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 نطاق الالتزام بضمان سلامة البناء
 دراسة مقارنة

 ايمان طارق الشكري 
 جامعة بابل-كلية القانون 

 المقدمة
ان القووانن  المننيوة ع وح امكامواص  اموة لموا يبونء ال توام مو  عيونر اي مواي ير  نيوا مو  دنوء  ر و  الو   رجووة 

امواص دقررت  ي مني  معنتوة، الا ان هتواا اعهاهواص معنتة م  الخطورة  لال منة معنتة، يبالرغم م  ان هذه الامكار  ن ع
 ون دون   تح  نحو التوسح  ي نطاق عط يقيا دل  اثور التطوورات الي نورة التوي اوينها منونان التشوننن يال توام العمرانوي يع ا
جيوة  يمو  ،القائمن  بادمال ال تام يعبا   ا يارهم لاسيما مح   ول التيتولوجيا الحن ثوة  وي موتادة ال توام هوذا مو  جيوة

مات الميتوي  وي هوذا المهوال موح عموا م مشوكلة دونر الالتو ار بالموامو غو ا رى ع ا ن ادنا  الم ريري  نتيهة الاهمال يال
قون دالمتية لل تام اي التلادء  ي الموا  المستخنمة فيو  سووام نوان  لو  مو  منود الهوو ة اي المقونار هوذا   ولاص دو  ان 

ياعسوا   العملويلذي  تعلق بادمال ال تام مح ظيور بعو  الممواميم القانونيوة  وي الوا وح المقايلة لم يعن هو العقن الايمن ا
ب ومان  يدلو   لو   وان بيوان نطواق الالتو ار يالمبتح يالمستور  يالمهيو ... نطا يا يمتيا البائح الباني يالممول العقاري 

عقون عط نوق امكامو  هول هوو معيوار الارعبوا  ب سلامة ال تام يستوجء معر ة المعيار الذي ادتمنه هذا التشريح اي  ل   ي
معيووار هووو بوور نطوواق امكووار هووذا الالتوو ار  ووي منوونان دقوون المقايلووة مبووراص  ين غنووره موو  العقووو  ار  المقايلووة يموو  ثووم 

ار الو  الارعبا  بادمال ال تام  اعيا ببرف الت ر د  ط يعة العقن الم ورر مموا  تويع معو  امكانيوة ععوني نطواق هوذا الالتو  
ي  و  نل م  يقور بعملية التشننن يال توام اي مو  يشوارا بونير  نيوا ببورف الت ور دو    ا رى غنر دقن المقايلة دقو 

المموول ي يالبوانح   المسوتور ي ليذا المبطلع اي  اا ليشومل البوائح  ال نقممة القائم ب  نون  ميتنساص اي مقايلاص بالمعت  
لخطورة رة ال رر  يل يكون هذا الالت ار  امراص بتطا   دل  الاضورار امعيار الارعبا   بخطو  هو ار.، .يالمهي  العقاري 

  ين غنرها ار م  الممك  ان  تعناه ال  ما ين  ل  م  الاضرار لنتسح معيا نطاق هذا الالت ار.
يوان يم  هذا   ني ان نطاق الالت ار ب مان سلامة ال تام ي نق ييتسح عبعاص لا تلاف الاجابة د  نول ماعقونر يل 

م ثلاثة مبامد ستخبو  الايل متيوا لمونى ارعبوا  الالتو ار ب ومان سولامة ال توا  يعتايل هذا الموضو  ان   ارعأ تا  ل
لالتووو ار مووونى ارعبوووا  البعقوون المقايلوووة يالثووواني لمووونى ارعبوووا  الالتوو ار ب ووومان سووولامة ال توووام بادموووال ال تووام  اعيوووا، يالثالووود 

 ووومتيا اهوووم التتوووائ  التوووي ند  لووو  نبووول الووو   اعموووة حوووانتينتوووا مووو  بيا ا موووا ب ووومان سووولامة ال توووام بخطوووورة ال ووورر، 
 ستتومل النيا م   راسة هذا الموضو .

 .مدى ارتباط الالتزام بضمان سلامة البناء بعقد المقاولة: المبحث الاول
1)ان الالتوو ار ب وومان سوولامة ال توووام  وون عقوورر  ووي القوووانون الموونني المرنسووي ري يموو  بعووونه القووانون الموونني المبووو (

2)يالقانون المنني العرا ي المقوايل يالميتونع دو   أُاوتر  لمسواملة، نالت ار مرعبط بعقن المقايلة  ين غنره م  العقو ، ا  (
تيموا مرعبطواص موح رب العمول بعقون مالتينر اي العنوب التي عين  سلامة ال توام يمتانتو  بعون الانهوال يالتسوليم ان يكوون نول 

 وومان سوولامة ال تووام يدقوون المقايلووة لووم   ووني معيوواراص  اموولاص لتحن وون بالارعبووا  بوون  الالتوو ار غنوور، الا ان معيووار  مقايلووة لا
ف العقن الووار  دلو  يعينمريض التي ا رلها الوا ح العملي نطاق عط نق هذا الالت ار، ا  لم يك  م  السيولة  ي بع  ال

لامة ال توام اي بيعواص لتط وق بشوأن  القوادون العاموة  وي ا ا نان مقايلة لتط ق بشأن  القوادن الخاموة ب ومان سو مايال تام، ف
ضمان العنووب الخييوة اي القوادون العاموة  وي المسوايلية اي فيموا ا ا نوان دقوناص   ور  تطلوء عينيمواص ا ور  تموق يي وائح نول 

سولامة عقنر ستقسم هذا المبحد دل  مطل ن  نخبو  الايل متيموا لتحن ونل الملتو ر ب ومان  مالة دل  منة، يل يان ما
                                                 

(1   .بصيغتها الاصلية قبل التعديل 1792المادة (
(2   .عراقي-مدني 870مصري، المادة -مدني 651انظر المادة (
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ال تووام عبعوواص لمعيووار الارعبووا  بعقوون المقايلووة  ووي موون  نيوورع الثوواني لتحن وونل المووريض التووي يشووتب  بيووا عينيووف العقوون الوووار  
 دل  ال تام.

 . الملتزم بضمان سلامة البناء تبعاً لمعيار الارتباط بعقد المقاولة: المطلب الاول
ي م  القوانون المونن 651ا الاملية   ل التعن ل يالما ة م  القانون المنني المرنسي ببيغتي1792 رضت الما ة 
، الا م  القانون المنني العرا ي، الالت ار ب مان سولامة ال توام دلو  الميتونع المعمواري يالمقوايل 870المبري يالما ة 

لستة  3-67  ي القانون ر م 1792ان المشر  المرنسي  ن من نطاق الالت ار ب مان سلامة ال تام بموجء ععن ل الما ة 
شووومل ااوووخان   وووري  ممووو  يشوووارنون بووونير  وووي دمليوووة التشوووننن يال توووام لي 1978لسوووتة  12-78يالقوووانون ر وووم  1967

ل وونق اووريطة ان  وورعبط هووالام مووح رب العموول بعقوون مقايلووة يان لووم يكوو  ايوواص مووتيم ميتنسوواص معماريوواص اي مقووايلاص بووالمعت  ا
يهابيوة لقوانون المونني المرنسوي يمونى امكانيوة الاسوتما ة مو  انعكاسواع  الالليلمة، يل يوان مييقوة هوذا التوسوح ينطا و   وي ا

وليوح  ي معالهة بع  مشكلات الوا ح العملي  ي ضوم امكار القانون المنني المبري يالقانون المنني العرا ي ارعأ تا ع
يلوة  وي يوار الارعبوا  بعقون المقال الملتو ر ب ومان سولامة ال توام عبعواص لمعمتيموا هذا المطلء دلو   وردن  نتتوايل  وي الايل

ي قوانون الموننالقانون المنني المرنسي ي ي الثانيل الملت ر ب مان سلامة ال تام عبعاص لمعيار الارعبوا  بعقون المقايلوة  وي ال
 المبري يالعرا ي.

 . في القانون المدني الفرنسي: الفرع الاول
لاموولية   وول التعوون ل الالتوو ار ب وومان سوولامة ال تووام موو  القووانون الموونني المرنسووي ببوويغتيا ا 1792رع ووت المووا ة 

1)دل  داعق الميتنع المعماري  اي المقايل ا  ع متت ))ا ا عينر ال تام المشونن بواجر مقونر ج ا واص عيونماص نليواص اي ج ئيواص  (
لن  يسألون دو  ينان هذا التينر ناائاص د  دنء  ي ال تام اي مت   ي الارض  اعيا،  ان الميتنسن  المعمارين  يالمقاي 

2) ...((2270هذا التينر  ي  لال منة دشر ستوات دل  التحو الم ن   ي الما ة  ). 
يموووح ان هوووذه الموووا ة  ووون نبوووت ببوووريع سبارعيوووا دلووو  الميتنسووون  المعموووارين  يالمقوووايلن ،  وووان المقووو  يالق ووووام 

الميتنسووون  غنووور المعموووارين  ، ايلن بالاضوووا ة الووو  الميتنسووون  المعموووارين  يالمقووو    ووون يسوووعا مووو  نطا يوووا لتشوووملالمرنسووونن
3)يمكاعء النراسات اليتنسية يالرسامن  ياليياسنن  يميتنسي النيكور يالهنولوجنن  يالط وغرا نن ... ). 

                                                 
(1 اقدد  )1977janvier 3du  2-77 oLoi n(عمدايي   الادان ا النرن دي ب بدن قدان ا ال اببداا المهسيدة تحددد ااببداا المهسددل الم(

 :أخرها عدلت نص صه بتعديلاا
Loi no 2011-525 du 17 mai 2011, loi no 2011-302 du 22 mars 2011 

عدددة الي االادايي كمرابلجاندددن المدددنيدددلا الاعمدددال االايدداو امسهددا ا دددص التصدددميم االرسدد و ااسدسدددية امااي ددداا اعمددال البسدددا  االا دددرا  علددد    دد   س
ا الادان ا لاي د الد  ي دتلهمها  اا جميص   ااا المااال االتصديق عليها اصر  المبالغ الم تحاة ااعداد طلن الترخيص الادايي البسا  االتأكد م

عديلا ده علد  ر: نصد   الادان ا ا لبسدا   انظد المعل مداا الااييدة لمالد  ااا   ت ببها ل ائح التسظيم قد ياعيت، كما اياص عل  عا اه الالتهاو بتاددم
 الم قص الالاتراني:

http://www.architectes.org/connaitre-1-ordre/textes-regissant-loi-nbo-77-2-du-3-janvier-

1977. 

 اانظر    نصيل اابباا المهسدل
Julien Ropiquet-responsabilites et status de l'architecte.  

http://www.pigeon-bromans.com/responsabilites-et-status-de-1.html..  
)2(article 1792: "Si l'edifice construit a' prix fait perit en tout ou en partie par le vice de la, 

construction, meme par le vice du sol, les architecte et entrepreneur en sont responsables 

pendant ix ans-civ.2270" 
)3(Mazeaud (H,L, et Jean): Traite' theorique la responsabilite' delictuelle et contractuelle. 

T.2ed. 1970. p.74-75, Caston(A): la responsabilite' des constructeurs. 2ed. 1979. p.187.  

http://www.architectes.org/connaitre-1-ordre/textes-regissant-loi-nbo-77-2-du-3-janvier-1977
http://www.architectes.org/connaitre-1-ordre/textes-regissant-loi-nbo-77-2-du-3-janvier-1977
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لان الع رة هتا عيون بالميمة اي بالنير الما ى ببرف الت ر د  اللقء اي المرن  الميتي للشخ  الذي  ار ب  
1)مقايلة ابرر مباارة مح رب العمل بمقت   دقنب  طالما ان  يقور  ). 

الوو  نوو  المووا ة  1967لسووتة  3-67ي وون  ووت  المشوور  المرنسووي هووذا التوسووح موون  اضوواف بموجووء القووانون ر ووم 
 ووي موويغتيا الاموولية سبووارةل ))ياي ااووخان ا ووري  موورعبطن  مووح رب العموول بعقوون مقايلووة((، ثووم مووذف المشوور   1792

سبووارة ))الميتنسوون  المعمووارين  يالمقووايلن  اي ااووخان ا ووري  موورعبطن  مووح  1978لسووتة  12-78بموجووء القووانون ر ووم 
 1ف/1792رب العمل بعقن مقايلة(( ياستعمل بنلاص دتيا سبوارة نول مشونن، ثوم اضواف  قورة جن ونة الو  هوذه الموا ة يهوي 
2) قون مقايلوة((يادن بموج يا مشنن نلل )ميتنع معماري اي مقايل اي  تي اي أي اخ    ور  ورعبط موح رب العمول بع ) 

ليبل بذل  ال  منى ابعن  ي التوسح ييشمل بامكار الالت ار ب مان سلامة ال تام نل م  يقور بنير  ي دمليوة التشوننن 
يال توووام اوووريطة ان يكوووون مووورعبط موووح رب العمووول بعقووون مقايلوووة يلوووو لوووم يكووو  ميتنسووواص معماريووواص اي مقوووايلاص بوووالمعت  ال ووونق 

3)لليلمة ). 
المرنسي يجو  دقن مقايلوة م ورر موح رب العمول دلو  الوجو  الم ون   نمواص   وح الق وام المرنسوي  يان ااترا  المشر 

دلوو  العلا ووة القائمووة بوون  المقووايل  1792ل وومان الوووار ة  ووي المووا ة  ووي العن وون موو  امكاموو  الوو  دوونر عط نووق امكووار ا
4)الاملي يالمقايل م  الباط  منني المرنسي يمتح م  الرجو  بامكوار ، بالرغم م  دنر يجو  ن  مريع  ي القانون ال(

 بنت  يبن  المقايل الاملي. هذا ال مان دل  المقايل م  الباط   ي العلا ة ما
الا انوو  مووح اعسووا  الوونير الووذي  ا يوو  المقووايل موو  البوواط   ووي عتمنووذ المقووايلات يلاسوويما المتعلقووة بادمووال ال توووام  

لمعر ووة يالالمووار بكوول ايالووذي يعووول معوو  المقووايل الاموولي ت ي  تيووا يالتشووننن  ووي هووذا المهووال اي  اا يعتووو  الا تبامووا
هووذه التخببووات المتيووة الن يقووة ،  دووت الحاجووة الوو  اوومول المقووايل موو  البوواط  الوو  امكووار هووذا ال وومان يلاسوويما  ووي 

5)العلا ة مابنت  يبن  المقايل الاملي ). 
ياديبو  بالتعون ل ر وم  2005 وننوو  8 ي  658-2005يلعل  ل  مامنى بالمشر  المرنسي ال  س  التعن ل ر م 

عقا ر  دايى المسايلية الموجية ضن المقايل  2-1792/4، يبموجب  من ت الما ة 2008 وننو  17 ي  2008-561
لعشوور سووتوات ابتوونام موو  عوواري   1792/2ي  1792موو  البوواط  يالم تيووة دلوو  الاضوورار المتبووون دلنيووا  ووي المووا ة 

بسوتتن  ابتونام مو  عواري   1792/3ندايى الم تية دل  الاضورار المتبوون دلنيوا  وي الموا ة يعقا ر ال، عسليم الادمال 

                                                 
)1(Caston(A) op. cit. p.187.  
)2(article 1792: ((Tout constructeur d'un ouvrage est responsable de plein droit, envers le 

maitre ou l'aequereur de l'ouvrage, des dommages, meme resultant dun vice du sol, qui 

compromettent la solidite de l'ouvrage ou qui, l'affectant dans l'un de ses elements 

constitutifs ou l'un de ses elements dequipement, le rendent impropre a' sa destination. 

Une telle responsabilite na point lieu sile constructeur prouve que les dommages 

proviennent d'une cause etrange're.  

article 1792-1. ((Est repute' constructeur de louvrage: 1. Tout architecte, entrepreneur, 

technicien ou autre personne liee au maitre de louvrage par un contrat de louage douvragw; 

…)). www.Jurisques.com. 
(3 ( االمسددتو االم ددت يد االمدد    3-1 /1792( اال كيددل )2-1 /1792مدد  التبددييد ) ائددص البسددا  تحددت التبددييد ابعددد  دداو الضددماا ايضددا   شمددل (
  .( مص  الاا اخرى سستسااله   المبحث الثاني م  البحث لاي باط الضماا ييها بطبيعة الاعمال المسجهة   ذاتها4 -1792)

)4(Cass. Civ. 8/7/1971, Bull. Civ. 1971. III, no 450; cass.  3eme. Civ. 20/6/1989, Bull. Civ. 

III. no 146; cass. 1ere civ. 7/5/2002, Bull. Civ. I. no 119.  
)5(Voir Jerome (j) responsabilites dans les relations du sous-traitant et de l'entre preneur 

principale- no 57. 2004. p.45.  
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1)عسووليم الادمووال ي  1792عقووا ر الووندايى الموجيووة ضوون المشوونن   المووذنوري   ووي الموووا   3-1792/4يموون ت المووا ة  ،(
2)ماليالمقايلن  م  الباط  المتعا ن   معيم بعشر ستوات ابتنام م  عسليم الاد 1792/1 ). 

 . في القانون المدني المصري والعراقي: الفرع الثاني
3) رج المقووو  يالق وووام المبوووري  4)يالمقووو  يالق وووام العرا وووي، ( مووو   651تط نوووق امكوووار الموووا ة لدلووو  انووو  يشوووتر   ،(
رب موح  م  القانون المنني العرا يل ان يكون المقايل يالميتنع المعماري مرعبطاص  870القانون المنني المبري يالما ة 

يحون  مو  عيوونر نلوي اي ج ئوي  ووي  العمول بعقون مقايلوة،  موو  اجول مسواملة المقوايل يالميتوونع المعمواري دو  ضوومان موا
المباني التي يشننانيا اي المتشآت الثابتة التي يييمانيا، اي ما وجن م  دنووب عيون  سولامة المبواني يالمتشوآت اي متانتيوا 

 .تاا دقن مقايلة لادقن   ربعن الانهال يالتسليم، لابن ان يكون ه

                                                 
)1(article 1792-4-2(ajoute par l'ordonnance no 2005-658 du juin 2005, art. 3-ex article 2270-

2 avant la loi no 2008-561): les actions en responsabilite dirigees contre un sous-traitant en 

raison de dommages affectant un ouvrage ou des elements dequipement de unouvrage 

mentionnes aux articles 1792 et 1792-2 se prescrivent par dix ans a compter de la reception 

des travaux et, pour les dommages affectant ceux des elements dequipement de l'ouvrage 

mentionnes a l' article 1792-3 par deux ans a compter de cette meme reception.  
)2(Article 1792-4-3 (a joute' pur la loi no 2008-561 du 17 juin 2008 art 1): En dehors des 

actions regies par les articles. 1792-3, 1792-4-1 et 1792-4-2, les action en responsabilitie 

dirigees contre les constructeurs designes aux articles 1792 et 1792-1 et leurs sous-traitants 

se prescivent par dix ans a compter de la reception des travaux.  
(3 يعة االحراسة، ، العا د ال ايدة عل  العمل، المااالة اال كالة اال د1، مو7انظر: د  عبد الر اق احمد ال سه يي، ال سيط    رح الاان ا المدني، ج(

، 2؛ د محمد لبين  سن،  رح ا ااو عاد المااالدة، ط99-98،  2004 سايح الم تباي احمد مد ت المراغي، الاساسديية، مسبأة المعاي ، 
، 1977دياسة مااينة بين  بريعاا الددال العربيدة، -؛ المحامي محمد عبد الر يم عسبر، عاد المااالة159،  2004الاساسديية، مسبأة المعاي ، 

،  سايح الم تباي محمد علدي سدايار االم تبداي معتده كامدل 4؛ د  محمد كامل مرسي ا ا،  رح الاان ا المدني الجديد العا د الم ماة، ج192 
  .226،  2005مرسي، الاساسديية، مسبأة المعاي ، 
ا المهسدل المعمايي االمااال الماري اا دع ى  ما، با  ييه: ))10/3/1993  بل ة  65ل سة  10650اانظر   الاضا  المصري: الطع  يقم 
يهددا يا ي  سبددأ عدد  عاددد مااالددة يعهددد يبعدددها مدد  الاددان ا المدددني، اساسددها الم ددةالية العاديددة، يهدد امددا 651لعيدد ا البسددا  المسصدد   عليهددا المددادة 

   (( العمدددل  دددلاا الضدددماا ايي قبدددل ياهو المهسددددل المعمدددالعمدددل الم المهسددددل المعمدددايي الايددداو بعمدددل لادددا  ابدددر، يددداذا  لددد  عادددد المااالدددة، يدددلا يلتددد
  ابلااا 760-759،  2006، لم ةاليتين التاصيرية االعادية، مصر، داي الاتن الاان نيةاالتع يض    -د ابراهيم سيد احمد، الم ةالية المدنية

 24ال دددسة  27/11/1973الطعددد  يقدددم   1143-1142، المصددددي ال دددابق،  1048العددددد الاال/  26، ل دددسة 21/5/1975المعدددن: نادددض 
دني،   دد ، الاصددداي المدد امي عبددد المددسعم، الم سدد عة الماسددية للا اعددد الاان نيددة الدد  قريتهددا محامددة الددساض المصددرية اعددداد المحدد1146العدددد الثالددث  

  689-688،  12ج
(4 ، الاداهرة، العا د  4المااالدة، ط-الايجداي-البيدص–ا د الم دماة انظر: د سعيد مبايك اد  صا ن عبيد النتلااي اد  طه الملا   يش الم به   الع(

دياسددة    دد   التطدد ي الاددان ني امعدده ة  -البيددص الايجدداي المااالددة-؛ د بعنددر النضددلي، الدد بيه   العادد د المدنيددة438،  2009لصددساعة الاتدداا، 
، 1ر الدي  الح ي ، عاد المااالة   الاان ا المدني العراقي، طاايضا : يخ 398،  2007الاراياا الاضائية، الااهرة، العا   لصساعة الاتاا، 

-2، السبددرة الاضددائية  18/6/1970   1970 ا قيددة ثلثددة//579    الاضددا  العراقددي انظددر: قددراي يقددم 48بغددداد، ماتبددة السهضددة العربيددة،  
مدنيدة /160، 109  االادراي يقدم 168 -5ل-1السبدرة الاضدائية   13/4/74   73مدنيدة االم//328، االاراي يقم 159 -1971-1ل

 1986-1، الاضدددددددا ،  84/85اسدددددددت سايية /269  االادددددددراي 63-61، السبدددددددرة الاضدددددددائية، المصددددددددي ال دددددددابق،  16/1/1974   1973االم/
 151-152  
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1)ي ن  د  البع  م  المق  المبري   651ال  ضريرة ع تي الق وام لموا الميتونع المعمواري الووار   وي الموا ة  (
 بمعتاه الواسح ليشمل نل م  الميتنسن  المشارنن   ي دملية ال تام ي ل  للس  ن  الآعنن ل

الميتونع دتون اموناره  وانون عوجيو  يعت ويم ادموال ال توام  الايلل ان المشور   ون اغمول لموا المعمواري ياكتمو  بلموا
2)1976البا ر  106ر م  متو  يبوذل  يكوون  ون اومل نول مو   12ننس نقوابي متخبو   وي الموا ة يا  عيلم د  م   (

 الميتنسن  المشارنن   ي دملية ال تام.
يووف يهووي ععتووي طبقوواص لتعر  (architecte)ان لمووا الميتوونع المعموواري يعون عرجمووة مرفيووة لليلمووة المرنسوية  ليالثواني

يا  ووانون الواجبووات الميتيووة بمرنسووا الميتووي الووذي يعيوون اليوو  بوضووح التبووميم يالرسووور يالتمووا ج لا امووة المتشووآت يموويانت
 يع ينتيا يالااراف دل  مس  عتمنذها.

 ا  ن  2008ة لست 119يبنيرنا ناين الرأي ادلاه بنلالة ما هء الي  المشر  المبري بموجء  انون ال تام ر م 
ل ))... ييكووووون الميتوووونع اي المكتووووء اليتنسووووي مسووووايلاص دوووو  سوووولامة العقووووار يادمووووال التعليووووة يمطابقتيووووا 43 ووووي المووووا ة 

لية ل ))... يعغطوووي يثيقوووة التوووأمن  المسووواي 46للااوووتراطات التحم يوووة يال تائيوووة ياليوووو ات يالموامووومات المتيوووة(( يالموووا ة 
التووي علحوق بوالغنر بسو ء مايحون  بالمبوواني يالمتشوآت مو  عيونر نلوي اي ج ئووي  ضورارالمننيوة للميتونع يالمقوايل دو  الا

 ي ل  بالتسبة لما  ليل
 سايلية الميتنع يالمقايل اثتام  ترة التتمنذ باستثتام ادماليم.م-1
 م  القانون المنني (( . 651 ي الما ة سايلية الميتنع يالمقايل اثتام  ترة ال مان المتبون دلي  م -2

مو  القوانون المونني دلو  الميتونع المعمواري  651 وي الموا ة  لوت اى البع  الا ر م  المقو  المبوري ي ن د  
الميتوونع المعموواري يالمقووايل نانووا  ووي الو ووت   يالمقووايل  قووط نمسووايلن  بمقت وو  الالتوو ار ب وومان سوولامة ال تووام، الوو  انوو
ال التشوننن يال توام بمقت و  دقون مقايلوة   رمو  نول الذي يضح في  هذا الت  يعت ران الميتنن  الومنن   المشوتغلن  بادمو

ياموون متيمووا مووح رب العموول. امووا النووور،  قوون ا ى التطووور الووذي طوورأ  ووي هووذا المهووال الوو  ظيووور طائمووة موو  الااووخان 
الا انيوم يمارسوون  ،الا ري  الذ   دلو  الورغم مو  انيوم لايعونين ميتنسون  معموارين  اي مقوايلن  بوالمعت  ال ونق لليلموة

بحنود   وني مو  ال وريري ان يمتون نطواق الالتو ار  ،لوا وح نشواطاص ميتيواص مو  نموس ط يعوة التشوا  الوذي يمارسو  هوالام ي ا
 651التوسح  وي عمسونر الموا ة ذا الرأي الق ام المبري ال   د  امحاب هي هالام م  ب مان سلامة ال تام ال  نل 

م  القانون المنني يان  تن ل المشر  لتأكنن  ل  متعاص  1792دل  غرار التوسح الذي ا  ل  المشر  المرنسي  ي الما ة 
3)لاي جنل يمك  ان  ثار بيذا الشأن ). 

مووو  القوووانون المووونني العرا وووي  هوووء الوووبع  مووو  المقووو  العرا وووي الووو  ان مايقبووون بومووو   870يببووون  الموووا ة 
ن  الووذي يسوواهمون  ووي دمليووة المعموواري المشووار اليوو   ووي هووذه المووا ة هووو المعتوو  اللغوووي الووذي يشوومل مختلوو  الميتنسوو

، ا  جوام 1979لسوتة  51مو   وانون نقابوة الميتنسون  ر وم  13/3التشننن يليس معتواه المتوي.. ي لو  بنلالوة نو  الموا ة 
 نيووال ))ان يكووون موواملاص لشوويا ة البكووالوريوع اي مايعا ليووا دلوو  الا ووول  ووي  وور  موو   ووري  اليتنسووة موو  نليووة اي معيووون 

4) ة...(معترف ب   ي مهلس التقاب ). 

                                                 
(1 ةالية المعماييدددددة، ؛ اد  محمدددددد   دددددين مسصددددد ي، الم ددددد193،  1985د  محمدددددد  ددددداري سدددددراي، م دددددةالية ماددددداالي البسدددددا ، داي النادددددر العدددددر ، (

  89-88،  2003الاساسديية، داي الجامعة الجديدة للسبر، 
(2 ل ددسة  30ماددري، اقددان ا التخطدديط العمددراني يقددم  13   ددأا   بيدده ا سظدديم اعمددال البسددا  ييمدا عدددا المددادة  1976ل ددسة  106الغدي الاددان ا يقددم (

  .2008ل سة  119ب بن قان ا البسا ، يقم  1983
(3   .43،  1989بي ياق ا، م ةالية المعماييين بعد ا او الاعمال ا  لمها ماب لة م  يا العمل، الاساسديية، مسبأة المعاي ، د  محمد نا(
(4   .400-339د  بعنر النضلي، مصدي سابق،  (
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 ة مو  القوانون المونني المبوري يالموا 651يبنيرنا نتمق مح الاعهاه القائل ب ريرة التوسح  ي عمسنر ن  الموا ة 
الموا طم  القانون المنني العرا ي يمن نطاق الالت ار ب مان سلامة ال تام ال  نل م  يقور بنير  ي دمليوة ال توام  870

ة ببرف الت ور دو  الالقواب اي الشويا ات الرسومية اي التخبو  اي اليمايوة المتيوان   رعبط مح رب العمل بعقن مقايلة ي 
ي  وولتيوورب موو  يشووارا  اص ، يمتعوولر ابووة دلوو  سوولامة ال توواما لاي الامتووراف بمووا  تحقووق معوو  ضووماناص لهووو ة الادمووال يامكاموو

 قايل دلي .دملية ال تام م  الخ و  ليذا الالت ار بحهة دنر انطباق يم  الميتنع المعماري اي الم
 .البناء الوارد على عقد التحديد الفروض التي يشتبه بها تكييف : المطلب الثاني

ني مو  القوانون المون 651الذي  تمق مح البياغة الحرفية لت  الموا ة  نره ي  ترعء دل  التمسنر الحر ي المتقنر 
ر ة  وي ضومان العنووب الخييوة  وي نول م  القانون المنني العرا ي، يدل  دموميوة التبوون الووا 870المبري يالما ة 

ان نووموو  القووانون الموونني المبووري يالقووانون الموونني العرا ووي، يالتووي عط ووق دلوو  جميووح انوووا  ال نووو  ايوواص نووان محليووا سوووام 
 توام دلو  السولامة دونر عط نوق الالتو ار ب ومان  ،متقولاص ار دقاراص يسوام نوان المحول موجوو اص ي وت ابورار العقون ار مسوتق لاص 

ل يوح ابيح ال تام، يا تبار مق المشتري  ي الرجو  دل  البائح طبقاص لامكار ضمان العنووب الخييوة الووار ة  وي دقون دقن 
العقن  رض الذي يكون في  محلميكون ميسوراص لاسيما  ي ال ان عحققت اريط ، الا ان عينيف العقن بيعاص اي مقايلة  ن لا

م يوح قول ملييوة الالالتو ار هوو بائعواص،  البوائح  لتو ر بعمول معون  ايلاص ثوم  لتو ر بت بيذا ن  ا امة بتام  لال منة معنتة يان الم
  مووة ب وومان سوولامة ال تووام مووثانيوواص، يمووا  يمتووا  ووي نتيهووة التينيووف هووو موونى   ووو  الملتوو ر با امووة ال تووام للامكووار الخا

دون العاموة رض لحكم القوا مال مان  ي هذا ال لعقن مقايلة اي بيعاص. يا ا نان المشر  المرنسي لم  تراادنم  عبعاص لتينيف 
م عحوت التشوننن يبوائح ال توام بائح ال توا 2-1792/1يانما  ب  بامكار عتمق يالط يعة الذاعية ل ،  عن مشنناص بحكم الما ة 

 ار التشووننن، يا  ووعيما لامكووار الالتوو ار ب وومان سوولامة ال تووام اووأنيما اووأن المقووايل يالميتوونع المعموواري. دلوو عمووبعوون 
ا  ا  مووح الاعهوواه الغالووء  ووي المقوو  يالق ووام بااووتر  ،دكووس الحووال  ووي القووانون الموونني المبووري يالقووانون الموونني العرا ووي

ريض مووالارعبووا  بوون  ال وومان الخووان يدقوون المقايلووة يدوونر عط يقوو  فيمووا دووناه موو  العقووو  يعوورا امكووار ال وومان  ووي ال
 وني الحاجوة الو  البحود دو  عينيوف عهول ي وي هوذا السوياق  ،اموةالا رى التي عخرج د  نطاق دقن المقايلوة للامكوار الع

ن ل اليوو  ار ع ووني الحاجووة الوو  عوو ،رض بمووا يقربوو  موو  دقوون المقايلووة بقيووة موون نطوواق الالتوو ار ب وومان سوولامة ال توواممووهووذا ال
 تمر وة بون نهون ان ال ؟يمو  جيوة ا ورى  ؟رها هذا العقن  ي الوا وح العملوي هوذا مو  جيوةنث عشريعي يحسم المشكلات التي 

اج الو  عحتو ياضوحة لاال يح الوار  دل  بتام موجو  يال يح الوار  دل  بتام  نن الانشام هوي الا ورى ع وني بال واهر عمر وة 
بون  مواهو هوو موجوو  بالمعول ي وت العقون فيكوون بيعواص عقلنونياص، ي  ععوني ان عيوون الا عمر وة بون  موا عحن ن اي عن نق لانيوا لا

تق ل  ون يعون بيعواص عقلنونياص يبيعواص لشويم مسو لشويم مسوتق ل، الا ان عينيوف موابيعواص ليكوون بوذل     الوجو   وي المسوتق لكمم
سويكون دليو  بعون الاضوا ة اي بيوح  ريض دن ونة متيوا الاضوا ة الو  بتوام  وائم يبيعو  دلو  ادتبوار موا و يق ييبوعء  ون و

 الاعيةل المري  ستتتايل   ي سيكون دلي  بعن التهن ن. ي ل  ما بتام  نيم دل  ادتبار ما
 . العقد الوارد على بناء قيد الانشاء: الفرع الاول

الالتوو ار  وي  وورض التو ار اووخ  با امووة بتوام دلوو  ارض مملونووة لو  لحسوواب اووخ    ور يهووو  وورض يمتو ج فيوو  
قوانوني  وذهء الالت ار با امة بتام جوهر دقن المقايلوة، نهون ان الاعهواه الغالوء مو  المقو  البتقل المليية جوهر دقن ال يح ي 

1)رض بان  دقن بيح يار  دل  ايم مستق لمال  عينيف هذا ال 1)، يطلق دلي  بيوح بتوام  نون الانشوام( ، لان الالتو ار ب توام (

                                                 
 )1(Planiol et Ripert par Hamel-Troite portique de droit civil francais, T.10, 2e ed paris, 

1956, no10.  
، البيددص االماايضددة، الادداهرة، مطددابص داي 1، العادد د الدد   اددص علدد  الملايددة، مددو4د  عبددد الددر اق احمددد ال ددسه يي، ال سدديط    ددرح الاددان ا المدددني، ج

، 5ط ، عادد البيدص،1،   العاد د الم دماة، مدو3، د  سليماا مدرق،، الد اقي    درح الادان ا المددني، ج31،  1960السبر للجامعاا المصرية، 
، د  محمد المرسي، 25، د سمير عبد ال يد  ساغ ، عاد البيص، الاساسديية، النسية للطباعة االسبر،  32،  1990مصر، داي الاتن الاان نية، 
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دقار اي ببتح ايم ما ببمة دامة ي ير  ي دقن المقايلة، نما ي ير  ي دقن بيح دقار عحت الانشام، يا ا نان هذا 
يعتوي ان هووذا العقوون يخوتلط بعقوون مقايلووة  ورغم التشوواب  الي نوور  لات الانشووام، الا ان  لوو  الالتو ار هووو جووهر بيووح ال تووام عحو

2)بنتيما  ي بع  الحالات  ان   بق  بكل دقن مايمن ه د  الا ر ييحما ل   اعنت  الخامة ). 
قايلوة دتونما يقوور كوون العقون مفي التمر ة بن  دقن المقايلة يدقن بيح ال تام  نن الانشام يعتمن معيار ملييوة الارض 

المقايل بال تام دل  ارض مملونة لرب العمول ييسوتوي بعون  لو  ان يقونر العمول  قوط اي العمول يمووا  ال توام معواص اموا  وي 
3)ال يوح لعقوار مسوتق ل اي  نون الانشووام  وان البوائح يقوور بال تووام دلو  ارض مملونوة لو  اي دلوو  عقون ر يكوون موامء مووق  (

لت ر ب تام دقار  ي منة محن ة اعما اص اي   امص يمتح  سلطة ال تام دلنيا يي
(4 ) . 

يالام معيار المر   تبح الامل يان الارض هي الامل يالموا  يالعمل التي يقنميا القائم بال تام ععن ثانويوة ا ا موا 
ار دلنيووا  ورنووت بووالارض، اثووار بعوو  موو  المقوو  القووانوني عسووارلاصل هوول عتغنوور الارض ييت وونل اووكليا يعخووتلط بال تووام المقوو

يهووول ان  يموووة  ؟ها مووو  المووووا  الايليوووة المسوووتخنمة  وووي البوووتح يالادتووونا  بييمتيوووا لتحن ووون يمووو  العقوووندووونبحنووود يمكووو  
م تو  مكوون مو  ثلاثون  طابقواص يمقوار  ا ا نوان،  و؟الارض عيون  ائماص اك ر مو   يموة العمول يالمووا  المسوتخنمة  وي ال توام

لا  وي ا امووة ذ يول  يموة الارض اك ور مو   يموة الموووا  يالعمول اللوذان بو متور مربووح،دلو   طعوة ارض مسوامتيا  مسومائة 
ان هوذا الم تو ؟  وا ا نانوت الاجابوة بووالتمي  وان يمو  العقون يهوء ان  وورعبط بعتامور ثابتوة يياضوحة يمحون ة، يلايهووول 

ما ورنووت بييمووة  تو وو  دلوو   يمووة الموووا  المسووتخنمة  ووي العموول يموو  ثووم يختلوو  عينيووف العقوون بووا تلاف هووذه الييمووة ا ا 
5)العمل  اع  ). 

يبتام دل  الانتقا  الموج  ال  معيار المر   تبح الامل، هول يمكو  ان يكيوف العقون الووار  دلو  بتوام  نون الانشوام 
6)بان  دقن مقايلة اي دقن مرنء م  بيح يمقايلة نموا  هوء اليو  الوبع  ، ي وي ييواب عت ويم عشوريعي للعقون الووار  دلو  (

ي نل م  القانون المنني المبري يالقانون المونني العرا وي، هول يمكو  القوول ان هوذا العقون  ي ط يعوة بتام  نن الانشام  
  امة عمت ج في  امكار دقن ال يح يالمقايلة معاص؟

بتقن رنا المتواضح ان العقن الوار  دل  بتام  نن الانشام ينما  هء الي  الاعهاه الغالء  ي المق  لايخرج د  نون  
7)سوتق ل لان  لو  موا تمق موح القوادون العاموة  ووي المحولبيوح لشويم م ان عينيوف العقوون هوذا مو  جيوة ، يمو  جيوة ا ورى  (

بانوو  دقوون مقايلووة اي دقوون مرنووء موو  بيووح يمقايلووة لايحسووم المشووكلات التااووئة دوو  هووذا العقوون  ووي الوا ووح العملووي، نمووا ان 
ال توام )محوور  راسوتتا( بول عتعوناه الو  مخواطر دونر  دتن من عط نق امكار الالت ار ب مان سلامة لاعق مماية المشتري 

                                                                                                                                                    

، اد  بعندددر 38،  1970 -1969،بغدددداد ، مطبعددة المعدداي  ،  1الددد بيه   العادد د الم ددماة ، ج، د غددد    دد ا طدده، 51مصدددي سددابق،  
   19، اد  سعيد مبايك اآخراا، مصدي سابق،  371ي سابق،  النضلي، مصد

 
(1  م  الاان ا المدني النرن ي: يلتهو البائص   بيص البسا  قيد الانبا  اقامة عااي خلال مدة معيسة يحددها العاد  1  /1601  المادة (

Art. 1601-1(L.no67-3 janv. 1967, art 1er; L. no 67-547, 7juill. 1967, art .2). –Lavente 

d'immeublea' construire est cellepar laquelle le vendeur s'oblige a' soblige a' e'difier un 

immeuble dans un delai de'termine' par le contrat…)) 
(2     51 ، 1989، 1 ي  االنرن ي، طادياسة مااينة   الاان ا ال-د  محمد المرسي، بيص المباني تحت الانبا (
(3 ؛ د  سمددير عبددد ال دديد  سدداغ ، 32؛ د  سددلماا مددرق،، مصدددي سددابق،  31انظددر   ذلدد : د  عبددد الددر اق احمددد ال ددسه يي، مصدددي سددابق،  (

، د  بعنر النضلي، مصددي 19؛ اد  سعيد مبايك اآخراا، مصدي سابق،  38، اد  غ     ا طه، مصدي سابق،  25مصدي سابق،  
   371سابق،  

(4      51المرسي، مصدي سابق،   د  محمد(
(5      27-26انظر   ذل : د  محمد لبين  سن، مصدي سابق،  (

)6(Aubry et Rau: cours de droit francais, T.5, 6e' ed. no 374.     
(7    عراقي  -مدني  129مصري،  -مدني 131انظر المادة (
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نقليوا يلاسويما ان  ةليو  وت المحون  يموق المشوتري  وي نقول الملييوة ي و اري  القائم بال تام بالعمل اي دنر عمار انهاله  وي ال
عنووناص دوو  الهوونل العقوون الوووار  دلوو  العقووار  ووي القووانون الموونني العرا ووي دقووناص اووكلياص، ممووا  تطلووء الاموور عوون لاص عشووريعياص ب

المقيي لحسم المشكلات التي  ثنرها هذا العقن يعو نر ال مانات اليافيوة للمشوتري يبقونر موا تعلق الامور بموضوو  بحثتوا، 
 ووأن المسووألة لاعثووار موو  جيووة عينيووف العقوون يانمووا موو  جيووة عوون ل المشوور   ووي ضووريرة موون نطوواق الالتوو ار ب وومان سوولامة 

ل  دقو  ا رى غنرها يمتيوا بيوح ال توام  نون الانشوام يبيوح ال توام بعون عموار الانشوام نموا هوو ال تام الوار   ي دقن المقايلة ا
الحال  ي القانون المنني المرنسي يادتما  معيار   ر  ي عط نق امكار الالت ار ب مان سلامة ال تام غنر الارعبا  بعقون 

 يعة العقن الم رر بن  الطر ن .بغ  الت ر د  ط ي   اعياالمقايلة يانما الارعبا  بط يعة الادمال 
 .الاضافة او التجديد في بناء قائم: الفرع الثاني

بتام  ائم لم يكتمل بعن بشكل  التيائي اي نما يطلق دلي  ارام )الييكل ارام  مالات ي المهتمح العرا ي  تانتشر 
لشوويم مسووتق ل  تو وو  دلوو  عحن وون القووائم العقوواري(، يان عحن وون ط يعووة هووذا العقوون فيمووا بعوون ا ا نووان بيعوواص دا يوواص اي بيعوواص 

بادمال الاضا ة ال  ال تام، فيما ا ا نان المشتري نمس  ار البائح،  مي الحالة الايل  دتنما يقبون المشوتري اورام ال توام 
  بعون بحالت  ي ت التعا ن يعن بيعاص دا ياص اما  وي الحالوة الثانيوة دتونما يقبون المشوتري اورام ال توام بادتبوار ماسويكون دليو

الاضووا ة موو    وول البووائح، فيعوون  ووي هووذه الحالووة بيعوواص لشوويم مسووتق ل اي بعبووارة ا وورى يعوون بيعوواص ل تووام عحووت الانشووام،  يمووا 
 تعقن ال يح ل تام عحت الانشام دل  بتام ثم يشر  البائح بانشوائ ، ييلتو ر ب تائو  يعسوليم  للمشوتري،  تعقون اي واص دلو  بتوام 

1)م اف الي   ائم ييلت ر بانشام ج م   ر 2)نما اعسح بالمقابل بيح ال تام القنيم اثتام اي   ل عهن نه عهن وناص اواملاص  .( موح (
ن ل ل توام  وائم متوذ لمو ، عويعالت ار البائح بتسليم  مهن اص، يلان العقن  ي هذا المرض لا ت م  انشام ال توام يانموا اضوا ة 

 توام بحسوء مالتو  يبوثم   رادو   وي عحن ونه هوذه الحالوة، يدقون  سم هذا العقن الو   سومن ل بيوح عقلنوني لل ن ان البع   
مقايلووة   وورر بووالتوالي بوون  الاطووراف نمسوويا يمحلوو   يووار البووائح بانهووال ادمووال التهن وون لقووام بوونل مووالي ي  وور مسووتقل دوو  

3)الثم  ). 
ار  ان   رر العقن  ي من   هء البع  الا ر ال  ان ادمال التهن ن  ي بتام  ائم ععن بيعاص ل تام عحت الانشام 

رض با امووة ادمووال التهن وون متوو  يكتموول يجووو  ال تووام الم يووح هووذا الموو  وول الانتيووام موو  ادمووال التهن وون،  البووائح  لتوو ر  ووي 
4)بادتبار ماسيكون دلي  بعن التهن ن ). 

يموووح اعسوووا  المرضووون  المتقووونمن   وووي الآينوووة الا نووورة يييووواب التبوووون التشوووريعية الخاموووة بتت ووويم  لووو ، سوووع  
لمقوايلن  يالقووائمن  بادموال ال تووام الو  اسووتغلال هوذه ال وواهرة ا  دمون هووالام عحييقواص الوو  غايواعيم القبوووى  وي الووربع الوو  ا

نو  العمل يالموا ة مموا لا تحقوق معو  ا  ي  استيمال اي عهن ن المباني التي   يعونيا  ي لم   ياسي يدل  مساب الهو ة
، نهن ان البائح لايسأ ل مسوايلية المقوايل يالميتونع المعمواري، يان العقن بيعاص ايج  المتانة يالسلامة، يمح عحن ن ط يعة 

كان مم  يحمل هذه البمة يي ايل هذه الميمة بحهة ارعباط  بعقن بيح لا مقايلة،  لا يكوون للمشوتري  وي هوذه الموريض 

                                                 
)1(Voir cass. 3eme civ. 28 mai 2002-F.F.B-Responabilite et assurance construction-mise 

ajour aout 2007-19. 

قددد  ا المهسددل المعمداييلد  قداو  دناضدت محامدة الدساض النرن دية قدرايا  لا دددى المحداكم اسدتبعدا ييده الضدماا اسدا  علد  اسددال اا المهمدة ا كمدا
 اقتصرا عل  اعمال تجديد البسا ، داا اا تحدد طبيعة هلاه الاعمال اا ماهيتها 

Cass. Civ. 3e. 30, mars, 1989, J.C.P. 1989 IV. 206. 
(2     طبيق الضماا اسا    نطاق بيص البسا  بعد هدمه ااعادة بسا ه   رانظ(

Cass. 3eme civ 28 fevrier, 2001, J.C.P. 2001. IV. 1740. 
(3 دياسددة مااينددة   الاددان نين النرن ددي -بيددص بسددا  تحددت الانبددا انظددر    نصدديل هددلاا الددرأي امصدداديه د  احمددد ابددراهيم الحيددايي، حمايددة المبددتري   (

     277،  2009، 1431، 4االايدني، مسب ي   مجلة الحا ق،  صديها مجل، السبر العلمي، بامعة الا يت، ال سة الثالثة االثلاث ا،  
(4      204سي  هرة، مصدي سابق،  هلاا الرأي امصاديه، د  محمد المر  انظر    نصيل(
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دنر الاكتمام بميرة ربط ال مان ينعتقن ان  م  المتطقي  ،الرجو  بمقت   امكار ال مان العار  ي العنوب الخيية ى سو 
تحقوق معو  الغايوة التشوريعية مو  عط نوق هوذا    ال  دقو  ا رى ي ق معيار   ر عالخان بعقن المقايلة يمحايلة من نطا

  ي المبحد الثاني. ستتتايل ال مان الا يهي عحقنق سلامة ال تام يمتانتيا، يهذا 
 . ة البناء باعمال البناء ذاتهامدى ارتباط الالتزام بضمان سلام: المبحث الثاني

ان التطور الذي طرأ من ثاص  ي مهوال التشوننن يال توام دلو  البوعنن العوالمي، لاسويما فيموا  تعلوق باسوتخنار يسوائل 
جن نة م تيرة م  يسوائل المو  القوانوني  وي سو نل عحقنوق مشوريدات ال توام، الو  جانوء الوسوائل التقلننيوة المسوتخنمة مو  

اجلو  ال توام. بول اموبع  لم يعن رب العمل  ي دقن المقايلة هو بال ريرة  ات الشخ  الذي يقار م    ل، ا ى ال  ان 
موو  الممكوو  دموولاص  ووي الو ووت الحاضوور ان يكووون المتتمووح الحييقووي بال تووام المشوونن اي الم مووح عشوونننه اخبوواص اي ااووخان 

دتووونما  توووول  المقوووايل دمليوووة ال توووام بتمسووو   وووي مالوووة المقوووايل البوووائح لل توووام  ليوووةغنووور رب العمووول، يمثووول  لووو  يحووون  دم
يلحسواب  الخوان،  ين الارعبوا  موح امون بعقون مقايلوة، بقبون بيعو  للغنور سووام ابورر ال يوح بعون اعموار ال توام اي متو    ول 
 لوو  طالمووا نووان العقووار الم يووح معووناص لل تووام فيوو  فيمووا بعوون. نمووا يحوون   لوو  اي وواص دتوونما  وورعبط الميتوونع المعموواري اي 

  يجوو  التحن وون بعقوون الونالووة اي بعقوون لووقووايل متووولي دمليووة ال تووام مووح مالوو  العقووار بعقوون   وور غنوور دقوون المقايلووة يدالم
1)التمويل العقاري  ). 

شومل بامكامو  طائموة ال توام،   عقونر بالتوسوح  وي نطواق عط نوق ال ومان بسولامة ي ن ياج  المشر  المرنسوي نول موا
يهوم البوائح  ، غ  الت ر د  ارعباطيم بعقن مقايلة مح رب العمول مو  دنمو ب المشننحكم ب ما رى م  الااخان ادنه

الااوووخان المشووومولن   ول العقوووار، يلمعر وووة مووونى امكانيوووة التوسوووح  وووي  ائووورةمووويالوننووول يالبوووانح يالمسوووتور  يالموووول  يم
 موو  651  المووا ة لابوون لتووا موو  عحلنوول نوو ، ووي القووانون الموونني المبووري يالقووانون الموونني العرا ووي ب ومان سوولامة ال تووام

تقسوم سيل يوان  لو   ،يوامتمو  القوانون المونني العرا وي بموا  تموق يالغايوة التشوريعية  870القانون المنني المبري يالموا ة 
 ي بتطاق الالت ار ب ومان سولامة ال توامم  هم  ي مكم المشنن لشمول هذا المبحد دل  مطل ن  نخب  الايل متيما 

  ي القانون  سلامة ال تامالالت ار ب مان  بامكار مكانية التوسح  ي  ائرة الملت من ي لمنى االقانون المنني المرنسي يالثان
 المنني المبري يالقانون المنني العرا ي.

ي المدن سلامة البناء في القانون  شمول من هم في حكم المشيد بنطاق الالتزام بضمان: المطلب الاول
 . الفرنسي

سوولامة ال تووام  وون عقوورر  ووي مووني  معنتووة يدلوو  سوو نل الاسووتثتام موو  القوادوون  نالالتوو ار ب ووما دلوو  الوورغم موو  ان
ل  اعو  العامة، الا انتا نهن ان المشر  المرنسي  ن يسح م   ائرة الااخان الملت من  بيوذا ال ومان معتموناص معيوار العمو

مسووا رة لمتطلبووات التطووور بغوو  الت وور دوو  ط يعووة العقوون الووذي   رموو  القووائم اي المشووترا بوو  مووح الطوورف الا وور، ي لوو  
ن عووب العمرانووي الحاموول  ووي منوونان ال تووام يمحايلووة لايهووا  موولاص للمشوواكل الرئيسووية التاجمووة دوو  انييووار المبوواني يععنن يووا

كوم معن  ي  اكتمال عشنننها دل  اثر سردة انهال المشريدات م    ل القائمن   ي دملية ال تام يععن  المشترنن   نيا 
 ي ل  ماستتتايل   ي المري  الآعيةلالعقاري وننل يالبانح يالمستور  يالمول  يالممول البائح يال شننالم

 . البائع والوكيل والممول العقاري : الفرع الاول
دنل القوانون  12/1978-28عاري  نما   انون  1979ي  ل ايل  تا ر  1967 ي المرملة مابعن ايل  ولنو ستة 

م  التقتن  المنني المرنسي دل  نحو  ل ر بائح العقار عحوت التشوننن  1646ة  ي مياغة الما  1967لستة  3-67ر م 
لتمس الامكار التي ير ت  ي اأن الميتنسن  المعمارين  يغنرهم م  الااخان المرعبطن  موح رب العمول بعقون مقايلوة، 

                                                 
(1      79-78د  محمد نابي ياق ا، مصدي سابق،  (
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1)م  القانون المنني المرنسي 2270، 1792أي امكار ال مان الخان الوار ة  ي الما عن    1646/1ي ل  باضوا ة  (
 لال دشر ستوات ابتنامص م    ول الادمال ب ومان العنووب الخييوة التوي  ح العقار عحت التشننن  لت رئ))با يالتي عت ل

 الميتنسوووون المعمووواريون يالمقوووايلون يالااوووخان الا ووورين الوووذ    رعبطوووون موووح رب العمووول بعقووون مقايلوووة طبقووواص بيوووا  لتووو ر 
2) ...((2270، 1792للما عن  ). 

، يهما بيح 1967لستة  3-67يبيذا يكون المشر  المرنسي  ن  رق بن  مورعن  مختلمتن  ل يح العقار  ي  انون 
العقووار بعوون اعمووار انهوواله  عوولاص منوود ا  ووع  للقوادوون العامووة  ووي ضوومان العنوووب الخييووة  ووي دقوون ال يووح يبيووح العقووار  نوون 

بووون  ، الا ان المشووور  المرنسوووي الغووو  التمر وووة 2270ي  1792نشوووام يا  وووع  لامكوووار ال ووومان الووووار   وووي الموووا عن  الا
3)الحكووم بنتيمووا البووورعن  المووذنورعن  يسوووى  ووي ا  ا  ووح نوول موو  بووائح  1978لسووتة  12-78، بموجووء القووانون ر ووم (
4)1646/1موون  دوونل مووياغة المووا ة  عووار التشووننن لامكووار هووذا ال وومان العقووار عحووت التشووننن يبووائح العقووار ينوو   ووي  ،(

    بالمعت  المقبو   ي هذا  منني دل  ان  يعن  ي مكم المشننالتي اضا يا ال  نبون القانون ال 2-1792/1 الما ة
5)ام بعن اعمار عشنننه سوام نان  ن اننه بتمس  اي بواسطة   ري ...((ت  يح ب القانونل )كل اخ  ). 

 يبذل  يكو هذا الت  متسعاص بتطا   ليل م ل
نشوامات تم دلنيا الاتح الباني( يالذي يقنر بالاضا ة ال  دمل  يالموا ، الارض التي سالمقايل الذي  ند  )البائ -1

 الوو  يسوولم لانوو  التوو ر بموضووو   ابوول للتتمنووذ يهووو التوو ار مووحيع  يووو سيشوونن ال تووام ي ،  يووو يعوون بمثابووة البووائح 
 مامب .

ح ليول نه يعوو  لو  يعون بمثابوة البوائبعون انتيائو  مو  الادموال يمقون مومت  نمقوايل ا ا نوان ال توام الوذي اونالمقايل  -2
 .الومنات يالمتشآت التي يعرضيا لل يح

رب العموول ايوواص نانووت موومت  ا ا اسووتلم الانشووامات التووي ادوونت لبووالح   انوو  يعوون هووو البووائح دتوونما يعوورض هووذه  -3
6)الانشووامات لل يووح يان عووم عشوونننها بواسووطة   ووري  ام أي ان موومة اي اوور  ال وومان  تتقوول بحسووء مالووة ال توو .(

 يدائن ت .

                                                 
)1(Malinvaud (ph): l'autonomie de la garantie des vices en matiere immobiliere-Rev. dr. 

imm. 1998. p.323      
)2(Art. (1646-1 (L. no 67-3,3 janv. 1967 art. 3; L.no 67-547, 7juill 1967, art.7). –Le vendeur 

d'u immeuble a construire est tenu, pendant dix. Ans a' compter de la reception des 

travaux, des vices caches dont les architectes, entrepreneurs et autres personnes liess au 

maitre de l'ourage par un contrat de louage d'ouvrage sont eux-memes tenus en application 

des articles 1792 et 2270 du present code…)) www.construire-ecobioclimatique 

.fr/bibliotheque/file/VEFAloi67.doc.   
)3(Roussel (A): responsabilite et assurance de constructeurs paris, 1978 no12    
 )4(art. 1646-1 (L. no 67-3, 3 janv. 1967, art.3; L.no 67-547, 7juill. 1967, art.7; remplace, L. 

no 78-12, 4 janv. 1878, art.4)- Le vendeur d'un immeuble a' construire est tenu, a' compter 

de la reception des travaux, des obligations dont les architectes, entrepreneurs et autres 

personnes liees au maitre de l’ovrage par un contrat de louage d'ouvrage sont eux-memes 

tenus en application des articles 1792, 1792-1, 1792-2-et 1792-3 du present code…)) 

www.construire-ecobioclimatique.Fr/bibliotheque/file/VEFALOI67.doc    
)5(art 1792-1 Est repute constructeur de louvrage: 

1/--- 

2/Toute personne qui vend, après achevement, un ouvrage qu'elle a construit ou fait 

construire; …))( j.o du 5 janvier 1978)- mise a jour le 29/7/2008.   
(6     213،  2001، 3االعامة، دياسة   الاان ا الماايا، طد  نعيم مغبغن، عا د مااالاا البسا  اا الا غال اساصة (

http://www.construire/
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موو  القووانون الموونني مشوونناصل ))كوول اووخ   ووا ي ميمووة  3-1792/1كمووا دوون المشوور  المرنسووي بمقت وو  المووا ة 
1)((د  مال  ال تام مشابية لميمة المقايل بالرغم م  ان   تبرف ببمت  يننلاص  ). 

ان يقووور الشووخ   الايل ليي ووني موو  هووذا الووت  ان المشوور  المرنسووي ااووتر  ليعوون الوننوول بحكووم المشوونن اوورطن 
عوون   ووي دمليوووة بميمووة عشووب  ميموووة الميتوونع المعموواري اي المقوووايل اي غنرهمووا موو  الااوووخان الووذ   يشووارنون بووونير م

ن  تووول  مووثلاص ميمووة يضووح التبووميم  ووي مو ووح العموول اي ان يقووور بتمويوول دمليووة ال تووام، يامووا الشوور  التشووننن يال تووام، نووأ
2)ة مرعبطاص مح رب العمل بعقن ينالة لاغنرالثاني  يو ان يكون القائم بيذه الميم ). 

يمكو   الالتو ار ب ومان سولامة ال توام دلو  نول اوخ  يبذل  يكون المشر  المرنسي  ن مرن دل  عط نق امكار
ان يشارا  ي ادمال التشننن عحت أي مورة م  مور التعامل ميما ا تلمت ممت  اي عبا تت القاب ، ييمثول هوذا الوت  

3) ي القانون المرنسي السابقن نر ل   عهن ن لا ). 
اما ممول العقوار  يوو الوذي  تعيون   ول رب العمول بمقت و  دقون عمويول دقواري،  وي مقابول اجور معون ، بوان يقوور 
بتشننن المباني اي المتشآت، اما بتمس  اي بواسطة الغنر، يالييار بهميح الادمال الما ية يالتبر ات القانونية يالاجرامات 

4)يات المالية التي م  اأنيا ان عا ي  ي نياية الامر ال  انهال ال تامالا ارية يالعمل ). 
منوود  1978لسووتة  12ي ون ن ووم المشوور  المرنسووي مسووايلية المموول العقوواري  ووي المووا ة الخامسووة مو  القووانون ر ووم 

 يلم  القانون المنني دل  الوج  الآع 1831/1نبت هذه الما ة دل  است نال الهملة الثالثة م  الما  
م   1792/3،  1792/2، 1792/1، 1792))يكون الممول العقاري مسايلاص د  الالت امات التاعهة د  الموا  

5) قانون المنني...((ال ). 
يبيذا الت  امبع الممول العقاري ملت ماص بموجء دقن التمويل العقاري بال مان د  التينر اي الاضرار اي دنر 

6)  اووأن المقووايل اي الميتوونع المعموواري عطووابق الم توو  للغوورض موو  انشووائ  اووأن يبغوو  الت وور دوو  مسووألة ارعباطوو  اي   (
دوونر ارعباطوو  بعقوون مقايلووة مووح رب العموول،  يووو يسووأل ببوومت  موون تاص اموولياص دوو  دنوووب ال تووام لاببوومت  نموونلاص اي ضووامتاص 

7)للميتنع اي المقايل ) . 
 
 

                                                 
)1(article 1792-1 (Est repue constructeur de l'ouvrage: 1-… 2.. 3-Toute personne qui, bien 

qu'agissant en qualite de mandataire du proprietaire de l'ouvrage, accomplite une mission 

assimilable a' celle d'un locateur d'ouvrage). (J.O. du 5 janvier 1978-mise a jonr le 

29/7/2008).   
(2   52-51د  محمد نابي ياق ا، مصدي سابق،   (
(3  ،2006دياسة  طبياية عل  عا د الانبا اا الدالية، الااهرة، داي السهضة العربية، –عمر طه بداي، الالتهاو الضماا   عا د البسا  االتبييد  (

 183-184  
(4 الضدماا العبدري لمهسدسدي اماداالي البسدا  االمسبدأا الثابتدة الاخدرى )التجربدة ، اد  مصدطن  يبدن، 7د  محمد نابي ياق ا، مصدي سابق،  (

 - 1988- 2-1 -7بامعة بغداد مو –اصداي كلية الاان ا  –النرن ية الجديدة االاان ا المدني العراقي( ، بحث مسب ي   مجلة العل و الاان نية 
 98     

)5(Article 5: La troisieme phrase du premier alinea de l'article 1831. 1 du code civil est 

remplacee par les dispositions suivantes: ll est notamment tenu des obligations resultant 

des articles 1792, 1792-1, 1792-2 et 1792-3 du present code. 

(J.O. du 5 janvier 1978), mise a jour. Le 29/07/2008   
)6( Roussel (A): op. cit-no 54, malinvaud (ph.) et jestaz (ph.): droit de la promotion 

immobiliere, Dalloz, 1976-no 57. 
)7(Voir Cass. Civ. 3eme, 9 juin 1999-F.F.B –op. cit-20.   
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 . الصانع والمستورد والموزع: الفرع الثاني
البوائح يالوننول  الالت ار ب مان سلامة ال تام دلو نطاق  1978 تا ر  4المرنسي بموجء  انون  لم يقبر المشر 

ليشمل البانح يالمستور  يالمول  مم  يشوارنون بمتتهواعيم  وي دمليوة التشوننن  الالت ارالعقاري بل من نطاق هذا يالممول 
1)يال تام المعماري، ي ل   ي مواجية المال  اي رب العمل تبوون دلنيوا  وي المقورة الرابعوة مماعوا رت الشري  ال، مت  (

2)م  القانون المنني، يالتي جام  نيا يعن مشنناص ))كل مانح لعمل 1792م  الما ة  3)اي ج م مو  اجو امه ( اي لعتبور  (
4)مووو  دتامووور التهينووو  انتهوووت ليوووي عموووي بووواغراض  اموووة بال توووام محووون ة سووولماص، يعووون مسوووايلاص مسوووايلية ع وووامتية دووو   (

  ول المالو  الوذي اسوتعمل العمول اي اجو امه اي دتاموره  1792/3، 1792/2، 1792لت امات الممريضوة  وي الموا ة الا
 التهين ية طبقاص للتعليمات التي يضعيا البانح  ين اجرام أي ععن لات دلنيا.

بووتو  اي ييكووون  ووي مكووم البووانح بالتسووبة لتط نووق هووذه المووا ة موو  يسووتور  دموولاص مبووتوداص اي جوو ماص موو  دموول م
م مووتع   ووي الخووارج، ينووذل  موو  يقوونر هووذا المبووتو  دلوو  اسوواع انوو  موو  مووتع  ي لوو  عوودتبووراص موو  دتاموور التهينوو  

5) بوضح اسم  يدلامت  اي أي دلامة ممن ة دلي (( ). 
يدل  هذا نهن ان المشر  المرنسي  ي الو ت الوذي يسوح فيو  مو  نطواق ال ومان بسولامة ال توام يا  وح البوانح 

قنوناص يالمول  لامكام  بالت ام  مح المقايل،  ان هذا التوسح يالا  ا  لم يأت مطلقاص مو  نول  نون بول جوام ميالمستور  
 بشري  معنتة عطلء المشر  عوا رها لتط نق ال مان الخان يهيل

 ن عيون الموا   ن استخنمت  ين عغننر، أي ان المقايل  ن يضعيا نما هي  ين ا  ال أي ععن لات دلنيا.ا-1
ا ن عيوووون المووووا   ووون عوووم انتاجيوووا اي عبوووتيعيا لغووورض معووون  اسوووتهابة لمتطلبوووات معنتوووة يمحووون ة، ييتحووون  هوووذا-2

 التخبي  مسء ارا ة البانح اي ط يعة الاايام.

                                                 
)1( Boubli (B): La responsabilite des constructeurs duns la loi du 4 Jnvier 1978, Rev. dr. 

imm. 1979. no45. p.12  
(2 تم نالده بعدد ذلد  الم الماداا الدلاي سديتم  ركيبده ييده بعريدة الماداال، كالمبداني يديا و الصانص بتصسيص العمل المطلد ا اقامتده الاامدل   مصدسعه،    (

 ليها   مجم عها اعتبايها كل لايتجهأ ساباة التجهيه مسظ يا  ا
Voir malinvaud (ph.) et jestaz (ph.): op. cit-no 57. 

(3  كالجدياا ساباة التجهيه اا الاسا  اا الاب اا اا الس ايلا (
Carila (M):  Les responsabilites des constrcteurs, 1981, no 8. 

(4  البسا  دايا  محددا  معيسا ، كالتجهيهاا الاهرائية، الالاترانية، المياانياية، التايي  عسصر  اميلي يصمم ايصسص م باا  ليةدي    (
Voir caston (A): op. cit-no 390-p 195 voir cass. Civ. 28/2/1996, Bull. Civ. 1996. III. no57. 

p.38. 

امعدة لادان ا، بااصدديا كليدة  بحدث مسبد ي   مجلدة الرايددي  للحاد ق،ياسدة ماايندة، د-د  بعنر النضلي، م ةالية المهسددل اا الماداال االتدأمين ييهدا
 56،  1997، 2الم صل،  

)5( article 1792-4 ((Le fabricant d'un ouvrage, d'une parti d'ouvrage ou d'un element 

d'equipement concu et produit pour sataisfaire, en etat de service, a'des exigencies precises 

et determinees a l'avance, est solidairement responsible des obligations, mises par les 

articles 1792, 1792-2et 1972-3 a la charge du locateur d'ouvrage qui a mis en oeuvre, sans= 

=modification et conformement aux regles edictees far le fabricant, l'ouvrage, la partie 

d'ouvrage ou element d'equipement considere. 

Sont assimiles a' des fabricants pour lapplication du present article: 

Celui qui a importe un ouvrage, une partie d'ouvrage ou un element d'equipement fabrique 

a' l'etranger; 

Celui qui l'a presente comme son oeuvre en faisant fiqurer sur lui son nom, sa marque de 

fabrique ou tout autre singe distinctif))  
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1)ان  تم استخناميا مسء التعليمات التي من ها البانح-3 ). 
المووول  للعتاموور المكونووة للمبوواني المسووتور  ي  فيوو ييوورى الووبع  ان الحكووم الووذي اسووتحنث  المشوور  المرنسووي يدوون  
مو  القوانون المونني  وي مواجيوة رب  2270ي 1792سابقة البتح، ضم   ائمة الااخان المسايلن  بمقت و  الموا ة 

العموول،  ت ووم   ريجوواص دلوو  القوادوون العامووة  ووي  ووانون المسووايلية المننيووة بوجوو  دووار، لان أي موو  هووالام لايعوون مشوونناص 
المقوايل غالبواص بعقون بيوح مو  ناميوة موح ييورعبط  ،يلا ورعبط بعقون مقايلوة مو  ناميوة ثانيوة ،ناميوة بالمعت  ال نق لليلمة م 

ان هذا الحكم الاستثتائي يقنر مسايلاص بن لاص د  دنوب ال توام الو  رب العمول  وي الحوالات التوي  تعوذر  نيوا دلو  ي ثالثة، 
انح المسايل غنر معري ة ل  اي لان البانح المسوايل الا نر الرجو  دل  البانح رجوداص ممنناص سوام لان اخبية الب

يو  مو  دوءم اعخوا  اجورامات يمييم  ي الخارج، يهو بذل   رد  مقووق رب العمول اي مالو  ال توام ردايوة  اموة لانو  يع
نوني المطالبة الق ائية ضن البانح  ي بلا  ا رى م  الممك  ان يختل  ن اميا القانوني ا تلا اص ن نراص دو  الت وار القوا

المرنسي،  تيون هذه الاجرامات نثنرة التيلمة ي لنلة الهونيى، نموا ان المشور  يسوتينف مو  هوذا الحكوم مود المسوتور  اي 
2)المول  دل  بذل ا ب  دتاية ممكتة  ي استنرا  العتامر المكونة لل تام  ي الخارج ). 

 المطلب الثاني
 .العراقيو البناء في القانون المدني المصري بضمان سلامة  لتزمينمدى امكانية التوسع في دائرة الم

 موات مواان ععقن العمليات الانشائية يعطورها يا تلاف ا يار القائمن  بيوا يالمشوترنن   نيوا، طبقواص لتتوو  الا تبا
يضووماناص لهنيووة  ،بون  مبوومم يانشووائي يمتمووذ ياستشواري يبووائح يبوواني يممووول دقواري يمبووتح يمسووتور  يمووول  يغنور  لوو 

  تووام يالتشووننن ي يووار نوول موو  هووالام بوونيره دلوو  الوجوو  الامثوول يالاكموول  دوو  الووبع  موو  المقوو  القووانوني الوو دمليووات ال
 870م  القانون المونني المبوري المقابلوة للموا ة  651ضريرة التوسح  ي نطاق عط نق ال مان المقرر بموجء الما ة 
ن م    م ررات التوسح  ي نطاق عط نق امكار هذا ال مام  القانون المنني العرا ي يل يان  ل  لابن لتا م  التطرق ال

م  القوانون المونني العرا وي  وي ضووم الغايوات  870م  القانون المنني المبري يالما ة  651جية يعحلنل ن  الما ة 
 التشريعية يمتطلبات الوا ح العملي م  جية ا رى يهذا ماستتتايل  عباداص.

 .العراقيضمان سلامة البناء في القانون المدني المصري و ب الالتزام مبررات التوسع في نطاق: الفرع الاول
امكووار هووذا ال وومان ان عحن وون م ووررات التوسووح  ووي نطوواق ال وومان بسوولامة ال تووام يسووتل ر متووا دقوون المقارنووة بوون  

  ي دقن ال يح يدل  الوج  الآعيل الوار ة ضمان العنوب الخييةامكار  ي دقن المقايلة ي  الوار ة
 من حيث تغطية الضمان لنوع العيوب: اولًا:

3)م  اجل ان ي م  البائح العنء الذي ي ير  ي الم يح لابن ان عتوا ر  ي العنوء اوري  معنتوة بونينيا لايكوون  (
الرجو  دل  البائح بال مان، يهي ان يكون العنوء  ييواص بوان لوم يكو  المشوتري دار واص بو  ي وت ال يوح اي بمقنير المشتري 
 نتوو  لووو انوو   حوو  الم يووح بعتايووة الرجوول المعتووا ، يموواثراص بووان  ووتق  ثموو  الم يووح دتوون التهووار تت  ان  لووم يكوو  باسووتطاد

يارباب الخ رة اي مايموت ب  غرض محيع ا ا نان الغالء  ي امثال الم يح دنم ، ي نيماص بان يكون موجو اص  وي الم يوح 
4)ي ت العقن اي من  بعنه يهو  ي  ن البائح   ل التسليم ). 

يخووورج دلووو  امكوووار القوادووون العاموووة  وووي العنووووب الخييوووة، ا   ضووومان سووولامة ال توووامي مووون  نهووون ان المشووور   وووي  ووو
لايشوووتر  لتشووووم هوووذا ال ووومان ان يكوووون العنوووء  ووونيماص، أي موجوووو اص ي وووت   وووول رب العمووول،  المسوووايلية عتتوووايل العنووووب 

                                                 
(1   297د محمد المرسي  هرة، مصدي سابق،   (
(2   68-67انظر: د  محمد نابي ياق ا، مصدي سابق،    (
(3 ، مسبد ي 8/6/2010   459عراقدي اانظدر قدراي محامدة التمييده الاتحاديدة يقدم -نيمد 559-558مصري، -مدني 448، 447انظر الماد ين   (

    ild.arq-http://iraq  -عل  م قص قاعدة التبريعاا العراقية
(4   131انظر د  بعنر النضلي، مصدي سابق،   (

http://iraq-ild.arq/
http://iraq-ild.arq/
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عتحقق يلو لم  ث ت ان العنوء نوان موجوو اص  وي الم تو  القنيمة يالعنوب الطارئة بعن الق ول،  مسايلية الميتنع يالمقايل 
 ي ت ا رار رب العمل ل .

معت  لااترا  ان يكون العنء  ييواص ي وت الق وول لانو  لوم يكو  موجوو اص  وي  لو   يبن يي ا ا نان العنء طارئاص  لا
يتنع لاي متاه الا ا ا نوان  ييواص، الو ت، اما ا ا نان العنء  نيماص أي موجو اص  ي الم ت  ي ت الق ول،  ان المقايل يالم

1)بذل دتاية الشخ  المعتا   ي  حب  يمعا تت  وغنر معلور لرب العمل  ي  ل  الو ت يم  غنر الممك  نشم  يل ). 
يشمل العنوب القنيمة يالحن ثة التي عطرأ بعون  اص م  مند ان   ني اكثر عشن   ضمان سلامة ال تاميدل  هذا  ان 
توات، بل مت  يلو عما موت اثارهوا بعون  لو  هوذا مو  ناميوة يمو  ناميوة ا ورى يغطوي ال ومان نول التسليم  لال دشر س

2)العنوب التي عين  متانة ال تام يسلامت  باستثتام العنوب ال اهرة التي يعلميا رب العمل دتن التسليم ). 
 من حيث مدة الضمان -ثانياً 

موو  القووانون  452ت عسووليم الم يووح،  طبقوواص للمووا ة دلوو  المشووتري ر ووح  دوووى ال وومان  وولال موونة  بوونرة موو  ي وو 
 570المنني المبري، ان منة سقو   دوى ضمان العنء الخمي هي ستة م  عاري  عسليم الم يح المعلي. يطبقاص للموا ة 

3)عسومح  دووى ضومان العنوء ا ا انق وت سوتة ااوير م  القانون المنني العرا وي لا مو  ي وت عسوليم الم يوح متو  لوو لوم  (
4)المشتري العنء الا بعن  ل  مالم يق ل البائح ان  لت ر بال مان لمنة اطوليكش   ). 

لما يحن   ولال  عماري يالمقايل بان جعليما ضامتان ي من  نهن ان المشر   ن ان  م  مسايلية الميتنع الم
 وجون  وي هوذه المونة  دشر ستوات م  عينر نلي اي ج ئي فيما اننيه م  مباني اي ا اموه م  متشآت ثابتوة ا ورى اي موا

5)موو  دنوووب عيوون  سوولامة الم توو  يمتانتوو  ن ووراص لمووا  وون  ترعووء دلوو  عيوونر المبوواني موو  اضوورار جسوويمة عبوونء ي لوو   .(
بووذل نوول دتايووة يجيوون،  ممووا  تطلووءالارياح يالاموووال، يلاعقتبوور دلوو  موو  نووان طر وواص  ووي التعا وون ، بوول عمتوون الوو  الغنوور 

لتيوووون المبووواني يالمتشوووآت التوووي يييمونيوووا متنتوووة مووو    ووول الميتووونع يالمقوووايل كتوووة اللالموووة يالممياعخوووا  نووول الامتياطوووات 
يسليمة، لايخش  متيا دل  رب العمل، يلا دل  الغنر ي امة ان رب العمل غالباص موايكون جواهلاص بمو  ال توام، يبالتوالي 

ن  ييوواص يلاي يوور اثووره الا لايسووتطيح اكتشوواف مابوو  موو  دنوووب ي ووت عسوولم    وولاص دوو  ان نثنووراص موو  هووذه العنوووب مووايكو 
6)باستعمال ال تام  ترة م  ال م  ). 

لاسوويما ح المبواني  يوار  لو    وني انو  مو  غنور المتطقوي عط نوق موونة  دووى ضومان العنووب الخييوة  وي نطواق بمويا
قون داق يان الغاية يامنة هي مماية الارياح يالاموال  يل هوذه الغايوة مقبوورة دلو  نطواق دقون المقايلوة يلاعمتون الو  نطو

 توام لحسوابيمل يح لاسيما مح ععن  يعتو  الوسائل العمرانية يعطورها يلهوم العن ن م  المقايلن  يالميتنسن  الو  ا اموة ال ا
 وي أي ان يمونة العلوة  وي ال ومان عقت .مشون ةمو  عيربواص مو  امكوار ال ومان اليم  ثم بيع  بعن عمار عشنننه اي   ل عما

 يمنة الحكم.
 

                                                 
(1   165-164د  محمد لبين  سن، مصدي سابق،   (
(2 مجم عدة الا اداو  10/9/1975   1975مدنيدة االم/  /308ا  307  انظدر: الادراي يقدم 183د  محمدد   دين مسصد ي، مصددي سدابق،   (

  63،  1975العدلية ، ال سة ال ادسة ، العدد الثالث، 
(3 علددد  م قدددص قاعددددة التبدددريعاا  ، مسبددد ي29/12/2010  /2010ااي دددة المدنيدددة مساددد ل/  /1234انظدددر قدددراي محامدددة التمييددده الاتحاديدددة يقدددم  (

  ild.arq-http://iraq  -العراقية
(4   325انظر   ذل  د  غ     ا طه، مصدي سابق،    (
(5  المختداي مد  مسبد ي   25/3/1992   92مدنيدة االم/  /218عراقدي  انظدر الادراي يقدم -مدني 870مصري، المادة –مدني  651انظر المادة  (

  217،  2001، بغداد، 6ابراهيم المباهدي، ج-قضا  محامة التمييه اعداد
(6   156انظر د  محمد لبين  سن، مصدي سابق،   (

http://iraq-ild.arq/
http://iraq-ild.arq/
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 اساس الضمانمن حيث  ثالثاً:
1)يقور ال مان الخان دل  المسايلية الممترضة بقووة القوانون   عتمثول  وي  ريتوة  ات  يهوذه المسوايلية الممترضوة (

ان التينر اي التعنء راجح ال  دنء  ي البتعة، الثاني ان دنء البتعة راجح ال   طوأ الميتونع  لثلا  ايج ، الايل
  ميتوونع اي مقووايل اووارا  ووي العموول، يالوجوو  الايل يالثوواني يمووثلان  ريتووة يالمقووايل، الثالوود ان العنووء راجووح الوو  نوول موو

المسايلية الممترضة التي لاعق ل اثبات العكس يلايمك    عيا الا باثبوات السو ء الاجت وي، اموا الوجو  الثالود يالوذي يمثول 
ععلق نشواط  بالادموال دلي  دنر  المقايل المند   ريتة المساهمة فيق ل اثبات العكس، أي ان القريتة عسقط ا ا ما اث ت

2)التوووي ظيووور  نيوووا العنوووء مووو  القوووانون المووونني  651ي لووو  لان التووو ار المقوووايل يالميتووونع المعمووواري الووووار   وووي الموووا ة  (
3)م  القانون المونني العرا وي هوو التو ار بتتيهوة 870المبري يالما ة  يهوي بقوام ال توام الوذي يشوننان  سوليماص يمتنتواص لمونة  (

4)ت بعن عسليم  يان الا لال بيذا الالت ار يقور بمهر  اثبات دنر عحقق التتيهة  ين ماجة لاثبات  طأ مادشر ستوا ). 
ر الحمايووة نيا ا ما ارنووا  لوو  مووح ضوومان العنوووب الخييووة،  انتووا نهوون  بووور  وادوون ضوومان العنوووب الخييووة دوو  عووو 

عتطلبوو  موو  اثبووات يبمووا عمليوو  موو   نووو  متعلقووة بالميعووا  لموو  انتقلووت اليوو  ملييووة ال تووام، لان  دوووى ال وومان بمووا الم تغوواة 
5)الوذي يهووء ان عر ووح فيوو ،  وا ي  ووي نثنوور موو  الاميوان الوو  ضوويا  مقوووق مشوتري المبوواني . فيمتوورض  ووي المشووتري ان (

يكووون  وون ا ووار الوونلنل دلوو  يجووو  دنووء  ووي الم يووح يسووتهمح اوورائط الخمووام يالقوونر يالتووأثنر، نمووا يمتوورض ان عيووون  دوووى 
مو  القوانون  558مو  القوانون المونني المبوري يالموا ة  447مان  ن ر عت  لال المنة القبنرة التي من عيا الما ة ال 

 المنني العرا ي.
 .طبيعة احكام الضمان -رابعاً 

يععلقوو  بالت ووار العووار، ي لوو  بووبطلان نوول  هووذا ال وومان موورن المشوور  دلوو  الووت  دلوو  الط يعووة الآموورة لامكووار
6)م الميتنع يالمقايل م  ال مان اي الحن مت ار  يقبن ب  ادما ). 

يكون دا ة  ا   رة  تية  وي ادموال ال توام، يالمقوايل يالميتونع يهموا مو   يي الخ ورة  يي رر  ل  ان رب العمل لا
ا المتية يهما  ي الو ت  اع  الهانء الا وى  ي دقو  المقايلة يبس ء هذه الخ رة يستطيعان ان ي يعا الحماية التي ي ره
المشر  لرب العمل لو جال ليما ااوترا  دونر المسوايلية اي التخييوف متيوا بوان  ونرجا  وي دقون المقايلوة مثول هوذا الشور  
فيبووبع موو  الشووري  المألو ووة  ووي هووذه العقووو ،  ووارا  المشوور  ان  ووندم الحمايووة التووي متحيووا لوورب العموول  هعوول امكوووار 

7)محوها اي التخييف متيا ال مان الخان م  الت ار العار لايهول الاعماق دل  ). 
يهوذا بخوولاف امكووار ضوومان العنوووب الخييووة يالتووي ععوون عط نووق لامكووار المسووايلية العقنيووة التووي يهنوو   نيووا المشوور  

8)ان الادمام اي التخييف م  هذا ال مان للمتعا ن   باعماق  ). 
 لميتة يامول الم ؟ا امت  طبقاص لقوادن ا ح ط يعة بيح ال تام الذي يمترض يل يعن  ل  متمقاص م

يهول يكوون موو  المق وول يالسووائح السوماح للقووائم بال توام لاسوويما ا ا نوان مقووايلاص اي ميتنسواص معماريوواص الادموام اي الحوون 
موو  مسووايلنت  ليونوو    وورر دقوون   وور غنوور المقايلووة نووأن يكووون بيعوواص؟  يوول ان الحمايووة التووي ابتغاهووا المشوور  عوورعبط  عوولاص 

                                                 
(1   659ق: الم س عة الماسية، مصدي سابق،  59ل سة  1847الطع  يقم  1/11/1993انظر بل ة  (
(2   183-182د  محمد   ين مسص ي، مصدي سابق،   (
(3  ق 61ل سة  4503الطع  يقم  11/1/1998انظر بل ة  (
(4   126، مصدي سابق،  7د  ال سه يي، ال سيط، ج (
(5  عراقي -مدني 560-558مصري -مدني 450-447انظر الم اد  (
(6   456، اد  سعيد مبايك اآخراا، مصدي سابق،  181د  محمد   ين مسص ي، مصدي سابق،   (
(7   133صدي سابق،  ، م7د  ال سه يي، ال سيط، ج (
(8   141د  بعنر النضلي، مصدي سابق،   (
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مقايلة مبراص ار انيا عرعبط بادمال ال تام  اعيا يما ترعء دل   لو  مو  غايوة المشور   وي الحون  بط يعة العقن ينون  دقن
 م  الا طار التاجمة د  التينر يالتعنء الذي  لحق ال تام؟

  ال مان ال  نل مالة عتحقق معيوا الغايوة التشوريعية موهذا لتا بوضوح انتا بحاجة ال  من نطاق  ييم   ل    ن
موو  القووانون الموونني العرا ووي يهووذا مووا سووتتتايل   ووي الموور   870موو  القووانون الموونني المبووري يالمووا ة  651نوو  المووا ة 

 الآعيل
 دني العراقيمن القانون الم 870من القانون المدني المصري والمادة  651نطاق تطبيق نص المادة: الفرع الثاني

مو  القوانون المونني المبوري يالمقابلوة  651  هء بع  م  المق  القوانوني الو  ان التمسونر الحر وي لوت  الموا ة
بعقون المقايلوة  ين غنوره  ن  نطاق عط نق امكار ال مان بسولامة ال توامم  القانون المنني العرا ي يالذي يح 870للما ة 

1)بور نطواق عط يقو  دلو   ورض  ين   ورلت  جانبواص ن نوراص مو  اهمنتو  ييقم  العقو ، عمسنراص م  اأن  ان يمقن ا يانو   ،(
 870م  القانون المنني المبري المقابلة للموا ة  651يهن ل  ستناص سوى مهة اكلية مستمنة م  نون الما ة  عمسنر لا

م  القانون المنني العرا وي، ير ت ضوم  امكوار دقون المقايلوة  وي مون  ان نو  الموا ة  اعو  لا تطلوء مثول هوذا الشور ، 
نن الابتيووة مقووايلاص يبعبووارة ا وورى ان يقووور القووائم بال تووام بالعموول  تطلبوو  الووت  ان يكووون موو  ا ووار المتشووآت اي اوو  يوول مووا

المعيووو  اليوو  مسووتقلاص  ين ان يخ ووح  ووي عتمنووذه لاي ااووراف اي عوجيوو  موو    وول اووخ    وور،  يووو الووذي يختووار يسووائل 
لقوائم بال توام بالعمول التتمنذ م  ا يات يميمات يمعاينن ، يهو الذي يحن  نييية هذا التتمنذ ي  ت ،  الميم هتا هو التو ار ا

 لاجونال  وي  ،لمبلحة اخ    ر  ين ر ابة اي عن ل م  جانء الا نر ببرف الت ر دو  العقون الوذي يهموح بنتيموا
 ووي دقووو  ا وورى   ا ا نووان العقوون الم وورر هووو دقوون مقايلووة، يلااوو   ووي ضووريرة عط نووق امكامووهووذا ال وومان عط نووق امكووار 

البواني، ا   لتو ر تحن ن يضح بائح ال تام عحت الانشام اي نموا يطلوق دليو  البوائح عرعبط بادمال ال تام  اعيا، يدل  يج  ال
بمقت   دقن ال يح ب تام دقار ينقل ملينت  للمشتري، يليت   ي  يام  بال تام يقوور بو  مسوتقلاص  ين ر ابوة اي عوجيو  البائح 

2)م  المشتري  ). 
هووو  يهوول هووو اووخ  ط يعووي اي معتوووي مووثلاص، يمووانت وور الوو  اخبووية البووائح  ووي موون  اعيووا  ي ووي هووذا المهووال لا

عوأثنر ليوا  وي هوذا الشوأن، ليو  نت ور الو  اخبوية البوائح البواني  يضع  القانوني اي غنر  ل  مو  الموضوودات التوي لا
بول دو  البوائح البوواني، يلااو  ان التع نور لوم يوأت مبوا  ة يانموا هووو  ط اعو ،  لوم نعون نوتيلم نموا هوو معتووا  دو  البوائح  قو

3)ياضع دل   بومية دقن بيوح ال توام ان نوان  نون الانشوام لنل   لتو ر بتقول ملييوة ال توام محول ال يوح يانموا  .  البوائح لا(
يسوتطيح الو وام بيوذا الالتو ار الا بعون   لت ر ي  ل نل اويم ب توام الم تو  المتموق دليو ،  البوائح  لتو ر بتقول الملييوة يليتو  لا

نووذ الت امو  الايل لمتيواص بال تووام  والالت امن  ا ن  ورعبط اموونهما بوالا ر ارعبوا  السوو ء ل توام أي بعون عتماالانتيوام مو  ادمووال 
4)بالتتيهة اي الوسنلة بالغاية عتحقوق بوجوو  دقون مقايلوة يانموا  ، يالع رة  ي عط نق امكار الالت ار ب ومان سولامة ال توام لا(

اي غنره.. يمموا يسوادن دلو  الا وذ بيوذا التمسونر الواسوح هوو  بارعبا  العقن بادمال ال تام اياص نانت ط يعت  بيعاص اي مقايلة
يحووون   ووولال دشووور  مووواي وووم  الميتووونع المعمووواري يالمقوووايل مت وووامتن  -1 اعيوووا، ا  جوووام  نيوووال )) 651نووو  الموووا ة 

ستوات م  عينر نلوي اي ج ئوي فيموا اوننيه مو  مبوان اي ا واموه مو  متشوآت ثابتوة أ ورى ي لو  لوو نوان التيونر نااوئاص دو  
ء  ي الارض  اعيا اي نان رب العمل  ن اجال ا اموة المتشوآت المعنبوة موالم يكو  المتعا ونان  وي هوذه الحالوة  ون ارا ا دن

                                                 
(1   92انظر د  محمد   ين مسص ي، مصدي سابق،   (
(2 ، اانظر ايضا  د  محمد عبد الحادم يمضداا،، التدهاو البدائص بضدماا العيد ا اسنيدة، اطرا دة 249-248د  محمد المرسي  هرة، مصدي سابق،   (

  9-8،  1994امعة المسص ية، دكت ياه مادمة الم كلية الحا ق، ب
(3   91، اانظر ايضا  د  محمد   ين مسص ي، مصدي سابق،  90د  محمد المرسي  هرة، مصدي سابق،   (
(4   90د  محمد المرسي  هرة،   (
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ييشومل ال ومان المتبووون دليو   وي المقوورة السوابقة ما وجون  ووي -2 ان عبقو  هوذه للمتشوآت موونة ا ول مو  دشوور سوتوات.
 تام يسلامت ...((.المباني يالمتشآت م  دنوب  ترعء دلنيا عين ن متانة ال 
1)م  القانون المنني 870يهو مان  دلي  المشر  العرا ي  ي الما ة  ان مكوم  .هذا م  جية يم  جية ا رى  (

ضوومان المقووايل يالميتوونع المعموواري هووو مكموواص  اموواص يقنوون الحكووم العووار الوووار  ب وومان العنوووب الخييووة، ي لوو  مايسووتل ر 
عوا رت  ي نمس الشخ ،  ا ا نان البوائح هوو رب العمول يالقوائم بو   وي نموس  عغلنء ممة المقايل دل  ممة البائح ا ا

2)ال مانهذا الو ت  ان انتقال مليية الم يح لايمتح م  مسايلنت  د  العمل الذي  ار ب  طبقاص لامكار  ). 
ر دلوو  اثوو ضوومان سوولامة ال تووامهووذا   وولاص دوو  ان متطلبووات الوا ووح العملووي عسووتوجء التوسووح  ووي نطوواق عط نووق 

نمواص ينيمواص ي  وول ا م  عوسح  ي نطاق ادمال ال تام التغنرات الي نرة التي طرأت  ي  طا  التشننن يال تام يماعرعء دلني
التيتولوجيوا الحن ثووة  وي مووتادة ال توام، يمووا ا ى اليوو   لو  موو   طوورة يععوون  الاضوورار التوي عسوو  يا دنووب ال تووام يع ا وون 

ي هوذا المهوال   ولاص دو  ظيوور طائموة جن ونة مو  الااوخان محتر وي موتادة ادنا  ضحايا الاهمال يالغو  الميتوي  و
المبوواني لاسوويما سووابقة التهينوو  بقبوون بيعيووا للغنوور، لاعيميووا متانووة ال تووام يسوولامت  يجووو ة الادمووال بقوونر ماعيميووا سووردة 

اي نمنتيوا اي المووا  المسوتخنمة اعمار ال تام يالا تبا  الشن ن المبالح في  امياناص  ي عياليف عشنننه سووام نوان  وي نوسيوة 
3)السريح المالييمك  م  اليسء  الاثتن  معاص يلو نان  ل  دل  مساب الهو ة يالمتانة لتحقنق ا ب  ما اضا ة الو   .(

 ( منني درا ي ال  هذا المعت  )الع رة  ي العقو  للمقامن يالمعاني لا للالماظ )المباني(.155/1 ل  ااارت الما ة )
مسووتخنمة ساسووية عيموو   ووي دوونر التوو ار القووائم بال تووام بالمواموومات المتيووة لل تووام يالتلادووء  ووي الموووا  ال المشوكلة الا

لو   لو  في  لاسيما ا ا نان العقن الم رر دقن   ر غنر دقن المقايلوة نوأن يكوون بيعواص يهوو البوورة الغالبوة، يموا  ترعوء د
 رة د  مماية المشتري.م  مخاطر ع ني الامها القوادن المت مة لعقن ال يح  ام
موو  القووانون  870مقابلووة للمووا ة لموو  القووانون الموونني المبووري ا 651 ووا ا نووان اليوونف الاساسووي موو  نوو  المووا ة 

الميتنسووون  يالمقوووايلن  دلووو  ا اموووة بتوووام لايبووونب  التيووونر يلايطالووو  العنوووء الخطنووور  ووولال مووونة  مووودالمووونني العرا وووي هوووو 
دلوو  دقوون المقايلووة  قووط. يان غايووة المشوور   ووي الحمايووة عقوو  دتوون موون دقوون  يوول ان هووذا اليوونف يكووون  امووراص  ،محوون ة

 المقايلة  ين ان عتعناه ال  غنره م  العقو  يان نانت المخاطر المرعبة دل  عينر ال تام اي ععنب  يامنة.
الالت ار اطيوا بوبتقن رنا المتواضح ان الغاية م  عشريح ضمان سلامة ال تام لم عي  مرعبطة بعقن المقايلة بقنر ارعبي 

ذا هووال وومان مووح هووذا ارعبووا     وونا بال توام بحوون  اعوو  الا ان الوضووح الغالووء ي ووت عشووريح الووت  نووان متموثلاص بعقوون المقايلووة
نيووا  العقوون متطييوواص الا ان عتووو  يععوون  العقووو  المرعبطووة بادمووال ال تووام  ووي الو ووت الحاضوور، يا ووتلاف ا يار المشووترنن  

ال وومان طالمووا ان الغايووة هووذا يحووتم دلنتووا التوسووح  ووي عط نووق  ،يمووانح يمووول   سووتور مووابن  ميتوونع يمقووايل مبوومم م
 امكووار ب ووريرة التوسووح  ووي عط نووق يالمشوور  التشووريعية ياموونة يهووي ممايووة الارياح يالممتليووات، يموو  هتووا نووندو الق ووام

 ة.دنر ارعباط  بعقن مقايل   ارعباط  ايدليشمل نل م  يقور بنير  ي دملية التشننن بغ  الت ر  سلامة ال تامضمان 
 

                                                 
(1 داه مد  مبدااا اا يضم  المهسدل المعمايي االمااال مايحدث خلال عبر سس اا م  تهدو كلي اا بهئي ييما  ي-1عراقي: )-مدني 870المادة  (

بدة مدا  اقام ه م  مسبآا ثبتة اخرى، اذل   تى ل  كاا التهدو نا  ا  ع  العين   الايض ذاتهدا اا كداا يا العمدل قدد ابدا  اقامدة المسبدآا المعي
ا  دليمه اياد ا اطدلا   يا  المتعاقداا قد ايادا اا  با  هدلاه المسبدآا مددة اقدل مد  عبدر سدس اا ا بددأ مددة ال دس اا العبدر مد  اقدت  داو العمدل 

الا  ددري الناددرة المتادمددة علدد  ماقددد يادد ا للمادداال مدد   ددق   الربدد   علدد  المادداالين -2كددل  ددرط ياصددد بدده الاعنددا  اا الحددد مدد  هددلاا الضددماا  
 ا يتر دن عليهدا تهديدد ( م  هلاه المادة ماي بد   المباني االمسبآا م  عي1ايبمل الضماا المسص   عليه   النارة )-3اللاي  قبل ا مسه العمل  
   اط دع ى الضماا المسص   عليها   هلاه المادة اناضا  سسة اا دة م  اقت  ص ل التهدو ل  اناب  العين(( -4متانة البسا  اسلامته  

(2   55، اانظر د  محم د عبد الحام، مصدي سابق،  92د  محمد   ين مسص ي، مصدي سابق،   (
(3   16سابق،  د  محمد نابي ياق ا، مصدي  (
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 .مدى ارتباط الالتزام بضمان سلامة البناء بخطورة الضرر: المبحث الثالث
ل ))كول دلو  انو  ببويغتيا المعنلوة نبوت 1792الموا ة  ي  1978 تا ر  4  انون  المشر  المرنسي بموجء ن 

1) تول  عشننن دمل شننم يكتسء مليية العمل د  الاضرار متو  علو  يكون مسايلاص بقوة القانون   ل رب العمل اي م   (
 ووي اموون دتامووره التأسيسووية اي اموون   التاعهووة دوو  دنووء  ووي الارض التووي ععوورض للخطوور متانووة العموول اي التووي عبوونب

2) دتامره التهين ية يالتي  ترعء دلنيا ان يبنر العمل غنر مالع للغرض الذي انن م  اجل (( ). 
عشوومل الاضوورار  1792يتووة المسووايلية المتبووون دلنيووا  ووي المووا ة دلوو  انل )) ر  1792/2المووا ة  كمووا نبووت

التوووووي عووووواثر  وووووي متانوووووة العتامووووور التهين يوووووة النا لوووووة  وووووي العمووووول ا ا نانوووووت هوووووذه العتامووووور عشوووووكل جسوووووماص غنووووور  ابووووول 
 للانمبال...(.

   انو  توامبسولامة ال ي قواص لموا عقونر  ون ا  وح الاضورار الخطورة لقوادون ال ومان الخوانالمرنسوي يا ا نان المشور  
، ليشوومل بتطا ووو  الاضوورار المتعلقوووة 3/6-1792الاضووورار غنوور الخطوورة لقوادووون هووذا ال وومان  وووي المووا ة ا  ووح اي وواص 

 يشومل اي واص لغنل العتامر التهين ية لل تام القابلوة للانمبوال دتو  يهوو موايطلق دليو  ب ومان مسو  ا ام الوظوائ  ي شبت
ا  ووي العموول بعوون عسوولم  مق ووولاص موو  رب العموول بغوو  الت وور دوو  مسووألة كا ووة انوووا  الاضوورار يالعنوووب التووي  ووتم اكتشووا ي

 ضرار اي موضعيا م  ال تام يهو مايطلق دلي  ضمان عمار الانهال. طورة هذه الا
 ،موو  القووانون الموونني العرا ووي 870موو  القووانون الموونني المبووري يالمووا ة  651امووا نطوواق ال وومان طبقوواص للمووا ة 

طوورة التي عين  سلامة ال تام يمتانت   ين غنرها م  العنوب يمايموق  لو    بالاضرار التاائة د  العنوب تهنه  تحن  
لتوو    تسوح يي ونق عبعواص  سولامة ال توام ومان الالتو ار بم  عينر نلي اي ج ئي لل توام، يبتوامص دلو  ماعقونر   وني ان نطواق 
 وون  نتتووايل  ووي الايلل ضوومان الاضوورار الخطوورة ي ووي ال وورر الووذي يغطيوو ، يدلوو  هووذا ستقسووم هووذا المبحوود دلوو  مطل

 الثانيل ضمان الاضرار غنر الخطرة.
 . ضمان الاضرار الخطرةنطاق الالتزام ب: المطلب الاول

، متووو  ما ترعوووء دليووو  ي يالعرا وووي، ان ال ووورر يعووون  طنوووراص مووو  المسووولم بووو   وووي القوووانون المووونني المرنسوووي يالمبووور 
 ان نطووواق ال ووورر الخطنووور  تعوونى هوووذا المميوووور  وووي القوووانون المووونني المرنسوووي الووو  المسوواع بسووولامة ال توووام يمتانتووو ، الا

ال رر الذي يمس بعتبر عهين ي غنر  ابل للانمبال د  ال تام يال  ال رر الذي يهعل ال تام غنور موالع للغورض 
 ي  طا اص مغا راص دت  ي القانون المنني المرنسي ن لل رر الخطنر الموجء لل مانالمعن م  اجل ، يدل  هذا هل يكون 

 القانون المنني المبري يالعرا ي يهذا ما ستتتايل الاجابة دلي   ي المردن  الآعنن ل
 . في القانون المدني الفرنسي: الفرع الاول

  سولامة ال توام يمتانتو   تحن  مميور الاضرار الخطرة  ي ضوم امكار القانون المنني المرنسي بالاضرار التي عيون
ني المرنسوي  اموراص دلو  ن وي القوانون المو ال ومان هوذا اي  وي اجو امه التأسيسوية اي التهين يوة، ا  لوم يعون ، ي مهمودو  

                                                 
(1 استخدو المبر  النرن ي مصطلح عمدل محدل مصدطلح بسدا ، اا دلال مصدطلح عمدل محدل مصدطلح بسدا    ياد  مجدرد  غيدير لنظدي اا  دالي اا دا  (

سدص قصد به اعطا  نظدرة مغدايرة لادل مد  المصدطلحين، اذ ياصدد بصدطلح العمدل: البسدا  مد  مجم عدة مدص كايدة عساصدره المسبدة اعساصدره التجهيهيدة  ا 
 بلال  نطاق الضماا الاسيما ب بن التعديل:

no 2005-658 du 8 uin 2005; voir F.F.B-op. cit-39  
)2( article 1792-((Tout constructeur d'un ouvrage est responsable de plein droit, envers le 

maitre ou l'acquereur de l'ouvrage, des dommages, meme resultant dun vice du sol, qui 

compromettent la solidite de l'ouvrage ou qui, l'affectant dans lun de ses elements 

constitutifs ou l'un de ses elements d' equipement, le rendent improre a sa destination. 

Une telle responsabilite n'a point lieu si le constructeur prouve que les dommages 

proviennent dun cause etrangere))   



 

 291 

1)المسواع بسولامة ال تووام  اعو  قابلووة الالمسوواع بمتانوة اموون العتامور التهين يووة غنور  1792/2بوول انو  دوون طبقواص للموا ة  .(
الاضورار التوي  1792المسايلية المتبون دلنيا  ي الموا ة  شمل بقريتة  ،للانمبال د  ال تام بحكم الاضرار الخطرة

2)عاثر  ي متانة العتامر التهين ية النا لة  ي العمول ، ا ا نانوت هوذه العتامور عشوكل جسوماص غنور  ابول للانمبوال موح (
عرننبو  اي ر عو   ادمال المتا ح العامة اي مح الادمال المتعلقة بتأسيس  اي بييكل  اي باسواره اي م لاع ، ا ا نان لايمكو 

3)اي است نال  بنين عينر اي عل  اي ر ح موا  م  هذا العمل ). 
 يدل  هذا يشتر  لتغطية هذه الاضرار بال مانل

يق وول الانمبووال مووح اموون الادمووال  ان يشووكل العتبوور التهينوو ي الووذي ي ووح دليوو  ال وورر جسووماص دلوو  نحووو لا-1
اسووتحال عرننووء العتبوور اي  نلمووا ابليووة الانمبووال عتوووا ر  الي نوورة اي الانشووائية المعنتووة  ووي الووت ، ي يوورة دوونر

4)ر عوو  اي اسووت نال   ين عيوونر اي علوو  اي ر ووح موووا  موو  العموول ،  العتبوور التهينوو ي يمكوو  ان  وموو  بانوو  (
5)دتبر  ابل للانمبال اي غنر  ابل للانمبال ادتما اص دل  طريقة الترننء  ي ال تام ). 

 نووواثر  وووي متانتووو  يلووويس مووو  بووور التهينووو ي دلووو   ووونر مووو  الخطوووورة ، تان يكوووون ال ووورر الوووذي امووواب الع-2
ال ووريري ان يكووون لوو  أي عووأثنر دلوو  العموول الووذي  وورعبط العتبوور المعنووء بوو ، يلا موو  المطلوووب ان  ترعووء 

6)ي انن م  اجل ذدلي  ان يبنر ال تام المشنن نمس  غنر مالع للغرض ال ). 
ت الوا ح العمراني التي اموبحت بمقت واها دتامور ال توام مبوتعة يبذل  يكون المشر  المرنسي  ن ياج  مستهنا

 اكثر مما هي مشننة  ا تبر  ير القائم بال تام دل  عهميح العتامر سابقة التهين  مما استوجء اموليا بال مان.
ي كما اعسح نطاق ال مان  ي القانون المنني المرنسي ليشمل بالاضا ة ال   ل  الاضرار التي عمس الغرض الذ

، ا ا ل ومانايوذا ببويغتيا المعنلوة ال ورر  طنوراص يمو  ثوم يهوول عغطنتو  ب 1792ا يم م  اجلو  العمول ا  دونت الموا ة 
اماب العمل  ي امن دتامره التأسيسية اي التهين ية، يعرعء دلي  ان يبنر العمل غنر مالع للغرض الذي ا يم مو  

لا بووأثر   رض الووذي ا وويم موو  اجلوو  مت وووراص اليوو   ووي مهمودوو ووالع رة هتووا بووأثر ال وورر دلوو  موولامية العموول للغوو اجلوو .
7)ن يكون موضح ال رر دتبراص عهين ياص ار دتبراص عأسيسياص ر دل  العمل  اع  ييستوي  ي  ل  اال ر  ). 

                                                 
)1( Voir cass. Civ. 17, fevrier 1999, cass. Civ. 3eme, 22 fevrier 2007, cass. Civ. 3eme, 6 

decembre, 2006. cass. Civ. 3eme, 29 janvier 2003, cass. Civ. 3eme, 25 fevrier 1998. D98. 

IR, 29. CA Paris 9eme ch. B, 15 avril 1999, cass. 3eme . civ. 18 decembre 1996 et 28 

janvier 2003. F.F.B. op. cit. 26-27-28  
)2( Avant ordonnance no 2005-658 du 8 juin 2005 (…batiment…)  
)3( Article 1792-2: ((La presumption de responsabilite etablie par l'article 1792 s'etend 

egalement aux dommages qui affectent la solidite des elements d'equipement d'un ouvrage, 

mais seulement lorsque ceux-ci font indissociablement corps avec les ouvrages de 

viabilite', de foundation, d'ossature, de clos ou de couvert. Un element d'equipement est 

considere comme formant indissociablement corps aves l'un des ouvrages de viabilite, de 

foundation, dossature, de clos ou de couvert lorsque sa de pose, son demontage ou son 

remplacement ne peut s'effecture sans deterioration ou enlevement de matiere de cet 

ouvrage.)) l'ordonnance no 2005-658 du 8 juin 2005  
)4( Boubli (B): op. cit. 1979, no31, p.9. 

)5( Voir cass. Civ 3e. 18 juin 2008, reject decision. Attaquee: cour d'appel de nancy 18 dec 

2006 no: 7-12977. www.jpm.corpro.com/cass%2018-06-2008-1.htm.  
(6   127د  محمد نابي ياق ا، مصدي سابق،   (
(7   130انظر المصدي ال ابق،   (
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يعقن ر ما ا ا نان م  اأن ال رر ان يهعل العمل غنر مالع للغرض الذي ا يم م  اجل  م  دنم  هو مسألة 
 اضوي الموضوو  ي قواص ل وريف نول  دووى دلو  مونة  ين ر ابوة دليو  مو    ول محكموة الوتق  الا فيموا ي ائح يستقل بيا 
، ا  ععترف محكمة التق  المرنسية لق اة الموضوو  بسولطة عقن ريوة يسوتخنمونيا  ين ر ابوة ي قواص ءنتس  تعلق بقبور ال

1)ل ريف نل   ية دل  منة ). 
 . القانون المدني العراقيفي القانون المدني المصري و : الفرع الثاني

نووودن  دلوو  ان الاضوورار التااووئة دوو  العنوووب التووي عبوونء ال تووام عتووول  ي ووق القووانون الموونني المبووري يالعرا ووي 
ايليمووا العنوووب الخييووة التووي  ترعووء دلوو  ظيورهووا عين وون متانووة ال تووام يسوولامت  يهووي العنوووب المقبووو ة  ووي نوو  المقوورة 

ن المنني العرا ي،  تطاق ال مان طبقاص للما عن  ادلاه لايقتبر دل  الاضرار التااوئة قانو الم   651الثانية م  الما ة 
د  التينر اليلي اي اله ئي يانما يمتن ليشمل الاضرار التاائة دو  العنووب التوي عيون  سولامة ال توام يمتانتو ،  لويس مو  

موو  القووانون الموونني  651بوونع  المووا ة بع وو  لتحقووق مميووور ال وورر الخطنوور الووذي   ال ووريري ان  تيوونر ال تووام نلوو  اي
م  القانون المنني العرا ي بل يكمي ان ي ير دنباص  ين  سلامة ال توام يمتانتو  يان لوم يقوح التيونر  870المبري يالما ة 

ة اي  وي الارض التوي تعبالمعل. ييستوي بعن  ل  ان يكون العنء راجعاص ال  الموا  المستخنمة  ي العمل اي امول الب
2)دلنيا ال تاما يم   ئيسوية اي الاساسوية  حسوء،  ولا يعتوناج ائو  الر يسولامة   . يعيون الع ورة  وي متانوة ال توام  وي مهمودو(

يكووون موو   بالاضورار التااووئة دوو  العنووب التووي عمووس العتامور الثانويووة لل تووام اي الادموال البووغنرة فيوو  يمونها بحنوود لا
 ولا يعون معيوا ضورراص بوالمعت  المقبوو  لتط نوق هوذا ال ومان لخريجيوا  اأنيا املاص ان عيون  سولامة يمتانوة ال توام  اعو ،

3)د  الوم  الذي من ه المشر  لتط نق هذا ال مان يهو يم  التين ن لسلامة الم ت  يمتانت  ). 
عسوري  وي اوأنيا القوادون العاموة  ثاننيال العنوب الخييوة التوي لويس مو  اوأنيا عين ون متانوة ال توام يسولامت  يهوذه موا

4)عتتمووي المسووايلية دتيووا بتسووليم العموولمنوود  موو  القووانون الموونني  875نبووت دليوو  المقوورة الثانيووة موو  المووا ة  ، ي لوو  مووا(
العرا يل ))اما ا ا نانت هذه العنوب  يية اي نانت المخالمة غنر ظاهرة يلم  لح يا رب العمل ي ت التسوليم بول نشوميا 

 الا ادت ر  ن   ل العمل((.ي بعن  ل  يجء دلي  ان يخ ر المقايل بمهر  نشميا 
تانت  يما ين  ل  م  دنووب يماسونتتبح  لو  مو  ا وتلاف  وي ميان التمنن  بن  العنوب التي عين  سلامة ال تام ي 

ر وم  870التعن ل الثاني للموا ة  القوادن القانونية الواجبة التط نق  ن ايضح  المشر  العرا ي  ي الاسباب الموجبة لقانون 
م  القانون المنني  ن  برت ال مان المتبون دلي   نيوا  870ا نانت المقرة الايل  م  الما ة ل لم1974لستة  42

دلوو  مالووة التيوونر اليلووي اي اله ئووي  قوون ارعوواي اوومول العنوووب التووي عيوون  متانووة ال تووام يسوولامت  بيووذا ال وومان لان هووذه 

                                                 
)1( Voir cass. 3eme civ. 25 juin 1997, cass. Civ. 3eme avril 1998-jcp no 19/20 no 1137. cass. 

3eme civ. 6 octobre 1999, n1517D, cass. Civ. 3eme, 3fevrier 1999 19 novembre 1997, 

RDI20 janvier 1998-97. F.F.B. op. cit, 32  
(2 الطعدد  يقددم  ،1146 -24و و   ل 27/11/1973ق بل ددة 38ل ددسة  149انظددر   الاضددا  المصددري علدد  سددبيل المثددال: الطعدد  يقددم  (

الطعددددد  يقدددددم  ، 689-688لمدددددسعم   دددددين، مصددددددي سدددددابق،  عبدددددد ا 853  -24و و   ل  31/5/1973ق مددددد  بل دددددة  38ل ددددسة  356
؛ عبدددددد المدددددسعم   دددددين، مصددددددي سدددددابق، 18/11/1993ق بل دددددة  59ل دددددسة  1847، الطعددددد  يقدددددم 21/1/1985 ق بل دددددة50ل دددددسة  2039

ا  الاضددا  العراقددي علدد  سددبيل  701؛ عبددد لمددسعم   ددين، مصدددي سددابق،  1/7/2000بل ددة  69ل ددسة  390، االطعدد  يقددم 692-695 
 85-84اسدددت سايية//269  يقدددم الا دددباية 373،  6يددده ، مدددوقضدددا  محامدددة التمي 21/10/1969   1969 ا قيدددة  /656المثدددال: الادددراي يقدددم 

 -3، مجم عددددددة الا ادددددداو العدليددددددة،  10/9/1975   1975مدنيددددددة االم  /308ا  307، اقددددددراي يقددددددم 152-151،  1986-4-الاضددددددا  
  152 /4ل/2، السبرة الاضائية،  2/6/1973   1972هي ة عامة االم/ /177، يقم الاراي 63-65،  1975

(3   132-126، د  محمد لبين  سن، مصدي سابق،  105-104سه يي، مصدي سابق،  د  ال  (
(4   106د  ال سه يي، مصدي سابق،   (
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التي عقول مرعبوة دو  هوذه العنووب  اضوعة لوت  العنوب عر   ال   رجة التينر ي ن عا ي الي ، مح بقام العنوب الا رى 
 م  القانون المنني يمحكومة بالقوادن العامة م  المسايلية.... 875الما ة 

المونني  القانون     ي ي القانون المنني المرنسي مختلماص دت الالت ار ب مان سلامة ال تام يمما عقنر   ني ان نطاق
متانت  ي  ين  سلامة ال تام  بال مان لتشمل مابيذا ضرار الخطنرة المشمولة  مي الايل عتسح  ائرة الا ،المبري يالعرا ي

س يموو  تووام  ووي  اعيووا لا  ووي مهمووو  ال تووام اي موواالقابلووة للانمبووال دوو  اليمووس بمتانووة اموون العتاموور التهين يووة غنوور  يمووا
نطواق ال ومان الخوان دلو   ي من  ان القانون المنني المبري يالعرا ي ا تبور ، الغرض الذي انن م  اجل  ال تام 

 مسواع بوالغرضالمالة يامنة يهي الاضورار التااوئة دو  العنووب التوي عيون  سولامة ال توام يمتانتو   اعو   ين الت ور الو  
ن القوادو الو  تطوي عحوت هواعن  الحوالتن   اياص نانت ط يعت  ليخ ح ماه الذي انن م  اجل  ال تام اي بعتبر م  دتامر 

 .اقنية اي العنء الخمي ان عحققت اريطيالعامة  ي المسايلية الع
 . رةخطغير الضرار ضمان الانطاق الالتزام ب: المطلب الثاني

يهموا ضومان نموامة الا ام اي  ،استحن  المشر  المرنسي نودان م  ال مان لتغطية اضراراص غنور  طورة بط يعتيوا
 ن لهذا ماستتتايل  عباداص  ي المردن  الآعنمايطلق دلي  بال مان الثتائي يضمان عمار الانهال اي ال مان الستوي ي 

 .الاداء ءة ضمان كفابالالتزام : الفرع الاول
ان المشر  المرنسي  ن من  فيما  تعلق بادمال التهين ات  ي ال تام بن  ان عيون هذه الادمال م  التو  المتونم  

لل ومان  تم  ين عل  اي ن   موا ة متيوا  ا  وعيا  ي ال تام بحند ان ن ديا اي  ييا اي است ناليا اي الالتيا لايمك  ان  
مو  القووانون  1792/2موجوء المووا ة بلمونة دشور سووتوات اوأنيا اووأن ادموال التشووننن المتعلقوة بالعتاموور التأسيسوية ي لوو  
متووونم   ووووي ال توووام  ا  وووعيا لل وووومان الالمووونني يبووون  ان عيوووون هووووذه الادموووال أي ادموووال التهينووو ات موووو  التوووو  غنووور 

1)الثتائي ...ان بيية دتامر التهين  الا رى يجام  نيال )) 1792/3يالذي استحنث  المشر  المرنسي بموجء الما ة   .(
2)بالعمل 3)عشكل موضوداص ل مان نمامة الا ام بحن ا ن  ستتن  ادتباراص م  عاري  التق ل(( ( ). 

لعتبوور الووذي لايشووكل   وومان نمووامة الا ام اي نمووا يطلووق دليوو  اي وواص جووو ة التشووغنل يغطووي أي ضوورر  لحووق ا
توو  عرعووء دليوو  ععووذر اي سوووم ا ام هووذا العتبوور ي ووق المهوورى العووا ي للامووور، مجسووماص دلوو  نحووو غنوور  ابوول للانمبووال 

 ليس م  ال ريري هتا ان يكون م  اأن ال رر ععري  متانة العتبر التهين ي يسلامت  للخطور بول ال وريري هوو 
التهينو ي للغورض الوذي ادون ارة ا ورى دونر مولامية العتبور بمت  اي بعدنر نماية اي ملامية العتبر  اع  لا ام يظي

4)م  اجل  لخنمة ال تام . يم  بن  العتامر التهين ية التي دنها الق وام المرنسوي دلو  سو نل المثوال  ابلوة للانمبوالل (
5)اغلمة الهنران،ية الاغلمة الارض ،السقوف اليا بة،الابواب المتحرنة  ،اجي ة عسخن  المياه،الاجي ة الييربائية  ). 

يدل  الرغم م  اعسا  نطاق ال ومان يعتودو   وي القوانون المونني المرنسوي دلو  الوجو  المتقونر،  وان الوبع  مو  
المق   ن انتقن الميرة القائمة دل  التمنن  بن  دتامر التهين  المتنمهة دل  اساع انيا لاعخورج دو  نونيوا عر  ون للميورة 

                                                 
)1( Boubli (B): op. cit p9. cohel-cordey (F.) caranties des vieces caches et mauvaise foi du 

vendeur-actual lite juridique de droit immobilier no10-2001, p.832  
)2( Avant l'ordonnance no 2005-658 du juin 2005 ((…du batiment…)  
)3( Article 1792-3 :((Les autres elements dequipement de louvrage font lobjet dune garantie 

de bon fonctionnement d'une duree minimale de deux ans a' compter de sa receplion))  
(4   137محمد نابي ياق ا، مصدي سابق،  د   (

)5( Voir paris 29 mai 1986, jurisdata n 23660, colmar-qnorembre 1988, D. 1988, cass. Civ. 

7 decembre 1988, bull. Civ III, no74, p.95. Cass. Civ. 3e. 22 juin 2010. no: 09-68892. 

http://droit-finances.commentcamarche.net/jurisprudence/cour-de-casstion-1/. 
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ان ال ومان الثتوائي لا تعلوق الا بالعتامور  وثابتوة يمو  ثوم البون  العتامور الثابتوة يالعتامور غنور القنيمة القائلوة بوالتمنن  
1)غنر الثابتة ار  ان عتطوي عل  العتامر دل  مرنة،  نوجن معيا نمامة ا ام ). 

يبتقوون رنا المتواضووح ان عشووريح هووذا ال وومان  وونل دلوو  ريبووة المشوور   ووي  وورض ضوومان  ووان غا توو  الاساسووية 
 قام بهو ة ادمال ال تام بما يحقق يظيمتيا دل  الوج  الاكمل يالامثل.الارع

 .ضمان تمام الانجاز الالتزام ب:الفرع الثاني
مو  القوانون المونني ضوماناص   ور هوو ضومان عموار الانهوال اي  1792/6استحن  المشر  المرنسي بموجء الموا ة 

يمتون ضومان الانهوال الوذي  لتو ر بو  المقوايل اثتوام سوتة مو  ..كما يع ر دت  بال مان الستوي ا  جام  وي هوذه الموا ةل ))
ي ووت التق وول الوو  اموولاح نوول  لوول ااووار اليوو  رب العموول سوووام دوو  طريووق مووا ابووناه موو  عحم ووات  ووي مح وور التق وول اي 

2) با طار نتابي بالتسبة للعنوب الا رى التي لم  تم اكتشا يا الا بعن التق ل...(( ). 
  ان ضومان عموار الانهوال  تسوح ليشومل امولاح نول  لول يشونر اليو  رب العمول  ين يي ني ياضحاص م  هوذا الوت
 ي العمل، نما  تسح مبطلع الخلل ليشمل اي اص  رر اي الاسباب التي ا ت ال  ظيورهماجة ال  عحن ن امل هذا ال 

3)بالمعت  ال نق مالة دنر مطابقة العمل للمواممات بقطح الت ر د  امابة العمل اي امن دتامره المكونة ب رر ). 
يبذل  يكون المشر  المرنسي  ن انشأ مالة جن ونة مو  موالات ال ومان التوي يكوون  نيوا المقوايل بوالمعت  الخوان 

4)لليلمة 5)مسايلاص بموجب  مسايلية علقائية د  أي  لل يحن   ي ال تام  لال ستة م  ي ت الاستلار ( مند يكون لرب  (
6)الخللدنا يجو  هذا  ا الخلل اي التعوي  دت   ين ماجة لاثبات أي امرالعمل الحق  ي المطالبة باملاح هذ ). 

ث ووووت باعموووواق الطوووور ن  يالا   واسووووطة  يان عمووووار عتمنووووذ الادمووووال التووووي  تطل يووووا ضوووومان عمووووار الانهووووال يمكوووو  ان 
7)الق ام ). 

ية بالت  دلي   ي المشر  المرنسي مالة ال رر المتمثل بالخلل  ي الع ل البوعي  ي المباني السكت   كما ي 
يالتووي لووم عوونم  مووح القووانون الموونني ي وون جووام  نيووال ))دقووو  المقايلووة المتعلقووة  1978 تووا ر  4المووا ة السووابعة موو   ووانون 

بتشننن المباني السكتية ععن مت متة بقوة القانون الالت ار بمراداة القوادن القانونية يالتت يميوة  وي اوأن عوو نر الحون الا نو  
ل هوذه القوادون موضوح التتمنوذ، عون ل ثويان الادموال التوي مو  اوأنيا يضوح م ، ه  ي مهال العو ل البووعيالمطلوب عوا ر 

م  القانون المنني، ييعن البائح اي الممول العقاري  1792/6 ي نطاق ضمان عمار الانهال المتبون دلي   ي الما ة 

                                                 
)1( liet – veaux : le droit de la construction –paris-1984- p.p.405et406.   
)1 ( art 1792 -6((….La grarantie du. Parafait achevement, a' laquelle l'entrepreneur est tenu 

pendant un delai dun an, a' cmpter de la reception, s' etend a la reparation de tous les 

desordres signales par le maitre de l'ouvrage, soit au moyen de reserves mentionnees au 

process-verbal de reception, soit par voie de notification ecrite pour ceux reveles 

posterieurement a' la reception…)) voir cass. Civ. 3mai 1990 ou en core 14 mars 2001. 

cass 3e civ 4october 1989, Bull cass III no 176; 3mai 1990 Bull civ III no 104 ou encore 3 

decembre (2002) F.F.B. op. cit. 15. 
(3   141د  محمد نابي ياق ا، مصدي سابق،   (
(4 غير مب لين الالتهاو  لاا الضماا، الا انه الامااا الرب   عليهم طباا  للا اعدد العامدة الدي، اا كلا  م  المهسدل المعمايي اا المستو اا الصانص  (

 طباا  لا ااو هلاا الضماا 
  87د  مصطن  يبن، مصدي سابق،  

(6   438-437انظر د  عمرا طه، مصدي سابق،  (
)7( F.F.B.-op.cit-9,16  
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 وولال السووتة ااووير التاليووة  وادوون ي لوو نة لتلوو  القضووامتاص  ووي مواجيووة الشوواغل الايل ليوول يموونة سووكتية لمطابقووة هووذه الوموو
1)(( لتاري  اغل  ليذه الومنة ). 

 ييلاما م  الت  السابق ان ال مان يقح دل  داعقل
 المشنن ي ل  لمنة ستة م  ي ت استلار الادمال. -1
  ال توام  ولال بائح ال تام يمتعين ال تام اي الممول العقاري ي ل   ي مواجية ايل اواغل لاي يمونة سوكتية مو -2

بوووالع ل البووووعي مووو  نطووواق ال ووومان المتعلقوووة سوووتة ااوووير مووو  عووواري  الااوووغال، يبوووذل  عوووم ا وووراج العنووووب 
2)العشري  ). 

 . الخاتمة
 بخاعمة البحد  لبتا ال  التتائ  الآعيةل

 ة  ين غنورهقايلوايلاصل ان ادتما  الاعهاه القائل بوأن الالتو ار ب ومان سولامة ال توام،  ون عقورر نوالت ار مورعبط بعقون الم
دلوة لحموا م  العقو ، م  اأن  اهنار الغاية التشريعية التي ار  م  اجليا هذا الالتو ار الا يهوي عوو نر ممايوة  انونيوة  ا

 ة موو  القووانون الموونني المبووري يالمووا 651الارياح يالممتليووات،  ووا ا نووان هووذا الاعهوواه مق ووولاص ي ووت عشووريح نوو  المووا ة 
ل توام لعرا ي،  انتا يجنناه  امراص د  معالهة مستهنات التطور الذي طرأ  ي مهوال التشوننن يام  القانون المنني ا 870

انووا   يععن  ،( منني(5)لا تير عغنر الامكار بتغنر الالمان ر) يلاسيما مح استخنار يسائل جن نة م تيرة  ي هذا المهال
  ميتونع ية الحن ثة يا تلاف ا يار المشوترنن   نيوا موابنالعقو  المتعلقة بادمال ال تام يمح ظيور بع  المماميم القانون

يمقايل يمبمم يمانح يمستور  يمول  يممول...، مما يستوجء ضوريرة التون ل التشوريعي يمون نطواق الالتو ار ب ومان 
 نسوولامة ال تووام بالتعويوول دلوو  معيووار ادمووال ال تووام  اعيووا الوو  نوول مالووة عتحقووق معيووا الغايووة التشووريعية موو  هووذه التبووو 
سوي ببرف الت ر د  ط يعة العقن الذي  رعبط ب  القائم بال تام مح الطرف الا ر يدل  غرار موا اسوتحنث  المشور  المرن
ي  ووي القووانون الموونني يدلوو  يجوو  الخبووون بيووح ال تووام   وول الانشووام اي بعوون عمووار الانشووام يموو  ثووم معاملووة البووائح البووان

بالتسوبة لمتوت  العتامور التوي عون ل  وي موتادة ال توام يمو  الحال  معاملة الميتنع يالمقايل م  مند ال مان، ينذل 
مشون ة ضوماناص لهوو ة الادموال يامكامواص للر ابوة دلو  سولامة ال توام يمتعواص للتيورب مو  امكوار المسوايلية ال مكم  ي ل  ي 

موو  جيووة ا وورى ي  ،بحهووة دوونر ارعبووا  القووائم اي المشووترا بادمووال ال تووام بعقوون مقايلووة مووح الطوورف الا وور هووذا موو  جيووة
دوى م لموا عتطلبو  هوذه الونحمايوة الم تغواة لمو  انتقلوت اليو  ملييوة ال تواضمان العنووب الخييوة دو  عوو نر ال لقبور  دوى 
 .م   نو  متعلقة بالمعيار القبنر يا امة النلنل دل  يجو  دنء يستهمح ارائط الخمام يالقنر يالتأثنر يما عملي 

  ووي القووانون الموونني المبووري يالعرا ووي أي سوولامة ال تووام بمعيووار  طوورة ال وورر ثانيواصل ان ارعبووا  الالتوو ار ب وومان
 الارعقوام بهوو ة الادموال يعحييقيواص  العنووب التوي عيون  سولامة الم تو  يمتانتو  لوم يعون متسوهماص موحبالاضرار التاائة  دو  

الموجبوة للالتو ار بيوذا ال ومان  رء التوسح التشريعي  وي نطواق الاضورالوظيمتيا دل  الوج  الامثل يالاكمل، مما يستوج
التي عهعول ال توام غنور موالع  ، الاضرارالعنوب التي عين  سلامة ال تام يمتانت  الاضرار التاائة د  لتشمل ال  جانء

 ي مون  نهون ان  ،التي عين  سلامة ال تام يمتانت  الاضرارعقل اأناص د   لا الاضرارللغرض الذي انشأ م  اجل ،  يذه 

                                                 
)1( article 7: les contrats de louage d'ouvrage ayant pour. Objet la construction batiments. 

D'habitation sont re putes contenir les prescription legales ou reglementaires relatives aux 

exigencies minimales requises en matiere d'isolation phonique. Les travaux de nature a' 

satisfaire a ces exigencies relevant de la garantie de parfait achievement vise a l'article 

1972-6 du code civil. Le vendeur ou le promoteur immobilier est garant, a'l'egard du 

premier occupant de chaque logement, de la conformit de ces exigencies pendant six mois 

a compter de sap rise de possession. 
)2( Liet veaux op. cit- p.345, Karila(m) : op.cit - no 8  
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يمووس امون العتامور التهين يووة   يون  سوولامة ال توام يمتانتو  يموا رنسوي يسوح موو   ائورة هوذه الاضورار لتشوومل مواالمشور  الم
 يمس الغرض الذي انن م  اجل  ال تام.  ي مهمو  ال تام يما قابلة للانمبال د  ال تام  اعيا لاالغنر 

ن القوانون المونني المبوري ضوريرة المعالهوات التشوريعية ضوم  نبوو نوندو الو  هذا م  جية يم  جية ا ورى 
،  لالتووو ار ب ووومان نموووامة الا ام يالمتعلوووق بالعتامووور التهين يوووة سوووابقة البوووتح اي الادووونا   وووارج مو وووح العمووولالعرا وووي لي 
عننتو  تو  عوم عم مان عمار الانهال يالوذي يغطوي نول  لول بال توام ايواص نوان نوو  يايواص نانوت  رجتو  مو  الخطوورة الالت ار بي 

 منني.م    ل رب العمل يدل  غرار الالت ار بال مانات التي استحنثيا المشر  المرنسي  ي القانون اليعحن نه للمقايل 
 .المصادر
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