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 مسؤولية المقاول في البناء
 علي الجلولي أستاذ بكلية الحقوق بصفاقس 

 عميد الكلية سابقا

 

وٌقصد . تعد مسإولٌة المقاول فً البناء صورة من صور المسإولٌة المهنٌة

بالمقاول كل شخص متدخل فً عملٌة بناء مرتبط مع صاحب العمل أو المنشؤة 

المقاول بالمعنى )أنجز البناء أو المنشؤة فلا ٌقتصر الأمر على من  .بعقد مقاولة

ومن ( عماريالمهندس الم)بل ٌشمل من أعد المثال الهندسً للبناء ( العادي للكلمة

(مكتب المراقبة الفنٌّة)ومن راقبها  ) مكتب الدراسات)سٌر الأشغال 
1
فهإلاء  .

. ٌحدثونهاعٌوب البناءات التً ٌشٌدونها والمنشآت الثابتة الأخرى التً ضامنون ل

وٌعتبر منشؤة كل ما أقٌم على سبٌل القرار باستعمال مواد البناء سواء كان ذلك 

)كالمسبح ( فوق الأرض أو فً مستواها
2
 .أو فوق الماء( نفقمثل ال)أو فً باطنها   

الشامل لكلمة المقاول أهمٌة بالغة على  ىولمسإولٌة المقاول فً البناء بالمعن

 .يالمستوٌٌن العملً والنظر

وتظهر الأهمٌة على المستوى العملً من التطبٌقات القضائٌة سواء فً 

 .تونس أو فً الخارج

وعلى المستوى النظري تظهر أهمٌة الموضوع من تعدد أنواع العٌوب 

ومنها الجسٌم والذي ٌصل إلى  ,فمنها ما هو ظاهر ومنها ما هو خفً ومنها الٌسٌر

ومنها ما ٌظهر بعد مدّة  ،ٌزة من تمام البناءانهٌار المنشؤة، ومنها ما ٌبرز مدّة وج

فقد ٌكون العٌب ناتجا . وتظهر أهمٌة الموضوع من تعدد أسباب العٌوب. طوٌلة

إلى غٌر ذلك عن غلط فً التصمٌم أو عن عٌب فً مواد البناء أو فً كٌفٌة البناء 

 .من الأسباب

حمورابً هذه فقد عرف قانون . ولمسإولٌة المقاول فً البناء جذور تارٌخٌة

المسإولٌة فً صورة انهٌار البناء وأقرّ جزاء ٌختلف بحسب ما إذا نتج عن 

 .الانهٌار موت صاحب العمل أو موت ابنه أو إلحاق أضرار مادٌة

                                                 
    

1
ي  ّٚ اٌّزؼٍكّ ثبٌّغؤ١ٌٚخ ٚاٌّشالجخ اٌف١ٕخ فٟ ١ِذاْ اٌجٕبء  31/01/1994اٌّؤسّر فٟ  1994ٌغٕخ  9ِٓ اٌمبْٔٛ ػذد  اٌفظً الأ

أِب  اٌّمبٚي اٌضبٟٔ فٙٛ غ١ش ِشرجظ ِغ طبدت اٌؼًّ أٚ إٌّشأح ثً . 187اٌشائذ اٌشعّٟ ٌٍجّٙٛس٠خ اٌزٛٔغ١خ اٌؼذد اٌزبعغ ص 

 .ِغ اٌّمبٚي الأطٍٟ
2
 .غ١ش ِٕشٛس 1998 – 18/3فٟ  42373ع اعزئٕبف رٛٔظ      
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كما عرف القانون الرومانً مسإولٌة المقاول فً البناء وحدد مدّتها بعشر 

 .سنوات من تارٌخ تسلم البناء أو المنشؤة

كرّس القانون المدنً الفرنسً هذه المسإولٌة العشرٌة فً  1804وفً سنة 

صورة تهدم البناء أو تداعٌه للسقوط
3

تم وقع تكرٌس هذه المسإولٌة فً عدٌد  ،

 .العربٌة وغٌرها,التشرٌعات 

 ،تخضع مسإولٌة المتدخل فً البناء إلى نوعٌن من القواعد ,وفً تونس

حد ما لتلك المتعلقّة بضمان عٌوب المبٌع من الأوّل ٌتمثّل فً قواعد عامّة مماثلة ل

حٌث الشروط الواجبة فً العٌب الموجب للضمان ومن حٌث أجل القٌام بالدعوى
4
. 

 وأما النوع الثانً فٌتمثّل فً قواعد خاصّة تهم عٌوب البناء الظاهرة
5

وتهم  

وقد شددت هذه . أٌضا  وبالخصوص المسإولٌة عن انهٌار البناء وتداعٌه للسقوط

. امة المسإولٌة بخطورة الأضراروٌمكن تبرٌر جس. الأحكام على مسإولٌة المقاول

ستقتصر هذه الدراسة علً مسإولٌة المتدخلٌن فً البناء عن العٌوب المتمثّلة فً و

 .انهٌار المنشؤة أو تداعٌها للانهٌار أو ظهور مساس واضح بمتانتها 

ٌخ إصدار مجلةّ وهو تار 1906وقد وقع إقرار هذه المسإولٌة منذ 

876الالتزامات والعقود، وذلك فً الفصل
6
. 

1986ثم صدر مرسوم سنة 
7

وشدد هذه المسإولٌة من حٌث إضافة أضرار  

وهً تلك التً تمس أحد عناصر  ،لم تكن داخلة من قبل ضمن مسإولٌة المقاول

كما شدد المسإولٌة من حٌث . تجهٌزات المبنى بصفة تفقده صلاحٌة ما أعد إلٌه

كما فرض علٌهم تؤمٌن مسإولٌتهم . بٌن مختلف المتدخلٌن نمدّة وإقرار التضامال

 . المهنٌة وذلك من أجل حماٌة أكبر لصاحب العمل أو المنشؤة

                                                 
3
 2270ٚ 1792اٌفظلاْ     

.  
4
ػ١ٛة ِزّضٍخ فٟ شمٛق ثبٌجذساْ ٚ اصبس سطٛثخ ٚ رغشة   337ص  2إٌشش٠خ ط  1992   12  24فٟ    25374رؼم١ت ِذٟٔ    

 ا١ٌّبٖ ِٓ  اٌغطٛح

 
5
 103إٌشش٠خ ص  1997  5  6فٟ  53246رؼم١ت ِذٟٔ     

6
اٌّمبٚي ٚإٌّٙذط اٌّىٍف ِٓ طشف اٌّبٌه ِغؤٚلاْ ثّمزضٝ اٌؼشف فٟ اٌخّظ ع١ٕٓ اٌّٛا١ٌخ : ِب ٠ٍٟ  678الزضٝ اٌفظً    

ٌلإرّبَ اٌجٕبء اٚ غ١شٖ ِّب وٍفب ثئجشائٗ اٚ ثّشالجزٗ ػٓ عمٛط ثٕبء وٍٗ اٚ ثؼضٗ أٚ رذاػ١ٗ ٌٍغمٛط ػٍٝ ٚجٗ ٚاضخ إْ وبْ رٌه 

ٌىٓ إٌّٙذط اٌزٞ سعُ طٛسح اٌجٕبء ٌُٚ ٠ىٍف ثّشالجخ الأشغبي لا . فٟ الأسعٔبشئب ػٓ ػ١ت فٟ اٌّٛاد أٚ فٟ و١ف١خ اٌجٕبء اٚ 

ٚ اٌم١بَ ثبٌذػٜٛ اٌّزوٛسح لا ٠غّغ الا فٟ .ٚرذغت اٌخّظ ع١ٕٓ اٌّزوٛسح  ِٓ ٠َٛ رغٍُ اٌّظٕٛع . ٠ضّٓ إلا ػ١ٛة سعّٗ

 اٌضلاص١ٓ ٠ِٛب ِٓ ٠َٛ اٌغمٛط أٚ ظٙٛس اٌزذاػٟ اٌزٞ ٠زشرت ػٕٗ اٌضّبْ
7
اٌؼذد  1986اٌّزؼٍك ثبٌّغؤ١ٌٚخ ٚ ثبٌزأ١ِٓ فٟ ١ِذاْ اٌجٕبء  اٌشائذ اٌشعّٟ ٌٍجّٙٛس٠خ اٌزٛٔغ١خ عٕخ 1986ٌغٕخ  4َٛ ػذداٌّشع    

 اٌّزوٛس 876ٚ اٌزٞ أٌغٝ  ض١ّٕب اٌفظً   1138ص  58
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وفً الوقت الحاضر فإن مسإولٌة المتدخّلٌن فً البناء ٌنظمها القانون عدد 

والمراقبة الفنٌة بالمسإولٌة " المتعلقّ  1994جانفً  31المإرّخ فً  1994لسنة  9

فهذا التشرٌع الخاص جعل المراقبة الفنٌة وجوبٌة فً الأحوال . فً مٌدان البناء

التً ٌلزم فٌها القانون تؤمٌن مسإولٌة المتدخّلٌن فً البناء
8

. أن كانت اختٌارٌة بعد 

ثمّ أنه حصر مسإولٌة المقاولٌن فً انهٌار المنشؤة أو تداعٌها للسقوط أو ظهور 

بمتانتها على مستوى الأسس أو الهٌاكل أو السقوفمساس واضح 
9
لكن ضمان  .

ناتجا عن عٌب فً المواد أو فً كٌفٌة  الضررسواء كان المتدخلٌن فً البناء ٌقوم 

الحساب أو فً الأرض أو عن غلط فً الحساب أو فً التصمٌم
10

كما ٌقوم مهما .  

 .لبناءكانت طرٌقة تحدٌد أجر المقاول أو غٌره من المتدخلٌن فً ا

المشرع فً إٌجاد توازن بٌن حماٌة  أفلحهل : والإشكالٌة المطروحة هً 

المبنً والتً عادة لا جسامة الأضرار التً تخل بمتانة صاحب المنشؤة نظرا ل

وحماٌة كل متدخّل فً البناء حتى لا ٌبقى مهددا  ،تظهر بسرعة بعد إتمام العمل

 .ذا كان الضرر غٌر منسوب إلٌهبالمسإولٌة مدّة طوٌلة جدا، وحماٌته أٌضا إ

المنظم  1994لسنة  9للإجابة على هذا التساإل، نعتقد أن القانون عدد 

فقد . د المقاولة فً البناءقلموضوع البحث قد تضمن معادلة بٌن مصالح أطراف ع

أقر مسإولٌة مشددة للمقاول حماٌة لمصلحة صاحب المنشؤة وذلك بالمقارنة مع 

هً فً نفس  (I) المسؤولية  المشددةلكن هذه . ب البناءمسإولٌته عن بقٌة عٌو

 .وذلك لحماٌة مصالح المقاولٌن المتدخلٌن فً البناء (II) مقيدةالوقت 

 

I  / المسؤولية المشددة 

 

وٌظهر التشدد من خلال . تعد مسإولٌة المتدخّلٌن فً البناء جسٌمة أو مشددة 

هو  وثانٌهما المقاول التزاما بتحقٌق نتٌجةأمرٌن أولهما هو أنها مفترضة إذ ٌتحمل 

الخاضعة للأحكام  ،المسإولٌة عن عٌوب البناء الخفٌة مدة أطول من تهامدأن 

                                                 
8
٠زؼٍك ثئدساط ػٕٛاْ صبٌش ضّٓ ِجٍخ اٌزأ١ِٓ  ٚ ٘زا اٌؼٕٛاْ ٘ٛ  1994  01  31اٌّؤسر فٟ  1994ٌغٕخ ٠10شاجغ اٌمبْٔٛ ػذد     

 1994ِٓ ِجٍخ اٌزأ١ِٓ   اٌشائذ اٌشعّٟ ٌٍجّٙٛس٠خ اٌزٛٔغ١خ ٌغٕخ  100إٌٝ 95اٌزأ١ِٓ فٟ ِبدح اٌجٕبء ٚ ٠زضّٓ اٌفظٛي ِٓ 

 187اٌؼذد اٌزبعغ ص 
9
 1999  05  27ِذبوُ الاطً ٚضٛح اٌّغبط  ثّزبٔخ إٌّشأح ِٓ ػذِٗ   ثشاجغ رؼف١ت ِذٟٔ فشٔغٟ اٌمشاس اٌظبدس فٟ  رمذس     

Revue de droit immobilier  1999  p  406                   

إ
10

إرا وبْ اٌضشس أٚ اٌؼ١ت ٔبجّب ػٍٝ دش٠ك فلا ٠ضّٕٗ اٌّزذخٍْٛ فٟ اٌجٕبء  ٚ لا رضّٕٗ ششوخ اٌزأ١ِٓ إلا ثبوززبة رأ١ِٓ ػٍٝ    

 .كاٌذش٠
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وبالتالً سنبٌن فً أول الأمر . ).ع.إ.م(العامّة الواردة فً مجلةّ الالتزامات والعقود

 .مدّة المسإولٌةمن خلال إطالة ثم التشدد  مسإولٌة ةقرٌنبوضع التشدد 

  التشدد وقرينة المسؤولية. أ 

هً  1994 لسنة 9عدد  قانونالمسإولٌة المتدخلٌن فً البناء التً ٌنظّمها  

ٌّة  . لذلك تعرف باسم الضمان  مسإولٌة مفترضة  وموضوع

ٌتحمّل المتدخّلون فً البناء التزاما بتحقٌق نتٌجةف 
11
فهم مسإولون دون   .

 .اشتراط لإثبات خطؤ ما فً جانبهم، لأن هذه المسإولٌة لا تقوم على فكرة الخطؤ

كما ورد فً  ’’قانونا ”والمقاولون فً البناء مسإولون بحكم القانون أو 

وهم مسإولون ولو لم ٌتضمّن عقد المقاولة بندا  .الفصل الأوّل من القانون المذكور

وقد ورد فً . ون ولو لم ٌوجد عرف فً هذا المعنىوهم مسإول. حول الضمان

النص القدٌم حول المسإولٌة موضوع البحث أن المقاول والمهندس المكلفّ من 

 9أما الفصل الأول من القانون عدد  ."بمقتضى العرف"طرف المالك مسإولان 

وهذا من شؤنه أن ٌعفً . فإنه ٌنص على مسإولٌة المقاول بحكم القانون المذكور

 (.ع.إ.م 544الفصل )حب العمل من إقامة الدلٌل على وجود العرف صا

ضامنون تجاه صاحب العمل  فهم. وتتعلق مسإولٌة المقاولٌن بالنظام العام 

من قانون  9الفصل )ولو وجد شرط من شؤنه إعفاإهم من الضمان  أو المنشؤة

1994.) 

إولٌة وٌرى البعض أن سبب بطلان شرط الإعفاء من الضمان هو أن مس 

المقاول هً قانونٌة ولٌست عقدٌة
12

لكن هذا الرأي قابل للنقد لأن التزام المقاول . 

بضمان العٌوب الخفٌة هو  التزام قانونً
13
ومع ذلك ٌمكن إقصاإه أو التخفٌف منه  

  879 الفصل( . إلا إذا تعمد المقاول إخفاء العٌب أو كان ناشئا عن تقصٌر فاحش

 ).ع .ا .م

له مصلحة بؤن تكون البناءات ذات متانة لا تتعرض للانهٌار والنظام العام  

لذا أجمع الفقه والقضاء  على مبدإ إقصاء بند  عدم الضمان الوارد . أو التصدع

                                                 
11

 ٠شاجغ     

Nabila MEZGHANI, le statut juridique de l’architecte en Tunisie, Rev. Tun.Dr   1986, p.358. 

Ph. le Tourneau et Loic Cadiet, Droit de la responsabilité civile Dalloz Delta, 1997, n°2251, p.533 

. 
12

        ثلا١ًٔ ٚ س٠جبس     

 .218-219.ص 669 §ص٘ذٞ ٠ىٓ اٌّشجغ اٌغبثك   
13

 .ع.ا.َ ٠630شاجغ اٌفظً  
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فتهدم البناء لا ٌصٌب صاحب العمل وحده  .صلب عقد مقاولة على البناء 

بالضرر، بل ٌإدي إلى مخاطر تصٌب الغٌر فً الأموال و الأرواح
14

 . 

من  9الفصل )ولا عمل كذلك على شرط الحد من الضمان أي التخفٌف منه  

ذلك  ٌقع باطلا  اشتراط إثبات الخطإ لقٌام مسإولٌة   وعلى  .( 1994قانون 

التزام المتدخل هو التزام لان  قرٌنة مسإولٌة و نظرا لوجودالمتدخل فً البناء، 

ا ٌمكن أن ٌإدي إلى المساس بتحقٌق نتٌجة وهً سلامة المبنى أو المنشؤة من كل م

 .بمتانته على مستوى الأسس أو الهٌاكل أو السقوف

كما ٌبطل الاتفاق على أن ضمان المقاول ٌقتصر على التهدم الكلً دون        

 .التهدم الجزئً أو المساس بمتانة المنشؤة

و لا عمل أٌضا على الشرط الذي ٌتعهد بمقتضاه المقاول برفع العٌوب فً       

حدود مبلغ معٌن ٌطرح من الحساب الجملً
15
. 

الذي شدد فً مسإولٌة المقاولٌن بؤن جعل القرٌنة  1986ولم ٌكتف مرسوم  

تنطبق على من تعاقدوا مع شخص لإقامة منشؤة أو تشٌٌد مبنى بل أقر أن هإلاء 

(من المرسوم 3آخر الفصل )ن فٌما بٌنهم متضامنو
16

لسنة  9لكن القانون عدد  

عن التضامن بٌن المتدخلٌن فً البناء مكتفٌا  تخلى الذي ألغى ذلك المرسوم 1994

 .بمبدإ وجوب التؤمٌن لمدّة مسإولٌتهم المهنٌة

  

 

 

 التشدد ومدّة المسؤولية . ب

خلٌن فً البناء، فإن مدّتها بالنسبة للمسإولٌة الخاصّة المحمولة على المتد 

أي ثلاث مائة و خمسة  هً سنةالتً  تختلف عن المدّة الواردة فً الأحكام العامّة و

                                                 
14

 1خ ِىزجخ اٌضمبفخ ٌٍٕشش ٚ اٌزٛص٠غ ط ػذٔبْ إثشا١ُ٘ اٌغشدبْ ششح اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ اٌؼمٛد اٌّغّبح فٟ اٌّمبٌٚخ اٌٛوبٌخ اٌىفبٌ   

 .70ص  1996ػّبْ
15

ٚد١ش أْ الإٔفبق اٌّضّٓ ثبٌّذضش : "غ١ش ِٕشٛس ٚلذ جبء ف١ٗ ِب ٠ٍٟ  18/03/1998فٟ  ٠42373شاجغ اعزئٕبف رٛٔظ    

اٌجٍّٟ لا ٠غشٞ ث١ٓ ٚاٌّزؼٍكّ ثزؼٙذ اٌّغزأٔف ضذ٘ب ثشفغ اٌؼ١ٛة فٟ دذٚد أٌفٟ د٠ٕبس فمظ ٠مغ طشدٙب ِٓ اٌذغبة ... اٌّذشس فٟ 

 .                    اٌطشف١ٓ ضشٚسح  أْ أدىبَ اٌضّبْ رؼزجش ِٓ إٌظبَ اٌؼبَ ٚلا ٠جٛص الارفبق ػٍٝ الإػفبء ِٕٙب أٚ اٌذذ ِٕٙب
16

(  554.   َ)ٚاٌمبْٔٛ اٌجضائشٞ ( 651اٌّبدح   )ٚاٌمبْٔٛ اٌّظشٞ  )ق َ  788َ    (٠شاجغ فٟ ٘زا الارجبٖ  اٌمبْٔٛ الأسدٟٔ  

 (.ا.َ.َ 2118ٚلبْٔٛ و١جبن      َ  
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و ستون ٌوما
17

على مدّة خمس  1906فقد أطال المشرع مدّة الضمان ونص سنة . 

(.ع.إ.م 876الفصل )سنوات 
18
وهذه المدّة معمول بها فً تشرٌعات أخرى مثل  .

سوٌسرا
19
ولبنان 

20
والكٌباك فً كندا 

21
. 

 9ما أقره القانون عدد  ذاوضاعف مدّة الضمان وه 1986ثم جاء مرسوم  

حسب الفصل الأوّل من هذا القانون فإن المتدخّل فً البناء مسإول ف .1994لسنة 

كما بٌن هذا النص بداٌة المدّة وهً استلام المنشؤة التً كلفّ  ".خلال عشر سنوات"

ٌّق بإنجازها أو مكتب المهندس المعماري بتصور ها أو المقاول بالمعنى الض

ٌّة بمراقبتها  .الدراسات بتسٌٌر الأشغال أو مكتب المراقبة الفن

. والاستلام أو التسلمّ هو تصرّف قانونً انفرادي صادر عن صاحب المنشؤة 

وقد ٌكون . وٌتم هذا الإجراء بالتراضً. يالعشر ضمانوهو ضروري لبدء مدّة ال

أو بدونه مع الاحتراز
22

وفً حالة الخلاف بٌن . ب من أحرص الطرفٌنلوٌتم بط 

ٌتم الاستلام عن طرٌق التقاضً  ,صاحب المنشؤة والمتدخّلٌن فً البناء أو أحدهم

أو التحكٌم
23

وقد قضت المحاكم بؤن المعاٌنة من طرف عدل منفّذ والتً لم تتم . 

بحضور الطرفٌن لا تعد استلاما
24

ف الحساب وعلى العكس قضت بؤن كش. 

الرضائً اعتمادا على غٌاب تحفظ من جانب  النهائً ٌقوم مقام محضر الاستلام

صاحب العمل و دفعه الاجر كاملا
25
. 

ومن الجائز أن ٌتضمّن عقد المقاولة مدّة ضمان تفوق العشر سنوات
26

   

لكن المقاولٌن لا  .كان ٌقع الاتفاق على أن تبقى مدة الضمان خمسة عشر عاما

 .هذا البند المشدد أكثر لمسإولٌتهم ٌقبلون مثل

. لا عمل على أي شرط ٌحدد مدّة ضمان أقل من العشر سنوات و

(1994من قانون  9الفصل )فالمسإولٌة العشرٌة تهم النظام العام 
27

وتعد البنود  
                                                 

17
 ع،.إ.ِٓ َ 672ٚ  ٠878شاجغ اٌفظلاْ    

899ٌفظًٔض ِششٚع اٌّجٍخ اٌّذ١ٔخ ٚاٌزجبس٠خ اٌزٛٔغ١خ ػٍٝ ضّبْ ػششٞ  .  
18

  
19

 ِٓ لبْٔٛ الاٌزضاِبد اٌغ٠ٛغشٞ  371اٌّبدح   

Pierre ENGEL, Contrats de Droit suisse Berne 1992, 423 et 424 

 
20

 .ِٓ لبْٔٛ اٌٛججبد ٚاٌؼمٛد 668اٌّبدّح   
21

 .ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ فٟ ِمبطؼخ و١جبن 2118اٌّبدّح   

 
22

 .٠J. Huet, Traité de Droit civil : Les principaux contrats spéciaux L.G.D.J. n°32435شاجغ    
23

 .1994ٌغٕخ  9ِٓ اٌمبْٔٛ ػذد  4اٌفظً آخش  .   
24

 .). p J.C.P. 1989 IV 249 (،1989ِبٞ  3رؼم١ت ِذٟٔ فشٔغٟ   

 
25

 151إٌشش٠خ ص  2004  12  6فٟ  7217رؼم١ت ِذٟٔ   
26

ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ الأسدٟٔ ثظفخ طش٠ذخ أْ ٠زضّٓ ػمذ  788ٚ لذ أجبصد اٌّبدح..394.ص 672اٌفمشح .ػجذ اٌٛ٘بة اٌشثبػٟ   

 .ٌّمبٌٚخ ِذح أطٛي ِٓ اٌؼشش اٌغٕٛادا
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التً تنص على أمد ضمان أقل من عشر سنوات باطلة من أصلها أو باطلة بطلانا 

كما ٌجوز . من تلقاء نفسها هذا الجزاءللمحكمة أن تتمسّك بوبالتالً ٌجوز . مطلقا

أن ٌتمسّك به صاحب المنشؤة ولو لأول مرّة أمام محكمة التعقٌب
28
. 

وفً نفس الاتجاه فإن مدّة عقد التؤمٌن فً مٌدان البناء هً عشر سنوات 

وٌعد كل عقد تؤمٌن من هذا الصنف متضمّنا بندا ٌقضً ببقاء الضمان أي  .أٌضا

التؤمٌن مدّة المسإولٌة وهً العشر سنوات ولو وقع التنصٌص على خلاف ذلك
29
. 

وتعد مدّة العشر سنوات أمد اختبار متانة البناء أو المنشؤة
30

لذا تنطبق المدة . 

م انتٌجة قٌ ل على المقاولٌنعلى دعوى الرجوع بالضمان التً ٌرفعها صاحب العم

مكتسب العقار برفع دعوى ضد صاحب العمل
31

وٌشبه أمد المسإولٌة إلى حد ما . 

 .و ٌعرف أٌضا باسم السقوط العشري ،أجل السقوط

لذلك لا تتوقّف لانعدام أهلٌة . ولا شك أن مدّة العشر سنوات لٌست مدّة تقادم

صاحب المنشؤة أو لنقصانها
32
. 

ارتكاب  المقاول مان أن تتجاوز العشر سنوات إذا تعمدوٌمكن لمدّة الض 

ٌبقى المقاول مسإولا رغم انقضاء . وهذا ما قضت به محكمة النقض الفرنسٌة.خطا

سلم ٌمدّة الضمان وذلك عندما ٌخرق التزامه عمدا مع وجود الغش أو التغرٌر كؤن 

شهادات كاذبة حول جودة الأسس
33
. 

و تعتبر هذه المدة .مدّة انقضاء الدعوىوأخٌرا تختلف مدّة الضمان عن 

 .1994مظهرا لتقٌٌد مسإولٌة المتدخلٌن فً البناء طبق قانون 

 

 

                                                                                                                                          
27

  Nabila MEZGHANI, Le statut juridique de l’architecte en Tunisie, Rev. tun. Dr. 1986, p.344 et 

128 : spéc. p.352. 
28

 .394.ص ٠672شاجغ ػجذ اٌٛ٘بة اٌشثبػٟ اٌّشجغ اٌغبثك اٌفمشح   
29

اٌّؤسّر فٟ  1994ٌغٕخ  10اٌؼٕٛاْ اٌضبٌش اٌزٞ رُ إضبفزٗ ثّمزضٝ اٌمبْٔٛ ػذد ِٓ ِجٍخ اٌزأ١ِٓ ٚ٘ٛ ٚاسد فٟ  96اٌفظً   

31/01/1994. 

 

 
30

 .122ص   67اٌغٕٙٛسٞ اٌّشجغ عبثك اٌزوش اٌفمشح   
31

 .Bulletin civ. III n°36 p.20 (2 arrêts) ، 15/02/1989رؼم١ت ِذٟٔ فشٔغٟ لشاساْ طبدساْ فٟ     
32

 123.ص  67 § اٌغٕٙٛسٞ .  
33

 27/06/2001رؼم١ت ِذٟٔ فشٔغٟ    

D. 2001 JP 2995 concl. Waber note Kavila ; J.C.P. 2001 II 10626  p.2147obs.Ph. Malinvaud ; J.C.P 

2002, 1124 Ch. G. Viney, Rev tr.dr. civ. 2001 p.887obs. P. Jourdain; Defrenois 2002, 64, M. Perinet-

Marquel. . 
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II  / المسؤولية المقيّدة 

 

ٌجب التذكٌر بؤن المسإولٌة الجسٌمة والمشددة لا تنطبق على كل عٌوب 

البناء بل تقتصر على عٌوب خطٌرة وهً الإنهدام أو التداعً له أو ظهور مس 

اضح بمتانة المنشؤة على مستوى الأسس أو الهٌاكل أو السطوحو
34

فهً مسإولٌة . 

 .محصورة فً هذه الأضرار وذلك لحماٌة المتدخلٌن فً البناء

علاوة على ذلك، فإن مسإولٌة المقاولٌن فً البناء مقٌدة من ناحٌتٌن تتوقف 

ٌة التالٌة فهً أما الناح. وجوب القٌام بالدعوى فً أجل معٌن ًأولاهما ه. عندهما

 أنٌمكن للمقاول المدعى علٌه  إذأن مسإولٌة المقاولٌن المفترضة لٌست حتمٌة 

  .دفع المسإولٌة عنهٌ

 

  وجوب القيام بالدعوى في الأجل -أ

وٌتعٌن بٌان مدة . لا تسمع الدعوى أو تنقضً إذا لم ترفع خلال أجل معٌن

 .الأجل ثم طبٌعته

 مدّة الأجل . 1

الفصل )مدة الأجل بشهر فقط أي ثلاثٌن ٌوما  1906حدد المشرع سنة 

(ع.إ.م 876
35

وفً ذلك تقٌٌد مبالغ فٌه لمسإولٌة مقاولً البناء وعدم انسجام مع  

فإذا  .أجل القٌام بدعوى الضمان من أجل العٌوب الخفٌة الخاضعة للأحكام العامّة

وإن كان عقارا . كان محل عقد المقاولة من المنقولات فالأجل هو ثلاثون ٌوما

من  672و  878الفصلان )ٌوما  من تارٌخ التسلٌم  365فالأجل هو سنة كاملة أي 

 (.ع.إ.م

                                                 
34

حٌث أن ")غ١ش ِٕشٛس  18/10/2001فٟ  12011. َ.د    ِشبس إ١ٌٗ عبثمب 24/12/1992فٟ  25374ٟ ٠شاجغ رؼم١ت ِذٔ  

لا تكون عاملة إلا فً حالات محددة على  31/01/1994المإرّخ فً  1994لسنة  9المسإولٌة العشرٌة الوارد بها القانون عدد 
ط على وجه واضح أو ظهور مس واضح بمتانتها على وجه الحصر وهً انهٌار المنشؤة كلها أو بعضها أن تداعٌها للسقو

الصنف الوارد به  مستوى الأسس أو الهٌاكل أو السقوف وحٌث أن العٌوب الحاصلة بمحل سكنى المعقب ضدها لٌست من
د هذا رالأمر الذي ٌستوجب . ع.إ.وما ٌلٌه من م 647المشار إلٌه ولذلك فهً تبقى خاضعة لأحكام الفصل  9القانون عدد 

 1ع  2010م القضاء و التشرٌع  2009  04  11فً  33407ت م .غٌر منشور 13/05/2005فً  8375م .ت .مطعن أٌضاال
 .2008 11 22ت م  29النشرٌة ص  2000 11 3فً  4768لكن ٌراجع ت م  133ص 

35
 .اٌٍجٕبٟٔع .َ.فمشح أخ١شح ِٓ ق 668ٚ اٌّبدح .ع اٌّغشثٟ.إ.فمشح أخ١شح ِٓ ق 769فٟ ٔفظ الارجبٖ اٌفظً  .  
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الذي مد الأجل  1986أجل الثلاثٌن ٌوما إلى حٌن بدإ العمل بمرسوم  وبقً

وهو الاجل المنصوص علٌه فً  روع التمهٌديإلى سنتٌن إقرارا لما ورد فً المش

القانون المدنً الاٌطالً القدٌم
36

ومن المعلوم أن هذا المرسوم أتى للتشدٌد على . 

 .مسإولٌة المقاولٌن

وبعد ثمانً سنوات رأى المشرع أن مدّة  أجل القٌام مشطة وخفضها إلى  

1994لسنة  9سنة واحدة وذلك صلب الفصل الخامس من القانون عدد 
37
. 

وبذلك فإن أجل القٌام بالدعاوى من أجل عٌوب البناء هو سنة مهما كان نوع 

إذا تعلق الأمر بعٌب . أجل السنة لكن ٌوجد فرق حول بدء.هذه العٌوب وخطورتها

بناء خاضع للأحكام العامّة الواردة فً مجلة الالتزامات والعقود فإن أجل القٌام ٌبدأ 

، 1994ق الأمر بالعٌوب الجسٌمة الخاضعة لقانون إذا تعلّ  أمامن تارٌخ التسلٌم، 

أي انهٌار  ضمانترتب علٌه الٌفإن أجل السنة ٌبدأ من ٌوم حصول الضرر الذي 

الذي ٌهدد  حصول العلم لصاحب المنشؤة بالخللالمنشؤة أو ظهور تداعٌها له أو 

ن وبذلك وفق المشرع بٌن حماٌة مصالح كل م. مكرر37بمتانة المبنً أو المنشؤة

 . صاحب العمل والمقاولٌن فً البناء

 طبيعة الأجل -2 

فإنّ أجل الشهر المنصوص علٌه فً مجلة الالتزامات  1986قبل سنة  

أنّ القٌام بدعوى  876فقد ورد فً آخر الفصل . والعقود هو أجل سقوط الحق

المسإولٌة لا ٌسمع إلا فً الثلاثٌن ٌوما من ٌوم وقوع السقوط أو ظهور التداعً 

الذي ٌترتب عنه الضمان
38

وهذا هو موقف محكمة استئناف سوسة فً قرار .  

1970 صادر سنة
39

هذا لذا تتمسك المحكمة بالأجل من تلقاء نفسها، ولا ٌقبل . 

شؤنه شؤن آجال الطعن فً  ولا إطالته ولا ٌمكن تقصٌره. لقطع ولا التعلٌقا الاخٌر

 .الأحكام

ومنذ ذلك التارٌخ تغٌر الأمر من أجل سقوط إلى أجل  1986لكن فً سنة  

تسقط دعوى "  1994لسنة  9وحسب الفصل الخامس من القانون عدد . تقادم
                                                 

36
 . 1639اٌفظً  .   
37

َ .ق 654َ الإِبسارٟ، اٌّبدح .َ.ق 883. َ الأسدٟٔ، ٚفٟ رشش٠ؼبد أخشٜ فئْ الأجً ٘ٛ صلاس عٕٛاد َ.ِٓ ق ٠791شاجغ اٌّبدح   

 .اٌجضائشٞ. َ.ق 557. اٌّظشٞ، َ

َ اٌمضبء ٚ  2009'    11فٟ  33407ـذ َ . 43ص  2ع  1972َ اٌمضبء ٚ اٌزشش٠غ   1971 2 2فٟ  7464رؼم١ت ِذٟٔ  ِىشس 37

 133ص  1ع  2010اٌزشش٠غ
38

 .« L’action n’est pas recevable après ce délai »ثبٌٍغبْ اٌفشٔغٟ 
39

٠زضخ أْ ١ِؼبد اٌضلاص١ٓ ٠ِٛب ٘ٛ "  863ص  1970، ِجٍخ اٌمضبء ٚاٌزشش٠غ عٕخ 12/2/1970اٌظبدس فٟ  2485اٌمشاس ػذد    

ٚثزٌه رؼ١ّٓ ػٍٝ اٌذبوُ أْ ٠شد اٌذػٜٛ ٠ٚمضٟ ثؼذَ . ثؼذَ عّبع دػٜٛ اٌم١بَ. ١ِؼبد عمٛط اٌذك ٔظشا ٌىْٛ اٌّششّع ػجش

 "عّبػٙب إرا ِب ٚلغ اٌم١بَ ثؼذ ِضٟ الأ٠بَ اٌضلاص١ٓ اٌّزوٛسح

                                                                                                                         .      
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المسإولٌة العشرٌة بمضً سنة كاملة من ٌوم ثبوت انهٌار المنشؤة أو ظهور 

إلى النص باللسان وٌتؤكد هذا الرأي بالرجوع " أو المس بمتانتها( للسقوط)تداعٌها 

و إلى موقف المحاكم الفرنسً
40

فً عدٌد  هوهو نفس الرأي المعمول ب 

التشرٌعات
41
. 

أجل السنة هو أجل تقادم فلا ٌمكن للمحكمة أن تثٌره من تلقاء  كان ولما 

و علٌه أن ٌثبت أن القٌام قد تم بعد  المقاول المطلوب هبل ٌحتج ب. نفسها

انقضائه
42
و على سبٌل . قبل الوقف والقطع طبق الأحكام العامةجل ٌالأ هذا ثمّ إنّ  .

إذا قام صاحب المنشؤة على المقاول و طالبه بالوفاء المثال تنقطع المدة
43

أو إذا   

 ر المقاول حق صاحب المنشؤة فً الضمانأق

فاق على إطالة أجل القٌام بالدعوى طبق الأحكام العامة أٌضا توٌمكن الا 

فاق لأنّ المقاولٌن لا تالتطبٌق لا ٌقع مثل هذا الإلكن فً ( م إ ع 388الفصل )

 .ٌقبلون به

ولا ٌمكن الاتفاق على تقصٌر الأجل وذلك لأنه ٌترتب عنه تخفٌف من  

لسنة  9من القانون عدد  9الفصل ) اقانون وهو كما سبق بٌانه غٌر جائز ضمانال

1994)
44
. 

ٌّد مسإولٌة   المقاول فً البناء أكثر مما وٌلاحظ أخٌرا أنّ القانون الفرنسً ٌق

وذلك أنّ القانون الفرنسً لا ٌفرق بٌن أجل . هو علٌه الأمر فً القانون التونسً

فلو افترضنا أنّ أحد  . 46 الضمان وأجل القٌام بالدعوى وهو عشر سنوات

الأضرار الجسٌمة الموجبة للضمان العشري حصل قبل أسبوع من انقضاء العشر 

العمل أن ٌرفع دعوى الضمان خلال هذا الأسبوع، و إلا  سنوات، فإنه على صاحب

 .فإنّ من حق المقاول المدعى علٌه أن ٌحتج بالتقادم المسقط

 

                                                 
40

  « L’action en responsabilité  décennale  se prescrit » dans un délai d’un an…   

 133ص  1ع   2010َ اٌمضبء ٚ اٌزشش٠غ  2009  04  11فٟ  33407د َ     

         
41

 ش ٚالأسدْ ٚالإِبساد ٚغ١ش٘بفٟ فشٔغب ِٚظ  

   
42

َ إ ع   أْ عمٛط  397ٚ  396غ١ش ِٕشٛس ٚد١ش ٠ؤخز ِٓ ٘ز٠ٓ إٌظ١ٓ  اٌفظلاْ  1999 02 12فٟ  62418رؼم١ت ِذٟٔ   

 ....اٌذػٜٛ  ىجّشٚس اٌضِٓ ٠ّىٓ أْ ٠ٕمطغ ثم١بَ اٌغش٠ُ ػٍٝ اٌّذ٠ٓ ٚ ثبػزشاف اٌّذ٠ٓ ثذك غش٠ّٗ
43

 293ص  1إٌشش٠خ ط  2008 03 24فٟ  ٠15722شاجغ رؼم١ت ِذٟٔ   
44

ثبٌٕغجخ ٌضّبْ ػ١ٛة اٌجٕبء طجك ألادىُ اٌؼبِخ ٠جٛص ٌطشفٟ ػمذ اٌّمبٌٚخ الارفبق ػٍٝ إطبٌخ أجً اٌغٕخ ٚ ػٍٝ رمظ١شٖ ٠شاجغ .

 َ إ ع  672ٚ  788اٌفظلاْ 
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  إمكانية الإعفاء من المسؤولية( ب

إذا كان المقاول مسإولا قانونا عن الأضرار الجسٌمة المذكورة سابقا فإن مسإولٌته 

خل أثبت أن الضرر اللاحق بالمنشؤة فهً تنتفً فً مواجهة كل متدا. غٌر حتمٌة

صحٌح أنه لا ٌمكنه أن ٌتمسك بالعٌب فً الأرض لدفع . غٌر منسوب إلٌه

الفصل الأول من ) المسإولٌة لأنّ القانون ٌنصّ على الضمان فً هذه الصورة 

 دحضلكن ٌمكنه أن ٌ .و لا ٌمكنه أن ٌتمسك بعدم ارتكاب خطإ( .9القانون عدد 

ا أثبت أن الضرر راجع لسبب أجنبً أو إلى خطإ صاحب المسإولٌة إذ قرٌنة

 .المنشؤة أو فعله

 السبب الأجنبي -1 

تنتفً مسإولٌة المقاول فً البناء إذا أثبت أنّ الضرر راجع إلى قوة قاهرة،  

كؤن ٌنهار البناء بفعل زلزال أو صاعقة أو عاصفة قوٌة
45

أو تساقط ثلوج غٌر  

معهود بلغ حدّ الكارثة
46

 . 

التً استعملها   étanchéitéلكن لا ٌعد سببا أجنبٌا العٌوب فً وسائل العزل      

المقاول والمصادق علٌها عند الاستعمال من طرف الهٌئة المختصة والتً لم تكن 

ة عند الاستعمالفمعرو
47

كما لا ٌعدّ سببا أجنبٌا العٌب فً إحدى المواد التً اقتناها  

ختصاصي الاذو من  معروفا أنهصاحب المنشؤة و الذي  لم ٌكن 
48
. 

 إوتنتفً مسإولٌة المقاول المدعً علٌه إذا أثبت أنّ الضرر راجع إلى خط 

أو التصدع أو غٌرهما من الاضرار راجعا الى  ، كان ٌكون الانهٌارأو فعله الغٌر

إلى فعل عمل مقاومة أو اعتداء أو أن ٌكون الضرر بالنسبة للمقاول المدعى علٌه 

 راجعا الى خطإ ارتكبه متدخل اخر فً البناء
49
 1994لذا استبعد المشرّع سنة  .

 .لغىالم 1986التضامن بٌن المقاولٌن المتدخلٌن فً البناء والذي أقرّه مرسوم 

أو غٌره من  المسإولٌة إذا كان الإنهدام ٌدحض قرٌنة نألمقاول ل مكنكما ٌ 

 راجعا الأضرار

                                                 
45

  
46

 . 380ص       I R    1979دٌٛص  7/03/1979رؼم١ت  ِذٟٔ فشٔغٟ   
47

  91ص  115سلُ  3إٌشش٠خ ِذٟٔ ط  17/05/1983رم١ت ِذٟٔ فشٔغٟ   
48

 . 37ص  69سلُ  3إٌشش٠خ ِذٟٔ ط  7/03/1990رم١ت ِذٟٔ فشٔغٟ   
49

  431ص  1985دٌٛص  16/10/1984رؼم١ت ِذٟٔ فشٔغٟ ,  399ص  ٠680شاجغ ػجذ اٌٛ٘بة اٌشثبػٟ اٌّشجغ اٌغبثك اٌفمشح   

 ِغ اٌزؼ١ٍك     
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إذا أثبت أنّ الضرر راجع إلى  من الضمان  ولا ٌمكن للمقاول أن ٌتفصى 

) فعل المقاول الثانً لأنه مسإول عنه قبل صاحب المنشؤة طبق الأحكام العامة 

 (..ع.إ.من م 845و 245 نالفصلا

 خطأ صاحب المنشأة أو فعله -2 

ٌمكن للمقاول أن ٌدفع المسإولٌة عنه إذا أثبت أنّ الضرر راجع لفعل  

صاحب المنشؤة فً وضع الرسم الهندسً أو إدارة عملٌات البناء وإصراره على 

 2الفصل ) تطبٌق تعلٌماته الصرٌحة والقطعٌة بالرغم من تحذٌره من مخاطرها 

(1994لسنة  9من القانون عدد 
50
. 

من المنطقً أنه إذا كان من شؤن تطبٌق التعلٌمات وجود مخاطر جسٌمة و 

 .ٌتعٌن إٌقاف عملٌة البناء لأنّ المسؤلة تتعلق بسلامة الأشخاص

و نظرا لخطورة المسؤلة فالتحذٌر من المخاطر الممكنة لا ٌكون إلا بواسطة  

التحذٌر إلٌه أو بعدم عدل تنفٌذ حتى لا ٌتذرع صاحب المنشؤة بعدم وصول رسالة 

ٌبلغ عدل التنفٌذ التحذٌر فً أي مكان وجد و. صولها أٌضا من أجل تغٌٌر مقرهو

 .المهنً فً مقرهفٌه صاحب المنشؤة سواء فً مقره الأصلً أو

 

وٌلاحظ فً خاتمة البحث أنه إذا كان تؤمٌن مسإولٌة المتدخلٌن فً البناء  

من  6الفصل )  إلزامٌة تكون بدورها كرهكما سبق ذ ، فإنّ المراقبة الفنٌةوبٌاجو

دخلٌن فً البناء تالمراقب الفنً لبقٌة الم ٌدلً و(. 1994لسنة  9القانون عدد 

ولصاحب المنشؤة ولشركة التؤمٌن برأٌه حول المسائل ذات الصبغة الفنٌة، وخاصة 

ف فهو ٌساهم فً الوقاٌة من مختل. منها المتعلقة بمتانة المنشؤة وسلامة الأشخاص

من  7الفصل )المخاطر الفنٌة التً ٌمكن اعتراضها خلال إنجاز المنشؤة وبعده 

 .وهذا تطبٌق للقاعدة القائلة بؤنّ الوقاٌة خٌر من العلاج( 1994لسنة  9القانون عدد 

و خاصة بٌن القانونٌن ٌلاحظ أٌضا التشابه الكبٌر بٌن مختلف التشرٌعات  

مسإولٌة و رار تكون جسامة المسإولٌةفبقدر جسامة الأض. التونسً و الأردنً

موضوعٌة ولكنها فهً قانونٌة و .لأحكام خاصة خاضعة المهنٌة المقاولٌن فً البناء

 .غٌر حتمٌةوغٌر تضامنٌة 

                                                 
50

       Pierre ENGEL op cit p 422  اٌغ٠ٛغشٞ ٠ٚشاجغ وزٌه     دِٓ لبْٔٛ الاٌزضاِب  ٠369شاجغ فٟ ٘زا اٌّؼٕٝ اٌفظً   
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