʙʷʱد في ا
ومهʙʻسʧʽ معʺارʧʽȄ وغʛʽهʦ مʺǽ ʧقʨمʨن Ǽأعʺالهʦ، فاسʙʴʱثʨا أحȞاماً صارمة في شأن 
الʺʨʯʶلॽة عʧ الأخʢاء الʱي ʧȞʺǽ أن يʛتʨʰؔنها الأخʛʽون في عʺلॽة الʙʽʽʷʱ، تʺʲلʗ في 

 ȑʛʷام الʹʺان العȞأحGarantie décennale ًاناॽالفقه أح ʠعǼ هاʽعل Șلʢǽ أو ما ،
  . Responsabilité décennale"الʺʨʯʶلॽة العȄʛʷة" 

تʜايʙ  –٢٠١٣يʨنʨʽ  ٣٠وʸȃفة خاصة مʚʻ ثʨرة  –وقʙ لʺʻʶا في الʨʻʶات الأخʛʽة
أهʺॽة قʢاع الʙʽʽʷʱ في مʛʸ نʳॽʱةً لʨʴʱل رؤوس الأمʨال الʺʻقʨلة مʧ الاسʲʱʺار في 

رة والʺʸارف والʚهʖ والفʹة إلى قʢاع آمʧ وحȑʨʽ مʲل العقارات، قʢاعات الʳʱا
ولا تʜال  –وتʨجه الʨȞʴمة إلى حل أزمة الإسȞان الʱي عانʗ مʻها الʙولة مʚʻ عʨʸر

ووضعها في قʺة أولȄʨاتها؛ مʺا أدȐ بʙوره إلى عʦʤ الʙور الȑʚ يلॼɻه  –تعاني تॼعاتها
قʸʱاد القʨمي في الʨقʗ الʴاضʛ، ؗʺا قʢاع الʙʽʽʷʱ حʘʽ أصॼح جʜءاً لا يʜʳʱأ مʧ الا

 ʛʺǽ اد لاȞǽ ʘʽʴǼ مهاʙوحʹارتها وتق ʛʸعلى نهʹة م ʙشاه ʛʽاع خʢا القʚى هʴأض
يʨم تʢلع علॽه الʝʺʷ إلا وʧȞʺȄ أن نلʺʝ جʙيʙاً في الʻʰاء والعʺʛان خاصةً مع الʨʱسع 

ʽʷʱال ʨʴن نʙʺه الʚارع في ؗل هʶʱة، فالʙيʙʳال Șʡاʻʺن والʙʺاني في الʛʺالع ʧبل والف ،ʙʽ
ॽɾه، أصॼح سʺة رئʶॽة تʨʱج نʳاح مʛʸ في هʚا الʺʳال، وȄقف خʛʽ شاهʙ على نهʹة 

  مʛʸ العʺʛانॽة الʨاسعة الʢʻاق. 
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ة الاسʲʱʺار في القʢاع العقارȑ في مʛʸ في الآونة الأخʛʽة، وتʶارع  ʛؗح ʙايʜومع ت
ات الʺقاولا ʛؗش ʧم ʛʽʲؗ هاجʱوان ،ʧمʜال Șابʶǽ ًارعاʶت ʙʽʽʷʱة الॽاد عʺلʸʱت نهج الاق

ʷʻُ̋آت؛ أصॼح مʧ الʺʺʣ ʧȞهʨر عʨʽب جʶام  في الʻفقات على حʶاب جʨدة الʺॼاني وال
في الʺॼاني والʨحʙات العقارȄة Ǽعʙ تʙʽʽʷها ʧȞʺǽ أن تʕدȑ إلى أضʛار جॽʶʺة وخʛʽʢة 
على الأرواح والʺʺʱلؔات؛ فؔانʗ الʴاجة مُلʴة لॽʰان الʤʻام القانʨني الʨاجʖ الȘʽʰʢʱ في 

الʺقاولǼ ʧʽالʺʱعاقʙيʧ معهʦ، وتʙʴيʙ مʨʯʶلʱʽهʦ القانʨنॽة عʧ تʙʸع الʺॼاني أو علاقة 
  تهʙمها. 

أما عʧ الأهʺॽة القانʨنॽة للʹʺان العȑʛʷ ومʨʯʶلॽة مȑʙʽʷ الʺॼاني في الʤʻام 
ʚا مʨʯʶلॽة مʧ ؗان على شاكلʱهʦ أو مʧ اعʛʰʱهʦ القانʨن في  القانʨني الʺȑʛʸ، وؗ

وهي  –الʺقارنة وعلى رأسها الʤʻام الفʛنʶي، فهي تʲʺʱلحُؔʺهʦ في الʦʤʻ القانʨنॽة 
في أن الأحȞام القانʨنॽة لهʚا  –الʖʰʶ الʛئʝॽ الʙافع لʻا لاخॽʱار هʚا الʺʨضʨع Ǽالʙراسة

 ʙالها يʢت ʦة، ولʛʽفي الآونة الأخ ʛالفقه الʺعاص ʧة مॽɾاʨراسة الʙالǼ Ȏʴت ʦالʹʺان ل
رغʦ تǼ ȑʙʸعʠ الفقه لها Ǽالʱفʽʸل  الʺʛʷع الʺǼ ȑʛʸالʱعʙيل والʙʴʱيʘ مʚʻ عقʨد،

 –والʱأصʽل مʚʻ العقʙ الʲالʘ مʧ القʛن العʧȄʛʷ تقॼȄʛاً، في حʧʽ نʙʳ أن القʹاء الفʛنʶي
وقʙ سايʛه القʹاء الʺȑʛʸ في Ǽعʠ الأحॽان رغʦ قʙم وجʺʨد الʺفهʨم الȄʛʷʱعي 

أحȞاماً  قʙ أصʙر –الʱقلȑʙʽ لهʚا الʹʺان وعʙم اسॽʱعاǼه لاتʳاهات هʚا القʹاء الʙʴيʲة
 ʧردحاً م ʗلʣ يʱة الॽالॼة الǽʙʽقلʱات الȄʛʤʻة والʺǽʙة القॽنʨالقان ʦॽʂالʺفا ʛȄʨʢأدت إلى ت
 ʙʴه، إلى الʻة عʯاشʻة الॽلʨʯʶʺا الʹʺان والʚله ʦاكʴني الʨام القانʤʻأساساً لل ʛهʙال
الʧȞʺǽ ȑʚ معه القʨل إن القʹاء في مʛʸ وفʛنʶا لʱȞǽ ʦف بȘʽʰʢʱ الʨʸʻص 

هʚا الʙʸد، وȂنʺا قام بʙور خلاّق لॼعʠ القʨاعʙ القانʨنॽة الʴاكʺة لهʚا الॽɻȄʛʷʱة في 
الʺʨضʨع، بʙʽ أن Ǽعʹاً مʧ هʚه الأحȞام أصॼح الآن مʻʱاقʹاً مع الʨʸʻص الॽɻȄʛʷʱة 
القǽʙʺة الʱي عفا علʽها الʙهʛ؛ الأمʛ الʳǽ ȑʚعلʻا في حاجة سȄʛعة وملʴة إلى تʙخل 

ʨʯʶلॽة العȄʛʷة للأشʵاص الʺʙʱخلʧʽ في عʺلॽة لاسॽʺا ॽɾʺا يʱعلǼ Șالʺ –تȄʛʷعي عاجل
 ȑالعقار ȘȄʨʶʱأو ال ʙʽʽʷʱضع  –الʨمع ال ʖاسʻʱا يʺǼ صʨʸʻال ʥفي تل ʛʤʻلإعادة ال

الʙʳيʙ الʛاهʧ، وحʱى يʦʳʶʻ الȄʛʷʱع مع الʨاقع والʺȞʷلات العʺلॽة الʴالة Ǽالʺʱʳʺع في 
.ȑʨʽʴاع الʢا القʚه  

ومʧ ناحॽة أخȐʛ، فإن جʙلاً فقهॽاً واسعاً قʙ ثار حʨل ॽʰʡعة الʺʨʯʶلॽة الʺʙنॽة الʱي 
 ʙعقʻة  حالتॽخل في عʺلʙʱي ʛآخ ʟʵل ش إخلال الʺʙّ̔ʷيʧ (الʺقاولʧʽ والʺهʙʻسʧʽ وؗ

الʙʽʽʷʱ) لهʚا الʹʺان، فهʻاك مʧ رآها مʨʯʶلॽة تقȄʛʽʸة، وهʻاك مʧ نʛʤ إلʽها Ǽاعॼʱارها 
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عقǽʙة، ॽɾʺا وجʙها آخʛون تॽʰʢقاً خاصاً للȄʛʤʻة العامة للالʜʱام نʨع مʧ الʺʨʯʶلॽة ال
Ǽالʹʺان؛ فؔان تʙʴيॽʰʡ ʙعة هʚه الʺʨʯʶلॽة وحʦʶ الʙʳل الȑʚ ثار حʨلها أمʛ أوليٌ لا 
غʻى عʻه لʙʴʱيʙ الأحȞام القانʨنॽة الʨاجॼة الȘʽʰʢʱ حال الإخلال بهʚا الʹʺان، سʨاءً 

  ، أو Ǽعʙ تʻفʚʽها. أثʻاء تʻفʚʽ أعʺال الʙʽʽʷʱ أو الʻʰاء
  مشكلة الدراسة:  ) ب(

فاǽة  –ʸǼفة رئʶॽة –تʖʽʳ هʚه الʙراسة .٢ على الأسʯلة الʱالॽة: ما مȐʙ فاعلॽة وؗ
القʨاعʙ القانʨنॽة الʴالॽة الʨاردة Ǽالقانʨن الʺʙني الʺȑʛʸ والʺʤʻʺة للʹʺان العȑʛʷ في 

ʺلॽات حʦȞ الʨʻازل الʱي تُعʛض على القʹاء في ʣل الʨʢʱر الهائل والʺʛʺʱʶ في ع
وما يʛتǼ Ȍॼه مʧ نʢاقٍ  –الʙʽʽʷʱ والʻʰاء؟ وهل Ȟǽفي الʺفهʨم الʱقلȑʙʽ القʦǽʙ لهʚا الʹʺان

لʦȞʴ الʺȞʷلات العʺلॽة الʱي تʱʻج مʧ مʺارسة نʷاȋ الʙʽʽʷʱ  –مʨضʨعي وشʸʵي له
 ȑʛʸي العʶنʛني الفʨام القانʤʻلل ʧȞʺǽ الآن؟ وهل ʛʸفي م ȑالعقار–  ʨه ȑʚال

 ʙي والʺهʵȄارʱر الʙʸʺا الʚام هȞأح ȑʛʸʺع الʛʷʺه الʻقى مʱاس ȑʚال ȑارʹʴال
أن ʣ ʙʺǽلاله إلى القانʨن الʺȑʛʸ لʱعʙيل الʺفهʨم الʱقلȑʙʽ  –الʹʺان قǽʙʺاً وحʙيʲاً 

    وأحȞام ونʢاق هʚا الʹʺان في الʨقʗ الʴاضʛ؟
ॽɿॽؗة الʱغلʖ على الʺȞʷلة الʱي ʡالʺا  –مʧ ناحॽة أخȐʛ  –كʺا تعالج هʚه الʙراسة

وعلى خلاف الʴال في ʣل  –لʺȑʛʸ في ʣل ॽɼاب الʟʻ الȄʛʷʱعيأرقʗ القʹاء ا
والʱي تʲʺʱل في مȐʙ إمȞانॽة مʙ نʢاق أحȞام الʹʺان العȑʛʷ  –الʱقʧʽʻ الفʛنʶي الʴالي

Ǽالإضافة إلى الʺʙّ̔ʷيǼ ʧالʺعʻى  –القǽʙʺة الʨاردة في القانʨن الʺʙني الʺȑʛʸ لʷʱʺل
ʧʽسʙʻومه ʧʽمقاول ʧم Șʽقʙال– ʙʱʺاص الʵؗل الأش ȘȄʨʶʱأو ال ʙʽʽʷʱة الॽفي عʺل ʧʽخل

 ȑʙّ̔ʷها، ومʙʽʽʷت ʙعǼ انيॼʺائعي الȃو ،ʧʽʽʻف ʧʽʰاقʛوم ،ʧʡاॼال ʧم ʧʽمقاول ʧم ȑالعقار
 ʛاصʻاء أو العʜوصانعي الأج ،ʧʽȄلاء عقار الʺॼاني Ǽغʛض بॽعها، ووسʢاء ووؗ

ʖʽ وغʛʽهʦ مʧ الأشʵاص الǽ ȑʚقʨمʨن بʙور فاع ʛؗʱة الʜاهʳاني الॼʺة للॽائʷل في الإن
عʺلॽة الʙʽʽʷʱ. فهʕلاء الأخʛʽون، ومʧ ؗان على شاكلʱهʦ، لا ǽقل دورهʦ في إقامة الأبॽʻة 
 .ʧʽسʙʻومه ʧʽمقاول ʧم Șّ̔ʹأو ال Șʽقʙى الʻالʺعǼ ʧيʙّ̔ʷʺدور ال ʧقها عȄʨʶها وتʙʽʽʷوت  

تʙور حʨل نʢاق تȘʽʰʢ  –في الॽʶاق نفʶه –كʺا أن تʶاؤلات أخȐʛ قʙ تʛʢح نفʶها
الʺʨʯʶلॽة الʻاشʯة عʧ الإخلال Ǽالالʜʱام بهʚا الʹʺان، لاسॽʺا Ǽعʙ أن لʺʻʶا تقʙماً 

 ȑʛʸʺام القʹاء الȞاً في أحʣʨʴي –ملʶنʛار القʹاء الفʛة  –على غʨʳد فʨإلى وج Ȑأد
ʚة لهʺʤʻʺني الʙʺني الʨاردة في القانʨة الʺǽʙة القॽنʨالقان ʙاعʨالق ʧʽȃها وʻʽة بʛʽʰه ك

ʗي ؗانʱال ʙاعʨالق ʥالأزل، تل ʦǽʙق ʧم ʛهʙها الʻي عفا عʱة والॽلʨʯʶʺال –الʜولا ت– 
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 ʛهʙال ʧلاً مȄʨʡ ًاʻʽالفقه والقʹاء ح ʧʽلاف بʵاع والʜʻب الʨʷوراء ن ʝॽئʛال ʖʰʶال
حʨل أساس هʚه الʺʨʯʶلॽة وتॽʽؔفها القانʨني ومȐʙ اعॼʱارها مʨʯʶلॽة مʧ نʨع خاص 

  عامة. تʛʵج عʧ إʡار القʨاعʙ ال
  التنظيم القانوني للضمان العشري في مصر وفرنسا:  ) ت(

٣.  ʗقʨول في الʙال ʧدولة م ȑفي أ ʙʽʽʷʱة لʺقاولات الʛʽʰؔة الॽة العʺلॽʺللأه
 ʙانه؛ فقॽب Șابʶال ʨʴʻعلى ال ʛاضʴاني مشرالـأحاط الॼʺي الʶنʛوالف ȑʛʸʺعان ال

مهندس الـول مقاولـاحيث رتّب على عاتق ، ʴǼʺاǽة قانʨنॽة خاصةثابتة الـمنشآت الـو
نهائي من الـر سنوات من وقت تسلمها ـمدة عشلـتزاماً بضمانها الـلذين قاما بتشييدها الـ

ل (ʡالʖ الʻʰاء)، ʘʽʴǼ إذا تهʙم الʺʻʰى أو الʺʷʻأ الʲابʗ أو ʣهʛت ॽɾه عمالـطرف رب 
 ʖجان ʧلʺه مʶت ʗوق ʧات مʨʻس ʛʷه خلال عʱه أو سلامʱانʱد مʙة تهʺॽʶب جʨʽع

،ʛʽالأخ  .ʧيʙّ̔ʷʺة الॽلʨʯʶت مʙانعق 
هʚا، وقʙ خʟّʸ الʺʛʷع الʺȑʛʸ لأحȞام هʚا الʹʺان أرȃع نʨʸص مʧ تقʻʽʻه 

 ʧاد مʨʺني هي الʙʺاصة ٦٥٤إلى  ٦٥١الʵة الॽنʨالقان ʙاعʨالق ʠعǼ د لهاʛا أفʺؗ ،
 ʦرق ʙحʨʺاء الʻʰن الʨقانǼة  ١١٩ʻʶا الʹʺان ٢٠٠٨لʚي هʶنʛه الفʛʽʤن ʦʤّا نʺʻʽب .

مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني الفʛنʶي  ٢٢٧٠و ١٧٩٢الʻاشʯة عʻه بʸʻي الʺادتʧʽ والʺʨʯʶلॽة 
 Leمʧ قانʨن الʻʰاء والإسȞان  ʸǼL. 111فة أساسॽة، وأكʙ على أحȞامه ʚؗلǼ ʥالʺادة 

code de construction et de l'habitation  ادر فيʸ١٩٧٧مارس  ١٠ال 
 ʦن رقʨقانǼ مʨسʛʺى الʹʱقʺǼ ʚافʻ٣١في  ٦٢١وال ʨ١٩٧٨ ماي. 

  المنهج المتبع في الدراسة:  ) ث(
٤.  ʧم ʥو ذلʙʰȄهج الʺقارن، وʻʺراسة على الʙه الʚفي ه ʝॽل رئȞʷǼ ناʙʺʱاع

خلال إخʹاع أحȞام الȄʛʷʱع والقʹاء الʺȄʛʸة الʺʤʻʺة للʹʺان العȑʛʷ إلى عʺلॽة 
تفʽʸل وتقʦॽʽ وتأصʽل في إʡار الʙراسة الʺقارنة بʻʽها وʧʽȃ أحȞام الȄʛʷʱع والقʹاء 

ʶنʛلاً في الفॽʸلّها أولاً تفʸي نُفʱات الॽصʨʱائج والʱʻال ʦلاص أهʵʱالعʺل على اس ʦة، ثॽ
  صلʖ هʚه الʙراسة، ثʦ نعʛضها ونʛʽʷ إلʽها تॼاعاً وȞʷȃل مʨجʜٍ في خʱامها. 

وتʳʱلى فائʙة الʙراسة الʺقارنة في فهʦ أفʹل لʨʸʻص القانʨن الʺȑʛʸ الʺʤʻʺة 
ʙعǽ نʨا القانʚأن ه ʥ؛ ذلȑʛʷأتي  للʹʺان العȄه وॽمة علʙِقʱُة مॽʰʻأج ʧʽانʨق ʧاً مʶॼʱمُق

على رأسها القانʨن الفʛنʶي، ومادام أن الॽʰʢʱقات العʺلॽة القʹائॽة ʛʽʲؗة ومॼɻʷʱة في 
هʚا الʺʳال الʺʨʢʱر يʨماً Ǽعʙ يʨم في ʣل القانʨن الأخʛʽ، فلا جʛم في أن الʛجʨع إلى 

ح وسʙ ثغʛات تȄʛʷعه، وʶȄاعʙ الʤʻام القانʨني الأخǽ ʛʽعʧʽ الʺʛʷع الʺȑʛʸ في إصلا
  كʚلʥ القʹاء في تॽʰʢقه وتʛȄʨʢه. 
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ʥلʚؗ اʻمʙʵʱهج الʺقارن اسʻʺالإضافة إلى الȃو–  ȑʨل ثانȞʷȃلي  –وʙʳهج الʻʺال
الʴʱلʽلي الʤǽ ȑʚهʛ في Ǽعʠ الʺʶائل والʻقاȋ الʱي اخʱلفʗ فʽها وجهات نʛʤ الفقه 
والقʹاء، وذلʥ ؗان مʻها بهʙف الʨʱصل إلى أقȃʛها للॽʁʴقة وأدقها تʺاشॽاً مع روح 

  الʨʸʻص القانʨنॽة الʺʤʻʺة للʹʺان العȑʛʷ في القانʨن الʺȑʛʸ ومقاصʙها. 
طة الدراسة:  ) ج(

ُ
  خ
الاجʱهاد لʨضع مفهʨم حʙيʘ للʹʺان  –ʧ خلال هʚه الʙراسةم –نʴاول .٥

 ʧه مʶنف ʗقʨة، ومانعاً في الʶॽئʛام الʜʱا الالʚه ʟائʸʵن جامعاً لʨȞǽ ȑʛʷالع
اخʱلاʡه Ǽغʛʽه مʧ الالʜʱامات الأخȐʛ، ثʦ مقارنʱه Ǽالʺفهʨم الʱقلȑʙʽ القʦǽʙ له؛ تʺهʙʽاً 

ُ̔لʜم أشʵاصاً آخʧȄʛ خلاف ل –وفقاً لʺفهʨمه الʺعاصʛ –لॽʰان مȐʙ اتʶاع نʢاقه
 ʧʽعȄʛʷʱال ʧʽب ʥفي ذل ʧʽن، مقارنʨص القانʨʸاحةً في نʛص ʦهʽص علʨʸʻʺال
الʺȑʛʸ والفʛنʶي، ووفقاً للʺʙʴʱʶث في القʹاء في الʰلʙيʧ، وذلʥ ؗله مʧ خلال 

 ،ʧʽلʸد نخصص فʛاً، ونفʲيʙاً وحʺǽʙق ȑʛʷالʹʺان العǼ امʜʱم الالʨمفه ʙيʙʴʱأولهʺا ل
مʧ حʘʽ الأشʵاص،  –قǽʙʺاً وحʙيʲاً ʚؗلʢ– ʥاق تȘʽʰʢ هʚا الالʜʱامالʲاني لॽʰان ن

 لʲʺʱʱل فʨʸل هʚه الʙراسة ॽɾʺا يلي:
  الفʶل الأول: مفهʦم الʸʷان العȏʙʵ وتॻʻؒفه القانʦني

 ȏʙʵان العʸʷالǺ امʚʯي للالʶʳʵاق الʠʹاني: الʰل الʶالف  
 ʧʽعȄʛʷʱال ʧʽراسة الʺقارنة بʙار الʡفي إ ʧʽلʸالف ʧيʚي ونعالج هʶنʛوالف ȑʛʸʺال

  في ضʨء الʺʙʴʱʶث مʧ أحȞام القʹاء على الʱفʽʸل الʱالي...
  ऌالله تعالى نʴأل الʦʯفȖʻ والʗʴاد.

  
  الفصل الأول

  القانوني مفهوم الضمان العشري وتكييفه
Concept et nature juridique de la garatie décennale 

ʧʺʹǽ الʺهʙʻس «مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني الʺǼ ȑʛʸʺا نʸه:  ٦٥١الʺادة  تقʹي .٦
الʺعʺارȑ والʺقاول مʱʹامʧʽʻ ما ʙʴǽث خلال عʛʷ سʨʻات مʧ تهʙم ؗلى أو جʜئي ॽɾʺا 
 ʖʽع ʧاً عʯم ناشʙهʱؗان ال ʨول ʥوذل Ȑʛة أخʱآت ثابʷʻم ʧه مʨان أو أقامॼم ʧوه مʙʽش
 ʧȞǽ ʦة، ما لॼʽآت الʺعʷʻʺأجاز إقامة ال ʙفى الأرض ذاتها، أو ؗان رب العʺل ق

ʚان فى هʙعاقʱʺاتالʨʻس ʛʷع ʧة أقل مʙآت مʷʻʺه الʚقى هॼأرادا أن ت ʙالة قʴه ال«.  
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مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني الفʛنʶي حʘʽ  ١٧٩٢وهʚا الʟʻ الأخǽ ʛʽقابل نʟ الʺادة 
في مʨاجهة  –Ǽقʨة القانʨن  –ȑʛʳǽ على أن: "ʨȞǽن ؗل مʙّ̔ʷ لأȑ عʺل إنʷائي مʨʯʶلاً 
ʖʽ أو خلل يلʴقه حʱى ولʨ رب العʺل أو الʺʛʸʱف إلॽه في ملॽؔة هʚا العʺل عʧ أȑ ع

كان ناتʳاً عʧ عʖʽ في الأرض، إذا ؗان مʧ شأن هʚا العʖʽ أو الʵلل أن ǽعʛض مʱانة 
الʺʻʰى أو سلامʱه للʛʢʵ، أو يʕثʛ على عʻاصʛه الإنʷائॽة (أساسॽاته) أو عʻاصʛه 
 ʙُّ̔ش ȑʚض الʛصالح للغ ʛʽائي غʷح العʺل الإنॼʸǽ ه أنॽعل ʖتʛʱي ȑʚة، والȄʜʽهʳʱال

مʧ الʱقʧʽʻ نفʶه مʙة هʚا الʹʺان، فʳعʱله  ٢٢٧٠له....". وقʙ حʙدت الʺادة مʧ أج
   عʛʷ سʨʻات مʧ وقʗ تʶلʦ رب العʺل للʺʻʰى أو للعʺل الإنʷائي.

العامة في الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة  القʨاعʙومʧ خلال قʛاءة الʨʸʻص الʶاǼقة يʧʽʰʱ لʻا أن 
ʺʴال Șʽقʴʱة لॽɾؗا ʧؔت ʦني لʙʺن الʨي ؗفلها القانʱة الؔاملة الʻʽأنʺʢح الʻامة ومʱة الǽا

 ʙض ʧمʜال ʧلة مȄʨʡ ةʛʱها فʱعلى سلام ȍفاʴها للʽف ʦهʽف إلʛʸʱʺاني أو الॼʺلʺالؔي ال
خʛʢ الʱهʙم أو الʙʸʱع أو ʣهʨر عʨʽب جʶام فʽها Ǽعʙ تʶلʺها مʧ قʰل الʺʙّ̔ʷيʧ؛ 

ʧج عʛʵدة تʙّʷضʺان خاصة وم ʙاعʨضع قʨخّل لʙʱع أن يʛّʷʺاماً على الʜار  فؔان لʡإ
القʨاعʙ العامة في الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة، أخʹع لها مʧ امʙʱت يʙه لعʺلॽة الʙʽʽʷʱ ومʧ ؗان 
على شاكلʱهʦ أو مʧ ؗان في حȞʺهʦ مʧ الأشʵاص الآخʧȄʛ؛ وذلʥ بهʙف ضʺان Ǽقاء 

  الأبॽʻة والʺʷʻآت الʲابʱة قائʺة دون تهʙم أو خلل أʨʡل فʛʱة مʺʻȞة. 
الʺʛʱتॼة على الإخلال Ǽه قʙ مʛت Ǽعʙة مʛاحل لʧؔ أحȞام هʚا الʹʺان والʺʨʯʶلॽة 

تارॽʵȄة أدت إلى تغʛʽʽ الʺفهʨم القʦǽʙ الȑʚ صاحʣ ʖهʨره في فʛنʶا في مʢلع القʛن 
الʱاسع عʛʷ الʺॽلادȑ تقॼȄʛاً، فʴل مʴل هʚا الʺفهʨم مفهʨمٌ حʙيʘ وسّع مʧ نʢاق 

ى عʝȞ نʛʽʤه الأشʵاص الʺلʜʱمǼ ʧʽه تʨسعاً ʛʽʰؗاً في الʤʻام القانʨني الفʛنʶي عل
الʺȑʛʸ، مʺا انعʝȞ بʙوره على نʢاق الʺʨʯʶلॽة الʺʛʱتॼة على الإخلال بهʚا الʹʺان 

:ʧʽʽالʱال ʧʽʲʴॼʺخلال ال ʧله مʽʸفʱعى لʶا ما نʚا، وهʶنʛوف ʛʸم ʧفي ؗلٍ م  
 ȏʙʵان العʸʷم الʦالأول: مفه ʖʲॺʸال  

 ȏʙʵان العʸʷال ʃॻʻؒاني: تʰال ʖʲॺʸالإخلالال ʥة عʭة الʹاشॻلʦʭʴʸه والǺ  
  وسʻفʸل أحȞام هʚيʧ الʺʧʽʲʴॼ تॼاعاً ॽɾʺا يلي:
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  المبحث الأول
  مفهوم الضمان العشري

Concept de la garatie décennale  
لا ʧȞʺǽ الʨقʨف على حॽʁقة أȑ نʤام قانʨني سǼ Ȑʨالʱعʛف أولاً على مفهʨمه  .٧

 ȑʛʸʺعان الʛʷʺال ʦʱاه ʙه. وقʛȄʛتق ʦأجلها ت ʧي مʱة الʺȞʴه والʻد مʨʸأو الʺق
والفʛنʶي بʨضع الأحȞام القانʨنॽة الʺʤʻʺة للالʜʱام Ǽالʹʺان العȑʛʷ دون الʱعʛض 

ʽمʜʱاص الʺلʵان الأشॽʰا بʨفʱفه، واكȄʛعʱل (ʧʽسʙʻومه ʧʽمقاول ʧم ʧيʙّ̔ʷʺال) هǼ ʧ
 ȋوʛʷوال (اصʵالعام وال ʦد الʺقاولات وخلفهʨاب الأعʺال في عقȃأر) هʻم ʧيʙʽفʱʶʺوال

 الʨاجʖ تʨفʛها لॽʰʢʱقه. 
والॽʁʴقة أنه حʻʶاً فعلا الʺʛʷعان الʺȑʛʸ والفʛنʶي في هʚا الʙʸد لʛʱك الʺʳال 

ʨا لʨضع الʺفهʨم الॽʴʸح لهʚا الʹʺان Ǽʺا رحॼاً أمام الفقه والقʹاء للاجʱهاد ما اسʢʱاع
يʻʱاسʖ مع الʨʢʱر الʴʹارȑ الʺʛʺʱʶ الȑʚ تʷهʙه دول العالʦ أجʺع في مʳال الʻʰاء 
وفʧ الʺعʺار، فقʙ ساعʙ هʚا الʻهج في تغʛʽ الʛʤʻة القǽʙʺة الʹॽقة لʺفهʨم هʚا الʹʺان 

ʶॽد لʙُج ʧʽʻيʙمعه م ʖعʨʱʶǽ اتǼ ȑʚال ʙʴاقه إلى الʢن ʧسعة مʨʱوال ʧيʙّ̔ʷʺǼ اʨ
 ʦهʽف إلʛʸʱʺال) ʦاب الأعʺال وخلفهȃة لأرʻȞʺة مǽحʺا ʛʰأك Șقʴǽ اʺǼ ،Șʽقʙى الʻالʺعǼ

 في الʺॼاني والʺʷʻآت الʲابʱة). 
وعلى ذلʙʳॽɾ ʥر بʻا أولاً أن نʻʱاول الʺفهʨم الʱقلȑʙʽ للʹʺان العȑʛʷ والȞʴʺة الʱي 

 ʦي، ثʶنʛوالف ȑʛʸʺال ʧʽعȄʛʷʱص الʨʸʻه بʻʽʻتق ʦأجلها ت ʧح وجهة مॽضʨʱق لʛʢʱن
الʛʤʻ الʙʴيʲة مʧ تعȄʛفه في ضʨء الأحȞام القانʨنॽة الʱي تʤʻʺه في الȄʛʷʱعʧʽ الʺʙني 

 الʺȑʛʸ والفʛنʶي على حʙٍ سʨاء. 
الʺقʨʸد بهʚا الʹʺان والȞʴʺة مʧ تقʛȄʛه ǼأحȞام خاصة ʷǼيء مʧ  وسʻعالج

:ʧʽʽالʱال ʧʽʰلʢʺل في الʽʸفʱال  
  المطلب الأول

  يتعريف الضمان العشر
Défenition de la garatie décennale  

 ȏʙʵان العʸʷلل ȏʗʻقلʯالفقهي ال ʃȂʙعʯأولاً: ال  
٨.  ȑʛʸʺع الʛʷʺفى الʱي –اكʶنʛه الفʛʽʤام  –شأن نʜʱن الالʨʺʹم ʙيʙʴʱب

وॽȃان أحȞامه، فʧّ̔ʰ شʛوʡه ونʢاقه ومʙته دون بॽان تعȄʛفه أو  )١(العǼ  ȑʛʷالʹʺان
                                                 

ʛʶ الʺǼ ،ʦॽʺعʻى  - (١) Ǽ ،ʧِ̋فʱح الʹاء وؗ ؗلʺة "ضʺان" في معاجʦ اللغة العॽȃʛة تأتي مʧ الفعل: ضَ
ʧِ̋ الʷيء ضʺاناً، أȑ ؗفل Ǽه، فهʨ ضامʧٌ وضʺʧٌʽ. وضʧِ̋ الʛجل، ونʨʴه  الؔفالَةُ والالʜَِɦامُ. وȄقال ضَ
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 ʧف مʙعه؛ وؗان الهȄʛʷت ʖمه في صلʨمفهʥوراء ذل– ʙقʱما نع ʖʶʴǼ–  الʳʺاح الʶإف
أمام الفقه للاضʢلاع بهʚا الʙور في ضʨء الʺʱغʛʽات الʙʴيʲة الʱي تʛʢأ على أحȞام هʚا 

 الʹʺان مॼʁʱʶلاً. 
بʨضع  –ǼعʝȞ ما ؗان مʨʱقعاً  –بʻʽʺا لǽ ʦعʛٌʽʲؗ ʧ مʧ الفقه الʺȑʛʸ والعȃʛي

تعʅȄʛ دقȘʽ لهʚا الالʜʱام رغʦ أهʺʱʽه، واكʱفʨا ʛʷǼح أحȞامه القانʨنॽة وتʨضॽح شʛوʡه 
ونʢاقه فʖʶʴ ؗʺا فعل الʺʛʷع نفʶه، في حʧʽ وقع آخʛون مʻهʦ في خلȌ بʧʽ مفهʨمه 

  .)٢(الʺʨʯʶلॽة الʻاشʯة عʧ الإخلال Ǽهو 
ʷالʹʺان العǼ امʜʱادرة للالʻة الॽȃʛة العॽفات الفقهȄʛعʱال ʧوم ȑʛ–  فاتȄʛعʱال ʝȞعǼ

نʛؗʚ مʻها ما قال Ǽه Ǽعʠ الفقه الʺعاصǼ ʛأنه: "الʜʱام  –العʙيʙة له في الفقه الفʛنʶي
ʦهʻʽا بʺॽɾ ʧامʹʱالǼ ʧʽسʙʻوالʺه ʧʽاجهة رب العʺل –الʺقاولʨم  –في مʙته ȑان أʺʹǼ

 ʙʴǽث للʺॼاني والʺʷʻآت الʲابʱة سʨاءً ؗان ؗلॽاً أو جʜئॽاً، أو أȑ عʨʽب تهʙد سلامʱها
 ʨʻس ʛʷة عʙʺل ʥلاً، وذلॼʁʱʶم"ʛʽل الأخʰق ʧلʺها مʶت ʗوق ʧ٣(ات م(. 

                                                                                                                       
 ʜيء: جʷال ʧʺفي أدائه. وض ʛʸقǽُ ʙه ما قʻع ȑدʕم أن يʜʱه مʺا ضʺاناً: ؗفله، أو الʨه وخلʱʽلاحʸǼ م

ǽعॼʽه. أنʛʤ الॽʷخ الإمام محمد بʧ أبي ʛȞǼ الʛازȑ، مʱʵار الʴʸاح، الʺʳلʙ الʲاني، ॼʡعة مʻقʴة ومʙققة، 
& وفي الʺعʻى نفʶه: محمد بʧ علي بʧ مʨʤʻر الأنʸارȑ،  ١٥٥، مادة ضʺʧ، ص ٢٠٠٤مॼʱȞة لʻʰان، 

محمد بʧ عʙʰ الʛزاق الʺʛتʹى & محمد بʧ  ٢٥٧، ص ٢٠٠٧، دار الʺعارف، ١٣لʶان العʛب، ج 
 ،ʗȄʨؔعة الॼʡ ،ʧʺوس، مادة ضʛتاج الع ،ȑʙʽȃʜ٣٤٧، ص ١٨، ج ٢٠٠٦ال Ȏة لإضافة لفॼʶʻالǼ أما .

"العȑʛʷ" إلى هʚا الʹʺان؛ فقʙ اصʢلح علॽه فقهاء القانʨن مʚʻ زمȄʨʡ ʧل نॼʶةً إلى مʙة هʚا الʹʺان 
ʦلʶت ʗوق ʧأ مʙʰات تʨʻس ʛʷعǼ عʛʷʺدها الʙي حʱاص الʵة.  الॽائʷاني أو الأعʺال الإنॼʺرب العʺل لل  

(٢) -  ʧة عʯاشʻة الॽلʨʯʶʺوال ȑʛʷم الʹʺان العʨمفه ʧʽه الفقه بॽɾ وقع ȑʚال ʝॼأو الل Ȍلʵان الॽأتي بॽس
الإخلال Ǽه حʧʽ الʱعʛض لʺʨقف الفقه مʧ تॽʽؔفه القانʨني في الʺʘʴॼ الʲاني مʧ هʚا الفʸل، فʽʴʻل 

  هʻا.إلى هʚا الʺʨضع مʻعاً للʛؔʱار 
(٣) -  ʘʴǼ ،ي والʺقارنȃʛن الʺغʨفي القان ȑس الʺعʺارʙʻة للʺهǽʙة العقॽولʕʶʺش، الʨʺح ʧʺحʛال ʙʰع

 ،ʝامʵد الʙة، العʲالʲة الʻʶب، الʛي، الʺغȃʛني الʺغʙʺلة القʹاء الʳʺǼ رʨʷʻ٢٦١، ص ٢٠١٢م  &
ة مهʙʻسي ومقاولي في الʺعʻى ذاته وȂن لǽ ʦقʦ بʨضع تعʅٍȄʛ دقȘʽ له: محمد شȑʛȞ سʛور، مʨʯʶلॽأنʛʤ و 

محمد حʧʽʶ مʨʸʻر، وما Ǽعʙها &  ١١، ص ١٩٨٥الʻʰاء والʺʷʻآت الʲابʱʺة الأخȐʛ، دار الفʛؔ العȃʛي، 
& وأنʚؗ ʛʤلʥ  ٧٣، ص ٢٠١١الʤʻام القانʨني للʺॼاني والإنʷاءات، دار الʳامعة الʙʳيʙة ǼالإسʙʻȞرȄة، 

لعقʙ الʺقاولة مع دراسة تॽʁॽʰʢة لʺقاولات  في الʺعʻى نفʶه: أحʺʙ عʙʰ العال أبʨ قʧȄʛ، الأحȞام العامة
 ȋ ،ةȄآت الʺعʺارʷʻʺة، ١الʛم، القاهʨمعل ʛʽغ ʛاشʻي  ٢٧، ص ٢٠٠٣، الʶنʛالفقه الف ʧم ʛʤوأن &

  لʱعʅȄʛ الʹʺان العȑʛʷ تعȄʛفاً ǽقʛʱب إلى حʛʽʰؗ ʙٍ مʧ هʚا الʺعʻى نفʶه:
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 ʧؗل م Șع على عاتʛʷʺألقاه ال ȑʚام الʜʱالال ʥأنه: "ذلǼ ونʛفه آخʛّا عʺʻʽب
الʺهʙʻس الʺعʺارȑ والʺقاول مʱʹامǼ ،ʧʽʻʹʺان ؗل ما ǽقع مʧ أضʛار نʳॽʱة الʱهʙم 

ʧانٍ أو أقاماه مॼم ʧاه مʙʽئي لʺا شʜʳل  الؔلي أو الʺʷǽ اʺؗ ،Ȑʛة أخʱآت ثابʷʻم
الʹʺان ما قʙ يʨجʙ في الʺॼاني والʺʷʻآت مʧ عʨʽب تʺʲل تهʙيʙاً لʺʱانة الʺʻʰى 

ʶال الʨʡ ؗله ʥه، وذلʱالعʺل"وسلام ʦلʶʱة لॽالʱال ʛʷات العʨʻ)٤(.  
 ȑس الʺعʺارʙʻالʺه Șقع على عاتǽ امʜʱأنه: "الǼ مهʨمفه ʛالآخ ʠعॼد الʙح ʧʽفي ح

نه Ǽعʙ تʶلॽʺهʺا الʻهائي للأشغال الʱي نفʚاها أو أشʛفا على تʻفʚʽها والʺقاول، يʙʰأ سȄʛا
ا  ً̋ ॽسل ʜʳʻʺاء الʻʰقاء الǼ هʱب العʺل، غايʛل"ʦॽلʶʱال ʥذل ʙعǼ اتʨʻس ʛʷة عʙʺ٥(ل(.  
 ȏʙʵان العʸʷلل ʖيʗʲال ʃȂʙعʯاً: الॻثان  

على  –لʧʯ ؗانʗ الʱعȄʛفات الفقهॽة للالʜʱام Ǽالʹʺان العȑʛʷ الʶابȘ بॽانها .٩
تʙور حʨل معʻى واحʙ، غʛʽ أن الʨʢʱر الȄʛʷʱعي في فʛنʶا ʸǼفة خاصة، والȑʚ  –قلʱها

 Ȑʛداً أخʨل عقʺʷॽا الʹʺان لʚاق هʢن ʧوسّع م ʙاك، قʻه إلى القʹاء هॽɾ جع الفʹلʛي
 ʙيʙه العॽʽا أدخل فʺؗ ،ȑالعقار ʛȄʨʢʱد الʨع وعقॽʰد الʨل عقʲد الʺقاولات، مʨخلاف عق
                                                                                                                       
B. BOUBLI, La responsabilité des constructeurs dans la loi du 4 janvier 1978, 
RDI 1979, p. 123 & A. CASTON, Garantie décennale et responsabilité de 
droit commun, AJPI 1993, p. 533 & J.-P. KARILA, Responsabilités des 
constructeurs et assurance construction : la réforme du 8 juin 2005, D. 2005, 
p. 2236 & J.-B. AUBY et H. PÉRINET-MARQUET, Droit de l’urbanisme et 
de la construction, 8e éd., Montchrestien, 2008, p. 342.  

نʛʸ أبʨ الفʨʱح فʙȄʛ، نʛʤات في الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة للʺʨʢر العقارȑ، دراسة في إʡار تȄʛʷعات  - (٤)
ء أول، إصʙارات ؗلॽة القانʨن ʳǼامعة عʳʺان، ص ، جʜ ٣٥دولة الإمارات العॽȃʛة الʺʙʴʱة، مʳلة العʙد 

٥١٩) ʞ١، هام (& :ʛʤه أنʶى نفʻاة الʺعارف، فتيحة قرة وفي الʺعʷʻالʺقاولة، م ʙام عقȞأح ،
ॽلات الʳʱارȄة، محمد عʙʰ الʛحʦॽ عʛʰʻ،  & ١٤٩، ص ١٩٩٢الإسʙʻȞرȄة،  ʨؗʱالʺقاولة وال ʙفي عق ʜʽجʨال

 ȋة ٢ʛوف،١٩٨٧، القاهʛمع ʛʽغ ʛاشʻ٢٠٣ص  ، ال  ،ʧʽاسǽ ʧʽʶازق حʛال ʙʰى ذاته: عʻوفي الʺع &
الʺʨʯʶلॽة الʵاصة Ǽالʺهʙʻس الʺعʺارȑ ومقاول الʻʰاء، شʛوʡها ونʢاق تॽʰʢقها والʹʺانات الʺʙʴʱʶثة 

 ȋ ،نيʙʺن الʨها، دراسة مقارنة في القانʽ١ف ،ȋʨʽق جامعة أسʨقʴة الॽوما  ٢٧٣، ص ١٩٨٧، ؗل
  Ǽعʙها.

ؗʺال بʨحʺار، الʹʺان العȑʛʷ، رسالة مقʙمة لʽʻل درجة الʺاجʛʽʱʶ في قانʨن الأعʺال لؔلॽة  - (٥)
& وفي الʺعʻى نفʶه  ٧، ص ٢٠١٣الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة ʳǼامعة العȃʛي بʧ مهȑʙʽ (أم الʨʰاقي)، 

عاملات الʺʙنॽة زʙȄ مʨʺʴد العقايلة، قʛاءة مʱعʺقة لʨʸʻص مʨاد قانʨن الʺوȂن لǽ ʦʹع مفهʨماً دॽʀقاً له: 
الإماراتي الʻاʣʺة لأحȞام الʹʺان العȑʛʷ الʵاص Ǽالʺقاول والʺهʙʻس لʺا ʙʴǽث في الʻʰاء مʧ تهʙم أو 

 ʙلʳʺة، الॽʱȄʨؔق الʨقʴلة الʳب، مʨʽع، ٣٧عǼاʛد الʙ٣٤١، ص ٢٠١٣، الع. 
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ʧȄʛاص الآخʵالأش ʧفة إلإضا –مȘʽقʙى الʻالʺعǼ ʧيʙّ̔ʷʺى الLes constructeurs 
ʧʽسʙʻوالʺه ʧʽالʺقاول ʦال –)٦(وهʲʺل الʽʰلاء على سʕه ʧه، ومǼ مةʜʱات الʺلʯالف ʧʺض– 

ʺا س مȑʙʽʷ الʺॼاني Ǽغʛض بॽعها، وȃائعي  –)٧(ॽأتي الʙʴيʘ عʻه تفॽʸلاً في حʻʽهوؗ
ʻȞى أو للأغʛاض الʳʱارȄة، وȃائع ُʁ ي هʚه الʺॼاني Ǽعʙ تʙʳيʙها الʺॼاني الʳاهʜة الʺعʙة لل

ʖʽ (صانعي  ʛؗʱة للʙة الʺعȄʜʽهʳʱال ʛاصʻوصانعي الع ،ʧȄالعقار ʧȄرʨʢʺها، والʺॽمʛأو ت
ʖʽ). وقʙ أʡلȘ الʺʛʷع الفʛنʶي ʛؗʱة للʜاهʳاني الॼʺاء الʜوتلاه الفقه والقʹاء  –أج

"، على هʕلاء الأخʧȄʛʽ لفȎ "مʧْ في حʦȞ الʺʙّ̔ʷيʧ أو مʧ ؗانʨا على شاكلʱهʦ –هʻاك
لॽفʛّقʨا بʚلʥ بʻʽهʦ وʧʽȃ الʺʙّ̔ʷيʧ الॽʁʴقʧʽ أو الفعلʧʽ للʺʻʰى، وهʦ الʺقاولʧʽ والʺهʙʻسʧʽ؛ 

ʧȄʛʽأخʹع الأخ ʘʽح– Șʽقʙى الʻالʺعǼ ʧيʙّ̔ʷʺال ȑأ–  ȋʛا الʹʺان دونʺا شʚام بهʜʱللال
حال اسॽʱفاء شʛوȋ أو  أو قʙʽ، في حʧʽ ألʜم مʧ في حُؔʺهʦ مʧ الأشʵاص الآخǼ ʧȄʛه،

ʻʽد معʨʽ٨(ةق( .  

                                                 
نʷائي ؗل مʙّ̔ʷ لأȑ عʺل إمʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني الفʛنʶي Ǽʺا نʸه: "ʨȞǽن  ١٧٩٢وتقʹي الʺادة  - (٦)

في مʨاجهة رب العʺل أو الʺʛʸʱف إلॽه في ملॽؔة العʺل الإنʷائي عʧ أȑ عʖʽ  –انʨن Ǽقʨة الق –مʨʯʶلاً 
أو خلل يلȘʴ هʚا العʺل حʱى ولʨ ؗان ناتʳاً عʧ عʖʽ في الأرض، إذا ؗان مʧ شأن هʚا العʖʽ أو 

(أساسॽاته) أو  الʵلل أن ǽعʛض مʱانة الʺʻʰى أو سلامʱه للʛʢʵ، أو يʕثʛ على عʻاصʛه الإنʷائॽة
 ʧم ʙُّ̔ش ȑʚض الʛصالح للغ ʛʽائي غʷح العʺل الإنॼʸǽ ه أنॽعل ʖتʛʱي ȑʚة، والȄʜʽهʳʱه الʛاصʻع

  أجله، ما لʦ يʗʰʲ الʺʙّ̔ʷ أن الʱهʙم أو العʖʽ ؗان لʖʰʶ أجʰʻي لا يʙ له ॽɾه".
L'article 1792 dispose que: «Tout constructeur d'un ouvrage est responsable de 
plein droit, envers le maître ou l'acquéreur de l'ouvrage، des dommages, même 
résultant d'un vice du sol, qui compromettent la solidité de l'ouvrage ou qui, 
l'affectant dans l'un de ses éléments constitutifs ou l'un de ses éléments 
d'équipement, le rendent impropre à sa destination. Une telle responsabilité n'a 
point lieu si le constructeur prouve que les dommages proviennent d'une cause 
étrangère».  

(٧) -  ʙʻب ʛʤراسة. ٢٦أنʙه الʚه ʧه لاحقاً مʙعǼ وما  
(٨) - " Ȏإن لفConstructeurs"– ةॽȃʛاللغة العǼ انيॼʺة أو الॽائʷالأعʺال الإن ȑʙʽʷم ȑأ–  ȑʚال

مʧ تقʻʽʻه الʺʙني تʢُلȘ للʙلالة على ؗل مʧ شارك أو تʙخل  ١-١٧٩٢اسʙʵʱمه الʺʛʷع الفʛنʶي Ǽالʺادة 
Ǽالʹʺان العȑʛʷ في مʨاجهة رب  –مʧ ثʦ –في عʺلॽة الʙʽʽʷʱ الفعلي للʺʻʰى أو الʺʷʻأ الʲابʗ، وȄلʜʱم

لʺهʙʻسʧʽ على اخʱلاف تʸʸʵاتهʦ والʺقاولʧʽ وȂن لʛʱʴǽ ʦفʨا مهʻة الʺقاولة. وʢȄُلȘ هʚا العʺل، مʲل ا
اللفʚؗ Ȏلʥ على ؗل مʧ امʙʱت يǽʙه إلى الʻʰاء أو يʙʱخل في عʺلॽة تȄʨʶقه حʱى إن لʧȞǽ ʦ مʙّ̔ʷاً له 

ʛنʶي Ǽالʺعʻى الʙقȘʽ ولʛʷǼ ʧؔوȋ خاصة سʱʻعʛض لها لاحقاً ʷǼيء مʧ الʱفʽʸل، فʙʽخل الʺʛʷع الف
 ȑʛʷالʹʺان العǼ امʜʱالالǼ ʧʽلʨʺʷʺاص الʵائفة الأشʡ ʧʺض ʥلʚب–  ʧʽوالʺقاول ʧʽسʙʻإضافة إلى الʺه
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وعلى نʠॽʁ الʺفهʨم الفʛنʶي الʺʨسع للʹʺان العȑʛʷ، فإن مفهʨمه الʱقلȑʙʽ في 
، تلʥ )٩(ʣل الȄʛʷʱع الʺǽ ȑʛʸقʛʸ نʢاقه على عقʨد مقاولات الʙʽʽʷʱ أو الʻʰاء وحʙها 

العقʨد الʱي يʱʻج عʻها تʙʽʽʷ مॼانٍ أو مʷʻآت ثابʱة على الʺفهʨم الȑʚ سॽأتي بॽانه 
لاحقاً؛ وȃʺا أن هʚا الʹʺان يʛʸʴʻ نʢاقه في عقʨد الʺقاولات على هʚا الʨʴʻ، فʙʴʱʽد 
 ʧʽسʙʻوالʺه ʧʽلهʺا هʺا: الʺقاول ʘاص لا ثالʵالأش ʧم ʧʽʱʯه في فǼ ʧʽمʜʱالʺل

الأعʺال وخلفهʦ فʖʶʴ مʛʸʴʻȄ ʧ الʺʱʶفʙʽيʧ مʻه في أرȃاب الʺعʺارʧʽȄ مʧ جانʖ، و 
ʛآخ ʖ١٠(جان( .  

ʛʸآن الأوان في م ʙأنه ق ʙقʱا نعʻأن ʙʽها لاحقاً  –بʛؗأتي ذॽي سʱاب الॼلأن  –للأس
مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني لʙʺॽ نʢاق أحȞام  ٦٥١يʙʱخل الʺʛʷع لإعادة صॽاغة نʟ الʺادة 

                                                                                                                       
الʺʨʢرʧȄ العقارʧȄ، والʺʱعاقʙيʧ مع الʺقاولʧʽ لʙʽʽʷʱ الʺॼاني بهʙف بॽعها،  –الʺʙʽʷيʧ للʻʰاء Ǽالفعل

ʙʳيʙها، وصانعي الأجʜاء ومȑʛʱʷ الʺॼاني الʳاهʜة Ǽغʛض بॽعها، وȃائعي الʺॼاني Ǽعʙ تʛمॽʺها أو ت
 ʧʽقॽʁʴال ʧيʙّ̔ʷʺال ʧʽب ʜّ̔ʺون .(ʜʽهʳʱقة الǼاني ساॼʺال) ʖʽ ʛؗʱة الʜاني جاهॼʺة للॽائʷالإن ʛاصʻوالع
 ʧيʙّ̔ʷʺǼ اʨʶॽل ʦه وهॽإل ʦيهʙإي ʙʱʺت ʧيʚاص الʵالأش ʧم ʦهʛʽوغ ،ʧʽوالʺقاول ʧʽسʙʻالʺه ʦاء، وهʻʰلل

ʙّ̔ʷʺال ʦȞفي ح ʧلح "مʢʸʺالǼ ،Șʽقʙى الʻالʺعǼ عʛʷʺقة أن الॽʁʴوال ."ʦهʱؗان على شاكل ʧأو م ʧي
الفʛنʶي نفʶه هʨ الȑʚ اخʱار هʚا اللفȎ الأخʛʽ، وتॼعه في ذلʥ غالॽʰة الفقه الʺعاصʛ. أنʛʤ في هʚا 

  الʙʸد:
«La loi oblige les locateurs d’ouvrage, les personnes qu’elle assimile à des 
constructeurs et le fabricant de composants», B. BOUBLI, «Contrat 
d’entreprise», Rép. civ. Dalloz, mars 2010, n° 488, p. 82 & dans le même sens 
V. uniquement, Ph. MALINVAUD, A. JESTAZ، Ch. JOURDAIN et S. 
TOURNAFOND, Droit de la promotion immobilière، 8e éd., Précis Dalloz, 
2009, n° 595.   

في هʚا الʺعʻى أنʛʤ لʺʙȄʜ مʧ الʱفʽʸل: عʙʰ الʛزاق أحʺʙ الʻʶهʨرȑ، الʨسȌॽ في شʛح القانʨن  - (٩)
الة والʨدǽعة والʛʴاسة"، الʺʳلʙ الأول، ج  ʨؗاردة على العʺل، "الʺقاولة والʨد الʨالعق ،ʙيʙʳني الʙʺ٧ال ،

بʛʽوت، لʻʰان، دون سʻة ، وهي ذاتها ॼʡعة دار إحॽاء الʛʱاث العȃʛي، ١٩٦٤دار الʻهʹة العॽȃʛة، 
الȄʛʷʱع الʺȑʛʸ في الʺقاولة عقد الفʱاح الʷهاوȑ، قدري عبد وما يلʽها &  ٦لإعادة الॼʢاعة، ص 

  أنʙʢ أʷǻاً:وما Ǽعʙها & ومʧ الفقه الفʛنʶي  ٨ص ، ٢٠٠٠الʺعارف، الإسʙʻȞرȄة، منشأة الʺقارن، و
H. L. et J. MAZEAUD, Traité théorique et pratique de la responsabilité civile 
dêlictuelle et contractuelle, 6e éd., t. III, Montchrestien, 1970, n° 1328, p. 614 
et s. & G. RIPERT et R. BOULANGER, Traité de droit civil، t. 3, 1956-1960, 
LGDJ, n° 2061 s. & B. BOUBLI, «Contrat d’entreprise», Rép. civ. Dalloz, 
mars 2010, n° 1, p. 4 et s. 

(١٠) -  ʙʻب ȑʛʷالʹʺان العǼ امʜʱي للالʸʵʷاق الʢʻسع في الʨʱلل ʛʤه لاحقاً. ٢٥أنॽوما يل  
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٨٣٦ 

الʺقاولات، وتʨʱʶعǼ ʖعʠ مʧ هʕلاء  هʚا الʹʺان لʷʱʺل عقʨداً أخȐʛ خلاف عقʨد
الأشʵاص الʺلʜʱمǼ ʧʽه الʚيʧ اعʛʰʱهʦ الʺʛʷع الفʛنʶي في حʦُؔ الʺʙّ̔ʷيǼ ʧالإضافة إلى 
مʱʶفʙʽيʧ آخʧȄʛ سॽأتي بॽانهʦ في مʨضعه تفॽʸلاً لاحقاً؛ ففʹلاً عʧ جʺʨد أحȞام 

قʹائي الȑʚ الȄʛʷʱع الʺȑʛʸ الʺʤʻʺة لهʚا الʹʺان وعʙم مʨاكʱʰها للʨʢʱر الȄʛʷʱعي وال
تʷهʙه أحȞامه في فʛنʶا الآن، تلʥ الأحȞام الʱي تعʙ الʺʙʸر الʱارʵȄي الȑʚ اسʱقى مʻه 
الʺʛʷع الʺȑʛʸ أحȞامه، إلا أن هʚه الأحȞام القǽʙʺة لʦ تعʙ تʨاكʚؗ ʖلʥ الʨʱسع الهائل 
في نʷاȋ الʙʽʽʷʱ العقارȑ الȑʚ تʷهʙه مʛʸ الآن، ؗʺا أضʴى معها هʚا الʹʺان 

 Șʽقʴت ʧع ʛة قاصʻȞʺة مॽنʨة قانǽحʺا ʛʰأك Șʽقʴت ʨأجله وه ʧع مʛُش ȑʚف الʙاله
 ʧيʙّ̔ʷʺاجهة الʨآت في مʷʻʺاني والॼʺفي ال ʦهʽف إلʛʸʱʺأو ال ʦاب الأعʺال وخلفهȃلأر

.ʙʽʽʷʱة الॽفي عʺل ʧʽخلʙʱʺال ʧم ʦهʱؗان على شاكل ʧوم  
العȑʛʷ مʧ ومʧ ثʦ؛ نȐʛ أنه مʧ الأحȐʛ أن نʱʵار مفهʨماً مʨسعاً للالʜʱام Ǽالʹʺان 

حʘʽ الʺʨضʨع والأشʵاص الʺلʜʱمǼ ʧʽه، ʷǽ ʘʽʴǼʺل Ǽالإضافة إلى عقʨد الʺقاولة، 
وخلافاً للʺʙّ̔ʷيǼ ʧالʺعʻى الʙقȘʽ، عقʨداً أخȐʛ وȃعʹاً مʺʧ في حʦُؔ الʺʙّ̔ʷيʧ على 
الʺفهʨم الʺʱقʙم ذʛؗه، وذلʥ انʤʱاراً لʙʱخل الʺʛʷع نفʶه لʱعʙيل تقʻʽʻه الʺʙني للʨʱسعة 

 ʧة مʴȄʛʸالʧيʙّ̔ʷʺام الʜʱاً ؗʺا يلي: "الॽا له حالʻفȄʛتع ʧȞॽام، ولʜʱا الالʚاق هʢن–  ʧوم
ʦاني  –في حُؔʺهॼʺث للʙʴǽ ئيʜم ؗلي أو جʙته ȑان أʺʹǼ ʦهʻʽا بʺॽɾ ʧامʹʱالǼ

والʺʷʻآت الʲابʱة الʱي شʙّ̔وها أو ساهʺʨا في تʙʽʽʷها، أو أȑ عʨʽب تʤهʛ بها وتهʙد 
وذلʥ خلال عʛʷ سʨʻات مʧ وقʗ تʶلʺها مʧ رب مʱانʱها أو سلامʱها لأȑ سʖٍʰ ؗان، 

  .)١١(ʨع مʧ أنʨاع الʛʸʱفات القانʨنॽة"العʺل أو خلفه أو الʺʛʸʱف إلॽه فʽها Ǽأȑ ن
   

                                                 
(١١) -  ʧʽسʙʻالʺه ʛʽإلى غ ȑʛʷاق الʹʺان العʢن ʙفي م ȑʛʸʺع الʛʷʺسع الʨورة تʛى ضʻراجع في مع

 ʧʽʶاء: محمد حʻʰة الॽاك في عʺلʛʱللاش ʙȄرʨع أو تॽمقاولة أو ب ʙعقǼ ʥمع الʺال Ȍॼتʛي ʧʺم ʧʽوالʺقاول
وما  ٧٨، ص ٢٠١١مʨʸʻر، الʤʻام القانʨني للʺॼاني والإنʷاءات، دار الʳامعة الʙʳيʙة ǼالإسʙʻȞرȄة، 

Ǽعʙها & وفي الʺعʻى نفʶه لʺʙ نʢاق هʚا الʹʺان لʷॽʺل الʺقاولʧʽ مʧ الॼاʧʡ: رأفʗ حʺاد، الʺʨʯʶلॽة 
، ص ١٩٩٥الʺʙنॽة لʺقاول الʻʰاء مʧ الॼاʧʡ في القانʨن الʺʙني، دراسة مقارنة، دار الʻهʹة العॽȃʛة، 

  وما Ǽعʙها.  ١٧٢
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  المطلب الثاني
  الحكمة من تقرير الضمان العشري

Destination de la garatie décennale  
الʛئʝॽ مʧ وراء تقʛȄʛ الالʜʱام Ǽالʹʺان العȑʛʷ على عاتȘ مȑʙʽʷ  الهʙفكان  .١٠

ʧʽومقاول ʧʽسʙʻمه ʧاني مॼʺال– ʦهʺȞفي ح ʧوم–  ʅॽɻʹف الʛʢة الǽة ورعاǽحʺا ʨه
ʦيهʙل ʛفʨʱلا ت ʧيʚاب الأعʺال الȃأر ʦوه ،ʙʽʽʷʱد مقاولات الʨفي عق– ʖة  –في الغالʛʰʵال

. وأرȃاب الأعʺال في )١٢(فʧ الʙʽʽʷʱ العقارȑ  لʺعʛفة Ǽأصʨلالؔاॽɾة مʧ الʻاحॽة الفॽʻة وا
 ʙʽʽʷف تʙبه ʧʽون مع الʺقاولʙعاقʱʺاص الʵالأش ʦاء، هʻʰأو ال ʙʽʽʷʱم مقاولات الʨمفه
 ʥاني وتلॼʺه الʚه ʙʽʽʷت ʨʰالʡ ʦه ʛى آخʻعʺȃو ،Ȑʛة الأخʱابʲآت الʷʻʺاني والॼʺال

                                                 
ʺال الȄʛʽʹʴʱة للʱقʧʽʻ الʺʙني الʺȑʛʸ تعلॽقاً على وهʚه الȞʴʺة ʣهʛت جلॽّةً في مʨʺʳعة الأع - (١٢)

"... ثʦ مʧ الʺʛʷوع الʱʺهȑʙʽ لهʚا الʻʱقʧʽʻ؛ إذ تʹʺʗʻ ما نʸه:  ٨٩٧إلى  ٨٩٥نʨʸص الʺʨاد 
 ʧالʺقاول الأصلي والʺقاول م ʧʽعلى العلاقة ب Șʰʢʻة تॽائʻʲʱʱة الاسॽلʨʯʶʺه الʚه ʗعʺا إذا ؗان ʛʶفʱاس

خʛʽة مʧ الʟʻ صʴȄʛة في أن هʚه الʺʨʯʶلॽة الاسʻʲʱائॽة قʙ اسʙʴʱثʗ لأن الॼاʧʡ، فأجǼ ʖʽأن الفقʛة الأ
 ʧʡاॼال ʧة، أما الʺقاول والʺقاول مॽʻة الفॽاحʻال ʧس مʙʻالʺه Ȑʨʱʶاره في مॼʱاع ʧȞʺǽ العʺل لا ʖصاح
فهʺا مʧ الʻاحॽة الفॽʻة مʶʱاوȄان فلʗʶॽ هʻاك إذن حاجة لاسʙʴʱاث مʨʯʶلॽة اسʻʲʱائॽة ॽɾʺا بʻʽهʺا. 

 ʛوأق ʦرق ʗʴاب تʨʻال ʝلʳه مॽعل Șوواف ،ʟʻة الʻʳالʺادة ٦٧٨ت الل ʗʽقǼخ أʨʽʷال ʝلʳة مʻʳوفي ل .
على أصلها مع تعǽʙلات لفॽʤة اصʗʴॼ معا مʢاǼقة لʺا اسʱقʛت علॽه في الʱقʧʽʻ الʺʙني الʙʳيʙ مع 

ʻʰى الʺʨʯʶلॽة على الʱفʛʽʶ في حȞʺها القانʨن الʴالي (الʶابȘ). أما الفقʛة الʲانॽة فʱأتى ʦȞʴǼ جʙيʙ، فلا ت
الʱهʙم الʨاقع Ǽالفعل خلال عʛʷ سʨʻات، بل تʹع أساس الʺʨʯʶلॽة على وجʨد عʖʽ في الʻʰاء تهʙم 

ووافȘ علʽها مʳلʝ الʨʽʷخ ؗʺا عʙلʱها لʱʻʳه  Ǽ٦٥١الفعل في ʛʣف هʚه الʺʙة. وأصॼح رقʦ الʺادة 
 ʦة رقȄʛʽʹʴʱعة الأعʺال الʨʺʳا)٢٤ص  –١٩، ص٥(م ʟʻخ الȄارʱل ʛʤزاق ". أنʛال ʙʰعي: عȄʛʷʱل

) & وفي الʺعʻى نفʶه: محمد لʖʽʰ ٢وما Ǽعʙها، هامʞ ( ١٠٤، الʶابȘ، ص ٧الʻʶهʨرȑ، الʨسȌॽ، ج 
 ،ʖʻة، شॽȃʛهʹة العʻالʺقاولة، دار ال ʙام عقȞح أحʛفي ش ʜʽجʨحʺاد،  ١٢١، ص ١٩٦٢ال ʗرأف &

مقارنة، دار الʻهʹة العॽȃʛة،  الʺʨʯʶلॽة الʺʙنॽة لʺقاول الʻʰاء مʧ الॼاʧʡ في القانʨن الʺʙني، دراسة
& وأنʚؗ ʛʤلʥ مʧ الفقه الفʛنʶي رغʦ عʙم وجʨد نʟ تȄʛʷعي صȄʛح في الʱقʧʽʻ  ١٦٣، ص ١٩٩٥

  الʺʙني يʧʺʹʱ هʚه الȞʴʺة صʛاحةً:
M. PLANIOL, G. RIPERT et A. ROUAST, Traité pratique de droit civil 
français, Traité pratique de droit civil français, 2e éd., t. 11, LGDJ,1952-1960, 
n° 952, p. 196 & A. COLIN et H. CAPITANT, Cours élémentaire de droit civil 
français, tome deuxième, t. II., Paris, Dalloz, 1919-1920, n° 1095 & J. HUET, 
Le droit de l’architecture, 3e éd., Economica, 2001, p. 231 et s. 

 ʙʻب ،ȑʛʷام الʹʺان العȞلأح ʧʡاॼال ʧع الʺقاول مʨʹخ Ȑʙل مʨان حॽʰال ʧم ʙȄʜʺل ʛʤلاحقاً  ٢٢وأن
  مʧ هʚه الʙراسة.
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. فقʙ خʷي الʺʛʷع )١٣(ʦ عقʨد مقاولةالʺʷʻآت الʚيʧ تʢȃʛهǼ ʦالʺقاولʧʽ ومʧ في حȞʺه
على أرȃاب الأعʺال مʧ الʱلاعʖ بهʦ مʧ قʰل الʺʙّ̔ʷيʧ ذوȑ الʛʰʵة عʙʻ تʶلʦ الʺॼاني 
والʺʷʻآت الʲابʱة، فقʛر لهʦ هʚا الʹʺان الʵاص بهʙف رعايʱهʦ وتʴقȘʽ أقʸى حʺاǽة 

 .ʦة لهʻȞʺة مॽنʨقان 
ʺا سȐʛʻ لاحقاً  –بʙʽ أن هʚه الȞʴʺة الʱي صاحʗʰ نʷأة هʚا الʹʺان الʵاص وؗ

قʙ اتʶع نʢاقها في فʛنʶا الآن لʷॽʺل، Ǽالإضافة إلى حʺاǽة أرȃاب  –ʷǼيء مʧ الʱفʽʸل
الأعʺال في عقʨد الʺقاولات، حʺاǽة ؗافة الʺʛʸʱف إلʽهʦ في الʺॼاني والʺʷʻآت الʲابʱة 
 ʗʴॼهʺا؛ فأصʻʽم بʛʰʺال ʙعة العقॽʰʡ ه أوॽف إلʛʸʱʺف أو الʛʸʱʺال ʟʵاً ما ؗان شǽأ

ʴال ʛʽغ ʧاني مॼʺال ȑʛʱʷل مʺʷʱع لʶʱا الʹʺان تʚى هʹʱقʺǼ رةʛة الʺقॽɻȄʛʷʱة الǽاʺ
مʙّ̔ʷيها، مʲل الʺʧȄʛʱʷ مʧ الʺʨʢرʧȄ العقارʧʽȄ، ومȑʛʱʷ الʺॼاني مʧ الʵلف الʵاص 
 ʙʻع ʙعǼ اʺॽɾ ʧʽʰʽعلى ما س ʛʽʲؔال ʦهʛʽاني، وغॼʺلل ʧʽ ʛؗʱʷʺب العʺل، والʺلاك الʛل

   ʚا الʹʺان في الॼاب الʲاني مʧ هʚه الʙراسة.تʙʴيʙ الأشʵاص الʺʱʶفʙʽيʧ مʧ ه
Ȗابʴف الʗاف إلى الهʷǻُ  امʙانه ʧي مʷخ ʙع قʛʷʺل في أن الʲʺت ʛفاً آخʙانه هॽب

 ʙيʙʷإلى ت ʙʺة، فعॽار الʺالʛار والأضʢللأخ ʦضهʛها وتعʽʻاني على رؤوس ساكॼʺال
ʸقʱة أو الǽʙة العقॽلʨʯʶʺام الȞأح Șʽʰʢʱف بʱȞǽ ʦيها ولʙّ̔ʷة مॽلʨʯʶرة وفقاً مʛة الʺقȄʛʽ

 –للقʨاعʙ العامة علʽهʦ، بل وجعل أحȞام الʺʨʯʶلॽة الʻاشʯة عʧ الإخلال بهʚا الʹʺان
ʨʴʻا الʚها على هʙيʙʷت ʙعǼ–  ها أو الاتفاق علىʽوج علʛʵز الʨʳǽ ام العام، لاʤʻال ʧم

خلافها نʛʤاً لʺا لʨحȎ في العʺل مʧ اشʛʱاȋ الʺʙّ̔ʷ (الʺقاول ʸǼفة خاصة) على رب 
  .)١٤(ها في عقʨد الʺقاولة عʙʻ إبʛامهاʺل اعفائه مʧ هʚه الʺʨʯʶلॽة أو الʅॽɿʵʱ مʻالع

من  ٦٥١مادة وتʶȄʛؔاً لهʚه الأهʙاف الॽɻȄʛʷʱة؛ فقʙ نʗʸ الفقʛة الأولى مʧ الـ
ʧʺʹǽ الʺهʙʻس الʺعʺارȑ والʺقاول مʱʹامʧʽʻ ما «الʺȑʛʸ على أن: مدني الʱقʧʽʻ الـ

                                                 
راجع لʺفهʨم رب العʺل وȂن ؗانʗ دراسʱه لا تʙخل ضʺʧ نʢاق هʚا الʘʴॼ: محمد شȑʛȞ سʛور،  - (١٣)

 حʧʽʶ مʨʸʻر، وما Ǽعʙها & محمد ١٩٧مʨʯʶلॽة مهʙʻسي ومقاولي الʻʰاء، الʺʛجع الʶابȘ، ص 
  وما يلॽه.    ٨٢الʺʨʯʶلॽة الʺعʺارȄة، مʛجع سابȘ، ص 

(١٤) -  ،ʛʰʻع ʦॽحʛال ʙʰمحمد ع :ȑʛʸʺالفقه ال ʧال مʲʺل الʽʰى على سʻا الʺعʚفي ه ʛʤأن ʙفي عق ʜʽجʨال
،Șجع سابʛة، مȄارʳʱلات الॽ ʨؗʱي: ٢٠٩ص  الʺقاولة والʶنʛالفقه الف ʧوم &  

H. L. et J. MAZEAUD, Traité théorique et pratique de la responsabilité civile 
dêlictuelle et contractuelle, 6e éd., t. III, op. cit., n° 287, p. 130 et s. & A. 
CASTON, Garantie décennale et responsabilité de droit commun, précité, p. 
493. 
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أو جʜئي ॽɾʺا شʙʽوه مʧ مॼان أو أقامʨه مʙʴǽ ʧث خلال عʛʷ سʨʻات مʧ تهʙم ؗلى 
 Ȑʛة أخʱآت ثابʷʻم...« ʧم ʧʽه الʺقاولʶنف ʟʻال ʧعة مǼاʛة الʛالفق ʗجʛا أخʺʻʽب ،

ʦام؛ لأنهʜʱا الالʚاق هʢن ʧم ʧʡاॼني  –الʙʺال ʧʽʻقʱة للȄʛʽʹʴʱالأعʺال ال ʗʻʺʹا تʺ وؗ
خʛʰاء مʧ الʻاحॽة الفॽʻة في مʳال الʙʽʽʷʱ ولا ʱʴǽاجʨن  –الʺȑʛʸ الʺʷار إلʽها ساǼقاً 
  إلى حʺاǽة مʧ نʨع خاص. 

مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني الفʛنʶي  ١٧٩٢كʺا أكʙت على هʚه الأهʙاف أǽʹاً الʺادة 
في مʨاجهة رب العʺل  –Ǽقʨة القانʨن  –Ǽقʨلها: "ʨȞǽن ؗل مʙّ̔ʷ لأȑ عʺل إنʷائي مʨʯʶلاً 

الإنʷائي عʧ أȑ عʖʽ أو خلل يلȘʴ هʚا العʺل أو الʺʛʸʱف إلॽه في ملॽؔة العʺل 
حʱى ولʨ ؗان ناتʳاً عʧ عʖʽ في الأرض، إذا ؗان مʧ شأن هʚا العʖʽ أو الʵلل أن 
ǽعʛض مʱانة العʺل الإنʷائي أو سلامʱه للʛʢʵ، أو يʕثʛ على عʻاصʛه الإنʷائॽة 

ي غʛʽ (أساسॽاته) أو عʻاصʛه الʳʱهȄʜʽة، والȑʚ يʛʱتʖ علॽه أن ॼʸǽح العʺل الإنʷائ
ʖʽ ؗان لʖʰʶ صالح للغʛض الȑʚ شʙُّ̔ مʧ أجله، ما لʦ يʗʰʲ الʺʙّ̔ʷ أن الʱهʙم أو الع

مʧ الʱقʧʽʻ ذاته مʙة هʚا الʹʺان؛  ٢٢٧٠. وحʙدت الʺادة )١٥(أجʰʻي لا يʙ له ॽɾه"
                                                 

(15)- Article 1792 du code civil français dispose que: «Tout constructeur d'un 
ouvrage est responsable de plein droit, envers le maître ou l'acquéreur de 
l'ouvrage, des dommages, même résultant d'un vice du sol, qui compromettent 
la solidité de l'ouvrage ou qui, l'affectant dans l'un de ses éléments constitutifs 
ou l'un de ses éléments d'équipement, le rendent impropre à sa destination. Une 
telle responsabilité n'a point lieu si le constructeur prouve que les dommages 
proviennent d'une cause étrangère», Version en vigueur depuis le 01 janvier 
1979 ,odifié par Loi n°78-12 du 4 janvier 1978- art. 1, JORF 5 janvier 1978 en 
vigueur le 1er janvier 1979 modifié par Loi n°67-3 du 3 janvier 1967- art. 4 () 
JORF 4 janvier 1967 en vigueur le 1er juillet 1967, création Loi 1804-03-07 
promulguée le 17 mars 1804. 
والعʻاصʛ الإنʷائॽة للʺʻʰى مʲل قاعʙة الʻʰاء والأعʺʙة والॼʸات الʛʵسانॽة والʨʴائȌ والأسقف. أما 
العʻاصʛ الʳʱهȄʜʽة فهي ؗافة الʺلʴقات والعʻاصʛ الؔʺالॽة مʲل: مʨاسʛʽ الʛʸف والʺॽاه والؔهȃʛاء والغاز 

Ȅʜة وأجهʜة الʛʢد ال ʛؗʺة الʯفʙʱة الʜوأجه ʙاعʸʺوال ʥॽابॼʷاب والʨوالأب ʧم ʥذل ʛʽة ... إلى غȄʜ ʛؗʺ
 –ؗقاعʙة عامة –ملʴقات وعʻاصʛ إضاॽɾة. ؗʺا أنه تʙʳر الإشارة ʚؗلʥ إلى أن الʹʺان العʷǽ ȑʛʷʺل

 ʧʽة عامʙʺانها لʺʹǼ عʛʷʺها الʽفي فʱȞǽ يʱة الȄʜʽهʳʱه الʛاصʻى دون عʻʰʺة في الॽائʷالإن ʛاصʻكافة الع
الʹʺان العȑʛʷ. لʧؔ اسʻʲʱاءً مʧ القاعʙة  فʖʶʴ مʧ وقʗ تʶلʦ الʻʰاء، ولʝॽ عʛʷ سʨʻات ؗʺا في

الأخʛʽة، فإنه إذا ؗانʗ العʻاصʛ الʳʱهȄʜʽة مʸʱلة Ǽالʺʻʰى اتʸال قʛار ʘʽʴǼ لا ʨʳǽز فʸلها عʻه دون 
مʧ  ٢- ١٧٩٢تلف أو خʶارة ʛʽʰؗة، فإنه ʷǽʺلها الʹʺان العǼ ȑʛʷاعॼʱارها مʧ أساسॽات الʻʰاء (الʺادة 

). وʧȞʺȄ أن ʙʸǽق ٢٠٠٥لʻʶة  ٥٨٦لها Ǽʺقʱʹى الʺʛسʨم Ǽقانʨن رقʦ الʱقʧʽʻ الʺʙني الفʛنʶي Ǽعʙ تعʙي
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 ʧاد مʨʺص الʨʸʻلاً وفقاً لʨʯʶن مʨȞǽ ȑارॼʱعي أو اعॽʰʡ ʟʵعلى أن: "كل ش ʗʸʻف
ʱقʧʽʻ، تʻعقʙ مʨʯʶلʱʽه وʤȄل ملʜʱماً Ǽالʹʺان وفقاً لهʚه مʧ هʚا ال ٤-١٧٩٢إلى  ١٧٩٢

الʨʸʻص لʺʙة عʛʷ سʨʻات تʙʰأ مʧ وقʗ تʶلʦ الأعʺال أو مʧ وقʗ انʱهاء الʺهلة 
  . )١٦(مʧ هʚه الʱقʧʽʻ" ٣-Ǽ١٧٩٢الʺادة  الʺʙʴدة

وتʙʳر الإشارة في الʱʵام إلى أن مʙة العʛʷ سʨʻات الʺʙʴدة لهʚا الʹʺان قʙ قʛرها 
لاخॼʱار مʱانة الʺʻʰى أو الʺʷʻأ الʲابʗ وصلابʱه، وهي مʙة ارتأȐ الʺʛʷع أنها القانʨن 

أو Ǽʺعʻى أكʛʲ شʺʨلاً مʙّ̔ʷ  –كفʽلة للقʨل بʴʱقȘ الغاǽة مʧ عʺل الʺهʙʻس والʺقاول
ʗابʲأ الʷʻʺى أو الʻʰʺر  –الʨهʣ مه أوʙته ʧه عʱʽلʨʯʶلة دون انعقاد مʨلʽʴولل ʖʽع ȑأ

ʙعǼ اʺॽɾ هॽɾ ʛʽʢ١٧(أو خلل خ(.  
  المبحث الثاني

  تكييف الضمان العشري والمسئولية الناشئة عن الإخلال به
Nature juridique de la garatie décennale et sa responsabilité  

إلى أن ʛʽʲؗاً مʧ الفقه ؗانʨا ʵǽلʨʢن قǽʙʺاً بʧʽ الʹʺان  –بʙاءةً  –تʙʳر الإشارة .١١
العȑʛʷ والʺʨʯʶلॽة القانʨنॽة الʻاشʯة حال الإخلال Ǽه، أȑ الʺʨʯʶلॽة الʱي تʻعقʙ في ذمة 
الʺʙّ̔ʷيʧ لʱهʙم الأبॽʻة والʺʷʻآت الʲابʱة أو لʤهʨر عʨʽب جʶام بها خلال عʛʷ سʨʻات 

الʺفهʨم الʵاʡئ قʙ تغʛّ̔ الʨʽم وتأكʙ مʧ وقʗ تʶلʺها مʧ قʰل رب العʺل. لʧؔ هʚا 
للʹʺان العȑʛʷ تॽʽؔفه القانʨني الʶلʦॽ على يʙ الفقه الʺعاصʛ الʚيʧ أصʨʴॼا يʛʤʻون 

 . )١٨(ولʝॽ مʨʯʶلॽةإلॽه على أنه الʜʱام 
                                                                                                                       
Ȅʜة مʲل أجهʜة الʙʱفʯة أو  ʛؗʺة الʜاه والأجهॽʺف والʛʸاء والȃʛالؔه ʛʽاسʨات مॽم على أساسʨالʺفه ʥذل
Ȅʜة إذا ؗان ʽʴʱʶǽل فʸلها عʧ الʺʻʰى أو ؗان فʸلها عʻه ʖʰʶǽ خʶارة مادǽة ʛʽʰؗة لʛب  ʛؗʺفات الॽȞʺال

  مالʥ الʻʰاء.العʺل أو 
(16)- L'article 2270 du Code civil prévoit que: «Toute personne physique ou 
morale dont la responsabilité peut être engagée en vertu des articles 1792 à 
1792-4 du présent code est déchargée des responsabilités et garanties pesant 
sur elle, en application des articles 1792 à 1792-2, après dix ans à compter de 
la réception des travaux ou, en application de l'article 1792-3, à l'expiration du 
délai visé à cet article». 
(17)- A. CASTON, La responsabilité des constructeurs, 6e éd., 2006, éd. Du 
Moniteur, p. 97.  

إن رأǽاً قǽʙʺاً في الفقه الفʛنʶي قʙ ذهʖ إلى إضفاء وصف الʺʨʯʶلॽة العȄʛʷة على الʹʺان  - (١٨)
 ʧن عʨاءلʶʱا يʨلʣة، وॽلʨʯʶʺه الʚله ʦॽني سلʨقان ʅॽʽؔت ʧع ʘʴॼائه على الʛʸف نȞع ʦث ،ȑʛʷالع

ॽلʨʯʶها، وهل هي مʺʤʻي تʱة الॽنʨام القانȞاقها والأحʢها ونʱعॽʰʡ مʙا إلى عʨهʱة؟ وانȄʛʽʸة أم تقǽʙة عق
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الʜʳم بʛأȑ قاʡع في هʚه الʺʶألة الʱي سʤʱل تʛʽʴ الفقه والقʹاء أمʙاً Ǽعʙʽاً، وتʢالها Ǽالʱالي فʨضى 

  الفȐʨʱ وآراء الفقهاء الʱي لا تʱʻهي. 
«On ne peut parler d’une solution doctrinale ; chaque auteur, en effet, 
développe à son sujet [au sujet de la garantie ou la responsabilité décennale] 
une solution particulière au point qu’on a pu parler d’un véritable chaos», DE 
SAINT-MAURICE, La responsabilité des architectes, thèse de doctorat, 
Grenoble, 1940, p. 112. 

ʶنʛسار القʹاء الف ʙوق ʧاً مʻʽح (ةॽلʨʯʶʺالʹʺان وال) ʧʽʴلʢʸʺال ʧʽب ʝॼأو الل Ȍلʵا الʚي على ه
ʛهʙال ʧȄʛʷن العʛلع القʢوم ȑلادॽʺال ʛʷاسع عʱن الʛة القǽة في نهاʺǽʙام القȞه الأحʚه ʠعॼراجع ل .

  الأحȞام الʱالॽة:
Cass. civ., 29 mars, 1893, D. n° 1, 1893, p. 289 & Cass. civ., 16 mai, 1904, D. 
n° 1, 1905, p. 352 & Cass. civ., 19 juin, 1929, D. épd., 1929, p. 393. 

Ȍلʵا الʚوقع في ه ʙه قʶي نفʶنʛع الفʛʷʺأن ال ʛؗʚȄُني عام  وʙʺه الʻʽʻيل تقʙتع ʙʻعام  ١٩٦٧ع ʦث
١٩٧٨ Ȏلف Șلʡأ ʙفق ،responsabilité– ةॽلʨʯʶم ȑلالة  ١٧٩٢في الʺادة  –أʙني للʙʺال ʧʽʻقʱال ʧم
مʧ هʚا  ٢٢٧٠في الʺادة  –ضʺان –garantieʹʺان العȑʛʷ، في حʧʽ أʡلȘ علॽه مʢʸلح على ال
.ʧʽʻقʱاء  الʻʰسي ومقاولي الʙʻة مهॽلʨʯʶور، مʛس ȑʛȞمحمد ش :ʥب ذلʛق ȑʛʸʺالفقه ال ʧم ʛʤوأن

  وما Ǽعʙها. ٢٧١والʺʷʻآت الʲابʱة الأخȐʛ، مʛجع سابȘ، ص 
ȑأʛا الʚه ʙقʱعان ما اُنʛأنه س ʛʽغ– Șʴȃعل –و ʅॽʽؔʱها لʻم Șلʢʻي يʱة الǽاʙʰة الʢى أساس أن نق

 ʨا الʹʺان ما هʚأن هǼ ونʙقʱعǽ اʨؗان ȑأʛا الʚاب هʴة، فأصʯʡة خاǽاʙة بʢنق ʗؗان ȑʛʷالʹʺان الع
 ،ʧʽومقاول ʧʽȄمعʺار ʧʽسʙʻمه ʧم Ȑʛة الأخʱابʲآت الʷʻʺالعقارات وال ȑʙّ̔ʷم Șة تقع على عاتॽلʨʯʶإلا م

م قʨȞǽ ʙن عقǽʙاً أو قانʨنॽاً ǽقع على عاتȘ هʕلاء الʺʙّ̔ʷيʧ قʙ يʛʽʲ في حʧʽ أن الॽʴʸح أنه الʜʱا
مʨʯʶلʱʽهʦ الʺʙنॽة حال مʵالفʱه أو الإخلال Ǽه. وʴʱȄقȘ الإخلال بهʚا الʹʺان عʙʻ حʙوث تʙʸع أو 
تهʙم ؗلي أو جʜئي في الʻʰاء أو الʺʷʻأ الʲابʗ، أو ʣهʨر عʨʽب جॽʶʺة تهʙد مʱانʱه أو سلامʱه 

إن لʦ تقع مʵالفة أو إخلال مʧ الʺلʜʱم لأحȞام هʚا الʹʺان، Ǽʺعʻى عʙم حʙوث تهʙم أو الإنʷائॽة. أما 
خلل في الʻʰاء أو الʺʷʻأ الʲابʗ؛ ʨȞॽɾن الʺʙيǼ ʧه قʙ أدȐ الʜʱامه، ولا مʨʯʶلॽة علॽه في هʚه الʴال على 

ʝॽل ȑʛʷفإن الʹʺان الع ،ʛى آخʻعʺȃة. وȄʛʽʸة أو تقǽʙة عقॽلʨʯʶم ʗاءً ؗانʨلاق، سʡة في  الإॽلʨʯʶم
ذاته، وȂنʺا هʨ الʜʱام قʙ تʛʱتʖ علॽه مʨʯʶلॽة الʺلʜʱم Ǽه إذا ما أخل Ǽه أو وقع مʻه مʵالفة لأحȞامه Ǽʺا 

  ʨʱʶǽجʖ مʶائلʱه قانʨناً. راجع لʺʙȄʜ مʧ الॽʰان: 
M. PLANIOL, G. RIPERT et A. ROUAST, Traité pratique de droit civil 
français, 2e éd., op. cit., n° 947, p. 139 et s. & H. L. et J. MAZEAUD, Traité 
théorique et pratique de la responsabilité civile dêlictuelle et contractuelle, 6e 
éd., t. III, Montchrestien, 1970, n° 1070 et s., n° 99 & R. BEUDANT et P. 
LEREBOURS-PIGEONNIÈRE, Cours de droit civil français, t. XII bis, 
contrats civils divers, t. 12 par RODIÈRE، vol. 2, Rousseau éd., 1952, p. 195, 
n° 173 s. & R. SAVATIER, Les contrats de conseil professionnel en droit 
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هʚا، وقʙ تʻازعʗ الॽʰʢعة القانʨنॽة لهʚا الالʜʱام عʙة نȄʛʤات فقهॽة في مʛʸ وفʛنʶا 
على  –الʜʱام عقȑʙ لا قانʨني، في حʧʽ ذهʖ آخʛون على حʙٍ سʨاء، فالॼعʠ رآه 

ʥذل ʧم ʝȞالع–  ʧام مʜʱاه الʛʽهʺا لʻʽب ȘȄʛف Ȍسʨوت ،ȑʙني لا عقʨام قانʜʱاره الॼʱإلى اع
نʨع خاص. وعلى صعʙʽ آخʛ ذهʖ رأȑ إلى القʨل Ǽأنه الʜʱام بʴʱقȘʽ نʳॽʱة، بʻʽʺا 

أو نʳॽʱة؛ ؗل هʚا Ǽالॼʢع عارضه آخʛون ورأوه الʜʱاماً بʚʰل عʻاǽة ولʝॽ بʴʱقȘʽ غاǽة 
أثʛّ على تʙʴيॽʰʡ ʙعة وأحȞام الʺʨʯʶلॽة القانʨنॽة الʻاشʯة عʧ الإخلال بهʚا الʹʺان، 
 ʦؔع. ودونʡقا ʦȞʴǼ لافاتʵه الʚؗل ه ʦʶل حʰق ʛهʙال ʧاً مʻʽدد القʹاء حʛوت

  الʱفʽʸل...
  المطلب الأول

  الضمان العشري بين الالتزامين القانوني والعقدي
La garatie décennale entre l'obligation légale et contractuelle  

 أهॻʸة تʗʲيʗ الॻʮʠعة القانʦنॻة للʸʷان العȏʙʵ:  ) أ(
١٢. ȑʙʽقلʱالفقه ال ʦ ّʁ ǽُق

الالʜʱامات مʧ حʘʽ مʙʸرها إلى  –مʧ قʦǽʙ الأزل –)١٩(
 تʙʳ مʙʸرها في الʜʱامات عقǽʙة وأخȐʛ غʛʽ عقǽʙة أو قانʨنॽة؛ فالʜʱامات الʨʻع الأول

ʙالعق ʧʽʸʵش Ȍȃʛي ȑʚال– ʖام  –)٢٠(في الغالʜʱى الʺʶȄُو ،ʧيʙم ʛوالآخ ʧهʺا دائʙأح
                                                                                                                       
privé، D. 1972. Chron. 137, p. 329 & G. LIET-VEAUX, Droit de la 
construction, Montchrestien, éd. 1978, p. 324. 

أنʛʤ في هʚا الʙʸد لʺʙȄʜ مʧ الʱفʽʸل على سʽʰل الʺʲال: سلॽʺان مʛقʝ، الʺʨʯʶلॽة الʺʙنॽة في  - (١٩)
 ٩، ص ١٩٧١تقʻʽʻات الॼلاد العॽȃʛة، القʦʶ الأول، الأحȞام العامة، معهʙ الʨʴॼث والʙراسات العॽȃʛة، 

عʙʰ الʛزاق أحʺʙ الʻʶهʨرȑ، الʨسȌॽ في شʛح القانʨن الʺʙني، نȄʛʤة الالʜʱام بʨجهٍ عام، ج  وما Ǽعʙها &
وما يلʽها & جʺʽل الʛʷقاوȑ، الȄʛʤʻة  ٤١٤، ص ١٩٦٢، مʸادر الالʜʱام، دار الʻهʹة العॽȃʛة، ١

ʙها & وما Ǽع ٤٩٣، ص ١٩٩٥العامة للالʜʱام، الʱؔاب الأول، مʸادر الالʜʱام، دار الʻهʷة العॽȃʛة، 
 ʛʽغ ʛاشʻام، الʜʱادر الالʸاب الأول، مʱؔامات، الʜʱة العامة للالȄʛʤʻفي ال ʜʽجʨن، الʨمأم ʙʽشʛال ʙʰع

  & وأنʚؗ ʛʤلʥ مʧ الفقه الفʛنʶي: ٢٨٥، ص ١٩٩٢معʛوف، 
A. COLIN et H. CAPITANT, Cours élémentaire de droit civil français, t. II, 
10ème éd., par L. JULLIOT DE LA MORANDIERE, Dalloz, 1948, n° 278 et s. 
& G. MARTY et R. RAYNAUD, Droit civil, t. II, vol. 1, Sirey, 1964, n° 365, 
p. 333 et surtout, n° 545 bis. et s. & Contra : M. PLANIOL et G. RIPERT, 
Traité pratique de droit civil français, t. VI, Les obligations, 2e partie, par P. 
ESMEIN, LGDJ, 1952, n° 475 et s. 

ونقʨل في الغالʖ لأن الاتʳاه الȄʛʷʱعي الʙʴيʘ في فʛنʶا أصॼح ǽأخʚ بȄʛʤʻة الʛʸʱفات القانʨنॽة  - (٢٠)
. راجع لʺʙȄʜ مʧ الॽʰان حʨل Actes juridiques de multi-volontésأو العقʨد مʱعʙدة الأʛʡاف 
ʗلʽي قʱة الॽات الفقهȄʛʤʻة  الʴلʸʺل ȋاʛʱان: الاشʨʻعǼ اʻلفʕة مॽنʨفات القانʛʸʱلل ʘيʙʴال ʦॽʶقʱأن الʷǼ
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العقǽʙة  الʺʨʯʶلॽة ॽʀام إلى مʵالفʱه العقȑʙ، وتʕدȑ الʺʙيʧ حǼ ʚٍʯʻʽالالʜʱام
Responsabilité contractuelle ʛʽالأخ Ș٢١(في ح( ʛʽامات غʜʱأما في الال .

على الؔافة وتʙʳ مʙʸرها في نʟ  العقǽʙة أو القانʨنॽة، فهي واجॼات عامة ومفʛوضة
الʱقȄʛʽʸة  الʺʨʯʶلॽة انعقاد إلى القانʨن مॼاشʛةً، وتʕدȑ مʵالفة هʚا الʨʻع مʧ الالʜʱامات

Responsabilité délictuelle الفʵʺال ʟʵʷ٢٢(في ذمة ال(. 
 ȑورʛض ʛأم ʨله ȑʛʷالʹʺان العǼ امʜʱة للالॽنʨعة القانॽʰʢال ʙيʙʴأن ت ʥولا ش
وأولي لʙʴʱيʙ الأحȞام القانʨنॽة الʨاجॼة الȘʽʰʢʱ على الʺʨʯʶلॽة الʱي قʙ تʷʻأ حال 
مʵالفʱه، فالقʨل Ǽأنه الʜʱام عقȑʙ ناشئ عʧ عقʙ الʺقاولة، يʛʱتʖ علॽه Ǽالʹʛورة انعقاد 

ʧيʙʺة للǽʙة العقॽلʨʯʶʺإلى  ال ȑدʕي ʖʰس ȑورة لأʛʹالǼ قʹيʻي ʨخالفه، وه ȑʚال
انقʹاء هʚا العقʙ. بʻʽʺا إضفاء وصف الالʜʱام القانʨني علॽه، يʛتʖ قʢعاً ثʨʰت 
الʺʨʯʶلॽة الʱقȄʛʽʸة على عاتȘ الʺلʜʱم Ǽه إذا ما خالف أحȞامه، ولا يʕثǼ ʛالॼʢع انʱهاء 

                                                                                                                       
 ʦم رقʨسʛʺالǼ ادرʸي الʶنʛعي الفȄʛʷʱيل الʙعʱء الʨفي ض ʛʽة  ١٣١الغʻʶدراسة مقارنة، ٢٠١٦ل ،

  وما Ǽعʙها. ٦٦، ص ٢٠٢١، ٩٥و ʘʴǼ٩٤ مʨʷʻر ʳʺǼلة القانʨن والاقʸʱاد، العʙد 

(٢١) -  ʛʸʺالفقه ال ʠعǼ ȘʻʱعȄه وॼة أو شǽʙه العقॼة شॽلʨʯʶʺالǼ علقةʱʺي الʶنʛة الفقه الفȄʛʤن ȑ
 :ʛʸʴال لا الʲʺل الʽʰعلى س ʛʤة، أنȄʛʽʸقʱمحمدال ʙʰع ʛاهʤر الʨص ،ʧʽʶمʺارسة ح ʧة الʺهʛʴال 

 أحʺʙ وما يلʽها & ٢٨٧ ، ص١٩٩٧العॽȃʛة، القاهʛة،  الʻهʹة الʺهॽʻة، دار الʺʕʶولॽة على وأثʛها
 والʺهʙʻس والʺʴامي والʙʽʸلي الʖʽʰʢ مʧ لؔل الʺهʻي الʢʵأ عʧ الʺʙنॽة الʺʨʯʶلॽةʡه،  محمد شॼɻان

وأنʚؗ ʛʤلʥ مʧ الفقه  وما Ǽعʙها. ٢٥٤ ، ص٢٠١٠ الإسʙʻȞرȄة، الʙʳيʙة الʳامعة الʺعʺارȑ، دار
:ʧʽʽʶنʛوالقʹاء الف  

Ch. BEUDANT, Cours de Droit civil français, par René RODIERE, t. III, 2e 
éd., Rousseau, 1943, p. 211 et s. & G. DURRY, obs. RTD civ., 1968, n° 366 & 
Cass. 2e civ., 4 janv. 1963، Bull. civ., II, n° 16 & Cass. 3e civ., 27 nov. 1970, 
Bull. civ. III, n° 653 & Cass. 3e civ., 19 oct. 1971, D. 1972, p. 77 & Cass. 3e 
civ., 15 janv., 1992, RDI, 1992, p. 216 & Cass. 2e civ., 27 mai 1999, Bull. civ. 
II، n° 104. 

راجع لأحȞام القʹاء الʺȑʛʸ الʱي تʺʜّ̔ بʨضʨح بʧʽ الʺʨʯʶلʧʽʱʽ الʱقȄʛʽʸة والعقǽʙة على سʽʰل  - (٢٢)
قʹائॽة،  ٥٤، لʻʶة ٢٣٨٤، في الʢعʧ رقʦ ١٩٩٠إبȄʛل  ٤الʺʲال لا الʛʸʴ: نقʠ مʙني، جلʶة 

 ʦي رقʻف ʖʱȞة  ٩١٧٤، ص ١، ج ٤١مʶني، جلʙم ʠاً: نقʹǽأ ʛʤه أنʶى نفʻا الʺعʚ١١& وفي ه 
ʛʰʺفʨ١٩٧٤ ن ،ʦرق ʧعʢة ، ٤٢٣ الʻʶق،  ٣٩ل ʦي رقʻف ʖʱȞ١٢١٠ ص ،١ج  ،٢٥م  ʠنق &

، ص ٢، ج ٣١ق، مʖʱȞ فʻي  ٤٦، لʻʶة ٦١٦، في الʢعʧ رقʦ ١٩٨٠دʛʰʺʶǽ  ٢مʙني، جلʶة 
  & وأنʛʤ أǽʹاً مʧ أحȞام القʹاء الفʛنʶي: ١٩٧٨

Cass. 1re civ., 11 janv. 1922, S., 1924, I, p. 105, note DEMOGUE & en même 
sens, Cass. 1re civ., 16 nov. 1965, D., 1966, p. 61. 
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٨٤٤ 

ʙة الʱي حʙدها القانʨن. ومʧ الʺعلʨم عقʙ الʺقاولة على Ǽقاء هʚا الالʜʱام قائʺاً ʨʡال الʺ
أن Ǽعʠ الأحȞام القانʨنॽة  –ووفقاً للفقه والقʹاء الغالʧʽʰ مʚʻ زمȄʨʡ ʧل –Ǽالʹʛورة

الʱي تȘʰʢʻ على الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة، تʱʵلف عʧ نʛʽʤتها الʱي تȘʰʢُ على الʺʨʯʶلॽة 
عʙدوا، الʱقȄʛʽʸة مʧ حʘʽ مȐʙ الʱعʠȄʨ عʧ الʹʛر، والʱʹامʧ بʧʽ الʺʙيʧʽʻ إذا ت

  . )٢٣(ʙʴ مʻها، وأخʛʽاً مʧ حʘʽ الʱقادمومȐʙ جʨاز الإعفاء مʧ الʺʨʯʶلॽة أو ال

                                                 
في مȐʙ وجʨب الʜʽʽʺʱ بʧʽ  –مع مʢلع القʛن العʧȄʛʷ تقॼȄʛاً  –اخʱلف الفقه الʺȑʛʸ والفʛنʶي - (٢٣)

مʧ عʙمه، على رأيʧʽ على ʛʡفي نʠॽʁ: فالॼعʠ ؗان يʚهʖ  –الʱقȄʛʽʸة والعقǽʙة –نʨعي الʺʨʯʶلॽة
 Dualitéإلى وجʨب الʜʽʽʺʱ بʻʽهʺا؛ لاخʱلاف أحȞامهʺا القانʨنॽة، وهʕلاء هʦ أنʸار ازدواج الʺʨʯʶلॽة 

de responsabilitéʛالآخ ʠعॼال Ȑʛا ؗان يʺʻʽب .– ʥذل ʧم ʠॽʁʻعلى ال–  ʜʽʽʺʱا الʚل لهʴأنه لا م
 UnitéحȞامهʺا واحʙة وتؔاد تʨؔن مʷʱابهة، وهʕلاء هʦ أنʸار وحʙة الʺʨʯʶلॽة بʧʽ الʺʨʯʶلʧʽʱʽ؛ لأن أ
de responsabilité.  هॽʁأن الف ʛؗʚȄُوPLANIOL– هانʽالفق ʥعه في ذلॼوت MAZEAUD 

وʛȄون عʙم وجʨد مॽɻار واضح للʜʽʽʺʱ بʧʽ الʺʨʯʶلʧʽʱʽ  لȄʛʤʻة الأخʛʽةيʜʱعʺʨن ا ʨاكان –TUNCو
 العʺلॽةǼالاشʛʱاك مع رʛʽʰȄ واسʺان، الʺʨسʨعة الأول لفॽʁه لوتʷاǼه القʨاعʙ القانʨنॽة الʱي تȞʴʺهʺا: راجع 

   .وما يلʽها ٤٧٥الʜʳء الʶادس، فقʛة  ،الالʜʱامات، في القانʨن الʺʙني الفʛنʶي
M. PLANIOL et G. RIPERT, Traité pratique de droit civil français, t. VI, Les 
obligations, 2e partie, par P. ESMEIN, LGDJ, 1952, n° 475 et s. 

ي، ومʧ الفقه الʺȑʛʸ مʧ دافع عʧ هʚه الȄʛʤʻة، فأنʛʤ على سʽʰل الʺʲال:  مʨʺʴد جʺال الʙيʧ زؗ
 ȋ ،ةॽنʙʺة الॽلʨʯʶʺلات الȞʷي، ١مȃʛالع ʛؔة١٩٩٨، دار الفʛها، ص  ٦٠ ، فقʽها &  ٨٩وما يلʙعǼ وما

وما يلʽها &  ٣٣٣، ص ١٩٦١سلॽʺان مʛقʝ، مʨجʜ أصʨل الالʜʱامات، مॼʢعة لʻʳة الॽʰان العȃʛي، 
محمد إبʛاʦॽʂ دسʨقي، الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة والʺʨʯʶلॽة الʱقȄʛʽʸة، مȞʷلة الʢʻاق والʛʰʵة، مʴاضʛات لʢلاب 

وما Ǽعʙها & جلال محمد إبʛاʦॽʂ،  ٣٥، ص ١٩٨١جامعة أسȋʨʽ،  –الʙراسات العلॽا ȞǼلॽة الʴقʨق 
ودون الʙخʨل في خʹʦ هʚا الʙʳل وما يلʽها.  ٣٥٨، ص ٢٠١٠مʸادر الالʜʱام، دار الʻهʹة العॽȃʛة، 

الفقهي الȑʚ أصॼح في ॽɼاهʖ الʱارȄخ؛ فلا شʥ أن الفقه والقʹاء الغالʧʽʰ الآن قʙ اسʱقʛا في الʻهاǽة 
 ʨʯʶʺعي الʨن ʧʽب ʜʽʽʺʱب الʨعلى وج ʧع ʠȄʨعʱال Ȑʙم ʘʽح ʧة مॽنʨامهʺا القانȞفاوت أحʱة لॽل

 ʧاً مʛʽها، وأخʻم ʙʴة أو الॽلʨʯʶʺال ʧاز الإعفاء مʨج Ȑʙدوا، ومʙإذا تع ʧʽʻيʙʺال ʧʽب ʧامʹʱر، والʛʹال
فʻʽʰʺا تقʨم الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة على أساس مʵالفة أحʙ الالʜʱامات الʱي اشʱʺل علʽها عقʙ أو حʘʽ الʱقادم؛ 

 ʨف قانʛʸني عام تʨام قانʜʱلال ʟʵʷالفة الʵة على أساس مȄʛʽʸقʱة الॽلʨʯʶʺم الʨتق ،ʧʽʰانʳم لʜني مل
 Șقʴل تʰة قǽʙعلاقة عق ȑأ ʧائʙالǼ هʢȃʛت ʧؔت ʦة لȄʛʽʸقʱة الॽلʨʯʶʺفي ال ʧيʙʺن؛ فالʨه القانॼأوج

ǽʙعلاقة عق ʧائʙالǼ هʢȃʛت ʗؗان ʙة فقǽʙة العقॽلʨʯʶʺفي ال ʧيʙʺاهه، أما الʳه اتʱʽلʨʯʶم Șقʴل تʰة ق
فإن الʙائʧ والʺʙيʧ هʺا اللʚان  –وعلى خلاف الʱقȄʛʽʸة –ففي الʺʨʯʶلॽة العقǽʙةمʨʯʶلʱʽه. ومʧ ثʦ؛ 

Ǽإرادتهʺا أنʷآ هʚا الالʜʱام الʶابȘ وحʙدا مʙاه ورسʺا مȐʙ الʱعʠȄʨ عʧ الʹʛر، فلʦ يʙخل في حʶابهʺا 
ʱقॽɾ ،هʻع ʠȄʨعʱف إرادتهʺا إلى الʛʸʻت ʦقع، ولʨʱʺال ʛʽر غʛʹقع الʨʱʺر الʛʹعلى ال ʠȄʨعʱال ʛʸ
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وʻȃاءً على الʺقʛʱح الȑʚ نʻادȑ  –غʛʽ أنʻا سȐʛʻ مع ذلʥ لاحقاً ʷǼيء مʧ الʱفʽʸل
 ȑʛʷالʹʺان العǼ امʜʱعة الالॽʰʡ أنʷǼ هǼ ʚورة الأخʛʹǼ–  يʱة الȄʛهʨʳوق الʛه الفʚأن ه

 ʧʽها الفقه بʽأن أجʺع علʷǼ ʛالأث ʦॽʤن لها عʨȞǽ ʧة، لȄʛʽʸقʱة والǽʙالعق ʧʽʱʽلʨʯʶʺال
تʙʴيʙ الॽʰʢعة القانʨنॽة للʺʨʯʶلॽة العȄʛʷة، فʨʶاءً تʦ تʅॽʽؔ الʺʨʯʶلॽة الأخʛʽة على أنها 

                                                                                                                       
فʖʶʴ. ومʱى ؗانʗ إرادة الʺʱعاقʙيʧ، إذا تعʙد الʺʙيʧ، هي الʱي تʙʴد مȐʙ اشʛʱاك ؗل مʙيʧ في 
الʺʨʯʶلॽة؛ فالأصل ألا تʹامʧ بʧʽ الʺʙيʧʽʻ، فإذا أرʙȄ الʱʹامʧ وجʖ أن تʳʱه إرادة الʺʱعاقʙيʧ إلى 

هʺا حʙدا مȐʙ الالʜʱام، أن يʛʱاضॽا على الإعفاء مʧ اشʛʱاʡه. ؗʺا ʨʳǽز للʺʱعاقʙيʧ، وهʺا اللʚان Ǽارادت
الʺʨʯʶلॽة أو الʙʴ مʻها في حالات معʻʽة. وأخʛʽاً فلا يʱقادم الالʜʱام العقȑʙ، وهʺا اللʚان ارتʹॽاه، إلا 
ʙʺǼة Ȅʨʡلة هي خʺʝ عʛʷة سʻة وفقاً للقاعʙة العامة. وقʙ اتفȘ الفقه والقʹاء أǽʹاً على عʙم جʨاز 

 ʨʯʶʺال ʧʽع بʺʳال ʧʽʱʽلʨʯʶʺام الȞأح ʧʽع بʺʳǽ ور أنʛʹʺز للʨʳǽ هʺا. فلاʻʽا بʺॽɾ ةʛʽʵأو ال ،ʧʽʱʽل
ʚلʥ لا ʨʳǽز  ʡالॼاً الʱعʠȄʨ مʛتʧʽ عʧ خʢأ واحʙ، إذا اجʱʺعʗ شʛوȋ الʺʨʯʶلʧʽʱʽ في خʢأ واحʙ. وؗ

أن يلʳأ إلى الʙعȐʨ الأخȐʛ. ؗʺا لا ʨʳǽز له الʛʽʵة بʧʽ  –إن هʨ خʛʶ إحȐʙ الʙعʧʽȄʨ –له
ʽلʨʯʶʺأفʹل له ال ʗة إن ؗانȄʛʽʸقʱة الॽلʨʯʶʺالǼ ʥʶʺʱله ال ʧȞʺǽ هʺا، فلاʻʽب ʧقاء الأفʹل له مʱوان ʧʽʱ

وتʛك الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة. ؗأن يʙȄʛ الʱعʠȄʨ عʧ الʹʛر غʛʽ الʺʨʱقع الȑʚ لا تؔفله الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة؛ 
ى الإعفاء مʧ الʺʨʯʶلॽة فǼ ʥʶʺʱʽقʨاعʙ الʺʨʯʶلॽة الʱقȄʛʽʸة مʲلاً. أو أن يʙȄʛ الʱهʛب مʧ الاتفاق عل

راجع لʺʙȄʜ مʧ الʱفʽʸل حʨل هʚا الʵلاف الفقهي  العقǽʙة؛ فǼ ʥʶʺʱʽالʺʨʯʶلॽة الʱقȄʛʽʸة وهʚȞا.
ووجʨب الʱفʛقة بʧʽ أحȞام الʺʨʯʶلʧʽʱʽ العقǽʙة والʱقȄʛʽʸة: مʢʸفى مʛعي، الʺʨʯʶلॽة الʺʙنॽة في 

وما Ǽعʙها & عʙʰ الʛزاق  ٢٠ ، ص١٩٣٦القانʨن الʺȑʛʸ، الॼʢعة الأولى، الʻاشʛ غʛʽ معلʨم، 
ॼʡعة دار ، ١الʻʶهʨرȑ، الʨسȌॽ في شʛح القانʨن الʺʙني، نȄʛʤة الالʜʱام بʨجه عام، مʸادر الالʜʱام، ج 

وما Ǽعʙها & أنʨر سلʢان، الʺʨجʜ في الȄʛʤʻة  ٦٣٩ص  ،١٩٩٦إحॽاء الʛʱاث العȃʛي، بʛʽوت، لʻʰان، 
وما Ǽعʙها & عʙʰ الʨدود  ٤٧٠، ص ١٩٨٣لعॽȃʛة، العامة للإلʜʱام، مʸادر الالʜʱام، دار الʻهʹة ا

وما Ǽعʙها &  ٢٢٤، ص ʽʴǽ١٩٨٠ى، الʺʨجʜ في الȄʛʤʻة العامة للالʜʱامات، دار الʻهʹة العॽȃʛة، 
 ،ʗȄʨؔعات جامعة الʨʰʢاني، مʲال ʙلʳʺة، الǽـادر الإرادʸʺام، الʜʱة العامة للالȄʛʤʻال ،ȑازʳي حʴال ʙʰع

ʖʽ شʖʻ، الʨجʜʽ في مʸادر الالʜʱام، الʻاشʛ غʛʽ معلʨم، & محمد لʰ ٤٦٧، ص ١٩٨٢ -هـ١٤٠٢
& أنʨر العʺʛوسي: الʺʕʶولॽة الʱقȄʛʽʸة والʺʕʶولॽة العقǽʙة في القانʨن الʺʙني، ȋ  ٣٥٤، ص ١٩٩٢

وما Ǽعʙها & عʛʽʰ مʨسى الهȑʛʻ، الʛʽʵة بʧʽ  ١١، ص ٢٠٠٤، دار الفʛؔ العȃʛي ǼالإسʙʻȞرȄة، ١
، ٢٥لॽة الʱقȄʛʽʸة، الʺʳلة اللॽʰʽة العالʺॽة، جامعة بʻي غازȑ، عʙد دعȐʨ الʺʕʶولॽة العقǽʙة والʺʕʶو 

  وما Ǽعʙها & ومʧ الفقه الفʛنʶي راجع ʸǼفة خاصة: ٧، ص ٢٠١٧
H., L. et J. MAZEAUD et F. CHABAS, Leçons de droit civil, t. II, vol. 1, éd. 
Montchrestien, 1978, n° 207 et s. & J. GHESTIN, Ch. JAMIN, et M. 
BILLIAU, Traité de droit civil, Les effets du contrat, 2002, LGDJ, n° 647 et s. 
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مʨʯʶلॽة عقǽʙة، أو تʦ وصفها Ǽالʺʨʯʶلॽة الʱقȄʛʽʸة، فلʱʵǽ ʧلف الʨضع ʛʽʲؗاً، اللهʦ إلا 
.ȑʛهʨوج ʙني واحʨفي فارق قان   

  الʳلاف حʦل تʗʲيʗ الॻʮʠعة القانʦنॻة للʸʷان العȏʙʵ:  ) ب(
إلى أن الʵلاف الفقهي حʨل الॽʰʢعة القانʨنॽة للʹʺان  –Ǽادȏ ذȑ بʙء –نʨʻه .١٣
 ȑʛʷالعȌॼارت ʙة  قॽلʨʯʶʺة الʙل ازدواج أو وحʨثار ح ʛلاف فقهي آخʵǼ ًقاॽاً وثʡاॼارت

الʺʙنॽة، وهʨ ما لا ʶǽع الʺقام لʛؗʚه تفॽʸلاً هʻا ونʽʴل ʷǼأنه إلى الʙراسات 
الʺʸʸʵʱة في هʚا الʙʸد، ولʱؔʻفي الآن ʴʺǼاولة تʙʴيʙ الʅॽʽؔʱ القانʨني الʶلʦॽ لهʚا 

ʧȄʛʽʷام مʜʱالال– ʛم الأمʜة  إلى ما –ؗلʺا لॽنʨائج قانʱن ʧم ʅॽʽؔʱا الʚعلى ه ʖتʛʱي
  وتʙʴيʙ أثʛه على ॽʰʡعة الʺʨʯʶلॽة العȄʛʷة. 

 –حʨل تʙʴيʙ الॽʰʢعة القانʨنॽة للʹʺان العȑʛʷ  )٢٤(ʙ ؗان مʴل الʵلاف في فʛنʶاق
راجعاً إلى نʳॽʱة مॽʁʢʻة مفادها أنه لا ʦॽʁʱʶǽ  –في العقʙ الأول مʧ القʛن العʧȄʛʷ تقॼȄʛاً 

لʜʱام بهʚا الʹʺان قائʺاً في ذمة الʺهʙʻس الʺعʺارȑ والʺقاول (أو أȑ القʨل بॼقاء الا
مʙّ̔ʷ آخʛ) لʺʙة عʛʷ سʨʻات ؗاملة Ǽعʙ تʶلʦ الʺʻʰى مʧ جانʖ رب العʺل، رغʦ انʱهاء 
 ʧالأعʺال م ʦلʶون أن تʛʰʱعǽ اʨؗان ȑأʛا الʚار هʸ؛ لأن أنʦلʶʱا الʚالʺقاولة ذاته به ʙعق

ॼالأس ʧʽب ʧم ʙعǽ رب العʺل ʖام الʺقاول جانʜʱالʺقاولة، وخاصة ال ʙة لعقॽهʻʺاب ال
 ʗة وقʛاهʣ ʗي ؗانʱب الʨʽع العॽʺج ʦيهʙي لʢغǽ ؗان ʦلʶʱأن ال ʘʽالʹʺان، حǼ
الʶʱلʦ، وما لʷʱȞǽ ʦفه رب العʺل مʧ عʨʽب وقʗ تʶلʺه، لا ʶǽُأل عʻه الʺقاول أو 

ʜȄول Ǽه العقʙ الʺهʙʻس، وتʶلʦ الأعʺال بʚلʥ يʻهي أو ʻʱʶǽفʙ ؗل آثار عقʙ الʺقاولة و 
نفʶه، ومʧ الʺعلʨم Ǽالʹʛورة أن الالʜʱامات العقǽʙة تॼقى ما Ǽقي العقʙ قائʺاً، وتʜول 

  بʜواله. 
إلى القʨل Ǽأن الالʜʱام بهʚا  –في Ǽادȏ الأمʛ –وقʙ دفع هʚا الاعʱقاد القʹاء الفʛنʶي

 ȑʛʽʸام تقʜʱال ʨالʹʺان هObligation délictuelle  ʠقʻة الʺȞʴل مʨق ʙعلى ح
 على حʙ تعʛʽʰ الفقه الʱقلObligation légale– ȑʙʽ ، أو هʨ الʜʱام قانʨني)٢٥(الفʛنॽʶة

                                                 
(٢٤) - :ȑʛʷص الʹʺان العʨʸفي خ ȘȄʛج ؗل فʳض حʛلاف الفقهي وعʵا الʚض هʛلع ʛʤأن  

Ph. MALINVAUD, A. JESTAZ، Ch. JOURDAIN et S. TOURNAFOND, 
Droit de la promotion immobilière، op. cit., n° 67 et s. 

ؗʺا ؗان يلʝॼʱ الأمʛ على Ǽعʠ الفقه ؗʺا  –حʘʽ ؗانʗ مȞʴʺة الʻقʠ الفʛنॽʶة تʵلȌ بʙورها - (٢٥)
بॽʰʡ ʧʽعة الالʜʱام Ǽالʹʺان وॽʰʡعة الʺʨʯʶلॽة الʱي ʧȞʺǽ أن تʻعقʙ أو تʨʲر حال الإخلال  –نʨهʻا آنفاً 

Ȟه الأحʚه ʠعॼام. راجع لʜʱا الالʚة:بهʺǽʙام الق  
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مقʛر بʟʻ القانʨن نفʶه ولا يʜول Ǽانʱهاء أو زوال عقʙ الʺقاولة ؗالالʜʱامات  –)٢٦(آنʚاك
الأخȐʛ الʺʛʱتॼة على هʚا العقʙ، وȂنʺا يॼقى قائʺاً للʺʙة الʱي حʙدها الʺʛʷع رعاǽة لʛب 

لʺʟʸʵʱ في مʳال الʙʽʽʷʱ أو الʻʰاء؛ نʛʤاً لʨʢʵرة العقارات والʺʷʻآت العʺل غʛʽ ا
.ʙانقʹاء العق ʙعǼ ʧمʜال ʧة مʙها مʱار صلابॼʱب اخʨووج Ȑʛة الأخʱابʲال  

ان القʹاء الفʛنʶي يʕسʝ وجهة الʛʤʻ هʚه على  –والفقه الȑʚ شاǽعه آنʚاك –وؗ
ف مقاولات الʙʽʽʷʱ أو أساس أن ضʺان الʺقاول لʨʳدة العʺل في أȑ مقاولة أخȐʛ خلا

 ʙعق ʨأه ؗان هʷʻره ومʙʸة؛ لأن مǽʙة العقॽلʨʯʶʺال ʛʽʲضʺاناً ي ʙعǽ ،فة عامةʸǼ اءʻʰال
الʺقاولة، فأȑ عʨʽب في الʻʸعة تʤهʛ في العʺل Ǽعʙ تʶلॽʺه إلى رب العʺل خلال 
الʺʙة الʺعقʨلة الʱي ʙʴǽدها العʛف ॽʰʡ ʖʶʴǼعة العʺل نفʶه، ʶǽُأل عʻها الʺقاول Ǽلا 

ى شʥ على أساس الʜʱامه العقȑʙ. أما في نʢاق مقاولات الʙʽʽʷʱ أو الʻʰاء، فʱʻʽهي أدن
ضʺان الʺقاول لʨʳدة العʺل، وتʱʻفي Ǽالʱالي مʨʯʶلʱʽه العقǽʙة عʧ العʨʽب العادǽة مʲل: 
عʨʽب الأبʨاب والॼʷابʥॽ والॼʽʢʷʱات ورداءة الʙهانات أو اعʨجاج الʨʴائȌ وغʛʽها، إذا 

لȐʙ هʚا الفʧ–  ȘȄʛ جانʖ رب العʺل دون تʴفȎ؛ لأن تʶلʦ الʺʻʰىما تʦ تʶلʦ الʺʻʰى م
ǽغʢي ؗل العʨʽب الʱي تʤهॽɾ ʛه Ǽعʙ ذلʥ. أما عʧ الالʜʱام Ǽالʹʺان العȑʛʷ  –الفقهي

 ʟʻهي بʱʻʽه، فʱانʱه ومʱد سلامʙى أو تهʻʰʺم الʙإلى ته ȑدʕي تʱة الʛʽʢʵب الʨʽالع ʧع
ʺʻʰى، وهʨ يॼقى Ǽقʨة القانʨن رغʦ زوال الʺʛʷع ʛʺǼرو عʛʷ سʨʻات تʙʰأ مʧ وقʗ تʶلʦ ال

العقʙ وانʱهائه، لأن الʺʛʷع أراد Ǽقائه Ǽعʙ هʚا الʜوال، فهʨ الʜʱام قانʨني إذن ولʝॽ الʜʱاماً 
ʗهʱان ʙة قǽʙامات العقʜʱاً؛ لأن الالǽʙالفقه –عق ʧم ʖانʳا الʚه Ȑʙه  –لʶنف ʙهاء العقʱانǼ

 .Ȏفʴل رب العʺل دون تʰق ʧى مʻʰʺال ʦلʶʱȃو  

                                                                                                                       
Cass. civ., 29 mars, 1893, D. n° 1, 1893, p. 289 & Cass. civ., 16 mai, 1904, D. 
n° 1, 1905, p. 352 & Cass. civ., 19 juin, 1929, D. épd., 1929, p. 393 & Cass. 
civ., 24 nov., 1954, gazette du palais 1955, I, p. 100.  
(26)- G. BAUDRY-LACANTINERIE et A. WAHL, Traité théorique et pratique 
de Droit civil, du contrat de louage, t. II, 3ème éd., Recueil Sirey, 1907, p. 1893 
et s. & M. PLANIOL, G. RIPERT et A. ROUAST, Traité pratique de droit 
civil français, op. cit., n° 947 et s. & & Ch. AUBRY et Ch.-F. RAU, Droit civil 
français, t. V, 6e éd., par P. ESMIEN, Paris, libr. Marchal et Billard, 1947, p. 
411 et s. & A. COLIN et H. CAPITANT, Cours élémentaire de droit civil 
français, t. 10, op. cit., p. 725 et s. & G. LIET-VEAUX, dans les premières 
éditions du Droit de la construction ; V. encore, éd. 1978, p. 324 et s. & proch., 
A. CASTON, La responsabilité des constructeurs, 6e éd., éd. Du Moniteur, 
2006, p. 103 et s.  
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٨٤٨ 

ʧؔال ل ȑأʛاالʶنʛوف ʛʸاجح فقهاً وقʹاءً في مʛ)إلى أن  )٢٧ ʙʽعǼ ʧزم ʚʻم ʖهʚي
الالʜʱام Ǽالʹʺان العȑʛʷ الʜʱام عقʙʳǽ ȑʙ مʙʸره في عقʙ الʺقاولة مʲله في ذلʥ مʲل 
Ǽاقي الالʜʱامات الأخȐʛ الʺʛʱتॼة على عاتȘ الʺʙّ̔ʷيʧ العقارʧʽȄ (الʺهʙʻس أو الʺقاول 

ل مʧ امʙʱت يǽʙه إلى عʺلॽة  الʙʽʽʷʱ)، غʛʽ أن أحȞام هʚا الالʜʱام والʺʨʯʶلॽة الʻاشʯة وؗ
تʱʵلف عʧ الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة الʱي  أو اسʻʲʱائॽة عʻه يʤʻʺها القانʨن بʨʸʻص خاصة

تʷʻأ مʧ الإخلال Ǽأȑ الʜʱام عقȑʙ آخʛ؛ وذلʥ على أساس أنه لʨلا عقʙ الʺقاولة لʺا نʷأ 
ʖجان ʧم (س والʺقاولʙʻالʺه) ʙّ̔ʷʺال ʧʽام بʜʱال  ʖجان ʧم (اءʻʰال ʖالʡ) ورب العʺل

                                                 
راجع لهʚا الʛأȑ مʧ الفقه الʺȑʛʸ على سʽʰل الʺʲال: محمد ؗامل مʛسي، شʛح القانʨن الʺʙني  - (٢٧)

، دار الʛʷʻ ١، ȋ ٤الʙʳيʙ، العقʨد الʺʶʺاة، عقʙ العʺل وعقʙ الʺقاولة والʜʱام الʺʛافȘ العامة، ج 
، ٧ج & عʙʰ الʛزاق الʻʶهʨرȑ، الʨسȌॽ،  ٥١٣، ص ٥٩٤، فقʛة ١٩٥٣للʳامعات الʺȄʛʸة، القاهʛة 

وما Ǽعʙها & محمد شȑʛȞ سʛور، مʨʯʶلॽة مهʙʻسي ومقاولي الʻʰاء والʺʷʻآت  ١٣٢، ص ٧١الʶابȘ، فقʛة 
& محمد حʧʽʶ مʨʸʻر، الʺʨʯʶلॽة الʺعʺارȄة، دار الʳامعة  ٢٨٣الʲابʱة الأخȐʛ، مʛجع سابȘ، ص 

  ʹاء الفʛنʧʽʽʶ:وما Ǽعʙها. وأنʛʤ لʚات الاتʳاه مʧ الفقه والق ١٤١، ص ١٩٩٩الʙʳيʙة ǼالإسʙʻȞرȄة، 
«C’est la violation d’une obligation contractuelle qui est sanctionnée par la 
garantie légale», R. BEUDANT et P. LEREBOURS-PIGEONNIÈRE, Cours 
de droit civil français, t. XII bis, contrats civils divers, t. 12, par RODIÈRE، 
vol. 2, op. cit., n° 190, p. 204 et s. & B. GROSS, La notion d'obligation de 
garantie dans le droit des contrats, Revue internationale de droit comparé, 
1967, n°1, vol. 19, p. 314 et s. & B. SOINNE, La responsabilité des architectes 
et des entrepreneurs après la réception des travaux, LGDJ, 1969, p. 389 et s. ; 
et pour le même auteur et même Titre, Thèse, Lille 1968, p. 31 et s. & C. 
LARROUMET, L’action de nature nécessairement contractuelle et la 
responsabilité civile dans les ensembles contractuels, JCP 1988, I., 3357  & J. 
DELVAUX, Droits et obligations des architectes, op. cit., p. 169 & E. 
PEZOUS, Des devis et marchés, au point de vue du droit civil, op. cit., p. 40 & 
H. L. et J. MAZEAUD, Traité théorique et pratique de la responsabilité civile 
dêlictuelle et contractuelle,, t. 3, op. cit., n° 1070-10 et s. & B. BOUBLI, La 
responsabilité des constructeurs dans la loi du 4 janvier 1978, RDI 1979, p. 
137 et s. & Ph. MALINVAUD et P. JESTAZ, La loi no 78-12 du 4 janvier 
1978 relative à la responsabilité et à l’assurance dans le domaine de la 
construction, JCP 1978, I., n° 2900 & J. CARBONNIER, obs. sous Cass. 1re 
civ., RTD civ., 1958, n° 272 & Cass. 3e civ., 26 mai 1992, RDI 1992, n° 333 
 .mai 1993, RDI 1993, n° 514 ; 17 mars 1993, Bull. civ. III, n° 38 ; 12 oct 12؛
1994, RDI 1995., n° 109 & 12 juill. 1991, Bull. inf. C. cass. nov. 1991، concl. 
Hourier, D. 1991. 549, obs. J. Ghestin, Gaz. Pal. 1992. 1 .Somm. 2, note M. 
Peisse, Mon. TP 8 nov. 1991, RDI 1992, 71 ؛   dans le même sens : Civ. 3e, 11 
déc. 1991, RDI 1992. 71 ؛   7 juill. 1992 et 18 nov. 1992, RDI 1993, n° 79 ; Civ. 
1re, 7 juill. 1992 ،no 91-10.162, Bull. civ. I, no 221 ; 22 mai 1996, BPIM 5/96 ،
no 347 ; 19 nov. 1997, RDI 1998, n° 93 ; 10 janv. 2001, RDI, 2001, n° ١٦٦, CE 
6 mars 1987, RDI 1987, n° 231. 
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٨٤٩ 

آخʛ، ولʧؔ الʺʛʷع أخʹع الʺʨʯʶلॽة الʻاشʯة عʧ الإخلال بهʚا الالʜʱام لʦॽʤʻʱ قانʨني 
خاص، لʦॽʁॽ نʨع مʧ الʨʱازن بʛʡ ʧʽفي هʚا العقʙ، وȞȄفل قʙر مʧ الʴʺاǽة لأرȃاب 

  الأعʺال وسلامة الأرواح والʺʺʱلؔات.
ʧʽاه على القائلʳا الاتʚاء هʛʸد نʛȄني  وʨام قانʜʱال ʨه ȑʛʷالʹʺان العǼ امʜʱأن الالǼ

 ،ʗابʲأ الʷʻʺى أو للʻʰʺرب العʺل لل ʦلʶد تʛʳʺǼ هيʱʻالʺقاولة لا ي ʙأن عقǼ ȑʙعق ʝॽول
وȂنʺا ʛʺʱʶǽ لॽغʢي أȑ تهʙم ؗلي أو جʜئي ʙʴǽث للʺʻʰى أو العʨʽب الॽɿʵة الʱي تهʙد 

ʙهʱا الʚي هʢغॽل ʙالعق ʛʺʱʶȄه، وʱى أو سلامʻʰʺانة الʱة مʙʺة للʺॽʶʳب الʨʽالع ʥم أو تل
لاخॼʱار مʱانة الʺʻʰى وصلابʱه، لأن العʨʽب  –وهي عʛʷ سʨʻات –الʱي حʙدها القانʨن 

الʱي تʙʴث للʺॼاني والʺʷʻآت الʲابʱة قʙ تأخʚ فʛʱة Ȅʨʡلة مʧ الʜمʧ حʱى تʤهʛ أو 
 .ȑالʺعʺار ʧل الفʨأصǼ ʖاً في الغالʛʽʰن خʨȞǽ ف، خاصة وأن رب العʺل لاʷؔʻت  

ʚن وهʨد في القانʨفي مادة العق ʖȄʛغǼ ʝॽل ȑʛʷللʹʺان الع ʛʽالأخ ʅॽʽؔʱا ال
 ʦلʶع، فإن تॽʰال ʙة في عقॽɿʵب الʨʽائع للعॼاساً على ضʺان الॽʀ مʨقǽ ʨني، فهʙʺال
الʺȑʛʱʷ للʺॽʰع لا يʻهي عقʙ الॽʰع، بل ʤǽل الॼائع مʨʯʶلاً عʧ العʨʽب الॽɿʵة الʱي 

ʺȑʛʱʷ للفʛʱة الʱي ʙʴǽدها العʛف، غʛʽ أن الʺʛʷع تʤهʛ في الʺॽʰع Ǽعʙ تʶلʺه مʧ قʰل ال
لʦ يʛʱك مʙة الʹʺان العȑʛʷ للعʛف؛ نʛʤاً لʨʢʵرة مقاولات الʙʽʽʷʱ وتهʙيʙها للأرواح 
ها  ʛؗʱة دون أن يʙʺال ʥد تلʙʴॽام العام لʤʻالǼ علقةʱة مʛآم ʙاعʨقǼ خلʙت ʥلʚلؔات، لʱʺʺوال

  . لإرادة الʛʢفʧʽ أو للعʛف
لفقه مʧ ناحॽة أخȐʛ، أنʻا لʨ فʛضʻا أن العقʙ قʙ انʱهى وȐʛȄ هʚا الʳانʖ مʧ ا

وهʨ افʛʱاض جʙلي لȐʙ هʚا الفȘȄʛ مʧ الفقهاء  –Ǽالفعل بʶʱلʦ الʺʻʰى مʧ قʰل رب العʺل
فإن الالʜʱام Ǽالʹʺان العʤǽ ȑʛʷل مع ذلʥ الʜʱاماً عقǽʙاً لا قانʨنॽاً،  –يʛفʹʨنه تʺاماً 

لفʱه ولʝॽ وقʗ وقʨع الʹʛر، فالʺʵالفة قʙ لأنه ʖʳǽ الʛʤʻ إلى ॽʰʡعة الالʜʱام وقʗ مʵا
حʙثʗ لا مʴالة مʧ الʺهʙʻس أو الʺقاول وقʗ سȄʛان العقʙ، أȑ وقʗ تʻفʚʽ الʙʽʽʷʱ وقʰل 
تʶلʺه، وفي هʚا الʨقʗ ؗان العقʙ قائʺاً لʦ يʻقʠ، ومʧ ثʦ يॼقى الالʜʱام Ǽالʹʺان عقǽʙاً 

  . )٢٨(انʱهاء العقʙ نفʶه بʶʱلʦ الʺʻʰى حʱى لʨ فʛضʻا
                                                 

(28)- J.-E. LABIN, La responsabilité des architectes et son assurance, Thèse, 
Paris, 1978, p. 125 & R. SAINT-ALARY, La vente d’immeuble à construire et 
l’obligation de garantie à raison des vices de la chose, JCP 1968, I., n° 2146 ; 
pour le même auteur, V. Droit de la construction, 8e éd., PUF, 2006, p. 297 et 
s. & B. BOUBLI, La responsabilité des constructeurs dans la loi du 4 janvier 
1978, précité, p. 138 & «C’est une responsabilité contractuelle aménagée par 
la loi », A. CASTON, La responsabilité des constructeurs, 3e éd., éd. Du 
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٨٥٠ 

بل وǼ ʅॽʹȄعʠ الʺʙȄʕيʧ لهʚا الاتʳاه الفقهي الغالʖ قائلʧʽ: إن الالʜʱام Ǽالʹʺان 
العȑʛʷ يॼقى دائʺاً وأبʙاً الʜʱاماً عقǽʙاً قائʺاً في ذمة الʺʙّ̔ʷ حʱى ولʨ لʦ يʟʻُ علॽه 
صʛاحةً أو ضʺʻاً في عقʙ الʺقاولة، أȑ أنه حʱى في حال عʙم الاتفاق على هʚا 

ʨ الʺʙʸر الʨحʙʽ له؛ وذلʥ على أساس أن هʚا الالʜʱام ǽعʙ الʹʺان، فإن العقʤǽ ʙل ه
  مʧ مʱʶلʜمات عقʙ الʺقاولة ومʺا يʛʱتʖ علॽه Ǽالʹʛورة. 

 ʙيʙفي الع ʛʽالأخ ȑأʛا الʚبه ʚة على الأخȄʛʸʺال ʠقʻة الʺȞʴام مȞت أحʛاتʨت ʙوق
ضʺان مʧ الأحȞام القǽʙʺة مʻها والʙʴيʲة، حʘʽ قʹʗ على سʽʰل الʺʲال Ǽʺا نʸه: "

ʺهʙʻس الʺعʺارȐ لʱهʙم الʻʰاء وللعʨʽب الʱى تهʙد سلامʱه أساسه الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة ال
 ʧʽها فى الʺادتʽص علʨʸʻʺ٦٥٢و ٦٥١ال  ʙعق ʧأ عʷʻي ʨني، فهʙʺن الʨالقان ʧم

مقاولة ǽعهॽɾ ʙه رب العʺل إلى الʺهʙʻس الʺعʺارȐ الॽʁام Ǽعʺل لقاء أجʛ، فإذا تʵلف 
الʺعʺارȐ قʰل رب العʺل بهʚا الʹʺان، وȂنʺا تʵʹع عقʙ الʺقاولة فلا يلʜʱم الʺهʙʻس 

  . )٢٩("مʨʯʶلʱʽه للقʨاعʙ العامة فى الʺʨʯʶلॽة الʺʙنॽة
وهʚȞا يʙؗʕ غالॽʰة الفقه والقʹاء في مʛʸ وفʛنʶا أن الالʜʱام Ǽالʹʺان العȑʛʷ ما 

ʱʺاً هʨ إلا الʜʱام عقȑʙ لا قانʨني، وأن الʺʨʯʶلॽة الʻاشʯة عʧ الإخلال بهʚا الالʜʱام لابʙ ح
 ʙق ʦأنه ʙʽا. بʨقʛفʱي ʦول ȑأʛا الʚاء هʛʸن Șا، اتفʻى هʱة. وحǽʙة عقॽلʨʯʶن مʨؔأن ت
انʷقʨا على أنفʶهʦ إلى فȄʛقʷǼ ʧʽأن القʨاعʙ الʨاجʖ تॽʰʢقها على الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة 
الʻاشʯة عʧ الإخلال بهʚا الالʜʱام: فالॼعʠ رأȐ أن قʨاعʙ الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة العادǽة هي 

Șʽʰʢʱ، في حʧʽ رأȐ الॼعʠ الآخʛ وجʨب تȘʽʰʢ قʨاعʙ اسʻʲʱائॽة وخاصة الʨاجॼة ال
  على هʚه الʺʨʯʶلॽة. 

                                                                                                                       
Moniteur, 1989, n° 6 et s., et spéc. n° 32 & J.-B. AUBY et H. PÉRINET-
MARQUET, Droit de l’urbanisme et de la construction, 8e éd., Montchrestien, 
2008,, n° 1201 et s. 

أحȞام الʻقʠ، ، مʨʺʳعة ٤٠لʻʶة  ١٤٢٠، في الʢعʧ رقʦ ١٩٧٥مايʨ  ٢١نقʠ مʙني، جلʶة  - (٢٩)
 ʦي رقʻف ʖʱȞة  ١٠٤٨، ص ٢، ج ٢٦مʶني، جلʙم ʠه: نقʶى نفʻفي الʺع ʛʤ٢٧& وأن  ʛʰʺفʨن

١٩٧٣ ʦرق ʧعʢة  ٢٦٩، في الʻʶ٣٦ل  ʦي رقʻف ʖʱȞم ،ʠقʻام الȞعة أحʨʺʳص ٢، ج ٢٤ق، م ،
&  ٨٥٣ـ ص ٢٤ق، س  ٣٨لʻʶة  ٣٥٦، الʢعʧ رقʦ ١٩٧٣مايʨ  ٣١& نقʠ مʙني، جلʶة  ١١٤٦

، ص ٢، ج ١٦ق، مʖʱȞ فʻي رقʦ  ٢٨، لʻʶة ٢٥٩، الʢعʧ رقʦ ١٩٦٣مارس  ʶ٢١ة نقʠ مʙني، جل
٣٠٦ .  
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٨٥١ 

ʽالفقهاءب ʧم ʘثال ȘȄʛف Ȍسʨا تʺʻ)أنه لʺا ؗان  )٣٠ ʧȄرʛمق ʧʽقǼاʶال ʧʽاهʳالات
الالʜʱام Ǽالʹʺان العȑʛʷ هʨ الʜʱام خاص قʛره الʺʛʷع ʨʺǼجʖ أحȞام قانʨنॽة خاصة 

لʺʤʻʺة لȄʛʤʻة الالʜʱام ʸǼفة عامة؛ فإن الʺʨʯʶلॽة الʺʛʱتॼة تʱʵلف عʧ الأحȞام العامة ا
على الإخلال Ǽه تʨؔن بʙورها مʨʯʶلॽة اسʻʲʱائॽة وخاصة تʱʵلف عʧ الʺʨʯʶلʧʽʱʽ العقǽʙة 
والʱقȄʛʽʸة، وهʚا ما سʨف نʨضʴه مʧ خلال عʛض مʨقف الفقه مॽʰʡ ʧعة الʺʨʯʶلॽة 

  الʻاشʯة عʧ الإخلال ǼأحȞام هʚا الʹʺان عʺا قلʽل. 
وأǽاً ما ؗان الأمʛ؛ فقʙ ؗان لهʚا الॽʱارات الفقهॽة الʲلاثة في تʙʴيʙ الॽʰʢعة القانʨنॽة 
للالʜʱام Ǽالʹʺان العȑʛʷ أثʛها Ǽالॼʢع في تʅॽʽؔ الʺʨʯʶلॽة الʻاشʯة عʧ الإخلال Ǽه، 

  ومʧ ثʦ في تʙʴيʙ الʤʻام القانʨني الʨاجʖ الȘʽʰʢʱ علʽها على الʱفʽʸل الʱالي بॽانه: 
 تʃॻʻؒ الʦʭʴʸلॻة الʹاشʭة عʥ الإخلال Ǻالʸʷان العȏʙʵ:الʳلاف حʦل   ) ت(

تॼعها في ذلʥ  –)٣١(الʻقʠ الفʛنॽʶةقʹائي قʦǽʙ لʺȞʴʺة  اتʳاهكان هʻاك  .١٤
على أنها مʨʯʶلॽة عشرية تʚهॽɾ ʖه الʺȞʴʺة إلى تʅॽʽؔ الʺʨʯʶلॽة الـ –)٣٢(Ǽعʠ الفقه

                                                 
محمد لʖʽʰ شʖʻ، الʨجʜʽ في شʛح أحȞام راجع لهʚا الʺعʻى مʧ الفقه الʺȑʛʸ على سʽʰل الʺʲال:  - (٣٠)

& محمد عʙʰ الʛحʦॽ عʛʰʻ، عقʙ الʺقاولة، الʻاشʛ  ١٢١، ص ١٩٦٢عقʙ الʺقاولة، دار الʻهʹة العॽȃʛة، 
& أحʺʙ عʙʰ العال أبʨ قʧȄʛ، الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة للʺقاول والʺهʙʻس  ١٤٥، ص ١٩٨٧غʛʽ معلʨم، 

 ȋ ،ةॽʁॽʰʢني، دراسة تʨودها مع الʹʺان القانʙرها وحʨنها وصʨʺʹم ʧع ʘʴॼال ،ȑ١الʺعʺار ʛاشʻال ،
  وما Ǽعʙها & وأنʛʤ للʺعʻى نفʶه مʧ الفقه الفʛنʶي: ٢، ص ٢٠٠١غʛʽ معلʨم، 

A. COLIN et H. CAPITANT, Cours élémentaire de droit civil français, tome 
deuxième, t. II., Paris, Dalloz, 1919-1920, n° 1092 & Ch. BEUDANT, Cours de 
Droit civil français, Contrat d’entreprise, par René RODIERE, t. XII, 2e éd., 
Paris, Rousseau, 1947, n° 567 & J. FOSSEREAU, Le clair-obscur de la 
responsabilité des constructeurs, Recueil Dalloz Sirey, chronique III, 1977, p. 
389 et s. & G. LIET-VEAUX, Responsabilité de droit commun des architectes, 
juris-classeur, responsabilité civile, 1984, fasc. 355, n° 1 & J.-P. KARILA, 
Responsabilités des constructeurs et assurance construction : la réforme du 8 
juin 2005, D. 2005, p. 2231 & R. SAINT-ALARY, Droit de la construction, 8e 
éd., PUF, 2006, p. 134 et s. & J.-B. AUBY et H. PÉRINET-MARQUET, Droit 
de l’urbanisme et de la construction, 8e éd., Montchrestien, 2008,, n° 893. 

  لهʚا القʹاء راجع الʦȞʴ الآتي: - (٣١)
Cass., 15 juin 1863, D., 1963, I, p. 421 & en même sens, Cass. civ., 24 nov., 
1954, gazette du palais 1955, I, p. 100. 

  مʧ هʚا الاتʳاه راجع على سʽʰل الʺʲال: - (٣٢)
«Les garanties instituées par la loi dans les articles 1792 et 2270, qui ne 
couraient qu’à compter de la réception, ont fait figure de « mesures 
exceptionnelles », car se greffant sur un contrat expiré. La thèse a alors été 
soutenue que cette responsabilité postcontractuelle était purement légale، ce 
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٨٥٢ 

ولʗʶॽ عقǽʙة؛ نʛʤاً لأنها تقʨم على أساس الإخلال Ǽالʜʱام قانʨني مقʛر بʟʻ ة ـتقصيري
القانʨن ولʝॽ الʜʱام عقȑʙ ناشئ عʧ عقʙ الʺقاولة ؗʺا Ǽان لʻا مʧ خلال عʛض وجهات 

 الʛʤʻ في هʚا الʙʸد. 
ب من كـمرتالـضار ل الـفعالـعلى أساس  -وفقاً لهʚا الاتʳاه -الʺʨʯʶلॽةهʚه تقوم و

منشأ الـأو أو خلل Ǽالʺʻʰى ور عيب ـتهدم أو ظهإلى ذي أدى الـضمان ولـبائʨل مسل الـقب
بʧʽ تنتهي العقǽʙة ية ئʨلـمسوʕȄسʝ نʛʸاء هʚا الاتʳاه رأيهʦ على أساس أن الـثابت. الـ

الʺقاول أو الʺهʙʻس مʧ جانʖ ورب العʺل مʧ جانʖ آخʛ بʶʱلʦ العʺل الإنʷائي 
 (ʗابʲأ الʷʻʺى أو الʻʰʺال)قى الـॼفلا ي ʦث ʧرب العʺل، وم ʖجان ʧمهندس الـأو ل مقاوم

انʱهاء العقʙ على ثابت بعد الـمنشأ الـأو الʺʻʰى ذي يقع في الـعيب الـتهدم أو الـعن ئʨلاً مس
لȐʙ نʛʸاء هʚا  –هʚا الʨʴʻ إلا بʻاءً على أحȞام الʺʨʯʶلॽة الʱقȄʛʽʸة. وهʚا هʨ ما يʛʰر

ȑأʛس  –الʙʻة الʺهॽلʨʯʶانعقاد م ʦل ʨى ولʱح ،ȑʛʷام الʹʺان العȞأو الʺقاول وفقاً لأح
  يʟʻ عقʙ الʺقاولة ذاته على هʚه الʺʨʯʶلॽة. 

إلى  –على العʝȞ مʧ ذلʥ –)٣٣(غالॽʰة الفقه الفʛنʶي والʺȑʛʸ القʙامىبينما ذهب 
أنها ناجمة عن عدم ، مادام ة عقديةـن طبيعـمهندس مالـول مقاوالقʨل Ǽأن مʨʯʶلॽة الـ

الʻاشʯة عʧ عقʙ الʺقاولة، حʱى ولʨ لʦ يʟʻ عقʙ الʺقاولة على عقدية الـامات تزلـتنفيذ الا
الالʜʱام Ǽالʹʺان صʛاحةً، فʤʱل مع ذلʥ الʺʨʯʶلॽة عقǽʙة لʻؔها مʤʻʺة بʨʸʻص 

  القانʨن. 
مهندس الـول مقاووʅॽʹȄ نʛʸاء هʚا الاتʳاه قائلʧʽ إن الʜعǼ ʦأن مʨʯʶلॽة الـ

ل مʧ أمر غير مقبول عمالـرب جانʖ من ل عمالـتعاقدية تنتهي بتسلم الـمعماري الـ

                                                                                                                       
qui n’avait pas grande signification et se bornait à constater un phénomène 
sans l’expliquer. Puis a été évoquée l’idée d’une responsabilité délictuelle», A. 
CASTON, La responsabilité des constructeurs, op. cit., n° 202 & G. LIET-
VEAUX, dans les premières éditions du Droit de la construction ; V. encore, 
éd. 1978, p. 324 

& محمد لʖʽʰ شʖʻ،  ١٣٢مʧ هʚا الʛأȑ مʧ الفقه الʺȑʛʸ: الʻʶهʨرȑ، الʨسȌॽ، الʶابȘ، ص  - (٣٣)
  & وأنʛʤ مʧ الفقه الفʛنʶي على سʽʰل الʺʲال الʛʸʴ: ١٤٣الʨجʜʽ، الʶابȘ، ص 

«La garantie légale trouve son statut technique dans l’ordre de la 
responsabilité contractuelle», L. GALLIÉ, de la responsabilité de l’architecte 
envers le propriétaire de travaux privés, thèse, Rennes, 1910، p. 14 et s. & J. 
DELVAUX, Droits et obligations des architectes, op. cit., p. 169 & E. 
PEZOUS, Des devis et marchés, au point de vue du droit civil, op. cit., p. 40 & 
H., L. et J. MAZEAUD, Traité de la responsabilité civile, t. 3, op. cit., n° 1070-
10 s. & J. CARBONNIER, obs. sous Cass. 1re civ., RTD civ., 1958, n° 272.  



  النطاق الشخصي للالتزام بالضمان العشري بين المفهومين التقليدي والعصري

  د. محمد السيد فارس

 

٨٥٣ 

حʱى Ǽعʙ تʶلʺه مبيع الـخفية في الـعيوب الـعن ئʨل بائع مسالـما أن كـفالʻاحॽة القانʨنॽة، 
مʧ قʰل الʺȑʛʱʷ، فإن الʺʨʯʶلॽة عʧ هلاك الʺʻʰى أو الʺʷʻأ الʲابʗ أو ʣهʨر عǼ ʖʽه 

ومʧ ثʦ؛ فإن الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة  تʛʺʱʶ أǽʹاً Ǽعʙ تʶلʦ رب العʺل وقʨʰله الʻهائي للعʺل.
 ،ʗابʲأ الʷʻʺى أو للʻʰʺرب العʺل لل ʦلʶت ʙعǼ ىʱالʺقاولة ح ʙار عقʛʺʱمع اس ʙʱʺا تʻه

ʙا العقǽاʜم ʙʱʺا –كʺا تʻوأن رأي Șʰا سʺ لʵلفاء رب العʺل، مʲل ورثʱه Ǽعʙ مʨته  –وؗ
ʙʻسʧʽ ومȑʛʱʷ العقار حʱى في حال حॽاته. ǽُʹاف إلى ذلʥ أن تʅॽʽؔ مʨʯʶلॽة الʺه

والʺقاولʧʽ على أنها مʨʯʶلॽة تقȄʛʽʸة يʱعارض مع اسʱقʛ علॽه القʹاء مʧ أن هʚه 
الʺʨʯʶلॽة مʨʯʶلॽة مفʛʱضة؛ فʺʧ الʺعلʨم أن الʺʨʯʶلॽة الʱقȄʛʽʸة لا تʨؔن مفʛʱضة إلا 
بʟʻ قانʨني خاص، وهʨ ما لǽ ʦقʻʻه الʺʛʷع نفʶه بʨʸʻص قانʨنه الʱي أنʷأت هʚه 

  الʺʨʯʶلॽة.
مهندس الـول مقاومʨʯʶلॽة الـبأن ل قوإلى الـ )٣٤(فقهالـفي آخʛ جاه اتذهʖ في حين 

ام كـوفقاً لأح –ومʧ في حȞʺهʺا مʧ مȑʙّ̔ʷ الأبॽʻة والʺʷʻآت الʲابʱة -معماريالـ
ل له أحȞامه انوني مستقـام قـنظمʨʯʶلॽة خاصة Ȟʴǽʺها ا ـأنهكـعشري تبدو والـضمان الـ

العامة الʱي تʦȞʴ الʺʨʯʶلʧʽʱʽ الʱقȄʛʽʸة  الاسʻʲʱائॽة الʱي تأبي مقارنʱها ǼالأحȞام
والعقǽʙة. وʻʰȄي أنʸار هʚا الاتʳاه رأيهʦ على أن الالʜʱام Ǽالʹʺان العȑʛʷ هʨ الʜʱام 

الʺعʛوفة؛ وأن هʚا الʤʻام قانونية الـلا يتبع مباشرة أية طائفة من الأنظمة قانʨني خاص 
ʛʽʰʵ في أصʨل الʻʰاء مʧ قʙ أوجʙه الʺʛʷع وتʙʷد في أحȞامه حʺاǽة لʛب العʺل غʛʽ ال

  . )٣٥(الʺʺʱلؔات والأرواح مʧ جانʖ آخʛ جانʖ، وحفاʣاً على
ثʦ يʛد معʻʱقʨ هʚا الʺʚهʖ على أنʸار مʚهʖ الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة Ǽالقʨل: إن الالʜʱام 
Ǽالʹʺان العȑʛʷ الʜʱام يʛʱتʖ في ذمة الʺʙّ̔ʷيʧ مʧ مهʙʻسʧʽ ومقاولʧʽ سʨاءً تʦ الاتفاق 
 ʨام هʜʱا الالʚالي فإن هʱالȃه؛ وॽالاتفاق عل ʦʱي ʦأم ل ʙاً في العقʻʺاحةً أو ضʛه صॽعل

                                                 
مʧ هʚا الاتʳاه على سʽʰل الʺʲال: محمد شȑʛȞ سʛور، مʨʯʶلॽة مهʙʻسي ومقاولي الʻʰاء، مʛجع  - (٣٤)

وما يلʽها & ومʧ الفقه  ٩٨، الʺʛجع الʶابȘ، ص أبو قرينالعال & أحمد عبد  ٢٨٢سابȘ، ص 
  الفʛنʶي:

M. PLANIOL, G. RIPERT et A. ROUAST, Traité pratique de droit civil 
français, op. cit., p. 195 & Ph. COLLART DUTILLEUL et F. DELEBECQUE, 
Contrats civils et commerciaux, 7e éd., Dalloz, 2004, p. 580. 

  لهʚا الʺعʻى مʧ الفقه الفʛنʶي، أنʸǼ ʛʤفة خاصة: - (٣٥)
Ph. MALINVAUD, A. JESTAZ، Ch. JOURDAIN et S. TOURNAFOND, 
Droit de la promotion immobilière، 8e éd., op. cit., n° 76. 
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لا يʛʱتʖ على عقʙ الʺقاولة، وȂنʺا هʨ مقʛر بʟʻ خاص في القانʨن.  الʜʱام قانʨني
 ʦأنه ʛʽة، غȄʛʽʸقʱة الॽلʨʯʶʺة الȄʛʤن ʖهʚاه مع مʳا الاتʚفقهاء ه Șفʱا يʻى هʱوح
ʱʵǽلفʨن معهʦ في تأسʝॽ رأيهʦ، حʘʽ ؗان يȐʛ فقهاء نȄʛʤة الʺʨʯʶلॽة الʱقȄʛʽʸة أن 

العʺل، ومʧ ثʦ فلا ǽُعقل أن ʤǽل  عقʙ الʺقاولة يʱʻهي ʛʳʺǼد تʶلʦ الʺʻʰى مʧ رب
الʹʺان سارȄاً Ǽعʙ انʱهاء العقʙ، بʻʽʺا أنʸار الȄʛʤʻة الʙʴيʲة يʛون أن عقʙ الʺقاولة 

إلى ما Ǽعʙ تʶلʦ الʺʻʰى مʧ قʰل رب  –ؗعقʙ الॽʰع سʨاءً ʨʶǼاء –ʧȞʺǽ أن ʙʱʺǽ أثʛه
 ȑʛʷالʹʺان العǼ امʜʱأن الال ʛة ما في الأمǽالعʺل، غا– ॽلʨʯʶʺال ʦث ʧي ومʱة الȄʛʷة الع

يʷʻأ بʟʻ القانʨن نفʶه إذا تʴققʗ شʛوʡه الʱي مʧ أهʺها وجʨد  –تʛʱتʖ حال مʵالفʱه
 ȑورʛض ȋʛʷؗ ʙا العقʚد هʨة وجॽʺʱʴǼ ةǽهاʻن في الʨفʛʱعǽ ʦأنه ȑمقاولة، أ ʙعق
 ،ʦهʙأح ʧام مʜʱا الالʚع الإخلال بهॼʢالǼ إن وقع ،ʧيʙʽʷʺة الॽلʨʯʶأ مʷʻؗي ت ȑʛهʨوج

لى أن الʺʨʯʶلॽة لȐʙ نʛʸاء الȄʛʤʻة الʙʴيʲة لʗʶॽ مʨʯʶلॽة تقȄʛʽʸة ولا هʚا Ǽالإضافة إ
 Șʽقʴʱة لॽائʻʲʱة اسॽنʨص قانʨʸʻرة بʛع خاص مقʨن ʧة مॽلʨʯʶنʺا هي مȂة، وǽʙعق
 ʛʽʰʵال ʛʽف غʛʢة الǽل في رعاʲʺʱة، وتǽعاʛالǼ ارع أنها أولىʷال Ȑة ارتأʻʽاف معʙأه

  ʺʱلؔات.Ǽأصʨل الفʧ الʺعʺارȑ وحʺاǽة للأرواح والʺ
ومʧ ثʦ فهʦ يʛون أن الʺʨʯʶلॽة العȄʛʷة لها نʢاق خاص بها مʧ حʘʽ الأشʵاص 
والأضʛار والʺʙة، فإن ؗانʗ الʺʨʯʶلʱʽان العقǽʙة والʱقȄʛʽʸة تॼʢʻقان على ؗل الأشʵاص 
 ʧم ʦمهʜة العامة وتلʴلʸʺة الǽاʺʴرة لʛة مقॽنʨص قانʨʸʻأو ب ʦدهʨعقǼ الإخلال ʙʻع

الأضʛار الʱي قʙ تقع مʻهʦ؛ فإن الʺʨʯʶلॽة العȄʛʷة  ثʦ بʱعʠȄʨ الʺʹʛور عʧ ؗل
 Ȑʛة الأخʱابʲآت الʷʻʺاني والॼʺال ȑʙّ̔ʷعلى م Șʰʢʻت–  ʧʽفة خاصة الʺقاولʸǼ

ʧʽسʙʻار  –والʺهʛالأضǼ ʟʱʵوت ،ʙʽʽʷʱفي مقاولات ال ʦهʙاب الأعʺال وحȃالح أرʸول
ʙي تهʱب الʨʽاني والعॼʺئي للʜʳم الؔلي أو الʙهʱب الʨʽع ʧة عʯاشʻها الʱها وسلامʱانʱد م

فʖʶʴ. ؗʺا أن الʺʨʯʶلॽة العȄʛʷة مʨʯʶلॽة مفʛʱضة Ǽقʨة القانʨن لʺʛʳد حʙوث تهʙم ؗي 
أو جʜئي Ǽالʺʻʰى أو الʺʷʻأ الʲابʗ أو ʣهʨر عʨʽب جʶام ॽɾه تهʙد مʱانʱه، ومʧ ثʦ فلا 

هʢǽُ ،ʦلʖ مʧ الʙائʧ إقامة الʙلʽل على خʢأ الʺهʙʻس أو الʺقاول أو إخلالهʦ بʻʱفʚʽ الʜʱام
 ʖأ واجʢام أو خʜʱال ʚʽفʻʱة على إخلال بȄʛʽʸقʱة والǽʙان العقʱʽلʨʯʶʺم الʨا تقʺʻʽب
الإثॼات. ǽُʹاف إلى ذلʥ أن الʹʺان في العقʨد وفقاً للقʨاعʙ العامة لا ǽقʨم إلا Ǽالॼʶʻة 
 ʙعǼ إلى ما ʙʱʺǽ ة فإن الʹʺانȄʛʷة العॽلʨʯʶʺأما في ال ،ʦॽلʶʱل الʰق ʛهʤي تʱب الʨʽللع

.ʦॽلʶʱة قائʺة الȄʛʽʸقʱة الॽلʨʯʶʺل الʤا تʺʻʽȃة عامة –وʙؗقاع–  ʧات مʨʻخلال ثلاث س
 ʛʷع ʛʺʱʶة تȄʛʷة العॽلʨʯʶʺفاعله، فإن ال ʟʵʷǼ ورʛʹʺال ʦر وعلʛʹع الʨوق ʗوق
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ʥلʚؗ .رب العʺل ʖجان ʧى مʻʰʺال ʦلʶت ʗوق ʧات مʨʻالعامة في  –س ʙاعʨوخلافاً للق
ʱʹامǽُ ʧفʛʱض في الʺʨʯʶلॽة العȄʛʷة بʧʽ فإن ال –الʺʨʯʶلʧʽʱʽ العقǽʙة والʱقȄʛʽʸة

  الʺهʙʻس والʺقاول ولا ʨʳǽز الإعفاء أو الʅॽɿʵʱ مʧ هʚه الʺʨʯʶلॽة Ǽالاتفاق. 
قانونياً تʛʸفاً ون كـلا يعدو أن يفي الȄʛʤʻة الأخʛʽة ة لـمقاوالـفإن عقد ؛ وعليه

لʺʛʷع يʨʱقف على إبʛامه تȘʽʰʢ أحȞام الʹʺان العȑʛʷ، هʚه الأحȞام الʱي حʙدها ا
نʤام الʹʺان ن رد كـولا يم، ةلـــمقاوالـبوجود عقد تॽʰʢقها ربط Ǽقʨاعʙ قانʨنॽة آمʛة و

 ȑʛʷأو ة. لــمقاوالـإرادة طرفي عقد ل إلى من الأحوال بأي حاالع ʙّ̔ʷʺ؛ فإن الʦث ʧوم
ام كـخاضعة لأحالـعيوب الـيته واتساع صور ئʨلـتزايد مسل في ظل الʻʰاء، قائم بأعماالـ
ه ــيتئʨلـفمس، دياًـه عقـر منـثكـأخاصاً زاً لائحياً كـمرل أصبح يشغ، عشريلـاضمان الـ

  عقد.الـون مصدرها كــأن يل ون قبـقانالـا ــمصدره
 Notre point de vue الʙأȏ الʯʳʸار:  ) ج(

١٥. ʛʽʷاءةً  –نʙام  –بʜʱة للالॽنʨعة القانॽʰʢال ʙيʙʴلاف الفقهي في تʵد الʛإلى أن م
Ǽالʹʺان العȑʛʷ لʦ يʛجع فʖʶʴ إلى الʵلȌ الȑʚ ؗان قائʺاً حʻʽاً مʧ الʙهʛ بʧʽ الالʜʱام 

، وȂنʺا أǽʹاً )٣٦(ʱي ʧȞʺǽ أن تʻعقʙ حال الإخلال ǼهǼالʹʺان في حʙ ذاته والʺʨʯʶلॽة ال
حʨل وحʙة أو ازدواج  –أشʛنا إلॽه مʧ قʰل –آخʛ إلى ارتॼاȋ هʚا الʵلاف ʵǼلاف فقهي

الʺʨʯʶلॽة الʺʙنॽة (العقǽʙة والʱقȄʛʽʸة)، وجʨاز أو عʙم جʨاز الʛʽʵة أو الʳʺع بʻʽهʺا في 
. ؗʺا أن صعȃʨة تʙʴيʙ الॽʰʢعة القانʨنॽة للالʜʱام Ǽالʹʺان )٣٧(دعȐʨ قʹائॽة واحʙة

إلى أنه مʧ قʽʰل الالʜʱامات Ǽʹʺان الʶلامة  –لȐʙ الॼعʠ –العȑʛʷ تʛجع
Obligation de securité)ائفة )٣٨ʡ ʧʺإدخالها ض ʖعʸǽ اماتʜʱه الالʚوه ،

                                                 
(٣٦) -  ʙʻراسة. ١٣راجع بʙه الʚه ʧقاً مǼه ساॽاشʨʴǼ  
(٣٧) -  ʙص العقʨʸʻام بʜʱض الالʛر، إلا في حالة فʨʲʽل ʧȞǽ ʦلاف لʵا الʚان أن هȞʺǼ يهيʙʰال ʧوم

  العʨʽب الॽɿʵة في الʨʽʰع. والقانʨن معاً، ؗʺا هʨ حال الالʜʱام Ǽالʹʺان العȑʛʷ في الʺقاولات وضʺان
(38)- H. L. et J. MAZEAUD, Traité théorique et pratique de la responsabilité 
civile dêlictuelle et contractuelle, 6e éd., t. III, op. cit., n° 1070-6 ; et pour le 
même auteur, Leçons, t. 2, nos 21 et 402 & J. FROSSARD, La distinction des 
obligations de moyens et des obligations de résultat، 1965، préf. R. NERSON 
& G. DURRY, obs. RTD civ., 1968, p. 363 & Dans le même sens plus 
récement, R. SAINT-ALARY, Droit de la construction, 8e éd., PUF, 2006, p. 
267 & B. BOUBLI, Une pincée de droit pour l’obligation de sécurité de 
résultat, JCP, S, 2008, p. 1624 & Contra, A. CASTON, La responsabilité des 
constructeurs, 3e éd., éd. Du Moniteur, 1989, n° 720. 
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 –الالʜʱامات العقǽʙة أو الʱقȄʛʽʸة، Ǽالʛʤʻ إلى أن غالॽʰة هʚه الالʜʱامات تʨؔن مʤʻʺة
ʖع –في الغالǼ لةȄʨʡ ةʛʱعʹها فǼ ʛʺʱʶت ʙن معاً، وقʨوالقان ʙص العقʨʸʻهاء ؗافة بʱان ʙ

الالʜʱامات الأخȐʛ الʺʛʱتॼة على العقʙ، ؗʺا هʨ الʴال في الʜʱام الʺʙّ̔ʷيǼ ʧالʹʺان 
 –العȑʛʷ في عقʙ الʺقاولة والʜʱام الॼائع Ǽʹʺان العʨʽب الॽɿʵة؛ فالʺقاول أو الʺهʙʻس

ʧʺʹǽ لʛب العʺل أو الʺʱعاقʙ معه Ǽقاء الʺʻʰى أو الʺʷʻأ  –الʺʙّ̔ʷ في الȄʛʷʱع الفʛنʶي
ʲابʗ سلॽʺاً ʨʡال مʙة الʹʺان (عʛʷ سʨʻات مʧ وقʗ تʶلʦ الأخʛʽ للʺʻʰى أو للʺʷʻأ ال

 Ȑʛامات الأخʜʱالʺقارنة لؔافة الالǼ ًام قائʺاʜʱا الالʚها هʽل فʤǽ لةȄʨʡ ةʛʱوهي ف ،(ʗابʲال
ب العʺل للʺʻʰى أو الʺʛʱتॼة على هʚا العقʙ، والʱي تʱʻهي مʧ الʺفʛʱض انʱهائها بʶʱلʦ ر 

ʗابʲأ الʷʻʺ٣٩(لل(.  
الʺʶألة الʵلاॽɾة الʱي تʙور حʨل قانʨنॽة أو عقǽʙة الالʜʱام ونعʱقʚؗ ʙلʥ أن هʚه 

 Ȍفق ʙواح ʖإلى جان ʛʤفقهي ن ȘȄʛجع في الأصل إلى أن ؗل فʛت ȑʛʷالʹʺان العǼ
 ʙعǼ الʺقاولة ʙار عقʛʺʱم اسʙار أو عʛʺʱاس ʨألا وه ،Ȑʛها الأخʰانʨألة دون جʶʺال ʧم

عʺل؛ فالقائلǼ ʧʽالالʜʱام القانʨني زعʺʨا أن تʶلʦ الʺʻʰى تʶلʦ الʺʻʰى مʧ جانʖ رب ال
 ʛʷال عʨʡ ًاǽʙعق ȑʛʷالʹʺان العǼ امʜʱقاء الالǼ في Șʢʻفلا م ،ʙا العقʚاة هॽهي حʻي

ʦيهʙره لʙʸفؔان م ،ʦلʶʱا الʚه ʙعǼ اتʨʻاهةً  –سʙب–  Ȑرأ ʧʽفي ح .ʙن لا العقʨالقان ʟن
 ʧى مʻʰʺال ʦلʶت ʙعǼ اتʨʻس ʛʷاً عʛʺʱʶل مʤǽ الʺقاولة ʙأن عق ȑʙام العقʜʱاء الالʛʸن
 ʟॽʴة، فلا مʙʺه الʚه خلال هʱانʱه ومʱسلام ʧم ʛʽالأخ Șقʴʱʽرب العʺل، ل ʖجان
                                                                                                                       

: محمد وʛؗʚȄُ أن هʚا الاتʳاه قʙ وجʙ معارضʧʽ له ʙʷǼة مʧ الفقه الʺȑʛʸ. أنʛʤ على سʽʰل الʺʲال
& أحʺʙ عʙʰ العال أبʨ قʧȄʛ،  ٣٧٥شȑʛȞ سʛور، مʨʯʶلॽة مهʙʻسي ومقاولي الʻʰاء، الʶابȘ، ص 
 ȋ ،ةॽʁॽʰʢدراسة ت ،ȑس الʺعʺارʙʻة للʺقاول والʺهǽʙة العقॽلʨʯʶʺص ١ال ،Șجع سابʛها. ٤٤، مʙعǼ وما  

والالʜʱام Ǽʹʺان الʶلامة هʨ أن ʧʺʹǽ الʺʙيʧ للʙائʧ الʶلامة في شيء أو شʟʵ معʧʽ أثʻاء  - (٣٩)
ʺا هʨ في نقل الأشॽاء، فهʨ الʜʱام  مʙة معʻʽة مʱفȘ علʽها. ومʲال ذلʥ الالʜʱام بʻقل الأشʵاص، وؗ

مʨʯʶلاً بʴʱقȘʽ غاǽة أو نʳॽʱة. فإذا أصاب الʛاكʖ أو الʷيء الʺʻقʨل ضʛر ʖʰʶǼ الʻقل؛ ؗان الʻاقل 
لا ॽʢʱʶǽع الʵلاص مʻها إلا Ǽإثॼات الʖʰʶ الأجʰʻي. وأنʛʤ لʺʙȄʜ مʧ  –في الغالʖ –مʨʯʶلॽة عقǽʙة

الإǽʹاح حʨل مفهʨم الالʜʱام Ǽʹʺان الʶلامة ʸǼفة عامة وأحȞامه القانʨنॽة: مʨʺʴد الʱلʱي، الȄʛʤʻة 
وما  ٣١٧، ص ١٩٩٥ رةهالقاالʺȄʛʸة العامة للʱؔاب،  الهʯʽةالعامة للالʜʱام Ǽʹʺان سلامة الأشʵاص، 

الʺʺلؔة العॽȃʛة  Ǽعʙها & محمد بʧ إبʛاʦॽʂ الʺʨسى، نȄʛʤة الʹʺان الʸʵʷي، مʨʷʻرات جامعة الʙمام،
وما يلʽها & مʨʺʴد وحʙʽ، الالʜʱام Ǽʹʺان الʶلامة في العقʨد،  ٤٣، ص ١٩٩١ -هـ١٤١١الʶعʨدǽة، 

ʺʧ تʙرس، مȐʙ الʜʱام الʺʱʻج Ǽʹʺان وما Ǽعʙها & حʧʶ عʙʰ الʛح ٨، ص ॽ٢٠٠١ة، العȃʛ الʻهʹةدار 
  وما يلʽها. ١٣٧، ص ٢٠٠٤ ،القاهʛةॽة العȃʛ الʻهʹة، دار العلʺي الʨʢʱر مʵاʛʡ مʨاجهةالʶلامة، في 



  النطاق الشخصي للالتزام بالضمان العشري بين المفهومين التقليدي والعصري

  د. محمد السيد فارس

 

٨٥٧ 

بل وذهʖ  لʙيهʦ مʧ القʨل إن الالʜʱام بهʚا الʹʺان ʨȞǽن بʙوره عقǽʙاً ʨʡال هʚه الʺʙة.
غالʱʽʰهʦ إلى أǼعʙ مʧ ذلʥ حʻʽʺا قالʨا Ǽإن الالʜʱام بهʚا الʹʺان ʨȞǽن الʜʱاماً عقǽʙاً في 
 ʖتʛʱالʺقاولة؛ لأنه ي ʙاً في عقʻʺاحةً او ضʛه صॽعل Șفʱُي ʦل ʨى ولʱال، حʨع الأحॽʺج

ʦهʻاً مʙأن أح ʙʽورة، بʛʹالǼ ʙا العقʚعلى ه– ʧȄʛوالʺعاص ʦهʻامى مʙاءً القʨم –سʙقǽ ʦل 
لʻا سʙʻاً قانʨنॽاً معقʨلاً لهʚه الفʛؔة الأخʛʽة، مʢلقʧʽ لʻا العʻان في الʧʽʺʵʱ والʲʴǼ ʦॽʳʻʱاً 

   عʧ الأساس القانʨني الʶلʦॽ لها.
ومع احʛʱامʻا الؔامل لأنʸار هʚا الاتʳاه أو ذاك، فإن ؗان لʻا الإدلاء بʛأȑ في هʚه 

Ȟǽ ʙأنه ق ʙقʱا نعʻالأزل، فإن ʦǽʙق ʧائؔة مʷألة الʶʺا الʚ؛ لȘعلى ح ʧʽقȄʛن ؗلا الفʨ
في العقʙ الأخʛʽ مʧ القʛن ॽʀاساً على ما اقʛʱحه Ǽعʠ الفقه الفʛنʶي  –فʻقʛʱح

الأخʚʺǼ ʚهʖ وسȌ بʧʽ هʚيʧ الاتʳاهʧʽ الفقهʧʽʽ يʲʺʱل في أن مʙʸر  –)٤٠(الʺاضي
الالʜʱام Ǽالʹʺان العȑʛʷ لʝॽ هʨ العقʙ في جʺॽع الأحʨال، ؗʺا أنه لʝॽ هʨ القانʨن في 

لأوقات، فهʨ قʨȞǽ ʙن عقǽʙاً تارةً، وقانʨنॽاً تارةً أخȐʛ، لʧؔ الʨجه الʱعاقॽɾ ȑʙه هʨ كل ا

                                                 
(٤٠) -  ʛني والآخʨهʺا قانʙوجهان: أح ȑʛʷإن للʹʺان العǼ لʨاه إلى القʳا الاتʚاء هʛʸن ʖذه ʘʽح

ʱى يʷʻأ هʚا الالʜʱام، ثǽ ʦأتي القانʨن لʙʴॽد الʤʻام عقȑʙ؛ لأنه يلʜم في الأصل أن يʨجʙ عقʙ مقاولة ح
الȑʚ سȘʰʢॽُ على هʚا الʹʺان. غʛʽ أن هʚا الفȘȄʛ مʧ الفقه قle mécanisme  ʙالقانʨني الʵاص 

 ʖغلǽ ʠعॼفال ،ʠॽʁفي نʛʡ على ʧʽإلى رأي ȑʙالعق ʖانʳني على الʨالقان ʖانʳال ʖʽا في تغلʨلفʱاخ
  الʳانʖ الأول، في حǽ ʧʽغلʖ الॼعʠ الآخʛ الʳانʖ الʲاني. أنʛʤ لهʚا الاتʳاه الفقهي:

F. MODERNE, La responsabilité décennale des constructeurs en droit public, 
Dalloz 1993, n° 425 et s. & J.-L. COSTA, La responsabilité des constructeurs 
d'après la loi du 4 janvier 1978, D. 1979, chron., p. 46 et s. & proch., Ch. 
GABOLDE, Les rapports de l'architecte, de l'entrepreneur et du maître de 
l'ouvrage au regard de la garantie décennale dans la jurisprudence 
administrative, D. 1962, chron., p. 253 et s. ; et pour le même auteur, La 
responsabilité décennale en droit publique, JCP, 1968, n° 4 et s.  

ǼإمȞانॽة تʨفʛ الʸفʱان: القانʨنॽة والعقǽʙة في  –هʚا الفȘȄʛ مʧ الفقه ؗʺا يʚهʖ بʚلʥ –غʛʽ أنʻا لا نقʨل
الالʜʱام Ǽالʹʺان العȑʛʷ في آن واحʙ، ومʧ ثʦ إمȞانॽة أن تقʨم الʺʨʯʶلʱʽان الʱقȄʛʽʸة والعقǽʙة في 
دعȐʨ واحʙة وفي آن واحʙ، فهʚا الʛأȑ تʙحʹه القʨاعʙ الʺʶلʦ بها الآن فقهاً وقʹاءً مʧ عʙم جʨاز 

قʨاعʙ الʺʨʯʶلʧʽʱʽ الʱقȄʛʽʸة والعقǽʙة في دعȐʨ واحʙة وفي آن واحʙ، وعʙم جʨاز الॽʵار بʻʽهʺا، إعʺال 
وȂنʺا الॽʴʸح لʙيʻا هʨ إمȞانॽة اتʸاف هʚا الالʜʱام Ǽالʸفة القانʨنॽة في Ǽعʠ الʴالات، وȃالʸفة 

  العقǽʙة في حالات أخȐʛ. راجع حʦȞ مȞʴʺة الʻقʠ الʺʷار إلॽه في الʺʧʱ لاحقاً.
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ʙّ̔ʷ الغالʖ مʧ الʻاحॽة العʺلॽة، بʙʽ أنه قʨȞǽ ʙن مʧ الأولى للʺʹʛور الʛجʨع على الʺ
   وفي الأمʙ تفʻʶل:، )٤١(Ǽقʨاعʙ الʺʨʯʶلॽة الʱقȄʛʽʸة

Ȟǽ ام لاʜʱان الإرادة، فإن الالʢأ سلʙʰʺǼ ًاحةً أو عʺلاʛه صॽعل Șاً إلا إذا اُتفǽʙن عقʨ
ضʺʻاً، والالʜʱام لا ʨȞǽن قانʨنॽاً إلا إذا قʛره الʺʛʷع بʟʻ قانʨني خاص؛ حʘʽ تʙʴʱد 

اسʵʱلاص  –عʙʻ الʜʻاع –ॽʰʡعة الالʜʱامات مʧ حॽʰʡ ʘʽعة مʯʷʻها. ولقاضى الʺʨضʨع
ॼɺارات  . ؗʺا أنه إذا ؗانʗ)٤٢(ʺʻى مʛʣ ʧوف العقʙ الॽʴʸح وشʛوʡهالاتفاق الʹ

 ʚٍʯʻʽه حॽغي علॼʻȄه، وʛʽʶفʱخل لʙʱعلى القاضي ال ʖʳॽɾ ،(غامʹة) ةʴواض ʛʽغ ʙالعق
ة للʺʱعاقʙيʧ دون الʨقʨف عʙʻ الʺعʻى الʛʴفى للألفاȍ، مع  ʛؗʱʷʺة الॽʻال ʧع ʘʴॼال
 ،ʧيʙعاقʱʺال ʧʽأمانة وثقة ب ʧم ʛافʨʱغى أن يॼʻا يʺȃعامل، وʱعة الॽʰʢǼ ʥاء في ذلʙهʱالاس

ॼɺارات العقʙ  –على الʠॽʁʻ مʧ ذلʥ –لʳارȐ في الʺعاملات. أما إذا ؗانʗوفقا للعʛف ا

                                                 
مع أن هʚا الʨجه الʱعاقȑʙ الغالʖ لهʚا الالʜʱام لا ʻʺǽع رجʨع الʺʹʛور بʙعȐʨ الʺʨʯʶلॽة  - (٤١)

 ʙق ʛʽل الأخʴا الʚا أن هʚا هʻام رأيʱفي خ Ȑʛʻر، بل سʛʹفي ال ʖʰʶʱʺأو ال ʙّ̔ʷʺة على الȄʛʽʸقʱال
ʶʺال ʧʽع بʺʳاز الʨم جʙأ عʙʰʺالفة لʵه مॽɾ نʨȞǽ ʧور، ولʛʹʺة للॼʶʻالǼ الأفʹل ʨن هʨȞǽ أو ʧʽʱʽلʨʯ

 الʛʽʵة بʻʽهʺا، فʽʴʻل إلى هʚا الʺʨضع مʻعاً للʛؔʱار هʻا.
ومʧ الʺقʛر إعʺالا لʺʙʰأ سلʢان إذ تقʨل مȞʴʺة الʻقʠ الʺȄʛʸة في هʚا الʙʸد ما نʸه: " - (٤٢)

شȄʛعة الʺʱعاقʙيʧ، لʻؔها  - الإرادة، أن العقʙ وعلى ما أفʗʴʸ عʻه الʺʛؗʚة الإǽʹاحॽة للقانʨن الʺʙنى
شȄʛعة اتفاॽʀة، فهʨ يلʜم ॽɾʛʡه Ǽʺا يʛد الاتفاق علॽه مʱى وقع صʴॽʴة، غʛʽ مʵالف للʤʻام العام 
 ،ʧʽفʛʢاضي الʛʱيله، إلا بʙقʹه أو تعʻقل بʱʶǽ أن ʙفى العقʛʡ ʧم ȑز لأʨʳǽ والآداب، والأصل أنه لا

ʰʶأو ل ،ʙيʙج ʙة اتفاق أو عقǼاʲʺǼ اضیʛʱا الʚن هʨȞȄلا و ʥلʚ ʖ مʧ الأسॼاب الʱي ǽقʛرها القانʨن، وؗ
ʨʳǽز لقاضى الʺʨضʨع أن يʻقʠ عقʙاً صʴॽʴاً أو ǽعʙله، بʙعȐʨ أن ذلʥ تقॽʹʱة قʨاعʙ العʙالة، 
فالعʙالة تؔʺل إرادة الʺʱعاقʙيʧ، ولʧؔ لا تʵʶʻها، ولأن القاضي لا يʨʱلى إنʷاء العقʨد عʧ عاقʙيها، وȂنʺا 

ʹʺʨنها، Ǽالʛجʨع إلى نॽة ʛʡفʽها، ثʦ تʙʴيʙ نʢاقها وتॽʰʢقها، والʢʵأ ʨȞǽن عʺله مقʨʸرة على تفʛʽʶ م
 ،Ȑʨعʙل فى الʸوتف ،ʦȞʴال ʠقʻفلها أن ت ،ʠقʻة الʺȞʴة مǼقاʛع لʹʵǽ ،نʨالقان Șʽʰʢأ فى تʢه، خॽɾ

Șʽʰʢʱال ʖاجʨة على أساس الاتفاق الʶني، جلʙم ʠل  ١٦"، نقȄʛ٢٠١٨إب ʦرق ʧعʢة  ٣٠٦٥، الʻʶل
  ى راȌǼ مȞʴʺة الʻقʠ على شȞॼة الانʛʱنʗ الʱالي:ق، حʦȞ مʨʷʻر عل ٨٦

https://www.cc.gov.eg/judgment_single?id=111379862&ja=261881 
، ٢٠١٢فʛʰايʛ  ٢٣وأنʛʤ لॽʰʢʱقات أخȐʛ لهʚا الʺʙʰأ على سʽʰل الʺʲال لا الʛʸʴ: نقʠ مʙني، جلʶة 

 ʦرق ʧعʢة  ١١٦٥٢الʻʶي س  ٨٠لʻف ʖʱȞة ٦٣ق، مʙة ٤٣، قاعʴفي  ٢٨٧، صف ʥلʚؗ ʛʤوأن &
ق، راجع الʦȞʴ  ٨٥لʻʶة  ١٨٠٨٧، الʢعʧ رقʦ ٢٠١٧فʛʰايʛ  ٢٩الʺعʻى نفʶه: نقʠ مʙني، جلʶة 

  على الʛاȌǼ الʱالي:
https://www.cc.gov.eg/judgment_single?id=111353374&ja=139152 
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واضʴة لا غʺʨض فʽها، فلا ʨʳǽز للقاضي الانʛʴاف عʻها عȘȄʛʡ ʧ تفʛʽʶها للʱعʛف 
  . )٤٣(على إرادة الʺʱعاقʙيʧ الॽʁॽʁʴة 

ʙالعق ʛʽʶتف ʙعǼ على القاضي ʧʽعʱاً أنه يʹǽها أʽعل ʛقʱʶʺال ȏادॼʺال ʧإن  –وم
أن ǽُعʧّ̔ نʢاقه وʙʴȄد آثاره القانʨنॽة، ولا  –كان مʴلاً للʱفʛʽʶ ونʷأ صʴॽʴاً بॽɾʛʡ ʧʽه

 ʨل ما هʺʷǽ ة، بل ʛؗʱʷʺال ʧيʙعاقʱʺه إرادة الॽإل ʗهʳد على ما اتʙʸا الʚفي ه ʛʸʱقǽ
 ʧيʙعاقʱʺم الʜلʽام، فʜʱعة الالॽʰʡ ʖʶʴǼ الةʙف والعʛن والعʨماته وفقا للقانʜلʱʶم ʧم

                                                 
مʧ  ١٤٧وهʚه الʺॼادȏ هي مʠʴ تȘʽʰʢ لقاعʙة العقʙ شȄʛعة الʺʱعاقʙيʧ الʱي تʹʺʱʻها الʺادة  - (٤٣)

عقʨد مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني ॽɾʺا يʱعلȞʷǼ Șل الʱعʛʽʰ عʧ الإرادة في ال ٩٠الʱقʧʽʻ الʺʙني. ؗʺا نʗʸ الʺادة 
) الʱعʛʽʰ عʧ الإرادة ʨȞǽن ǼاللفȎ وȃالʱؔاǼة وȃالإشارة الʺʙʱاولة عʛفاً، ١"(والʛʸʱفات القانʨنॽة على أن: 

) وʨʳȄز أن ٢كʺا ʨȞǽن Ǽاتʵاذ مʨقف لا تʙع ʛʣوف الʴال شȞاً في دلالʱه على حॽʁقة الʺقʨʸد. (
 Șفʱن أو يʨالقان ʟʻي ʦاً، إذا لॽʻʺالإرادة ض ʧع ʛʽʰعʱن الʨȞǽ ًاʴȄʛن صʨȞǽ فان على أنʛʢا الʺʻʽب ."

مʧ الʱقʧʽʻ الأخʛʽ على مʙʰأ عʙم جʨاز تʙخل القاضي لʱفʛʽʶ العقʙ إلا في حالة  ١٥٠أكʙت الʺادة 
) إذا ؗانॼɺ ʗارة العقʙ واضʴة فلا ʨʳǽز الانʛʴاف عʻها مȘȄʛʡ ʧ تفʛʽʶها ١"(غʺʨض ॼɺاراته Ǽقʨلها: 

) .ʧيʙعاقʱʺف على إرادة الʛعʱة  ) أما إذا٢للॽʻال ʧع ʘʴॼال ʖʳॽɾ ،ʙالعق ʛʽʶفʱل لʴاك مʻؗان ه
ة للʺʱعاقʙيʧ دون الʨقʨف عʙʻ الʺعʻى الʛʴفى للألفاȍ مع الاسʱهʙاء في ذلॽʰʢǼ ʥعة الʱعامل،  ʛؗʱʷʺال

". وقʙ أكʙت وȃʺا يॼʻغى أن يʨʱافʛ مʧ أمانة وثقة بʧʽ الʺʱعاقʙيʧ، وفقا للعʛف الʳارȐ في الʺعاملات
ʙة بȄʛʸʺال ʠقʻة الʺȞʴها على مʻها؛ مʽعل ʗضʛُة عॽنازلة قʹائ ʛʽؗلها في غ ȏادॼʺه الʚورها على ه

 ١٥٠مʧ القانʨن الʺʙنى... وفى الʺادة  ١٤٧الʟʻ في الʺادة سʽʰل الʺʲال ما قʹǼ ʗه حʙيʲاً Ǽأن: "
مʻه... يʙل على أن العقʙ قانʨن الʺʱعاقʙيʧ ومʵالفة نʨʸصه والʢʵأ في تॽʰʢقها ǽعʙ مʵالفة للقانʨن 

ي تॽʰʢقه، فإذا ؗانॼɺ ʗارة العقʙ واضʴة يʱعʧʽ الالʜʱام بها، والʺʛاد ॼɻǼارة العقʙ في هʚا وخʢأ ف
الʨʸʵص مʨʺʳع ॼɺاراته لا خʨʸص ؗلʺة Ǽعʻʽها أو ॼɺارة بʚاتها، بل يʛʤʻ إلى ؗل ما تʹʺʱʻه 

لفاʣه نʨʸص العقʙ ؗلها ʨؗحʙة مʱؔاملة ǽُؔʺلّ Ǽعʹها Ǽعʹاً، ومʱى ؗانॼɺ ʗارة العقʙ واضʴة الʺعʻى وأ
ʣاهʛة الʙلالة تفʸح ʳǼلاء عʧ إرادة الʺʱعاقʙيʧ وما اتʳه إلॽه مقʙʸهʺا، وجʖ على القاضى الʱقʙʽ بها 
وȂلʜام العاقʙيȞʴǼ ʧʺها، فلا ʨʳǽز الانʛʴاف عʻها مȘȄʛʡ ʧ الʱفʛʽʶ أو الʱأوȄل بʙعȐʨ اسʱقʸاء الॽʻة 

ة للʺʱعاقʙيʧ، اعॼʱاراً Ǽأن نʟ العقʟʻؗ ʙ القانʨن في الفه ʛؗʱʷʺهالǼ ب العʺلʨلالة ووجʙوال ʦ ʠنق ،"
ق، وفي الʺعʻى نفʶه: نقʠ مʙني،  ٧٩لʻʶة  ٥١٥، في الʢعʧ رقʦ ٢٠١٧مايʨ  ١٥مʙني، جلʶة 

ق، حȞʺان غʛʽ مʨʷʻران ورॽʀاً، وʧȞʺȄ  ٧٥لʻʶة  ٢٨٧، في الʢعʧ رقʦ ٢٠١٧دʛʰʺʶǽ  ١٢جلʶة 
  ʗ عʛʰ الʛواȌǼ الʱالॽة:الʛجʨع إلʽهʺا مʧ خلال مʨقع مȞʴʺة الʻقʠ الʺȄʛʸة على شȞॼة الانʛʱن

https://www.cc.gov.eg/judgment_single?id=111354721&ja=136761 
https://www.cc.gov.eg/judgment_single?id=111369993&ja=197159 
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٨٦٠ 

ʢǼ هʚʽفʻʱقةبȄʛ ةॽʻال ʧʶه حॼجʨمع ما ي Șفʱة )٤٤(تॽلʨʯʶʺأن ال ʥلʚؗ هǼ ʦّلʶُ̋ . ومʧ ال
لʺʱفȘ لا تʷʻأ إلا إذا أخل أحʛʡ ʙفي العقǼ ʙأحʙ الالʜʱامات العقǽʙة ا –بʙورها –العقǽʙة

  . )٤٥(علʽها إما صʛاحةً أو ضʺʻاً 

                                                 
ولا ǽقʛʸʱ العقʙ على إلʜام مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني Ǽأنه: " ١٤٨إذ تقʹي الفقʛة الʲانॽة مʧ الʺادة  - (٤٤)

 ʖʶʴǼ الةʙف والعʛن والعʨماته، وفقا للقانʜلʱʶم ʧم ʨا ما هʹǽاول أʻʱي ʧؔه. ولॽɾ ا وردʺǼ ʙعاقʱʺال
مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني الفʛنʶي إذ ȑʛʳǽ نʸها  ʦȞʴ١١٣٥ الȑʚ تʹʺʱʻه الʺادة ". وهʨ ذات الॽʰʡعة الإلʜʱام

  على:
L’article 1135 prévoit que: «Les conventions obligent non seulement à ce qui y 
est exprimé mais encore à toutes les suites que l’équité، l’usage ou la loi 
donnent à l’obligation d’après sa nature».  

فى قʹاء هʚه  -Ǽأنه مʧ الʺقʛروقʙ قʹʗ مȞʴʺة الʻقʠ الʺȄʛʸة في هʚا الॽʶاق Ǽʺا نʸه: "
ة للʺʱعاقʙيʧ، أن ʙʴǽد  -الʺȞʴʺة ʛؗʱʷʺة الॽʻلاص الʵʱواس ،ʙالعق ʛʽʶتف ʙعǼ على القاضي ʧʽعʱأنه ي

مة ؗل مʻهʺا، أʙʴǽ ȑد نʢاق العقʙ، فلا ǽقʛʸʱ على ما اتʳهʗ إلॽه إرادتهʺا الآثار الʱي تʛʱتʖ فى ذ
ة الॽʁॽʁʴة والʚاتॽة ॽʰʢǼعʱها ʛؗʱʷʺآثار -ال ʧم ʙعاقʱه الॼتʛجع ما يʛارها مॼʱاعǼ -  ʧم ʨل ما هʺʷǽ بل

تʱفȘ مع  مʱʶلʜماته وفقا للقانʨن والعʛف والعʙالة ॽʰʡ ʖʶʴǼعة الالʜʱام، فʽلʜم الʺʱعاقʙيʧ بʻʱفʚʽه ȄʛʢǼقة
ما يʨجॼه حʧʶ الॽʻة، وȄعʛʰʱ تʙʴيʙ نʢاق العقʙ مʶألة قانʨنॽة، ʵǽʹع فʽها قاضى الʺʨضʨع الʛقاǼة 
مȞʴʺة الʻقʠ، الʱي تʛاقʖ ما إذا ؗانʗ مȞʴʺة الʺʨضʨع قʙ أغفلʗ الأخǼ ʚالʨʸʻص الʨاردة 

ʰʱوف ما اعʛʤقائع والʨال ʧوأوردت م ،Ȑʨعʙال ʛʽʸة فى مʛثʕʺمة الʙات الʺقʙʻʱʶʺالǼ إرادة ʧته ؗاشفاً عʛ
إبȄʛل  ١٦"، نقʠ مʙني، جلʶة كل مʛʡ ʧفي الʱعاقʙ فى هʚا الʙʸد، وȂلا ؗان حȞʺها مʨʱʶجॼاً نقʹه

٢٠١٨ ʦرق ʧعʢة  ٣٠٦٥، الʻʶ٨٦ل  ʗنʛʱة الانȞॼعلى ش ʠقʻة الʺȞʴم ȌǼر على راʨʷʻم ʦȞق، ح
  الʱالي:

https://www.cc.gov.eg/judgment_single?id=111379862&ja=261881 
ق، مʖʱȞ  ٨٠لʻʶة  ١٧٣٥، في الʢعʧ رقʦ ٢٠١٢يʨلʨʽ  ١٠وفي الʺعʻى نفʶه: نقʠ مʙني، جلʶة 

 .١٠١١، ص ٦٣فʻي، س 
(٤٥) -  ȑرʨهʻʶر الʨʱؗʙاذ الʱل الأسʨقǽ اʚه: " –رحʺه الله –وفي هʸما ن ʖوج ʦث ʧامات ومʜʱالال ʙيʙʴت

 ʙيʙʴها تʽف ʖعʸǽ دʨاك عقʻة. وهǽʙة العقॽلʨʯʶʺال Șقʴʱاً لॼʰها سʚʽفʻم تʙع ʙعǽ ىʱح ʙالعق ʧأ مʷʻي تʱال
هʚه الالʜʱامات. وʛȄجع في الʙʴʱيʙ إلى نॽة الʺʱعاقʙيʧ الʴȄʛʸة أو الʹʺॽʻة. وعلى القاضي أن ʷȞǽف 

، نȄʛʤة الالʜʱام بʨجه عام، ١القانʨن الʺʙني، ج "، الʨسȌॽ في شʛحعʧ هʚه الॽʻة ʛʢǼق الʱفʛʽʶ الʺعʱادة
& وأنʚؗ ʛʤلʥ لأنʨاع الالʜʱام ونʢاق الʺʨʯʶلʧʽʱʽ  ٥١٣مʸادر الالʜʱام، مʛجع سابȘ الإشارة، فقʛة 

ي، الʨجʜʽ في الȄʛʤʻة العامة للالʜʱامات في  العقǽʙة والʱقȄʛʽʸة ʸǼفة خاصة: مʨʺʴد جʺال الʙيʧ زؗ
 ȋ ،ȑʛʸʺني الʙʺن الʨة، ، ٣القانʛعة جامعة القاهॼʢسلامة،  ٤٤٥، ص ١٩٧٨م ʙʺها & أحʙعǼ وما

 ،ʝʺش ʧʽع جامعة عǼاʢام، مʜʱادر الالʸاب الأول، مʱؔام، الʜʱة الالȄʛʤات في نʛؗʚص ١٩٧٥م ،
وما Ǽعʙها & سلॽʺان مʛقʝ، الʺʨʯʶلॽة الʺʙنॽة في تقʻʽʻات الॼلاد العॽȃʛة، القʦʶ الأول، الأحȞام  ٤٥٠
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 Ȑʛʻ؛ فʙʽعǼ ʧزم ʚʻني مʙʺن الʨة في فقه القانʵاسʛال ȏادॼʺه الʚاءً على هʻȃأنه إذا و
الʺʙّ̔ʷون ومʧ ؗان على  –كان عقʙ الʺقاولة مʻʺʹʱاً الالʜʱام بʴʱʺل الʺقاول والʺهʙʻس

بهʚا الʹʺان صʛاحةً أو ضʺʻاً على  –شاكلʱهʸǼ ʦفة عامة في ʣل الȄʛʷʱع الفʛنʶي
ان هʚا  انॼɺ ʗاراته واضʴة لا غʺʨض فʽها، وؗ ان العقʙ صʴॽʴاً، وؗ هʚا الʨʴʻ، وؗ

مقʛرٌ ʚؗلǼ ʥقʨاعʙ القانʨن نفʶه، وॽʀاساً على الʛأȑ الغالʖ  –ؗʺا هʨ معلʨم –الʹʺان
، فإن الاعʛʱاف Ǽغلॼة الॽʰʢعة العقǽʙة )٤٦(ʹاءً في العقʨد الأخʸǼ Ȑʛفة عامةفقهاً وق

                                                                                                                       
وما يلʽها & محمد إبʛاʦॽʂ دسʨقي، مʸادر الالʜʱام، مॼʱȞة الʢلॽعة  ٩لإشارة، ص العامة، مʛجع سابȘ ا

 ،ȋʨʽأسǼها، وخاصة ص  ١، ص ١٩٩٦ʙعǼ ة العامة  ٢٥٦وماȄʛʤʻال ،ȑʙه الʺهȄʜها & نʽوما يل
وما Ǽعʙها، وʸȃفة  ١٤، ص ١٩٩٩للالʜʱام، الʜʳء الأول، مʸادر الالʜʱام، دار الʻهʹة العॽȃʛة، 

Ǽعʙها & رمʹان أبʨ الʶعʨد، مʸادر الالʜʱام، دار الʺʨʰʢعات الʳامॽɻة،  وما ٣٠٣خاصة ص 
وما يلʽها & وقʛب ذلʥ وȂن ؗان ǽعʖʰʶǼ ʙʱ العقʙ فʹلاً عʧ سʖʰ الالʜʱام للقʨل  ٣١٤، ص ٢٠٠٢

 ٢٨٣، ص ١٩٩٢بʷʻأة الالʜʱام العقȑʙ: عʙʰ الʺʻعʦ فʛج الʙʸه، مʸادر الالʜʱام، دار الʻهʹة العॽȃʛة، 
  ومʧ الفقه الفʛنʶي في الʺعʻى الأصلي الʶابȘ بॽانه، أنʸǼ ʛʤفة تفʽʸلॽة:  وما Ǽعʙها &

A. COLIN et H. CAPITANT, Cours élémentaire de droit civil français, tome 
deuxième, 5eme éd., t. II., Paris, Dalloz, 1919-1920, p. 638 et s. & H., L. et J. 
MAZEAUD et F. CHABAS, Leçons de droit civil, t. II,, op. cit., n° 207 et s. & 
M. PLANIOL, G. RIPERT, Traité Élémentaire de Droit Civil Français, Traité 
Pratique de Droit Civil, par J. BOULANGER, Vol. 2, 2e édition, op. cit., n° 
938 et s. & v. également en ce sens plus récement, J. HUET, Responsabilité 
contractuelle et responsabilité délictuelle, Essai de délimitation entre les deux 
ordres de responsabilité, thèse, Paris, 1978, p. 111 et s. & P. LE TOURNEAU, 
La responsabilité civile, 3e éd., Litec 1982, n° 675 & Ph. MALAURIE et L. 
AYNES, Droit civil, Les obligations, CUJAS 1985، n° 460 et s. & G. VINEY، 
La responsabilité, conditions, 1982; La responsabilité, les effets, L.G.D.J. 
1988, n° 652 & J. Carbonnier, Droit civil, t. 4, Les obligations, 13e éd., PUF 
1988, n° 159.  

سلॽʺان مʛقʝ، مʨجʜ أصʨل الالʜʱامات، مʛجع سابȘ، أنʛʤ مʧ هʚا الاتʳاه على سʽʰل الʺʲال:  - (٤٦)
وما يلʽها؛ وللʺʕلف نفʶه الʺʨʯʶلॽة الʺʙنॽة، الʺʛجع الʶابȘ، نفʝ الʺʨضع الʶابȘ & محمد  ٣٣٨ص 

 ،ȋʨʽأسǼ عةॽلʢة الॼʱȞام، مʜʱادر الالʸقي، مʨدس ʦॽʂاʛد ا ٢٩٣، ص ١٩٨١إبʨʺʴها & مʙعǼ وما ʙʽʶل
عʙʰ الʺعʢي خॽال، الʙʴود الفاصلة بʧʽ الʺʕʶولॽة الʱقȄʛʽʸة والعقǽʙة، مقال مʨʷʻر في مʳلة الʨʴॼث 

 ʛايʻد يʙع ،ʅȄʨي سʻق جامعة بʨقʴة الॽة، ؗلǽادʸʱة والاقॽنʨ١١، ص ٢٠٠٠القان  ʛʽʻها & مʙعǼ وما
ʛنʶي والʺȑʛʸ، دار الفʛؔ رȄاض حʻا، الʺʨʯʶلॽة الʺʙنॽة للأॼʡاء والʛʳاحʧʽ في ضʨء القʹاء والفقه الف

وما Ǽعʙها & وراجع ʚؗلʥ أحȞام الʻقʠ  ٢١١، ص ٢٠٠٧الʳامعي، الإسʙʻȞرȄة، الॼʢعة الأولى، 
  الʺȄʛʸة والفʛنॽʶة الʱالي الإشارة إلʽها في الʺʧʱ لاحقاً.
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٨٦٢ 

. ولا جʛم أنه إذا ؗان )٤٧(نʨنॽة لهʨ الأولى والأقʛب للʨʸابلهʚا الالʜʱام على الॽʰʢعة القا
ʢǽُ ،ʨʴʻا الʚاً على هǽʙام عقʜʱة، الالǽʙة العقॽلʨʯʶʺال ʙاعʨع قॼʢالǼ هǼ على الإخلال Șʰ

                                                 
ثلاثة مʧ الʙʳيǼ ʛالʛؗʚ أن Ǽعʠ الفقه الفʛنʶي الʱقلȑʙʽ ؗانʨا ॽʹǽفʨن إلى نʢاق العقʙ الʜʱامات  - (٤٧)

)، وʣاهʵʱʶǽagir de bconne foi ʛلʨʸنها مॽʰʡ ʧعة العقʙ. الالʜʱام الأول هʨ العʺل ʧʶʴǼ نॽة (
 Obligeأن هʚا الالʜʱام يʸʱل بʻʱفʚʽ العقʙ لا بʙʴʱيʙ نʢاقه. والالʜʱام الʲاني هʨ الʜʱام الʹʺان (

garantieع والॽʰد ؗالʨالعق ʠعǼ ا فيʚام الʹʺان هʜʱن الʨالقان ʦʤن ʙان  ʺقاولة،)، وقʺʹǼ امʜʱكالال
العʨʽب الॽɿʵة وȃالʹʺان العȑʛʷ الȑʚ نʙʸǼ ʧʴد الʙʴيʘ عʻه، وȄقʛرون أنه الʜʱام قائʦ في ؗل العقʨد 

)، وهʨ الʜʱام Oblige de securitéالʱي تقʱʹي ॽʰʡعʱها ذلʥ. والالʜʱام الʲالʘ هʨ ضʺان الʶلامة (
ʧʺʹǽ ي أنʹʱقǽ العʺل ʙد، فعقʨالعق ʠعǼ عةॽʰʡ هॽʹʱنقل  تق ʙرب العʺل سلامة العʺال، وعق

 ʙȄʜʺل ʛʤان. أنȞان إلى مȞم ʧم ʦقلهʻي ʧيʚاص الʵاقل سلامة الأشʻال ʧʺʹǽ ي أنʹʱقǽ اصʵالأش
  مʧ الॽʰان: 

M. PLANIOL, G. RIPERT, Traité Élémentaire de Droit Civil Français, Traité 
Pratique de Droit Civil, par J. BOULANGER, Vol. 2, 2e édition, Librairie 
Générale de Droit et de Jurisprudence, 1949, n° 455 et s et surtout n° 958 et s. 
& COLIN et CAPITANT, Traité de droit civil français, t. 2, par JULLIOT DE 
LA MORANDIÈRE, Dalloz 1959, n° 1395 et s.  

الʺʛʱتॼة على العقʙ أو الʱي تʙخل في نʢاقه لا يʨافȘ علॽه غالॽʰة  بʙʽ أن هʚا الʱقʦॽʶ الʲلاثي للالʜʱامات
الفقه الʺȑʛʸ والفʛنʶي القʙامى مʻهʦ والʺعاصʧȄʛ على حʙٍ سʨاء، وʛȄونه تʙȄʜاً وتʨسعاً مॼالغاً ॽɾه 
لإضفاء الʸفة العقǽʙة على ʛʽʲؗ مʧ الالʜʱامات؛ وʕȄدȑ في الʻهاǽة إلى ॽɽʡان الʳانʖ العقȑʙ على 

قانʨني عʙʻ تʙʴيॽʰʡ ʙعة ؗافة الالʜʱامات الʺʤʻʺة ʨʺǼجʖ نʨʸص العقʙ والقانʨن معاً. أنʛʤ الʳانʖ ال
 ʙيʙʴت ʧه مǼ لʸʱة وما يȄʛʽʸقʱامات الʜʱة والالǽʙامات العقʜʱالال ʧʽالفاصل ب ʙʴى للʻا الʺعʚفي ه

ʸام، مʜʱة العامة للالȄʛʤʻال ،ȑازʳي حʴال ʙʰة: عȄʛʽʸقʱة والǽʙالعق ʧʽʱʽلʨʯʶʺاق الʢام، نʜʱادرالال
وما Ǽعʙها & جʺʽل الʛʷقاوȑ، الȄʛʤʻة  ٩، ص ١٩٥٨الʺʸادر غʛʽ الإرادǽة، الʻاشʛ غʛʽ معلʨم، 

وما Ǽعʙها،  ٣٣، ص ١٩٩٥العامة للالʜʱام، الʱؔاب الأول، مʸادر الالʜʱام، دار الʻهʷة العॽȃʛة، 
لʻاشʛ غʛʽ معلʨم، & حʶام الأهʨاني، مʸادر الالʜʱام، الʺʸادر الإرادǽة، ا ٤٨٢وʸȃفة خاصة ص 

، ١٩٩٦وما Ǽعʙها & محمد إبʛاʦॽʂ الʙسʨقي، مʸادر الالʜʱام، مॼʱȞة الʢلॽعة Ǽأسȋʨʽ،  ٣٠٩، ص ١٩٩١
 ١٦، ص ٢٠٠٩-٢٠٠٨وما Ǽعʙها & سعʙʽ جʛʰ، مʸادر الالʜʱام، دار الʻهʹة العॽȃʛة،  ٢٨٧ص 

ʱاب الأول، الʺʸادر وما Ǽعʙها & حʺȑʙ عʙʰ الʛحʺʧ، الʨسȌॽ في الȄʛʤʻة العامة للالʜʱامات، الؔ
 ȋ ،امʜʱة للالǽة، ٢الإرداॽȃʛهʹة العʻع الفقه  ٢٥، ص ٢٠١٠، دار الʨʺج ʥلʚؗ ʛʤها & وأنʙعǼ وما

  :مʚʻ القʙم الفʛنʶي
R. BEUDANT et P. LEREBOURS-PIGEONNIÈRE, Cours de droit civil 
français, t. 8, par Lagarde, éd. Rousseau et Cie, 1938, n° 669 et s. & Ch. 
AUBRY et Ch.-F. RAU, Droit civil français, t. 4, par BARTIN, Litec, 1951, n° 
297 et s. & H., L. et J. MAZEAUD et F. CHABAS, Leçons de droit civil, t. 2، 
1er vol., 7e éd., par CHABAS, Montchrestien 1985 n° 397 et s. & C. 
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٨٦٣ 

لأن ॽʀام الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة هʻا ؗافٍ لʺʻع انعقاد الʺʨʯʶلॽة الʱقȄʛʽʸة، وʨȞȄن تॽʰʢقها 
Ǽالقʙر الȑʚ لا ʵǽالف حȞʺاً قانʨنॽاً خاصاً مʧ أحȞام الʹʺان العȑʛʷ، لأن الأحȞام 

Ǽ علقةʱامٌ مȞن أحʨص القانʨʸʻرة بʛة الʺقʛʽام االأخʤʻز الاتفاق على الʨʳǽ لعام لا
  .)٤٨(خلافها

لا ʨʳǽز للʺʹʛور وقʙ قʹʗ مȞʴʺة الʻقʠ الʺȄʛʸة في هʚا الʙʸد Ǽʺا نʸه: "
 ȑʙأ العقʢʵة إلا إذا ؗان الȄʛʽʸقʱة الॽلʨʯʶʺة إلى الǽʙة العقॽلʨʯʶʺام الȞك أحʛʱأن ي

مʧ نʢاق Ȟʷǽل في ذات الʨقʗ جȄʛʺة أو يȑʨʢʻ على غʞ أو خʢأ جʦॽʶ، فهʻا نʛʵج 
الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة إلى نʢاق الʺʨʯʶلॽة الʱقȄʛʽʸة؛ إذ الʺʙعي علॽه ʨȞǽن قʙ أخل Ǽالʜʱام 
 ʛʽاً أو غʙعاقʱاءً ؗان مʨال، سʨا العʺل في ؗل الأحʚه ʧاع عʻʱه الامॽعل ʖجʨني يʨقان

ʙعاقʱ٤٩("م(.  
                                                                                                                       
LARROUMET, Droit civil, t. 3, Les obligations, Ire partie، Economica 1986, p. 
349 et s. & G. MARTY et P. RAYNAUD, Droit civil, Les obligations, 2e éd., t. 
1, Les sources, Sirey 1988, n° 532 et s. & B. STARCK, H. ROLAND ET 
BOYER, Droit civil, Obligations, t. 2, 2e éd., Litec 1986, n° 1361 et s. & A. 
WEILL et F. TERRE, Droit civil, Les obligations, 4e éd., Précis Dalloz 1986, 
n° 386 et s. & J. GHESTIN, G. GOUBEAUX et M. FABRE-MAGNAN, Traité 
de droit civil, Introduction générale, 4e éd., LGDJ 1994, n° 735 et s.  

(٤٨) -  ʙّ̔ʷʺال ʧʽم بʛʰʺال ʙأن العق ʧر الفقهاء مʨه جʺهॽإل ʖاح لا نعارض ما ذهʛʱا الاقʚبه ʧʴون
(الʺقاول أو الʺهʙʻس) وʡالʖ الʻʰاء أو الʺʱعاقʙ على الʨحʙة العقارȄة لا يʻقʠ بʶʱلʦ الʻʰاء، وȂنʺا على 

اً في ذمة الʺʨʡ ʙّ̔ʷال الʺʙة العʝȞ مʧ ذلʥ فʧʴʻ نʙȄʕه؛ فالالʜʱام Ǽالʹʺان يॼقى أثʛاً مʧ آثار العقʙ قائʺ
  الʱي حʙدها الʺʛʷع، مع Ǽقاء العقʙ نفʶه قائʺاً ʨʡال هʚه الʺʙة Ǽالॼʢع.

ق، ص  ١٩، س ١١٠، مʨʺʳعة أحȞام الʻقʠ، الʢعʧ رقʦ ١٩٦٨إبȄʛل  ١٦نقʠ مʙني،  - (٤٩)
في قʹاء  –الʺقʛر. ؗʺا قʹʗ ذات الʺȞʴʺة في هʚا الʙʸد في حʦȞ حʙيʘ نॽʰʶاً لها Ǽʺا نʸه: "٧٦٢

ʠقʻة الʺȞʴها  –مʽف Ȍॼتʛى يʱال ʠȄʨعʱال Ȑʨة في دعȄʛʽʸقʱة الॽلʨʯʶʺام الȞأحǼ ʚز الأخʨʳǽ أنه لا
الʺʹʛور مع الʺʨʯʶل Ǽعلاقة عقǽʙة ساǼقة لʺا يʛʱتʖ على الأخǼ ʚأحȞام الʺʨʯʶلॽة الʱقȄʛʽʸة في مقام 

له الʺʱعلقة Ǽالʺʨʯʶلॽة عʙʻ الإخلال العلاقة العقǽʙة مʧ إهʙار لʨʸʻص العقʙ والقʨاعʙ القانʨنॽة الʺȞʺلة 
بʻʱفʚʽه ما لʦ يʗʰʲ أحʙ الʺʱعاقʙيʧ أن الفعل الȐʚ ارتॼؔه الʛʢف الآخȞʷǽ ʛل جȄʛʺة أو ǽعʙ غʷاً أو 
خʢأ جॽʶʺاً مʺا تʴʱقȘ معه الʺʨʯʶلॽة الʱقȄʛʽʸة تأسʶॽاً على إنه أخل Ǽالʜʱام قانʨنى إذ ʻʱʺǽع علॽه أن 

 ١٦"، نقʠ مʙني، جلʶة حʨال سʨاء أكان مʱعاقʙاً أم غʛʽ مʱعاقʙيʛتʖؔ مʲل هʚا الفعل في جʺॽع الأ
 ʛʰʺفʨ٢٠١٥ن ʦرق ʧعʢة  ١٦٠١٠، في الʻʶالي: ٨٣لʱال ȌǼاʛخلال ال ʧه مॽلاع علʡالا ʧȞʺȄق، و  

https://www.cc.gov.eg/judgment_single?id=111245522&ja=82830 
  وأنʚؗ ʛʤلʥ في الʺعʻى نفʶه لأحȞام الʻقʠ الفʛنʶي القǽʙʺة والʙʴيʲة:

Cass. 1re civ., 11 janv. 1922, D.P. 1922. 1. 16 & Dans le même sens: Cass. 1re 
civ., 30 oct. 1962، D. 1963. 57, note P. Esmein ; 9 mars 1970, Bull. civ. I، no 
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٨٦٤ 

 ʧʽم بʛʰʺال ʙي في العقʻʺʹح أو الȄʛʸلاً للاتفاق الʴم ȑʛʷن ؗان الʹʺان العȂو
ʙّ̔ʷʺس –الʙʻا  –الʺقاول أو الʺهʚعلى ه (اءʻʰال ʖالʡ رب العʺل أو) معه ʙعاقʱʺوال

ʛʽأمام الأخ ʝॽذاته؛ فل ʗقʨن في الʨالقان ʟʻم بʨمعل ʨر ؗʺا هʛمق ʨوه ،ʨʴʻأو  –ال
 ȑʛʷالʹʺان العǼ الإخلال ʧور مʛʹʺفة عامة الʸǼ–  امȞأحǼ ʙّ̔ʷʺجع على الʛإلا أن ي

 ʨʳǽ ة، ولاǽʙة العقॽلʨʯʶʺال ʧقي الأفʹل له مʱʻأو أن ي ʧʽʱʽلʨʯʶʺال ʧʽار بʱʵǽ ز له أن
بʻʽهʺا، فلا ʧȞʺǽ له الǼ ʥʶʺʱالʺʨʯʶلॽة الʱقȄʛʽʸة إن ؗانʗ أفʹل له وتʛك الʺʨʯʶلॽة 
العقǽʙة، ؗأن يʙȄʛ الʱعʠȄʨ عʧ الʹʛر غʛʽ الʺʨʱقع الȑʚ لا تؔفله الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة؛ 

لʝॽ له أن يʱʻقل إلى الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة الʱي فǼ ʥʶʺʱʽقʨاعʙ الʺʨʯʶلॽة الʱقȄʛʽʸة مʲلاً. و 
تʱقادم دعʨاها ʛʺǼور خʺʶة عʛʷ سʻة ؗقاعʙة عامة، وʛʱȄك دعȐʨ الʺʨʯʶلॽة الʱقȄʛʽʸة 
الʱي تʱقادم بʲلاث سʨʻات عادةً. ؗʺا لا ʨʳǽز له أن ʳǽʺع بʧʽ أحȞام الʺʨʯʶلʡ ʧʽʱʽالॼاً 

لʱعارض Ǽعʠ أحȞامهʺا الʱعʠȄʨ عʧ الإخلال بهʚا الʹʺان في دعȐʨ قʹائॽة واحʙة؛ 
أن يلʳأ  –إن هʨ خʛʶ إحȐʙ الʙعʧʽȄʨ –القانʨنॽة ؗʺا سȘʰ وقʙمʻا. وʚؗلʥ لا ʨʳǽز له

  . )٥٠(الʙعȐʨ الأولى قʨة الʷيء الʺقʹي إلى الʙعȐʨ الأخȐʛ؛ وذلʥ لॽʴازة الʦȞʴ في
 ʧʽي بʻʺʹح أو الȄʛʸلاً للاتفاق الʴم ȑʛʷالʹʺان العǼ امʜʱالال ʧȞǽ ʦأما إن ل

 ȑفي أʛʡ(ʗأ ثابʷʻى أو مʻʰم) ائيʷعʺل إن ʙʽʽʷله تʴم ʙف في  –عقʛʸʱى الʱأو ح
هʚا العʺل Ǽأȑ وجه مʧ أوجه الʛʸʱفات القانʨنॽة على ما نʙȄʕه مʧ الاتʳاه الʺʨسع 

                                                                                                                       
87, Rev. trim. dr. civ. 1971. 139, obs. G. Durry & Cass. 2e civ.، 9 avr. 1970, 
Bull. civ. II, n° 118, Rev. trim. dr. civ. 1971, p. 143، obs. G. Durry & Cass. 1re 
civ., 6 janv. 1981, Bull. civ., I, n° 7 & Cass. 3e civ., 29 avr. 1987, Bull. civ. III, 
n° 90 & Cass. 2e civ., 24 juin 1987, D. II, n° 142. 

أنʛʤ في هʚا الʺعʻى مʧ الفقه الʙʴيʘ نॽʰʶاً، فʹلاً عʧ مʛاجع الفقه الʱقلȑʙʽ الʺʷار إلʽها آنفاً  - (٥٠)
 ʙʰفى عʢʸهʺا: مʻʽة بʛʽʵع أو الʺʳاز الʨم جʙة وعȄʛʽʸقʱة والǽʙالعق ʧʽʱʽلʨʯʶʺال ʧʽب ʜʽʽʺʱأن الʷǼ

وما  ٤٦٠، ص ١٩٩٦لʜʱام، مʸادر الالʜʱام، الʻاشʛ غʛʽ معلʨم، الʙʽʺʴ عʙوȑ، الȄʛʤʻة العامة للا
، ص Ǽ١٩٩٧عʙها & جلال العʙوȑ، أصʨل الالʜʱامات، مʸادر الالʜʱام، مʷʻأة الʺعارف ǼالإسʙʻȞرȄة، 

وما يلʽها & مʧʶʴ الॽʰه، الȄʛʤʻة العامة للالʜʱامات، مʸادر  ٣٢٥وما Ǽعʙها وخاصة ص  ٣١٤
وما Ǽعʙها &  ١٢، ص ʸ٢٠٠٣ادر غʛʽ الإرادǽة، مॼʱȞة الʳلاء الʙʳيʙة، الالʜʱام، الʜʳء الʲاني، الʺ

 ٣٧٤، ص ٢٠٠٤نʽʰل إبʛاʦॽʂ سعʙ، الȄʛʤʻة العامة للالʜʱام، مʸادر الالʜʱام، دار الʳامعة الʙʳيʙة، 
 ʛʤأن ʛي الʺعاصʶنʛالفقه الف ʧها & ومʽالوما يلʲʺل الʽʰعلى س:  

J. CARBONNIER, Droit civil, t. 4, Les obligations, 22e éd., PUF 2000, n° 7, 9 
et 17 & M. FABRE-MAGNAN, Les obligations, PUF 2004, n° 4 et 13 & J. 
FLOUR, J.-L. AUBERT et E. SAVAUX, Les obligations, t. 3, Le rapport 
d’obligation, 4e éd., A. Colin 2006, n° 68 et s. 
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لʢʻاق هʚا الʹʺان لʻؔه ʱʴǽاج لʙʱخل تȄʛʷعي صȄʛح مʧ قʰل الʺʛʷع الʺȑʛʸ ؗʺا 
ॼار الالʜʱام بهʚا الʹʺان في هʚه فلا مʟॽʴ مʧ القʨل Ǽاعʱ –سʧʽʰʽ لاحقاً في مʨضعه

الʜʱاماً قانʨنॽاً مʙʸره نʟ الʺʛʷع نفʶه؛ ومʧ ثʦ قʙ يʛʽʲ  –وفي هʚا الفʛض فقȌ –الʴال
الʺʨʯʶلॽة الʱقȄʛʽʸة لʺʧ خالفه مʧ الʺلʜʱمǼ ʧʽه على وجه ما سȐʛʻ تفॽʸلاً مʧ خلال 

للʛؔʱار الʱʴʺي الʙʴيʘ عʧ الʢʻاق الʸʵʷي لهʚا الالʜʱام فʽʴʻل إلى هʚا الʺʨضع مʻعاً 
  . )٥١(هاهʻا

ॽɾʺا رأيʻاه آنفاً مʧ أن الاتʳاه الȄʛʷʱعي  –مʧ ناحॽة أولى –وʙʳȄ رأيʻا هʚا سʙʻه لʙيʻا
افة دول الاتʴاد الأوروȃي الآنوالقʹائي الʙʴيʘ في فʛنʶا  يʜʻع نʨʴ الʨʱسع  )٥٢(وؗ

الʙʱرʳȄي في نʢاق الʹʺان العȑʛʷ مʧ حʘʽ الʺʨضʨع والأشʵاص، وذلǼ ʥإسʙال 
ʴه في العʺل الॽف إلʛʸʱʺاء أو الʻʰال ʖالʡ ا الʹʺان علىʚه ʙاعʨقǼ ةॽɻȄʛʷʱة الǽاʺ

الإنʷائي أǽاً ما ؗانʗ صفʱه، وȄلʜم Ǽه الʺʙّ̔ʷيʧ ومʧ في حȞʺهʸǼ ʦفة عامة أǽاً ما 
 .ʖʶʴفة خاصة فʸǼ الʺقاولة ʙفي عق ʧيʙعاقʱʺه على الʛʸقǽ ʦول ،ʥلʚؗ ʦهʱصف ʗكان

ʺا سȐʛʻ لا –وȃʺعʻى آخʛ، فإنه حʱى ولʨ لʦ يʨجʙ عقʙ أصلاً بʡ ʧʽالʖ الʻʰاء  –حقاً وؗ

                                                 
  وما Ǽعʙه. ١٨لʙراسة، بʙʻ أنʛʤ الॼاب الʲاني مʧ هʚه ا - (٥١)
أنʛʤ لهʚا الʨʱسع في نʢاق الʹʺان العȑʛʷ مʧ حʘʽ الʺʨضʨع والأشʵاص قʨانʧʽ الʙول  - (٥٢)

 ʛʷة الʹʺان عʙا (مȞॽʳلȃا وॽانॼسȂا وॽالʢǽل: إʲا الʹʺان مʚة هʙم ʘʽح ʧم ʗلفʱن اخȂة وॽȃالأور
انॽا (مʙة الʹʺان مʧ أرȃع سʨʻات سʨʻات ؗالقانʨن الفʛنʶي)، والʶʺʻا (مʙة الʹʺان ثلاث سʨʻات)، وألʺ

Ǽالॼʶʻة لعʨʽب الʻʰاء إلى سʗ سʨʻات Ǽالॼʶʻة لʱهʙم الʻʰاء) وȃلغارȄا (مʙة الʹʺان مʧ ثلاث سʨʻات 
 ʧة الʹʺان مʙم) ʥॽʷʱة الȄرʨنان وجʺهʨʽتغال والʛʰم)، والʙهʱة للॼʶʻالǼ اتʨʻس ʗب إلى سʨʽة للعॼʶʻالǼ

ن مʧ خʺʝ على عʛʷ سʨʻات)، وفʻلʙʻا والʙȄʨʶ (مʙة ثلاث إلى خʺʝ سʨʻات)، وهʨلʙʻا (مʙة الʹʺا
الʹʺان مʧ خʺʝ إلى عʛʷ سʨʻات)، والʙنʺارك وأيʛلʙʻا (مʙة الʹʺان خʺʝ سʨʻات)، وʢȄʛȃانॽا وȂن 

ʗعاً  –كانॽʺة جॽȃول الأوروʙعلى أساس  –وعلى خلاف ال ȑʛʷالʹʺان العǼ الإخلال ʧة عॽلʨʯʶʺال ʦॽʁت
الʢʵأ واجʖ الإثॼات (مʙة الʹʺان مʧ سʱة إلى اثʱʻي عʛʷ سʻة). راجع لʺʙȄʜ مʧ الʱفʽʸل الʕʶال 

 ٢٠٠٨الʺʨجه مʧ وزʛȄ الاقʸʱاد والʻʸاعة والعʺل الفʛنʶي إǼان تعʙيل أحȞام الʹʺان العȑʛʷ عام 
ॽɻȄʛʷʱال ʛʷة عʲالʲورة الʙي:في الʶنʛلʺان الفʛʰالǼ ة  

Lachaud YVAN, ministère d'économie, industrie et emploi, Question n°: 16901 
publiée au JO le: 19/02/2008, 13ème législature, p.  1315 

مʧ القانʨن الʜʳائȑʛ  ١٨١وأنʚؗ ʛʤلʨʺʻؗ ʥذج للʙول العॽȃʛة على سʽʰل الʺʲال لا الʛʸʴ: نʟ الʺادة 
 ʦات.  ٠٧- ٩٥رقʻʽأمʱالǼ Șعلʱʺال  
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ʸǼفة عامة وʧʽȃ الʺʙّ̔ʷيʧ أو الʺʙʱخلʧʽ في عʺلॽة الʙʽʽʷʱ؛ فإن الأخʧȄʛʽ يلʜʱمʨن 
  ǼأحȞام الʹʺان العȑʛʷ في مʨاجهة الأول (ʡالʖ الʻʰاء). 

هʚا الʺʙʰأ في الʙʰاǽة  –)٥٤(Ǽعʙ إقʛار القʹاء هʻاك –)٥٣(وقʙ قʛر الʺʛʷع الفʛنʶي
ǼالأحȞام الʵاصة بهʚا  –مʲل الʺʨʢرʧȄ العقارʜ– ʧʽȄام الʺʙيʧȄʛ العقارʸǼ ʧʽȄفة عامةǼإل

الʹʺان، رغʦ أن الʺʛʷع نفʶه قʅॽّؗ ʙ العلاقة بʧʽ الʺʙيʛ العقارȑ والʺʱعاقʙ معه أو 
 ʠȄʨة (تفॽنʨة قانǼاॽعلى أنها علاقة ن (الʺقاولة ʙرب العʺل في عق) اءʻʰال ʖالʡ

ʺا سȐʛʻ لاحقاً  –؛ فالʺʨʢر العقارȑ مفʛʱض مقʛر بʟʻ القانʨن) على سʽʰل الʺʲال وؗ
ǽعʙ نائॼاً قانʨنॽاً ومفʛʱضاً عʡ ʧالʖ الʻʰاء في الʱعاقʙ مع الʺقاولʧʽ  –)٥٥(في مʨضعه

والʺهʙʻسʧʽ، أȑ أن ʡالʖ الʻʰاء أو الʺʱعاقʙ على تʙʽʽʷ الʨحʙات العقارȄة يʱعاقʙ في 
 ȑر العقارʨʢʺال ʙعاقʱي ʦة، ثȄات العقارʙحʨاء الʛʷأو ل ʙʽʽʷʱل ȑر العقارʨʢʺة مع الǽاʙʰال

لʻʰاء) مع الʺقاولʧʽ والʺهʙʻسʧʽ بهʙف إقامة الʺॼاني أو نॽاǼةً عʧ عʺʽله (ʡالʖ ا
  الʨحʙات العقارȄة الʺʢلȃʨة. 

 ʥذل ʧم ʙعǼي إلى أʶنʛع الفʛʷʺال ʖقة، ذهʨʰʶم ʛʽة غʨʢحلة لاحقة وفي خʛوفي م
 ȑʛʷالʹʺان العǼ مʜا ألʺʻʽح–  ʨخل ʦرغ ʦȞʴا الʚاً لهʹǽي أʶنʛار القʹاء الفʛإق ʙعǼ

ʺا سȐʛʻ لاحقاً ʷǼيء مʧ الʱفʽʸل جʺॽع الʺʙّ̔ʷيʧ  –الʟʻ الȄʛʷʱعي آنʚاك وؗ
 ʗاً ما ؗانǽأ Șʽقʙى الʻالʺعǼ ʧʽسʙʻوالʺه ʧʽخلاف الʺقاول ʙʽʽʷʱة الॽفي عʺل ʧʽخلʙʱʺال

الفʻي، وحʱى ولʨ لʧȞǽ ʦ صفʱهʦ، أȑ حʱى ولʨ لʨȞǽ ʦنʨا مقاولʧʽ أو مهʙʻسǼ ʧʽالʺعʻى 
 ʧȞǽ ʦل ʨى ولʱمقاولة، بل وح ʙة عقȄات العقارʙحʨاء أو الʻʰي الʰالʢǼ ʦهʢȃʛي ȑʚال ʙالعق
بʻʽهʦ وʧʽȃ الأخʧȄʛʽ أǽة راʢǼة عقǽʙة. وعلى هʚا الʨʴʻ، فقʙ ألʜم الʺʛʷع الأخʛʽ بهʚا 

 ّ̫̔ ʻȞى أو للأغʛاض الʳʱارȄة، وم ُʁ ȑʙ الʺॼاني الʹʺان Ǽائعي الʺॼاني الʳاهʜة الʺعʙة لل
 ʦهʢȃʛي ȑʚأن ال ʦها، رغʺॽمʛها أو تʙيʙʳت ʙعǼ انيॼʺه الʚائعي هȃعها، وॽض بʛغǼ
 ʨنʺا هȂالʺقاولة، و ʙعق ʨه ʝॽة لȄة العقارʙحʨعلى ال ʦمعه ʙعاقʱʺى أو الʻʰʺال ʖالʢǼ

                                                 
 L. 211-5إلى  L. 211-1مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني الفʛنʶي، والʺʨاد مʧ  ١-١٨٣١أنʛʤ الʺادة  - (٥٣)

 ʧاد مʨʺالإضافة إلى الǼL. 221-1  إلىL. 222-7  يʶنʛان الفȞاء والإسʻʰال ʧʽʻتق ʧمLe code de 

construction et d'hapitation  ʦادر في  ٦٢١رقʸ١٩٧٧مارس  ١٠ال. 
(٥٤) -  ʙʻاشي بʨأو ح ʞامʨها في هʽار إلʷʺة الॽʶنʛة الفॽام القʹائȞلاحقاً.  ٣١راجع الأح  
(٥٥) -  ȑر العقارʨʢʺال ʛʰʱعȄعي وȄʛʷʱال ʅॽʽؔʱا الʚعارض هǽ ʖأن الفقه الغال Ȑʛʻا سʻفإن ʥومع ذل

.ʗقʨال ʝفي نف ʛʽاجهة الأخʨه في مʶنف ʧالأصالة عǼ ًرب العʺل ومقاولا ʧاً عॽنʨلاً قانʲʺم  ʙʻب ʛʤأن
  لاحقاً مʧ هʚه الʙراسة. ٢٧
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 ʛاصʻا الʹʺان صانعي العʚي بهʶنʛع الفȄʛʷʱم الʜأل ʙفق ،ʥذل ʧم ʛʲع. بل وأكॽʰال ʙعق
لʺॼاني الʳاهʜة أو الʺعʙة سلفاً في مʨاجهة ʡالʖ الʻʰاء أو الʺʱعاقʙ على الʳʱهȄʜʽة ل

الʺʳهʧȄʜ إن صحً اسʱعʺال هʚا  –الʨحʙة العقارȄة، رغʦ أن صانعي العʻاصʛ الʳʱهȄʜʽة
  . )٥٦(لʨحʙات العقارȄة ثʺة علاقة عقǽʙةلا تʢȃʛهǼ ʦالʺʱعاقʙ الأخʛʽ على ا –اللفȎ قانʨناً 

لʖʱؔǽُ ʦ له الʳʻاح ولا تʜال  –)٥٧(ء الفʛنʶيي القʹاهʚا، وقʙ حاول اتʳاه ضʅॽɻ ف
الʚهاب إلى أǼعʙ مʧ ذلʛʽʲȞǼ ʥ حʧʽ ألʜم نʛʸائه  –أحȞامه مʴل جʙل فقهي حʱى الآن

الʺقاول مʧ الॼاǼ ʧʡالʹʺان العȑʛʷ في مʨاجهة رب العʺل (ʡالʖ الʻʰاء)؛ تأسʶॽاً 
ॼال ʧالʺقاول الأصلي والʺقاول م ʧʽقة بʛفʱة الॽʁʢʻم مʙام على عȞأحǼ امʜʱفي الال ʧʡا

هʚا الʹʺان، وذلʥ رغʦ عʙم وجʨد علاقة عقǽʙة تȌȃʛ الʺقاول مʧ الॼاʧʡ بʛب العʺل، 
حʘʽ أن الʺقاول مʧ الॼاʧʡ يʛتǼ Ȍॼعقʙ مقاولة مع الʺقاول الأصلي، وȄعʙ رب العʺل 

ʧ رب (ʡالʖ الʻʰاء) Ǽالॼʶʻة له مʧ الغʛʽ، ؗʺا أن الʺقاول الأصلي لا ǽعʙ نائॼاً قانʨنॽاً ع
  .)٥٨(الʱعاقʙ مع الʺقاولʧʽ مʧ الॼاʧʡ العʺل في

                                                 
(٥٦) -  ʙʻي، بʶنʛع الفȄʛʷʱل الʣ في ȑʛʷام الʹʺان العȞأحǼ لاءʕام ؗل هʜلإل ʛʤه لاحقاً. ٢٨أنॽوما يل  
  راجع على سʽʰل الʺʲال: - (٥٧)

CA Paris, 23 mai 2001, RDI 2002, n° 52 & Proch. Cass. 1re civ., 22 janv. 1962، 
Bull. civ., I, n° 44. 

إلى اسॼʱعاد الʺقاولʧʽ مʧ  –وعلى الʠॽʁʻ مʧ ذلʥ –أما مȞʴʺة الʻقʠ الفʛنॽʶة فقʙ اسʱقʛت في الʻهاǽة
الॼاʧʡ مʧ الالʜʱام Ǽالʹʺان العȑʛʷ، سʨاءً في مʨاجهة رب العʺل أو في مʨاجهة الʺقاول الأصلي. 

   أنʙʢ على سʻʮل الʰʸال الأحȜام الʯالॻة:
Cass. 3e ch. civ., 1971, Bull. civ., III, n° 450 & Cass. 3e civ., 8 juill. 1971, Bull. 
civ., III, no 450 ; 2 oct. 1979, JCP 1979, IV, n° 460 & Cass. 3e civ., 2 oct. 1979, 
JCP 1979, IV., p. 460 & Cass. 3e civ., 11 juin 1981 ،Bull. civ. III, n° 120, note 
B. BOUBLI, RDI 1982, 1, n° 12 & Cass., ass. plén، 12 juill., 1991, Bull. civ., 
n° 5 & Cass. 3e civ., 28 nov. 2001, n° 00-14450, 00-13559 & Cass. 3e civ., 17 
nov. 2004, n° 03-15495 & Cass. 3e civ., 14 janvier 2021, n° 19-23874.  

  وراجع لʗȂʚʸ مʥ الॻʮان مʥ الفقه الفʙنʴي:
H. PEISSE, L’action directe du sous-traitant en concours avec une cession de 
créance loi Dailly, Gaz. Pal., 19 mars 1989, p. 2 et s. & J.-P. KARILA, 
L’action directe du maître de l’ouvrage contre le sous-traitant est 
nécessairement de nature délictuelle, Gaz. Pal. 8-9 janv. 1992, p. 7 et s. & J.-B. 
AUBY et H. PÉRINET-MARQUET, Droit de l'urbanisme et de la 
construction, op. cit., p. 38 et s. 

 ʙʻها، بʻم ȘȄʛج ؗل فʳة وحॽة والقʹائॽاهات الفقهʳه الاتʚل هʽʸفʱل ʛʤلاحقاً. ٢٢وأن  
وجʙ صʙاه Ǽالفعل وȃعʠ الʺʙȄʕيʧ له مʧ الفقه الʺȑʛʸ، أنʛʤ هʚا الاتʳاه الفقهي قʛؗʚȄُ ʙ أن و  - (٥٨)

لهʚا الاتʳاه على سʽʰل الʺʲال لا الʛʸʴ: رأفʗ حʺاد، الʺʨʯʶلॽة الʺʙنॽة لʺقاول الʻʰاء مʧ الॼاʧʡ في 
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٨٦٨ 

وشاهʙنا مʧ هʚا ؗله أن الʨʱسع الȄʛʷʱعي والقʹائي في فʛنʶا ودول الاتʴاد 
الأوروȃي في مʙ نʢاق الʹʺان العȑʛʷ لʷॽʺل عقʨداً أخȐʛ خلاف عقʙ الʺقاولة، وʲȄقل 

تʙʽʽʷ الʨحʙات  كاهل Ǽعʠ الأشʵاص الʚيʧ لا تʢȃʛهʢǼ ʦالʖ الʻʰاء أو الʺʱعاقʙ على
العقارȄة ثʺة راʢǼة عقǽʙة، Ȟǽفي دلॽلاً على أن الالʜʱام بهʚا الʹʺان قʨȞǽ ʙن مʙʸره 
القانʨن في ʣل هʚه الȄʛʷʱعات لا العقʙ ؗʺا هʨ الغالʖ عʺلاً، وأن الʺʨʯʶلॽة العȄʛʷة 
الʱي ʧȞʺǽ أن تʷʻأ نʳॽʱة الإخلال Ǽه قʙ تʻعقʙ بʙورها تقȄʛʽʸة في Ǽعʠ الأحʨال، ولا 

ʷǽ ʚورة الأخʛʹǼ لʨنق ȑʚال ȑأʛا الʚقى هॼي ʧؔة في ؗل الأوقات. لǽʙن عقʨؔأن ت ȋʛʱ
 ȑʛʸʺع الȄʛʷʱل الʣ ه فيǼ–  ًنا آنفاʛا أشʺ رهʻاً بʙʱخل الʺʛʷع الʺȑʛʸ  –مع ذلʥ وؗ

مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني بهʙف الʨʱسع في مʙ نʢاق  ٦٥١نفʶه لإعادة صॽاغة نʟ الʺادة 
 ʛاصاً آخʵأش ʛʽل غʺʷॽا الʹʺان لʚه ʧʽسʙʻوالʺه ʧʽالʺقاول ʧه مǼ ʧʽمʜʱالʺل ʛʽغ ʧȄ

الʺعʺارʧʽȄ أǽاً ما ؗانʗ علاقʱهʢǼ ʦالʖ الʻʰاء أو الʺʱعاقʙ على تʙʽʽʷ الʨحʙات العقارȄة، 
أشʵاص آخʛون غʛʽ أرȃاب الأعʺال في عقʨد الʺقاولات  –مʧ ثʦ –ولʱʶॽفʙʽ مʻه

 .Șʽقʙى الʻالʺعǼ  
                                                                                                                       

وما Ǽعʙها. وقʙ نʜعʗ مȞʴʺة  ١٧٢، ص ١٩٩٥القانʨن الʺʙني، دراسة مقارنة، دار الʻهʹة العॽȃʛة، 
مʧ الʱقʧʽʻ  ٦٥١مʧ عʙم مॽʁʢʻة نʟ الʺادة  –مʧ ثʦ –هʚا الاتʳاه قلॽلاً، وخففʗالʻقʠ الʺȄʛʸة إلى 

الʺʙني في اسॼʱعاد الʺقاولʧʽ مʧ الॼاʧʡ مʧ نʢاق الالʜʱام Ǽالʹʺان العȑʛʷ وأخʹعʱهʦ للʺʨʯʶلॽة 
في  –الʺقʛرالعقǽʙة العادǽة ॼʡقاً للقʨاعʙ العامة ولʝॽ الʺʨʯʶلॽة العȄʛʷة؛ إذ قʹʗ الʺȞʴʺة Ǽʺا نʸه: "

ʠقʻة الʺȞʴالʺادة  –قʹاء م ʗؗان ʧʯنى ٦٥١أنه ولʙʺن الʨالقان ʧاً لʺا  –مʻعل الʺقاول ضامʳى تʱال
 ʧها مʽف ʙجʨع ما يॽʺʳول Ȑʛة الأخʱابʲآت الʷʻʺى أو الʻʰʺم في الʙته ʧات مʨʻس ʛʷث خلال عʙʴǽ

ʺقاول الأصلى لا تȐʛʶ على العلاقة بʧʽ ال )٣( –عʨʽب يʛʱتʖ علʽها تهʙيʙ مʱانة الʻʰاء وسلامʱه
والʺقاول مʧ الॼاʧʡ، إلا أن الأخʨȞǽ ʛʽن ضامʻاً لعʨʽب الʻʰاء في حʙود القʨاعʙ العامة، وفى الʺʙة 

ان الʦȞʴ الابʙʱائي الʺǼ ʙȄʕالʦȞʴ الʺʢعʨن ॽɾه  )٤(الʺʱفȘ علʽها مع الʺقاول الأصلى.  لʺا ؗان ذلʥ، وؗ
ʧاعʢال Ȑʨدع ʠفʛأقام قʹاءه ب ʙالʺقاول الأصلى –ق–  ʨجʛالǼ ʝامʵع والǼاʛال ʦهʙن ضʨعʢʺع على ال

على سʙʻ مʧ أن الʺقاول الأصلى هʨ وحʙه الʹامʧ لعʨʽب الʻʰاء  –الʺقاولʨن مʧ الॼاʧʡ –والʶادس
مʙنى سالفة الǼ ،ʛؗʚالʛغʦ مʧ أن عقʙ الʺقاولة مʧ الॼاʧʡ هʨ الʦȞʴǽ Ȑʚ  ٦٥١إعʺالاً لʟʻ الʺادة 

ʧʡاॼال ʧالʺقاول الأصلى والʺقاول م ʧʽالعلاقة ب ʙقه، وقॽʰʢأ في تʢن وأخʨخالف القان ʙن قʨȞǽ فإنه ،
 ʙاعʨقاً للقॼʡ اءʻʰب الʨʽع ʧل الʺقاول الأصلى عʰق ʧʡاॼال ʧم ʧʽة الʺقاولॽلʨʯʶم ʘʴǼ ʧع ʥه ذلॼʳح

ʦȞʴال ʖʽعǽ اʺǼ ،ةʻف الʺهʛقʹى بها عǽ ىʱال ʥأو تل ،ʦهʻʽا بʺॽɾ هاʽعل Șفʱʺة الʙʺالعامة وفى ال ."
ق، حʦȞ مʨʷʻر ʨʺǼقع مȞʴʺة  ٨٤لʻʶة  ٣٦٦٣، في الʢعʧ رقʦ ٢٠١٦مارس  ١٠نقʠ مʙني، جلʶة 

  الʻقʠ الʺȄʛʸة على الʛاȌǼ الʱالي:
https://www.cc.gov.eg/judgment_single?id=111344205&&ja=128606 
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ʜʱام Ǽالʹʺان العȑʛʷ قانʨنॽاً ؗʺا يʷʻأ لʧؔ وعلى صعʙʽ آخʛ، فʛغʦ إمȞانॽة نʷأة الال
عقǽʙاً على هʚا الʨʴʻ، ومʧ ثʦ إمȞانॽة ॽʀام الʺʨʯʶلॽة الʱقȄʛʽʸة في حȘ الʺʙّ̔ʷ في 
 ʧʽعǼ ʚخʕأن ي ʖʳǽ أنه ʙʽب ،Ȑʛة في حالات أخǽʙه العقʱʽلʨʯʶالات وانعقاد مʴال ʠعǼ

لعقǽʙة قʙ تʻقلʖ الاعॼʱار ما هʨ مʱʶقʛ علॽه في قʹاء الʻقʠ الآن مʧ أن الʺʨʯʶلॽة ا
خʯʢاً جॽʶʺا في حȘ العاقʙ  إلى تقȄʛʽʸة حال ارتؔاب أحʙ الʺʱعاقʙيʧ جȄʛʺةً أو غʷاً أو

ʛالة، )٥٩(الآخʴه الʚور في هʛʹʺلل Șʴʱʶʺال ʠȄʨعʱاق الʢن ʧسع مʨي ȑʚال ʛ؛ الأم
والʹʛر غʛʽ الʺʨʱقع على حʳǽ ʘʽعل له الȘʴ في ʡلʖ الʱعʠȄʨ عʧ الʹʛر الʺʨʱقع 

ولا شʥ أنه إذا تهʙم الʺʻʰى ؗلॽاً أو جʜئॽاً أو ʣهʛت بॽه عʨʽب جʶام تʕثʛ . )٦٠(حʙٍ سʨاء
والأحȞام القانʨنॽة تʻʰُى على الغالʖ ؗʺا هʨ معلʨم  –في مʱانʱه وصلابʱه، فالغالʖ عʺلاً 

أنʻا ʙʸǼد جȄʛʺة مʧ جʛائʦ الʻʰاء مʲل جʛائʦ الغʞ في مʨاد الʻʰاء وتعʺǼ–  ʙالʹʛورة
 ،ʝॽلʙʱوال ʛʽالغǼ ارʛالʺقاول أو الإض ʧر مʙص ʦॽʶأ جʢأو خ ʞأو على الأقل أمام غ

 ȑٌخالف أ ʘʽح ،ʙʽʽʷʱة الॽاء عʺلʻى أو أثʻʰʺال ʚʽفʻت ʙʻع (ʙّ̔ʷʺال) ȑس الʺعʺارʙʻالʺه
. لʚلʥ أشʛنا آنفاً )٦١(وخʛج عʧ مقॽʹʱاتها خʛوجاً صارخاً مʻهʺا أعʛاف وأصʨل الʺهʻة 

                                                 
لا ʨʳǽز للʺʹʛور أن يʛʱك أحȞام حʘʽ قʹʗ مȞʴʺة الʻقʠ الʺȄʛʸة في هʚا الʙʸد Ǽʺا يلي: " - (٥٩)

الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة إلى الʺʨʯʶلॽة الʱقȄʛʽʸة إلا إذا ؗان الʢʵأ العقȞʷǽ ȑʙل في ذات الʨقʗ جȄʛʺة أو 
 يȑʨʢʻ على غʞ أو خʢأ جʦॽʶ، فهʻا نʛʵج مʧ نʢاق الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة إلى نʢاق الʺʨʯʶلॽة
الʱقȄʛʽʸة؛ إذ الʺʙعي علॽه ʨȞǽن قʙ أخل Ǽالʜʱام قانʨني يʨجʖ علॽه الامʻʱاع عʧ هʚا العʺل في ؗل 

ʙعاقʱم ʛʽاً أو غʙعاقʱاءً ؗان مʨال، سʨني، الأحʙم ʠل  ١٦"، نقȄʛ١٩٦٨إب ،ʠقʻام الȞعة أحʨʺʳم ،
 ʦرق ʧعʢ٧٦٢ق، ص  ١٩، س ١١٠الʯاشʻة الॽلʨʯʶʺها في شأن الʶة نفʺȞʴʺال ʗʹا قʺؗ . ʧة ع

ان الʦȞʴ الʺʢعʨن ॽɾه ألʜم ؗلاً : «(...) الإخلال Ǽالالʜʱام Ǽالʹʺان العȑʛʷ مʴل الʙʴيǼ ʘʺا نʸه وؗ
 ʖجʨʺأ الʢʵال ʛافʨت ʧالأوراق م ʛسائ ʧه مʸلʵʱره على ما اسʙق ȑʚال ʠȄʨعʱالǼ ʧʽʻاعʢال ʧم

الʻʰاء وصʙأ في حʙيʙ هʻاك عȃʨʽاً في مʨاد للʺʨʯʶلॽة في حقهʺا أخʚاً مʧ تقʛȄʛ الʛʽʰʵ الȑʚ أورȐ أن 
خʢأهʺا وȂهʺالهʺا ʸǼفʽʱهʺا الʺهʙʻس الʺعʺارȑ وهي نʳॽʱة  الʶʱلॽح وعʨʽب في تʻفʚʽ الأعʺال الॽʴʸة

ʨʯʶلان عʧ الʻʰاء الȑʚ تʦ تʶلॽʺه للॽɻʺʳة الʺʢعʨن ضʙها الأولى (...) فالʻعي حʨل تعʖʽʽ والʺقاول الʺ
ʺʨضʨع مʧ سلʢة فهʦ الʨاقع في الʙعȐʨ وتقʙيʛ هʚا الاسʵʱلاص لا ǽعʙو أن ʨȞǽن جʙلاً ॽɾʺا لʺȞʴʺة ال

ʠقʻة الʺȞʴة مǼه رقاʻع ʛʶʴʻها تʽة »الأدلة فʶني، جلʙم ʠ٢٠١٦مارس  ٢٠، نق ʧعʢفي ال ،
ʦة ٥٨٠٩ رقʻʶى الآن. ٧٨، لʱرة حʨʷʻʺال ʛʽام غȞالأح ʧة، مॽقʹائ  
 .١٧٦قʛُب هʚا الʺعʻى أنʸǼ ʛʤفة خاصة: محمد ناجي ǽاقʨت، الʺʛجع الʶابȘ، ص  - (٦٠)
أنʛʤ لʺʙȄʜ مʧ الॽʰان حʨل الʺʨʯʶلॽة الʻʳائॽة الʺعʺارȄة وفي هʚا الʺعʻى: غʻام محمد غʻام،  - (٦١)

صاحʖ الʻʰاء)، دار الʻهʹة العॽȃʛة،  -مهʙʻس الʻʰاء - الʺʨʯʶلॽة الʻʳائॽة لʺȑʙʽʷ الʻʰاء، (الʺقاول
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 ʛاً، مʺا تǽʙأ عقʷن نȂالʹʺان وǼ امʜʱة إلى إن الالॽلʨʯʶʺورة انعقاد الʛʹالǼ هॽعل ʖت
وهʨ رب  –العȄʛʷة للʺقاول أو للʺهʙʻس في مʨاجهة رب العʺل، غʛʽ أن الʺʹʛور مʻها

ʖإلى  –العʺل في الغال (ʙّ̔ʷʺال) سʙʻعه على الʺقاول أو الʺهʨفي رج ʙʻʱʶǽ أن ʧȞʺǽ
Ǽالقʨاعʙ  قʨاعʙ الʺʨʯʶلॽة الʱقȄʛʽʸة دون قʨاعʙ الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة، وذلʥ دون الʺʶاس

القانʨنॽة الʵاصة الʺقʛرة ǼأحȞام هʚا الʹʺان. بل إن رجʨع الʺʹʛور Ǽقʨاعʙ الʺʨʯʶلॽة 
الʱقȄʛʽʸة في هʚه الʴالة الأخʛʽة سʨȞॽن أفʹل له عʧ نʛʽʤتها العقǽʙة لاتʶاع نʢاق 
الʱعʠȄʨ فʽها وشʺʨله ؗافة الأضʛار الʺʨʱقعة مʻها وغʛʽ الʺʨʱقعة، خلاف الʺʨʯʶلॽة 

ǽقʛʸʱ فʽها الʱعʠȄʨ على الأضʛار الʺʨʱقعة وقʗ الʱعاقʙ. ؗʺا أنʻا لʧ  العقǽʙة الʱي
نʨؔن هʻا أمام حالة مʧ حالات الʳʺع بʧʽ الʺʨʯʶلʧʽʱʽ أو الʛʽʵة بʻʽهʺا الʺʛفʨض حالॽاً 
فقهاً وقʹاءً؛ لأن الفʛض هʻا أن الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة انقلʗʰ إلى تقȄʛʽʸة، فلا مʨʯʶلॽة إلا 

  الأخʛʽة.
وȂن لʟʴʺǽ ʦ سʙʻ هʚا  –العقȑʙ رداً على مقʛʱحʻا هʚا الالʜʱامʛʸاء وقǽُ ʙقال مʧ ن

 ʛى الآنالʱة حʴȄʛفة صʸǼ ʦهʻم ʙٌام  –)٦٢(د أحʜʱرة للالʛة الʺقॽنʨالقان ʙاعʨإن الق
                                                                                                                       

؛ وللʺʕلف نفʶه ʘʴǼ على قʧʽʺʶ تʗʴ نفʝ العʨʻان، مʳلة الʴقʨق جامعة الʗȄʨؔ، مʨʺʳعة  ١٩٩٧
& محمد حʧʽʶ مʨʸʻر، الʺʨʯʶلॽة الʺعʺارȄة، دار الʳامعة الʙʳيʙة  ١٩٩٥، العʙد الʲالʘ والʛاǼع، ١٩

الʺʨʯʶلॽة الʻʳائॽة للʺهʙʻس الʺعʺارȑ  وما Ǽعʙها & هȐʙ قʷقʨش، ١١، ص Ǽ٢٠٠٣الإسʙʻȞرȄة، 
وما Ǽعʙها & محمد حʧʽʶ مʨʸʻر،  ١٦، ص ١٩٩٤والʺقاول، دراسة مقارنة، دار الʻهʹة العॽȃʛة، 

وما Ǽعʙها & وفي  ١٦، ص ١٩٩٩الʺʨʯʶلॽة الʺعʺارȄة، دار الʳامعة الʙʳيʙة للǼ ʛʷʻالإسʙʻȞرȄة، 
  الॽʶاق نفʶه راجع ʸǼفة خاصة:

A. CASTON, La responsabilité des constructeurs, op. cit., p. 56 et s. & R. 
SAINT-ALARY, Droit de la construction, op. cit., p. 298 et s.     

يʛؗʚُ أن جُل الʛأȑ الفقهي والقʹائي الغالʖ الǽ ȑʚقʨل Ǽأن الالʜʱام Ǽالʹʺان العȑʛʷ ما هʨ إلا  - (٦٢)
ʙʻʱʶǽ ،ȑʙام عقʜʱنا آنفاً في م –الʛؗا ذʺ إلى أن هʚا الالʜʱام ǽعʙ مʧ مʱʶلʜمات  –عʛض بॽان رأيهʦ هʚاوؗ

عقʙ الʺقاولة أو مʺا يʛʱتʖ علॽه Ǽالʹʛورة، ولا ʱʴǽاج الالʜʱام Ǽه الʟʻ علॽه في العقʙ نفʶه. أنʛʤ على 
 ٢٧٨سʽʰل الʺʲال لا الʛʸʴ: محمد شȑʛȞ سʛور، مʨʯʶلॽة مهʙʻسي ومقاولي الʻʰاء، مʛجع سابȘ، ص 

 ،ʖʻش ʖʽʰص & محمد ل ،Șجع سابʛالʺقاولة، م ʙام عقȞح أحʛة  ١٨٤شʺȞʴم ʦȞʴǼ اʻه ʛ ّؗʚُون &
إن مʨʯʶلॽة الʺقاول أو الʺهʙʻس عʧ الʻقʠ الʺȄʛʸة الʶابȘ الإشارة إلॽه آنفاً والȑʚ تقʨل ॽɾه ما نʸه: "

ار مʙني لا ʧȞʺǽ اعॼʱارها مʨʯʶلॽة تقȄʛʽʸة أساسها الفعل الʹ ٤٠٩خلل الʻʰاء Ǽعʙ تʶلॽʺه ॼʡقاً للʺادة 
مʧ جʴʻة أو شॼه جʴʻة مʙنॽة، ولا ʚؗ ʧȞʺǽلʥ اعॼʱارها مʨʯʶلॽة قانʨنॽة مʧ نʨع آخʛ مʱʶقلة بʚاتها 
ومʻفʸلة عʧ الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة الʺقʛرة بʧʽ الʺقاول وصاحʖ الʻʰاء على مقʱʹى عقʙ الʺقاولة، وȂنʺا 

ʽها في العقʙ أم لʦ يʟʻ، هي مʨʯʶلॽة عقǽʙة قʛرها القانʨن لؔل عقʙ مقاولة على الʻʰاء، سʨاءً أنʟ عل
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Ǽالʹʺان العȑʛʷ تعʙ مȞʺلة لʨʸʻص العقʙ حال عʙم الاتفاق على هʚا الالʜʱام صʛاحةً 
أو أȑ  –)٦٣(ان مʧ مʱʶلʜمات عقʙ الʺقاولةأو ضʺʻاً، ومʧ ثǽ ʦعʙ الالʜʱام بهʚا الʹʺ

ʤॽɾل الʜʱاماً عقǽʙاً في جʺॽع  –عقʙ آخʛ أǽاً ما ؗانॽʰʡ ʗعʱه في ʣل الȄʛʷʱع الفʛنʶي
الأحʨال، ولʨ لʦ يʱُفȘ علॽه صʛاحةً أو ضʺʻاً في العقʙ، لأنه مʨʸʻص علॽه بʨʸʻص 
 ʧم ʙعق ȑفي أ ʧيʙعاقʱʺص تؔʺل إرادة الʨʸʻه الʚورة أن هʛʹالǼ مʨالʺعل ʧن، ومʨالقان

الʨʸʻص العقʨد عʙʻ تʙʴيʙ نʢاقه أو بॽان الآثار القانʨنॽة الʱي تʛʱتʖ علॽه. بل وȂن 
 ʧʽعǼ هاʚعلى القاضي أخ ʖʳǽ ،فة خاصةʸǼ ȑʛʷالʹʺان العǼ امʜʱرة للالʛالʺق
 ʧيʙعاقʱʺه وفقاً لإرادة الॽɾ ف على ما وردʨقʨم الʙوع ʙاق العقʢن ʙيʙʴت ʙʻار عॼʱالاع

ʙا الʹʺان تعʚرة لهʛالʺق ʙاعʨة؛ لأن القॽʻʺʹة أو الʴȄʛʸال–  ȑʛʸʺإجʺاع الفقه الǼ
نʨنॽة آمʛة؛ فلا ʨʳǽز الاتفاق على ما ʵǽالفها أو اسॼʱعاد حȞʺها، قʨاعʙ قا –)٦٤(والفʛنʶي 

  ؗافة ؗʺا سȐʛʻ لاحقاً. ʻاس وتعʙ ملʜمة للقاضي ؗʺا هي ملʜمة للʺʱعاقʙيʧ ولل

                                                                                                                       
 ʖتʛʱع على أساس أنها مʺا يॽب ʙن لؔل عقʨالقان ʟʻة بʱة، فإنها ثابॽɿʵب الʨʽالع ʧائع عॼة الॽلʨʯʶʺك

ق، مʨʺʳعة  ٢٢لʻʶة  ٨٠، الʢعʧ رقʦ ١٩٥٥يʨنʨʽ  ٩". نقʠ مʙني، قانʨناً على عقʙ الॽʰع الॽʴʸح
 ʦي رقʻف ʖʱȞم ،ʠقʻام الȞالʺلا١٢٣٥، ص ٩، ج ١٦٥أح ʧوم . ʦة لʺȞʴʺأن ال ʦȞʴا الʚعلى ه Ȏح

تʳهʙ نفʶها في تʨضॽح ॽɿॽؗة اعॼʱار هʚا الالʜʱام الʺقʛر بʟʻ القانʨن مʛʱتॼاً على عقʙ الʺقاولة، وȂنʺا 
 ʧاس مع الفارق مॽʀ ʨع، وهॽʰال ʙر في عقʛة الʺقॽɿʵب الʨʽان العʺʹǼ امʜʱاس على الالॽʁال ʗعʺل

مʧ الʱقʧʽʻ  ٤٥٣ته أو إنقاصه أو إسقاʡه Ǽالاتفاق (الʺادة وجهة نʛʤنا؛ لأن الʹʺان الأخʨʳǽ ʛʽز زȄاد
مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني)،  ٦٥١الʺʙني)، في حʧʽ أن الʹʺان العȑʛʷ لا ʨʳǽز ॽɾه شيء مʧ ذلʥ (الʺادة 

كʺا أن ضʺان العʨʽب الॽɿʵة مقʛر بʨʸʻص قانʨنॽة خاصة لا ʨʳǽز الॽʁاس علʽها أو الʨʱسع في 
  تفʛʽʶها. 

مʧ الʱقʧʽʻ  ١١٣٥الʱي تقابل الʺادة  –مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني ١٤٨وتقʹي الفقʛة الʲانॽة مʧ الʺادة  - (٦٣)
ولا ǽقʛʸʱ العقʙ على إلʜام الʺʱعاقǼ ʙʺا ورد ॽɾه، ولʧؔ في هʚا الʙʸد Ǽʺا نʸه: " –الʺʙني الفʛنʶي

   ".لʜʱاميʻʱاول أǽʹا ما هʨ مʧ مʱʶلʜماته، وفقا للقانʨن والعʛف والعʙالة ॽʰʡ ʖʶʴǼعة الإ

لʺʙȄʜ مʧ الॽʰان أنʸǼ ʛʤفة خاصة: محمد لʖʽʰ أنʛʤ لʱعلȘ أحȞام الʹʺان العǼ ȑʛʷالʤʻام العام:  - (٦٤)
ص ، الʺʛجع الʶابȘ، محمد حسين منصوروما Ǽعʙها &  ١٤٤شʖʻ، الʨجʜʽ، سابȘ الʛؗʚ، ص 

الʺʛجع الʶابȘ، وقʹاءً، فقهاً الʻʰاء عن عيوب ، مʨʯʶلॽة الʺهʙʻس والʺقاول & إبراهيم سيد أحمد١٧٨
  مʧ الفقه الفʛنʶي: & أنظر أيضاً  ٨٨ص 

M. PLANIOL, G. RIPERT et A. ROUAST, Traité pratique de droit civil 
français, t. XI, op. cit., p. 194 et surtout p. 201 et s. & J. DELVAUX, Droits et 
obligations des architects, op. cit., p. 254. 
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٨٧٢ 

مʧ صʴة اقʛʱاحʻا مʧ  –على إʡلاقه –غʛʽ أنʻا نعʱقʙ أنه لا ʧȞʺǽ أن يʻال هʚا الʛد
رةً، وȃالقانʨني تارةً أخȐʛ؛ وذلʥ إمȞانॽة وصف الالʜʱام Ǽالʹʺان العǼ ȑʛʷالعقȑʙ تا

  لأسॼاب عʙة: 
مʚʻ زمǼ ʧعʙʽ على أن القʨاعʙ  )٦٥(لفقه الʺȑʛʸ والفʛنʶي على إجʺاعهأن ا أولها

ّ̋ل نʨʸص العقʙ وتʹʅॽ إلॽه الʜʱامات أخȐʛ تॽɻॼة إضافةً إلى  الʱي ʧȞʺǽ أن تُؔ
 ʖتʛʱماته وما تʜلʱʶم ʧم ʙه وتعॽɾ هاʽعل Șفʱʺة الॽامات الأصلʜʱورة الالʛʹالǼ هॽعل

 ʧيʙعاقʱʺلة لإرادة الʺȞʺة الॽنʨالقان ʙاعʨه أم لا، هي القॽɾ هاʽالاتفاق عل ʦاءً تʨسles 
règles supplétives ةʛة الآمॽنʨالقان ʙاعʨالق ʗʶॽول ʖʶʴفles règles 

imperatives)٦٦( ʟقʻال ʙوس ʙف تؔʺلة العقʙبه ʦا الاسʚبه ʗʽʺُلة سʺȞʺال ʙاعʨ؛ فالق
                                                 

راجع على سʽʰل الʺʲال لا الʛʸʴ: سلॽʺان مʛقʝ، مʨجʜ أصʨل الالʜʱامات، مʛجع سابȘ، ص  - (٦٥)
) & عʙʰ الʺʻعʦ فʛج الʙʸه، ١، هامʞ (٥١٤، مʛجع سابȘ، فقʛة ١& الʻʶهʨرȑ، الʨسȌॽ، ج  ٣٤٩

& جʺʽل الʛʷقاوȑ، مʸادر الالʜʱام، مʛجع  ٣٥٣، ص ١٩٩٢مʸادر الالʜʱام، دار الʻهʹة العॽȃʛة، 
  وما Ǽعʙها & وراجع ʚؗلʥ في الʺعʻى نفʶه مʧ الفقه الفʛنʶي: ٢٠٦ سابȘ، ص

M. PLANIOL, G. RIPERT, Traité Élémentaire de Droit Civil Français, Traité 
Pratique de Droit Civil, par J. BOULANGER, Vol. 2, 2e édition, op. cit., n° 
398 et s. & H., L. et J. MAZEAUD et F. CHABAS, Leçons de droit civil, t. II, 
vol. 1, éd. Montchrestien, 1978, n° 425 et s. & B. STARCK, H. ROLAND ET 
BOYER, Droit civil, Obligations, t. 2, 2e éd., Litec 1986, n° 1201. 

(٦٦) - ʛʰʱأ، واعʙʰʺا الʚبه ʚالأخ ʧاً عʛخʕل مʙع ʙي قʶنʛأن القʹاء الف ʙʽقاد  –بʱل انʴلؔه مʶال مʜولا ي
أن الالʜʱامات الʱي تقʛرها القʨاعʙ القانʨنॽة الآمʛة تعʙ مʧ مʱʶلʜمات العقʨد. أنʛʤ لʚلʥ  –الفقه الفʛنʶي
  بʨجهٍ خاص:

Cass. 1re civ., 22 nov ١٩٨٨, Gaz. Pal., 1989, I, n° 10 & et pour les observations 
v. uniquement, G. VINEY، La responsabilité, conditions, 1982, n° 485 ; et 
pour le même auteur, La responsabilité, effets, L.G.D.J. 1988, n° 513 & A. 
WEILL et F. TERRE, Droit civil, Les obligations, 4e éd., Précis Dalloz 1986, 
n° 399 & P. LE TOURNEAU, La responsabilité civile, 3e éd., 1982, p. 287.  
 ʙاعʨالقǼ هاʽص علʨʸʻʺامات الʜʱار الالॼʱل اعʨلاف حʵال ʦʶا حʨʺزع ʙي قʶنʛالفقه الف ʠعǼ أن ʛؗʚȄُو
 ʙاعʨه القॼɻتل ȑʚور الʙل الʨه: "لا خلاف حʸل ما نʨقǽ د أم لا؛ إذʨلة للعقʺȞم ʙة تعʛة الآمॽنʨالقان

ل ॽɼاب أو سʨȞت الʛʢفʧʽ عʧ أȑ القانʨنॽة الʺȞʺلة، فهي تؔʺل إرادة الʺʱعاقʙيʧ في أȑ عقʙ في حا
 ʙني خاصة في عقʙʺال ʧʽʻقʱالǼ لةʺȞʺة الॽنʨص القانʨʸʻال ʧم ʛʽʲؔه هي حالة الʚالفها، وهʵǽ ʦȞح
الॽʰع، إذ تʙʴد الʜʱامات ؗلٍ مʧ الॼائع والʺȑʛʱʷ. أما الالʜʱامات الʺʨʸʻص علʽها Ǽالقʨاعʙ القانʨنॽة 

ʵلاف الفقهي قǽʙʺاً، لʧؔ القʹاء قʙ حʦʶ هʚا الʵلاف الآمʛة، فهي على العʝȞ مʧ ذلʥ ؗانʗ مʴلاً لل
 ʙاعʨل القʲلها مʲم ʙاق العقʢخل في نʙʱز الاتفاق على خلافها تʨʳǽ ي لاʱة الʛالآم ʙاعʨأن الق Ȑم ورأʨʽال

  الʺȞʺلة".  



  النطاق الشخصي للالتزام بالضمان العشري بين المفهومين التقليدي والعصري

  د. محمد السيد فارس

 

٨٧٣ 

بʧʽ الʛʢفʧʽ على تʦॽʤʻ  –جهلاً أو عʺʙاً  –ǽعȄʛʱه حال عʙم الاتفاقالʧȞʺǽ ȑʚ أن 
مʶألة معʻʽة بʻʽهʺا، وȞȄفʽهʺا لاسॼʱعاد حȞʺها Ǽالॼʢع الاتفاق على ما ʵǽالف هʚا 
الʦȞʴ. أما القʨاعʙ الآمʛة الʺقʛرة لالʜʱامات معʻʽة في إʡار أȑ عقʙ، ؗالقʨاعʙ الʺقʛرة 

ʙار عقʡفي إ ȑʛʷالʹʺان العǼ امʜʱها، فلا  للالʻع ʘيʙʴد الʙʸǼ ʧʴي نʱالʺقاولة ال
 –يʨʸʱر القʨل Ǽأنها تؔʺل نʨʸص العقʙ، وȂن صح جʙلاً هʚا القʨل على إʡلاقه هʚȞا

لʺا أمʧȞ الأخǼ ʚه إلا حال الʨȞʶت أو عʙم الاتفاق على ما  –وهʨ لʙيʻا غʛʽ صॽʴح
ا، فهي تقʨم ʵǽالف حʦȞ هʚه القʨاعʙ في العقʙ، أما حال الاتفاق على ما ʵǽالف حȞʺه

بʶʻخ هʚا الاتفاق وتʴل مʴله بʨصفها قʨاعʙ آمʛة تعʛʰ عʧ إرادة الʺʛʷع العلॽا تॽʁʴقاً 
اسॼʱعاد حȞʺها  –مʧ ثʦ –، ولا ʨʳǽز)٦٧(سॽة ǽقʨم علʽها ॽؗان الʺʱʳʺع Ȟؗللʺʸلʴة أسا

أو أȑ عقǼ–  ʙالاتفاق. وʻȃاءً على ذلʥ؛ فعॽʀ ʙʻام القاضي بʙʴʱيʙ نʢاق عقʙ الʺقاولة
ʽʲي ʛيآخʶنʛع الفȄʛʷʱل الʣ في ʧيʙّ̔ʷʺضʺان ال ʛ–  ا الʹʺانʚعاد هॼʱحال اس

Ǽالاتفاق الȄʛʸح؛ فلا ʸǽح له اعॼʱار الالʜʱامات الʱي تقʛرها القʨاعʙ الآمʛة الʺقʛرة 
للالʜʱام Ǽالʹʺان العȑʛʷ مȞʺلة لإرادة الʺʱعاقʙيʧ، أو مʧ مʱʶلʜمات هʚا العقʙ أو مʺا 
                                                                                                                       
V. pour le controverse doctorine, «La solution n’a jamais été discutée pour les 
lois supplétives, dont le rôle est de compléter le contrat et qui, à défaut de 
clause contraire, sont censées révéler la volonté des parties. Tel est, en 
principe, le cas des nombreuses dispositions du code civil qui définissent les 
obligations du vendeur et de l’acquéreur (C. civ., art. 1602 et s.). Les 
obligations mises à la charge d’une partie par des lois impératives ont, en 
revanche et plus délicate, prêté à discussion, mais aujourd’hui le débat paraît 
clos: les obligations imposées par des lois auxquelles les parties ne peuvent 
pas déroger entrent aussi dans la sphère contractuelle», G. LEGIER, 
responsabilité contractuelle, Rép. civ. Dalloz, 1989, n° 30.  
لʧؔ الॽʁʴقة أن الفقه الفʛنʶي لا يʜال ǽعارض ʙʷǼة اتʳاه القʹاء الȑʚ يȐʛ في الالʜʱامات الʺقʛرة 

 ʨى القʹʱقʺǼ:ʛʸʴال لا الʲʺل الʽʰعلى س ʛʤة، أنǽʙامات العقʜʱالال ʧعاً مʨة نʛالآم ʙاع  
G. MARTY et P. RAYNAUD, Droit civil, Les obligations, 2e éd., t. 1, Les 
source, n°541 et s. & A. WEILL et F. TERRE, Droit civil, Les obligations, 4e 
éd., Précis Dalloz 1986, n° 391 et s.     

الʺقʛر في قʹاء مȞʴʺة الʻقʠ أن وتقʨل مȞʴʺة الʻقʠ الʺȄʛʸة في هʚا الʙʸد ما نʸه: " - (٦٧)
القʨاعʙ القانʨنॽة الʱى تعʛʰʱ مʧ الʤʻام العام هى قʨاعǽ ʙقʙʸ بها تʴقȘʽ مʸلʴة عامة تʱعلȘ بʤʻام 

الʺʸلʴة وتॽʁʴقها ولا الʺʱʳʺع الأعلى وتعلʨ على مʸلʴة الأفʛاد ʖʳॽɾ على جʺॽع الأفʛاد مʛاعاة هʚه 
ʨʳǽز لهʦ أن يʻاهʹʨها Ǽاتفاقات ॽɾʺا بʻʽهʦ حʱى لʨ حققʗ هʚه الاتفاقات لهʦ مʸالح فʛدǽة Ǽاعॼʱار أن 

"، نقʠ الʺʸلʴة الفʛدǽة لا تقʨم أمام الʺʸلʴة العامة وسʨاء ورد في القانʨن نʛʴǽ ʟمها أو لʦ يʛد
  على الʛاȌǼ الʱالي: ق، ٧٩لʻʶة  ١٩٣٥، الʢعʧ رقʦ ٢٠١٧مارس  ١٣مʙني، جلʶة 

https://www.cc.gov.eg/judgment_single?id=111356377&ja=143659 
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٨٧٤ 

حʨال، لॼʸʱح بهʚه الʺʲاǼة الʜʱامات عقǽʙة دائʺاً يʛʱتʖ علॽه Ǽالʹʛورة في جʺॽع الأ
وأبʙاً، وȂنʺا الॽʴʸح أن تʤل هʚه الالʜʱامات مʨȞʴمة بʨʸʻص القانʨن الʱي تʴل مʴل 

مʙʸرها الأول والأخʛʽ هʨ القانʨن لا العقʙ، فॼʱقى  –مʧ ثʦ –الاتفاق وتʵʶʻه، وʤȄل
  هʚه الالʜʱامات على ॽʰʡعʱها القانʨنॽة. 

 لʙʴʱيʙ مهصॽʴح أن الʺʛʷع قʙ حʙد الʟʻ القانʨني ؗʺʙʸر م ومʥ ناحॻة ثانॻة،
نʢاق العقʙ ومʱʶلʜماته، وقʙ جاء لفȎ "القانʨن" ؗʺʙʸر عام وȞʷȃل مʢلȘ دون 

ʟॽʸʵلة )٦٨(تʺȞʺة الॽنʨالقان ʙاعʨالق Ȏا اللفʚد بهʨʸع ما إذا ؗان الʺقʛʷʺد الʙʴǽ ʦفل ،
ʢفي ت ʘʴॼلؔان الʺǽ لا ʧيʙعاقʱʺأن ال ʙʽة، بʛة أم الآمॽنʨالقان ʙاعʨالق Șʽʰʢم تʙأو ع Șʽʰ

ؗان  ناه فʺʧ ا،هملʜمة ولا ʨʳǽز Ǽأȑ حال الاتفاق على خلاف حʦȞ اهالآمʛة، Ǽاعॼʱار
مʧ الʙʰيهي أن ʨȞǽن الʺقʨʸد مʧ الʟʻ القʨاعʙ القانʨنॽة الʺȞʺلة ولʗʶॽ الآمʛة. هʚا 

ʻه الʟʻ الآمǼ ʛالإضافة إلى أن الفائʙة العʺلॽة مʧ اسʱؔʺال مʱʶلʜمات العقǼ ʙʺا تʹʺ
تʨؔن معʙومة؛ ذلʥ أن الʺʱعاقʙيʧ ملʜمان لا مʴالة بȘʽʰʢʱ الʟʻ الآمʛ سʨاءً اتفقا علॽه 
أو لʦ يʱفقا، وسʨاءً أضʅॽ الالʜʱام القانʨني إلى العقʙ أم لا، فالʺʸʴلة في الʻهاǽة واحʙة، 

، ولا حاجة لاسʱؔʺال مʱʶلʜمات العقʙ أو إضافʱه إلى الآمǼ ʛالʟʻ ملʜʱمان ماهأن ȑهو
 ʧل القاضي أو مʰق ʧم ʙلالعقʰاقʺν)٦٩(.  

إن القʨاعʙ القانʨنॽة الآمʛة ؗالقʨاعʙ  –على سʽʰل الʙʳل الȑʛʤʻ  –وأخʛʽاً فإنʻا إذا قلʻا
الʺȞʺلة ʧȞʺǽ أن تؔʺل نʨʸص أȑ عقʙ، فʅॽʹʱ إلॽه الʜʱامات تॽɻॼة غʛʽ مʱفȘ علʽها 

أو ضʺʻاً، لॼʸʱح معها هʚه الالʜʱامات عقǽʙةً لا قانʨنॽة لأنها مॽɾ ʧه صʛاحةً 
مʱʶلʜمات العقʙ وما يʛʱتʖ علॽه Ǽالʹʛورة؛ لاسʱغʛق نʢاق العقʙ نʢاق القانʨن وʡغى 
علॽه، ولǽ ʦعʙ هʻاك مʳال للʙʴيʘ عʧ الʜʱامات قانʨنॽة سȐʨ تلʥ الʱي تʨجʖ الالʜʱام 

ʰفة عامة، ولانقلʸǼ ق الؔافةʨام حقʛʱاحǼ ʖجʨʺǼ رةʛامات الʺقʜʱة الالॽʰغال ʥلʚب ʗ
الʱفʛقة  –مʧ ثʦ –إلى الʜʱامات عقǽʙة، ولانهʙمʗ –الآمʛة والʺȞʺلة –نʨʸص القانʨن 

  الʱقلǽʙʽة الʱي أقʛها الʺʛʷع مʚʻ عقʨد لʺʸادر الالʜʱام.
                                                 

(٦٨) -  ʟن ȑʛʳǽ الʺادة إذ ʧة مॽانʲة الʛأنه: " ١٤٨الفقǼ نيʙʺال ʧʽʻقʱال ʧام مʜعلى إل ʙالعق ʛʸʱقǽ ولا
والعʛف والعʙالة ʖʶʴǼ  للقانʦن ʺʱعاقǼ ʙʺا ورد ॽɾه. ولʧؔ يʻʱاول أǽʹا ما هʨ مʧ مʱʶلʜماته، وفقا ال

  مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني الفʛنʶي ١١٣٥". وهʨ ذات الʦȞʴ الȑʚ تʹʺʱʻه الʺادة ॽʰʡعة الإلʜʱام
(٦٩) - ȋ ،نيʙʺن الʨع في القانॽʰال ʙعق ،ȑراوʙʰال ʦعʻʺال ʙʰع: عॽʰال ʙد عقʙʸǼ ىʻا الʺعʚفي ه ʛʤ٢أن ،

& في الʺعʻى نفʶه: رمʹان أبʨ الʶعʨد، شʛح العقʨد  ٣٩٢، ص ١٩٧٥مʢاǼع دار الʱؔاب العȃʛي، 
  .  ٤٣، ص ٢٠٠٠الʺʶʺاة في عقȑʙ الॽʰع والʺقاǽʹة، دار الʺʨʰʢعات الʳامॽɻة ǼالإسʙʻȞرȄة، 
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مʧ أجل ذلʥ ؗله؛ نعʱقʙ أنه لॽʴʸǼ ʝॽح القʨل إن القʨاعʙ الʺقʛرة للالʜʱام Ǽالʹʺان 
ʙ مȞʺلة لعقʙ الʺقاولة ومʧ مʱʶلʜماته، وتʹʅॽ إلى الʜʱاماته الأصلॽة الʜʱاماً العȑʛʷ تع

آخʛ تॼعي وهʨ الʹʺان العȑʛʷ، فʽلʜʱم ʛʡفاه Ǽه عقǽʙاً وȂن لʦ يʱفقا علʽها صʛاحةً أو 
الإǼقاء على مʙʸر هʚا الالʜʱام قانʨنॽاً ʖʶʴǼ  –في اعʱقادنا –ضʺʻاً. ولʧؔ الॽʴʸح

نʨنॽة الآمʛة الʺقʛرة له على نʨʴ ما بʻّ̔ا، إلى أن يʙʱخل الأصل عʺلاً Ǽالقʨاعʙ القا
العاقʙان Ǽالاتفاق الȄʛʸح أو الʹʺʻي للأخǼ ʚه، فʻʽقلʖ حʻʽها هʚا الالʜʱام إلى الʜʱام 

 .ȑʙعق  
أن ǽُقال مʧ نʛʸاء الالʜʱام  –مʧ ناحॽة أخȐʛ  –كʺا لا يʻال مʧ صʴة ما نقʛʱحه

ȑʙالعق– ʥذل ʧم ʠॽʁʻأة  –وعلى الʷʻها لʙتؔفي وح ʧʽفʛʢال ʧʽة بǽʙإن العلاقة العق
الالʜʱام Ǽالʹʺان العȑʛʷ عقǽʙاً في جʺॽع الأحʨال، وȂن لʦ يʱفȘ علॽه صʛاحةً أو ضʺʻاً، 
 لʻʱعقʙ مʧ ثʦ مʨʯʶلॽة الʺلʜʱم Ǽه مʨʯʶلॽة عقǽʙة ʚؗلʥ وفي جʺॽع الʴالات. فهʚا القʨل

بʧʽ الʛʢفʧʽ (رب العʺل مʧ جانʖ مʛدود جʺلةً وتفॽʸلاً؛ حʘʽ أن وجʨد عقʙ مقاولة 
والʺقاول أو الʺهʙʻس مʧ جانʖ آخʛ) لا Ȟǽفي بʚاته للقʨل بʷʻأة الالʜʱام Ǽالʹʺان عقǽʙاً 

؛ )٧٠(عʙʻ الإخلال Ǽه في جʺॽع الأحʨال وʴʱȃقȘ الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة للʺقاول أو للʺهʙʻس

                                                 
Ǽعʙ أن عʙلʗ عʧ مʨقفها القʦǽʙ في هʚا الʙʸد (راجع  –وقʙ أكʙت مȞʴʺة الʻقʠ الʺȄʛʸة مʕخʛاً  - (٧٠)

 –ق) ٨٣لʻʶة  ١٦٠١٠، في الʢعʧ رقʦ ٢٠١٥نʨفʺʛʰ  ١٦الʦȞʴ الʺʷار إلॽه آنفاً: نقʠ مʙني، جلʶة 
على الʺʙʰأ الǽ ȑʚقʹي ǼإمȞانॽة انعقاد الʺʨʯʶلॽة الʱقȄʛʽʸة لأحʙ العاقʙيʧ رغʦ وجʨد عقʙ صॽʴح 
بʻʽهʺا، وذلॽʰʡ ʖʶʴǼ ʥعة الالʜʱام الȑʚ تʺʗ مʵالفʱه؛ فإذا أخل أحʙهʦ بʻʱفʚʽ الʜʱام قانʨني عام أو 

ذ قʹʗ الʺȞʴʺة حʙيʲاً الʜʱام فʛضه العʛف ولʧȞǽ ʦ مʙʸره العقʙ، ؗانʗ مʨʯʶلʱʽه تقȄʛʽʸة لا عقǽʙة؛ إ
ان الʦȞʴ الʺʢعʨن ॽɾه قʙ أقام قʹاءه بʨʱافʛ الʢʵأ في حȘ الʥʻʰ الʢاعǼ ʧʺا نʸه: " لʺا ؗان ذلʥ، وؗ

دون الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة لاتفاق  -للʱعʶف في اسʱعʺال الȘʴ -على أساس قʨاعʙ الʺʨʯʶلॽة الʱقȄʛʽʸة
 ʛالʺق ʧان م ر أنه وȂن ؗان ʨʳǽز الاتفاق على الإعفاء ʛʡفي الʜʻاع على إعفاء الʥʻʰ الʢاعʧ مʻها، وؗ

مʧ الʢʵأ العقȑʙ وʱȄعʧʽ في حال إيʛاده Ǽالعقʙ احʛʱام شʛوʡه الʱي يʙرجها الʛʢفان، إلا أن هʚا الإعفاء 
 ʦȞʴاق.... ولʺا ؗان الʢʻا الʚاوز هʳǽ ȑʚأ الʢʵال ʧلاً عʨʯʶم ʥʻʰن الʨȞǽ ʘʽʴǼ ،اقهʢʻد بʙʴم

راق الʙعȐʨ ومʙʻʱʶاتها وتقارʛȄ الʛʰʵاء فʽها أن الʥʻʰ الʢاعʧ قʙ الʺʢعʨن ॽɾه قʙ خلʟ وفȘ الʲابǼ ʗأو 
ة الʺʢعʨن ضʙها (أولاً) Ǽالʺʵالفة  ʛؗʷة إلى الʙʻʶʺل الʺقاولة الȄʨʺت ʧقفه عʨʱعʺال حقه بʱف في اسʶتع
 ʧد إخلال مʨالأوراق وج ʧم ʗʰʲهʺا، ودون أن يʻʽب ʗابʲل بها والاتفاق الʨʺة الʺعॽɾʛʸʺاف الʛللأع

ʷال ʖمʺا جان ʧاعʢال ʥʻʰال Șة في حȄʛʽʸقʱة الॽلʨʯʶʺان ال ة الʺʢعʨن ضʙها...، فʨʱافʛت بʚلʥ أرؗ ʛؗ
يʨجʖ إلʜامه ǼالʱعʠȄʨ الʺʢالǼ ʖه، فإنه ʨȞǽن قʙ وافȘ صॽʴح القانʨن وʴʹȄي الʻعي علॽه في هʚا 
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م صʛاحةً أو ضʺʻاً لأنه إذا نʷأ العقʙ صʴॽʴاً بʧʽ الʛʢفʧʽ، لʻؔه لʦ يʧʺʹʱ هʚا الالʜʱا
 ȑس (أو أʙʻاه إرادة الʺقاول أو الʺهʳاض اتʛʱاف ʖعʸال ʧʺان، فॽʰسالف ال ʨʴʻعلى ال
مʙّ̔ʷ آخʛ مʺʧ في حȞʺهʦ) عʙʻ إبʛام العقʙ للʴʱʺل ʲʺǼل هʚا الʹʺان، ولا ʨʳǽز 
ʻاه  ّ̋ʹǽ ʦل ʙيʙام جʜʱلإضافة ال ʙة للعقʴاضʨارات الॼɻال ʧاف عʛʴللقاضي الان

ʺا؛ إذ أنه لا ʧȞʺǽ تʽʵل اتʳاه إرادة أȑ مʱعاقʙ للʴʱʺل Ǽʹʺان شʙيʙ الʺʱعاقʙان عقʙه
لʺʛʳد إبʛامه عقʙ ولا ʨʳǽز افʛʱاض اتʳاه إرادته إلى الʴʱʺل Ǽه الʡʨأة ؗهʚا الʹʺان، 

مقاولة، ولا أȑ عقʙ مʧ نʨع آخʛ مǼ ʧابٍ أولى؛ وȃالʱالي فإنه لا مʟॽʴ في هʚه الʴال 
ؗالʴالة الʱي يʻعʙم فʽها العقʙ بʧʽ  –العȑʛʷ  سȐʨ الاعʛʱاف Ǽأن الالʜʱام Ǽالʹʺان

ʨȞǽن قانʨنॽاً، وʛʱȄتʖ على الإخلال Ǽه تȘʽʰʢ قʨاعʙ الʺʨʯʶلॽة  –الʛʢفʧʽ سʨاءً ʨʶǼاء
ʹʺان مʧ الʱقȄʛʽʸة العادǽة، وذلʥ إذا خلʗ القʨاعʙ الʵاصة الʱي قʛرها الʺʛʷع لهʚا ال

  . )٧١(حʦٍȞ خاص ؗʺا سȘʰ وأشʛنا
زعʦ  –مʧ ناحॽة ثالʲة –الȑʚ نʻادʛʹǼ ȑورة الأخǼ ʚهفي صʴة الʛأȑ  ولا ǽقʙح

أتॼاع نȄʛʤة الالʜʱام القانʨني Ǽأن الʺʛʷع إذ نʦʤ الالʜʱام Ǽالʹʺان العȑʛʷ بʨʸʻص 
قانʨنॽة خاصة تʱʵلف عʧ تلʥ الʨʸʻص الʺʤʻʺة للالʜʱامات الأخȐʛ والʨاردة بȄʛʤʻة 

أولȄʨة الȘʽʰʢʱ رغʦ الاتفاق العقʙ وفقاً للقʨاعʙ العامة، فهʚه الʨʸʻص تʤل قائʺة ولها 
أو أȑ شʟʵ آخʛ  –بʛʡ ʧʽفي عقʙ الʺقاولة على وجʨب تʴʺل الʺقاول أو الʺهʙʻس

Ǽالʹʺان العȑʛʷ، فؔان مʧ الأولى اعॼʱار الالʜʱام Ǽالʹʺان العȑʛʷ  –مʺʧ في حȞʺهʺا
 الʜʱاماً قانʨنॽاً لا عقǽʙاً في جʺॽع الأحʨال، خاصةً لʱعلȘ أحȞامه Ǽالʤʻام العام؛ لأن

القانʨن في هʚه الʴالة أولى في الȘʽʰʢʱ مʧ الاتفاق. والॽʁʴقة لʙيʻا أن هʚا القʨل ʳǽافي 
 ʠاقʻها تʽب فʨغʛم ʛʽة غʳॽʱإلى ن ȑدʕلاقه يʡل على إʨا القʚني؛ لأن هʨالقان Șʢʻʺال
ما انʱهʻʽا إلॽه آنفاً في الʛد على أصʴاب الʛأȑ القائل Ǽالالʜʱام العقȑʙ تʲʺʱل في أن 

أȑ العقʨد  –الʛأǽ ȑقلʖ غالॽʰة الالʜʱامات العقǽʙة الʨاردة Ǽالعقʨد الʺʶʺاةالأخʚ بهʚا 
الʺʤʻʺة تॽʤʻʺاً قانʨنॽاً خاصاً مʧ قʰل الʺʛʷع ؗعقʨد الॽʰع والإʳǽار والʨدǽعة والʺقاولة 

إلى الʜʱامات قانʨنॽة مقʛرة بʟʻ القانʨن نفʶه، لأن الʺʛʷع يʦʤʻ تلʥ العقʨد  –وغʛʽها
ʙʴȄقاً وॽʀاً دʺॽʤʻلاقه تʡل على إʨا القʚبه ʚها، والأخʽل الاتفاق علʰة قॽنʨامها القانȞد أح

                                                                                                                       
ق، حʦȞ  ٨٦، لʻʶة ٥٢٠٩، الʢعʧ رقʦ ٢٠١٨يʻايʛ  ٢٢"، نقʠ تʳارȑ، جلʶة الʷأن على غʛʽ أساس

ʻالي:مʱال ȌǼاʛالǼ ةȄʛʸʺال ʠقʻة الʺȞʴقع مʨر على مʨʷ  
https://www.cc.gov.eg/judgment_single?id=111378421&&ja=220975 

وما يلʽها &  ʙ٣٥نॽة، ص أنʛʤ في هʚا الʺعʻى لʺʙȄʜ مʧ الॽʰان: سلॽʺان مʛقʝ، الʺʨʯʶلॽة الʺ - (٧١)
  .٥١٣، نȄʛʤة الالʜʱام بʨجه عام، مʸادر الالʜʱام، الʶابȘ، فقʛة ١الʻʶهʨرȑ، الʨسȌॽ، ج
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مʙʰأ سلʢان  –مʧ ثʦ –يʕدȑ إلى ॽɽʡان الʳانʖ الॽʤʻʱʺي على الʳانʖ الʱعاقȑʙ، وȄهʙم
ʧʽʰا آنفاً  –الإرادة. ؗʺا أن الفقه والقʹاء الغالʻورأي Șʰأن  –ؗʺا سʷǼ ʙرجل واح ʖعلى قل

الʺʨʯʶلॽة الʱقȄʛʽʸة، ولʝॽ العʝȞ، ؗلʺا أخل أحʛʡ ʙفي  تغلʖʽ الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة على
   .)٧٢(ات الʺʱفȘ علʽها صʛاحةً أو ضʺʻاً العقǼ ʙأحʙ الالʜʱام

أن الالʜʱام Ǽالʹʺان العʨȞǽ ȑʛʷن الʜʱاماً عقǽʙاً إذا اُتفȘ علॽه  خلاصة القʦل لʗيʹا،
عه على تʙʽʽʷ صʛاحةً أو ضʺʻاً Ǽالعقʙ الʺʛʰم بʧʽ الʺʙّ̔ʷ وʡالʖ الʻʰاء (الʺʱعاقʙ م

الʨحʙات العقارȄة)، أȑ إذا ورد Ǽاتفاق صȄʛح في العقʙ أو ؗان مʧ الʺʺʧȞ اسʱʻʱاج اتʳاه 
إرادة الʺʱعاقʙيʧ إلॽه Ǽالفعل وȃʺا لا يʙع مʳالاً للʥʷ حʨل اتʳاه إرادتʽهʺا للأخǼ ʚه، وفي 
إحȐʙ هاتʧʽ الʴالʧʽʱ فʖʶʴ، أȑ عʙʻ وجʨد الاتفاق الȄʛʸح أو الʹʺʻي على الʹʺان 

أو أȑ مʙّ̔ʷ أو ملʜʱم بهʚا  –العȑʛʷ، تʻعقʙ الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة للʺقاول أو الʺهʙʻس
–إذا ما خالف هʚا الالʜʱام العقȑʙ، وتȘʰʢʻ علॽه –الʹʺان آخʛ وفقاً للȄʛʷʱع الفʛنʶي

ʦث ʧي  –مʱاصة الʵام الȞالأح ʥلʱم الإخلال بʙة، مع عǽة العادǽʙة العقॽلʨʯʶʺام الȞأح
 ʧع مʛʷʺاها الʻʲʱفة خاصة اسʸǼ ا الʹʺانʚه لهʺॽʤʻت ʙʻالعامة ع ʙاعʨاق القʢن

كأحȞام الʱʹامʧ والʱقادم. أما إذا لʦ يʱُفȘ على هʚا الالʜʱام صʛاحةً أو ضʺʻاً، أو 
اسॼʱعʙه الʛʢفان Ǽالاتفاق الȄʛʸح، ؗان الʜʱاماً قانʨنॽاً، يʨʱلʙ عʧ مʵالفʱه مʨʯʶلॽة 

ه الʺʛʷع بهʚا الالʜʱام قانʨناً، وتȘʰʢʻ قانʨنॽة تʻعقʙ على عاتȘ الʟʵʷ الȑʚ أثقل ؗاهل
علॽه Ǽالʱالي قʨاعʙ الʺʨʯʶلॽة الʱقȄʛʽʸة، مع عʙم الإخلال Ǽالॼʢع ǼالأحȞام الʵاصة بهʚا 

  الʹʺان ؗأحȞام الʱʹامʧ والʱقادم ؗʺا نعʛض له حالاً.
  نʯائج الأخʘ بʙأيʹا في شأن الॻʮʠعة القانʦنॻة للʸʷان العȏʙʵ:  ) ح(

١٦.  ȑʚح الʛʱا إن الʺقʻالʹʺان قلǼ امʜʱأة الالʷة نॽانȞإم ʧه مǼ ʚورة الأخʛʹǼ ȑادʻن
العȑʛʷ قانʨنॽاً أحॽاناً ؗʺا يʷʻأ عقǽʙاً أحॽاناً أخȐʛ؛ وȃالʱالي إمȞانॽة ॽʀام الʺʨʯʶلॽة 
الʱقȄʛʽʸة في حȘ الʺʙيʧ بهʚا الʹʺان في Ǽعʠ الʴالات وانعقاد مʨʯʶلʱʽه العقǽʙة في 

ʯʶʺال ʖقلʻأن ت ʧع مʻʺǽ لا ،Ȑʛم حالات أخʜʱة حال ارتؔاب الʺلȄʛʽʸة إلى تقǽʙة العقॽلʨ
لȄʛʳʺة أو لغʞ أو لʢʵأ جʦॽʶ في حȘ العاقʙ  –الʺʙّ̔ʷ في الغالʖ –بهʚا الʹʺان

؛ وغالॼاً ما Ȟʷǽل سʖʰ تʙʸع الʺॼاني أو )٧٣(لآخʛ (رب العʺل في عقʙ الʺقاولة)ا
                                                 

(٧٢) -  ʙʻه في بॽالإشارة إل ʗقॼآنفاً. ١٣راجع ما س  
لا ʨʳǽز للʺʹʛور أن يʛʱك أحȞام حʘʽ قʹʗ مȞʴʺة الʻقʠ الʺȄʛʸة في هʚا الʙʸد Ǽʺا يلي: " - (٧٣)

إلى الʺʨʯʶلॽة الʱقȄʛʽʸة إلا إذا ؗان الʢʵأ العقȞʷǽ ȑʙل في ذات الʨقʗ جȄʛʺة أو الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة 
يȑʨʢʻ على غʞ أو خʢأ جʦॽʶ، فهʻا نʛʵج مʧ نʢاق الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة إلى نʢاق الʺʨʯʶلॽة 
الʱقȄʛʽʸة؛ إذ الʺʙعي علॽه ʨȞǽن قʙ أخل Ǽالʜʱام قانʨني يʨجʖ علॽه الامʻʱاع عʧ هʚا العʺل في ؗل 
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لȑʚ يʨسع الأمʛ اʢأ جʦॽʶ على نʨʴ ما أسلفʻا تفॽʸلاً؛ انهॽارها جȄʛʺة أو غʞ أو خ
مʧ نʢاق الʱعʠȄʨ الʺȘʴʱʶ للʺʹʛور (رب العʺل) في هʚه الʴالة، حʳǽ ʘʽعل له 

 الȘʴ في ʡلʖ الʱعʠȄʨ عʧ الʹʛر الʺʨʱقع والʹʛر غʛʽ الʺʨʱقع على حʙٍ سʨاء. 
وعلى ذلʥ فʙʰʱو فائʙة اقʛʱاحʻا هʚا جلॽةً في أن الالʜʱام Ǽالʹʺان العȑʛʷ إذا ؗان 

حال عʙم الاتفاق علॽه في العقʙ صʛاحةً أو ضʺʻاً أو اسॼʱعاد حȞʺه Ǽاتفاق  –قانʨنॽاً 
وتʛتʖ على الإخلال Ǽه الʺʨʯʶلॽة الʱقȄʛʽʸة، فإن نʢاق الʱعʠȄʨ الȑʚ  –مʵالف

ʴʱʶǽقه الʺʹʛور في هʚه الʴالة يʶʱع لʷॽʺل الʹʛر الʺʨʱقع وغʛʽ الʺʨʱقع، مادام أنه 
م (ضʛراً مॼاشʛاً). أما إن ؗان الالʜʱام بهʚا كان نʳॽʱة ॽɻॽʰʡة للإخلال بهʚا الالʜʱا

الʹʺان عقǽʙاً، أȑ اتفȘ علॽه صʛاحةً أو ضʺʻاً في العقʙ الʺʛʰم بʧʽ الʺʙّ̔ʷيʧ وʡالʰي 
الʻʰاء (الʺʱعاقʙيʧ مع الʺʙّ̔ʷيʧ على إقامة الʨحʙات العقارȄة) على نʨʴ ما قʙمʻا؛ 

أن نʸل إلى نفʝ  –)٧٤(الʺȑʛʸ وعلى خلاف نʛʽʤه الفʛنʶي في ʣل الȄʛʷʱع –ʻʻȞʺॽɾا
 ،ʙقع في آن واحʨʱʺال ʛʽقع وغʨʱʺر الʛʹل الʺʷॽل ʠȄʨعʱاق الʢن ʙʺǼ قةǼاʶة الʳॽʱʻال
 ،ʦॽʶأ جʢأو خ ʞة أو غʺȄʛر جʛʹال ʧل عʨʯʶʺالʹʺان والǼ مʜʱإلى الʺل ʖʶʻُا يʺʻʽح
 ʛهʤي تʱام الʶʳب الʨʽى أو العʻʰʺم الʙا؛ لأن تهʻمʙوأن ق Șʰا سʺؗ ʖضع الغالʨال ʨوه

إن لʦ تȞʷل جȄʛʺة مʧ جʛائʦ الʻʰاء في حʙ ذاتها، فهي تʺʲل Ǽالʹʛورة خʯʢاً جॽʶʺاً Ǽه، 
نʱج عʧ خʛوج الʺʙّ̔ʷ الʸارخ عʧ مقॽʹʱات الʺهʻة ومʵالفة أصʨلها وأعʛافها. وعلى 

                                                                                                                       
، مʨʺʳعة أحȞام الʻقʠ، ١٩٦٨إبȄʛل  ١٦"، نقʠ مʙني، سʨاءً ؗان مʱعاقʙاً أو غʛʽ مʱعاقʙ الأحʨال،

 ʦرق ʧعʢ٧٦٢ق، ص  ١٩، س ١١٠ال.  
أما في ʣل الȄʛʷʱع الفʛنʶي، فإن غالॽʰة الفقه والقʹاء قʙ أجʺعʨا على أن الʺʨʯʶلॽة في حال  - (٧٤)

ولʧؔ سʨؔʱن أشʙ مʧ الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة الغʞ أو الʢʵأ الʦॽʶʳ تʤل عقǽʙة ولا تʻقلʖ إلى تقȄʛʽʸة، 
 ʙاعʨالق ʧاءً مʻʲʱقع اسʨʱʺال ʛʽقع وغʨʱʺر الʛʹال ʧالة عʴه الʚور في هʛʹʺض الʨعǽُ ة؛ إذǽالعاد

  راجع في هʘا الʸعʹى:العامة في الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة. 
H., L. et J. MAZEAUD et F. CHABAS, Leçons de droit civil, t. II, vol. 1, op. 
cit., n° 404 & G. VINEY، La responsabilité, conditions, L.G.D.J. 1982, n° 222 
& A. WEILL et F. TERRE, Droit civil, Les obligations, 4e éd., op. cit.، n° 759 
& C. LARROUMET, Droit civil, t. 3, Les obligations, Ire partie, Economica 
1986, n° 622 & B. BOUBLI, Une pincée de droit pour l’obligation de sécurité 
de résultat, JCP S 2008. 1624 & & V. aussi en même sens pour les applications 
jurisprudentielles, Cass. 1re civ., 16 juill. 1987, Bull. civ. I, n° 226, D. 1988, p. 
49, note J. Calais Auloy & Cass. 1re civ., 6 déc. 1989، D. 1990. 289, note J. 
Ghestin & Cass. 1re civ., 25 janv. 1989, Bull. civ. I, n° 43 ; rappr. sur le délit 
«d’abus de faiblesse» & comp. G. MARTY et R. RAYNAUD, Droit civil, t. II, 
vol. 1, Sirey, 1964, n° 450.  
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هʚا الʨʴʻ، فلʧ نʨؔن في حاجة إلى حʦʶ الʵلاف الفقهي الȑʚ ثار ʷǼأن نʢاق 
وتأيʙʽ  –ؗʺا سॽأتي بॽانه –ʨʯʶلॽة العȄʛʷةالʱعʠȄʨ عʧ الʹʛر الʻاتج في نʢاق الʺ

وجهة نʛʤ على حʶاب أخȐʛ، ولʧ نʨؔن ʚؗلʥ في حاجة إلى فʛؔة مʻʢʸعة للقʨل 
ʛʹǼورة مʙ نʢاق الʱعʠȄʨ لʷॽʺل الʹʛر غʛʽ الʺʨʱقع في حال الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة 

ى Ǽاعॼʱار أحȞامها أحȞام اسʻʲʱائॽة تʛʵج عʧ الʺألʨف في القʨاعʙ العامة ؗʺا ذهʖ إل
.ȑʙام العقʜʱالالǼ القائل ȑأʛاء الʛʸن ʠعǼ ʥذل      

في مȐʙ وجʨب  –في Ǽادȏ الأمʛ –فقʙ أشʛنا إلى خلاف الفقه، أخȐʛ ومʧ ناحॽة 
 الʱي  Responsabilité délictuelleأȑ الʱقȄʛʽʸة  –الʜʽʽʺʱ بʧʽ نʨعي الʺʨʯʶلॽة

 Responsabilité contractuelle قانʨني والعقǽʙة تقʨم على أساس الإخلال Ǽالʜʱام
علʽها اشʱʺل حʙ الالʜʱامات الʱي لأ مʵالفة أحʙ الʺʱعاقʙيʧ الʱي تʻهʠ على أساس

ʙالعق– ʠॽʁفي نʛʡ على ʧʽمه على رأيʙع ʧم:  ʜʽʽʺʱب الʨإلى وج ʖهʚؗان ي ʠعॼفال
لʨجʨد فʛوق هامة بʻʽهʺا تقʱʹي هʚا  ؛ما بʧʽ الʺʨʯʶلॽة الʱقȄʛʽʸة والʺʨʯʶلॽة العقǽʙة

ʜʽʽʺʱلاء ،الʕة وهॽنʙʺة الॽلʨʯʶʺار ازدواج الʸأن ʦهDualité de responsabilité . 
 Ȑʛا ؗان يʺʻʽبʛالآخ ʠعॼال– ʥذل ʧم ʠॽʁʻعلى ال–  ʧʽب ʜʽʽʺʱا الʚل لهʴأنه لا م

ʧʽʱʽلʨʯʶʺة.لأن  ؛الʙامهʺا واحȞة أحॽلʨʯʶʺة الʙار وحʸأن ʦلاء هʕوه Unité de 
responsabilité.  ʖاهʚʺال ʥتل ʙʽض ؗافة أسانʛع لعॼʢالǼ اʻع الʺقام هʶʱي ʧول

هʚا الʵلاف مʚʻ  –في مʛʸ وفʛنʶا –الفقهॽة، خاصةً وقʙ حʦʶ غالॽʰة الفقه والقʹاء
في معʛض الʙʴيʘ عʧ مȄʜة أو فائʙة اعʻʱاق وجهة  –زمǼ ʧعʙʽ، بʙʽ أنه يʦʱʴʱ علʻʽا

ʶʺعة الॽʰʡ أنʷǼ بها ʚورة الأخʛʹǼ ȑادʻي نʱال ʛʤʻالʧيʙّ̔ʷʺة للॽنʙʺة الॽلʨʯ–  ʛʽʷأن ن
  إلى مʹʺʨن هʚه الȄʛʤʻات على عʳُالة.

يʛون أن هʻاك  –)٧٥(وهʦ غالॽʰة الفقهاء –قʙ ؗان نʛʸاء مʚهʖ ازدواج الʺʨʯʶلॽة
 ʧʺॽɾ فيȞॽɾ ،ةॽالأهل ʘʽح ʧʺة: فʛʽʲؗ امȞأح ʘʽح ʧم ʧʽʱʽلʨʯʶʺال ʧʽة بȄʛهʨوقاً جʛف

                                                 
: عʙʰ الʛزاق أحʺʙ الʻʶهʨرȑ، الʨسȌॽ الʺȑʛʸ على سʽʰل الʺʲالʧ أنʸار هʚه الȄʛʤʻة مʧ الفقه م –)٧٥(

وما يلʽها & عʙʰ  ٧٤٨، نȄʛʤة الالʜʱام بʨجهٍ عام، مʸادر الالʜʱام، ص ١في شʛح القانʨن الʺʙني، ج 
وما Ǽعʙها & أنʨر  ٤٦٦، ص ١٩٩٢الʺʻعʦ فʛج الʙʸه، مʸادر الالʜʱام، دار الʻهʹة العॽȃʛة، 

وما يلʽها &  ٤٦٨، ص ١٩٩٦لالʜʱام، مʷʻأة الʺعارف، الإسʙʻȞرȄة، سلʢان، الʺʨجʜ في مʸادر ا
 ʨاكان TUNCو MAZEAUD  وتॼعه في ذلʥ الفقʽهان PLANIOLوʛؗʚȄُ أن الفॽʁه الفʛنʶي 

 ʛة الفقه والقʹاء –ون يॽʰغال ʝȞه  –وعلى عǼاʷوت ʧʽʱʽلʨʯʶʺال ʧʽب ʜʽʽʺʱار واضح للॽɻد مʨم وجʙع
Ǽالاشʛʱاك مع رʛʽʰȄ واسʺان، الʺʨسʨعة العʺلॽة في الأول لفॽʁه لالقʨاعʙ القانʨنॽة الʱي تȞʴʺهʺا: راجع 
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تʻعقʙ مʨʯʶلʱʽه الʱقȄʛʽʸة أن ʨȞǽن أهلاً للʜʽʽʺʱ، بʻʽʺا ॽɾ ȋʛʱʷǽه أهلॽة الʛشʙ في غالॽʰة 
العقʨد في الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة. ومʧ حʘʽ الإثॼات فإنه في الʺʨʯʶلॽة الʱقȄʛʽʸة يʴʱʺل Ǽه 
الʙائʧ الȑʚ علॽه أن يʗʰʲ أن الʺʙيʧ قʙ أخل Ǽالʜʱام قانʨني وارتʖؔ عʺلاً غʛʽ مʛʷوع، 

الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة فʴʱʽʺل عʖء الإثॼات فʽها الʺʙيʧ وحʙه إذا قام الʙائǼ ʧإثॼات أما في 
وجʨد العقǼ ʙأن يʗʰʲ الʺʙيʧ تʻفʚʽه للالʜʱام. ومʧ حʘʽ الإعʚار فالʺʨʯʶلॽة الأولى لا 
حاجة فʽها للإعʚار، بʻʽʺا في الʲانॽة ȋʛʱʷǽ أن ǽعʚر الʙائʧ مʙيʻه بʨجʨب تʻفʚʽ الالʜʱام 

الات اسʻʲʱائॽة معʻʽة. ومʧ حʘʽ مȐʙ الʱعʠȄʨ وتʙʴيʙ الʹʛر فإنه كقاعʙة إلا في ح
 ʛʽقعاً أو غʨʱاء ؗان مʨس ʛاشॼر مʛض ȑأ ʧع ʠȄʨعʱن الʨȞǽ ةȄʛʽʸقʱة الॽلʨʯʶʺفي ال
 ʗوث وقʙʴقع الʨʱʺر الʛʹال ʧن إلا عʨȞǽ ة فإنه لاǽʙة العقॽلʨʯʶʺقع، أما في الʨʱم

ذا تعʙدوا في الʺʨʯʶلॽة الʱقȄʛʽʸة فإن إبʛام العقʙ. ومʧ جهة الʱʹامʧ بʧʽ الʺʙيʧʽʻ إ
 ȋʛʱʷȄض وʛʱفǽُ لا ʧامʹʱة فإن الǽʙة العقॽلʨʯʶʺن، أما في الʨالقان ʟʻب ʗثاب ʧامʹʱال
 ʙʴة أو الॽلʨʯʶʺال ʧة للإعفاء مॼʶʻالȃة عامة. وʙؗقاع ʧديʙالʺع ʧʽʻيʙʺال ʧʽه الاتفاق بॽɾ

ʱة الॽلʨʯʶʺال ʧز الاتفاق على الإعفاء مʨʳǽ ها فإنه لاʻها لأنها مʻم ʙʴة أو الȄʛʽʸق
مقʛرة بʨʸʻص قانʨنॽة مʱعلقة Ǽالʤʻام العام، بʻʽʺا ʨʳǽز ذلʥ في الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة. 
وأخʛʽاً فʺʧ حʘʽ الʱقادم فإن الʺʨʯʶلॽة الʱقȄʛʽʸة تʱقادم الʙعȐʨ فʽها Ǽʺʹي ثلاث 
سʨʻات ؗقاعʙة أو خʺʝ عʛʷة سʻة في Ǽعʠ الʴالات الʵاصة، أما في الʺʨʯʶلॽة 

ʙة. العقʻة سʛʷع ʝʺور خʛʺǼ قادمʱة فإنها تǽ  
Ǽʺا Șʽʹǽ معه الʺقام لʛʷحه هʻا  –قʙ أفلʨʴا )٧٦(ورغʦ أن نʛʸاء وحʙة الʺʨʯʶلॽة

في إثॼات عʙم وجʨد فʨارق جʨهȄʛة بʧʽ نʨعي الʺʨʯʶلॽة مʧ حʘʽ الأهلॽة  –تفॽʸلاً 
                                                                                                                       

لفقه الفʛنʶي الغالʖ وما يلʽها & ومʧ ا ٤٧٥القانʨن الʺʙني الفʛنʶي، الالʜʱامات الʜʳء الʶادس، فقʛة 
  راجع ʸǼفة خاصة:

A. COLIN et H. CAPITANT ،Cours élémentaire de droit civil français ،t. II ،
10 ème éd., par L. JULLIOT DE LA MORANDIERE, Dalloz, ١٩٤٨ ،n° ٢٧٨ et s. 

 &G. MARTY et R. RAYNAUD ،Droit civil ،t. II, vol. ١ ،Sirey, ١٩٦٤ ،n° ٣٦٥، 
p. ٣٣٣ et surtout, n° ٥٤٥ bis .et s & .Contra  :M. PLANIOL et G. RIPERT ،

Traité pratique de droit civil français ،t. VI ،Les obligations ،٢e partie, par P. 
ESMEIN, LGDJ, ١٩٥٢ ،n° ٤٧٥ et s .  

(٧٦) -  ȋ ،ةॽنʙʺة الॽلʨʯʶʺلات الȞʷي، م ، ١أنʛʤ على سʽʰل الʺʲال لا الʛʸʴ: مʨʺʴد جʺال الʙيʧ زؗ
وما Ǽعʙها & سلॽʺان مʛقʝ، مʨجʜ أصʨل  ٨٩وما يلʽها، ص  ٦٠، فقʛة ١٩٩٨دار الفʛؔ العȃʛي، 

لॽة وما يلʽها & محمد إبʛاʦॽʂ دسʨقي، الʺʨʯʶ  ٣٣٣، ص ١٩٦١الالʜʱامات، مॼʢعة لʻʳة الॽʰان العȃʛي، 
 –العقǽʙة والʺʨʯʶلॽة الʱقȄʛʽʸة، مȞʷلة الʢʻاق والʛʰʵة، مʴاضʛات لʢلاب الʙراسات العلॽا ȞǼلॽة الʴقʨق 
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 ʛارق الأخʨا في إزالة الفʨلʷف ʦأنه ʛʽة، غʳॽʱʻوال ʖʰʶار والʚات والإعॼوالإث ʧʽب Ȑ
 ʧʽأمʱاز الʨم جʙاز أو عʨقادم، وجʱوال ،ʧامʹʱوال ،ʠȄʨعʱاق الʢفي شأن ن ʧʽʱʽلʨʯʶʺال

ʚا جʨاز الإعفاء أو الʅॽɿʵʱ مʧ الʺʨʯʶلॽة مʧ عʙمه.   مʧ هʚه الʺʨʯʶلॽة، وؗ
اء الʺȑʛʸ والفʛنʶي على مʙعʨماً ǼأحȞام القʹ –وقʙ اسʱقʛ الفقه الغالʖ في الʻهاǽة

ʺʜʽʽ بʧʽ نʨعي الʺʨʯʶلॽة لʱفاوت الأحȞام القانʨنॽة على وجʨب الʱ –)٧٧(حʙٍ سʨاء
على عʙم جʨاز الʳʺع بʖʰʶǼ–  ʧʽ هʚه الفʨارق الʨʳهȄʛة –الأخʛʽة. واتفقʨا أǽʹاً 

 ʧʽʱʽلʨʯʶʺام الȞأح ʧʽع بʺʳǽ ور أنʛʹʺز للʨʳǽ هʺا؛ فلاʻʽا بʺॽɾ ةʛʽʵأو ال ʧʽʱʽلʨʯʶʺال
ʳǽʺع بʧʽ خʸائʡ  ʟالॼاً الʱعʠȄʨ مʛتʧʽ عʧ خʢأ واحʙ، ؗʺا لا ʨʳǽز له أن

ʚلʥ لا ʨʳǽز له أن يلʳأ  –إن هʨ خʛʶ إحȐʙ الʙعʧʽȄʨ –الʙعʧʽȄʨ في دعȐʨ واحʙة، وؗ
 ʝॽفل ،ʙأ واحʢفي خ ʧʽʱʽلʨʯʶʺال ȋوʛش ʗعʺʱذا اجȂا وʚه .Ȑʛالأخ Ȑʨعʙإلى ال

الʛʽʵة بʻʽهʺا ʠʴʺǼ إرادته وحʙه، فلا  –)٧٨(وفقاً للʛاجح فقهاً وقʹاءً أǽʹاً  –للʺʹʛور
                                                                                                                       

 ،ȋʨʽة،  ٣٥، ص ١٩٨١جامعة أسॽȃʛهʹة العʻام، دار الʜʱادر الالʸم ،ʦॽʂاʛها & جلال محمد إبʙعǼ وما
  خاصة:وما يلʽها & وأصʴاب هʚه الȄʛʤʻة مʧ الفقه الفʛنʶي ʸǼفة  ٣٥٨، ص ٢٠١٠

M. PLANIOL et G. RIPERT, Traité pratique de droit civil français, t. VI, Les 
obligations, 2e partie, par P. ESMEIN, LGDJ, 1952, n° 475 et s. & H. et L. 
MAZEAUD et A. TUNC, Traité théorique et pratique de la responsabilité 
civile, t. I, 6e éd., PUF, 1952, n° 514, p. 600 et s. 

راجع لأحȞام القʹاء الʺȑʛʸ الʱي تʺʜّ̔ بʨضʨح بʧʽ الʺʨʯʶلʧʽʱʽ الʱقȄʛʽʸة والعقǽʙة على سʽʰل  - (٧٧)
قʹائॽة،  ٥٤، لʻʶة ٢٣٨٤، في الʢعʧ رقʦ ١٩٩٠إبȄʛل  ٤الʺʲال لا الʛʸʴ: نقʠ مʙني، جلʶة 

 ʦي رقʻف ʖʱȞ٩١٧٤، ص ١، ج ٤١م  ʛʤه أنʶى نفʻا الʺعʚة & وفي هʶني، جلʙم ʠاً: نقʹǽ١١أ 
 ʛʰʺفʨ١٩٧٤ن ،ʦرق ʧعʢة، ٤٢٣ الʻʶق،  ٣٩ ل ʦي رقʻف ʖʱȞ١٢١٠ ص ،١ج  ،٢٥م  ʠنق &

، ص ٢، ج ٣١ق، مʖʱȞ فʻي  ٤٦، لʻʶة ٦١٦، في الʢعʧ رقʦ ١٩٨٠دʛʰʺʶǽ  ٢مʙني، جلʶة 
  وأنʙʢ أʷǻاً مʥ أحȜام القʷاء الفʙنʴي:&  ١٩٧٨

Cass. 1re civ., 11 janv. 1922, S., 1924, I, p. 105, note DEMOGUE & en même 
sens, Cass. 1re civ., 16 nov. 1965, D., 1966, p. 61. 

وما Ǽعʙها & سلॽʺان مʛقʝ، الʺʨجʜ،  ٧٥٧، الʺʛجع الʶابȘ، ص ١الʻʶهʨرȑ، الʨسȌॽ، ج  - (٧٨)
ة Ǽأسȋʨʽ، وما يلʽها & محمد إبʛاʦॽʂ دسʨقي، مʸادر الالʜʱام، مॼʱȞة الʢلॽع ٣٣٨الʺʛجع الʶابȘ، ص 

محمد أحʺʙ عابʙيʧ، الʱعʠȄʨ بʧʽ الʹʛر الʺادȑ والأدبي والʺʨروث، وما Ǽعʙها &  ٢٩٣، ص ١٩٨١
& مʛʽʻ رȄاض حʻا، الʺʨʯʶلॽة الʺʙنॽة للأॼʡاء  وما Ǽعʙها ٧، ص١٩٩٥مʷʻأة الʺعارف ǼالإسʙʻȞرȄة، 

Ȅة، الॼʢعة الأولى، والʛʳاحʧʽ ضʨء القʹاء والفقه الفʛنʶي والʺȑʛʸ، دار الفʛؔ الʳامعي، الإسʙʻȞر 
لا وما Ǽعʙها & وقʙ قʹʗ مȞʴʺة الʻقʠ الʺȄʛʸة في أحʙ أحȞامها القǽʙʺة Ǽأنه: " ٢١١، ص ٢٠٠٧

 ȑʙأ العقʢʵة إلا إذا ؗان الȄʛʽʸقʱة الॽلʨʯʶʺة إلى الǽʙة العقॽلʨʯʶʺام الȞك أحʛʱور أن يʛʹʺز للʨʳǽ
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ʥʶʺʱله ال ʧȞʺǽ  ة، ؗأنǽʙة العقॽلʨʯʶʺك الʛأفʹل له وت ʗة إن ؗانȄʛʽʸقʱة الॽلʨʯʶʺالǼ
 ʙاعʨقǼ ʥʶʺʱʽة فǽʙة العقॽلʨʯʶʺلا تؔفله ال ȑʚقع الʨʱʺال ʛʽر غʛʹال ʧع ʠȄʨعʱال ʙȄʛي
الʺʨʯʶلॽة الʱقȄʛʽʸة مʲلاً، أو أن يʙȄʛ الʱهʛب مʧ الاتفاق على الإعفاء مʧ الʺʨʯʶلॽة 

ʱة الॽلʨʯʶʺالǼ ʥʶʺʱʽة فǽʙا.العقʚȞة وهȄʛʽʸق   
أن الʵلاف الفقهي حʨل ॽʰʡعة الالʜʱام Ǽالʹʺان  –خʱاماً لʨجهة نʛʤنا –نعʱقʙو 

العȑʛʷ، ومʧ ثʦ تʙʴيॽʰʡ ʙعة الʺʨʯʶلॽة العȄʛʷة الʻاشʯة عʧ الإخلال Ǽه، لا ʨȞǽن له 
عʦॽʤ الأثʛ في ʣل الʺقʛʱح الȑʚ نʻادʛʹǼ ȑورة الأخǼ ʚه لʅॽʽؔʱ هʚا الʹʺان وفقاً 

بʧʽ الʺʨʯʶلʧʽʱʽ العقǽʙة  ʛغʦ الفʛوق الʱقلǽʙʽة الʨʳهȄʛةلʺفهʨمه الʙʴيʘ أو العȑʛʸ. ف
 Ȍفق ʙواح ʛر في أثʨلʰʱʱوب ؗلها لʚوق تʛه الفʚأن ه ʛʽا، غʻّ̔ما ب ʨʴة على نȄʛʽʸقʱوال
يʱعلȘ بʢʻاق الʱعʠȄʨ الʺȘʴʱʶ للʺʹʛور في مʨاجهة الʺʙʽʷيʧ ومʧ في حُؔʺهʦ؛ 

ص قʙ اسʱقʛوا الآن على أن الʦॽʤʻʱ القانʨني الʵا )٧٩(لॽʰان ذلʥ نقʨل إن الفقه والقʹاءو 
 ʙامه، وقȞه أو إلغاء أحʱالفʵز الاتفاق على مʨʳǽ ام العام، فلاʤʻالǼ Șعلʱا الʹʺان يʚبه
 Ȑʨا الʹʺان، وتقادم دعʚبه ʧʽʻيʙʺال ʧʽب ȑارॼالإج ʧامʹʱام الȞالأح ʥلʱع بʛʷʺر الʛق
الʺʨʯʶلॽة العȄʛʷة الʻاشʯة عʧ الإخلال Ǽه، ووجʨب الʱأمʧʽ الإجॼارȑ مʧ انعقاد هʚه 

Ǽʺا لا ʨʳǽز معه للʺʙّ̔ʷيʧ ومʧ في  م جʨاز الإعفاء أو الʅॽɿʵʱ مʻها،وعʙالʺʨʯʶلॽة، 
حȞʺهʦ الاتفاق على خلافها في عقʨدهʦ الʵاصة. ومʧ ثʦ؛ ʖʳॽɾ العʺل بʱلʥ الأحȞام 
 .ȑʛʷام الʹʺان العȞأحǼ مʜʱة للʺلǽʙة أو العقȄʛʽʸقʱة الॽلʨʯʶʺانعقاد الǼ اʻاءً قلʨة سʛالآم

Șʴʱʶ للʺʹʛور مʧ تʙʸع الʺॼاني أو تهʙمها أو ʣهʨر أما Ǽالॼʶʻة لʢʻاق الʱعʠȄʨ الʺ
عʨʽب جʶام بها، فهʨ الأثʛ الʨحʙʽ الȑʚ قʱʵǽ ʙلف ʖʶʴǼ نʨع الʺʨʯʶلॽة الʺʻعقʙة حال 
 ʅॽʽؔت ʦإذا ما ت ʖʶʴقع فʨʱʺر الʛʹعلى ال ʠȄʨعʱال ʛʸʱقǽ ʘʽه، حǼ ʧيʙʺإخلال ال

                                                                                                                       
نʛʵج مʧ نʢاق الʺʨʯʶلॽة Ȟʷǽل في ذات الʨقʗ جȄʛʺة أو يȑʨʢʻ على غʞ أو خʢأ جʦॽʶ، فهʻا 

العقǽʙة إلى نʢاق الʺʨʯʶلॽة الʱقȄʛʽʸة؛ إذ الʺʙعي علॽه ʨȞǽن قʙ أخل Ǽالʜʱام قانʨني يʨجʖ علॽه 
ʙعاقʱم ʛʽاً أو غʙعاقʱاءً ؗان مʨال، سʨا العʺل في ؗل الأحʚه ʧاع عʻʱني، الامʙم ʠل  ١٦" نقȄʛإب

١٩٦٨ ʦرق ʧعʢة  ١١٠، الʻʶج ١٩٦٨ل ،ʠقʻام الȞعة أحʨʺʳ٧٦٢ق، ص  ١٩، س ٢، م . 
وما Ǽعʙها  ١٤٤لʺʙȄʜ مʧ الॽʰان أنʸǼ ʛʤفة خاصة: محمد لʖʽʰ شʖʻ، الʨجʜʽ، سابȘ الʛؗʚ، ص  - (٧٩)

، مʨʯʶلॽة الʺهʙʻس والʺقاول & إبراهيم سيد أحمد١٧٨ص ، الʺʛجع الʶابȘ، & محمد حسين منصور
   الفقه الفʙنʴي:مʥ أنظر أيضاً &  ٨٨ص وقʹاءً، الʺʛجع الʶابȘ، فقهاً الʻʰاء عن عيوب 

PLANIOL M., RIPERT G. et A. ROUAST, Traité pratique de droit civil 
français, t. XI, op. cit., p. 194 et surtout p. 201 et s. 



  النطاق الشخصي للالتزام بالضمان العشري بين المفهومين التقليدي والعصري

  د. محمد السيد فارس
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ʛʽقع وغʨʱʺر الʛʹل الʺʷǽ اʺʻʽة، بǽʙالعقǼ ةȄʛʷة العॽلʨʯʶʺال ʙʴت ʦقع إذا ما تʨʱʺال ʙي
  .)٨٠(ॽʰʡعʱها Ǽالʺʨʯʶلॽة الʱقȄʛʽʸة

  المطلب الثاني
  التزام بتحقيق نتيجة أم ببذل عناية؟

إن تʙʴيʙ نʨع الالʜʱام Ǽالʹʺان العȑʛʷ مʧ حʨؗ ʘʽنه يʱʻʺي إلى ʡائفة  .١٧
الالʜʱامات بʚʰل عʻاǽة أو بʴʱقȘʽ نʳॽʱة أو غاǽة لʺʧ الأهʺॽة ȞʺǼان لʙʴʱيʙ الأحȞام 

. فʺʧ )٨١(مʵǽ ʧالفه مʧ حʘʽ قʨاعʙ الإثॼات القانʨنॽة الʨاجॼة الȘʽʰʢʱ على مʨʯʶلॽة
 Șقʴʱت ʦل ʨام، ولʜʱأدائه الال ʗʰه إذا أثʱʽلʨʯʶم ʙعقʻة لا تǽاʻل عʚʰم بʜʱر أن الʺلʛالʺق
الغاǽة أو الʳॽʱʻة الʺʛجʨة، وȞȄفي أن يʗʰʲ بʚله عʻاǽة الʟʵʷ الʺعʱاد في أداء الالʜʱام 

ʨʯʶلʱʽه القانʨنॽة. وعلى الʠॽʁʻ مʧ ذلʥ، فالʺلʜʱم بʴʱقȘʽ نʳॽʱة لا ǽعفي حʱى تʱʻفي م

                                                 
محمد لʖʽʰ شʖʻ، الʨجʜʽ، سابȘ راجع لʺʙȄʜ مʧ الॽʰان حʨل أحȞام دعȐʨ الʺʨʯʶلॽة العȄʛʷة:  - (٨٠)

وما Ǽعʙها & محمد شȑʛȞ سʛور،  ʻʶ١٣٢هʨرȑ، الʨسȌॽ، الʶابȘ، ص وما Ǽعʙها & ال ١٣٦الʛؗʚ، ص 
إبراهيم وما يلʽها &  ١٦٠ص ، الʺʛجع الʶابȘ، محمد حسين منصوروما يلʽها &  ٢٧٩الʶابȘ، ص 

وما  ٨٨ص وقʹاءً، الʺʛجع الʶابȘ، فقهاً الʻʰاء عن عيوب ، مʨʯʶلॽة الʺهʙʻس والʺقاول سيد أحمد
ʨʯʶلॽة الʺعʺارǼ ʧʽȄعʙ تʺام الأعʺال وتʶلʺها مقʨʰلة مʧ رب العʺل، ممحمد ناجي ǽاقʨت، Ǽعʙها & 

  مʧ الفقه الفʛنʶي: أنظر أيضاً و وما Ǽعʙها & ٩٩الʶابȘ، ص الʺʛجع 
M. PLANIOL, G. RIPERT et A. ROUAST, Traité pratique de droit civil 
français, t. XI, op. cit., p. 194 et surtout p. 201 et s. & J. DELVAUX, Droits et 
obligations des architects, op. cit., p. 182 et s. & H. L. et J. MAZEAUD, Traité 
théorique et pratique de la responsabilité civile dêlictuelle et contractuelle, t. 3, 
op. cit., n° 1150 et s. & J.-B. AUBY et H. PÉRINET-MARQUET, Droit de 
l’urbanisme et de la construction, op. cit., p. 509 et s. 

لا علاقة بʧʽ وجʨد عقʙ بʛʡ ʧʽفʧʽ وॽʰʡعة الالʜʱام مʧ حʨؗ ʘʽنه الʜʱاماً بʴʱقȘʽ غاǽة (نʳॽʱة)  - (٨١)
 ʧاً عʯن ناشʨȞǽ ʙا قʺؗ ،(ȑʙام عقʜʱال) ʙعق ʧاً عʳة ناتǽغا Șʽقʴʱام بʜʱن الالʨȞǽ ʙة، فقǽاʻل عʚʰأو ب

اشʯاً عʧ عقʙ، وقʨȞǽ ʙن مʙʸره نʟ القانʨن (الʜʱام قانʨني). ؗʺا أن الالʜʱام بʚʰل عʻاǽة بʙوره قʨȞǽ ʙن ن
 ȑرʨهʻʶر الʨʱؗʙاذ الʱل الأسʨقǽ و ؗʺاʙʰي ʧʽامʜʱالال ʧʽقي بॽʁʴالفارق ال ʧؔن. لʨالقان ʟرحʺة الله  –ن

الʢʵأ العقȑʙ هʨ عʙم تʻفʚʽ الʺʙيʧ لالʜʱامه الʻاشئ مʧ العقʙ. فالʺʙيʧ قʙ الʜʱم «في هʚا الʙʸد:  –علॽه
فإذا قلʻا Ǽعʙ ذلʥ إن الʢʵأ العقȑʙ هʨ عʙم تʻفʚʽ الʺʙيʧ لالʜʱامه  Ǽالعقʖʳॽɾ .ʙ علॽه تʻفʚʽ الʜʱامه...

الʻاشئ مʧ العقʙ، وجʖ أن نʺʜʽ في هʚا الʙʸد بʧʽ هʚيʧ الʨʻعʧʽ مʧ الالʜʱام. فالالʜʱام بʴʱقȘʽ غاǽة 
 ʨه هॽɾ ȑʙأ العقʢʵن الʨȞǽ ةǽاʻل عʚʰام بʜʱة، والالǽه الغاʚه Șʽقʴم تʙع ʨه هॽɾ ȑʙأ العقʢʵن الʨȞǽ

، نȄʛʤة الالʜʱام بʨجه عام، مʸادر ١، الʨسȌॽ في شʛح القانʨن الʺʙني، ج »ʚل العʻاǽة الʺʢلȃʨةعʙم ب
  . ٤٢٤الالʜʱام، مʛجع سابȘ، فقʛة 
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 ʗʰة اللازمة في أدائه، إلا إذا أثǽاʻله العʚب ʗʰأث ʨام ولʜʱالال ʚʽفʻم تʙع ʧة عॽلʨʯʶʺال ʧم
 . )٨٢(ل دون تʴقȘʽ الʳॽʱʻة الʺلʜʱم بهاالʖʰʶ الأجʰʻي الȑʚ حا

ونʧʴ نʙȄʕهʦ لʛزانة أسانʙʽهʦ وقʨة  –)٨٤(وقʹاءً  )٨٣(وʚȄهʖ الʛأȑ الʛاجح فقهاً 
ʦهʳʳس والʺقاول،  –حʙʻام الʺهʜʱةإلى أن الʙة  ؗقاعʳॽʱن Șʽقʴʱام بʜʱإلا ال ʨعامة، ما ه

                                                 
عʙʰ الʺʻعʦ فʛج الʙʸة، مʸادر الالʜʱام، دار الʻهʹة راجع لهʚا الʺعʻى على سʽʰل الʺʲال:  - (٨٢)

للالʜʱام، مʸادر الالʜʱام، دار الʺعارف،  & أنʨر سلʢان، الȄʛʤʻة العامة ٣٥، ص ١٩٦٩العॽȃʛة، 
& عʙʰ الʴي حʳازȑ، مʨجʜ الȄʛʤʻة العامة للالʜʱام، الॼʢعة الأولى، القاهʛة،  ٣٩٠، ص ١٩٦٢
وللʺʙȄʜ أǽʹاً للʺʕلف نفʶه، الȄʛʤʻة العامة للالʜʱام وفقًا للقانʨن الʺȑʛʸ والقانʨن  –٣٦٣، ص ١٩٥٥

وما Ǽعʙها & عʙʰ الʛزاق احʺʙ الʻʶهʨرȑ، الʨسȌॽ في شʛح  ١٦٣م، ص ١٩٨٢ -هـ١٤٠٢الʱȄʨؔي، 
وما Ǽعʙها  ٦٦٠، الʺʛجع الʶابȘ، ص ١مʸادر الالʜʱام، ج نȄʛʤة الالʜʱام بʨجه عام، القانʨن الʺʙني، 

Șʽ الالʜʱام بʚʰل عʻاǽة والالʜʱام بʴʱق& وللʺʙȄʜ راجع أǽʹاً الʺʛاجع الʺʸʸʵʱة الʱالॽة: أسامه أحʺʙ بʙر، 
 ،ȑʛʸʺي والʶنʛالف ʧʽنʨة في القانॽة قʹائॽلʽلʴة، دراسة تॽɺʨضʨʺة والॽʸʵʷال ʧʽʱʽلʨʯʶʺال ʧʽة بʳॽʱن

جامعة الإسʙʻȞرȄة، العʙد الʲاني،  –مʳلة ؗلॽة الʴقʨق للʨʴॼث القانʨنॽة والاقʸʱادǽة، ؗلॽة الʴقʨق 
ǽة في إʡار الالʜʱام وما يلʽها & نادǽة محمد مʢʸفى قʜمار، حʙود الʺʨʯʶلॽة العقʙ ٢٦١، ص ٢٠٠٩

 ʧʽجامعة ع ،Ȍق الأوسʛʷث الʨʴǼ ʜ ʛؗم ،Ȍق الأوسʛʷث الʨʴǼ لةʳة، مʳॽʱن Șʽقʴʱȃة وǽاʻل عʚʰب
وما Ǽعʙها. ومع ذلʥ فإن Ǽعʠ الفقه الفʛنʶي الʺعاصʧȄʛ أثʨʱʰا  ٣٧٥، ص ٢٠١٩، ٤٨شʺʝ، العʙد 

ʶǽ ة مʺا لاǽاʻل عʚȃة وʳॽʱن Șʽقʴʱام بʜʱعي الالʨن ʧʽقة بʛفʱم دقة الʙع ʛʤلاً، أنॽʸا تفʻه هʛؗʚع الʺقام ل
:ʛʸʴال لا الʲʺل الʽʰان على سॽʰال ʧم ʙȄʜʺل  

«La distinction entre le contrôle des moyens et le contrôle du seul résultat n’est 
pas toujours aisée. Il en résulte une casuistique nuancée parfois déroutante», 
BÉNABENT, Droit civil, Les contrats spéciaux civils et commerciaux, 8e éd., 
coll. Domat Droit privé, Montchrestien, 2008, n° 23 & V. FROSSARD, La 
distinction des obligations de moyens et des obligations de résultat، 1965، préf. 
R. NERSON; G. DURRY, obs. RTD civ. 1968, n° 363. 

 ١٣٢مʧ هʚا الʛأȑ على سʽʰل الʺʲال لا الʛʸʴ: محمد لʖʽʰ شʖʻ، الʨجʜʽ، الʺʛجع الʶابȘ، ص  - (٨٣)
 ،ʛʷون دار نʙة، بȄة الʺعʺارॽلʨʯʶʺر، الʨʸʻم ʧʽʶها & محمد حʽها & ٢٣، ص ٢٠٠٣وما يلʙعǼ وما 

هʨ  –وʚؗ ȐʛȄلʥ الفقه الفʛنʶي الغالʖ أن ؗافة الʜʱامات مقاول الʻʰاء الǽ ȑʚقʨم ʻʸǼع شيء مʧ عʙم
ʗابʲأ الʷʻʺى أو الʻʰʺال–  ʧʡاॼال ʧة دائʺاً، خاصة في حالة الʺقاول مʳॽʱن Șʽقʴʱامات بʜʱلهي ال

ʦالعامة؛ فإذا ل ʙاعʨه للقʱʽلʨʯʶع مʹʵت ȑʚاء والʻʰأعʺال ال ʚʽفʻه تʻب مʨلʢʺال  ʦأن لǼ ةʳॽʱʻه الʚه Șقʴʱت
  يʦʱ تʶلʦॽ الʻʰاء في مʨعʙه الʺʱفȘ علॽه، قامʗ قʻȄʛة على انعقاد مʨʯʶلॽة الʺقاول. أنʸǼ ʛʤفة خاصة:

«Les obligations de l’entrepreneur de construction immobilière (qui sont de 
construire, donc de façonner une chose), sont، en principe, des obligations 
déterminées ou de résultat ; c’est au résultat non atteint que ressort le 
manquement présumé à l’engagement global de livrer dans le délai une chose 
exempte de vices. Spécialement dans le cas du sous-traitant, dont la 
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 ʧم ،ʧيʙّ̔ʷʺال ʧهʺا مʛʽس والʺقاول، وغʙʻأ الʺهʛʰة؛ فلا يǽاʻل عʚʰاماً بʜʱال ʝॽول
وهʨ الʺʻʰى أو  –ʻهʺاالʜʱامهʺا إلا إذا تʴققʗ الʳॽʱʻة الʺʛجʨة وأنʜʳا العʺل الʺʢلʨب م

ʗابʲأ الʷʻʺال–  ʛʷه خلال العʱانʱد مʙة تهʺॽʶب جʨʽر عʨهʣ م أوʙوث تهʙدون ح
سʨʻات الʱالॽة لʶʱلʺه مʧ جانʖ رب العʺل، ولا Ȟǽفي أن يʚʰلا في الॽʁام بهʚا الالʜʱام 
عʻاǽة الʟʵʷ الʺعʱاد أو حʱى أكʛʰ عʻاǽة مʺʻȞة، ذلʥ أنه ما دام قʙ تهʙم العʺل 

و ʣهʛت Ǽه عʨʽب جʶام تهʙد مʱانʱه خلال هʚه الʺʙة، فإن الʺهʙʻس الإنʷائي أ
ولʱʽهʺا حʱى يʱʰʲا الʨȞǽ ʖʰʶنا مʨʯʶلʧʽ، ولا تʱʻفي مʕʶ  –ومʧ في حȞʺهʺا –والʺقاول
  . )٨٥(الأجʰʻي

                                                                                                                       
responsabilité relève du droit commun», M. CANTELAUBE, La responsabilité 
des constructeurs en droit public français, thèse, Paris, 1966, p. 116 et s. & en 
même sens, J.-B. AUBY et H. PÉRINET-MARQUET, Droit de l’urbanisme et 
de la construction, 8e éd., Montchrestien, 2008, n° 1044 & Ph. MALINVAUD, 
A. JESTAZ، Ch. JOURDAIN et S. TOURNAFOND, Droit de la promotion 
immobilière، 8e éd., 2009, Précis Dalloz, n° 23 et s.  

أن «قʙ أكʙت مȞʴʺة الʻقʠ الʺȄʛʸة على هʚا الʦȞʴ في غʛʽ مʻاسॼة لها فقʹǼ ʗʺا نʸه:  - (٨٤)
هى Ǽقاء الʻʰاء الʙʽʷǽ Ȑʚه سلॽʺا و مʻʽʱا لʺʙه عʛʷ سʨʻات Ǽعʙ تʶلॽʺه، الʜʱام الʺقاول هʨ الʜʱام بʳॽʱʻة، 

وȂن الإخلال بهʚا الإلʜʱام ǽقʨم ʛʳʺǼد إثॼات عʙم تʴققȘ تلʥ الʳॽʱʻة دون حاجه لإثॼات خʢأ ما و إن 
 ʛʷاء خلال عʻʰفى ال ʖʽد العʨوج ʛهʣ إذا Șقʴʱاء يʻʰالʺقاول أعʺال ال ʚʽفʻجع إلى تʛي Ȑʚالʹʺان ال

ت مʧ وقʗ الʶʱلʦॽ و لʨ لʦ تʷؔʻف آثار العʖʽ و تʱفاقʦ أو ǽقʨم الʱهʙم Ǽالفعل إلا Ǽعʙ إنقʹاء هʚه سʨʻا
&  ١٠٦٨، ص ٢١، مʖʱȞ فʻي ٣٦لʻʶة  ٤١٠، الʢعʧ رقʦ ١٩٧٠يʨنʨʽ  ٢٣، نقʠ مʙني، »الʺʙة

 ،ȑʛʸني مʙم ʠه: نقʶى نفʻ٢٧وفي الʺع  ʛʰʺفʨ١٩٧٣ن ʦرق ʧعʢة ٩٤١، الʻʶي ٣٨، لʻف ʖʱȞم ،
  & وأنʛʤ في الʺعʻى نفʶه أحȞام الʻقʠ الفʛنʶي الʱالॽة:  ١١٤٦ ، ص٢٤

Cass. 3e civ., 28 janv. 1998، RDI 1998, n° 472, obs. P. Malinvaud et B. Boubli 
& Cass. 1re civ.، 24 mars 1993, Gaz. Pal., 1994. I. somm., p. 113, obs. PEISSE 
& Cass. 1re civ., 6 déc. 1989, D. 1990, p. 289, note J. GHESTIN & comp. Cass. 
1re civ., 25 janv. 1989, Bull. civ., I., n° 43, p. 21 & Cass. 3e civ., 30 mars 1989، 
RGAT 1989, p. 613, obs. J. Bigot & Civ. 1re, 16 juill. 1987, Bull. civ., I, n° 226, 
D. 1988, p. 49, note J. Calais-Auloy. 

 ٨٥أنʛʤ لʺʙȄʜ مʧ الॽʰان: محمد لʖʽʰ شʖʻ، الʨجʜʽ في شʛح أحȞام عقʙ الʺقاولة، الʶابȘ، ص  - (٨٥)
الفʱاح قدري عبد  وما Ǽعʙها & ١٠٧، أحȞام عقʙ الʺقاولة، مʛجع سابȘ، ص فتيحة قرةوما Ǽعʙها & 

 ،ȑهاوʷفي الʺقاولة عقد ال ȑʛʸʺع الȄʛʷʱص وال ،Șابʶجع الʛʺها &  ٩٦الʺقارن، الʽإبراهيم وما يل
الʺقاولة، الॼʢعة الأولى، مʛجع سابȘ عقد العʺل، على ، العقʨد الʨاردة إبراهيم سيد أحمد، سيد أحمد
نʛʤ على سʽʰل الʺʲال لا الʛʸʴ: نقʠ وما يلʽها & وللॽʰʢʱقات القʹائॽة الʺȄʛʸة، أ ٣٢ص الإشارة، 

ق، ص  ٤٧، س ٢، مʨʺʳعة أحȞام الʻقʠ، ج ١٨، س ٩٢٤، الʢعʧ رقʦ ١٣/٤/١٩٦٧مʙني، جلʶة 
٨٣٥  ʥلʚؗ ة:& وراجعॽʶنʛالف ʠقʻة الʺȞʴʺة لॽقات القʹائॽʰʢʱي والʶنʛالفقه الف ʧم  
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٨٨٦ 

غʛʽ أنه اسʻʲʱاءً مʧ القاعʙة سالفة الʛؗʚ، فإن الʜʱام الʺʙّ̔ʷ (الʺقاول أو الʺهʙʻس) 
بʨاجʖ الʸʻح والإرشاد أو الʛʽʸॼʱ في مʨاجهة عʺلائه، مʲل إذا ؗان يʨجʖ علॽه الॽʁام 
 ȑارʷʱس الاسʙʻام الʺهʜʱة –الॽسʙʻارات الهʷʱالاس ʖʱȞم ȑح  –أʸʻال ʖواج ʦǽʙقʱب

 ،ʙʽʽʷʱة الॽعʺل ʚʽفʻاء تʻمعه أث ʙعاقʱʺله أو الʽʺرشاد عȂل وʚʰن بʨȞǽ اʚامه هʜʱفإن ال
   .)٨٦(عʻاǽة

، ومʧ ناحॽة أولى، )٨٧(الʛاجح فقهاً وقʹاءً وضعها الʛأȑ وʻȃاءً على القاعʙة الʱي 
 ʛʷه خلال عʱه وسلامʱانʱد مʙب تهʨʽه عॽɾ تʛهʣ اً أوॽئʜاً أو جॽى ؗلʻʰʺم الʙفإذا ته
سʨʻات مʧ وقʗ تʶلʦ الʺʻʰى مʧ جانʖ رب العʺل، أȑ لʦ تʴʱقȘ الʳॽʱʻة الʺʛجʨة؛ 

إلى عʺلॽة ومʧ ؗان في حُؔʺهʦ مʺʧ تʺʙʱ يǽʙه  –انعقʙت مʨʯʶلॽة الʺهʙʻس والʺقاول
ʙʽʽʷʱه  –الʚه Șقʴحال دون ت ȑʚي الʰʻالأج ʖʰʶا الʱʰة أمام رب العʺل، إلا إذا أثॽنʨالقان

الʳॽʱʻة، وهʨ إثॼاتٌ جʙُ عʛʽʶ؛ لأن انʱفاء مʨʯʶلʱʽهʺا في هʚه الʴالة إنʺا ǽأتي مʧ نفي 
                                                                                                                       
«Le louage d’ouvrage oblige l’entrepreneur à un résultat ; mais pour obtenir 
ce résultat, le locateur est libre des moyens qu’il met en oeuvre. Tenu 
d’exécuter le travail, il décide comme il l’entend de la façon dont il va y 
procéder», H. L. et J. MAZEAUD, Traité théorique et pratique de la 
responsabilité civile dêlictuelle et contractuelle,, t. 3, op. cit.,, n° 1332 & en 
même sens, M. PLANIOL, G. RIPERT et A. ROUAST, Traité pratique de 
droit civil français, 2e éd., t. 11, LGDJ, 1952-1960, n° 769 et 907 & B. 
BOUBLI, Le lien de subordination juridique réalité ou commodité ?, JS Lamy 
1999, n° 35/1 & J. HUET, Traité de droit civil, Les principaux contrats 
spéciaux, PUF, Paris, 1996,, p. 341 et s. &  J. GHESTIN, Ch. JAMIN, et M. 
BILLIAU, Traité de droit civil, Les effets du contrat, op. cit., n° 1452 et s. & 
Cass. 1re civ., 28 mars 2000, Bull. civ., I, n° 108, obs. Jourdain & Cass. 1re civ., 
5 juin 1935, DH 1935, p. 508 ; Soc. 2 déc. 1970, Bull. civ., V، n° 683. 

سʺʛʽ عʙʰ الॽʺʶع الأودن، مʨʯʶلॽة الʺهʙʻس أنʛʤ مʧ الفقه الʺȑʛʸ: لʺʙȄʜ مʧ الإǽʹاح  - (٨٦)
، ٢٠٠٤الʺʙنॽة وعقʙ تʶلʦॽ مفʱاح، مʷʻأة الʺعارف ǼالإسʙʻȞرȄة، الاسʷʱارȑ والʺقاول في مʳال العقʨد 

  وما يلʽها & وأنʚؗ ʛʤلʥ مʧ الفقه الفʛنʶي: ٥٩ص 
«En revanche, il n’est tenu que d’une obligation de moyen, lorsque sa 
responsabilité est encourue pour manquement à l’obligation de conseil 
(solution transposée de l’architecte», P. MALINVAUD et Ph. JESTAZ، Droit 
de la promotion immobilière, 5e éd., Précis Dalloz، 1991, n° 116.  

محمد ؗامل مʛسي، شʛح القانʨن أنʛʤ لʺʙȄʜ مʧ الॽʰان حʨل الʱʻائج الʺʛʱتॼة على هʚه القاعʙة:  - (٨٧)
، دار الʛʷʻ ١، ȋ ٤الʺʙني الʙʳيʙ، العقʨد الʺʶʺاة، عقʙ العʺل وعقʙ الʺقاولة والʜʱام الʺʛافȘ العامة، ج 

، الʺʛجع ٧الʻʶهʨرȑ، الʨسȌॽ، ج &  ٥١٣، ص ٥٩٤، فقʛة ١٩٥٣للʳامعات الʺȄʛʸة، القاهʛة 
الʨجʜʽ في عقʙ الʺقاولة، الʺʛجع الʶابȘ،  وما Ǽعʙها & محمد لʖʽʰ شʖʻ، ١٣٢، ص ٧١الʶابȘ، فقʛة 

  & وأنʚؗ ʛʤلʥ مʧ الفقه الفʛنʶي: ١٢٣فقʛة 
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٨٨٧ 

علاقة الॽʰʰʶة بʧʽ الʢʵأ والʹʛر، لا مʧ نفى الʢʵأ نفʶه. ومʧ ناحॽة أخȞॽɾ ،Ȑʛفى 
العʺل إذن في رجʨعه على الʺقاول أو الʺهʙʻس أو علʽهʺا معاً بʙعȐʨ الʹʺان أن رب 

يʗʰʲ أن هʻاك عقʙ مقاولة بʻʽهʦ مʴله مॼانٍ أو مʷʻآت ثابʱة، وأن هʚه الʺॼاني أو 
الʺʷʻآت قʙ تهʙمʗ ؗلॽاً أو جʜئॽاً أو ʣهʛت فʽها عʨʽب جॽʶʺة في خلال العʛʷ سʨʻات 

الʲابʗ، حʱى تʻهʠ مʨʯʶلॽة الʺقاول والʺهʙʻس Ǽالʱʹامʧ  الʱالॽة لʶʱلʦ الʺʻʰى أو الʺʷʻأ
اتʳاه رب العʺل، ولا حاجة لأن يʗʰʲ رب العʺل أن هʻاك خʢأ في جانʖ الʺقاول أو 
الʺهʙʻس؛ إذ حʙوث الʱهʙم أو ʣهʨر العʖʽ في الʺʻʰى أو الʺʷʻأ هʨ ذاته الʢʵأ، ؗʺا 

 ʨةهʳॽʱن Șʽقʴʱام بʜʱفي ؗل ال ʛ٨٨(الأم(.  
 ʛيʙʳال ʧم ʧؔي لʶنʛح في الفقه الفʨجʛم ȑاك رأʻأنه ؗان ه ʛؗʚالǼ)إلى  )٨٩ ʖهʚي

 ȑس الʺعʺارʙʻعلى الʺه ʝॽة؛ فلǽاʻل عʚʰام بʜʱإلا ال ʨما ه ȑʛʷالʹʺان العǼ امʜʱأن الال
والʺقاول إلا أن ǽقʨما بʨاجʰهʺا في إعʙاد الʦॽʺʸʱ أو الʺȌʢʵ الهʙʻسي للʺʻʰى أو للʺʷʻأ 

                                                 
ومع ذلʥ، يʙʰو أن القʹاء الفʛنʶي قʙ تʛدد قلॽلاً في تقʛȄʛ هʚه القاعʙة في Ǽعʠ الʴالات الʱي  - (٨٨)

ي يلʜʱم فʽها الʺقاول ʛʳʺǼد خʙمة يʙوȄة لا يʱʻج عʻها شيء معʧʽ. مʲل خʙمات الʅॽʤʻʱ والʛʴا سة وؗ
الʺلاʝǼ. فعلى سʽʰل الʺʲال، قʹʗ مȞʴʺة الʻقʠ الفʛنॽʶة في مʳال مقاولات الʻʰاء Ǽأن مʤʻف 
واجهات الʺॼاني والأبʛاج الʱʶǽ ȑʚعʧʽ بʛافعات أو مʸاعʙ، لا يلʜʱم Ǽالʹʺان العȑʛʷ أمام رب عʺله، 

ʶʺالعامة في ال ʙاعʨأل وفقاً للقʶǽُ نʺاȂة، وȄʛʷه العʱʽلʨʯʶر مʨʲلا ت ʦث ʧعلى وم ʛʤة. أنǽʙة العقॽلʨʯ
  سʽʰل الʺʲال لانʱقاد Ǽعʠ الفقه الفʛنʶي مʶلʥ مȞʴʺة الʻقʠ الفʛنॽʶة:

«Mais ici, la solution est loin d’être satisfaisante d’autant que certains arrêts, 
tout en considérant qu’un ravalement ne relève pas de la garantie décennale، 
mais de la responsabilité de droit commun de l’entrepreneur, font peser sur 
l’entrepreneur une obligation de résultat. Civ. 3e, 5 févr. 1985 ،Bull. civ. III, no 
21 ; rappr. : 19 mars 1986, RDI 1986, 368 et 13 janv. 1988, ibid. 1988. 229», 
B. BOUBLI, La responsabilité et l’assurance des architectes, entrepreneurs et 
autres constructeurs, 3e éd., Journ., 1987, n° 212.  

  أنʛʤ لهʚا الʛأȑ مʧ الفقه الفʛنʶي ʸǼفة خاصة: - (٨٩)
V. ROULET et M. PEISSE, Commentaire de la loi du 4 janvier 1978, Gaz. Pal. 
1978, I, Doctr., n° 115 & D. SIZAIRE, Dommages intermédiaires،… Constr. et 
Urb. 1999. Chron. p. 7 & A. SPINETTA, La réforme de la responsabilité et de 
l’assurance dans le domaine de la construction, Annales des Ponts et 
Chaussées, 4e trim. 1978, p. 7 & A. THIBIERGE, Responsabilité et assurance 
dans le domaine de la construction après la loi du 4 janvier 1978, Defrénois 
1979, art. 32021 & P. TIRARD, Le domaine de la maîtrise d’ouvrage déléguée, 
RDI 1996, n° 451 & M. ZAVARO, Achèvement، inachèvement et réception, 
Gaz. Pal., 1er-3 août 1999, p. 2. 
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٨٨٨ 

أن يʚʰلا في الʦॽʺʸʱ والʻʱفʚʽ عʻاǽة مʧ في مʨʱʶاهʺا الʲابʗ وتʻفʚʽه والإشʛاف علॽه، و 
في الʺهʙʻسʧʽ والʺقاولʧʽ الآخʧȄʛ، ولʝॽ علʽهʺا Ǽعʙ ذلʥ أن ʴǽققا الغʛض مʧ عʺلهʺا 
وهʨ عʙم تهʙم الʺʻʰى أو الʺʷʻأ الʲابʗ في الʺʱʶقʰل خلال عʛʷ سʨʻات مʧ وقʗ تʶلʺه 

وʻȃاءً على هʚا  –ومʧ ثʦ مʧ قʰل رب العʺل أو ʣهʨر عʨʽب جॽʶʺة ॽɾه تهʙد مʱانʱه.
ȑأʛة  –الǽاʻل عʚȃهʺا وʰاجʨامهʺا بॽʀ اʱʰس والʺقاول إذا ما أثʙʻة الʺهॽلʨʯʶفي مʱʻت

الʟʵʷ الʺعʱاد الȑʚ يʨضع مʴلهʺا في أداء ذات العʺل، حʱى ولʨ تهʙم الʺʻʰى أو 
الʺʷʻأ الʲابǼ ʗعʙ ذلʥ خلال العʛʷ سʨʻات مʧ وقʗ تʶلʺه مʧ جانʖ رب العʺل تهʙماً 

   أو جʜئॽاً، لأنه لʙʸǽ ʦر مʻهʺا إخلالاً Ǽالʹʺان ʨʱʶǽجʖ مʶائلʱهʺا. كلॽاً 
ان نʛʸاء هʚا الاتʳاه ʙʻʱʶǽون إلى أساس الالʜʱام ومʙʸره؛ فأساس ومʙʸر  وؗ

 ȑʛʷالʹʺان العǼ امʜʱالال–  ʧيء مʷǼ ًا آنفاʻا رأيʺ لȐʙ هʚا الʳانʖ مʧ الفقه وؗ
قانʨن، أȑ هʨ الʜʱام عقȑʙ يʨجʖ هʨ عقʙ الʺقاولة الȑʚ أنʷأه ولʝॽ نʟ ال –الʱفʽʸل

 –وفقاً لهʚا الʛأȑ –الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة عʙʻ مʵالفʱه، والالʜʱامات العقǽʙة تʨؔن دائʺاً وأبʙاً 
  الʜʱامات بʚʰل عʻاǽة ولʗʶॽ بʴʱقȘʽ نʳॽʱة.

لʧؔ الॽʁʴقة الʱي لا ʵǽالʳها شʥ لʙيʻا هي أن هʚا الʛأȑ الأخʛʽ لʦ يلȘ رواجاً في 
مʧ أنه لʝॽ هʻاك  –وȘʴȃ –أساس ما أجʺع علॽه غالॽʰة الفقه مʛʸ أو في فʛنʶا، على

ات العقǽʙة ما تلازم حʱʺي بʧʽ الالʜʱام العقȑʙ والالʜʱام بʚʰل عʻاǽة، فهʻاك مʧ الالʜʱام
. ؗʺا أن الأخʚ بهʚا الʛأȑ الأخʛʽ لا ʴǽقȘ أȑ قʙر مʧ الʴʺاǽة )٩٠(ʨȞǽن بʴʱقȘʽ نʳॽʱة

                                                 
فإذا قلʻا Ǽعʙ ذلʥ إن الʢʵأ العقȑʙ هʨ وȄقʨل الأسʱاذ الʨʱؗʙر الʻʶهʨرȑ في هʚا الʷأن ما نʸه: " - (٩٠)

 ʧم ʧʽعʨʻال ʧيʚه ʧʽد بʙʸا الʚفي ه ʜʽʺأن ن ʖوج ،ʙالعق ʧاشئ مʻامه الʜʱلال ʧيʙʺال ʚʽفʻم تʙع
العقॽɾ ȑʙه هʨ عʙم تʴقȘʽ هʚه الغاǽة. والالʜʱام بʚʰل عʻاǽة الالʜʱام. فالالʜʱام بʴʱقȘʽ غاǽة ʨȞǽن الʢʵأ 

ʨȞǽن الʢʵأ العقॽɾ ȑʙه هʨ عʙم بʚل العʻاǽة الʺʢلȃʨة... إن الالʜʱام العقȑʙ الǽ ȑʚعʙ الإخلال Ǽه خʢأ 
)، وȂنʺا أن ʨȞǽن obligation de resultatفي الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة إما أن ʨȞǽن الʜʱاماً بʴʱقȘʽ غاǽة (

). أما الالʜʱام القانʨني الǽ ȑʚعʛʰʱ الإخلال Ǽه خʢأ في obligation de moyenبʚʰل عʻاǽة (الʜʱاماً 
 ʛʸॼʱة والʤقॽه ال ʨؗفي سل ʟʵʷع الʻʢʸǽ أن ʨة. وهǽاʻل عʚʰام بʜʱدائʺاً ال ʨة فهȄʛʽʸقʱة الॽلʨʯʶʺال

ʜʽʽʺʱرة على الʙالق ʧان م ʘʽʴǼ يʙرك  حʱى لا Ǽ ʛʹǽالغʛʽ. فإذا انʛʴف عʧ هʚا الʶلʨك الʨاجʖ، وؗ
"، غʛʽ أن سॽادته عاد للʨʱسعة مʧ أنه قʙ انʛʴف، ؗان هʚا الانʛʴاف خʢأ ʨʱʶǽجʖ مʨʯʶلʱʽه الʱقȄʛʽʸة

وهʚا الʜʽʽʺʱ لا مʳال الالʜʱام القانʨني فʳعله ʚؗلʥ إما الʜʱاماً بʚʰل عʻاǽة أو بʴʱقȘʽ غاǽة؛ إذ ǽقʨل: "
Ǽالغʛʽ، وهʨ الʜʱام قانʨني، الʜʱام بʚʰل عʻاǽة. ǽقʛʸʱ على الالʜʱامات العقǽʙة، فالالʜʱام Ǽعʙم الإضʛار 

، ١"، أنʛʤ الʨسȌॽ، ج والالʜʱام Ǽعʙم الإثʛاء على حʶاب الغʛʽ، وهʨ أǽʹاً الʜʱام قانʨني، الʜʱام Ǽعʻاǽة
& وفي الʺعʻى نفʶه راجع على سʽʰل الʺʲال:  ٥٢٦)، وفقʛة ١بهامʞ ( ٤٢٨سابȘ الإشارة، فقʛة 
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 ȑʚال ʟʵʷال ʨب العʺل، وهʛة لॽنʨالʹʺان القان ʙاعʨق ʖجʨʺǼ هʱع حʺايʛʷʺال ʙʸق
ʛʽ؛ فالأخȑʛʷالع–  ʙʽʽʷʱل الʨة في أصʛʰʵال ȑذو ʛʽوغ ʧʽʸʸʵʱʺال ʛʽغ ʧم ʨوه

الʜʱاماً  –ومʧ في حȞʺهʺا –مʧ مʸلʱʴه أن ʨȞǽن الʜʱام الʺهʙʻس والʺقاول –والʺعʺار
تهʙم بʴʱقȘʽ نʳॽʱة ولʝॽ بʚʰل عʻاǽة، لأنه ॽɿȞǽه في هʚه الʴالة إقامة الʙلʽل على 

 ʛʷه خلال العʱه وسلامʱانʱد مʙه تهॽɾ ةʛʽʢب خʨʽر عʨهʣ اً أوॽئʜاً أو جॽى ؗلʻʰʺال
 ʦॽʁǽ ȑأ ،ʦهʽس أو الʺقاول أو معاونʙʻأ الʺهʢات خॼى دون إثʻʰʺال ʦلʶʱة لॽالʱات الʨʻس
 ʦث ʧم ʙعقʻʱهʺا، لʽاه علʨإقامة دع ʙʻة عʨجʛʺة الʳॽʱʻال Șقʴم تʙعلى ع ʖʶʴل فʽلʙال

  هه Ǽقʨة القانʨن.مʨʯʶلʱʽهʺا اتʳا
  الفصل الثاني

  نطاق الالتزام بالضمان العشري من حيث الأشخاص
  (الأشخاص الملتزمون بأحكام الضمان العشري)

Débiteurs ou personnes tenues à la garantie décennale  

١٨. ʙʸقǽُ  :فة عامةʸǼ امهȞأحǼ ʧʽʰʡاʵʺأو ال ȑʛʷاص الʹʺان العʵأشǼ
الʺلʜʱمʨن Ǽه والʺʱʶفʙʽون مʻه، وʱȃعʛʽʰ أدق، الʺʙيʨʻن بهʚا الʹʺان والʙائʨʻن Ǽه، ولا 
يʙخل الأخʛʽون ضʺʧ نʢاق دراسʻʱا الʱي خʻʸʸاها لʘʴॼ نʢاق تȘʽʰʢ هʚا الʹʺان 

.ʖʶʴه فǼ ʧʽʻيʙʺأو ال ʧʽمʜʱالʺل ʘʽح ʧم 
مʧ  ٦٥١وفقاً لȄʛʸح نʟ الʺادة  –ʺان العȑʛʷ في الȄʛʷʱع الʺȑʛʸ وȄلʜʱم Ǽالʹ

  شʸʵان لا ثالʘ لهʺا هʺا: الʺقاول والʺهʙʻس الʺعʺارȑ.  –الʱقʧʽʻ الʺʙني
 ȑʛʷع الʹʺان العʛʷʺال ʧʻأن ق ʚʻاً مʛʽʰؗ ًراʨʢت ʙشه ʙا، فقʶنʛضع في فʨال ʧأما ع

؛ فقʙ ١٨٠٤بȄʛل مʧ العام بʨʸʻص الʺʨʺʳعة الʺʙنॽة القǽʙʺة (مʨʺʳعة نابلʨʽن) في إ
مʧ الʺʨʺʳعة الʺʙنॽة تلʜم الʺقاولʧʽ والʺهʙʻسʧʽ الʺعʺارʧʽȄ فقȌ  ١٧٩٢كانʗ الʺادة 

 .ȑʛʸʺن الʨضع في القانʨال ʨا هʺؗ ʖʶʴا الʹʺان فʚة بهʛʱضع قائʺاً فʨا الʚل هʣو
 دʛʰʺʶǽ ʱ١٤عǽʙلات الॽɻȄʛʷʱة الʺʱʱالॽة لهʚه الʺʨʺʳعة في Ȅʨʡلة مʧ الʜمʧ حʱى Ǽعʙ ال

بʻقلة . إلى أن جاء الʺʛʷع الفʛنʶي ١٩٧٧و ١٩٦٧يʻايʛ مʧ عامي  ٣وفي  ١٩٦٦
 ʦن رقʨقانǼ مʨسʛʺال ʖجʨʺǼ ا الʹʺانʚبه ʧʽمʜʱد الʺلʙة في عʛʽʰؗ ةॽɺʨادر  ١٢نʸال

                                                                                                                       
وما Ǽعʙها & عʙʰ  ॽ٩٣ة في تقʻʽʻات الॼلاد العॽȃʛة، مʛجع سابȘ، ص سلॽʺان مʛقʝ، الʺʨʯʶلॽة الʺʙن

وما يلʽها & عʙʰ الʨدود ʽʴǽى، الʺʨجʜ في  ٤٨٧الʺʻعʦ فʛج الʙʸه، مʸادر الالʜʱام، مʛجع سابȘ، ص 
وما Ǽعʙها & حʺȑʙ عʙʰ الʛحʺʧ، مʸادر الالʜʱام، مʛجع سابȘ،  ٧مʸادر الالʜʱام، مʛجع سابȘ، ص 

  وما Ǽعʙها.  ١٢جلال إبʛاʦॽʂ، مʸادر الالʜʱام، سابȘ الإشارة، ص وما Ǽعʙها &  ٢٣ص 
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، لॼʸॽح ʸǼفة عامة Constructeursفألʜم Ǽه الʺʙʽʷيʧ  ١٩٧٨يʻايʛ لʻʶة  ٤في 
إضافةً إلى  –قʧʽʻ الʺʙني الʴاليمʧ الʱ ١-١٧٩٢الʺلʜʱمʨن Ǽه Ǽʺقʱʹى الʺادة 

ʧʽȄالʺعʺار ʧʽسʙʻوالʺه ʧʽالʺقاول–  ،ʧʽجʨلʨʽʳال ʧʽسʙʻوالʺه ،ʧʽʽنʙʺال ʧʽسʙʻالʺه
 ،ʧʽȄالعقار ʧȄرʨʢʺوال ،ʧʽيʚʽفʻʱال ʧʽʰاقʛʺوال ،ʧʽȄارʷʱالاس ʧʽʽʻللأراضي، والف ʧʽاحʶʺوال

بهʙف بॽعها، وȃائعي الأبॽʻة لأغʛاض الʻȞʶى وللأغʛاض الʳʱارȄة، ومȑʙّ̔ʷ الأبॽʻة 
والʨسʢاء العقارʧʽȄ ونائʰي أرȃاب الأعʺال، وصانعي عʻاصʛ الʳʱهʜʽ في الʺॼاني 

ʖʽ ومʨʱʶرديها ʛؗʱة سلفاً للʙر الʺعʙص ʦان، ثȞاء والإسʻʰن الʨاد -قانʨʺال L 111  هʻم
لʙؗʕʽ على  ١٩٧٨ مايʨ ٣١في  ٦٢١الʻافǼ ʚʺقʱʹى الʺʛسʨم Ǽقانʨن رقʦ  –وما يلʽها

  هʚا الʨʱسع الʛʽʰؔ في الʢʻاق الʸʵʷي للالʜʱام ǼأحȞام هʚا الʹʺان الʵاص. 
وǼȂان هʚا الʨʱسع الȑʚ شهʙه نʢاق الʹʺان العȑʛʷ مʧ حʘʽ الأشʵاص في 

 ȑʛʸʺع الʛʷʺأن ال ʙʳا، نʶنʛف– ʥذل ʧم ʠॽʁʻعلى ال–  ȑʙف الأيʨʱȞوقف م ʙق
عʧ مʨʺʳعة نابلʨʽن الʺʙنॽة القǽʙʺة، واكʱفى Ǽالʨʸʻص الॽɻȄʛʷʱة القǽʙʺة الʱي نقلها 

 ʧʽالʺقاول) ʖʶʴف Șʽقʙى الʻالʺعǼ ʧيʙّ̔ʷʺا الʹʺان في الʚبه ʧʽمʜʱالʺل ʛʸʴف
والʺهʙʻسʧʽ الʺعʺارʧʽȄ)، ولʷǽ ʦأ أن يʙʱخل لʱعʙيل هʚه الʨʸʻص مʚʻ أن سʧّ تقʻʽʻه 

فقه لهʚا الʺʙني في مʸʱʻف القʛن العʧȄʛʷ تقॼȄʛاً حʱى الآن، وذلʥ رغʦ انʱقاد غالॽʰة ال
 ʖعʨʱʶॽا الʹʺان لʚام هȞأح Șʽʰʢونة القʹاء في تʛم ʦي، ورغʰلʶعي الȄʛʷʱال ʥلʶʺال
Ǽعʠ الأشʵاص الآخʧȄʛ الʚيʧ لʦ تلʜمهʦ الʨʸʻص الॽɻȄʛʷʱة Ǽه صʛاحةً مʲل 
ات  ʛؗأو ش ʖاتȞم) ʧʽȄارʷʱاس ʧʽʽʻف ʧم ʦهʱؗان على شاكل ʧوم ʧʽʽنʙʺال ʧʽسʙʻالʺه

مʨقف الفقه والقʹاء هʚا نʳॽʱة اسʷʱعارهʦ للʛʴج الاسʷʱارات الهʙʻسॽة). وقʙ جاء 
 ȑʚال ȑʛʸر العʨʢʱال ʦتلائ ʙتع ʦي لʱة الʙامʳة الॽɻȄʛʷʱص الʨʸʻة الأمل في الॼʽوخ
شهʙه القʢاع العقارȑ في الآونة الأخʛʽة والʶʱارع نʨʴ الʻʰاء مع ʛʲؗة عʙد الʺʙʱخلʧʽ في 

ʽة فʲيʙʴا الॽجʨلʨʻؔʱام وسائل الʙʵʱواس ʙʽʽʷʱة الॽها. عʺل  
 –وسʨف نʱʶعʛض مʧ خلال مʲʴॼي هʚا الفʸل، ؗلا الاتʳاهʧʽ الʺʹȘʽ والʺʨسع

للʢʻاق الʸʵʷي للالʜʱام Ǽالʹʺان العȑʛʷ  –اتʳاه الʺʛʷع الʺȑʛʸ ونʛʽʤه الفʛنʶي
   على الʨʴʻ الʱالي:

 ȏʙʵان العʸʷالǺ ʥʻمʚʯلʸلل Ȗʻʷال ȏʗʻقلʯاق الʠʹالأول: ال ʖʲॺʸال  
  الʸلʚʯمǺ ʥʻالʸʷان العȏʙʵ الʖʲॺʸ الʰاني: الʦʯسع في نʠاق 
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  المبحث الأول
  النطاق التقليدي الضيق للملتزمين بالضمان العشري

دون بالمعنى الدقيق)
ّ
  (المشي

Sens étroit des débiteurs de l'obligation décennale 
وفقاً لȄʛʸح لفȎ الʺʛʷع بʟʻ الʺادة  –ريقصالʺȑʛʸ مدني الـقانون الـإن  .١٩

ʺا أشʛنا آنفاً  ٦٥١ ى ـري علـعشالـضمان الـام كـنطاق تطبيق أح –مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني وؗ
 ȑس الʺعʺارʙʻن أو ذين الـدون غيرهما من الأشخاص الآخرين الʺقاول والʺهʨخلʙʱي

الفʛنʶي لا . ولا رʖȄ أن الȄʛʷʱع (مʧ في حʦُؔ الʺʙّ̔ʷيʧ) تشييديʨʱسʨʢن في عʺلॽة الـ
 ʧيʙّ̔ʷʺاص على الʵا الʹʺان الʚام هȞأح Șʽʰʢفي ت ȑʛʸʺه الʛʽʤك مع نʛʱʷǽ الʜي

لʴʺاǽة  –ؗʺا أشʛنا آنفاً  –Ǽالʺعʻى الʙقȘʽ؛ لأن هʚا الʹʺان قʙ نʷأ في الأصل في فʛنʶا
 ʧʽمقاول ʧد الʺقاولات مʨفي عق ʦمعه ʧيʙعاقʱʺاجهة الʨاب الأعʺال في مȃائفة أرʡ

 .ʧʽسʙʻف نومهʨود أو وسʙوح ،ʧʽȄالʺعʺار ʧʽسʙʻوالʺه ʧʽم الʺقاولʨاً مفهȄʨض سʛعʱʶ
 ȑʛʸʺال ʧʽعȄʛʷʱال ʧʽراسة الʺقارنة بʙاق الʢفي ن ȑʛʷالʹʺان العǼ ʦامهʜد إلʨʽق

:ʧʽʽالʱال ʧʽʰلʢʺي في الʶنʛوالف  
  المطلب الأول

  المقاولون
  (المقاولون الأصليون والمقاولون من الباطن)

Les entrepreneurs et les sous-traitants  
لʺا ؗان مʧ الʺʨʸʱر أن ǽعهʙ الʺقاول بʻʱفʚʽ العʺل الإنʷائي (تʻفʚʽ الʺʻʰى أو  .٢٠

الʺʷʻأ الʲابʗ) إلى مقاول آخʛ مʧ الॼاʧʡ (مقاول فʛعي)، فؔان لʜاماً علʻʽا أن نʙʴد 
مȐʙ الʜʱام ؗل واحʙٍ مʻهʺا بهʚا الʹʺان الʵاص، وهʨ ما سʴʻاول ʲʴǼه مʧ خلال 

  الʻقاȋ الʱالॽة:
 :)٩١(الʸقاولʦن  )١

Les entrepreneurs principaux (les locateurs d’ouvrage): 
لعقʙ ة ـمنظمالـة ـقانونيالـنصوص الـضمن ل مقاوالʺʛʷع الʺȑʛʸ الـم يُعرّف لـ .٢١

ʸǼفة عامة أو ضʺʧ القʨانʧʽ الʵاصة الأخȐʛ الʺʤʻʺة مدني الـقانون الـفي الʺقاولة 

                                                 
بʻʱفʚʽ الأعʺال الإنʷائॽة (الʺʻʰى أو  –Ǽعʙ تعاقʙه مع رب العʺل –حʻʽʺا ǽقʨم الʺʙّ̔ʷ أو الʺقاول - (٩١)

الʺʷʻأ الʲابʗ) بʻفʶه؛ فلʝॽ هʻاك في هʚا الفʛض أدنى مȞʷلة في تʙʴيʙ الʺلʜʱم Ǽالʹʺان العȑʛʷ في 
ب العʺل (ʡالʖ الʻʰاء)، ولʨȞǽ ʧن هʻاك حاجة في هʚه الʴالة للʱفʛقة بʧʽ مقاول أصلي وآخʛ مʨاجهة ر 

فʛعي (مقاول مʧ الॼاʧʡ)، وʢȄُلȘ على الʺʙّ̔ʷ في هʚه الʴال لفȎ "الʺقاول" فʖʶʴ، وʶȄُʺى أحॽاناً 
.ʚفʻʺالǼ   
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٨٩٢ 

اكʱفى في هʚا ان قد كـوإن ، )٩٢(٢٠٠٨لʻʶة  ʨ١١٩حʙ رقʦ للʻʰاء ؗقانʨن الʻʰاء الʺ
  .)٩٣(لعمالـت هذا الأخير في علاقته برب تزاماالʙʸد بʙʴʱيʙ الـ

 ȑʛʷام الʹʺان العȞالʺقاول في أح ʅȄʛا تعʻʻȞʺǽ أنه ʛʽذمنفّالـك لـذكـويُسمى  –غ– 
مʧ مʳʺل الʨʸʻص القانʨنॽة الʺʤʻʺة لالʜʱاماته في القانʨن الʺʙني ومʧ اجʱهادات الفقه 

يتعهد بمقتضاه ل، عمالـع رب ـة ملـشخص طبيعي أو معنوي يرتبط بعقد مقاوǼأنه: "كـل 
ل معدة من قبالـرسوم الـاذج وـنمالـاميم وـلتصلـاً ـوفقمʷʻُأ ثابʗ أو أو بʻʱفʚʽ مʻʰى بتشييد 

  .)٩٤(مʧ قʰل الʙولة"عماري معتمد ندس ممه
هʨ الǽُ ȑʚعهʙ إلॽه  –الʺلʜʱم الأصلي ǼأحȞام الʹʺان العȑʛʷ  –وȃالʱالي فإن الʺقاول

Ǽʺهʺة إقامة الʺॼاني والʺʷʻآت الʲابʱة الأخȐʛ أو بʻʱفʚʽ الʦॽʺʸʱ الهʙʻسي الǽ ȑʚʹعه 

                                                 
جʺادȐ الأولى سʻة  ٦الʻʶة الʴادǽة والʨʶʺʵن،  - مʛȞر (أ) ١٩العʙد  -أنʛʤ الʙȄʛʳة الʛسʺॽة - (٩٢)

١٤٢٩  Șافʨʺة  ١١هـ، الʻس ʨم.٢٠٠٨ماي  
(٩٣) -  ʦن رقʨالقان ʖجʨʺǼ اءʻʰوال ʙʽʽʷʱلʺقاولي ال ȑʛʸʺاد الʴئ الاتʷأن ʙة  ١٠٤وقʻʶ١٩٩٢ل ʘʽح ،

سʸʱلاح يʟʻ في مادته الأولى على أن الاتʴاد ʷǽʺل ؗافة مقاولي الʙʽʽʷʱ والʻʰاء والأشغال العامة وا
ॼʽات والʥȄʛؔʱ وأعʺال الʺلاحة الȄʛʴॼة، وأǽة أعʺال أخȐʛ مʧ ذات ॽʰʡعة هʚه  ʛؗʱالأراضي، ومقاولي ال
الأعʺال. ومʧ الʙʳيǼ ʛالʛؗʚ أن الʺادة الأولى Ǽفقʛتها الʲانॽة مʧ الʱعȄʛفات الʨاردة Ǽالʛʷوȋ العامة 

هʨ الʟʵʷ الȑʚ قʨʸد Ǽالʺقاول Ǽقʨلها: "بʗʻّ̔ الʺ ١٩٩٢للʺقاولات والهʙʻسة الʺʙنॽة لعقʨد الفʥǽʙʽ لعام 
(ʧʡاॼال ʧالʺقاول م) ʟʵʷا الʚه ʧم Șʴه الॽال إلʴʺه الǼ ʙʸُقǽ اؤه ولاʢل رب العʺل عʰراجع في ق ،"

 ʖʱȞاد مʙإع ،(ʛʺاب الأحʱؔال) ةॽنʙʺسة الʙʻلʺقاولات أعʺال اله ʥǽʙʽالف ʙة لعقॽȃʛجʺة العʛʱد الʙʸا الʚه
& ولʺʙȄʜ مʧ الॽʰان حʨل عقʨد  ١٢، ص ١٩٩٨، ٣والʺʴاماة، ȋ  الʷلقاني للاسʷʱارات القانʨنॽة

الفʥǽʙʽ أنʛʤ في هʚا الʙʸد: محمد محمد بʙران، عقʙ الإنʷاءات في القانʨن الʺȑʛʸ، دراسة في الʺȞʷلات 
وما Ǽعʙها &  ٥، ص ٢٠٠١العʺلॽة لعقʨد الاتʴاد الʙولي للʺهʙʻسʧʽ الاسʷʱارʧʽȄ، دار الʻهʹة العॽȃʛة، 

ॽفة، عقʙ الاسʷʱارة الهʙʻسة في مʳال الʙʽʽʷʱ والʻʰاء، دراسة في ضʨء عقʙ الفʥǽʙʽ، دار محمد سعʙ خل
وما يلʽها & جʺال الʙيʧ أحʺʙ نʸار ऎمحمد ماجʙ خلʨصي، عقʨد  ٨٧، ص ٢٠٠٤الʻهʹة العॽȃʛة، 

 ȋ ،ʧʽȄارʷʱالاس ʧʽسʙʻولي للʺهʙاد الʴم، ص ٢٠٠٢الاتʨمعل ʛʽغ ʛاشʻها، ٣، الʙعǼ وما 
&  ٤٨محمد شȑʛȞ سʛور، مʨʯʶلॽة مهʙʻسي ومقاولي الʻʰاء، الʶابȘ، ص أنʛʤ لهʚا الʺعʻى:  - (٩٤)

& ومʧ الفقه الفʛنʶي  ٢٥، ص ١٩٩٢فʴॽʱة قʛة، أحȞام عقʙ الʺقاولة، مʷʻاة الʺعارف، الإسʙʻȞرȄة، 
  أنʛʤ أǽʹاً:

A. CASTON, Garantie décennale et responsabilité de droit commun, préc., p. 
539 et s. 
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ɻॽʰʡ ًاʸʵن شʨȞǽ أن ȑʨʱʶȄالأصل، و ʖʶʴǼ ȑس الʺعʺارʙʻار الʺهॼʱاً أو اعॽ ة ʛؗاً (شȄ
  . )٩٥(مقاولات)

وحʱى ʵǽʹع الʺقاول لأحȞام الʹʺان العȑʨʱʶǽ ȑʛʷ أن ʨȞǽن هʨ مʧ قʙّم مʨاد 
الʻʰاء مʧ عʙʻه، أو ʨȞǽن الȑʚ قʙّم تلʥ الʺʨاد هʨ رب العʺل، ففي الʴالʧʽʱ يلʜʱم 
الʺقاول Ǽالʹʺان العȑʛʷ وتقʨم مʨʯʶلʱʽه الʺفʛʱضة عʧ أȑ خلل ʤǽهǼ ʛالʺʻʰى أو 

  . )٩٦(ا الʱي سʻّ̔ʰʻها تॼاعاً ॽɾʺا ǼعǼʙعǼ ʙقʨة القانʨن إذا اجʱʺعʗ شʛائʢهالʺʷʻأ ॽɾʺا 
 ȑʨʱʶǽ ʥلʚك–  ȑʛʷالʹʺان العǼ م الʺقاولʜʱى يلʱح–  ʙعه ʙن رب العʺل قʨȞǽ أن

Ǽإقامة الʺॼاني أو الʺʷʻآت إلى مقاول واحʙ، أم أسʙʻ هʚه الʺهʺة إلى عʙة مقاولʧʽ دفعة 
ل ʨؗʽة؛ فʙال –واحʲʺل الʽʰالأسقف إل –على س ʙʽʽʷهʺة وضع الأساس وتʺǼ ى مقاول

والʨʴائȌ، وʙʻʶȄُ إلى مقاول ثانٍ مهʺة أعʺال الأرضॽات، وȄعهʙ إلى ثالǼ ʘأعʺال 
 ʝلى خامȂف، وʛʸأعʺال الǼ عǼلى راȂاء، وȃʛارة...الؔهʳʻأعʺال الǼ  ʧا. فؔل مʚȞوه

ʻهʦ ملʜʱماً هʕلاء ǽعʛʰʱون مقاولʧʽʽ في حʙود الأعʺال الʱي ǽقʨمʨن بها، وʨȞȄن ؗل م
  Ǽالʹʺان في مʨاجهة رب العʺل ʷǼأن أعʺال الʻʰاء الʱي قام بها ʸǼفة خاصة. 

مʨʯʶلॽة  –Ǽالʺفهʨم الʺʵالف –مʧ القانʨن الʺʙني الʺȑʛʸ  ٦٥٢وقʙ بʗʻّ̔ الʺادة 
إذا أقʛʸʱ الʺهʙʻس الʺعʺارȑ على وضع الॽʺʸʱʺات دون «الʺقاول بʸʻها على أن: 

،ʚʽفʻʱة على الǼقاʛالǼ لفȞǽ أن ʦॽʺʸʱال ʧم ʗى أتʱب الʨʽالع ʧلا إلا عʨʯʶم ʧȞǽ ʦل.«  
وȃالʺفهʨم الʺʵالف للʟʻ سالف الʛؗʚ، فإن الʺقاول ʶǽُأل عʧ العʨʽب الʱي تأتي 

وʖʶʴȃ  –مʧ تʻفʚʽ الʺʻʰى أو الʺʷʻأ الʲابʗ على أرض الʨاقع، ومʧ العʙالة ȞʺǼان

                                                 
إبʛاʦॽʂ سʙʽ أحʺʙ، مʨʯʶلॽة الʺهʙʻس والʺقاول عʧ عʨʽب الʻʰاء فقهاً وقʹاءً، الʺʖʱȞ الʳامعي  - (٩٥)

 . ٨٦، ص ٢٠٠٣الʙʴيʘ، الإسʙʻȞرȄة، 
في هʚا الʺعʻى أنʸǼ ʛʤفة خاصة: محمد لʖʽʰ شʖʻ، الʨجʜʽ في شʛح أحȞام عقʙ الʺقاولة، دار  - (٩٦)

) & وفي الʺعʻى نفʶه: محمد عʙʰ الʛحʦॽ عʛʰʻ، الʨجʜʽ في ١( ، هام١١ʞ، ص ١٩٦٢الʻهʹة العॽȃʛة، 
ॽلات الʳʱارȄة، مʛجع سابȘ، ص  ʨؗʱالʺقاولة وال ʙفة خاصة ص  ٨عقʸȃها، وʙعǼ ها  ٢٤٥وماʽوما يل

دار ، دراسة مقارنة، الإسلاميالفقه أحكام عقد الإستصناع في الȑʨʷʻ، & ناصر أحمد إبراهيم 
سʺʛʽ عʙʰ الॽʺʶع الأودن، مʨʯʶلॽة وما يليها &  ٩٢ص ، Ȅ٢٠٠٥ة، الʳامعة الʙʳيʙة للʛʷʻ، الإسʙʻȞر 

الʺهʙʻس الاسʷʱارȑ والʺقاول في مʳال العقʨد الʺʙنॽة وعقʙ تʶلʦॽ الʺفʱاح، مʷʻأة الʺعارف، دون سʻة 
  وما يلʽها & ومʧ الفقه الفʛنʶي أنʛʤ أǽʹاً: ٢١نʛʷ، ص 

R. SAINT-ALARY, Droit de la construction, 8e éd., PUF, 2006, p. 289 & E. 
GAVIN-MILAN-OSTERLYNCK, Pour une durée décennale de la 
responsabilité du constructeur, RDI 2006, p. 259 et s. 



  مجلة علمية محكمة                            المجلة القانونية (مجلة متخصصة في الدراسات والبحوث القانونية)    
 

)ISSN: 2537 - 0758(  

 

٨٩٤ 

ʛؗʚة سالفة الʙ؛ لأنه  –الأصل ووفقاً للقاعʦॽʺʸʱفي ال ʛهʤي تʱب الʨʽالع ʧأل عʶǽُ ألا
 - ؗʺا سȘʰ القʨل -لʝॽ الأخʛʽ مʧ مهام عʺله، وȂنʺا مʧ مهام الʺهʙʻس، فالʺقاول

ʢʹǽلع أساساً Ǽʺهʺة تʻفʚʽ الʦॽʺʸʱ على أرض الʨاقع أو تʙʽʽʷ الʺʻʰى أو الʺʷʻآة 
عʺارȑ وهʨ ما الʲابʱة، في حʧʽ أن مهʺة وضع الʦॽʺʸʱ تقع على عاتȘ الʺهʙʻس الʺ

  سʻفʸله Ǽعʙ قلʽل. 
ʨا على هʚه القاعʙة الʙʰيهॽة وقالʨا ʛʹǼوة إلʜام  غʛʽ أن غالॽʰة الفقه قʙ اسʙʱرؗ
 ȑʚس الʙʻاءً في حالة ما إذا ؗان الʺهʻʲʱاس ʦॽʺʸʱجع إلى الʛي تʱب الʨʽالعǼ الʺقاول
وضع الʦॽʺʸʱ تاǼعاً له، أǽ ȑعʺل تʗʴ إدارته وȂشʛافه. وسʨف نȐʛ لاحقاً مʧ خلال 

ʺارȑ أن الأخʛʽ إذا ؗان تاǼعاً للʺقاول، فهʨ لا تʢȃʛه بʛب دراسʻʱا لʺهام الʺهʙʻس الʺع
عقʙ الʺقاولة هʻا ʨȞǽن مʛʰماً بʧʽ رب العʺل والʺقاول العʺل أǽة علاقة عقǽʙة، نʛʤاً لأن 

 Ȑʛا نʻفإن ʥلʚمقاولة. ول ʝॽعʺل ول ʙعقǼ الʺقاولǼ Ȍॼتʛي ʨس فهʙʻة، أما الʺهʛاشॼمع  -م
ʵǽʹع وحʙه في هʚه الʴال لأحȞام الʹʺان أن الʺقاول هʨ مʧ  -)٩٧(غالॽʰة الفقه 

.ʦॽʺʸʱوضع ال ȑʚس الʙʻالʺه ʝॽول ȑʛʷعلى معاوني  الع Șابʶال ʦȞʴال ʝنف ȘʰʢʻȄو
الʺقاول الʚيʶǽ ʧاعʙونه في عʺلॽة الʶॽُɾ ،ʙʽʽʷʱأل الʺقاول أمام رب العʺل عʧ أعʺال 

 ȑʛʷام الʹʺان العȞه الأعʺال وفقاً لأحʚان هʺʹǼ مʜʱلȄو ،ʧȄʛʽلاء الأخʕه  ʨه ؗʺا لʙوح
كان هʨ الȑʚ قام بها Ǽالفعل، وحʱى لʨ ؗان معاونʨه لا ǽعʛʰʱون مʧ أتॼاعه Ǽالʺعʻى 

  الʙقȘʽ وفقاً لʺʨʯʶلॽة الʺʨʰʱع عʧ أعʺال تاॽɻǼه. 
٢( :(ʥʟاॺال ʥن مʦقاولʸال) نʦʻعʙن الفʦقاولʸال 

Les sous-traitants: 
٢٢.  ʧʡاॼال ʧالʺقاول الأصلي إلى مقاول م ʙعهǽ ʙقLe sous-traitant  ʚʽفʻʱب

أعʺال الʻʰاء أو جʜء مʻها، وفي هʚه الʴالة الأخʛʽة فإنه ॼʡقاً لȄʛʸح نʟ الفقʛة الʛاǼعة 
، )٩٩(وفقاً للʛأȑ الʛاجح فقهاً وقʹاءً ، و )٩٨(مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني الʺȑʛʸ  ٦٥١دة مʧ الʺا

                                                 
& محمد ؗامل  ١١٠مʧ هʚا الʛأȑ على سʽʰل الʺʲال لا الʛʸʴ: الʻʶهʨرȑ، الʨسȌॽ، الʶابȘ، ص  - (٩٧)

ʙʳني الʙʺن الʨح القانʛسي، شʛالʺقم ʙالعʺل وعق ʙاة، عقʺʶʺد الʨالعق ،ʙالعامة، ي Șافʛʺام الʜʱاولة وال
  & ومʧ الفقه الفʛنʶي: ٥٠٩، ص ١٩٥٣، دار الʛʷʻ للʳامعات الʺȄʛʸة، القاهʛة ١، ȋ ٤ج

Ch. AUBRY et Ch.-F. RAU, Droit civil français, t. V, 6e éd., par P. ESMIEN, 
op. cit., p. 414 & E. GAVIN-MILAN-OOSTERLYNCK, Pour une durée 
décennale de la responsabilité du constructeur, préc., p. 266 et s.  

وهʚه الفقʛة لا نʛʽʤ لها في الȄʛʷʱع الفʛنʶي، وȂن ؗان الفقه والقʹاء على إجʺاعه هʻاك على  - (٩٨)
  ॽʸلاً Ǽالʺʨʱن عʺا قلʽل.إعفاء الʺقاول مʧ الॼاʧʡ مʧ الʹʺان العȑʛʷ ؗʺا سȐʛʻ تف
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أو في مʨاجهة  –سʨاءً أمام رب العʺل –ل مʧ الॼاʧʡ (الʺقاول الفʛعي)مقاول الـيُسأفلا 
دم ـعلـ -ومʧ ناحॽة أولى -؛ ذلʥريـعشالـضمان الʺقاول الأصلي بʻاءً على أحȞام الـ

ل مقاوالـيته اتجاه ئʨلـوإنما تقوم مسل، عمالـوجود أية رابطة عقدية بينه وبين رب 
قيام رابطة العادǽة وفقاً للقʨاعʙ العامة لـعقدية الـية ئʨلـمسالـالأصلي على أساس قواعد 

يستطيع مʧ الॼاʧʡ. ومʧ ناحॽة أخȐʛ، فإنه لا ة لــمقاوالـد ـفي عقل ية بينهما تتمثعقد
؛ لأن عشريالـضمان الـام كـوفقاً لأحل مʧ الॼاʧʡ مقاوالـرجوع على الـالأصلي ل مقاوالـ

وهذا ما لا ، معمارالـوفن ل الʻʰاء أصول حماية طائفة تجهتلʥ الأحȞام مقʛرة أصلاً لـ
لاهما مهني خبير في كـفل مʧ الॼاʧʡ، مقاوالـالأصلي مع ل قاومالـي علاقة ـيتوفر ف

تطبيق قواعد خاصة مشددة فيما بينهما. وهذا ما لـفلا يوجد إذن مقتضى ، تشييدل الـمجا
مدني حين الʱقʧʽʻ الـمن  ٦٥١مادة الـثة من لـثاقʻʻه الʺʛʷع الʺȑʛʸ صʛاحةً Ǽالفقʛة الـ

لى ما قʨȞǽ ʙن للʺقاول مʧ حȘ الʛجʨع ولا تȑʛʶ أحȞام هʚه الʺادة ع«أن: نصت على 
ʧʡاॼال ʧم ʧʽ١٠٠(»على الʺقاول(.  

                                                                                                                       
& محمد لʖʽʰ شʖʻ، الʨجʜʽ في  ١١٠، الʶابȘ، ص ٧أنʸǼ ʛʤفة خاصة: الʻʶهʨرȑ، الʨسȌॽ، ج  - (٩٩)

& وفي الʺعʻى نفʶه: عʙʰ الʛازق حǽ ʧʽʶاسʧʽ،  ١٢٤شʛح أحȞام عقʙ الʺقاولة، الʺʛجع الʶابȘ، ص 
ʶجع الʛʺاء، الʻʰومقاول ال ȑس الʺعʺارʙʻالʺهǼ اصةʵة الॽلʨʯʶʺص ال ،Șها & محمد  ٥٧٩ابʙعǼ وما

ناجي ǽاقʨت، مʨʯʶلॽة الʺعʺارǼ ʧʽȄعʙ تʺام الأعʺال وتʶلʺها مقʨʰلة مʧ رب العʺل، دراسة مقارنة في 
وما يلʽها & فʴॽʱة قʛة، أحȞام عقʙ الʺقاولة، الʶابȘ،  ٤٧القانʨنʧʽ الʺȑʛʸ والفʛنʶي، مʛجع سابȘ، ص 

ة الʺʙنॽة لʺقاول الʻʰاء مʧ الॼاʧʡ في القانʨن & وعʝȞ ذلʥ: رأفʗ محمد حʺاد، الʺʨʯʶلॽ ١٥١ص 
 وما Ǽعʙها. ١٦٠، ص ١٩٩٥الʺʙني، دراسة مقارنة، دار الʻهʹة العॽȃʛة، 

M. PLANIOL, G. RIPERT et A. ROUAST, Traité pratique de droit civil 
français, 2e éd., op. cit., p. 1190 et s. & Ch. AUBRY et Ch.-F. RAU, Droit civil 
français, t. V, 6e éd., par P. ESMIEN, op. cit., p. 516 & H. L. et J. MAZEAUD, 
Traité théorique et pratique de la responsabilité civile dêlictuelle et 
contractuelle,, t. 3, op. cit., n° 1333, p. 651 et s. & J. HUET, Traité de droit 
civil, Les principaux contrats spéciaux, op. cit., p. 367 et s. & P. SABLIER et 
Ph. CARO, Guide de la sous-traitance dans la construction, 6e éd., éd. du 
Moniteur 2007, p. 134 et s. & BERLY, La responsabilité du sous-traitant, Mon. 
TP 8 nov., 1991, p. 88 & J.-P. KARILA, L’action directe du maître de 
l’ouvrage contre le sous-traitant est nécessairement de nature délictuelle, Gaz. 
Pal. 8-9 janv. 1992, p. 7 et s. & B. BOUBLI, Les travaux supplémentaires dans 
le marché à forfait, RDI 1986, p. 415. 

وقʙ أوردت الأعʺال الȄʛʽʹʴʱة للʱقʧʽʻ الʺʙني الʺȑʛʸ هʚه الȞʴʺة صʛاحةً إǼان الʱعلȘʽ على  - (١٠٠)
" :ʟʻخ الȄارʱده لʛس ʙʻرحʺه الله ع ȑرʨهʻʶاذ الʱها الأسʻوقال ع ،ʙيʙʳني الʙʺن الʨالقان ʟن ʛʶفʱاس ʦث
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ʛقʱاس ʙي قʶنʛؗان القʹاء الف ʙا، فقʶنʛضع في فʨال ʧعه أئʺةُ  –)١٠١(وعॼالفقه  وت
على اسॼʱعاد الʺقاولʧʽ مʧ الॼاʧʡ مʧ نʢاق الʹʺان  –)١٠٢(القʙامى مʻهʦ والʺعاصʛون 

                                                                                                                       
لي والʺقاول مʧ الॼاʧʡ، عʺا إذا ؗانʗ هʚه الʺʨʯʶلॽة الاسʻʲʱʱائॽة تȘʰʢʻ على العلاقة بʧʽ الʺقاول الأص

 ʖلأن صاح ʗثʙʴʱاس ʙة قॽائʻʲʱة الاسॽلʨʯʶʺه الʚة في أن هʴȄʛص ʟʻال ʧة مʛʽة الأخʛأن الفقǼ ʖʽفأج
 ʧفهʺا م ʧʡاॼال ʧة، أما الʺقاول والʺقاول مॽʻة الفॽاحʻال ʧس مʙʻالʺه Ȑʨʱʶاره في مॼʱاع ʧȞʺǽ العʺل لا

سʙʴʱاث مʨʯʶلॽة اسʻʲʱائॽة ॽɾʺا بʻʽهʺا. وأقʛت اللʻʳة الʻاحॽة الفॽʻة مʱاوȄان فلʗʶॽ هʻاك إذن حاجة لا
 ʦرق ʗʴاب تʨʻال ʝلʳه مॽعل Șوواف ،ʟʻالʺادة على أصلها ٦٧٨ال ʗʽقǼخ أʨʽʷال ʝلʳة مʻʳوفي ل .

مع تعǽʙلات لفॽʤة اصʗʴॼ معا مʢاǼقة لʺا اسʱقʛت علॽه في الʱقʧʽʻ الʺʙني الʙʳيʙ مع الʱفʛʽʶ في 
(Șابʶال) اليʴن الʨها القانʺȞج "ح ،Ȍॽسʨة ٧، الʛفق ،Șابʶ١٤٠، ص ٦٠، ال ) ʦرق ʞ١بهام.(  

 Ȅʨʡلاً راجع أحȞام مȞʴʺة الʻقʠ الفʛنॽʶة الʱالॽة الʱي اسʱقʛت علʽها في الʻهاǽة Ǽعʙ تʛدد دام  - (١٠١)
حʨل أساس مʨʯʶلॽة الʺقاول مʧ الॼاʧʡ، حʘʽ انʱهʗ الʺȞʴʺة إلى أن مʨʯʶلॽة الأخʛʽ اتʳاه رب العʺل 

ʗʶॽل (اءʻʰال ʖالʡ) :العامة ʙاعʨع للقʹʵة تȄʛʽʸة تقॽلʨʯʶنʺا هي مȂة، وǽʙة عقॽلʨʯʶم  
Pour les applications jurisprudentielles v. uniquement, Cass. 3e ch. civ., 1971, 
Bull. civ., III, n° 450 & Cass. 3e civ., 8 juill. 1971, Bull. civ., III, no 450 ; 2 oct. 
1979, JCP 1979, IV, n° 460 & Cass. 3e civ., 2 oct. 1979, JCP 1979, IV., p. 460 
& Cass. 3e civ., 11 juin 1981 ،Bull. civ. III, n° 120, note B. BOUBLI, RDI 
1982, 1, n° 12 & Cass., ass. plén، 12 juill., 1991, Bull. civ., n° 5  & Cass. 3e 
civ., 8 févr. 2012, n° 11-11.417 : JurisData n° 2012-001753 & (Cass. 3e civ., 
19 mai 2016, n° 15-11.355 : JurisData n° 2016-009490 & V. aussi pour plus 
détaillés, B. BOUBLI، Réflexions sur les obligations des parties dans la sous-
traitance de marchés de travaux immobiliers, RDI 1988. 391 et sur l’arrêt du 
12 juill. 1991 ; Transfert de propriété et responsabilité dans les groupes de 
contrats, ibid. 1992. 27 s. 

"لا ʵǽʹع الʺقاول مʧ الॼاʧʡ لأحȞام الʹʺان العȑʛʷ؛ لأنه ǽعʙ مʧ الغǼ ʛʽالॼʶʻة لʛب العʺل  - (١٠٢)
وما يلʽها مʧ الʱقʧʽʻ  ١٣٨٢ة الʺʨʸʻص علʽها Ǽالʺʨاد الȑʚ تʦȞʴ مʨʯʶلʱʽه اتʳاهه القʨاعʙ العام

مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني الفʛنʶي تʵُʹع الʙعȐʨ الʺقامة مʧ  ٢-٤- ١٧٩٢الʺʙني، غʛʽ أن نʟ الʺادة 
الʺقاول الأصلي على الʺقاول مʧ الॼاʧʡ لعʨʽب الʻʰاء للʱقادم العȑʛʷ أو للʱقادم الʻʲائي ॽʰʡ ʖʶʴǼعة 

ʚا ʻʻȞʺǽا الʶʱاؤل عʺا إذا ؗان الʱقادم العȑʛʷ أو الʻʲائي لهʚه الʙعȐʨ العʖʽ الʺʨجʖ للʹʺان، وعلى ه
الأخʛʽ لا ǽغʛʽ مॽʰʡ ʧعة الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة العادǽة بʧʽ الʛʢفʧʽ، ولا يلʜʱم الʺقاول مʧ الॼاǼ ʧʡالʹʺان 

   العȑʛʷ؟".
«N’est pas tenu à garantie : le sous-traitant ; c’est un tiers au maître de 
l’ouvrage qui est responsable envers lui sur le fondement des articles 1382 et 
suivants. Toutefois، l’article 1792-4-2 soumet les actions en responsabilité 
dirigées contre le sous-traitant à la prescription de dix ou deux ans selon que 
les dommages en cause relèvent de la garantie décennale ou de la garantie 
biennale : il est permis de se demander si ce texte de prescription, désormais 
placé après l’article 1792, ne modifie pas la nature de la responsabilité 
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إذا ؗان رب العʺل مقاولاً أصلॽاً تعاقʙ  العȑʛʷ في مʨاجهة الʺقاولʧʽ، وأجʺعʨا على أنه
مع مقاول مʧ الॼاʧʡ، وتʶلʦ أعʺال الʻʰاء مʻه، لʧȞǽ ʦ الʺقاول مʧ الॼاʧʡ ملʜʱمًا 
Ǽالʹʺان نʨʴ الʺقاول الأصلي أو نʨʴ رب العʺل في هʚه الʴالة إلا Ǽʺقʙار ما تقʹى 

ʛʳʺǼد أن يʶʱلǼ  ʦه القʨاعʙ العامة؛ ومʧ ثʦ يʱʻهي الʜʱام الʺقاول مʧ الॼاǼ ʧʡالʹʺان
 ʧف عʺا بها مʷؔها والʸʴف ʧه مʻȞʺي قام بها مع تʱالʺقاول الأصلي الأعʺال ال
عʨʽب، فإذا ʣهʛت عʨʽب خॽɿة Ǽعʙ ذلʥ تهʙد مʱانة الʺʻʰى أو سلامʱه، لʧȞǽ ʦ الʺقاول 
مʧ الॼاʧʡ مʨʯʶلا إلا Ǽالقʙر وȂلى الʺʙة الʱي ǽقʹى بها عʛف الʛʴفة أو الʺهʻة ووفقاً 

ʺʨʯʶلॽة العقǽʙة العادǽة، فلا ʨȞǽن ملʜʱمًا Ǽالʹʺان العȑʛʷ لا في مʨاجهة رب لأحȞام ال
 ʧات مʨʻس ʛʷخلال ع ʦॽʶج ʖʽع ʛهʣ اجهة الʺقاول الأصلي إذاʨالعʺل ولا في م

  وقʗ تʶلʦ الأعʺال مʧ جانʖ الʺقاول الأصلي. 
 ʧʡاॼال ʧم ʧʽعاد الʺقاولॼʱا لاسʶنʛفي ف ʧʽʰالفقه والقʹاء الغال ʙʻʱاس ʙاق وقʢن ʧم

الالʜʱام Ǽالʹʺان العȑʛʷ في مʨاجهة الʺقاول الأصلي ورب العʺل على حʙٍ سʨاء إلى 
ʜ ؗل مʧ رب  ʛؗاه مʹʱاق ʙائي قʻʲʱد واسʙʷإلا ضʺان م ʨما ه ȑʛʷأن الʹʺان الع
العʺل والʺقاول أو الʺهʙʻس، فʛب العʺل عادة ما ʨȞǽن رجلاً غʛʽ فʻي وغʛʽ خʛʽʰ في 

د القانʨن أن ॽʺʴǽه ضʙ الʺقاول والʺهʙʻس وهʺا مʧ رجال أصʨل الفʧ الʺعʺارȑ، فأرا
 ،ʧʡاॼال ʧاجهة الʺقاول مʨالʺقاول الأصلي في م ʜ ʛؗم ʨا هʚه ʝॽة، ولʛʰʵوال ʧالف
فؔلاهʺا مʧ أهل الفʧ والʛʰʵة ولا يʨجʙ مقʱʹى لʴʺاǽة خاصة مʙʷدة تʺʻح للʺقاول 

ل الأصلي ضʙ الʺقاول الأصلي ضʙ الʺقاول مʧ الॼاʧʡ، وȞȄفي في حʺاǽة حقʨق الʺقاو 

                                                                                                                       
encourue par le sous-traitant», H. L. et J. MAZEAUD, Traité théorique et 
pratique de la responsabilité civile dêlictuelle et contractuelle,, t. 3, op. cit., p. 
1327 & v. aussi, «Le sous-traitant est lié à l’entrepreneur principal par un 
contrat d’entreprise. Il relève par conséquent du droit commun de ce contrat, 
lequel implique en théorie une « réception des travaux   »، …  Non tenu des 
garanties décennale et biennale et probablement pas de la garantie de parfait 
achèvement qui ne se conçoit qu’à l’égard du maître de l’ouvrage, le sous-
traitant est responsable selon le droit commun», J. HUGOT et D. SIZAIRE, 
Sous-traitance dans le secteur de la construction de maisons individuelles, 
JCP, éd. Dalloz, 1992, I, n° 169 & v. également, B. BOUBLI, La responsabilité 
de l’assurance des architectes entrepreneurs et autres constructeurs, 3e éd., 
1991, Journal des notaires, n° 236 & AUBY et PÉRINET-MARQUET, Droit 
de l'urbanisme et de la construction, 9 éd., Montchrestien 2012, p. 298 et s. & 
Ph. MALINVAUD، Droits et obligations des sous-traitants dans les marchés 
privés, RDI 2006, n° 165 & dans le même sens, Cass. 3e civ., 4 nov. 1999,, 
BPIM 1/00, n° 21. 
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مʧ الॼاʧʡ الʛجʨع إلى القʨاعʙ العامة في الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة. ومʧ ناحॽة أخȐʛ فلا علاقة 
عقǽʙة تʡ Ȍȃʛالʖ الʻʰاء (رب العʺل في عقʙ الʺقاولة الأصلي) Ǽالʺقاول مʧ الॼاʧʡ؛ 

مʧ لأنه تعاقʙ مع الʺقاول الأصلي ولʝॽ الʺقاول مʧ الॼاॽɾ ،ʧʡعʙ الأخǼ ʛʽالॼʶʻة له 
 ʙاعʨقǼ اءʻʰب الʨʽع ʧه عॽع علʨجʛال ʦث ʧز له مʨʳǽ ولا ،ʙالعق ʧي عʰʻأو أج ʛʽالغ
 ʨرب العʺل ه ʨʴد نʙʷʺال ȑʛʷالʹʺان العǼ مʜʱيل ȑʚنʺا الȂة، وǽة العادǽʙة العقॽلʨʯʶʺال
الʺقاول الأصلي، ʨȞॽɾن ضامʻاً عʺل الʺقاول مʧ الॼاʧʡ، وʚؗ ʧʺʹȄلʥ أعʺال 

ʦل ʨه ولॽه أو معاونǽʙاعʶة  مॼʶʻالǼ ʛالأم ʨا هʺؗ ،Șʽقʙى الʻالʺعǼ اعهॼأت ʧوا مʛʰʱعǽ
 ʧإلى الʺقاول مʧʡاॼ١٠٣(ال(.  

ʧʡاॼال ʧ؛ فإن الʺقاول مʥى الآن –وعلى ذلʱا حʶنʛفي ف ʖالغال ȑأʛوفقاً لل–  ʧȞʺǽ
أن تʻعقʙ مʨʯʶلʱʽه الʱقȄʛʽʸة أو شॼه الʱقȄʛʽʸة اتʳاه رب العʺل عʧ عʨʽب الʻʰاء، ولا 

لʧؔ إذا وافȘ الʺقاول مʧ الॼاʧʡ على شʛوȋ عقʙ الʺقاولة تʲُار مʨʯʶلʱʽه العقǽʙة مʢلقاً. 
 ʧالʺقاول الأصلي على الʺقاول م ȋʛʱالʺقاول الأصلي ورب العʺل، أو اش ʧʽالأصلي ب

ȋʛش ʧʡاॼة لا  الǽʙعق ʚٍʯʻʽة حॽلʨʯʶʺن الʨؔرب العʺل وت ʥذل ʧفاد مʱالʹʺان، اس
تقȄʛʽʸة، ʨȞॽɾن الʺقاول مʧ الॼاʧʡ مʨʯʶلاً تʳاه رب العʺل مॼاشʛة مʨʯʶلॽة عقǽʙة دون 
أن ʨȞǽن الʺقاول مʧ الॼاʛʡ ʧʡفاً في عقʙ الʺقاولة الأصلي مع رب العʺل، لأنʻا هʻا 

الغʛʽ، وȄعʙ هʚا اسʻʲʱاء مʧ القاعʙة الʱي  ʙʸǼد حالة مʧ حالات الاشʛʱاȋ لʺʸلʴة
على أحȞام تقʹي Ǽأن الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة لا تʴʱقȘ إلا ॽɾʺا بʛʡ ʧʽفي العقʙ، نʜولاً 

ʛʽة الغʴلʸʺل ȋاʛʱ١٠٤(الاش( .  
                                                 

(103)- «Le maître de l’ouvrage peut également rechercher la responsabilité du 
sous-traitant. La compétence est judiciaire. Le sous-traitant n’était pas 
responsable des dommages sur le fondement des articles 1792 et suivants; le 
maître de l’ouvrage étant un tiers au sous-traité، l’action en responsabilité 
qu’il exerce contre le sous-traitant était fondée sur les articles 1382 et suivants 
du code civile», R. SAINT-ALARY، Droit de la construction, 8e éd., 2006, 
coll. «Que sais-je؟»، PUF, 2006, p. 101 et s. & R. SAINT-ALARY et C. 
SAINT-ALARY-HOUIN, Mémento de Droit de la construction, Dalloz 2008, 
p. 216 et s. & v. aussi, Cass. 3e civ., 20 juin 1989, Bull. civ. III، n° 146 & Cass. 
1re civ.، 9 mars 1964, Bull. civ., I, n° 138 & Cass. 3e civ., 22 janv. 1982, D.. III، 
n° 164.  

Ǽعʨʻان: الاشʛʱاȋ لʺʸلʴة الغʛʽ في ضʨء الʱعʙيل الȄʛʷʱعي أنʛʤ لʺʙȄʜ مʧ الॽʰان مʕلفʻا  - (١٠٤)
 ʦم رقʨسʛʺالǼ ادرʸي الʶنʛة  ١٣١الفʻʶر ٢٠١٦لʨʷʻم ʘʴǼ ،ن ، دراسة مقارنةʨلة القانʳʺǼ

 وما يلʽها & وأنʚؗ ʛʤلʥ مʧ الفقه الفʛنʶي: ٣٤، ص ٢٠٢١، ٩٥و ٩٤والاقʸʱاد، العʙد 
Dans le même sens V. uniquement, B. BOUBLI, La responsabilité de 
l’assurance des architectes entrepreneurs et autres constructeurs, op. cit., n° 
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 ʙعॼʱʶي تʱال ȏادॼʺه الʚا الآن على هʶنʛفي ف ʧʽʰار الفقه والقʹاء الغالʛقʱاس ʦورغ
ʜʱام Ǽالʹʺان العȑʛʷ على هʚا الʨʴʻ، غʛʽ أن الʺقاولʧʽ مʧ الॼاʧʡ مʧ نʢاق الال

قʙ أعʢى مʕخʛاً، وهʨ الأمʛ الȑʚ  –وعلى خلاف الʺʛʷع الʺȑʛʸ  –الʺʛʷع الفʛنʶي
 ʦم رقʨسʛʺالǼ ادرةʸة الॽɻȄʛʷʱلات الǽʙعʱال ʖجʨʺǼ ،اكʻالفقه ه ʠعǼ ةʤॽɿ٥٦١أثار ح 

ʠȄʨ عʧ عʨʽب ، لʛب العʺل الȘʴ في إقامة دعʨاه الʺॼاشʛة للʺʢالॼة Ǽالʱع٢٠٠٨لعام 
العʺل الإنʷائي في مʨاجهة الʺقاول مʧ الॼاʧʡ (الʺقاول الفʛعي) مॼاشʛةً دون الʺʛور 

 ʧʽالʺقاول الأصلي وفقاً للʺادتǼني  ٣-٤-١٧٩٢و ٢-٤-١٧٩٢ʙʺال ʧʽʻقʱال ʧم
وذلʥ تأسʶॽاً على القʨاعʙ العامة في الʺʨʯʶلॽة الʱقȄʛʽʸة أو شॼه العقǽʙة  الفʛنʶي،

Ȟاءً على أحʻب ʝॽة ولʛʽالأخ Ȑʨعʙه الʚأنه أخʹع ه ʛʽا. غʻمʙا قʺؗ ȑʛʷام الʹʺان الع
إما للʱقادم العȑʛʷ أو للʱقادم الʻʲائي، ʖʶʴǼ العʖʽ أو الʵلل الʣ ȑʚهʛ في الʺʻʰى أو 
الʺʷʻأ الʲابʗ، فإن ؗان مʧ بʧʽ العʨʽب الʱي تʻال مʧ مʱانة وسلامة الʺʻʰى وتʕثʛ في 

العȑʛʷ، فʱʱقادم الʙعʛʺǼ Ȑʨور عʛʷ سʨʻات عʻاصʛه الإنʷائॽة وتʛʽʲ مʧ ثʦ الʹʺان 
مʧ وقʗ تʶلʦ الأعʺال مʧ قʰل رب العʺل، وȂن ؗانʗ العʨʽب لا تʙخل في تلʥ الʱي 
تقʨم معها الʺʨʯʶلॽة العȄʛʷة ولا تʻال مʧ مʱانة الʺʻʰى أو الغʛض مʻه ولا تʕثʛ سȐʨ في 

ʧʽʱʻور سʛʺǼ Ȑʨعʙقادم الʱʱة له، فȄʜʽهʳʱال ʛاصʻالع  ʦॽلʶت ʗوق ʧب مʛالأعʺال ل
  . )١٠٥(العʺل

                                                                                                                       
238 & P. MALINVAUD، Droits et obligations des sous-traitants dans les 
marchés privés, précitée, p. 166/  

أشʛنا آنفاً إلى أن العʻاصʛ الإنʷائॽة في الʻʰاء هي أساسॽات الʺʻʰى والʱي لا ǽقʨم بʙونها، مʲل  - (١٠٥)
Ȅʜʽة للʻʰاء فهي قاعʙة الʻʰاء والأعʺʙة والॼʸات الʛʵسانॽة والʨʴائȌ والأسقف. أما العʻاصʛ الʳʱه

ملʴقات الʺʻʰى والعʻاصʛ الؔʺالॽة أو ما ʢǽُلȘ علʽها العقارات Ǽالʟॽʸʵʱ، مʲل: مʨاسʛʽ الʛʸف 
Ȅʜة ... إلى  ʛؗʺد الʛʢة الʜة وأجهȄʜ ʛؗʺة الʯفʙʱة الʜوأجه ʙاعʸʺوال ʥॽابॼʷاب والʨاء والغاز والأبȃʛوالؔه

ॼʽات (أنʛʤالʺادة  ʛؗت ʧم ʥذل ʛʽن ٢-١٧٩٢غʙʺال ʧʽʻقʱال ʧيلها عامي مʙتع ʙعǼ يʶنʛ٢٠٠٥ي الف 
  ).٢٠٠٨و

«Depuis l’ordonnance du 8 juin 2005 et la loi no 2008-561 du 17 juin 2008 sur 
la prescription, les actions en responsabilité contre le sous-traitant sont 
soumises à un régime uniforme, les textes (C. civ., art. 1792-4-2 et 1792-4-3 
nouveaux, visant « les actions en responsabilité ») : l’action se prescrit par dix 
ans à compter de la réception lorsque le dommage affecte l’ouvrage ou des 
éléments d’équipement d’un ouvrage mentionné aux articles 1792 et 1792-2 du 
code civil (désordres de nature « décennale  : «  C. civ., art. 1792-4-2) ; elle se 
prescrit par deux ans à compter de la réception lorsque le dommage affecte les 
éléments d’équipement visés à l’article 1792-3 du code civil (désordres de 
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ورغʦ أن الʛأȑ الغالʖ في فʛنʶا يʳʱه نʨʴ اسॼʱعاد الʺقاولʧʽ مʧ الॼاʧʡ مʧ الالʜʱام 
 ȑʛʷام الʹʺان العȞأحǼʛاً آخǽأن رأ ʛʽغ ،ʨʴʻا الʚ١٠٦(على ه(  ʨعʙاً يʛخʕم ʛهʣ ʙق

ʥذل ʧم ʠॽʁʻى الآن –على الʱي حʶنʛحاً في الفقه الفʨجʛاً مǽال رأʜلا ي ʨإلى  –وه
 ʦيهʙالآن ل ʧٌʻأ مقʙʰʺا الʚ؛ لأن هȑʛʷللʹʺان الع ʧʡاॼال ʧم ʧʽع الʺقاولʨʹب خʨوج

مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني الفʛنʶي الʱي أُدخلʗ على  ٤-ʸǼ١٧٩٢فة صʴȄʛة Ǽʺقʱʹى الʺادة 
الʸادر في الʛاǼع مʧ يʻايʛ  Ǽ١٢/٧٨ʺقʱʹى القانʨن رقʦ  ١٩٧٨الʱقʧʽʻ الʺʙني عام 

ʗي وسعʱه، والʶالعام نف ʧائي أو  مʷل "صانع العʺل الإنʺʷॽا الʹʺان لʚة هʛدائ ʧم
ʸǼفة  Le fabricant d'un ouvrage ou d'une partie d'ouvrageجʜء مʻه" 

عامة، والʺقاول مʧ الॼاǽ ʧʡعʙ صانعاً للعʺل الإنʷائي أو لʜʳء مʻه، فʽلʜʱم Ǽالʹʺان 
(رب العʺل في العȑʛʷ في مʨاجهة الʺقاول الأصلي وفي مʨاجهة ʡالʖ الʻʰاء نفʶه 

عقʙ الʺقاولة الأصلي) ؗʺا يلʜʱم الʺقاول الأصلي بهʚا الʹʺان سʨاءً ʨʶǼاء، رغʦ أنه 
لʝॽ هʻاك علاقة عقǽʙة تʢȃʛه ʢǼالʖ الʻʰاء؛ ورأوا أنه رغʦ أن الʟʻ هʻا اسʻʲʱائي 

                                                                                                                       
nature « biennale » : art. 1792-4-2), elle se prescrit par dix ans lorsque la 
responsabilité de droit commun du sous-traitant est engagée (C. civ., art. 1792-
4-3)», B. BOUBLI, «Contrat d’entreprise», Rép. civ. Dalloz, précité, n° 332, p. 
59 & A. CASTON, La responsabilité des constructeurs, 3e éd., éd. Du 
Moniteur, 1989، p. 345 & R. SAINT-ALARY et C. SAINT-ALARY HOUIN, 
Droit de la construction, 4e éd., Mémento Dalloz, 1994، n° 311.     

(١٠٦) - :ʛʸʴال لا الʲʺل الʽʰعلى س ʛي الʺعاصʶنʛالفقه الف ʧم ʖانʳا الʚله ʛʤأن  
M. BARRÉ-PÉPIN, Contrat de construction d’une maison individuell, Rép. 
Civ. Dalloz, janv. 2007, n° 100 et 104 & à l’acte de construire, Gaz. Pal. 14-16 
mai 2000, p. 2 & V. ROULET et M. PEISSE, Commentaire de la loi du 4 
janvier 1978, Gaz. Pal., ١٩٧٨, 1, Doctr., n° 115 & Contra, B. BOUBLI, 
«Contrat d’entreprise», préc., n° 499.  

  :١٩٧٨وأنʚؗ ʛʤلʥ لهʚا الʛأȑ مʧ قʙامى الفقه الفʛنʶي حʱى قʰل تعǽʙلات الʱقʧʽʻ الʺʙني عام 
G. BAUDRY-LACANTINERIE et A. WAHL, Traité théorique et pratique de 
Droit civil, du contrat de louage, t. II, op. cit., p. 1094 & A. COLIN et H. 
CAPITANT, Cours élémentaire de droit civil français, tome deuxième, t. II., 
Paris, Dalloz, 1919-1920, n° 1105 et s. 
 ʦة، رغʙʷǼ هʻا عʨودافع ȑʛʸʺع الȄʛʷʱل الʣ في ʖهʚʺا الʚه ʛالʺعاص ȑʛʸʺالفقه ال ʠعǼ Șʻʱاع ʙوق

الʺʙني الʺȑʛʸ صȄʛح في اسॼʱعاد الʺقاولʧʽ مʧ الॼاʧʡ مʧ دائʛة  مʧ القانʨن  ٦٥١أن نʟ الʺادة 
الالʜʱام Ǽالʹʺان العȑʛʷ، ورغʦ صʛاحة الأعʺال الȄʛʽʹʴʱة لهʚا القانʨن في إʣهار حȞʺة هʚا 
الاسॼʱعاد. أنʸǼ ʛʤفة خاصة: رأفʗ محمد حʺاد، الʺʨʯʶلॽة الʺʙنॽة لʺقاول الʻʰاء مʧ الॼاʧʡ في القانʨن 

 ،ȑʛʸʺني الʙʺه آنفاً، ص الॽار إلʷها. ١٧٢دراسة مقارنة، مʙعǼ وما  
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وخاص خʛج Ǽه الʺʛʷع عʧ مقʱʹى القʨاعʙ العامة ولا ʨʳǽز الʨʱسع في تفʛʽʶه، بʙʽ أن 
 ʧه الʺقاول مʤوفقاً للف ʟʻالǼ اردʨائي الʷه وصف صانع العʺل الإنॽعل Șʰʢʻي ʧʡاॼال

الȄʛʸح، فالʟʻ يʕخʚ على مʙلʨل ॼɺارته الʤاهʛة، ولا ॽʀاس علॽه أو تʨسع في تفʛʽʶه. 
لʝॽ هʻاك مʛʰر للʱفʛقة بʧʽ الʺقاول الأصلي والʺقاول مʧ  –ومʧ ناحॽة أخȐʛ  –كʺا أنه

ʺȞʴاجهة رب العʺل، فالʨفي م ʧʡاॼة رب العʺل الǽع حʺاʛʷʺر الʛأجلها ق ʧي مʱة ال
في مʨاجهة الʺقاول الأصلي، تʨʱفʚؗ ʛلʥ في العلاقة بʧʽ الʺقاول مʧ الॼاʧʡ ورب 

   تغʛʽʽ الʦȞʴ القانʨني ॽɾʺا بʻʽهʺا. –والعلة بهʚا الȞʷل واحʙة –العʺل، فلا ʨʳǽز
ʛʽ في هʚا وȂن ؗان لʻا الʛأȑ في الʷأن الفʛنʶي، فʽʺʻل إلى الأخǼ ʚالʛأȑ الأخ

؛ حʘʽ أن تقʛȄʛ اسॼʱعاد الʺقاولʧʽ مʧ الॼاʧʡ مʧ جانʖ )١٠٧(الʙʸد وȂن ؗان مʛجʨحاً 
 ʠاقʻʱي ʛأم ʨاك، لهʻة هॽɻȄʛʷʱص الʨʸʻاحة الʛل صʣ في ʧʽʽʶنʛالقʹاء والفقه الف
مع قʨاعʙ الʱفʛʽʶ الȄʛʷʱعي الʶلʦॽ وʛʵȄج الʨʸʻص الॽɻȄʛʷʱة الʴȄʛʸة عʧ مʙلʨلها 

ʷʺه الʙʸق ȑʚاها الʨʴني وفʨالقان Șʢʻʺمع ال ʠاقʻʱجهة أولى، ؗʺا ي ʧورائها م ʧع مʛ
 ʛʽʶ؛ وتفȐʛجهة أخ ʧا الʹʺان مʚن الʺقاول الأصلي لهʨأخʹع معه القان ȑʚال ʦॽلʶال

 :ʥذل  
مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني الفʛنʶي صʴȄʛة في إلʜام "الʺʙّ̔ʷيʧ"  ١٧٩٢إن الʺادة 

Constructeurs ʡاॼال ʧا الʹʺان، والʺقاول مʚام هȞأحǼ ʧيʙّ̔ʷʺال ʧʽب ʧم ʙعǽ ʧ
الفعلʧʽʽ للʺʻʰى أو للʺʷʻأ الʲابʗ، بل قʨȞǽ ʙن هʨ الʺʻفʚ الʨحʙʽ لأعʺال الʙʽʽʷʱ أو الʻʰاء 

ه فʽها الʺقاول الأصلي. ؗʺا أن الʺادة  مʧ الʱقʧʽʻ ذاته، أشارت  ٤-١٧٩٢ولا ʷǽارؗ
لهʚا  Le fabricant d'un ouvrageكʚلʥ إلى خʹʨع صانع العʺل الإنʷائي 

نʷائي هʻا، بʙʽ أن الفقه الʹʺان، ولʙʴǽ ʦد الʺʛʷع الʺقʨʸد ʸǼانع العʺل الإ
ʖه في اللغة  )١٠٨(الغالǼ ذʨى العام الʺأخʻالʺع Ȏا اللفʚه ʧم ʙʸق ʙع قʛʷʺن إن الʨلʨقǽ

 ʖʽ ʛؗʱة للʜهʳʺة الॽائʷأو الأعʺال الإن ʜʽهʳʱقة الǼاني ساॼʺصانع ال" ʨارجة وهʙال

                                                 
نʧʴ نʺʽل هʻا إلى تʛجॽح رأȑ على حʶاب آخʛ في ʣل الȄʛʷʱع الفʛنʶي ولʝॽ الʺȑʛʸ؛ لأن  - (١٠٧)

مʧ الʱقʧʽʻ  ٦٥١الأمʛ في ʣل الȄʛʷʱع الʺȑʛʸ ؗʺا بʻّ̔ا مʨʶʴم بʟʻ الفقʛة الʲالʲة مʧ نʟ الʺادة 
إخʹاع الʺʙني، ولا ʶǽع الʺقام هʻا للʱعʛض لʺॽʁʢʻة هʚا الʦȞʴ مʧ عʙمه. راجع للʛأȑ القائل ʛʹǼورة 

الʺقاولʧʽ مʧ الॼاʧʡ للʹʺان العȑʛʷ في ʣل الȄʛʷʱع الʺȑʛʸ ولʺʙȄʜ مʧ الʱفʽʸل: رأفʗ حʺاد، 
  وما Ǽعʙها.  ١٥٧الʺʨʯʶلॽة الʺʙنॽة لʺقاول الʻʰاء مʧ الॼاʧʡ في القانʨن الʺʙني، مʛجع سابȘ، ص 

(108)- B. BOUBLI, Contrat d'entreprise, précité., n° 331 et surtout n° 499 & R. 
SAINT-ALARY، Droit de la construction, op. cit., p. 98 et s.  
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constructeur de maison préfabriquée qui la livre en kit ")١٠٩( ،
  وȄقʛرون مʧ ثʦ وجʨد عʖʽ تȄʛʷعي في صॽاغة الʺادة الأخʛʽة. 

بʙʽ أنه مʧ الʺعلʨم في قʨاعʙ الʱفʛʽʶ الȄʛʷʱعي أن إعʺال اللفȎ خʛʽ مʧ إهʺاله، وأن 
الʟʻ يʕخʚ على معʻاه العام حʱى يʨجʙ نʟ خاص ǽقʙʽه، ؗʺا أنه لا ʨʳǽز إقامة هʚا 

الȄʛʷʱع الفʛنʶي Ǽالॽʁاس Ǽالʺفهʨم الʺʵالف على حʦȞ رب العʺل غʛʽ الʦȞʴ في ʣل 
الʛʽʰʵ في أصʨل الفʧ الʺعʺارȑ ؗʺا ǽقʨل بʚلʥ غالॽʰة الفقه والقʹاء؛ لأن أحȞام 

 ȑʛʷها –الʹʺان العʽة علॼتʛʱʺة الȄʛʷة العॽلʨʯʶʺال ʦث ʧج  –ومʛʵام خاصة تȞهي أح
  أو الʨʱسع في تفʛʽʶها.  عʧ إʡار القʨاعʙ العامة ولا ʨʳǽز الॽʁاس علʽها

ومʧ ناحॽة أخȐʛ، فإنه لʝॽ هʻاك ثʺة مʛʰر ǽقʹي Ǽالʱفʛقة في الʦȞʴ بʧʽ الʺقاول 
، فؔلاهʺا ǽقʨم Ǽعʺل )١١٠(ʷǼ ʧʡأن الالʜʱام Ǽالʹʺان العȑʛʷ الأصلي والʺقاول مʧ الॼا

إنʷائي لقاء أجʛ يʱقاضاه مʧ رب العʺل، صॽʴح أنه لʝॽ هʻاك علاقة عقǽʙة مॼاشʛة 
ʛب العʺل في الغالʖ، غʛʽ أن الأخʛʽ إذ عهǼ ʙʺهʺة تʻفʚʽ العʺل الإنʷائي إلى تʢȃʛه ب

 ʦفل ،ʧʡاॼال ʧقاول مʱالʺقاولة أو ال ʧازل عʻʱالʺقاولة ال ʙه في عقॽعل ʛʤʴǽ ʦمقاول ول
ǽ ʧȞǽعॽʻه عʙʻ إبʛام العقʙ شʟʵ مǽ ʧقʨم Ǽالʻʱفʚʽ الفعلي للعʺل الإنʷائي على أرض 

ǽقʹي في هʚا الفʛض Ǽعʙم حʛمانه مʧ مȄʜة الʛجʨع الʺॼاشʛ الʨاقع، والʺȘʢʻ القانʨني 
على الʺقاول مʧ الॼاʧʡ بʙعȐʨ الʹʺان العȑʛʷ إذا علʦ شʟʵ الأخʛʽ؛ مادامʗ أن 
الʺقاولة تقʨم على الاعॼʱار الʺالي ولا تقʨم على الاعॼʱار الʸʵʷي مʧ جانʖ الʺقاول، 

هʨ مʙʸر  –في Ǽعʠ الʴالات –نʨن ومادام أنʻا انʱهʻʽا آنفاً إلى أنه ʧȞʺǽ أن ʨȞǽن القا
الالʜʱام Ǽالʹʺان العȑʛʷ ولʝॽ العقʙ. بل إن هʚا الʺȘʢʻ يʙʰو أكʛʲ وضʨحاً في الʴالة 
الʱي يʨافȘ فʽها رب العʺل على الʱقاول مʧ الॼاʧʡ وعلى شʟʵ الʺقاول الفʛعي، ففي 

ʡاॼال ʧعاد الʺقاول مॼʱقي لاسʢʻر مʛʰم ȑاك أʻن هʨȞǽ ʧة لʛʽالة الأخʴه الʚه ʧم ʧ
الʨʹʵع لأحȞام الʹʺان العȑʛʷ في مʨاجهة رب العʺل. لʚلʥ ؗله نعʱقʙ مʧ جانʻʰا أن 

 –القʨل Ǽاسॼʱعاد الʺقاولʧʽ مʧ الॼاʧʡ مʧ نʢاق الالʜʱام Ǽالʹʺان العȑʛʷ في فʛنʶا
ʱʴǽاج إلى تʙخل تȄʛʷعي مʧ جانʖ الʺʛʷع الفʛنʶي نفʶه لʱعʙيل  –على فʛض صʱʴه

                                                 
ʰʽها على الأرض، دون  - (١٠٩) ʛؗʱعها أو بॽʺʳʱها بʽفي الʺقاول فʱȞǽ يʱوال ʖʽ ʛؗʱة الʜاهʳاني الॼʺوهي ال

.(ʜʽهʳʱقة الǼاني ساॼʺال) ائهاʷن له دور في إنʨȞǽ أن  
(١١٠) -  ʛʸʴال لا الʲʺل الʽʰعلى س ȑأʛا الʚراجع له :ȑʛʸʺالفقه ال ʧة مॽلʨʯʶʺمحمد حʺاد، ال ʗرأف

  وما يلʽها. ١٧١الʺʙنॽة لʺقاول الʻʰاء مʧ الॼاʧʡ في القانʨن الʺʙني الʺȑʛʸ، مʛجع سابȘ، ص 
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ʚا الاسॼʱعاد بʟʻ قانʨني صȄʛح مʲلʺا فعل نʛʽʤه نʨʸص تقʻʽʻه الʺʙني وتقʛȄʛ ه
.ȑʛʸʺال  

فإن الʵǽ ȑʚʹع لأحȞام الʹʺان العȑʛʷ، في ʣل الȄʛʷʱعʧʽ  خلاصة القʦل،
 ʙتعاق ȑʚالʺقاول الأصلي ال ʨام القʹاء، هȞي وفقاً لأرجح الآراء وأحʶنʛوالف ȑʛʸʺال

ʙʵʱʶǽ ʧيʚه الǽʙاعʶا الʺقاول أو مʚمعاوني ه ʝॽمع رب العʺل، ول ʚʽفʻفي ت ʛʽالأخ ʦمه
ʝॽا لʚؗو ،ʙʽʽʷʱابٍ أولى –أعʺال الǼ ʧأعʺال  –وم ʚʽفʻʱقام ب ȑʚال ʧʡاॼال ʧالʺقاول م

  .)١١١(تʢȃʛة بʛب العʺل أȑ علاقة عقǽʙة الǼ ʙʽʽʷʱالفعل ولا
  المطلب الثاني

  المهندسون المعماريون
Les architectes 

 ٦٥١تʧʽ مادالـام كـضمن أح –أدخل الʺʛʷعان الʺȑʛʸ والفʛنʶي صʛاحةً  .٢٣
مʧ بʧʽ  )١١٢(L’architecte معماريالـمهندس الـ –مدنيالʱقʧʽʻ الـمن  ١-١٧٩٢و

                                                 
رغʦ أنʻا سȐʛʻ عʺا قلʽل أن الʺʛʷع الفʛنʶي قʙ أخʹع عʙداً ʛʽʰؗاً مʧ الأشʵاص خلاف  - (١١١)

صʴȄʛة مʲل: Ǽائعي الʺॼاني Ǽعʙ تʙʽʽʷها والʺʨʢرʧȄ  الʺʙّ̔ʷيʧ لأحȞام الʹʺان العȑʛʷ بʨʸʻص قانʨنॽة
 ʛقʱاس ʙأن القʹاء ق ʧʽفي ح .ʧʡاॼال ʧة للʺقاول مॼʶʻالǼ ʦȞʴا الʚل هʲʺǼ حʛʸǽ ʦأنه ل ʙʽب ،ʧȄالعقار

ʧʱʺالǼ اʻʴاك ؗʺا أوضʻن  –هʨص القانʨʸن ʧح مȄʛص ʙʻودون س–  ʙعǽ ʧʡاॼال ʧعلى أن الʺقاول م
ʢاق هʚا الʹʺان. وللأحȞام القʹائॽة الفʛنॽʶة، راجع حʨاشي الʺʧʱ مʧ بʧʽ الأشʵاص الʺॼʱʶعʙيʧ مʧ ن

  مʴل الʙʴيʘ آنفاً. 
قʙ انʱقʙوا ʙʷǼة قʨʸر  –إن لʧȞǽ ʦ ؗلهʦ –مʧ الʙʳيǼ ʛالʛؗʚ أن جُل الفقه الʺȑʛʸ والفʛنʶي - (١١٢)

الʨʸʻص القانʨنॽة ʖʰʶǼ تʟॽʸʵ لفȎ "الʺهʙʻس الʺعʺارȑ" وȂلʜامه وحʙه Ǽالʹʺان العȑʛʷ دون فʯات 
 ʧʽسʙʻا والʺهȞॽانȞॽʺاء والȃʛسي الؔهʙʻل مهʲم ،ʙʽʽʷʱة الॽفي عʺل ʧʽ الʺهʙʻسʧʽ الʺʙنʧʽʽ الآخʧȄʛ الʺʷارؗ

 ʛʱاحة والʶʺسي الʙʻومه ʚʽفʻʱفي الʛʷوم ʧʽȄارʷʱالاس Ȏلأن لف ʥ؛ وذلʧيʙعʱوال ʦاجʻʺسي الʙʻة ومهȃ
 ȑʚالعʺارة ال ʦʶس قʙʻه مهǼ ادʛُ̔ل ʙʽʽʷʱال والʳʺا الʚة هʻف مهʛفي ع Șلʢǽُ "ȑس الʺعʺارʙʻالʺه"
ʢʹǽلع أصلاً Ǽʺهʺة وضع الʦॽʺʸʱ أو الʺȌʢʵ الهʙʻسي الȑʚ يʦʱ على أساسه عʺلॽة تʙʽʽʷ الʺʻʰى 

جع ʸǼفة خاصة: فʴʱي غʘʽ، قانʨن الʺهʙʻس، دار الʺعʛفة، الʺʜمع إقامʱه فʖʶʴ. لʺʙȄʜ مʧ الॽʰان را
وما Ǽعʙها & محمد ناجي ǽاقʨت، مʨʯʶلॽة الʺعʺارǼ ʧʽȄعʙ تʺام الأعʺال وتʶلʺها  ٣٤، ص ١٩٦٠القاهʛة، 

 ʛʽة، غȄرʙʻȞأة الʺعارف، الإسʷʻي، مʶنʛوالف ȑʛʸʺال ʧʽنʨرب العʺل، دراسة مقارنة في القان ʧلة مʨʰمق
 ،ʛʷʻة الʻم سʨفة خاصة ص ٣٣ص معلʸȃسي  ١٩٣، وʙʻة مهॽلʨʯʶور، مʛس ȑʛȞها & محمد شʽوما يل

& عʙʰ الʛازق حǽ ʧʽʶاسʧʽ، الʺʨʯʶلॽة الʵاصة Ǽالʺهʙʻس الʺعʺارȑ  ٥ومقاولي الʻʰاء، الʶابȘ، ص 
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 ،ȑʛʷالʹʺان العǼ مةʜات الʺلʯام باعتباره أحد الفʜʱا الالʚبه ʧʽʻيʙʺال ʧʽʽʶॽئʛال ʧيʙّ̔ʷʺال
 .ʧʽار الʺقاولʨإلى ج  

 ȑس الʺعʺارʙʻواضح للʺه ʅȄʛد تعʛي ʦولarchitecte ص في صلʨʸʻال ʖ
الʺʤʻʺة لعقʙ الʺقاولة في القانʨنʧʽ الʺʙنʧʽʽ الʺȑʛʸ والفʛنʶي، غʛʽ أن الʺادة الʲانॽة 
مʧ لائʴة مʜاولة مهʻة الهʙʻسة الʺعʙʺʱة مʧ الॽɻʺʳة العʺʨمॽة للॼɻʷة الهʙʻسॽة 

الʺهʙʻس «في مʛʸ قʙ عʛّفʗ الʺهʙʻس Ǽقʨلها:  )١١٣(١٩٧٧الʺعʺارȄة الʸادرة عام 
 ʨȄرʨالȞǼ اصل علىʴم الʨالعلǼ له إلʺام تام ȑʚوال ʧʽسʙʻة الʺهǼنقا ʨʹسة وعʙʻس ه

 Ȍॽʢʵʱرته على الʙقǼ ʜʽʺʱȄه، وʸʸʵال تʳʺǼ لةʸʱʺقاتها الॽʰʢة وتॽسʙʻة والهॽالأساس
والʦॽʺʸʱ والابʱؔار والʛȄʨʢʱ والإشʛاف على تʻفʚʽ وȂدارة الʺʛʷوعات والأعʺال الهʙʻسॽة 

  .)١١٤(»والʻʸاॽɺة ȄʛʢǼقة اقʸʱادǽة
                                                                                                                       
 ȋ ،نيʙʺن الʨها، دراسة مقارنة في القانʽثة فʙʴʱʶʺقها والʹʺانات الॽʰʢاق تʢها ونʡوʛاء، شʻʰومقاول ال

وما Ǽعʙها & على أحʺʙ صالح الʺهʙاوȑ، مȐʙ مʨʯʶلॽة الʺهʙʻس الاسʷʱارȑ  ١١ع سابȘ، ص ، مʛج١
في الʹʺان العȑʛʷ في قانʨن الʺعاملات الʺʙنॽة الاتʴادȑ، مʳلة ؗلॽة الʴقʨق للʨʴॼث القانʨنॽة 

ومʥ الفقه الفʙنʴي &  ٢٨، ص ٢٠١٠جامعة الإسʙʻȞرȄة، العʙد الʲاني،  - والاقʸʱادǽة، ؗلॽة الʴقʨق 
  أنʙʢ أʷǻاً:

A. GUETTARD, Les honoraires d’architectes، Litec 1963, p. 56 et s. & G. 
LIET-VEAUX, La profession d’architecte, éd. Ch. Massin, 1963, p. 112 et s. & 
B. BOUBLI, La responsabilité et l’assurance des architectes، entrepreneurs et 
autres constructeurs, 3e éd., Journ., 1987, n° 110 & A. CASTON, La 
responsabilité des constructeurs, 3e éd., éd. Du Moniteur, 1989، p. 213 & R. 
SAINT-ALARY et C. SAINT-ALARY HOUIN, Droit de la construction, 4e 
éd., Mémento Dalloz, 1994، n° 234 et s. & G. LIET-VEAUX et A. 
THUILLIER, Droit de la construction، 11e éd., Litec 2000, p. 79 et s. & J. 
HUET, Le droit de l’architecture, 3e éd., Economica, 2001، p. 25 et s. 

 ١٨وهʚه اللائʴة قʙ تʦ الʙʸʱيȘ علʽها مʧ الॽɻʺʳة العʺʨمॽة لʻقاǼة الʺهʙʻسʧʽ الʺȄʛʸة في  - (١١٣)
  .١٩٧٤لʻʶة  ٦٦، وقʙ أُصʙرت هʚه اللائʴة Ǽعʙ نفاذ قانʨن نقاǼة الʺهʙʻسʧʽ رقʦ ١٩٧٧مارس 

تʙʳر الإشارة إلى أنه مʚʻ مʢلع القʛن الʶادس عʛʷ الʺॽلادȑ تقॼȄʛاً، ؗان هʻاك خلȌ في فʛنʶا  - (١١٤)
 tecton-arctosبʧʽ مفهʨمي الʺقاول والʺهʙʻس؛ ذلʥ أن الʺهʙʻس ǽعʻي في اللغة اللاتॽʻʽة القǽʙʺة 

رئʝॽ العʺال أو الʺʙʵʱʶمʧʽ، وهي نفʝ الॽʺʶʱة الʱي ؗانʗ تʢلȘ على الʺقاول في تلʥ الفʛʱة نʛʤاً 
 ʦॽامʸʱاد الʙل في إعʲʺʱي تʱة والॽة الفعلॽاحʻال ʧم ʧʽسʙʻإلى الʺه ʙʻʶُت ʗي ؗانʱالʺهام ال ʠعॼامه بॽʁل

ʢʸلح شȞلاً جʙيʙاً في ʣل تقʧʽʻ نابلʨʽن الهʙʻسॽة وتʻفʚʽها والإشʛاف على الʻʱفʚʽ، ثʦ أخʚ هʚا الʺ
. وȃقي le maîtrise d'œuvreفأصॼح ʢǽُلȘ على الʺهʙʻس والʺقاول معاً اسʦ "الفʻي أو مالʥ الʻʸعة" 

 ʧه مʱثʙة وما أحॽɺاʻʸرة الʨʲة الʳॽʱإلى أن زال ن ،ʛʷاسع عʱن الʛف القʸʱʻى مʱا حʙسائ Ȍلʵا الʚه
ʻلح "الʺهʢʸح مॼفأص ،ʛʽʰؗ انيʛʺر عʨʢهʺة وضع تʺǼ لعʢʹǽ ȑʚال ʟʵʷراً على الʨʸس" مقʙ
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 –وفقاً لȄʛʸح الʨʸʻص الॽɻȄʛʷʱة –مʛʸهندسة في الـمهنة فʺʺارسة على ذلʥ؛ و
(أو الʺʖʱȞ الهʙʻسي ʸǼفة عامة) أن ʨȞǽن معʙʺʱاً لȐʙ دس ـمهنالـعلى Ǽالॼʢع تفرض 

 ȑولة، أʙة في الȄهات الإدارʳون مسجلاً كـأن يال ʧʽسʙʻة الʺهǼقاʻل خاص بʳفي س
حاصلاً على  –الॽʰʢعيالʟʵʷ  –وسʳل الʺȞاتʖ الهʙʻسॽة، وأن ʨȞǽن الʺهʙʻس

. والأمʛ لا ʱʵǽلف ʛʽʲؗاً في ʣل )١١٥(الʺʕهل العلʺي الʺʢلʨب لʺʜاولة هʚه الʺهʻة
الȄʛʷʱع الفʛنʶي، فالʺʛʷع قʙ اسʱلʜم ضʛورة حʨʸل الʟʵʷ على الʺʕهل العلʺي 
الʺʢلʨب في تʸʸʵات وفʛوع الهʙʻسة الʺعʺارȄة الʺʱʵلفة؛ حʱى ʸʴǽل على هʚا 

 ʖن اللقʨȞȄهلاً لʺʺاوʕةمʻه الʺهʚرسة ه.   
ك لـمعماري هو: "ذالـمهندس الـأن  –ؗقاعʙة عامة –لقوالـن كـومما سبق يم

سʳل في ، ومقʙّ̔ ةلـدول الـحائز على شهادة مهندس معترف بها من قبالـشخص الـ
 ،ʧʽسʙʻاني والـنماذج لإقامة الـرسوم والـتصميم والـع ـه بوضـيإلـويُعهد الʺهॼʺمنشآتال ،

  Ǽالإشʛاف على العʺل وȂدارته". يهإلـوقد يُعهد 

                                                                                                                       
 ʛʽʰعʱسي، أو بʙʻاله ʦॽʺʸʱلل ʚفʻʺال ʨقي الʺقاول هǼ ʧʽه، في حʚʽفʻف على تʛʷȄسي وʙʻاله ʦॽʺʸʱال

  أحȐʛ، هʨ مǽ ʧقʨم Ǽالفعل Ǽعʺلॽة الʻʰاء والʙʽʽʷʱ. لʺʙȄʜ مʧ الʱفʽʸل، راجع ʸǼفة خاصة:
V. MICHEL, «A l’usage des architectes et des collectivités locales», Guide 
Pratique de l’urbanisme, éd. Du Papyrus, Paris, 2011, p. 71 et s. 

(١١٥) -  ʦة رقȄʛʸʺال ʧʽسʙʻة الʺهǼن نقاʨقان ʧة مʲالʲالʺادة ال ȋʛʱʷة  ٦٦تʻʶ١٩٧٤ل  ȑʚال ʟʵʷفي ال
ʨȞǽ ʧʺॽɾ ȋʛʱʷǽن عʹʨا يʜاول مهʻة الهʙʻسة وʨȞȄن عʹʨاً في نقاǼة الʺهʙʻسʧʽ الʺȄʛʸة ما يلي: "

ʸʺامعات الʳال Ȑʙإح ʧسة مʙʻس في الهʨȄرʨالȞǼ ن حاصلا علىʨȞǽ أتي: (أ) أنǽ ة ماǼقاʻالǼ ة أوȄʛ
). ٢)، (١على درجة علʺॽة ǽعʛʰʱها الʺʳلʝ الأعلى للʳامعات معادلة لʙرجة الȞॼالʨرʨȄس في الهʙʻسة (

الʙʻʰ (أ) مʧ الʺادة  -٢الʺʷار إلॽه)، و( ١٩٨٣لʻʶة  ٧مʙʰʱʶل Ǽالقانʨن رقʦ  ٣الʙʻʰ (أ) مʧ الʺادة  - ١(
ॽة جʺهʨرȄة مʛʸ العॽȃʛة وʨʳȄز ). (ب) أن ʨȞǽن مʱʺʱعا ١٩٩٣ʶʻʳǼلʻʶة  ١٨٠تʦ تعʙيله Ǽالقانʨن  ٣

لʺʳلʝ الʻقاǼة أن ǽقʰل عʹȄʨة الʻقاǼة رعاǽا الʙول الʚيʧ تʨʱفʛ فʽهʦ شʛوȋ العʹȄʨة ȋʛʷǼ الʺعاملة 
حʧʶ الʶʺعة. (هـ)  –Ǽالʺʲل. (جـ) أن ʨȞǽن مʱʺʱعا Ǽالأهلॽة الʺʙنॽة الؔاملة. (د) أن ʨȞǽن مʨʺʴد الʛʽʶة

Ǽعقȃʨة مقʙʽة للȄʛʴة في جȄʛʺة مʵلة Ǽالʛʷف أو الأمانة ما لʦ ألا ʨȞǽن قʙ حʦȞ علॽه Ǽعقȃʨة جʻائॽة أو 
ʧȞǽ قʙر رد إلॽه اعॼʱاره في الʴالʧʽʱ. (و) ألا ʨȞǽن قʙ صʙرت ضʙه أحȞام تأديॽʰة عʧ أفعال مʵلة 
Ǽالʛʷف أو الأمانة ما ǽʺʹي على صʙور الʦȞʴ الʻهائي أرȃعة أعʨام على الأقل. وʖʳȄ على الʳامعات 

 ʙات والʺعاهॽة والؔلǼقاʻار الʢة "أ" أخʛها في الفقʽص علʨʸʻʺهلات الʕʺها حʺلة الʻج مʛʵʱي يʱا الॽالعل
Ǽأسʺاء الʧʽʳȄʛʵ ودرجات تʛʵجهʦ ومʴال إقامʱهʦ خلال سʧʽʱ يʨما على الأكʛʲ مʧ تارȄخ إعلان نʳॽʱة 

  ".الامʴʱان
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ʺا سǼ Ȑʛʻعʙ قلʽل –)١١٦(والقʹاءفقه الـفي جانॼاً ʛʽʰؗاً غير أن هناك  ǽفʛّقʨن  –وؗ
 ʖʡاʵʺم أو الʜʱالʺل ʟʵʷوال ،ʨʴʻا الʚعي على هȄʛʷʱفه الȄʛعʱس وفقاً لʙʻالʺه ʧʽب

ـل مؤهالـى ـعلل حصوالـضرورة Ǽإن  القʨل ǼأحȞام الʹʺان العȑʛʷ، حʘʽ ذهʨʰا إلى
قب ل لـلفرد بحملـحتى يسمح فʖʶʴ؛ مهني الـتنظيم الـلازم يعتبر من باب الـي ـعلمالـ

على ل حصولـفلا عبرة با، عشريالـضمان الـام كـأما في شأن تطبيق أح"مهʙʻس". 
 قيامهʚا الʹʺان ام كـتطبيق أحلـفي كـيل ب، معمارالـي في هندسة ـدراسي فنل مؤه

معماري من وضع الـمهندس الـبمهام  –أǽاً ما ؗانʗ صفʱه أو مʕهلاته -شخصالـ
لمهندس لـة الأصلية ـمهمالـي ـفل مما يدخ، رسومات وتعيين الأبعاد وخلافهالـتصميم والـ
  معماري.الـ

الʻʰاء والʙʽʽʷʱ في عملية مʙʴدة أدواراً وȐʛʳȄ العʺل على أن ǽʺارس الʺهʙʻس 
  ʧȞʺǽ إجʺالها ॽɾʺا يلي: 

تʻقʦʶ الأعʺال الʱي ʧȞʺǽ أن ǽقʨم بها  الهʹʗسي والʸقاʴǻة:تصميم الـوضع عʸلॻة  -
 ȑس الʺعʺارʙʻالʺه– ʖالأعʺال:  –في الغال ʧم ʧʽعʨةإلى نǻال مادʸأتي في  أعȄو

، أو إدخال تعǽʙلات على planمقʙمʱها عʺلॽة وضع الʦॽʺʸʱ والʛسʨم الهʙʻسॽة 
. )١١٧(devisقاʶǽات اللازمة للʻʱفʚʽ الʦॽʺʸʱ، أو إضافة أعʺال جʙيʙة، وعʺل الʺ

                                                 
، ١٠١ ، الʶابȘ، ص٧أنʛʤ على سʽʰل الʺʲال مʧ الفقه الʺȑʛʸ: الʻʶهʨرȑ، الʨسȌॽ، ج  - (١١٦)

الʳامعة الʙʳيʙة دار ، الʺʨʯʶلॽة الʺعʺارȄة، الॼʢعة الأولى، & محمد حسين منصور ١٠٩وخاصة ص 
عن عيوب ، مʨʯʶلॽة الʺهʙʻس والʺقاول & إبراهيم سيد أحمد ١٠١ص ، ١٩٩٩للʛʷʻ، الإسʙʻȞرȄة، 

 ،Șجع سابʛاء فقهاً وقʹاءً، مʻʰزاق & عبد  ٨١ص الʛاصة حسين ياسينالʵة الॽلʨʯʶʺس ، الʙʻالʺهǼ
 ȑاء، ومقاوالʺعʺارʻʰثة نطاق تطبيقها، شروطهال الʙʴʱʶʺدراسة مقارنة في ، فيها، والʹʺانات ال

  وما يلʽها & وأنʛʤ أǽʹاً: ٥٧٩ص ، ١٩٨٧الʺعارف، دار القانʨن الʺʙني، الॼʢعة الأولى، 
G. BAUDRY-LACANTINERIE et A. WAHL, Traité théorique et pratique de 
Droit civil, du contrat de louage, t. II, op. cit., p. 1096 & M. PLANIOL, G. 
RIPERT et A. ROUAST, Traité pratique de droit civil français, t. XI, op. cit., 
p. 195.  

وʙʰȄو الفارق بʧʽ الʦॽʺʸʱ والʺقاʶǽة في أن الʦॽʺʸʱ هʨ الȐʛʳǽ ȑʚ على أساسه تʻفʚʽ العʺل  - (١١٧)
وهʨ مʧ صʻع الʺهʙʻس الʺعʺارȑ، بʻʽʺا الʺقاʶǽة هي بॽان مفʸل للأعʺال الʨاجʖ الॽʁام بها، والʺʨاد 

الʱي تʙʵʱʶم، الʨاجʖ اسʙʵʱامها في هʚه الأعʺال، والأجʛة الʨاجʖ دفعها عʧ ؗل عʺل، وأسعار الʺʨاد 
وهي غالॼاً مʧ وضع الʺقاول. ولʝॽ مʧ الʹʛورȑ أن يʻفʸل الʦॽʺʸʱ عʧ الʺقاʶǽة، بل ʨʳǽز أن 
يʧʺʹʱ عقʙ الʺقاولة ذاته الʸʱامʦॽ والʺقاʶǽات، بل وʧȞʺȄ أن ʱʷǽʺل العقʙ على بॽان الأعʺال الʺʢلʨب 

تʨؔن هʻاك حاجة لʺقاʶǽة مʻفʸلة:  تأديʱها بॽانًا ؗاॽًɾا ǽغʻى عʧ الʦॽʺʸʱ، وعلى الأجʛ الʨاجʖ دفعه فلا
 وما Ǽعʙها. ٣٣راجع في هʚا الʙʸد: الʻʶهʨرȑ، الʨسȌॽ، الʶابȘ، ص 
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، مʲل الॽʀʨʱع على الʦॽʺʸʱ الهʙʻسي Ǽعʙ الانʱهاء مʻه، أو عقʙ وتʙʶفات قانʦنॻة
صفقات لʶʴاب رب العʺل ʛʷؗاء مʨاد الʻʰاء مʲلاً، والʱفاوض مع الʺقاول، وȂقʛار 
 الʶʴاب الʻهائي، ودفع مʴʱʶقات الʺقاول الʱي يلʜʱم بها رب العʺل، وتʶلʦ الأعʺال

 . )١١٨(ل سʨاءً على أجʜاء أو دفعة واحʙةمʧ الʺقاو 
 ʧم Ȍॽقع على خلǽ مع رب العʺل ȑس الʺعʺارʙʻمه الʺهʛʰي ȑʚال ʙفإن العق ʦث ʧوم

ȑأʛال ʛقʱاس ʙة، وقॽنʨفات القانʛʸʱة والǽفي الفقه والقʹاء  الأعʺال الʺاد ʖالغال
 دǽة، وتȘʽʰʢ أحȞامعلى تȘʽʰʢ أحȞام الʺقاولة ॽɾʺا يʱعلǼ Șالأعʺال الʺا )١١٩(حالॽاً 

                                                 
(١١٨) -  ʛʤها أنʻة ؗاملة عॽلʨʯʶلاً مʨʯʶن مʨȞǽ ىʱح ʦॽامʸʱعلى ال ȑس الʺعʺارʙʻع الʺهॽʀʨوم تʜفي ل

 .٤٥في هʚا الʙʸد: محمد شȑʛȞ سʛور، مʨʯʶلॽة مهʙʻسي ومقاولي الʻʰاء، الʶابȘ، ص 
 ١١٦مʧ هʚا الʛأȑ على سʽʰل الʺʲال لا الʛʸʴ: اسʺاعʽل غانʦ، عقʙ العʺل، مʛجع سابȘ، ص  - (١١٩)

الة مʕلفʻا في  ٣٣& محمد لʖʽʰ شʖʻ، الʨجʜʽ، الʶابȘ، ص  ʨؗالʺقاولة وال ʧʽقة بʛفʱها & وراجع للʽوما يل
مʳلة ا ومʨʷʻر ʚؗلʥ وما Ǽعʙه ٢١، ص ٢٠١٥"الʱعاقʙ مع الʻفʝ، دراسة مقارنة"، دار الʻهʹة العॽȃʛة 

 وما يلʽها ١٩٧، ص ٢٠١٩، ٩٢القانʨن والاقʸʱاد، ؗلॽة الʴقʨق ʳǼامعة القاهʛة، ملȘʴ خاص، العʙد 
، الʢعʧ ١٩٩٣مايʨ  ٦& ومʧ الॽʰʢʱقات القʹائॽة الʺȄʛʸة في هʚا الʙʸد: اسʻʯʱاف مȑʛʸ، جلʶة 

 ʦة ٤٥رقʻʶة، ص  ١٩٩٢، لॽاً: ٤٢٢قʹائʹǽأ ʛʤوأن &  
J. DELVAUX, Droits et obligations des architects, Bruxelles/ Paris Bruylant/ 
Librarie Generale de Droit 1923, p. 11 et s. ; v. pour le même auteur, Traité 
juridique des bâtisseurs, 2e éd., t. I., Revue internationale de droit comparé 
Année 1969, 21-1, p. 266-267 & Ch. AUBRY et Ch.-F. RAU, Droit civil 
français, t. V, 6e éd., par P. ESMIEN, op. cit., p. 400, note 1 (3) & M. 
PLANIOL, G. RIPERT et A. ROUAST, Traité pratique de droit civil français, 
t. XI, op. cit., p. 144.  

ʗʻّ̔ب ʙة قȄʛʸʺال ʠقʻة الʺȞʴأن م ʛؗʚالǼ ʛيʙʳال ʧوم  ʙيʙالة في الع ʨؗال ʙالʺقاولة وعق ʙعق ʧʽالفارق ب
مʨضʨع  - وȂذ ؗان يʧʽʰ مʺا تʦ الإتفاق علॽه فى العقʙيʧ «مʧ أحȞامها فقʹʗ في إحʙاها Ǽʺا نʸه: 

أن الʛʢفʧʽ قʙ أفʛغا فʽهʺا جʺॽع عʻاصʛ عقʙ الʺقاولة، إذ وقع الʛʱاضي  -الʙعʧʽȄʨ الأصلॽة و الفॽɺʛة
بʻʽهʺا على الʷئ الʺʢلʨب مʧ الʺʢعʨن علॽه صʻعه، وهʨ إقامة الʺʻʰى والأجʛ الȑʚ تعهǼ ʙه الʢاعʻان 
 ،ʧʽʻاعʢاف الʛإش ʗʴالعʺل تǼ هॽن علʨعʢʺام الॽʀ ل علىʙهʺا ما يʻم ȑأǼ دʛي ʦصفهʺا رب عʺل، ولʨب

ان ما تعهʙ الʺʢعʨن علॽه Ǽالॽʁام Ǽه في ؗلا العقʙيʧ لʦ يʳʱاوز أو بʨصف ه تاǼعاً لهʺا أو نائॼاً عʻهʺا وؗ
ȑالة، و أقام  العʺل الʺاد ʅॽ العقʙيǼ ʧأنهʺا عقʙا وؗ (...) وȂذ خالف الʦȞʴ الʺʢعʨن ॽɾه هʚا الʛʤʻ، وؗ

ف القانʨن وأخʢأ فى قʹاءه فى الʙعʧʽȄʨ الأصلॽة و الفॽɺʛة على هʚا الأساس، فإنه ʨȞǽن قʙ خال
قʹائॽة، مʖʱȞ  ٣٧، لʻʶة ١٤٣، في الʢعʧ رقʦ ١٩٧٢مارس  ٩، نقʠ مʙني مȑʛʸ، جلʶة »تॽʰʢقه

الʺʱʶفاد مʧ  «. وقʹʗ مȞʴʺة الʻقʠ الʺȄʛʸة في هʚا الʙʸد أǽʹاً Ǽأن: ٣٧٦، ص ٢٣فʻي س 
راد تʦॽʤʻ عقʙ أن الʺʛʷع أ -ذلʥ وعلى ما جاء Ǽالʺʛؗʚة الإǽʹاحॽة للقانʨن الʺʙنى فى هʚا الʨʸʵص

الʺقاولة لʱلائʦ قʨاعʙه الʨʢʱر الȐʚ وصلʗ إلॽه أعʺال الʺقاولات فى صʨرها الʺʱʵلفة، وأنه إنʺا أورد 
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الة على الʛʸʱفات القانʨنॽة ʨؗه في )١٢٠(الǼاʶʴاسʺه ولǼ سʙʻالʺه ʙعاقʱʽف ʦث ʧوم .
الأعʺال الʺادǽة Ǽاعॼʱار العقʙ مقاولة، أما في الʛʸʱفات القانʨنॽة ॽɾعʙ الʺهʙʻس نائॼًا 

الة علʽها. وعلى ذلʥ، فلـ ʨؗام الȞأح ȑʛʶرب العʺل، وت ʧها عʽفي يس هناك ما يمنع ف
الʟʵʷ الǽ ȑʚقʨم Ǽأعʺال الهʙʻسة من اعتبار الȄʛʷʱعʧʽ الʺȑʛʸ والفʛنʶي  ʣل

نسبة لـيلاً باكـوالʺعʺارȄة مقاولاً Ǽالॼʶʻة للأعʺال الʺادǽة في وضع الʺȌʢʵ الهʙʻسي، و
ث ـبحيفي الʱعاقʙ مع الʺقاولʧʽʽ وȂبʛام صفقات لʶʴاب رب العʺل، قانونية ل الـلأعمالـ

                                                                                                                       
القʨاعʙ الʺʱعلقة Ǽالʺهʙʻس الʺعʺارȐ لॽعʛʰʱ عʺله بʨضع الʦॽʺʸʱ والʺقاʶǽة ومʛاॼʀة الʻʱفʚʽ مʧ نʨع 

احॽة الفʛؔ بهʚه الأعʺال لا ʻʺǽع مʧ إعॼʱارها الأعʺال الʺادǽة للʺقاولات يʙʻرج فى صʨرها، وأن اخʱلاȋ ن
مʧ قʽʰل الأعʺال الʺادǽة لا مʧ قʽʰل الʛʸʱفات القانʨنॽة فلا يʱغʛʽ بʚلʥ وصف العقʙ مʧ الʺقاولة إلى 

الة مʺا يʨجʖ تȘʽʰʢ أحȞام الʺقاولة علॽه ʨؗني، »الʙ١٦، نقʹي م  ʨ١٩٦٧ماي ʦرق ʧعʢ٣٢٢٠، ال ،
، ١٩٧٢مارس  ʛʤ٩ لʚات الʺعʻى: نقʠ مʙني، جلʶة & وأن ١٠٠٥، ص ١٨، مʖʱȞ فʻي ٣٣س 

 ʦرق ʧعʢة ٣٤١٠الʻʶي ٣٧، لʻف ʖʱȞة  ٣٧٦، ص ٢٣، مʶجل ،ȑʛʸني مʙم ʜʽʽʺب: تʛ١٩& وق 
 ʨʽنʨ٢٠٠٧ي ʦرق ʧعʢة  ١٩، الʻʶ٢٣٣، ص ٢٠٠٧ل. 

(١٢٠) -  ȑس الʺعʺارʙʻأن الʺهǼ أ القاضيʙʰʺال ʛȄʛل تقʰلاً قॽدد قلʛت ʙي ؗان قʶنʛأن القʹاء الف ʛؗʚȄُو
ʽل أو الʻائʖ عʧ رب العʺل، حʘʽ أنه ؗان قʙ قʹى في أحȞامه القǽʙʺة Ǽأن  ʨؗور الʙاناً بॽم أحʨقǽ

ǽ ولا ،ʖʶʴمقاولة ف ʙب العʺل في عقʛل ʧيʙʺؗ يʸʵʷه الǼاʶʴاسʺه ولǼ ʙعاقʱس يʙʻه الʺهʚبه ʧȞʺ
  الʺʲاǼة أن ʲʺǽله قانʨناً. أنʛʤ على سʽʰل الʺʲال أحȞام مȞʴʺة الʻقʠ الفʛنॽʶة الʱالॽة:

«L’architecte est un locateur d’ouvrage ne représentant pas le maître», Cass. 
1re civ.، 21 janv. 1963, Gaz. Pal. 1963. 1. 333 & Cass. 1re civ., 2 févr. 1965, 
JCP 1965, II, 14089 & et égal. Cass. 1re civ., 31 mars 1965, Bull. civ. I, n° 234. 

وهʨ ذات الʺʙʰأ الʺʱʶقʛ علʽها  –أما عʧ الأحȞام الʱي اسʱقʛت علʽها مȞʴʺة الʻقʠ الفʛنॽʶة في الʻهاǽة
 ȑʛʶȄʨʶع الȄʛʷʱفي ال–  ʛس لʙʻل الʺهʽʲʺة تॽانȞإمǼ ي تقʹيʱاجع والʛة، فॽنʨة القانॽاحʻال ʧب العʺل م

  على سʽʰل الʺʲال:
Mais les pour le principe récent V. uniquement, Cass. 3e civ., 30 oct. 1978, 12 
déc. 1978, RDI 1979. 207, obs. P. Malinvaud et B. Boubli, & Comp. Cass. 3e 
civ., 28 févr. 1984، Bull. civ. III, n° 51 & la jurispr. suisse qui retient que le 
contrat d’architecte est un acte mixte : T. féd. 13 déc. 1983, ATF 109.II, p. 462 
& Ph. MALAURIE et L. AYNES, Droit civil, Les obligations, par 
GAUTHIER, op. cit., n° 705, note 6 & «L’architecte qui agit comme 
mandataire doit apporter la preuve du pouvoir qui lui a été donné par le client 
…. Il peut également obliger le maître sur le fondement de la théorie du 
mandat apparent», B. BOUBLI، La responsabilité et l’assurance des 
architectes، entrepreneurs et autres constructeurs, op. cit., nos 124 et 133 & 
dans le même sens, J.-E. LABIN, La responsabilité des architectes et son 
assurance, Thèse précitée, p. 4 et s. & G. LIET-VEAUX et A. THUILLIER, 
Droit de la construction, 10e éd., Litec 1994، p. 251 s. 
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الة ؗـل الʺقاولة ام عقدي كـق أحـتطب ʨؗام )١٢١(خاصالـفي نطاقه والȞع أحॼʢالǼ Șʰʢʻوت ،
على العقʙ الأول إن  بʻاءً  –مʲله في ذلʥ مʲل الʺقاول –الʹʺان العȑʛʷ على الʺهʙʻس

  . )١٢٢(كان صʴॽʴاً 
تمييز في الـبحيث يتعذر الʺهʙʻس الʺعʺارȑ وم بها ـتي يقل الـإذا اختلطت الأعماأما 

ييفاً موحداً وفقا كـة تلـحاالـعقد في هذه الـييف كـم تتـيكـل عʺل مʻها، شأنها بين نطاق 
ان ـكإذا مقاولة و، قانونيل الـلعملـغلبة الـانت كـة إذا لـاكـعقد والـفيعتبر ، بةلـغاالـلصفة لـ
 .)١٢٣(بلـغاالـمادي هو الـنشاط الـ
قʰل  –ؗان الʺʛʷع الفʛنʶي ǽفʛّق  وȀدارة الأعʸال:تنفيذ الـرقابة على عʸلॻة الـ -

بʧʽ مقاولات الʻʰاء الʸغʛʽة  –١٩٦٦دʛʰʺʶǽ  ١٤الʱعʙيل الȄʛʷʱعي الʸادر في 
ونʛʽʤتها الʛʽʰؔة في ʛʽʲؗ مʧ الأحȞام القانʨنॽة، بʙʽ أن هʚه الʱفʛقة قʙ ألغاها الʺʛʷع 
 .ȑالʺعʺار ʧل الفʨا وأصॽجʨلʨʻؔʱرت وسائل الʨʢأن ت ʙعǼ ʛʽعي الأخȄʛʷʱيل الʙعʱالǼ

                                                 
ʽل Ǽʺقʱʹاه «أنه: ى ـعلمʧ القانʨن الʺʙني الʺȑʛʸ  ٦٩٩وتʟʻ الʺادة  - (١٢١) ʨؗم الʜʱيل ʙالة عق ʨؗال

ل ʨؗʺاب الʶʴني لʨعʺل قانǼ مʨقǽ أنǼ الـʺقاولة ». وعليه ʙعق Șفʱالـمع ي ʙة لـاكـوعقContrat de 
mandat حساب ل لـقيام بعمالـمنهما هو كـل مدين في الـتزام ل الـفي أن مح ،ʧائʙن يختلف ؔـلـوال

أحʙهʺا مʨضʨعي والآخʛ شʸʵي؛ أما الʳانʖ الʺʨضʨعي فʲʺʱʽل في ॽʰʡعة العʺل رين ـعقدان في أمالـ
في  -ʖʶʴǼ الأصل -ون قانونياًكـيالـʺقاولة، ي عقد ـاً فـون عملاً ماديكـفبينما ي، عقد من أجلهالـذي تم الـ

كــل موالـتمثيلية بين الـصفة الـفي قيام يظهر وأما الʺʺʜّ̔ الʸʵʷي بʧʽ العقʙيʧ فهʨ ة. لـاكـوالـعقد 
ʽل عʺله عمالـورب ل مقاوالـه وانعدامها بين ـيلكـوو ʨؗال ȑدʕي ʘʽاب الـم ـباسل؛ حʶʴبحيث كــل، موول

الȑʚ و ـان هكـو لـما كـل ؗـمومʧ حقʨق والʜʱامات إلى الـتي يبرمها الـقانونية نʱائج الʛʸʱفات الـتضاف 
أو ينوب ل عمالـرب ل فهو لا يمث، خاصولʶʴاǼه الـمه ـباسـل يعمل مقاوالـ في حين أن، دها مباشرةـعق

إلى ذمʱه الॽʸʵʷة ولʝॽ ذمة رب إنما تُضاف نʱائج الأعʺال الʱي يʕديها الʺقاول فإن ، ومʧ ثʦ عنه
 العʺل.

(١٢٢) - ȋʛʱʷǽ يʶنʛأن القʹاء الف ʛؗʚȄُالʺادة  –و ʟاءً على نʻني ١٣٤١بʙمه  –مʛʰي ȑʚال ʙة العقǼاʱؗ
  :الأحȞام الʱالॽةالʺهʙʻس مع رب العʺل حʱى يʻعقʙ صʴॽʴاً وȂلا وقع Ǽاʡلاً، راجع لهʚا الʺʙʰأ 

Cass. 3e civ., 11 juin 1986, D. 1987, 285 ،note A. Gourio & Cass. 3e civ., 15 
mars 1989, Bull. civ. III, no 59 ; 6 nov, D. 1996, n° 1630 & Cass. 3e civ., 24 
mars 1987, RDI 1987, n° 453, obs. Ph. Malinvaud et B. Boubli ; 28 févr. 1996, 
RDI 1996. 212 ; 14 mars 2001، 2 esp., n° 98-20.247 et 98-20.248 & rappr. 
Cass. 1re civ., 14 déc. 1999, D. 2000. IR 20. 

وما يلʽها  ʨ١٤رȑ، الʨسȌॽ، الʺʛجع الʶابȘ، ص أنʛʤ في هʚا الʺعʻى مʧ الفقه الʺȑʛʸ: الʻʶه - (١٢٣)
  & وأنʛʤ أǽʹاً مʧ الفقه الفʛنʶي في هʚا الʙʸد:

J. HUET, Le droit de l’architecture, op. cit.، p. 37 et s. & B. BOUBLI, 
«Contrat d’entreprise», préc., n° 24, p. 8 et s. 
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ان ȑʛʳǽ العʛف ʷǼأن   les menusمقاولات الأعʺال الإنʷائॽة الʸغʛʽة وؗ
ouvrages)ارس )١٢٤ʴاني أو لʱʶॼفة للʛأو غ (احةॼحʺام س) حॼʶاء مʻل بʲم ،

 ʦॽʺʸʱسي واضع الʙʻاله ʖʱȞʺس أو الʙʻرب العʺل مع الʺه ʙعاقʱالعقار، على أن ي
شʛةً مع لॽقʨم في الʨقʗ نفʶه Ǽعʺلॽة الʛقاǼة والإشʛاف على الʻʱفʚʽ، أو أن يʱعاقʙ مॼا

 ʚʽفʻʱالǼ ؔفلʱة وتॽʻة والفॽسʙʻافة الأعʺال الهȞǼ مʨة مقاولات تق ʛؗمقاولات أو ش ʙعهʱم
 والإشʛاف علॽه معاً.

، حʘʽ )١٢٥(les gros ouvragesلʧؔ الʨضع ʱʵǽلف في حال الʺقاولات الʛʽʰؔة 
 ٢٠الʸادر  ٢١٧مʧ الʺʛسʨم Ǽقانʨن رقʦ  ١٦٢اسʱلʜم الʺʛʷع الفʛنʶي بʟʻ الʺادة 

أن تʨؔن عʺلॽة الʛقاǼة أو الإشʛاف  –)١٢٦(على خلاف الʨضع في مʛʸ –١٩٨٠مارس 
على الʻʱفʚʽ عʺلॽة إجॼارȄة وȂلʜامॽة، مع ضʛورة لʨʳء رب العʺل إلى مʖʱȞ اسʷʱارات 
 ʚʽفʻʱالǼ مʨي تقʱة الʺقاولات) ال ʛؗخلاف الʺقاول (ش ʚʽفʻʱة الॽاف على عʺلʛة للإشॽسʙʻه

                                                 
(١٢٤) -  ʧها عʽى فʻʰʺها الʽقام علॽُي سʱاحة الأرض الʶاوز مʳي لا تʱة هي الʛʽغʸاء الʻʰومقاولات ال
مʛʱ مȃʛع، أما الʛʽʰؔة فهي الʱي تʳاوز مʶاحة الأرض فʽها هʚه الʺʶاحة. مʧ هʚه الأحȞام على  ١٧٠

ن يلʳأ مॼاشʛة أ –ʵǼلاف الʺقاولات الʛʽʰؔة –سʽʰل الʺʲال أنه ʨʳǽز لʛب العʺل في الʺقاولات الʸغʛʽة
ة هʙʻسॽة أو عقارȄة مʱعʙدة الʸʸʵʱات للॽʁام بʨضع الʦॽʺʸʱ والʻʱفʚʽ والإشʛاف علॽه في آن  ʛؗإلى ش
 ʦن رقʨقانǼ مʨسʛʺى الʹʱقʺǼ انȞالإس ʧʽʻع على تقʛʷʺأدخله ال ȑʚعي الȄʛʷʱيل الʙعʱوفقاً لل ʧؔل .ʙواح

ق جʨهȄʛة بʧʽ هʚيʧ الʨʻعʧʽ مʧ ، قʙ ألغى الʺʛʷع Ǽʺقʱʹاه عʙة فʛو ١٩٧٧يʻايʛ  ٣الʸادر في  ٢
الʺقاولات، وأǼقى فقȌ على فارق واحʙ وهʨ أن دعȐʨ الʹʺان في الʺقاولات الʸغʛʽة تʱقادم ʛʺǼور 
 ȑʛʷالʹʺان الع Ȑʨأن في دعʷال ʨاً ؗʺا هȄʛʷقادم تقادماً عʱالأعʺال ولا ت ʦلʶت ʗوق ʧم ʖʶʴف ʧʽʱʻس

ȑʚال ʟʻا الʚأن ه ʛʽة. غʛʽʰؔاء الʻʰة لا  في مقاولات الʛʽʰؔة والʺقاولات الʛʽغʸالʺقاولات ال ʧʽب ʜّ̔ʺǽ
  يʨجʙ له مʽʲل في الȄʛʷʱع الʺȑʛʸ حʱى الآن. راجع لʺʙȄʜ مʧ الॽʰان:

G. LIET-VEAUX, Responsabilité de droit commun des architectes, juris-
classeur, responsabilité civile, fasc. 355-1, 1984, p. 23 et s.  

(١٢٥) -  ʧاء عʻʰها الʽقام علǽُ يʱاحة الأرض الʶم ʙȄʜي تʱن  ١٧٠وهي الʺقاولات الʨع في القانȃʛم ʛʱم
.ȑʛʸʺن الʨي دون القانʶنʛالف  

نʦʤ الʺʛʷع عقʙ حʘʽ قʹʗ مȞʴʺة الʻقʠ الʺȄʛʸة في أحʙ أحȞامها القǽʙʺة Ǽʺا نʸه: " - (١٢٦)
ه الʺʨاد القʨاعʙ الʺʱعلقة Ǽالʺهʙʻس وما Ǽعʙها مʧ القانʨن الʺʙني، وأورد بهʚ ٦٤٦الʺقاولة Ǽالʺادة 

الʺعʺارǼ ȑاعॼʱار عʺله في وضع الʦॽʺʸʱ والʺقاʶǽة وفي مʛاॼʀة الʻʱفʚʽ مʧ نʨع الأعʺال الʺادǽة 
ʛʰم بʻʽه وʧʽȃ رب  للʺقاولات يʙʻرج في صʨرها، ... ومʧ ثʦ، فإن ضʺان الʺهʙʻس الʺعʺارȑ أساسه عقʙ يُ

 ʦॽʺʸʱاء الʢأخ ʧه عʱʽلʨʯʶم ʖجʨʱʶǽ العʺلʚʽفʻʱب الʨʽة أو عʶني، جلʙم ʠ٢٧". نق  ʛʰʺفʨن
١٩٧٣ ʦرق ʧعʢة  ١٤٩، الʻʶس  ٣٨ل ،ʠقʻام الȞعة أحʨʺʳ١١٤٦، ص ٢٤ق، م.  
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٩١١ 

ʱى يʴʱقȘ الهʙف الأكʺل مʧ الإشʛاف أو والʺهʙʻس الǽ ȑʚʹع الʦॽʺʸʱ؛ وذلʥ ح
 ʛʺال ʟʵلاف شʱاخǼ ةǼقاʛالʦॽʺʸʱوواضع ال ʚفʻʺال ʟʵش ʧع ʖ١٢٧(اق( .  

والإشʛاف أو الʛقاǼة على الʻʱفǽ ʚʽقʱʹي مʧ الʺهʙʻس أو الاسʷʱارȑ الفʻي الॽʁام 
بʙور الʺʙيʛ أو الʺʛʷف الʻʱفȑʚʽ إن صح هʚا الʱعʛʽʰ، فهǽ ʨقʨم Ǽعʺلॽة الإشʛاف على 
 ʚʽفʻʱاف على الʛة الإشॽفة عامة أن عʺلʸǼ لʨالق ʧȞʺȄو .ʗقʨال ʝوالإدارة في نف ʚʽفʻʱال

وتʱʶغʛق العʺلॽة  ل والȘʽʶʻʱ بʧʽ الʺقاولʧʽ إذا تعʙدو، بلاـإدارة الأعمتʶلʜʱم عʺلॽة 
  . )١٢٨(الأولى الʲانॽة

- :ʘʻفʹʯة الॻلʸعلى  ع ʝॽالʺقاول ول Șة تقع في الأصل على عاتॽه العʺلʚوه
الʺعʺارȑ ؗʺا سȘʰ وأن قʙمʻا. أما إذا تعاقʙ رب العʺل مع مهʙʻس مॼاشʛة  الʺهʙʻس

لʨضع الʦॽʺʸʱ وتʻفʚʽ العʺل معاً؛ فإن الʺهʙʻس ǽقʨم في هʚه الʴالة Ǽʺهʺة شاملة 
وȄلʜʱم Ǽالॽʁام Ǽعʺلʧʽ في الʨقʗ نفʶه ولʝॽ عʺل واحʙ: عʺل ؗʺهʙʻس ʢʹǽلع 

آخʛ ؗʺقاول ǽقʨم بʻʱفʚʽ الʺʻʰى  أساساً بʨضع الʦॽʺʸʱ والʛسʨمات والʺقاʶǽة، وعʺل
 وفقاً للʦॽʺʸʱ والʛسʨمات الʱي وضعها بʻفʶه. 

 –سʨاءً في مʛʸ أو فʛنʶا –وفي ؗل الأحʨال، فلʝॽ هʻاك خلاف في الفقه والقʹاء
حال إبʛام رب العʺل عقʙاً مع الʺهʙʻس مॼاشʛةً للॽʁام Ǽʺهʺة واحʙة أو أكʛʲ مʧ الʺهام 
الʶابȘ ذʛؗها، حʘʽ لǽ ʦفʛق الʺʛʷع في الʺعاملة هʻا بʧʽ الʺهʙʻس الʺعʺارȑ والʺقاول 
مʧ حʘʽ الأحȞام القانʨنॽة، واعʛʰʱ العقʙ الʺʛʰم بʻʽهʺا وʧʽȃ رب العʺل مʧ قʽʰل عقʨد 

Șʰʡالʺقاولات، و ʽعل ȑʛʷام الʹʺان العȞالي أحʱالǼ خلال )١٢٩(هʺا ʧا مʻان لǼ ʙوق .
                                                 

ان الʺʛʷع الفʛنʶي ʱʶǽلʜم في مقاولات الʻʰاء الʛʽʰؔة أن يلʳأ رب العʺل (ʡالʖ الʻʰاء) إلى  - (١٢٧) وؗ
 ʖʱȞʺال ʧلف عʱʵǽ وعʛʷʺال Ȑوʙراسة جʙسي لʙʻه ȑارʷʱاس ʖʱȞأنه مع م ʙʽب ،ʦॽʺʸʱسي واضع الʙʻاله

، أزال الʺʛʷع الفارق بʧʽ هʚيʧ الʨʻعʧʽ مʧ الʺقاولات ١٩٦٦الʱعʙيل الʱعʙيل الȄʛʷʱعي الʸادر عام 
:ʥلʚل ʛʤة. أنॽنʨام القانȞات الأحʚلاً لʴاع الʺقاولات مʨؗافة أن ʗʴॼوأص  

J.-B. AUBY et H. PÉRINET-MARQUET, Le droit de l’urbanisme et de la 
construction, op. cit., n° 1192. 

(١٢٨) -  :ȑʛʸʺالفقه ال ʧان راجع مॽʰال ʧم ʙȄʜʺس لʙʻة الʺهॽلʨʯʶع الأودن، مॽʺʶال ʙʰع ʛʽʺس
، ٢٠٠٤الاسʷʱارȑ والʺقاول في مʳال العقʨد الʺʙنॽة وعقʙ تʶلʦॽ مفʱاح، مʷʻأة الʺعارف ǼالإسʙʻȞرȄة، 

  وأنʚؗ ʛʤلʥ مʧ الفقه الفʛنʶي في الʺعʻى نفʶه: & وما يلʽها ٥٤ص 
P. MALINVAUD et Ph. JESTAZ، Droit de la promotion immobilière, 5e éd., 
1991, Précis Dalloz، n° 121 & B. BOUBLI, La responsabilité et l’assurance 
des architectes، entrepreneurs et autres constructeurs, JNA 1991, p. 143. 

محمد لʖʽʰ شʖʻ، الʨجʜʽ في شʛح أحȞام عقʙ الʺقاولة، الʺʛجع الʶابȘ، ص راجع لهʚا الʺعʻى:  - (١٢٩)
& محمد حʧʽʶ مʨʸʻر،  ١٠٩، الʶابȘ، ص ٧الʻʶهʨرȑ، الʨسȌॽ، ج & وفي الʺعʻى نفʶه:  ٣٨
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٩١٢ 

 ʚʽفʻأن دور الأول في ت ،ʙʽʽʷʱة الॽس في عʺلʙʻدور الʺقاول ودور الʺه ʧʽقة بʛفʱال
عʺلॽة الǽ ʙʽʽʷʱغلʖ علॽه الʢاǼع الʺادȑ، بʻʽʺا دور الʲاني في وضع الʦॽʺʸʱ والإشʛاف 

Ȅي. وʻهʚع الǼاʢه الॽعل ʖغلǽ ʚʽفʻʱإلى على ال ʖي الغالʶنʛاه القʹائي الفʳالات ʅॽʹ
ضʛورة  –أǽاً ما ؗان دوره في عʺلॽة الʙʽʽʷʱ وأǽاً ما ؗان تʸʸʵه الʙقȘʽ –الʺهʙʻس

ॽجʨʱح والإرشاد والʸʻال ʖاجʨام بॽʁالʙʽʽʷʱة الॽاء عʺلʻب العʺل أثʛ١٣٠(ه ل( . 
ʗʴ إدارة أما إذا ؗان الʺهʙʻس ǽقʨم بʻʱفʚʽ عʺل أو أكʛʲ مʧ الأعʺال الʶابȘ ذʛؗها ت

 ʙأن عق ʘʽناً، حʨس قانʙʻا وضع الʺهʻلف هʱʵॽɾ ،(ة الʺقاولات ʛؗاف الʺقاول (شʛشȂو
الʺقاولة ʨȞǽن مʛʰماً بʧʽ رب العʺل والʺقاول، أما الʺهʙʻس فهǽ ʨقʨم Ǽعʺله في هʚه 
الʴالة تʗʴ إدارة وȂشʛاف الʺقاول الǽ ȑʚعʺل لǽʙه، ومʧ ثʦ فإن العقʙ الȑʚ يʢȃʛه 

قʙ عʺل ولʝॽ مقاولة، ؗʺا أنه لا يʛتȌॼ في هʚه الʴال مع رب العʺل Ǽالʺقاول هʻا هʨ ع
Ǽأǽة علاقة عقǽʙة. وقʙ ؗان الʺʛʷع الفʛنʶي صʴȄʛاً في هʚا الʷأن حʧʽ أخʹع 
 ʙد عقʨم وجʙع ʦرغ ،ȑʛʷام الʹʺان العȞلأح ʛʽض الأخʛا الفʚى في هʱس حʙʻالʺه

فقه والقʹاء الفʛنʧʽʽʶ مʚʻ مقاولة يʢȃʛه مॼاشʛةً بʛب العʺل، وهʚا ما اسʱقʛ علॽه ال
الʱقʧʽʻ الʺʙني الفʛنʶي عام مʧ  ١٧٩٢الʱعʙيل الȄʛʷʱعي الȑʚ أُدخل على نʟ الʺادة 

١٣١(١٩٧٨( ȑʛʷام الʹʺان العȞاق أحॼʢان Ȑʙم ʧاؤل عʶʱا إلى الʻفعʙي ʛأن الأم ʙʽب .
                                                                                                                       

تʺام الأعʺال & محمد ناجي ǽاقʨت، مʨʯʶلॽة الʺعʺارǼ ʧʽȄعʙ  ٨٧الʺʨʯʶلॽة الʺعʺارȄة، مʛجع سابȘ، ص 
  وما يلʽها & ومʧ الفقه الفʛنʶي أنʛʤ أǽʹاً: ٥١وتʶلʺها مقʨʰلة مʧ رب العʺل، مʛجع سابȘ، ص 

J.-B. AUBY et H. PÉRINET-MARQUET, Droit de l’urbanisme et de la 
construction, op. cit., p. 322 et s. & Ch. BEUDANT, Cours de Droit civil 
français, Contrat d’entreprise par René RODIERE, t. XII, 2e éd., Paris, 
Rousseau, 1947, p. 202 & & J.-P. KARILA, Responsabilités des constructeurs 
et assurance construction : la réforme du 8 juin 2005, préc., p. 2246 et s. 
(130)- Cass. 1re civ., 19 nov. 1970, D. 1970, IR, p. 345 & Cass. 3e civ., 12 févr. 
1974, D. 1974, IR, p. 101 ; 7 mars 1979، JCP 1979. IV. 169 ; 28 mai 1979, RDI 
1979. 471, obs. P. Malinvaud et B. Boubli & comp. Cass. 3e civ., 22 févr. 1989, 
JCP 1989, IV, p. 150 & Civ. 3e, 12 janv. 2000, BPIM févr. 2000, no 97 ; Civ. 
3e، 30 janv. 2008, no 06-19.100 ; rappr. : 8 mars 2000, BPIM mars 2000, n° 
171. 
(131)- Pour plus détaillés, V. par exemple, B. SOINNE, La responsabilité des 
architectes et des entrepreneurs après la réception des travaux, op. cit., p. 392 
et s. & B. BOUBLI, La responsabilité et l’assurance des architectes، 
entrepreneurs et autres constructeurs, op. cit., p. 137 et s. & A. CASTON, La 
responsabilité des constructeurs, 6e éd., 2006, éd. Du Moniteur, n° 381 & J.-B. 
AUBY et H. PÉRINET-MARQUET, Le droit de l’urbanisme et de la 
construction, 6e éd., 2001, Montchrestien, n° 1192 & Cass. 3e civ., 20 juin 
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ʺʛʷع عʧ على الʺهʙʻس في هʚه الʴالة في ʣل القانʨن الʺȑʛʸ لʵلʨ الʟʻ وسʨȞت ال
ه ʸǼفة عامة وهʨ ما اتفȘ علॽ –. غʛʽ أنʻا ʻʻȞʺǽا القʨل)١٣٢(ʚا الفʛض تʙʴيʙاً؟!حʦȞ ه

ʧʽȄʛʸʺرب  –)١٣٣(الفقه والقʹاء ال ʧʽمقاولة ب ʙد عقʨوج ȋʛʱʷǽ ȑʛʸʺع الʛʷʺأن ال
العʺل مʧ جانʖ والʺقاول والʺهʙʻس مʧ جانʖ آخʘʽʴǼ ،ʛ إذا انعʙم هʚا الȋʛʷ بʧʽ أǽاً 

 .ȑʛʷام الʹʺان العȞأح Șʽʰʢʱل لʴفلا م ،ʦهʻم  

                                                                                                                       
1979, Bull. civ. III, no 139 & Cass. 3e civ.، 16 juill. 1987, Mon. TP 12 févr. 
1988 ; 15 juin 1988, JCP 1988, IV. 297 ; 21 févr. 1990, Gaz. Pal. 1990, 2. 
Somm. 623, obs. M. Peisse. 

ʺا سȐʛʻ عʺا قلʽل Ǽالʺʧʱ -إذ أن الفقه على إجʺاعه أǽʹاً  - (١٣٢) على أنه إذا ؗان مǽ ʧقʨم بʻʱفʚʽ  -وؗ
ʵǽʹع لإشʛاف رب العʺل وتʨجʽهه، فلʝॽ العقʙ مقاولة بل هʨ عقʙ عʺل، ولا «العʺل أو تʙʽʽʷ الʻʰاء: 

، الʻʶهʨرȑ، الʨسȌॽ، الʶابȘ، ص »يʛʱتʖ علॽه ضʺان عقʙ الʺقاولة بل الʜʱامات العامل في عقʙ العʺل
& ومʧ الفقه  ١٢٣& محمد لʖʽʰ شʖʻ، الʨجʜʽ في شʛح أحȞام عقʙ الʺقاولة، الʺʛجع الʶابȘ، ص  ١٠٨

  الفʛنʶي:
A. COLIN et H. CAPITANT, Cours élémentaire de droit civil français, tome 
deuxième, t. II., Paris, Dalloz, 1919-1920, p. 845 & Ch. AUBRY et Ch.-F. 
RAU, Droit civil français, t. V, 6e éd., par P. ESMIEN, op. cit., p. 414 & M. 
PLANIOL, G. RIPERT et A. ROUAST, Traité pratique de droit civil français, 
t. XI, op. cit., p. 195. 

الʺقاول الǽ ȑʚعʺل «وقʙ أكʙت مȞʴʺة الʻقʠ الʺȄʛʸة هʚا الاتʳاه الفقهي مʧ قʰل فقʹǼ ʗʺا نʸه: 
Ǽإشʛاف رب العʺل لا ʶǽأل عʧ تهʙم الʻʰاء أو عʧ العʨʽب الʱى يʛʱتʖ علʽها تهʙيʙ مʱانة الʻʰاء وسلامʱه 

قاول على علʦ بهʚا إذا ؗان ذلʥ ناشʯاً عʧ الʢʵأ فى الʦॽʺʸʱ الȑʚ وضعه رب العʺل، ما لʧȞǽ ʦ الʺ
، نقʠ مʙني، »الʢʵأ وأقʛه أو ؗان ذلʥ الʢʵأ مʧ الʨضʨح ʘʽʴǼ لا ʵǽفى أمʛه على الʺقاول الʺʛʳب

١٢  ʨʽنʨ١٩٨٩ي ʦرق ʧعʢة ٣٤٤٠، الʻʶي ٥١، لʻف ʖʱȞ٥٧٣، ص ٤٠، م. 
& محمد لʖʽʰ شʖʻ، الʨجʜʽ، ص  ١٠٨أنʛʤ على سʽʰل الʺʲال: الʻʶهʨرȑ، الʨسȌॽ، الʶابȘ، ص  - (١٣٣)
وما Ǽعʙها & نقʠ  ١١٥وما يلʽها & محمد حʧʽʶ مʨʸʻر، الʺʨʯʶلॽة الʺعʺارȄة، مʛجع سابȘ، ص  ١٢٢

، ص ٢٤، مʨʺʳعة أحȞام الʻقʠ، س ٣٨لʻʶة  ١٤٩، الʢعʧ رقʦ ١٩٧٣نʨفʺʛʰ  ٢٧مʙني، جلʶة 
  :القʙامى الʚيʧ تʢلʨʰا هʚا الȋʛʷ صʛاحةً لإعʺال أحȞام الʹʺان العȑʛʷ  & ومʧ الفقه الفʛنʶي ١١٤٦

G. BAUDRY-LACANTINERIE et A. WAHL, Ibid., p. 1094 & J. DELVAUX, 
Droits et obligations des architects, op. cit., p. 194 et s. & M. PLANIOL, G. 
RIPERT et A. ROUAST, Traité pratique de droit civil français, t. XI, op. cit., 
p. 195 et s. & G. ROUJOU DE BOUBÉE, La responsabilité pénale des agents 
immobiliers، RDI, 1979, p. 295 et s. 
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Ȅيوʶنʛوالف ȑʛʸʺة الفقه الॽʰغال Ȑʛ)ه )١٣٤ʱʺمه ʗاً ما ؗانǽس، أʙʻأن الʺه ،Șʴȃو ،
ॽلة إلʨ ʨؗʺالʖاقʛأو م ʚفʻأو م ȑارʷʱي أو اسʻأو ف ȑه (معʺارʸʸʵاً ما ؗان تǽه، وأ. ..

إلخ)، وأǽاً ما ؗانʗ مʕهلاته العلʺॽة، ʖʳǽ أن يلʜʱم Ǽالʹʺان العȑʛʷ مʲله مʲل الʺقاول 
 ʧʽȄالʺعʺار ʧʽسʙʻالʺه ʧʽق بʛفǽ نيʨغ قانʨʶاء، فلا مʨʶǼ ًاءʨسdes architectes 

ʧʽȄارʷʱالاس ʧʽسʙʻالʺه ʧم ʦهʛʽام  وغȞع لأحʨʹʵوال ʦȞʴفي ال ʧʽʰاقʛʺأو ال ʧيʚفʻʺأو ال
 ʧʽسʙʻالʺه ʟʵي تʱن الʨص القانʨʸاغة نॽأن ص ʦث ʧون مʛȄا الʹʺان، وʚه
الʺعʺارʧʽȄ دون غʛʽهʦ مʧ الʺهʙʻسʧʽ الآخʧȄʛ الʺʙʱخلʧʽ في عʺلॽة الʻʰاء ǽعʙ قʨʸراً 

فʛʽʶ هʚا الʱ )١٣٦(ǽ ʧʽعارض الॼعʠ الآخʛ. في ح)١٣٥(تعʙيل تȄʛʷعيʱʴǽاج إلى 

                                                 
& محمد شȑʛȞ سʛور، مʨʯʶلॽة  ١٥٧محمد لʖʽʰ شʖʻ، شʛح أحȞام عقʙ الʺقاولة، الʶابȘ، ص  - (١٣٤)

محمد حʧʽʶ مʨʸʻر، الʺʨʯʶلॽة الʺعʺارȄة، الʶابȘ،  & ١٩٣مهʙʻسي ومقاولي الʻʰاء، مʛجع سابȘ، ص 
وما يلʽها. وراجع  ١٥٠وما يلʽها & قʛب: فʴॽʱة قʛه، أحȞام عقʙ الʺقاولة، مʛجع سابȘ، ص  ٨٨ص 

  مʧ الفقه الفʛنʶي في الʺعʻى نفʶه:
G. BAUDRY-LACANTINERIE et A. WAHL, Traité théorique et pratique de 
Droit civil, du contrat de louage, t. II, 3ème éd., op. cit., n° 1096 & A. COLIN et 
H. CAPITANT, Cours élémentaire de droit civil français, t. II, 10ème éd., par L. 
JULLIOT DE LA MORANDIERE, op. cit., n° 729 et s. & R. SAINT-ALARY 
et C. SAINT-ALARY HOUIN, Droit de la construction, 4e éd., Mémento 
Dalloz, 1994، n° 234 et s. & G. LIET-VEAUX et A. THUILLIER, Droit de la 
construction، 11e éd., Litec 2000, p. 79 et s. & J. HUET, Le droit de 
l’architecture, 3e éd., Economica, 2001، p. 25 et s. 

(١٣٥) -  ʗʸخ ʙا قʶنʛوف ʛʸفي م ȑʛʷرة للʹʺان العʛة الʺقॽنʨص القانʨʸʻل إلى أن الʰق ʧنا مʛأش
 ʙوق ،ȑʛʷالʹʺان العǼ امʜʱالالǼ لهʺʴʱل ʧȄʛالآخ ʧʽسʙʻائف الʺهʨʡ ʧʽب ʧم ȑس الʺعʺارʙʻالʺه ʛؗʚالǼ

ʽʰل الʺʲال اُنʱقʙ هʚا الʺʶلʥ الȄʛʷʱعي مʧ غالॽʰة الفقه الʺȑʛʸ والفʛنʶي على حʙٍ سʨاء. أنʛʤ على س
 :ʛʸʴة لا الॽنʙʺد الʨال العقʳوالʺقاول في م ȑارʷʱس الاسʙʻة الʺهॽلʨʯʶع الأودن، مॽʺʶال ʙʰع ʛʽʺس

& فʴʱي غʘʽ، قانʨن الʺهʙʻس، دار الʺعʛفة،  وما يلʽها ١٣٤وعقʙ تʶلʦॽ مفʱاح، مʛجع سابȘ، ص 
لي الʻʰاء، الʶابȘ، وما Ǽعʙها & محمد شȑʛȞ سʛور، مʨʯʶلॽة مهʙʻسي ومقاو  ٣٤، ص ١٩٦٠القاهʛة، 

& عʙʰ الʛازق حǽ ʧʽʶاسʧʽ، الʺʨʯʶلॽة الʵاصة Ǽالʺهʙʻس الʺعʺارȑ ومقاول الʻʰاء، شʛوʡها  ٥ص 
 ȋ ،نيʙʺن الʨها، دراسة مقارنة في القانʽثة فʙʴʱʶʺقها والʹʺانات الॽʰʢاق تʢص ١ون ،Șجع سابʛم ،

  وما Ǽعʙها & ومʧ الفقه الفʛنʶي أنʛʤ أǽʹاً: ٤١٤
A. GUETTARD, Les honoraires d’architectes، Litec 1963, p. 56 et s. & G. 
LIET-VEAUX, La profession d’architecte, éd. Ch. Massin, 1963, p. 112 et s. & 
B. BOUBLI, La responsabilité et l’assurance des architectes، entrepreneurs et 
autres constructeurs, 3e éd., Journ., 1987, n° 110 & A. CASTON, La 
responsabilité des constructeurs, 3e éd., éd. Du Moniteur, 1989، p. 213. 
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مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني  ١٧٩٢مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني الʺȑʛʸ (الʺادة  ٦٥١الʺʨسع لʟʻ الʺادة 
الفʛنʶي)؛ على أساس أن الʺʛʷع قʙ خǼ ʟّالʛؗʚ الʺهʙʻس الʺعʺارȑ وحʙه ǼأحȞام 
الʹʺان العȑʛʷ دون غʛʽه مʧ الʺهʙʻسʧʽ الآخʧȄʛ، والʦȞʴ هʻا اسʻʲʱائي لا ʨʳǽز 

ʶسع في تفʨʱه أو الॽاس علॽʁه. الʛʽ  
 ʙورة مʛض ʧوأن أوردناه م Șʰالأول لʺا س ȑأʛرجاحة ال ʙقʱا نعʻʰجان ʧم ʧʴون
نʢاق تȘʽʰʢ الʹʺان العȑʛʷ لʷॽʺل ؗافة الأشʵاص الʺʙʱخلʧʽ في عʺلॽة الʻʰاء 
والʙʽʽʷʱ، فلا فʛق بʧʽ الʺقاول والʺهʙʻس، ولا تʺʜʽʽ بʧʽ الʺهʙʻسʖʶʴǼ ʧʽ تʸʸʵاتهʦ؛ 

وهي حʺاǽة رب  –لʺʛʷع هʚا الʹʺان شʙيʙ الʡʨأةلأن الȞʴʺة الʱي مʧ أجلها قʛر ا
 ȑالʺعʺار ʧل الفʨفي أص ʛʽʰʵال ʛʽاء  –العʺل غʻʰة الॽخل في عʺلʙʱم ȑام أʜإلǼ Șقʴʱت

 ʛآخ ʖجان ʧم ʧʴاته. ونʛʰه أو خʱʺه أو مهʱصف ʗاً ما ؗانǽا الʹʺان أʚبه ʙʽʽʷʱأو ال
لا نʥȞʷ في صʴة الʛأȑ الʺʤǼ ʥʶʺʱاهʛ الʟʻ؛ حʘʽ أنه مʧ الʺʶلǼ ʦه في مʳال 

ʱائي أو الʻʲʱالاس ʦȞʴاس على الॽʁز الʨʳǽ ة أنه لاॽنʨص القانʨʸʻال ʛʽʶسع في تفʨ
 ٦٥١تفʛʽʶه؛ لʚا قلʻا مʛاراً مʧ قʰل ʛʹǼورة تʙخل الʺʛʷع الʺȑʛʸ لʱعʙيل نʟ الʺادة 

مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني لʺʙ نʢاق الالʜʱام Ǽالʹʺان العȑʛʷ لʷॽʺل جʺॽع الأشʵاص 
 ȑʚار الʨح العॽʴʸت ʦʱي ʥلʚȃو ،ʦاتهʸʸʵلاف تʱاء على اخʻʰة الॽفي عʺل ʧʽخلʙʱʺال

ʻة لॽنʨاغة القانॽʸال Ȑʛʱالʺادة اع ʟ٦٥١  ،ʖجان ʧاره مʙإص ʚʻم ʛؗʚسالف ال
وʨʱȄاكʖ الʟʻ مع الʨʢʱرات القانʨنॽة الʴادثة في مʳال الʺʨʯʶلॽة العȄʛʷة في دول 

.ʛآخ ʖجان ʧنا مʛوأش Șʰم ؗʺا سʙقʱʺال ʦالعال 
ॽʰʡعي أو  –شʟʵأي العȑʛʷ، ضمان لـون ملتزماً باكـيوʻȃاءً على هʚا الʛأȑ فإنه 

 ȑارॼʱفي وضع معماري الـمهندس الـاختصاصه مادام قد قام بمهمة ان كـمهما  –اع
وȂن لʸʴǽ ʦل على أȑ  –ل إنه إذا قام الʺقاول نفʶهبالʦॽʺʸʱ أو الإشʛاف على تʻفʚʽه. 

بʙور الʺهʙʻس الʺعʺارȑ ووضع بʻفʶه  –مʕهل أو شهادة خاصة في الهʙʻسة الʺعʺارȄة
 ،ʦॽʺʸʱماً ون كـيالʜʱة للعضمان لـباملॼʶʻالǼ ȑʛʷى أو العʻʰʺفي ال ʛهʤي تʱب الʨʽ

.ʚʽفʻʱة الॽفي عʺل ʛهʤي تʱب الʨʽة للعॼʶʻالǼ Ȍفق ʝॽول ،ʦॽʺʸʱال ʧم ʗابʲأ الʷʻُ̋   ال
على هʚا الʛأȑ الأخʛʽ وأكʙّ في أكʛʲ مʧ مʻاسॼة  )١٣٧(فرنسيالـقضاء وقʙ اسʱقʛ الـ

 ذي يصدق علىل الـشامالـعام أو الـمهندس بمفهومها الـلمة ل ؗـتعماـوب اسـوجعلى 
                                                                                                                       

عʙʰ الʨدود ʽʴǽى، مʨʯʶلॽة الʺهʙʻسʧʽ والʺقاولʧʽ والʱأمʧʽ مʻها، مʳلة مʛʸ الʺعاصʛة، العʙد  - (١٣٦)
الʺعʺارǼ ʧʽȄعʙ تʺام الأعʺال وتʶلʺها & قʛب: محمد ناجي ǽاقʨت، مʨʯʶلॽة  ١٢٨، ص ١٩٩٣، ٣٧٦

  وما Ǽعʙها.  ٣٣مقʨʰلة مʧ رب العʺل، دراسة مقارنة في القانʨنʧʽ الʺȑʛʸ والفʛنʶي، مʛجع سابȘ، ص 
  راجع على سʽʰل الʺʲال لا الʛʸʴ أحȞام الʻقʠ الفʛنॽʶة الآتي ذʛؗها: - (١٣٧)
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، وغʛʽه مʧ الʺهʙʻسʧʽ الʺʙʱخلʧʽ في عʺلॽة الʙʽʽʷʱ أǽاً ما تصميمالـع ـدس واضـمهنالـ
 ʧȞǽ ʦل ʨول ȑس الʺعʺارʙʻهʺة الʺهʺǼ مʨقǽ ʛآخ ʟʵش ȑبل وأ ،ʦاتهʸʸʵت ʗكان

مʕهل علʺي لʺʜاولة مهʻة  حاصلاً على شهادة مʛخʸة مʧ الʙولة أو حاصلاً على
في مʙ نʢاق الʹʺان العȑʛʷ لʷॽʺل ؗافة . وسʙʻ القʹاء لهʚا الʨʱسع )١٣٨(الهʙʻسة

الأشʵاص الʚيǽ ʧقʨمʨن بʙور الʺهʙʻس أو الاسʷʱارȑ الفʻي في عʺلॽة الʙʽʽʷʱ أǽاً ما 
كانʗ تʸʸʵاتهʦ تʺʲل في تʨʻع تʸʸʵات الهʙʻسة الʺعʺارȄة وتʙاخلها تʙاخلاً ʛʽʰؗاً 

ʴة تȃʨع معه صعॼʱʱمʺا اس ʛاضʴال ʗقʨفي ال ʙʽʽʷʱات الॽعʺل ʙعقʱة لʳॽʱن ʟʵش ʙيʙ
الʺʨʯʶل عʧ الʹʛر، الأمʛ الʛʹǽ ȑʚ بʛب العʺل أو مالʥ الʺʻʰى (الʺʛʸʱف إلॽه في 

  الʺʻʰى) في الʻهاǽة.
لʷॽʺل عشري الـضمان الـام كـتطبيق أحمʙ القʹاء الفʛنʶي نʢاق ك لـذلـوتطبيقاً 

 الʙʽʽʷʱ أʡلȘ علʽهʦ اسʦ "الʺʙّ̔ʷيʧ ومʧ في حُؔʺهʦ".ة ـي عمليـمتدخلين فالـجملة من 
ʧʽسʙʻار الʺهʨفإلى ج– Șʽقʙى الʻالʺعǼ–  ةॽسʙʻمات الهʨسʛوال ʦॽامʸʱواضعي الles 

architechtes ʖاتȞة (مॽسʙʻراسات الهʙالǼ نʨʺن أو القائʨʽʻن الفʨسʙʻالʺه ʙجʨي ،
، والʺهʙʻسʨن الʺʛʷفʨن أو مʛاقdes techniciens d’études ʨʰالʙراسات الهʙʻسॽة) 

 ʚʽفʻʱالdes contrôleurs techniques Șʽʶʻʱة الॽعʺلǼ نʨʺن القائʨسʙʻا الʺهʚؗو ،
 ʧديʙعʱʺال ʧʽالʺقاول ʧʽبdes coordonnateurs  ʧʽة تأمॽعʺلǼ نʨمʨقǽ اʨؗان ʨى ولʱح

 l’aménageurs etالʶلامة الॽʴʸة بʧʽ العʺال فʖʶʴ، ومهʙʻسʨ الʺʶاحة أو الȃʛʱة 
l'arpenteurs)١٣٩(.  

                                                                                                                       
Cass. 3e ch. civ., 10 déc. 1969, Juris-classeur, Responsabilité civile, fasc. 355-
4-1, 5-1990, n° 227 & Cass. 1re civ., 19 nov. 1970 et 4 oct. 1978، préc. & Cass. 
3e civ., 12 janv. 2000, BPIM févr. 2000, n° 97 & rappr. Cass. 3e civ., 8 mars 
2000, BPIM mars 2000, n° 171 

واعॼʱار الʟʵʷ القائʦ بʨضع الʦॽʺʸʱ وȃʺهام الʺهʙʻس الʺعʺارȑ مهʙʻساً في تȘʽʰʢ أحȞام  - (١٣٨)
الʹʺان العȑʛʷ علॽه ولʨ لʧȞǽ ʦ حاصلاً على تʛخʟॽ أو شهادة ʕʺǼهل علʺي لا ǽعʻي إفلات هʚا 

ʺʱة دون شهادة معʻه الʺهʚارس هʺǽ ʧولة على مʙتʹعها ال ʙي قʱة الȃʨة أو العقॽلʨʯʶʺال ʧم ʟʵʷة الʙ
أو تʛخʜʺǼ ʟॽاولة الʺهʻة وفȘ ما تقʹي Ǽه القʨانʧʽ الʺʤʻʺة للʻʰاء أو القانʨن الʵاص بʦॽʤʻʱ مʜاولة 

 مهʻة الهʙʻسة الʺعʺارȄة.
  أنʛʤ على سʽʰل الʺʲال الأحȞام القʹائॽة الآتॽة: - (١٣٩)

Cass. 3e civ., 11 mai 1988, RDI 1988, p. 467 & Cass. 3e civ., 10 juill. 1996, 
BPIM 1/97, n° 38 & Cass. 3e civ., 12 févr. 1974, D. 1974. IR 101 ; 7 mars 
1979، JCP 1979. IV. 169 ; 28 mai 1979, RDI 1979. 471, obs. P. Malinvaud et 
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حالات الـذه ـهل مثلـتعرض الـة لـفي حا -الʺȑʛʸ قضاء ا نهǼ ʖʽالـفإنّ ك لـوعلى ذ
توسع في تفسير مفهوم الـ -ولʧʽʴ تʙخل الʺʛʷع نفʶه Ǽالʱعʙيل الȄʛʷʱعي الʺأمʨل

بر كـتوفير حماية ألـمدني الـانون ـقالـن ـم ٥٦١ادة ـمنʟ الـوارد بالـمعماري الـمهندس الـ
الʺʛʷع لʱقʛȄʛ الالʜʱام أن الȞʴʺة الʱي تʨخاها باعتبار ل، عمالـرب لـتشييد ل الـفي مجا

 ʦاتهʸʸʵت ʗاً ما ؗانǽأ ʙʽʽʷʱة الॽفي عʺل ʧʽخلʙʱʺع الॽʺفي ج ʛفʨʱت ȑʛʷالʹʺان العǼ
ʙعǽ ب العʺلʛة، فॽʻالʺه– ʖي ـشخصاً غير فن –في الغال ʝȞاء، على عʻʰل الʨأصǼ

  لاً. ان أو مقاوكـمهندساً ، متعاقد معه وهو شخص فني وخبيرالـ
الʙʴيʲة سॽʺا في ʣل عشري الـضمان الـام كـوفقاً لأح –سمهندالـية ئʨلـمسغʛʽ أن 

يه من طرف رب إلـمسندة الـمهمة الـمدى اتساع إلى نظر لـتتحدد با –الȄʛʷʱع الفʛنʶي
رقابة الـالإشراف وإلى وقد تمتد ، تصميم فقطالـع ـى وضـه علـفقد تقتصر مهمتل، عمالـ

تنفيذ دون مهمة وضع الـة على رقابالـراف وـة الإشـى مهملـأو أن يتو، تنفيذالـعلى 
  تصميم:الـ

لف بالإشراف على كـتصميم دون أن يالـمهندس على وضع الـفإذا اقتصر دور 
وهʚا الʦȞʴ هʨ ما قʻʻه تصميم. الـتي تأتي من الـعيوب الـإلا عن ل فإنه لا يُسأ، تنفيذه

 إذا أقʛʸʱنصت على أنه: «مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني حʘʽ  ٦٥٢الʺʛʷع الʺǼ ȑʛʸالʺادة 
 ʧȞǽ ʦل ،ʚʽفʻʱة على الǼقاʛلف الȞǽ ات دون أنʺॽʺʸʱعلى وضع ال ȑس الʺعʺارʙʻالʺه

ʦॽʺʸʱال ʧم ʗى أتʱب الʨʽالع ʧلا إلا عʨʯʶ١٤٠(»م( .  
فإذا اقʛʸʱ دور الʺهʙʻس على وضع تʦॽʺʸ الʺʻʰى أو جانʖ مʻه  وȁʹاءً على ذلʣ؛

فʖʶʴ، ؗان مʨʯʶلاً عʧ العʨʽب الʱي تʛجع إلى الʦॽʺʸʱ الȑʚ وضعه دون العʨʽب الʱي 
 ʚʽفʻʱاف على الʛالإشǼ سʙʻا الʺهʚرب العʺل إلى ه ʙذا عهȂو .ʚʽفʻʱقة الȄʛʡ جع إلىʛت

عʨʽب الʱي تʛجع إلى Ȅʛʡقة الʻʱفʚʽ كله أو على جانʖ مʻه، ؗان مʨʯʶلاً أǽʹاً عʧ ال
  الȑʚ عهʙ إلॽه Ǽالإشʛاف علॽه. 

وهʚا الǽ ʦȞʴعʙ حȞʺاً بʙيهॽاً، بل وعادلاً أǽʹاً، فʺʱى اقʛʸʱ عʺل الʺهʙʻس على 
 ʦॽʺʸʱجع إلى الʛي تʱب الʨʽالع ʧع Ȍلاً فقʨʯʶه، ؗان مʻء مʜى أو جʻʰʺال ʦॽʺʸوضع ت

الʻʱفʚʽ (Ȅʛʡقة الʙʽʽʷʱ). والعʝȞ أǽʹاً الȑʚ وضعه دون العʨʽب الʱي تʛجع إلى Ȅʛʡقة 
صॽʴح، فʺʱى أسʙʻ رب العʺل إلى الʺهʙʻس Ǽʺهʺة الإشʛاف على الʻʱفʚʽ فʖʶʴ دون 
                                                                                                                       
B. Boubli ; 4 févr. 1981, ibid. 1982. 89, obs. P. Malinvaud et B. Boubli & 
comp. Cass. 3e civ., 22 févr. 1989, JCP 1989. IV. 150. 

 مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني الفʛنʶي. ٢-١٧٩٢وهʨ ذات الʦȞʴ الȑʚ اشʱʺلʗ علॽه الʺادة  - (١٤٠)
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وضع الʦॽʺʸʱ، ؗان الʺهʙʻس مʨʯʶلاً عʧ العʨʽب الʱي تʛجع إلى Ȅʛʡقة الʻʱفʚʽ دون 
.ʦॽʺʸʱب الʨʽع  

ʚا الʦȞʴ الأخʛʽ وقʙ سʗʴʻ الفʛصة لʺȞʴʺة الʻقʠ الʺȄʛʸة للʱأكʙʽ صʛاحةً على ه
وما Ǽعʙها مʧ القانʨن الʺʙني،  ٦٤٦نʦʤ الʺʛʷع عقʙ الʺقاولة Ǽالʺادة فقʹǼ ʗأن: "

 ʦॽʺʸʱار عʺله في وضع الॼʱاعǼ ȑس الʺعʺارʙʻالʺهǼ علقةʱʺال ʙاعʨاد القʨʺه الʚوأورد به
والʺقاʶǽة وفي مʛاॼʀة الʻʱفʚʽ مʧ نʨع الأعʺال الʺادǽة للʺقاولات يʙʻرج في صʨرها، وجعل 
قʨاعʙ الʺʨʯʶلॽة عʧ تهʙم الʻʰاء وسلامʱه تʷʺل الʺهʙʻس الʺعʺارȑ والʺقاول على سʨاء، 
ما لǽ ʦقʛʸʱ عʺل الʺهʙʻس على وضع الʦॽʺʸʱ، فلا ʨȞǽن مʨʯʶلاً إلا عʧ العʨʽب الʱي 

  . )١٤١("أتʗ مʻه
وعلى خلاف الʴال في  –أما في ʣل الȄʛʷʱع الفʛنʶي، فإنʻا سȐʛʻ حالاً أن الأصل

ʛʸق –مʱʶǽ أن ʟʵش ʧة عॽسʙʻمات الهʨسʛأو ال ʦॽʺʸʱس واضع الʙʻالʺه ʟʵل ش
الʺهʙʻس الʺʛاقʖ أو الʺʛʷف الʻʱفȑʚʽ، غʛʽ أنه لʝॽ هʻاك ما ʻʺǽع مʧ أن تʱʳʺع 
الʸفʱان في شʟʵ واحʙ، وفي هʚه الʴالة الأخʛʽة ʶǽُأل الʺهʙʻس وفقاً لأحȞام الʹʺان 

ʧ الʦॽʺʸʱ والʻاتʳة ʚؗلʥ العȑʛʷ في مʨاجهة رب العʺل عʧ عʨʽب الʺʻʰى الʻاتʳة ع
 ʦʱي ʚʽفʻʱافه على الʛي أو إشʻإذا ؗان عʺله الف ʧؔة معاً. لॼʀاʛʺاف أو الʛب الإشʨʽع ʧع
دون مقابل، فهʶǽُ ʨأل عʧ العʨʽب الʱي تʱʻج عʧ عʺله وفقاً للقʨاعʙ العامة في الʺʨʯʶلॽة 

  .)١٤٢(عʙ الʵاصة الʺʨجॼة للʹʺان العȑʛʷ العقǽʙة ولʗʶॽ القʨا 
                                                 

، مʨʺʳعة أحȞام الʻقʠ، ٤٠لʻʶة  ٢٤١، الʢعʧ رقʦ ١٩٧٥مايʨ  ٢١نقʠ مʙني، جلʶة  - (١٤١)
  .١٠٤٨، ص ٢٦س

(142)  -  «Si l’architecte, qui accepte à titre gracieux d’assumer la direction des 
travaux, est responsable des désordres résultant du défaut de surveillance, il 
n’est pas un locateur d’ouvrage, et n’est tenu de sa faute que selon le droit 
commun», G. LIET-VEAUX et A. THUILLIER, Droit de la construction, op. 
cit.، p. 311.  
لʧؔ مȞʴʺة الʻقʠ الʺȄʛʸة ؗانʗ قʙ خالفʗ هʚا الʺʙʰأ في شقه الأخʛʽ وقʹǼ ʗعʙم مʨʯʶلॽة الʺهʙʻس 
الǽ ȑʚقʙم خʙمة مʳانॽة لʛب العʺل نهائॽاً لا على أساس الʺʨʯʶلॽة العȄʛʷة ولا على أساس الʺʨʯʶلॽة 

Ȅاً اقʛʸʱ دوره على الʱقȄʛʽʸة وفقاً للقʨاعʙ العامة، ففي دعȐʨ تʱلʟʵ وقائعها في أن مهʙʻساً معʺار 
عʺل حʶاب تؔالʅॽ الانʷاءات الʛʵسانॽة ʙʵؗمة مʳانॽة لʛب العʺل بʻاءً على الʺعلʨمات الفॽʻة 
الʵاصة Ǽالȃʛʱة الʱي تلقاها مʻه ولʧȞǽ ʦ مʛتʢॼاً مع الأخʛʽ بʲʺة علاقة عقǽʙة (عقʙ مقاولة)، حʘʽ قام 

ʻة بʺȞʴʺال ʗʹاء، فقʻʰهائي للʻال ʦॽʺʸʱضع الʨب ʛسٌ آخʙʻمه ʗفʱيل ʦأنف إذ أنه لʱʶʺال ʦȞʴال ʠق
إلى دفاع الʢاعʧ (الʺهʙʻس الأول) الʨʳهȑʛ وللقʨʸر في الʖʽʰʶʱ لعʙم وجʨد علاقة تȌȃʛ الʺهʙʻس 
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رة إلى أنه إذا تعʙد الʺهʙʻسʨن الʺعʺارʨȄن الʺʙʵʱلʨن في عʺلॽة تʙʽʽʷ وتʙʳر الإشا
لعȑʛʷ في حʙود العʺل واحʙ أو إقامة مʷʻأ ثابʗ واحʙ، ؗان ؗل مʻهʦ ملʜʱماً Ǽالʹʺان ا

  .)١٤٣(الȑʚ قام Ǽه
وعلى أȑ حال، فإن لقاضي الʺʨضʨع الʶلʢة الʱقʙيȄʛة الؔاملة في تقʙيʛ الأدلة 

 ʨʰعلى ث ȐʨعʙالǼ مةʙلا الʺقǼ سيʙʻاله ʦॽʺʸʱفي وضع ال ȑس الʺعʺارʙʻأ الʺهʢت خ
معقʖ علॽه مʧ مȞʴʺة الʻقʠ، مادام قʹاؤه ؗان مॽʻʰاً على أسॼاب سائغة، بʙʽ أن 
مȞʴʺة الʺʨضʨع تʵʹع Ǽالॼʢع في تॽʽؔفها لهʚا الفهʦ وتȘʽʰʢ القانʨن لʛقاǼة مȞʴʺة 

Ȟʺة الʺʨضʨع الʶلʢة لʧʯ ؗان لʺʴ«الʻقʠ؛ إذ تʙؗʕ الأخʛʽة على هʚا الʺʙʰأ قائلة: 
الʱامة في تʽʸʴل فهʦ الʨاقع في الʙعȐʨ مʧ الأدلة الʺقʙمة فʽها ومʨازنة Ǽعʹها 
Ǽالॼعʠ الآخʛ وتʛجॽح ما تʧʯʺʢ إلॽه مʻها، إلا أنها تʵʹع لʛقاǼة مȞʴʺة الʻقʠ في 

  .)١٤٤(»تॽʽؔفها لهʚا الفهʦ وفى تȘʽʰʢ ما يॼʻغى تॽʰʢقه علॽه مʧ أحȞام القانʨن 
  المبحث الثاني

  التوسع في نطاق الملتزمين بالضمان العشري
Sens large des débiteurs de l'obligation décennale 

في فʛنʶا في  –قʰل الʺʛʷع –ذʛؗنا آنفاً أن الفʹل يʛجع أولاً إلى القʹاء .٢٤
 ʧʽالʺقاول ʛʽغ ʧȄʛاص آخʵإلى أش ȑʛʷاق الʹʺان العʢن ʙʺي لʳȄرʙʱسع الʨʱال

                                                                                                                       
، الʢعʧ رقʦ ١٩٧٥مايʨ  ٢١الأول بʛب العʺل ولأنه اكʱفى بʱقʦǽʙ خʙمة مʳانॽة له. نقʠ مʙني، جلʶة 

  . ١٠٤٨، ص ٢٦، مʨʺʳعة أحȞام الʻقʠ، س ٤٠لʻʶة  ٢٤١

(١٤٣) -  ،ȑرʨهʻʶال :ȑʛʸʺالفقه ال ʧال مʲʺل الʽʰعلى س ʛʤج أن ،Ȍॽسʨة ٧الʛفق ،Șابʶ٦١، ال ،
  & وأنʛʤ أǽʹاً: ١٥٧& محمد لʖʽʰ شʖʻ، شʛح أحȞام عقʙ الʺقاولة، الʺʛجع الʶابȘ، ص  ١١٤ص

H. L. et J. MAZEAUD, Traité théorique et pratique de la responsabilité civile 
dêlictuelle et contractuelle,, t. 3, op. cit.، n° 1343 et s. & en même sens v., G. 
RIPERT et R. BOULANGER, Traité de droit civil، t. 3, 1956-1960, LGDJ, n° 
2111 et s.  

، مʨقع أحȞام الʻقʠ على ٨٤لʻʶة  ٣١١٨، الʢعʧ رقʦ ٢٠١٥إبȄʛل  ١٥نقʠ مʙني، جلʶة  - (١٤٤)
  الʛاȌǼ الʱالي:

https://www.cc.gov.eg/judgment_single?id=111311013&ja=123714 
، الʢعʧ رقʦ ٢٠٠٨أكʛȃʨʱ  ٢٣لأحȞام القǽʙʺة: نقʠ مʙني، جلʶة وأنʚؗ ʛʤلʥ في الʺعʻى نفʶه ل

مارس  ١٣& نقʠ مʙني،  ٧٨٨، ص ٥٩، مʨʺʳعة أحȞام الʻقʠ، الʺʖʱȞ الفʻي، س ٦٩لʻʶة  ٧٥٨
٢٠٠٣ ʦرق ʧعʢة  ٦٢٠٤، الʻʶي، ج ٦٦لʻالف ʖʱȞʺال ،ʠقʻام الȞعة أحʨʺʳص ٥٤، س ١، م ،
٤٨٠.  
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والʺهʙʻسʧʽ الʺعʺارʧʽȄ الʺʨؗʚرʸǼ ʧȄفة صʴȄʛة في الʨʸʻص الॽɻȄʛʷʱة الʺʨجॼة لهʚا 
 ʧʽʰاقʛʺال ʧʽسʙʻأو الʺه ʚʽفʻʱفي الʛʷل وضع مʨاً حʺǽʙاؤل قʶʱثار ال ʙأنه ق ʙʽالʹʺان، ب
 ʧʺض ʦهل إدخالهʶال ʧم ʧȞǽ ʦلاء لʕأن ه ʘʽ؛ حʚʽفʻʱاء الʻأث ʦوعʺاله ʧʽعلى الʺقاول

 ١٧٩٢عي تʸامʦॽ الʺॼاني الʚيʧ قʙʸهʦ الʺʛʷع بʟʻ الʺادة ʡائفة الʺهʙʻسʧʽ واض
مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني Ǽالʺعʻى الʙقȘʽ، ؗʺا أنه مʧ الʙʰيهي عʙم جʨاز إدراجهʦ ضʺʡ ʧائفة 
الʺقاولʧʽ لأنهʦ لا ǽقʨمʨن Ǽالʻʱفʚʽ الفعلي أو الʺادȑ للعʺل الإنʷائي؛ الأمʛ الȑʚ يʨʲر 

لʹʺان في الȄʛʷʱع الʺȑʛʸ في ʣل قʛʸ معه الʶʱاؤل حʨل مȐʙ جʨاز إلʜامهʦ بهʚا ا
 نʢاق هʚه الʨʸʻص للʺʙّ̔ʷيʧ فʖʶʴ مǼ ʧابٍ أولى. 

قʙ وسّع مʧ دائʛة  –وعلى نʠॽʁ نʛʽʤه الʺȑʛʸ  –الفʛنʶيوقʙ قلʻا إن الʺʛʷع 
إضافة إلى الʺʙّ̔ʷيǼ ʧالفعل  –الʺلʜʱمǼ ʧʽالʹʺان العȑʛʷ أكʛʲ فأكʛʲ؛ فʺʙ نʢاقه لʷॽʺل

ʧʽسʙʻوالʺه ʧʽالʺقاول ʧم–  ʧم (ًناʨقان ʦفي حُؔʺه ʧأو م) ʦهʱؗان على شاكل ʧم
 ،ʧʽȄالعقار ʧȄرʨʢʺل: الʲم ʧيʙّ̔ʷʺال ʦُؔفي ح ʦهʛʰʱاع ʧȄʛاص آخʵوأش ،ʧʽʽʻالف ʧʽʰاقʛʺال
وȃائعي الʺॼاني ʸǼفة عامة، سʨاءً تʦ الॽʰع قʙ تʙʽʽʷها (على الʢȄʛʵة)، أو تʦ الॽʰع 

مʧ تʙʽʽʷها، بل وألʜم بهʚا الʹʺان أثʻاء أو في ʨʡر تʙʽʽʷها، أو حʱى Ǽعʙ الانʱهاء 
كʚلʥ مȄʛʱʷي الʺॼاني الʳاهʜة Ǽغʛض بॽعها، ومʨʱʶردȑ وصانعي أجʜاء الʺॼاني الʺعʙة 
 ȘȄʨʶة إدارة وتॽفي عʺل ʧʽخلʙʱم ʧȄʛاص آخʵوأش ،(ʖʽ ʛؗʱة الʜاني جاهॼʺسلفاً (ال
ȋوʛʷال ʠعǼ ʧȄʛʽلاء الأخʕه ʧم ʟʵع لؔل شʛʷʺال ȋʛʱاش ʙة. وقȄع العقارȄارʷʺال 
الʵاصة لʺʙ نʢاق الʹʺان العȑʛʷ إلॽه، وهʨ ما سʨف نॼʱاحʲه مʧ خلال فقʛات 

  الʺʢلʧʽʰ الʱالʧʽʽ الʱالॽة:
  المطلب الأول

  المراقبون الفنيون (مشرفو التنفيذ)
Les contrôleurs techniques  

الʻʰاء الʺʨحʨʺǼ ʙجʖ قانʨن  -ʡالʖ الʻʰاء –ألʜم الʺʛʷع الʺȑʛʸ رب العʺل .٢٥
 ʦة  ١١٩رقʻʶة  )١٤٥(٢٠٠٨لॽسʙʻة ه ʛؗبها إلى ش ʟخʛʺالأعʺال ال ʚʽفʻʱب ʙعهǽ أنǼ

لʨضع الʸʱامʦॽ والʛسʨمات الهʙʻسॽة وتقǽʙʺها إلى الʳهات الʺʸʱʵة لاعʱʺادها قʰل 
                                                 

جʺادȐ الأولى سʻة  ٦الʻʶة الʴادǽة والʨʶʺʵن،  -ʛر (أ)مȞ ١٩العʙد  -أنʛʤ الʙȄʛʳة الʛسʺॽة - (١٤٥)
١٤٢٩  Șافʨʺة  ١١هـ، الʻس ʨم.٢٠٠٨ماي  
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لى الʛʱخʟॽ اللازم لإتʺام الॽʁام Ǽعʺلॽة الʻʰاء أو الʙʽʽʷʱ الفعلॽة؛ وذلʥ للʨʸʴل ع
ات )١٤٦(الʻʰاء ʛؗʷه الʚنا آنفاً أن هʛؗذ ʙم . وقʨقʱهʺة شاملة، فʺǼ هاʽإل ʙعهǽُ اً ماॼغال

بʨضع الʦॽʺʸʱ وتʨʱلى في الʨقʗ نفʶه مهʺة الإشʛاف على الʻʱفʚʽ، ولا فʛق في هʚا 
 . )١٤٧(ولات الأعʺال الʛʽʰؔة أو الʸغʛʽةالʷأن بʧʽ مقا

 ȑʚʽفʻʱف الʛʷʺي أو الʻالف ʖاقʛʺت مهʺة الʛهʣ ʧʽفي حle contrôleur 
technique نʛن الفʨفي القان ʦن رقʨى القانʹʱقʺǼ ةʛي لأول مʶادر في  ٥٤٧ʸ٣ال 

 ʛايʻي ١٩٦٧يʱاحة الأرض الʶم ʙȄʜي تʱة الʛʽʰؔأن مقاولات الأعʺال الʷǼ ؗان ʥوذل ،

                                                 
(١٤٦) -  ʦرق ʙحʨʺاء الʻʰن الʨقان ʧعة مǼاʛة  ١١٩وتقʹي الʺادة الʻʶة ٢٠٠٨لॽʺسʛة الʙȄʛʳد  –(الʙالع
الʺʛافǽ Șقʙʸُ في تȘʽʰʢ أحȞام هʚا القانʨن ) Ǽʺا نʸه: "٢٠٠٨مايʨ  ١١مʛȞر (أ) الʸادرة في  ١٩

ǼالʨزʛȄ الʺʟʱʵ الʨزʛȄ الʺǼ ʟʱʵالإسȞان والʺʛافȘ والॽʺʻʱة العʺʛانॽة ما لʦ يʟʻ على خلاف ذلʥ. ؗʺا 
ǽقǼ ʙʸُالʳهة الإدارȄة الʺʸʱʵة ǼالȌॽʢʵʱ والǼ ʦॽʤʻʱالॼʶʻة للʺʱʳʺعات العʺʛانॽة الʙʳيʙة هʯʽة 

ʽة الهॽاحॽʶال Șʡاʻʺة للॼʶʻالȃة، وʙيʙʳة الॽانʛʺعات العʺʱʳʺة الॼʶʻالȃة، وॽاحॽʶة الॽʺʻʱة العامة للʯ
مʧ هʚا  ٣٩". ؗʺا قʹʗ الفقʛة الأولى مʧ الʺادة للʺʻاȘʡ الʻʸاॽɺة الهʯʽة العامة للॽʺʻʱة الʻʸاॽɺة

ʛʤʴǽ إنʷاء مॼان أو مʷʻآت أو إقامة أعʺال أو تʨسॽعها أو Ǽʺا يلي: " –في هʚا الʙʸد نفʶه –القانʨن 
 ʛها أو تʺॽɺʙيلها أو تʙها أو تعʱʽالآيلة تعل ʛʽاني غॼʺم الʙن هʨاضعة لقانʵال ʛʽاني غॼʺم الʙها أو هʺॽم

للʶقȋʨ جʜئॽاً أو ؗلॽاً أو إجʛاء أȑ تॼʽʢʷات خارجॽة دون الʨʸʴل على تʛخʟॽ في ذلʥ مʧ الʳهة 
الإدارȄة الʺʸʱʵة ʨʯʷǼن الȌॽʢʵʱ والʦॽʤʻʱ وفقاً للاشʛʱاʡات الʻʰائॽة وقʗ إصʙار الʛʱخʟॽ ولʺا تʻّ̔ʰه 

يʨʱلى الʺهʙʻس مʧ القانʨن نفʶه Ǽʺا نʸه: " ٤١". في حʧʽ تقʹي الʺادة ʻʱفǽʚʽة لهʚا القانʨن اللائʴة ال
أو الʺʖʱȞ الهʙʻسي تقʦǽʙ الʛسʨمات والʺʙʻʱʶات الʺʛفقة ʢǼلʖ الʛʱخʟॽ، وȂصʙار شهادة ʸǼلاحॽة 
 الأعʺال للʛʱخʟॽ، وعلى الʳهة الإدارȄة الʺʸʱʵة ʨʯʷǼن الȌॽʢʵʱ اعʱʺاد هʚه الʷهادة وȂصʙار

الʛʱخǼ ʟॽالʻʰاء في مʙة لا تʳاوز ثلاثʧʽ يʨماً مʧ تارȄخ ورود شهادة صلاحॽة الأعʺال مʧ الʺهʙʻس أو 
  ".الʺʖʱȞ القائǼ ʦالإعʙاد، والʱأكʙ مʧ اسॽʱفاء الʺʙʻʱʶات الʺʢلȃʨة

(١٤٧) -  ،ʧʽاسǽ ʧʽʶازق حʛال ʙʰفة خاصة: عʸǼ راجع ȑʛʸʺع الȄʛʷʱل الʣ ان فيॽʰال ʧم ʙȄʜʺل
وما Ǽعʙها & وأنʛʤ  ٤٧٠الʺʨʯʶلॽة الʵاصة Ǽالʺهʙʻس الʺعʺارȑ ومقاول الʻʰاء، مʛجع سابȘ، ص 

  كʚلʥ في ʣل الȄʛʷʱع الفʛنʶي ʸǼفة خاصة:
A. CASTON, La responsabilité des constructeurs, 6e éd., 2006, éd. Du 
Moniteur, n° 387, p. 342 et s. & G. LIET-VEAUX, Responsabilité de droit 
commun des architectes, juris-classeur, responsabilité civile, fasc. 355-1, 1984, 
n° 173 et s. & J.-B. AUBY et H. PÉRINET-MARQUET, Droit de l’urbanisme 
et de la construction, op. cit., p. 345 et s.  
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 ʧها عʽف ʗابʲأ الʷʻʺى أو الʻʰʺها الʽقام علǽُي  ١٧٠ʶنʛع الفʛʷʺع، وأدخل الȃʛم ʛʱم
ʟʵʷا الʚة –هʴȄʛة صॽنʨص قانʨʸʻاص الʺ –بʵائفة الأشʡ ʧʺام ضȞأحǼ ʧʽمʜʱل

 ʖجʨʺǼ هʱʽلʨʯʶه ومʱʺمه ʦʤن ʦاجهة رب العʺل، ثʨفي م ȑʛʷاء الʹʺان العʻʰال ʧʽʻتق
 ٦٢١رقLe code de construction et d'hapitation  ʦوالإسȞان الفʛنʶي 

، وأكʙ على الأمʛ نفʶه Ǽالقانʨن رقǼL. 111-24 ʦالʺادة  ١٩٧٧مارس  ١٠الʸادر في 
  . )١٤٨(١٩٧٨يʻايʛ  ٤الʸادر في  ١٢

ات الهʙʻسॽة في مʛاॼʀة عʺلॽة تʻفʚʽ الʺʻʰى أو الʺʷʻأ تدخوتʲʺʱل آلॽة  ʛؗʷل ال
ʗابʲي –الʶنʛع الفȄʛʷʱفي ال ʚʽفʻʱفي الʛʷأو م ʧʽʽʻالف ʧʽʰاقʛʺون كـمرحلتين: تفي  –ال

ات إذ ، تمهيديالـمشروع الـى على مستوى لـالأو ʛؗʷه الʚخل هʙʱاز ـي إنجـبدء فل الـقبت
بيرة ل الـؔـفنية على تصميم الأعماالـترتيبات الـمجموع جʙوȐ لـاسة درل، وتȑʛʳ اـالأعم

الʻʰاء. قواعد لـمن مطابقتها ، لʱʱأكʙ تي ترتبط بهاوالʛسʨم والʛʵائȌ والʻʺاذج الʺʸغʛة الـ
Ǽالإشʛاف على تʻفʚʽ أعʺال وتتعلق أو الʻʱفʚʽ، ون على مستوى الإنجاز كـثانية فتالـأما 

ॽɿॽة تʻفمعتمدة الʸʱامʦॽ الـالʙʽʽʷʱ، للʱأكʙ مʧ احʛʱام  . أما في فʛنʶا، فإن )١٤٩(ʚʽهاوؗ
الغالʖ في مʛʷوعات الʻʰاء العʺلاقة مʲل تʙʽʽʷ الʺʳʺعات الॽʻȞʶة أو مʨʺʳعات 
 ʖاتȞم) ʧʽʸʸʵʱم ʧʽȄارʷʱأو اس ʧʽʽʻأ رب العʺل إلى فʳة، أن يلʛʽʰؔات ال ʛؗʷال

شʛاف على تʻفʚʽ الʺʛʷوع اسʷʱارات هʙʻسॽة) خلاف الʺʛاقʧʽʰ الفʧʽʽʻ الʚيǽ ʧقʨمʨن Ǽالإ
العقارȑ، وʢȄلȘ الفقه على الاسʷʱارʧʽȄ مʢʸلح "الفʧʽʽʻ أو مȞاتʖ الʙراسات الهʙʻسॽة" 

des techniciens d’études ال ʧʽسʙʻالʺه ʧع ʥلʚب ʦهʜʽʽʺʱل ʧʽفʛʷʺأو ال ʧʽʰاقʛʺ
ʚʽفʻʱ١٥٠(على ال(.  

                                                 
  أنʸǼ ʛʤفة خاصة لʛʷح هʚا القانʨن أو ذاك والʱعلȘʽ علॽه مʧ الفقه الفʛنʶي: - (١٤٨)

P. DELMAS, Contrôle technique : analyse de la loi du 4 janvier 1978 et de ses 
textes d’application, RDI, 1979, Doctr., n° 129 & P. MALINVAUD et P. 
JESTAZ, La loi no 78-12 du 4 janvier 1978 relative à la responsabilité et à 
l’assurance dans le domaine de la construction, JCP 1978, I., n° 2900. 

 سʺʛʽ عʙʰ الॽʺʶع الأودن، مʨʯʶلॽة الʺهʙʻس الاسʷʱارȑ والʺقاول في مʳالأنʛʤ لهʚا الʺعʻى:  - (١٤٩)
& محمد حʧʽʶ مʨʸʻر،  وما يلʽها ٢٥العقʨد الʺʙنॽة وعقʙ تʶلʦॽ مفʱاح، مʛجع سابȘ الإشارة، ص 

& وفي الʺعʻى نفʶه راجع: محمد ناجي ǽاقʨت،  ١٥٦الʺʨʯʶلॽة الʺعʺارȄة، مʛجع سابȘ الإشارة، ص 
 .٢١١مʨʯʶلॽة الʺعʺارʧʽȄ، مʷʻأة الʺعارف ǼالإسʙʻȞرȄة، دون سʻة نʛʷ، ص 

(150)- «Les techniciens qui concourent avec l’architecte à la maîtrise d’oeuvre, 
et appelés parfois "techniciens d’études" pour les distinguer des organismes 
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وقʙ ثار الʵلاف في بʙاǽة الأمʛ حʨل مȐʙ إلʜام هʚه الʢائفة مʧ الأشʵاص ǼأحȞام 
الʹʺان العȑʛʷ في ʣل الفʛؔة القǽʙʺة الʱي ؗانʗ سائʙة لʺفهʨم الʺلʜʱمǼ ʧʽأحȞام 
الʹʺان العȑʛʷ؛ حʘʽ أن الʺʛاقʧʽʰ الʻʱفʚʽيʧʽ لʨʶॽا ʙّ̔ʷʺǼيǼ ʧالʺعʻى الʙقȘʽ ولا 

 ʦॽامʸʱضع الʨن بʨمʨقǽ ʧʽسʙʻهʺǼ .ةॽسʙʻمات الهʨسʛوال  
ام كـبأحمʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني الʺȑʛʸ لʦ تʟʵ  ٦٥١وقʙ ذʛؗنا آنفاً أن الʺادة 

وفقاً لȄʛʸح هʚا الʟʻ، فقط يʧʽ معمارسʧʽ الـمهندسȐʨ الʺقاولʧʽ والـعشري الـضمان الـ
ات أو الʺȞاتʖ الهʙʻسॽة الʺʨؗʚرة Ǽقانʨن  ʛؗʷأو ال ʧʽʽʻالف ʧʽʰاقʛʺال ʦهʻʽب ʧم ʛؗʚت ʦول

قʙ تʨسعʨا في تفʛʽʶ لفȎ الʺهʙʻسʧʽ  )١٥١(ʨحʙ، بʙʽ أن الفقه الغالʖ في مʻʰʛʸاء الʺال
 ʦرغ ،ʦهʛʽوغ ʧʽʰاقʛوم ʧʽȄارʷʱواس ʧʽʽنʙم ʧم ʧʽسʙʻات الʺهʯع فॽʺل جʺʷॽل ʧʽȄالʺعʺار
إجʺاعهʦ على أن هʚا الǽ ʟʻعʙ نʸاً خاصاً ʱʷǽʺل على حʦȞ اسʻʲʱائي فلا ʨʳǽز 

 ʛʽʶسع في تفʨʱه أو الॽاس علॽʁه. ال  
Ǽعʙ تعʙيلها ʨʺǼجʖ  –مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني الفʛنʶي ١٧٩٢أما في فʛنʶا، فإن الʺادة 

قʙ  –الʱعǽʙلات الॽɻȄʛʷʱة الʱي أشʛنا إلʽها آنفاً في أكʛʲ مʧ مʨضع مʧ هʚه الʙراسة
ʛʽʰي خʻف ʙّ̔ʷم ȑع أʨʹاحةً على خʛص ʗʸة  –نॽفي عʺل ʦاهʶǽ ʛخل آخʙʱم ȑبل وأ

ʙʽʽʷʱال–  ʛʷام الʹʺان العȞاحةً الʺادة لأحʛص ʗمʜا ألʺؗ ،ȑL. 111-24  نʨقان ʧم
الʻʰاء والإسȞان الفʛنʶي الʺʷار إلॽه آنفاً الʺʛاقʧʽʰ الفǼ ʧʽʽʻالʹʺان العȑʛʷ شأنهʦ في 

 ʧʽشأن الʺقاول ʥ١٥٢(ذل( ʖʽخلل أو ع ȑر أʨهʣ ʧʽة حȄʛʷالع ʦهʱʽلʨʯʶم ʗضʛʱواف ،

                                                                                                                       
chargés du contrôle technique», B. BOUBLI, «Contrat d’entreprise», Rép. civ. 
Dalloz, précité, n° 154.   

& عʙʰ الʛازق حǽ ʧʽʶاسʧʽ،  ٥ شȑʛȞ سʛور، مʨʯʶلॽة مهʙʻسي ومقاولي الʻʰاء، الʶابȘ، ص محمد - (١٥١)
الʺʨʯʶلॽة الʵاصة Ǽالʺهʙʻس الʺعʺارȑ ومقاول الʻʰاء، شʛوʡها ونʢاق تॽʰʢقها والʹʺانات الʺʙʴʱʶثة 

الأودن،  سʺʛʽ عʙʰ الॽʺʶع وما Ǽعʙها & ٤٧٤فʽها، دراسة مقارنة في القانʨن الʺʙني، مʛجع سابȘ، ص 
مʨʯʶلॽة الʺهʙʻس الاسʷʱارȑ والʺقاول في مʳال العقʨد الʺʙنॽة وعقʙ تʶلʦॽ مفʱاح، مʛجع سابȘ، ص 

  وما يلʽها ١٣٤
(١٥٢) - :ʛʸʴال لا الʲʺل الʽʰى على سʻا الʺعʚراجع في ه  

Ch. BEUDANT, Cours de Droit civil français, Contrat d’entreprise par René 
RODIERE, t. XII, 2e éd., Paris, Rousseau, 1947, p. 390 et s. & G. LIET-
VEAUX et A. THUILLIER, Le droit de la construction, 10e éd., 1994, Litec, 
n° 490 et s. & P. GRELIER-BESSMANN، Le mémento des marchés privés de 
travaux, Intervenants, passation et exécution, 2006, éd. Eyrolles ; Pratique du 
droit de la construction, 4e éd., 2007, éd. Eyrolles 
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أو جʜئي Ǽه خلال عʛʷ يهʙد مʱانة الʺʻʰى أو الʺʷʻأ وسلامʱه أو حʙوث تهʙم ؗلي 
  . )١٥٣(قʗ تʶلʦ الأعʺال مʧ قʰل رب العʺلسʨʻات مʧ و 

Ǽʺقʱʹى الʨʸʻص  –وعلى ذلʥ؛ فإن أحȞام الʹʺان العȑʛʷ تʺʙʱ في فʛنʶا
 ȑʛʸʺن الʨضع في القانʨة وعلى خلاف الʴȄʛʸة الॽɻȄʛʷʱأو  –ال ʚʽفʻʱفي الʛʷل مʺʷʱل

ʨل الفʧ الʺعʺارȑ تʺʙʱ يǽʙه الʺʛاقʧʽʰ الفʧʽʽʻ، بل وأȑ مهʙʻس آخʛ فʻي خʛʽʰ في أص
ة في عʺلॽة الʙʽʽʷʱ، مʲل: الʺهʙʻسʧʽ القائʺʧʽ على تʛمʦॽ الʺॼاني،  إلى الʺʷارؗ
هȃʛاء وصʛف  ومهʙʻسي أساسॽات الʺॼاني أو الأعʺال الإنʷائॽة مʧ نʳارة وسॼاكة وؗ
 ،ʙاعʸʺال ʖʽ ʛؗسي تʙʻمه ʥلʚؗ امȞه الأحʚل هʺʷا تʺؗ .ʥذل ʛʽي إلى غʴص

ʖʽ أج ʛؗسي تʙʻة أن ومهʢȄʛة، شॼʀاʛʺة الʜسي أجهʙʻة، ومهȄʜ ʛؗʺة الʯفʙʱوال ʅॽʽؔʱة الʜه
ʛاصʻه العʚن هʨؔة –تॼʀاʛʺة والʯفʙʱوال ʅॽʽؔʱة الʜوأجه ʙاعʸʺال–  ʛاصʻالع ʧʽب ʧم

 ʧن مʨؔأو أن ت ،(ʗابʲأ الʷʻʺى أو الʻʰʺال) لȞؗ ائيʷة للعʺل الإنॽʻȄʨؔʱة أو الॽائʷالإن
 ʜُي إن نʱة الȄʜʽهʳʱال ʛاصʻالع ʧʽض بʛصالح للغ ʛʽعله غʳائي، تʷالعʺل الإن ʧم ʗع

  . )١٥٤(لʺعʙ له على نʨʴ ما بʻّ̔ا آنفاً ا
من  ٦٥١ادة ـمالـص ـنل تعديحȄʛاً Ǽالʺʛʷع الʺȑʛʸ ان ونعʨد لʙؗʕʻ على أنه ؗـ

ات والʺȞاتʖ الهʙʻسॽة يقضي بإخضاع لـمدني الʱقʧʽʻ الـ ʛؗʷأو ال ʧʽʽʻالف ʧʽʰاقʛʺام كـلأحال
ʸǼفة صʴȄʛة؛ نʛʤاً لاتʴاد العلة في تʴʺلهʦ بهʚا الالʜʱام مع ري ـعشالـضمان الـ

ʺارǼ ʧʽȄالʺعʻى الʙقȘʽ، وذلʥ حʱى لا يʨʲر الʥʷ حʨل شʺʨل الʺقاولʧʽ والʺهʙʻسʧʽ الʺع
 ȑʚف الʙاله Șقʴʱى يʱوح ،ʖجان ʧمه مʙع ʧاص مʵالأش ʧائفة مʢه الʚله ʟʻال
 ʙاعʨار القʡإ ʧج بها عʛي خʱة الॽائʻʲʱام الاسȞالأح ʥتل ʧʽʻوراء تق ʧع مʛʷʺه الॽسعى إل

  لʛب العʺل مʧ جانʖ آخʛ. العامة في الʺʨʯʶلॽة الʺʙنॽة وهʨ تقʛȄʛ أقʸى الʴʺاǽة 
 ʨى لʱة أنه حॽسʙʻاله ʖاتȞʺات أو ال ʛؗʷاً في حالة الʛʽأخ Ȏأن نلاح ʖʳǽ على أنه
أقʛ الʺʛʷع الʺȑʛʸ صʛاحةً إلʜامها Ǽالʹʺان العʖʳॽɾ ،ȑʛʷ أن يʙʴʱد الʺʨʯʶل وفقاً 

                                                 
(153)- «Sont tenus à garantie: l’architecte et, plus généralement  ، le maître 
d’oeuvre, dont les techniciens d’étude ; l’entrepreneur ؛   le contrôleur 
technique qui, en application de l’article L. 111-24 du code de la construction 
et de l’habitation, est soumis à la présomption édictée par les articles 1792 et 
suivants, dans la limite de la mission qui lui est confiée», B. BOUBLI, 
«Contrat d’entreprise», Rép. civ. Dalloz, mars 2010, n° 490, p. 82. 
(154)- J.B. AUBY et H. PÉRINET-MARQUET, Droit de l’urbanisme et de la 
construction, 8e éd., Montchrestien 2008, p. 219 et s. & Ph. MALINVAUD–
GIRIBILA, Droit de la construction, Dalloz Action, 2007/2008, J.-Cl. civ., art. 
1787, fasc. 10 et 20, p. 245 et s. 
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 ʝॽة، ولȄʨʻة أو معȄارॼʱاص اعʵصفها أشʨها بʶات نف ʛؗʷه الʚا الʹʺان بهʚام هȞلأح
ʻالʺهʧʽسʙ– ʧʽʽعॽʰʢاص الʵأنه  –الأش ʥات؛ ذل ʛؗʷال ʥلʱد عʺل بʨعقǼ نʨعʺلǽ ʧيʚال
ʖʳǽ– هʻʽلاً في حॽʸتف Ȑʛʻل وسʰق ʧنا مʛا أشʺ أن تȌȃʛ الʺهʙʻسʧʽ بʛب العʺل  –وؗ

ات  ʛؗʷوال ،ȑʛʷام الʹʺان العȞون لأحʛʽع الأخʹʵǽ ىʱة حʛاشॼعلاقة مقاولة م
رب العʺل ولʝॽ الʺهʙʻسʨن الʚيʧ  الهʙʻسॽة هي الʛʢف الʲاني في عقʙ الʺقاولة مع

ات وʵȄʹعʨن لإ ʛؗʷال ʥلʱن بʨعʺلǽد عʺلʨعق ʖجʨʺǼ هاʱافها ورقابʛ١٥٥(ش( .  
  المطلب الثاني

 
ْ
ن

َ
دين ومدينون آخرونم

ّ
كم المشي

ُ
  )١٥٦(في ح

Personnes assimilées à des constructeurs et autres prestataires  
ع الʺʛʷع الفʛنʶي .٢٦ ِ́ ْɻ ǽُ–  ȑʛʸʺه الʛʽʤوعلى خلاف ن–  ،ʧʽسʙʻوالʺه ʧʽالʺقاول

وهʦ الʺʙّ̔ʷون الفعلʨʽن للʺʻʰى أو للʺʷʻأ الʲابʗ، للالʜʱام Ǽالʹʺان العȑʛʷ دونʺا قʙʽ أو 
شȋʛ مʲلʺا رأيʻا ʷǼيء مʧ الʱفʽʸل آنفاً. لʻؔه قʙ أدخل بʡ ʧʽائفة الʺلʜʱمʧʽ بهʚا 

ʙى الʻالʺعǼ ʧيʙّ̔ʷʺǼ اʨʶॽل ʧȄʛاصاً آخʵا الʹʺان أشʚاق هʢن ʙة مॽانȞلإم ȋʛʱواش ،Șʽق
 الʹʺان إلʽهʦ عʙة شʛوȋ خاصة. 

هʕلاء الأشʵاص الʚيʧ اعʛʰʱهʦ الʺʛʷع الفʛنʶي في حʦُؔ  مقʙمةوȄأتي في 
ʧيʙّ̔ʷʺاب  –الȃة الؔاملة لأرॽنʨة القانǽاʺʴال Șʽقʴʱوه لʚح ȑʛʸʺه الʛʽʤو نʚʴǽ ونأمل أن

الʺʨʢرون العقارʨȄن، وȃائعʨ الʺॼاني،  :–الأعʺال والʺʛʸʱف إلʽهʦ في الأعʺال الإنʷائॽة
 ʨة سلفاً وصانعʙأو الʺع ʜʽهʳʱقة الǼاني ساॼʺال ʧة مȄʜʽهʳʱال ʛاصʻردو العʨʱʶوم

ʧȄʛآخ ʧʽʻيʙالإضافة إلى مǼ اʚه ،ʖʽ ʛؗʱلل. 
  وॽɾʺا يلي نʻʱاول ؗل ʡائفة مʧ هʚه الʨʢائف سالفة الʷǼ ʛؗʚيء مʧ الʱفʽʸل:

   )١٥٧(أولاً: الʦʠʸرون العقارʦȂن 
Les promoteurs immobilières 

                                                 
(١٥٥) -  ،ȑرʨهʻʶه: الǽʙن لʨعʺلǽ ʧʽأو معاون ʧيʙاعʶʺǼ عانة الʺقاولʱورة اسʛص ضʨʸراجع في خ

 .١١٠، الʺʛجع الʶابȘ، ص ٧الʨسȌॽ، ج 
"مʧ في حʦȞ الʺʙّ̔ʷيʧ  الʺʢʸلح: –ومǼ ʧعʙه الفقه والقʹاء –أنʛʤ لاسʱعʺال الʺʛʷع الفʛنʶي - (١٥٦)

 ʙʻب ،"ʦهʱؗان على شاكل ʧراسة. ٩أو مʙه الʚه ʧآنفاً م     
(١٥٧) -  ȑالعقار ʛȄʨʢʱد الʨاً لأن عقʛʤن–  ʧȄرʨʢʺعلى ال Șʽʰʢʱال ʖاجʨني الʨام القانʤʻال ʦث ʧوم

ʧȄراسة  –العقارʙه الʚع هʶة ولا تʸʸʵʱة مॽنʨراسات قانʙلاً لʴم ʙة خاصة تعॽنʨام قانȞع لأحʹʵت
ʰل ȑʛʷام الʹʺان العȞأحǼ مʜʱالʺل ȑر العقارʨʢʺم الʨان مفهॽʰا بʻفي هʱؔʻعاً؛ فॽʺام جȞه الأحʚان هॽ

وॽʰʡعة الʙور الȑʚ يلॼɻه في عقʨد الʺقاولات فʖʶʴ، ونʽʴل في شانه إلى الʙراسات الʺʸʸʵʱة الʱي 
  سʛʽʷʻ إلʽها لاحقاً في مʨضعه.   
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ǽعʙ مفهʨم الʺʨʢر العقارȑ مفهʨماً حʙيʲاً نॽʰʶاً في ʣل القانʨن الʺȑʛʸ مقارنةً  .٢٧
 ȑʛʸʺع الʛʷʺر الʙʸǽ ʦي، فلʶنʛن الفʨالقانǼ– راسةʙه الʚر هʨʢة سǼاʱؗ ىʱناً  –حʨقان

خاصاً يʦʤʻ نʷاȋ الʛȄʨʢʱ العقارȑ، رغʦ انʷʱار هʚا الʷʻاȞʷǼ ȋل ملȍʨʴ في مʛʸ في 
ʻُ̋ʺي العقارȑ" دون تعȄʛفه الآ ونة الأخʛʽة، ورغʦ إشارة الʺʛʷع نفʶه إلى مʢʸلح "ال

   .)١٥٨(٢٠٠٨الʸادر عام  ١١٩الʺʨحʙ رقǼ  ʦاللائʴة الʻʱفǽʚʽة لقانʨن الʻʰاء
 ʛȄʨʢʱال ȋاʷاول نʜي ȑʚال ȑʨʻالʺع ʟʵʷأنه: "الǼ ȑر العقارʨʢʺال ʅȄʛا تعʻʻȞʺȄو

لإنʷاء وȂدارة وصॽانة أو تʛȄʨʢ الʺʷارȄع العقارȄة، العقارǼ ȑأن ǽأخʚ على عاتقه الʺॼادرة 
 ȘȄʨʶراعى، وتʜاعى والʻʸاحى والॽʶار الʺʲʱة للإسʙالʺع Șʡاʻʺغلال الʱواس ʜʽهʳوت
الʨحʙات العقارȄة عȘȄʛʡ ʧ بॽعها أو تأجʛʽها، سʨاءً Ǽعʙ تʙʽʽʷها أو على الʢȄʛʵة، 

أو بʨاسʢة غʛʽه مʧ الʺʨʢرʧȄ  وسʨاءً قام Ǽإنʷاء وȂدارة الʺʛʷوع العقارȑ وتȄʨʶقه بʻفʶه،
  . )١٥٩(و الʺقاولʧʽ والʨسʢاء العقارʧʽȄ"الفʛعʧʽ أ

وقʙ مʙ غالॽʰة الفقه والقʹاء الفʛنʧʽʽʶ نʢاق الالʜʱام Ǽالʹʺان العȑʛʷ لʷॽʺل 
مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني، والʺʨاد  ١-١٧٩٢الʺʨʢرʧȄ العقارʧʽȄ مʙʻʱʶيʧ في ذلʥ إلى الʺادة 

ء والإسȞان؛ حʘʽ تقʹي الأولى Ǽʺا نʸه: "ǽعʛʰʱ وما يلʽها مʧ قانʨن الʻʰا ١-٢١١

                                                 
(١٥٨) - ʰن الʨة لقانǽʚʽفʻʱة الʴص اللائʨʸʻراجع ل ʦرق ʙحʨʺاء الʻة  ١١٩ʻʶة٢٠٠٨لȄʛʸʺقائع الʨال ،- 

م. أما في فʛنʶا، فقʙ نʦʤ الʺʛʷع الفʛنʶي عقʙ الʛȄʨʢʱ العقارȑ ٢٠٠٩إبȄʛل سʻة  –مʛȞر (أ) ٨٢العʙد 
Le contrat de promotion immobilière  ة عامʛ١٩٣٨لأول م  ʧاد مʨʺى الʹʱقʺǼ١-١٨٣١ 

بʗʻّ̔ مʨʯʶلॽة الʺʨʢرʧȄ  ، ؗʺا١٨٠٣الʸادر عام الʱقʧʽʻ الʺʙني  الʱي أُدخلʗ على ٥-١٨٣١إلى 
 ʧاد مʨʺال ʧʽȄالعقارL. 211-1  إلىL. 211-5 ʧاد مʨʺالإضافة إلى الǼ L. 221-1  إلىL. 222-7 

الʸادر  ٦٢١رقLe code de construction et d'hapitation  ʦمʧ تقʧʽʻ الʻʰاء والإسȞان الفʛنʶي 
   .١٩٧٧مارس  ١٠في 

(١٥٩) -  ʧاسع مʱال ʙفي العق ʧʽȄالعقار ʧȄرʨʢʺم الʨا لʺفهʨضʛتع ʧيʚال ȑʛʸʺالفقه ال ʠعǼ أن ʛؗʚُي
 "ȑل العقارʨʺʺال" :ʦاس ȑر العقارʨʢʺن على الʨلقʢǽ اʨن الʺاضي ؗانʛات القॽʻʽثʺانLe crédit-

bailleurǽ ʙر. فقʨʢل مʨʺن ؗل مʨȞǽ لازم أنǼ ʝॽل، فلʨʺʺر والʨʢʺم الʨمفه ʧʽان ما بʱفى ، وشʱȞ
الʺʨʢر Ǽإنʷاء وȂدارة وتȘȄʨʶ الʺʛʷوع العقارȑ، وʨȞȄن الʺʺʨل شʸʵاً آخʛ مʲل مʕسʶة مالॽة أو 
مॽɾʛʸة. ؗʺا قʨȞǽ ʙن الʺʨʢر هʨ نفʶه الʺʺʨل، لʨ أنه هʨ الȑʚ أعʙ الȄʨʺʱل الʻقȑʙ اللازم للʺʛʷوع 

ʧʽاسǽ ʧʽʶازق حʛال ʙʰع :ʧʽمʨالʺفه ʧʽب Ȍلʵا الʚله ʛʤه. أنʯʷʻي ȑʚال ȑاصة العقارʵة الॽلʨʯʶʺال ،
وما يلʽها & وراجع لʺعʻى الʺʨʢر  Ǽ٥٣٨الʺهʙʻس الʺعʺارȑ ومقاول الʻʰاء، الʺʛجع الʶابȘ، ص 

:ʧʽȄالعقار ȘȄʨʶʱوال ʙʽʽʷʱي الʱʽفي عʺل ʧʽخلʙʱʺال ʧʽȃه وʻʽق بʛوالف ȑالعقار  
Ph. MALINVAUD, A. JESTAZ، Ch. JOURDAIN et S. TOURNAFOND, 
Droit de la promotion immobilière, op. cit.  ، no 663. 
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ؗل مهʙʻس، ومقاول، وفʻي، أو أȑ شʟʵ  -١مʙّ̔ʷاً لعʺل إنʷائي في هʚا الʙʸد: 
ؗل Ǽائع لعʺل إنʷائي Ǽعʙ تʙʽʽʷه، سʨاءً ؗان  -٢آخʛ يʛتȌॼ مع رب العʺل Ǽعقʙ مقاولة. 

مهʺة الʺʙّ̔ʷ، ؗل شʟʵ آخǽ ʛقʨم Ǽʺهʺة تॼʷه  -٣قʙ شʙّ̔ه بʻفʶه أو بʨاسʢة غʛʽه. 
  . )١٦٠(مفʨضاً عʧ مالʥ العʺل الإنʷائي" شʢȄʛة أن يʱعامل ʸǼفʱه وسʢॽاً أو

ʖي الغالʶنʛالفقه الف ȐʛȄون  –)١٦١(وʛوالʺعاص ʦهʻامى مʙالق–  ȑر العقارʨʢʺأن ال
يȘʰʢʻ علॽه الʨصفان الʲاني والʲالʘ معاً مʧ الʟʻ سالف الʛؗʚ؛ حǽ ʘʽعʺل الʺʨʢر 

ا سʨاءً بʻفʶه أو بʨاسʢة غʛʽه، ؗʺا ǽقʨم Ǽʺهʺة تॼʷه أحॽاناً على بॽع الʺॼاني Ǽعʙ تʙʽʽʷه
ʻʱإذا قام ب (ʧʽالʺقاول) ʧʽʽالفعل ʧيʙّ̔ʷʺهمهʺة الʶفʻة بॽائʷالأعʺال الإن ʠعǼ ʚʽ١٦٢(ف( .  

ʧʽʽʶنʛالفقه والقʹاء الف ȋʛʱʷȄام الʹʺان  )١٦٣(وȞأحǼ ʧʽȄالعقار ʧȄرʨʢʺام الʜلإل
 ȑʛʷالʺادة  –الع ʦȞʴق ١-١٨٣١وفقاً لʱال ʧم ʛني الفʙʺال ʧʽʻيʶ١٦٤(ن(–  Ȍسʨورة تʛض

                                                 
  مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني الفʛنʶي Ǽʺا نʸه: ١- ١٧٩٢إذ تقʹي الفقʛتان الʲانॽة والʲالʲة مʧ الʺادة  - (١٦٠)

«2° Toute personne qui vend, après achèvement, un ouvrage qu'elle a construit 
ou fait construire ؛  3° Toute personne qui, bien qu'agissant en qualité de 
mandataire du propriétaire de l'ouvrage, accomplit une mission assimilable à 
celle d'un locateur d'ouvrage». 
(161)- V. par exemple, B. CARTERON, Promoteurs-constructeurs et 
copropriétaires dans les sociétés de construction d'immeubles collectifs, Journ. 
agréés 1963, n° 17 & C. BRILLOIT, Le contrat de promotion immobilière, 
Analyse de la loi n° 71-579 du 16 juillet 1971, Journ. not. 1971, n° 1161 & R. 
BOYEURE, L'application de la loi modifiée du 16 juillet 1971 relative à 
diverses opérations de construction, AJPI 1973, n° 398 et s. & H. PÉRINET-
MARQUET, Promotion immobilière, Rép. Dalloz, janv. 2013, n° 24 et s. & C. 
GIVERDON, Le contrat de promotion immobilière, Gaz. Pal. 1972, I, Doctr., 
n° 217 
(162)- «Sont concernés, … celui qui fournit la garantie de livraison à prix et 
délai convenus dans le CCMI et reprend le programme (Civ. 3e, 4 juin 2009, 
no 07-16.647) ؛   le promoteur immobilier (C. civ., art. 1831-1)», B. BOUBLI, 
«Contrat d’entreprise», Rép. civ. Dalloz, mars 2010, n° 493, p. 82 & G. LIET-
VEAUX et A. THUILLIER, Droit de la construction, 11e éd., Litec, 2000, p. 
149. 

(١٦٣) -  ʙʻب) ʘيʙʴل الʴم ʙʻʰاشي الʨقاً في ؗافة حǼسا ʦهʽار إلʷʺ٢٧راجع الفقه والقʹاء ال.(  
"عقʙ الʛȄʨʢʱ العقارȑ مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني الفʛنʶي على ما يلي:  ١-١٨٣١وȑʛʳȄ نʟ الʺادة  - (١٦٤)

ʟʵاه شʹʱقʺǼ ʙعهʱفع العام، يʻال Șʽقʴʱجʺاعي ل ʠȄʨتف ʙعق ʨه–  ȑر عقارʨʢى مʺʶǽُ–  اجهةʨفي م
رب العʺل، وذلʥ مقابل أجʛ مʱفȘ علॽه، Ǽأن ǽقʨم Ǽإبʛام عقʙ مقاولة، بهʙف وضع بʛنامج (نʤام) لإقامة 

مقابل  –ى الॽʁام بʻفʶه أو بʨاسʢة الغʛʽأو لʙʽʽʷʱ مʻʰى أو عʙة مॼانٍ أو مʷʻآت ثابʱة، Ǽالإضافة إل
ʛف". –أجʙا الهʚه Șʽقʴʱة اللازمة لॽة والʺالȄة والإدارॽنʨات القانॽالعʺل ʠعॼل أو بȞǼ  
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 (ʧʽسʙʻوالʺه ʧʽالʺقاول) ʧيʙّ̔ʷʺاب الأعʺال (ملاك الأراضي) والȃأر ʧʽر بʨʢʺفي ال
ʘʽʴǼ مॼاشʛة ؗل أو Ǽعʠ العʺلॽات القانʨنॽة والإدارȄة والʺالॽة اللازمة لإنʷاء الʺʛʷوع، 

ʜ الʻائʖ القانʨني أو الʺفʨض عʧ أرȃاب  ʛؗر في مʨʢʺح الॼʸǽ الأعʺال (ملاك
الأراضي) في الʱعاقʙ مع الʺʙّ̔ʷيʧ، وʚؗا ضʛورة ॽʀامه بʨضع بʛنامج أو نʤام لإنʷاء 
وȂدارة وتȘȄʨʶ الʺʛʷوع العقارȑ. ومʧ الʙʰيهي، أنه حال اخʱلال أو تʵلف شȋʛ مʧ هʚه 

قʙ  –على الʠॽʁʻ مʧ ذلʥ –الʛʷوȋ، ألا يʦʱ إلʜامه ǼأحȞام الʹʺان العȑʛʷ، وȂنʺا
Ȟام هʚا الʹʺان Ǽاعॼʱاره دائʻاً Ǽه، فʺǽ ʧʺلʥ أرضاً مʧ الʺʨʢرʧȄ العقارʱʶǽ ʧʽȄفʙʽ مʧ أح

 ʙرب العʺل في عق ʜ ʛؗم ʚأخǽ ها، فإنهʽعل ȑوع عقارʛʷم ʙʽʽʷʱل ʧʽمع الʺقاول ʙعاقʱȄو
 .ʧʽاجهة الʺقاولʨفي م ȑʛʷالʹʺان العǼ ًاʻفة دائʸه الʚح بهॼʸȄالʺقاولة، و  

 ،ȑʛʸʺع الȄʛʷʱضع في الʨال ʧالʺادة أما ع ʟاق نॽس ʧو مʙʰʽ٦٥١ف  ʧʽʻقʱال ʧم
ʧʺʹǽ الʺهʙʻس الʺعʺارȑ الʺʙني الʱي تقʛر أحȞام الʹʺان العȑʛʷ بʸʻها على أن: "

والʺقاول مʱʹامʧʽʻ ما ʙʴǽث خلال عʛʷ سʨʻات مʧ تهʙم ؗلى أو جʜئي ॽɾʺا شʙʽوه 
 Ȑʛة أخʱآت ثابʷʻم ʧه مʨان أو أقامॼم ʧا.مʚام بهʜʱالال ʛʸقǽ عʛʷʺالʹʺان .."، أن ال– 

  على الʺهʙʻسʧʽ الʺعʺارʧʽȄ والʺقاولʧʽ فʖʶʴ.  –وفقاً لॽɾʛʴة اللفȎ الȄʛʷʱعي
وقʧʤǽ ʙ الॼعʠ أنه Ǽʺا أن هʚا الʟʻ يʧʺʹʱ حȞʺاً اسʻʲʱائॽاً ʛʵǽج عʧ إʡار 
القʨاعʙ العامة؛ فلا ʨʳǽز الॽʁاس علॽه أو الʨʱسع في تفʛʽʶه، ولا ʧȞʺǽ مʧ ثʦ إلʜام 

ʧʽȄالعقار ʧȄرʨʢʺال– ʻال ʧةمॽنʨة القانॽاح–  ʧȄرʨؗʚم ʛʽغ ʦاص لأنهʵا الʹʺان الʚبه
هي أنه لʺا ؗان تȘʽʰʢ أحȞام الʹʺان  –في نʛʤنا –Ǽه ʸǼفة صʴȄʛة. لʧؔ الॽʁʴقة

 ȑʛʸʺع الȄʛʷʱنٌ في الʨهʛم ȑʛʷا  –العʻورأي Șʰي ؗʺا سʶنʛه الفʛʽʤوعلى خلاف ن
ॽة الʙʽʽʷʱ أو صفʱه بʨجʨد عقʙ مقاولة Ǽغʠ الʛʤʻ عʧ شʟʵ القائǼ ʦعʺل –تفॽʸلاً آنفاً 

                                                                                                                       
Selon l’article 1831-1 du Code civil qui dispose que: «le contrat de promotion 
immobilière est un mandat d’intérêt commun par lequel une personne dite 
“promoteur immobilier” s’oblige envers le maître d’ouvrage à faire procéder, 
pour un prix convenu, au moyen de contrats de louage d’ouvrage, à la 
réalisation d’un programme de construction d’un ou de plusieurs édifices ainsi 
qu’à procéder elle-même ou à faire procéder, moyennant une rémunération, à 
tout ou partie des opérations juridiques, administratives et financières 
concourant au même objet». 
(164)- «Le terme de promotion immobilière est, aujourd'hui, ambigu. Il recouvre 
en effet aussi bien, dans son sens large, une activité que, dans son sens étroit, 
un contrat précis», H. PÉRINET-MARQUET, Promotion immobilière, Rép. 
Dalloz, janv. 2013, n° 1 & v. en même sens, Ph. MALINVAUD, La garantie 
des vices par le vendeur-promoteur de constructions immobilières: unité ou 
diversité, JCP 1969, I, n° 2284 & J.-L. BERGEL, Diversité et convergences des 
techniques de promotion immobilière, Dr. et patr. 2009, n° 183, p. 77. 
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 ʧȄرʨʢʺام على الȞه الأحʚه Șʽʰʢة تॽانȞفي إم ʖȄة، فلا رॽʻه الفʱه أو ؗفائʸʸʵأو ت
ʧʽȄالعقار– ʛʸفي م ȑʛʷة للʹʺان العʺʤʻʺة الॽالʴة الॽɻȄʛʷʱص الʨʸʻل الʣ في– 

حʻʽʺا ʧȞʺǽ للقاضي، عʙʻ الʜʻاع، إضفاء وصف الʺقاولة على العقʙ الȑʚ يʛʰمه الʺʨʢر 
الʺʱعاملʧʽ معه أǽاً ما ؗانʗ صفʱهʦ (أȑ سʨاءً ؗانʨا ملاك الأراضي الʱي  العقارȑ مع

مǽُ–  ʧقام علʽها الʺʛʷوع العقارȑ أو الʺʛʸʱف إلʽهʦ في الʨحʙات العقارȄة)، وॼʸȄح
ʦث–  ʛم ʖʶʴǼ ا الʹʺانʚاً بهʻاً أو دائʻيʙر مʨʢʺعلى ال ʙٍني في ؗل عقʨه القانʜؗ

  .)١٦٥(حʙه
ʵُyّ̒ ثانॻاً: Ǻائعʦ الأعʸال     )١٦٦(ʗة Ǻغʙض الॻʮعالإنʵائॻة الʱاهʚة أو ال

                                                 
(١٦٥) -  ʝॽها لʽعل Șʽʰʢʱال ʖاجʨني الʨام القانʤʻال ʙيʙʴوت ȑر العقارʨʢʺمها الʛʰي يʱد الʨالعق ʅॽʽؔإن ت

مʴلاً لهʚه الʙراسة الʱي نʻʱاول فʽها مفهʨم ونʢاق الʹʺان العȑʛʷ، لʻʻؔا نʽʴل في شأنها إلى الʙراسات 
الʛʸʴ مʧ الʺʕلفات  الʺʸʸʱʵة أو الʺʱعʺقة في هʚا الʙʸد والʱي نʛؗʚ مʻها على سʽʰل الʺʲال لا

 القانʨن الʺȑʛʸ  في مقارنة دراسة الإنʷاء، تʗʴ الʺॼاني بॽع زهʛة، الʺȄʛʸة والعॽȃʛة: محمد الʺʛسي
وما يلʽها & ولاء الʙيʧ  ١١٣، ص ١٩٨٩الʗȄʨؔ،  والʛʷʻ، والʱعʖȄʛ الʱألʅॽ لʻʳة والفʛنʶي، والʱȄʨؔي

دائʛة القʹاء Ǽإمارة أبʰʣ ʨي، الॼʢعة الأولي محمد إبʛاʦॽʂ، الʛȄʨʢʱ العقارȑ، دراسة مقارنة، مʨʰʢعات 
ʜ القانʨني للʺʛقي العقارȑ في القانʨن الʜʳائȑʛ،  ٦٧، ص ٢٠١٤ ʛؗʺناسي، الʨاني لʙʽها & سعʙعǼ وما

ʛائʜʳة في الȄة العقارॽʀʛʱل الʨي حʻʡʨقى الʱالʺل ʛʺتʕم إلي مʙمق ʘʴǼ- اقع والآفاقʨمي  - الʨ٢٧ي 
& حॽاة حامي، الʤʻام القانʨني لॽʰع الʻʰاǽة في ʨʡر الإنʳاز في وما Ǽعʙها  ٥، ص ٢٠١٢فʛʰايʛ  ٢٨و

 ʛائʜʳق جامعة الʨقʴة الॽمة إلى ؗلʙرا مقʨʱؗرسالة د ،ȑʛائʜʳن الʨها &  ٤٧، ص ٢٠١٦القانʽوما يل
  وأنʚؗ ʛʤلʥ مʧ الʺʕلفات الفʛنॽʶة:

R. BADINTER, Aspects juridiques de l'activité des promoteurs de construction 
immobilière, JCP 1965, I., p. 1933 et s. & G. CABANAC et F. KAMOUN, 
Tentative de qualification juridique de l'activité de promoteur, AJPI 1961, n° 
41 et s. & Ch. MARTIN, La promotion immobilière, Ann. loyers, 1973, n° 
1104 et s. & L. BERGEL, Diversité et convergences des techniques de 
promotion immobilière, Dr. et patr. 2009, n° 185, p. 81 & Ph. MALINVAUD, 
A. JESTAZ، Ch. JOURDAIN et S. TOURNAFOND, Droit de la promotion 
immobilière، op. cit., n° 89 et s. & D. TOMASIN, Contrat de promotion 
immobilière, in Dalloz Action Droit de la construction 2010/2011, dossier n° 
230 à n° 278. 

نǼ ʛؗʚُأن الʺʛʷع الفʛنʶي هʨ أول مʧ أʡلȘ لفȎ "مʧ في حʦȞ الʺʙّ̔ʷيʧ أو مʧ ؗان على  - (١٦٦)
 "ʦهʱشاكلPersonnes réputés constructeurs الʺادةǼ ،ي،  ١-١٧٩٢ʶنʛني الفʙʺال ʧʽʻقʱال ʧم

الأشʵاص الʚيʧ يʙʱخلʨن في عʺلॽة الʻʰاء أو الʙʽʽʷʱ أو عʺلॽة الॽʰع والȘȄʨʶʱ العقارȑ وهʦ لʨʶॽا على 
 ʧʽʽقॽʁʴال ʧيʙّ̔ʷʺال ʧع ʦهʜʽʽʺف تʙبه ʥ؛ وذلʧʽأو مقاول ʧʽسʙʻهʺǼ اʨʶॽل ȑأ ،Șʽقʙى الʻالʺعǼ ʧيʙّ̔ʷʺǼ
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Vendeurs des immeubles réputés constructeurs  
ت علॽه وهʨ ما أكʙ –مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني الفʛنʶي ٢-١-١٧٩٢نʗʸ الʺادة  .٢٨
على خʹʨع Ǽائعي الʺॼاني الʳاهʜة والʺʷʻآت  –نفʶه )١٦٧(مʧ الʱقʧʽʻ ١-١٦٤٦الʺادة 

 ȑʛʷالʹʺان العǼ امʜʱة، للالॽʻة الʺهȄارʳʱاض الʛى أو للأغʻȞʶة للʙاءً الʺعʨة سʱابʲال
Ǽاعॼʱارهʦ في حʦȞ الʺʙّ̔ʷيʧ، وسʨاءً ؗانʗ هʚه الʺॼاني وتلʥ الʺʷʻآت تʗʴ الإنʷاء أو 

 une vente en l’étatعلى الʢȄʛʵة (مॼاني أو مʷʻآت مʱʶقʰلॽة) عʙʻ إبʛام الॽʰع 
futur d’achèvement (VEFA)،  ه إنʶائع نفॼة الʢاسʨائها بʷإن ʙعǼ عॽʰال ʦأو ت

 une vendكان مقاولاً أو مهʙʻساً فॽʻاً، أو بʨاسʢة مقاول أو أȑ شʟʵ آخʛ غʛʽه 

après achèvement l’ouvrage qu’il a construit ou fait construire .
ʚؗ ȑʛʷالʹʺان العǼ مʜʱلȄه، وʱʹǽعه أو مقاॽض بʛغǼ ʗأ ثابʷʻى أو مʻʰم Ȑʛʱاش ʧم ʥل

. وʸȃفة )١٦٨(الʺȑʛʱʷ أو الʺقاʠǽ)وȄعʙ الʙائǼ ʧالʹʺان هʻا هʨ الʺʛʸʱف إلॽه (
(مʻʰى أو مʷʻأ  un ouvrageعامة، يلʜʱم بهʚا الʹʺان أȑ مʛʸʱف في عʺل إنʷائي 

ʨاء تʦ الʛʸʱف ثابʗ على الʱفʽʸل الʶابȘ ذʛؗه) في مʨاجهة أȑ مʛʸʱف إلॽه جʙيʙ، س
 ॽɾه لأول مʛة أو للʺʛة الʲانॽة أو الʲالʲة، وهʚȞا. 

لʧؔ الʺʛʷع الفʛنʶي قʙ اشȋʛʱ لʨʹʵع هʚه الʢائفة مʧ الأشʵاص للالʜʱام 
Ǽالʹʺان العȑʛʷ شʡʛاً وحʙʽاً وهʨ أن تʨʱفʛ لȐʙ الॼائع نॽة الॽʰع عʙʻ الʙʽʽʷʱ أو الʻʰاء، 

ॽة الʺʻʰى). ولا عʛʰة Ǽعʙ ذلʥ لʺا إذا ؗان أو نॽة إعادة الॽʰع عʙʻ الʛʷاء (اكʶʱاب ملؔ
الॼائع قʙ اتʚʵ مهʻة بॽع العقارات أو الʺॼاني الʳاهʜة على سʽʰل الاحʛʱاف، أو لʦ يʚʵʱها 
 ʛʽغǽ ʦى ثʻȞʶض الʛة أو لغॽʸʵʷه الʱفعʻʺة لǽاʙʰى في الʻʰʺال ʙʽʽʷʱم بʨقǽ ؗأن ʥلʚك

 أهʺॽة أǽʹاً للهʙف مʧ إقامة أو نʱʽه في الانʱفاع Ǽه شॽʸʵاً ॽɾقʨم بॽʰعه Ǽعʙ تʙʽʽʷه. ولا
تʙʽʽʷ الʺʻʰى أو الʺʷʻأ الʲابʗ، أȑ سʨاءً ؗان للأغʛاض الॽʸʵʷة أو للأغʛاض الʳʱارȄة 
                                                                                                                       

ʧيʙّ̔ʷʺال ʝȞة على عʻʽمع ȋوʛʷǼ للʹʺان ʦ؛ لأنه أخʹعهʧʽومقاول ʧʽسʙʻمه ʧم  ʧيʚال ʧʽقॽʁʴال
 ȑʙʻراجع ب .ʙʽأو ق ȋʛا الʹʺان دونʺا شʚن بهʨمʜʱآنفاً. ٢٦و ٩يل   

وهʚا الʟʻ قʙ أضافه الʺʛʷع الفʛنʶي إلى الʺʨʺʳعة الʺʙنॽة ʨʺǼجʖ الʱعʙيل الȄʛʷʱعي الʸادر  - (١٦٧)
 ʦن رقʨقانǼ مʨسʛʺǼة  ١٢ʻʶة في  ١٩٧٨لॽʺسʛة الʙȄʛʳالǼ رʨʷʻʺ٥وال  ʛايʻ١٩٧٨ي.  

Loi n°78-12 du 4 janvier 1978- art. 4- JORF 5 janvier 1978 en vigueur le 1er 
janvier 1979. 

(١٦٨) - :ȑʛʸʺالفقه ال ʧفة خاصة مʸǼ ȑʛʷاص للʹʺان العʵالأش ʧة مʯه الفʚع هʨʹʵراجع ل  ʙʰع
 ٤٨٢الʛازق حǽ ʧʽʶاسʧʽ، الʺʨʯʶلॽة الʵاصة Ǽالʺهʙʻس الʺعʺارȑ ومقاول الʻʰاء، الʺʛجع الʶابȘ، ص 

   Ǽعʙها.وما 
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(الʙʽʽʷʱ بهʙف تȘȄʨʶ الʺʻʰى). ولا عʛʰة ʚؗلʥ لʟʵʷ مʧ قام Ǽعʺلॽة الʙʽʽʷʱ الʺادǽة، 
ع مʕهلاً مʧ الʻاحॽة أȑ سʨاءً أقام بها الॼائع نفʶه دون الاسʱعانة Ǽʺقاول، إذا ؗان الॼائ

الفॽʻة لهʚه العʺلॽة ؗأن تʨؔن مهʱʻه الʺقاولة أو الهʙʻسة الʺعʺارȄة، أو قام بهʚه العʺلॽة 
 ʧهى مʱان ʙائع قॼن الʨȞǽ ة أنʢȄʛش ،ʖʶʴع فॽʰة الॽعʺلǼ ائعॼفى الʱف واكʛʱʴمقاولٌ م

لॼائع للʺʻʰى أو ا عʺلॽة الʙʽʽʷʱ ؗاملة قʰل إبʛام الॽʰع في الʴالة الأولى (نقʙʸ حالة إقامة
  . )١٦٩(للʺʷʻأ بʻفʶه)

مʧ  ١-٢٣١كʚلʥ يȘʰʢʻ الʹʺان العȑʛʷ في الȄʛʷʱع الفʛنʶي ʨʺǼجʖ الʺادة 
على مȑʙʽʷ الʺʻازل  –وعلى خلاف الȄʛʷʱع الʺʚؗ ȑʛʸلʥ –قانʨن الʻʰاء والإسȞان

ʨم بʱأسʝॽ ، أȑ مǽ ʧقles constructeurs de maison individuelleالʵاصة 
. وʙȄخل ضʺʧ هʚه الʢائفة مʧ الʺلʜʱمǼ ʧʽالʹʺان )١٧٠(واحʙ وتʙʽʽʷ مʜʻل سʻȞي

                                                 
مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني حالة "بॽع العقار (الʺʻʰى) Ǽعʙ الانʱهاء مʧ تʙʽʽʷه  ٢- ١-١٧٩٢تʦʤʻ الʺادة  - (١٦٩)

مʧ  ١-١٦٤٦مʧ جانʖ الॼائع نفʶه أو تعاقʙ الأخʛʽ مع الʺقاولʧʽ على تʙʽʽʷه"، بʻʽʺا تʨاجه الʺادة 
ȃو .(ةʢȄʛʵع على الॽʰال) اءʷالإن ʗʴع العقار تॽه حالة بʶنف ʧʽʻقʱال ʧʽʽʻالʺع ʧʽمʜʱالي فإن الʺلʱال

 ʗʴع العقار تॽار بʱاخ ȑʚاء الʷالإن ʗʴى تʻʰʺائع الǼ :ʦص هʨʸʻه الʚوفقاً له ȑʛʷام الʹʺان العȞأحǼ
الʙʽʽʷʱ أو في بॽع مʻʰى يʦʱ تʙʽʽʷه مॼʁʱʶلاً (مʻʰى مʱʶقʰلي) أو الॽʰع الʺʱʶقʰلي ʛʷǼوȋ معلʨمة، 

الǽ ȑʚقʨم بʙʽʽʷʱ الʺॼاني Ǽغʛض بॽعها، أȑ الʟʵʷ  وتȘʰʢʻ أحȞام الʹʺان العʚؗ ȑʛʷلʥ على الॼائع
 ȑʚصف على مقاول الأنفار الʨا الʚه ȘʰʢʻȄاء. وʨʶǼ ًاءʨلات سʨقʻʺائع الǼ لʲاني مॼʺع الॽف بʛʱʴʺال
 ȑر العقارʨʢʺا الʹʺان على الʚه Șʰʢʻي ʥلʚؗ اسॽʁالȃة. وॽʻȞة سȄات عقارʙازل أو وحʻاء مʷإنǼ مʨقǽ

، وأخʛʽاً يȘʰʢʻ الʹʺان على الʟʵʷ العادȘun secteur protégé ȑ لʺʢʻقة سॽʻȞة (كʨمʨʰنʙ) مغل
 ʙعǼ عهॽʰم بʨقǽ ʦض، ثʛا الغʚه لهʙʽʽʷʱمع مقاول ل ʙعاقʱي أو يʸʵʷعʺاله الʱى لاسʻʰم ʙّ̔ʷǽ ȑʚال

  الانʱهاء مʧ إقامʱه".    
«L’article 1792-1, 2o, vise celui qui «vend après achèvement l’ouvrage qu’il a 
construit ou fait construire» ; l’article 1646-1 vise le vendeur d’immeuble à 
construire. Sont donc concernés : le vendeur d’immeuble à construire, qu’il 
opte pour une vente en l’état futur d’achèvement (VEFA) ou pour une vente à 
terme ; celui qui vend après achèvement l’ouvrage qu’il a fait construire, c’est-
à-dire le professionnel de la vente, comme le marchand de biens, le lotisseur 
qui fait réaliser des VRD et, par analogie, l’aménageur d’une zone 
d’aménagement concerté (ZAC), le particulier qui vend après achèvement 
l’ouvrage qu’il a fait construire ou rénover, même pour son propre usage ; 
celui qui vend après achèvement l’ouvrage qu’il a construit lui-même», B. 
BOUBLI, «Contrat d’entreprise», Rép. civ. Dalloz, mars 2010, n° 493, p. 82 & 
pour les applications jurisprudentielles v. aussi, Cass. 3e civ., 9 déc. 1992, Bull. 
civ., III, n° 321 ; 28 mai 2002, RDI 2002, p. 324. 
(170)- «L’obligation de souscrire une garantie décennale concerne le 
constructeur. Par constructeur, il faut entendre   :  L’architecte ou toute autre 
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٩٣٢ 

العʚؗ ȑʛʷلʥ الأشʵاص الʚيʧ يॽʰعʨن مॼاني وʱȄعهʙون بʶʱلॽʺها خلال مʙة زمॽʻة معʻʽة 
 ʦن لȂاني، وॼʺه الʚاً خاصاً لإدارة هʳنامʛع بʹȄه سلفاً، وॽعل Șفʱم ȑʙنق ʧʺمقابل ث

ʛوȋ الأخȐʛ عʙم اكʱʺال الʷيȘʰʢʻ علॽه وصف الʺʨʢر العقارǼ ȑالʺعʻى الʙقȘʽ ل
  .)١٧١(الʺʢʱلॼة ॽɾه قانʨناً 

وقʙ تʨسع القʹاء الفʛنʶي في مʙ نʢاق الʹʺان العȑʛʷ لʷॽʺل ʚؗلǼ ʥائعي 
 ʧʽائعॼلاء الʕه Ȑʙل ʥلʚؗ دةʨة معقॽʻن الʨؔة أن تʢȄʛش ،ʙيʙʳʱأو ال ʦॽمʛʱال ʗʴاني تॼʺال

ʺقاول Ǽإنʳاز أو تʻفʚʽ الʺʻʰى في بॽع العقار أثʻاء عʺلॽة الʙʳʱيʙ أو الʛʱمʦॽ، وأن ǽقʨم ال
الʵǽ ȑʚʹع بʙوره Ǽالʱʹامʧ مع  –كاملاً وتʶلॽʺه إلى رب العʺل في عقʙ الʺقاولة

خلال الʺʙة الʺʱفȘ  –الʺقاول للʹʺان العȑʛʷ في مʨاجهة الʺȑʛʱʷ (الʺʛʸʱف إلॽه)
 ،ʦॽلʶʱل الʰق ȑʛʱʷʺال ʧائع مॼله الʸʴǽ هॽعل Șفʱقابل مالي مʺǼ عॽʰن الʨȞǽ ها، وأنʽعل

. وقʙ قʧʻ الʺʛʷع )١٧٢(لʵاصة Ǽالʹʺان العȑʛʷ في الȄʛʶانكي تʙʰأ مʙة العʛʷ سʨʻات ا
لʝॽ  –)١٧٣(ʺʱʻقʙ مʧ جانʖ عʙد ʛʽʰؗ مʧ الفقهوال –الفʛنʶي هʚا الʨʱسع غʛʽ الʺʛʰر

                                                                                                                       
personne liée au maître d’ouvrage par un contrat de louage d’ouvrage ؛   Toute 
personne qui vend un ouvrage qu’elle a elle-même construit ؛   Tout prestataire 
qui intervient à l’acte de construire : promoteur immobilier, constructeur de 
maisons individuelles, lotisseur», Ph. MALINVAUD, La garantie des vices par 
le vendeur-promoteur de constructions immobilières : unité ou diversité, JCP 
1969, I, p. 2284 et s. 
(171)- «Le constructeur de maison individuelle، qui n’est qu’un locateur 
d’ouvrage (CCH, art. L. 231-1) ; celui qui fournit la garantie de livraison à 
prix et délai convenus dans le CCMI et reprend le programme», J.-B. AUBY et 
H. PÉRINET-MARQUET, Droit de l’urbanisme et de la construction, op. cit., 
p. 145 & en même sens, E. PEZOUS, Des devis et marchés, au point de vue du 
droit civil, op. cit., p. 69 & Cass. 3e civ., 4 juin 2009, n° 07-16.647. 
(172)- Cass. 3e civ., 17 déc. 1997, Bull. civ., III, n° 224 & Cass. 3e civ., 12 mars 
1997, Bull. civ. III, n° 61 & Cass. 3e civ., 14 janv. 1998, Bull. civ. III, n° 11 ; 2 
oct. 2002, RDI 2002, n° 546 & Cass. 3e civ., 14 mars 2001, Bull. civ. III, no 34 
& comp. Cass. 3e civ., 9 juin 1999, n° 97-19.257. 
(173)- G. BAUDRY-LACANTINERIE et A. WAHL, Traité théorique et 
pratique de Droit civil, du contrat de louage, t. II, op. cit., p. 993 & G. LIET-
VEAUX et A. THUILLIER, Droit de la construction، 11e éd., Litec 2000, p. 
123 et s. & P. GRELIER-BESSMANN, Pratique du droit de la construction, 4e 
éd., Eyrolles 2007, n° 178 et s. & V. MICHEL, Guide Pratique de l’urbanisme: 
«A l’usage des architectes et des collectivités locales», éd. Du Papyrus, Paris, 
2011, p. 328 et s. & O. TOURNAFOND، 
Les problèmes juridiques relatifs au contrat de construction de maison 
individuelle, Rev. Administrer, févr. 1991, p. 17 et s. 
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٩٣٣ 

ي صلʖ الʱقʧʽʻ الʺʙني، وȂنʺا ʚؗلʥ في نʨʸص تقʧʽʻ الʻʰاء والإسȞان مʧ فʖʶʴ ف
  . )١٧٤(L. 262-1,2، وȃالʺادتL. 111-16 ʧʽإلى  L. 111-13الʺʨاد 

وفي جʺॽع الʴالات الʶاǼقة، يلʜʱم الʺʙّ̔ʷون وȃائعʨ الأعʺال الإنʷائॽة (الʺॼاني أو 
لʺȑʛʱʷ أو الʺʛʸʱف إلॽه في الʺʷʻآت الʲابʱة) ǼالʱʹامǼ ʧالʹʺان العȑʛʷ في مʨاجهة ا

 ʗوق ʧا الʹʺان مʚاصة بهʵات الʨʻس ʛʷة العʙأ مʙʰولا ت .ʗابʲأ الʷʻʺى أو الʻʰʺال
 ʧاً أو ؗاملاً مʜجاه ʗابʲأ الʷʻʺى أو الʻʰʺال ʦॽلʶت ʗوق ʧنʺا مȂامه، وʛع أو إبॽʰإتʺام ال

ȃʛأن الʺقاول لا ت ʦرغ ،(الʺقاولة ʙرب العʺل في عق) ائعॼأو الʺقاول إلى ال ȑʛʱʷʺالǼ هʢ
الʺʛʸʱف إلॽه في الʺʻʰى ثʺة راʢǼة عقǽʙة، وهʨ الأمʛ الȑʚ يʛʽʲ حʤॽɿة Ǽعʠ الفقه 

  الفʛنʶي حʱى الآن.
 ʜ ʛؗʺال ʙيʙʴʱوض لʛثلاثة ف ʙر أحʨʸت ʧȞʺॽɾ ،ȑʛʸʺع الȄʛʷʱل الʣ أما في
القانʨني لॼائع العʺل الإنʷائي: الأول يʲʺʱل في أن نʨؔن ʙʸǼد عقʙيʧ مʱʵلفʧʽ، أحʙهʺا 
مقاولة والآخʛ بॽع، فʱʽعاقʙ مالʥ الأرض (الʺʛخʟ له في الʻʰاء وفقاً للفȎ الʺʛʷع 
Ǽلائʴة قانʨن الʻʰاء الʺʨحʙ) أولاً مع الʺʙّ̔ʷيǼ ʧعقʙ مقاولة، ثʦ يʱعاقʙ مع مǼ ʧȄʛʱʷعقʨد 
بॽع للʺॼاني أو للʨحʙات العقارȄة، ʨȞॽɾن الॼائع في هʚا الفʛض هʨ نفʶه رب العʺل في 

أȑ هʨ مالʥ الأرض أو مʧ يʦʱ الʻʰاء لʸالʴه، ʨȞॽɾن بهʚه الʸفة عقʙ الʺقاولة، 
مʱʶفʙʽاً (دائʻاً) Ǽالʹʺان العȑʛʷ في مʨاجهة الʺʙّ̔ʷيʧ، ولʝॽ ملʜʱماً أو مʙيʻاً Ǽه في 

إذا تهʙم أو  –مʨاجهة الʺȑʛʱʷ. وȘʴȄ للʺʨʺǼ ȑʛʱʷجʖ عقʙ الॽʰع في هʚا الفʛض
لʛجʨع مॼاشʛةً على الʺʙʽʷيʧ بʙعȐʨ إما ا –تʙʸع العʺل الإنʷائي نʳॽʱة لعʨʽب خॽɿة

الʹʺان العǼ ȑʛʷاعॼʱاره خلفاً خاصاً لʛب العʺل (الॼائع)، وȂما أن يʛجع على الॼائع 
Ǽʹʺان العʨʽب الॽɿʵة وفقاً لأحȞام عقʙ الॽʰع، لȘʴॽ للأخʛʽ الʛجʨع بʙوره على 

 ȑʛʷام الʹʺان العȞأحǼ ʧيʙّ̔ʷʺ١٧٥(ال(.   

                                                 
  أنʛʤ في هʚا الʺعʻى: - (١٧٤)

«Le vendeur d’immeuble à rénover est soumis à la garantie décennale et à la 
garantie biennale (CCH, art. L. 262-1 et L. 262-2, issus L. no 2006-872 du 13 
juill. 2006, et art. L. 111-13، L. 111-15, L. 111-16)», V. H. PÉRINET-
MARQUET, Le nouveau statut de la vente d’immeubles à rénover, RDI 2006, 
p. 329 et s. 

وʛؗʚȄُ أن Ǽعʠ الفقه الʺʨʡʛʱʷǽ ȑʛʸن لانʱقال الȘʴ الʸʵʷي مʧ الʶلف إلى الʵلف  - (١٧٥)
 ʦث ʧن مʨʹفʛȄلة له، وʺȞلف أو مʵقل إلى الʱان ȑʚمات الʺال الʜلʱʶم ʧم Șʴا الʚن هʨȞǽ اص، أنʵال

Ș رب العʺل في عقʙ الʺقاولة إلى الʺʛʸʱف إلॽه في الʻʰاء (الʺȑʛʱʷ مʲلاً)، على أساس فʛؔة انʱقال ح
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٩٣٤ 

أمام ثلاثة عقʨد أو أكʛʲ، حʘʽ يʙʰأ مالʥ وʻʻȞʺȄا تʨʸر فʛضاً ثايʻاً نʨؔن ॽɾه 
الأرض ॽɾه Ǽالʱعاقʙ مع مقاولʧʽ لʙʽʽʷʱ العʺل الإنʷائي ʨʺǼجʖ عقʙ مقاولة، ثǽ ʦقʨم 
بॽʰعه لʺʛٍʱʷ أول، فॽʰʽعه الأخʛʽ لʺʛٍʱʷ ثانٍ وهʚȞا، فॼʸʻح أمام أكʛʲ مʧ تʛʸف 

هʚا الفʛض أو قانʨني واقع على نفʝ العʺل الإنʷائي. فإذا تهʙم العʺل الإنʷائي في 
 ʙق ʥان ذل ʣهॽɾ ʛه عʖٌʽ جʦٌॽʶ يهʙد مʱانʱه أو سلامʱه خلال مʙة الʹʺان العȑʛʷ، وؗ
حʙث تʗʴ يʙ الʺʛʸʱف إلॽه الʲاني (الʺȑʛʱʷ الʲاني) مʲلاً، ʨʳॽɾز للأخʛʽ أن يʛجع 
على الǼ ȑʚاعه (الʺʛʸʱف إلॽه الأول) Ǽʺقʱʹى أحȞام ضʺان العʨʽب الॽɿʵة، ولا 

الʛجʨع على الʺʙّ̔ʷيʧ (الʺقاولʧʽ والʺهʙʻسʧʽ) ʨʺǼجʖ أحȞام  –ʖʶʴǼ Ȑʛ ما ن –ʨʳǽز له
الʹʺان العȑʛʷ، لأنه لʝॽ خلفاً خاصاً مॼاشʛاً لʛب العʺل (الʺالʥ الأول للعʺل 
 ȑʛʱʷʺه الأول (الॽف إلʛʸʱʺة للॼʶʻالǼ أما .ʦة لهॼʶʻالǼ ʛʽالغ ʧم ʙعȄائي)، وʷالإن

الॼائع (رب العʺل وهʨ الʺالʥ  الأول مʧ الʺالʥ الأصلي)، ʨʳॽɾز له الʛجʨع على
الأصلي للعʺل الإنʷائي) بʙعȐʨ ضʺان العʨʽب الॽɿʵة في مادة الॽʰع، ؗʺا ʨʳǽز له 
الʛجʨع مॼاشʛةً على الʺʙّ̔ʷيʧ بʙعȐʨ الʹʺان العȑʛʷ في مادة الʺقاولات، Ǽاعॼʱاره خلفاً 

  . )١٧٦((الʺالʥ الأصلي للعʺل الإنʷائي) خاصاً لʛب العʺل
 ʘالʲض الʛعلى أرض أما الف ʙʽʽʷʱالǼ ʦه الʺقاول القائʶنف ʨه هॽɾ ائعॼن الʨȞॽɾ

ǽʺلؔها أو له علʽها حȘ عʻʽي أصلي، فلʧ نʨؔن في هʚه الʴالة ʙʸǼد عقʙ مقاولة، وȂنʺا 
هʨ وحʙه  –أȑ عقʙ الʺقاولة –ʙʸǼد عقʙ بॽع بǼ ʧʽائع ومȑʛʱʷ، ولʺا ؗان العقʙ الأول
ॽɺʨة لإعʺال أحȞام الʹʺان ما ʡʛʱʷǽه الʺʛʷع الʺȑʛʸ مʧ بʧʽ الʛʷوȋ الʺʨض

العȑʛʷ عʝȞ نʛʽʤه الفʛنʶي؛ فلʵǽ ʧʹع الॼائع في هʚا الفʛض لأحȞام الʹʺان 
العȑʛʷ في مʨاجهة الʺȑʛʱʷ، وȂنʺا لأحȞام ضʺان العʨʽب الॽɿʵة وفقاً لأحȞام عقʙ الॽʰع 
فʖʶʴ، ولॽʢʱʶǽ ʧع الʺȑʛʱʷ الʛجʨع على أȑ شʟʵ آخǼ ʛالʹʺان العȑʛʷ، لأن 

ʧا لʻه ȑʛʱʷʺد رب عʺل أصلاً  الʨم وجʙب العʺل لعʛاص لʵلف الʵال ʜ ʛؗن في مʨȞǽ

                                                                                                                       
 ʙʰال: عʲʺل الʽʰعلى س ʛʤف. أنʛʸʱل الʴلة للʺال مʺȞم ʗʶॽالʺقاولة ل ʙعق ʧة عʯاشʻق الʨقʴأن ال

  .٣٩٩، ص ١٩٩٢الʺʻعʦ فʛج الʙʸه، مʸادر الالʜʱام، دار الʻهʹة العॽȃʛة، 
(١٧٦) -  ȑʛȞمحمد ش :ȑʛʷام الʹʺان العȞأح ʧم ʧيʙʽقلʱال ʧيʙʽفʱʶʺال ʙاص ؗأحʵالف الʵم الʨلʺفه ʛʤأن

وما Ǽعʙها & محمد حʧʽʶ مʨʸʻر،  ١٩٧سʛور، مʨʯʶلॽة مهʙʻسي ومقاولي الʻʰاء، مʛجع سابȘ، ص 
  وما يلʽها. ٨٢الʺʨʯʶلॽة الʺعʺارȄة، سابȘ الإشارة، ص 
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مʧ جانʖ، ولعʙم وجʨد علاقة مقاولة مॼاشʛة بʻʽه وʧʽȃ الʺقاول (وهʨ نفʶه الॼائع في 
 .ʛآخ ʖجان ʧض) مʛا الفʚه  

وهʚه الʺفارقة الغॼȄʛة هي ما اضʛʢت الʺʛʷع الفʛنʶي إلى إخʹاع الॼائعʧʽ لأحȞام 
ʷص تʨʸʻا الʹʺان بʚايل أو هʴʱدرءاً لل ،ʧيʙّ̔ʷʺال ʦȞفي ح ʦهʛʰʱة واعʴȄʛة صॽɻȄʛ

الʱلاعʖ الʺʱʴʺل بʧʽ ملاك الأراضي والʺقاولʧʽ، فقʰل هʚه الʨʸʻص الॽɻȄʛʷʱة، ؗان 
 ʛʽح الأخॼʸॽة للʺقاول، لȄرʨع صॽد بʨلاق عقʱة أو اخ ʛؗʰور ملاك الأراضي فʙفي مق

ول، فʱʽهʛب مʧ أحȞام هʚا في مʨاجهة مȑʛʱʷ العʺل الإنʷائي مʛʳد Ǽائع ولʝॽ مقا
  الʺʨʯʶلॽة العȄʛʷة.  –مʧ ثʦ –الʹʺان الʵاص الʺʱعلقة Ǽالʤʻام العام، وتʱʻفي

ونعʱقʙ هʻا أنه ؗان حȄʛاً Ǽالʺʛʷع الʺȑʛʸ أن ʙʺǽ نʢاق تȘʽʰʢ أحȞام هʚا الʹʺان 
لʷॽʺل Ǽائعي الأعʺال الإنʷائॽة على غʛار ما فعل نʛʽʤه الفʛنʶي، سʨاءً وقع الॽʰع على 

أو مʷʻأ مʱʶقʰلي (بॽع على الʢȄʛʵة)، أو وهʨ لا يʜال في ʨʡر الʙʽʽʷʱ، أو حʱى  مʻʰى
Ǽعʙ تʙʽʽʷه؛ فقʙ اعʛʰʱ الʺʛʷع الفʛنʶي الॼائع هʻا ʲʺǼاǼة الʺقاول وȄأخʚ حȞʺه، 

لأحȞام الʹʺان العȑʛʷ في مʨاجهة الʺȑʛʱʷ بʨʸʻص قانʨنॽة  –مʧ ثʦ –فأخʹعه
  خاصة.

  صʙ الॺʸاني ساǺقة الʱʯهʚʻثالʰاً: صانعʦ ومʦʯʴردو أجʚاء وعʹا
Les fabricants de composants 

نʛʤاً للʨʢʱر الʨʻؔʱلʨجي الʺʶʱارع في عʺلॽة الʙʽʽʷʱ، فقʣ ʙهʛت في الآونة  .٢٩
ʻاني أو مॼة مʛʽالأخʖʽ ʛؗʱة سلفاً للʙة أو معʜآت جاهʷ)ع )١٧٧ʛʷʺأخʹع ال ʙوق ،

صانعي ومʨʱʶردȑ أجʜاء هʚه الʺॼاني أو  –على خلاف نʛʽʤه الʺȑʛʸ  –الفʛنʶي
                                                 

(١٧٧) - ʸفʻاء مʜاني في أجॼʺه الʚل هʲʺʱارات تॽʶاء الʜل أجʲم ،ʖʽ ʛؗʱة الʜقة أو جاهǼاني ساॼʺال ʧلة م
) والʺʢاǼخ. وȄأتي ؗل جʜء مʻها على قاعʙة تʺʲل جʜءاً مʧ الʴʺاماتتʺاماً، مʲل الʶلالʦ ودورات الʺॽاه (

 ʧاني عॼʺه الʚلف هʱʵى. وتʻʰʺهائي للʻل الȞʷن الʨؔʱʽها معاً لʰʽ ʛؗعها أو تॽʺʳت ʦʱȄى، وʻʰʺأساسات ال
الʺʨʺʴلة الʱي ʣهʛت في الآونة الأخʛʽة، فالأخʛʽة تعʙ مʻʰى ؗاملاً ولʝॽ أجʜاءً مʻفʸلة مʧ  الʺॼاني

مʻʰى، وʨʳȄز حʺلها أو نقلها مʧ مȞان لآخʛ دون تلف. أنʛʤ لʺʙȄʜ مʧ الॽʰان حʨل مفهʨم هʚه الʺॼاني 
Ǽة ساȄʜʽهʳʱها الʛاصʻائها أو عʜأج ȑردʨʱʶعلى صانعي وم ȑʛʷام الʹʺان العȞأح Șʽʰʢاد وتʙقة الإع

مʧ الفقه الʺȑʛʸ: عʙʰ الʛازق حǽ ʧʽʶاسʧʽ، الʺʨʯʶلॽة الʵاصة Ǽالʺهʙʻس الʺعʺارȑ ومقاول الʻʰاء، 
   وما يلʽها & ومʧ الفقه الفʛنʶي: ٤٩٨الʺʛجع الʶابȘ، ص 

A. CASTON, La responsabilité des constructeurs, 6e éd., éd. Du Moniteur, 
2006, p. 161 et s. & B. BOUBLI, «Contrat d’entreprise», préc., n° 496 et s. & 
G. LIET-VEAUX et A. THUILLIER, Droit de la construction, op. cit., p. 152 
et s. 
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 Le fabricant de partie d’ouvrage et d’élémentsعʻاصʛها الʳʱهȄʜʽة 

d’équipement  الʺادة ʖجʨʺǼ ȑʛʷالʹʺان العǼ امʜʱ٤-١٧٩٢للال  ʧʽʻقʱال ʧم
الʺʙني شأنهʦ شأن الʺقاولʧʽ والʺهʙʻسʧʽ، والʱي اسʙʴʱث الʺʛʷع حȞʺها Ǽʺقʱʹى 

. ولا ǽعʙ هʚا الʨʱسع قاصʛاً على نʢاق )١٧٨(١٩٧٨لʻʶة  ١٢رقʦ  الʺʛسʨم Ǽقانʨن 
الʺلʜʱمǼ ʧʽالʹʺان العȑʛʷ فʖʶʴ، بل ǽعʙ تʨسعاً أǽʹاً في مʴل الʴʺاǽة الॽɻȄʛʷʱة 
الʺقʛرة ʨʺǼجʖ أحȞام الʹʺان العȑʛʷ، فلǽ ʦقʛʸ الʺʛʷع الفʛنʶي نʢاق هʚا الʹʺان 

لقʦǽʙ، وȂنʺا مʙ نʢاقه لʷॽʺل الإنʷاءات على الʺॼاني والʺʷʻآت الʲابʱة Ǽالʺفهʨم الʱقلȑʙʽ ا
الʺعʺارȄة الʙʴيʲة الʱي لا ʧȞʺǽ إʡلاق وصف العقارات ॽʰʢǼعʱها علʽها، ذلʥ الʨصف 
الȑʚ ؗان ǽعʙʺʱ على مॽɻار عʙم إمȞانॽة نقلها مʧ مȞان لآخʛ دون تلف؛ فالʨʢʱر 

ʠʵʺت ʛاضʴال ʗقʨفي ال ʦدول العال ʦʤفي مع ʙʽʽʷʱال الʳه مʙشه ȑʚال ʘيʙʴال  ʧع

                                                 
ة الʺʻʸعة لأجʜاء الʺॼاني  - (١٧٨) ʛؗʷائي (الʷع صانع العʺل الإنʹʵǽ" :هʸا نʺǼ ه الʺادةʚوتقʹي ه

ʖʽ أو الʺॼاني سا ʛؗʱة سلفاً للʙة الʺعʙالʺع ʛاصʻالع ʧم ʛʸʻا العʺل، أو لعʚه ʧء مʜʳأو ل ،(ʜʽهʳʱقة الǼ
 ʛʽومعاي ȋوʛش ʖجʨʺǼ ًدة سلفاʙʴائي ومʷالعʺل الإن ʖʽتʛʱة خاصة وفقاً لॽʻات فॼلʢʱة مॽʰلʱاء أو لʷللإن

مʧ  ٣-١٧٩٢و ٢-١٧٩٢و ١٧٩٢خاصة عʙʻ إبʛام العقʙ، لؔافة الالʜʱامات الʺʨʸʻص علʽها Ǽالʺʨاد 
ʙʺال ʧʽʻقʱال ʙʻع ʛاصʻاء والعʜه الأجʚفي ه ʛʽʽغʱيل أو الʙعʱم الʙة عʢȄʛم بها الʺقاول، شʜʱي يلʱني وال

ʰʽها، مع مʛاعاة الʛʷوȋ الʵاصة الʱي وضعها صانع العʺل الإنʷائي Ȟؗل، أو لʜʳء مʧ العʺل  ʛؗت
 ʦȞفي ح ʛʰʱعȄع. وॽʺʳʱأو ال ʖʽ ʛؗʱال ʙʻة عॽʻة الʺعॽائʷه الإنʛاصʻع ʧم ʛʸʻائي، أو لعʷالإن ʧʽانعʸال

ات الʺʻʸعة) في مفهʨم هʚا الʟʻ ما يلي: ( ʛؗʷالعʺل ١(ال ʧء مʜائي أو جʷرد العʺل الإنʨʱʶم (
) مقʙم العʺل الإنʷائي أو جʜء مʻه أو عʛʸʻ مʧ عʻاصʛ ٢الإنʷائي أو لعʛʸʻ مʧ عʻاصʛ إنʷائه. (

ʳʱه الʱأو علام ȑارʳʱاسʺه ال ʗʴر تʙلفه أو صʕه أو مʛؔʱʰم ʨاره هॼʱاعǼ اءʷعلامة الإن ȑة أو أȄار
."Ȑʛة أخʜʽʺم  

«Le fabricant d'un ouvrage, d'une partie d'ouvrage ou d'un élément 
d'équipement conçu et produit pour satisfaire، en état de service, à des 
exigences précises et déterminées à l'avance, est solidairement responsable des 
obligations mises par les articles 1792, 1792-2 et 1792-3 à la charge du 
locateur d'ouvrage qui a mis en oeuvre, sans modification et conformément aux 
règles édictées par le fabricant, l'ouvrage, la partie d'ouvrage ou élément 
d'équipement considéré. 
Sont assimilés à des fabricants pour l'application du présent article  :  
Celui qui a importé un ouvrage, une partie d'ouvrage ou un élément 
d'équipement fabriqué à l'étranger ؛   
Celui qui l'a présenté comme son oeuvre en faisant figurer sur lui son nom, sa 
marque de fabrique ou tout autre signe distinctif». 
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ل Ǽعʠ أنʨاع الʺॼاني والإنʷاءات مʧ مȞان لآخʛ دون تلف، تلʦؔ الʺॼاني نقإمȞانॽة 
 تجهيز".الـمباني سابقة الʱي ʢǽُلȘ علʽها الآن اسʦ "الـ

وقʙ ذهʖ الفقه إلى أن الʖʰʶ في إلʜام صانعي أجʜاء أو عʻاصʛ الʳʱهʜʽ في 
ʖʽالʺॼاني جا ʛؗʱة الʜ١٧٩(ه(  ʧʽʽقॽʁʴال ʧيʙّ̔ʷʺاس على الॽʁل في الʲʺʱت ȑʛʷللʹʺان الع

للʺॼاني وللʺʷʻأت الʲابʱة Ǽأكʺلها مʧ مقاولʧʽ ومهʙʻسʧʽ، فʺا يȘʰʢʻ على الؔل ʙʸǽق 
على الʜʳء، أȑ مʙʽʷǽُ ʧ مʻʰى أو مʷʻأ ثابǼ ʗأكʺله ؗʺʙّ̔ʷǽ ʧ جʜءً مʻه مʻفʸلاً 

 (ʜّهʳُ̋ الالʜʱامات والقʨاعʙ؛  ʖʳǽ أن ʵǽʹع لʻفLe fabricant d’EPERS ʝ(ال
نʛʤاً لأن ؗلʽهʺا ǽعʙ خʛʽʰاً أو مʸʸʵʱاً في مʳال الʙʽʽʷʱ والʻʰاء، سʨاءً أقام بʙور 
الʺقاول أو الʺهʙʻس، فلابʙ أن تʻعقʙ مʨʯʶلʱʽه العȄʛʷة بهʚه الʸفة عʧ تهʙم الʺʻʰى أو 

 ʥة الʹʺان، وذلʙه خلال مǼ ʛهʤت ʙي قʱب الʨʽه أو العॼʽ ʛؗت ʙعǼ ʗابʲأ الʷʻʺةً الǽحʺا
 ʛʽʰخ ʛʽغ ʙعǽ ȑʚاني الॼʺه الʚه في هॽف إلʛʸʱʺأو لل ȑʛʱʷʺلل ʧل الفʨفي أص

ʖفي الغال ȑ١٨٠(الʺعʺار(.  
 ٤-١٧٩٢صॽاغة نʟ الʺادة  –وȘʴȃ –قʙ انʱقʙوا )١٨١(لǼ ʧؔعʠ الفقه الفʛنʶي

مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني؛ على أساس أن الʺʛʷع قʙ ذȄʛʸǼ ʛؗح اللفȎ إلʜام "صانعي العʺل 
Ǽالʹʺان العȑʛʷ، في حʧʽ أنه  Le fabricant de partie d’ouvrageالإنʷائي" 

 ʖʽ ʛؗʱة للʙُ̋ع  constructeur deكان ǽقʙʸ "صانعي الʺॼاني ساǼقة الʳʱهʜʽ أو ال
maison préfabriquée qui la livre en kit ائيʷصانعي العʺل الإن ʝॽول "

 ،ʧʽسʙʻومه ʧʽمقاول ʧون مʙّ̔ʷʺال ʦهʶأنف ʦائي هʷل؛ لأن صانعي العʺل الإنȞك
Ȟॽة هʚه لǽ ʦʹف جʙيʙاً لʟʻ الʺادة  ʛؗه الʱاغॽعلى ص ʟʻالي فإن الʱالȃ١٧٩٢و  ʧم

 ʙّ̔ʷع ؗل مʛʷʺه الॽɾ مʜأل ȑʚني الʙʺال ʧʽʻقʱالConstructeur  اʚائي لهʷلعʺل إن
    .)١٨٢(لʵاصالʹʺان ا

                                                 
(١٧٩) -  :ʦة اسॽʶنʛاراً في اللغة الفʸʱاخ ʦهʽعل ȘلʢȄُوLes fabricants d’EPERS.  

(180)- «Il résulte du texte que sont tenus à garantie : le fabricant d’ouvrage : en 
pratique, il s’agit du constructeur de maison préfabriquée qui la livre en «kit» 
ou la fournit déjà structurée pour être posée sur des fondations destinées à la 
recevoir», J.-B. AUBY et H. PÉRINET-MARQUET, Droit de l’urbanisme et 
de la construction, op. cit., p. 201 et s. & en même sens, B. BOUBLI, «Contrat 
d’entreprise», préc., n° 497.   
(181)- B. BOUBLI, Contrat d'entreprise, précité., n° 331 et surtout n° 499 & R. 
SAINT-ALARY، Droit de la construction, op. cit., p. 98 et s.  

-١٧٩٢أنʛʤ لʨʱضॽح مȞʴʺة الʻقʠ الفʛنॽʶة الʺقʨʸد مʧ اللفȎ الȄʛʷʱعي الʨارد بʟʻ الʺادة  - (١٨٢)
  مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني الفʛنʶي:  ٤
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وʙʰȄو الفارق بʧʽ صانعي أجʜاء وعʻاصʛ الʺॼاني ساǼقة الʳʱهʜʽ والʺقاولʧʽ في أن 
الʸانعʧʽ لأجʜاء وعʻاصʛ الʺॼاني ساǼقة الʳʱهʜʽ لا ǽقʨمʨن بॽʻʸʱع أو إنʷاء أجʜاء 
الʺॼاني وعʻاصʛها الإنʷائॽة بʻاءً على ʡلʖ العʺʽل أو رب العʺل وفقاً لʛʷوȋ الاتفاق 

،ʦهʻʽاصة بʵادرة  الॼʺǼ عʺالʱة للاسʴة وصالʜاء جاهʜه الأجʚع هॽʻʸʱن بʨمʨقǽ ʦفه
 ʧʽʰالʢم ʛʽغ ʦأنه ȑأ ،ʙعǼ اʺॽɾ ائهاʛش ʖلʢǽ ʧʺع لॽʰنها للʨضʛعǽ ʦث ،ʦهʻة مॽʸʵش
 ʛفʨʱب ʧʽʰالʢم ʛʽة، وغʻʽعǼ ʗأ ثابʷʻى أو مʻʰاء مʷاني لإنॼʺال ʧاء مʜع أجॽʻʸʱب

ʻʰى ʸǼفة خاصة، وȂنʺا ǽقʨمʨن شʛوȋ خاصة في هʚا الأجʜاء للʨʱائʦ مع هʚا الʺ
بॽʻʸʱع هʚه الأجʜاء وتلʥ العʻاصʛ لʸʱلح لإقامة أو لʙʽʽʷʱ أȑ مʻʰى مʷاǼه (مʻʰى 

). أما الʺقاولʨن ॽɾقʨمʨن بʙʽʽʷʱ الʺʻʰى أو الʺʷʻأ Standard buildingنʺʨذجي 
بʻʽهʦ الʲابʗ بʻاءً على ʡلʖ العʺʽل (رب العʺل) وفقاً للʛʷوȋ الʺʵاصة الʺʱفȘ علʽها 

  .)١٨٣(وʧʽȃ الأخʛʽ في عقʙ مقاولة
 ʧة عॽائʷها الإنʛاصʻوع ʜʽهʳʱقة الǼاني ساॼʺاء الʜأج ʨصانع ʥلʚؗ لفʱʵȄو

مʲل الʙʴيʙ الʺʶلح والʨʢب والأسʺʗʻ والʖʷʵ  –صانعي مʨاد الʻʰاء، فʺʨاد الʻʰاء
ʥॽامʛʽʶأو ال ȋلاॼقة  –والأسقف الʺعلقة والǼسا ʛاصʻاء أو العʜالأج ʧʽب ʧم ʙلا تع

ʜʽهʳʱنʺا الȂو ،ȑʛʷردوها للʹʺان العʨʱʶها ومʨع صانعʹʵǽ اء لاʻاد بʨل مʲʺنʺا تȂو ،
  . )١٨٤(ʺان العʨʽب الॽɿʵة في مادة الॽʰعلʹ

وȋʛʱʷȄُ لʺʙ نʢاق الʹʺان العȑʛʷ لʷॽʺل هʚه الʢائفة مʧ الأشʵاص ثلاثة 
 :ȋوʛاني  الأولشॼʺال ʧة مॽائʷإن ʛاصʻاء أو عʜأج ȑʛʷل الʹʺان العʴن مʨȞǽ أن

 ʜʽهʳʱقة الǼساLe composant doit être un EPERS au sens déjà précisé. 
 ʛاصʻاء والعʜالأج ʧم ʛʽʲؗ لʨاً حʛʽʰؗ ًلافاʱلفا اخʱاخ ʙق ʧʽʽʶنʛأن الفقه والقʹاء الف ʙʽب
 ʧارها مॼʱاع Ȑʙل مʨاؤل حʶʱوثار ال ،ʜʽهʳʱقة الǼاني ساॼʺامها في الʙʵʱاس ʧȞʺǽ يʱال
                                                                                                                       
Cass. 3e civ., 1er avr. 2009, D. 2009, p. 1083, obs. D. Chenu, D. 2009, p. 2573, 
obs. A-C. Monge. 

  راجع لهʚا الʺعʻى مʧ الأحȞام القʹائॽة الفʛنॽʶة: - (١٨٣)
Civ. 3e, 4 juill. 1989, Bull. civ. III, n° 210 & Cass., ass. plén., 26 janv. 2007  

et Civ. 3e, 25 avr. 2007, no 05-17.838, préc. & Civ. 3e, 19 déc. 2007, no 06-
19.595.  
(184)- «La partie d’ouvrage ou les équipements au sens de la loi، ayant une 
vocation spécifique, on les distingue des matériaux indifférenciés comme les 
tuiles», A. CASTON, La responsabilité des constructeurs, 6e éd., éd. Du 
Moniteur, 2006, p. 167 & pour les applications jurisprudentielles v. par 
exemple, Cass. 3e civ., 4 déc. 1984, Bull. civ. III، n° 202 & CE 20 mars 1992, 
req. no 97819, Lebon 120.  
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٩٣٩ 

فʺʲلاً، قʙ اسʱقʛ القʹاء . )١٨٥(ء الʺʨʺʷلة Ǽالʹʺان العȑʛʷ أم لابʧʽ الأجʜا
على أنه ǽعʙ مʧ بʧʽ أجʜاء الʺʻʰى  –وتلاه الفقه هʻاك –ȄʨʡلǼعʙ تʛدد  )١٨٦(الفʛنʶي

الʺʨʺʷلة Ǽالʹʺان العȑʛʷ، الʶلالʦ الʙاخلॽة والʵارجॽة للʺʻʰى إن ؗانʗ مʳهʜة سلفاً قʰل 
إدماجها في الʺʻʰى، وحفʛة الʺॼʶح الʵاص سابȘ الʳʱهʜʽ، ودورات الʺॽاه الʺʻفʸلة، 

ي وأرضॽاتها الʺعʙة سلفاً. وتعʚؗ ʙلʥ مʧ وحʨائȌ الغʛُف ساǼقة الʳʱهʜʽ، وأسقف الʺॼان
 ʜʽهʳʱقة الǼاني ساॼʺة سلفاً للʙُ̋ع  Des éléments d’EPERSالعʻاصʛ الإنʷائॽة ال

 desوالʱي ʷǽʺلها الʹʺان ʚؗلʥ: مʨاسʛʽ الʺॽاه والʛʸف والʺʙاخʧ وأنابʖʽ الغاز 
tubes  ةʯفʙʱات للॽالأرض ʗʴضع تʨي تʱة الȄʜ ʛؗʺة الʯفʙʱال ʖʽوأنابun système 

dalle depolystyrène et canalisation pour un plancher chauffant 
 une pompe à chaleur ou un système du chauffageومʹʵات الʙʱفʯة 

وألʨاح العʜل الʛʴارȑ والʨʸتي  une coque de piscineوصʙفة حʨض الॼʶاحة 
les panneaux d’isolation d’un poulailler  ًعاً خاصاॽʻʸعة تʻʸʺال ʚافʨʻوال

 ʖلʢال ʖʶʴǼdes fenêtres répondant à des conditions spécifiques 
الʺغلقة والʺȞاتʖ الʻقالة  والʛؔافاناتوالʺʷʻآت الʺʕقʱة داخل الʺʻʰى مʲل حʨاجʜ الغʛف 

des bâtiments provisoires qui ne sont pas assimilés à des travaux 

de réparation.  

 ʛاصʻاء والعʜالأج ʠعǼ لʨلف الفقه والقʹاء حʱاخ ʙفق ،Șʰمʺا س ʠॽʁʻوعلى ال
مʛʳد مʨاد بʻاء لا  –مʧ ثʦ –الإنʷائॽة الأخȐʛ للʺॼاني ساǼقة الʳʱهʜʽ، ومʻهʦ مʧ اعʛʰʱها

                                                 
(185)- «Logiquement، il conviendrait de distinguer «partie d’ouvrage» et 
«élément d’équipement». Il est probable qu’un escalier préfabriqué، une coque 
de piscine, une salle de bains préconstruite sont des parties d’ouvrage, tandis 
qu’un système de chauffage، voire un «liner» de piscine sont des équipements. 
Toutefois، la distinction n’est pas toujours commode à faire, car on ignore 
exactement ce qu’est un élément d’équipement au sens de l’article 1792-4», J.-
B. AUBY et H. PÉRINET-MARQUET, Droit de l’urbanisme et de la 
construction, op. cit., p. 202 et s.  

(١٨٦) - :ʧʱʺالǼ رةʨؗʚʺلة الʲالأم ʖʶʴǼ ةॼتʛة مॽقات القʹائॽʰʢʱه الʚله ʛʤأن  
Civ. 3e, 4 déc. 1984, Bull. civ. III، no 202 ; CE 20 mars 1992, req. no 97819, 
Lebon 120 & Civ. 3e, 20 janv. 1993, RDI 1993. 231 & CA, Versailles, 30 juin 
1995, RDI 1996. 224 & Civ. 3e، 25 juin 1997, no 95-18.234, Bull. civ. III, no 
150 & Civ. 3e, 23 avr. 1997, BPIM 4/97, no 262 & Civ. 3e, 17 juin 1998, no 
95-20.841, Bull. civ. III، no 126 & Civ. 3e, 12 juin 2002 ،RDI 2002. 421 & 
Civ. 3e, 4 janv. 2006, no 04-13.489, Bull. civ. III، no 1 & Cass., ass. Plén., 26 
janv. 2007, no 06-12.165, BPIM 2/07, inf. 123 ; Civ. 3e, 25 avr. 2007 ،no 05-
17.838, BPIM 4/07, inf. 276 & Civ 3e, 13 janv. 2010, no 08-13.562, Dalloz 
actualité 27 janv. 2010, obs. H. Berrah. 
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٩٤٠ 

 )١٨٧(تʨؔن مʴلاً للʹʺان العȑʛʷ. ومʧ هʚه الأشॽاء الʱي لǽ ʦعʛʰʱها القʹاء الفʛنʶي 
Ǽاني ساॼʺاء الʜل أجʽʰق ʧم ʛʸʴال لا الʲʺل الʽʰة على سॽائʷها الإنʛاصʻوع ʜʽهʳʱقة ال
والʢلائات أو الʺʨاد العازلة  ،un béton prêt à l’emploiما يلي: الʛʵسانة الʳاهʜة 

، والʳʴارة un revêtement d’étanchéité liquideالʺانعة لʛʶʱب الʺॽاه أو الʛʴارة 
ʰʽها على الأسʢح بهʙف إزاحة أو انʜلاق ʱؗلة الʲلج  ʛؗت ʦʱي يʱة الॽارجʵاء الʜأو الأج

des crochets destinés à enrayer l’amas de neige ȋلاॼال ،ʥॽامʛʶوالdes 
tuiles،  ʝʻʱال ʖات ملاعॽوأرضdes dalles d’un court de tennis ادʨʺوال ،

 des matériaux servant au doubleالʢاǼقʧʽ الʺʙʵʱʶمة للʜجاج العازل ذو 
vitrage ʙȄʛʰʱة الʜة لأجهʸʸʵʺال ʙȄʛʰʱاح الʨوأل ،des panneaux destinés à 

constituer des entrepôts frigorifiques.  

 ʛاصʻاء والعʜة في إضفاء وصف الأجʛʽʰؗ ةȄʛيʙة تقʢلʶǼ عʱʺʱأن القʹاء ي ʥولا ش
ʜʽهʳʱقة الǼاني ساॼʺة للॽائʷة،  الإنȄالʺعʺار ʛاصʻاء والعʜه الأجʚل هʲمه في مʙع ʧم

وʱʶȄعʧʽ في هʚا الʷأن Ǽأهل الʛʰʵة Ǽالॼʢع، ودون معقʖ على حȞʺه مʧ مȞʴʺة 
الʻقʠ. غʛʽ أنه لǽ ʦʹع القʹاء حʱى الآن مॽɻاراً جامعاً مانعاً لʺا ǽعʙ مʧ بʧʽ هʚه 

  الأجʜاء أو تلʥ العʻاصʛ وما ʛʵǽج عʻها.
 ȋʛʷانيوالʰال ʱاس ȑʚاء الʜأج ȑردʨʱʶام صانعي ومʜي لإلʶنʛع الفʛʷʺمه الʜل

 ʛʽغʱيل أو الʙعʱم الʙل في عʲʺʱي ȑʛʷالʹʺان العǼ ʜʽهʳʱقة الǼاني ساॼʺال ʛاصʻوع
ʰʽها بʨاسʢة الʺقاول  ʛؗت ʙʻاني عॼʺه الʚه ʛاصʻاء أو عʜالإضافة أو الإنقاص في أجǼ

 ʖ ʛؗʺأو ال ʜّهʳʺالLe composant doit être mis en oeuvre sans 

modification par le poseur ة في أنʴو واضʙʰت ȋʛʷا الʚه ʖلʢت ʧة مʺȞʴوال .
صانع أو مʨʱʶرد هʚه الأجʜاء والعʻاصʛ مʧ تلʥ الʺॼاني ʤǽل مʨʯʶلاً عʧ أȑ عʖʽ أو 
خلل يʕدȑ إلى تهʙم الʺʻʰى أو الʺʷʻأ الʲابʗ أو ʣهʨر عʨʽب جॽʶʺة ॽɾه خلال مʙة 

ʰʽها مʧ جهة الʺʳهʜّ، الʹʺان العȑʛʷ إذا لʦ يʦʱ الʱعʙي ʛؗت ʗاس بها وقʶʺها أو الʽل ف
                                                 

(١٨٧) - ʧʱʺالǼ رةʨؗʚʺقات الॽʰʢʱال ʖʶالي حʨʱة على الॼتʛة مॽام القʹائȞه الأحʚراجع له:  
Civ. 3e, 24 nov. 1987, Bull. civ. III, no 188 & Civ. 3e, 26 mai 1992, no 90-
18.391, Bull. civ. III, no 167 & Civ. 3e, 11 janv. 1995, RDI 1995. 335 & Civ. 
3e, 14 avr. 1999, BPIM 5/99, no 368 & Civ. 3e, 4 déc. 1984, Bull. civ. III, no 
202 & Civ. 3e, 27 janv. 1993, RJDA 7/93, no 648 & Civ. 3e, 26 juin 2002, RDI 
2002. 422 & Civ. 3e, 20 nov. 2002, no 01-14.010, Bull. civ. III, no 228 ; rappr. 
: 26 oct. 1988, RDI 1989. 218 & Civ. 3e, 22 sept. 2004, no 03-10.325, Bull. 
civ. III, no 151 ; 15 mars 2006, no 04-20.228, Bull. civ. III, no 63 ; rappr., 
toutefois, Cass., ass. plén., 26 janv. 2007 et Civ. 3e, 25 avr. 2007, préc. 
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ʛʽه –أما إذا قام الأخʛʽغ ʛآخ ʟʵش ȑأو أ–  ،ʖʽ ʛؗʱال ʙʻاء عॽه الأشʚيل في هʙعʱالǼ
انʱفʗ الʺʨʯʶلॽة العȄʛʷة لʸانعي ومʨʱʶردȑ هʚه الأشॽاء، وȂن ʣلʗ مʨʯʶلʱʽهʦ العقǽʙة 

  . )١٨٨(الॽʰع ʦ عʧ العʨʽب الॽɿʵة في عقʙالأخȐʛ قائʺة، مʲل مʨʯʶلʱʽه
أما عʧ عʖء إثॼات على الʱغʛʽʽ أو الʱعʙيل في أجʜاء وعʻاصʛ الʺॼاني ساǼقة 
الʳʱهʜʽ مʧ عʙمه، ʤॽɾهʛ أن القʹاء الفʛنʶي لا يʜال مʛʱدداً ولʦʶʴǽ ʦ هʚا الأمʛ حʱى 
الآن؛ ॼɾعʠ الأحȞام الʸادرة مʧ الʻقʠ الفʛنʶي قʙ قʹǼ ʗإلʜام صانع هʚه الأشॽاء 

أثʻاء  –على صعȃʨة هʚا الإثॼات –لʱعʙيل الʴادث في هʚه الأشॽاءǼإثॼات الʱغʛʽʽ أو ا
ʰʽها للإفلات مʧ ال ʛؗةتȄʛʷة العॽلʨʯʶʺ)١٨٩(ʛالآخ ʠعॼوال ،– ʥذل ʧم ʠॽʁʻعلى ال– 

أǼ ȑإثॼات عʙم الʱغʛʽʽ أو الʱعʙيل في هʚه الأشॽاء  –قʙ ألقى Ǽعʖء الإثॼات العʶȞي
ʖʽ ʛؗʱاء الʻرب –أث Șه على عاتॽف إلʛʸʱʺالعʺل (ال (ىʻʰʺفي ال)١٩٠(.  

 ȋʛʷال ʧأما عʖالʰانعي  الʸل ȑʛʷل الʹʺان العʨʺʷي لʶنʛع الفʛʷʺه الॼلʢت ȑʚال
ʖ أو  ʛُؗ̋ ʖʽ فهʨ ضʛورة مʛاعاة ال ʛؗʱة الʜاني جاهॼʺال ʛاصʻاء وعʜأج ȑردʨʱʶوم

ʜّهʳُ̋ للʛʷوȋ والʺʨاصفات الʵاصة الʱي اشʱʺل  –l’entrepreneur-poseur –ال
ʖʽ أو Ǽالاسʱعʺال والʱي  الؔاتالʨجعلʽها  ʛؗʱالǼ اصةʵة الॽʻأو قائʺة الإرشادات الف

ʖʽ أو الॽʺʳʱع على الأرض  ʛؗʱال ʙʻاء عॽه الأشʚردوا هʨʱʶوم ʨوضعها صانعLa 

mise enoeuvre doit être conforme aux règles édictées par le 

fabricant ّهʳʺالʺقاول ال ʖجان ʧم ʖʽ ʛؗʱاصفات الʨوم ȋوʛالفة شʵى . ومʻʰʺلل ʜ
ॽلʨʯʶام مॽʀة، وȄʛʷرد العʨʱʶʺانع أو الʸة الॽلʨʯʶفاء مʱع انॼʢالǼ يʻعǽ ʜʽهʳʱال Șة ساب

   .)١٩١(الʺقاول الʺʳهʜّ وحʙه عʻها
 ʨم صانعʜʱانها أن يلॽالف بʶال ȋوʛلاثة شʲاع الʺʱحال، فالأصل حال اج ȑوعلى أ

لʺفهʨم الʺʱقʙم ذʛؗه ومʨʱʶردوا أجʜاء وعʻاصʛ الإنʷاء في الʺॼاني ساǼقة الʳʱهʜʽ على ا
للʹʺان العǼ ȑʛʷالʱʹامʧ مع  –وعلى عʝȞ نʛʽʤه الʺȑʛʸ  –في الȄʛʷʱع الفʛنʶي

                                                 
(١٨٨) - :ʛʸʴال لا الʲʺل الʽʰد على سʙʸا الʚة في هॽʶنʛة الفॽقات القʹائॽʰʢʱة وللॽراجع للآراء الفقه  

A. CASTON, La responsabilité des constructeurs, 6e éd., éd. Du Moniteur, 
2006, p. 172 et s. & Cass. 3e civ., 26 mai 1994, RDI, 1994. 461 & Cass. 3e civ., 
6 oct. 1999, BPIM 6/99, n° 431. 
(189)- Cass. 3e civ., 4 janv. 2006, Bull. civ. III, n° 1 & Cass. 3e civ., 6 oct. 1999, 
BPIM 6/99, préc.    
(190)- Civ. 3e, 17 juin 1998, no 95-20.841, Bull. civ. III, n° 126. 
(191)- Dans le même sens V. uniquement, Ph. MALINVAUD, A. JESTAZ، Ch. 
JOURDAIN et S. TOURNAFOND, Droit de la promotion immobilière، op. 
cit., n° 112 & R. SAINT-ALARY, Droit de la construction, 8e éd., op. cit., n° 
354. 
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٩٤٢ 

ʖʽ هʚه الأجʜاء ووضعها جॼʻاً إلى جʖʻ لʧȄʨؔʱ الʺʻʰى  ʛؗع وتॽʺʳʱم بʨقǽ ȑʚالʺقاول ال
ّ̋ع)  ʳُ̋ ʖ أو ال ʛُؗ̋   . l’entrepreneur-poseurفي شȞله الʻهائي (ال

على مʙ  –)١٩٣(رغʦ معارضة Ǽعʠ الفقه –)١٩٢(ʶي هʚا وقʙ اسʱقʛ القʹاء الفʛن
 ʧʡاॼال ʧانع مʸلل ʥلʚؗ ȑʛʷام الʹʺان العȞاق أحʢنLe fabricant sous-

traitant الفعلǼ ʜʽهʳʱال Șى سابʻʰʺال ʛاصʻاء وعʜاد أجʙإعǼ قام ȑʚانع الʸال ʨوه ،
ʥاء وتلʜه الأجʚاء هʛʷل لʽʺمع الع ʙتعاق ȑʚانع الأصلي الʸال ʧم ʖلʡ اءً علىʻب 

.ʛاصʻل العʨل إلى القʰق ʧا ما دعانا مʚالفقه –)١٩٤(وه ʠعǼ اه القʹائي  –معʳإن الات
الʙʴيʽʺǽ ʘل الآن نʨʴ مʙ نʢاق الʹʺان العȑʛʷ إلى الʺقاول مʧ الॼاʧʡ شأنه شأن 
الʺقاول الأصلي، الأمʛ الǽ ȑʚقʹي Ǽه الʺȘʢʻ الʶلʦॽ لاشʛʱاكهʺا في علة الʦȞʴ، وهي 

  ل ʤǽهǼ ʛالعʺل الإنʷائي. مʨʯʶلʱʽهʦ عʧ أȑ تهʙم أو خل
ʖʽ أجʜاء  ʛؗʱاً بॽم فعلʨقǽ ȑʚال ʧʡاॼال ʧعي (الʺقاول مʛّ̋ع الف ʳُ̋ أما Ǽالॼʶʻة إلى ال

(ʜʽهʳʱال Șى سابʻʰʺال ، ȑʛʷله الʹʺان العʺʷǽ ʦاً  –فلʹॽʁة نॽام القʹائȞالأح ʠعǼ في
ʛعʹها الآخॼل–  ʧي الʺقاول مʶنʛبها القʹاء الف ʙعॼʱي اسʱالعلة ال ʝفʻل ʥوذل ʧʡاॼال

مʧ نʢاق هʚا الʹʺان والʱي تʲʺʱل في ʨؗنه أجॽʰʻاً عʧ رب العʺل ولا تʢȃʛه Ǽه ثʺة 
 quasiعلاقة عقǽʙة، ولʧؔ ذلʥ لا ʻʺǽع مʧ انعقاد مʨʯʶلʱʽه شॼه الʱقȄʛʽʸة 

délictuelle  !ʛʽاه الأخʳ١٩٥(ات(.    
  راǺعاً: مʗيʹʦن آخʙون Ǻالʸʷان

Autres prestataires réputés constructeurs 

٣٠. ʧʽʽʶنʛسع الفقه والقʹاء الفʨت ʙ١٩٦(ق( ʛʲفأك ʛʲا  –أكʺॽɾ عʛʷʺال ʦاب لهʳʱواس
في إلʜام أشʵاص آخǼ ʧȄʛأحȞام الʹʺان العȑʛʷ، رغǼ–  ʦعʙ بʱقʧʽʻ هʚا الʨʱسع صʛاحةً 

                                                 
(192)- Cass. 3e civ., 10 janv. 2001, RDI 2001. 177 & Cass. 3e civ., 28 nov., 2001, 
BPIM 1/02, no 38 & Civ. 3e, 29 mars 2006, Bull. civ. III، n° 82.  
(193)- H. PÉRINET-MARQUET، Le fabricant sous-traitant, une hybridation 
difficile, JCP,1989. I. 3399. 

(١٩٤) -  ʙʻب ،ʧʡاॼال ʧم ʧʽام الʺقاولʜلإل ȑʛʷاق الʹʺان العʢاع نʶات Ȑʙا في مʻ٢٢راجع رأي  ʧآنفاً م
  هʚه الʙراسة.

(195)- Cass. 3e civ., 28 mars 2001، no 434 FS-D, inédit & Cass. 3e civ., 12 déc. 
2001, RDI 2002. 92 & comp. Cass. 3e civ.,  ٢٨ nov. 2001, RDI 2002. 92, 

راجع لأول مʧ ناشʙ الʺʛʷع ʛʹǼورة إدخال هʚه الʨʢائف مʧ الأشʵاص ضʺʧ الفʯات الʺلʜʱمة  - (١٩٦)
  :Ǽ٢٠٠١الʹʺان العȑʛʷ في مʕلفه عʧ الʺʨʢرʧȄ العقارʧʽȄ والʙʽʽʷʱ لʸالح الغʛʽ عام 

A. BERTRAND et R. BERNARD, La promotion immobilière, construire pour 
autrui, op. cit., p. 56 et s. 
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٩٤٣ 

أنهʦ لʨʶॽا ʙّ̔ʷʺǼيʧ أو حʱى في حȞʺهǼ ʦالʺعʻى الʙقȘʽ، وهʕلاء هʦ مʙراء الʺʷارȄع 
 ʧʽȄالعقار ʧʽضʨة أو الʺفȄاب الأعʺال العقارȃأر ʧʽب Ȍॽسʨور الʙن بʨمʨقǽ ʧيʚال

 ʧȄرʨʢʺال ȋوʛش ʠعǼ ʦهʽف Șقʴʱلا ت ʧيʚاص الʵد الʺقاولة، والأشʨفي عق ʧʽوالʺقاول
العقارʧʽȄ (أشॼاه الʺʨʢرʧȄ العقارʧʽȄ)، وسʻʱʻاول ؗلاً مʻهʺا Ǽالʙراسة والʴʱلʽل في الفقʛات 

 القلʽلة الʱالॽة.
 العقارȂةالʗʸيʙون الʙʯʲʸفʦن للʵʸارȂع  )١(

Les maîtres d’ouvrage délégués  
تʲʺʱل هʚه الʢائفة مʧ الأشʵاص في الأشʵاص الʺعʧʽȄʨʻ الʚيǽ ʧقʨمʨن Ǽإدارة  .٣١

الʺʷارȄع العقارȄة على وجه الاحʛʱاف، وʢȄُلȘ علʽهʦ أرȃاب الأعʺال الʺهʨʽʻن أو 
أرȃاب وȄقʨمʨن ǼالʨʱسȌ بles maîtres d’ouvrage délégués  ʧʽ الʺʛʱʴفʨن 

الأعʺال في عقʨد الʺقاولات (ملاك الأراضي) والʺʛʸʱف إلʽهʦ في الʨحʙات العقارȄة 
(ʖفي الغال ʧȄʛʱʷʺال) ʧلاء ع ، لʻؔهʦ لا ʱȞǽفʨن بهʚا الʙور فʖʶʴ وȂلا اعʛʰʱُوا مʛʳد وؗ

ʜهʦ القانʨني ʙؗائǼ ʧʽʻالʹʺان العȑʛʷ في  ʛؗم ʝنف ʦث ʧون مʚأخȄاب الأعʺال وȃأر
ʙم ʝॽول ʧʽاجهة الʺقاولʨن مʨمʨقǽ نʺاȂه، وǼ ʧʽʻي– ʥات  –إضافة إلى ذلʙحʨع الॽʰب

العقارȄة نॽاǼةً عʧ الʺʱعاقʙيʧ معهʦ (أرȃاب الأعʺال أو ملاك الأراضي)، وقʙ يʙʱخلʨا في 
إضافة إلى دورهʦ  –إقامة جʜء مʧ الأعʺال الإنʷائॽة. وʱȃعʛʽʰ أكʛʲ دقة، ǽقʨم هʕلاء

بʙور مʺاثل للʙور الǽ ȑʚقʨم Ǽه  –كʺفʨضʧʽ عʧ أرȃاب الأعʺال في عقʨد الʺقاولة
 ʟن ʧة مʲالʲة الʛالفقǼ يʶنʛع الفʛʷʺال ʦأخʹعه ʥلʚأو الʺقاول؛ ل ȑر العقارʨʢʺال

مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني للالʜʱام ǼأحȞام الʹʺان العȑʛʷ وذلǼ ʥعʙ إقʛار  ١-١٧٩٢الʺادة 
  . )١٩٧(ʙولة لهʚا الʦȞʴ واسʱقʛارهʦ علॽهالقʹاء العادȑ وقʹاء مʳلʝ ال

                                                                                                                       
 :ʧʽʽʶنʛالفقه والقʹاء الف ʧى مʻا الʺعʚفي ه ʥلʚؗ ʛʤوأن  

B. BOUBLI, «Contrat d’entreprise», Rép. civ. Dalloz, mars 2010, n° 493, p. 82 
& en même sens, E. GAVIN-MILAN-OSTERLYNCK, pour une durée 
décennale de la responsabilité du constructeur, RDI 2006, n° 17 & Cass. 3e 
civ.، 27 juin 2001, RDI 2001. 523 & CE 12 janv. 1994, RDI 1994. 244 ; CE 30 
juin 1999، req. no 163435, Cne de Voreppe, Lebon 225, BPIM 1/00, no 23 
(197)- «Peut être intéressé le maître d’ouvrage délégué, s’il ne se borne pas à 
être le mandataire du maître de l’ouvrage», A. BERTRAND et R. BERNARD, 
La promotion immobilière, construire pour autrui, op. cit., p. 51 et s. & G. 
LIET-VEAUX et A. THUILLIER, Droit de la construction, 11e éd., Litec, 
2000, p. 149 et s. & Civ. 3e, 4 juin 2008, no 06-17.521 
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٩٤٤ 

لهʚه الʢائفة مʧ الأشʵاص الʺعȄʨʻة أمʲلة  )١٩٨(فقه والقʹاء الفʛنʧʽʽʶوʛʹȄب ال
ات الإسȞان الʱي تʱعاقʙ مع الʺقاولʧʽ لʻʰاء  ʛؗة وشॽنʙʺاء الʻʰات ال ʛؗات أو شॽɻʺʳǼ
وحʙات سॽʻȞة يʦʱ تʶلॽʺها لأرȃاب الأعʺال أو الʺʧʽȄʛʱʷ (الʺʱعاقʙيʧ معهʦ على 

 ȑرʨف ʧʺʲب ʦعها لهॽب ʙعǼ (ةȄات العقارʙحʨي الʶنʛع الفʛʷʺم الʜأل ʙوق ،Ȍʶأو مُق–  ʙعǼ
ات Ǽالʹʺان  –تʛدد القʹاء في الأخʚ بهʚا الʦȞʴ زمʻاً Ȅʨʡلاً  ʛؗʷال ʥعات وتلॽʺʳه الʚه

  العǼ ȑʛʷالʱʹامʧ مع الʺقاولʧʽ لʺʸلʴة أرȃاب الأعʺال أو الʺʧȄʛʱʷ للʨحʙات العقارȄة. 
ات تعʙ في الʨاقع ʲʺǼاǼة  ʛؗʷال ʥات وتلॽɻʺʳه الʚأن ه ʦاب أعʺال في ورغȃأر

ان الʛأȑ قǽʙʺاً مʨاجهة الʺقاولʧʽ في ع ʽʺǽل إلى أن هʕلاء تʨؔن لهʦ  )١٩٩(قʨد الʺقاولة، وؗ
Ǽالॼʶʻة للʺقاولʧʽ مʧ وقʗ إبʛام  –ʙؗائǼ ʧʽʻالʹʺان العǼ–  ȑʛʷالفعل صفة أرȃاب أعʺال

ʙفقǽ ʦأنه ʛʽها، غȄʛʱʷها إلى مʺॽلʶل تʰوق ʙʽʽʷʱة الॽهاء عʺلʱى إنʱد الʺقاولة وحʨون عق
 ʧا مʨʴॼʸȄها، وȄʛʱʷʺة لȄات العقارʙحʨة أو الॽائʷالأعʺال الإن ʦॽلʶد تʛʳʺǼ فةʸه الʚه

  . )٢٠٠(أو نائʧʽʰ قانʨنʧʽʽ عʧ الأخʧȄʛʽ ثʦ مʛʳد وسʢاء بʧʽ الʺقاولʧʽ وأرȃاب الأعʺال،

                                                 
(198)- J. FOSSEREAU, Le clair-obscur de la responsabilité des constructeurs, 
Recueil Dalloz Sirey, préc., p. 393 et s. & H. L. et J. MAZEAUD, Traité 
théorique et pratique de la responsabilité civile dêlictuelle et contractuelle, t. 3, 
op. cit., n° 1350 & Cass. 1re civ., 7 mars 1972, Bill. civ., 1972, p. 113. 

(١٩٩) - :ʧʽيʙʽقلʱال ʧʽʽʶنʛالفقه والقʹاء الف ʧال مʲʺل الʽʰعلى س ʛʤأن  
A. CASTON, La responsabilité des constructeurs, 3e éd., éd. Du Moniteur, 
1989, p. 165 et s. & B. BOUBLI, La responsabilité des constructeurs dans la 
loi du 4 janvier 1978, RDI 1979, p. 211 & Civ. 3e, 15 nov. 1989, Bull. civ. III, 
no 202 ؛   16 mars 1994, no 91-20.128, Bull. civ. III, no 56 ; 17 mars 1999، no 
97-19.766, BPIM 3/99, no 218. 

مʧ الʙʳيǼ ʛالʛؗʚ أن Ǽعʠ الفقه الʺȑʛʸ قʙ أʡلقʨا على هʚه الʢائفة مʧ الأشʵاص صفة  - (٢٠٠)
ʽل ʨؗال ʧلف عʱʵǽ نيʨالقان ʖائʻلاء، مع أن ال ʨؗاني  –الʲل الʺʷॽم الأول لʨاع الʺفهʶفي ات ʖʶʴف ʝॽل

ه الॽʻاǼة Ǽالاتفاق وȂنʺا ʚؗلʥ في أن الʻائʖ القانʨني ʨȞǽن معʻʽاً Ǽقʨة القانʨن ولا ʨʳǽز إلغاء هʚ –وȄʨʱʴȄه
إذا ؗانʗ الأحȞام القانʨنॽة الʺقʛرة لها مʱعلقة Ǽالʤʻام العام ؗأحȞام الʹʺان العȑʛʷ مʴل الʙʴيʘ، في 

ل ʨؗʺز للʨʳȄن، وʨالقان ʝॽالاتفاق ول ʖجʨʺǼ ًاʻʽن معʨȞǽ لʽ ʨؗأن ال ʧʽة عامة –حʙالة  –ؗقاع ʨؗإلغاء ال
زق حǽ ʧʽʶاسʧʽ، الʺʨʯʶلॽة الʵاصة Ǽالʺهʙʻس في أȑ وقʗ. راجع لهʚا الʳانʖ مʧ الفقه: عʙʰ الʛا

وما Ǽعʙها & وأنʛʤ لʱفʽʸل الʱفʛقة بʧʽ أحȞام  ٤٨٩الʺعʺارȑ ومقاول الʻʰاء، الʺʛجع الʶابȘ، ص 
الة مʕلفʻا Ǽعʨʻان:  ʨؗة والॽنʨة القانǼاॽʻالإشارةال Șجع سابʛدراسة مقارنة"، م ،ʝفʻمع ال ʙعاقʱال ʙʻ١٤، ب 

  .   وما يلॽه
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على اعॼʱار هʕلاء  –وȘʴȃ –قʙ اسʱقʛ في الʻهاǽة )٢٠١(في حʧʽ أن الʛأȑ الʛاجح
 ʧʽʰأو نائ ʧʽضʨد مفʛʳمʧʽضʛʱمف ʧʽʽنʨن  –قانʨة القانʨقȃعلى  –و ʧيʙعاقʱʺال ʧع

 ʙʽʽʷʱفي ال Ȍسʨʱد الʺقاولة والʨام عقʛة إبǽاʙب ʚʻم ʥها، وذلȄʛʱʷة أو مȄات العقارʙحʨال
 ʧع ʧʽʽنʨقان ʧʽʰأو نائ ʧʽضʨا مفʨʶॽفة لʸه الʚبه ʦوه ،ʧʽالʺقاول ʧʽȃو ʦهʻʽب ȑالعقار

ʜ القانʨني أرȃاب الأعʺال، وȂنʺا مʙيʛو مʷارȄعهʦ العقار  ʛؗʺا الʚوفقاً له ʦز لهʨʳǽ ة، ولاȄ
الʛجʨع بʨصفهʦ دائǼ ʧʽʻأحȞام الʹʺان العȑʛʷ على الʺقاولʧʽ أو الʺهʙʻسʧʽ إذا تʨفʛت 
شʛائȌ الʺʨʯʶلॽة العȄʛʷة في حȘ الأخʧȄʛʽ، وȂنʺا ʤǽل الʺʱعاقʙون على شʛاء الʨحʙات 

وʱȄʹامʧ الʺقاولʨن مع  العقارȄة هʦ الʙائʨʻن وحʙهʦ بهʚا الʹʺان والʺʱʶفʙʽون مʻه،
ات بʻاء)  ʛؗات أو شॽɻʺج ʧن مʨفʛʱʴʺاب الأعʺال الȃة (أرȄوعات العقارʛʷʺال ȑʛيʙم
Ǽقʨة القانʨن في الالʜʱام بهʚا الʹʺان ʸǼفʱهʦ مʙيॽɾ ʧʽʻه وȃقʨة القانʨن في مʨاجهة 

  أرȃاب الأعʺال في عقʨد الʺقاولات (ملاك الأراضي الʺقام علʽها الʺʷارȄع العقارȄة). 
 ʦن رقʨقانǼ مʨسʛʺال ʖجʨʺǼ هʶع نفʛʷʺه الʻʻما ق ʨه ʛʽاه الأخʳا الاتʚ٧٠٤وه 

 ٩٧٥وأكʙ علॽه Ǽʺقʸʱى الʺʛسʨم Ǽقانʨن رقʦ  ١٩٨٥يʨلʨʽ عام  ١٢الʸادر في 
، وأخʹع العلاقة بʧʽ هʚه الॽɻʺʳات أو تلʥ ٢٠٠٦الʸادر في الأول مʧ أغʝʢʶ عام 

ات وعʺلائها لأحȞام الإناǼة القانʨنॽة أ ʛؗʷسالفة ال ʧʽانʨالق ʖجʨʺǼ ةʺʤʻʺوال ʠȄʨفʱو ال
ة العقارȄة تʱعاقʙ مع عʺلائها في إʡار القانʨن العام أو  ʛؗʷة أو الॽɻʺʳال ʗإن ؗان ʛؗʚال

ة العقارȄة )٢٠٢(ان العقʙ مʧ عقʨد الأشغال العامةك ʛؗʷة أو الॽɻʺʳال ʗأما إذا ؗان ،
بʻʽهʦ لأحȞام الإناǼة تʱعاقʙ مع عʺلائها في إʡار القانʨن الʵاص، فʵʱʹع العلاقة 
  القانʨنॽة الʺʨʸʻص علʽها وفقاً للقʨاعʙ العامة في القانʨن الʺʙني. 

 Les أرȃاب الأعʺال الʺʛʱʴفʨن وʱʵȄلف الʺʙيʛون الʺʛʱʴفʨن للʺʷارȄع العقارȄة (
maîtres d’ouvrage délégués لا ʦفي أنه ʧʽȄالعقار ʧȄرʨʢʺال ʧفة عʸه الʚبه (

                                                 
(201)- «Le maître d’ouvrage délégué ne peut, en principe, agir en garantie 
décennale», D. TOMASIN, Contrat de promotion immobilière, in Dalloz 
Action Droit de la construction 2010/2011, n° 251 & L.-L. CHRISTIANE, 
vente d'immeubles à construire, In Études et dossiers, Institut d'études 
judiciaires de Rennes, Tome 7, II, 1976, p. 15 & Ph. MALINVAUD, A. 
JESTAZ، Ch. JOURDAIN et S. TOURNAFOND, Droit de la promotion 
immobilière، 8e éd., op. cit., n° 123 & Civ. 3e, 27 mai 1999, BPIM 4/99 inf. 
292. 
(202)- L. no 85-704 du 12 juill. 1985 ؛   Code des marchés publics issu du décret 
no 2006-975 du1er août 2006 mod. ; V. aussi L. no 2001-1188 du 11 déc. 2001 
[JO 12 déc.], dite loi MURCEF. 
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٩٤٦ 

مʛʷوعات عʺʛانॽة مʱؔاملة الʙʵمات داخل مʳʺعات سॽʻȞة ǽقʨمʨن بʙʽʽʷʱ أو إقامة 
مغلقة) ثʦ يʨʱلʨن إدارتها وتȄʨʶقها، وȂنʺا ʱȞǽفʨن Ǽالاضʢلاع بʙور  كʨمʨʰنʙاتمغلقة (

الʨسȌॽ في تȘȄʨʶ وॽȃع وحʙات عقارȄة عادǽة خارج مʳʺعات سॽʻȞة تʦ تʙʽʽʷها مʧ قʰل 
ʢʺال ʧʽȃو ʦهʻʽو الفارق بʙʰا يʺؗ .ʧʽالʺقاول ʖجان ʧم Ȑʛة أخॽناح ʧم ʧʽȄالعقار ʧȄرʨ

في أنهʦ لا ǽأخʚون الʺॼادرة في وضع بʛنامج شامل لإقامة مʛʷوعات عقارȄة وȂدارتها 
وصॽانʱها وحʛاسʱها، وʲʺʱȄل ؗل دورهʦ في الʨʱسȌ فʖʶʴ بʧʽ أرȃاب الأعʺال (ملاك 

ʽفʻفي ت ʧȄʛʽن مع الأخʨ ʛؗʱʷॽɾ ورʙا الʚفي ه ʦعʹهǼ ʙȄʜي ʙوق ،ʧȄʛʱʷʺالأراضي) وال ʚ
 ʦة في أنهȄع العقارȄارʷʺن للʨفʛʱʴʺون الʛيʙʺال ʜّ̔ʺʱʽاً، فʛʽة. وأخॽائʷالأعʺال الإن ʠعǼ
يʨʱسʨʢن الʸفقات أو العقʨد الʱي تʦʱ بʧʽ ملاك الأراضي والʺʛʸʱف إلʽهʦ في 

 –الʨحʙات العقارȄة (الʺʧȄʛʱʷ) في عقʨد الॽʰع العقارȑ، بʻʽʺا يʨʱسȌ الʺʨʢرون العقارʨȄن 
Ǽ اʻورأي Șʰل آنفاً كʺا سʽʸفʱال ʧيء مʷ–  ابȃأر ʧʽمة بʛʰʺد الʨفقات أو العقʸال

  الأعʺال (ملاك الأراضي) والʺقاولʧʽ في عقʨد الʺقاولات.
 ȑالعقار ʙʽʽʷʱة الॽفي عʺل ȑʛʽأجʱل الȄʨʺʱألة الʶأثارت م ʙوقUne construction 

financée par un crédit-bail  و ،ʧʽʽʶنʛالفقه والقʹاء الف ȋأوسا ʧʽلاً بʙهل ج
 ʥاص أم لا؟ وذلʵالأش ʧائفة مʢه الʚه ʧʺام ضʤʻا الʚن بهʨȄن العقارʨلʨʺʺخل الʙي
لʷʱاʥǼ العلاقات القانʨنॽة الʻاتʳة عʻها وتʙاخلها بʧʽ أشʵاص مʱعʙديʧ. فهʚه العʺلॽة 
ة مقاولات (مʱʶأجʛ للأرض) تʱعاقʙ أولاً مع مʛʸف أو بʥʻ أو  ʛؗم على أساس أن شʨتق

) والʱʺǽ ȑʚلʥ قʢعة أرض فʹاء، وذلLe crédit-bailleur ʥمʕسʶة مالॽة (الʺʺʨل 
ة للʺʺʨل  ʨؗه الأرض الʺʺلʚة على هȄات العقارʙحʨال ʠعǼ ʙʽʽʷة تॽل عʺلȄʨʺف تʙبه
ة الʺقاولات (الʺʱʶأجʛ) مالؔة  ʛؗح شॼʸʱل ،ȑار عقارʳǽإ ʙعق ʖجʨʺǼ هاʛʽتأج ʙعǼ

 ʛأو الأج ȋاʶاد ؗامل الأقʙس ʙعǼ هاʽاني الʺقامة علॼʺها أو في للأرض والʽعل Șفʱʺة ال
ة الʺقاولات بʙورها Ǽالʛʸʱف في الʨحʙات العقارȄة  ʛؗم شʨقʱار، فʳǽة الإʙة مǽنها

  لʺʸلʴة عʺلائها (مȑʛʱʷ الʨحʙات العقارȄة). 
 ʛيʙقي ومॽʁʴرب العʺل ال ʟʵش ʙيʙʴة في تǽاʙʰازع الفقه والقʹاء في الʻت ʙوق

ॼة،الʺʛʷوع العقارȑ الʺʛʱʴف في هʚه العʺ ʛؗʺة الॽل ȑأʛهى الʱار  )٢٠٣(إلى أن انॼʱإلى اع

                                                 
(٢٠٣) -  :ȑʛʸʺالفقه ال ʧلاف الفقهي مʵا الʚله ʛʤاصة أنʵة الॽلʨʯʶʺال ،ʧʽاسǽ ʧʽʶازق حʛال ʙʰع

  & ومʧ الفقه الفʛنʶي: وما Ǽعʙها ٦٠٥الʺعʺارȑ ومقاول الʻʰاء، مʛجع سابȘ، ص Ǽالʺهʙʻس 
Ph. MALINVAUD, A. JESTAZ، Ch. JOURDAIN et S. TOURNAFOND, 
Droit de la promotion immobilière، 8e éd., op. cit., n° 126 & Civ. 3e, 27 mai 
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هʨ رب العʺل الॽʁʴقي في عقʙ الʺقاولة وهʨ  –الʥʻʰ أو الʺʕسʶة الʺالॽة –الʺʺʨل
الʺʱʶفʙʽ أو الʙائǼ ʧالʹʺان العǼ ȑʛʷالॼʢع، وȄفʨض صلاحॽاته إلى مقاول الȄʨʺʱل 

 ȑالعقارLe crédit-preneur  م أمامه أوʜʱالʺل ʗقʨوع وفي ذات الʛʷʺال ʛيʙم ʨوه
 .ȑʛʷالʹʺان العǼ ʧيʙʺال  

 ʦله ʝॽفل ،ʗقʨال ʝة في نفȄات العقارʙحʨو الʛʱʷم ʦو الأرض، وهʛأجʱʶأما م
 ʛيʙم) ȑل العقارȄʨʺʱل ومقاول الʨʺʺال ʧʽم بʛʰʺالʺقاولة ال ʙة في عقॽنʨصفة قان

ʺقاولʧʽ والʺهʙʻسʧʽ مॼاشʛة ǼأحȞام الʹʺان الʺʛʷوع)، ولا Șʴǽ لهǼ ʦالʱالي مقاضاة ال
ʥذل ʦله Șʴǽ نʺاȂالʺقاولة، و ʙاءً على عقʻب ȑʛʷالع–  ʖʶʴي فʶنʛع الفȄʛʷʱفي ال

بʻاءً على عقʙ الॽʰع، أǼ ȑاعॼʱارهʦ مʧȄʛʱʷ للʨحʙة  –ǼعʝȞ نʛʽʤه الʺǼ ȑʛʸالॼʢع
لʛب العʺل العقارȄة، أو ʸǼفة عامة مʛʸʱف إلʽهʦ فʽها، رغʦ أنهʦ لʨʶॽا خلفاً خاصاً 

 ȑل العقارȄʨʺʱخلف خاص لʺقاول ال ʦنʺا هȂو ،(ȑʛʷالʹʺان العǼ ʧائʙل والʨʺʺال)
.!(ȑʛʷالʹʺان العǼ ʧيʙʺال)  

)٢( :ʥʻȂالعقار ʥȂرʦʠʸاه الॺأش    
٣٢. ؗ ȑʛʷالʹʺان الع ʙʱامʧʽʽʶنʛالفقه والقʹاء الف Ȑʙل ʥلʚ)ل  )٢٠٤ʺʷॽاهلॺأش 

ʧʽȄالعقار ʧȄرʨʢʺال– ʛʽʰعʱا الʚعʺال هʱا اسʻإن صح ل–  ȋʛوا شʙفقǽ أو ʦهʽل فʱʵǽ ʧيʚال
مʧ  ١-١٨٣١مʧ الʛʷوȋ اللازمة لاكʶʱاب صفة الʺʨʢرʧȄ العقارʧʽȄ وفقاً لʟʻ الʺادة 

الʛȄʨʢʱ العقارǼ ȑالʺعʻى  الʱقʧʽʻ الʺʙني، ولا يȘʰʢʻ على عقʨدهǼ ʦالʱالي وصف عقʨد
Șʽقʙ٢٠٥(ال( . 

ة  –لʺعȑʨʻ وʛʹȄب الفقه أمʲلة لهʚه الʢائفة مʧ الʺʙيǼ ʧʽʻالʹʺان Ǽالʟʵʷ ا ʛؗش
الǽ ȑʚقʨم بʙʽʽʷʱ الʺʷارȄع العقارȄة أو الʨحʙات العقارȄة ولʧؔ لʧȞǽ ʦ قʙ  –عقارȄة مʲلاً 

 ʧʽار الʺقاولॽʱة اخȄʛله ح ʧȞǽ ʦقها، أو لȄʨʶاً خاصاً لإدارتها وتʳنامʛوضع لها ب
والʺهʙʻسʧʽ، أو لʧȞǽ ʦ نائॼاً قانʨنॽاً أو مفʨضاً عʧ أرȃاب الأعʺال في إبʛام عقʨد 
                                                                                                                       
1999, BPIM 4/99 inf. 292 & Civ. 3e, 13 sept. 2006, no 04-20.729, RJDA 12/06, 
no 1260 & Civ. 3e, 27 sept. 2000, BPIM janv. 2001, no 25. 
(204)- «Celui qui، sans être promoteur immobilier au sens de l’article 1831 du 
code civil, accomplit une mission assimilable à celle d’un locateur d’ouvrage 
selon l'article 1792-1, 3o du Code civil», Ph. MALINVAUD, A. JESTAZ، Ch. 
JOURDAIN et S. TOURNAFOND, Droit de la promotion immobilière، 8e éd., 
op. cit., n° 117 & dans le même sens v. uniquement, J.-B. AUBY et H. 
PÉRINET-MARQUET, Droit de l’urbanisme et de la construction, op. cit., p. 
179 et s.  

(٢٠٥) -  ʙʻب ،ȑر العقارʨʢʺاب وصف الʶʱة لاكॼلʢʱʺة الॽنʨالقان ȋوʛʷآنفاً. ٢٧راجع لل  
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قاولة، أو Ǽالʟʵʷ الʱȞǽ ȑʚفي Ǽإبʛام عقʨد الʺقاولة مع الʺقاولʧʽ لʶʴاǼه ومʸلʱʴه الʺ
الॽʸʵʷة Ǽاعॼʱاره رب عʺل في الʺقاولة ولʧȞǽ ʦ قʙ تعاقǼ ʙعʙ مع أȑ شʟʵ لʛʷائها، 

ʖولا يلع– ʦث ʧأو  –م ،ʧʽه مع الʺقاولʙرب العʺل في تعاق ʧع ʖائʻأو ال Ȍॽسʨدور ال
 ʧم ʛآخ ȋʛش ȑه أॽɾ لʱʵǽ ي أنʱوال ȑر العقارʨʢʺاب صفة الʶʱاللازمة لاك ȋوʛʷال

  رأيʻاها آنفاً مʲل أن ʨȞǽن شʸʵاً ॽɻॽʰʡاً لا معȄʨʻاً.
  تʗʸʲǺ ʤ الله

  
  ةخاتم

Ǽان لʻا مʧ خلال هʚه الʙراسة أن مفهʨماً تقلǽʙʽاً قǽʙʺاً لا يʜال ʛʢॽʶǽ على الʺʛʷع 
 –الفʛنʶي الȑʚ لʦ يʨʱانالʺʷǼ ȑʛʸأن الالʜʱام Ǽالʹʺان العȑʛʷ، وذلǼ ʥعʝȞ نʛʽʤه 

 ʚʻة مʺǽʙة القॽʶنʛة الفॽنʙʺعة الʨʺʳʺالǼ ا الʹʺانʚأة هʷن ʚʻة مॽʵȄة تارॼʁح ȑفي أ
في الʙʱخل Ǽالʱعʙيل والॽʁʻʱح لʨʸʻص  –أواخʛ القʛن الʱاسع عʛʷ الʺॽلادȑ حʱى الآن

ʱȄو ،ȑالعقار ʙʽʽʷʱال الʳة في مʲيʙʴرات الʨʢʱمع ال ʖاكʨʱؗي ي ʦǽʙني القʙʺه الʻʽʻتق ʦلائ
 .ȑالʺعʺار ʧفي الف ʛʺʱʶʺر الʨʢʱوال  

على تʙʴيʙ الॽʰʢعة القانʨنॽة لهʚا الالʜʱام  –وأدلى ʤǼلاله –وقʙ انعʝȞ هʚا الʺفهʨم
القʙامى مʻهʦ  –في ʣل الȄʛʷʱعʧʽ الʺȑʛʸ والفʛنʶي، فʛأيʻا اخʱلافاً ʛʽʰؗاً بʧʽ الفقهاء

ʧȄʛون  –والʺعاصʛاً، رآه آخॽنʨاماً قانʜʱال ʠعॼا رآه الʺʻʽʰة، فॽنʨه القانʱعॽʰʡ ʙيʙʴفي ت– 
ʠॽʁʻفه  –على الʻة، صǽغا Șʽقʴʱاماً بʜʱال ʠعॼه الʛʰʱاع ʧʽاً، وفي حǽʙاماً عقʜʱال

الॼعʠ الآخʛ ضʺʧ الالʜʱامات بʚʰل عʻاǽة. وقʙ أوضʻʴا مʨقفʻا مʧ هʚه الآراء جʺॽعاً 
مع ما يʻادǼ ȑه ʛʽʲؗ مʧ الفقه مʧ ضʛورة الʨʱسع في  مقʛʱحʧʽ رأǽاً خاصاً يʱʺاشى

  نʢاق وأحȞام هʚا الʹʺان، ونʢاق الʺʨʯʶلॽة الʻاشʯة عʧ الإخلال Ǽه.
 ȋوʛعلى ش ȑʛʷالʹʺان العǼ امʜʱللال ʦǽʙعي القȄʛʷʱم الʨالʺفه ʛّأث ʅॽؗ اʻرأي ʙوق
ʡوʛش ʧيʙلʰعا الʛʷم ʖلʢت ʘʽاء، حʨس ʙٍا على حʶنʛوف ʛʸقه في مॽʰʢاق تʢاً ون

خاصة لȘʽʰʢʱ أحȞام هʚا الʹʺان، مʻها ما هʨ مʨضʨعي، ومʻها ما هʨ شȞلي؛ 
فاسʱلʜما أن ʨȞǽن هʻاك عقʙ بʧʽ الʺʙّ̔ʷ والʺʱʶفʙʽ مʧ أحȞام هʚا الʹʺان، وأن ʨȞǽن 
مʴل هʚا العقʙ تʙʽʽʷ مʻʰى أو مʷʻأ ثابʗ، وأن ʙʴǽث له تهʙم ؗلي أو جʜئي أو أن 

و سلامʱه، وȂلى هʚا الʙʴ، اتفȘ الʺʛʷع الʺʤǽ ȑʛʸهॽɾ ʛه عʖʽ جʦॽʶ يʕثʛ في مʱانʱه أ
 ʙٍقة إلى حǼاʢʱم ʗة ؗانǽʙʽقلʱا الʹʺان الʚام هȞوأح ȋوʛاً لأن شʛʤي؛ نʶنʛه الفʛʽʤمع ن

  كʛʽʰ في الʰلʙيʧ حʱى مʸʱʻف القʛن الʺاضي تقॼȄʛاً. 
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 ʙʽʽʷʱال الʳا في مʶنʛته فʙشه ȑʚاسع الʨر الʨʢʱة والʛʽʰؔة الʛفʢأنه مع ال ʙʽب
ʖʽفي  وأسال ʛʽʰؗ رʨʢأدت إلى ت ʙة، قॽانʲة الॽʺب العالʛʴهاء الʱان ʙعǼ ȑالʺعʺار ʧالف

الʺفاʦॽʂ والأحȞام القانʨنॽة الʺʤʻʺة للالʜʱام Ǽالʹʺان العȑʛʷ، في حʣ ʧʽلʗ شʛوʡه 
 ʛʽʽدون تغ ȑʛʸʺام الʤʻل الʣ ه فيॽة على ما هي علʺǽʙة القǽʙʽقلʱة الॽنʨامه القانȞوأح

ʥعلى ذل ʖتʛت ʙوق .ʛؗʚُي  ȑʛʸʺع الʛʷʺنا الʙي الآن –أن وجʶنʛه الفʻȄʛق ʝȞعǼ–  لا
يʜال يǼ ʥʶʺʱاشʛʱاȋ ضʛورة أن ʨȞǽن هʻاك عقʙ مقاولة Ǽالʺعʻى الʙقȘʽ لȘʽʰʢʱ أحȞام 
 ʦا لʺʻʽب ،ʖʶʴف ʦمعه ʧيʙعاقʱʺوال ʧʽȄالʺعʺار ʧʽسʙʻوالʺه ʧʽا الʹʺان على الʺقاولʚه

 ّ̫̔ ʙيǼ ʧالʺعʻى الʹȘʽ وعلى عقʨد ǽقʛʸ الʺʛʷع الفʛنʶي نʢاق هʚا الالʜʱام على الʺ
الʺقاولات وحʙها، وȂنʺا عʺʙ إلى الʨʱسع الʙʱرʳȄي في مʙ نʢاق هʚا الʹʺان لʷॽʺل 
 Ȑʛاصاً وحالات أخʵأش ʖعʨʱʶȄع، وॽʰد الʨل عقʲد الʺقاولات، مʨخلاف عق Ȑʛداً أخʨعق

ʧʽȄ خلاف الʺقاولʧʽ والʺهʙʻسʧʽ وحالة تʙʽʽʷ الʺॼاني والʺʷʻآت، مʲل الʺʙيʧȄʛ العقار 
.ʖʽ ʛؗʱة الʜاني جاهॼʺة للॽائʷالإن ʛاصʻوصانعي الع  

 ȋʨة سقʙوم ȑʛʷة الʹʺان العʙʺǼ علقةʱʺال ȋوʛʷا الʻّ̔ب ʙة، فقॽلȞʷة الॽاحʻال ʧأما م
والʴال واحʙ  –دعȐʨ الʺʢالॼة ǼالʱعʠȄʨ الʻاشئ عʻه؛ حʘʽ رأيʻا أن مʙة الʹʺان تقʙر

سʨʻات تʙʰأ مʧ تارȄخ تʶلʦ رب Ǽعʛʷ  –في الȄʛʷʱعʧʽ الʺȑʛʸ والفʛنʶي على حʙٍ سʨاء
 ʙʽفʱʶʺالح الʸة لʙʺه الʚه ʗȃʛُض ʙوق ،ʗابʲأ الʷʻʺى أو للʻʰʺهائي للʻا ن ـمالعʺل الʚه

ل تحقق من حسن تنفيذ الأعماالـوسلامته والʺʻʰى متانة بهʙف اخॼʱار ضمان الـ
 ʧʽعȄʛʷʱلاف الʱا اخʻرأي ʙفق ،ȑʛʷالʹʺان الع Ȑʨدع ȋʨة سقʙم ʧة. أما عॽائʷالإن

ȑʛʸ والفʛنʶي ʷǼأنها اخʱلافاً ʛʽʰؗاً، فهي تʙʴʱد في الȄʛʷʱع الأول ʛʺǼور ثلاث الʺ
 ʧم مʨي ʛفي آخ ʥث ذلʙح ʨى لʱح ʖʽاف العʷؔم أو انʙهʱل الʨʸح ʗوق ʧات مʨʻس

ثلاث  -أو مʵǽ ʧلفه Ǽالॼʢع -فʛʱة الʹʺان الʺقʛرة قانʨناً، حʨȞǽ ʘʽن لʛب العʺل
 ȏʛʰه أمام القʹاء وتʻل مʰلا لا تُقȂو ،ʙّ̔ʷʺال ʙʽض Ȑʨعʙلإقامة ال ʗقʨا الʚه ʧات مʨʻس
ذمة الأخʛʽ مʧ الالʜʱام ǼالʱعʠȄʨ وفقاً لأحȞام هʚا الʹʺان الʵاص. أما عʧ الȄʛʷʱع 
 ʦلʶت ʗوق ʧات مʨʻس ʛʷعǼ دةʙʴʺة الʹʺان الʛʱفǼ Ȑʨعʙة تقادم الʙاخل مʙʱʱي، فʶنʛالف

ʻي رب العʺل الʱى الʸالأق ʙʴة هي الʛʽة الأخʛʱن الفʨؔʱ؛ فʗابʲأ الʷʻʺى أو الʻʰʺهائي لل
 ʛهʣ م أوʙهʱث الʙا، فإذا حʶنʛائي في فʷالعʺل الإن ʙّ̔ʷʺخلالها ال ʧʺʹǽ أن ʧȞʺǽ

  العǼ ʖʽعʙ هʚه الʺʙة، فلا ضʺان علॽه. 
وقʙ رأيʻا مʧ خلال هʚه الʙراسة ʚؗلʥ أن نʢاق تȘʽʰʢ أحȞام هʚا الʹʺان تʙʴʱد 

ضمان إنما مʧ حʘʽ الأشʵاص الʺلʜʱمǼ ʧʽه والʺʱʶفʙʽيʧ مʻه؛ ذلʥ أن أحȞام هʚا الـ



  مجلة علمية محكمة                            المجلة القانونية (مجلة متخصصة في الدراسات والبحوث القانونية)    
 

)ISSN: 2537 - 0758(  

 

٩٥٠ 

قواعد الـالاستثناء من ل على سبيǼقʨاعʙ صارمة شʙيʙة الʯʡʨة على الʺلʜʱم بها تقررت 
معʻʽة فئة للʺʨʯʶلॽة الʺʙنॽة؛ حفاʣاً على الأرواح والʺʺʱلؔات مʧ جانʖ، وحʺاǽة عامة الـ

مʧ جانʖ آخʛ. وقʙ تشييد الـول الʻʰاء ديها معرفة بفن وأصوـللا تتوفر مʧ الأشʵاص 
Ǽان لʻا مʧ خلال هʚه الʙراسة أن الʺلʜʱمʧʽ الʱقلʙʽيǼ ʧأحȞام الʹʺان العȑʛʷ في ʣل 
 ʧȄʛاص الآخʵالأش ʧم ʦهʛʽدون غ ʖʶʴس فʙʻهʺا: الʺقاول والʺه ȑʛʸʺع الȄʛʷʱال

أȑ  –ءً اقʛʸʱ دور الأخʛʽالʺʙʱخلʧʽ في عʺلॽة الʙʽʽʷʱ أو الȘȄʨʶʱ العقارȑ، وسʨا
على وضع الʦॽʺʸʱ، أو الʛقاǼة والإشʛاف على عʺلॽة الʻʱفʚʽ، أو غʛʽ ذلʥ  –الʺهʙʻس

 ʧʽعȄʛʷʱل الʣ ا الʹʺان فيʚام هȞأحǼ مʜʱيل ʦة. ؗʺا لȄة أو معʺارॽسʙʻمهام ه ʧم
رغʦ غʛاǼة وعʙم مॽʁʢʻة هʚا الʦȞʴ وانʱقاده مʧ قʰل الفقه الʺȑʛʸ  –الʺȑʛʸ والفʛنʶي

الʺقاولʨن مʧ الॼاʧʡ، مع أن دور الأخʧȄʛʽ لا ǽقل أهʺॽة عʧ دور الʺقاولʛ–  ʧʽنʶيوالف
الأصلʧʽ والʺهʙʻسʧʽ الʺعʺارʧʽȄ بل ǽفʨقهʦ، لأن الʺقاول مʧ الॼاʧʡ هʨ الǽ ȑʚقʨم 

  Ǽعʺلॽة الʻʱفʚʽ الفعلي في تʙʽʽʷ العʺل الإنʷائي. 
الʹʺان العȑʛʷ وعلى صعʙʽ آخʛ، فقʙ قʛʸ الʺʛʷع الʺȑʛʸ الاسʱفادة مʧ أحȞام 

على أرȃاب الأعʺال في عقʨد الʺقاولات دون غʛʽهʦ، وهʦ غالॼاً أصʴاب أو ملاك 
الأراضي الʱي يʦʱ الʙʽʽʷʱ علʽها، وȃʺا أن عقʨد الʶلف تفʙʽ الʵلف، فقʙ اسʱفاد مʧ هʚا 

  الʹʺان الʵاص خلف أرȃاب الأعʺال بʱلʥ العقʨد سʨاءً ؗانʨا خلفاً عاماً أو خاصاً. 
ʷʺال ʧأما ع ʙٍا الʹʺان إلى حʚه ʧم ʧʽمʜʱة الʺلʛدائ ʧوسّع م ʙي، فقʶنʛع الفʛ

كʘʽʴǼ ،ʛʽʰ أصʗʴॼ أحȞامه قابلة للȘʽʰʢʱ على أشʵاص لʨʶॽا ʙّ̔ʷʺǼيǼ ʧالʺعʻى 
الʙقȘʽ، وȂنʺا في حʦȞ الʺʙّ̔ʷيʧ مʲل الʺʨʢرʧȄ العقارʧʽȄ وȃائعي الʺॼاني على اخʱلاف 

عي ومʨʱʶردȑ أجʜاء وعʻاصʛ الʺॼاني أنʨاعها وأغʛاضها، والʺʙيʧȄʛ العقارʧʽȄ، وصان
ساǼقة الʳʱهʜʽ. ؗʺا تʨسع الʺʛʷع الأخʚؗ ʛʽلʥ في مʙ نʢاق هʚا الʹʺان لʱʶॽفʙʽ مʻه 
 ʧʽ ʛؗʱʷʺل الʺلاك الʺʷد الʺقاولات، فʨاب الأعʺال في عقȃخلاف أر ʧȄʛاصاً آخʵأش
للʺʻʰى، وأشʵاص اعॼʱارʧʽȄ آخʧȄʛ لʦ تȘʰʢʻ علʽهʦ الʛʷوȋ الʵاصة الʱي تʢلʰها 

  الʺʛʷع للالʜʱام بهʚا الʹʺان في حالات معʻʽة. 
وقʙ انʱهʻʽا مʧ هʚا ؗله إلى اسʶʴʱان مʨقف الʺʛʷع الفʛنʶي ʷǼأن مفهʨم ونʢاق 

الʺʛʷع الʺȑʛʸ بʱعʙيل تȄʛʷعه للأخʚ بهʚا  –مع الॼعʠ –الʹʺان العȑʛʷ، وناشʙنا
الȑʚ أضʴى الʻهج لʨʽاكʖ الʨʢʱرات الʴادثة في قʢاع الʙʽʽʷʱ العقارȑ، ذلʥ القʢاع 

قʢاعاً حȄʨʽاً لاسॽʺا مع الʨʱسعات العʺʛانॽة الʛʽʰؔة الʱي تʷهʙها مʛʸ في الآونة الأخʛʽة 
  في الʺʙن الʙʳيʙة.
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  أهم المقترحات والتوصيات
خʯاماً لهʘه الʗراسة، نʯʴعʙض معاً Ǻعʞ الاقʙʯاحات والʦʯصॻات علّها تʗʱ آذاناً 

  لي:صاॻɺة مʥ الʙʵʸع الȏʙʶʸ، وʥȜʸȂ إجʸالها ʸॻɼا ي
مʧ  ٦٥١قʙ آن الأوان في مʛʸ لأن يʙʱخل الʺʛʷع لإعادة صॽاغة نʟ الʺادة  )١

الʱقʧʽʻ الʺʙني الʺʤʻʺة لأحȞام الʹʺان العȑʛʷ؛ ففʹلاً عʧ جʺʨد هʚه الأحȞام، 
الʱي لʶʺǽ ʦها قلʦ الʺʛʷع Ǽالʱعʙيل مʚʻ ما يʅॽʻ عʧ سॼعة عقʨد مʧ الʜمان حʱى 

قʹائي الȑʚ تʷهʙه نʨازله في فʛنʶا بلʙ الآن، وعʙم مʨاكʱʰها للʨʢʱر الȄʛʷʱعي وال
مʷʻأ هʚا الʹʺان، غʛʽ أن هʚه الأحȞام لʦ تعʙ تʨاكʚؗ ʖلʥ الʨʱسع الهائل في 
نʷاȋ الʙʽʽʷʱ العقارȑ الȑʚ تʷهʙه مʛʸ في الʨقʗ الʴاضʛ، ؗʺا أضʴى معها هʚا 
الʹʺان قاصʛ عʧ تʴقȘʽ الهʙف الȑʚ شʛُع مʧ أجله، ألا وهʨ تʴقȘʽ أكʛʰ حʺاǽة 

ॽنʨفي قان (آتʷʻʺاني والॼʺفي ال ʦهʽف إلʛʸʱʺال) ʦاب الأعʺال وخلفهȃة لأرʻȞʺة م
.ʦفي حُؔʺه ʧأو م ʦهʱؗان على شاكل ʧوم ʧيʙّ̔ʷʺاجهة الʨم 

نهǼ ʖʽالفقهاء والॼاحʧʽʲ الʺهʨʺǼ ʧʽʺʱضʨع هʚه الʙراسة الʱأمل والʙʱبʛ قلॽلاً في  )٢
تॽʽؔفه القانʨني وفقاً لʺفʨمه الʺفهʨم الʱقلȑʙʽ للʹʺان العȑʛʷ بهʙف إعادة الʛʤʻ في 

العȑʛʸ، فʙʴʱيॽʰʡ ʙعʱه القانʨنॽة في ضʨء آخʛ الʨʢʱرات العʺلॽة والॽʰʢʱقات 
ʛʸها مʙهʷي تʱة الॽالقʹائ–  ʙة ومهॽɻȄʛʷʱها الʱفॽل حلʰق ʧا مʶنʛتها فʙا شهʺؗ

ǽفʙʽ في تʙʴيʙ الأحȞام القانʨنॽة الʨاجॼة الȘʽʰʢʱ على ما يʷʻأ مʧ  –نʤʺها القانʨنॽة
لفة هʚا الالʜʱام مʧ مʨʯʶلॽة عȄʛʷة. وقʙ اقʛʱحʻا حلاً لأزمة الॽʰʢعة القانʨنॽة مʵا

لهʚا الالʜʱام، الʱي احʙʱم حʨلها الʙʳل الفقهي ولʦ تʦʶʴُ مʚʻ عʨʸر حʱى الآن، 
إمȞانॽة وصف هʚا الالʜʱام Ǽالقانʨني تارةً، وȃالعقȑʙ تارةً أخʖʶʴǼ ،Ȑʛ اتʳاه إرادة 

ʧيʙّ̔ʷʺؗان على شاك –ال ʧومʦهʱأن  –ل ʙقʱونع .ʦدهʨام عقʛإب ʙʻع ʦمعه ʧيʙعاقʱʺوال
هʚا الʺقʛʱح وحʙه قʴǽ ʙقȘ للʺʹʛور مʧ تهʙم الأعʺال الإنʷائॽة أو مʣ ʧهʨر 
 ʠȄʨتع ʛʰل على أكʨʸʴالǼ ا الʹʺانʚه ʧفادة الؔاملة مʱام بها، الاسʶب جʨʽع

ॼʹǽ ʙاص، بل وقʵا الʹʺان الʚام هȞاءً على أحʻاه بʨإقامة دع ʧʽح ʧȞʺما م Ȍ
وقع ॽɾه الॼعʠ مʧ خلȌ في مفهʨم هʚا الʹʺان والʺʨʯʶلॽة الʻاشʯة عʻه، أو ما 
حʙث للقʹاء حʧʽ نʛʤ دعاوȐ هʚا الʹʺان مʧ الॼʱاس. فʦؔ مʧ فॽʁه أدلى بʙلʨه 
في هʚا الʙʸد، قʙ تعʖʸ لȄʛʤʻة على حʶاب أخȐʛ، دونʺا نʛʤ لʺا ʧȞʺǽ أن 
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ʦ مʧ قاضٍ عʜʳت أقلامه ʴǽققه رأǽه مʧ نʱائج عʺلॽة أو فʨائʙ قانʨنॽة م لʺʨسة. وؗ
عʧ تʛʽʢʶ وتʙʽʻʶ أحȞامه، مʵافة الʨقʨع في مॼɽة الʙʳل الفقهي، ومʷاǽعة 

   الȄʛʤʻات غʛʽ الʺʙروسة.
نعʱقʙ أن الʵلاف الفقهي حʨل ॽʰʡعة الالʜʱام Ǽالʹʺان العȑʛʷ، ومʧ ثॽʰʡ ʦعة  )٣

ʛالأث ʦॽʤن له عʨȞǽ ه، لاǼ الإخلال ʧة عʯاشʻة الȄʛʷة العॽلʨʯʶʺح  الʛʱل الʺقʣ في
ʛغʦ الȑʚ نʻادʛʹǼ ȑورة الأخǼ ʚه لʅॽʽؔʱ هʚا الʹʺان في ʣل مفهʨمه الʙʴيʘ. ف

الفʛوق الʱقلǽʙʽة الʨʳهȄʛة بʧʽ الʺʨʯʶلʧʽʱʽ العقǽʙة والʱقȄʛʽʸة، غʛʽ أن هʚه الفʛوق 
تʚوب ؗلها لʰʱʱلʨر في أثʛ واحʙ فقȌ يʱعلȘ بʢʻاق الʱعʠȄʨ الʺȘʴʱʶ للʺʹʛور في 

مʧ في حُؔʺهʦ؛ ذلʥ أن الʦॽʤʻʱ القانʨني الʵاص بهʚا الʹʺان مʨاجهة الʺʙʽʷيʧ و 
يʱعلǼ Șالʤʻام العام، فلا ʨʳǽز الاتفاق على مʵالفʱه، وقʙ قʛر الʺʛʷع بʱلʥ الأحȞام 
الʱʹامʧ الإجॼارȑ بʧʽ الʺʙيʧʽʻ بهʚا الʹʺان، وتقادم دعȐʨ الʺʨʯʶلॽة العȄʛʷة 

ʧم ȑارॼالإج ʧʽأمʱب الʨه، ووجǼ الإخلال ʧة عʯاشʻة،  الॽلʨʯʶʺه الʚم انعقاد هʙوع
ل هʚه الأحȞام تʱعلǼ Șالʤʻام العام فلا ʨʳǽز  جʨاز الإعفاء أو الʅॽɿʵʱ مʻها، وؗ

للʺʙّ̔ʷيʧ ومʧ في حȞʺهʦ الاتفاق على خلافها في عقʨدهʦ الʵاصة. ومʧ ثʦ؛ 
ʖʳॽɾ العʺل بʱلʥ الأحȞام الآمʛة سʨاءً قلʻا Ǽانعقاد الʺʨʯʶلॽة الʱقȄʛʽʸة أو العقǽʙة 

ʜʱم ǼأحȞام الʹʺان العȑʛʷ. أما Ǽالॼʶʻة لʙʴʱيʙ نʢاق الʱعʠȄʨ الʺȘʴʱʶ للʺل
 ʛالأث ʨام بها، فهʶب جʨʽر عʨهʣ مها أوʙاني أو تهॼʺع الʙʸت ʧور مʛʹʺلل
الʨحʙʽ الȑʚ قʱʵǽ ʙلف ʖʶʴǼ نʨع الʺʨʯʶلॽة الʺʻعقʙة حال إخلال الʺʙيʧ بهʚا 

ما تʦ تʅॽʽؔ  الʹʺان، حǽ ʘʽقʛʸʱ الʱعʠȄʨ على الʹʛر الʺʨʱقع فʖʶʴ إذا
 ʦقع إذا ما تʨʱʺال ʛʽقع وغʨʱʺر الʛʹل الʺʷǽ اʺʻʽة، بǽʙالعقǼ ةȄʛʷة العॽلʨʯʶʺال

 تʙʴيॽʰʡ ʙعʱها Ǽالʺʨʯʶلॽة الʱقȄʛʽʸة.
لا جʛم لʙيʻا أنه أصॼح مʧ الʹʛورȑ الآن أن ǽعʺʙ الʺʛʷع الʺȑʛʸ إلى إضافة  )٤

 Ȑʛة أخॽɻȄʛʷص تʨʸالʺادة  –ن ʟيل نʙتع ʖال ٦٥١إلى جان ʧʽʻقʱال ʧا مʺǼ نيʙʺ
بȄʛʷʱعات وقʨانʧʽ خاصة لاسʱؔʺال صʛح الʤʻام  –يʻʱاسʖ وأحȞام هʚه الʨʸʻص

القانʨني الʵاص Ǽالʹʺان العȑʛʷ، وأن يʨʱسع في نʢاقه الʸʵʷي لʷॽʺل ؗافة 
 ʧʽʰاقʛوم ʧʽʽʻف ʧم ʧْ̔Ȅالعقار ȘȄʨʶʱوال ʙʽʽʷʱة الॽفي عʺل ʧʽخلʙʱʺاص الʵالأش

ʧʽائعȃو ʧʽضʨمف ʧȄʛيʙوم ʧʽȄعقار ʧȄرʨʢة  ومʜاهʳاني الॼʺال ʛاصʻلع ʧʽعʻʸوم
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ʖʶʴه فʛʸقǽ ا الʹʺان، ولاʚي بهʶنʛع الفʛʷʺال ʦمهʜأل ʧʺم ʦهʛʽوغ ʖʽ ʛؗʱا  –الʺؗ
على الʺقاولʧʽ والʺهʙʻسʧʽ الʺعʺارʧʽȄ؛ وذلʥ بهʙف تʴقȘʽ أكʛʰ  –هʨ الʴال الآن

حʺاǽة قانʨنॽة لأرȃاب الأعʺال والʺʛʸʱف إلʽهʦ في الʺॼاني والʺʷʻآت الʚيʧ لا 
الʛʰʵة الʺعʺارȄة مʧ جانʖ، وحفاʣاً على الʺʺʱلؔات  –في الغالʛ– ʖ لʙيهʦتʨʱف

الʺادǽة والأرواح والاعॼʱارات الإنʶانॽة مʧ جانʖ آخʛ. ونʻاشʙ الʺʛʷع ʸǼفة خاصة 
ʛʹǼورة مʙ نʢاق أحȞام هʚا الʹʺان لȘʰʢʻʽ على الʺقاولʧʽ مʧ الॼاʧʡ، فʛʱك 

 ʙففة، قʵʺة الǽʙة العقॽلʨʯʶʺام الȞلاء لأحʕه ʚʽفʻفي ت ʘʰلفي للعʵاب الॼال ʦح لهʱفǽ
الأعʺال الʺȞلفʧʽ بها أو الاقʸʱاد في مʨاد الʻʰاء والʻفقات على حʶاب مʸلʴة 
 ʙاعʨق ʧع ȐأʻʺǼ الةʴه الʚن في هʨنʨȞॽس ʘʽد الʺقاولات، حʨاب الأعʺال في عقȃأر
الʺʨʯʶلॽة الʺʙʷدة الʺقʛرة ʨʺǼجʖ أحȞام هʚا الʹʺان. ولعل ما نʻادʛʹǼ ȑورة 

خǼ ʚه هʻا قʙ سȘʰ إلॽه جʺʨع الفقه الʺȑʛʸ والفʛنʶي مʧ عʛʷات الʧʽʻʶ، لʧؔ الأ
 لʙʴǽ ʦث أن اسʳʱاب الʺʛʷع الʺȑʛʸ لهʚه الʙʻاءات حʱى الآن.

٥(  ȑʛʸʺع الʛʷʺال ʚأخ ʨا لʚʰا حǽ–  امʜʱة للالʺʤʻʺة الॽنʨام القانȞال الأحʺؔʱاس ʧʽح
 ȑʛʷالʹʺان العǼ– ة اॽɻȄʛʷʱة الǽاʺʴل الʴʺم أوسع لʨفهʺǼ امȞأح ʖجʨʺǼ رةʛلʺق

الʹʺان العȑʛʷ، وألا ǽقʛʸه على الʺॼاني والʺʷʻآت الʲابʱة Ǽالʺفهʨم الʙقȘʽ أو 
الʹȘʽ، وأن ʱʶǽعʺل بʙلاً مʻه لفȎ: "الأعʺال الإنʷائॽة" ʸǼفة عامة، وذلʥ بهʙف 
اتʶاع هʚه الأحȞام لʷʱʺل الإنʷاءات الʺعʺارȄة الʙʴيʲة الʱي لا ʧȞʺǽ إʡلاق وصف 

ʱها علʽها، ذلʥ الʨصف القʦǽʙ الǽ ȑʚعʙʺʱ على مॽɻار عʙم إمȞانॽة العقارات ॽʰʢǼع
نقلها مʧ مȞان لآخʛ دون تلف؛ فالʨʢʱر الʙʴيʘ الȑʚ شهʙه مʳال الʙʽʽʷʱ في 

ل Ǽعʠ أنʨاع الʺॼاني نقمعʦʤ دول العالʦ في الʨقʗ الʴاضʛ تʺʠʵ عʧ إمȞانॽة 
Șلʢǽُ يʱاني الॼʺال ʦؔدون تلف، تل ʛان لآخȞم ʧاءات مʷوالإن  ʦها الآن اسʽعل

كʺا أن اقʛʱاحʻا هʚا ʶǽʺح Ǽإلʜام الʺʙّ̔ʷ لأȑ عʺل إنʷائي تجهيز". الـمباني سابقة "الـ
ǼأحȞام هʚا الʹʺان دونʺا نʛʤ لʺا إذا ؗان الʺʷʻأ مقاماً فʨق الأرض أو تʱʴه، مʲل 
الآǼار والʺقابʛ، ودون أهʺॽة لʺا إذا ؗان الʺʷʻأ Ȟʷǽل مʴʢʶاً ʛʽʰؗاً مʧ الأرض أم 

مʲل الʺلاعʖ الȄʛاضॽة، أو ؗان مʛتʢॼاً وجʨده Ǽعʙة مॼاني أو مʷʻآت أخȐʛ أم  لا،
 لا، مʲل حʺامات الॼʶاحة وصȃʨات الॼʻاتات.
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٩٥٤ 

ʧȞʺǽ ة عامة –لاʙائي  –ؗقاعʷائعي العʺل الإنǼ على ȑʛʷام الʹʺان العȞأح Șʽʰʢت
لفʛوض وفقاً لأحȞام الȄʛʷʱع الʺǼ ȑʛʸعʝȞ نʛʽʤه الفʛنʶي، اللهʦ إلا مʧ خلال Ǽعʠ ا

 ʨائي هʷائع العʺل الإنǼ نʨȞǽ ض الأول، أنʛرها ؗʺا يلي: الفʨʸت ʧȞʺǽ يʱاصة الʵال
نفʶه رب العʺل في عقʙ الʺقاولة، وهʨ مʧ يʦʱ الʻʰاء لʸالʴه (الʺʛخʟ له في الʻʰاء 
وفقاً للفȎ الʺʛʷع Ǽلائʴة قانʨن الʻʰاء الʺʨحʨȞॽɾ ،(ʙن بهʚه الʸفة مʱʶفʙʽاً (دائʻاً) 

 ȑʛʷالʹʺان العǼ  .ȑʛʱʷʺاجهة الʨه في مǼ ًاʻيʙماً أو مʜʱمل ʝॽول ،ʧيʙّ̔ʷʺاجهة الʨفي م
وʨȞȄن للʺȑʛʱʷ في عقʙ الॽʰع إذا تهʙم أو تʙʸع العʺل الإنʷائي نʳॽʱة لعʨʽب خॽɿة، 
إما الʛجʨع مॼاشʛةً على الʺʙʽʷيʧ بʙعȐʨ الʹʺان العǼ ȑʛʷاعॼʱاره خلفاً خاصاً لʛب 

ॼائع Ǽʹʺان العʨʽب الॽɿʵة وفقاً لأحȞام عقʙ الॽʰع، العʺل (الॼائع)، وȂما أن يʛجع على ال
لȘʴॽ للأخʛʽ الʛجʨع بʙوره على الʺʙّ̔ʷيǼ ʧأحȞام الʹʺان العȑʛʷ. والفʛض الʲاني 
يʲʺʱل في أن ʨȞǽن الॼائع هʨ نفʶه الʺقاول القائǼ ʦالʙʽʽʷʱ على أرض ǽʺلؔها أو له علʽها 

ولة وȂنʺا ʙʸǼد عقʙ بॽع بʧʽ حȘ عʻʽي أصلي، ولʧ نʨؔن في هʚه الʴالة ʙʸǼد عقʙ مقا
هʨ وحʙه ما ʡʛʱʷǽه الʺʛʷع  –أȑ عقʙ الʺقاولة –Ǽائع ومȑʛʱʷ، ولʺا ؗان العقʙ الأول

الʺȑʛʸ، خلاف نʛʽʤه الفʛنʶي، لإعʺال أحȞام الʹʺان العȑʛʷ، فلʵǽ ʧʹع الॼائع في 
 هʚا الفʛض لأحȞام الʹʺان العȑʛʷ في مʨاجهة الʺȑʛʱʷ، لعʙم وجʨد علاقة مقاولة بʻʽه

وʧʽȃ أȑ شʟʵ آخʛ، وȂنʺا سʵॽʹع لأحȞام ضʺان العʨʽب الॽɿʵة في مادة الॽʰع في 
مʨاجهة الʺȑʛʱʷ. وهʚه الʺفارقة الغॼȄʛة هي ما اضʛʢت الʺʛʷع الفʛنʶي إلى إخʹاع 
 ʖلاعʱايل أو الʴʱة خاصة؛ درءاً للॽنʨص قانʨʸʻا الʹʺان بʚام هȞلأح ʧʽائعॼال

.ʧʽملاك الأراضي والʺقاول ʧʽل بʺʱʴʺأن  ال ȑʛʸʺع الʛʷʺالǼ ًاȄʛا أنه ؗان حʻه ʙقʱونع
ʙʺǽ نʢاق تȘʽʰʢ أحȞام هʚا الʹʺان لʷॽʺل Ǽائعي الأعʺال الإنʷائॽة على غʛار ما فعل 
نʛʽʤه الفʛنʶي، سʨاءً وقع الॽʰع على مʻʰى أو مʷʻأ مʱʶقʰلي (بॽع على الʢȄʛʵة)، أو 

  وهʨ لا يʜال في ʨʡر الʙʽʽʷʱ، أو حʱى Ǽعʙ تʙʽʽʷه.
  

   



  النطاق الشخصي للالتزام بالضمان العشري بين المفهومين التقليدي والعصري

  د. محمد السيد فارس

 

٩٥٥ 

  بأهم المراجع باللغتين العربية الأجنبيةقائمة 
ʔʯ الفقه الإسلامي    أولاً: الʸعاجʤ وقʦامʛॻ اللغة وؕ

  ʖȄʛدات في غʛُ̋ف ʙ، الʺʷهʨر Ǽالʛَّاغʖ الأصفهاني، ال َّ̋ ʴُم ʧب ʧʽʶ ُɹ أبʨ القاسʦ ال
ʙَّ̋ سʙِّ̔ الॽؔلاني، الॼʢعة الأولى، دار الʺعʛفة، بʛʽوت،  ʴُم Șʽقʴآن، تʛُ١٩٨٥الق  &

نفʶه: معʦʳ مفʛدات ألفاȍ القʛآن الʦȄʛؔ، دار الʖʱؔ العلʺॽة للʛʷʻ وللʺʕلف 
٢٠٠٨.  

  جʛآن، حقّقه وأخʛالق ȑل آȄتأو ʧان عॽʰجامع ال ،ȑʛʰʢال ʛȄʛج ʧمحمد ب ʛجعف ʨأب
  .٢٠٠٣هـ/ ١٤٢٣، دار الʺعارف الʺȄʛʸة، ٩أحاديʲه: مʨʺʴد محمد شاكʛ، ج 

  ب، جʛان العʶل ،ȑارʸر الأنʨʤʻم ʧعلي ب ʧ٢٠٠٧، دار الʺعارف، ١٣محمد ب.  
  ،مʜالع ʨي أبʻالغ ʙʰي، لعʻالغ ʦʳم.٢٠٠١هـ/١٤٢١مع  
  ،ةʛالقاهǼ ةॽȃʛع اللغة العʺʳم ،Ȍॽسʨال ʦʳم. ١٩٦٠هـ/١٣٧٩الʺع  
  ،سالةʛة الʶسʕعة مॼʡ ،Ȍॽʴʺس الʨالقام ،ȑادǼوز آʛʽب الفʨعقǽ ʧمحمد ب ʧيʙال ʙʳم

  م. ٢٠٠٥هـ،  ١٤٢٦مʻقʴة Ǽإشʛاف محمد نʦॽɻ العʛقʨʶسي، الॼʢعة الʲامʻة، 
  ثانॻاً: الʙسائل والʗورȂات والʱʸلات العلॻʸة 

  ʧʽʱʽلʨʯʶʺال ʧʽة بʳॽʱن Șʽقʴʱام بʜʱة والالǽاʻل عʚʰام بʜʱر، الالʙب ʙʺأسامه أح
 ،ȑʛʸʺي والʶنʛالف ʧʽنʨة في القانॽة قʹائॽلʽلʴة، دراسة تॽɺʨضʨʺة والॽʸʵʷال

جامعة الإسʙʻȞرȄة،  –الʴقʨق مʳلة ؗلॽة الʴقʨق للʨʴॼث القانʨنॽة والاقʸʱادǽة، ؗلॽة 
  . ٢٠٠٩العʙد الʲاني، 

  ،ȑʛائʜʳن الʨاز في القانʳر الإنʨʡ ة فيǽاʻʰع الॽʰني لʨام القانʤʻاة حامي، الॽح
 ʛائʜʳق جامعة الʨقʴة الॽمة إلى ؗلʙرا مقʨʱؗ٢٠١٦رسالة د.  

  ة الإماراتيॽنʙʺن الʺعاملات الʨاد قانʨص مʨʸʻعʺقة لʱاءة مʛد العقايلة، قʨʺʴم ʙȄز
الʻاʣʺة لأحȞام الʹʺان العȑʛʷ الʵاص Ǽالʺقاول والʺهʙʻس لʺا ʙʴǽث في الʻʰاء 

 ʙلʳʺة، الॽʱȄʨؔق الʨقʴلة الʳب، مʨʽم أو عʙته ʧع، ٣٧مǼاʛد الʙ٢٠١٣، الع.  
  مʙمق ʘʴǼ ،ȑʛائʜʳن الʨفي القان ȑقي العقارʛʺني للʨالقان ʜ ʛؗʺناسي، الʨاني لʙʽسع

ʛائʜʳة في الȄة العقارॽʀʛʱل الʨي حʻʡʨقى الʱالʺل ʛʺتʕاقع والآفاق -إلي مʨمي  -الʨي
  . ٢٠١٢فʛʰايʛ  ٢٨و ٢٧

  يȃʛن الʺغʨفي القان ȑس الʺعʺارʙʻة للʺهǽʙة العقॽولʕʶʺش، الʨʺح ʧʺحʛال ʙʰع
، ʘʴǼ مʨʷʻر ʳʺǼلة القʹاء الʺʙني الʺغȃʛي، الʺغʛب، الʻʶة الʲالʲة، العʙد والʺقارن 

 ،ʝامʵ٢٠١٢ال.  
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٩٥٦ 

 اء، (الʺقاولʻʰال ȑʙʽʷʺة لॽائʻʳة الॽلʨʯʶʺام، الʻام محمد غʻاء -غʻʰس الʙʻمه - 
، العʙد الʲالʘ والʛاǼع، ١٩صاحʖ الʻʰاء)، مʳلة الʴقʨق جامعة الʗȄʨؔ، مʨʺʳعة 

١٩٩٥.  
 حʺار، الʹʺانʨن  كʺال بʨفي قان ʛʽʱʶل درجة الʺاجʽʻمة لʙرسالة مق ،ȑʛʷالع

الأعʺال لؔلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة ʳǼامعة العȃʛي بʧ مهȑʙʽ (أم الʨʰاقي)، 
٢٠١٣ .  

  يʶنʛعي الفȄʛʷʱيل الʙعʱء الʨفي ض ʛʽة الغʴلʸʺل ȋاʛʱفارس، الاش ʙʽʶمحمد ال
 ʦم رقʨسʛʺالǼ ادرʸة  ١٣١الʻʶ٢٠١٦ل ʘʴǼ ،لة ، دراسة مقارنةʳʺǼ رʨʷʻم
  .٢٠٢١، ٩٥و ٩٤القانʨن والاقʸʱاد، العʙد 

  ةॽاد، ؗلʸʱن والاقʨلة القانʳدراسة مقارنة، م ،ʝفʻمع ال ʙعاقʱفارس، ال ʙʽʶمحمد ال
 .٢٠١٩، ٩٢الʴقʨق ʳǼامعة القاهʛة، ملȘʴ خاص، العʙد 

  دراسة في ،ȑر العقارʨʢʺة للǽʙة العقॽلʨʯʶʺات في الʛʤن ،ʙȄʛح فʨʱالف ʨأب ʛʸن
، جʜء أول، إصʙارات ٣٥تȄʛʷعات دولة الإمارات العॽȃʛة الʺʙʴʱة، مʳلة العʙد إʡار 

 كلॽة القانʨن ʳǼامعة عʳʺان. 
  ثانॻاً: الʙʸاجع القانʦنॻة العامة والʶʶʳʯʸة

  ،ًاء فقهاً وقʹاءʻʰب الʨʽع ʧس والʺقاول عʙʻة الʺهॽلʨʯʶم ،ʙʺأح ʙʽس ʦॽʂاʛإب
 . ٢٠٠٣الʺʖʱȞ الʳامعي الʙʴيʘ، الإسʙʻȞرȄة، 

  عǼاʢام، مʜʱادر الالʸاب الأول، مʱؔام، الʜʱة الالȄʛʤات في نʛؗʚسلامة، م ʙʺأح
 ،ʝʺش ʧʽ١٩٧٥جامعة ع .  

 ʙʺان أحॼɻة محمد شॽلʨʯʶʺه، الʡ ةॽنʙʺال ʧأ عʢʵي الʻلؔل الʺه ʧم ʖʽʰʢال 
 .٢٠١٠الإسʙʻȞرȄة،  الʙʳيʙة الʳامعة الʺعʺارȑ، دار والʺهʙʻس والʺʴامي والʙʽʸلي

  العال ʙʰع ʙʺة لʺقاولات أحॽʁॽʰʢالʺقاولة مع دراسة ت ʙام العامة لعقȞالأح ،ʧȄʛق ʨأب
 ȋ ،ةȄآت الʺعʺارʷʻʺة، ١الʛم، القاهʨمعل ʛʽغ ʛاشʻ٢٠٠٣، ال.  

  ʘʴॼال ،ȑس الʺعʺارʙʻة للʺقاول والʺهǽʙة العقॽلʨʯʶʺال ،ʧȄʛق ʨالعال أب ʙʰع ʙʺأح
ॽʁॽʰʢني، دراسة تʨودها مع الʹʺان القانʙرها وحʨنها وصʨʺʹم ʧع ȋ ،١ة ،

  .٢٠٠١الʻاشʛ غʛʽ معلʨم، 
  ȋ ،نيʙʺن الʨة في القانǽʙة العقॽولʕʶʺة والȄʛʽʸقʱة الॽولʕʶʺوسي: الʛʺر العʨ١أن ،

  . ٢٠٠٤دار الفʛؔ العȃʛي ǼالإسʙʻȞرȄة، 
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٩٥٧ 

  هʹةʻام، دار الʜʱادر الالʸام، مʜʱة العامة للإلȄʛʤʻفي ال ʜجʨʺان، الʢر سلʨأن
  .١٩٨٣العॽȃʛة، 

 ف ʜجʨʺان، الʢر سلʨة، أنȄرʙʻȞأة الʺعارف، الإسʷʻام، مʜʱادر الالʸ١٩٩٦ي م.  
  ،مʨمعل ʛʽغ ʛاشʻع، الॽʰال ʙام عقȞح أحʛج، شʛف ʧʶح Șʽفʨ١٩٦٢ت .  
  ،ةȄرʙʻȞالإسǼ أة الʺعارفʷʻام، مʜʱادر الالʸامات، مʜʱل الالʨأص ،ȑوʙجلال الع

١٩٩٧.  
  ،ةॽȃʛهʹة العʻام، دار الʜʱادر الالʸم ،ʦॽʂاʛ٢٠١٠جلال محمد إب. 
 جʺال  ʧʽسʙʻولي للʺهʙاد الʴد الاتʨصي، عقʨخل ʙمحمد ماجऎ ارʸن ʙʺأح ʧيʙال

 .٢٠٠٢الاسʷʱارʧʽȄ، الʻاشʛ غʛʽ معلʨم، 
  ةʷهʻام، دار الʜʱادر الالʸاب الأول، مʱؔام، الʜʱة العامة للالȄʛʤʻال ،ȑقاوʛʷل الʽʺج

  .١٩٩٥العॽȃʛة، 
 ʽغ ʛاشʻة، الǽادر الإرادʸʺام، الʜʱادر الالʸاني، مʨام الأهʶم، حʨمعل ʛ١٩٩١ .  
 اجʨلامة، في مʶان الʺʹǼ جʱʻʺام الʜʱال Ȑʙرس، مʙت ʧʺحʛال ʙʰع ʧʶةهح ʛʡاʵم 

  .ॽ٢٠٠٤ة، العȃʛ ضةه، دار الʧالعلʺي الʨʢʱر
  ادرʸʺاب الأول، الʱؔامات، الʜʱة العامة للالȄʛʤʻفي ال Ȍॽسʨال ،ʧʺحʛال ʙʰع ȑʙʺح

 ȋ ،امʜʱة للالǽة، ٢الإرداॽȃʛهʹة العʻ٢٠١٠، دار ال. 
  ،نيʙʺن الʨفي القان ʧʡاॼال ʧاء مʻʰة لʺقاول الॽنʙʺة الॽلʨʯʶʺمحمد حʺاد، ال ʗرأف

 .١٩٩٥دراسة مقارنة، دار الʻهʹة العॽȃʛة، 
  ة، دارʹǽع والʺقاॽʰال ȑʙاة في عقʺʶʺد الʨح العقʛد، شʨعʶال ʨرمʹان أب

 .٢٠٠٠الʺʨʰʢعات الʳامॽɻة ǼالإسʙʻȞرȄة، 
 ام، دʜʱادر الالʸد، مʨعʶال ʨة، رمʹان أبॽɻامʳعات الʨʰʢʺ٢٠٠٢ار ال.  
  ،ةॽȃʛهʹة العʻام، دار الʜʱادر الالʸم ،ʛʰج ʙʽ٢٠٠٩-٢٠٠٨سع .  
  امȞالأول، الأح ʦʶة، القॽȃʛلاد العॼات الʻʽʻة في تقॽنʙʺة الॽلʨʯʶʺال ،ʝقʛان مʺॽسل

  .١٩٧١العامة، معهʙ الʨʴॼث والʙراسات العॽȃʛة، 
 ةʻʳعة لॼʢامات، مʜʱل الالʨأص ʜجʨم ،ʝقʛان مʺॽي،  سلȃʛان العॽʰ١٩٦١ال.  
  دʨال العقʳوالʺقاول في م ȑارʷʱس الاسʙʻة الʺهॽلʨʯʶع الأودن، مॽʺʶال ʙʰع ʛʽʺس

  .٢٠٠٤الʺʙنॽة وعقʙ تʶلʦॽ مفʱاح، مʷʻأة الʺعارف ǼالإسʙʻȞرȄة، 
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٩٥٨ 

  ،يʱȄʨؔن الʨوالقان ȑʛʸʺن الʨام وفقًا للقانʜʱة العامة للالȄʛʤʻال ،ȑازʳي حʴال ʙʰع
  م.١٩٨٢ -هـ١٤٠٢

 ʴال ʙʰة، عǽالإراد ʛʽادر غʸʺام، الʜʱادرالالʸام، مʜʱة العامة للالȄʛʤʻال ،ȑازʳي ح
  .١٩٥٨الʻاشʛ غʛʽ معلʨم، 

  ،اءʻʰومقاول ال ȑس الʺعʺارʙʻالʺهǼ اصةʵة الॽلʨʯʶʺال ،ʧʽاسǽ ʧʽʶازق حʛال ʙʰع
شʛوʡها ونʢاق تॽʰʢقها والʹʺانات الʺʙʴʱʶثة فʽها، دراسة مقارنة في القانʨن 

 ȋ ،نيʙʺة١الॽؗل ،  ،ȋʨʽق جامعة أسʨقʴ١٩٨٧ال.  
  اردةʨد الʨالعق ،ʙيʙʳني الʙʺن الʨح القانʛفي ش Ȍॽسʨال ،ȑرʨهʻʶال ʙʺزاق أحʛال ʙʰع

الة والʨدǽعة والʛʴاسة"، الʺʳلʙ الأول، ج  ʨؗهʹة ٧على العʺل، "الʺقاولة والʻدار ال ،
، وهي ذاتها ॼʡعة دار إحॽاء الʛʱاث العȃʛي، بʛʽوت، لʻʰان، دون ١٩٦٤العॽȃʛة، 

  سʻة لإعادة الॼʢاعة. 
  ʙʰع Șح ،ʧامʲال ʙلʳʺني، الʙʺن الʨح القانʛفي ش Ȍॽسʨال ،ȑرʨهʻʶال ʙʺزاق أحʛال

 ȋ ،وتʛʽة، بॽʀʨقʴي الʰلʴرات الʨʷʻال، مʨاء والأمॽل للأشʸح مفʛة، مع شॽؔالʺل
٢٠٠٠.  

  ٍجهʨام بʜʱة الالȄʛʤني، نʙʺن الʨح القانʛفي ش Ȍॽسʨال ،ȑرʨهʻʶال ʙʺزاق أحʛال ʙʰع
  .١٩٦٢الʻهʹة العॽȃʛة، ، مʸادر الالʜʱام، دار ١عام، ج 

  ،جه عامʨام بʜʱة الالȄʛʤني، نʙʺن الʨح القانʛفي ش Ȍॽسʨال ،ȑرʨهʻʶزاق الʛال ʙʰع
  .١٩٩٦، ॼʡعة دار إحॽاء الʛʱاث العȃʛي، بʛʽوت، لʻʰان، ١مʸادر الالʜʱام، ج 

  ادرʸاب الأول، مʱؔامات، الʜʱة العامة للالȄʛʤʻفي ال ʜʽجʨن، الʨمأم ʙʽشʛال ʙʰع
  . ʻ١٩٩٢اشʛ غʛʽ معʛوف، الالʜʱام، ال

 ȋ ،نيʙʺن الʨع في القانॽʰال ʙعق ،ȑراوʙʰال ʦعʻʺال ʙʰي، ٢عȃʛاب العʱؔع دار الǼاʢم ،
١٩٧٥ .  

  ،ةॽȃʛهʹة العʻام، دار الʜʱادر الالʸه، مʙʸج الʛف ʦعʻʺال ʙʰ١٩٩٢ع.  
  عبد ʛاصʻتوفيق ال ʖʽة العॽʂاء لʺاʛقʱار، اسʢن وشروط ضمانه في العʨالقان

مطبعة جامعة عين ، العʙد الʲاني، والاقتصاديةلعلʨم القانʨنॽة الʺȑʛʸ، مʳلة ا
  .١٩٧١، مصر، شمس
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  ،ةॽȃʛهʹة العʻامات، دار الʜʱة العامة للالȄʛʤʻفي ال ʜجʨʺى، الʽʴǽ دودʨال ʙʰع
١٩٨٠.  

  ʛʸلة مʳها، مʻم ʧʽأمʱوال ʧʽوالʺقاول ʧʽسʙʻة الʺهॽلʨʯʶى، مʽʴǽ دودʨال ʙʰع
 . ١٩٩٣، ٣٧٦الʺعاصʛة، العʙد 

 ʛʽʰة،  عȄʛʽʸقʱة الॽولʕʶʺة والǽʙة العقॽولʕʶʺال Ȑʨدع ʧʽة بʛʽʵال ،ȑʛʻسى الهʨم
 .٢٠١٧، ٢٥الʺʳلة اللॽʰʽة العالʺॽة، جامعة بʻي غازȑ، عʙد 

  في الʹʺان ȑارʷʱس الاسʙʻة الʺهॽلʨʯʶم Ȑʙم ،ȑاوʙصالح الʺه ʙʺعلى أح
القانʨنॽة  العȑʛʷ في قانʨن الʺعاملات الʺʙنॽة الاتʴادȑ، مʳلة ؗلॽة الʴقʨق للʨʴॼث

  .٢٠١٠جامعة الإسʙʻȞرȄة، العʙد الʲاني،  -والاقʸʱادǽة، ؗلॽة الʴقʨق 
 اء، (الʺقاولʻʰال ȑʙʽʷʺة لॽائʻʳة الॽلʨʯʶʺام، الʻام محمد غʻاء -غʻʰس الʙʻمه - 

  .١٩٩٧صاحʖ الʻʰاء)، دار الʻهʹة العॽȃʛة، 
  ،ةʛفة، القاهʛس، دار الʺعʙʻن الʺهʨقان ،ʘʽي غʴʱ١٩٦٠ف.  
 فتيحة قرةȞة، ، أحȄرʙʻȞاة الʺعارف، الإسʷʻالʺقاولة، م ʙ١٩٩٢ام عق .  
  قدري عبد ،ȑهاوʷاح الʱفي الʺقاولة عقد الف ȑʛʸʺع الȄʛʷʱمنشأة الʺقارن، وال

  .٢٠٠٠الʺعارف، الإسʙʻȞرȄة، 
  ادرʸʺاني، الʲء الʜʳام، الʜʱادر الالʸامات، مʜʱة العامة للالȄʛʤʻه، الॽʰال ʧʶʴم

  . ʙʳ٢٠٠٣يʙة، غʛʽ الإرادǽة، مॼʱȞة الʳلاء ال
  ،ȋʨʽأسǼ عةॽلʢة الॼʱȞام، مʜʱادر الالʸقي، مʨسʙال ʦॽʂاʛ١٩٩٦محمد إب.  
  ،ةʛʰʵاق والʢʻلة الȞʷة، مȄʛʽʸقʱة الॽلʨʯʶʺة والǽʙة العقॽلʨʯʶʺقي، الʨدس ʦॽʂاʛمحمد إب

  .١٩٨١جامعة أسȋʨʽ،  –مʴاضʛات لʢلاب الʙراسات العلॽا ȞǼلॽة الʴقʨق 
 ا ʧʽب ʠȄʨعʱال ،ʧيʙعاب ʙʺأة الʺعارف محمد أحʷʻروث، مʨʺوالأدبي وال ȑر الʺادʛʹل

  .Ǽ١٩٩٥الإسʙʻȞرȄة، 
  ةॽȃʛهʹة العʻدراسة مقارنة، دار ال ،ʝفʻمع ال ʙعاقʱفارس، ال ʙʽʶ٢٠١٥محمد ال .  
  ȑʛʸʺن الʨاء، دراسة مقارنة في القانʷالإن ʗʴاني تॼʺع الॽة، بʛسي زهʛʺمحمد ال

  .ʛʷʻ١٩٨٩، الʗȄʨؔ، والʱȄʨؔي والفʛنʶي، لʻʳة الʱألʅॽ والʱعʖȄʛ وال
  مام، الʺʺلؔةʙرات جامعة الʨʷʻي، مʸʵʷة الʹʺان الȄʛʤسى، نʨʺال ʦॽʂاʛإب ʧمحمد ب

  .١٩٩١ -هـ ١٤١١العॽȃʛة الʶعʨدǽة، 
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 عة الأولى، محمد حسين منصورॼʢة، الȄة الʺعʺارॽلʨʯʶʺة دار ، الʙيʙʳامعة الʳال
  .١٩٩٩للʛʷʻ، الإسʙʻȞرȄة، 

 ة الʺعॽلʨʯʶʺر، الʨʸʻم ʧʽʶة، محمد حȄرʙʻȞالإسǼ ةʙيʙʳامعة الʳة، دار الȄارʺ
١٩٩٩.  

  ،ةȄرʙʻȞالإسǼ ةʙيʙʳامعة الʳة، دار الȄة الʺعʺارॽلʨʯʶʺر، الʨʸʻم ʧʽʶمحمد ح
٢٠٠٣.  

  س والʺقاولʙʻة الʺهॽلʨʯʶاءات، مʷاني والإنॼʺني للʨام القانʤʻر، الʨʸʻم ʧʽʶمحمد ح
  .٢٠١١والʺالʥ عʧ الʱعʖʽ والانهॽار، دار الʳامعة الʙʳيʙة، 

  ءʨاء، دراسة في ضʻʰوال ʙʽʽʷʱال الʳسة في مʙʻارة الهʷʱالاس ʙفة، عقॽخل ʙمحمد سع
  .٢٠٠٤عقʙ الفʥǽʙʽ، دار الʻهʹة العॽȃʛة، 

  دار ،Ȑʛة الأخʺʱابʲآت الʷʻʺاء والʻʰسي ومقاولي الʙʻة مهॽلʨʯʶور، مʛس ȑʛȞمحمد ش
  .١٩٨٥الفʛؔ العȃʛي، 

 الʺقاولة ʙفي عق ʜʽجʨال ،ʛʰʻع ʦॽحʛال ʙʰمحمد ع  ȋ ،ةȄارʳʱلات الॽ ʨؗʱة ٢والʛالقاه ،
١٩٨٧ .  

 محمد ʙʰع ʛاهʤر الʨص ،ʧʽʶمʺارسة ح ʧة الʺهʛʴها الʛة على وأثॽولʕʶʺة،  الॽʻالʺه
  .١٩٩٧العॽȃʛة، القاهʛة،  الʻهʹة دار

  ʙالعʺل وعق ʙاة، عقʺʶʺد الʨالعق ،ʙيʙʳني الʙʺن الʨح القانʛسي، شʛمحمد ؗامل م
، دار الʛʷʻ للʳامعات الʺȄʛʸة، القاهʛة ١، ȋ ٤الʺقاولة والʜʱام الʺʛافȘ العامة، ج 

١٩٥٣ .  
  ،مʨمعل ʛʽغ ʛاشʻام، الʜʱادر الالʸفي م ʜʽجʨال ،ʖʻش ʖʽʰ١٩٩٢محمد ل.  
 ال ʙام عقȞح أحʛش ،ʖʻش ʖʽʰالʺقاولة، دار محمد ل ʙام عقȞح أحʛفي ش ʜʽجʨقاولة، الʺ

  .١٩٦٢الʻهʹة العॽȃʛة، 
  ةॽلات العʺلȞʷʺدراسة في ال ،ȑʛʸʺن الʨاءات في القانʷالإن ʙران، عقʙمحمد محمد ب

  . ٢٠٠١لعقʨد الاتʴاد الʙولي للʺهʙʻسʧʽ الاسʷʱارʧʽȄ، دار الʻهʹة العॽȃʛة، 
 محمد ناجي ياقوت ʧʽȄة الʺعʺارॽلʨʯʶرب وتسلمها ل تمام الأعمابعد إ، م ʧلة مʨʰمق

، الإسكندريةالʺعارف، منشأة العʺل، دراسة مقارنة في القانʨنʧʽ الʺȑʛʸ والفʛنʶي، 
 نʛʷ.دون سنة 
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 اص، الʵان سلامة الأشʺʹǼ امʜʱة العامة للالȄʛʤʻي، الʱلʱد الʨʺʴة همȄʛʸʺة الʯي
  . ١٩٩٥ رةهالعامة للʱؔاب، القا

 ال، اॽي خʢالʺع ʙʰع ʙʽʶد الʨʺʴة مȄʛʽʸقʱة الॽولʕʶʺال ʧʽود الفاصلة بʙʴل
والعقǽʙة، مقال مʨʷʻر في مʳلة الʨʴॼث القانʨنॽة والاقʸʱادǽة، ؗلॽة الʴقʨق جامعة 

 ʛايʻد يʙع ،ʅȄʨي سʻ٢٠٠٠ب .  
  نيʙʺن الʨامات في القانʜʱة العامة للالȄʛʤʻفي ال ʜʽجʨي، ال مʨʺʴد جʺال الʙيʧ زؗ

 ȋ ،ȑʛʸʺة، ٣الʛعة جامعة القاهॼʢ١٩٧٨، م.  
  ȋ ،ةॽنʙʺة الॽلʨʯʶʺلات الȞʷي، م ، دار الفʛؔ العȃʛي، ١مʨʺʴد جʺال الʙيʧ زؗ

١٩٩٨.  
 ʧد، دار الʨلامة في العقʶان الʺʹǼ امʜʱالال ،ʙʽد وحʨʺʴضةهم ȃʛة، العॽ٢٠٠١.  
  ʛʽغ ʛاشʻام، الʜʱادر الالʸام، مʜʱة العامة للالȄʛʤʻال ،ȑوʙع ʙʽʺʴال ʙʰفى عʢʸم

  . ١٩٩٦معلʨم، 
 ʶʺعي، الʛفى مʢʸم ʛاشʻعة الأولى، الॼʢال ،ȑʛʸʺن الʨة في القانॽنʙʺة الॽلʨʯ

  . ١٩٣٦غʛʽ معلʨم، 
  ʥǽʙʽالف ʙة لعقॽȃʛجʺة العʛʱاماة، الʴʺة والॽنʨارات القانʷʱلقاني للاسʷال ʖʱȞم

 ȋ ،لقانيʷال ʖʱȞاد مʙإع ،(ʛʺاب الأحʱؔال) ةॽنʙʺسة الʙʻ٣لʺقاولات أعʺال اله ،
١٩٩٨ .  

 ة الॽلʨʯʶʺا، الʻاض حȄر ʛʽʻي مʶنʛء القʹاء والفقه الفʨض ʧʽاحʛʳاء والॼʡة للأॽنʙʺ
 .٢٠٠٧والʺȑʛʸ، دار الفʛؔ الʳامعي، الإسʙʻȞرȄة، الॼʢعة الأولى، 

  ةǽاʻل عʚʰام بʜʱار الالʡة في إǽʙة العقॽلʨʯʶʺود الʙمار، حʜفى قʢʸة محمد مǽناد
ʨʴǼ ʜث الʛʷق الأوسȌ، جامعة  ʛؗم ،Ȍق الأوسʛʷث الʨʴǼ لةʳة، مʳॽʱن Șʽقʴʱȃو

  .٢٠١٩، ʧʽ٤٨ شʺʝ، العʙد ع
  ناصر أحمد إبراهيم ،ȑʨʷʻدراسة ، الإسلاميالفقه أحكام عقد الإستصناع في ال

  .٢٠٠٥الʳامعة الʙʳيʙة للʛʷʻ، الإسʙʻȞرȄة، دار ، مقارنة
  ،ةʙيʙʳامعة الʳام، دار الʜʱادر الالʸام، مʜʱة العامة للالȄʛʤʻال ،ʙسع ʦॽʂاʛل إبʽʰن

٢٠٠٤. 
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  ةȄʛʤʻال ،ȑʙه الʺهȄʜهʹة نʻام، دار الʜʱادر الالʸء الأول، مʜʳام، الʜʱالعامة للال
  .١٩٩٩العॽȃʛة، 

  والʺقاول، دراسة مقارنة، دار ȑس الʺعʺارʙʻة للʺهॽائʻʳة الॽلʨʯʶʺش، الʨقʷق Ȑʙه
  .١٩٩٤الʻهʹة العॽȃʛة، 

  ة القʹاءʛعات دائʨʰʢدراسة مقارنة، م ،ȑالعقار ʛȄʨʢʱال ،ʦॽʂاʛمحمد إب ʧيʙولاء ال
ʨإمارة أبǼ  عة الأوليॼʢي، الʰʣ٢٠١٤.  
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