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الضمان العشري ومسئولية مهندسي ومقاولي البناء في 
القانون القطري

الدكتور/ محمد ال�سيد فار�س
اأ�ستاذ القانون المدني الم�ساعد بكلية القانون بجامعة قطر

كلية الحقوق بجامعة القاهرة

الملخ�ص
تتناول هذه الدرا�سة �سرح القواعد القانونية التي تحكم الم�سئولية المدنية لمهند�سي ومقاولي البناء 
النا�سئة عن تهدم المباني اأو المن�ساآت التي اأقاموها كلياً اأو جزئياً. فمن ناحية اأولى، لا غرو في اأن 
الم�سئولية الناجمة عن ال�سمان الع�سري التي تحكم م�سئولية مقاولي ومهند�سي البناء هي م�سئولية 
المدنية  الم�سئولية  في  العامة  القواعد  عن  بها  وخرج  خا�سة،  باأحكام  الم�سرع  خ�سها  ا�ستثنائية 
العقدية، والتي تق�سي بانق�ساء م�سئولية المتعاقد بمجرد انتهاء العقد وت�سليم ال�سيء المتعاقد عليه 
دون تحفظ. حيث اأن المقاول والمهند�س ي�سمنان – مت�سامنين – ما يحدث من تهدم اأو خلل كلي اأو 
جزئي فيما �سيداه من مبان اأو اأقاماه من من�ساآت ثابتة خلال ع�سر �سنوات من تاريخ ت�سليم البناء 

اأو المن�ساأ الثابت.
القانونية  الطبيعة  م�ساألة  حول  فقهي  خلاف  من  دار  ما  على  ال�سوء  الدرا�سة  هذه  �سلطت  وقد 
للم�سئولية المدنية لل�سمان الع�سري، وهل تعد م�سئولية تق�سيرية اأم م�سئولية عقدية في ظل القانون 
القطري. وقد انتهجنا في بيان تلك الاآراء الفقهية الاأ�سلوب المقارن بين القانون القطري والفرن�سي 
الع�سري،  ال�سمان  النا�سئة عن  المدنية  للم�سئولية  القانوني  الاإطار  بيان  بغر�س  وذلك  والم�سري، 
القانونية  الن�سو�س  اأو خلاف من خلال  �سبه  اأوجه  المقارنة من  القوانين  ما بين هذه  وا�ستجلاء 
الحاكمة لها )المادة 711 من القانون المدني القطري، والمواد من 651 اإلى 653 من القانون المدني 

الم�سري، والمادة 1792 من القانون المدني الفرن�سي(.
الذي  القانوني  الاأ�سا�س  حول  القانوني  النظر  وجهات  اختلاف  اأي�ساً  الدرا�سة  هذه  اأظهرت  وقد 
الثابتة،  المن�ساآت  اأو  المباني  في  جزئي  اأو  كلي  خلل  اأو  تهدم  اأي  عن  الناتجة  الم�سئولية  اإليه  ت�ستند 
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هذه  بيّنت  وقد  القانون.  ن�س  اأو  ال�سار،  الفعل  اأو  العقد،  في  تمثل  �سواءً  الم�سئولية  هذه  وم�سدر 
تختلف  الع�سري  ال�سمان  عن  النا�سئة  للم�سئولية  المنظمة  القانونية  الاأحكام  اأن  بجلاء  الدرا�سة 
اختلافاً جوهرياً عن تلك الاأحكام العامة المنظمة للم�سئولية المدنية ب�سفة عامة، وذلك بالنظر اإلى 
اأنها م�سئولية وثيقة ال�سلة بالنظام العام، وم�سئولية ت�سامنية ومفتر�سة، ولها اإطار زمني محدد، 
كما اأنها تتعلق بنوع معين من الاأ�سرار فقط. يُ�ساف اإلى ذلك اأنها تن�ساأ بين فئة معينة من حيث 
 – الاأ�سخا�س: المقاول والمهند�س ومن في حكمهما كملتزمين بهذا ال�سمان من جهة، ورب العمل 

وخلفه العام اأو الخا�س – كم�ستفيد من هذا ال�سمان من جهة اأخرى. 
وفي الختام، وبعد اأن تناولت الدرا�سة اأحكام م�سئولية المقاول والمهند�س عن التهدم اأو الخلل الذي 
يظهر فيما �سيّداه من مبانٍ اأو من�ساآت ثابتة و�سروط ونطاق تطبيقها من حيث المو�سوع والاأ�سخا�س، 
انتهت اإلى بيان الجزاءات – وب�سفة خا�سة الجزاءات القانونية المدنية – التي يمكن اأن يتعر�س 
لها كل من المقاول اأو المهند�س حين مخالفته للاأحكام القانونية المنظمة لل�سمان الع�سري. فبيّنت 
اأو  اأو مالك المبنى عن اأي اأ�سرار تحدث للبناء  اأحكام وحدود التعوي�س الذي ي�ستحقه رب العمل 
للمن�ساأ الثابت خلال مدة ال�سمان، و�سروط ا�ستحقاقه. كما اأظهرت اأي�ساً كيفية تخل�س المقاول 
اأو المهند�س المعماري من هذه الم�سئولية باإثبات ال�سبب الاأجنبي اأو القوة القاهرة.  واأخيراً، تناولت 
هذه  من  الحد  على  الاتفاق  اأن  تبين  وقد  الم�سئولية،  هذه  اأحكام  تعديل  في  الاإرادة  دور  الدرا�سة 
الم�سئولية اأو الاإعفاء منها غير جائز قانوناً، ويقع اأي �سرط اتفاقي يق�سي بغير ذلك باطلًا بطلاناً 

مطلقاً.
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Abstract :
In this study, we dealt the responsibility of the contractor and architectural engineer 
witch have been destroyed – Totally or partially – of the common rules of civil law. 
On the one hand, the decennial liability in the construction of buildings contracts 
is a departure from the general rule that the delivery without reservation terminate 
the contract, it will comply with the contractor or engineer to remain intact building 
replaces the contract for ten years. 
The study is focusing also on the problem of the lack of clarity of the nature of Ten 
Year guarantee in Qatari law. Beside that, the aim of this study is to clarify the legal 
framework for ensuring Ten Year determined by the Qatari civil law, compared with 
his French and Egyptian counterpart civil law (Articles 711 of the Qatari civil law, 
651 to 653 of the Egyptian civil law and 1792 of French civil law). 
The study showed also the different opinion of legal nature of responsibility based 
on the decennial liability in the construction of buildings contracts in order to find 
out the legal basis on which it rests whether this basis is in a contract or a harmful act 
or law. Its provisions are different from those of contractual or inadequate responsi-
bility given the fact that it’s a responsibility pertinent to the public system and it has 
a specified timeframe. It only concerns one specific kind of damages. It also has spe-
cific range in terms of persons on whom it applies: the contractor and the engineer, 
on one hand, and the owner on the other hand.
In conclusion, this study explained the provisions of responsibility of the contractor 
and the engineer. It specifically pointed out the penalty involving the responsibility: 
compensation of the building owner for any damages caused during the execution 
whose conditions are spelled out, or through implementation in its two forms: cash 
and non-cash. The study also investigated the implications of selecting the engi-
neer’s and the contractor’s responsibility. That is only possible if the force majeure 
is proved or it’s the owner’s mistake or the mistake of the others which also has the 
nature of force majeure. Finally, the study dwelt on the role of will in amending the 
provisions of this responsibility. It was found that conditioning or agreement on lim-
iting the responsibility or exempting from it may not be permitted and any condition 
demanding otherwise is considered legally null. However the owner has the right to 
exempt the contractor and the engineer from compensating him when it’s due.



43 مجلــــــــة كليــة أحمــد بـن محمـد العسكريــة للعلــــوم ا�داريـــــة والقانونيــــــة
Ahmed Bin Mohammed Military College Journal for Administrative Sciences and Law (ABMMCJ)

مجلــــــــة كليــة أحمــد بـن محمـد العسكريــة للعلــــوم ا�داريـــــة والقانونيــــــة
Ahmed Bin Mohammed Military College Journal for Administrative Sciences and Law (ABMMCJ)

مجلــــــــة كليــة أحمــد بـن محمـد العسكريــة للعلــــوم ا�داريـــــة والقانونيــــــة
Ahmed Bin Mohammed Military College Journal for Administrative Sciences and Law (ABMMCJ)

مجلــــــــة كليــة أحمــد بـن محمـد العسكريــة للعلــــوم ا�داريـــــة والقانونيــــــة
Ahmed Bin Mohammed Military College Journal for Administrative Sciences and Law (ABMMCJ)

تمهيـــــد وتق�سيــــــم:
اأهمية الدرا�سة:

يعد عقد المقاولة من اأهم الأدوات التي ي�ضتخدمها الم�ضرع في اأي بلد من البلدان لتمكين الأفراد 
من الح�ضول الأعمال والخدمات، وهذا بالنظر اإلى تعدد اأ�ضكال و�ضور هذا العقد وتنوع الأعمال 

والخدمات التي يرد عليها تنوعاً كبيراً.
وقد انبرت معظم الت�ضريعات المدنية – انطلاقاً من تاأكيدها على الغر�ص الجتماعي الذي تهدف 
اإليه وهو رعاية م�ضالح الأفراد وتحقيق الم�ضلحة العامة – اإلى تنظيم هذا العقد تنظيماً دقيقاً في 
هدي التطور الذي �ضهدته دول العالم في الوقت الحا�ضر، واأفردت له ن�ضو�ضاً قانونية خا�ضة به 

جعلته ينفرد بنظام قانوني ي�ضتقل به عن بقية العقود الم�ضماة الأخرى التي ترد على العمل.
للا�ضتثمار  حيوي  مجال  فهو  والبناء،  الت�ضييد  مجال  في  خا�ضة  اأهمية  المقاولة  عقد  ويكت�ضب 
وا�ضتغلال الأموال وزيادة الدخل القومي، ل�ضيما في ظل تفاقم اأزمة الإ�ضكان والحاجة المتزايدة 
اإلى المباني، مما قد يدفع القائمين على الت�ضييد والبناء اإلى ال�ضرعة في اإتمام الم�ضاريع دون مراعاة 
اأرباب الأعمال في عمليات  الموا�ضفات الفنية والتقنية، خا�ضةً مع ا�ضتغلالهم لعدم كفاءة وخبرة 
من  ذلك  ي�ضتتبع  وما  وانهيارها،  المباني  ت�ضدع  اإلى  يوؤدي  قد  مما  الفنية،  الناحية  من  الت�ضييد 
الماأوى  اإلى  المتطلعين  لم�ضاعر  وت�ضدعها تحدياً  المباني  انهيار  ي�ضكل  ل  اإذ  ومادية؛  ب�ضرية  خ�ضارة 
وال�ضتقرار فح�ضب، واإنما ي�ضكل بالتاأكيد خ�ضارة للاقت�ضاد الوطني، وتهديداً خطيراً لأرواح النا�ص 

و�ضلامتهم و�ضلامة ممتلكاتهم )1(.
وكان هذا ال�ضبب الأخير من بين الأ�ضباب التي دفعت م�ضرعي مختلف دول العالم اليوم اإلى الت�ضدد 
مع كل الذين تمتد اأيديهم اإلى عملية البناء والت�ضييد، من مقاولين ومهند�ضين معماريين وغيرهم 
ممن يقومون باأعمالهم، فا�ضتحدثوا اأحكاماً �ضارمة في �ضاأن الم�ضئولية عن الأخطاء التي يمكن اأن 
يرتكبوها الأخيرون في عملية البناء، تمثلت في اأحكام ال�ضمان الع�ضري Garantie décennale اأو ما 

 .Responsabilité décennale "يُطلق عليها اأحياناً "الم�ضئولية الع�ضرية
يمر  فلم  قطر،  كدولة  فتيّة  دولة  في  وا�ضحةً  جلية  والبناء  الت�ضييد  لقطاع  العملية  الأهمية  وتبدو 
يوم من اأيامها تطلع عليه ال�ضم�ص اإل ويمكن اأن تلم�ص جديداً في تطورها العقاري. فالت�ضارع نحو 
الت�ضييد والبناء، بل والفن فيه، اأ�ضبح �ضمة رئي�ضة تتوج نجاح هذا البلد في هذا المجال، ولي�ص اأدل 
على ذلك �ضوى ما ي�ضهده هذا البلد اليوم من نه�ضة عمرانية وا�ضعة النطاق ا�ضتعداداً لنهائيات 

1  كل هذا بالطبع مع عدم الإخلال بالأحكام المقررة في القوانين الجنائية اأو بالقوانين الخا�ضة التي تقرر عقوبات جنائية على 
الغ�ص في مواد البناء وتعمد الإ�ضرار بالغير ...الخ.
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كاأ�ص العالم بعد ب�ضعة اأعوام.
هذا  لختيار  لنا  الدافع  الرئي�ص  ال�ضبب  – وهي  تتمثل  فهي  العلمية  اأو  النظرية  الأهمية  عن  اأما 
المو�ضوع بالدرا�ضة والتاأ�ضيل – في اأن ال�ضمان الع�ضري لم يحظ بالدرا�ضة الوافية من قبل الباحثين 
في قطر، ل�ضيما بعد الأحكام القانونية التي ا�ضتحدثها الم�ضرع القطري بموجب القانون رقم 19 
ل�ضنة 2005 الخا�ص بتنظيم مزاولة المهن الهند�ضية والمعدل بمقت�ضى القانون رقم 2 ل�ضنة 2014.

هذا، ومما ل �ضك فيه اأن درا�ضة متعمقة – كالدرا�ضة الماثلة بما ت�ضتمل عليه من تف�ضيل وتاأ�ضيل 
مقاولت  كعقد  قطر  في  انت�ضاراً  الأكثر  العقود  اأحد  بالتنظيم  تتناول  التي  القانونية  للاأحكام 
العقاري  التطور  ظل  – في  الفر�ضة  له  �ضنحت  ما  اإذا  الق�ضاء  وت�ضاعد  – تُعين  والت�ضييد  البناء 
اإر�ضاء واإ�ضتقرار دعائم �ضرح النظام القانوني لعقود تلك  الذي ت�ضهده قطر يوماً بعد يوم – في 
المقاولت التي ت�ضهد ندرة في النوازل والوقائع التي تُعر�ص اأمامه حتى الوقت الحا�ضر، فا�ضتر�ضاد 
القا�ضي بالدرا�ضات القانونية التاأ�ضيلية لريب في اأنه ي�ضهل كثيراً في الو�ضول اإلى الحلول القانونية 

للمنازعات التي يمكن اأن تُعر�ص على الق�ضاء القطري يوماً ما. 
م�سكلة الدرا�سة:

لل�ضمان  المنظمة  القانونية الحالية  الن�ضو�ص  وفعالية  كفاية  البحث حول مدى  م�ضكلة هذا  تدور 
الع�ضري في القانون المدني القطري، �ضيما في ظل المادة 710 من القانون الأخير التي ا�ضتحدث بها 
الم�ضرع القطري حكماً لم يرد له مثيل في جُل – اإن لم يكن كل – الت�ضريعات المقارنة في مختلف 

دول العالم اأجمع.
كما تتمثل م�ضكلة البحث اأي�ضاً – وعلى خلاف الحال في ظل التقنين الفرن�ضي الحالي – في �ضعوبة 
تعميم اأحكام ال�ضمان الع�ضري الواردة في القانون المدني القطري لت�ضمل – بالإ�ضافة اإلى المقاول 
والمهند�ص المعماري – كل متدخل في عملية البناء والت�ضييد )المُ�ضيّد(، مثل المراقب الفني وم�ضرف 
الأخيرين  فهوؤلء  العملية.  هذه  في  فاعل  بدور  يقومون  الذي  الأ�ضخا�ص  من  وغيرهم  التنفيذ، 
اإقامة المباني وت�ضييدها عن دور المقاولين والمهند�ضين  ومن كان على �ضاكلتهم، ل يقل دورهم في 
المعماريين. فكان من البديهي البحث في مدى اإمكانية التو�ضع في نطاق اأحكام ال�ضمان الع�ضري من 

حيث الأ�ضخا�ص لمعرفة مدى م�ضائلة هذه الطائفة من الأ�ضخا�ص في ظل القانون القطري.
اأحكام  تطبيق  نطاق  تدور حول تحديد  ال�ضياق  هذا  نف�ضها في  تطرح  كثيرة  اأخرى  اأ�ضئلةً  اأن  كما 
ال�ضمان الع�ضري، ل�ضيما فيما يتعلق ب�ضروط تطبيقها من الناحيتين المو�ضوعية وال�ضكلية، ومدة 
ال�ضمان، ومدة تقادم دعوى ال�ضمان. وكذلك – وهو الأهم من وجهة نظرنا – تحديد الأحكام 
النا�ضئة عن ال�ضمان الع�ضري، من حيث  والخ�ضائ�ص القانونية التي تتميّز بها الم�ضئولية المدنية 

نوعها ومدى خ�ضو�ضيتها وتميزها عن الم�ضئولية المدنية العادية المقررة وفقاً للقواعد العامة. 
المنهج المتبع في الدرا�ضة:
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اعتمدنا ب�ضكل رئي�ص في هذه الدرا�ضة على المنهجين التحليلي والو�ضفي، ويتجلى ذلك من خلال 
اإخ�ضاع الن�ضو�ص القانونية القطرية المنظمة لل�ضمان الع�ضري في عقود مقاولت البناء والت�ضييد 
اإلى عملية تف�ضيل وتاأ�ضيل، ثم ا�ضتخلا�ص لأهم النتائج والتو�ضيات التي ن�ضتعر�ضها تف�ضيلًا في 

�ضلب هذه الدرا�ضة، ون�ضير اإليها تباعاً وب�ضكل موجزٍ في ختامها اأي�ضاً. 
وبالإ�ضافة اإلى المنهج التحليلي الو�ضفي ا�ضتخدمنا اأي�ضاً – وب�ضكل ثانوي – المنهج الجدلي الذي 
واأحكام  الفقهاء  التي اختلفت فيها وجهات نظر  والنقاط  الم�ضائل  �ضيظهر ب�ضكل وا�ضح في بع�ص 
الن�ضو�ص  روح  مع  واأدقها تما�ضياً  للحقيقة  اأقربها  اإلى  التو�ضل  بهدف  منها  كان  وذلك  الق�ضاء، 

القانونية المنظمة لل�ضمان الع�ضري في القانون القطري ومقا�ضدها. 
الن�ضو�ص  المقارن في عر�ص وتحليل  – بالمنهج  بع�ص جزئياتها  – في  الدرا�ضة  كما تميّزت هذه 
هي:  ت�ضريعات  ثلاثة  بين  المقارنة  على  اأ�ضا�ضي  ب�ضكل  واعتمدنا  عدة،  ت�ضريعات  بين  القانونية 
القطرية والم�ضرية والفرن�ضية. وبدا ذلك من خلال عر�ص الن�ضو�ص المنظمة لنطاق تطبيق اأحكام 
الم�ضئولية  اأحكام  خلال  من  وكذلك  المو�ضوع،  ناحية  ومن  الأ�ضخا�ص  حيث  من  الع�ضري  ال�ضمان 
العامة. وتتجلى فائدة  القواعد  العادية المقررة بمقت�ضى  الع�ضرية وتمييزها عن الم�ضئولية المدنية 
الدرا�ضة المقارنة في تفهّم اأف�ضل لن�ضو�ص القانون القطري المنظمة لل�ضمان الع�ضري؛ ذلك اأن هذا 
القانون يعد مُقتب�ضاً من قوانين اأجنبية مُتقدِمة عليه وياأتي على راأ�ضها القانون الفرن�ضي، ومادام 
اأن التطبيقات العملية الق�ضائية كثيرة ومت�ضعبة في هذا المجال المتطور يوماً بعد يوم في ظل القانون 
فهم  في  بها  نهتدي  حتى  القانون  ذلك  تطبيقات  اإلى  الرجوع  من  محي�ص  ل  اأنه  فراأينا  الأخير، 

القانون القطري وفي تطبيقه لإ�ضلاحه و�ضد ثغراته.
كل ذلك بهدف توخي الدقة والتب�ضيط في طرح مو�ضوع الدرا�ضة، ليكون هذا البحث �ضهلًا وا�ضحاً 

لكل مطّلع عليه، حتى ياأتي بالنتيجة المرجوة منه.
التنظيم القانوني القطري لل�سمان الع�سري والمق�سود به:

الـم�ضرع  اأحاط  فقد  بيانه؛  ال�ضابق  النحو  والت�ضييد على  البناء  لمقاولت  الكبيرة  العملية  للاأهمية 
خرى – وهي ما عبّر عنها بقانونه المدني بم�ضطلح "المباني  بنية والـمن�ضاآت الثابتة الأ القطري الأ
والإن�ضاءات" – باأهمية كبيرة، حيث رتّب على عاتق الـمقاول والـمهند�ص الـمعماري الـلذين قلما 
الـعمل،  رب  طرف  من  النهائي  ت�ضلمها  وقت  من  �ضنوات  ع�ضـر  لمدة  ب�ضمانها  التزاماً  بت�ضييدها 

وخ�ض�صّ لها ن�ضو�ص المواد من 708 اإلى 715 من تقنينه المدني.
وبناءً على هذه المقدمة الوجيزة يمكننا تحديد المق�ضود بال�ضمان الع�ضري حيث يتمثل في اأن يلتزم 
المقاول والمهند�ص المعماري اللذان قاما بت�ضييد البناء اأو المن�ضاأة الثابتة – بالت�ضامن فيما بينهما – 
ب�ضمان ظهور اأي عيبٍ فيها اأو خلل اأو اأي تهدم يحدث لها �ضواءً كان كلياً اأو جزئياً لمدة ع�ضر �ضنوات 
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من وقت ت�ضلّم البناء اأو المن�ضاأة من قبل رب العمل )1(.
خطة البحث:

من  بحثه  �ضنحاول  الـع�ضـري(  بالـ�ضمان  )اللتزام  الـهام  اللـتزام  هذا  لـم�ضمون  اأكثر  لتف�ضيلٍ 
خلال مبحثين نخ�ض�ص اأولهما لنطاق تطبيقه، علـى اأن نبين في الثاني اأحكام الم�ضئولية النا�ضئة 

عن الإخلال به. وذلك كله على التف�ضيل التالي...
المبحث الأول

نطاق تطبيق اأحكام ال�ضمان الع�ضري
�ضخا�ص والـمو�ضوع وذلك بالنظر اإلى اأن  يتحدد نطاق تطبيق قواعد الـ�ضمان الـع�ضري من حيث الأ
هذه القواعد اإنما تقررت لـحماية فئة معينة من الأ�ضخا�ص لتتوفر لديها معرفة بفن واأ�ضول البناء 
اأنها تقررت على �ضبيل ال�ضتثناء من القواعد العامة للم�ضئولية  والت�ضييد من جانب، ف�ضلًا على 

المدنية من جانب اآخر.
وقد ن�ضت الفقرة الأولى من الـمادة 711 من القانون المدني القطري في هذا ال�ضدد على ما يلي: 
»ي�ضمن المقاول والمهند�ص مت�ضامنين ما يحدث خلال ع�ضر �ضنوات من تهدم اأو خلل كلي اأو جزئي 
فيما �ضيداه من مبان اأو اأقاماه من من�ضاآت ثابتة، وذلك ولو كان التهدم اأو الخلل نا�ضئاً عن عيب في 
الأر�ص ذاتها، اأو كان رب العمل قد اأجاز المباني اأو المن�ضاآت المعيبة، وي�ضمل هذا ال�ضمان ما يظهر 

في المباني اأو المن�ضاآت من عيوب يترتب عليها تهديد متانتها و�ضلامتها« )2(.
وبناءً على ذلك فيتحدد نطاق تطبيق اأحكام ال�ضمان الع�ضري في ظل القانون القطري من حيث 
الأ�ضخا�ص )المطلب الأول(، كما يتحدد نطاقه اأي�ضاً من حيث المو�ضوع )المطلب الثاني(، وهو ما 

1   في هذا المعنى اأنظر ب�ضفة خا�ضة: محمد �ضكري �ضرور، م�ضئولية مهند�ضي ومقاولي البناء والمن�ضاآت الثابتة الأخرى، دار الفكر 
العربي، 1985، �ص 11 ، اإبراهيم �ضيد اأحمد، م�ضئولية المهند�ص والمقاول عن عيوب البناء فقهاً وق�ضاءً، الطبعة الأولى، المكتب 

الجامعي الحديث، الإ�ضكندرية، 2003، �ص 23 ، اأحمد عبد العال اأبو قرين، الأحكام العامة لعقد المقاولة مع درا�ضة تطبيقية 
لمقاولت المن�ضاآت المعمارية، ط 1، النا�ضر غير معلوم، القاهرة، 2003، �ص 27 & واأنظر اأي�ضاً من الفقه الفرن�ضي:

b. boubli، la responsabilité des constructeurs dans la loi du 4 janvier 1978، rdi 1979، p. 123 & a. caston، garantie 
décennale et responsabilité de droit commun، ajpi 1993، p. 533 & j.-p. karila، responsabilités des constructeurs et 
assurance construction : la réforme du 8 juin 2005، d. 2005، p. 2236 & j.-b. auby et h. périnet-marquet، droit de 
l’urbanisme et de la construction، 8e éd.، montchrestien، 2008، p. 342. 

2   ويقابلها المادة 651 من القانون المدني الم�ضري ، ولتعريف عقد المقاولة وبيان خ�ضائ�ضه اأنظر لمزيد من التف�ضيل: عبد الرزاق 
اأحمد ال�ضنهوري، الو�ضيط في �ضرح القانون المدني الجديد، العقود الواردة على العمل، "المقاولة والوكالة والوديعة والحرا�ضة"، 

المجلد الأول، ج 7، دار النه�ضة العربية، 1964، وهي ذاتها طبعة دار اإحياء التراث العربي، بيروت، لبنان، دون �ضنة لإعادة طبع، 
�ص 6 وما يليها ، قدري عبد الفتاح ال�ضهاوي، عقد المقاولة في الت�ضريع الم�ضري والمقارن، من�ضاأة المعارف، الإ�ضكندرية، 2000، �ص 

8 وما بعدها ، ومن الفقه الفرن�ضي اأنظر اأي�ضاً:
m. planiol، g. ripert et a. rouast، traité pratique de droit civil français، 2e éd.، t. 11، lgdj،1952-1960، n° 906، p. 112 et 
s. & h. l. et j. mazeaud، leçons de droit civil، t. iii، 2e vol.، par de juglart، 5e éd.، montchrestien، 1979، n° 1328، p. 614 
et s. & & b. boubli، »contrat d’entreprise«، rép. civ. dalloz، mars 2010، n° 1، p. 4 et s.
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�ضوف نتناوله على التف�ضيل التالي...
المطلب الأول

نطاق تطبيق اأحكام ال�ضمان الع�ضري من حيث الأ�ضخا�ص
)اأ�ضخا�ص ال�ضمان الع�ضري(

باأحكامه،  الملتزمين  الأ�ضخا�ص  ولــى  الأ الطائفة  ت�ضمل  الـع�ضري بطائفتين:  الـ�ضمان  اأحكام  تتعلق 
بينما تنظم الثانية الأ�ضخا�ص الم�ضتفيدين من هذه الأحكام.

اأولً: الأ�ضخا�ص الملتزمون بال�ضمان الع�ضري
المدني  والتقنين  حالياً  الم�ضري  المدني  القانون  مثل  ذلك  في  – مثله  القطري  المدني  القانون  اإن 
والمهند�ص    المقاول  علـى  الـع�ضـري  الـ�ضمان  اأحكام  تطبيق  نطاق  يق�ضر   –  )1( قديماً  الفرن�ضي 
)الم�ضيّدون(  والت�ضييد  بالبناء  يقومون  الذين  الأخرين  الأ�ضخا�ص  من  غيرهما  دون  الـمعماري 

.Constructeurs

Entrepreneur ou locateur d’ouvrage 1( المقاول(
القانون  المقاولة في  لعقد  المنظمة  القانونية  الن�ضو�ص  الـمقاول �ضمن  القطري  الم�ضرع  يُعرّف  لـم 
المدني ب�ضفة عامة اأو �ضمن القوانين الأخرى المنظمة للبناء ب�ضفة خا�ضة كالقانون رقم 4 ل�ضنة 
1985 ب�ضاأن تنظيم المباني، واإن كـان قد اكتفى في هذا ال�ضدد بتحديد التزامات هذا الأخير في 

علاقته برب الـعمل )2(. 

1   يُذكر اأن النطاق ال�ضخ�ضي لأحكام ال�ضمان الع�ضري عرف في الآونة الأخيرة - ل�ضيما في فرن�ضا - تو�ضعاً لم ي�ضهده من قبل، 
فلم يعد هذا ال�ضمان مقت�ضراً في ظل القانون الفرن�ضي على المقاول والمهند�ص المعماري فح�ضب، بل امتد لي�ضمل اأ�ضخا�ضاً اآخرين 
ي�ضتغلون في مجال البناء والت�ضييد كالمراقب اأو الم�ضرف الفني اإذا لم يكن المهند�ص المعماري هو الم�ضرف على عملية التنفيذ، اأنظر 

المواد 1792 و 2270 من التقنين المدني الفرن�ضي. واأنظر في تف�ضيل ذلك:
J.-P. KARILA، Les responsabilités des constructeurs، Masson، 1991، p. 13 et s.

ورغم ندرة الأحكام الق�ضائية القطرية في هذا ال�ضدد، غير اأن الق�ضاء الفرن�ضي يعج بالتطبيقات الحديثة، اأنظر على �ضبيل 
المثال:

Cass. 1re civ.، 1er juill. 1998، Bull. civ. III، p. 145 ; D. 1998، IR، p. 207 ، Cass. 1re civ.، 19 oct. 1999، Bull. civ.، I، p. 278 
، Cass. 3e civ.، 3 mai 2001، Bull. civ.، III، n° 56، Defrénois 2992، p. 69، note H. Périnet Marquet & Cass. 3e civ.، 1er 
mars 2006، Constr. urb. 2006، n° 132، obs. D. Sizaire.

2   من الجدير بالذكر اأن المادة الأولى بفقرتها الثانية من التعريفات الواردة بال�ضروط العامة للمقاولت والهند�ضة المدنية لعقود 
الفيديك لعام 1992 بيّنت المق�ضود بالمقاول بقولها: "هو ال�ضخ�ص الذي قبل رب العمل عطاوؤه ول يُق�ضد به المحال اإليه الحق 

من هذا ال�ضخ�ص )المقاول من الباطن("، راجع في هذا ال�ضدد الترجمة العربية لعقد الفيديك لمقاولت اأعمال الهند�ضة المدنية 
)الكتاب الأحمر(، اإعداد مكتب ال�ضلقاني للا�ضت�ضارات القانونية والمحاماة، ط 3، 1998، �ص 12 ، ولمزيد من البيان حول عقود 

الفيديك اأنظر في هذا ال�ضدد: محمد محمد بدران، عقد الإن�ضاءات في القانون الم�ضري، درا�ضة في الم�ضكلات العملية لعقود 
التحاد الدولي للمهند�ضين ال�ضت�ضاريين، دار النه�ضة العربية، 2001، �ص 5 وما بعدها ، محمد �ضعد خليفة، عقد ال�ضت�ضارة 

الهند�ضة في مجال الت�ضييد والبناء، درا�ضة في �ضوء عقد الفيديك، دار النه�ضة العربية، 2004، �ص 87 وما يليها ، جمال الدين 
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غير اأنه يمكننا تعريف المقاول – ويُ�ضمى كـذلـك المنفّذ – من مجمل الن�ضو�ص القانونية المنظمة 
للتزاماته في القانون المدني ومن اجتهادات الفقه باأنه: "كـل �ضخ�ص طبيعي اأو معنوي يرتبط بعقد 
مقاولة مع رب العمل، يتعهد بمقت�ضاه بت�ضييد اأو بتنفيذ بناء اأو من�ضاة ثابتة اأخرى وفقـا للت�ضاميم 

والـنمـاذج والر�ضوم المعدة من قبل مهند�ص معماري معتمد من قبل الدولة" )1(.
بتنفيذ  اأو  الثابتة الأخرى  المباني والمن�ضاآت  اإقامة  اإليه بمهمة  يُعهد  الذي  المقاول هو  فاإن  وبالتالي 
الت�ضميم الهند�ضي الذي ي�ضعه المهند�ص المعماري بح�ضب الأ�ضل، وي�ضتوي اأن يكون �ضخ�ضاً طبيعياً 

اأو اعتبارياً )�ضركة مقاولت( )2(. 
وحتى يخ�ضع المقاول لأحكام ال�ضمان الع�ضري ي�ضتوي اأن يكون هو من قدّم مواد البناء من عنده، 
اأو يكون الذي قدّم تلك المواد هو رب العمل، ففي الحالتين يلتزم المقاول بال�ضمان الع�ضري وتقوم 

م�ضئوليته المفتر�ضة عن اأي خلل يظهر بالبناء فيما بعد بقوة القانون )3(. 
كذلك ي�ضتوي – حتى يلتزم المقاول بال�ضمان الع�ضري – اأن يكون رب العمل قد عهد باإقامة المباني 
مثلًا  فيوكل  واحدة؛  دفعة  مقاولين  عدة  اإلى  المهمة  هذه  اأ�ضند  اأم  واحد،  مقاول  اإلى  المن�ضاآت  اأو 
اإلى مقاول بمهمة و�ضع الأ�ضا�ص وت�ضييد الأ�ضقف والحوائط، ويُ�ضند اإلى مقاول ثانٍ مهمة اأعمال 
باأعمال  واإلى خام�ص  ال�ضرف،  باأعمال  رابع  واإلى  الكهرباء،  باأعمال  ثالث  اإلى  ويعهد  الأر�ضيات، 
النجارة ... اإلخ. فكل من هوؤلء يعتبرون مقاوليين في حدود الأعمال التي يقومون بها، ويكون كل 

منهم ملتزماً بال�ضمان ب�ضاأن اأعمال البناء التي قام بها ب�ضفة خا�ضة. 
اأن: »1- ل يكون  المقاول بن�ضها على  القطري م�ضئولية  القانون المدني  المادة 713 من  بيّنت  وقد 
و�ضع  في  الخطاأ  من  تاأتي  التي  العيوب  دون  التنفيذ  في  تقع  التي  العيوب  عن  اإل  م�ضئولً  المقاول 

اأحمد ن�ضار ومحمد ماجد خلو�ضي، عقود التحاد الدولي للمهند�ضين ال�ضت�ضاريين، ط 2002، النا�ضر غير معلوم، �ص 3 وما 
بعدها،

1   اأنظر لهذا المعنى: محمد �ضكري �ضرور، م�ضئولية مهند�ضي ومقاولي البناء، ال�ضابق، �ص 48 ، فتيحة قرة، اأحكام عقد المقاولة، 
من�ضاة المعارف، الإ�ضكندرية، 1992، �ص 25 ، ومن الفقه الفرن�ضي اأنظر اأي�ضاً:

A. caston، garantie décennale et responsabilité de droit commun، préc.، p. 539 et s.

2  - اإبراهيم �ضيد اأحمد، م�ضئولية المهند�ص والمقاول عن عيوب البناء فقهاً وق�ضاءً، المرجع ال�ضابق، �ص 86. 
3  - في هذا المعنى اأنظر ب�ضفة خا�ضة: محمد لبيب �ضنب، الوجيز في �ضرح اأحكام عقد المقاولة، دار النه�ضة العربية، 

1962، �ص 11، هام�ص )1( ، وفي المعنى نف�ضه: محمد عبد الرحيم عنبر، الوجيز في عقد المقاولة والتوكيلات التجارية، ط 2، 
القاهرة 1987، النا�ضر غير معروف، �ص 8 وما بعدها، وب�ضفة خا�ضة �ص 245 وما يليها ، نا�ضر اأحمد اإبراهيم الن�ضوي، اأحكام 
�ضلامي، درا�ضة مقارنة، دار الجامعة الجديدة للن�ضر، الإ�ضكندرية، 2005، �ص 92 وما يليها ، �ضمير  �ضت�ضناع في الفقه الإ عقد الإ

عبد ال�ضميع الأودن، م�ضئولية المهند�ص ال�ضت�ضاري والمقاول في مجال العقود المدنية وعقد ت�ضليم المفتاح، من�ضاأة المعارف، دون �ضنة 
ن�ضر، �ص 21 وما يليها ، ومن الفقه الفرن�ضي اأنظر اأي�ضاً:

R. saint-alary، droit de la construction، 8e éd.، puf، 2006، p. 289 & e. gavin-milan-osterlynck، pour une durée décen-
nale de la responsabilité du constructeur، rdi 2006، p. 259 et s.
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يكون  ومع ذلك  ال�ضنعة. 2-  اأ�ضول  العيوب مما ل يخفى عليه ح�ضب  تكن هذه  ما لم  الت�ضميم 
المقاول م�ضئولً عن العيوب التي ترجع اإلى الت�ضميم، اإذا كان المهند�ص الذي و�ضع الت�ضميم تابعاً 

له«.
فمن العدل بمكان األ يُ�ضاأل المقاول عن العيوب التي تظهر في الت�ضميم؛ لأنه لي�ص من مهام عمله، 
المن�ضاآة  اأو  البناء  ت�ضييد  اأو  الت�ضميم  تنفيذ  اأ�ضا�ضاً بمهمة  ي�ضطلع   - القول  �ضبق  كما   - فالمقاول 

الثابتة، في حين اأن مهمة و�ضع الت�ضميم تقع على عاتق المهند�ص المعماري كما �ضيبين بعد قليل. 
اإلى  ترجع  التي  بالعيوب  المقاول  واألزم  البديهية  القاعدة  هذه  على  ا�ضتدرك  قد  الم�ضرع  اأن  غير 
الت�ضميم اإذا كان المهند�ص الذي و�ضع الت�ضميم تابعاً له، اأي يعمل تحت اإدارته واإ�ضرافه. و�ضوف 
فهو  للمقاول،  تابعاً  كان  اإذا  الأخير  اأن  المعماري  المهند�ص  لمهام  درا�ضتنا  خلال  من  لحقاً  نرى 
العمل  رب  بين  يكون مبرماً  هنا  المقاولة  عقد  لأن  نظراً  عقدية،  اأية علاقة  العمل  برب  تربطه  ل 
والمقاول مبا�ضرة، اأما المهند�ص فهو يرتبط بالمقاول بعقد عمل ولي�ص مقاولة. ولذلك فاإننا نرى - مع 
غالبية الفقه )1( - اأن المقاول هو من يخ�ضع وحده في هذه الحال لأحكام ال�ضمان الع�ضري ولي�ص 
المهند�ص الذي و�ضع الت�ضميم. وينطبق نف�ص الحكم ال�ضابق على معاوني المقاول الذين ي�ضاعدونه 
في عملية الت�ضييد اأو البناء، فيُ�ضاأل المقاول عن اأعمال هوؤلء الأخيرين ويلتزم ب�ضمان هذه الأعمال 
وفقاً لأحكام ال�ضمان الع�ضري وحده كما لو كان هو الذي قام بها بالفعل، وحتى لو كان معاونوه ل 

يعتبرون من اأتباعه بالمعنى الدقيق وفقاً لم�ضئولية المتبوع عن اأعمال تابعيه. 
القانون  ظل  في  الـع�ضـري  الـ�ضمان  لأحكام  وفقا  الباطن  من  الـمقاول  يُ�ضاأل  فلا  ذلك  على  وبناءً 
القطري كما هو ال�ضاأن في ظل القانون الم�ضري؛ ذلك - ومن ناحية اأولى - لـعـدم وجود اأية رابطة 
قواعد  اأ�ضا�ص  على  الأ�ضلي  الـمقاول  اتجاه  م�ضئوليته  تقوم  واإنما  العمل،  رب  وبين  بينه  عقدية 
الم�ضئولية العقدية العادية وفقاً للقواعد العامة لـقيام رابطة عقدية بينهما تتمثل  في عقـد الـمقاولــة 
من الباطن. ومن ناحية اأخرى فاإنه ل ي�ضتطيع الـمقاول الأ�ضلي الرجوع على الـمقاول من الباطن 
اأ�ضول البناء  وفقا لأحكام الـ�ضمان الع�ضري لأن تلك الأحكام مقررة اأ�ضلًا لحماية طائفة تجهل 
الباطن، فكلاهما  الـمقاول من  الأ�ضلي مع  الـمقاول  فـي علاقة  يتوافر  الـمعمار، وهذا ما ل  وفن 
مهني خبير في مجال البناء والت�ضييد، فلا يوجد اإذن مقت�ضى لتطبيق قواعد خا�ضة م�ضددة فيما 
بينهما )2(. وهذا ما قننه الم�ضرع القطري بالفقرة الـثالـثة من الـمادة 711 من القانون المدني حين 

1 - من هذا الراأي على �ضبيل المثال ل الح�ضر: ال�ضنهوري، الو�ضيط، ال�ضابق، �ص 110 ، محمد كامل مر�ضي، �ضرح القانون المدني 
الجديد، العقود الم�ضماة، عقد العمل وعقد المقاولة والتزام المرافق العامة، ج 4، ط 1، دار الن�ضر للجامعات الم�ضرية، القاهرة 

1953، �ص 509 ، ومن الفقه الفرن�ضي:
ch. aubry et ch.-f. rau، droit civil français، t. v، 6e éd.، par p. esmien، op. cit.، p. 414 & e. gavin-milan-oosterlynck، 
pour une durée décennale de la responsabilité du constructeur، préc.، p. 266 et s. 

2   اأنظر ب�ضفة خا�ضة: ال�ضنهوري، الو�ضيط، ج 7، ال�ضابق، �ص 110 ، محمد لبيب �ضنب، الوجيز في �ضرح اأحكام عقد المقاولة، 
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حين ن�ضت على اأنه: »ول ت�ضري اأحكام هذه المادة على ما قد يكون للمقاول من حق الرجوع على 
المقاولين من الباطن«.

الفرن�ضي بموجب المادة  اأخ�ضع الم�ضرع  – فقد  القانونين القطري والم�ضري  – وعلى خلاف  لكن 
– كل م�ضيّد لأحكام ال�ضمان الع�ضري، اأي حتى ولو كان  – وح�ضناً فعل  1792من التقنين المدني 
الم�ضيّد مقاولً فرعياً اأو من الباطن. بل اإنه قد ذهب اإلى اأبعد من ذلك حين اأخ�ضع منتجي و�ضانعي 
مواد البناء لأحكام ال�ضمان الع�ضري نظراً لأنهم اأول م�ضئولين عن ال�ضرر اأو الخلل الذي قد ي�ضيب 

البناء اأو المن�ضاأ الثابت.
الع�ضري هو المقاول نف�ضه الذي تعاقد مع رب  ال�ضمان  القول، فاإن الذي يخ�ضع لأحكام  خلا�ضة 
العمل ولي�ص المهند�ص المعماري الذي و�ضع ت�ضميم البناء، ولي�ص معاوني المقاول اأو م�ضاعديه الذين 

ي�ضتخدمهم الأخير في تنفيذ اأعمال الت�ضييد.
L’architecte 2( المهند�س المعماري(

المهند�ص  اإلى  اآنفاً  المذكور  المدني  القانون  من   711 الـمادة  اأحكام  �ضمن  القطري  الم�ضرع  اأ�ضار 
الـمعماري باعتباره اأحد اأ�ضخا�ص المدينين باللتزام بالـ�ضمان الـع�ضري )1(. 

ولم يرد اأي�ضاً تعريف وا�ضح للمهند�ص المعماري في �ضلب الن�ضو�ص المنظمة لعقد المقاولة في القانون 
المدني القطري، غير اأن المادة الأولى من القانون رقم 19 ل�ضنة 2005 الخا�ص بتنظيم مزاولة المهن 
الهند�ضية - والمعدل بمقت�ضى القانون رقم 2 ل�ضنة 2014 - قد عرّفت الأعمال اأو المهن الهند�ضية 

المرجع ال�ضابق، �ص 124 ، وفي المعنى نف�ضه: محمد ناجي ياقوت، م�ضئولية المعماريين بعد تمام الأعمال وت�ضلمها مقبولة من رب 
العمل، درا�ضة مقارنة في القانونين الم�ضري والفرن�ضي، من�ضاأة المعارف، الإ�ضكندرية، غير معلوم �ضنة الن�ضر، �ص 47 وما يليها ، 

ومن الفقه الفرن�ضي راجع اأي�ضاً:
h.، l. et j. mazeaud، leçons de droit civil، op. cit.، p. 1129 & contra، g. baudry-lacantinerie et a. wahl، traité théorique 
et pratique de droit civil، du contrat de louage، t. ii، op. cit.، p. 1094 & pour les applications jurisprudentielles v. 
uniquement، cass. 3e ch. civ.، 1971، bull. civ.، iii، n° 450 & cass. 3e civ.، 2 oct. 1979، jcp 1979، iv.، p. 460 & cass.، ass. 
plén،
12 juill.، 1991، bull. civ.، n° 5.

1واأنظر اأي�ضاً للاإ�ضارة اإلى المهند�ص المعماري في المادة 651 من التقنين المدني الم�ضري، ولمزيد من البيان حول المهند�ضيين 
المعماريين باعتبارهم مدينين باللتزام بال�ضمان الع�ضري في ظل القانون الم�ضري راجع ب�ضفة خا�ضة: فتحي غيث، قانون 

المهند�ص، دار المعرفة، القاهرة، 1960، �ص 34 وما بعدها ، عبد الرزاق ح�ضين يا�ضين، الم�ضئولية الخا�ضة بالمهند�ص المعماري 
ومقاول البناء، �ضروطها ونطاق تطبيقها وال�ضمانات الم�ضتحدثة فيها، درا�ضة مقارنة في القانون المدني، ط 1، كلية الحقوق جامعة 

اأ�ضيوط، 1987، �ص 11 وما بعدها ، ومن الفقه الفرن�ضي اأنظر اأي�ضاً:
a. guettard، les honoraires d’architectes، litec 1963، p. 56 et s. & g. liet-veaux، la profession d’architecte، éd. ch. 
massin، 1963، p. 112 et s. & b. boubli، la responsabilité et l’assurance des architectes، entrepreneurs et autres 
constructeurs، 3e éd.، journ.، 1987، n° 110 & a. caston، la responsabilité des constructeurs، 3e éd.، éd. du moniteur، 
1989، p. 213 & r. saint-alary et c. saint-alary houin، droit de la construction، 4e éd.، mémento dalloz، 1994، n° 
234 et s. & g. liet-veaux et thuillier، droit de la construction، 11e éd.، 2000، litec، p. 79 et s. & m. huet، le droit de 
l’architecture، 3e éd.، economica، 2001، p. 25 et s.
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بقولها: »الأن�ضطة الهند�ضية التي يمار�ضها الموؤهلون في �ضعب وفروع تخ�ض�ضات الهند�ضة المعمارية 
الهند�ضية  المجالت  والتعدين وغيرها من  والمناجم  والكيميائية  والميكانيكية  والكهربائية  والمدنية 

المختلفة«.
والت�ضييد يمكن  البناء  اأدواراً محددة في عملية  المعماري  المهند�ص  اأن يمار�ص  العمل على  ويجرى 

اإجمالها فيما يلي: 
المهند�ص  بها  يقوم  اأن  يمكن  التي  الأعمال  تنق�ضم  والمقاي�ضة:  الهند�ضي  الت�ضميم  و�ضع  عملية 
المعماري اإلى نوعين من الأعمال: اأعمال مادية وياأتي في مقدمتها عملية و�ضع الت�ضميم والر�ضوم 
المقاي�ضات  وعمل  جديدة،  اأعمال  اإ�ضافة  اأو  الت�ضميم،  على  تعديلات  اإدخال  اأو   ،plan الهند�ضية 
اللازمة للتنفيذ devis )1(. وت�ضرفات قانونية، مثل التوقيع على الت�ضميم الهند�ضي بعد النتهاء 
منه، اأو عقد �ضفقات لح�ضاب رب العمل ك�ضراء مواد البناء مثلًا، والتفاو�ص مع المقاول، واإقرار 
الح�ضاب النهائي، ودفع م�ضتحقات المقاول التي يلتزم بها رب العمل، وت�ضلم البناء اأو الأعمال من 

المقاول �ضواءً على اأجزاء اأو دفعة واحدة )2(. 
ومن ثم فاإن العقد الذي يبرمه المهند�ص المعماري مع رب العمل يقع على خليط من الأعمال المادية 
والت�ضرفات القانونية، وقد ا�ضتقر الراأي الغالب في الفقه والق�ضاء حالياً )3( على تطبيق اأحكام 

1   ويبدو الفارق بين الت�ضميم والمقاي�ضة في اأن الت�ضميم هو الذي يجرى على اأ�ضا�ضه تنفيذ العمل وهو من �ضنع المهند�ص 
المعماري، بينما المقاي�ضة هي بيان مف�ضل للاأعمال الواجب القيام بها، والمواد الواجب ا�ضتخدامها في هذه الأعمال، والأجرة 

الواجب دفعها عن كل عمل، واأ�ضعار المواد التي ت�ضتخدم، وهي غالباً من و�ضع المقاول. ولي�ص من ال�ضروري اأن ينف�ضل الت�ضميم 
عن المقاي�ضة، بل يجوز اأن يت�ضمن عقد المقاولة ذاته الت�ضاميم والمقاي�ضات، بل ويمكن اأن ي�ضتمل العقد على بيان الأعمال المطلوب 
تاأديتها بيانًا كافيًا يغنى عن الت�ضميم، وعلى الأجر الواجب دفعه فلا تكون هناك حاجة لمقاي�ضة منف�ضلة: راجع في هذا ال�ضدد: 

ال�ضنهوري، الو�ضيط، ال�ضابق، �ص 33 وما بعدها.
2   في لزوم توقيع المهند�ص المعماري على الت�ضاميم حتى يكون م�ضئولً م�ضئولية كاملة عنها اأنظر في هذا ال�ضدد: محمد �ضكري 

�ضرور، م�ضئولية مهند�ضي ومقاولي البناء، ال�ضابق، �ص 45.
3   من هذا الراأي على �ضبيل المثال ل الح�ضر: ا�ضماعيل غانم، عقد العمل، مرجع �ضابق، �ص 116 ، محمد لبيب �ضنب، الوجيز، 

ال�ضابق، �ص 33 وما يليها ، وراجع للتفرقة بين المقاولة والوكالة موؤلفنا في "التعاقد مع النف�ص، درا�ضة مقارنة"، دار النه�ضة 
العربية 2015، �ص 21 وما بعدها ، ومن التطبيقات الق�ضائية القطرية في هذا ال�ضدد: ا�ضتئناف قطري، جل�ضة 6 مايو 1993، 

الطعن رقم 45، ل�ضنة 1992 ق�ضائية، �ص 422 ، واأنظر اأي�ضاً:
ch. aubry et ch.-f. rau، droit civil français، t. v، 6e éd.، par p. esmien، op. cit.، p. 400، note 1 )3( & planiol m.، ripert 
g. et a. rouast، traité pratique de droit civil français، t. xi، op. cit.، p. 144 & j. delvaux، droits et obligations des 
architects، op. cit.، p. 11 et s.

ومن الجدير بالذكر اأن محكمة النق�ص الم�ضرية قد بيّنت الفارق بين عقد المقاولة وعقد الوكالة في العديد من اأحكامها فق�ضت في 
اإحداها بما ن�ضه: » واإذ كان يبين مما تم الإتفاق عليه فى العقدين - مو�ضوع الدعويين الأ�ضلية و الفرعية - اأن الطرفين قد اأفرغا 

فيهما جميع عنا�ضر عقد المقاولة، اإذ وقع الترا�ضي بينهما على ال�ضئ المطلوب من المطعون عليه �ضنعه، وهو اإقامة المبنى والأجر 
الذي تعهد به الطاعنان بو�ضفهما رب عمل، ولم يرد باأي منهما ما يدل على قيام المطعون عليه بالعمل تحت اإ�ضراف الطاعنين، 
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ثم  ومن  القانونية.  الت�ضرفات  على  الوكالة  اأحكام  وتطبيق  المادية،  بالأعمال  يتعلق  فيما  المقاولة 
الت�ضرفات  في  اأما  مقاولة،  العقد  باعتبار  المادية  الأعمال  في  ولح�ضابه  با�ضمه  المهند�ص  فيتعاقد 
القانونية فيعد المهند�ص نائبًا فيها عن رب العمل وت�ضرى اأحكام الوكالة عليها. وعلى ذلك، فلي�ص 
هناك مايمنع من اعتبار ال�ضخ�ص الذي يقوم باأعمال الهند�ضة المعمارية مقاولً بالن�ضبة للاأعمال 
عمال القانونية في التعاقد مع المقاوليين  المادية في و�ضع المخطط الهند�ضي، ووكـيلًا بالـن�ضبة لـلاأ
نطاقه  في  كـل  والوكالة  المقاولة  عقدي  اأحكام  تطبيق  بحيث  العمل،  رب  لح�ضاب  �ضفقات  واإبرام 

الـخا�ص )1(. 
عمال الـتي يقوم بها المهند�ص المعماري بحيث يتعذر التمييز في �ضاأنها بين نطاق  اأما اإذا اختلطت الأ
كـل عمل منها، يتم تكييف العقد في هذه الـحالـة تكييفاً موحداً وفقا لـل�ضفة الـغالـبة، فيعتبر العقد 

وكـالـة اإذا كانت الـغلبة للعمل القانوني، ومقاولة اإذا كـان الـن�ضاط الـمادي هو الـغالـب )2(.

اأو بو�ضفه تابعاً لهما اأو نائباً عنهما وكان ما تعهد المطعون عليه بالقيام به في كلا العقدين لم يتجاوز العمل المادي )...( واإذ 
خالف الحكم المطعون فيه هذا النظر، وكيف العقدين باأنهما عقدا وكالة، و اأقام ق�ضاءه فى الدعويين الأ�ضلية و الفرعية على هذا 
الأ�ضا�ص، فاإنه يكون قد خالف القانون واأخطاأ فى تطبيقه«، نق�ص مدني م�ضري، جل�ضة 9 مار�ص 1972، في الطعن رقم 143، ل�ضنة 

37 ق�ضائية، مكتب فني �ص 23، �ص 376. وق�ضت محكمة النق�ص الم�ضرية في هذا ال�ضدد اأي�ضاً باأن: » الم�ضتفاد من ذلك وعلى 
ما جاء بالمذكرة الإي�ضاحية للقانون المدنى فى هذا الخ�ضو�ص - اأن الم�ضرع اأراد تنظيم عقد المقاولة لتلائم قواعده التطور الذى 
و�ضلت اإليه اأعمال المقاولت فى �ضورها المختلفة، واأنه اإنما اأورد القواعد المتعلقة بالمهند�ص المعمارى ليعتبر عمله بو�ضع الت�ضميم 

والمقاي�ضة ومراقبة التنفيذ من نوع الأعمال المادية للمقاولت يندرج فى �ضورها، واأن اختلاط ناحية الفكر بهذه الأعمال ل يمنع 
من اإعتبارها من قبيل الأعمال المادية ل من قبيل الت�ضرفات القانونية فلا يتغير بذلك و�ضف العقد من المقاولة اإلى الوكالة مما 
يوجب تطبيق اأحكام المقاولة عليه«، نق�ضي مدني، 16 مايو 1967، الطعن رقم 3220، �ص 33، مكتب فني 18، �ص 1005 ، واأنظر 

لذات المعنى: نق�ص مدني، جل�ضة 9 مار�ص 1972، الطعن رقم 3410، ل�ضنة 37، مكتب فني 23، �ص 376 ، وقرب: تمييز مدني 
قطري، جل�ضة 19 يونيو 2007، الطعن رقم 19 ل�ضنة 2007، �ص 233.

1وتن�ص المادة 716 من القانون المدني القطري – المقابلة للمادة 699 من القانون المدني الم�ضري – علـى اأنه: »الوكالة عقد يلتزم 
الوكيل بمقت�ضاه باأن يقوم بعمل قانوني لح�ضاب الموكل«. وعليه يتفق عقد الـمقاولة مع عقد الـوكـالـة Contrat de mandat في اأن 

محل التزام المدين في كـل منهما هو الـقيام بعمل لـح�ضاب الدائن، ولـكـن يختلف العقدان في اأمرين اأحدهما مو�ضوعي والآخر 
�ضخ�ضي؛ اأما الجانب المو�ضوعي فيتمثل في طبيعة العمل الـذي تم العقد من اأجله، فبينما يكون عملًا مادياً فـي عقد الـمقاولة، 
يكون قانونياً - بح�ضب الأ�ضل - في عقد الـوكـالـة. واأما المميّز ال�ضخ�ضي بين العقدين فهو يظهر في قيام الـ�ضفة الـتمثيلية بين 

الـموكــل ووكـيلـه وانعدامها بين الـمقاول ورب العمل؛ حيث يوؤدي الوكيل عمله با�ضم ولح�ضاب الـموكــل، بحيث ت�ضاف نتائج 
الت�ضرفات القانونية الـتي يبرمها من حقوق والتزامات اإلى الـموكـل كـما لـو كـان هـو الذي عقـدها مبا�ضرة، في حين اأن الـمقاول 
يعمل با�ضمه ولح�ضابه الـخا�ص، فهو ل يمثل رب العمل اأو ينوب عنه، ومن ثم فاإن نتائج الأعمال التي يوؤديها المقاول اإنما تُ�ضاف 

اإلى ذمته ال�ضخ�ضية ولي�ص ذمة رب العمل.
2    اأنظر في هذا المعنى من الفقه الم�ضري: ال�ضنهوري، الو�ضيط، المرجع ال�ضابق، �ص 14 وما يليها ، واأنظر اأي�ضاً من الفقه 

الفرن�ضي في هذا ال�ضدد:
b. boubli، »contrat d’entreprise«، préc.، n° 24، p. 8 et s.
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عملية الرقابة على التنفيذ واإدارة الأعمال: جرى العرف في مقاولت البناء على اأن المهند�ص هو في 
الغالب من يقوم بعملية الرقابة والإ�ضراف على التنفيذ في حالة واحدة فقط هي حالة ما اإذا عهد 
رب العمل - وبمح�ص اإرادته واختياره - اإليه بالرقابة على التنفيذ بالإ�ضافة اإلى و�ضع الت�ضميم 

والر�ضومات الهند�ضية.
لكن الم�ضرع القطري قد خرج على هذا العرف بالن�ص على جعل هذه العملية اإجبارية ولزمة لعملية 
البناء، واألزم المرخ�ص له بالبناء - اأي رب العمل - ب�ضرورة اللجوء اإلى مكتب ا�ضت�ضارات هند�ضية 
للاإ�ضراف على عملية التنفيذ، فن�ضت المادة العا�ضرة من القانون الخا�ص بتنظيم المباني ال�ضابق 
الأعمال  هذه  تنفيذ  على  بالإ�ضراف  يعهد  واأن  له...  المرخ�ص  على  »يجب  اأنه:  على  اإليه  الإ�ضارة 
المخت�ضة  البلدية  يبلغ  واأن  الدولة،  في  المهنة  بمزاولة  له  مرخ�ص  هند�ضية  ا�ضت�ضارات  مكتب  اإلى 
با�ضم وعنوان �ضركة المقاولت ومكتب ال�ضت�ضارات اللذين اختارهم. ويجب على مكتب ال�ضت�ضارات 
التي  والبيانات  والر�ضومات  للمخططات  بها، قد تم طبقاً  الأعمال المرخ�ص  تنفيذ  اأن  التاأكد من 
منح على اأ�ضا�ضها الترخي�ص وكذلك الموا�ضفات والمعايير المعتمدة لدى الدولة، واأن يخطر البلدية 
المخت�ضة كتابة في حالة تركه الإ�ضراف على التنفيذ، وعلى المرخ�ص له في هذه الحالة وقف تنفيذ 

الأعمال لحين اإ�ضناد الإ�ضراف على التنفيذ لمكتب ا�ضت�ضارات اآخر«. 
والإ�ضراف اأو الرقابة على التنفيذ يقت�ضي من المهند�ص القيام بدور المدير اأو الم�ضرف التنفيذي اإن 
�ضح هذا التعبير، فهو يقوم بعملية الإ�ضراف على التنفيذ والإدارة في نف�ص الوقت. ويمكن القول 
عمـال والتن�ضيق بين المقاولين  ب�ضفة عامة اأن عملية الإ�ضراف على التنفيذ ت�ضلتزم عملية اإدارة الأ

اإذا تعددو، بل وت�ضتغرق العملية الأولى الثانية.
عملية التنفيذ: وهذه العملية تقع في الأ�ضل على عاتق المقاول ولي�ص على المهند�ص المعماري كما �ضبق 
واأن قدمنا، اأما اإذا تعاقد رب العمل مع مهند�ص معماري مبا�ضرة لو�ضع الت�ضميم وتنفيذ العمل معاً 
- وهو اأمر �ضعب ت�ضوره في ظل المادة العا�ضرة من القانون القطري رقم 4 ل�ضنة 1985 التي �ضياأتي 
ذكرها حالً - فاإن المهند�ص المعماري يقوم في هذه الحالة بمهمة �ضاملة ويلتزم بالقيام بعملين في 
الوقت نف�ضه ولي�ص عمل واحد: عمل كمهند�ص معماري ي�ضطلع اأ�ضا�ضاً بو�ضع الت�ضميم والر�ضومات 
والمقاي�ضة، وعمل اآخر كمقاول يقوم بتنفيذ البناء وفقاً للت�ضميم والر�ضومات التي و�ضعها بنف�ضه. 
وفي كل الأحوال فاإن الم�ضرع لم يفرق في المعاملة بين المهند�ص المعماري والمقاول من حيث الأحكام 
القانونية، واعتبر العقد المبرم بينهما وبين رب العمل من قبيل المقاولت كما �ضبق واأن قدمنا وطبق 

عليهما اأحكام ال�ضمان الع�ضري )1(. 

1 - راجع لهذا المعنى: محمد لبيب �ضنب، الوجيز في �ضرح اأحكام عقد المقاولة، المرجع ال�ضابق، �ص 38 ، وفي المعنى نف�ضه: محمد 
ناجي ياقوت، م�ضئولية المعماريين بعد تمام الأعمال وت�ضلمها مقبولة من رب العمل، مرجع �ضابق، �ص 51 وما يليها ، ومن الفقه 

الفرن�ضي اأنظر اأي�ضاً:
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بيد اأن الم�ضرع القطري قد واجه حالة اأخرى يقوم فيها المهند�ص بتنفيذ الأعمال بنف�ضه لكن تحت 
بتنظيم  ل�ضنة 1985 والخا�ص   4 القانون رقم  العا�ضرة من  المادة  واإ�ضراف مقاول، فن�ضت  اإدارة 
المباني في فقرتها الأولى على اأنه: »يجب على المرخ�ص له - اأي المرخ�ص له في البناء - اأن يعهد 
بتنفيذ الأعمال المرخ�ص بها اإلى �ضركة مقاولت لديها مهند�ص تنفيذ مرخ�ص له بمزاولة المهنة 

في الدولة...«.
هنا يختلف و�ضع المهند�ص المعماري تماماً، حيث اأنه اإذا األزم الم�ضرع على هذا النحو المقاول نف�ضه 
بتوفير مهند�ص معماري للتنفيذ اأو للاإ�ضراف على هذا التنفيذ، فلا �ضك في اأن عقد المقاولة هنا 
هذه  بعمله في  يقوم  فهو  المهند�ص  اأما  المقاولت،  �ضركة  اأي  والمقاول،  العمل  رب  بين  يكون مبرماً 
الحالة تحت اإدارة واإ�ضراف المقاول الذي يعمل لديه، ومن ثم فاإن العقد الذي يربطه بالمقاول هنا 
هو عقد عمل ولي�ص مقاولة، كما اأنه ل يرتبط في هذه الحال مع رب العمل باأية علاقة عقدية، الأمر 
الذي يدفعنا اإلى الت�ضاوؤل عن مدى انطباق اأحكام ال�ضمان الع�ضري على مهند�ص التنفيذ في هذه 

الحالة في ظل القانون القطري! )1(.
الـمهنـد�ص  على  تفر�ص  قطر  في  الهند�ضية  وال�ضت�ضارات  المعمارية  الهند�ضة  مهنة  وممار�ضة 
الـمعمـاري اأو مكتب ال�ضت�ضارات الهند�ضية اأن يكون معتمداً لدى الجهات الإدارية في الدولة، اأي اأن 
يكون م�ضجلًا في �ضجل خا�ص بالمهند�ضين ومكاتب ال�ضت�ضارات الهند�ضية. وهذا ما ا�ضترطه الم�ضرع 
القطري �ضراحةً في المادة ال�ضابعة من القانون رقم 19 ل�ضنة 2005 الخا�ص بتنظيم مزاولة مهنة 
الهند�ضة المعمارية بقوله: »ل يجوز مزاولة اأي من المهن الهند�ضية اإل بعد القيد ب�ضجل المهند�ضين، ول 
يجوز مزاولة ال�ضت�ضارات الهند�ضية اإل بعد القيد في �ضجل مكاتب ال�ضت�ضارات الهند�ضية المحلية اأو 
العالمية«، كما اأكدت على المعنى نف�ضه المادة الثالثة من ذات القانون حين حددت اخت�ضا�ضات لجنة 

ch. beudant، cours de droit civil français، contrat d’entreprise par rené rodiere، t. xii، 2e éd.، paris، rousseau، 1947، p. 
202 & & j.-p. karila، responsabilités des constructeurs et assurance construction : la réforme du 8 juin 2005، préc.، 
p. 2246 et s.

1   كما اأن الفقه على اإجماعه اأي�ضاً - وكما �ضنرى عما قليل بالمتن - على اأنه اإذا كان من يقوم بتنفيذ العمل اأو ت�ضييد البناء: 
»يخ�ضع لإ�ضراف رب العمل وتوجيهه، فلي�ص العقد مقاولة بل هو عقد عمل، ول يترتب عليه �ضمان عقد المقاولة بل التزامات 

العامل في عقد العمل«، ال�ضنهوري، الو�ضيط، ال�ضابق، �ص 108 ، محمد لبيب �ضنب، الوجيز في �ضرح اأحكام عقد المقاولة، المرجع 
ال�ضابق، �ص 123 ، ومن الفقه الفرن�ضي:

a. colin et h. capitant، cours élémentaire de droit civil français، tome deuxième، t. ii.، paris، dalloz، 1919-1920، p. 
845 & ch. aubry et ch.-f. rau، droit civil français، t. v، 6e éd.، par p. esmien، op. cit.، p. 414 & m. planiol، g. ripert et a. 
rouast، traité pratique de droit civil français، t. xi، op. cit.، p. 195.

وقد اأكدت محكمة النق�ص الم�ضرية هذا التجاه الفقهي من قبل فق�ضت بما ن�ضه: »المقاول الذى يعمل باإ�ضراف رب العمل ل ي�ضاأل 
عن تهدم البناء اأو عن العيوب التى يترتب عليها تهديد متانة البناء و �ضلامته اإذا كان ذلك نا�ضئاً عن الخطاأ فى الت�ضميم الذى 
و�ضعه رب العمل، ما لم يكن المقاول على علم بهذا الخطاأ واأقره اأو كان ذلك الخطاأ من الو�ضوح بحيث ل يخفى اأمره على المقاول 

المجرب «، نق�ص مدني، 12 يونيو 1989، الطعن رقم 3440، ل�ضنة 51، مكتب فني 40، �ص 573.
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ال�ضت�ضارات  ومكاتب  المهند�ضين  وقيد  بقبول  اللجنة،  »تخت�ص  اأنه:  المهند�ضين فن�ضت على  قبول 
الهند�ضية« )1(، وهو اأي�ضاً ما ق�ضده الم�ضرع بالمادة العا�ضرة من القانون رقم 4 ل�ضنة 1985 ب�ضاأن 
تنظيم المباني والتي ن�ضت على ما يلي: »يجب على المرخ�ص له - اأي المرخ�ص له في البناء وهو رب 
العمل - اأن يعهد بتنفيذ الأعمال المرخ�ص بها اإلى �ضركة مقاولت لديها مهند�ص تنفيذ مرخ�ص 
له بمزاولة المهنة في الدولة، واأن يعهد بالإ�ضراف على تنفيذ هذه الأعمال اإلى مكتب ا�ضت�ضارات 
�ضركة  وعنوان  با�ضم  المخت�ضة  البلدية  يبلغ  واأن  الدولة،  في  المهنة  بمزاولة  له  مرخ�ص  هند�ضية 

المقاولت ومكتب ال�ضت�ضارات اللذين اختارهما«.
ومما �ضبق يمكن القول اأن المهند�ص الـمعماري الـمخاطب باأحكام الـ�ضمان الـع�ضـري في الت�ضريع 
القطري هو: "ذلـك ال�ضخ�ص الحائز على �ضهادة مهند�ص معماري معترف بها من قبل الـدولـة، 
لإقامة  والـنماذج  والر�ضوم  الت�ضميم  بو�ضع  اإلـيـه  ويُعهد  المعماريين،  المهند�ضين  �ضجل  في  ومقيّد 

المباني والـمن�ضاآت، وقد يُعهد اإلـيه بالإ�ضراف على العمل واإدارته".
علـى  الـح�ضول  �ضرورة  باأن  القول  اإلى  ذهبوا  قد   )2( الـفقه  في  كبيراً  جانباً  هناك  اأن  غير 
الـموؤهـل الـعلمـي الـلازم يعتبر من باب التنظيم الـمهني حتى ي�ضمح للفرد بحمل لـقب "المهند�ص 
الـمعمـاري"، اأما في �ضاأن تطبيق اأحكام ال�ضمان الع�ضري، فلا عبرة بالح�ضول على موؤهل درا�ضي 
فنـي في هند�ضة الـمعمار، بل يكفي لتطبيق اأحكام الـ�ضمان الع�ضري قيام ال�ضخ�ص بمهام المهند�ص 
الـمعماري من و�ضع الت�ضميم والر�ضومات وتعيين البعاد وخلافة مما يدخل  فـي الـمهمـة الأ�ضلية 

للمهند�ص الـمعماري.
وبناءً على هذا الراأي فاإنه يكون ملتزماً بال�ضمان، اأي �ضخ�ص – طبيعي اأو اعتباري – مهما كـان 
اخت�ضا�ضة مادام قد قام بمهمة المهند�ص الـمعماري في و�ضع الت�ضميم اأو الإ�ضراف على تنفيذه، 
اأي اأ�ضرف على عملية الت�ضييد اأو البناء. بل اإنه اإذا قام المقاول نف�ضه – واإن لم يح�ضل على اأي 

1    كما ت�ضمنت المادة الخام�ضة من القانون المذكور اأعلاه �ضروط القيد ب�ضجل المهند�ضين فن�ضت على اأنه: »1- اأن يكون قطري 
الجن�ضية اأو من المقيمين في الدولة. 2- اأن يكون حا�ضلًا على بكالوريو�ص في الهند�ضة اأو ما يُعادلها من اإحدى الجامعات اأو المعاهد 

المعترف بها. 3- اأن يكون متمتعاً بالأهلية المدنية الكاملة. 4- اأن يكون محمود ال�ضيرة وال�ضمعة، واأل يكون قد حُكم عليه نهائياً 
في جناية اأو بعقوبة مقيدة للحرية في جريمة ما�ضة بال�ضرف اأو الأمانة، ما يكن قد رد اإليه اعتباره. 5- اأن يجتاز اختبار القدرات 

الفنية في مجال تخ�ض�ضه، وفقاً لل�ضروط وال�ضوابط التي ي�ضدر بها قرار من مجل�ص الإدارة بناءً على تو�ضية اللجنة«.
2    اأنظر على �ضبيل المثال من الفقه الم�ضري: ال�ضنهوري، الو�ضيط، ال�ضابق، �ص 101، وخا�ضة �ص 109 ، محمد ح�ضين من�ضور، 

الم�ضئولية المعمارية، الطبعة الأولى، دار الجامعة الجديدة للن�ضر، الإ�ضكندرية، 1999، �ص 101 ، اإبراهيم �ضيد اأحمد، م�ضئولية 
المهند�ص والمقاول عن عيوب البناء فقهاً وق�ضاءً، مرجع �ضابق، �ص 81 ، عبدالرزاق ح�ضين يا�ضين، الم�ضئولية الخا�ضة بالمهند�ص 

المعماري ومقاول البناء، �ضروطها، نطاق تطبيقها، وال�ضمانات الم�ضتحدثة فيها، درا�ضة مقارنة في القانون المدني، الطبعة الأولى، 
دار المعارف، 1987، �ص 579 وما يليها ، واأنظر اأي�ضاً:

g. baudry-lacantinerie et a. wahl، traité théorique et pratique de droit civil، du contrat de louage، t. ii، op. cit.، p. 
1096 & planiol m.، ripert g. et a. rouast، traité pratique de droit civil français، t. xi، op. cit.، p. 195. 
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موؤهل اأو �ضهادة خا�ضة في الهند�ضة المعمارية – بدور المهند�ص المعماري وو�ضع بنف�ضه الت�ضميم، 
يكون ملتزماً بالـ�ضمان الع�ضري على بالن�ضبة للعيوب التي تظهر في البناء من الت�ضميم ولي�ص فقط 

بالن�ضبة للعيوب التي تظهر في عملية التنفيذ.
وقد ا�ضتقر الـق�ضاء الفرن�ضي على هذا الراأي الأخير واأكّد في اأكثر من منا�ضبة على وجوب ا�ضتعمال 
كـلمة المهند�ص الـمعماري بمفهومها الـعام اأو ال�ضامل الـذي ي�ضدق على الـمهنـد�ص وا�ضع الـت�ضميم، 
والمهند�ص الـم�ضرف على التنفيذ، والمهند�ص ال�ضت�ضاري، بل واأي �ضخ�ص اآخر يقوم بمهمة المهند�ص 
المعماري ولو لم يكن حا�ضلًا على �ضهادة مرخ�ضة من الدولة بمزاولة مهنة الهند�ضة المعمارية )1(.
وتطبيقاًً لـذلـك تقرر تطبيق اأحكام الـ�ضمان الـع�ضري على جملة من المتدخلين فـي عمليـة البناء 
المهند�ضين  اإذا مار�ضوا مهام  الديكور  "الم�ضيّدين" ب�ضفة عامة، مثل مهند�ضي  ا�ضم  اأطلق عليهم 
المعماريين في و�ضع الت�ضميم، والفنيين الذين يمار�ضون مهام م�ضابهة لـمهـام المهند�ص الـمعماري 
في و�ضع ت�ضميم البناء، والمهند�ضيين المدنيين الذين يتولون عملية الإ�ضراف على التنفيذ، وكذلك 
على المن�ضقين بين المقاولين المتعددين coordonnateurs حتى ولو كانوا يقومون بعملية تاأمين ال�ضلامة 

ال�ضحية بين العمال ...الخ )2(.
االتو�ضع في   - الـحالت  لـمثل هـذه  التعر�ص  القطري - في حالة  بالـق�ضاء  نهيب  فاإنّا  وعلى ذلـك 
في  اأكـبر  حماية  لـتوفير  المدني  القانون  711من  بالمادة  الـوارد  الـمعماري  المهند�ص  مفهوم  تف�ضير 
خبيراً  ول  البناء  باأ�ضول  فنـي  غير  �ضخ�ضاً  يعد  الأخير  اأن  باعتبار  العمل،  لـرب  الت�ضييد  مجال 

بهند�ضة الـمعمار على عك�ص المتعاقد معه وهو �ضخ�ص فني خبير، مهند�ضاً كـان اأو مقاولًً )3(. 
بيد اأن م�ضوؤلية الـمهند�ص الـمعماري وفقاً لأحكام الـ�ضمان الـع�ضري تتحدد بالنظر اإلىمدى ات�ضاع 
الـمهمة الم�ضندة اإلـيه من طرف رب العمل، فقد تقت�ضر مهمته علـى و�ضع الت�ضميم فقط، وقد تمتد 
اإلى الإ�ضراف والرقابة على التنفيذ، اأو اأن يتولى مهمة الإ�ضراف والرقابة على التنفيذ دون مهمة 

و�ضع الت�ضميم:
فاإذا اقت�ضر دور المهند�ص الـمعماري على و�ضع الت�ضميم دون اأن يكلف بالإ�ضراف على تنفيذه،فاإنه 
ل يُ�ضاأل اإل عن الـعيوب الـتي تاأتي من الت�ضميم طبقاً للمادة 712 من القانون المدني القطري، حيث 
ن�ضت على اأنه: »1ـ اإذا اقت�ضر عمل المهند�ص على و�ضع ت�ضميم البناء اأو الإن�ضاء اأو جانب منه، 

1    راجع على �ضبيل المثال ل الح�ضر حكم محكمة النق�ص الفرن�ضية الآتي بيانه:
Cass. 3e ch. civ.، 10 déc. 1969، Juris-classeur، Responsabilité civile، fasc. 355-4-1، 5-1990، n° 227.

2    اأنظر على �ضبيل المثال الأحكام الق�ضائية الآتية:
Cass. 3e civ.، 11 mai 1988، RDI 1988، p. 467 & Cass. 3e civ.، 10 juill. 1996، BPIM 1/97، n° 38.

3    واعتبار ال�ضخ�ص القائم بو�ضع الت�ضميم وبمهام المهند�ص المعماري مهند�ضاً في تطبيق اأحكام ال�ضمان الع�ضري عليه ل 
يعني اإفلات هذا ال�ضخ�ص من الم�ضئولية اأو العقوبة التي قد ت�ضعها الدولة على من يمار�ص مهنة الهند�ضة دون �ضهادة معتمدة اأو 

ترخي�ص بمزاولة المهنة وفق ما تق�ضي به القوانين المنظمة للبناء اأو القانون الخا�ص بتنظيم مزاولة مهنة الهند�ضة المعمارية.



57 مجلــــــــة كليــة أحمــد بـن محمـد العسكريــة للعلــــوم ا�داريـــــة والقانونيــــــة
Ahmed Bin Mohammed Military College Journal for Administrative Sciences and Law (ABMMCJ)

مجلــــــــة كليــة أحمــد بـن محمـد العسكريــة للعلــــوم ا�داريـــــة والقانونيــــــة
Ahmed Bin Mohammed Military College Journal for Administrative Sciences and Law (ABMMCJ)

مجلــــــــة كليــة أحمــد بـن محمـد العسكريــة للعلــــوم ا�داريـــــة والقانونيــــــة
Ahmed Bin Mohammed Military College Journal for Administrative Sciences and Law (ABMMCJ)

مجلــــــــة كليــة أحمــد بـن محمـد العسكريــة للعلــــوم ا�داريـــــة والقانونيــــــة
Ahmed Bin Mohammed Military College Journal for Administrative Sciences and Law (ABMMCJ)

كان م�ضئولً عن العيوب التي ترجع اإلى الت�ضميم الذي و�ضعه دون العيوب التي ترجع اإلى طريقة 
التنفيذ. 2ـ واإذا عهد رب العمل اإلى المهند�ص بالإ�ضراف على التنفيذ، اأو على جانب منه كان م�ضئولً 

اأي�ضاً عن العيوب التي ترجع اإلى طريقة التنفيذ الذي عهد اإليه بالإ�ضراف عليه« )1(.
اأي�ضاً، فمتى اقت�ضر عمل المهند�ص على و�ضع ت�ضميم  وهذا الحكم يعد حكماً بديهياً، بل وعادلً 
البناء اأو جزء منه، كان م�ضئولً فقط عن العيوب التي ترجع اإلى الت�ضميم الذي و�ضعه دون العيوب 
رب  اأ�ضند  فمتى  اأي�ضاً �ضحيح،  والعك�ص  البناء(.  ت�ضييد  التنفيذ )طريقة  اإلى طريقة  ترجع  التي 
العمل اإلى المهند�ص بمهمة الإ�ضراف على التنفيذ فح�ضب دون و�ضع الت�ضميم، كان المهند�ص م�ضئولً 

عن العيوب التي ترجع اإلى طريقة التنفيذ دون عيوب الت�ضميم.
اأن الم�ضرع القطري قد حظر - وفقاً للمفهوم الموافق لن�ص المادة  اإلى  التنويه هنا  اأنه يجدر  غير 
يُكلّف رب  اأن   - ال�ضابق ذكرها  المباني  بتنظيم  ل�ضنة 1985 الخا�ص   4 القانون رقم  العا�ضرة من 
�ضراف عليه  العمل المهند�ص الـمعماري بمهمة �ضاملة ت�ضمل و�ضع الر�ضوم والت�ضميم والتنفيذ والإ
في اآن واحد، فقد ن�ضت هذه المادة على وجوب اأن يلجاأ المرخ�ص له - اأي رب العمل - اإلى �ضركة 
اأو  البناء  اإليها بمهمة  ليعهد  الدولة  المهنة في  له بمزاولة  تنفيذ مرخ�ص  مهند�ص  لديها  مقاولت 
الت�ضييد من جانب، واأن يعهد بالإ�ضراف على تنفيذ هذه الأعمال اإلى مكتب ا�ضت�ضارات هند�ضية 
مرخ�ص له بمزاولة المهنة في الدولة من جانب اآخر )2(. وبالتالي فاإن هذا اللتزام القانوني يفر�ص 
على رب العمل اللجوء اإلى مقاول يقوم بعملية التنفيذ اأو الت�ضييد، و�ضركة ا�ضت�ضارات هند�ضية تقوم 
بعملية الإ�ضراف على التنفيذ، ولي�ص اإلى مهند�ص واحد يقوم بالمهمتين معاً. ومن ثم فاإن عدم لجوء 
اأمر  لهو  واحد  اآن  والإ�ضراف عليه في  التنفيذ  اإلى مهند�ص بمهمة  واإ�ضناده  اإلى مقاول  العمل  رب 

محظور قانوناً وفقاً للمفهوم الموافق للن�ص �ضالف الذكر )3(.
اأية حال فاإن لقا�ضي المو�ضوع ال�ضلطة التقديرية الكاملة في تقدير الأدلة المقدمة بالدعوى  وعلى 
على ثبوت خطاأ المهند�ص المعماري في و�ضع الت�ضميم الهند�ضي بلا معقب عليه من محكمة التمييز 

1    وهو ذات الحكم الذي ا�ضتملت عليه المادة 652 من القانون المدني الم�ضري.
2    ويُذكر اأن محكمة ال�ضتئناف القطرية كانت قد ت�ضدت للحكم في دعوى محلها عقد مقاولة كان قد اأ�ضند اإلى المهند�ص فيه 

بمهمة �ضاملة بو�ضع الت�ضميم والر�ضومات لفيلا واإدارة العمل والإ�ضراف على تنفيذ ومراجعة ح�ضابات المقاول والت�ضديق عليها 
وبذلك يكون هذا ال�ضت�ضاري م�ضئولً بالت�ضامن مع المدعى عليها )الم�ضتاأنفة( عن العيوب التي اأ�ضابت الفيلا والترميمات اللازمة 
لها. بيد اأن الحكم الم�ضتاأنف التفت عنه وق�ضى بم�ضئولية المقاول وحده ولم تتعر�ص المحكمة حينها لن�ص المادة العا�ضرة من قانون 

تنظيم المباني الم�ضار اإليه بالمتن. اأنظر ا�ضتئناف قطري، جل�ضة 6 مايو 1993، الطعن رقم 45 ل�ضنة 1993.
3    ونعتقد من جانبنا اأنه ح�ضناً فعل الم�ضرع القطري حين اأوجب على رب العمل اإ�ضناد مهمة التنفيذ ل�ضركة مقاولت - اأي مقاول 

- بينما األزمه باإ�ضناد مهمة متابعة هذا التنفيذ والإ�ضراف عليه اإلى �ضركة ا�ضت�ضارات هند�ضية، فقد جاء هذا الموقف الت�ضريعي 
لي�ضمن - بلا �ضك - ح�ضن تنفيذ الم�ضروع، ويحقق الرقابة المتبادلة بين المقاول المنفّذ من جانب، و�ضركة ال�ضت�ضارات الهند�ضية 

الم�ضرفة على التنفيذ من جانب اآخر.
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مادام ق�ضاوؤه كان مبنياً على اأ�ضباب �ضائغة. وتوؤكد محكمة التمييز القطرية على هذا الحكم الأخير 
قائلة: »وحيث اإن هذا النعي مردود، ذلك اأن المقرر – في ق�ضاء هذه المحكمة – اأن لمحكمة المو�ضوع 
ال�ضلطة التامة في تح�ضيل فهم الواقع في الدعوى وتقدير الأدلة المقدمة لها والأخذ بما تطمئن اإليه 

منها، ...« )1(.
le contrôleur technique )3( الم�ضرف على التنفيذ )المراقب الفني وفقاً للقانون الفرن�ضي( 

راأينا اآنفاً كيف اأن الم�ضرع القطري قد األزم رب العمل - المرخ�ص له بالبناء - بموجب المادة العا�ضرة 
بها  المرخ�ص  الأعمال  بتنفيذ  يعهد  باأن  المباني  بتنظيم  ل�ضنة 1985 والخا�ص   4 القانون رقم  من 
اإلى �ضركة مقاولت لديها مهند�ص تنفيذ مرخ�ص له بمزاولة المهنة في الدولة من جهة، واأن يعهد 
بمهمة الإ�ضراف على التنفيذ – اأو ما يُطلق عليها الرقابة الفنية وفقاً للقانون الفرن�ضي – ل�ضركات 

ا�ضت�ضارات هند�ضية مرخ�ص لها بمزاولة المهنة اأي�ضاً من جهة اأخرى )2(. 
ول مرة في قطر بمقت�ضى  وقد نُظمت مهمة الإ�ضراف والـرقابة الـفنية في مجال البناء والت�ضييد لأ
مزاولة  بتنظيم  والخا�ص   -  2014 ل�ضنة   2 رقم  بالقانون  المعدل   -  2005 ل�ضنة   19 رقم  القانون 
الفنية  والرقابة  التنفيذ  على  الإ�ضراف  مهمة  القانون  الم�ضرع في هذا  اأوكل  وقد  الهند�ضية.  المهن 
على عمليات البناء والت�ضييد اإلى �ضركات محددة على �ضبيل الح�ضر اأطلق عليها ا�ضم "�ضركات 

ال�ضت�ضارات الهند�ضية المحلية والعالمية" )3(. 
ووفقاً للـمادة 711 وما يليها من القانون المدني القطري الـم�ضار اإلـيها اآنفاً، نجد اأن الـمعنيين باأحكام 
الـ�ضمان الـع�ضري هما المقاول والـمهند�ص الـمعماري فقط، ولي�ص من بينهم �ضركات ال�ضت�ضارات 
اأن المادة 1792 من التقنين  الهند�ضية المذكورة بالقانون المنظم لمزاولة المهن الهند�ضية. في حين 
المدني الفرن�ضي قد ن�ضت على خ�ضوع اأي م�ضيّد ي�ضاهم في عملية البناء لأحكام ال�ضمان الع�ضري، 
وهو ما يعني اأن الم�ضئولية النا�ضئة عن ال�ضمان الع�ضري تمتد في فرن�ضا لت�ضمل م�ضرفي التنفيذ اأو 

الرقابة الفنية واأي �ضخ�ص اآخر تمتد يديه اإلى الم�ضاركة في عملية البناء اأو الت�ضييد. 

1    تمييز مدني قطري، في 24 اإبريل 2008، في الطعن رقم 58، م�ضار اإليه �ضابقاً ، واأنظر اأي�ضاً في ذات المعنى: تمييز مدني، 
جل�ضة 21 اإبريل 2009، في الطعن رقم 23.

2    وقد اأدخل الم�ضرع الفرن�ضي المراقب الفني le contrôleur technique �ضمن طائفة المدينين بال�ضمان الع�ضري بمقت�ضى 
القانون رقم 547 ال�ضادر في 3 يناير 1967، واأكد على الأمر نف�ضه بالقانون ال�ضادر في 4 يناير 1978، ثم نظم مهمته وم�ضئوليته 

بموجب قانون البناء والت�ضييد بالمادة L. 111-24. لمزيد من البيان اأنظر ب�ضفة خا�ضة:
g. liet-veaux، responsabilité de droit commun des architectes، juris-classeur، responsabilité civile، fasc. 355-1، 1984، 
n° 173 et s. & j.-b. auby et h. périnet-marquet، droit de l’urbanisme et de la construction، op. cit.، p. 345 et s. 

3    عرّفت المادة الأولى من القانون المذكور بالمتن ال�ضت�ضارات الهند�ضية بقولها: »ال�ضت�ضارات الهند�ضية: الأعمال الخا�ضة 
باإعداد الر�ضومات والمخططات والت�ضميمات المعمارية والإن�ضائية والم�ضح والتخطيط، والإ�ضراف على التنفيذ، واإبداء الم�ضورة، 

واإجراء درا�ضات الجدوى، وتقدير التكاليف وح�ضاب الكميات، واإدارة الم�ضروعات في مختلف المهن الهند�ضية«.
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القانون  من  بعدها  وما   711 الـمـادة  ن�ص  تعديل  القطري  بالم�ضرع  كـان حرياً  اأنه  نعتقد  ثم  ومن 
المدني القطري لـيق�ضي باإخ�ضاع �ضركات ال�ضت�ضارات الهند�ضية المحلية والعالمية لأحكام الـ�ضمان 
لها من عدمه من جانب، وحتى  الن�ص  ال�ضك حول �ضمول  يثور  الـع�ضـري ب�ضفة �ضريحة حتى ل 
يتحقق الهدف الذي �ضعى اإليه الم�ضرع من وراء تقرير تلك الأحكام ال�ضتثنائية التي خرج بها عن 

اإطار القواعد العامة في الم�ضئولية المدنية من جانب اآخر. 
على اأنه يجب اأن نلاحظ هنا اأنه يجب اأن يتحدد الم�ضئول وفقاً لأحكام ال�ضمان الع�ضري – وكما 
اأو  – ب�ضركة ال�ضت�ضارات الهند�ضية بو�ضفها �ضخ�ضاً معنوياً  ال�ضاأن في ظل التقنين الفرن�ضي  هو 
اعتبارياً ولي�ص المهند�ص المعماري – ال�ضخ�ص الطبيعي – العامل بتلك ال�ضركة؛ ذلك اأنه يجب – 
وكما �ضنرى تف�ضيلًا عما قليل – اأن تربط المهند�ضين برب العمل علاقة مقاولة حتى يخ�ضع هوؤلء 
الطرف  هي  الذكر  �ضالفة  الهند�ضية  ال�ضت�ضارات  ف�ضركات  الع�ضري،  ال�ضمان  لأحكام  الأخيرين 
الثاني في عقد المقاولة مع رب العمل. اأما المهند�ضون الذين يعملون بتلك ال�ضركات ما هم اإل عاملون 
بال�ضركة يخ�ضعون لإ�ضرافها ورقابتها بموجب عقد عمل، ول تربطهم برب العمل - المرخ�ص له 

بالبناء - اأية علاقة عقدية )1(. 
وعلى اأية حال فاإنه تتمثل اآلية تدخل �ضركات ال�ضت�ضارات الهند�ضية في عملية البناء في مرحلتيين: 
عمـال  ولـى على م�ضتوى الـم�ضروع التمهيدي، اإذ تتدخل تلك ال�ضركات قبل البدء فـي اإنجاز الأ تكون الأ
عمال الـكـبيرة والـعنا�ضـر الـتي  وتجري درا�ضة انتقادية لـمجموع الترتيبات الـفنية على ت�ضميم الأ
ترتبط بها لتتاأكد من مطابقتها لقواعد البناء. اأما الثانية فتكون على م�ضتوى الإنجاز تتعلق بتنفيذ 

عمال، والعمل على احترام الت�ضاميم الـمعتمدة وكيفية تنفيذها. الأ
ثانياً: الأ�ضخا�ص الم�ضتفيدون من ال�ضمان الع�ضري

ذكرنا اآنفاً اأن الحكمة من تقرير قواعد الـ�ضمان الـع�ضري تتمثل - في المقام الأول - في حماية رب 
ول من قواعـد  الـعمـل الـذي يكون في الـغالـب غير خبير بفن البناء واأ�ضوله، ومن ثم فاإن الم�ضتفيد الأ
هـذا الـ�ضمان يتمثل اإذن في رب العمل. بيد اأن حق الرجوع بال�ضمان الع�ضري يمكن اأن يمتد اإلى 
خلف الأخير الـعام والـخا�ص، وكـذا اإلى الـمالـكـين الـم�ضتركـين لـلبناء، على التف�ضيل الآتي بيانه...

Maître d’ouvrage رب العمل
ن الـ�ضـمان الـع�ضري مقرر اأ�ضا�ضاً  ول من قواعد الـ�ضمان الـع�ضـري هـو رب الـعمـل، لأ اإن الم�ضتفيد الأ
لـم�ضلحته، فهو المتعاقد مع الم�ضيد مقاولً كـان اأو مهند�ضاً معمارياً؛ ذلـك اأن رب الـعمل هو الـذي 
يُ�ضاب عادة بال�ضرر من جراء تهدم المباني اأو ظهور عيـب فيها يهدد �ضلامتها اأو متانتها، ل�ضيما 

1   راجع في خ�ضو�ص ا�ضتعمال المقاول لم�ضاعدين اأو معاونين يعملون لديه ما �ضبق واأن قيل ببند 5 اآنفاً، واأنظر اأي�ضاً في هذا المعنى: 
ال�ضنهوري، الو�ضيط، ج 7، المرجع ال�ضابق، �ص 110.
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واأن الأخير يكون في الغالب جاهلًا بفن البناء ول ي�ضتطيع اكت�ضاف ما به من عيوب وقت ت�ضلمه 
معاً  عليهما  اأو  المعماري  المهند�ص  اأو  المقاول  علـى  الـع�ضري  بال�ضمان  فيرجه  للاأعمال،  النهائي 

مت�ضامنين )1(.
ول ي�ضترط اأن يكون رب الـعمل �ضخ�ضاً طبيعياً، فيمكن اأن يكون �ضخ�ضاً اعتبارياًً، خا�ضاً اأو عاماً، 

ك�ضركة مثلًا اأو جمعية تقيم بناءً لأغرا�ص التجارة اأو ال�ضناعة اأو حتى للاأغرا�ص الخيرية. 
اأياً ما كان �ضخ�ضه، وهو من له الحق في رفع دعوى  وعلى ذلك فرب العمل هو الدائن بال�ضمان 
ال�ضمان الع�ضري – وكما �ضيبين لحقاً – على الم�ضيّد �ضواءً كان مقاولً اأو مهند�ضاً اأو عليهما معاً 
)2(. وقد اأطلق الم�ضرع القطري على رب العمل ا�ضم "المرخ�ص له بالبناء" بالقانون رقم 4 ل�ضنة 

1985 الخا�ص بتنظيم المباني كما �ضبق واأن راأينا اآنفاً.
ولـكـن رب العمل ل ي�ضتفيد من الـ�ضمان الع�ضري اإذا كـان مقاولً اأ�ضلياًً تعاقد مع مقاول فرعي؛ 
ذلـك اأن قواعد الـ�ضمان الع�ضري ل ت�ضري في الـعلاقة بين الـمقاول الأ�ضلي والـمقاول من الباطن 
ا�ضتناداً اإلى الفقرة الـثالـثة من الـمادة 711 من القانون المدني القطري التي تق�ضي بما ن�ضه: »ول 
ت�ضري اأحكام هذه المادة على ما قد يكون للمقاول من حق الرجوع على المقاولين من الباطن«. وعلة 
عدم ا�ضتفادة المقاول الأ�ضلي من اأحكام ال�ضمان الع�ضري في مواجهة المقاول من الباطن تتمثل في 
اأن كليهما – اأي المقاول الأ�ضلي والمقاول من الباطن – يعد خبيراً في اأ�ضول مهنة البناء والت�ضييد 
ول يكون في حاجة اإلى حماية بقواعد ال�ضمان الع�ضري التي تم تقريرها بهدف حماية رب العمل 
)�ضاحب البناء( الذي تنعدم خبرته في هذا المجال. ويكفي لحماية المقاول الأ�ضلي �ضد المقاول من 
الباطن الرجوع اإلى القواعد العامة في الم�ضئولية، فهي كفيلة بتعوي�ص المقاول الأ�ضلي اإذا �ضدر خطاأ 

من جانب المقاول من الباطن )3(.

Héritiers de maître d’ouvrage الخلف العام
اإلى  العقد  اأثر  باإن�ضراف  يقت�ضي  الـذي  القطري  المدني  القانون  من   175 المادة  لحكم  وفقاً 
المتعاقديين والخلف الـعام، فاإن الـحقوق الـتي يرتبها عقد الـمقاولـة لـرب العمل تنتقل بعد وفاته 

1    في هذا المعنى راجع: محمد لبيب �ضنب، الوجيز في �ضرح اأحكام عقد المقاولة، �ضابق الذكر، �ص 121 ، وفي المعنى نف�ضه: محمد 
�ضكري �ضرور، م�ضئولية مهند�ضي ومقاولي البناء، ال�ضابق، �ص 59 وما يليها ، ومن الفقه الفرن�ضي:

e. pezous، des devis et marchés، au point de vue du droit civil، op. cit.، p. 65.

2    في هذا المعنى راجع: محمد عبد الرحيم عنبر، المرجع ال�ضابق، �ص 195 ، اإبراهيم �ضيد اأحمد، م�ضئولية المهند�ص والمقاول عن 
عيوب البناء فقهاً وق�ضاءً، المرجع ال�ضابق، �ص 87. 

3    في هذا المعنى: ال�ضنهوري، الو�ضيط، ج 7، ال�ضابق، �ص 112.
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اإلى خلفه الـعام، ومن اأهم هذه الـحقوق الـحق في مبا�ضر دعـوى الـ�ضـمان الـع�ضري )1(.
البناء محل عقد المقاولة بوفاته  اإليهم ملكية  الورثة الذين تنتقل  وفي مقدمة هوؤلء الخلف نذكر 
رب العمل، فبوفاة الأخير ي�ضبح من حق هوؤلء الورثة الأ�ضتفادة من اأحكام الـ�ضمان الـع�ضري في 
اأو  كلياً  البناء  تهدم  متى  الع�ضري،  الـ�ضمان  باأحكام  الـم�ضئولين  والمهند�ص  المقاول  على  رجوعهم 

جزئياً، اأو ظهر فيـه عيب اأو خلل من �ضاأنه تهديد متانته اأو �ضلامته خلال مدة الـ�ضمـان )2(.
ول يجوز للمتعاقدين - المقاول ورب العمل في عقد المقاولة - اأن ينتقل على عدم انتقال الـحق في 
الـ�ضـمان الـع�ضـري اإلى الـخلف الـعام لرب العمل، لـتعلق اأحكام هذا الـ�ضمان بالنظام الـعام وفقاً 

للراأي الغالب فقهاً وق�ضاءً كما �ضنرى بعد قليل )3(.
Successeur الخلف الخا�س

اإن انتقال الـحق في الـ�ضمان اإلى الـخلف الـخا�ص يجد �ضنده القانوني في الن�ص الـمادة 176 من 
اآثار  القانون المدني القطري، اإذ بين الـم�ضرع القطري من خلال الن�ص المذكور وجوب ان�ضراف 
العقد اإلى الـخلف الـخا�ص لـكـل من المتعاقدين اإذا كان هوؤلء الخلف على علم بالمال المنقول اإليهم 

اأو كان بمقدورهم العلم به ولم يرد ن�ص خا�ص في القانون بغير ذلك )4(.
وعليه فاإن الـخلف الـخا�ص الذين انتقلت اإليهم ملكية البناء اأو المن�ضاأة الثابتة عن طريق ال�ضراء اأو 
الـهبة اأو المقاي�ضة، ي�ضتفيدون من قواعد الـ�ضمان الع�ضري في رجوعهم على المقاول والمهند�ص اإذا 
تهدم البناء اأو ظهر فيه عيب اأو خلل يهدد متانته اأو �ضلامته خلال مدة الـ�ضمان، وتوؤكد على هذا 
الحكم القواعد العامة في عقد البيع حيث يعتبر الرجوع باأحكام ال�ضمان الع�ضري من قبيل ملحقات 

المبيع التي تنتقل معه اإلى الم�ضتري دون حاجة اإلى الن�ص عليها �ضراحةً في العقد )5(.

1 حيث تق�ضي هذه المادة بما ن�ضه: »تن�ضرف اآثار العقد اإلى المتعاقدين والخلف العام، دون اإخلال باأحكام الميراث. اإل اإذا 
اقت�ضى العقد اأو طبيعة التعامل اأو ن�ص في القانون عدم ان�ضراف هذه الآثار اإلى الخلف العام«، وهو ذات الحكم تماماً المن�ضو�ص 

عليه بالمادة 145 من القانون المدني الم�ضري.
2  راجع لمزيد من البيان:

h.، l. et j. mazeaud، leçons de droit civil، t. iii، op. cit.، p. 66 et s.

3    اأنظر على �ضبيل المثال في هذا المعنى: عبد الرزاق يا�ضين، المرجع ال�ضابق، �ص 588.
4    ويت�ضمن هذا الن�ص - وهو المقابل لن�ص المادة 146 من القانون المدني الم�ضري - ما يلي: »1- اإذا اأن�ضاأ العقد التزامات 

وحقوقاً �ضخ�ضية تت�ضل بمال معين وتعد محددة اأو مكملة له، وانتقل المال بعد ذلك اإلى خلف خا�ص، فاإن هذه اللتزامات 
والحقوق تنتقل اإلى هذا الخلف في الوقت الذي ينتقل فيه المال. 2- وي�ضترط لترتيب ذلك الأثر بالن�ضبة اإلى اللتزامات المذكورة 

اأن يكون الخلف الخا�ص على علم بها وقت انتقال المال اإليه، اأو اأن يكون في مقدوره العلم بها. 3- وذلك جميعه ما لم ين�ص 
القانون على غيره«.

5    محمد كامل مر�ضي، العقود الم�ضماة، مرجع �ضابق، �ص 509 ، توفيق ح�ضن فرج، عقد البيع، النا�ضر غير معلوم، القاهرة، 
1962، �ص 141 ، ومن الفقه الفرن�ضي:

planiol m.، ripert g. et a. rouast، traité pratique de droit civil français، t. xi، op. cit.، p. 207 & r. saint-alary، droit de la 
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اإلـيه، فاإن  واإذا كانت دعوى الـ�ضمان الـع�ضري تنتقل اإلى الخلف الـخا�ص مع انتقال ملكية البناء 
مبا�ضرة  م�ضلحة  لــه  كانت  متى  الدعوى،  هذه  مبا�ضرة  اإمكانية  العمل  رب  فقدان  يعني  ل  ذلـك 
وموؤكدة من وراء مبا�ضرتها كـما في الـحالـة الـتي يرفع فيها الـم�ضتري �ضده دعوى المطالبة بالتعوي�ص 
ا�ضتناداً اإلى الـقواعد العامة  في �ضمان الـعيب الـخفي فـي عقـد الـبيع، وفي هذا الـ�ضدد فاإنه  يجوز 
لـلم�ضتري اأن يرجع على بائعه - اأي رب الـعمـل هنا - بدعوى �ضمان الـعيب الـخفي، اأو على الـمقاول 

اأو المهند�ص الـمعماري بدعوى الـ�ضمان الع�ضري )1(.
وينتقل الـحق في الـ�ضمان الع�ضري اإلى الخلف الـخا�ص في جميع الأحوال حتى ولـو لـم يكن للاأخير 
حق الرجوع بدعوى �ضمان التعر�ص وال�ضتحقاق على ال�ضلف، وذلك كحالة الموهوب له الـذي لـي�ص 
لـه حق الرجوع ب�ضمان التعر�ص وال�ضتحقاق – من حيث الأ�ضل – علـى الـواهب؛ وذلك لأن دعوى 
ال�ضمان الع�ضري هي دعوى مقررة بن�ص خا�ص في القانون وتنتقل اإلى الموهوب له مع العقار الم�ضيّد 

الـموهـوب به تلقائياً )2(.
الـع�ضـري �ضد  الـ�ضـمان  اأن يرفع با�ضمه ولح�ضابه دعوى  الـعمل  الـعادي لـرب  ول ي�ضتطيع الدائن 
المبا�ضرة،  الـدعوى غير  بال�ضمان عن طريق  المطالبة  لـه  يجوز  واإنما  المعماري،  والمهند�ص  المقاول 
كـمـا ل ي�ضتطيع م�ضتاأجر البناء اأي�ضاً مبا�ضرة دعوى الـ�ضمان الع�ضرى لأنه ل يعد �ضاحب اأي حق 
عيني على الـعقار الموؤجر، ومن ثم فلا يمكنه التم�ضك �ضد الـمقـاول والمهند�ص المعماري اإل بقواعد 

الم�ضئولية الق�ضرية وفقاً للقواعد العامة )3(.
المطلب الثاني

نطاق تطبيق ال�سمان الع�سري من حيث المو�سوع
)�سروط تطبيق اأحكام ال�سمان الع�سري(

يُ�ضترط  باأنه  القول  الع�ضري  لل�ضمان  الحاكمة  القانونية  الن�ضو�ص  ا�ضتقراء  خلال  من  يمكننا 
مو�ضوعية  �ضروط  ال�ضروط:  من  نوعين  اإلى  تق�ضيمها  يمكن  خا�ضة  �ضروط  توفر  قواعده  لتطبيق 

)اأولً(، واأخرى �ضكلية )ثانياً( نتناولهما فيما يلي:
اأولً: ال�ضروط المو�ضوعية

يتوقف تطبيق قواعد الـ�ضمان الع�ضري على وجود عقد مقاولة بين الـمقـاول اأو المهند�ص الـمعماري 
construction، op. cit.، p. 142 et s.

1    ال�ضنهوري، الو�ضيط، �ضابق الذكر، �ص 111-112 ، محمد �ضكري �ضرور، م�ضئولية مهند�ضي ومقاولي البناء، ال�ضابق، �ص 67 
وما بعدها.

2    راجع ب�ضفة خا�ضة:
g. liet-veaux، responsabilité de droit commun des architectes، préc.، n° 175.

3    راجع لهذا المعنى من الفقه الفرن�ضي:
g. baudry-lacantinerie et a. wahl، traité théorique et pratique de droit civil، du contrat de louage، t. ii، op. cit.، p. 
1097.
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اأو من�ضاأ ثابت، واأن  من جانب ورب الـعمل من جانب اآخر، واأن يكون محل هذا العقد اإقامة بناء 
اأو خلل يوؤثر في متانته  اأو يظهر فيه عيب  اأو الـمن�ضاأ الثابت  اأو جزئي في البناء  يحدث تهدم كـلي 

و�ضلامته خلال مدة الـ�ضمان الـع�ضري.
�ضرورة وجود عقد مقاولة

في  ت�ضترط  – اأنها  مبا�ضر  – ب�ضكل  القطري  المدني  القانون  من   711 المادة  ن�ص  من  يظهر  ل 
ال�ضخ�ص الذي يمكن الرجوع عليه بمقت�ضى اأحكام ال�ضمان الع�ضري اأن يكون مرتبطاً مع رب العمل 
الثاني  الفرع  �ضمن  المدني  القانون  من   711 المادة  القطري  الم�ضرع  اإدراج  اأن  غير  مقاولة،  بعقد 
المتعلق بالأحكام الخا�ضة بمقاولت المباني والإن�ضاءات، من الف�ضل الأول الخا�ص بعقد المقاولة، 
اأن عقد  اأن ن�ضتخل�ص منه  الـعمل، يمكن  الـواردة على  الـعقـود  باأحكام  الثالث الخا�ص  الباب  من 

الـمقاولــة يعتبر اأ�ضا�ضاً لوجوب تطبيق اأحكام الـ�ضمان الـع�ضري.
يُ�ضاف اإلى ذلك اأن الفقه والق�ضاء )1( مجتمعين منذ اأمدٍ بعيد، على اأنه يجب في ال�ضخ�ص الذي 
يمكن الرجوع عليه وفقاً لأحكام ال�ضمان الع�ضري اأن يكون مرتبطاً مع رب العمل بعقد مقاولة، على 
اأن هذا ال�ضمان هو �ضمان خا�ص خرج به الم�ضرع على القواعد العامة و�ضدد به م�ضئولية  اأ�ضا�ص 
المت�ضبب في ال�ضرر حفاظاً على الأرواح والأموال من جانب، وخ�ضية وقوع رب العمل غير الفني اأو 

الخبير باأ�ضول البناء في غلط اأثناء ت�ضلمه للبناء من جانب اآخر.
اأن  الـع�ضري، يجب  الـ�ضـمان  اأحكام  مُ�ضيّداً وم�ضئولً بناء على  ال�ضخ�ص  ومن ثم فاإنه حتى يعتبر 
يكون مرتبطاًً فعلًا مع رب الـعمـل بعقد مقاولة. ويترت على ذلك اأنه اإذا كـان العقد الـمراد رجوع 
بيع، فلا يجوز  اأو عقد  اأو عقد عمل  ال�ضرر عقد وكـالـة  الم�ضئول عن  اأ�ضا�ضه على  العمل على  رب 
ن مثل هذه الـعقود ل تعطي الـحق في الرجوع بناء على  الرجوع بمقت�ضى اأحكام الـ�ضمان الع�ضري، لأ

هذا الـ�ضمان الـخا�ص )2(.
وتطبيقاً لهذا ال�ضرط، ل يخ�ضع الـعمال الذين ي�ضخدمهم رب العمل في عملية الت�ضييد على اأ�ضا�ص 

1    ال�ضنهوري، الو�ضيط، ال�ضابق، �ص 108 ، محمد لبيب �ضنب، الوجيز، �ص 122 وما يليها ، ومن الفقه الفرن�ضي:
g. baudry-lacantinerie et a. wahl، ibid.، p. 1094 & j. delvaux، droits et obligations des architects، op. cit.، p. 194 et s. ، 
planiol m.، ripert g. et a. rouast، traité pratique de droit civil français، t. xi، op. cit.، p. 195 et s.

2    محمد �ضكري �ضرور، م�ضئولية مهند�ضي ومقاولي البناء، مرجع �ضابق، �ص 71 وما يليها وب�ضفة خا�ضة 201 وما بعدها ، 
اإبراهيم اأحمد ، م�ضئولية المهند�ص والمقاول عن عيوب البناء فقهاً وق�ضاءً، �ضابق الذكر، �ص 87 ، واأنظر اأي�ضاً حكم محكمة 

النق�ص الم�ضرية التي اأكدت فيه على هذا ال�ضرط بقولها: » �ضمان المهند�ص المعمارى لتهدم البناء و للعيوب التى تهدد �ضلامته 
اأ�ضا�ضه الم�ضئولية العقدية المن�ضو�ص عليها فى المادتين 651 و 652 من القانون المدنى، فهو ين�ضاأ عن عقد مقاولة يعهد فيه رب 
العمل اإلى المهند�ص المعمارى القيام بعمل لقاء اأجر، فاإذا تخلف عقد المقاولة فلا يلتزم المهند�ص المعمارى قبل رب العمل بهذا 

ال�ضمان، و اإنما تخ�ضع م�ضئوليته للقواعد العامة فى الم�ضئولية المدنية «، نق�ص مدني، 21، مايو 1975، الطعن رقم 142، ل�ضنة 40، 
مكتب فني 26، �ص 1048.
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عقد عمل اإلى اأحكام الـ�ضمان الـع�ضري، كـما ل يخ�ضع الـمقاولـون من الباطن لـهـذه القواعد لعدم 
وجود اأية علاقة عقدية تربطهم برب الـعمل، وهذا ما توؤكده الفقرة الثالثة من ن�ص الـمـادة 711 
�ضالفة الـذكـر ب�ضفة �ضريحة، اإذ يتعين على رب العمل اإذا اأراد الرجوع على الـمقاولـين من الباطن 

اأن ي�ضتند في ذلـك اإلى قواعد الـم�ضئولـية التق�ضيرية.
وكما �ضبق واأن ذكرنا في اأكثر من مو�ضع اآنفاً، فاإنه ل يخ�ضع لأحكام الـ�ضمان الع�ضري – بح�ضب 
اأي مهند�ص اآخر ولو اأطلق عليه مهند�ضاً  اأو  – المهند�ص الـمعماري )ال�ضخ�ص الطبيعي(  ما نرى 
)�ضركة  بالمقاول  يربطه  الـذي  العقد  من  والبناء  الت�ضييد  عملية  فــي  تدخله  ا�ضتمد  اإذا  تنفيذياً 
المقاولت( اأو �ضركة الهند�ضة ال�ضت�ضارية ولي�ص رب العمل، حيث يرتبط المهند�ص في هذه الحالة 
بهذه ال�ضركة اأو تلك بموجب عقد عمل ول تربطه برب العمل – �ضاحب البناء اأو المن�ضاأ الثابت اأو 
حد تعبير الم�ضرع القطري المرخ�ص له بالبناء – باأية علاقة عقدية. غير اأن هذا ل يمنع من م�ضائلة 
اأو �ضركة ال�ضت�ضارات الهند�ضية ذاتها وفقاً لأحكام ال�ضمان الع�ضري  المقاول )�ضركة المقاولت( 
حيث تتوفر العلاقة العقدية )عقد المقاولة( بينها وبين رب العمل )�ضاحب البناء اأو المرخ�ص له 

بالبناء( )1(.
يجب اأن يكون محل عقد المقاولة ت�سييد مبنى اأو مُن�ساأ ثابت

لم يُق�ضر الم�ضرع القطري نطاق تطبيق قواعد الـ�ضمان الـع�ضري المن�ضو�ص عليها بالـمادة 711 من 
القانون المدني وما بعدها على المباني بالمعني الدقيق اأو المعنى الـفني لهذه الكلمة، واإنما مدّ نطاق 
تطبيق هذا الـ�ضمان لي�ضمل الـمن�ضاآت الثابتة الأخري فن�ضت هذه المادة في فقرتها الأولى على اأنه: 
»ي�ضمن المقاول والمهند�ص مت�ضامنين ما يحدث خلال ع�ضر �ضنوات من تهدم اأو خلل كلي اأو جزئي 
اأنه لم ي�ضع تعريفاً محدداً لماهية المباني  اأقاماه من من�ضاآت ثابتة«، بيد  اأو  فيما �ضيداه من مبان 

والمن�ضاآت الثابتة.
ويعرّف البع�ص الَمبْنى اأو البناء construction باأنه : "كـل عمل اأقامته يد الن�ضان، ثابت في حيزه 
تم  تعيب،  دون  للفلك  قابل  غير  ربطاً  الربط  طريق  عن  قرار،  ات�ضال  بها  مت�ضلًا  ر�ص،  الأ من 
بناوؤه بمجموعة من المواد، اأيا كـان نوعها، جرت الـعادة على ا�ضتعمالها في مثل هذا الـعمل، طبقا 
لـمقت�ضيات الزمان والمكان" )2(. كـما عرّفه اآخرون باأنه : "كـل اإن�ضاء يقيمه الن�ضان مت�ضلا من 
الأر�ص، مت�ضلًا بها ات�ضال  قرار، ويعتبر عقـاراً بطبيعة، فلا يكفي اأن يكون عقاراً بالـتخ�ضي�ص 
كـالـم�ضاعد اإذ تعتبر من الأ�ضياء، ول عبرة بطبيعة المواد الـتي ا�ضتعملت في الت�ضييد اأو نوعها، ول 

1 - اأنظر للتطبيقات الق�ضائية الفرن�ضية الأحكام الآتية:
cass. 1re civ.، 5 avr. 1965، bull. civ.، i، n° 242 ; jcp 1965، i. 1918، chron. liet-veaux & civ. 1re، 14 déc. 1964، d. 1965، 

409، note a. plancqueel & comp. cass. 1re civ.، 14 déc. 1964، d. 1965. 409، note a. plancqueel. 

2    اإبراهيم �ضيد اأحمد، المرجع ال�ضابق، �ص 88.
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بالغر�ص من ت�ضييد البناء" )1(.
لت�ضمل بع�ص  الع�ضري  الـ�ضمان  اأحكام  يتعين مد نطاق  – اأنه  اآخرون )2(  – مع  نعتقد  اأننا  غير 
الإن�ضاءات الحديثة التي ل يمكن اإطلاق و�ضف العقار بطبيعته بمعناه التقليدي عليها نظراً لإمكانية 
نقلها من مكان لآخر دون تلف؛ فالتطور الحديث الذي �ضهده مجال الت�ضييد في معظم دول العالم 
المتقدم تمخ�ص عن اإمكانية نقل بع�ص اأنواع الإن�ضاءات والمباني من مكان لآخر، تلكم المباني التي 
يُطلق عليها الآن ا�ضم "المباني �ضابقة الـتجهيز". ومن ناحية اأخرى، يجب مد نطاق تطبيق اأحكام 
ال�ضمان الع�ضري كـذلـك على بع�ص اأنواع العقارات بالتخ�ضي�ص، رغم اأن تلك الأ�ضياء ل ينطبق 
عليها و�ضف العقار بطبيعته عليها وفقاً لمفهومه التقليدي اأي�ضاً حيث يمكن ف�ضلها عن العقار لتعود 
اإلى طبيعتها المنقولة. وعلة ذلك تظهر من خلال اأن بع�ص اأنواع المنقولت التي تلت�ضق بالعقارات – 
كاأجهزة التكييف المركزية وبع�ص اأنواع الم�ضاعد الكهربائية – تعد جزءً ل يتجزاأ من تلك العقارات 

ول يمكن ف�ضلها عنه دون تلف، كما ينتج عن ظهور عيب بها تهديد �ضلامة البناء )3(.
والمبنى اأو البناء يثير م�ضئولية المهند�ص اأو المقاول اللذين اأقاماه وفقاً لأحكام ال�ضمان الع�ضري اأياً 
اأو العمارات المقامة في المدن والقرى والق�ضور  اأو الغر�ص منه، فالبيوت  اأو �ضكله  ما كان طبيعته 
والفيلات والم�ضت�ضفيات والم�ضانع والمخازن والمدار�ص والم�ضاجد والكنائ�ص ودور ال�ضينما، كل هذه 
مبانٍ يجوز اأن يتحقق في مقاولتها ال�ضمان الع�ضري. وي�ضتوي اأن يكون المبنى م�ضيًداً فوق الأر�ص اأو 
تحته، فتنطبق اأحكام ال�ضمان الع�ضري على المباني المقامة فوق الأر�ص بمعناها التقليدي ال�ضابق 
ركن  واأماكن  الأنفاق  مباني مترو  مثل  الأر�ص  المقامة تحت  المباني  على  اأي�ضاً  تنطبق  كما  بيانه، 
ال�ضيارات المقامة تحت الأر�ص "الجراجات الخا�ضة" Parking. وي�ضتوي اأي�ضاً اأن يكون المبنى قد 
�ضُيد بالطوب اأو بالحجارة اأو بالخ�ضب اأو بالزجاج اأو باأي نوع من اأنواع مواد البناء الأخرى، كما هو 
الأمر في "كبائن" ال�ضتحمام التي ت�ضيد بالخ�ضب على ال�ضواطئ، وفي غرف ال�ضتراحة التي تُعد 

من الح�ضير، وفي كبائن المترو والمراقبة المبنية من الزجاج ...الخ. 
لل�ضكن، فهو ي�ضمل في مفهومه  البناء المخ�ض�ص  البناء لدينا ل يقت�ضر على  وعلى ذلك فمفهوم 
الوا�ضع كل من�ضاأة اأقامها الإن�ضان وثبّتها بحيّزها بطريقة اأو باأخرى. ول يوؤثر الغر�ص الذي �ضُيد 
اأو المواد الم�ضتخدمة فيه. كذلك ل عبرة بكون هذه المباني قد �ضُيّدت فوق �ضطح  البناء  اأجله  من 

1    اأنور طلبة، المطول في �ضرح القانون المدني، ج 7، �ضابق الإ�ضارة، �ص 11.
2    محمد ح�ضين من�ضور، الم�ضئولية المعمارية، مرجع �ضابق، �ص 119 وما يليها.

3    لكن تجدر الإ�ضارة هنا اإلى اأنه لي�ص كل عقار هو بناء، ولكن كل بناء هو عقار؛ فالأر�ص تعتبر عقاراً بطبيعتها لكنها لي�ضت بناءً 
وفقاً لأحكام ال�ضمان الع�ضري. واأنظر لحكم محكمة النق�ص الفرن�ضية التي اعتبرت فيه م�ضعداً كهربائياً ل يجوز انف�ضاله عن 

العقار من قبيل المن�ضاآت الثابتة التي تنطبق عليها اأحكام ال�ضمان الع�ضري:
Cass. 1re civ.، 27 janv. 1959، Bull. civ.، I، n° 54.
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الأر�ص - كما هو الأمر المعتاد وكما هو ا�ضح من الأمثلة ال�ضابقة جميعها - اأو اأن تكون قد اأقيمت 
تحت اأديمها، كالمخابيء والأدوار ال�ضفلية واأنفاق المترو ومواقف ال�ضيارات. 

واإلى جانب المباني التي يجوز اأن يتحقق في مقاولتها ال�ضمان الع�ضري، اأ�ضار الم�ضرع القطري اإلى 
المن�ضاآت الثابتة الأخرى. ويمكن اأن نذكر من هذه المن�ضاآت على �ضبيل المثال ل الح�ضر: الج�ضور – 
اأي الكباري – وال�ضدود والقناطر والبوابات والمداخن وطواحين الهواء والخزانات والمقابر وال�ضكك 

الحديدية واأجهزة التكييف المركزية ...الخ. 
غير اأنه تجدر الإ�ضارة هنا اإلى اأنه قد اختلف الفقه حول بع�ص مقاولت البناء والت�ضييد وهل تدخل 
في نطاق اأحكام ال�ضمان الع�ضري اأم ل، ومن هذه المقاولت على �ضبيل المثال الآبار – وعلى راأ�ضها 
التن�ص  وملاعب  الطرق  ور�ضف  المائية  والقنوات  الم�ضارف  و�ضق   – بالطبع  والمياه  البترول  اآبار 
و�ضاحات  التزحلق؛ فذهب راأي في الفقه )1( اإلى القول باأن هذه المقاولت ل تنطبق عليها اأحكام 
الدقيق. في حين ذهب  بالمعنى  الثابتة  المن�ضاآت  اأو  المباني  قبيل  لي�ضت من  لأنها  الع�ضري  ال�ضمان 
راأي اآخر )2( – وبحق – اإلى القول باأن هذه المقاولت واإن كانت لي�ضت المق�ضود منها اإقامة مبانٍ 
بالمعنى التقليدي، بيد اأنه يمكن اعتبارها من قبيل المن�ضاآت الثابتة، ومن ثم فاإنه يجب مد نطاق 

تطبيق اأحكام ال�ضمان الع�ضري لت�ضملها بالتبعية )3(. 
وقد ا�ضترط الم�ضرع �ضراحةً في المباني والمن�ضاآت �ضرطاً واحداً هو الـثبات، اأي اأن يتحقق فيها عن�ضر 
الدوام وال�ضتقرار. ولي�ص معنى ذلك اأنه ي�ضترط اأن يبقى البناء اأو المن�ضاأ الثابت اأبد الدهر، بل 
يكفي األ تقل مدة بقاء البناء اأو الـمن�ضاأة عـن ع�ضـر �ضنوات. لهذا قلنا اأنه يدخل في دائرة الـ�ضمان 
عمال ouvrages مثل اإقامة  الع�ضري – بالإ�ضافة اإلى الـمباني بمفهومها التقليدي – كـل ما هو من الأ
وتدخل  التزحلق،  و�ضاحات  الـتن�ص  والمداخن وملاعب  المركزية  التكييف  واأجهزة  والـج�ضور  بار  الآ
لـتوفير احتياجات  اأولـية  اإن�ضاءات  اأي ما يلزم من  الـعـام،  كـذلـك عنا�ضر التجهيز �ضواء بمعناها 
ولـية كـالـطرق والـقنـوات ومجاري الـمياه، اأو بمعناها الـخا�ص في حالة ارتباطها بالـبناء  ن�ضان الأ الإ

نف�ضه اأو المن�ضاأ الثابت مثل موا�ضير الـ�ضـرف والـ�ضـرب واأنابيب الـغاز اإلى غير ذلـك )4(.
ومن ثم فاإنه يلزم لنعقاد م�ضئولية المهند�ص والمقاول واأي م�ضيّد اآخر وفقاً لأحكام ال�ضمان الع�ضري 

1    محمد لبيب �ضنب، الوجيز، المرجع ال�ضابق، �ص 126.
2 - محمد كامل مر�ضي، �ضرح القانون المدني الجديد، العقود الم�ضماة، مرجع �ضابق، �ص 499 ، ال�ضنهوري، ال�ضابق، �ص 109 ، 

ومن الفقه الفرن�ضي اأنظر اأي�ضاً:
r. saint-alary، droit de la construction، op. cit.، p. 148 et s.

3 - ونُذكر – على �ضبيل المثال التطبيقي – حكماً لمحكمة النق�ص الفرن�ضية كانت قد ق�ضت فيه المحكمة باعتبار ملعب من ملاعب 
التن�ص Court de tennis من قبيل المن�ضاآت الثابتة التي تنطبق عليها اأحكام ال�ضمان الع�ضري:

Cass. 1re civ.، 9 oct. 1973، Bull. civ.، III، n° 512، D. 1973. somm. 158. 

4    محمد ح�ضين من�ضور، المرجع ال�ضابق، �ص 119 ، عك�ص ذلك، ال�ضنهوري، الو�ضيط، ال�ضابق، �ص 107.
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اأن يكون عقد المقاولة محله اإقامة اأو ت�ضييد بناء اأو من�ضاأ ثابت على المفهوم ال�ضابق ذكره، اأما اإذا 
اأو المقاول وفقاً لأحكام هذا ال�ضمان حتى  يُ�ضاأل فيها المهند�ص  لم يكن محل العقد كذلك فاإنه ل 
ولو كان العمل محل المقاولة من بين المقاولت الأخرى التي تن�ضب على المباني اأو المن�ضاآت، كاأعمال 
فيها خا�ضعة  الم�ضئولية  �ضابه ذلك، حيث تظل  ما  اأو  الزخرفة  اأو  الديكور،  اأو  الدهان،  اأو  الهدم، 
لأحكام ال�ضمان ب�ضفة عامة الواردة بعقد المقاولة من جانب، والقواعد العامة في الم�ضئولية العقدية 

من جانب اآخر. 
ن�ضاء اأو الت�ضييد construction لأول  لكن من ناحية اأخرى، فاإنه ل يقت�ضر الـ�ضمان الع�ضري على الإ
الـتعلية  مثل  خرى  الأ عمال  الأ اأي�ضاً  ي�ضمل  بل  من�ضزة جديدة،  اأو  مبنى  ت�ضييد  البدء في  اأي  مرة، 
الـغر�ص  تغيير  خلال  من  الـتعـديل  وكــذلـك  الثابت،  المن�ضاأ  اأو  المبنى  على  �ضافة  الإ اأو  والزيادة 
جزاء المتداعية ؛ اإذ اأن الحكمة من الـ�ضمان تكمن  وعمليات الترميم والتدعيم كـا�ضتبدال وتقوية الأ
في كـل تلك الـعمليات اأي�ضاً، وهو في الـحقيقة ما يُ�ضتفاد من عبارة "فيما �ضيداه من مبان اأو اأقاماه 
من من�ضاآت ثابتة..." الـواردة �ضمن ن�ص الـمادة 711 من القانون المدني القطري، فالـعبارة جاءت 
بمطلق الـعموم دون تخ�ضي�ص، وكـما هو م�ضتقر عليه في الفقه فاإن "اللفظ الـعام يظل على عمومه 

حتى يُخ�ض�ص" )1(.
اأو  �ضكلها  كـان  اأيا  والـمن�ضاآت  المباني  على  تنطبق  الـع�ضري  الـ�ضمان  اأحكام  فاإن  القول  وخلا�ضة 
ر�ص - اأو الهدف من ت�ضييدها اأو طبيعة المواد الداخلية  طبيعتها اأو مكانها - قوق اأو تحت �ضطح الأ

في تكوينها.
حدوث تهدم كلي اأو جزئي في المبنى اأو المن�ساأ الثابت اأو ظهور عيب اأو خلل فيه

يتطلب الحديث عن هذا ال�ضرط بيان المق�ضود بتهدم البناء اأو المن�ضاأ الثابت، وكذا مفهوم العيب 
الذي ي�ضتوجب ال�ضمان الع�ضري وبيان �ضروطه على التف�ضل التالي...

- المق�ضود بتهدم البناء اأو المن�ضاأ الثابت:
�ضا�ضية بع�ضها عن  يُق�ضد بتهدم المبنى اأو المن�ضاأ الثابت اأن تنحل الرابطة الـتي تربط اأجزائه الأ
بع�ص، وي�ضتوي في ذلك اأن ينتج عن ذلك �ضقوط البناء كله على الأر�ص، اأو ي�ضقط جزء منه فح�ضب. 
�ضرار الـتـي يمكن اأن ت�ضيب  والتهدم بهذا ال�ضكل – �ضواءً كان كلياً اأم جزئياً – يعد اأخطر �ضور الأ
المباني اأو المن�ضاآت علـى االإطلاق، وهو يحدث على اإثر خطاأ ج�ضيم ي�ضدر من جانب الم�ضيد مقاولً 

كان اأو مهند�ضاً )2(.

عمال وت�ضلمها مقبولة من رب العمل، درا�ضة مقارنة في  1    قُرب هذا المعنى: محمد ناجي ياقوت، م�ضئولية المعماريين بعد اإتمام الأ
�ضكندرية، دون �ضنة ن�ضر، �ص 93 وما بعدها. القانونين الم�ضري والفرن�ضي، من�ضاأة المعارف، الإ

2    في هذا المعنى اأنظر: محمد لبيب �ضنب، الوجيز، المرجع ال�ضابق، �ص 126 ، محمد �ضكري �ضرور، م�ضئولية مهند�ضي ومقاولي 
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عم  وتهدم البناء اأو الـمن�ضاأ الثابت قد يكون كـلياً، باأن ي�ضقط كـل البناء اأو الـمن�ضاأة اأو في الـغالــب الأ
منه على الأر�ص، بحيث ي�ضبح غير �ضالح على الإطلاق لتحقيق الغر�ص الـذي وُجد من اأجله. وقد 
يكون جزئياً، باأن يكون قا�ضراً على جزء معين دون غيـره من اأجزاء الـعمـل الـمعماري، كـ�ضقوط 
ر�ص الـتي يقام عليهـا الـمبنى والـموؤدي اإلى �ضقوط  الـ�ضرفة اأو تهدم جدار، اأو انزلق جزء من الأ
ر�ضية. وعلى ذلك فاإن مفهوم التهدم ل ي�ضمل الت�ضدعات اأو الت�ضققات  الجزء الـذي يعلو هذه الأ
التي  البناء  تدخل في مفهوم عيوب  الأخيرة  فهذه  الثابت،  المن�ضاأ  اأو  المبنى  ت�ضيب  اأن  التي يمكن 

�ضنتعر�ص لها عما قليل.
والـتهدم �ضواءً كـان كـلياً اأو جزئياً اإما اأن يرجع �ضببه اإلى كـون الـمواد الـم�ضتعملة فـي ت�ضييده غير 
�ضالـحة اأو لـي�ضت بالـجودة الـمطلوبة نتيجة لغ�ص المقاول في مواد البناء، اأو اأن تكـون الـطريقة الـتي 
�ضُيّد بها مخالـفة لـقواعد الـعمل الـمعماري نتيجة لخطاأ المهند�ص المعماري في التنفيذ، اأو اأن تكـون 
اأ�ضغال البناء قد نفذت وفق ت�ضاميم معيبة، كـمـا قـد يكـون الـعيب في عملية الـت�ضييد والبناء راجعاً 
الـثابت،  الـمن�ضاأ  اأو  لـلبناء  الـمكـونة  الـمختلفة  الـعمليات  بـين  الـزمنـي  الـترتيـب  مراعـاة  اإلى عدم 
بحيث لـم تاأخذ كــل عمليـة مـن هـذه الـعمليات حظها الـكـافي من الـوقت كـي يتم جفافها وتكـتمل 
�ضلابتها، حتى ت�ضـتطيع حمـل الـمراحل الـتالـية عليها، ويمكن اأن يثير الخطئان الأخيران م�ضئولية 

المقاول والمهند�ص معاً.
ول تاأثير ل�ضبب تهدم البناء اأو الـمن�ضاأ الـثابت على تطبيق قواعد الـ�ضمان الع�ضري، اإذ تُطبيق هذه 
ولـى  خيرة مادام قدثبتت واقعة النهيار والتهدم الكلي اأو الجزئي، وهو ما يُ�ضتفاد من الفقرة الأ الأ
من الـمادة 711 من الـقانون المدني القطري �ضالـفة الــذكـر، حين قـرر الـم�ضـرع اأن تطبق قواعد 

ر�ص. الـ�ضمان الع�ضري ولـو كـان التهدم ناجحاً عن عيب في الأ
ويُحمّل الم�ضرع المقاول اأو المهند�ص، اأو كليهما معاً، م�ضئولية التهدم الناتج عن عيوب الأر�ص التي 
اأر�صٍ  على  البناء  عدم  فيهما  المفتر�ص  من  كان  لأنهما  نظراً  الثابت  المن�ضاأ  اأو  البناء  عليها  اأُقيم 
بها عيب اأو خلل ج�ضيم، واأ�ضول واأعراف المهنة تلزمهما ب�ضرورة عمل مج�ضات للتربة اأو الأر�ص 

وفح�ص مدى رطوبتها اأو ه�ضا�ضتها من عدمه قبل عملية البناء اأو الت�ضييد. 
– اأن يكون العيب في  اأو المهند�ص عن عيب الأر�ص  – حتى تنعقد م�ضئولية المقاول  غير اأنه يجب 
الأر�ص من الممكن ك�ضفه بالفح�ص الفني الدقيق، فاإذا كان ل يمكن ك�ضفه حتى بعد الفح�ص الفني 
الدقيق، فاإنه ل ل يمكن م�ضائلة المقاول اأو المهند�ص عن هذا العيب وفقاً لأحكام ال�ضمان الع�ضري، 

ويكون ذلك في حكم القوة القاهرة التي تعفيهما من الم�ضئولية )1(. 

البناء، ال�ضابق، �ص 220 وما يليها.
1 - G. BAUDRY-LACANTINERIE et A. WAHL، Traité théorique et pratique de Droit civil، du contrat de louage، t. 
II، op. cit.، p. 1100 & PLANIOL M.، RIPERT G. et A. ROUAST، Traité pratique de droit civil français، t. XI، op. cit.، 
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- مفهوم ظهور عيب في البناء اأو المن�ضاأ الثابت:
 – لي�ضمل  القطري  المدني  القانون  الـمـادة 711 من  الـمن�ضو�ص عليه في  الـع�ضري  الـ�ضمان  يمتد 
�ضافة اإلى التهدم الـكـلي اأو الـجزئي - الـعيوب الـتي تظهر في البناء اأو الـمن�ضاأ الـثابت اأو الخلل  بالإ
المن�ضاأ  اأو  المبنى  اأو ت�ضدعات عميقة في  ت�ضققات  وذلك مثل حالة ظهور  ي�ضيبه،  اأن  الذي يمكن 

الثابت تهدد متانته. 
ويُق�ضد بالعيب اأو الخلل الذي يهدد متانة البناء اأو المن�ضاأ الثابت و�ضلامته، كـل عيب اأو خلل ج�ضيم 
من �ضاأنه اأن يهدد فـوراً اأو بعد فترة زمنية ا�ضتقرار البناء اأو المن�ضاأ الثابت، ويوؤثر – من ثم – على 

بقائه اأو دوامه.
البناء  الع�ضري تهديد متانة  لل�ضمان  اأو الخلل الموجب  العيب  اأن يترتب على وجود  يلزم  اأنه  على 
و�ضلامته، ك�ضعف في الأ�ضا�ضات، اأو قدم الحديد الم�ضلح والأخ�ضاب الم�ضتخدمين في البناء، اأو ت�ضقق 
عميق في الجدران اأو ت�ضدعات اأو ت�ضققات عميقة به. اأما العيوب الأخرى التي يمكن اأن تظهر في 
البناء اأو المن�ضاأ الثابت ول توؤثر في متانته و�ضلامته، كعدم ات�ضاع الغرف، اأو ظهورها بمظهر غير 
لئق، اأو عدم تنا�ضق األوان الدهان مع بع�ضها، اأو عدم �ضلاحية البناء اأو المن�ضاأ لأغرا�ص التجارة 

مثلًا، فلا يُ�ضاأل عنها المقاول اأو المهند�ص وفقاً لأحكام ال�ضمان الع�ضري )1(.
وعلى ذلك فالعيب اأو الخلل الذي يهدد متانة و�ضلامة البناء اأو المن�ضاأ الثابت اإما اأن يكون راجعاً اإلى 
عيب في المواد التي ا�ضتخدمت في عملية البناء اأو الت�ضييد، كاأن يكون الطوب اأو مواد البناء الأخرى 
غير �ضالحة للا�ضتعمال، اأو اأن تكون من نوع ردئ ل ت�ضمح به اأ�ضول واأعراف المهنة. واإما اأن يكون 
اأو الخلل راجعاً اإلى التنفيذ، اأو بمعنى اآخر راجعاً اإلى عيب في ال�ضنعة من جانب المقاول  العيب 
اأو المهند�ص المعماري، كاأن يقيم البناء اأو المن�ضاأ الثابت على اأ�ضا�ص غير متين اأو غير كافٍ لإقامة 
البناء عليه، اأو تكون عمدان البناء مائلة ميلًا ملحوظاً اأثناء الت�ضييد، اأو تكون الحوائط اأو الأ�ضقف 
والأر�ضيات لي�ضت في ال�ضمك المطلوب. واأخيراً قد يكون العيب اأو الخلل ناتجاً عن عيب في الأر�ص 
ذاتها التي اأقيم عليها البناء اأو المن�ضاأ الثابت، كاأن تكون الأر�ص رخوة اأو �ضعيفة اأو طينية ولم تتخذ 
الإجراءات التي تفر�ضها اأ�ضول واأعراف المهنة في هذه الحالة والتي توجب على المقاول اأو المهند�ص 

تعميق الأ�ضا�ص حتى ي�ضل اإلى الأر�ص ال�ضلبة. 
وخلا�ضة الأمر فاإنه �ضواء اأكان العيب في مواد البناء اأو في اأ�ضول ال�ضنعة اأو في الأر�ص، فاإن ذلك 

العيب يثير م�ضئولية المهند�ص والمقاول وفقاً لأحكام ال�ضمان الع�ضري )2(. 

p. 194 a. caston، garantie décennale et responsabilité de droit ommun، préc.، p. 551 et s. 

1    في هذا المعنى اأنظر: ال�ضنهوري، الو�ضيط، ال�ضابق، �ص 113 وما يليها ، محمد لبيب �ضنب، الوجيز، المرجع ال�ضابق، �ص 126 ، 
واأنظر اأي�ضاً نق�ص مدني م�ضري، جل�ضة 23 فبراير 2016، لطعن رقم 13197 - ل�ضنة 49 ق�ضائية، اأحكام غير من�ضورة.

2    وهذا ما اأكدت عليه محكمة النق�ص الم�ضرية في اأحكامها، راجع نق�ص مدني، 10 يونيو 1965، الطعن رقم 325، ل�ضنة 30، 



مجلــــــــة كليــة أحمــد بـن محمـد العسكريــة للعلــــوم ا�داريـــــة والقانونيــــــة
Ahmed Bin Mohammed Military College Journal for Administrative Sciences and Law (ABMMCJ)

مجلــــــــة كليــة أحمــد بـن محمـد العسكريــة للعلــــوم ا�داريـــــة والقانونيــــــة
Ahmed Bin Mohammed Military College Journal for Administrative Sciences and Law (ABMMCJ)

مجلــــــــة كليــة أحمــد بـن محمـد العسكريــة للعلــــوم ا�داريـــــة والقانونيــــــة70
Ahmed Bin Mohammed Military College Journal for Administrative Sciences and Law (ABMMCJ)

مجلــــــــة كليــة أحمــد بـن محمـد العسكريــة للعلــــوم ا�داريـــــة والقانونيــــــة
Ahmed Bin Mohammed Military College Journal for Administrative Sciences and Law (ABMMCJ)

- �ضروط العيب الموجب لل�ضمان الع�ضري:
اإن الـ�ضمان الـع�ضري ل يترتب على كـل عيوب البناء اأو الـمن�ضاأ الـثابت، بل يلزم توافر �ضروط معينة 

في هذا العيب حتى تتحقق م�ضئولية الم�ضيّد الع�ضرية عنه نحاول اإيجازها فيما يلي )1(:
الـثابت  الـمن�ضـاأ  اأو  البناء  متانة  تهديد  الخلل  اأو  الـعيب  �ضاأن  من  يكون  اأن  يجب  ول:  الأ ال�ضرط 
و�ضلامته solidité et sécurité، وذلك كالت�ضققات العميقة التي تظهر في الحوائط اأو الأ�ضقف. 
البناء  عملية  �ضهدته  الذي  والح�ضاري  التكنولوجي  التقدم  ظل  – في  الع�ضير  من  اأنه  والحقيقة 
المن�ضاأ  اأو  البناء  و�ضلامة  متانة  تهدد  التي  العيوب  وتعداد  – ح�ضر  الحالي  الع�ضر  والت�ضييد في 
الثابت. ومن ثم فاإنه يجب ترك تقدير ما اإذا كان العيب يتوفر فيه هذا الو�ضف اأم ل ل�ضلطة قا�ضي 
المو�ضوع يحدده بح�ضب كل حالة على حدى في �ضوء ما يقرره الخبراء في هذا ال�ضدد، وتعد هذه 
الم�ضاألة من م�ضائل الواقع التي ل يخ�ضـع فيهـا القا�ضي لرقابة محكمة التمييز مادام قد بنى حكـمه 

على اأ�ضباب �ضائغة.
وقد �ضنحت الفر�ضة لمحكمة ا�ضتئناف قطر لإر�ضاء المبادئ ال�ضابقة في حكم قديم لها حيث ق�ضت 
بما ن�ضه: »والم�ضتقر عليه اأن العيوب التي تهدد البناء في متانة و�ضلامته، هي تلك التي تلحقه في 
مجموعه باأن ي�ضمل العيب كل العقار، كخلل في مجموع اأ�ضا�ضات البناء، اأو في كل الهياكل الحاملة 
فيه، اأو ت�ضدعات في الأ�ضقف اأو الجدران اأو الكمرات الداعمة به .. اأو تلك التي تلحقه في جزء 
من الأجزاء الرئي�ضية فيه كاأن يكون الخلل من�ضباً على بع�ص الأ�ضا�ضات ل كلها، اأو على جزء من 
اأو الكمرات الداعمة. لما كان ذلك وكان الم�ضتقر  اأو الجدران  اأو بع�ص الأ�ضقف  الهياكل الحاملة، 
يخت�ص  مما  واقع  م�ضاألة  هي  عدمه  من  و�ضلامته  البناء  متانة  يهدد  مما  العيب  اعتبار  اأن  عليه 
تقديرية  �ضلطة  له من  وفقاً لظروف كل حالة على حده، بمقت�ضى ما  المو�ضوع،  بتقديرها قا�ضي 

مطلقة على الواقع« )2(. 
مر على الـعيوب الـتي تهدد الـمتانة اأو  ونرى مع غالبية الفقه الفرن�ضي )3( اأنه يجب األ يقت�ضر الأ
�ضا�ضات اأو العمدان اأو الم�ضلح الخر�ضاني،  الـ�ضـلامة بالـمعنى ب�ضكل مبا�ضر، كتلك الـتي تظهر في الأ

مكتب فني 16، �ص 736، م�ضار اإليه اآنفاً ، واأنظر من الفقه الفرن�ضي اأي�ضاً:
j. delvaux، droits et obligations des architectes، op. cit.، p. 176.

1    راجع لمزيد من البيان حول هذه ال�ضروط: ال�ضنهوري، ال�ضابق، �ص 114 وما بعدها ، محمد �ضكري �ضرور، م�ضئولية مهند�ضي 
ومقاولي البناء، ال�ضابق، �ص 221 وما يليها ، عبد النا�ضر توفيق العطار، ا�ضتقراء لماهية العيب و�ضروط �ضمانه في القانون 

الم�ضري، مجلة العلوم القانونية والقت�ضادية، العدد الثاني، مطبعة جامعة عين �ضم�ص، م�ضر، 1971، �ص 50 وما بعدها ، ومن 
الفقه الفرن�ضي:

j. delvaux، ibid.، p. 176 et s. & g. baudry-lacantinerie et a. wahl، traité، op. cit.، p. 1100 et s.

2    ا�ضتئناف قطري، جل�ضة 6 مايو 1993، الطعن رقم 45 ل�ضنة 1993.
3    اأنظر المراجع الم�ضار اإليها في الهام�ص ال�ضابق.
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الـثابت  الـمن�ضاأ  اأو  البناء  حفظ  تهدد  الـتي  العيوب  لي�ضمل  الع�ضري  الـ�ضمان  يمتد  اأن  ينبغي  بل 
conservation في الم�ضتقبل. فهـذه الـعيـوب - نظراً لتكامل العمل الـمعماري - واإن لـم تهدد البناء 

مبا�ضرة، اإل اأنه من �ضاأنها الـتاأثير فيـه بطريق غير مبا�ضر على متانته و�ضلامته م�ضتقبلًا، وذلك 
كالعيوب الـتي تظهر في تو�ضيلات الـمياه والـ�ضرف ال�ضحي والتكييفات المركزية ...الخ.

مر  ول ي�ضترط بطبيعة الـحال اأن يهدد الـعيب البناء اأو المن�ضاأ الثابت باأكـمله، بل يمكن اأن يقت�ضر الأ
على جزء منه )1(.

اأما عدا ذلـك من الـعيوب - وكما �ضبق واأن اأ�ضرنا - فلا تدخل في دائرة الـ�ضمان الـع�ضري، كـتلك 
وغرف  العقار  اأدوار  وتق�ضيم  الـحائط  وورق  الـزينة  واأعمال  والنوافذ  بواب  الأ بدهان  تتعلق  الـتـي 
عمال لي�ص من �ضاأنها اأن تهدد �ضلامة اأو متانة البناء اأو الـمن�ضاأ  ن هذه الأ ال�ضقة اإلى غير ذلـك؛ لأ

. الـثابت اأ�ضلًاً
غير اأن الق�ضاء الفرن�ضي قد تو�ضع في مدّ نطاق تطبيق اأحكام الـ�ضمان الع�ضري اإلى الـعيوب الـتي 
من �ضاأنها اأن تجعل البناء غير �ضالح لـلغاية الـتي اأعد من اأجلها، كاأن يتعاقد رب عمل على اإقامة 
بناء ي�ضلح للاأغرا�ص التجارية اأو لجهات الإدارة بالدولة ثم يتفاجئ بعد النتهاء من الت�ضييد اأن 
اأن يدخل  الأخير ل يمكن بحال  العيب  اأن هذا  ونعتقد  الغر�ص )2(.  اأنه غير �ضالح لذلك  المبنى 
�ضريح  ن�ص  وجود  لعدم  القطري  القانون  ظل  في  الع�ضري  لل�ضمان  الموجبة  العيوب  دائرة  �ضمن 
يق�ضي بذلك من جانب، ولعدم اعتناق ق�ضاء هذا البلد لهذا الحكم حتى الآن من جانب اآخر. لكن 
ومع ذلك ف�ضوف نرى فيما بعد كيف اأن الم�ضرع القطري قد اأجاز بموجب الفقرة الأولى من المادة 
694 من القانون المدني لرب العمل اأن يمتنع عن الت�ضلم اإذا بلغ ما في العمل من عيب اأو مخالفة 

لل�ضروط المتفق عليها حداً يجعله غير واف بالغر�ص المق�ضود )3(.
ومن الجدير بالذكر اأنه يكفي اكـت�ضاف الـعيب الـذي يهدد متانة و�ضلامة البناء خلال فترة الـ�ضمان 
الع�ضري، اأي الع�ضر �ضنوات التالية على الت�ضلم النهائي للاأعمال، ولـو لــم يوؤد ذلـك اإلى تهدم البناء 

الـكـلي اأو الجزئي بالفعل خلال هذه الفترة )4(.
الـ�ضرط الـثاني: يتعين اأن يكون الـعيب اأو الخلل الذي ي�ضيب البناء خفياً، بحيث ل يكون في ا�ضتطاعة 

1    في هذا المعنى: محمد ناجي ياقوت، م�ضئولية المعماريين، مرجع �ضابق، �ص 95. 
2    اأنظر الأحكام ال�ضادرة من محكمة النق�ص الفرن�ضية الآتية:

cass. 3e civ.، 11 déc. 1973، bull. civ.، iii، n° 619 & cass. 3e civ.، 1er juill. 2009، rdi 2009، p. 539. 

ولمزيد من البيان اأنظر ب�ضفة خا�ضة:
a. caston، garantie décennale et responsabilité de droit commun، op. cit.، p. 567 & e. gavin-milan-oosterlynck، pour 
une durée décennale de la responsabilité du constructeur، rdi 2006، p. 268 et s.

3    اأنظر بند 33 لحقاً.
4    لبيب �ضنب، الوجيز، �ص 127 ، محمد ناجي ياقوت، ال�ضابق، �ص 95.
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رب العمل اكـت�ضافه بالفح�ص العادي وقت ت�ضلمه للبناء حتى يمكن الـقول بدخوله �ضمن النطاق 
المو�ضوعي لـل�ضمان الـع�ضري، والـعيب الـخفي الـمق�ضود هنا هو كـل عيب اأو خلل ي�ضيب البناء اأو 

الـمن�ضـاأ الـثابت، تقت�ضي اأ�ضول وقواعد ال�ضنعة اأو عرف المهنة خلوها منه. 
فاإذا كان العيب معلوماً لرب العمل وقت ت�ضلمه للبناء اأو المن�ضاأ الثابت، اأي وقت قبوله النهائي للعمل؛ 
اأو  للعمل )للبناء  الأخير  ت�ضلم  فاإن  المعتاد،  بالفح�ص  اأو كان ظاهرًا بحيث يمكن ك�ضفه من قبله 
للمن�ضاأ الثابت( دون اعترا�ص اأو اإبداء اأية تحفظات يعد نزولً منه عن الحق في التم�ضك بال�ضمان، 
ومن ثم فاإن ت�ضلم العمل دون اعترا�ص يُفتر�ص معه اأن البناء خالٍ من العيوب الظاهرة مالم يكن 

هناك غ�ص من جانب المقاول اأو المهند�ص )1(. 
الـ�ضمان  اأحكام  تطبيق  نطاق  في  يدخل  وبالتالي  الت�ضلم،  وقت  الـخفية  الـعيوب  قبيل  من  ويعد 
الع�ضري، كـل عيب من الممكن اأن يخفي في ذلـك الـوقت على الـ�ضخ�ص الـعادي غير الملُم بفن  البناء 

اأو الخبير في اأ�ضوله )2(.
ثبات،  ويقع على رب العمل عبء اإثبات عدم تبينّه لـلعيب اأو علمه به، ويت�ضاهل الـق�ضـاء في هذا الإ
اأو  المقاول  وعلى  العيب،  عـدم معرفة  علـى  قرينة  يعتبر  اإبداء تحفظات  دون  البناء  ت�ضلم  فمجرد 
المهند�ص المعماري عبء اإثبات اكـت�ضاف رب العمل للعيب وقبوله لـه؛ ذلك اأن التزامهما هو التزام 
بتحقيق نتيجة ولي�ص بمجرد بذل عناية، هذه النتيجة تتمثل في اأن يظل البناء اأو المن�ضاأ الثابت الذي 

يقيمانه �ضليماً ومتيناً لمدة ع�ضر �ضنوات هي مدة ال�ضمان الع�ضري )3(.
وي�ضيف البع�ص )4( باأنه يتعين على الـقا�ضي عدم الكـتفاء بمجرد العلم بالعيب لـ�ضـقوط دعوى 

1    محمد لبيب �ضنب، ال�ضابق، �ص 127 ، واأنظر من الفقه الفرن�ضي من يُكيّف ا�ضتلام العمل دون تحفظات من جانب رب العمل 
على اأنه نزول من الأخير عن حقه في ال�ضمان الع�ضري:

l. gallie، de la responsabilité de l’architecte envers le propriétaire de travaux privés، thèse، rennes، 1910، p. 19 & g. 
liet-veaux، droit de la construction، op. cit.، p. 324.

2    ال�ضنهوري، ال�ضابق، �ص 115 ، عبد النا�ضر توفيق العطار، ا�ضتقراء لماهية العيب و�ضروط �ضمانه في القانون الم�ضري، �ضابق 
الإ�ضارة، �ص 51.

3    لمزيد من البيان: محمد لبيب �ضنب، الوجيز، �ص 132 وما يليها ، وقد اأكدت محكمة النق�ص الم�ضرية على هذا الحكم في غير 
منا�ضبة لها فق�ضت بما ن�ضه: »اأن التزام المقاول هو التزام بنتيجة، هى بقاء البناء الذى ي�ضيده �ضليما و متينا لمده ع�ضر �ضنوات 

بعد ت�ضليمه، واإن الإخلال بهذا الإلتزام يقوم بمجرد اإثبات عدم تحققق تلك النتيجة دون حاجه لإثبات خطاأ ما و اإن ال�ضمان 
الذى يرجع اإلى تنفيذ المقاول اأعمال البناء يتحقق اإذا ظهر وجود العيب فى البناء خلال ع�ضر �ضنوات من وقت الت�ضليم و لو لم 
تنك�ضف اآثار العيب و تتفاقم اأو يقوم التهدم بالفعل اإل بعد اإنق�ضاء هذه المدة«، نق�ص مدني، 23 يونيو 1970، الطعن رقم 410 

ل�ضنة 36، مكتب فني 21، �ص 1068 ، وفي المعنى نف�ضه: نق�ص مدني م�ضري، 27 نوفمبر 1973، الطعن رقم 941، ل�ضنة 38، مكتب 
فني 24، �ص 1146.

4    محمد ح�ضين من�ضور، المرجع ال�ضابق، �ص 129 ، محمد �ضكري �ضرور، م�ضئولية مهند�ضي ومقاولي البناء، المرجع ال�ضابق، �ص 
.223
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الـ�ضمان، بل يلزم اأي�ضاً العلم بطبيعته واأبعاده وما يمكن اأن يترتب عليـه من نتائج، على اأن يكون 
ذلـك بالـن�ضبة لـرب الـعمل غير الـمتخ�ض�ص فـي فـن البناء والـمعمار.

ومن البديهي بمكان اأنه اإذا كان العيب طارئاً، اأي لم يكن موجوداً وقت ت�ضلم البناء اأو المن�ضاأ الثابت، 
فلا �ضرورة ل�ضتراط اأن يكون العيب خفياً وقت الت�ضلم، لأنه لم يكن موجوداً اأ�ضلًا في ذلك الوقت، 
اأما اإذا كان العيب قديماً، اأي موجوداً وقت الت�ضليم، فاإن المقاول والمهند�ص ل ي�ضمناه اإل اإذا كان 

خفياً وفقاً للمعنى المتقدم ذكره.
وقد اأكدت محكمة ال�ضتئناف في اأحد اأحكامها القديمة على المبادئ ال�ضابقة حين ق�ضت: »وعلى 
�ضوء ما ذكر ل حاجة بنا للخو�ص فيما اأثاره الطرفان حول واقعة الت�ضليم اأو عدمها بعد اإن تبينا 
اأنه على فر�ص �ضحة واقعة الت�ضليم في التاريخ المحدد في العقد فاإن م�ضوؤولية المقاول الم�ضتاأنف ل 
تتاأثر بهذا الت�ضليم لأن العيب في الت�ضميم والتنفيذ ولقرب تاريخ واقعة تهدم ال�ضبرة على الت�ضليم 
المزعوم. ولهذا فاإن الدعاء ب�ضقوط الحق في الرجوع على المقاول بال�ضمان نتيجة هذا الت�ضليم غير 
وارد هنا ونقر ما تو�ضلت اإليه المحكمة المدنية من اأن واقعة ال�ضتلام ل توؤثر على �ضحة ال�ضمان 
ول تبرئ المقاول من التزامه اإذ يبقى المقاول ملتزماً ب�ضمان التهدم والت�ضدع من جهة كما يلتزم 

ب�ضمان العيوب الخفية« )1(.
الـ�ضرط الـثالـث: يُ�ضترط من ناحية ثالثة اأن يكون الـعيـب اأو الخلل راجعاً اإما اإلى عيب في الت�ضميم، 
اأو اإلى عيب في ال�ضنعة اأو طريقة التنفيذ، اأو اإلى عيب في الأر�ص ذاتها. اأما اإذا كان العيب ل يعزو 
اإلى اأحد هذه الأ�ضباب، فاإنه يكون نا�ضئاً عن �ضبب اأجنبي ل يُ�ضاأل عنه المقاول اأو المهند�ص )2(، وفي 

الأمر تف�ضيل:
اآنفاً اأن من ي�ضع الت�ضميم هو عادة المهند�ص المعماري،  فاأما بالن�ضبة اإلى الت�ضميم، فقد ذكرنا 
ولكن ل يوجد ما يمنع من اأن ي�ضعه المقاول نف�ضه، وقد ي�ضعه رب العمل. فاإذا و�ضعه الأخير – اأي 
رب العمل المرخ�ص له بالبناء نف�ضه – وكان فيه عيب اأو خطاأ ج�ضيم، كان رب العمل هو الم�ضئول عن 
ذلك ول يرجع على اأحد بدعوى ال�ضمان. اأما اإذا و�ضعه المهند�ص اأو المقاول، كان اأحدهما �ضامناً 

للعيوب التي تظهر في البناء اأو المن�ضاأ الثابت بعد ذلك نتيجة لتنفيذ الت�ضميم المعيب.
كاأن  المهنة(،  واأعراف  المعماري )اأ�ضول  الفن  اأ�ضول  اإلى خطاأ في  اأن ترجع  اإما  الت�ضميم  وعيوب 
يكون من و�ضع الت�ضميم ل تتوافر فيه الكفاءة الفنية المطلوبة، اأو ل يقوم باأداء واجبه بعناية فياأتي 
يو�ضع  كاأن  ولوائحه،  البناء  قوانين  اإلى مخالفة  الت�ضميم  ترجع عيوب  اأن  واإما  معيباً.  الت�ضميم 

1    ا�ضتئناف قطري، جل�ضة 30 دي�ضمبر 1973، الطعن رقم 34، اأحكام محكمة ال�ضتئناف، �ضفحة 61.
2    لبيب �ضنب، المرجع ال�ضابق، �ص 134 ، محمد ح�ضين من�ضور، المرجع ال�ضابق، �ص 125-126 ، ولمزيد من البيان راجع ب�ضفة 

خا�ضة من الفقه الفرن�ضي:
g. baudry-lacantinerie et a. wahl، traité، op. cit.، p. 1098 et s.
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الت�ضميم مخالفاً لقواعد الرتفاع اأو العلو الم�ضموح به في المنطقة التي تتم فيها عملية الت�ضييد، اأو 
يو�ضع الت�ضميم بغر�ص البناء على م�ضاحة من الأر�ص اأكبر من الم�ضاحة المملوكة لرب العمل ...الخ.
وي�ضمن المقاول في الأ�ضل العيوب التي تظهر في التنفيذ )طريقة البناء اأو الت�ضييد(؛ لأنه هو من 
و�ضعه.  هو من  يكن  لأنه لم  الت�ضميم  عيوب  ب�ضمان  ملتزماً  يكون  ول  البناء،  اأو  بالت�ضييد  يلتزم 
اإذا كان عيب الت�ضميم وا�ضحاً للمقاول عند القيام بعملية الت�ضييد، واأقدم الأخير على  اأنه  غير 
تنفيذ الت�ضميم بالرغم من العيب الوا�ضح فيه، فيُ�ضاأل كذلك وفقاً لأحكام ال�ضمان الع�ضري ويكون 

مت�ضامناً مع المهند�ص الذي و�ضع الت�ضميم وفقاً للمادة 713 من القانون المدني المتقدمة الذكر.
وتواجه المادة 712 من القانون المدني القطري في فقرتها الثانية حالة ما اإذا عهد رب العمل اإلى 
المهند�ص بالإ�ضراف على التنفيذ اأو على جانب منه، هنا ي�ضبح المهند�ص م�ضئولً اأي�ضاً عن العيوب 
التي ترجع اإلى طريقة التنفيذ )عملية الت�ضييد(، وي�ضبح مت�ضامناً مع المقاول عن تلك العيوب. 
اأما اإذا لم ي�ضرف المهند�ص على عملية التنفيذ، فاإنه يُ�ضاأل فقط عن عيوب الت�ضميم كما �ضبق واأن 

قدمنا. 
كما قد يكون العيب راجعاً اإلى الأر�ص التي يُقام عليها البناء اأو المن�ضاأ الثابت، كاأن تكون الأر�ص 
الفن  اأ�ضول  تفر�ضها  التي  الإجراءات  المهند�ص  اأو  المقاول  يتخذ  ولم  طينية،  اأو  �ضعيفة  اأو  رخوة 
المعماري في هذه الحالة. وهنا يكون المهند�ص والمقاول م�ضئولين بالت�ضامن معاً عن عيب الأر�ص، 
نظراً لأن العيب هنا يتعلق بعملية و�ضع الت�ضميم وعملية الت�ضييد في اآن واحد. فكان حرياً بالمهند�ص 
عند و�ضع الت�ضميم اأن ياأخذ في اعتباره طبيعة التربة اأو الأر�ص التي يُقام عليها البناء، كما كان 

يلزم على المقاول من جانب اآخر مراعاة اأ�ضول الفن المعماري عند الت�ضييد.
غير اأنه تجدر الإ�ضارة في الختام اإلى اأنه ل اأهمية بعد ذلك لما اإذا كان العيب اأو الخلل الذي ظهر 
في البناء اأو المن�ضاأ الثابت قديماً، اأي كان موجوداً قبل ت�ضلم رب العمل للبناء اأو للمن�ضاأ الثابت اأم 
ل، فالـ�ضمان الع�ضري ي�ضمل الـعيوب الـتي توجد قبل ت�ضلم البناء من قبل رب العمل، وتلـك الـتي 
تطراأ بعد الـت�ضلم خلال مدة الـ�ضمان الع�ضري. وعلى ذلـك يكفي وجود العيب اأو �ضببه خلال فترة 
ت�ضو�ص  كـما في حالت  الفترة،  تلك  بعد  نتائجه  وبدت  اآثاره  تفاقمت  اأو  تك�ضف  لــو  الـ�ضمان حتى 

�ضمنتية )1(. خ�ضاب وظهور ت�ضرخات بال�ضقف والجدران وتاآكل الطبقة الإ الأ
وغني عن البيان اأنه اإذا كان تهدم البناء اأو الخلل الذي ظهر فيه ب�ضبب رب العمل وحده ول علاقة 
له باأي �ضبب من الأ�ضباب المتقدمة التي تخ�ص المهند�ص اأو المقاول، فلا يمكن اإثارة اأحكام ال�ضمان 
المياة  ت�ضرب  اأدى  العمل موا�ضير ال�ضرف ال�ضحي مثلًا بلا �ضيانة حتى  فاإن ترك رب  الع�ضري. 

1    في هذا المعنى: محمد لبيب �ضنب، ال�ضابق، �ص 127 ، واأنظر اأي�ضاً من الفقه الفرن�ضي:
e. gavin-milan-oosterlynck، pour une durée décennale de la responsabilité du constructeur، op. cit.، p. 288 et s. & 
j.-b. auby et h. périnet-marquet، droit de l’urbanisme et de la construction، op. cit.، p. 502.
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اأو المقاول عن ذلك. وهو ما ق�ضت به محكمة  يُ�ضال المهند�ص  اأو جزء منه، فلا  البناء  اإلى تهدم 
ال�ضتئناف القطرية في اأحد اأحكامها: »وحيث اأنه بالبناء على ما تقدم فاإن مالك البناء )...( يكون 
هو المت�ضبب في حدوث هذه العيوب وما نتج عنها من اأ�ضرار اإذ الثابت اأنها كانت نتيجة خطئه ب�ضبب 

تراخيه وتقاع�ضه عن معالجتها في حينها وفي الوقت المنا�ضب، ومن ثم يتحمل م�ضئوليتها« )1(.
ثانياً: ال�ضروط ال�ضكلية

مر هنا بالمدة الـزمنية الـتي يجب اأن يقوم خلالها الـ�ضبب الـموجب لـل�ضمان من جهة،  ويتعلق الأ
خلال  من  نتناوله  �ضوف  ما  وهو  اأخرى،  جهة  من  خلالها  الـ�ضمان  دعوى  رفع  يتعين  الـتي  وتلك 

النقطتين الآتيتين:
)1( مدة ال�ضمان الع�ضري

تن�ص الفقرة الثانية من المادة 711 من التقنين المدني القطري على ما يلي: »واإذا ق�ضد المتعاقدان 
اأن تبقى المباني اأو المن�ضاآت مدة اأقل من ع�ضر �ضنوات �ضرى ال�ضمان خلال المدة الأقل، وتبداأ المدة 

في جميع الأحوال من تاريخ ت�ضلم العمل«.
وعلى ذلك ي�ضترط لـقيام الـ�ضمان الـع�ضري في الـقانون المدني القطري، اأن يحدث تهدم كـلي اأو 
جزئي  في البناء اأو الـمن�ضاأ الـثابت، اأو يظهر به عيب اأو خلل موؤثر، وذلك خلال ع�ضر �ضنوات تح�ضب 

من وقت ت�ضلم العمل من جانب رب العمل. 
والعمل المق�ضود هنا قد يكون هو البناء بعد ت�ضييده بالكامل من جانب الم�ضيّد مقاولً كان اأو مهند�ضاً 
الخا�ضة  الأر�ضيات  �ضيراميك  متمثلًا في  العمل  يكون  وقد  بيانه،  ال�ضابق  التف�ضيل  على  معمارياً 
بالبناء بعد النتهاء من تثبيتها، وقد يكون العمل متمثلًا في الحوائط بعد النتهاء من ت�ضطيبها اأو 

بيا�ضها )دهانها( اأو نحو ذلك من اأعمال البناء والت�ضييد. 
العمل"  رب  العمل من جانب  "ت�ضلم  المق�ضود من جملة  ال�ضدد حول  الت�ضاوؤل في هذا  يثور  لكن 
الواردة بالفقرة الثانية من ن�ص المادة 711 من القانون المدني القطري ال�ضابق الإ�ضارة اإليها اإذا 

علمنا اأن هناك ت�ضلماً موؤقتاً للاأعمال قد يقوم به رب العمل قبل الت�ضلم النهائي لها؟
تت�ضمن  اأن  من  والت�ضييد  البناء  مقاولت  العرف في  عليه  ما جرى  للعمل  الموؤقت  بالت�ضلم  يُق�ضد 
الـ�ضفقة الـمبرمة بين الـمقـاول ورب العمل �ضرطاًً يتم بموجبه ت�ضلم الـعمل الـمنجز علىمرحلتين، 
يكون فـي اأولـهـا ت�ضلماً موؤقتاً يت�ضمن مدة �ضمان خا�ص - وهو �ضمان ح�ضن الإنجاز - لـ�ضالـح رب 
خير حتى يتفح�ص الـعمل ويتاأكد من تنفيذه وفقاً لل�ضروط الـمتفق  الـعمل، فتكون فر�ضة لهذا الأ
بع�ص  الـعمل  رب  اكـت�ضف  حال  وفي  العمل.  رب  قبل  من  النهائي  الت�ضلم  مرحلة  تاأتي  ثم  عليها، 
اأن يبلغ المقاول بجميع  الـعيوب والنقائ�ص من خلال ا�ضتعماله لـلعمل الـمنجـز موؤقتاً، وجب عليه 

1    ا�ضتئناف قطري، جل�ضة 5 مايو 1988، في الطعن رقم 2 ل�ضنة 1988.
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التحفظات عليهـا لـيقوم الـمقاول باإ�ضلاحها خلال هذه المدة، ما لــم يكن ظهور هذه الـعيوب راجع 
اأن يقيم الـمقاول  اأو اإلى �ضوء فـي ال�ضتعمال من جانب رب الـعمل، على  اإهمال في الـ�ضيانه  اإلى 
الـدلـيل على ذلـك. وتاأتي بعد ذلك مرحلة الت�ضلم الـنهائي للعمل من جانب رب العمل متى كـان 
عمـال الـتي كـانت محلًا لتحفظات رب الـعمل عند الت�ضلم الموقت، وي�ضترط في  الـمقاول قد اأتم الأ
اأو المهند�ص الـفني ورب العمل،  اأن يتم ذلـك بمح�ضر يوقعه الـمقاول والـم�ضت�ضار  مقاولت البناء 
وهذا ال�ضرط اأقره العرف في هذا النوع من اأنواع المقاولت واإن كان قد خلا الن�ص عليه في القانون 

المدني القطري )1(. 
والحقيقة اأنه مع �ضمت الم�ضرع القطري في تحديد المق�ضود بالت�ضلم الوارد بالفقرة الثانية من ن�ص 
المادة 711 من القانون المدني القطري وهل يق�ضد به الت�ضلم الموؤقت اأم الت�ضلم النهائي للعمل، فاإن 
الت�ضلم  الع�ضري هو  ال�ضمان  تبداأ به مدة  الذي  العمل  بت�ضلم  اأن المق�ضود  اإجماعه في  الفقه على 
النهائي له ولي�ص الت�ضلم الموؤقت، وذلك الراأي يتنا�ضب في الحقيقة مع ما جرى عليه العرف في هذا 
ال�ضدد؛ حيث اأن الهدف من الت�ضلم الموؤقت للعمل يتمثل – كما قلنا حالً – من تمكين رب العمل 
باإعطاء  القول  ي�ضتقيم  فلا  المقاول،  يعالجها  حتى  ب�ضاأنها  تحفظات  واإبداء  العيوب  اكت�ضاف  من 
الحق لرب العمل في اإبداء التحفظات ب�ضاأن بع�ص العيوب، ثم نعود ونقرر اأن مدة الع�ضر �ضنوات في 
ال�ضمان تبداأ من تاريخ الت�ضلم الموؤقت الذي قد يكت�ضف بعده رب العمل بع�ص العيوب فيلزم المقاول 

باإ�ضلاحها )2(. 
اأن الفقهاء قد اختلفوا اإلى راأيين على طرفي نقي�ص ب�ضاأن الأعمال التي يمكن ت�ضليمها على  غير 
مدة  �ضريان  مبداأ  فاإن  الحالة  هذه  في  حتى  باأنه  القول  اإلى   )3( المرجوح  الراأي  فذهب  دفعات؛ 
ال�ضمان الع�ضري هو من تاريخ الت�ضلم النهائي للدفعة الأخيرة من الأعمال. في حين ذهب الراأي 
الغالب )4( – ونحن نوؤيدهم لمنطقية راأيهم وعدم تعار�ضه مع ما رمى اإليه الم�ضرع من الن�ص – اإلى 

1    لمزيد من التف�ضيل حول اأحكام الت�ضلم الموؤقت والنهائي في مقاولت البناء والت�ضييد راجع ب�ضفة خا�ضة: محمد �ضكري �ضرور، 
م�ضئولية مهند�ضي ومقاولي البناء والمن�ضاآت الثابتة الأخرى، دار الفكر العربي، القاهرة، 1985، �ص 158 وما يليها ، ومن الفقه 

الفرن�ضي اأنظر ب�ضفة خا�ضة:
h.، l. et j. mazeaud، leçons de droit civil، op. cit.، p. 1130 et s.

2    اأنظر على �ضبيل المثال ل الح�ضر: ال�ضنهوري، الو�ضيط في �ضرح القانون المدني، ج 7، مرجع �ضابق، �ص 122 ، اأحمد عبد العال 
اأبو قرين، الأحكام العامة لعقد المقاولة مع درا�ضة تطبيقية لمقاولت المن�ضاآت المعمارية، مرجع �ضابق، �ص 115. 

3    محمد كامل مر�ضي، �ضرح القانون المدني الجديد، العقود الم�ضماة، مرجع �ضابق، �ص 507. 
4  ، يليها  وما  المدني، ج 7، مرجع �ضابق، �ص 122 ، محمد عبد الرحيم عنبر، الوجيز في عقد المقاولة والتوكيلات التجارية، مرجع �ضابق، �ص 203  القانون  �ضرح  في  الو�ضيط   ال�ضنهوري، 
 محمد ناجي ياقوت، م�ضئولية المعماريين بعد تمام الأعمال وت�ضلمها مقبولة من رب العمل، مرجع �ضابق، �ص 159 ، عبد الرزاق ح�ضين يا�ضين، الم�ضئولية الخا�ضة بالمهند�ص المعماري ومقاول
:البناء، �ضابق الإ�ضارة، �ص 356 ، واأنظر اأي�ضاً في المعنى نف�ضه من الفقه الفرن�ضي
b. boubli، la responsabilité et l’assurance des architectes، entrepreneurs et autres constructeurs، op. cit.، n° 125 & a. 
caston، la responsabilité des constructeurs، op. cit.، p. 233 & j.-p. karila، responsabilités des constructeurs et assur-
ance construction : la réforme du 8 juin 2005، préc.، p. 2248.
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القول باأنه يبداأ �ضريان مدة ال�ضمان الع�ضري من تاريخ ت�ضلم رب العمل لكل دفعة من الأعمال التي 
يتم اإنجازها على حدى اإذا كانت تجزئة الأعمال ممكنة ول تاأباها طبيعة العمل اأو يرف�ضها �ضرط 
في العقد. اأما اإذا كانت الأعمال وحدة واحدة بحيث ل يجوز تجزئتها، فلا تبداأ مدة �ضريان الع�ضر 

�ضنوات اإل من تاريخ ا�ضتلام وقبول اآخر دفعة منها. 
اإعذاره،  الثابت دون �ضبب م�ضروع رغم  المن�ضاأ  اأو  البناء  ت�ضلّم  العمل  اأبى رب  اإذا  اأما في حالة ما 
فتح�ضب هذه المدة ابتداءً من وقت اإعذاره بت�ضلمه، اأي من وقت الت�ضلم الحكمي للبناء اأو للمن�ضاأ 
الثابت )1(. ومن ثم فاإنه اإذا حدث الـتهدم اأو ظهر الـعيب الـموؤثر في البناء اأو المن�ضاأ الثابت بعد 
حكـام الـ�ضمان  مرور هـذه الـمدة، فلا يُ�ضاأل عنه الـم�ضيّد - مقاولً كان اأو مهند�ضاً معمارياً - وفقا لأ

الـع�ضري )2(.
وبديهي اأنه اإذا كان �ضبب ال�ضمان هو عيب الت�ضميم، فاإن هذا ال�ضبب يكون قائماً بداهةً قبل ت�ضلم 
رب العمل للبناء اأو المن�ضاأ الثابت، بل يكون موجوداً حتى قبل البدء في التنفيذ وي�ضتمر قائماً بعد 
اإلى تحديد  الع�ضري دون حاجة  لل�ضمان  ال�ضبب موجباً  للعمل، ولذلك يكون هذا  النهائي  الت�ضلم 
وقت معين يقوم فيه، اأي دون حاجة اإلى �ضرورة ظهوره خلال الع�ضر �ضنوات، فهو قائم منذ البداية. 
اأما اإذا كان �ضبب ال�ضمان راجعاً اإلى التنفيذ )عملية الت�ضييد(، فقد يوجد هذا ال�ضبب قبل الت�ضلم 
ويكون خفياً فيت�ضلم رب العمل البناء دون اأن يفطن للعيب، وقد يظهر بعد الت�ضلم على التف�ضيل 

التالي )3(: 
العيب  فيكون  خفياً،  وكان  الت�ضلم  قبل  موجوداً  الع�ضري  لل�ضمان  الموجب  التنفيذ  عيب  كان  فاإذا 
موجباً لل�ضمان الع�ضري دون حاجة هنا اأي�ضاً اإلى ا�ضتراط ظهور العيب اأثناء فترة الع�ضر �ضنوات، 
فهو قائم قبل الت�ضلم. اأما اإذا كان ال�ضبب الذي يرجع اإلى التنفيذ قد طراأ اأو ظهر بعد الت�ضلم، فهنا 
يلزم حدوثه خلال الع�ضر �ضنوات حتى يكون موجباً لل�ضمان، فاإذا لم يظهر العيب اأو الخلل خلال 
هذه المدة، فلا يعتد بمثل هذا العيب اأو الخلل ول يكون موجباً لل�ضمان الع�ضري، حتى لو كان يرجع 

اإلى مخالفة عمدية لل�ضروط والموا�ضفات المتفق عليها في عقد المقاولة. 
الـثابت خلال مدة  الـمن�ضاأ  اأو  البناء  الموؤثرة في  الـعيب  اأو ظهور  التهدم  اإثبات ح�ضول  ويقع عبء 
التف�ضيل  على  يخلفه  اأو من  العمل  رب  هنا  وهو  بالـ�ضمان،  المدعي  عاتق  على  الـع�ضري  الـ�ضمان 

ال�ضابق بيانه.

1    لتف�ضيلٍ اأوفى حول الت�ضلم الحكمي للاأعمال من جانب رب العمل راجع: 
h.، l. et j. mazeaud، leçons de droit civil، op. cit.، p. 1130.

2    واإن ظل المقاول اأو المهند�ص - بح�ضب الأحوال - م�ضئولً عن تلك العيوب التي تظهر بعد مرور الع�ضر �ضنوات وفقاً لأحكام 
الم�ضئولية العقدية، راجع في هذا ال�ضدد: محمد ح�ضين من�ضور، المرجع ال�ضابق، �ص 130 وما بعدها.

3    في هذا المعنى راجع ب�ضفة خا�ضة: ال�ضنهوري، ال�ضابق، �ص 121 وما بعدها.
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الـ�ضمان  للم�ضتفيد من  الـقـانون  �ضنوات - هي مدة قررهـا  الـع�ضر  اأي   - الع�ضري  الـ�ضمان  ومدة 
�ضقوط  مدة  تعتبر  وبالـتالـي  عمال،  الأ تنفيذ  ح�ضن  من  والـتحقق  و�ضلامته  البناء  متانة  لختيار 
المطالبة  العمل  رب  علـى  معه  يتعذر  مانع  وجد  ولـو  توقف  ل  فاإنها  لـذلـك  تقادم،  مدة  ولـي�ضت 

بال�ضمان، كـما اأنها ل تقبل النقطاع الـذي يرد على الـتقادم.
فـي  النقطاع  عليها  يرد  الـع�ضري،  الـ�ضمان  اأن مدة   )1( الفرن�ضي  الـفقه  اأنهيرى جانب من  غير 
والمهند�ص  المقاول  علـى  العمل  رب  طرف  من  الـمو�ضوع  في  دعوى  برفع  ولـى  الأ تتعلق  حالتين، 
المعماري، بينما تتمثل الـثانية في اإقرار الـمقاول اأو المهند�ص الـمعماري بحق رب العمل في الـ�ضمان.

)2( ميعاد رفع دعوى ال�سمان الع�سري
يجب على رب العمل اأن يبادر برفع دعوى الـ�ضمان الـع�ضري خلال ثلاث �ضنوات تبداأ في ال�ضريان 
من وقت ح�ضول التهدم الكلي اأو الجزئي اأو انك�ضاف الـعيب اأو الخلل الـموؤثر في البناء اأو المن�ضاأ 
دعوى  »ت�ضقط  باأنه:  يق�ضي  الـذي  القطري  المدني  الـقانون  من   714 الـمادة  لن�ص  وفقاً  الثابت 

ال�ضمان المتقدمة بانق�ضاء ثلاث �ضنوات من وقت ح�ضول التهدم اأو انك�ضاف العيب«.
ول تعار�ص في الحقيقة بين �ضقوط دعوى ال�ضمان الع�ضري بمرور ثلاث �ضنوات من وقت ح�ضول 
اأو انك�ضاف العيب من جانب، وفترة ال�ضمان التي حددها الم�ضرع بع�ضر �ضنوات من وقت  التهدم 
اأن الفترة الأخيرة هي الحد  اإذ  اآخر؛  اأو المن�ضاأ الثابت من جانب  ت�ضلم رب العمل النهائي للبناء 
الأق�ضى التي يمكن اأن ي�ضمن خلالها المقاول اأو المهند�ص - اأو مت�ضامنين معاً - البناء اأو المن�ضاأ 
الثابت، فاإذا حدث التهدم اأو ظهر العيب خلال هذه الفترة فيكون الأخير ملزماً بال�ضمان، لكن 
اأو   - المهند�ص  اأو  المقاول  العمل رفعها على  ينبغي على رب  التي  ال�ضمان  �ضقوط دعوى  تبداأ مدة 
اأو من   - العمل  لرب  يكون  اأنه  العيب، بمعنى  انك�ضاف  اأو  التهدم  معاً - من وقت ح�ضول  كليهما 
يخلفه بالطبع - ثلاث �ضنوات من هذا الوقت لرفع الدعوى واإل ل تُقبل منه اأمام الق�ضاء وتبرئ 
ذمة المقاول والمهند�ص من اللتزام بالتعوي�ص وفقاً لأحكام ال�ضمان الع�ضري، فيما يعني اأنه يمكن 
اأن تُقبل دعوى ال�ضمان من رب العمل اأو خلفه حتى بعد انق�ضاء الع�ضر �ضنوات، اإذا حدث التهدم اأو 
ظهر العيب في العام العا�ضر مثلًا من وقت قبول رب العمل النهائي للبناء اأو المن�ضاأ الثابت، اأي من 

وقت ت�ضلمه النهائي للبناء اأو المن�ضاأ )2(. 

1    من هذا الراأي على �ضبيل المثال:
j. fossereau، le clair-obscur de la responsabilité des constructeurs، recueil dalloz sirey، chronique iii، 1977، p. 12 & e. 
gavin-milan-oosterlynck، pour une durée décennale de la responsabilité du constructeur، op. cit.، p. 291 et s.

2    لكن وعلى العك�ص من ذلك فاإن الق�ضاء الفرن�ضي كان قد ا�ضتقر – ومنذ زمن بعيد – على اأن ع�ضر ال�ضنوات هي مدة ال�ضمان 
ومدة التقادم في وقت واحد، فيجب اأن يوجد العيب وترفع دعوى ال�ضمان خلال ع�ضر �ضنوات من وقت انك�ضاف العيب، راجع لذلك 

حكم لمحكمة النق�ص الفرن�ضية:
cass. req. 2 août 1882، ds 1883، i، p. 5 & cass. 3e civ.، 23 avr. 1974، d. 1975، p. 787، obs. j. mazeaud & cass. 3e civ.، 18 
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ثبات،  وي�ضتطيع رب العمل اأن يثبت وقت ح�ضول التهدم اأو انك�ضاف الـعيب الموؤثر بجميع طرق الإ
باعتبار اأن التهدم اأو العيب ما هو اإل واقعة مادية يجوز اإثباتها بكافة طرق الإثبات.

هذا وتعتبر مدة الـثلاث �ضنوات المقررة لـرفع دعوى الـ�ضمان الـع�ضري الـمن�ضـو�ص عليها بالـمادة 
714 من الـقانون المدني القطري مدة تقادم، بخلاف مدة الـع�ضـر �ضنوات الـمقررة لـل�ضمان والـتي 
يجب اأن يح�ضل التهدم اأو ينك�ضف العيب الـمـوثرخلالـها والتي تعتبر مدة �ضقوط كما �ضبق واأن بيّنا 

.)1(
وفي الختام ن�ضير اإلى اأنه رغم ات�ضاع النطاق المو�ضوعي لتطبيق اأحكام الـ�ضـمان الع�ضري على النحو 
اأن تلحق البناء كما �ضبق واأن  الـتي يمكن  �ضرار  اأنها ل ت�ضتوعب جميع �ضور الأ اإل  ال�ضابق بيانه، 
قلنا اآنفاً اأي�ضاً كعيب ال�ضكل الجمالي للبناء اأو الدهان اأو الموا�ضير...الخ، فتلك الأ�ضرار ل يمكن 

الـتعوي�ص عنها اإل ا�ضتناداً اإلى القواعد الـعامة في الـم�ضئولـية العقدية. 
ويذهب الراأي الغالب في الفقه )2( – وبحق – اإلى اأنه يجب م�ضائلة المقاول اأو المهند�ص المعماري 
وفقاً للقواعد العامة في الـم�ضئولـية العقدية جنباً اإلى جنب بجوار الم�ضئولية الناتجة عن ال�ضمان 
عمال وقبولـها النهائي من جانب رب الـعمل، اأو حتى بعد  الع�ضري، و�ضواءً كان ذلك قبل ت�ضلم الأ

ت�ضلمها.
ويبرر اأن�ضار هذا التجاه الفقهي في  فرن�ضا وجهة نظرهم في وجوب الإبقاء على الـم�ضئولـية العقدية 
وفقا لـلقواعـد الـعامة اإلى جانب الم�ضئولية المقررة بموجب اأحكام الـ�ضمان الـع�ضري بالقول اأن الإدعاء 
بق�ضر م�ضئولية الم�ضيّدين علـى ال�ضمان الـوارد بالـمادة 1792 من التقنين المدني الـفرن�ضي- وهي 
المادة المقابلة لـلمادة 711 من الـقانون الـمـدني القطري – يعني بال�ضرورة م�ضائلتهم عن العيوب 
يترتب  ما  وهو  الأخرى،  العيوب  من  غيرها  دون  فح�ضب  الع�ضري  ال�ضمان  توجب  التي  الج�ضيمة 
عليه فراع ت�ضريعي بالن�ضبة للعيوب الأخيرة. فكيف يُ�ضاأل المقاول اأو المهند�ص مثلًا عن الت�ضققات 
اأو  العمدان  اأحد  في  ب�ضيط  ميل  عن  اأو  الأ�ضقف،  اأو  الحوائط  في  تظهر  اأن  يمكن  التي  الب�ضيطة 
الحوائط. كما اأن هناك �ضوراً من الإخلال بعقيد الـمقاولـة تخ�ضع للم�ضئولية العقدية ول يت�ضور 
الـمقاول عن تنفيذ عقد  اإذا توقف  الـ�ضمان الع�ضري، وذلـك في حالة ما  اأحكام  اإلى  اللجوء فيها 

févr. 1983، bull. civ.، iii، n° 15 & cass. 1re civ.، 31 janv. 1996، bull. civ.، i، n° 28 & 

1   محمد لبيب �ضنب، الوجيز، ال�ضابق، �ص 146 ، اإبراهيم �ضيد اأحمد، مو�ضوعة الدفوع والخ�ضومة المدنية في �ضوء الفقه والق�ضاء 
الحديث في النق�ص المدني، المرجع ال�ضابق، �ص 494.

2    من الفقه الم�ضري على �ضبيل المثال ل الح�ضر: محمد لبيب �ضنب، الوجيز، ال�ضابق، �ص 126 ، محمد ح�ضين من�ضور، المرجع 
ال�ضابق، �ص 130 ، اأحمد عبد العال اأبو قرين، الأحكام العامة لعقد المقاولة مع درا�ضة تطبيقية لمقاولت المن�ضاآت المعمارية، مرجع 

�ضابق، �ص 111-112 ، محمد ناجي ياقوت، المرجع ال�ضابق، �ص 286 وما بعدها ، واأنظر اأي�ضاً من الفقه الفرن�ضي:
g. baudry-lacantinerie et a. wahl، traité، op. cit.، p. 1108 et s. & planiol m.، ripert g. et a. rouast، traité pratique de 
droit civil français، t. xi، op. cit.، p. 194 et surtout p. 204 et s. 
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ي �ضبب اآخر، ففي هذه الـحالـة ل يكون اأمام رب  فلا�ضه اأو لأ الـمقاولـة وقيامه بهجر موقع العمل لإ
العمل اإل الـرجوع عليه وفقا لـلقواعد الـعامة في الم�ضئولية العقدية الـتـي تخوله المطالبة بف�ضخ العقد 
اأو التنفيذ الـعيني مع الـحق في المطالبة بالتعوي�ص فـي كـلتـا الـحالـتين. كل هذه العيوب والأ�ضراء 
وغيرها – مما ي�ضيق المقام لذكره –ل تدخل في نطاق الـ�ضمان الع�ضري ول يمكن الـتعـوي�ص عنها 
وفقا لأحكامه، والقول بعدم دخولها اأي�ضاً في نطاق الم�ضئولية العقدية العادية وفقاً للقواعد العامة 
معناه اإفلات الم�ضئول عن ال�ضرر من الم�ضئولية كليةً، وهو ما يتعار�ص مع الـغر�ص من �ضن اأحكام 
الـ�ضمان الـع�ضري وهـو حماية رب الـعمل وخلفه. كما اأن القول بعدم م�ضئولية الم�ضيّد عن العيوب 
الب�ضيطة التي تخرج عن نطاق ال�ضمان الع�ضري وفقاً للقواعد العامة يفتح الباب اأمام الم�ضيّدين 
للتحايل والتقاع�ص عن اأداء واجبهم المنوط بهم، حيث يكفي الم�ضيّد في هذه الحالة اأن يراعي عدم 
وجود عيوب تدخل في نطاق ال�ضمان الع�ضري في البناء اأو المن�ضاأ الثابت عند ت�ضليمه لرب العمل، 
اإلى ذلك  واأن يغ�ص الطرف عن غيرها من العيوب غير الداخلة في نطاق هذا ال�ضمان. يُ�ضاف 
اأن اأحكام ال�ضمان الع�ضري ل تلغي قواعد الم�ضئولية العقدية وفقاً للقواعد العامة ول تحل محلها، 
فوجود علاقة عقدية بين رب العمل من جانب والمقاول والمهند�ص من جانب اآخر يعني بال�ضرورة 
الحتكام اإلى قواعد الم�ضئولية العقدية اإذا توفرت �ضرائطها وفقاً للقواعد العامة. وعليه فاإن قواعد 

الـم�ضئولـية الـعقدية وفقاً لـلقواعد الـعامة تلعـب دوراً تكـميليـاً بجوار اأحكام ال�ضمان الـع�ضري.
وقد ا�ضتقر الق�ضاء الـفرن�ضي على الأخذ بهذا الراأي الأخير وقرر منذ زمن بعيد ا�ضتقلال الـم�ضئولـية 
الـعقدية عن الـ�ضمان الـع�ضري الـذي نظمه الـم�ضرع بالمادة 1792 من التقنين الـمدني الـفرن�ضي وما 
يليها - وهي المادة المقابلة للمادة 711 من القانون المدني القطري وما بعدها - واأكّد على ا�ضتمرار 
قواعد الم�ضئولية العقدية في التطبيق على كافة �ضور الإخلال باللتزامات العقدية النا�ضئة عن عقد 

المقاولة رغم �ضريان فترة ال�ضمان الع�ضري )1(.
ونحن بدورنا نوؤيد هذا التجاه الفقهي والق�ضائي ونهيب بالم�ضرع القطري اأن ياأخذ به، وذلك لأن 
الم�ضرع الأخير لــم يف�ضح �ضراحةً عـن اإرادته في ا�ضتعاد الـم�ضئولية العقدية اأو ا�ضتبدالـها باأحكام 
ال�ضمان الع�ضري، كما اأن العيوب والأ�ضرار التي تثير الم�ضئولية الم�ضمولة باأحكام الـ�ضمان الع�ضري 

ل ت�ضتغرق كل �ضور العيوب والأ�ضرار التي تثير الم�ضئولية العقدية وفقاً للقواعد العامة )2(.

1    راجع من هذه الأحكام الق�ضائية على �ضبيل المثال ل الح�ضر:
Cass. 1re civ.، 24 nov. 1993، Bull.، 1993، p. 650 & v. aussi main en ligne، 15 sep. 2015، N° 13-24.726 13-25.229 & 
Cass. 3e civ.، 19 mai 2016، n° 15-16.860.

2    ومن الجدير بالذكر اأن محكمة التمييز القطرية قد مالت اإلى النتيجة التي انتهى اإليها الراأي الغالب – والذي ننادي ب�ضرورة 
الأخذ به – حين اأعملت قواعد الم�ضئولية العقدية على عقد مقاولة خا�ص بمحل تجاري فق�ضت بما ن�ضه: »المقرر – اأن ل يجوز 

الأخذ باأحكام الم�ضئولية التق�ضيرية التي يرتبط الم�ضرور فيها بعلاقة عقدية �ضابقة، لما يترتب على الأخذ باأحكام الم�ضئولية 
التق�ضيرية في مقام العلاقة العقدية من اإهدار لن�ضو�ص العقد المتعلقة بالم�ضئولية عند عدم تنفيذه بما يُخل بالقوة الملزمة له 

https://www.legifrance.gouv.fr/affichJuriJudi.do?oldAction=rechJuriJudi&idTexte=JURITEXT000032558141&fastReqId=2007970978&fastPos=1
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المبحث الثاني
الم�سئولية النا�سئة عن اللتزام بال�سمان الع�سري

اآنفاً، فاإن الـم�ضرع القطري قد �ضدد من اأحكام الـ�ضمان الع�ضري؛ نظراً لـما قد  كما �ضبق القول 
رواح والممتلكات. وعلى ذلـك نجد اأن  ي�ضكله انهيار الـمباني والـمن�ضاآت الـمعمارية من خطر على الأ
اأحكام الم�ضئولية النا�ضئة عن الإخلال باللتزام بالـ�ضمان الع�ضري تتميز بعدة خ�ضائ�ص تتميز بها 

عن الم�ضئولية الناتجة عن الإخلال باأي التزام اآخر.
الـعمـل  لــرب  التعوي�ص  في  الحق  يثبت  تف�ضيلًا،  بيانها  ال�ضابق  الع�ضري  الـ�ضمان  �ضروط  وبتوفر 
اتجاه المقاول اأو المهند�ص اأو كليهما معاً، غيـر اأن التعوي�ص �ضور عديدة وفقاً للقواعد العامة، فيثور 

معها الت�ضاوؤل حول ما قرره الم�ضرع منها ل�ضمان اأق�ضى الحماية القانونية لرب العمل.

المطلب الأول
اأحكام وخ�سائ�س الم�سئولية النا�سئة عن الإخلال بال�سمان الع�سري

تتميز اأحكام الم�ضئولية النا�ضئة عن الإخلال بال�ضمان الع�ضري بتعلقها - قبل كل �ضيء - بالنظام 
العام فلا يجوز التفاق على خلافها، كما اأنها تقوم على اأ�ضا�ص الت�ضامن بين المقاول والمهند�ص - اأو 
اأي م�ضيد اآخر ا�ضترك في عملية البناء اأو الرقابة على التنفيذ في اللتزام - في دفع التعوي�ص، كما 

تقوم هذه الم�ضئولية على اأ�ضا�ص الخطاأ المفتر�ص في جانب الم�ضيّد على التف�ضيل الآتي بيانه...

)1( تعلق اأحكام الم�سئولية بالنظام العام
اأو  اإعفاء المهند�ص  اأن: »كل �ضرط يق�ضد به  الـقانون المدني القطري على  الـمادة 715 من  تن�ص 

المقاول من ال�ضمان اأو الحد منه يكون باطلًا«.
وبناءً على هذا الن�ص فقد اعتبر الم�ضرع القطري - مثله في ذلك مثل نظيريه الم�ضري والفرن�ضي 
- اأن قواعـد واأحكام الم�ضئولية النا�ضئة عن الإخلال بالـ�ضمان الع�ضري من النظام الـعام، ومن ثم 
فاإنه ل يجوز التفاق مقدماً – بين طرفي عقد المقاولة – علـى الإعفاء منها، كـاأن ي�ضترط الـمقاول 

ن جريمة اأو يُعد غ�ضاً  وذلك ما لم يثبت �ضد اأحد الطرفين المتعاقدين اأن الفعل الذي ارتكبه واأدى اإلى الإ�ضرار بالطرف الآخر يكوَّ
اأو خطاأ ج�ضيماً مما تتحقق معه الم�ضئولية التق�ضيرية، تاأ�ضي�ضاً على اأنه اأخل بالتزام قانوني، اإذ يمتنع عليه اأن يرتكب مثل هذا 

الفعل في جميع الحالت �ضواء كان متعاقداً اأو غير متعاقد. لما كان ذلك، وكان الحكم المطعون فيه انتهى خلافاً لما تقدم اإلى تقرير 
م�ضئولية الطاعن ا�ضتناداً لقواعد الم�ضئولية التق�ضيرية رغم وجود عقد مقاولة بينه وبين المطعون �ضده، وحجبه ذلك عن بحث 
�ضروط الم�ضئولية العقدية المترتبة على العقد المحرر بينهما، فاإنه يكون معيباً«، تمييز قطري، جل�ضة 18 مار�ص 2007، في الطعن 

رقم 89 ل�ضنة 2007.
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اأو المهند�ص الـمعماري في عقد الـمقاولـة اأنه بمجرد ت�ضلم رب الـعمل للبناء اأو الـمن�ضاأ الـثابت تبراأ 
ذمته من جميع الـعيوب بما فيها الـعيوب التي كانت خفية وقت الت�ضلم )1(.

وتبدو الحكمة في جعل قواعد واأحكام الـ�ضمان الع�ضري من النظام الـعام - وكما �ضبق واأن اأ�ضرنا 
اأي�ضاً على  اأنها لـم تتقرر لـحماية رب الـعمل فح�ضب، واإنما لـحماية الـم�ضلحة الـعامة  اآنفاً - في 
اعتبار اأن تهدم الـمباني ل ي�ضيب رب الـعمل وحده بال�ضرر، بل يوؤدي اإلى مخاطر ت�ضيب الـغيـر 

موال.  رواح والأ فـي الأ
وكـما ل يجوز التفاق على الإعفاء من الـ�ضمان، كـذلـك ل يجوز التفاق على الحد منه، فلا يجوز 
قل من ع�ضر �ضنوات، اأو التفاق على اأن يقت�ضر الـ�ضمان  مثلا التفاق على اإنقا�ص مدة الـ�ضمان لأ

على التهدم الـكـلي دون التهدم الـجزئي اأو وجود عيب اأو خلل في البناء، فكل هذه اتفاقـات باطلة.
ولـكـن ل يوجد ما يمنع من ت�ضديد الـ�ضمان، طالـما اأن من بين مقا�ضده حماية رب الـعمل، فيتم 
التفاق على اأن ي�ضمن الـمقاول والـمهند�ص الـمعماري �ضلامة البناء لمدة اأطـول من ع�ضر �ضنوات اأو 

اأن يتحملان تبعة التهدم الـناتج عن حادث مفاجئ اأو قوة قاهرة )2(.
عفاء من الـ�ضمان اأو الحد منه، اإنما يقت�ضر على التفاق الـ�ضابق  غير اأن عدم جواز التفاق على الإ
على تحقق �ضبب الـ�ضمان، اأما بعد تحقق �ضببه، اأي بعد ح�ضول الـتهـدم اأو ظهور الـعيب اأو الخلل، 
فلرب الـعمل - وقد ثبت حقه في الـ�ضمان على هذا النحو - اأن ينزل عن هذا الـحـق كـلـه اأو بع�ضه 
الـنزول  �ضور  ومن  "الت�ضالح"،  م�ضطلح  البع�ص  عليه  يطلق  ما  وهو  �ضمنياًً،  اأو  �ضريحاً  نزولً 
الـ�ضمني اأن يقوم رب الـعمل بعد علمـه بالتهدم بدفع باقي اأجر المقاول اأو المهند�ص المعماري دون 

تحفظ، اأو اأن يقوم باإ�ضلاح العيب دون تحفظ ودون اأن يثبت حالـته )3(.
ل  الـقا�ضي  اأن  به  الم�ضلم  من  فاإنه  الـعام،  النظام  من  تعتبر  الع�ضري  الـ�ضمان  اأحكام  اأن  ورغم 

ي�ضتطيع اأن يحكم بانق�ضاء المدة من تلقاء نف�ضه، بل يتعين اأن يتم�ضك المدعى عليه بذلـك.
)2( الم�سئولية الت�سامنية

الـمعماري  والمهند�ص  الـمقاول  ي�ضمن  اأن  على  القطري  المدني  القانون  من   711 المادة  ن�ضت 
مت�ضامنين ما يح�ضل من تهدم اأو عيوب فـي الـمباني اأو الـمن�ضاآت الـثابتة الـتي اأقاماها، وهو ما 

1    لمزيد من البيان اأنظر ب�ضفة خا�ضة: محمد لبيب �ضنب، الوجيز، �ضابق الذكر، �ص 144 وما بعدها ، محمد ح�ضين من�ضور، 
المرجع ال�ضابق، �ص 178، اإبراهيم �ضيد اأحمد، م�ضئولية المهند�ص والمقاول عن عيوب البناء فقهاً وق�ضاءً، المرجع ال�ضابق، �ص 88 ، 

اأنظر اأي�ضاًً من الفقه الفرن�ضي: 
planiol m.، ripert g. et a. rouast، traité pratique de droit civil français، t. xi، op. cit.، p. 194 et surtout p. 201 et s.

2    في هذا المعنى: محمد ح�ضين من�ضور، ال�ضابق، �ص 179، محمد ناجي ياقوت، المرجع ال�ضابق، �ص 258.
3    محمد لبيب �ضنب، الوجيز، ال�ضابق، �ص 145 ، واأنظر للتطبيقات الق�ضائية على ذلك: نق�ص مدني م�ضري، جل�ضة 10 يونيو 

1984، الطعن رقم 1670، ل�ضنة 53 ق، مكتب فني 35، �ص 1582.
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يعني اأن الت�ضامن بين المقاول والمهند�ص هنا يكون مقرراً بن�ص القانون نف�ضه ل باتفاق الطرفين 
وفقاً لما تق�ضي به القواعد العامة ب�ضاأن الت�ضامن بين المدينين )1(.

معاً،  عليهما  اأو  وحده،  المهند�ص  اأو  وحده،  المقاول  على  يرجع  اأن  العمل  رب  ي�ضتطيع  وبالتالي 
اأو خلل به يهدد  اأو ظهور عيب  اأو للمن�ضاأ الثابت  اأو الجزئي للبناء  بالـم�ضئولـية عن التهدم الكلي 
متانته و�ضلامته، فاإذا حكم لــه بتعوي�ص الـ�ضرر الـذي لـحقه من جراء التهدم اأو العيب، كـان لـه 
اأن يقت�ضي هذا التعوي�ص من اأحدهما اأو منهما معاً، واإذا اختار رب الـعمل الرجوع على الـمقـاول 
وحده، اأو المهند�ص الـمعماري وحده، فاإن اأياً منهما يكون ملزماً بتعوي�ص كــل ال�ضرر الـذي اأ�ضاب 
رب الـعمل، وهذا كله بالطبع مع عدم الإخلال باأية عقوبة من�ضو�ص عليها بالقوانين الجنائية )2(.
والمهند�ص  المقاول  بين  فيما  البناء  وعيوب  التهدم  هنا عن  الـت�ضامن  القطري  الـم�ضرع  قرر  ولقد 
حكام الـ�ضمان الـع�ضـري على  الـمعماري فح�ضب، بالرغم من وجود اأ�ضخا�ص اآخرين يُ�ضاألـون وفقا لأ
التف�ضيل ال�ضابق بيانه اآنفاً، وهو ما ينتج عنه عدم الـم�ضاواة في الم�ضئولية، وهي من بين الفراغات 
اإلـيها في مجال الـ�ضمان الع�ضري، والـتي تحتاج اإلى مراجعة وتعديل  الـقانونية الـواجب اللـتفات 

للقوانيين فـي هذا ال�ضدد.
به يهدد  اأو خلل  اأو ظهور عيب  الثابت  المن�ضاأ  اأو  للبناء  اأو جزئي  والم�ضئولية عن حدوث تهدم كلي 
متانته و�ضلامته، اأي الم�ضئولية النا�ضئة عن اأحكام ال�ضمان الع�ضري، لهي م�ضئولية ت�ضامنية بن�ص 

القانون بين المقاول والمهند�ص في علاقتهما برب العمل )3(.
النحو،  العمل على هذا  اإل في علاقتهمـا برب  المعماري  والمهند�ص  المقاول  الت�ضامن بين  يقوم  ول 
خر، وتُق�ضّم الـم�ضـئولـية عليهما كلٌ بن�ضبة  بحيث ينتفي هذا الـت�ضامن في علاقة الـواحد منهما بالآ
خطاأه، فاإذا قامت م�ضئولـيتهما دون اأن يثبت  خطاأ من جانب اأي منهما، وظـل �ضبب الـ�ضرر مجهولً، 
قُ�ضّمت الم�ضئولـية بينهما بالـت�ضاوي، فيلتزم كـل منهما بن�ضف الـتعـوي�ص المحكوم به. وعلى اأية حال 

1    ن�ضت المادة 302 من القانون المدني القطري - المادة 279 من القانون المدني الم�ضري - على اأنه: »الت�ضامن بين الدائنين اأو 
بين المدينين ل يفتر�ص واإنما يكون بناءً على اتفاق اأو ن�ص في القانون، وذلك مع مراعاة قواعد التجارة«.

2    لبيب �ضنب، ال�ضابق، �ص 139 ، محمد �ضكري �ضرور، ال�ضابق، �ص 279 وما يليها ، محمد ناجي ياقوت، المرجع ال�ضابق، �ص 
176 ، ولقد ق�ضت محكمة النق�ص الم�ضرية في حكم حديثٍ لها في هذا ال�ضدد بما ن�ضه: »)...( وكان الحكم المطعون فيه األزم 

كلًا من الطاعنين بالتعوي�ص الذي قدره على ما ا�ضتخل�ضه من �ضائر الأوراق من توافر الخطاأ الموجب للم�ضئولية في حقهما اأخذاً 
من تقرير الخبير الذي اأورى اأن هناك عيوباً في مواد البناء و�ضداأ في حديد الت�ضليح وعيوب في تنفيذ الأعمال ال�ضحية وهي نتيجة 

خطاأهما واإهمالهما ب�ضفتيهما المهند�ص المعماري والمقاول الم�ضئولن عن البناء الذي تم ت�ضليمه للجمعية المطعون �ضدها الأولى 
)...( فالنعي حول تعييب هذا ال�ضتخلا�ص ل يعدو اأن يكون جدلً فيما لمحكمة المو�ضوع من �ضلطة فهم الواقع في الدعوى وتقدير 

الأدلة فيها تنح�ضر عنه رقابة محكمة النق�ص«، نق�ص مدني، جل�ضة 20 مار�ص 2016، في الطعن رقم 5809، ل�ضنة 78 ق�ضائية، من 
الأحكام غير المن�ضورة حتى الآن. 

3    راجع في هذا المعنى: ال�ضنهوري، الو�ضيط، ال�ضابق، �ص 132.
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فاإن القاعدة العامة في هذا ال�ضدد فيما بين المقاول والمهند�ص تق�ضي باأن الـم�ضئولـية - ومن ثم 
كـل منهما في  بن�ضبة م�ضاهمة خطاأ  بينهما  يُوزع   - اأو خلفه  العمل  لرب  به  يُحكم  الذي  التعوي�ص 
اإحداث الـ�ضرر، وعليه فاإن رجوع رب الـعمـل علـى اأحدهما بكل الـتعوي�ص، يجيز لـمن دفعه كـاملًاً 
خر بمقدار ن�ضبية في الم�ضئولية، وهذا ما اأكدت عليه في الحقيقة المادتان 712 و  اأن يرجع على الآ

713 من القانون المدني القطري ال�ضابق بيانهما )1(.
خر، لعدم وجود عقد يربط  ولما كان المقاول والمهند�ص المعماري من الـغيـر فـي علاقتهمـا الـواحد بالآ
خر يكون وفقاً لـقواعد الم�ضئولية الـتق�ضيرية، ويحق لـمن  بينهما، فاإن رجوع الـواحد منهما على الآ
بدعوى  معه  الـمت�ضامن  المدين  اأي�ضاًً على  يرجع  اأن   - منه  اأو جزء   - العمل  لـرب  الـتعوي�ص  دفع 

الـحلول وفقا لـلقواعد الـعامة )2(.
وبناءً على ما تقدم فاإنه اإذا ثبت اأن ال�ضرر قد ن�ضاأ عن خطاأ المهند�ص المعماري وحده لأن الت�ضميم 
الذي و�ضعه كان معيباً مثلًا، وكان هذا العيب خفياً بحيث لم يكن في ا�ضتطاعة المقاول اكت�ضافه 
وقت التنفيذ ولو بذل عناية المقاول العادي، فاإنه واإن كان يجوز لرب العمل الرجوع بدعوى ال�ضمان 
على المهند�ص وحده اأو المقاول وحده اأو عليهما معاً، غير اأن المهند�ص هو من يتحمل وحده في النهاية 
عبء الم�ضئولية كاملة، فاإذا كان قد دفع كل التعوي�ص الم�ضتحق لرب العمل، لم يجز له الرجوع ب�ضيء 
على المقاول، اأما اإذا كان قد دفع جزء من التعوي�ص ودفع المقاول الجزء الآخر، كان للاأخير الرجوع 
على المهند�ص بما دفعه، اأما اإذا كان المقاول هو الذي تحمل كل التعوي�ص، فاإنه يرجع بما دفعه كله 

على المهند�ص المعماري.
وكذلك اإذا ثبت اأن ال�ضرر قد ن�ضاأ عن خطاأ ارتكبه المقاول وحده، كما لو ثبت اأن المقاول ا�ضتخدم في 
البناء مواد معيبة بعيوب خفية - كال�ضو�ص الذي يتوغل في الخ�ضب الم�ضتخدم في البناء - ولم يكن 
في مقدور المهند�ص ك�ضف هذا العيب ولو بذل عناية المهند�ص العادي في فح�ص مادة العمل، فاإن 
المقاول هو من يُ�ضاأل وحده عن هذا العيب، وبالتالي هو وحده من يتحل كامل التعوي�ص المق�ضي به 
لرب العمل، واإن كان الأخير كما �ضبق واأن قلنا يجوز له رفع دعوى ال�ضمان على المقاول اأو المهند�ص 
اأو عليهما معاً، فاإذا كان المقاول هو دفع كل التعوي�ص في هذه الحالة لرب العمل، لم يجز له الرجوع 
كان  الآخر،  المهند�ص الجزء  ودفع  التعوي�ص  من  دفع جزء  قد  كان  اإذا  اأما  المهند�ص،  على  ب�ضيء 
فاإنه  التعوي�ص،  الذي تحمل كل  المهند�ص هو  كان  اإذا  اأما  المقاول بما دفعه،  الرجوع على  للاأخير 

1   لبيب �ضنب، ال�ضابق، �ص 139-140 ، ومن الفقه الفرن�ضي اأنظر اأي�ضاً:
h.، l. et j. mazeaud، leçons de droit civil، t. iii، op. cit.، p. 1143 & j. delvaux، droits et obligations des architects، op. 
cit.، p. 254.

2    وهذا الحكم هو مح�ص تطبيق للقواعد العامة، حيث ن�ضت الفقرة الأولى من المادة 319 من القانون المدني القطري - المادة 
297 مدني م�ضري - على اأنه: »اإذا وفّى اأحد المدينين المت�ضامنين كل الدين اأو ما يزيد على ح�ضته فيه، اأو ق�ضاه بطريق من 

الطرق المعادلة للوفاء، فلا يجوز له اأن يرجع على اأي من الباقين اإل بقدر ح�ضته في الدين ولو كان رجوعه بدعوى الدائن ا�ضتناداً 
اإلى ما له من حق الحلول«.
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يرجع بما دفعه كله على المقاول.
على اأنه يُلاحظ اأن المهند�ص يُ�ضاأل عن عيوب الت�ضميم ولو لم يكن هو من و�ضعه اإذا كان قد قبله 
وقام بالإ�ضراف على التنفيذ، كما يُ�ضاأل اأي�ضاً المقاول عن العيوب التي ترجع اإلى الت�ضميم اإذا كان 
المهند�ص الذي و�ضع الت�ضميم تابعاً له وفقاً لما تق�ضي به الفقرة الثانية من المادتين 712 و 713 من 

القانون المدني القطري ال�ضابق �ضرحهما تف�ضيلًا اآنفاً.
اأما اإذا ثبت اأن التهدم اأو العيب قد ن�ضاأ عن خطاأ كل من المقاول والمهند�ص معاً، فاإن الم�ضئولية تق�ضم 
عليهما بن�ضبة م�ضاهمة خطاأ كل منهما في اإحداث ال�ضرر كما �ضبق واأن قدمنا، فاإذا ثبت مثلًا اأن 
ال�ضرر ن�ضاأ عن عيب ظاهر في الت�ضميم، اأو عن عيوب ظاهرة في مادة العمل التي قدمها المقاول، 
فيتحمل المقاول والمهند�ص معاً م�ضئولية ذلك ويُق�ضم التعوي�ص اللازم دفعه لرب العمل بينهما كل 
بالن�ضبة للاآخر، فيلتزم كل  ن�ضبة خطاأ كل منهما  الع�ضب تحديد  اإذا كان من  اأما  بن�ضبة خطاأه. 

منهما بالتعوي�ص بالت�ضاوي بينهما )1(.
)3( الم�سئولية المفتر�سة

المعماري حتى  المهند�ص  اأو  المقاول  العمل - كقاعدة عامة -باإثبات الخطاأ في جانب  يُكلف رب  ل 
يمكن الـرجوع عليه باأحكام الـ�ضمان الـع�ضري؛ ذلـك اأن الـتـزام المقاول والمهند�ص المعماري الـوارد 
�ضمن ن�ص الـمادة 711 من الـقانون الـمـدني القطري هـو التزام بتحقيق نتيجة كما �ضبق واأن بيّنا 
اآنفاً. هذه النتيجة تتمثل في بقاء البناء اأو الـمن�ضاأ الـثابت الـذي ي�ضيدانه �ضليماً لـمـدة ع�ضـر �ضنوات، 
وتبداأ هذه المدة في ال�ضريان من وقت الت�ضلم الـنهائي للعمل من جانب رب العمل، واأن الإخلال بهذا 

اللتزام يقوم بمجرد عدم تحقق تلك الـنتيجة )2(.
اأن  الـقيام به حتى يتمكن من ا�ضتعمال حقه في الـ�ضمان الع�ضري،  وكـل ما يتعين على رب العمل 
يثبت وجود عقد مقاولـة بينه وبين كـل من المقاول والمهند�ص المعماري، ثم يثبت بعد ذلـك ح�ضول 
التهدم الـكـلي اأو الـجزئي اأو العيب اأو الخلل الـذي يهدد �ضلامة البناء ومتانته خلال فترة ال�ضمان.

)4( كيفية التخل�ص من الم�ضئولية الناتجة عن ال�ضمان الع�ضري
اإن القول بافترا�ص م�ضئولـية المقاول والمهند�ص المعماري الم�ضتندة اإلى قواعد الـ�ضمان الـع�ضري ل 
يعني اأنهما فقدا كـل و�ضيلة للتخل�ص من هذه الم�ضئولية؛ اإذ باإمكانهما دفعها بنفي رابطة الـ�ضببية، 
وذلـك باإثبات اأن التهدم اأو العيب قد ن�ضاأ عن �ضبب اأجنبي، كـقوة قاهرة اأو خطاأ رب العمل اأو خطاأ 

الغير )3(.

1  - j.-b. auby et h. périnet-marquet، droit de l’urbanisme et de la construction، op. cit.، p. 509.

2    راجع في هذا ال�ضدد: محمد لبيب �ضنب، المرجع ال�ضابق، �ص 134-133.
3    راجع في هذا المعنى: ال�ضنهوري، الو�ضيط، ال�ضابق، �ص 134 ، محمد كامل مر�ضي، العقود الم�ضماة، �ضابق الذكر، �ص 502 ، 

ومن الفقه الفرن�ضي:
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ففيما يتعلق بالقوة القاهرة، فهي كـل حادث اأو اأمر خارج عن اإرادة المقاول والمهند�ص المعماري ول 
يمكن توقعه ودفعه من قبلهما ويوؤدي اإلى ح�ضول التهدم اأو العيب، كـاأن يرجع تهدم البناء اأو ظهور 

عيـب به اإلى حدوث هزة اأر�ضية اأو ان�ضقاق عميق بالأر�ص اأو في�ضان اأو بركان. 
الن�ص  علـى  المدني،  الـقانون  من   711 الـمادة  من  الأولى  الفقرة  في  القطري  الم�ضرع  حر�ص  وقد 
�ضراحة على اأن المقاول والمهند�ص المعماري يُ�ضاألن وفقاً لأحكام ال�ضمان الع�ضري ولو كـان التهدم 
ر�ص ذاتها، فلا تنتفي م�ضئولـيتهما لمجرد وجود عيب فـي  اأو العيب اأو الخلل نا�ضئاً عـن عيب في الأ
ر�ص اأدى اإلى التهدم اأو اإلى ظهور عيب البناء اأو الـمن�ضاأ الـثابت، ذلك اأن من واجبات الـمهنـد�ص  الأ
الـثابت  الـمن�ضاأ  اأو  البناء  عليها  �ضيقام  الـتي  ر�ص  الأ على  الـلازمة  الختبارات  اإجراء  الـمعمـاري 
لمعرفـة طبيعتها وكـ�ضف عيوبها، كما اأنه كان بمقدوره تلافي هذه العيوب بتقوية الأ�ضا�ص اأو بتعميقه.
وعلى ذلك فاإن هبوط الأر�ص التي تم البناء اأو الت�ضييد عليها نتيجة لحدوث اأمطار �ضديدة مثلًا، اأو 
لحدوث ت�ضقق ناتج عن طبيعة الأر�ص ذاتها، ل يعتبر قوة قاهرة اإذا كان الت�ضييد تم على منخف�ص 

من الأر�ص بالمقارنة اإلى ال�ضارع اأدى اإلى تجمع المياه حول البناء اأو المن�ضاأ الثابت.
ر�ص من قبيل القوة الـقاهرة، اإذا كـان من الـعيوب غيـر الـمتوقعة، وكـان  ولـكـن يمكن اعتبار عيب الأ
كـما في  يتبعها مهند�ص حري�ص،  الـتي  الـفنية  القواعد  باإتباع  كـ�ضفه  المهند�ص  الم�ضتحيل على  من 
ر�ص على عمق كـبير في منطقة لـم تكت�ضف بها اآثار �ضابقة  حالة وجود اأطلال مباني اأثرية تحت الأ

ولـم يقل اأحد بوجود اآثار بها من قبل )1(.
وفيما يتعلق بخطاأ رب الـعمل، فاإنه ينفي م�ضئولـية المقاول والمهند�ص المعماري ما لـم يثبت خطاأ من 
جانبهما بجوار خطاأ رب العمل، فاإذا ثبت خطاأهما اأي�ضاً، اأعتبر الـ�ضرر نا�ضئاً عن خطاأ م�ضترك 

بين ثلاثتهم، وبالـتالـي توزع الم�ضئولية عليهم جميعاً كلٌ بن�ضبة خطاأه كما �ضبق واأن بيّنا.
ويتمثل خطاأ رب العمل على العموم في تدخله الـخاطئ فـي عمليـة الت�ضييد، كـاإعطاء تعليمات خاطئة 
للمقاول اأو للمهند�ص الـمعماري، اأو تقديم مواد معيبة اأو غيـر �ضالـحة ل�ضتخدامها في البناء )2(.

على اأنه يجب الـتمييز هنا بين ما اإذا كـان رب العمل متخ�ض�ضاً فـي البناء من عدمه، فاإذا كـان 
غير متخ�ض�ص في فن البناء، فاإن تدخله في عمليةالت�ضييد، ل يكون لـه اأي اأثر على م�ضئولية المقاول 
والمهند�ص المعماري، اإذ يتعين عليهما في هذه الـحالـة الـت�ضـدي لقتراحاته الـخاطئة والمتناع عن 
تنفيذ العمل، طالما يترتب عليه تهدم البناء اأو وجود عيوب تهدد متانته و�ضلامته، اأما اإذا كـان رب 

h.، l. et j. mazeaud، leçons de droit civil، t. iii، op. cit.، p. 1129.

1    محمد لبيب �ضنب، الوجيز، ال�ضابق، �ص 136 ، محمد ح�ضين من�ضور، ال�ضابق، �ص 160 ، محمد ناجي ياقوت، م�ضئولية 
المعماريين بعد تمام الأعمال وت�ضلمها مقبولة من رب العمل، المرجع ال�ضابق، �ص 99.

2    راجع في هذا ال�ضدد في هذا المعنى وللتطبيقات الق�ضائية عليه ب�ضفة خا�ضة:
j. delvaux، droits et obligations des architects، op. cit.، p. 182 et s. & planiol m.، ripert g. et a. rouast، traité pratique 
de droit civil français، t. xi، op. cit.، p. 200 et s.
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العمل متخ�ض�ضاًً في فن البناء، فاإن تدخله الـخاطئ في عملية الت�ضييد، يعد �ضبباً لإعفاء الـمقاول 
والمهند�ص الـمعماري كـلياً اأو جزئياً من الم�ضئولية عن الـ�ضمان الع�ضري )1(.

ولقد �ضنحت الفر�ضة لمحكمة ال�ضتئناف القطرية في ظل قانون المواد المدنية والتجارية الملغي رقم 
16 ل�ضنة 1971 بالتاأكيد على هذا الحكم حين ل يكون رب العمل خبيراً في فن البناء فق�ضت باأن: 
يعتد  ال�ضمان فلا  المقاول من م�ضوؤولية  يعفي  المعيبة ل  الإن�ضاءات  اإقامة  العمل على  »موافقة رب 

باإجازته ول يكون لها اثر في م�ضوؤولية المقاول بال�ضمان كاملًا« )2(.
بعد  الـعمل  اأي�ضاً بخطاأ رب  يتم�ضك  اأن  المعماري  المهند�ص  اأو  المقاول  باإمكان  اأنه  اإلى  ون�ضير  هذا 
الـتي ظهرت  للعيوب  الـحقيقـي  ال�ضبب  كـان هذا الخطاأ هـو  اإذا  الـثابت،  الـمن�ضاأ  اأو  البناء  ت�ضلمه 
به، اأو اأدى اإلى تفاقم عيوب ترجع اإلى خطاأ الم�ضيّدين، وياأخذ خطاأ رب العمل عند البع�ص حكم 
القوة الـقاهرة اإذا �ضدر منه بعد ت�ضلمه اأو حيازته للبناء اأو الـمن�ضاأ الـثابت، كـاأن ي�ضيء ا�ضتعمالـه 
اأو يجري تعديلات معيبة فيه، ويترتب على تدخل رب العمل الـخاطئ خلال هذه المرحلة، اإعفاء 

المقاول والمهند�ص المعماري كـليـة من الـ�ضمان الع�ضري )3(.
واأخيراً قد يرجع التهدم اأو الخلل الـذي يحدث في البناء اأو الـمن�ضاأ الـثابت خلال فترة الـ�ضمان 
الع�ضري اإلى خطاأ الغير، والغير هنا اإما اأن يكون اأجنبياًً عن عملية البناء كـالـجـار والـم�ضتاأجر، وقد 

يكون في حالت اأخرى ذا �ضلة بها كـما هو الـحال بالـن�ضـبة لـلمقـاول اأو المهند�ص الـمعماري.
جنبي تماماً عن عملية الت�ضييد هو ال�ضبب في حدوث التهدم  واإذا كـان يندر اأن يكون خطاأ الغير الأ
اأو ظهور العيب، فاإن ذلـك لي�ص م�ضتحيلًا، فيمكن ت�ضور ذلـك بالـن�ضبة لـلجـار الـذي يقوم بعمليات 
حفر بالقرب من اأ�ضا�ضات البناء اأو الـمن�ضاأ الـثابت، مما يحدث ت�ضرخات به، فاإذا لـم ي�ضدر من 
عمال اإعفاوؤه كـلية من الم�ضئولية، اأما اإذا  الم�ضيد اأي خطاأ في عملية التنفيذ، فاإن من �ضاأن هذه الأ
كـان قد �ضدر منه خطاأ فني، فاإن ذلـك يعد �ضبباً لـتحمله جزءاً من الم�ضئولية، كـذلـك فاإن قيام 
الـم�ضتاأجر باإجراء تعديلات معيبة في الـمبنى الموؤجر، من �ضاأنها اأن تهدد متانته و�ضلامته، يعد من 
قبيل خطاأ الغير الـذي يمكن اأن يترتب عليه اإعفـاء المقاول اأو المهند�ص المعماري من الم�ضئولية )4(.

)5( طبيعة الم�سئولية النا�سئة عن ال�سمان الع�سري
الـ�ضمان  واأحكام  قواعد  ترتبها  الـتي  للم�ضئولية  الـقانونية  الطبيعة  حول  الـفقه  في  جدل  ثار  قد 

1    لبيب �ضنب، ال�ضابق، �ص 138-137.
2    ا�ضتئناف قطري، 30 دي�ضمبر 1973، الطعن رقم 34، ل�ضنة 1973 ق، �ص 61.

3    في هذا المعنى: محمد ح�ضين من�ضور، ال�ضابق، �ص 114 ، اأحمد عبد العال اأبو قرين، الم�ضئولية العقدية للمقاول والمهند�ص 
المعماري، البحث عن م�ضمونها و�ضورها وحدودها مع ال�ضمان القانوني، ط 1، النا�ضر غير معلوم، 2001، �ص 41 وما بعدها.

4    محمد �ضكري �ضرور، م�ضئولية مهند�ضي ومقاولي البناء، ال�ضابق، �ص 351 ، محمد ح�ضين من�ضور، المرجع ال�ضابق، �ص 121 ، 
محمد ناجي ياقوت، ال�ضابق، �ص 232.
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الع�ضري، وهذا ما �ضنحاول تو�ضيحه من خلال الفقرات القليلة الآتية:
كان هناك اتجاه ق�ضائي قديم لمحكمة النق�ص الفرن�ضية )1( – تبعها في ذلك بع�ص فقهاء القانون 
اأنها م�ضئولية تق�ضيرية  – تذهب فيه المحكمة اإلى تكييف الم�ضئولية الع�ضرية على  في فرن�ضا )2( 
اأ�ضا�ص  الم�ضئولية - وفقاً لهذا التجاه - على  المقاولة. وتقوم هذه  نا�ضئة عن عقد  ولي�ضت عقدية 
الفعل الـ�ضار المرتكب من قبل الم�ضئول بالـ�ضمان والـذي اأدى اإلى تهدم اأو ظهور عيب اأو خلل بالـبناء 
اأن الـم�ضئولـية العقدية تنتهي  اأ�ضا�ص  اأو الـمن�ضاأ الـثابت. ويوؤ�ض�ص ن�ضراء هذا التجاه راأيهم على 
بين المقاول اأو المهند�ص من جانب ورب العمل من جانب اآخر بت�ضلم الأخير للعمل )للبناء(، ومن ثم 
فلا يبقى الـمقاول اأو المهند�ص م�ضئولً عن التهدم اأو العيب الـذي يقع في البناء اأو الـمن�ضاأ الـثابت 
بعد انتهاء العقد على هذا النحو اإل بناءً على اأحكام الم�ضئولية التق�ضيرية. وهذا هو ما يبرر – لدى 
ن�ضراء هذا الراأي – انعقاد م�ضئولية المهند�ص اأو المقاول وفقاً لأحكام ال�ضمان الع�ضري حتى ولو لم 

ين�ص عقد المقاولة ذاته على هذه الم�ضئولية. 
بينما ذهب غالبية الفقه الفرن�ضي والم�ضري القدامى )3( – على العك�ص من ذلك – اإلى القول 
باأن م�ضئولية الـمقاول والمهند�ص من طبيعة عقدية، مادام اأنها ناجمة عن عدم تنفيذ اللتزامات 
العقدية النا�ضئة عن عقد المقاولة، حتى ولو لم يُن�ص على اللتزام بال�ضمان في عقد المقاولة ذاته. 
واأن الـقـول باأن م�ضئولية الـمقاول والمهند�ص الـمعماري الـتعاقدية تنتهي بت�ضلم العمل من رب العمل 
اأن الـبائع م�ضئول عن الـعيوب الـخفية في الـمبيع حتى بعد ت�ضلمه من قبل  اأمر غير مقبول، فكما 
الم�ضتري، فاإن الم�ضئولية عن هلاك البناء اأو المن�ضاأ الثابت اأو ظهور عيب به ت�ضتمر اأي�ضاً بعد ت�ضلم 
رب العمل وقبوله النهائي للعمل. ومن ثم فاإن الم�ضئولية العقدية هنا تمتد مع ا�ضتمرار عقد المقاولة 
حتى بعد ت�ضلم رب العمل للبناء اأو للمن�ضاأ الثابت، كما تمتد مزايا العقد – وكما �ضبق واأن راأينا – 

لخلفاء رب العمل، مثل ورثته بعد موته وم�ضتري العقار حتى في حال حياته.
في حين يذهب اتجاه حديث ن�ضبياً في الـفقه )4( - وهو ما نميل اإلـيه - اإلى الـقول باأن م�ضئولية 

1    لهذا الق�ضاء راجع الحكم الآتي:
Cass.، 15 juin 1863، D.، 1963، I، p. 421 & en même sens، Cass. civ.، 24 nov.، 1954، gazette du palais 1955، I، p. 100.

2    من هذا التجاه راجع على �ضبيل المثال:
L. GALLIE، De la responsabilité de l’architecte envers le propriétaire de travaux privés، Thèse، préc.، p. 10 et s. & A. 
CASTON، La responsabilité des constructeurs، op. cit.، n° 202.

3  من هذا الراأي من الفقه الم�ضري: ال�ضنهوري، الو�ضيط، ال�ضابق، �ص 132 ، محمد لبيب �ضنب، الوجيز، ال�ضابق، �ص 143 ، 
واأنظر من الفقه الفرن�ضي على �ضبيل المثال الح�ضر:

ch. aubry et ch.-f. rau، droit civil français، t. v، op. cit.، p. 411، note 8 & a. colin et h. capitant، cours élémentaire de 
droit civil français، t. 10، op. cit.، p. 725 et s. & j. delvaux، droits et obligations des architectes، op. cit.، p. 169 & e. 
pezous، des devis et marchés، au point de vue du droit civil، op. cit.، p. 40 & r. rodière، & h.، l. et j. mazeaud، traité 
de la responsabilité civile، t. 3، op. cit.، n° 1070-10 s. & j. carbonnier، obs. sous cass. 1re civ.، rtd civ.، 1958، n° 272.

4    من هذا التجاه على �ضبيل المثال: محمد �ضكري �ضرور، م�ضئولية مهند�ضي ومقاولي البناء، مرجع �ضابق، �ص 282 ، اأحمد عبد العال 
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م�ضتقل  قـانوني  نظام  وكـاأنها  تبدو  الـع�ضري  الـ�ضمان  حكام  لأ وفقاً  الـمعماري  والمهند�ص  الـمقاول 
الـقانونية  نظمة  الأ من  طائفة  اأية  مبا�ضرة  يتبع  ل  خا�ص  قانوني  التزام  اأي  الخا�ضة،  اأحكامه  له 
المعروفة؛ واأن هذا النظام قد اأوجده الم�ضرع وت�ضدد في اأحكامه حماية لرب العمل غير الخبير في 

اأ�ضول البناء من جانب، وحفاظاً على الممتلكات والأرواح من جانب اآخر.
اأحكام  تطبيق  اإبرامه  على  يتوقف  قانونياً  ت�ضرفاً  يكون  اأن  يعدو  ل  الـمقاولـة  عقد  فاإن  وعليه 
اآمرة وربط تطبيقها بوجود  الم�ضرع بقواعد قانونية  التي حددها  الع�ضري، هذه الأحكام  ال�ضمان 
حوال اإلى اإرادة طرفي عقد  عقد الـمقاولـــة، ول يمكن رد نظام ال�ضمان الع�ضري باأي حال من الأ

الـمقاولــة.
ومن ثم فاإن الم�ضيّد اأو الـقائم باأعمال البناء، في ظل تزايد م�ضئولـيته وات�ضاع �ضور الـعيوب الـخا�ضعة 
فم�ضئولـيتــه  عقـدياً،  منه  اأكـثـر  خا�ضاً  لئحياً  مركـزاً  ي�ضغل  اأ�ضبح  الـع�ضري،  الـ�ضمان  حكام  لأ

م�ضدرهــا الـقانون قبل اأن يكون م�ضدرها العقد.
المطلب الثاني

جزاء الإخلال باأحكام ال�سمان الع�سري
اإذا اأخل الملتزم بال�ضمان الع�ضري – اأي الم�ضيّد اأياً ما كان �ضخ�ضه �ضواءً كان المهند�ص المعماري 
– بهذا اللتزام وتحققت �ضروطه ال�ضابق ذكرها تف�ضيلًا، يكون م�ضئولً بال�ضمان في  اأو المقاول 

مواجهة رب العمل اأو من يخلفه.
�ضرار الـتي يمكن اأن تلحق البناء اأو المن�ضاأ الثابت، فاإنه يتوجب علينا تحديد الجزاء  واأمام تعدد الأ
الذي يمكن اأن يتعر�ص له الملتزم بال�ضمان في كل �ضورة من �ضور الإخلال به، وهو ما ي�ضكل محل 
ولـى منهما بالتنفيذ العيني الجبري واإعادة  درا�ضتنا حالً من خلال التطرق اإلى م�ضاألتين تتعلق الأ

الحال اإلى ما كان عليه، بينما تتعلق الـثانية بحدود الـتعوي�ص الملتزم بدفعه الم�ضئول بال�ضمان.
على اأنه يجب الإ�ضارة هنا اإلى ما �ضبقت الإ�ضارة اإليه من قبل من اأن هذه الجزاءات ل يمكن اأن 
تخل اأو تعيق تطبيق الجزاءات الأخرى المن�ضو�ص عليها بالقوانين العقابية اأو الجنائية اإن كان فعل 
المقاول والمهند�ص ي�ضكل جريمة وفقاً لأحكام هذه القوانين، وهو ما يخرج عن اإطار هذه الدرا�ضة 

بالطبع.

اأبو قرين، المرجع ال�ضابق، �ص 98 وما يليها ، ومن الفقه الفرن�ضي:
planiol m.، ripert g. et a. rouast، traité pratique de droit civil français، op. cit.، p. 195 & ph. collart dutilleul et f. 
delebecque، contrats civils et commerciaux، 7e éd.، dalloz، 2004، p. 580.
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)1( التنفيذ العيني الجبري
لـرب العمل اأن يطلب في دعوى الـ�ضمان الع�ضري - ووفقاً للقواعد العامة في نظرية العقد )1( - 
التنفيذ الـعيني للالتزام واإعادة الحال اإلى ما كان عليه، فـاإذا تهدم البناء اأو الـمن�ضاأ الـثابت كـلياً 
اأو جزئياً، كتهدم الدور العلوي اأو �ضرفة من �ضرفات البناء، فاإن لـه اأن يطلب من المحكمة المخت�ضة 
اإعادة بناء ما انهدم على نفقة المدين بالـ�ضمان، كـما اأن لـه في حالـة حدوث عيب اأو خلل بالـبناء اأو 
مكان اإ�ضلاحه عيناً، اأن يطلب من المدين  الـمن�ضاأ الـثابت، كت�ضقق حائظ اأو �ضقف به، وكـان في الإ
العيب  باإ�ضلاح  الق�ضاء  اإذناً من  اأن يطلب  له  اأن  �ضلاح على نفقته، كما  الإ اإجراء هذا  بال�ضمان 
من خلال مقاول اأو مهند�ص اآخر على نفقة المدين بال�ضمان – اأي الم�ضيّد مقاولً كان اأو مهند�ضاً 
معمارياً – بل ويقوم بذلك دون اإذن من الق�ضاء في حال ال�ضتعجال كما تق�ضي بذلك المادة 251 

من القانون المدني القطري )2(.
العيني  التنفيذ  حال  في  معينة  �ضعاب  خا�ضة  الـمعماري  لـلمهنـد�ص  بالـن�ضـبة  تثور  قـد  اأنه  بيد 
للالتزام؛ ذلك اأنه ل يقوم بالت�ضييد بنف�ضه واإنما بوا�ضطة المقاول، كـما اأنه يحظر عليه الـجمع بين 
مهنته ومهنة الـمقاول كما �ضبق واأن قدمنا، ومع ذلـك فاإن محكمة النق�ص الفرن�ضية لـم ترى في 
هذا الحظر ما يمنع من اإلـزام المهند�ص الـمعماري، اأن يقوم باإ�ضلاح الـعيوب على نفقته عن طريق 
ن اللتزام بالتعوي�ص منف�ضل عن اللتزام العقدي الـذي اأدى الإخلال به  مقاول اآخر يختاره هو، لأ
اإلى حدوث ال�ضرر، واأن الحظر المفرو�ص على المهند�ص الـمعماري من اإبرام �ضفقات مقاولـة، ل 

يمتد اإطلاقاً اإلى التنفيذ العيني للالتزام )3(.

1    وتق�ضي المادة 245 من القانون المدني القطري - المادة 203 من القانون المدني الم�ضري - في �ضاأن التنفيذ العيني الجبري 
للالتزام بما ن�ضه: »1- يجبر المدين، بعد اإعذاره، على تنفيذ التزامه تنفيذاً عينياً، متى كان ذلك ممكناً. 2- ومع ذلك اإذا كان 

في التنفيذ العيني اإرهاق للمدين جاز للمحكمة بناءً على طلبه اأن تق�ضر حق الدائن على اقت�ضاء تعوي�ص اإذا كان ذلك ل يلحق به 
�ضرراً ج�ضيماً«.

2    وتق�ضي هذه المادة بما ن�ضه: »1- في اللتزام بعمل، اإذا لم يقم المدين بتنفيذ التزامه، جاز للدائن اأن يطلب اإذنا من القا�ضي 
في تنفيذ اللتزام على نفقة المدين اإذا كان هذا التنفيذ ممكناً. 2- ويجوز في حالة ال�ضتعجال اأن ينفذ الدائن اللتزام على نفقة 

المدين، دون اإذن من الق�ضاء«، وهو ذات الحكم الذي ا�ضتملت عليه المادة 209 من القانون المدني الم�ضري.
داري الفرن�ضي، فاإنه  3    ويحكم ق�ضاة المو�ضوع في اأكثر الأحيان على المهند�ص المعماري باإ�ضلاح العيوب على نفقته، اأما الق�ضاء الإ
يرف�ص اإدانة المهند�ص المعماري باإ�ضلاح العيوب بنف�ضه، حتى ولو كان قد اأدين بالت�ضامن مع المقاول، ويرى اأنه ل يمكنه اأن يتحمل 

�ضلاح العيوب، راجع في هذا ال�ضدد: من الم�ضئولية �ضوى دفع المبالغ اللازمة لإ
h.، l. et j. mazeaud، leçons de droit civil، t. iii، op. cit.، p. 128 et s. & v. dans le même sens، g. liet-veaux، responsabili-
té de droit commun des entrepreneurs، préc.، n° 204.
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اأما اإذا كـان التنفيذ الـعيني مرهقاً للمدين الـم�ضئول بالـ�ضمان مقاولً كان اأو مهند�ضاً معمارياً، جاز 
لـلقا�ضي اأن يقت�ضر على الحكم بتعوي�ص نقدي ا�ضتناداً لـلمادة 245 من الـقانون المدني القطري، 
كـما لـو كـان اإ�ضلاح العيب يتطلب هدم جانب كبير من البناء، يكلف نفقات باهظة ل تتنا�ضب مع 

الـ�ضرر الـناتج عن العيب.
ون�ضير هنا اإلى ما �ضبقت الإ�ضارة اإليه من قبل من اأنه كما اأن اإ�ضلاح العيب هو حق لرب العمل، فاإنه 
اأي�ضاً يعد حقاً للمقاول يمكن اأن يتم�ضك به توقياً للجزاء الذي يمكن اأن يتعر�ص له؛ ذلك اأن التنفيذ 

العيني للالتزام هو حق لطرفي العقد ولي�ص حقاً خا�ضاً باأحدهما. 
 – الطاعنة  اإن  حيث  ومن   )...(« بقولها:  المعنى  هذا  على  القطرية  التمييز  محكمة  اأكدت  وقد 
�ضركة المقاولت هنا – تنعى على الحكم المطعون فيه بال�ضبب الثاني من اأ�ضباب الطعن مخالفة 
– اأي رب  المطعون �ضدها  باإلزام  العار�ص  رف�ص طلبها  اأنه  الت�ضبيب ذلك  والق�ضور في  القانون 
العمل - بمبلغ 163250 ريالً اأنفقتها في اإ�ضلاح عيوب لحقت باأعمال التنفيذ التي تمت بالمخالفة 
للموا�ضفات المتفق عليها اأخذاً بما انتهى اإليه تقرير الخبير وملتفتاً عن طلبها ندب خبير هند�ضي 

للا�ضطلاع ببحث هذه الأمور مما يعيب الحكم وي�ضتوجب تمييزه« )1(.
)2( حدود التعوي�س الملتزم بدفعه الم�سئول بال�سمان

– اأن يقوم  اأو مهند�ضاً معمارياً  – اأي على الم�ضيّد �ضواءً كان مقاولً  يجب على الم�ضئول بال�ضمان 
باإعادة البناء اأو باإ�ضلاح العيب اأو الخلل على النحو ال�ضالف ذكره، فاإن ا�ضتحال عليه ذلك فيجب 
�ضرار الـتي تعتبر نتيجة مبا�ضرة للتهدم اأو العيب، ومن ثم فاإن التعوي�ص  اأن يعوّ�ص رب العلم عن الأ
يجب اأن ي�ضمل - وفقاً للقواعد العامة )2( - ما لحق الدائن من خ�ضارة وما فاته من ك�ضب، �ضريطة 
�ضرار الـناجمة  اأن يكون هذا نتيجة طبيعية للتهدم اأو للعيب، ومن ثم فاإن التعوي�ص ل ي�ضمل اإل الأ

�ضرار غير الـمبا�ضرة )3(. مبا�ضرة عن العيب، وتخرج عن دائرته الأ
اأو  البناء  تهدم من  الذي  ت�ضييد الجزء  لإعادة  اللازمة  النفقات  ي�ضمل  التعوي�ص  فاإن  وعلى ذلك 
اإذا كان التهدم كلياً، كما ي�ضمل اإ�ضلاح العيب بالإ�ضافة اإلى اإعادة البناء، فاإذا  اإعادة بنائه كله 
كانت اإعادة البناء اأو الإ�ضلاح لم توؤد اإلى اإ�ضلاح كل ال�ضرر الذي حدث، كاأن ترتب على التهدم اأو 

1  تمييز مدني، جل�ضة 26 دي�ضمبر 2006، في الطعن رقم 64 ل�ضنة 2006، م�ضار اإليه �ضابقاً.
2  وتق�ضي الفقرتان الأولى والثانية من المادة 263 من القانون المدني القطري في هذا ال�ضدد باأنه: »1- تقدر المحكمة التعوي�ص 

اإذا لم يكن مقدراً في العقد اأو بمقت�ضى ن�ص في القانون. 2- وي�ضمل التعوي�ص ما لحق الدائن من خ�ضارة وما فاته من ك�ضب، 
ب�ضرط اأن يكون هذا نتيجة طبيعية لعدم الوفاء باللتزام اأو للتاأخر في الوفاء به. ويعتبر ال�ضرر نتيجة طبيعية اإذا لم يكن في 

ا�ضتطاعة الدائن اأن يتوقاه ببذل جهد معقول«، وهو ذات الحكم الذي ن�ضت عليه المادة 221 من القانون المدني الم�ضري.
3 راجع في هذا المعنى من الفقه الم�ضري: محمد �ضكري �ضرور، م�ضئولية مهند�ضي ومقاولي البناء، ال�ضابق، �ص 367 وما بعدها ، 

ومن الفقه الفرن�ضي:
h.، l. et j. mazeaud، ibid.، p. 130.



مجلــــــــة كليــة أحمــد بـن محمـد العسكريــة للعلــــوم ا�داريـــــة والقانونيــــــة
Ahmed Bin Mohammed Military College Journal for Administrative Sciences and Law (ABMMCJ)

مجلــــــــة كليــة أحمــد بـن محمـد العسكريــة للعلــــوم ا�داريـــــة والقانونيــــــة
Ahmed Bin Mohammed Military College Journal for Administrative Sciences and Law (ABMMCJ)

مجلــــــــة كليــة أحمــد بـن محمـد العسكريــة للعلــــوم ا�داريـــــة والقانونيــــــة92
Ahmed Bin Mohammed Military College Journal for Administrative Sciences and Law (ABMMCJ)

مجلــــــــة كليــة أحمــد بـن محمـد العسكريــة للعلــــوم ا�داريـــــة والقانونيــــــة
Ahmed Bin Mohammed Military College Journal for Administrative Sciences and Law (ABMMCJ)

العيب ت�ضويه �ضكل البناء الخارجي اأو الإقلال من منفعته مما ا�ضتتبع معه تخفي�ص قيمته الإيجارية، 
كان لرب العمل الحق في طلب تعوي�ضاً تكميلياً لتغطية كل هذه الأ�ضرار.

عن  بالـ�ضـمان  الـم�ضوؤول  ال�ضخ�ص  اإخطار  اإلى  يبادر  اأن  العمل  رب  على  يتعين  ال�ضدد  هذا  وفي 
خير اإلى اإ�ضلاحها درءا لـتفاقمهـا، كـما يتعين  الـعيوب الـتي ظهرت في البناء، حتى يبادر هذا الأ
عليه اأن يبادر اإلى رفع دعوى الـ�ضمان اإن لـم ي�ضتجب المدين لهذا الإخطار، فاإذا كـان على العك�ص 
قد تراخى في ذلـك دون مبرر معتمداً على ما يتركـه لـه الـم�ضـرع من مهلة لـرفع دعوى الـ�ضمان، 
مما اأدى اإلى تفاقم الـعيوب، ومن ثم اإلى زيادة تكلفة اإ�ضلاحها، فاإنه باإمكان ال�ضخ�ص الـم�ضئول 

همال، تو�ضلًاً اإلى اإنقا�ص التعوي�ص الـذي يق�ضي به عليـه. بالـ�ضمان اأن يتم�ضك بهذا الإ
�ضرار الـمبا�ضرة  �ضرار الـتي ت�ضيب الـعمـل اأو تعيبه، الأ �ضافة اإلى الأ والـ�ضمان الع�ضري ي�ضمل بالإ
الـتي تحدث لرب العمل وتنتج عن تهدم البناء اأو ظهور عيب به، كـاأن يترتب على تهدم البناء اإتلاف 

بناء اآخر مملوك لـرب الـعمل، اأو يوؤدي اإلى اإتلاف الـمنقولت الـموجودة بداخله )1(.
وبالـرغم من اأن الـمادة 711 من الـقانون المدني القطري، قد ق�ضـرت الـ�ضـمان الع�ضري على ما قد 
يحدث في البناء اأو الـمن�ضاأ الـثابت من تهدم كـلي اأو جزئي اأو ما يظهر فيه من عيوب يترتب عليها 
تهديد متانته و�ضلامته على النحو المتقدم ذكره، اإل اأنه يمكن في نظر البع�ص )2( - و هـو ما نميل 
خذ به - اأن يمتد هذا الـ�ضمان لي�ضمل ف�ضلًا عن ذلـك، الـ�ضـرر الـج�ضـماني الـذي ي�ضيب  اإلى الأ
اإلى حدوثه؛  اأدى  الــذي  بالـعيب  الـ�ضرر يرتبط بعلاقة �ضببية مبا�ضرة  العمل، متى كـان هذا  رب 
فالقول بعدم جواز رجوع رب العمل على الـم�ضـئول بالـ�ضـمان على اأ�ضا�ص قواعد الـ�ضمان الع�ضري 
بالـن�ضبة لهذا النوع من ال�ضرر، من �ضاأنه حرماته من ميزة ال�ضتفادة من القرينة الـتي يقوم عليها 
الـ�ضمان الع�ضري، ويترتب على ذلـك تفويت فر�ضة ح�ضولـه على تعوي�ص عن ال�ضرر الـج�ضماني 
الـذي يلحقه جراء تهدم البناء، واإن ظل هذا الحكم الأخير - من وجهة نظرنا ال�ضخ�ضية - في 
حاجة ما�ضة اإلى تدخل ت�ضريعي لتعديل الأحكام الخا�ضة بال�ضمان الع�ضري حتى ت�ضتغرق مثل هذا 

الفر�ص وتنظمه ب�ضفة �ضريحة.
غير اأننا نعتقد – من وجهة نظرنا ال�ضخ�ضية وعلى خلاف ما يراه البع�ص )3( – اأن التعوي�ص هنا 
ل يقت�ضر فقط على ال�ضرر الـمتوقع الـح�ضول وقت اإبرام عقد المقاولة ما لـم ي�ضدر عن ال�ضخ�ص 
الم�ضئول بالـ�ضمان غ�ص اأو خطاأ ج�ضيم وفقاً لما تق�ضي به القواعد العامة )4(، واإنما يمتد لي�ضمل 

1  اأنظر في هذا المعنى: محمد لبيب �ضنب، الوجيز، ال�ضابق، �ص 148.
2  اأنظر في هذا المعنى: محمد �ضكري �ضرور، المرجع ال�ضابق، �ص 368 ، وراجع اأي�ضاً:

j.-b. auby et h. périnet-marquet، droit de l’urbanisme et de la construction، op. cit.، p. 523.

3    محمد لبيب �ضنب، الوجيز في �ضرح اأحكام عقد المقاولة، ال�ضابق، �ص 147.
4   وتق�ضي الفقرة الثالثة من المادة 263 من القانون المدني القطري في هذا ال�ضاأن بما ن�ضه: »ومع ذلك اإذا كان اللتزام م�ضدره 
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اأي�ضاً ال�ضرر غير المتوقع الحدوث وقت التعاقد. والدليل على �ضحة ما نقول به هو اأن هذا الحكم 
الوارد بالقواعد العامة والذي يتعلق بوجوب اقت�ضار التعوي�ص على ال�ضرر المتوقع وقت التعاقد اإنما 
يقت�ضر نطاقه على الم�ضئولية العقدية فح�ضب وفق ما تق�ضي به الفقرة الثالثة من المادة 263 من 
القانون المدني القطري، بيد اأن م�ضئولية المقاول اأو المهند�ص الناجمة عن ال�ضمان الع�ضري اإنما هي 
م�ضئولية ذات طابع خا�ص تترتب على الإخلال بالتزام قانوني كما �ضبق واأن قدمنا، ومن ثم فاإنه ل 
ي�ضح تطبيق كافة قواعد الم�ضئولية العقدية عليها وق�ضر التعوي�ص على ال�ضرر المتوقع مادام لم يرد 

ن�ص خا�ص في القانون يفيد بذلك ويقيد ال�ضرر بالمتوقع.
كـما ي�ضتحق رب العمل التعوي�ص عن ال�ضرر الم�ضتقبل ما دام موؤكـد الـوقوع، كــاأن يكون تهدم البناء 
في الم�ضتقبل اأمراً موؤكـداً ب�ضبب ما ظهر فيه من عيب ج�ضيم، ففـي هـذا الـمثال يكون لـرب العمل 
الحق في الـح�ضول على تعوي�ص عن هذا التهدم قبل وقوعه فعلًا مادام موؤكد الـوقـوع. اأما الـ�ضرر 
الم�ضتقبل محتمل الـوقوع، فاإنه ل ي�ضلح اأن يكون محلا للتعوي�ص، و عليـه ل يكفي مجرد التخوف من 

احتمال وقوع التهدم اأو ظهور العيب )1(.
عادة البناء اأو اإ�ضلاح الـعيـب، ول يدخل في ذلك  ويقت�ضر التعوي�ص بالطبع على القدر الـذي يكفي لإ

ما يرغب رب العمل في اإ�ضافته من تعديلات اأو تح�ضينات بمنا�ضبة الـقيام بذلـك. 
يلتزم  الـذي  التعوي�ص  ذلك  اأي�ضاً  به  عيب  ظهور  اأو  البناء  هلاك  عن  التعوي�ص  ي�ضمل  اأن  ويلزم 
الـمالـك - رب العمل - بدفعه للغير الم�ضرور ب�ضبب تهدم البناء اأو الـمن�ضاأ الـثابت، �ضحيح اأنه لي�ص 
هناك رابطة عقدية بين رب العمل والغير، لكن يجوز للاأخير اأن يرجع بالتعوي�ص على رب العمل 
اأ�ضا�ص  على  تقوم  الأخيرة  القواعد  وهذه  البناء،  بحرا�ضة  المتعلقة  التق�ضيرية  الم�ضئولية  بقواعد 
الخطاأ المفتر�ص، كما يجوز له اأن يرجع بالتعوي�ص اأي�ضاً بتلك القواعد على المقاول اأو المهند�ص اإذا 

اأثبت خطئاً في جانب اأحدهما لأن الخطاأ هنا ل يمكن افترا�ضه وفقاً للقواعد العامة )2(. 
واإذا رجع الغير الم�ضرور على رب العمل وحده، كان لهذا الأخير – نق�ضد رب العمل – اأن يرجع بما 
دفعه من تعوي�ص على المقاول اأو المهند�ص بدعوى ال�ضمان على النحو الذي ف�ضلناه اآنفاً، ب�ضرط اأن 
يح�ضل التهدم اأو يظهر العيب الذي �ضبب �ضرراً للغير في خلال ع�ضر ال�ضنوات التالية لت�ضلم البناء 
اأو المن�ضاأ الثابت من جانب رب العمل، واأن يرفع رب العمل دعواه بال�ضمان في خلال ثلاث �ضنوات 

من وقت ح�ضول التهدم اأو ظهور العيب على نحو ما اأ�ضلفنا.
اأو قبل رب  اأو المقاول  التي يقيمها الغير في مواجهة المهند�ص  اأن دعوى الم�ضئولية التق�ضيرية  بيد 

العقد، فلا يلتزم المدين الذي لم يرتكب غ�ضاً اأو خطاأ ج�ضيماً اإل بتعوي�ص ال�ضرر الذي كان يمكن توقعه عادة وقت التعاقد«.
1    محمد �ضكري �ضرور، المرجع ال�ضابق، �ص 368.

2    اأنظر لتف�ضيل هذه الأحكام:
B. BOUBLI، »Contrat d’entreprise«، Rép. civ. Dalloz، préc.، p. 91 et s.



مجلــــــــة كليــة أحمــد بـن محمـد العسكريــة للعلــــوم ا�داريـــــة والقانونيــــــة
Ahmed Bin Mohammed Military College Journal for Administrative Sciences and Law (ABMMCJ)

مجلــــــــة كليــة أحمــد بـن محمـد العسكريــة للعلــــوم ا�داريـــــة والقانونيــــــة
Ahmed Bin Mohammed Military College Journal for Administrative Sciences and Law (ABMMCJ)

مجلــــــــة كليــة أحمــد بـن محمـد العسكريــة للعلــــوم ا�داريـــــة والقانونيــــــة94
Ahmed Bin Mohammed Military College Journal for Administrative Sciences and Law (ABMMCJ)

مجلــــــــة كليــة أحمــد بـن محمـد العسكريــة للعلــــوم ا�داريـــــة والقانونيــــــة
Ahmed Bin Mohammed Military College Journal for Administrative Sciences and Law (ABMMCJ)

العمل تتقادم بانق�ضاء ثلاث �ضنوات من اليوم الذي يعلم فيه الم�ضرور بح�ضول ال�ضرر وبال�ضخ�ص 
الم�ضئول عنه، وت�ضقط في كل حال بانق�ضاء خم�ص ع�ضرة �ضنة من يوم وقوع الفعل غير الم�ضروع وفقاً 

للقواعد العامة )1(.
 )3( اإنقا�ص اأجر المقاول اأو اإلزامه باإ�ضلاح العيب وفقاً للمادة 710 من القانون المدني

اإن الم�ضرع القطري قد قرر جزاءً خا�ضاً لم يقرره نظيره الفرن�ضي بموجب المادة 710 من القانون 
اأو  بناء  اأقيم  »اإذا  اأنه:  مفاده  الثابت  المن�ضاأ  اأو  البناء  القطري حال ظهور عيب ج�ضيم في  المدني 
اإن�ضاء على اأر�ص مملوكة لرب العمل، وكانت ت�ضوبه عيوب تبلغ من الج�ضامة الحد المن�ضو�ص عليه 
في البند )1( من المادة )694(، ويترتب على اإزالته اأ�ضرار بالغة، فلا يكون لرب العمل اإلّ طلب 
دون  وذلك  المذكورة،  المادة  من   )2( للبند  طبقاً  بالإ�ضلاح  اإلزامه  اأو  المقاول  م�ضتحقات  اإنقا�ص 

اإخلال بحق رب العمل في التعوي�ص اإن كان له مقت�ص«.
اأحكام  اإطار  �ضمن  بداهةً  تدخل  ل  التي  العيوب  حالة  يواجه  الن�ص  هذا  اأن  البداية  في  نلاحظ 
ال�ضمان الع�ضري، اأي العيوب التي ل ينطبق عليها �ضروط العيب الموجب لل�ضمان الع�ضري. وذلك 
كالعيوب التي ل تهدد متانة و�ضلامة البناء ولكنها توؤثر مثلًا في ال�ضكل الجمالي له، كعيب ج�ضيم في 

الديكورات اأو الدهانات اأو الموا�ضير اأو الكهرباء ...الخ.
وبناءً على الن�ص ال�ضابق، فاإنه اإذا اكت�ضف رب العمل في البناء اأو المن�ضاأ الثابت عيباً ج�ضيماً مما 
العيوب  نطاق  بالطبع في  داخلًا  يكن  ولم  الأول  بندها  المدني في  القانون  من   694 المادة  ق�ضدته 
ي�ضلح  ل  الأول  الطابق  تق�ضيم غرف  اأن  مثلًا  العمل  رب  اكت�ضف  كاأن  الع�ضري،  لل�ضمان  الموجبة 
اإزالة هذا العيب  ل�ضتغلال هذا الطابق للاأغرا�ص التجارية مما يعيق تاأجيره، وكان يترتب على 
اأ�ضرار بالغة، فلي�ص اأمام رب العمل في هذه الحالة اإل طلب اإنقا�ص م�ضتحقات المقاول اأو اإلزامه 
بالإ�ضلاح طبقاً للبند الثاني من المادة المذكورة، مع عدم الإخلال بحق رب العمل في التعوي�ص اإلى 

جوار اإنقا�ص اأجر وم�ضتحقات المقاول.
ولنحاول ت�ضليط ال�ضوء على م�ضلك الم�ضرع القطري في تقريره مثل هذا الحكم الذي ل يجد مثيلًا 
له في التقنين المدني الفرن�ضي ول في اأي تقنين مدني مناظر في الدول العربية من خلال النقاط 

التالية:
المادة 694  مع حكم  وتف�ضيلًا  القطري جملة  المدني  القانون  المادة 710 من  يتعار�ص حكم  اأولً: 
من القانون ذاته والتي اأحال اإليها الم�ضرع نف�ضه بالمادة محل الحديث، فهذه المادة – التي تنطبق 
على كافة اأنواع المقاولت – تن�ص في فقرتها الأولى المحال اإليها من قبل الم�ضرع على اأنه: »يجوز 
لرب العمل اأن يمتنع عن الت�ضلم اإذا بلغ ما في العمل من عيب اأو مخالفة لل�ضروط المتفق عليها حداً 

1    راجع لهذا المعنى: محمد لبيب �ضنب، ال�ضابق، �ص 148 ، ومن الفقه الفرن�ضي:
J. DELVAUX، Droits et obligations des architects، op. cit.، p. 248.
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يجعله غير واف بالغر�ص المق�ضود«. ثم جاءت الفقرة الثانية من المادة الأخيرة لتقرر: »فاإذا لم 
يبلغ العيب اأو المخالفة هذا الحد من الج�ضامة، فلي�ص لرب العمل اإلّ اأن يطلب اإنقا�ص م�ضتحقات 
المقاول بالقدر الذي يتنا�ضب مع اأهمية العيب اأو المخالفة، اأو اإلزام المقاول بالإ�ضلاح في خلال اأجل 

معقول يحدده له، اإذا كان الإ�ضلاح ممكناً ول يتكلف نفقات باهظة«. 
اأنه يحق لرب  ن�ضتنتج  اأن  ن�ضتطيع  القانون المدني  المادة 694 من  الفقرتين من  ومن جماع هاتين 
العمل اأن يمتنع عن ت�ضلم العمل في حال اكت�ضافه لعيب ج�ضيم ومخالف لل�ضروط المتفق عليها في 
عقد المقاولة اإلى الحد الذي يجعل ال�ضيء محل المقاولة بعد ت�ضنيعه غير وافٍ للغر�ص المعد له. كاأن 
ي�ضنع الحائك الثوب بالمقلوب فلا يمكن لرب العمل اإرتدائه. اأما في حال اكت�ضافه لعيب ب�ضيط، 
اأي ل ي�ضل اإلى هذه الدرجة من الج�ضامة، كاأن يكون لون اأحد اأزرار الثوب في المثال ال�ضابق مغايراً 
للون بقية الأزرار مثلًا، فاإنه يحق له تخفي�ص اأجر المقاول بالقدر الذي يتنا�ضب مع اأهمية العيب اأو 
المخالفة. اأما الحكم المن�ضو�ص عليه بالمادة 710 من التقنين المدني القطري محل الحديث فمفاده 
اأنه اإذا ما اكت�ضف رب العمل عيباً ج�ضيماً في البناء اأو المن�ضاأ الثابت – ولي�ص عيباً ب�ضيطاً – بحيث 
اأ�ضبح ل ي�ضلح للغر�ص المخ�ض�ص له، فاإن الجزاء فيه يكون تخفي�ص اأجر المقاول، وهو ما يناق�ص 
– بل ويخالف – �ضريح الحكم المن�ضو�ص عليه بالمادة 694 �ضالفة الإ�ضارة والتي اأحال اإليها الم�ضرع 

القطري نف�ضه بالمادة 710 محل الحديث!
لعيب  العمل  اكت�ضاف رب  المدني حال  القانون  بالمادة 694 من  عليه  المن�ضو�ص  اإن الجزاء  ثانياً: 
ج�ضيم في ال�ضيء محل المقاولة هو امتناع رب العمل عن ت�ضلم العمل المعيب، وهذا هو الجزاء المقرر 
في المقاولت ال�ضغيرة. اأما الجزاء الذي قرره الم�ضرع القطري عند اكت�ضاف رب العمل لعيب ج�ضيم 
في مقاولت الأعمال الكبيرة كمقاولت المباني والإن�ضاءات، فيتمثل – وفقاً للمادة 710 من القانون 
اأنه ل يحق لرب العمل في هذه الحالة المتناع عن  – في  المدني محل الحديث وللاأ�ضف ال�ضديد 
ت�ضلم البناء، واإنما �ضيكون اأمامه – بعد ت�ضلمه البناء طواعية اأو جبراً باإعذاره – خياران ل ثالث 
لهما: فاإما اأن يطلب اإنقا�ص م�ضتحقات المقاول، واإما اأن يلزمه باإ�ضلاح العيب الذي ظهر في البناء 
اأنه يترتب عليه اأ�ضرار بالغة. وهذا الحكم ماأخوذ من �ضريح لفظ الم�ضرع  اأو المن�ضاأ الثابت رغم 
نف�ضه في هذا الن�ص من قوله: " فلا يكون لرب العمل اإلّ طلب اإنقا�ص م�ضتحقات المقاول اأو اإلزامه 

بالإ�ضلاح )...(".
وال�ضوؤال الذي يطرح نف�ضه هنا: اأفي مقاولت الأعمال العادية ال�ضغيرة يكون من حق رب العمل 
المتناع عن ت�ضلم العمل حال اكت�ضافه عيب ج�ضيم في محل المقاولة، وفي مقاولت الأعمال الكبيرة 
له ذلك حال اكت�ضاف ذلك العيب؟! وهل يتنا�ضب هذا  – ل يحق  والإن�ضاءات  المباني  – كمقاولت 
الجزاء المقرر بالمادة 710 من القانون المدني مع طبيعة وج�ضامة ال�ضرر الذي يلحق برب العمل في 

هذه الحال؟َ!
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ثالثاً: يفتر�ص حكم المادة 710 من القانون المدني اأن العيب الج�ضيم الذي اكت�ضفه رب العمل في 
البناء اأو المن�ضاأ الثابت يترتب على اإزالته اأو اإ�ضلاحه اأ�ضرار بالغة! وذلك كاأن يترتب على اإعادة 

تق�ضيم الطابق الأول في المثال ال�ضابق دفع نفقات طائلة اأو باهظة.
ولنا اأن نت�ضاءل هنا عن م�ضدر الخطاأ الذي ت�ضبب في تلك الأ�ضرار البالغة ومن تقع عليه تبعاتها: 
فاإذا كان المقاول هو المخطئ ورب العمل هو الم�ضاب بهذه الأ�ضرار البالغة نتيجة اإزالة العيب – وهو 
المعنى الأقرب للمنطق ودللة العبارة للن�ص حيث يجوز لرب العمل طلب التعوي�ص حال اكت�ضاف 
العيب – فلماذا األزم الم�ضرع رب العمل باأحد الخيارين ال�ضابقين ولم يعطه الحق في الرجوع على 
على  اأو  مثلًا،  التعوي�ص  مع  الف�ضخ  في  كالحق  لل�ضمان  الموجبة  الم�ضئولية  بقواعد  المخطئ  المقاول 
الأقل لماذا لم يمنحه الحق في المتناع عن ت�ضلم العمل كما فعل في مقاولت الأعمال الأخرى خلاف 
مقاولت المباني والإن�ضاءات بن�ص المادة 694 من القانون المدني الم�ضار اإليها؟ وال�ضوؤال الأهم هنا 
لماذا يُعاقب الم�ضرع رب العمل في هذه الحال بتحمل الأ�ضرار البالغة اإذا اختار الخيار الثاني منهما 

وهو اإ�ضلاح العيب اأو المخالفة )التنفيذ العيني للالتزام(؟! 
اأما اإذا كان الخطاأ من جانب رب العمل وهو من يتحمل بتلك الأ�ضرار البالغة بالطبع، كاأن ترك 
للمحلات  لي�ضلح  الأول  الطابق  تق�ضيم  ب�ضرورة  يعلمه  اأن  دون  الت�ضييد  من  انتهى  حتى  المقاول 
باإنقا�ص  اإما  ويلزمه  المقاول  اإذن  الم�ضرع  يُعاقب  فلماذا  الدولة،  في  الإدراية  للجهات  اأو  التجارية 
الفر�ص  – والحال كذلك في هذا  اأنه  التعوي�ص في الحالتين رغم  العيب مع  باإ�ضلاح  واإما  اأجره، 
النظري – لم ي�ضدر منه خطاأ ما وقد نفّذ التزاماته وفقاً ل�ضروط وموا�ضفات العقد وما يمليه عليه 

عرف المهنة؟! )1( 
ونعتقد – ومن وجهة النظر ال�ضخ�ضية – اأنه لي�ص هذا الفر�ص النظري اأو ذاك اإل وفيه مخالفة 
�ضارخة لقواعد الم�ضئولية والقواعد العامة المقررة بنظرية العقد من جانب، بل وفيه تناق�ص وا�ضح 
ومقت�ضيات المنطق القانوني من جانب اآخر. لهذا كله نهيب بالم�ضرع القطري اأن يحذف المادة 710 
من القانون المدني من بين الن�ضو�ص المنظمة لعقد المقاولة واأن يكتفي في هذا ال�ضدد بما قرره من 
قواعد عامة في نظرية العقد، وقواعد خا�ضة في عقد المقاولة ل�ضيما الحكم الوارد بن�ص المادة 694 

من هذا القانون ال�ضابق ذكرها تف�ضيلًا. 

1  - واإذا كان ق�ضد الم�ضرع القطري ين�ضرف اإلى هذا المعنى، فيتعين عليه في هذه الحالة اإلغاء ن�ص المادة 695 من القانون المدني 
والتي تن�ص على اأنه: »لي�ص لرب العمل اأن يتم�ضك بالحقوق التي تقررها المادة ال�ضابقة، اإذا كان هو المت�ضبب في اإحداث العيب 

�ضواءً كان ذلك باإ�ضدار اأوامر تخالف راأي المقاول اأو باأي طريقة اأخرى«، لأن القول بعك�ص ذلك ي�ضبح معه هذا الن�ص الأخير لغواً 
وبلا معنى.
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خاتمة وملخ�س لأهم التو�سيات
راأينا من خلال هذه الدرا�ضة اأن نطاق تطبيق اأحكام ال�ضمان الع�ضري تتحدد من حيث الأ�ضخا�ص 
الملتزمين بها والم�ضتفيدين منها؛ ذلك اأن قواعد الـ�ضمان الع�ضري اإنما تقررت على �ضبيل ال�ضتثناء 
من القواعد الـعامة للم�ضئولية المدنية بقواعد �ضارمة على الملتزم بها حفاظاً على الأرواح والممتلكات 
لـديها  تتوفر  ل  الأ�ضخا�ص  من  معينة  فئة  لـحماية  الأ�ضل  تقررت في  اأنها  على  ف�ضلًا  من جانب، 

معرفة بفن واأ�ضول البناء والت�ضييد من جانب اآخر. 
وقد بان لنا من خلال هذه الدرا�ضة اأن الملتزمين باأحكام ال�ضمان الع�ضري هما المقاول والمهند�ص 
المعماري – �ضواءً اقت�ضر دور الأخير على و�ضع الت�ضميم اأو الرقابة والإ�ضراف على عملية التنفيذ 
– فقط دون غيرهم من المقاولين من الباطن اأو الم�ضرفين على عملية التنفيذ اأو الم�ضاركين الآخرين 
في عملية البناء والت�ضييد، مع اأن دور الأخيرين ل يقل اأهمية عن دور المقاولين الأ�ضلين والمهند�ضين 
المعماريين، بل يفوقهم في بع�ص الأحيان كما هو ال�ضاأن في حال المقاول من الباطن الذي يقوم بعملية 
التنفيذ الفعلي لمقاولة البناء. كما انح�ضر الم�ضتفيدون من اأحكام ال�ضمان الع�ضري في رب العمل – 

وهو �ضاحب البناء اأو المرخ�ص له فيه – وفي خلفه العام والخا�ص. 
كما ظهر لنا اأي�ضاً من خلال درا�ضتنا لنطاق تطبيق ال�ضمان الع�ضري من حيث المو�ضوع اأن هناك 
�ضروطاً تطلبها الم�ضرع القطري من الناحية المو�ضوعية، وهناك �ضروط اأخرى من الناحية ال�ضكلية. 
فاأما ال�ضروط المو�ضوعية فتمثلت في وجوب اأن يكون هناك عقد مقاولة يربط المقاول اأو المهند�ص 
برب العمل المرخ�ص له في البناء، كما يلزم اأن يكون محل هذا العقد ت�ضييد اأو مبنى اأو من�ضاأ ثابت 
اأو المن�ضاأ  اأو جزئي في المبنى  اأن يحدث تهدم كلي  اآنفاً، واأخيراً فيلزم  لناه  على المفهوم الذي ف�ضّ
الم�ضئولية  بو�ضوح  يميّز  الذي  ال�ضرط  وهو  متانته،  في  يوؤثر  فيه  خلل  اأو  عيب  يظهر  اأن  اأو  الثابت 
للقواعد  وفقاً  المقررة  العادية  العقدية  الم�ضئولية  من  غيرها  عن  الع�ضري  ال�ضمان  عن  النا�ضئة 

العامة، فلي�ص كل عيب اأو خلل يظهر بالبناء اأو المن�ضاأ الثابت يوجب ال�ضمان الع�ضري.
بيّنا ال�ضروط ال�ضكلية المتعلقة بمدة ال�ضمان الع�ضري ومدة �ضقوط دعوى  اأخرى فقد  ومن ناحية 
– كما  القطري  الت�ضريع  تقدر في  ال�ضمان  مدة  اأن  راأينا  عنه؛ حيث  النا�ضئ  بالتعوي�ص  المطالبة 
هو الحال في الت�ضريعين الم�ضري والفرن�ضي اأي�ضاً – بع�ضر �ضنوات تبداأ من تاريخ ت�ضلم رب العمل 
النهائي للبناء اأو للمن�ضاأ الثابت. كما اأن هذه المدة التي قررها الـقـانون للم�ضتفيد من الـ�ضمان كانت 
عمال، ومن ثم فقد كيّفناها على  بهدف اختبار متانة البناء و�ضلامته والتحقق من ح�ضن تنفيذ الأ
اأنها مدة �ضقوط ولـي�ضت مدة تقادم، لـذلـك فاإنها ل توقف ولـو وجد مانع يتعذر معه علـى رب العمل 
المطالـبة بالـ�ضمان، كـما اأنها ل تقبل النقطاع الـذي يرد على التقادم. اأما عن مدة �ضقوط دعوى 
ال�ضمان الع�ضري فهي تتحدد بمرور ثلاث �ضنوات من وقت ح�ضول التهدم اأو انك�ضاف العيب من 
جانب، وفترة ال�ضمان التي حددها الم�ضرع بع�ضر �ضنوات من وقت ت�ضلم رب العمل النهائي للبناء 



مجلــــــــة كليــة أحمــد بـن محمـد العسكريــة للعلــــوم ا�داريـــــة والقانونيــــــة
Ahmed Bin Mohammed Military College Journal for Administrative Sciences and Law (ABMMCJ)

مجلــــــــة كليــة أحمــد بـن محمـد العسكريــة للعلــــوم ا�داريـــــة والقانونيــــــة
Ahmed Bin Mohammed Military College Journal for Administrative Sciences and Law (ABMMCJ)

مجلــــــــة كليــة أحمــد بـن محمـد العسكريــة للعلــــوم ا�داريـــــة والقانونيــــــة98
Ahmed Bin Mohammed Military College Journal for Administrative Sciences and Law (ABMMCJ)

مجلــــــــة كليــة أحمــد بـن محمـد العسكريــة للعلــــوم ا�داريـــــة والقانونيــــــة
Ahmed Bin Mohammed Military College Journal for Administrative Sciences and Law (ABMMCJ)

اأن ي�ضمن  التي يمكن  الأق�ضى  الفترة الأخيرة هي الحد  اأن  اإذ  اآخر؛  الثابت من جانب  المن�ضاأ  اأو 
خلالها المقاول اأو المهند�ص - اأو مت�ضامنين معاً - البناء اأو المن�ضاأ الثابت، فاإذا حدث التهدم اأو ظهر 
العيب خلال هذه الفترة فيكون الأخير ملزماً بال�ضمان، لكن تبداأ مدة �ضقوط دعوى ال�ضمان التي 
ينبغي على رب العمل رفعها على المقاول اأو المهند�ص - اأو كليهما معاً - من وقت ح�ضول التهدم اأو 
انك�ضاف العيب، بمعنى اأنه يكون لرب العمل - اأو من يخلفه بالطبع - ثلاث �ضنوات من هذا الوقت 
لرفع الدعوى واإل ل تُقبل منه اأمام الق�ضاء وتبرئ ذمة المقاول والمهند�ص من اللتزام بالتعوي�ص 

وفقاً لأحكام ال�ضمان الع�ضري
وقد بدا لنا من خلال درا�ضة اأحكام وخ�ضائ�ص الم�ضئولية النا�ضئة عن الإخلال باللتزام بال�ضمان 
الع�ضري اأن هذه الم�ضئولية تعد م�ضئولية من نوع خا�ص تقوم على اأ�ضا�ص الخطاأ المفتر�ص في جانب 
المقاول والمهند�ص المعماري، كما اأن الت�ضامن بينهما في الم�ضئولية مفتر�ص اأي�ضاً بن�ص القانون، ثم 

اأن اأحكام هذه الم�ضئولية تتعلق بالنظام العام فلا يجوز التفاق على مخالفتها.
اآذان  من  تجد  لعلها  والتو�ضيات  القتراحات  بع�ص  ن�ضع  اأن  حاولنا  فقد  الدرا�ضة،  لهذه  وختاماً 
�ضاغية من قبل الم�ضرع القطري، فقد تثري بع�ص الجوانب الت�ضريعية لأحكام ال�ضمان الع�ضري في 

ظل القانون القطري والتي يمكن اإجمالها فيما يلي:
نعتقد اأنه اأ�ضبح من ال�ضروري في الوقت الراهن اأن يعمد الم�ضرع القطري اإلى تعديل المواد 711 و 
712 و 713 من التقنين المدني القطري والتي تنظم اللتزام بال�ضمان الع�ضري، حتى يمد نطاق 
هذه ال�ضمان لي�ضمل كافة الأ�ضخا�ص المتدخلين في عملية البناء اأو الت�ضييد ول يق�ضره فح�ضب – 
كما هو الحال الآن – على المقاول والمهند�ص المعماري وحدهما؛ فمن البديهي اأن اأي م�ضيّد – مهما 
كان دوره في عملية البناء اأو الت�ضييد – يجب اأن يخ�ضع لأحكام ال�ضمان الع�ضري حتى ل يتهرب 
الممتلكات  على  والمحافظة  جانب،  من  الأعمال  اأرباب  حقوق  على  المحافظة  بهدف  منها  يفلت  اأو 
الع�ضري  ال�ضمان  اأحكام  نطاق  مد  ب�ضرورة  هنا  ب�ضفة خا�ضة  وننادي  اآخر.  والأرواح من جانب 
العقدية المخففة قد  الم�ضئولية  الأخيرين لأحكام  الباطن، فترك هوؤلء  المقاولين من  لينطبق على 
يفتح لهم الباب الخلفي للعبث في تنفيذ الأعمال المكلفين بها اأو القت�ضاد في مواد البناء والنفقات 
على ح�ضاب رب العمل واأرواح الأفراد، حيث �ضيكونون في هذه الحالة بمناأى عن قواعد الم�ضئولية 

الم�ضددة المقررة بموجب اأحكام ال�ضمان الع�ضري. 
فقد  ال�ضنين،  ع�ضرات  من  الفرن�ضي  الم�ضرع  اإليه  �ضبق  قد  هنا  به  الأخذ  ب�ضرورة  ننادي  ما  ولعل 
اأن الم�ضرع الأخير قد مدّ نطاق ال�ضمان الع�ضري لي�ضمل كل  �ضبق وراأينا من خلال هذه الدرا�ضة 
الأ�ضخا�ص الذين تمتد اأيديهم اإلى عملية البناء اأو الت�ضييد اأياً ما كان دورهم في هذه العملية، بل 
اإن الق�ضاء الفرن�ضي قد ذهب اإلى اأبعد من ذلك حين اعتبر مهند�ص الديكور م�ضيّداً يخ�ضع لأحكام 

ال�ضمان الع�ضري.
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ال�ضمان  المادة 711 من تقنينه المدني ليمد نطاق  اأي�ضاً تعديل  اأنه يجدر بالم�ضرع القطري  نعتقد 
للغر�ص  �ضالح  غير  يجعله  البناء  في  خلل  اأو  عيب  اأي  لت�ضمل  المو�ضوعية  الناحية  من  الع�ضري 
المخ�ض�ص له اأو الذي اأن�ضئ من اأجله، وهذا التو�ضع في اأحكام ال�ضمان هو التجاه الحديث للق�ضاء 

الفرن�ضي في الوقت الحالي كما �ضبق واأن قدمنا. 
الع�ضري  ال�ضمان  الثابت وفقاً لأحكام  المن�ضاأ  اأو  البناء )العقار(  بائع  اأن تنعقد م�ضئولية  ل يمكن 
المقررة بمقت�ضى القانونين القطري والم�ضري، فبائع البناء اأو المن�ضاأ الثابت وفقاً لهذين القانونين 
هو من يتم البناء ل�ضالحه )المرخ�ص له بالبناء وفقاً للفظ الم�ضرع القطري(، وهو بهذه ال�ضفة 
يعد م�ضتفيداً )دائناً( بال�ضمان الع�ضري ولي�ص ملتزماً )مديناً( به. ونرى هنا اأي�ضاً اأنه كان حرياً 
بالم�ضرع القطري – وعلى غرار ما فعل نظيره الفرن�ضي اأي�ضاً – اأن يمد نطاق تطبيق اأحكام ذلك 
ال�ضمان لي�ضمل بائع البناء اأو المن�ضاأ الثابت، �ضواءً كان قد باع البناء اأو المن�ضاأ الثابت وهو في طور 
لأحكام  يخ�ضع  المقاول  بمثابة  هنا  البائع  الفرن�ضي  الم�ضرع  اعتبر  فقد  ت�ضييده؛  بعد  اأو  الت�ضييد، 

ال�ضمان الع�ضري.
التي  المدني  التقنين  من   711 المادة  ق�ضور  اإلى  اأي�ضاً  التفت  قد  القطري  الم�ضرع  اأن  لو  حبذا  يا 
حددت بدء �ضريان مدة ال�ضمان الع�ضري من تاريخ ت�ضلم رب العمل للاأعمال دون تحديد المق�ضود 
بالت�ضلم، وهل هو الت�ضلم الموؤقت اأم الت�ضلم النهائي. وقد انتقدنا هذا الم�ضلك من قبل، واأ�ضرنا اإلى 
�ضرورة تحديد المق�ضود بالت�ضلم في �ضلب المادة لعدم اإثارة ال�ضك حول ق�ضد الم�ضرع من ورائها 

اإبان تطبيقه من جانب الق�ضاء.
التي لم يوفق في  التقنين المدني  المادة 710 من  يلغي كلية حكم  اأن  القطري  بالم�ضرع  اأخيراً نهيب 
حكمها جملةً وتف�ضيلًا على التف�ضيل ال�ضابق بيانه في ختام هذه الدرا�ضة. فحكم كهذا – بالإ�ضافة 
اإلى تعار�ضه ال�ضارخ وال�ضريح مع اأحكام ال�ضمان الع�ضري فيما يتعلق بمقاولت البناء والت�ضييد – 
يتناق�ص اأي�ضاً ون�ص المادة 694 من التقنين نف�ضه الواردة بالمقاولت العادية اأو المقاولت ال�ضغيرة 
والذي يقرر الجزاء حال اكت�ضاف رب العمل لعيب ج�ضيم في ال�ضيء محل المقاولة والذي يتمثل في 
امتناع الأخير عن ت�ضلم العمل المعيب، وهذا هو الجزاء المقرر في المقاولت ال�ضغيرة. اأما الجزاء 
الكبيرة كمقاولت  الأعمال  لعيب ج�ضيم في مقاولت  العمل  اكت�ضاف رب  الم�ضرع عند  قرره  الذي 
المباني والإن�ضاءات، فيتمثل – وفقاً للمادة 710 من القانون المدني محل الحديث وللاأ�ضف ال�ضديد 
ل يحق لرب العمل في هذه الحالة المتناع عن ت�ضلم البناء، واإنما �ضيكون اأمامه خياران  اأنه  – في 
ل ثالث لهما بعد ت�ضلمه للبناء اأو المن�ضاأ الثابت: فاإما اأن يطلب اإنقا�ص م�ضتحقات المقاول، واإما اأن 

يلزمه باإ�ضلاح العيب الذي ظهر في البناء اأو المن�ضاأ الثابت رغم اأنه يترتب عليه اأ�ضرار بالغة.
تم بحمد الله 
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