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شكر وتقدير

المشرف  الأستاذيشرفنا أن نتقدم بالشكر الجزيل إلى 

مدوري زايدي الذي قبل الإشراف على مذكرتنا وما لقيناه من توجيه و إرشاد 

ونصائح قيمة

 وجل أن يثيبه خير ثواب إنه السميع المجيب نسأل الّله عز

نتقدم بشكر الجزيل لجميع الأساتذة الأفاضل الذين نهلنا من نبع عامهم طيلة  كما

سنوات تكويننا

سوءا في مرحلة اللّيسانس أو مرحلة الماستر

وكذا كل من قبل بمناقشة بحثنا هذا من اللّجنة المحترمة



الإهداء

اللّه في عمرهماأهدي هذا العمل المتواضع إلى أمي و أبي العزيزين، أطال 

إلى كل أفراد عائلتي خاصة إخواني 

و إلى أختي العزيزة سعيدة

في هذا البحث نوال   لتي إلى كل الأصدقاء والزملاء وخاصة زمي

سميرة



إهداء

يان، أطال اللّه في عمرهماإلى أمي وأبي الغال

إلى كل أفراد عائلتي صغيرا وكبيرا

 مهنيأجل إتمام هذا البحث خاصة كريم،  كل من ساهم في مساعدتي من إلى 

وزاهية

إلى كل الأصدقاء وزميلتي في هذا البحث سميرة

أهدي هذا العمل المتواضع



نوال
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  مقدمة

من أجل العيش في  لتحقيقه البناء والتعمير الهم الوحيد الذي يسعى الإنسان أصبحلقد          

هلات علمية وخبرات فنية إلا أن البناء باعتباره من الأعمال المعقدة التي تحتاج إلى مو ،رفاهية

لابد من أن يكون هناك شخص يتمتع بكل المواصفات فالمهندس المعماري هو الذي تسند  بحيث

آت إليه مهمة هندسة البناء وإعداد الرسوم والتصاميم الهندسية اللازمة لإقامة المباني أو المنش

 فإنهم بدوره بتنفيذ عملية التشييد وهو المقاول الذي يقو التي يقوم بتقديمها إلى شخص آخرو

   .من الشخص أو إدارات عمومية أو مؤسسات ماليةيخضع إلى مراقبة 

بالتالي لابد من أن يكون هناك أساس قانوني يستند إليه هؤلاء من أجل القيام بعملية و       

العلاقات المتشابكة بين  لتنظيمحيث تحتاج إلى سلسلة من العقود شديدة التعقيد  ،البناء والتشييد

وهو  ،ول والمهندس ومواجهة التغييرات المختلفة التي تطرأ أثناء تنفيذ العقدصاحب العمل والمقا

للحد من المشكلات  ،الأمر الذي يتطلب دقة التنظيم وحسن الصياغة ووضع شروط عادلة

لاسيما وأن قطاع البناء والتشييد يعد جزءا مهما من عناصر الثورة  ،المقاولة عقدالمقترنة بتنفيذ 

 ،الذي تعتمد عليه شركات المقاولات الدولية الاستثماررئيسيا من محاور ومحورا  ،القومية

الأطراف وتحقيق التوازن  التزاماتوالتي يحتاج نشاطها إلى صياغة عقود نموذجية تتحدد بدقة 

  .ي والأمان القانوني لأطراف العقدالمال

فلكي يكون هناك التزام بالتسليم لابد أن يكون عقد مبرم يحكم التصرفات التي يقوم بها     

المقاولة عقد " من ق م ج بأنه 549المقاول ورب العمل، فعقد المقاولة يعرف طبقا لنص المادة 

 عهد بمقتضاه أحد المتعاقدين أن يصنع شيئا أو أن يؤدي عملا مقابل أجر يتعهد به المتعاقديت
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بين المقاول ورب العمل على أن يقوم المقاول بعمل  اتفاقوعليه عقد المقاولة هو .)1("الآخر

  .معين لصالح رب العمل، بالمقابل قيام هذا الأخير بدفع الأجر إلى المقاول

من خلال التعريف السابق تستخلص خصائص عقد المقاولة والتي تتمثل في أنه عقد رضائي، 

،وكذا )2(شكل خاص، إذ أنه ينعقد بمجرد تراضي طرفيه على محل المقاولةفلا يشترط لانعقاده 

كما  ،)3(هو عقد من عقود المعاوضات، بحيث يأخذ كل طرف مقابلا لما أعطاه للطرف الآخر

¡)4(يتميز بأنه عقد ملزم لجانبين فهو عقد تبادلي يرتب التزامات على عاتق كل من طرفيه

العمل، فالأداء الرئيسي في العقد المطلوب من المقاول هو  بالإضافة إلى أنه عقد وارد على

القيام بعمل معين ورغم أن هذا العمل يتم بمقابل أجر إلا أن الاعتداد في وصف العقد إنما يكون 

بالأداء الرئيسي لا بالمقابل أي أن الأداء هو الذي يميز عقد المقاولة عن غيره من العقود 

وفي الأخير يتميز عقد المقاولة باستقلالية في تنفيذه، فالمقاول هو الذي  ،)5(وتعطيه خصوصيته

.)6(يختار الطريقة والأداة التي يراها مناسبة لانجاز عمله باستقلالية

مثل باقي العقود الأخرى،  يشترط لكي يكون عقد المقاولة نافذا اتجاه الطرفان توفر أركان مثله

فين وهو أن يتطابق الإيجاب والقبول على عناصر عقد بحيث يجب أن يكون تراضي بين الطر

بحيث لابد من أن تكون إرادة الطرفان خالية من العيوب التي قد تشوبها سواءا كان ¡)7(المقاولة

 - 09 -30صادر في  78، يتضمن القانون المدني، ج ر عدد 1975سبتمبر  26مؤرخ في  58 -57الأمر رقم  -1

  .، معدل ومتمم1975

  .، المتضمن القانون المدني، المرجع السابق58- 75من الأمر رقم  561المادة  - 2

زايدي، مسؤولية المقاول والمهندس المعماري في القانون الجزائري، مذكرة لنيل شهادة الماجستير، كلية  مدوري - 3

  . 10. ، ص2012السياسية، جامعة مولود معمري، تيزي وزو، الحقوق والعلوم 

بيقها عبد الرزاق حسين يس، المسؤولية الخاصة بالمهندس المعماري والمقاول البنّاء، شروطها، نطاق تط - 4

  .68. ، ص1987المدني، دار المعارف، مصر، والضمانات المستحدثة فيها، دراسة مقارنة في القانون 

، 2007، دار الثقافة للنشر والتوزيع، عمان، )المقاولة، الوكالة، الكفالة ( إبراهيم عدنان السرحان، العقود المسماة  -5

  .13. ص

، 1985ومقاولي البناء والمنشآت الأخرى، دار الفكر العربي، القاهرة، محمد شكري سرور، مسؤولية مهندسي  -6

  .62. ص. 61. ص

  .155. زهدي يكن، شرح قانون الموجبات والعقود، الجزء الحادي عشر، دار الثقافة، لبنان، د ن س، ص - 7
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، ويعد تطابق الإيجاب والقبول شرطا للانعقاد بينما خلو الإرادة من )1(غلط أو إكراه أو تدليس

يخص المحل في عقد المقاولة وهو العمل والأجر الذي أما فبما  ،)2(العيوب شرطا للصحة

¡)4(يكون معينا أو قابلا للتعيين ، وأن)3(يتقاضاه المقاول، فإنه يشترط في العمل أن يكون ممكنا

أما ). 5(كما يجب أن يكون مشروعا فلا يكون مخالف للنظام العام والآداب العامة ،)4(للتعيين

وأن  ،)7(، فإنه يشترط فيه أن يكون موجودا)6(الأجر الذي هو بمثابة محا التزام رب العمل

.)9(، كما يجب أن يكون معينا أو قابلا للتعيين)8(يكون مشروعا ومما يجوز التعامل فيه

بصفة عامة منذ نشوئه إلى  الالتزامتحتوي على القواعد المتعلقة بتنظيم  الالتزامفنظرية         

ت بين أطراف فهي تعتبر أساسا لمعظم المعاملات المالية، بحيث تنظم العلاقا انقضائهغاية 

 مصلحة لهما وذلك بتنفيذ ذلك الالتزام التي يثقل كاهله، فيسعى بدوره إلىالعقود مما يحقق 

تنفيذه من أجل تبرأة ذمته من ذلك الالتزام بحيث أنه يتسم بخاصية مهمة جدا وهي الوفاء بالعهد 

زما بتقديم تعويض إلى الشخص المتضرر نتيجة إهماله وتقاعسه لتنفيذ ذلك وإلا كان مل

.)10(الالتزام

، 2007الثقافة للنشر والتوزيع، عمان، ، دار )المقاولة، الوكالة، الكفالة ( عدنان إبراهيم السرحان، العقود المسماة  -1

  .19ص 

، دار الثقافة للنشر والتوزيع، عمان، د س ن، )الإيجار، المقاولة البيع، ( جعفر الفضلى، الوجيز في العقود المدنية  -2

  .376. ص

  .38. المرجع نفسه، ص - 3

  .162. زهدي يكن، المرجع السابق، ص - 4

  .28. المرجع السابق، صعدنان إبراهيم السرحان،  - 5

  .29. المرجع نفسه، ص - 6

  .101. ، ص1992الإسكندرية، قرة فتيحة، أحكام عقد المقاولة، منشأة المعارف،  - 7

  .، يتضمن القانون المدني ، المعدل والمتمم، المرجع السابق58_75الأمر رقم  - 8

نون الجزائري، مذكرة لنيل شهادة الماجستير، مدوري زايدي، مسؤولية المقاول و المهندس المعماري في القا - 9

  .49. ، ص2012جامعة مولود معمري، تيزي وزو، 

، 2003مصادر الالتزام ، دار الثقافة للنشر والتوزيع، عمان، : أمجد محمد منصور، النظرية العامة للالتزامات - 10

  .14 . ص
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هذا العمل على الوجه القانوني لابد من إبرام عقد المقاولة و الذي يعتبر من  ينجزفلكي       

حيث يكتسب أهمية خاصة في الدول  السواء،على العقود الهامة في الدول المتقدمة و النامية 

وقد تبرم عقود المقاولة  .أهمية هذه العقود و بالنظر إلى مشروعات التنمية ندرك مدى ،النامية

 معين،بالطريق العادي لإبرام العقود بأن يطلب رب العمل من المقاول أن يقوم بإنجاز عمل 

).1(ب و قبل رب العمل إيجابهفيقبل المقاول بذلك قد يكون المقاول هو الذي بدأ بالإيجا

فإبرام عقد المقاولة من شأنه أن يرتب التزامات على عاتق الطرفين اللذان أبرما العقد، 

، فلا يجوز "العقد شريعة المتعاقدين" من ق م ج  106كاحترام القانون كما جاء في نص المادة 

فمقتضى هذه المادة هو ."يقررها القانونلأسباب التي لنقضه، ولا تعديله إلا باتفاق الطرفين، أو 

).2( عدم قيام الطرفين بتعديل أو التزاماته اتجاه الطرف الآخر

نظم المشرع الجزائري  ،وبالنظر إلى الخطورة الناجمة عن تهدم المباني و المنشآت 

من  فرتب على عاتق المقاول مجموعة ،أحكام عقد المقاولة في القانون المدني الجزائري 

.)3(ينجم على تخلفها قيام المسؤولية في جانبه  الالتزامات

كما  ،بالتسليم فيقوم المقاول بتسليم المشروع منجزا الالتزامنجد  الالتزاماتفمن بين هذه     

مرحلة الأخيرة ربما بدأ منذ سنوات و يعتبر المنجز نصت عليه وثائق العقد وهو تتويج لعمل 

الموقع و بدء  استلامهالتي وضع المقاول نصب عينيه بلوغها عند و من مراحل المشروع 

  .أعمال المشروع 

و الفحوصات  الاختباراتفيقوم في نهاية مدة العقد للمشروع وحسب الخطة الزمنية يعمل     

بحضور جهاز الإشراف بعد إشعار هزة والمعدات والأعمال المنفذة للمشروع واللازمة للأج

، 2005الهندسية، د ط، دار الكتب القانونية، مصر، محمد ماجد عباس خوصلي، أصول التحكيم في المنازعات  - 1

  .215. ص

علي علي سليمان، النظرية العامة للالتزامات، مصادر الالتزام في القانون المدني الجزائري، الطبعة السابعة، ديوان  -2

  .85. ، ص2007المطبوعات الجامعية، الجزائر، 

، مجلة الندوة للدراسات القانونية واعد العامة في القانون الجزائريالتزامات مقاول البناء على ضوء الق ،مةنسيشيخ  - 3

  .111. ص ،2013، عين تيموشنت، القانون الخاص ، المركز الجامعي ، العدد الأول ،
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والتي تم إنجازها و  ،مدة العقد بكافة الأعمال بالمشروع  انقضاءالمالك بخطاب رسمي قبيل 

أوليا كما يقوم المقاول  استلاماالمشروع  استلامو يطلب من المالك  ،إكمالها حسب وثائق العقد

بتقديم نسخة من نفس الخطاب إلى مهندس المشروع في الموقع على أن يبدأ في تخفيض تواجد 

  .التسليم  لاستكمالاده و معداته إلى الحد الأدنى الضروري أفر

وبالتالي سنقتصر في هذه المذكرة على التزام المقاول بتسليم العمل المنجز من طرفه على     

ضوء القواعد العامة للقانون الجزائري دون تبيان الالتزامات الأخرى الواقعة على عاتقه، فهذا 

استنا لنصوص القانون المدني الجزائري، فبالتالي فإن الإشكالية الالتزام يستخلص من خلال در

ثل الآليات المتبعة من قبل المقاول من أجل القيام فيما تتم: التي يمكن طرحها في بحثنا هذا هي

  .بعملية التسليم؟ وما هي الآثار المترتبة عليه في عقد مقاولة البناء؟

د النقصان الموجود وهو قلّة الدراسات والبحوث تكمن أهمية دراستنا لهذا الموضوع في س    

سواءا على رب العمل أو المقاول، لأن  هالمترتبة عن الآثاروكذا كل الالتزام التي تعالج مثل هذا 

ن في دراستنا سنتحدث عن مفهوم التسليم في الي فنحتالأغلب البحوث قد تناولت عقد المقاولة وب

  .الآثار المترتبة عن التسليمالبناء بإضافة إلى مقاولة عقد 

ففي بحثنا هذا سنحاول الوصول إلى حلول من شأنها أن تساهم في ترتيب أثر صحيح      

اتجاه كلا الطرفين، فإن قام كلاهما بالتزاماته على أكمل وجه يؤدي إلى تحقيق الغاية  ونافذا

  .لتزامات الملقاة على عاتقه وفض النزاعات التي قد تنجم أثناء تنفيذ الا الأساسية لإبرام العقد

وللإجابة على الإشكالية التي طرحنها مسبقا قسمنا بحثنا إلى فصلين، الفصل الأول     

خصصناه لدراسة النظام القانون للتسليم في عقد مقاولة البناء، أما في الفصل الثاني فسنتناول فيه 

  .الآثار المترتبة عن التسليم في عقد مقاولة البناء



  ماھیة التسلیم في عقد مقاولة البناء
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  النظام القانوني للتسليم في عقد مقاولة البناء: الفصل الأول

نظم المشرع الجزائري عنصر التسليم من بين الالتزامات التي تقع على عاتق المقاول، بما 

المقاول بمثل هذه الالتزامات من شأنه فض فيه من أهمية لأطراف عقد مقاولة البناء، فقيام 

بين أطراف هذا العقد، فكل التصرفات والإجراءات التي يتبعها المقاول  النزاعات التي قد تشوب

لقيامه بعملية التسليم يجب أن تكون مطابقة لما جاء في النصوص القانونية فالقانون هو الذي 

  .ولة البناءيحكم كل التصرفات التي يقوم بها أطراف عقد مقا

وعليه في هذا الفصل سندرس النظام القانوني للتسليم بما في ذلك مفهوم التسليم في عقد 

مقاولة البناء في المبحث الأول، أما في المبحث الثاني فخصصناه لإجراءات التسليم في عقد 

  .مقاولة البناء

  البناء مفهوم التسليم في عقد مقاولة : المبحث الأول

من شأنه أن يرتب إلتزامات إن إبرام عقد مقاولة البناء بين كل من المقاول ورب العمل،     

على عاتق كل واحد منهما، وبالتالي على كلا الطرفين القيام بهذه الالتزامات، وإلا كان مسؤولا 

  .عن إخلاله بها مما سيرتب عنه  نشوء نزاعات فيما بينهم

رحلة أخيرة لإتمام عقد مقاولةجد الالتزام بالتسليم الذي يعتبر كمفمن بين هذه الالتزامات، ن

فالتسليم . والذي يقع على عاتق المقاول، وبالتالي فإنه سيكون محور دراستنا في بحثنا هذا ،البناء

 .له المنسوب إليه من قبل رب العملمن أهم الالتزامات التي يقوم بها المقاول بعد إنجازه لعم

في عقد مقاولة البناء بما في ذلك تعريف  التسليمالمقصود بلمبحث سنتحدث عن في هذا ا عليهو

وفي الأخير سنتعرض إلى أشكال التسليم  ،ثم الشروط الواجب توفرها في التسليم التسليم،

هذا المبحث إلى مطلبين وأهميته في عقد مقاولة البناء بالنسبة لطرفي هذا العقد،وبالتالي سنقسم

  .كالآتي

  تعريف التسليم في عقد مقاولة البناء وأطراف التسليم: الأول المطلب
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بعد قيام المقاول بإنجاز العمل وفقا لما اتفق عليه مع رب العمل في العقد،فإنه سيقع عليه 

).1(التزام آخر ألا وهو الالتزام بالتسليم وذلك حينما ينتهي من عملية البناء

تعريف الفقهي والقانوني للتسليم في الفرع الأول وعليه سنتعرض في هذا المطلب إلى ال

  .وبعدها سنتطرق إلى تمييزه عن التسلم في الفرع الثاني

تعريف التسليم في عقد مقاولة البناء: الفرع الأول

لقد قام الفقه بتقديم عدة تعريفات للتسليم في عقد مقاولة البناء،أما بالنسبة التعريف القانوني 

أن المشرع الجزائري لم يقدم تعريف صريح وإنما يستنتج فقط من دراسة  فإنه من الملاحظ

.وبالتالي سنقدم التعريف الفقهي ثم التعريف القانوني.النصوص التشريعية

  التعريف القانوني للتسليم في عقد مقاولة البناء: أولا

خلال دراستنا إن المشرع الجزائري لم يقدم تعريف صريح ودقيق للتسليم وإنما يفهم من     

من القانون المدني الجزائري،أي أن التسليم هو وضع الشيء الذي قام المقاول  558لنص المادة 

).2(بإنجازه تحت تصرف رب العمل

والملاحظ أن المشرع الجزائري قد أدخل عنصر التسليم ضمن إلتزامات رب العمل،مع     

عاتق المقاول بينما الالتزام الذي يقع على  العلم أن التسليم يعتبر من الالتزامات التي تقع على

  .رب العمل هو التسلم 

التصرف الذي بموجبه يقرر رب العمل قبوله للعمل (أما المشرع الفرنسي فقد عرفه بأنه     

  ).وبدون تحفظات

  التعريف الفقهي للتسليم في عقد مقاولة البناء : ثانيا

  .59عدنان إبراهيم السرحان،المرجع السابق، ص-1
  .، المتضمن القانون المدني، العدل والمتمم، المرجع السابق58-75الأمر رقم -2
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التعريفات بالنسبة لعملية التسليم بما فيهم كل من تعرض جمهور الفقهاء إلى تقديم بعض 

  . الفقه الجزائري،الفرنسي، المصري والفقه اللبناني، وبالتالي سنعرضها كالتالي

  تعريف الفقه الجزائري للتسليم -1

AOUIAيين الجزائر يهينفقالقام أحد        et LALLEM بتعريف التسليم على أنه ذلك

يقوم رب العمل بتقبل العمل المنجز من طرف المقاول وذلك سواء التصرف الذي بواسطته 

بتحفظات أو بدون تحفظات، فرب العمل هنا يعترف بتنفيذ العمل من المقاول بشكل صحيح 

).1(ووفقا لما اتفق عليه في العقد

  تعريف الفقه الفرنسي للتسليم -2

 التعريف الذي قدمه الأستاذين من أهم التعريفات المقدمة من طرف الفقه الفرنسي نجد       

MALINVAUX et JESTAS ، بأنه عملية حضورية موضوعها التحقق من اكتمال الأعمال

ومن حسن تنفيذها، أي أنه ذلك التصرف الذي بواسطته يعترف رب العمل بأن التنفيذ قد كان 

).2(صحيحا

  تعريف الفقه المصري للتسليم-3

العمل المستقل بالتصرف ضمن شروط تتيح للمستفيد من التسليم هو وضع فاعل التقديم      

، وما يفهم من هذا التعريف أن المقاول هو من سيقوم بواجب وضع )3(التقديم تسلمه وتلقيه

الشيء تحت تصرف رب العمل وما على هذا الأخير سوى تلقي الشيء وقبوله،فالفقهاء 

  .المصريون يعتبرون التسليم عمل مستقل يقوم به المقاول

  تعريف الفقه اللبناني للتسليم-4

1
_SABRI K AOUIA ;M .LALLEM ; Guide de gestion des marché publics ; Edition de Sahel. Ain El Banian ;

Alger ;2000 ; P 173 .
2
- PHILIPPE MALINVAUX ; PHILIPPE JESTAZ, Droit de la promotion immobilière ; 5ème édition ; précis

Dalloz ;édition Dalloz ; Paris ; 1991,N° 74 ; P 66 .
 ،2002شريع المصري المقارن، منشأة المعارف، الإسكندرية،بد الفتاح الشهاوي، عقد المقاولة في التقدري ع -3

  .140ص
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ويعتبر الفقه اللبناني التسليم بأنه عملية مادية صرف وهي سحب الشيء من عند     

المقاول،وعلى رب العمل أن يباشر بتسلم العمل في الفترة المحددة والتي تم الاتفاق عليها فيما 

).1(بين الطرفين

عمل تحت تصرف رب العمل بحيث يضحىوضع ال": وقد عرفه الأستاذ السنهوري بأنه    

يشترط أن يضع رب العمل يده على ذلك الشيء فعلا للأخير الاستيلاء عليه والانتفاع به،ولا 

.)2("لأن هذا يعتبر تسلم وليس تسليم

  تمييز التسليم عن التسلم في عقد مقاولة البناء ـــ

la(يكمن الفرق بين التسليم      livraison( والتسلّم،)le recevoir( في أن هذا الأخير التزام ،

، فهو تصرف قانوني يقوم به رب العمل من أجل نقل ملكية الشيء )3(يقع على عاتق رب العمل

من القانون المدني الجزائري المشار إليها  558إلى ذمته وهذا طبقا لما جاء في نص المادة 

  .أعلاه

ول، حيث يقع على عاتق المقاول المدين بالتسليم، فهو أما التسليم فهو التزام يقابل الالتزام الأ    

سلوك بموجبه يصرح رب العمل بقبوله العمل الذي أنجزه المقاول مع الإبداء بالتحفظات أو 

).4(دون إبداء التحفظات

أي الأشخاص  أطراف التسليمننتقل إلى تبيان  لالتزام بالتسليماتعريف ببعد أن قدمنا        

التسليم، وكذا الأشكال التي سيقدم فيها المقاول عمله إلى رب العمل،  عملية المساهمون في

العقود الرئيسية الخاصة،مجد المؤسسة الجامعية للدراسات والنشر :جيروم هوييه،المطول في القانون المدني -1

  .1351، ص2002والتوزيع، لبنان، 

المقاولة، الوكالة، الوديعة ( العقود الواردة على العمل  ،رزاق أحمد السنهوري،الوسيط في شرح القانون المدنيعبد ال-2

  .140ص) والحراسة

.158.عبد الرزاق حسين يس، المرجع السابق، ص-3

مذكرة لنيل شهادة الماجستير، جامعة بن  ،لمشيدي البناءنصرون وردية، المسؤولية الجنائية عمراوي فاطمة،  -4

  .135. ص 2001عكنون، الجزائر، 
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أما الفرع الثاني فتحدثنا  ،لتسليملأطراف ا ين، الأول خصصناهوعليه قسمنا هذا المطلب إلى فرع

  . عن أشكال التسليم

  أطراف التسليم في عقد مقاولة البناء :ثانيالفرع ال

بالتالي لابد و، مقاول ورب العمل بحيث يصبح ملزما لكلا الطرفينيبرم عقد المقاولة بين ال

تحديد الطرف الدائن والطرف المدين بالتسليم، بالإضافة إلى تحديد الأشخاص الآخرون  من

  .المتدخلون في عملية التسليم والتسلم

أن تسليم العمل المنجز هو التزام يقع في ذمة المقاول، وبالتالي يقابله التسلم الذي  باعتبار

بحيث أن المقاول يعتبر ، ك بعد الانتهاء من عملية التشييدهو التزام في ذمة رب العمل وذل

  .بمثابة مدين بالتسليم، أما رب العمل فهو الشخص الدائن بالتسليم

  المقاول المدين بالتسليم : أولا 

بعد أن يقوم المقاول بإنجاز العمل المعهود إليه، لابد له أن يباشر بتسليمه إلى رب العمل،      

وذلك بأن يضعه تحت تصرفه لكي يقوم بفحصه ليتأكد من مدى مطابقته لما هو متفق عليه في 

  .العقد وفيما إذا كان قد اتبع كل الشروط المتفق عليها في العقد

وبالتالي فمن مصلحة المقاول القيام بتسليم البناء متى أتم إنجازه، لأنه بعملية التسليم تبرأ     

ذمته عادة من كافة الالتزامات التي يرتبها حياله عقد المقاولة من حراسة البناء وتبعة الهلاك، 

).1(لأنه بانتقال الشيء إلى رب العمل يتم انتقال تبعة هلاك العمل إليه

يقضي قضاء محكمة النقض على أن عدم تنفيذ المدين بالتزامه التعاقدي يعتبر خطأ يرتب       

عليه مسؤوليته والتي لا تنتفي إلا إذا قام المدين بإثبات السبب الأجنبي الذي يقوم بنفي علاقة 

سعاد، دنوني هجيرة، المسؤولية المدنية للمهندس المعماري ومقاول البناء، مذكرة لنيل شهادة الماجستير في بلمختار  -1

  .108. ، ص2009القانون، تخصص قانون العقود والمسؤولية، جامعة أبي بكر بلقايد، تلمسان، 
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بينة السببية،وبالتالي يجوز للمقاول إثبات تنفيذه للمقاولة بكافة طرق الإثبات بما فيها ال

).1(والقرائن

  تعريف المقاول -1

،والتي عرفت عقد المقاولة يتضح لنا أن المقاول هو ذلك 549عند دراستنا لنص المادة      

الشخص الذي يقوم بصنع شيء أو القيام بعمل مقابل أجر يدفعه له رب العمل فهو الطرف الذي 

).2(يعهد له للقيام بالعمل

شخص يتعهد لقاء أجر معين على القيام بعمل معين يتعلق  ويمكن تعريف المقاول بأنه     

بما يحتاجه من أشخاص ومواد وأدوات، ويقوم  -بحسب الأصل -بالبناء أو التشييد ويزود العمل

بالتنفيذ وفقا للتصميم الذي وضعه المهندس وتعليماته وتحت إشرافه، إلا أنه يستقل في تنفيذ هذه 

).3(وأصبح تابعا للمهندس أو المالكالأعمال، وإلا فقد صفته كمقاول 

إلا أنه يجب علينا التمييز بين كل من المقاول الأصلي والمقاول الفرعي، لأنه باعتبار أن       

عقد مقاولة البناء من العقود العملاقة فإنه وجب الاستعانة بأكثر من مقاول من أجل إتمام العمل 

 في الوقت المحدد في العقد، لذلك سنعرض إلى تعريف كل من المقاول الأصلي والمقاول

  .الفرعي

  المقاول الأصلي -)أ

، 2003شأة المعارف، الإسكندرية، إبراهيم سيد أحمد، العقود الواردة على العمل، عقد المقاولة فقها وقضاء، من -1

  .31ص

  .، المتضمن القانون المدني العدل والمتمم، المرجع السابق58- 75الأمر رقم  -2

سمير حامد عبد العزيز الجمال، القواعد القانونية المستحدثة في عقود الفيديك، مجلة الشريعة والقانون، العدد الثاني  -3

  .79.، ص2012ارات العربية المتحدة، والخمسون، كلية القانون، جامعة الإم
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هو الشخص الذي يتعهد بتنفيذ العمل المطلوب منه بحسب المواصفات والمقاييس التي      

يزوده بها رب العمل، فهو يتفق مباشرة مع المستفيد من العمل، وينفذ العمل بنفسه دون حاجة 

).1(إلى التعاقد مع غيره لتنفيذ ما تم الاتفاق عليه في العقد

  لمقاول الفرعيا-)ب

هو ذلك الشخص الذي ينفذ العمل باسمه الخاص فهو مستقلا غير خاضع لإشراف إداري      

، لكن هذا لا يمنع من إعطائه بعض التعليمات، فهو )2(أو فني للمقاول الأصلي أو رب العمل

تنفيذ ، بحيث يمكن للمقاول الاتفاق مع مقاول آخر على )3(ينفذ العمل وفق التصميم المقدم له

العمل، ولا يجوز للمقاول الثاني أن يطالب صاحب العمل بشيء مما يستحقه المقاول الأول إلاّ 

).4(إذا أجاز ذلك رب العمل

  دور المقاول في عملية البناء -2

من خلال تعريف المقاول الذي قد سبق ذكره، نستنتج أن دوره في عقد المقاولة يكمن في      

تنفيذ مضمون العقد بالرجوع إلى التصميمات والرسومات والنماذج المقدمة له، بالإضافة إلى 

 قيامه بكل الأعمال التي تسمح بتنفيذ التزامه هذا، كقيامه بإدارة الأعمال التي يقوم بتنفيذها

).5(وحراسة أدوات ومواد البناء التي تقدم له لهذا الغرض

مذكرة لنيل شهادة ، د شفيق حسن قرارية، عقد المقاولة في الفقه الإسلامي وما يقابله في القانون المدنيزيا -1

  .89. ص،2004الماجستير في الفقه والتشريع ، جامعة النجاح الوطنية في نابلس ، فلسطين ، 

مذكرة لنيل شهادة الماجستير في الحقوق، فرع العقود والمسؤولية، جامعة بن برجم صليحة، المقاولة الفرعية،  -2

  .31. ، ص2009يوسف بن خدة ، الجزائر، 

نعيم مغبغب، عقود المقاولات البناء والأشغال الخاصة والعامة دراسة في القانون المقارن، طبعة ثالثة، دون دار  -3

  .16. ، ص2001النشر، دون بلد النشر، 

يم شاشو، أسامة الحموي ، عقد المقاولة في الفقه الإسلامي، مجلة جامعة دمشق للعلوم الإقتصادية والقانونية، إبراه -4

  . 758. ، ص2010العدد الثاني، 

  .29. عبد الرزاق حسين يس، المرجع السابق، ص -5
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مع الإشارة إلى أنه من واجب المقاول إعلام رب العمل وكذا المهندس المعماري بكل       

العيوب التي تشوب التصاميم والرسومات والنماذج سواءا كان عالما بها أو كان من المفروض 

).1(ي يمكن أن تحدث أثناء القيام بعملية البناءالعلم بها، وذلك لتجنب كل الأضرار الت

  رب العمل الدائن بالتسليم: ثانيا

يقع على عاتق رب العمل باعتباره دائنا بالتسليم التزام بتسلم العمل متى انتهى المقاول من       

إنجازه، وقام بوضعه تحت تصرفه، وبالتالي سيقوم رب العمل بتسلمه مباشرة وذلك بالاستعانة 

).2(براء من أجل فحصه ومعاينته لكي يتأكد من مدى مطابقته للشروط المتفق عليهابخ

يقصد برب العمل حسب مفهوم :"  07 -94من المرسوم التشريعي ) 9(وقد نصت المادة      

هذا المرسوم كل شخص طبيعي أو معنوي يتحمل بنفسه مسؤولية تكليف من ينجز أو يحول 

كون مالكا لها، أو يكون حائز حقوق البناء عليها طبقا للتنظيم بناء ما يقع على قطعة أرض ي

).3"(والتشريع المعمول بهما

  الأشخاص الآخرون المساهمون في عملية التسليم والتسلم: الثاث

إن عملية التسليم لا تقتصر فقط على المقاول وإنما قد يتدخل أشخاص آخرون من شأنهم      

نقل ملكية الشيء المنجز إلى رب العمل وذلك وفقا للاتفاق المساهمة في مساعدته من أجل 

  .المبرم بين أطراف عقد المقاولة

  المهندس المعماري -1

ماجستير، فرع العقود عكو فاطمة الزهرة، التزامات رب العمل في عقد مقاولة البناء، مذكرة لنيل شهادة ال -1

  .16. ، ص2005والمسؤولية، جامعة بن عكنون، الجزائر، 

مذكرة لنيل شهادة الماجستير في ، البناء سعاد، دنوني هجيرة، مسؤولية المهندس المعماري والمقاول بلمختار  -2

  .108. ص 2009القانون، جامعة أبي بكر بلقايد، تلمسان، 

، جريدة رسمية 18/05/94، الموافق ل 1414ذو الحجة عام  07مؤرخ في  ،07-94المرسوم التشريعي، رقم  -3

  .، يتعلق بشروط الإنتاج المعماري وممارسة مهنة المهندس المعماري1994، 32عدد 
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هنا سنتحدث عن تعريف المهندس المعماري، وبعدها سنتطرق إلى تبيان دوره في عملية      

  عملية تسليم وتسلم الشيء المبني البناء وكيف سيساهم في

المهندس المعماري تعريف-أ

على أن الهندسة المعمارية هي  07-94تنص المادة الثانية من المرسوم التشريعي رقم      

التعبير عن مجموعة من المعارف والمهارات المجتمعة في البناء كما هي انبعاثات ما وترجمة 

).1(لها

نب هندسة المعمار كما يعرف المهندس المعماري بأنه الشخص الذي يملك مؤهلات في جا     

والذي يسمح له بوضع تصاميم وخرائط وكذا رسومات ونماذج التي تساعده على تقدير الأبعاد 

).2(والقياسات المختلفة للمنشآت والبنايات

وفي مصر يعرف المهندس المعماري بأنه ذلك الشخص الذي يكلف من طرف رب العمل    

قامة المباني أو المنشآت الأخرى والإشراف على من أجل إعداد الرسومات والتصاميم اللازمة لإ

).3(تنفيذها من قبل مقاول البناء

وقد اعتبره العمانيون بأنه من أعضاء نقابة المهن الهندسية وممن يكونون قد مارسوا مهنة 

الهندسة بعد حصولهم على بكالوريوس هندسة جامعي أو ما يعادله مدة عشرين عاما على 

.4(يكون قد أمضى كل منهم خمس سنوات على الأقل من هذه المهنة الأقل، ويشترط أن (

أما الأستاذ السنهوري بأنه الذي يعهد إليه في وضع التصميم والرسوم والنماذج لإقامة        

المنشآت، وقد يعهد إليه بإدارة العمل والإشراف على تنفيذه ومراجعة حسابات المقاول 

تعلق بشروط الإنتاج العمراني وممارسة مهنة ، الم1994/ 05/ 18المؤرخ في ،  07- 94المرسوم التشريعي رقم  -1

  .1994، 32عدد المهندس المعماري، 

  .412.عبد الرزاق حسن يس، المرجع السابق، ص -2

  .150.قرة فتيحة، المرجع السابق، ص -3

هاشم علي الشهوان، المسؤولية المدنية للمهندس الاستشاري في عقود الإنشاءات، دار الثقافة للنشر والتوزيع،  -4

  .    31.ص  30.، ص2009عمان، 
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مع الإشارة إلى أنه في حالة ما إذا اقتصرت ). 1(لمستحقة إليهوالتصديق عليها وصرف المبالغ ا

مهمة المهندس المعماري على وضع التصاميم دون أن يكلف بالرقابة على التنفيذ، لا يكون 

من القانون المدني  555مسؤولا إلا عن العيوب التي أتت من التصميم وهذا طبقا لنص المادة 

).2(الجزائري

  اري في عملية البناءدور المهندس المعم -ب

تكمن مهمة المهندس المعماري بالقيام بتحليل ودراسة كل المعطيات من بيانات       

ومعلومات، مستخدما بذلك علمه وخبرته العملية، وصولا إلى تقديمها إلى المقاول الذي يطبق 

عناية  تلك التعليمات وفقا لأصول المهنة مع العلم أن العناية المفروضة على المهندس هي

ويظهر أيضا دور المهندس المعماري في مساعدة رب ). 3(الرجل المهني المتخصص في مجاله

العمل في عملية التسلم والتسليم، وذلك بالتوقيع على المحضر الذي يوضع بهذا وذلك بكشف 

عيوب العمل لرب العمل في ذلك المحضر، مع الإشارة إلى أنه يمكن للمهندس المعماري 

محضر التسليم بالرغم من غياب رب العمل، ففي حالة إهماله لذلك فإنه يعتبر  التوقيع على

).4(مسؤولا مسؤولية عقدية طبقا للقواعد العامة

تعد ": ، ما يلي88-05- 15من القرار الوزاري المشترك ) 2(ولقد جاء في نص المادة 

والمتابعة، والمراقبة  الاستشارة الفنية وظيفة شاملة لمهام التصميم، والدراسات، والمساعدة،

وإنجاز المباني مهما تكن طبيعتها ووجهتها، باستثناء المباني المخصصة للاستعمال الصناعي 

ويمارسها المستشار الفني تحت مسؤوليته الكاملة وفي إطار الالتزامات التعاقدية التي تربطه 

).5("برب العمل

  .109. لمرجع السابق، صعبد الرزاق أحمد السنهوري، ا -1

  .المتضمن القانون المدني العدل والمتمم، المرجع السابق 58-75أمر رقم  -2

  .    37.ص 36هاشم علي الشهوان، المرجع السابق، ص -3

  .118.بلمختار سعاد، دنوني هجيرة، المرجع السابق، ص -4

، يتضمن كيفيات 1988مايو سنة  15، الموافق ل 1408رمضان  28القرار الوزاري المشترك، المؤرخ في  -5

  .1988، 43ممارسة تنفيذ الأشغال في ميدان البناء وأجر ذلك، الجريدة الرسمية عدد 
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  ندس المعماريالمتدخلون في عملية التسليم والتسلم من غير المه -2

بالإضافة إلى كل من المقاول والمهندس المعماري المساهمون في عملية التسليم والتسلم،       

إلا إنه يوجد أشخاص آخرون غير مرتبطون برب العمل ولا بعقد المقاولة لهم مصلحة 

نيين مشروعة في التدخل في عملية التسليم، وهؤلاء الأشخاص يتمثلون في كل من المراقبين التق

والفنيين وكذا المكاتب الاستشارية والمؤمنين لهم الحق في التدخل سواءا مباشرة أو غير مباشرة 

في عملية التشييد والبناء، وبالتالي يتدخلون في عملية التسليم والتسلم، بل ولهم الحق في 

).1(المطالبة بذلك بالرغم من تقاعس المقاول أو رب العمل في ذلك

  في عقد مقاولة البناءوأشكال التسليم التسليم  شروط: مطلب الثانيال

عند إبرام عقد مقاولة البناء بين كل من المقاول ورب العمل، فإنهما يتفقان على بعض     

الشروط والتي سيشيد فيها ذلك البناء، وعليه لابد على المقاول احترام تلك الشروط وإلا فإن 

 عملية التسليم لن تتم لعدم مراعاة تلك الشروط، وعدم قبول رب العمل تسلّم ذلك العمل، أما في

حالة ما إذا توفرت هذه الشروط فإن التسليم يصبح ملزما على المقاول، بحيث يتم التسليم على 

   . أشكال متفق عليها في العقد للقيام بعملية التسليم

    شروط التسليم في عقد مقاولة البناء: الفرع الأول

تتوفر في عملية  قبل أن يباشر رب العمل تسلم العمل المنجز من قبل المقاول لابد من أن    

 التسليم شروط لكي يكون التسليم صحيحا ومعترفا به من طرف رب العمل ونافذا لكلا الطرفين

  :الشروط هي كالآتي وهذه

  إتمام المقاول العمل ووضعه تحت تصرف رب العمل    : أولا

لى فمتى انتهى المقاول من إنجازه للعمل المسند إليه، وجب على رب العمل أن يبادر إ    

معاينته في أقرب وقت مستطاع تبعا للمألوف في التعامل،أي أنه يجب على رب العمل القيام 

  . 119.بلمختار سعاد، دنوني هجيرة، المرجع السابق، ص -1
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بفحص العمل الذي أنجزه المقاول فيما إذا قد نفذه كاملا ولا يوجد فيه أي نقصان،وأن يتسلمه في 

وفي حالة امتناع رب العمل تسلم ذلك الشيء دون سبب .مدة وجيزة إذا اقتضى الأمر ذلك

).1(ع عن معاينته رغم دعوته إليها ،اعتبر أنه قد تسلم العملمشرو

  مراعاة أصول الفن: ثانيا

فيشترط لتسلم العمل من قبل رب العمل أن يكون المقاول قد أنجزه وفقا للشروط المتفق     

عليها في العقد،فإذا لم تكن هناك شروط متفق عليها أو كانت هناك شروط غير كاملة، فما 

ولا لصنعة لنوع العمل محل المقاولة يحل محل الشروط المتفق عليها أو يكملها إذا تقضي به أص

كانت ناقصة، وبالتالي يجوز لرب العمل أن يمتنع عن تسلمه إذا كان المقاول قد خالف ما ورد 

في العقد من شروط أو ما تقتضي به أصول الصنعة التي تبرر عدم التزام رب العمل بالتسليم، 

لمخالفة جسيمة إلى حد أنه لا يجوز عدلا إلزامه بالتسليم، فإنه يمكن لرب العمل فإذا كانت ا

الإمتناع عن التسلم إذ يكون العمل غير صالح للغرض المقصود منه كما يتبين من ظروف 

التعاقد، فإذا لم تبلغ المخالفة هذا الحد من الجسامة، بقي رب العمل ملتزما بالتسليم، وإنما يكون 

ا في طلب تخفيض الأجرة بما يتناسب مع أهمية المخالفة، أو في طلب تعويض عن له الحق إم

الضرر الذي أصابه من جراء المخالفة في جميع الأحوال يجوز للمقاول إذا كان العمل يمكن 

إصلاحه أن يقوم بهذا الإصلاح في مدة مناسبة، كما يجوز لرب العمل أن يلزم المقاول بذلك إذا 

ويجوز لكل من الطرفين أن يطلب ندب خبراء على نفقته، . كلف نفقات باهظةكان الإصلاح لا ي

من  50/2، حيث تعاقب المادة )2(لفحص الشيء المنجز على أن يدون الخبراء محضر بأعمالهم

).3(كل من قام بتشييد بناية بدون رخصة أو مخالفة لأصول الفن 07- 94المرسوم التشريعي 

  دسيةاحترام التصاميم الهن: ثالثا

  .    181.ص، المرجع السابق، قرة فتيحة-1

  .182.، صالمرجع نفسه  -2

  .المرجع السابق التعلق بشروط الإنتاج المعماري وممارسة المهندس المعماري،، 07-94المرسوم التشريعي رقم  -3
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على المقاول أثناء إنجازه العمل المتفق عليه احترام التصاميم الهندسية التي أنجزها      

المهندس المعماري، بحيث يراعي في ذلك كل القواعد التقنية والمعمارية والجمالية، ويتماشى 

س له ورغبات رب العمل، وبالتالي يجب على المقاول أن يتبعه كما ورد عند تشييد البناية، ولي

).1(أن يغير منه شيئا

لذا يجب على المقاول الاحتفاظ بالرسومات الهندسية المتضمنة رسومات المشروع في       

مكان إنجاز هذه المشاريع، وذلك للتأكد من مطابقة الأشغال المنجزة للتصاميم الهندسية، وكذا 

القانون صلاحية مراقبة أشغال حتى يسهل عمل مهندسي هيئة الرقابة التقنية للبناء والتي يخولها 

).2(الإنجاز والتأكد من مدى مطابقتها للرسومات الهندسية

  أشكال التسليم في عقد مقاولة البناء وأهميته: الفرع الثاني

عندما ينتهي المقاول من إنجازه الأشغال يقوم بإخطار رب العمل رسميا بذلك،ولهذا         

سليم وإعلام كل الأطراف المعنية بالأمر، حيث يتم تحرير يوم لتحديد يوم الت 20الأخير مهلة 

محضر مؤقت تسجل فيها قبول الأعمال بدون تحفظات، أما إذا وجدت بعض التحفظات تسجل 

فالقيام بهذه الإجراءات على النحو المطلوب من ). 3(في محضر وتعطى مهلة كافية لإصلاحها

  . يتجلى فيه أهمية التسليم شأنه منع نشوب أية نزاعات بين الأطراف وهذا ما

  أشكال التسليم في عقد مقاولة البناء: أولا

إن عملية التسليم تتخذ أشكال لقيامها بحيث يمكن أن يكون التسليم الذي قام به المقاول        

مؤقت وهو كمرحلة أولية للتسليم،وبعدها يأتي التسليم النهائي كمرحلة ثانية،كما يمكن أن يكون 

  .وهو كأصل عام، ويكون جزئي كاستثناء التسليم كلي

، مجلة الندوة للدراسات القانونية، التزامات مقاول البناء على ضوء القواعد العامة في القانون الجزائري، نسيمة شيخ -1

  .113.، ص2013العدد الأول، قسم الحقوق، المركز الجامعي عين تيموشنت، الجزائر، 

  .202. عمراوي فاطمة، نصرون وردية، المرجع السابق، ص -2

،المتعلق 1992-05-05، والقرار الوزاري المؤرخ في 3، 2في المواد  1988- 05-15قرار وزاري مؤرخ في  -3

،المادة 1982-08-02،صادرة في 59بالأشخاص المسموح لهم بالقيام بالمشاريع الخاضعة لرخصة البناء، ج ر رقم 

  .2و1
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  التسليم المؤقت-)1

فالمقاول في هذا النوع من التسليم يلتزم بإبقاء البناء الذي شيده سليما ومتينا إلى غاية تسليمه 

فالتسليم المؤقت للأعمال يستوجب فيه على المقاول إعطاء ضمان خاص وهو ). 1(بشكل نهائي

الأكمل، وفي هذه الفترة يكون المقاول مسؤولا عن الأعمال ضمان إتمام الأعمال على الوجه 

التي قام بها، بحيث يقوم بإصلاح العيوب التي كانت محلا للتحفظات والعيوب اللاحقة التي 

).2(يخطر بها رب العمل

  التسليم النهائي-)2

ات أو بعد إتمام مدة الضمان على الوجه الأكمل وتصليح كافة العيوب التي كانت محلا للتحفظ

التي أخطر بها رب العمل أثناء مدة الضمان، يعلن عن التسليم النهائي بنفس الطريقة التي يتم 

).3(فيها التسليم المؤقت

فبعد التسليم النهائي للبناية يقدم مشيد البناء محضر التسليم النهائي الموقع من طرف ورب العمل 

ية والتي تقرر مدى مطابقة البناية للتصاميم والمقاول وممثلو بعض الهيئات، كهيأة الرقابة التقن

).4(والمقاييس اللازمة في القانون الجزائري

  التسليم الكلي -)3

هذا النوع من التسليم في حالة ما إذا قام المقاول بنقل الشيء المنجز كاملا إلى رب  ويتحقق

.العمل، وذلك في الميعاد المتفق عليه في العقد فهذا النوع من التسليم يعتبر الأكثر استعانة به

ط يحدث هذا النوع من التسليم عادة في الأعمال المعمارية الغير القابلة للتجزئة نظرا لارتبا

).1(أجزائها بعضها بعض من ناحية الصلابة والمتانة

  .6.،ص2006سعيد أحمد شعله، قضاء النقض المدني في العقود، بدون طبعة، دار الكتب القانونية، مصر،  -1

، المتعلق بالأشخاص المسموح لهم بالقيام بالمشاريع الخاضعة لرخصة 1988-05-15القرار الوزاري المؤرخ في  -2

  .البناء،المرجع السابق

.137.بق، صالمرجع الساعمراوي فاطمة، نصرون وردية،  -3

  .120. ، المرجع السابق، صنسيمة شيخ -4
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  التسليم الجزئي  -)4

إن المنطق يقتضي أن يتم تسليم الأعمال كلية، إلا أنه قد يلجأ رب العمل إلى استعمال حقه   

).2(باستلام الأعمال جزئيا، كما يكون هذا في مصلحة المقاول كذلك

ص على التسليم الكلي أو الجزئي، وبالتالي لا يمكن لكن ما يلاحظ أن المشرع الجزائري لم ين 

معرفة موقفه اتجاه هذه الأشكال للتسليم،ولكن جرت العادة في المشاريع الكبرى أن رب العمل 

يأخذ بالتسليم الكلي النهائي لكي لا يكون هناك خلل حول حساب مدة الضمان العشري الذي يأتي 

.بعد الانتهاء من عملية التسليم

أهمية التسليم في عقد مقاولة البناء: اثاني

تكمن الأهمية في قيام المقاول بتسليم العمل المنجز إلى رب العمل، في استحقاقه الأجر،     

).3(فيصبح مستحق الدفع للمقاول بمجرد قيامه بهذا الالتزام

فتنفيذ المقاول حسب رأينا لعملية التسليم هو إعفاؤه من المسؤولية عن العيوب الظاهرة         

التي ستكون بعد التسليم، وكذا إبعاده عن كل العقوبات سواءا نتيجة التأخير في إتمامه عملية 

  .التسليم أو إخلاله بأحد الشروط المتفق عليها في عقد المقاولة

  من قبل المقاولات تسليم العمل إجراء: ثانيالمبحث ال

.117.ص بلمختار سعاد، دنوني ھجیرة، المرجع السابق،  -1

، المتعلق بالأشخاص المسموح لهم بالقيام بالمشاريع الخاضعة لرخصة 1988-05-15القرار الوزاري المؤرخ في  -2

  .البناء، المرجع السابق

  .125.المرجع السابق، صعمراوي فاطمة، نصرون وردية،  -3
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يقوم المقاول بتنفيذ عملية التسليم وذلك وفقا للإجراءات المنصوص عليها قانونا كي يكون       

ع هذه الإجراءات من هذا الالتزام صحيحا ونافذا في حقه وفي حق رب العمل ، وعليه فإتبا

   .إتمام المقاول التسليم على أكمل وجهشأنه أن 

  كيفية التسليم ونفقات التسليم في عقد مقاولة البناء: الأول المطلب

تخضع عملية التسليم لإجراءات من شأنها إتمامه على الوجه المطلوب، فمن بين هذه      

الإجراءات نجد كيفية تسليم العمل أي الطريقة الواجب إتباعها لنقل ملكية الشيء الذي قام 

نفقات التي قد تم إنفاقها من أجل القيام بهذا الالتزام، المقاول بتشييده إلى صاحبه، وكذا ال

بالإضافة إلى تبيان الزمان الذي يجب أن يتقيد به المقاول لإنهاء عمله وكذا المكان الذي  سيقوم 

هذا الأخير بوضعه تحت تصرف رب العمل، وبالتالي فإنه يجب على كلا الطرفان باحترام هذه 

  .لما أتفق عليه في العقدالإجراءات وإلا اعتبر مخالفا 

  في عقد مقاولة البناء تسليمالكيفية : الأول الفرع

،تسليم العمل المنجز إلى رب العمل سواءا )1(يتوجب على المقاول أو المهندس المعماري     

كانت المواد المقدمة منه خصيصا أو كانت مقدمة من طرف رب العمل، وعليه فيتم التسليم بعد 

انجاز العمل المنسوب إليه سواءا بعد تحويل ذلك الشيء أو تحسينه أو تصليحه الانتهاء من 

وتختلف طريقة التسليم باختلاف طبيعة العمل، فإذا انصبت المقاولة على بناء ).2(حسب المطلوب

منزل فإن تسليمها يكون بتخليتها من قبل المقاول وبإزالة الأدوات التي قد استخدمت أثناء القيام 

لتشييد وبتسليم مفاتيحها إلى رب العمل، أما إذا وردت المقاولة على منقول كإصلاح بعملية ا

يمكن أن يكون المقاول والمهندس المعماري نفس الشخص الذي سيقوم بإنجاز العمل وذلك بقيامه بعملية تشييد  - 1

  .البناء وفقا للتصاميم الهندسية المنشأة من قبله

، 2008لتوزيع، الجزائر، بجاوي مدني، التفرقة بين عقد العمل وعقد المقاولة، د ط، دار همومه للطباعة والنشر وا -2

  .112. ص
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سيارة فإن التسليم يتم عادة بنقل حيازة الشيء من المقاول إلى رب العمل، ويقع ذلك في أغلب 

).1(الأحيان بالمناولة اليدوية

ن ينتفع به دون فيكون التسليم بوضع العمل تحت تصرف رب العمل، بحيث يستطيع أ     

عائق، ولا يشترط لتمام التسليم أن يضع رب العمل يده فعلا على ذلك الشيء، مادام أن المقاول 

، والطريقة التي سيعلم بها المقاول رب العمل يكون بدعوته إلى تسلّم الشيء )2(قد أعلمه بذلك

لك الآثار التي وذلك بموجب إعذار رسمي، وإلا اعتبر رب العمل قد تسلّم الشيء ويتحمل بذ

).3(من ق م ج  558ستترتب عن عدم قيامه بواجب التسليم هذا طبقا لنص المادة 

فالالتزام بتسليم العمل يقتضي الالتزام برد الأشياء التي قدمها رب العمل إلى المقاول من      

).4(الرسوم والنماذج التي تعتبر من مستلزمات البناء محل التسليم: أجل تسهيل مهمته، مثل

يترتب على عقد مقاولة البناء تسليم البناء وفقا للطريقة المتفق عليها، بحيث يضع المقاول      

الشيء الذي التزم بانجازه تحت سلطة رب العمل وتصرفه فعلا، بحيث يستطيع ممارسة سلطته 

ييده تحت يد ، فقد يكون التسليم حكميا كما لو أبقى رب العمل البناء الذي قام بتش)5(عليها كاملة

هذا الأخير على سبيل الإعارة أو الرهن، فيعتبر رب العمل متسلما للعقار بهذه الحالة أو أنذر 

المقاول رب العمل بضرورة دفع الأجر المستحق وتسليم العمل خلال مدة معقولة، وإلا اعتبر 

).6(متسلما فلم يفعل

  في عقد مقاولة البناء نفقات التسليم: الفرع الثاني

باعتبار أن المقاول هو المدين بالتسليم، فهذا يعني أن نفقات التسليم هو الذي يتحملها، إلا      

أن هذا الأمر لا يكون إلا باتفاق أو نص يقضي بذلك، بحيث يتضمن نفقات التسليم والطرف 

  .46. عدنان إبراهيم السرحان، المرجع السابق، ص - 1

  .127. ، ص2004محمد لبيب شنب، شرح أحكام عقد المقاولة، طبعة ثانية، منشأة المعارف، الإسكندرية،  - 2

  .، المتضمن القانون المدني العدل والمتمم، المرجع السابق58-75الأمر  - 3

  .20. ، ص2002العمروسي، العقود الوردة على العمل في القانون المدني، منشأة المعارف، الإسكندرية، أنور  - 4

  .16. إبراهيم شاشو، أسامة الحموي، المرجع السابق، ص - 5

  .46. عدنان إبراهيم السرحان، المرجع السابق، ص - 6
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بينهما، المعني بدفعها، فقد يقضي الاتفاق بتحمل رب العمل نفقات التسليم وحده أو بتقسيمها فيما 

، ففي )1(كما قد يقضي بذلك نص خاص بالطرف الذي يقع عليه الوفاء بالدين الذي على عاتقه

حالة ما إذا لم يتم المقاول العمل جاز لرب العمل أن يعهد بإتمامه إلى مقاول آخر، وذلك على 

اتفق عليه في نفقة المقاول الذي لم يتم عمله، وذلك من أجل إتمام عملية التسليم في الميعاد الذي 

).2(العقد

  في عقد مقاولة البناءومكان التسليم التسليم زمان : مطلب الثانيال

باعتبار أن عقد مقاولة البناء من العقود المحددة المدة، بحيث ينقضي بانقضاء المدة المتفق       

ع عليه جزاء من عليها من أجل تشييد البناء، فالمقاول ملزم بإنجاز عمله خلال هذه المدة وإلا يق

  .جراء إخلاله بهذا الالتزام، كما يجب على كلا الطرفان تحديد المكان الذي سيتم فيه التسليم

  في عقد مقاولة البناء زمان التسليم: الفرع الأول

يلتزم المقاول بأن ينجز العمل في المدة المتفق عليها أو المدة المعقولة وفقا لطبيعة العمل      

وعرف الحرفة وإمكانيات المقاول، وهو التزام بتحقيق غاية وليس التزاما ببذل عناية، فلا يكفي 

معتاد في لإعفاء المقاول من المسؤولية الناتج عن التأخير أن يثبت أنه بذل عناية الشخص ال

إنجاز العمل في الميعاد ولكنه لم يتمكن من ذلك، بل يجب عليه حتى تعفى مسؤوليته أن يثبت 

  .47. ، صعدنان إبراهيم السرحان، المرجع السابق - 1

. ص1992أنور العمروسي، التعليق على نصوص القانون المدني العدل والمتمم، الجزء الثالث، د د ن، مصر،  -2

28.



عقد مقاولة البناءالنظام القانوني للتسلیم في  : الفصل الأول

24

القوة القاهرة، الحادث المفاجئ، أو فعل الغير، فإذن فإن مسؤوليته تنتفي : السبب الأجنبي مثل

).1(بانتفاء علاقة السببية

تفق عليها في العقد، جاز لرب العمل بأن في حالة ما إذا قام المقاول بمخالفة الشروط الم    

يأمر بإيقاف إجراء أعمال جديدة في الجزء أو الأجزاء التي تأثرت بسبب ذلك الإهمال أو 

المخالفة إلى أن يصلّح المقاول ذلك الخلل الذي يشوب البناء، ولا يحق للمقاول أن يطالب رب 

).2(عويض بسبب الإيقافالعمل تمديد الميعاد المحدد لإتمام ذلك العمل أو أي ت

من ق م على  281/2إلا أن المشرع الجزائري جاء بخلاف هذا الرأي حيث في نص المادة     

غير أنه يجوز للقضاء نظرا لمركز المدين، ومراعاة للحالة الاقتصادية أن يمنحوا " : ما يلي

إبقاء جميع الأمور ملائمة للظروف دون أن تتجاوز هذه مدة سنة وأن يوقفوا التنفيذ مع آجالا

)".3(حالهاعلى

نفهم من نص هذه المادة أنه يمكن أن تمنح للمقاول آجال حتى يتسنى له إنهاء العمل       

وتسليمه لرب العمل وذلك مراعاة لظروفه الاقتصادية باعتبار أن مقاولة البناء تحتاج إلى أموال 

يها المشرع أن لا تتجاوز سنة مع إيقاف باهظة من أجل إتمام عملية البناء وهذه الآجال اشترط ف

  .التنفيذ مع ترك كل الأشياء المستعملة في البناء على حالها

غير أنه إذا بدأ :" من ق إ ج م وإ التي تنص على 629/2كما جاء في نص المادة        

).4("ينتهي في أوقات العمل الرسمية، فإنه يجوز أن يستمر إلى غاية الانتهاء منهالتنفيذ ولم

  .28. ، صنفسهأنور العمروسي، التعليق على نصوص القانون المدني، المرجع  - 1

الثاني، دار الفكر الجامعي، الإسكندرية،  علي عوض حسن، الصيغ النموذجية للعقود والتصرفات القانونية، الجزء -2

  .142. ، ص2004

  .، المتضمن القانون المدني المعدل و المتمم، المرجع السابق58- 75الأمر رقم  - 3

، 21، يتضمن قانون الإجراءات المدنية والإدارية، ج ر عدد 2008فبراير  25، المؤرخ في 09 - 08قانون رقم  - 4

  .2008أفريل  23المؤرخة في 
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نستنتج مما سبق أنه يمكن تمديد آجال تنفيذ الأعمال من طرف المقاول إلى غاية الانتهاء       

منه وهذا مراعاة لظروف المادية التي يصادفها المقاول أثناء قيامه بتشييد البناء وكذا الوقت 

  .المقيد به لتسليم ذلك العمل

  في عقد مقاولة البناء مكان التسليم: الفرع الثاني

فعلى  سليم في مكان إنجاز الأشغالإذا تعلق الأمر بالبناء العقاري، فإنه يجب أن يتم الت     

.)1(المقاول تقديم العمل المنجز إلى رب العمل في ذلك المكان الذي نفذّ فيه تشييد العقار

يعد مكان التسليم بحسب ما يتفق عليه طرفا العقد، ففي حالة عدم وجود اتفاق على مكان      

، فإذا كان محل الالتزام شيئا معينا بالذات، وجب تسليمه )2(التسليم فحسب ما يتفق عليه العرف

في ذلك المكان الذي كان موجودا فيه وقت نشوء الالتزام ما لم يوجد اتفاق يقضي بغير ذلك 

إذا كان محل الالتزام شيئا " : من ق م ج التي تنص على أنه 282طبقا لما جاء في نص المادة 

معينا بالذات، وجب تسليمه في المكان الذي كان موجودا فيه وقت نشوء الالتزام ما لم يوجد 

).3("اتفاق أو نص يقضي بغير ذلك

نستنتج أنه إذا انصب عمل المقاول على إنشاء عقار فإن تسليم العمل يكون في المحل       

الموجود فيه ذلك العقار ونفس الشيء بالنسبة للمنقول المعين بالذات، حيث يجب تسليمه في 

المكان الذي كان موجودا فيه وقت نشوء الالتزام، أما إذا كان محل الالتزام شيئا معينا بالنوع 

).4(إن التسليم يكون في موطن المقاول وقت التسليمف

فالشيء الذي يهمنا نحن هو التسليم في عقد مقاولة البناء، فالتسليم هنا يرد على العقار      

المبني من قبل المقاول، وبالتالي فإن القيام بالتسليم وفقا للإجراءات المنصوص عليها قانونا من 

  .1351. جيروم هوييه، المرجع السابق، ص - 1

. ص ،2004د ط، الإدارة العامة للثقافة والنشر، السعودية،  ،لعايد، عقد المقاولةعبد الرحمان بن عايد بن خالد ا - 2

184.

  .، المتضمن القانون المدني العدل والمتمم، المرجع السابق58 - 75الأمر رقم  - 3

  .48. ص 47. السرحان، المرجع السابق، صعدنان إبراهيم  - 4
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الآونة الأخيرة، حيث ظهرت مشاكل السكن نتيجة الإخلال شأنه حل المشاكل التي تحدث في 

الالتزام بالتسليم، فنشاهد تشييد السكنات العمرانية والانتهاء من بنائها ولكن لم تسلّم بعد إلى ب

  .أصحابها بسبب الإخلال بواجب التسليم مما يؤدي إلى نشوب نزاعات بين أطراف العقد



  عقد مقاولة البناء آثار التسلیم في
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  في عقد مقاولة البناءآثار تسليم: الفصل الثاني

القانوني وكذا ماهية التسليم، ففي هذا الفصل سنقوم بدراسة  مبعد أن قمنا بالتذكير بالنظا 

عن  ةالآثار التي تنجر عن قيام المقاول بواجب تسليم العمل وكذلك بالنسبة للآثار المترتب

وبالتالي فإننا . الضمان العشري وأيضا الجزاء الإخلال بالتسليم والتسلّم في عقد مقاولة البناء

سنبدأ بعرض     أثار التسليم بالنسبة للمقاول وبالنسبة لضمان العشري في المبحث الأول، أما 

تبار أنه المبحث الثاني فقد خصصناه للجزاء الذي سيوقع على الطرف الذي أخلّ بالتزامه باع

من خصائص عقد المقاولة أنه عقد ملزم لجانبين بحيث يجب عل كلا الطرفين القيام بالتزامه 

فالمقاول يقوم بتنفيذ عملية التسليم لكن بالمقابل يجب على رب العمل أن يباشر بالتزامه بتسلّمه 

  . ذلك العمل، وإلا سترتب على الطرف المخل بالتزامه جزاءات

  ثار المترتبة عن التسليم بالنسبة للمقاول وبالنسبة لضمان العشري الآ: المبحث الأول 

في هذا المبحث سنقوم بإبراز الآثار التي تترتب عن قيام المقاول بالتسليم، بحيث سيصبح      

له الحق في تلقي الأجر على أتعابه، فيكون على رب العمل دفعه في الوقت المتفق عليه في 

ملكية الشيء، فتبرأ ذمة المقاول من تبعة هلاكه بانتقال حراسة الشيء  العقد، وبذلك تنتقل إليه

  .منه إلى رب العمل

  آثار التسليم بالنسبة للمقاول: المطلب الأول

يترتب على تنفيذ المقاول التزام التسليم استحقاق الباقي من الأجر، وكذا انتقال عبء تبعة 

  .ه إلى رب العملالهلاك بالإضافة إلى نقل حراسة العقار من

  استحقاق الباقي من الأجر: الفرع الأول  

باعتبار أن القيام بدفع الأجر يكون على عاتق رب العمل، فهو التزام أساسي له أن يلتزم      

بأدائه كما هو متفق عليه في العقد، وبالتالي يصبح دفع هذا الأجر مستحقا للمقاول وذلك بعد 

عمل قيامه بعملية تسليم البناء المشيد، فدفع هذا الأجر يكون في وقت معين فإذا ما قام رب ال
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بدفع جزء في البداية وأثناء تنفيذ المقاولة فإنه ملزم بدفع ما بقي من الأجر في ذمته عند حصول 

إلاّ أنه يمكن لرب العمل أن يقوم بتجزئة الأجر إلى أقساط،  ¡)1(التسليم    على الوجه الأكمل

وهذا ما يجري بحيث يدفع قسطا كلّما تقدم العمل إلى غاية إتمام العمل كلية من طرف المقاول، 

عادة في المقاولات الكبيرة كمقاولات البناء التي تتطلب تمويل ومصاريف كثيرة، وبعدها يتم 

تصفية الحساب بين المقاول ورب العمل، ويدفع للمقاول كل ما بقي عليه من الأجر الملزم 

).2(بدفعه

  نقل عبء تبعة الهلاك: الفرع الثاني 

العمل فإن عبء تبعة الهلاك تنتقل منه إلى رب العمل الذي يقوم بمجرد قيام المقاول بتسليم      

وبالتالي فإن انتقال ملكية الشيء من المقاول إلى رب العمل يعفي المقاول من تبعة  بتسلّم العمل،

الهلاك، أي أن تحمل تبعة الهلاك قبل التسليم تقع على المقاول، أما تحمل تبعة الهلاك بعد 

وعليه لابد لنا أن نعرض حكم تبعة الهلاك سواءا بسبب ¡)3(العملالتسليم فتكون على رب 

  . المقاول أو بسبب رب العمل أو بسبب أجنبي

  هلاك الشيء بسبب المقاول -أولا 

فيكون هو الطرف الذي يتحمل  ¡)4(تعيب بخطأ المقاولفي حالة ما إذا هلك الشيء أو     

الخسارة فيلزم تبعا لذلك بأن يدفع لرب العمل قيمة الشيء الذي أنجزه له ويعفى رب العمل من 

مسعودة مروش، عقد المقاولة في القانون الجزائري، مذكرة لنيل شهادة الماجستير، كلية الحقوق، بن عكنون،  - 1

  .100. ، ص2003الجزائر، 
  .262.عبد الرزاق حسين يس، المرجع السابق، ص - 2

  .119.عكو فاطمة، المرجع السابق، ص - 3

.117. نعيم مغبغب، المرجع السابق، ص - 4
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دفع الأجر إلى المقاول، وقد يعذر رب العمل المقاول بلزوم قيام هذا الأخير بتسليم الشيء فيمتنع 

).1(إن المقاول هو الذي يتحمل الخسارةالمقاول عن ذلك، فإذا هلك الشيء أو تعيب بعد الإعذار ف

أما إذا كان المقاول قد أعذر بتسليم الشيء :" من ق م ج على أنه 568/2لقد نصت المادة 

كان هلاك الشيء أو تلفه قبل التسليم راجعا إلى خطئه، وجب عليه أن يعوض رب أو

.)2("العمل

بتقديم تعويض لرب العمل نتيجة إهماله يفهم من خلال نص هذه المادة أن المقاول ملزم 

.بعدم مباشرته بإجراءات تسليم العمل بالرغم من إعذاره بالتسليم من طرف رب العمل

إلا أنه هناك حالات أين يتحمل رب العمل تبعة هلاك الشيء قبل تسليمه إليه، وهذه الحالات    

  :هي كالآتي

  :ل تبعة الهلاك ولو لم يتسلّم العمل بعدإذا اتفقا المتعاقدان على أن يتحمل رب العم -1

يمكن لأطراف العقد الاتفاق على تحمل رب العمل تبعة الهلاك لأن قاعدة تحمل تبعة الهلاك    

  .ليست من القواعد الآمرة، وبالتالي يجوز الاتفاق على ما يخالفها

  :إذا هلك الشيء في يد المقاول وهو حابس له -2

يصبح المقاول مستحقا للأجر وامتنع رب العمل عن دفعه، فيحق تكون هذه الحالة عندما   

للمقاول أن يحبس الشيء عنه، فإذا ما هلك في هذه الفترة وذلك لسبب أجنبي، فإن هلاكه يكون 

على رب العمل بالرغم من أنه لم يتسلّم ذلك الشيء بعد، لأنه المتسبب بامتناعه عن الوفاء 

.بالأجر للمقاول

  :العمل يده على الشيء دون موافقة المقاول ودون حكم قضائي إذا وضع رب -3

  .294. ص 293. جعفر الفضلى، المرجع السابق، ص - 1

  .، المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم، المرجع السابق58 - 75الأمر رقم  - 2
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قد يقوم رب العمل بتسلّم الشيء دون معرفة المقاول هنا أيضا تبعة هلاك الشيء تكون على     

رب العمل لأن ملكية الشيء انتقلت إليه دون علمه أو دون حكم قضائي ولأنه لا يجوز للشخص 

).1(أن يقتضي حقه بنفسه

  هلاك الشيء بسبب رب العمل -ثانيا 

فقام المقاول بإعذاره لتسلّم الشيء فلم يفعل  ¡)2(أما إذا كان الهلاك قد وقع بخطأ رب العمل     

فإن حكم هلاك ذلك الشيء أتى به  ¡)3(أو كان سبب الهلاك عيبا في المادة التي قدمها للمقاول

عمل هو الذي أعذر بالتسليم الشيء إذا كان رب الف" : والتي تنص على أنه 568/3نص المادة 

أو كان هلاك الشيء أو تلفه راجعا إلى خطأ منه أو إلى عيب في المادة التي قام بتوريدها كان 

).4("هلاك المادة عليه، وكان للمقاول الحق في الأجر وفي إصلاح الضرر عند الاقتضاء

نستنتج من نص هذه المادة أنه إذا ما هلك الشيء بسبب رب العمل بحيث أنه قام بتقديم 

المواد المخصصة لقيام  بعملية البناء لكن هذه المواد يشوبها عيب، فإن هلاك البناء بسبب خطأ 

رب العمل أو بسبب وجود عيب في المواد المقدمة سيتحملها رب العمل، وبالتالي فإنه يجوز 

  . أن يطالب رب العمل بالأجر وكذا إصلاحه لذلك الضرر للمقاول

  هلاك الشيء بسبب أجنبي -ثالثا 

إذا هلك الشيء محل المقاولة قبل تسليمه لرب العمل بسبب حادث فجائي ليس من عمل أو      

إرادة أي طرف في العقد، فإن هلاكه أو تعيبه يكون على المقاول وليس له أن يطلب أجرة عمله 

من ق م ج التي تنص  568/1، وهذا ما جاء في نص المادة )5(ولا برد قيمة النفقات التي دفعها

  .144. محمد لبيب شنب، المرجع السابق، ص - 1

  .117. المرجع السابق، ص نعيم مغبغب، - 2
  .97.عبد الرزاق أحمد السنهوري، المرجع السابق، ص - 3
  .، المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم، المرجع السابق58 - 75الأمر رقم  - 4

  . 392. جعفر الفضلى، المرجع السابق، ص - 5
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إذا هلك الشيء بسبب حادث مفاجئ قبل تسليمه لرب العمل فليس للمقاول أن يطالب: أنه على

".)1(لا بثمن عمله ولا برد نفقاته، ويكون هلاك المادة على من قام بتوريدها من الطرفين

يفهم من نص هذه المادة أن في حالة هلاك  الشيء قبل التسليم بسبب أجنبي، لا يحق  

للمقاول الرجوع على رب العمل بدفع أجر عمله ولا رد النفقات التي أنفقها أثناء عملية التشييد، 

  .أما فيما يخص هلاك المادة فإن تحملها يكون على من قدمها سواءا كان المقاول أم رب العمل

وعليه فإنه على المقاول الذي يدعي أن الشيء قد هلك قبل تسليمه بسبب أجنبي، أو نتيجة     

وجود عيب في المواد المقدمة إلى رب العمل، أن يثبت ما يدعيه، أما إذا كان الهلاك بعد التسليم 

).2(فإن تبعة الهلاك تقع على رب العمل

  المقاول إلى رب العملنقل حراسة العقار المبني من : الفرع الثالث 

حراسة العقار المبني تكون بامتلاك الحارس السلطة الفعلية المستقلة في عناية وصيانة       

¡)3(الشيء، وذلك بالمحافظة عليه سواءا باستعماله أو الانتفاع به من أجل المحافظة على قيمته

الذي يتبادر إلى ذهننا من  بحيث لابد من أن تتوفر السلطة الفعلية في يد الحارس، لكن السؤال

هو الشخص الذي سيكون مسؤولا عن هلاك المبني هل هو المقاول أو رب العمل، فبالرجوع 

انهدام البناء مالك البناء مسؤول عما يحدثه:"من ق م ج التي تنص على أنه 140/2إلى المادة 

في ى إهمالمن ضرر ولو كان انهداما جزئيا، ما لم يثبت أن الحادث لا يرجع سببه إل

.)4("الصيانة، أو عيب فيه

  .القانون المدني المعدل والمتمم، المرجع نفسه ، المتضمن58 - 75الأمر رقم  - 1

  .143. محمد لبيب شنب، المرجع السابق، ص - 2

علي علي سليمان، النظرية العامة للإلتزامات، مصادر الالتزام في القانون الجزائري، الطبعة السابعة، ديوان  - 3

  .116. المطبوعات الجامعية ، الجزائر، ص

  .المتضمن القانون المدني العدل والمتمم، المرجع السابق، 58 - 75الأمر رقم  - 4
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فإذا طبقنا هذا على عقد مقاولة البناء، فإن رب العمل هو مالك الشيء المبني، وبالتالي سيقع     

ولكن انتقد هذا القول على أساس أن المقاول  ).1(عليه عبء تبعة الهلاك وليس على المقاول

باعتباره هو الشخص الذي ساهم في عملية تشييد البناء، فإن حراسة ذلك المبنى من أي ضرر 

تكون على عاتقه إلى غاية إتمامه للأعمال المنسوبة إليه وتسليمها إلى رب العمل، وبالتالي فإنه 

يب فإنه يكون لرب العمل مطالبة في حالة ما إذا أصاب ذلك المبنى أي ضرر أو ع

إذن المقاول يعتبر حارسا للبناء، وبالتالي فإن ما ينجم من ضرر للغير بسبب تهدم ).2(بإصلاحه

).3(البناء يكون مسؤولا عنها

ولكن لابد من معرفة الوقت الذي ستنتقل فيه حراسة الشيء من المقاول إلى رب العمل        

التسلّم؟، فهناك من التشريعات التي تأخذ بوقت التسلّم باعتباره  هل من وقت التسليم أم من وقت

إنهاء للالتزامات فيما بين الطرفين ماعدا الفترة التي تلي عملية التسلّم وهي الضمان العشري، 

أما المشرع الجزائري فلم يتطرق إلى الوقت الذي ستنتقل فيه الحراسة باعتبار تبعة الحراسة 

).4(سواءا بقيت الحراسة عنده أو انتقلت إلى شخص آخر تكون على عاتق المالك

آثار التسليم بالنسبة للضمان العشري: المطلب الثاني 

يعتبر الضمان بمثابة التزام بالتعويض الغير عما لحقه من المال أو ضياع المنافع أو       

الضرر الجزئي أو الكلي، فالضمان يشمل الالتزام بصلاحية الشيء للانتفاع المعتاد وخلوه من 

  .260. عبد الرزاق حسين يس، المرجع السابق، ص - 1

  .142. ص المرجع السابق ،مدوري زايدي - 2

  .369. عبد الرزاق حسين يس، المرجع نفسه، ص - 3

  .84. مروش مسعودة، المرجع السابق، ص - 4
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العيوب مدة معينة بعد التسليم، فالمقاول يضمن كل ما تولد عن فعله من ضرر أو خسارة سواءا 

ان بتعديه أو تقصيره في حماية الشيء المبني، إلاّ أنه يستثنى من ذلك حصول الضرر أو ك

).1(الخسارة نتيجة قوة قاهرة أو ظرف طارئ لا يد للمقاول في حدوثه ولا يمكن له دفعه

وعليه فإن قيام المقاول بواجب التسليم من شأنه أن يبرأ من العيوب الظاهرة التي قد       

المبني، بالإضافة إلى بدء سريان مدة الضمان العشري بمجرد إتمام عملية التسليم تشوب الشيء 

  .من قبل المقاول وتسلّم العمل من رب العمل

  الإعفاء من العيوب الظاهرة: الفرع الأول 

يجب أولا أن نقوم بعرض تعريف العيوب الظاهرة نظرا لأهمية وجودها أثناء القيام 

  .تحفظ، فعند وجود هذه العيوب يجب معرفة النتائج التي تترتب عنها بعملية التسليم يدون

  تعريف العيوب الظاهرة -أولا 

يقصد بالعيوب الظاهرة تلك العيوب التي تشوب البناء المراد تسليمه، والذي كان  

باستطاعة رب العمل أو من أنابه عنه أن يكتشفها لو بذل في فحص العمل ما يبذله الشخص 

المعتاد، فإذا استطاع الكشف عن هذه العيوب عليه أن يبدي تحفظا بشأنها، حتى يعلم بها 

بإصلاحها، في أجل معين، فإذا لم يقم رب العمل بذلك بعد أن تبينت له تلك المقاول، وأن يطالبه 

في مطالبة المقاول بعد ذلك بمسؤوليته عن الأضرار التي قد تنجم عنها، العيوب يسقط حقه 

ذلك أن قبول رب العمل للشيء . وهذا الحكم رغم عدم النص عليه فإنه يتفق مع القواعد العامة

ول دون تحفظ رغم علمه بهذه العيوب، يفيد أنه قد قدر أنها لا تؤثر في المنجز من طرف المقا

أما ).2(العمل ولا تنقص من قيمته، وأنه قد تنازل عن حقه في الرجوع على المقاول بالضمان

فيما يخص عبء إثبات العيب الظاهر، فإنه يقع على من يدعيه وذلك سواءا كان العيب متعلقا 

  .759. المرجع السابق، صإبراهيم شاشو، أسامة الحموي،  - 1

ياقوت محمد ناجي، مسؤولية المعماريين بعد إتمام الأعمال وتسلمها مقبولة من رب العمل، د ط، دار وهدان  - 2

  .267. لطباعة والنشر، الإسكندرية، د س ن، ص
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مة أو بمخالفة الشروط المتفق عليها، والإثبات يكون وفقا للقواعد بالعمل أو المواد المستخد

).1(العامة للإثبات، وبالتالي فالعيب يكون خفيا إلى غاية إثبات أنه عيب ظاهر

  نتائج وجود العيوب الظاهرة -ثانيا 

 يكون العمل المنجز من طرف المقاول إما خال من أي عيب أي أنه قد نفّذ بطريقة موافقة     

للشروط المتفق عليها بحيث يتسلّمه رب العمل دون أي قيد أو أنه قد يشوب ذلك العمل عيبا 

ظاهرا قد يكتشفه رب العمل أو لا يكتشفه، ففي حالة ما إذا اكتشف رب العمل هذا العيب وكان 

قد بلغ حدا من الجسامة مما يؤدي به إلى عدم قبوله حتى يقوم المقاول بإصلاحه، أما إذا كانت 

العيوب ليست بذلك القدر من الجسامة فأنه يمكن لرب العمل تسلّمه إما بتحفظات أو دون 

  .تحفظات

  حالة تسلم العمل بتحفظات -1 

يمكن رب العمل يقبل ذلك العمل مع تقرير بعض تحفظات بحيث يطالب المقاول بإصلاح      

).2(تلك العيوب خلال مدة ضمان حسن الإنجاز

  العمل دون تحفظاتحالة التسلّم  -2 

كما يمكن لرب العمل بتسلّم العمل دون المطالبة بإصلاح هذه العيوب الظاهرة، أي أن       

رب العمل يكون قابلا للعمل المنجز بالرغم من هذه العيوب، وبالتالي فالمقاول هنا يعفى من 

).3(مسؤوليته عن هذه العيوب

  . 109. عكو فاطمة، المرجع السابق، ص - 1

  .105.بلمختار سعاد، المرجع السابق، ص - 2

  .104. فاطمة، المرجع السابق، صعكو  - 3
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وعليه نستنتج أن قيام المقاول بعملية التسليم من شأنه إعفاؤه من هذه العيوب وذلك في حالة     

  ما إذا قبله رب العمل سواءا بتحفظات أو دون تحفظات

  بدء سريان مدة الضمان العشري: ثانيالفرع ال

يبدأ سريان الضمان العشري بمجرد قيام المقاول بإتمام إجراءات تسليم العمل إلى رب 

العمل ويقوم بتسلّمها بحيث يشكل التسليم نقطة انطلاق لضمان العشري، وهذا ما جاء في نص 

.)1(وتبدأ مدة السنوات العشر من وقت تسلم العمل نهائيا:" من ق م ج الفقرة الثانية 554المادة 

نستخلص من نص هذه المادة أن المشرع الجزائري قد أخذ بالتسليم النهائي وليس بالتسليم  

  .المؤقت بحيث أنه يجب على المقاول تسليم عمله بشكل نهائي

أما المشرع الفرنسي فجعل من التسليم سواءا كان نهائيا أو مؤقتا نقطة بداية سريان مدة 

ضمان تنفيذ الأعمال على الوجه الأكمل، والذي مدته سنة الضمان القانونية واختلافها سواء 

كاملة أو ضمان حسن عناصر التجهيز، ومدة سنتان أو الضمان العشري وأيضا للمسؤولية طبقا 

).2(للقواعد العامة عن الأضرار

أما فيما يخص كيفية حساب مدة الضمان العشري فإنه قد اختلفت الآراء حول هذه النقطة،     

بحيث هناك من يرى بأنها تبدأ المدة في حالة تسلّم على شكل دفعات، وهناك رأي يرى بأن 

سريان مدة الضمان يكون بعد كل دفعة على حدة، هنا إذا كان تجزئة ذلك العمل ممكنة، أما إذا 

غير قابلة للتجزئة لارتباط بعضها ببعض فلا ت بدأ مدة عشر سنوات ألا من تاريخ كانت 

).3(استلام آخر دفعة

دراسة مقارنة، مذكرة لنيل شهادة الماجستير، كلية الحقوق والعلوم : خديجي أحمد، نطاق المسؤولية العشرية - 1

  .128. ، ص2006الإقتصادية، جامعة قصدي مرباح، ورقلة، 

  .121. بلمختار سعاد، دنوني هجيرة، المرجع السابق ص - 2

  .107. المرجع السابق، صعكو فاطمة،  - 3
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فحسب رأينا الشخصي، فإن مدة سريان الضمان العشري لابد أن تبدأ من تاريخ تسليم العمل    

العشر نهائيا من طرف المقاول، فلا يعتد بالتسليم الابتدائي لأنه سيشكل صعوبات حول حساب 

  .سنوات من يوم التسليم المؤقت
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  ل بالتسلیم والتسلّم في عقد مقاولة البناء جزاء الإخلا: المبحث الثاني    

المهمة المسندة إليه وذلك بقيامه بالتشيد البناء لابد له أن يقوم  في حالة إتمام المقاول

بإخطار رب العمل لتسلّمه وذلك في الميعاد المتفق عليه، وإن لم يقم المقاول بهذا الالتزام فإنه 

يعتبر قد أخل بواجبه إتجاه رب العمل رب العمل وبالتالي سيوقع عليه جزاء نتيجة هذا الإهمال 

  .  بتنفيذ العيني أو التعويض مع الفسخ من طرف رب العملوذلك بمطالبته 

إلاّ أنه قد يكون المقاول قد قام بواجب التسليم لكن رب العمل تقاعس عن تسلّمه وبالتالي       

لابد أن نقسم هذا المبحث إلى مطلبين بحيث في المطلب الأول سنتناول فيه حالة الإخلال التزام 

أماّ في المطلب الثاني فسنخصصه لذكر حالة إخلال رب العمل  بالتسليم من الطرف المقاول

  .    بواجب التسلّم

  طرف المقاولجزاء الإخلال بالتسليم من  : المطلب الأول

كان المقاول هو الذي تقاعس ولم يبادر بتسليم العمل الذي قام بتشيد فإنه  في حالة ما إذا

يجوز لرب العمل أن يطالبه بالتنفيذ العيني وذلك لإجباره على القيام بعملية التسليم، كما يمكن له 

المطالبة بالتعويض عن الضرر الذي لحقه نتيجة إهمال المقاول مع جواز مطالبته بفسخ العقد و 

سنعرض أولا لتنفيذ العيني كفرع أول والفسخ العقد كفرع الثاني مع مطالبة بالتعويض  بالتالي

  .   كفرع ثالث

  التنفيذ العيني: الفرع الأول

إذا كان المقاول قد أتم العمل ولكنه رفض تسليمه، فإنه يكون لرب العمل أن يجبره على      

  هذا 
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).1(التسليم متى كان ذلك ممكنا

وذلك بقيام رب العمل بإعذار المقاول لتسليم العمل بشكل رسمي وهذا ما جاء في نص      

عندما يتم المقاول العمل ويضعه تحت تصرف رب " من ق م ج و التي تنص على 558المادة   

العمل وجب على هذا الأخير أن يبادر إلى تسلمه في أقرب وقت ممكن بحسب ما هو جار في 

إمتنع دون سبب مشروع عن التسلم رغم دعوته إلى ذلك بإنذار رسمي اعتبر المعاملات، فإذا 

.)2("أن العمل قد سلم إليه، ويتحمل كل ما يرتبط على ذلك من أثار

حكم قضائي ينفذ بمعاونة رجال السلطة العامة وإذا كان التسليم غير ممكن إلاّ  بحيث يصدر   

ليمه شيئا صنعه المقاول ولا يعرف مكانه غيره بتدخل المقاول شخصيا، كما لو كان المراد تس

فيجوز لرب العمل الّلجوء إلى الغرامة التهديدية وذلك في حالة تأخر المقاول عن إتمام العمل   

وتسليمه لرب العمل أي أنه تجاوز الأجل الممنوح له فإنه ستوقع عليه غرامة من المدة التي 

).3(فق عليهيتأخر فيها لإنهاء العمل بعد الميعاد المت

  حالة إشتراط غرامة التأخير: أولا  

المتعلق بالصفقات  91/434من المرسوم التنفيذي رقم  9ولقد جاء في نص المادة       

تطبيقا لنصوص التنظمية، جزاءات المقررة، بموجب التشريع " العمومية والتي تنص على أنه

الساري على عدم تنفيذ الأشغال في الأجال المحددة أو على عدم تنفيذ الأشغال المتفق عليها وفقا 

لفنية والتقنية في مجال البناء، يمكن أن تترتب عقوبات مالية وهذا في شكل غرامات لأصول ا

.)4("مالية

  . 131.محمد لبيب شنب، المرجع السابق، ص -  1
  .، المتضمن القانون المني، المعدل والمتمم، المرجع السابق58-75الأمر رقم -2

.  142.ص علي عوض حسن، المرجع السابق، - 3

  صادرة 57العمومیة ج ر عدد، المتضمن تنظیم الصفقات 1991نوفمبر  9المؤرخ في 91/434المرسوم التنفیذي  -4

.2002يوليو 24المؤرخ في  02/250المعدل والمتمم بمقتضى المرسوم الرئاسي رقم، 1991نوفمبر 13في
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ففي حالة ما إذا لم يتم إنجاز الأشغال في الأجال المحددة في العقد، فإن المقاول يتعرض      

لجزاءات منصوص عليها بموجب النصوص التنظمية للصفقات العمومية، وتكون قيمة هذه 

من قيمة الجزاءات في  %5ءات محددة على النحو الأتي، بحيث لايجب أن تتجاوز نسبةالجزا

حالة التأخير في إنجاز الأشغال في الغرامة المالية المقدرة بالدينار وحسابها يكون على النحو 

  : التالي

  مدة التأخير بالأيام×قيمة المبلغ الإجمالي للصفقة بالدينار= قيمة الغرامة المالية  

  الأجل المتفق عليه في العقد معبر عنه بالأيام× 100   

وتطرح قيمة غرامة التأخير من كل دفعة تقدم لمرحلة معينة من الأشغال، لأن رب العمل      

يقوم بدفع في كل مرحلة من الأشغال على ثلاث مراحل، وكل مرحلة تحدد لها نسبة معينة من 

).1(قيمة المبلغ الإجمالي للصفقة، وهذا حسب حجم الأشغال وأهميتها

من  8هذه العقوبات وتحديد نسيبها فإنه سنطبق أحكام المادةأما فيما يخص كيفية فرض     

.)2(المتضمن تنظيم الصفقات العمومية  02/250المرسوم الرئاسي

وعليه فإذا أخل المقاول إلتزامه بالتسليم البناية في الأجل المحدد في العقد برغم إنذاره      

عليها في العقد غير كافية لإنجاز أعتبر مسؤولا عن التأخير حتى ولوأثبت أن المدة المتفق 

العمل المطلوب، لأنه كان يتوجب عليه وقت إبرام العقد أن لا يحدد المدة لا يستطيع إنجاز 

).3(العمل

  حالة عدم اشتراط غرامة التأخير: ثانيا 

  .  209.ص208.نصرون وردية، المرجع السابق، ص -1
، المعدل والمتمم بالمرسوم 2002لسنة  250، المتضمن تنظیم صفقات العمومیة ج ر عدد02/250الرئاسي المرسوم -2

.2008سنة 62ج ر، عدد  2008أكتوبر  26المؤرخ في  03/301الرئاسي
.118.شيخ نسيمة، المرجع السابق، ص -3
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قد يطالب رب العمل دون أن يشترط غرامة التأخير فإذا ما طبقنا القواعد العامة  إلا أنه      

فإنه يجب على رب العمل أن يقوم بإعذار المقاول بضرورة التسليم في الموعد المحدد لذلك فإذا 

تم هذا الإعذار ولم ينفذ المقاول واجب التسليم فإنه يكون مسؤولا عن هذا التأخير دون حاجة 

ل أو تقصير من جانبه، فالتزامه بالتسليم في الميعاد المحدد المتفق عليه هو إلتزام إلى إهما

بتحقيق نتيجة، فلا يستطيع المقاول التخلص عن هذه المسؤولية التأخر عن التأخير إلاّ أثبت 

السبب الأجنبي لا يد له فيه، كما يمكن له أن يثبت أن التأخير يرجع إلى رب العمل لأنه تأخر 

).1(ليمه موصفات ومقايسات العملفي تس

  المطالبة بالفسخ   : الفرع الثاني

وقد يطلب رب العمل فسخ العقد، خصوص إذا أصبح التسليم مستحيلا، فتبرأ ذمته من        

دفع الأجرة و يرجع فرق ذلك بتعويض عما أصابه من ضرر وللمحكمة سلطة تقديرية في 

الإستجابة لطلب الفسخ وقد ترى أن يمهل المقاول حتى يقوم بالتنفيذ العيني خصوصا إذا كان 

).2(كثر العمل ولم يبق إلاّ القليلالمقاول قد سلم أ

أما إذا كان التأخير طفيفا ولم يلحق برب العمل ضررا كبيرا، وللقاضي أن يمنح المقاول      

أجلا  لتسليم، وذلك ما لم يكن قد نص في العقد على إعتباره مفسوخا من تلقاء نفسه بمجرد 

المطالبة بفسخ  كما يجوز لرب العمل¡)3(كإخلال المقاول بإلتزامه بالتسليم في الموعد المحدد لذل

العقد في  حالة ما إذ كان المقاول قد قام بتشيد البناء وذلك مخالفة للأصول الفنية أو التصاميم 

).4(الهندسية التي إتفق عليها في العقد

  المطالبة بالتعويض : الفرع الثالث

  . 137.ص 136.محمد لبيب شنب، المرجع السابق، ص -1
..293.ص 292.المرجع السابق صجعفر الفضلى،  -2
  .133.محمد لبيب شنب، المرجع السابق،ص -3
  . 10.سعيد أحمد شعلة، المرجع السابق، ص -4
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إن مطالبة رب العمل للمقاول بالتعويض يكون بإتفقهما على مقدار التعويض في العقد        

وهذا  ما يسمى بشرط الجزائي والذي يعتبر إتفاق بين المتعاقدين يتعهد فيه أحدهما بتعويض 

 الأخر على ما لحقه من ضرر إذ لم ينفذ التزامه أو تأخر المقاول عن تنفيذ العمل فإنه يلزمه أن

يدفع مبلغا من المال عن كل يوم أو عن كل شهر أو عن أي مدة يتفقون عليها يتأخر فيها 

).1(المقاول عن تسليم العمل

فالتعويض هنا يكون في حالة ما إذا إختار رب العمل طلب التنفيذ العقد أو فسخه فإنه يكون      

التسليم، كما يحق له له فضلا عن ذلك الضرر الذي أصبه من جراء إخلال المقاول بواجب 

).2(طلب التعويض إذا كان المقاول برغم من أنه أتم العمل إلاّ أنه قد تأخر في تسليمه

كما يمكن لرب العمل في حالة الإستعجال أن يقوم بالحصول على الترخيص من القضاء       

وذلك على  وذلك ليكلف مقاول أخر من أجل إتمام العمل في حالة الإخلال بالتزام بالتسليم 

من ق م ج  170وذلك طبقا لنص المادة ¡)3(حساب المقاول الأول أي الذي إمتنع عن التسليم

في الإلتزام بالعمل، إذا لم يقم المدين بتنفيذ إلتزامه جاز لدائن أن يطلب " والتي تنص على

.)4("ترخيص من القاضي في تنفيذ الإلتزام على نفقة المدين إذا كان هذا التنفيذ ممكنا

ضرورة إستصدار رب العمل ترخيص من القضاء يجيز إكمال العمل من طرف مقاول 

أخر، فقد قضى بأن لجوء رب العمل إلى المقاول الأخر لتنفيذ ما التزم به المقاول الأول المخل                

 التزامه دون أن يلجاء رب العمل إلى القضاء بأن يطلب ترخيصا بذلك فإنه يكون قد خالف

).5(من ق م ج  170أحكام نص المادة

.  239.عبد الرحمن بن عايد بن خالد العايد، المرجع السابق،ص - 1

.   133.محمد لبيب شنب المرجع السابق، ص  - 2

. 392.جعفر الفضلى، المرجع السابق، ص  - 3

. ، المتضمن القانون المدني، المعدل والمتمم، المرجع السابق58- 75الأمر رقم  - 4

صادر عن الغرفة المدنية للمحكمة العليا منشور بالمجلة القضائية  01/03/1998مؤرخ في  152934قرار -5

. 109.، ص1998الصادرة عن قسم المستندات والنشر للمحكمة العليا، العدد الأول، سنة
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وعليه يلاحظ في تطبيق أحكام التنفيذ العيني على نفقة المقاول المخل بالتزامه فإن هذا      

لايعني إرغام رب العمل للمقاول الأول على إعطاء المادة للمقاول الأخر إذا كان التزام المقاول 

تكون ملكا المخل بالتنفيذ التزامه ينصب على تقديم المادة والعمل أيضا، لأن المادة المذكورة 

للمقاول طالما لم يتم الشيء محل المقاولة فملكية هذا الشيء محل المقاولة لاتنتقل إلى صاحب 

).1(العمل

ولكن السؤال الذي يمكن أن يطرح من يتحمل عبء الإثبات الإخلال بالتزام بالتسليم وعليه    

  أو تلفهيجب التفرقة بين ماإذا كان المقاول لم يسلم الشيء ولكن أثبت هلاكه 

  إذا كان المقاول لم يسلم العمل أصلا : أولا

يكون المقاول قد حافظ على الشيء الذي أنجزه لم يسلمه لرب العمل ففي  في هذه الحالة      

هذا الغرض يعتبر المقاول مخلا بالتزامه بالتسليم دون الحاجة إلى إثبات أنه قد قصر في جانبه 

طيع التخلص عن مسؤولية عن هذا الإخلال إلاّ إذا أثبت أن في المحافظة على الشيء فهنا لا يست

عدم قيامه بالتسليم يرجع لسبب أجنبي، كقيام الدولة بنزع ملكية الشيء بحيث أن التزام المقاول 

بالتسليم يعتبر التزام بتحقيق نتيجة أي أنه قام بالمحافظة على الشيء طيلة فترة إنجازه لكن 

  قوم بتسليمه إلى رب العمل السبب الأجنبي حال دون أن ي

  إذا كان المقاول لم يسلم الشيء وأثبت هلاكه أو تلفه: ثانيا

هذه الحالة لا يلتزم المقاول بالتعويض إلاّ إذا أثبت رب العمل خطأه لأن الإخلال  في     

المنسوب إليه هو عدم تنفيذ التزامه بالمحافظة على الشيء إلى غاية تسليمه، أي أن المقاول لم 

إلاّ أثبت السبب الأجنبي أو أن المقاول  ¡)2(يبذل عناية الشخص المعتاد في المحافظة على الشيء

  .14.ص ن إبراهيم السرحان، المرجع السابق،عدنا -1

.134. ص 133. محمد لبيب شنب، المرجع السابق، ص - 2
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قد أثبت أن العمل قد هلك أو تلف نتيجة قوة قاهرة أو حادث مفاجئ منعه من النشاط كسد 

).1(الطريق أو تعطيل السير وهذا راجع إلى فعل الغير

وإن كان سبب في التأخير في التسليم راجع إلى رب العمل كما لو قام في تسليم موقع إقامة    

البناء، أو في تسليم الرسوم التنفيذية فإنه لا يكون لرب العمل مطالبة المقاول بتعويض عن 

).2(عقدالتأخير في التسليم بل للمقاول إن شاء الإبقاء على العقد، أو يطالب بامتداد مدة تنفيذ ال

  من طرف رب العمللّم الإخلال بالتسجزاء :المطلب الثاني 

يمكن للمقاول أن يتم إنجاز عمله وذلك بمراعاته لكل الشروط المتفق عليها في العقد 

ويباشر إجراءات تسليمه للعمل لكن رب العمل يرفض تسلّم ذلك الشيء لذلك جاز للمقاول في 

لتسلمه لشيء، كما يحق له أن يقوم بحبس الشيء في عدم هذه الحالة أن يقوم بإعذار رب العمل 

تلقيه الأجر مقابل تنفيذه لذلك العمل، وبالإضافة إلى إمكانية رفع دعوى التعويض ومطالبة بفسخ 

العقد، ففي الفرع الأول سندرس التنفيذ العيني والعرض الحقيقي في الفرع الثاني،أما في الفرع 

رف المقاول،وفي الفرع الرابع مطالبة برفع دعوى الثالث سنتعرض لفسخ العقد من ط

  .    التعويض، وفي الفرع الخامس سنتطرق لحق المقاول في حبس الشيء

التنفيذ العيني: الفرع الأول

أخل رب العمل بالتزامه بتسلّم العمل من طرف المقاول سواء تعلق الأمر في التسلّم  إذا      

المادي أو القانوني في الزمان والمكان الواجب تسلّمه فيهما، جاز في هذه الحالة على المقاول 

وطبقا للقواعد العامة أن يطالب من القضاء إجبار رب العمل بتنفيذ التزامه عينا، وله كذلك أن 

).3(البه بالغرامة التهديدية، والتي يدفعها عن كل يوم يتأخر فيه عن تسلم العمليط

.113.بجاوي المدني، المرجع السابق، ص - 1

  .134 .ص.محمد لبيب شنب، المرجع السابق -2

.  110.عكو فاطمة، المرجع السابق، ص - 3
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السالفة لذلك، بحيث  558فللمقاول في الحالة أن يتبع الإجراءات المذكورة في نص المادة     

يقوم المقاول بتوجيه لرب العمل إنذار رسميا إذا كان إمتناع رب العمل عن تسلّمه للعمل دون 

).1(روع، وإلا اعتبر أنه قد تسلّم العملسبب مش

وبهذا فإن المقاول عندما يتم إنجاز العمل ويضعه تحت تصرف رب العمل دون أي عائق      

فإنه يقوم بإعذار هذا الأخير عن طريق إنذار رسمي على يد محضر ويحدد ميعادا معقولا لذلك  

العمل، وعندما تمر المدة التي وضعها  وهذا إذ وجد رب العمل يتقاعس عن تنفيذ التزامه بتسلّم

المقاول لتسلّم اعتبر رب العمل أنه تسلم العمل حكما، وبالتالي حصول التسلّم الحكمي رغم عدم 

تسلّم رب العمل للعمل حقيقة ويترتب عن هذا التسلّم نفس النتائج ولأثار التي تترتب حالة التسلم 

).2(الحقيقي

العرض الحقيقي: الفرع الثاني

من ق م ج يمكن للمقاول تطبيقا للقواعد العامة أن يلجاء إلى  269طبقا لنص المادة       

إذا رفض الدائن دون مبرر قبول الوفاء المعروض "العرض الحقيقي حيث نصت المادة على أنه

عليه عرض صحيحا أو رفض القيام بالأعمال التي يتم الوفاء بها أو أعلن أنه لن يقبل الوفاء 

).3("رسميبإعذار نه قد تم إعذاره في الوقت الذي يسجل المدين عليه هذا الرفضأعتبر أ

أن يقوم بالعرض الحقيقي للعمل المنجز أي أنه  نستنتج من خلال هذا النص أن المقاول يحق له 

يثبت قيامه بإجراءات التسليم على أحسن وجه وأن رب العمل قد رفض تسلّمه  في الوقت الذي 

يحدده الطرفان في العقد فذلك الإعذار يفيد بأنه قد قام بإلتزامه بالتسليم لكن رب العمل رفض 

إذا أتم إعذار " م د الجزائري والتي تنص علىمن ق  270تسلّم الشيء وهذا طبقا لنص المادة

الدائن فإنه يتحمل تبعة هلاك الشيء أو تلفه ويصبح للمدين الحق في إيداع الشيء على نفقة 

"الدائن والمطالبة بتعويض عما أصابه من ضرر

. ، المرجع السابقالقانون المدني، المعدل والمتمم ، المتضمن58- 75رقم الأمر  - 1

  .   154.ص 153.عبد الرزاق أحمد السنهوري، المرجع السابق، ص -2
.المرجع السابق، ، المتضمن القانون المدني، المعدل والمتم58- 75الأمر رقم  -3
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وأما فيما يخص طريقة إيداع الشيء تحت تصرف رب العمل برغم من رفضه فتكون    

  كالتالي

حالة ماإذا كان محل الوفاء بشيء معينا بالذات جاز للمدين أن يحصل على ترخيص  في      

من القضاء في إيداعه أما في حالة ما إذا كان الشيء عقار أو ما هو معد للبقاء، حيث جاز 

من ق م د الجزائري  271للمدين أن يطلب وضعه تحت الحراسة وهذا ما جاء في نص المادة

الوفاء شيأ معينا بالذات جاز للمدين أن يحصل على ترخيص ل كان محإذا " والتي تنص على

من القضاء في إيداعه، فإذا كان هذا الشيء عقارا أو ما هو معد للبقاء حيث وجد جاز للمدين 

).1("أن يطلب وضعه تحت الحراسة

فإذ ما طبقنا أحكام هذه المادة على المقاولة البناء فإن المقاول يجوز له أن يطلب من          

.    القضاء وضع المبنى الذي شيده تحت الحراسة 

  العقد من طرف المقاول فسخ: الفرع الثالث  

ن هذا السبيل بدلاّ من الّلجوء لتنفيذ العيني المطالبة بفسخ العقد إذا رأى أ كما يمكن للمقاول  

.)2(يحقق له مصلحة

فإذا رأى المقاول بيع العقار الذي أنشأه لغير رب العمل بثمن أعلى فيربح من وراء هذه     

الصفقة بحيث يسمح له بإعذار رب العمل بالتسليم ويطلب من القضاء فسخ عقد المقاولة حتى 

).3(يتخلص من أجل التسليم ويحق لنفسه هذه الصفقة الرابحة

  التعويض  دعوىرفع :  الفرع الرابع

يحق للمقاول إذا ما ألحقه أي ضرر من جراء إخلال رب العمل بإلتزامه بتسلّم أن يقوم        

برفع دعوى التعويض الذي يكون طبقا لما أتفق عليه في العقد وهذا ما جاء في نص المادة 

  . القانون المدني، المعدل والمتمم، المرجع السابق ، المتضمن58- 75الأمر رقم  -1

.155.عبد الرزاق أحمد السنهوري، المرجع السابق، ص - 2

  .144.بجاوي المدني، المرجع السابق، ص -3
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قيمة التعويض بنص عليها في يجوز للمتعاقدين أن يحددا مقدما " و التي تنص على مايلي183

.)1("181و 176و في إتفاق لاحق وتطبيق في هذه الحالة أحكام المواد أالعقد 

على رب العمل تنفيذ التزامه  لأنه في حالة ما إذا إستحا 176وما يفهم من نص المادة      

بسبب لا يد فيه إما أنه راجع لسبب أجنبي كقوة قاهرة أو حادث فجائي فإنه يحكم عليه 

  .     بالتعويض عن الضرر الناجم عن عدم تنفيذه لالتزامه

يعفى المقاول من إعذار رب العمل بالتسليم في الحالات  181أما ما يفهم من نص المادة      

  :    وهي التالية 

  ــــ إذا تعذر تنفيذ الالتزام أو أصبح غير مجد بفعل المدين،    

  ــــــ إذا كان محل الالتزام تعويض ترتب عن عمل مضر،    

ـــــ إذا كان محل الالتزام رد شيء يعلم المدين أنه مسروق، أو شيء تسلمه دون حق   

  وهو عالم بذلك، 

).2(ينوي تنفيذ التزامه ــــ إذا صرح المدين كتابة أنه لا 

  .  فإذا ما وجدت هذه الحالات فيحق للمقاول المطالبة رب العمل بالتعويض دون القيام بإعذاره  

  حق المقاول في حبس الشيء: الفرع الخامس

بالإضافة إلى ما ذكرناه يمكن للمقاول أن يمارس حقه في حبس الشيء في الوقت الواجب فيه  

أن رب العمل لم يوفي أجر المقاول سواءا كلّه أو بعضه فإنه يحبس العمل أو  التسليم بحيث

).3(يمتنع عن تسليمه إلى غاية إستفاء أجره كاملا 

  .، المتضمن القانون المدني، المعدل والمتمم،المرجع السابق58- 75الأمر رقم  -1

.القانون المدني، المعدل والمتمم، المرجع السابق ، المتضمن58-75الأمر رقم- 2

.130.ص 129.محمد لبيب شنب،المرجع السابق، ص- 3
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مع العلم أن حق الحبس غير قابل لتجزئة فإنه يحق للمقاول أن يحبس كل العمل حتى     

جر يدفع على أقساط بحسب ما         يستوفي أي جزء باقي له من الأجر وذلك ما لم يتفق على أن الأ

يتم إنجازه من العمل التي لم يستوفي أي جزء باقي له من الأجر وذلك مالم يتفق على أقساط 

بحسب ما يتم إنجازه من العمل، فما تم إنجازه هو دفع أجره لايجوز حبسه بل تحبس فقط 

).1(الأجزاء من العمل التي لم يستوفي المقاول أجره

بح بهذا المقاول حائزا على الشيء إلى غاية تنفيذ الإلتزام وهذا ما جاء في نص المادة فيص      

ويكون ذلك بوجه خاص لحائز الشيء " من ق م د الجزائري والتي تنص على 2ف 200

ومحرزه، إذا هو أنفق عليه مصروفات ضرورية أو نافعة، فإن له أن يمتنع عن رد هذا 

ق له إلاّ أن يكون الإلتزام برد يكون نشأ عن عمل غير الشيء حتى يستوفي ما هو مستح

"مشروع

والذي يجب على المقاول المحافظة على العقار موضوع المقاولة بحيث يقوم بجميع      

).2(الإجراءات التي من شأنها المحافظة على قيمة الشيء لكي لا يفقد حقه في الحبس 

وعلى " والتي تنص على 2ف 201ما نص عليه المشرع الجزائري في نص المادة وهذا

).3("الحابس أن يحافظ على الشيء وفقا لأحكام رهن الحيازة وعليه أن يقدم حسبا عن غلته

كما يستطيع المقاول الاحتجاج بحقه في الحبس ليس فقط في مواجهة رب العمل وورثته   

).4(وخلفه الخاص بل وفي مواجهة دائنيه العادين والممتازين

.142.صقادري عبد الفتاح الشھاوي، المرجع السابق،  -1
  . ، المتضمن القانون المدني، المعدل والمتمم، المرجع السابق58-75الأمر رقم -2
، 1995ب ن،   د ن،  دد  لعرفية،الطبعة التاسعة ، القانونية للعقود الرسمية وامشرفى، الصيغ ى شوقي وهبي، مهن -3

  . 287.ص
  .130.محمد لبيب شنب، المرجع السابق، ص -4
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  خاتمة 
تهتم كثيرا بالبناء والمرافق الضرورية من أجل العيش في مستوى أفضل، أصبحت الجزائر    

ونظرا لتزايد الكبير للسكن والمرافق المختلفة، وبرغم من وجود قوانين مختلفة تنظم المقاولة إلاّ 

جد متطورة أنها لا تعد كافية لتنظيم هذا المجال خاصة وأن أصبحت أساليب ووسائل البناء 

بحيث يتدخل فيها عدة أطراف من أجل القيام بهذه الإلتزامات، فعلى المشرع أن يضع نظام 

خاص يحكم مقاولة البناء ويبين الإلتزامات الأطراف المبرمة لهذا العقد خاصة إلتزامات 

سليم المقاول، فنصوص القانون المدني غير كافية لتنظيم إلتزامات المقاول وخاصة الالتزام بالت

فهذه النصوص تخص المقاولات بوجه عام، أما مقاولة البناء تحتاج إلى نظام خاص و تنظيم 

.وتوضيح النصوص فيها

لكن بعد أن قمنا بدراسة مختلف النصوص القانونية نستنتج أن المشرع الجزائري قد        

قام بدمج عملية  قصر في تقديمه مواد قانونية تنص على هذا النوع من الإلتزام، كما أنه قد

التسليم والتسلّم كالتزام واحد مع العلم أن التسليم يكون على عاتق المقاول والتسلّم يكون على 

عاتق رب العمل وبالتالي نقترح عليه بتعديل أو إضافة نصوص قانونية بحيث يدرج فيها الأثر 

.      المترتب عن تسليم  من أجل تميزه عن التسلّم

أهمل في شرحه لمسألة تسليم المقاول للعمل بحيث أنه لم يقم بالتركيز على  فالمشرع قد       

  .هذه المسألة وإنما قد تحدث فقط عن إلتزامات رب العمل بشكل دقيق

فعلى المشرع أن يدرج نصوص قانونية ينظم فيها عملية التسليم لأن المواد الموجودة في      

المهمة والتي يترتب عليها أثار غاية الأهمية كتسليم  التقنين المدني لا تكفي وحدها لتنظيم هذه

.  المقاول للعمل
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من ق  558فمهمة التسليم أدخلها المشرع ضمن إلتزامات رب العمل وذلك في نص المادة      

م ج، وعليه يمكن أن نقترح إعادة صياغة المادة بحيث يدرج إلتزام بالتسليم ضمن إلتزام 

  .من ق م د ج، لكي يميز بين التسليم والتسلم  557إلى550المقاول من المواد

، فعلى المشرع أن يولكون التسليم من طبيعة مختلطة بين الواقع المادي والتصرف القانون     

.  يحدد التسليم الضمني والشخصي ويتم إثباته بشتى الوسائل الواجبة للإثبات

تي ساهمت في تبيان هذا النوع من مما أدى بنا إلى الاعتماد على النصوص التشريعية وال    

. الإلتزام بشكل دقيق

من ق م ج أجاز لرب العمل أن يقوم بالإعذار من  553فالمشرع الجزائري في المادة     

تصحيح طريقة تنفيذ العمل في حالة عدم إتباع المقاول لطريقة التي إتفق عليها مع رب العمل، 

تمر في القيام بعمله بطريقة معيبة أن يلجأ إلى فسخ وبالتالي فإذا لم يستجب المقاول لذلك وإس

العقد أو أن يعهد إلى مقاول أخر لإنجاز العمل على نفقة المقاول الأول وهذا ما جاءت به نص 

من ق م د ج فهذا يعني أن المشرع إشترط على رب العمل الحصول على ترخيص  170المادة

ر من أجل إتمامه لكنه أغفل في تبيانه لحكم من القضاء يجيز له بتقديم العمل  إلى مقاول أخ

الحالة التي سيكون العمل مستعجلا بحيث أن وقت الحصول على ذلك الترخيص قد يكون في 

مدة طويلة وبالتالي فإن رب العمل سيتضرر من جراء ذلك التأخير، لذلك نقترح على المشرع 

اللّجوء إلى مقاول أخر دون  من ق م ج تجيز لرب العمل 170إضافة فقرة ثانية إلى المادة 

  .ترخيص من القضاء وذلك على نفقة المقاول الأول 
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ملخص البحث 

ملخص البحث

  بالّلغة العربية: أولا 

يعتبر عقد مقاولة البناء من أهم العقود المستعملة في هذه الآونة الأخيرة بشكل واسع،      

فالإنسان يسعى دائما من أجل العيش برفاهية، ونظرا لأهمية هذا العقد وتعدد أشكاله وصوره، 

خاصة في مجال العمران، وهذا مايدفع بالمشرع الجزائري إلى تنظيم نصوص قانونية خاصة 

  .ة عن العقود الأخرىومستقل

وعليه فإن عقد المقاولة يمكن أن ينعقد مباشرة بين رب العمل والمقاول، كما يمكن أن يعهد     

بتنفيذه إلى المقاول أخر نظرا أن عقد مقاولة البناء من العقود العملاقة التي تحتاج إلى جهد من 

. أكثر من مقاول واحد من أجل تنفيذها

رد انعقاد المقاولة تترتب على عاتق الطرفين التزامات،وخاصة الالتزام وبالتالي فإنه بمج    

بالتسليم الذي يقع على عاتق المقاول والذي يجب أن ينفذه وفقا لما اتفقا عليه في العقد، وأي 

.    إخلال بهذا الالتزام يوقع على عاتق المقاول جزاءات

  باللّغة الفرنسية: ثانيا 

Le contrat d’entreprise et considère par l’un des contrats les plus important

utilisé dans ces dénier temps largement, alors que l’homme cherche a obtenir

des activités et des services afin de vivre dans le bien être et meilleur condition,

et étant donné l’importance de cette décennie et la multiplicité de ses formes et

manifestation surtout dans le domaine de la construction.

Le législateur algérien délégué a l’organisation des textes juridiques spéciaux et

indépendants des autres contrats.
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Et par conséquent le contrat d’entreprise convoquant l’entrepreneur a avoir sur

les engagement pris par les parties, en particulier l’obligation d’extrader qui est

de la responsabilité de l’entrepreneur.

En raison le contrat d’entreprise de construire parmi les grands contrats qui a

besoin de plusieurs entrepreneurs.

il doit être mise en œuvre selon le contrat et ils ont convenu de toute violation

de cette obligation de signer les sanctions de l’entrepreneur.


