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  كلمة شكر

  .صلى االله علیه وسلم هادیا وبشیرا االحمد االله الذي بعث فینا محمد 

رب كمــــــا ینبغــــــي  الحمـــــد االله الــــــذي أســــــبغ علینــــــا مـــــن نعــــــم ظــــــاهره وباطنــــــه، فلـــــك الحمــــــد یــــــا
  .سلطانك لجلال وجهك وعظیم

أتقــــدم بجزیــــل الشــــكر والعرفــــان للأســــتاذ مزهــــود حكــــیم لتفضــــله بالإشــــراف علــــى هــــذه المــــذكرة، 
كمــــا أتقــــدم بالشــــكر الجزیــــل والعرفــــان للســــادة الأفضــــال أعضــــاء لجنــــة المناقشــــة لمــــا ســــیبدونه 

لى الارتقاء بها   .من مقترحات قیمة تهدف إلى تصویب ما یرد في هذه المذكرة خطأ وإ

  .میعا كل خیر وسدد على طریق الحق خطاكمجزاكم االله ج

  

  

  

  

  

  

  

  



 

 

  إهداء

  بسم االله الرحمن الرحیم

أجمل لحظة هي أن یتحقق ما صبرت وتعبت لأجله وحلمت بوصوله فلا شيء یضاهي فرحة 
  .اللحظات التي تمر بحیاتنا أجملالنجاح فهي من 

م لسنین مضت في القبعة بكل فخر واحترا وسأزف خریجة رافعةتخرجت والحمد الله أخیرا 
  رة دراسیة حملت في طیاتها الحلو والمریالدراسة وهذا بتوفیق من االله بعد مس

  لكن كان في اعتقادي أن بوجود الهدف والإصرار یستطیع الشخص أن ینال ما یرید

الذي لا امتلك من شرف والى  أولانفسي  إلىبأرقى الكلمات وأعذب العبارات اهدي عملي هذا 
لا وجود والدي، فأتقدم له بالشكر والعرفان على وقوفه معي طیلة مسیرتي التخرج شيء لو 

یصالنا إلى  الیومیة والدراسیة وتعب لأجلنا كي یرى أبناءه في مجالات علمیة مختلفة وإ
  مستویات مرضیة في المجالات التربویة

  فأطال االله في عمره وحفظه

  "امیرة"إلى إخوتي وأخواتي بالخصوص أختي 

  الكریمة  إلى والدتي

  " أحسن" ایلان" إیاد"كما اهدي هذا النجاح إلى فلذات كبدي ونور عیوني أولادي 

  والى زوجي الغالي الذي كان نعم السند الذي منحني القوة والثبات 

  إلى كل زملاء الدراسة واخص بالذكر صدیقات الدرب  

  إلى كل من دعا لنا بظهر الغیب

  صبرینة



 

 

  إهداء

  
 . أهدي هذا العمل

 :ىإل
 كل أفراد أسرتي 

  ياء مشواري الدراسي الجامعأثن الأصدقاء وممن كانوا برفقتی وصحبتي
  . كل من لم یدخر جهداً فى مساعدتي 

  حرف في حیاتي الدراسیةفي تلقیني ولو   مكل من ساه
  سینیا

  



 

 

  قائمة أهم المختصرات
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بمختلف أنواعها فواجهوها بالتآزر  الأخطارمنذ وقت طویل للعدید من  الأشخاصتعرض 
بتطور المجتمعات ونظرا للتقدم التكنولوجي في جمیع المیادین والتضامن فیما بینهم، ولكن 

، فلم تعد فكرة التآزر المعروفة قدیما صالحة الأشخاصوسلام  لأمنالمعرضة  الأخطارزادت 
  .الأخطارللقضاء على مجموع هذه 

، فارتبط ظهور التامین بالرغبة في التأمینیة الدخول في العلاقات إلىدعت الحاجة 
 الأشخاصالتامین كفكرة تعاونیة من خلال قیام  ، ومن هنا ظهروالأمان منبالأ الإحساس

 رأسبالتعاون فیما بینهم بتحمل الضرر الذي یحل بأحدهم باشتراكهم في حصص نقدیة مكونة 
  .كافي لجبر الضرر لما

مجال واسع بحثا عن  إلىالفكرة التعاونیة  إطارتطور التامین بشكل واسع فخرج من 
للتامین مع ظهور  أخرى، فظهرت تقسیمات والمتنوعة الأخطار إدارةة قادرة على جدید أسالیب

من  أساسیةجزءا من النشاط الاقتصادي وركیزة  فأصبحشركات متخصصة في قطاع التامین، 
ومنه  الإضراربالتامین على الملكیة على  الإقرار إلىركائز الاقتصاد الوطني، فأدى التوصل 

  .لعقاریةالتامین على الملكیة ا

التطور القانوني  إلیهاالضمانات التي توصل  أهمیعد التامین على الملكیة العقاریة من 
ث یقل دوره من نشأة نظام التامین ح الذيوقد حل في كثیر من التشریعات محل الرهن العقاري 

حل والغیر، ویبقى العقارب الم یمتاز التامین العقاري بأنه یوفق بین مصالح المدین والدائن
، فلا یحرمه التامین علیه من الانتفاع به في الحدود التي لا )المؤمن له(بالتامین في ید المدین 

  .اللاحقة بالعقار الأضرارتنقص الضمان وتجنبه في نفس الوقت 

یضمن التوفیق بین المصالح المتعارضة، ویساهم  الأهمیةالتامین العقاري بهذه  أنیتبین 
ئتمانیة وبالتالي التوسیع من رقعة الاستثمار، ورفع العجلة في تنشیط الحركة الا بذلك

  .الاقتصادیة حیث انتشر العمل به بعد تقریر نظامه
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 أضرارالعقاریة أهمیة بالغة نظرا لما یلحقها من  الملكیةموضوع التأمین على یحظى 
حیث یعجز الشخص عن مواجهتها، وبالاعتماد على التامین یجعل الشخص في آمان  بلیغة

كما یساء عكس ما كانت علیه من قبل، حیث كان الشخص یتصرف في ملكیته  أنویستطیع 
 إیجار أوهذا لا یشكل التامین عائقا في حالة بیع  إلى بالإضافةالرهن،  أسلوب إلىیلجأ 

 أوكبیرة للشخص سواء الشخص الطبیعي  أهمیةالعقارات مما یجعل التامین علیها ذات 
  .الاعتباري

  : إلىوضوع التامین العقاري م أهدافترجع 

لخصوصیة مثل المضمونة  والأخطارالتعرف على موضوع التامین على العقارات  -
 .دوره في المحافظة على الممتلكات إلى بالإضافةالعقود وآلیة التعویض علیها، هذه 

 .التامین على العقارات في حیاة الشخص أهمیةعلى الموضوع مبرزا مدى  التعرف -

 .یق التامین على العقارات لغایاتهمعرفة مدى تحق -

  : اختیارنا للموضوع فیما یلي أسبابكما تكمن 

 .حداثة الموضوع -

التطور الذي یشهده قطاع التامین جعلنا نغوص في ثنیاه لمعرفة خصوصیاته، كما  -
 .نشهد قلة الثقافة بموضوع البحث

ي لمواضیع كما دفعتنا الرغبة في البحث عن موضوع التامین العقاري نظرا لمیول -
 .التامین

  :یبدوا لنا منطقیا طرح الإشكالیة التالیة

الوطني من أجل التأمین على  على المستوى القانونیة المتبناة ما مدى فعالیة النصوص
  الملكیة العقاریة؟
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المنهج الوصفي : اعتمدنا للإعداد هذه الدراسة على جملة من المناهج العلمیة، لعل أهمها
ر النظري للدراسة، وبالتحدید ما یتعلق لسرد التعاریف ذات الصلة بمفهوم الذي یتلائم مع الشط

التأمین على الملكیة العقاریة، وتعداد خصائصه وعناصره، كما اعتمدنا على المنهج التحلیلي 
الحمایة للملكیة تحلیل النصوص القانونیة الموضوعة بهدف ضمان  فیما یخص دراسة مدى

  .د التامین علیهاعقو  إبرامالعقاریة عن طریق 

ارتأینا تقسیم الدراسة الراهنة إلى فصلین متكاملین، نتعرض في الفصل الأول لتحدید الإطار 
المفاهیمي للتأمین على الملكیة العقاریة، فنسرد التعریفات المنسوبة لهذا المفهوم، ونستخلص 

ر الفصل الثاني الممیزات اللصیقة به، بالإضافة إلى تحدید عناصره الأساسیة، أما في إطا
  .طار التطبیقي للتأمین على الملكیة العقاریةفنتعرض إلى الإ

   
  
  

  



 

 

  ولالفصل الأ 
 الإطار المفاهیمي للتأمین على الملكیة العقاریة
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ساهمت الحیاة الحدیثة التي یعیشها الأشخاص في ظهور الحوادث المختلفة، ومن بینها 
إلخ، حیث لا ...الأخطار التي تصیب الممتلكات العقاریة كالمباني والمنشآت والمصانع 

رغم ما )1()المعنوي( ا بمفردهم حتى بالنسبة لمعنویة للشخص الاعتباري یستطیع هؤلاء مواجهته
یملكونه من إمكانیات مادیة وبشریة، ومن جملة الأخطار التي تصیب الملكیة العقاریة نذكر 

  .الأخطار الناتجة عن تهدم البناء خطر الحریق، الكوارث الطبیعیة،
العقارات أمر مستحیل، فمهما بلغ  أثبت الواقع أن السیطرة على الأخطار التي تهدد 

حرص الإنسان یبقى احتمال وقوعها ممكنا، هذا ما دفع بالأشخاص إلى اللجوء لأسلوب 
التضامن، بتعاون مجموعة من هؤلاء الأشخاص المحتمل إصابتهم بنفس الخطر وذلك بمحاولة 

  وثها أو على الأقل تحقیق نفقاتها؛الإنقاص من حد
كرة من اللجوء إلى التأمین بدفع أقساط تكون محددة مسبقا من حیث تتمثل هذه إلى الف 

قبل شركات التأمین ومن هنا تنشأ التزامات متبادلة بین الطرفین وهما المؤمن والمؤمن له أو 
المستفید، وفي هذه الحالة فشركة التأمین تلعب دور الوسیط بین الأشخاص المهددین بنفس 

هم، فتتقاضي منهم الأقساط أو الاشتراكات نظیر أن الخطر، حیث تعمل على جمعهم وتنظیم
  .تقوم بتعویضهم عن الخسائر التي یتعرضون لها عند تحقق الخطر

المبحث (تفصیلات على ما تقدم نتطرق إلى مفهوم عقد التأمین على الملكیة العقاریة 
  ).المبحث الثاني(، ثم نبین آثار التأمین على الملكیة العقاریة )الأول

  
  
  
  
  
  
  
  

                                                             
مجموعة من الأشخاص والأموال التي تهدف إلى تحقیق غرض معین، ویعتبر القانون لهم بالشخصیة :( الشخص الاعتباري)1(

  ).القانونیة بالقدر اللازم لتحقیق ذلك الغرض
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  عقد التأمین على الملكیة العقاریة مفهوم: المبحث الأول
یعد التأمین على الملكیة العقاریة من ضمن الخدمات التي تقدم حمایة الأشخاص  

وممتلكاتهم من أخطار قد تصیبهم وعادة ما تنشأ  هذه الأخطار من عوامل مختلفة لا یمكن 
ن تحققت قد یقدر هؤلاء التنبؤ بها أو بوقت وقوعها، فلا قدرة للأشخاص على  منع تحقیقها وإ

  .تحمل نتائجها بدون إتباع أسلوب التأمین علیها
یتمیز عن العقود ویختلف و یعتبر عقد التأمین على الملكیة العقاریة من عقود التأمین 

موضوع التأمین ینصب على العقارات، حیث یقوم هذا التأمین على فكرة  أن الأخرىالتأمینیة 
ع الخسائر، فالتأمین صیغة ممیزة من صیغ المعاملات تجمع أكثر من جانب من التعاون وتوزی

حیث التوظیف الفني والقانوني، فهو عملیة تتم من قبل شركات متخصصة ویعتمد على عوامل 
  .ریاضیة إحصائیة دقیقة

الإطار المفاهیمي نبین مفهوم عقد التأمین على الملكیة العقاریة من خلال التطرق إلى 
تعریف عقد التأمین على الملكیة العقاریة ، ثم نبین )المطلب الأول(یة العقاریة الخاصة للملك

المطلب (ها، ثم نوضح عناصر التأمین على الملكیة العقاریة أركان)ثانيالمطلب ال(وخصائصه 
 .)الثالث

  لملكیة العقاریة ا تعریف: لمطلب الأولا
لتنمیة الاقتصادیة والاجتماعیة اات یعتبر العقار من مصادر الثروة، وكذا من المقوم

لجمیع الدول، فنملكه یعد من أبرز أهداف وطموحات الإنسان، والعقار هو كل شيء مستقر 
بحیزه وثابت فیه بحیث لا یمكن نقله من مكان لأخر دون تلف، كما یعتبر مالا عقاریا وفقا 

دعوى تتعلق بحق  على من القانون المدني الجزائري كل حق عیني یقع 684لنص المادة 
  .على عقار بما في ذلك حق الملكیة وكذلك عیني

تعتبر الملكیة العقاریة من أهم المواضیع وأعقدها، لذا توجهت الدولة إلى تأسیس قواعد 
تتعلق بالعقارات وتنظم الملكیة العقاریة على اختلاف أصنافها، فتم خلق مؤسسات تنظم المیدان 

  .لك عن طریق الكم الوافر من القوانین والتنظیمات العقاریةالعقاري وتضبط التعامل فیه، وذ
 25-90من القانون رقم  23تصنف الأملاك العقاریة في الجزائر وفقا لنص المادة 

المتضمن التوجیه العقاري على اختلاف أنواعها ضمن  1990نوفمبر  18المؤرخ في 
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أو الأملاك الخاصة، والأملاك  الأملاك الوطنیة، أملاك الخواص: الأصناف القانونیة الآتیة
  .الوقفیة، وما یهمنا في موضوعنا هي الأملاك الخاصة

الفرع (والعقار نتطرق للتفصیل في الأملاك الخاصة بالتعرض إلى مفهوم الملكیة العقاریة
  .)الفرع الأول(، ثم نبین مفهوم الملكیة العقاریة الخاصة )الأول

  ة العقاریةالعقار والملكیب المقصود: الفرع الأول
ا لما یحتله العقار من مكانة هامة في كتسي ی موضوع الملكیة العقاریة أهمیة بالغة نظرً

المجتمع، فكل الدول بما فیها الجزائر تسعى إلى تنظیمها وحمایتها عن طریق إصدار العدید 
نع من التشریعات، ولهذا بات موضوع العقار من أولویات الدولة والتي تسعى جاهدة في البحث 

  .الاستراتیجیات التي تهدف من خلالها إلى الحفاظ على الأملاك العقاریة وفقا لأصنافها
  .)ثانیا(تعریف الملكیة العقاریة ، ثم نبین )أولا(نتعرض إلى تعریف العقار وأنواعه 

  تعریف العقار وأنواعه: أولا
حب المال  وغرس فیه غریزة الإنسانتزول وجد منذ أن خلق االله  یعد العقار ثروة لا

  .والتملك
  تعریف العقار/ أ

واقعة ضمن ) مساحة جغرافیة(قطعة أرض معینة من سطح الأرض " :یعرف العقار بأنه
خط مقفل بما علیها من البنایات أو الأغراس المعتبرة جزءًا متمما لها والجاري علیه العمل 

  )1(."حق الملكیة

غي قابل للنقل إلى مكان أخر  الشيء الثابت المستقر في مكانه" :ویعرف كذلك بأنه
  .)2("بدون تلف

كل شيء ": عرف المشرع الجزائري العقار على أنهمن القانون المدني  683في المادة 
مستقر بحیزه وثابت فیه ولا یمكن من دون تلف فیه عقار، وكل ماعدا ذلك من شيء فیه 

  )3( ."منقول

                                                             
، 2005، منشورات المؤسسة الحدیثة للكتاب، لبنان، 2الشدراوي جورج، الوجیز في التحدید، التحریر والسجل العقاري، ط )1(

  35ص
  5، ص2009حمدي باشا عمر، نقل الملكیة العقاریة، دار هوهة، الجزائر،  )2(
، صادر 78ع.ش.د.ج.ج.ر.ج، یتضمن القانون المدني 1975سبتمبر  26مؤرخ في  58-75أمر رقم من  683المادة )3(

  .، معدل ومتمم1975سبتمبر 20بتاریخ 
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والعقار في قانون الإجراءات المدنیة المشرع الجزائري بین المنقول  میزنظرا لصفة الثبات 
النظر في القضایا المتعلقة  المتضمن الاختصاص القضائي بترجیحباب الفي والإداریة 

من  40/1نصت علیه المادة  بالعقارات إلى موطن العقار لتمیزه بموقع قار وثابت، وهذا ما
في المواد العقاریة، أو " : قانون الإجراءات المدنیة والإداریة الجدید والتي تنص على أنه

الأشغال المتعلقة بالعقار، أو دعاوى الإیجارات بما فیها التجاریة المتعلقة بالعقارات والدعاوي 
المتعلقة بالأشغال العمومیة أمام المحكمة التي یقع في دائرة اختصاصها العقار أو المحكمة 

  )1(".التي یقع في دائرة اختصاصها مكان تنفیذ الأشغال

  اع العقاراتأنو / ب
عقارات بطبیعتها، عقارات حسب الموضوع، عقارات : نجد ثلاثة أنواع للعقارات وهي

  بالتخصیص
وهي كل الأشیاء المادیة التي یكون لها بالنظر إلى كیانها موقع ثابت  :عقارات بطبیعتها/ 1

  .غیر متنقل، فتشمل بذلك الأرض وما یتصل بها على وجه الاستقرار من مباني ونباتات
لا فرق في الأرض أن تكون قد أعدت للزراعة أو للبناء فكلها تعد عقارات بطبیعتها : الأرض - 

  .الأبنیة المشیدة فوق الأرض على سبیل الثبات والاستقرار
بطبیعتهاـ وتشمل جمیع أنواع المنشآت المقامة علیه سواء على سطح  وهي العقارات: المباني - 

ع، الجسور، المخابئ، الأنفاق الآبار، وأعمدة الإنارة طالما الأرض أو تحتیا كالمساكن، المصان
  .أنها مثبتة في الأرض وتتخذ حیزا ثابتا ومستقرا فیها

وهي كل ما بنبت على سطح الأرض فتعد عقارات لطبیعتها : النباتات المتأصلة في الأرض - 
ي الأرض بحیث مادامت متصلبة بها، ولا یهم نوعها ولا حجمها، ویشترط  أن تمتد جذورها ف

  .)2(تتصل بالأرض اتصالاً یحول دون إمكان نقلها
من القانون المدني الجزائري حیث  684جاء تعریفها في المادة  :عقارات بحسب موضوعها/ 2

ا كل حق عیني على العقار بما في ذلك حق الملكیة وكذلك كل ": ورد فیها أنه یعتبر مالاً عقاریً
  )3(".ردعوة تتعلق بحق عیني على العقا

                                                             
الإجراءات المدنیة والإداریة، الجریدة قانون ، یتضمن 25/02/2008المؤرخ في  08/09القانون رقم من  40/1المادة  )1(

  معدل ومتم .2008أفریل  25المؤرخة في  21الرسمیة، العدد 
  7-6 حمدي باشا عمر، المرجع السابق، ص ص، )2(
  السالف الذكر 75/58من أمر رقم  684المادة  )3(
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یتبین حسب هذه المادة أن الحقوق العینیة الأصلیة لا تستند في وجودها إلى حقوق أخرى 
وهي الحقوق ...كحق الملكیة، حق الانتفاع، حق الارتفاق، حق الاستعمال، والحقوق التبعیة

حقوق التخصیص، وحقوق التي تستند في وجودها إلى حق شخصي لضمان الوفاء كالرهن، 
  )1(.هذه تعد عقارات وكل. الامتیاز

  ثم شروطها نبین المقصود بها: عقارات بالتخصیص/3
  :نجد عدة تعریف للعقارات بالتخصیص ومنها: تعریف العقار بالتخصیص - 

  تعد منقولات منحت على سبیل المجاز صفة العقار لأنها معدة خصیصًا لخدمة عقار
 .أو لاستغلاله أو مخصصة له

 ویضعها صاحبها في عقار یملكه ،بطبیعتهولة أموال منق": تعرف كذلك بأنها
 )2(".ویخصصها لخدمته

غیر أن : "العقارات بالتخصیص بنصها من القانون المدني الجزائري 683/2عرفت المادة 
یعتبر المنقول الذي یضعه صاحبه في عقار یملكه رصدًا على خدمة هذا العقار أو استغلاله 

ا بالتخصیص   .)3("عقارً
  :اء المنقولة التي منحت صفة العقار ما یلينجد أمثلة الأشی

 .أجهزة ولوازم الفندق، تزیین المسرح، ولوازم أخرى مهمة خصیصًا للتجارة -

 .الأشیاء المستمرة الثبات كالتمثال الراسخ في الأرض -
 ...، والجراراتقطاع الغیار الآلات، -

لى المنقولات التي وردت هذه الفكرة كحیلة قانونیة بغیة تعمیم وشمول أحكام القرارات ع
أعدت لخدمتها واستغلالها، وذلك لتأمین الاستمرار بخدمة ولدرء العرقلة وتعطیل منفعة العقار 

  )4(.واستغلاله بما ینجم عن ذلك من أحكام عند بقائها على طبیعتها

یضع القانون أربعة شروط لیصبح العقارات : شروط صیرورة المنقول عقار بالتخصیص - 
ا بالتخصی   :ص وهيعقارً

                                                             
بادیس سعاد، عمران صالح، انتقال الملكیة في المنقول والعقار، مذكرة تخرج لنیل شهادة اللیسانس في العلوم القانونیة، كلیة  )1(

  53، ص2005-2004العلوم القانونیة والسیاسیة، جامعة ورقلة، 
  .276، ص 2005تأمینات العینیة، منشورات الحلب الحقوقیة، سوریا، حمداني حسین عبد اللطیف، ال )2(
  السالف الذكر 75/58من أمر رقم  683/2المادة  )3(
  .54بادیس سعاد، عمران صالح، المرجع السابق، ص  )4(
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  ا بطبیعتهأن یكون لدینا منقول بطبیعته  .وعقارً

  هالمنقول في الوقت نفسأن یكون مالك العقار نفسه مالك. 
 أن ترصد هذه المنقولات لخدمة العقار. 

 1( .توفر رغبة مالك العقار في أن یخلق رابط بین المنقول والعقار( 
  تعریف الملكیة العقاریة: ثانیا

  :الاصطلاحي للملكیة العقاریة فیما یليالمعنى  ثم ،نبین المعنى اللغوي
  :المعنى اللغوي للملكیة العقاریة/ أ

الملك ضربان ملك هو التملك والتولي، وملك هو القوة على ذلك  :جاء في تاج العروس
تولى أو لم یتول، وأملكه الشيء وملكه إیاه تملیكا بمعنى واحد أي جعله ملكا له، ویقال لي في 

لك أي مرعى، مشرب، ومال وغیر ذلك مما یملكه وملكه، یملكه، تملكا استبد به هذا الوادي م
  )2(.وتملكه ملكه قهر

الملك احتواء الشيء والقدرة  :الملك ما ملكت الید من مال، وأورد أیضا وفي لسان العرب
  )3(.على الاستبداد به

  )4(.ى الاستبداد بهاحتواه قادرا عل: ملكه بملكه ملكًا وملكة :وجاء في القاموس المحیط

 

  المعنى الاصطلاحي للملكیة العقاریة/ ب
: عرف الفقهاء الملك بتعریفات كثیرة متقاربة وان اختلفت في مبناها، فمنهم من عرفه بأنه

أي الاختصاص المانع لغیره من الانتفا عبه أو التصرف فیه إلا عن " الاختصاص الحاجز"
  )5(.طریقه وبسببه بالتوكیل أو النیابة

: من القانون المدني الجزائري بما یلي 674عرف المشرع الجزائري الملكیة في المادة 
الملكیة هي حق التمتع والتصرف في الأشیاء بشرط أن لا یستعمل استعمالا تحرمه القوانین "

  ".والأنظمة

                                                             
  .08حمدي باشا عمر، المرجع السابق، ص  )1(
  180، ص ن.س.الزبیدي، تاج العروس شرح القاموس، دار صادر، لبنان، د )2(
  528ن، ص .س.ابن منظور، لسان العرب، دار صادر، لبنان، د )3(
  .320ن، ص .س.الفیروز أبادي، القاموس المحیط، دار العلم، لبنان، د )4(
  25ن، ص.س.البعلي، عبد الحمید محمود، الملكیة وضوابطها في الإسلام، مكتبة وهبة، القاهرة، د )5(
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المتمتع والتصرف " حق"لعل أن المشرع الجزائري یعني حق التمتع والتصرف بدل قوله 
الاستعمال، الاستغلال، والتصرف، بینما : المصري بین أن عناصر الملكیة هيفالمشرع 

  .المشرع الجزائري أشار إلى التصرف، الاستعمال، والتمتع
  الملكیة العقاریة  مضمون: الفرع الثاني

أقر التشریع الجزائري إلى جانب الملكیة العقاریة العامة التي تمتلكها الدولة الملكیة 
وجبها یستطیع الأشخاص تملك عقارات بمختلف أصنافها وفقا للقانون، مع الخاصة التي بم

  .تقریر الحمایة القانونیة لحمایتها ومنع التعدي علیها
ض لأنواع الملكیة ، ثم نتعر )أولا(وخصائصها  ین تعریف الملكیة العقاریة الخاصةنب

  .)ثانیا( العقاریة الخاصة
  صائصهاوخ تعریف الملكیة العقاریة الخاصة: أولا

الملكیة العقاریة الخاصة هي : "من قانون التوجیه العقاري أن 27نجد وفقا لنص المادة 
حق التمتع والتصرف في المال العقاري أو الحقوق العینیة من أجل استعمال الأملاك وفقا 

  ".طبیعتها أو غرضها
والحقوق  الملكیة الخاصة للأملاك العقاریة أنمن القانون نفسه على  28وتنص المادة 

 26/09/1975المؤرخ في  75/58العینیة العقاریة یضمنها الدستور وتخضع للأمر رقم 
  )1( .المتعلق بالقانون المدني الجزائري

یجب أن یوافق استغلال الخصائص المرتبطة بها الفائدة العامة التي أقرها القانون 
اریة الخاصة على أنها حق فالمشرع الجزائري في قانون التوجیه العقاري عرف الملكیة العق

. التمتع والتصرف في المال العقاري أو الحقوق العینیة واستعمالها وفق طبیعتها وغرضها
خضوعها للقانون المدني، هذا الأخیر الذي عرف الملكیة العقاریة  28ووضح في نص المادة 

 یستعمل حق التملك والتصرف في الأشیاء بشرط أن لا: "منه على أنها 674في نص المادة 
  )2(".استعمالا تحرمه الأنظمة والقوانین

                                                             
  ، معدل ومتمم49ش، ع.د.ج.ج.ر.، یتضمن قانون التوجیه العقاري، ج28/11/1990، مؤرخ في 90/25القانون )1(
، كلیة 2، ع 7بن قدور آمال، مراد عبد الوهاب، أصناف الأملاك العقاریة في التشریع الجزائري، مجلة مقاربات، المجلد )2(

 83، ص 2021الآداب واللغات والفنون، جامعة الجلفة، 
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art 544 C.C.F « La propriété est le Droit de jouir et de disposer 
des chosesا de la manière la plus absolue, pourvu qu’on n’en 
fasse pas un usage prohibé par la loi et les règlements » 

قد حذا حذو المشرع الفرنسي في تعریف الملكیة لعدم وجود  یلاحظ أن المشرع الجزائري
بصفة فرق جوهري بین التعریفین سوى استعمال المشرع الفرنسي في تعریفه للملكیة لمصطلح 

  .مطلقة
إن ما یمیز الملكیة العقاریة الخاصة هو التصرف كون مالك العقار له ملكیة الرقبة وهذا 

الخ، كما یخول حق ...یة عن طریق البیع، الوصیة، الهبةما یمنحه إمكانیة التصرف في الملك
كما . الملكیة لصاحبه ثلاث صلاحیات وهي حق الاستعمال، حق الاستغلال، وحق التصرف

  .یتمیز حق الملكیة عن الحقوق الأخرى كونه حق جامع، مانع، ودائم
تلكها على لأنه ینطوي على كل السلطات التي یمكن للشخص أن یم: حق الملكیة حق جامع- 

شيء ما، فیخول حق الملكیة لصاحبه سلطة الاستعمال والاستغلال والتصرف، إلا أن هذا لا 
یعتبر قیدا على حق الملكیة ففي حالة وجود نزاع مع الغیر فلیس بالضرورة أن یقوم المالك 

نما یكفي إثبات الملكیة   .بإثبات الاستعمال والاستغلال وإ
الملكیة حقا مانعا لكون المالك یتأثر بجمیع مزایا الملكیة  یعد حق: مانعحق الملكیة حق  - 

  .دون غیره، فلا یشاركه أحد في ملكه ولا لأحد أن یتولى شؤون ملكیة غیره
یعتبر حق الملكیة حقا أبدیا یدوم دوام الشيء المملوك، ومن نتائج : حق الملكیة حق دائم - 

  )1(.یمكن تقیید وجودها بمدة معینة هذه الخاصیة أن الملكیة لیست مؤقتة بطبیعتها، فلا
  أنواع الملكیة العقاریة الخاصة: ثانیا

ملكیة تامة، ملكیة مجزأة، ملكیة شائعة، : إن الملكیة العقاریة الخاصة قد تكون في صورة
  .وملكیة مشتركة

تخول له الاستعمال، حق  يوهي التي یجمع فیها المالك كل السلطات الت: الملكیة التامة /أ
من القانون المدني والمادتین  677إلى المادة  674مواد من لل وهذا طبقاف، والتمتع، التصر 

  .من قانون التوجیه العقاري 28و 27

                                                             
  116، ص 2013یة، دار هومة، الجزائر، لیلى زروقي، المنازعات العقار )1(
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مالك الشيء یملك كل ما یعد من عناصره ": من القانون المدني على 675تنص المادة 
  .الجوهریة، بحیث لا یمكن فصله عنه دون أن یفسد أو یتلف أو یتغیر

اوتشمل م ا وعمقً   .لكیة الأرض ما فوقا وما تحتها إلى الحد المفید في التمتع بها علوً
ویجوز بمقتضى القانون أو الاتفاق أن تكون ملكیة سطح الأرض منفصلة عن ملكیة 

  )1(".ما فوقها أو ما تحتها
القرار رقم : ونجد في هذا الخصوص العدید من القرارات الخاصة بالمحكمة العلیا منها

من المقرر قانونا أن كل ما على "حیث جاء فیه  20/11/1989لمؤرخ بتاریخ ا 52627
الأرض أو تحتها من غراس أو بناء یعد عمل صاحبها ویكون مملوكا له، ما لم تقام البینة 
على أن أجنبیا أقام المنشآت على نفقته ومن ثم فإن القضاء بما یخالف هذا المبدأ یعدا خرقا 

  )2(".للقانون
لمالك الشيء الحق في كل ثماره ومنتجاته وملحقاته ما لم : "على أن 676ة تنص الماد

  )3(".یوجد نص أو اتفاق یخالف ذلك
والشروط  الأحوالیجوز حرمان أحد من ملكیته إلا في  لا: "أنه 677كما تنص المادة 

  )4(".المنصوص علیها في القانون

وما یتفرع عنه من ثمار يء ن حق الملكیة العقاریة یشمل الشیتضح من هذه النصوص أ
ضا شملت ملكیتها ما فوقها وما تحتها إلى الحد ر ومنتجات وملحقات، أما إذا كان الشيء أ
وفقا لما هو معمول به ستثنیه القانون أو الاتفاق، المفید في التمتع بها، وذلك فیما عدا ما ی

  .المحكمة العلیا استنادا لاجتهاد
  الملكیة المجزأة/ ب

الملكیة المجزأة في الحقوق الثلاث الاستعمال، الاستغلال، والتصرف التي یتمثل قوام 
فالملكیة المجزأة هي التي یتقاسم فیها مالك الرقبة مع شخص . خولها القانون للمالك بالذات

أخر أو أكثر حق الانتفاع أو حق الاستعمال أو حق السكن، وهي حقوق تمكن صاحبها من 

                                                             
  .السالف الذكر 75/58من أمر  675المادة )1(
   31حمدي باشا عمر، المرجع السابق، ص)2(
  . السالف الذكر 75/58من أمر  676المادة )3(
  .السالف الذكر 75/58من أمر  677المادة )4(
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ر سواء كان مصدرها تصرف قانوني كالعقد، أو واقعة مادیة ممارسة سلطة مباشرة على عقا
  )1( .تصاقلكالوفاة، أو الحیازة، أو الا

وهو حق الاستعمال والاستغلال دون التصرف، ولقد تناول المشرع الجزائري  :حق الانتفاع - 
الفرنسي  وما یلیها من القانون المدني، إلا أنه لم یعرفه وذا خلافا للتشریع 844المواد : أحكامه 

  .من القانون المدني الفرنسي 578الذي عرفه في نص المادة 
نص المشرع الجزائري على حق الاستعمال وحق السكن في : حق الاستعمال وحق السكن - 

من القانون المدني إلا أنه لم یقم بتعریف هاذین الحقین، وأما الفقه فإنه قد عرفهما  855المادة 
ي یتقرر لشخص على شيء مملوك لغیره ویخول صاحبه الحق العیني الذ": على أنهما

ذااستعمال الشيء لنفسه أو لأسرته،  كان استعمال الشيء لا یكون إلا بسكناه كان الحق  وإ
  )2(".حقا للسكن

فیلالي  حق الاستعمال، إلا أن الدكتور علي یرى الفقهاء أن حق السكن أضیق نطاقا من
ر غیر صحیح، لأن المقصود بالاستعمال هو في كتابه نظریة الحق یرى بأن هذا الأم

الاستعمال المادي للشيء فیما أعد له، وهو صنف واحد للشيء الواحد، هذا من جهة، كما 
من جهة أخرى، فتأجیر المنزل یعتبر  الاستغلالیخلط هذا الرأي بین حق الاستعمال وحق 

  )3(.للشيء ولیس استعمالا له استغلالا

المشرع الجزائري في القانون المدني الملكیة المشاعة في نص عرف : الملكیة المشاعة/ ج
إذا ملك اثنان أو أكثر شیئا وكانت حصة كل منهم فیه غیر " :بنصه على أنه 713المادة 

رزة، فهم شركاء على الشیوع وتعتبر الحصص متساویة إذا لم لم یقم دلیل على خلاف مف
  )4(".ذلك

لكیة التي یكون فیها الشيء مملوكا لشخصین تعد الملكیة الشائعة صورة من صور الم
فأكثر دون تعیین جزء بالذات من هذا الشيء لكل منهم، ویكون نصیب المالكین في الشیوع 

                                                             
  85بن قدور آمال، مراد عبد الوهاب، المرجع السابق، ص )1(
  .95، ص 2011ي فیلالي، نظریة الحق، موفم للنشر والتوزیع، الجزائر، عل)2(
  .98علي فیلالي، المرجع السابق، ص )3(
  السالف الذكر 75/58من أمر رقم  855المادة )4(



 الإطار المفاھیمي للتأمین على الملكیة العقاریة:                                          الفصل الأول
 

16 
 

محددًا حسابیا كأن یكون لأحدهم نصف الشيء وللثاني والثالث خمسة دون فرز الحصص 
 )1( .قسامحیث یبقى الشيء المملوك في الشیوع غیر منقسم ولو كان قابلا للان

الملكیة على المال الشائع "عرف الدكتور عبد الرزاق الصنهوري المال الشائع على أنه 
  "هو الذي ینقسم حصصا دون أن ینقسم المال ذاته

والملكیة الشائعة هي تلك التي یمتلك فیها الشركاء حصص غیر مفرزة، كملكیة الورثة 
  )2(".للتركة قبل تقسیمها

دد مصادرها، فقد یكون الشیوع بإرادة الإنسان كأن یتفق العدید تتعدد حالات الشیوع بتع
دون فرز الحصص، وقد یكون بإرادة المشرع كانتقال  من الأشخاص على شراء قطعة أرض

ملكیة عقار من المورث المالك للورثة، وقد یكون الشیوع بحكم الزمن كاغتصاب اثنین لعقار 
مقررة قانونا للاكتساب القانوني للملكیة دون بوضع یدیهما بصورة شائعة، فتمضي المدة ال

المؤرخ في  275480معارضة المالك، وفي هذا الشأن صدر قرار المحكمة العلیا رقم 
30/07/2003. )3(  

نص المشرع الجزائري على الملكیة المشتركة في القسم الخامس من : الملكیة المشتركة/ د
لیها من القانون المدني، حیث عرفتها هذه المادة وما ی 743الفصل الثالث الباب العاشر، المادة 

الملكیة المشتركة هي الحالة القانونیة التي یكون علیها العقار المبني أو مجموعة ": كما یلي
العقارات المبنیة، والتي تكون ملكیتها مقسمة حصصا بین عدة أشخاص تشمل كل واحدة 

  )4(".منها على جزء خاص ونصیب في الأجزاء المشتركة
ملكیة أجزاء مفرزة تتبعها ملكیة أجزاء شائعة، مما یجعل من ": وتعرف حسب الفقه بأنها

حق الملكیة المشتركة حقا ذو طابع مزدوج، یشمل حق ملكیة تامة على الأجزاء الخاصة 
  )5(".وحق ملكیة شائعة على الأجزاء المشتركة التي یجب أن تخضع لعدم تقسیم إجباري

الخاصة المعدة  من القانون المدني على الأجزاء 744المادة  نص المشرع الجزائري في
من ذات القانون الأجزاء  745للاستعمال المنفرد لكل مالك شریك، كما عدد نص المادة 

                                                             
  85بن قدور آمال، مراد عبد الوهاب، المرجع السابق، ص )1(
  15لیلى زروقي، المرجع السابق، ص )2(
  96، ص 2003، 2المجلة القضائیة، ع )3(
  السالف الذكر 75/58من أمر رقم  743االمادة  )4(
  16لیلى زروقي، المرجع السابق، ص )5(
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المشتركة، واعتبرت أجزاء مشتركة أجزاء العقارات المبنیة وغیر المبنیة التي یملكها على الشیوع 
  .كافة الملاك المشتركین

كیة المشتركة للملاك الشركاء التمتع بحقوق متنوعة على مختلف الأجزاء تتیح المل
الخاصة والمشتركة للعقار المبني للاشتراك، ومن جهة أخرى یقع على عاتقهم جملة من 
الالتزامات لضمان استخدام وانتفاع هادئین على تلك الأجزاء، ولأجل هذا وضع المشرع نظام 

  )1( .العقار والمحافظة علیه وتسییر الأجزاء المشتركةخاص تكون مهمته الرئیسیة إدارة 

  تعریف عقد التأمین على الملكیة العقاریة : ثانيالمطلب ال
معرفة النظام القانوني "  contrat d’assurance" یتطلب الأمر لأجل دراسة عقد التأمین 

ن الفرنسي، فكان الذي یخضع إلیه العقد، فنلاحظ في البدایة أن هذا العقد كان یحكمه القانو 
إلى غایة سنة )2(یخضع في بعض الجوانب إلى أحكام القانون المدني الفرنسي، منذ الاستقلال

تنظمه قواعد القانون المدني مع الإشارة إلى أن القانون الفرنسي للتأمین كان هو أیضا  1975
  )4(.عدل والمتممالمتعلق بالتأمینات الم 07-80إلى غایة صدور الأمر رقم  )3(یحكم هذا العقد 

یتمیز عقد التأمین على الملكیة العقاریة بعدة خصائص عامة ویشمل على عناصر 
  .خاصة

 ثم نوضح خصائص عقد ،)الفرع الأول(التأمین على الملكیة العقاریة  نبین تعریف عقد
  .)الفرع الثاني(التأمین على الملكیة العقاریة 

  .لكیة العقاریةعقد التأمین على المالمقصود ب: الفرع الأول
نبین أولا بعض التعاریف اللغویة والفقهیة لمصطلح التأمین ثم نفصل في التعریف 

  .القانوني حسب المشرع الجزائري
"  وهو مصدر الفعل الثلاثي ،اللغة العربیة من الأمن یشتق التأمین في: التعریف اللغوي: أولا

  )5(.ویقال أمن أمنا وأمانا وأمانة وأمنة" أمن 

                                                             
  السالف الذكر 75/58من أمر  745-744المادتان  )1(
تكاري هفاء رشید، النظام القانوني لعقد التأمین، دراسة في التشریع الجزائري، رسالة لنیل شهادة الدكتوراه في القانون )2(

  .07، ص 2012-2011تخصص القانون كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة تیزي وزو، 
  .7، ص 2004، دیوان المطبوعات الجامعیة، الجزائر، 4جدیدي معراج، مدخل لدراسة قانون التأمین الجزائري، ط )3(
  .ینات، معدل ومتمم، یتعلق بالتأم1980الموافق لـ وغشت  1400رمضان عام  28مؤرخ في  07- 80أمر رقم )4(
  .35، ص 2003نقلا عن سلیمان بن إبراهیم بن ثنیان، التأمین وأحكامه، دار إبن حزم، لبنان،  )5(
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: المأمون، ویسمى العرب الرجل الأمین: كذلك رجل آمن، وأمن وأمین والأمینیقال 
  .)1(أمان

اوَ :" ...وكما قال االله سبحانه وتعالى ُ نَ مَ ءَ ف نْ م مِّ ه أي بمعنى ) ، سورة قریش4الآیة " (خَوْ
 .طمأنینة النفس وزوال الخوف، والأمن في الأصل یستعمل في سكوت الطلب

  التعریف الفقهي: ثانیا
حیث عرفه " knight" ا عرف الفقهاء التأمین بعدة تعریفات، نجد من بینهم الفقیه نایتكم

عمل من أعمال التنظیم والإدارة وذلك لأنه یقوم بتجمیع أعداد كافیة من الحالات :" بأنه
المتشابهة لتقلیل درجة عدم التأكد إلى حد مرغوب فیه، فالتأمین ما هو إلا تصویر لمبدأ 

لتأكد وذلك بالتعامل في مجموعات من الحالات بدلا من التعامل في حالات استبعاد عدم ا
  .)2(منفردة

عقد یتعهد بمقتضاه شخص یسمى المؤمن بأن :" بأنه" planiol" عرفه كذلك الفقیه بلانیول
  )3("یعوض لها هذا الأخیر، مقابل مبلغ من النقود هو القسط الذي یقوم المؤمن له بدفعة للمؤمن

ر ویسمى المؤمن له، بأن یقدم لهذا الأخیر الخسارة المحتملة نتیجة عرف شخص أخ
حدوث خطر معین مقابل مبلغ معین من المال، یدفعه المستأمن إلى المؤمن لیضیفه إلى رصید 

  )4(.الاشتراك المخصص لتعویض الأضرار

ر فكرة تم نقد هذه التعریفات كونها تأخذ بالجانب القانوني للتأمین دون الفني، فلم تظه 
التعاون بین المؤمن لهم، كما لا تعد تعریفا جامعا مانعا فهي تركز على تعویض المؤمن له عن 

التأمین ضد الحریق أو ( خسارة احتمالیة، وهي حالة لا تنطبق إلا على التأمین من الأضرار 
  ).ضد السرقة

تباره تعریف باع" J-Hemard" نجد أن أغلب الكتاب قد اتفقوا على تعریف الفقیه هیمار 
عملیة یحصل فیها أحد الطرفین وهو المؤمن له، نظیر ": جامع مانع التأمین حیث ورد فیه بأنه

                                                             
، 2007ن، .ب.نقلا عن محمد لطفي أحمد، نظریة التأمین، المشكلات العلمیة والحلول الإسلامیة، دار الفكر الجامعي، د )1(

  .10ص 
، 1980، مطبعة جامعة القاهرة والكتاب الجامعي، مصر 6والتأمین، الأصول العلمیة، ط نقلا عن سلامة عبد االله، الخطر)2(

  .61ص 
  .16، ص 1999عن محمد حسن قاسم، محاضرات في عقد التأمین، الدار الجامعیة ، لبنان، )3(
  .10جدیدي معراج، المرجع السابق، ص  )4(
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دفع مبلغ معین هو القسط على تعهد لصالحه أو للغیر في حالة تحقق خطر معین من الطرف 
 الأخر هو المؤمن، الذي یأخذ على عاتقه مجموعة من المخاطر ویجري المقاصة بینهما وفقا

  )1(."لقوانین الإحصاء

  : تمیز هذا التعریف بما یلي
  .عملیة فنیة وفقظهر الجانب القانوني والفني لعقد التأمین، فهو علاقة قانونیة تمارس ا -
  .یعد هذا التعریف شاملا لجمیع أنواع التأمین  -
 ع منظم مشرو وفقا لمارس إلا تجوهر التأمین باعتباره عملیة لا یمكن أن هذا التعریف بین  -

  .وهي شركة التأمین
أبرز حسب رأینا أهم مبدأ یقوم علیه عقد التأمین وهو توزیع الخسائر بین المؤمن لهم،  -

  .وفي هذا إشارة لنظام التأمین
  .التعریف القانوني لعقد التأمین على الملكیة العقاریة: ثالثا

المؤرخ  07-80قانون  نجد باستقراء نصوص التأمینات الجزائریة تعریف عقد التأمین سواء
المتعلق بالتأمینات، ولهذا یرجع إلى نصوص القانون المدني باعتبارها  1995جانفي  25في 

  .منه 619لشریعة العامة، وبالتحدید نص المادة 
قد أحالت للمادة المذكورة من القانون المدني  07-95من قانون التأمین رقم  2أن المادة 

من القانون المدني، عقد یلتزم المؤمن بمقتضاه  619هوم المادة إن التأمین في مف:" والتي تنص
بأن یؤدي إلى المؤمن له أو الغیر المستفید الذي اشترط التأمین لصالحه مبلغا من المال أو 
إیراد أو أي أداء مالي أخر في حالة تحقق الخطر المبین في العقد وذلك مقابل أقساط أو أیة 

  )2(".دفوع مالیة أخرى

ه التعاریف متعلقة بجمع عقود التأمین، ویمكن أن نخص الملكیة العقاریة فیما تعد هذ
یخص عملیة التأمین علیها بتعریف متعلق بها فنقول أن التأمین على الملكیة العقاریة یعتبر 
التزام بتغطیة أخطار قد تلحق بالعقار أو منشأة بمقتضاه المؤمن یؤدي إلى المؤمن له مبلغا من 

راد مرتب أو أي عوض مالي أخر في حالة وقوع الحادث سواء كارثة طبیعیة أو المال أو إی
                                                             

أوت 9صادر بتاریخ ( الأحكام العامة طبقا لقانون التأمین الجدید ،1إبراهیم أبو النجا، التأمین في القانون الجزائر، ج)1(
  .22، ص 1992، دیوان المطبوعات الجامعیة ، الجزائر، 2، ط )1980

مارس  08، صادرة في 13ع .ش.د.ج.ج.ر.یتعلق بالتأمینات ج 1995ینایر  25مؤرخ في  07-95من أمر رقم  2المادة )2(
  .، معدل ومتمم1995
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تهدم البناء أو تحقق الخطر المبین في عقد التأمین العقاري، وذلك مقابل قسط أو أي دفعة 
  .مالیة أخرى یؤدیها المؤمن له للمؤمن

المؤمن : من خلال استقرائنا لهذه المواد نجد أنها أظهرت أشخاص عقد التأمین وهم
الخطر والقسط، مبلغ التأمین، ولم : المؤمن له، والمستفید، بالإضافة إلى عناصره والمتمثلة في 

  .تركز على الصفة التعویضیة ما یجعلها تنطبق على جمیع أنواع التأمین
  .خصائص التأمین على الملكیة العقاریة: الفرع الثاني

ومن  ،العقودمن غیره  نتمیزه ع تجدر الإشارة إلى أن أي عقد یشمل غلى خصائص    
  :بهذا الخصوص فعقد التأمین العقاري یشمل على خصائص والتي نجملها فیما یلي

  .عقد التأمین على الملكیة العقاریة عقد رضائي: أولا
یقصد به ذلك العقد الذي یكفي لانعقاده تراضي الطرفین، أي هو العقد الذي یكون فیه 

ود التأمین تتمیز بالتعقید وطویلة الأجل ویمكن أن تتعدى إیجاب وقبول، وباعتبار أن عق
أطرافها إلى المستفید من عقد التأمین، ولذلك فإن عقد التأمین على الملكیة العقاریة یجب أن 
یكون مثبتا، وتعد وثیقة التأمین هي الوسیلة لإثبات هذا العقد، كما یشترط وبشكل خاص أن 

لطرفین، كما أن عقد التأمین العقاري یتم تعلیق إتمامه بدفع یكون العقد موثقا وموفقا من قبل ا
  )1(.القسط إذا لا یكفى مجرد التوقیع

  .عقد التأمین على الملكیة العقاریة عقد ملزم للجانبین: ثانیا
ینشئ عقد التأمین بصفة عامة وعقد التأمین على الملكیة العقاریة التزامات متبادلة على      

زم كل متعاقد تجاه الأخر بأداءات معینة تحدد بمقتضى العقد، وهذا ما كاهل الطرفین، فیلت
من القانون المدني حیث یلتزم المؤمن بأن یؤدي للمؤمن له أو المستفید  619أشارت إلیه المادة 

مبلغا من المال في حالة وقوع الخطر المؤمن منه المبین في العقد، ویلتزم المؤمن له بدفع 
لمتفق علیه بین الطرفین، وهذا ما یزید دلالة على أن العقد من العقود القسط أو الاشتراك ا

الملزمة للجانبین، حتى ولو لم یتحقق الخطر المؤمن منه، حیث یرتب على ذلك عدم دفع 
  )2(.المؤمن لمبلغ التأمین، وهذا لا ینبغي على العقد صفة الالتزامات المتبادلة

                                                             
راء تاتي، تأمین العقارات في التشریع الجزائري، مذكرة تخرج لنیل شهادة الماستر في القانون، تخصص القانون فاطمة الزه )1(

  .38، ص 2015-2014العقاري، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة الوادي، 
  .36جدیدي معراج، المرجع السابق، ص )2(
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یكون العقد ملزما للطرفین  :" قانون المدني كما یليمن ال 55وهذا ما نصت علیه المادة      
  )1(.متى تبادل المتعاقدین الالتزام بعضهما بعضا

  .عقد التأمین على الملكیة العقاریة عقد احتمالي: ثالثا
ینصب عقد التأمین على موضوع لم یكن موجود وقت إبرام العقد بحیث لا یكون في     

سیؤدیه كل منهما ومقدار ما سیأخذه من هذه العملیة، بحكم إمكان المتعاقدین معرفة مقدار ما 
أن الأمر یتوقف على وقوع المخاطر المؤمن منها، بمعنى أخر أن العقد الإحتمالي بشكل عام 
هو ما یأخذ وما یعطي، وهو على خلاف العقود المحددة وقت التعاقد من تحدید ما علیها 

ن كان الشيء المعادل محتویا على خط ربح أو ومالهما، ولو أدى ذلك إلى عدم تعادلهما، و  إ
خسارة لكل واحد من الطرفین على حسب حادث غیر محقق، وهذا هو الوجه الاحتمالي في 

  2(.عقد التأمین

  .معاوضةعقد عقد التأمین على الملكیة العقاریة : بعارا
في الحالة یقصد به أن یأخذ كل من طرفیه لما أعطاه، المؤمن له یأخذ مبلغ التأمین     

، ولكن في حالة عدم تحقق الخطر فما هو المقابل والمؤمن یأخذ القسط  تحقق الخطر العقاري
  .الذي یأخذه المؤمن له مقابل القسط الذي یدفعه

یرى الفقهاء هنا أن مبلغ التأمین هو المقابل الذي یحصل علیه المؤمن له، فهو مرتبط     
مل المؤمن لتبعیة الخطر العقاري هو المقابل إذا أنه بتحقق الخطر العقاري المؤمن ضده، وتح

ثابت في كل الأحوال، كما أن الأمان والطمأنینة التي یحصل علیها المؤمن له مدة التأمین 
  )3(.العقاري هي المقابل ولیس مبلغ التأمین

  
  
  
  

                                                             
، صادر 78ع.ش.د.ج.ج.ر.، یتضمن القانون المدني، ج1975سبتمبر  26مؤرخ في  75/58من أمر رقم  55المادة )1(

  .، معدل ومتمم1975سبتمبر  30بتاریخ 
بوغرارة نصیرة، النظام القانوني لعقد التأمین، مذكرة تخرج لنیل شهادة الماستر في القانون تخصص قانون التأمینات )2(

  .18- 17، ص ، ص2018-2017والمسؤولیة، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة مستغانم،
  .40فاطمة الزهراء تاتي، المرجع السابق، ص  )3(
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  عقد التأمین على الملكیة العقاریة عقد إذعان: خامسا
اح فیها الفرصة للطرفین وعلى قدر المساواة لمناقشة جمیع خلافا للعقود الأخرى التي یت 

، فانه توجد عقود الإذعان ألا وهو عقد التامین العقد الذي یقبل الشروط التي سیتضمنها العقد
  )1(فیه أحد الأطراف بالشروط التي یعرضها علیه الطرف الأخر دون إمكانیة مناقشتها

امة وعقود التأمین على الملكیة العقاریة على قبول یقتصر الأمر في عقود التأمین بصفة ع    
الشروط التي تستقبل شركات التأمین بإعدادها مسبقا في شكل نماذج مختلفة حسب نوع وطبیعة 
كل عملیة خاصة بالتأمین العقاري ومنها التأمین على الكوارث الطبیعیة أو التأمین على 

  )2(.لخإ...الحرائق بالإضافة إلى التأمین على المباني

تجدر الإشارة إلى حرص المشرع إلى وضع قواعد خاصة وأخرى عامة قصد توفیر الحمایة     
  ).المؤمن له(الضروریة للطرف الضعیف 

  .مرةلملكیة العقاریة من العقود المستعقد التأمین على ا: سادسا
تزاماته على مرة بحیث یمتد تنفیذ الالعقاریة من العقود المستیعد عقد التأمین على الملكیة 

فترات متعددة أو دوریة، وفي هذا الشأن نلاحظ أن تنفیذ التزامات عقد التأمین العقاري لا تتم 
دفعة واحدة، فالتزامات المؤمن له بدفع القسط قد تستمر من البدایة سریان أو نفاذ العقد إلى 

لزم بتنفیذ العقد غایة وقوع الخطر أو إلى غایة إنهاء مدة التأمین العقاري، ویكون المؤمن م
المتعلق بالتأمین العقاري بصورة مستمرة طول مدة سریان هذا العقد بحیث یبقى ضامنا لتغطیة 
المخاطر العقاریة مادام العقد لم ینته بشكل أو بأخر، وعلیه فإن عقد التأمین العقاریة یتضمن 

  )3(.بهذه الصورة وبالتالي یعد من العقود المستمرة في التنفیذ

  وأركانها عناصر عقد التأمین على الملكیة العقاریة: لثالثاالمطلب 
تشمل عقود التأمین ومن بینها التأمین على الملكیة العقاریة مهما اختلفت أنواعها على 

الخطر والقسط ومبلغ التأمین، وتعد هذه العناصر ذات أهمیة في : ثلاثة عناصر أساسیة وهي
  .جوهر ذلك العقد أي دراسة لعقد التأمین، باعتبارها تشكل

                                                             
  .37جدیدي معراج، المرجع السابق، ص )1(
  .37المرجع نفسه، ص : جدیدي معراج )2(
  .41فاطمة الزهراء تاتي، المرجع السابق، ص )3(
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كما یشمل عقد التأمین على الملكیة العقاریة على أطراف لابد من اتفاقها على توقیع العقد 
، والمؤمن له وهو الطرف الضعیف في العلاقة )شركة التأمین ( والمتمثلین في كل من المؤمن 

  )1(.بالعقد التأمینیة والذي طلب التأمین لصالحه، والمستفید وهو شخص ثالث لیس له علاقة

یعد كذلك عقد التأمین على الملكیة العقاریة كغیره من العقود الخاصة بالتأمین یتطلب 
لأجل صحة إجراءه أن یتوافر على الأركان الموضوعیة والمتمثلة في الرضا، المحل، السبب 

  .بالإضافة إلى استكمال الشروط الشكلیة المطلوبة قانونا
أركان عقد ، ثم نبین )الفرع الأول(ى الملكیة العقاریة عناصر عقد التأمین علإلى نتطرق 

 .)الفرع الثاني(التأمین على الملكیة العقاریة 

  عناصر عقد التأمین على الملكیة العقاریة: الفرع الأول
العناصر ثم نوضح، )أولا( نتطرق إلى تبیان أطراف عقد التأمین على الملكیة العقاریة

  )ثانیا(یة العقاریة الأخرى لعقد التأمین على الملك
  أطراف عقد التأمین على الملكیة العقاریة: أولا

یتم عقد التأمین على الملكیة العقاریة عادة بین شخصین وهما المؤمن والمؤمن له، غیر 
أن الواقع یشهد كثیرا قیام شخص مقام المؤمن بإبرام عقد التأمین، وكذا الحال بالنسبة للمؤمن 

مؤمن له قد یكون هو المتعاقد نفسه الذي یبرم عقد التأمین مع له، وفضلا عن ذلك فإن ال
الطرف الأخر، وتنصرف إلیه أثار العقد ویتحمل الالتزامات الناشئة عن هذا العقد، ویحصل 
على مبلغ التأمین عند تحقیق الخطر المؤمن منه وفي هذه الحالة یكون متعاقدا ومؤمنا له 

الات أخرى قد ینفصل هذه الصفات، فقد یكون المتعاقد ومستفیدا في ذات الوقت غیر أنه في ح
  .)2(شخصا منفصلا عن المؤمن والمستفید

وأخیرا نوضح المستفید من عقد  ،، ثم تبین المؤمن لههنتطرق إلى المؤمن ووسطاؤ 
  .التأمین

  
  
  

                                                             
  .43جدیدي معراج، المرجع السابق، ص )1(
  .531، ص 2007لمسماة، دراسة مقارنة، منشورات الحلبي الحوقیة، لبنان،محمد قاسم، القانون المدني، العقود ا )2(
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  .المؤمن ووسطاؤه: /أ
ویتخذ المؤمن  شركة التأمین، والغالب أن یكون هذه الأخیرة شركة مساهمة یعتبر المؤمن

شكلا أخر، وهو جمعیة التأمین التبادلي أو التعاوني، ولا یثیر تحدید أطراف عقد التأمین 
التبادلي، أو التعاوني صعوبة خاصة إذا أن كل عضو في جمعیة التأمین التبادلي أو التعاوني 

  . )1(یعتبر مؤمنا ومؤمنا له في ذات الوقت
ق الربح، ولا تربطها بالمؤمن لهم أیة علاقة أو تأمین دائما إلى تحقیالتهدف شركات 

رابطة، حیث یتولى إجراء العقد عنها مع المؤمن لهم وكلاء لها مفوضون أو مندوبون أو 
سماسرة، فالوكیل المغرض یعد أوسع الوسطاء سلطة، إذ تم تفویضه لكي یتعاقد مع المؤمن له 

بین المؤمن له، ومن كانت له سلطة في نیابة عن شركات التأمین ویتم التعاقد مباشرة بینه و 
إبرام العقد جاز له أن یمدد، یعدل ویفسخه ویرجع فیه، وعلى الوسیط الذي یبرم عقد التأمین مع 

صلحة المؤمن أو لمصلحة المؤمن له التقید بشروط التأمین العامة، ولا ینحرف عنها لا لم
  .المؤمن له

لمؤمن له، فهو لا یعتبر نائبا، ولهذا لا كما أن وظیفة السمسار تتمثل في البحث عن ا 
یجوز له إبرام عقد التأمین مع المؤمن له، فالذي یبرم وثیقة التأمین  هو المؤمن  وتنتهي مهمة 
السمسار بالقیام بتسلیم وثیقة التأمین إلى المؤمن ولا یكون هذا الأخیر ملزما بصفة الشخصیة 

لغ التأمین إذا حدث الخطر المؤمن منه، كما أن المؤمن له عن دفع مب اتجاهولا بصفته ضامنا 
المؤمن لا یكون مسؤولا عن الوعود التي یقطعها السمسار من التعدیل في الشروط المطبوعة 

  .)2(في وثیقة التأمین، أو إضافة شروط أخرى
  .المؤمن له: /ب

 یعتبر الطرف الثاني في عقد التأمین، وهو الذي یطلب إبرام عقد التأمین مع شركة
رر قد یلحق به نتیجة تحقق ضرر معین، ومقابل ذلك فهو ضالتأمین من أجل تعویضه عن 
، وقد یتعاقد المؤمن له بنفسه أو عن طریق نائب یمثله " القسط" یدفع للمؤمن مبلغ مالیا یسمى 

                                                             
 تعرف شركة المساهمة بأنها شركة أموال ینقسم رأس مالها إلى أسهم متساویة القیمة وقابلة للتداول وبالطریقة التي یحددها

 .القانون ولا یكون كل شریك فیها مسؤولا عن دیون الشركة إلا بقدر ما یملكه من أسهم
  .534-532محمد قاسم، المرجع السابق، ص ، ص  )1(
محمد تقي الحكیم، عقد التأمین حقیقته ومشروعیته، دراسة مقارنة، منشورات الحلبي الحقوقیة، لبنان،  -عبد الهادي السید )2(

  .71-70، ص ص 2003
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في التعاقد سواء كان هذا النائب قانونیا أو اتفاقیا وفي هذه الحالة تنصرف أثار عقد التأمین 
شرة إلى ذمة الأصیل وهو المؤمن له طبقا للقواعد العامة، حیث یكون هو الملتزم بدفع مبا

  )1(.القسط وهو صاحب الحق في التعویض
  المستفید: /ج

یعد المستفید الشخص الذي یشترط المؤمن له التأمین لمصلحته وهو لیس طرفا في عقد 
أي یكون له الحق في مطالبة  ،التأمین ولكنه یكتسب من العقد حقا مباشرا من قبل المؤمن

المؤمن بمبلغ التأمین دون الرجوع للمؤمن له وذلك طبقا لأحكام الاشتراط لمصلحة الغیر وهذا 
التأمین عقد یلتزم المؤمن بمقتضاه أن :" من القانون المدني بنصها 619ما أشارت إلیه المادة 

، مع الإشارة إلى أن تعیین ..."هیؤدي إلى المؤمن له أو المستفید الذي اشترط التأمین لصالح
  .)2(المستفید من صلاحیات المؤمن له فقط وفي حالة عدم تعیینه یكون هذا الأخیر هو المستفید

  .العناصر الأخرى لعقد التأمین على الملكیة العقاریة: ثانیا
  .مبلغ التأمینوأخیرا نبین  ،ثم دراسة القسط ،نتطرق إلى تحدید عنصر الخطر

  الخطر :/أ
خذ الخطر معنیین، الأول هو ما یهدد الإنسان في ذاته أو ماله أو ذویه من أحداث یأ

ضارة، وهذا یعكس المعنى العام للخطر، والثاني هو حادث مستقبلي محتمل الوقوع ینبغي أن 
لا تكون لإدارة أطراف العقد دخل في وقوعه، وهذا المعنى هو ما یعنینا بحثه هنا، لأنه ینطبق 

لتأمینیة، وفي هذا السیاق یقول الدكتور حسام محمد لطفي في تعریفه للخطر أنه على العقود ا
عاقدین خصوصا متحادث مشروع محتمل الوقوع لا یتوقف وقوعه على خطر إدارة أحد ال

  .)3(المؤمن له
  :یجب لكي یكون الخطر قابلا للتأمین توفر الشروط التالیة

الأخیر قد حدث من قبل، ولا یكون التأمین  أن یكون الخطر حادثا مستقبلیا ولا یكون هذا -
 .على خطر تم التأمین علیه

                                                             
  .59، ص 2007معیة، الجزائر، ، دیوان المطبوعات الجا2جدیدي معراج، محاضرات في قانون التأمین الجزائري، ط  )1(
  .54جدیدي معراج، المرجع السابق، ص  )2(
  .44-43جدیدي معراج، محاضرات في قانون التأمین الجزائري، المرجع السابق، ص ص  )3(
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أن یكون الخطر محتم الوقوع أي عنصر احتمال وقوع الحادث غیر معروف للأطراف عند  -
إبرام العقد، ومن ثم ینشأ عن الحادث إمكانیة تحققه أو عدم تحققه، وفي هذه الحالة الأخیرة 

تحیلا مطلقا أو نسبیا، فالاستحالة المطلقة تتعلق بوقوع یكون التأمین في حد ذاته إما مس
الحادث بسبب ناتج عن الطبیعة، كالتأمین فرضا على سقوط أحد الكواكب، فهذا أمر 

 .مستحیل، فیكون هذا النوع باطلا ولیس له أثر

نما  أما الاستحالة النسبیة فتكون عندما یتبین للأطراف أن الخطر غیر مستحیل، وإ
ققه تكون مستحیلة بسبب ظروف خارجیة، كالتامین مثلا على المنزل من إمكانیات تح

أخطار الحریق فینهدم بسبب أخر كالزلازل قبل التعاقد فیصبح بذلك التعاقد من هذا النوع 
  .باطلا لانعدام وجود المحل

الطرفین، وهنا یجب عدم تدخل الأطراف الخاصة بالعقد  أن یكون الحادث مستقلا عن إرادة -
وث الخطر، فلا یجوز التعویض عن الأضرار التي یتسبب فیها المؤمن له بخطئة في حد

 .العمدي أو بطریق الغش أو التدلیس كقیامه بإحراق المنزل
مخاطر یكون  بغي أن ینصب عقد التأمین مثلا علىفلا ین: أن یكون محل الخطر مشروعا -

استغلال بیوت القمار خاطر موضوعها التهریب أو الإنجاز بالمخدرات والتأمین على م
 .)1(ةوالدعار 

  القسط: /ب
یعتبر ثاني ركن من أركان عقد التأمین الذي یعد التزام من التزامات المؤمن له، ویقصد 
به المقابل المالي الذي یلتزم به المؤمن له بدفعة لتغطیة الخطر الذي یأخذه المؤمن على 

ه، لذلك یعتمد على مبدأ تناسبه مع عاتقه، والقسط مرتبط بالخطر الذي یتعرض له المؤمن ل
  :الخطر ووفقا لقانون الإحصاء ویتكون القسط الذي یدفعه المؤمن له من عنصریین وهما

  :القسط الصافي/ 1
دلا لقیمة ققت الكارثة، حیث یكون القسط معاوهو المبلغ الذي یكفي لتغطیة الأخطار إذا تح 

حصاء عدد الخطر، وتحدید یتم بالاعتماد على مبادئ الإحصا ء بتقدیم كلفة الحوادث لسنة ما وإ
 .)2(الأخطار للعقود الموافقة لتأمین هذا الخطر

                                                             
  .46-45معراج جدیدي ، محاضرات في قانون التأمین الجزائري، المرجع السابق، ص ص )1(
  .78، ص2002ادئ التأمین ، كلیة التجارة، مصر، إبراهیم علي إبراهیم عبد ربه، مب )2(
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یتمثل مصاریف تسییر عقد التأمین وكل أعباء التي تضاف إلى القسط  :مصاریف العقد/ 2
 .)1(الصافي والتي یتحملها المؤمن له 

  مبلغ التأمین: /ج
به المؤمن في النهایة أي عند تحقق الخطر  یتمثل مبلغ التأمین في الأداء الذي یلتزم

المؤمن منه، ویختلف تحدید أداء المؤمن في تأمین الأشخاص عنه في تأمین الأخطار، ففي 
التأمین على الأشخاص یكون مبلغ التأمین محدد باتفاق بین المؤمن له والمؤمن دون أیة علاقة 

على الأضرار فیحدد القسط بثلاثة  رر، أما في التأمینبین مبلغ التأمین وما یستحقه من ض
  :عوامل وهي

 .مبلغ التأمین المتفق علیه في العقد -

 .مبلغ الضرر الذي یلحق المؤمن له -
 .)2(قیمة الشيء المؤمن علیه  -

  أركان عقد التأمین على الملكیة العقاریة: الفرع الثاني
، ثم تبین )أولا(د التأمین على الملكیة العقاریة نتطرق إلى وجوب الرضا عند إبرام عق

، كما نتعرض إلى مشروعیته السبب )ثانیا(د التأمین على الملكیة العقاریة وجوب المحل في عق
ضرورة إفراغ عقد التأمین نوضح ، وأخیرا )ثالثا( عند إبرام عقد التأمین على الملكیة العقاریة

  ).رابعا(ملكیة العقاریة في الشكل الرسميعلى ال
  .رام عقد التأمین على الملكیة العقاریةوجوب الرضا عند إب: أولا

التأمین على الملكیة لم یشترط القانون شكلا خاصا یفرغ فیه هذا التراضي في عقد 
عقد بمجرد توافق الإیجاب والقبول، حیث ، ومع ذلك لا نالعقود الرضائیة التي ت لأنه منالعقاریة 

د أن یكون صادرا عن ذي أهلیة یكفي وجوب التراضي لكي ینعقد عقد التأمین صحیحا، بل لاب
مع خلوها من العیوب، حیث لم یرد أن یكون خاص بخصوص ذلك في نصوص قوانین لتأمین 

 .)3(لذلك وجب العودة إلى القواعد العامة للعقود

  
                                                             

  .79إبراهیم علي إبراهیم عبد ربه، المرجع السابق، ص  )1(
  .13، ص 1992راشد راشد، التأمینات البریة الخاصة، دیوان المطبوعات الجامعیة، الجزائر،  )2(
یسانس كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة باتنة لیتیم حسین، النظام القانوني لعقد التأمین، مذكرة تخرج لنیل شهادة الل )3(

  .165-164، ص، ص 2013-2014
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 .الأهلیة  -أ 

من جانب المؤمن باعتبار شركات  یثور، حیث لا بالغ الأهمیة الأهلیةوع یعد موض
نما تلحق المؤمن له، وفي الواقع لیس هناك إشكالات التأمین تتمتع بالشخصیة ا لمعنویة، وإ

الإشكالیة بالنسبة لشركات التأمین، غیر أن  تثور بالنسبة لأهلیة المتعاقد البالغ سن الرشد ولا
طلوبة لإبرام عقد التأمین الإشكال قد یثور بالنسبة للشخص غیر البالغ سن الرشد، فالأهلیة الم

ة ومن ثم یجوز حتى للقاصر إبرام عقد التأمین، وینبغي یسمى بأهلیة الإدار هي إرادة تدخل فیما 
في هذه الحالة أن یكون مأذون بإدارة أمواله  أما القاصر الغیر المأذون فهو في الواقع غیر 
ذا تم إبرام العقد یكون قابلا للإبطال لمصلحته، إلا یجوز لوكیله  أهل لإبرام عقد التأمین، وإ

لى الولیة أو الوصي عنه أن یبرم عقد التأمین لصالحه ولحسابه، وهذا ما یتم في وبالدرجة الأو 
  .)1(ة ادر تبار أن عقد التأمن من عقود الإالواقع وفي المجال العلمي باع

  .ةعیوب الإراد -ب
ة في عقد التأمین للأحكام العامة الواردة في القانون المدني، ویشترط تخضع عیوب الإراد

عیوب  صحیحا ومنتجا لأثاره القانونیة أن تكون إدارة الطرفین خالیة من جمیعلكي یكون الرضا 
  .الرضا
  وجوب المحل في عقد التأمین على الملكیة العقاریة: ثانیا

یتمثل محل عقد التأمین على الملكیة العقاریة في الخطر الذي یخشى المؤمن له من 
إن عناصر التأمین :" الرزاق السنهوري وقوعه في المستقبل، وفي هذا الصدد یقول الأستاذ عبد

یعتبر القسط هو محل التزام المؤمن له، ویعتبر مبلغ التأمین هو محل التزام المؤمن   : ثلاثة
أما الخطر وهو أهم هذه العناصر فهو محل التزام كل من المؤمن له والمؤمن، فالمؤمن له 

ن یلتزم بدفع مبلغ التأمین لتأمین والمؤم یلتزم بدفع أقساط التأمین على نفسه من المخاطر،
المؤمن له من الخطر، فالخطر إذن هو من وراء القسط ومبلغ التأمین هو القیاس الذي یقاس 

  .)2("به كل منهما

                                                             
  .55جدیدي معراج، مدخل لدراسة قانون التأمین الجزائري، المرجع السابق، ص  )1(
بي، مصر، عبد الرزاق السنهوري، الوسیط في شرح القانون المدني، المجلد الثاني، عقود وعقد التأمین، دار إحیاء التراث العر )2(
  .1086ن، ص .س.د
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توافر العدید من الشروط، كأن یكون محتمل الوقوع، صحیح یجب المحل  حتى یكون
ى طبیعته أو بالنظر إلى محله، مشروعا، قابلا للتعیین، ویتم تعیین الخطر إما بالنظر إل

ولیتحقق خطر التأمین من الأضرار ینبغي معرفة هل تحقق من جراء الحریق مثلا أو التلف أو 
الزلازل أو مشابه ذلك حیث یمكن أن یحدد الخطر حسب محله سواء تعلق بخطر واحد أو عدة 

  .)1(أخطار
  العقاریة مشروعیة السبب عند إبرام عقد التأمین على الملكیة: ثالثا

یعد السبب طبقا للقواعد العامة الباعث أو الدافع لإبرام العقد، وهذا ما نصت علیه المادة 
تكون محلا للتأمین كل مصلحة اقتصادیة :" على أنه التي تنصمن القانون المدني و  621

  )2("مشروعة تعود على الشخص مندون وقوع خطر معین

  ) 3(.ق م 98المادة  تنص علیه ذا ماوه یثبت العكسویعد هذا السبب قائم حتى 
یتمثل السبب في إبرام عقود التأمین بصفة عامة وعقود التأمین على الملكیة العقاریة و 

  .جود مصلحة مشروعة فيبصفة خاصة 
جوهري في مثل هذه العقود، والمراد بها أم یكون للمؤمن له أو  بوتعتبر المصلحة كسب

تجدر الإشارة أن المصلحة لیست . )4(الخطر المؤمن منهالمستفید غایة ومنفعة في عدم وقوع 
هي محل التأمین، كما یرى غالبیة الفقهاء، لأن هل التأمین هو الخطر، ومن ثم فالمؤمن له 
یتعاقد على خطر معین لا على مصلحة معینة، حیث یتعاقد على الخطر لأن له مصلحة في 

عناصر التأمین لأن المصلحة لا تدخل في عدم تحقیقه، بإضافة إلى أن هذه الأخیرة لیست من 
  .)5(مضمون فكرة التأمین

من القانون المدني، أن تكون مصلحة اقتصادیة  621یشترط في مصلحة حسب المادة 
وهي ذات القیمة المالیة أو القابلة للتقدیر بالنقود، حیث تتمثل في تأمین العقار بأنواعه 

                                                             
  .56جدیدي معراج، مدخل لدراسة قانون التأمین الجزائري، المرجع السابق، ص  )1(
  .، المرجع السابق58-75من أمر رقم  621المادة  )2(
  .كل التزام مفترض أن له سببا مشروعا ما لم یقم الدلیل على عیر ذلك:" 58- 75من أمر  98تنص المادة  )3(

المذكور في العقد هو السبب الحقیقي حتى یقوم الدلیل على ما یخالف ذلك، فإن قام الدلیل على صوریة السبب ویعتبر السبب 
  "فعلى من یدعي أن للالتزام سببا أخر مشروعا أن یثبت ما یدعیه

ونیة، الجزائر حمیدة جمیلة، الوجیز في عقد التأمین، دراسة على ضوء التشریع الجزائري الجدید للتأمینات، دار الخلد )4(
  .76، ص 2002

  .193- 192إبراهیم أبو النجا، المرجع السابق، ص ، ص  )5(
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ة، فإن كانت غیر ذلك بمعنى مخالفتها للنظام المختلفة، كما یجب أن تكون المصلحة مشروع
  .)1(العام والآداب العامة فالتأمین الواقع علیها یكون باطلا

 .إفراغ عقد التأمین على الملكیة العقاریة في شكل الرسمي: رابعا

 :أن یستوفیها عقد التأمین علیها یخضع لشروط شكلیة یجبعلى العقارات التأمین  إن
  .ات الإجباریة، بالإضافة إلى شروط خاصة بالعقار المؤمنشرط الكتابة، البیان

  الكتابة: /أ
ضرورة إتباع أسلوب تدوین عقود التأمین على العقارات، مع ترك  یشترط المشرع الجزائري

 07نصت علیه المادة  الحریة في صیاغتها ومهمة تحریرها حسب اتفاق أطرف العقد، وهذا ما
  .)2("یحرر عقد التأمین كتابیا وبحروف واضحة:" صالتي تن 07-95من قانون التأمین 

قد یشترط المشرع الكتابة بأن تحرر في شكل رسمي من قبل موظف عمومي مؤهل للقیام 
وقد تكون الكتابة مطلوبة لإثبات العقد " محررات رسمیة" بهذا العمل، ویسمى هذه المحررات

  .باته بشتى طرق الإثبات الأخرىفقط وبالتالي یكون عقد التأمین العقاري صحیحا ویمكن إث
تجدر الإشارة أن المشرع الجزائري اشترط أن یكون عقد التأمین على الملكیة العقاریة 
مكتوبا، مع ترك الحریة لأطراف العقد في اختیار الصیاغة وشكل العقد سواء كان عقد عرفي 

التأمین العقاري أو في شكل محرر رسمي، وقد جرى العمل في هذا المجال على أن تفرغ عقد 
في نماذج معدة مسبقا من قبل شركة التأمین متضمنة الشؤون العامة المألوفة لكل نوع من 

  .)3(أنواع التأمین
  .البیانات الإجباریة في عقد التأمین على الملكیة العقاریة: /ب

ا یتطلب إبرام عقد التأمین على الملكیة العقاریة توفر مجموعة من البیانات یتم استنباطه
وینبغي أن :" ... المتعلق بالتأمینات التي تنص 07-95من الأمر  07بالرجوع إلى نص المادة 

  :یحتوى إجباریا، زیادة على التوقیع الطرفین المكتتبین، على البیانات التالیة
 .إسم أو الشخص المؤمن علیه -

 .طبیعة المخاطر المضمونة -

                                                             
  .202إبراهیم أبو النجا، المرجع السابق، ص  )1(
  .المتعلق بالتأمینات، المرجع السالف الذكر 07-95من أمر 07المادة  )2(
  .65، ص جدیدي معراج، محاضرات في قانون التأمین الجزائري، المرجع السابق )3(
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 .تاریخ الاكتتاب -

 .تاریخ سریان العقد ومدته -
 .الضمانمبلغ  -

 .)1(مبلغ القسط أو اشتراك التأمین -
تجدر الإشارة إلى أن المشرع قد حدد هذه البیانات على سبیل المثال ولیس الحصر، حیث 
یجوز لأطراف العقد ذكر بیانات أخرى في عقد التأمین العقاري كطریقة ومیعاد دفع التأمین 

صریح بالبیانات المطلوبة خلال مدة ، وطرق تقدیر الأضرار مع كیفیة الإدلاء أو الت)التعویض(
  .)2()المخاطر(سریان العقد وما یطرأ من تغییر لمحله 

  .شروط خاصة بالعقار المؤمن: ج
یشترط في العقار المؤمن علیه أن یكون مما یصح التعامل فیه وبیعه، وان یكون معینا 

  .ومملوكا له
 .أن یكون العقار مما یقبل البیع والشراء/ 1

على العقارات المبینة وغیر المبینة القابلة للبیع والشراء وعلى هذا لا یمكن ولا یقع التأمین 
  .یصح التأمین على العقارات التابعة للدولة والعقارات الموقوفة

  .أن یكون العقار معینا/ 2
یتم تعیین العقارات بذكر رقمها وموقعها ونوعها، باعتبار ذلك یحق مصلحة الطرفین 

لا كان التأمین باطل بطلانا مطلقا المؤمن والمؤمن له،   .)3(وإ
  .أن یكون العقار مملوكا للمؤمن له/ـ3

 أنبما یشترط لصحة التأمین على الملكیة العقاریة أن یكون العقار مملوكا للمؤمن له، 
التأمین من التصرفات القانونیة، ولهذا لا یمكن التصرف في العقار إلا من طرف المالك إلا ما 

لكل شریك في الشیوع :" التي تنص 718ص مثلما نص المشرع في المادة أستثنى بنص خا
الحق في أن یتخذ من الوسائل ما یلزم لحفظ الشيء، ولو كان ذلك بغیر موافقة باقي 

                                                             
  .، المرجع السالف الذكر 07- 95من أمر رقم  07المادة  )1(
  . 43فاطمة الزهراء تاتي، المرجع السابق، ص  )2(
  45فاطمة الزهراء تاتي، المرجع نفسه، ص  )3(
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ومفاد هذه كامتلاك مجموعة من الإخوة بني معین، فیمكن هنا لأي واحد منهم . )1("الشركاء
  .تأمین علیه، رغم عدم موافقة باقي الشركاءاتخاذ ما یلزم لحمایة المبنى ومنها ال

  أثار عقد التأمین على الملكیة العقاریة: المبحث الثاني
كلما انعقد التأمین صحیحا مشتملا على كل الأركان رتب على عاتق طرفیه التزامات 

لزمة متبادلة، إذ یعتبر عقد التأمین بصفة عامة وعقد التأمین على الملكیة العقاریة من العقود الم
شركات التامین والمؤمن له وهو المستفید من (للجانبین، لهذا رتب المشرع على كل من المؤمن 

عقد التأمین تحمل مجموعة من الالتزامات التي یجب على كل واحد القیام بها حتى یستمر 
  .العقد ویكون مرتبا لجمیع آثاره

 المطلب(التزامات المؤمن له نبین أثار عقد التأمین على الملكیة العقاریة بالتطرق إلى 
  ).المطلب الثاني(، ثم ندرس التزامات المؤمن )الأول

  التزامات المؤمن له في عقد التأمین على الملكیة العقاریة: المطلب الأول
یترتب على عقد التأمین العقاري عدة التزامات على طرفي عقد التأمین، ومن بین هذه 

لضعیف في عقد التامین، وحیث ألزم قانون التأمین الأطراف نذكر المؤمن له وهو الطرف ا
مجموعة من الالتزامات یجب أن یؤدیها هذا الأخیر ومنها دفع القسط، والإدلاء بجمیع البیانات 

  إلخ...المتعلقة بالخطر
ثم التزام المؤمن له المتعلقة بالخطر  ،)الفرع الأول(ق إلى التزام المؤمن بدفع القسط نتطر 

  .)الفرع الثاني(
  .التزام المؤمن له بدفع القسط: الفرع الأول

یطلق على هذا الالتزام مقابل التأمین من الناحیة القانونیة، وثمنا للخطر من الجهة الفنیة 
ویسمى قسط التأمین من اشتراكا إذا كان المؤمن جمعیة تعاونیة، وقسطا إذا كان شركة 

رد إبرام عقد التأمین، على اعتبار أنه مساهمة، وینشأ هذا الالتزام على عاتق المؤمن له بمج
  .)2(عقد ملزم للجانبین 

  

                                                             
  .المتضمن بالقانون المدني، المرجع السالف الذكر 58-75من أمر رقم  718المادة  )1(
عقود التأمین من الناحیة القانونیة، دار الثقافة، الأردن، : التجاریة والمصرفیة، المجلد السادس محمود الكیلاني، الموسوعة )2(

  .155، ص 2008
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  .الأحكام المتعلقة بالالتزام بدفع القسط: أولا
السالف الذكر بدفع المؤمن  07-95من الأمر رقم  15نص المشرع الجزائري في المادة 

  .قم الخطرله القسط أو الاشتراك في الفترات المتفق علیها وتسدید فارق القسط في حالة تفا
  .المدین بالقسط  - أ

 أي الذي وقع وثیقةبالقسط هو في العادة المؤمن له طالب التأمین المدین الأصل أن 
التأمین باسمه، ویكون كذلك حتى لو كان عقد التأمین أبرم بواسطة وكیله، لأن من تعاقد مع 

قسط، وبهذا فإن المؤمن هو المسؤول على تنفیذ الالتزامات المترتبة عن العقد، ومنها دفع ال
الغیر الذي عقد التأمین لمصلحته أو المستفید لا یقع على عاتقه هذا الالتزام، وقد نصت المادة 

یمكن لأي شخص له مصلحة في بقاء التأمین أن یحل محل :" من قانون التأمینات أنه 83
  .)1("مكتب التأمین في دفع الأقساط

المستفید بقاء التأمین یمكن أن یحل محله ویفهم من خلال المادة أنه إذا كان من مصلحة 
ویدفع الأقساط، أما في الحالات الأخرى فالمؤمن له دائما هو الملتزم بالدفع، كما یجوز ذلك 
للخلف العام، والخلف الخاص إذا تصرف المؤمن له في الشيء محل التأمین، كما یمكن أن 

،وهذا ما تنص علیه )2(بوفاء الغیر للدینیقوم الغیر بسداد القسط وفقا للقواعد العامة المتعلقة 
یصح الوفاء من المدین أو من نائبه أو من أي :" من القانون المدني كما یلي 258المادة 

  .)3( ..."170شخص له مصلحة في الوفاء وذلك مع مراعاة ما جاء في المادة 
 طبیعة قسط التأمین-ب

أن المشرع الجزائري ألزم المؤمن  من القانون المدني 619نجد بالرجوع إلى النص المادة 
له في عقد التأمین أن یؤدي مبلغا من المال أو إیرادا أو أي أداة مالي آخر للمؤمن، ومن حلال 
ذلك نفهم أن المؤمن له لا یكون قد وفى بالتزامه إذا قام بعمل أو امتنع عنه إنما یجب أن یسدد 

في شكل سند تجاري كالشیك علما أن المؤمن  نقدا، إلا أننا نتبه أن قسط التأمین یمكن أن یدفع
له لا یعد وفي إلا عندا یتسلم المؤمن القیمة التي على السند نقدا، كما یتم بالمقاصة بین المبلغ 

                                                             
  .المتعلق بالتأمینات، المرجع السلف الذكر 07- 95من امر رقم  83المادة  )1(
  .186تكاري هفاء رشیدة، المرجع السابق، ص  )2(
  .تضمن القانون المدني، المرجع السالف الذكر، الم58-75من أمر رقم  258المادة  )3(
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المستحق على المؤمن له والمبلغ المستحق له تجاه المؤمن لأن كلاهما بهذا الشكل من جنس 
  .)1(وما بعدها 297دة واحد، وفقا لقواعد القانون المدني طبقا للما

  .وقت الوفاء بالقسط -جـ
یتم تحدید زمان الوفاء بالقسط وفقا لاتفاق الطرفین وقت إبرام عقد التأمین على الملكیة 
العقاریة، وقد یتفق الطرفین بأن یدفع المؤمن للمؤسسة جزءا أولیا من القسط، ثم یتم بمقتضى 

د أصبح من الألوف لدى شركات التأمین بأن یتم العقد تحدید آجال الأقساط الباقیة، غیر أنه ق
موال التي تكفل له تغطیة المخاطر، الدفع مقدما وهذا لیتمكن المؤمن من الحصول على الأ

وعادة ما یدفع القسط بصفة دوریة یحدد بمقتضى وحدة زمنیة معینة غالبا ما تكون لمدة سنة 
  .)2(وخاصة في العقود التي تحدد تلقائیا

 .فاء بالقسطمكان الو  - د

الوفاء بالقسط  فان وفقا للقواعد العامة التي تقتضي على أن الدین یدفع في موطن المدین،
من حیث المكان ویعتبر في هذه الحالة المؤمن له هو المدین وشركة التأمین هي الدائن، ولذا 

لى عكس یستوجب الأمر طبقا لهذه القاعدة أن تسعي إلى المطالبة بالدین، ولكن جرى العمل ع
ذلك في الجزائر بحكم أن شركات التأمین تمارس الاحتكاك في هذا المجال حیث یلاحظ أن 

  .)3( )شركة التأمین(الوفاء بالقسط یتم في الوطن المؤمن 
  .الجزاء المرتب عن عدم الوفاء بالقسط: ثانیا

فإن هناك یقع التزام على المؤمن له بدفع القسط، ولكن إذا لم یقم بتنفیذ هذا الالتزام 
إجراءات یتعین على المؤمن استنفاذها للحصول على القسط أو فسح العقد في حالة عدم 
استجابة المؤمن له، وعموما هناك جزاء أن یترطبان على عدم الوفاء بقسط التأمین، فإما أن 
ما أن یلجأ إلى فسخ العقد، ولا یمكن اللجوء إلى ذلك إلا بعد  یقوم المؤمن بإنفاق الضمان، وإ
إعذار المؤمن له ومنحه أجل معین، وهنا یقوم المؤمن بدایة بتذكر المؤمن له قبل حلول آجال 

  .الاستحقاق بتاریخ استحقاق

                                                             
، 1998، التأمینات البریة، مطبعة حیدر، الجزائر،  1عبد الرزاق بن حروف، التأمینات الخاصة في التشریع الجزائري، ج )1(

  .134ص 
  .72معراج جدیدي، محاضرات في قانون التأمین الجزائري، المرجع السابق، ص  )2(
  .66لدراسة قانون التأمین الجزائري، المرجع السابق، ص معراج جدیدي، مدخل  )3(
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خمسة عشر  15 من قانون التأمینات، یمنح المؤمن 16/1لمادة حسب ما تنص علیه ا
ن تذكیره الأقساط وهذا قبل شهر على الأقل م یوما على الأكثر تحسب من تاریخ الاستحقاق

حیث یلتزم المؤمن له بالدفع خلال هذا الأجل، فإن لم بالمبلغ الواجب دفعه وأجل الدفع، 
یستجیب لهذا الأعذار ولم یدفع في الوقت المخول له من طرف المؤمن وانقضت المدة 
القانونیة، ففي هذه الحالة یقوم المؤمن بإعذار هو بواسطة رسالة مضمونة للوصول مع إشعار 

یوما، ) 30(یوما، وعند انقضاء أجل الثلاثین  )30(لام بدفع القسط المطلوب وهذا خلال بالاست
ومع مراعاة الأحكام المتعلقة بتأمینات الأشخاص، ویمكن للمؤمن أن یوقف الضمانات تلقائیا 

  .)1(دون إشعار أخر ولا یعود سریان مفعوله إلا بعد دفع القسط المطلوب
  .ؤمن له المتعلقة بالخطرالتزامات الم: الفرع الثاني

هناك نوعان من الالتزامات المتعلقة بالخطر، فهناك بیانات تقدم عند التعاقد وأخرى أثناء 
  .سریان العقد

  الالتزام بالإدلاء بالبیانات المتعلقة بالخطر عند التعاقد: أولا
نص المشرع الجزائري على ضرورة إخبار المؤمن له المؤمن بجمیع الظروف التي 

فها، والتي لها دور هام في تحدید قیمة الخطر الذي یتحمل مسؤولیته لیتخذ القرار المناسب یعر 
بقبول التأمین أو رفضه، وبهذا فإن أي معلومة أو بیان یمكن المؤمن من تحدید الخطر 

  .)2(فالمؤمن له ملزم بالإفصاح عنه
فالأصل في باقي  یعد هذا الالتزام من أهم مبادئ عقد التأمین، وهو مبدأ حسن النیة

العقود أن كل طرف حر في تجمیع المعلومات المتعلقة بالعقد الذي یر ید إبرامه دون أن 
یتحمل الطرف الثاني مسؤولیة تقدیمها له، ولكن نظر الخطورة عقد التأمین والآثار المترتبة 

كفي المؤمن لا یعلیه، باعتبار أن الاستعانة بالخبراء والمتخصصین في المجال من طرف 
یعرف  أنیعرفها غیر المؤمن له، فلا یستطیع  أنالحقیقة، فهناك أمور لا یمكن  إلىللوصول 

قد سبق له التعرض لنفس الخطر المؤمن منه سابقا، ونظرا لهذه  الأخیرمثلا إذا كان هذا 
الخطورة فقد حرص المشرع على النص على هذا الالتزام، لان القاعدة العامة لا تحمي المؤمن 

العقد كما  إبرامكان التدلیس الذي یقوم به المؤمن له سببا في  أوفي غلط جوهري  وقع إذا إلا
                                                             

  .المتعلق بالتأمینات، المرجع السابق الذكر 07- 95من امر رقم  16المادة  )1(
  .165محمود الكیلاني، المرجع السابق، ص  )2(
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یعرفه حتى لو لم یوجه له بخصوصها  أنیمكن  أوالمؤمن له بأن یبوح بكل ما یعرفه  ألزم
  .)1(شفویا أوالمؤمن سؤالا كتابیا 

على هذا  التأمیناتبالمتعلق  07-95من أمر رقم  15/1نص المشرع الجزائري في المادة 
بجمیع البیانات والظروف  بالتصریح عند اكتتاب العقدیلزم المؤمن له الالتزام، حیث ورد فیها 

  .)2( .التي یتكفل بها الأخطارتسمح للمؤمن بتقدیر  أسئلةالمعروفة لدیه ضمن استمارة 
 خلاقهكأهي تلك المتعلقة بشخص المؤمن له  فالأولىقسمین،  إلىتنقسم هذه البیانات 

 أوعقد التامین  إبرامودرجة یساره، حرصه وجدیته، فیساعد هذا المؤمن على اتخاذ القرار بقبول 
الثانیة فتخص الخطر المؤمن منه والظروف المحیطة به، ففي التامین من الحریق  أما، رفضه

 والبیاناتخشب وموقعه  أواسمنت : مثلا تقدم معلومات عن المادة التي صنع منها البیت
في تحدید قیمة الخطر والقسط   وهذا النوع یساعد بنزینلمجاورة له كأن یكون بجوار محطة ا

  .)3(الواجب دفعه
بالبیانات المتعلقة  بالإدلاءالمؤمن له بالتزامه  إخلالرتب المشرع جزاءات في حالة 

  : وقد میز بین حالتین وهما، بالخطر وقت التعاقد
 : بالنسبة للمؤمن له حسن النیة   - أ

إذا تحقق المؤمن قبل حدوث الحادث أن المؤمن «: من قانون التامین 19مادة تنادا للاس
یقبله  أعلىعلى العقد مقابل قسط  الإبقاءغیر صحیح، یمكن له اغفل شیئا أو صرح تصریحا 

  تلك الزیادة دفع الأخیررفض هذا  إذاالمؤمن له أو فسخ العقد 
المؤمن جزء  تبلیغه في حالة الفسخ، یعاد یوما من تاریخ) 15(ویتم ذلك بعد خمسة عشر 

 .)4(»من القسط عن المدة التي لا یسري فیها عقد التامین
 

                                                             
  .122عبد الرزاق بن خروف، المرجع السابق، ص )1(
  .أمینات، المرجع السالف ذكره، المتعلق بالت07-95من أمر رقم  15/1المادة )2(
  .179محمد حسن قاسم، المرجع السابق، ص)3(
  .، المتعلق بالتأمینات، المرجع السالف الذكر07- 95من أمر رقم  19المادة  )4(
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 : بالنسبة للمؤمن له سيء النیة  - ب

فهو في مركز شخص تقدیم بیانات كاذبة،  أوكتمان  أو إخفاءعندما یتعمد المؤمن له في 
العقد  إبطال بإمكانهبت ذلك كان اث فإذاسوء النیة على المؤمن،  إثباتویقع عبء سوء النیة 

بقاء أولا المدفوعة عن المدة الباقیة حقا مكتسبا للمؤمن مع حرمان المؤمن له من  الأقساط وإ
المبالغ التي یكون المؤمن له قد قبضها في  استردادمبلغ التامین في حالة تحقق الخطر مع 

  .)1(بدفع تعویضات عن الضرر اللاحق بالمؤمن إلزامهشكل تعویض مع 
  سریان العقد  أثناءالمؤمن بتفاقم الخطر  بأخطارالالتزام : ثانیا

، وفي كل الخ ....بسبب  أوالعقد سواء بفعل المؤمن له  إبرامیتفاقم الخطر بعد  أنیمكن 
الحالات یقع التزام على المؤمن له بالتصریح عن تفاقم الخطر المؤمن منه، باعتبار أن ذلك 

  .عه ودرجة شدة جسامتهیزید من درجة احتمال وقو 
تفاقم الخطر نذكر قیان شخص بجوار المؤمن علیه ضد  إلىالتي تؤدي  الأمثلةومن 

 أوقابلة للاشتعال السریع،  أخرىأیة مواد  أوالغاز مخزن لبیع  أو البنزینالحریق محطة لبیع 
  .الخ....الفلاحیة الأرضالسد بجوار  إنشاء

سریان العقد جزاءات، حیث میز بین  أثناءلخطر بتفاقم ا الإدلاءعلى عدم  رتب المشرع
كانت  إذا أمادون علم المؤمن،  تفاقم الخطر بسبب المؤمن له هو المتسبب في حالة التفاقم،

بسبب قیام المؤمن له بعمل یدخل  كان التفاقم أو أجنبيالظروف تعود لفعل الطبیعة وشخص 
المؤمن في المیعاد المحدد، فهنا  بإعلامه وكان قد نفذ التزام والمألوففي نطاق نشاطه العادي 

لا یفقد حقه في تغطیة الخطر، ویكون له الخیار إما المطالبة بفسخ العقد للمدة الباقیة لسریانه، 
ما المطالبة بزیادة القسط، كما له استعادة    .)2(المقدمة على المدة التي تلي الفسخ الأقساطوإ

  
  

                                                             
  .من نفس الامر 21المادة )1(
  .73جدیدي معراج، مدخل لدراسة قانون التامین الجزائري، المرجع السابق، ص)2(
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  الخطر الالتزام بإخطار المؤمن بتحقق: ثالثا
وقوع الحادث الاحتمالي المذكور في وثیقة التامین والذي من « : عرف تحقق الخطر بأنه

  .)1(»تنفیذ أثر الضمان الذي تعهد به المؤمن إلىیؤدي  أنطبیعته 
بحدوثه  أحاطتالمؤمن بوقوع الخطر وبجمیع الظروف التي  بإبلاغیلتزم المؤمن له 

ذلك  لإثباتأنه ملتزم بتقدیم الوثائق والمستندات الضروریة والنتائج المترتبة على ذلك كله، كما 
  :یلتزم المؤمن له «: كما یلي التأمیناتمن قانون  15/5وهذا ما نصت علیه المادة 

عنه الضمان بمجرد اطلاعه علیه وفي اجل لا یتعدى  المؤمن عن كل حادث ینجربتبلیغ  -
یزوده بجمیع  أنقاهرة، وعلیه القوة ال أوفي الحالة الطارئة  إلا، أیام) 7(سبعة 

تتصل بهذا الحادث وبمداه، كما یزوده بكل الوثائق الضروریة الصحیحة التي  الإیضاحات
 .)2(»التي یطلبها منه المؤمن

قانون التامین الجزائري لم یحدد الجزاء على عدم تقدیم التصریح بوقوع  أن الإشارةتجدر 
ى العمل بأن تضع شركات التامین من بین الشروط الحادثة في المواعید المحددة، غیر أنه جر 

التأمین شروط تقضي بسقوط حق المؤمن له في مبلغ التامین إذا ادخل  التي تتضمنها وثائق
  .)3(بالتزامه باطلاع أو إعلان المؤمن بوقوع الخطر

  )شركة التأمین(التزامات المؤمن : المطلب الثاني
الخطر بدفع مبلغ التامین، حیث یقابل هذا عند تحقق  )شركة التأمین(یلتزم المؤمن 

العقد الالتزام التزام المؤمن له في دفعه للقسط، ویدفع عادة التعویض للمؤمن له الذي ابرم 
 مكان المؤمن له أخرلصالحه وفي بعض الحالات یتم الاتفاق بین الطرفین في تعیین شخص 

ة العقاریة بصفة خاصة، ومبلغ كمستفید من عقد التامین بصفة عامة والتامین على الملكی
التعویض على هذا النحو یكون عبارة عن أداء نقدي إلا انه یمكن في حالات أخرى أن یتم 

                                                             
  .55رجع السابق، صراشد راشد، الم)1(
  .المتعلق بالتأمینات، المرجع السالف الذكر 07-95من أمر رقم  15/5المادة )2(
  .74جدیدي معراج، مدخل لدراسة قانون التامین الجزائري، المرجع السابق، ص)3(
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بإصلاح الضرر عینا لحالة تهدم البناء أو كسر الزجاج أو الحریق الذي یصیب العقار، حیث 
  .تسمى هذه الالتزامات بالتزام المؤمن في التامین من الأضرار

ثم التزام المؤمن في تامین  ،)الأولالفرع (الأضرارالتزام المؤمن في تأمین  ىإلنتطرق 
  ).الفرع الثاني(المسؤولیة 

  الأضرارالتزامات المؤمن في التامین على : الأولالفرع 
تعویض المؤمن له عن الخسائر المادیة اللاحقة  الأضرارالتامین على  الغرض من
ضي على حلول المؤمن محل ضوعها لمبدأ الحلول الذي یقخ إلى بالإضافةبالملكیة العقاریة، 

  .الضرر إحداثالمؤمن له للحصول على التعویض من الشخص المسؤول عن 
 بالتأمیناتالمتعلق  07-95رقم  الأمرمن  12حدد المشرع الجزائري في نص المادة 

  : یلتزم المؤمن«: التزامات المؤمن حیث نصت على
 :والأضرارتعویض الخسائر  -1

 ناتجة عن الحالات الطارئة ال  - أ

 .)1(»الناتجة عن خطأ غیر معتمد من المؤمن له - ب

أن هذا الحق قد ینتقل للخلف العام  إلایسدد المؤمن مبلغ التامین في العادة للمؤمن له، 
على منزله ضد خطر الحریق ثم مات فمبلغ التعویض یعود  الخاص، فلو أمن شخص أو

ي اشترى المنزل منه، كما ینتقل لدائني المؤمن له فلو لورثته، ولو باعه سیعود للشخص الذ
  .)2(، هذا ویكون الدائن هو المستفید من التامینسیقوم مقامه جماعة الدائنین أفلس

یصبح مبلغ التأمین في حالة تحقق الخطر لنشوب حریق في المبنى أو تهدمه بالزلزال 
ذلك المحدد في وثیقة التامین،  صىالأق، ویكون الحد الأداءحال .. وأیة كوارث طبیعیة أخرى

المؤمن له، وفي هذا المجال نجد  أصابتالفعلیة التي  یتجاوز قیمة الخسارة أنأنه لا یمكن  إلا
 الأموالیخول تأمین « : تنص على بالتأمیناتالمتعلق  07-95من أمر رقم  30/1المادة 

                                                             
  .المتعلق بالتأمینات، المرجع السالف الذكر 07-95من أمر رقم ) ب- أ(فقرة  12المادة )1(
  .1630ق احمد السنهوري، المرجع السابق، ص عبد الرزا)2(
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لتعویض حسب شروط اللمؤمن له في حالة وقوع حادث منصوص علیه في العقد، الحق في 
عقد التامین، ولا یمكن أن یزید هذا التعویض على مقدار استبدال المال المؤمن علیه وقت وقوع 

  .)1(»الحادث
 1427محرم عام  21مؤرخ في  04-06رقم  للأمروفقا  07-95 الأمربتعدیل بعد 
المادة  ما یليك أصبحت 30/1نجد أنه المادة  بالتأمیناتالمتعلق  2006فبرایر  20الموافق لـ 

تجدر الإشارة إلى أن هذا النص لم یشر إلى إعادة بناء الملك العقاري المؤمن عند وقوع  -
للمؤمن له في حالة وقوع حدث منصوص  الأملاكیعطي التامین على «:  -الحادث، ولكن

یتعدى مبلغ قیمة  إلاعلیه في العقد الحق في التعویض حسب شروط عقد التامین، وینبغي 
  .)2(»بناء الملك العقاري المؤمن عند وقوع الحدث إعادةال الملك المنقول للمؤمن أو قیمة استبد

فالتعویض یكون نقدا حسب ما اتفق علیه الطرفان  أو قیمة  ومن خلال هذا النص الجدید
  .بناء الملك العقاري المؤمن عند وقوع الحادث إعادة

 :هي أساسیةثلاثة مبادئ : لخطرفي دفعه للتعویض عند تحقق ا التزامات المؤمن من
  .مبدأ التعویض، مبدأ النسبیة، ومبدأ الحلول

  مبدأ التعویض : أولا
قیمة التعویض الذي یستحقه المؤمن  لأداءیجب أن یكون المؤمن في حالة استعداد دائم 

بلغ م أداؤهیتجاوز  إلاالمتفق علیها، بشرط  التأمینیةفترة سریان التغطیة  أثناءله أو المستفید 
لالتزام المؤمن عند وقوع الخطر منه، والهدف من  الأقصىالتامین المتفق علیه باعتبار الحد 

 والأهدافالمؤمن له على حساب المؤمن تحقیقا للمبادئ  إثراءتطبیق مبدأ التعویض هو منع 
  .)3(التأمینیةالمرجوة من العملیة 

                                                             
  .المتعلق بالتأمینات ، المرجع السالف الذكر 07- 95من أمر  130المادة )1(
 07-95، یعدل ویتمم الامر رقم 2006فیفري  20الموافق لـ  1427محرم عام  21مؤرخ في  04-06من امر  04المادة )2(

  .، المتعلق بالتأمینات1995ر ینای 25الموافق لـ  1415شعبان  23المؤرخ في  
  .2008أحمد ابو السعود، عقد التامین النظریة والتطبیق، دراسة تحلیلیة شاملة، دار الفكر الجامعي، مصر )3(
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م المؤمن التز على عدم ا نيالمدالمتضمن القانون  58-75من أمر رقم  623نصت المادة 
یتجاوز  إلاعن الضرر الناتج عن وقوع الخطر المؤمنة منه بشرط  إلافي تعویض المؤمن له 

  .)1(ذلك قیمة التامین
كان  إذاوتكون العبرة في تقدیر الضرر بقیمة الشيء المؤمن علیه أو جزء منه تبعا لما 

ه سواء زادت هذه القیمة أو نقصت كلیا أو جزئیا وقت تحقق الخطر المؤمن منهلاك الشيء 
  .العقد إبرامعن قیمة الشيء وقت 

  النسبیةمبدأ : ثانیا
أو مبلغ التامین الذي یلتزم المؤمن بدفعه عند تحقق الخطر  الأداء أنیقصد بمبدأ النسبیة 

علیه في العقد والى قیمة الشيء المؤمن علیه  المتفقالمؤمن منه یتحدد بنسبة مبلغ التامین 
الشيء المؤمن علیه، ذبل  قیمةفي الحالة التي یكون فیها المبلغ المتفق علیه اقل من ) ارالعق(

يء المؤمن علیه في حدود مبلغ التامین المؤمن بتعویض الضرر الذي یلحق بالش إلزامكان 
لقیمة العقار المؤمن علیه وعلى  الأقلالمتفق علیه، وأن یكون المبلغ المتفق علیه متساویا على 

قاصر على التأمین البخس، وهو التامین الذي یقل فیه مبلغ  فان مجال تطبیق مبدأ النسبیةذلك 
یجوز الاتفاق بین المؤمن ،و التامین المتفق علیه في العقد عن قیمة الشيء المؤمن علیه 

والمؤمن له على أن یقوم المؤمن بتعویض الضرر الجزئي كاملا طالما أنه لا یتجاوز مبلغ 
  .)2(وما یلاحظ على مبدأ النسبیة أنه لا یتعلق بالنظام العام فق علیهالتأمین المت

  مبدأ الحلول : ثالثا
المؤمن محل المؤمن له  أن یخلفالعقاریة  الأملاكیقصد بمبدأ الحلول في التامین على 

 المؤمنالخطر المؤمن منه، ولا یستطیع  إحداثفي رجوعه بالتعویض على الغیر المسؤول عن 
المؤمن من الحلول بین مبلغ التامین والتعویض ویشترط مبدأ الحلول الاستفادة  یجمع أنله 

  : القانوني ما یلي

                                                             
  .، یتضمن القانون المدني، المرجع السالف الذكر58-75من أمر رقم  623المادة )1(
  .59لیتیم إبراهیم، المرجع السابق، ص)2(
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أن یكون المؤمن قد دفع للمؤمن له مبلغ التامین أو دفع له مقدار التعویض المترتب على  -
 .تحقق الخطر المؤمن منه

 .)1(الضرر ثإحدایرجع المؤمن بموجب دعوى المسؤولیة على الغیر المسؤول عن  أن -

  التزامات المؤمن في التامین من المسؤولیة : الفرع الثاني
 إلىرتب المشرع الجزائري في قانون التامین التزامات تقع على عاتق المؤمن، وهذا بالرجوع 

  یلتزم المؤمن  «: السالف الذكر حیث نجد فیها 07-95من أمر  12نص المادة 
 :والأضرارتعویض الخسائر  -1

 .ن الحالات الطارئةالناتجة ع  - أ

 .الناتجة عن خطأ غیر  معتمد من المؤمن له  - ب

 134یكون المؤمن له مسؤولا مدنیا عنهم طبقا للمواد من  أشخاصالتي یحدثها   - ج
 .)2(»المدني، كیفما كانت نوعیة الخطأ المرتكب وخطورته القانونمن  136 إلى

خبرة  إجراءلعامة للعقد، وله یدفع وفقا للشروط ا أنمبلغ التامین یجب  أنكما حدد المشرع 
من یوم تلقي التصریح  أیام) 07(خلال مدة لا تتجاوز سبة  استدعت الظروف ذلك إذا

المؤمن في تامین  أن إلى بالإضافة ،)3(المحددة الآجالبالحادث، وعلیه تسلیم تقریر الخبرة في 
غیر، فهو یعطي التي تصیب المؤمن له بسبب مسؤولیته اتجاه ال الأضرارالمسؤولیة یضمن 

  .)4(فیطالبه بالمصاریف والتكالیف الناتجة عنها، علیهتلك التي تترتب عن رجوع الغیر  أیضا
، ثم مدى جواز )أولا(نبین رجوع المؤمن له على المؤمن في التسویة الودیة والقضائیة 

  ).ثانیا(رجوع المتضرر مباشرة على المؤمن 
  
  

                                                             
  .279-275النجا، المرجع السابق، ص ص  إبراهیم أبو )1(
  .المتعلق بالتأمینات، المرجع السالف الذكر 07-95من أمر رقم  12/1المادة )2(
  .المتعلق بالتأمینات، المرجع السالف الذكر 07-95من أمر  13المادة )3(
  .1641عبد الرزاق السنهوري، المرجع السابق، ص)4(
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  لتسویة الودیة والقضائیةالمؤمن له على المؤمن في ا رجوع: أولا
من المحضر  إنذار، والتي تكون بموجب تتم التسویة الودیة بین المؤمن له والضحیة

تتم في مصلحة  أنویمكن  شفویاة سواء مضمنة الوصول أو عادیة وحتى القضائي، أو رسال
الضحیة  لاقتناعه بعدم خطأ المؤمن له، وقد تكون لمصلحةتنازل الثاني عن المطالبة  إذا الأول

فیبقى المؤمن مسؤولا عن الضمان ولتفادي تواطئهما  كأن یقر المؤمن له بمسؤولیته عن الحادث
لا یحتج على المؤمن بأي اعتراف « : أنه التأمیناتمن قانون  58مع بعض نصت المادة 

  .)1(»بالمسؤولیة إقرارا أمراللمسؤولیة، ولا بأي مصالحة خارجة عنه ولا یعد الاعتراف بحقیقة 

القضائیة المختصة في  أما التسویة القضائیة فإنها تتم بمقتضى حكم صادر عن الجهات
دعوى المسؤولیة والتي قد تقضي بمسؤولیة المؤمن القضائیة المختصة في دعوى المسؤولیة 

یعوض المؤمن هذا  الأولىوالتي قد تقضي بمسؤولیة المؤمن له أو بعدم مسؤولیته، ففي الحالة 
مرفوعة ضده، ولم یتمكن المصاریف التي خسرها وهو یواجه دعوى المسؤولیة ال بجمیع الأخیر

القضاء المدني أو  أمامسواء رفعت هذه الدعوى  لإعسارهمن الرجوع على مدعي المسؤولیة 
السالف  07-75من أمر  57تدخل المتضرر كمدعي مدني وذلك وفقا للمادة  إذاالجنائي 

دعوى تعود  أیةن المصاریف القضائیة الناجمة عن یتحمل المؤم «: الذكر والتي تنص
  .)2(»المؤمن له اثر وقوع حادث مضمون إلىمسؤولیاتها 

  : علیها ثلاث أوضاع أما الحالة الثانیة فیترتب

أن یواجه المؤمن له دعوى المسؤولیة لوحده، وصدور الحكم هنا قرینة بسیطة  :الوضع الأول
بأنه متواطئ مع المتضرر، أو انه صدر بموجب إقرار  للمؤمن الطعن فیها، كأن یدفع المؤمن

  .)3(أو تصالح عكس ما تنص علیه شروط وثیقة التامین

                                                             
  .بالتأمینات، المرجع السالف الذكر ، المتعلق07-95من أمر  58المادة )1(
  .، المتعلق بالتأمینات، المرجع السالف الذكر07-95من أمر  57المادة )2(
  .288إبراهیم ابو النجا، المرج السابق، ص)3(
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الوضع الثاني فیتمثل في مشاركة المؤمن مع المؤمن له في مواجهة دعوى المسؤولیة  أما
وهنا یكون الحكم حجة علیه على تحقق المسؤولیة المدنیة وللمؤمن له التوجه بطلب فرعي 

 دعوویض عن المؤمن، عوض الرجوع علیه یله في دعوى المسؤولیة نفسها بالتعلحكم ل
  .أصلیةب

الوضع الثالث في مواجهة المؤمن دعوى المسؤولیة لوحده نیابة عن المؤمن له، وهنا یتمثل 
فقط دون المؤمن، باعتباره مجرد نائب ویمارس  الأخیرالحكم الصادر یعتبر حجة على هذا 

 الدعوى باسم المؤمن له لا باسمه هو ، ورغم ذلك لا یستطیع دفع دعوى المؤمن له بالضمان
  .هو من تولاها بنفسه لأنهأو التقصیر  بالإهمال

  مدى حق المتضرر في الرجوع مباشرة على المؤمن : ثانیا

ن الرجوع مباشرة على المؤمن للحصول من المتضرر م إمكانیةحول مدى  أشكالصار 
بسبب المؤمن له، وهو لیس طرفا  أصابهالضرر الذي  مبلغ التامین على قیمة التعویض عن

في عقد التامین لیرجع علیه بموجب المسؤولیة العقدیة، ولم یشترك المؤمن مع المؤمن له لوقوع 
  .الضرر لیرجع علیه بموجب المسؤولیة التقصیریة

تضى القواعد المتضرر سوى الرجوع على المؤمن بمق أماماعد العامة لا یكون وحسب القو 
  .)1(بواسطة الدعوى الغیر مباشرة تفعیلا لحقوق المؤمن له أيالعامة، 

لا ینتفع بالمبلغ «: على انه 07-95من أمر رقم  59نص المشرع الجزائري وفقا لنص المادة 
هذا الغیر لم  المتضرر أو ذو حقوقه ما دام الغیر إلىأو بجزء منه،  الواجب على المؤمن

یستوفى حقه في حدود المبلغ المذكور من النتائج المالیة المترتبة عن الفعل الضار الذي سبب 
  .)2(»سبب مسؤولیة المؤمن له

  : لدعوى المباشرة وهيانستنتج من خلال نص شروط استعمال المتضرر من 

                                                             
  .291ابراهیم ابو النجا، المرجع السابق، ص)1(
  .، المتعلق بالتأمینات، المرجع السالف الذكر07-95من أمر  59المادة )2(
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 .مؤمن لهلا یكون المتضرر قد تلقى تعویض من ال أن -

 .یتمكن من إثبات التزام المؤمن اتجاه المؤمن له أن -

 .مسؤولیة المؤمن له إثباتیتمكن من  أن -

الرجوع على المؤمن له بحالة كفایة مبلغ التامین واستفاء حقه في حالة رجوعه  إمكانیة
الحقوق التي یتمتع بها المؤمن له اتجاه المؤمن،  كلعلى المؤمن، كما یكتسب المتضرر 

یدفع دعوى الغیر  أن، بشرط عدم تجاوزها مبلغ التامین، وللمؤمن وضماناتهاتوابعها  إلى افةإض
  .)1(من بطلان الفسخ یدفع بها دعوى المؤمن له أنبجمیع الدفوع التي كان یمكن 

  

                                                             
  .296ابراهیم ابو النجا، المرجع السابق، ص)1(



 

 

  الفصل الثاني
 التطبیقي للتأمین على الملكیة العقاریة الإطار
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 لأخطار التي تلحق العقارات باختلاف وتنوع هذهنجد على مستوى الجانب العلمي تنوع ا
وعقارات  عقارات بحسب الموضوع،، عقارات بحسب طبیعتها قسم إلىوالتي تن الأخیرة

في  لعقارات قیمة كبیرة للشخص سواء الطبیعي أو المعنوي باعتبارها الأساسبالتخصص، ول
  .)1(وخاصة الأراضي بأنواعها الفلاحیة وغیرها قیام المشاریع المختلفة

 یملك الشخص القدرة على خطار، حیث لاتتعرض العقارات بأنواعها إلى العدید من الأ
مواجهتها باعتبارها تفوق طاقة الأشخاص على التصدي لها، ومن هذه الأخطار یذكر أخطار 

  .)2(إلخ...الحریق، الكوارث الطبیعیة 

نیه ظهرت فكرة التأمین على الأخطار المختلفة التي تلحق العقارات كنتیجة لما یعا
لعقاریة، مما جعل الشخص یلجأ إلى التعاون الشخص من جراء الأضرار اللاحقة بالأملاك ا

العقاریة، مما جعل الشخص یلجأ إلى التعاون الذي یتحقق باشتراك  الذي یتحقق بالأملاك
تحقق الأخطار التي الأشخاص المعرضین لذات الخطر في مواجهة الآثار التي تنجم عن 

ئل التي تمكن الوساضل كنشاط یعتبر من أف تلحق بالعقارات فیعتبر التأمین على العقارات
وقعت بفعل الشخص نفسه جراء تقصیر منه أو سواء  لتحقیق من آثار الكوارثالأشخاص من ا

آخرین آي بفعل الغیر أو بفعل الطبیعة وهو أكثر الوسائل تحقیقا  إهمال أو بفعل أشخاص
طر الآلة للأمان واتفاقا مع روح العصر الحدیث الذي كثرت فیه متطلبات الحیاة وازداد فیه خ

  .اطر التطور التكنولوجي والصناعي فیه واضحة وزائدة عما كانت علیهوأصبحت مخ

، ثم )المبحث الأول( ات خطار الواردة على العقار تفصیلات على ما تقدم نتطرق إلى الأ
  .)المبحث الثاني( العقاریة  عن الأخطارالتعویض 

                                                             
بلیل لیندة، التأمین من الأضرار، مذكرة لنیل شهادة الماجستیر في القانون الخاص، تخصص قانون العقود، كلیة الحقوق )1(

  .3، ص2016-2015والعلوم السیاسیة، جامعة تیزي وزو، 
  .51فاطمة الزهراء تاتي، المرجع السابق، ص)2(
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  اراتالتامین على الأخطار الواردة على العق: المبحث الأول

في وقتنا الحاضر بشكل ملفت  الواردة على العقارات الأخطارتتنوع مجالات التامین على 
في  الأشخاصر التي تهدد اللانتباه، حیث یهدف هذا النوع من التامین إلى تغطیة الأخط

یتعلق بمال المؤمن له  أمراملكیاتهم العقاریة، أي التامین الذي یكون فیه الخطر المؤمن منه 
یتعلق بشخص المؤمن  أمرایكون فیه الخطر المؤمن منه  إذ الأشخاصخلافا للتامین على وهذا 

  .)1(له

والمتمثلة  الأخطارالتامین المتعدد  إلىالواردة على العقارات  الأخطارینقسم التأمین على 
في خطر الحریق، التامین من خطر كسر الزجاج، التامین من المسؤولیة المدنیة، والى التامین 

  .التامین من الكوارث الطبیعیة إلى بالإضافةلعشري، ا

الواردة على العقارات بتبیان التامین المتعدد  الأخطارنتطرق في تفصیل التامین على 
التامین على  وأخیرا، )المطلب الثاني(، ثم نوضح التامین العشري )الأولالمطلب ( الأخطار

  ).المطلب الثالث(الكوارث الطبیعیة 

  التأمین المتعدد الأخطار: لالمطلب الأو

یشمل التامین المتعدد الأخطار على عدة أنواع من التأمینات المتعلقة بالعقارات بالحرائق 
وكسر الزجاج والمسؤولیة المدنیة، حیث تسبب مختلف هذه الأخطار لعدة أضرار تلحق 

ونه مع بالعقارات مما یسبب عدة خسائر یعجز الشخص عن تحملها، الأمر الذي تطلب تعا
أشخاص آخرین في العملیة التأمینیة لأجل الحصول على الضمان الكافي لمواجهة هذه 

  .الأخطار

                                                             
  .112، المرجع السابق، ص4راج، مدخل لدراسة قانون التأمین الجزائري، طجدیدي مع)1(
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، ثم التامین من خطر كسر الزجاج )الفرع الأول(نتطرق إلى التامین من خطر الحریق 
  .)الفرع الثالث(، وأخیرا التامین من المسؤولیة المدنیة )الفرع الثاني(

  من خطر الحریقالتأمین : الفرع الأول

تأمین الحریق مكانا بارزا بین كافة فروع التأمین، فهو یعتبر ؟أقدم أنواع تأمین  یحتل
من مباني  %85على  أتىالذي  1666الممتلكات التي ظهرت بعد حریق لندن الشهیر عام 

 سائرللخكبیرا في زیادة الاهتمام بهذا الفرع من فروع التامین، ونظرا  أثراالمدینة، إذ كان له 
لكبیرة التي نجمت عنه، جعل الناس یتدبرون في الطریق إلى تمكنهم من حمایة أنفسهم  ا

وممتلكاتهم من الكوارث المماثلة في المستقبل، وهذا ما أدى إلى ظهور بعض الشركات 
  .المختصة بهذا التامین

عقد ، ثم تعریف )أولا(التعریف بالحریق  إلىنعالج التأمین من خطر الحریق بالتطرق 
عقد تامین  إطارالتي یضمنها المؤمن في  الأخطار، ثم نبین )ثانیا(التامین على الحریق 

  ).ثالثا(تقدیر خطر الحریق  وأخیرا، )ثانیا(الحریق على الملكیة العقاریة 

  تعریف الحریق: أولا

 :بین العناصر التالیة التألیفیعرف الحریق من الناحیة الكیمیائیة بأنه اشتعال ناتج عن 
اجتماع هذه  إذنالاشتعال،  أوآلیةلذلك وجود طاقة  إضافة، والأكسیجینالكربون، الهیدروجین 

  .)1(العناصر الثلاث یكون الحریق

نماأما تعریف الحریق من الناحیة القانونیة فلا نجد تعریف خاص بالحریق،  نجد تعداد  وإ
من  45و 44للمادتین  التي یضمنها المؤمن المتعلقة بخطر الحریق، وهذا طبقا للأخطار
یضمن المؤمن من « : منه على 44، حیث تنص المادة بالتأمیناتالمتعلق  07-95القانون 

                                                             
  .21، ص2004حسن صبري، أخطار النار والانفجار في المؤسسات الصناعیة، دار غریب، مصر )1(
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لم یكن هناك اتفاق مخالف، لا  إذاالتي تتسبب فیها النیران، غیر أنه  الأضرارالحریق جمیع 
 أولإحدىار الاتصال المباشر الفوري للن أوالحرارة،  تأثیرالتي یتسبب فیها  الأضراریضمن 
  .)1(»بدایة حریق قابلة للتحول إلى حریق حقیقيلم تكن هناك  المتأججةإذاالمواد 

والمتعلق بالحریق كان  1962-1830التأمین في الفترة الاستعماریة  أن إلى الإشارةتجدر 
، وفي الأجنبیة الأخرىمع بعض الشركات  أغلبیتهایؤدي من طرف شركات تامین فرنسیة في 

فرنسا، لذلك تم  إلىالتامین  أموالالشركات الفرنسیة تهرب  أنالسلطات  دركتأ 1963سنة 
عادةالصندوق الجزائري للتامین  إلىمن كل عملیة  %10تقدیم  إلىهذه الشركات  إجبار  وإ

  .)2(مغادرتها التراب الوطني، وحلت محلهم الشركات الوطنیة إلى أدىالتامین، مما 

  الحریقتعریف عقد التامین على : ثانیا

، وبهذا الأشیاءالتامین على  أنواعأنه من  إلىتحدث الفقه عن التامین من الحریق فذهب 
یدفع تعویضا للمؤمن له  أن، ویعرف بأنه عقد یتعهد المؤمن بموجبه أحكامهتسري علیه جمیع 
  .)3(محل التامین المترتبة عن الحریق بالأشیاءعن الخسارة التي 

لهب تدخل في معنى حادث الحریق المقصود في مجال الملاحظ أنه لیس كل شرارة 
من  أنشئتفي البیت ولا تتعدى المهمة التي  الأسبابالنار لسبب من  تشتعلالتامین، كأن 

یكون اشتعال  أنلذلك یجب  بالإضافةالطهي،  أولها، كالنار التي تستعمل في التدفئة اج
النار لا یغطیها التامین، كما  لنتحدث عن حادث حریق، فالحرائق التي تحصل دون اشتعال

من یمثله قانونا دخل وقوع هذا الاشتعال، ونشیر هنا أنه هناك من  أویكون للمؤمن له  إلا یجب
ك یشملها التامین وذلك لكونها الناتجة عن الحریق لا تكون سبب اشتعال النار ورغم ذل الأضرار

                                                             
  .، المتعلق بالتأمینات، المرجع السابق07- 95من أمر رقم  44المادة )1(
  .19،  ص2005لجزائري، دیوان المطبوعات الجامعیة، الجزائر جدیدي معراج، محاضرات في قانون التامین ا)2(
في لبنان والعالم ) الضمان(نقلا عن غالب فرحات، التامین على الأموال، دراسة مقدمة إلى المؤتمر الجدید في مجال التامین )3(

  .300، ص2007، منشورات الحلبي الحقوقیة، لبنان، 1، ج2006نیسان  24/26: العربي
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 أوالحمایة المدنیة كهدم حائط  تابعة لحادث الحریق، ومنها تلك الناشئة عن تصرفات رجال
  .)1(ثقب سور

  الأخطار التي یضمنها المؤمن في إطار عقد تأمین الحریق على الملكیة العقاریة: ثالثا

تتمثل الأخطار المضمونة من قبل المؤمن في عقد التامین على الملكیة العقاریة في 
اشرة، والضمانات الاختیاریة الضمانات الأساسیة والتي تشمل الأضرار المادیة والأضرار المب

  .الإضافیة

 : الضمانات الأساسیة  - أ

یتحمل المؤمن  ما یلي بالتأمیناتالمتعلق  07-95من أمر  45المادة  إلىنجد بالرجوع 
  الحریق أو الانفجار أو أو الكهرباء أوالمادیة الناجمة مباشرة الصاعقة  الأضرار

  : الأضرارتأمین  أیضایمكن 

تسقط  أوأجزاءلأجهزةأوأشیاءالملاحة الجویة  أجهزةسقوط  وأالناجمة عن اصطدام  -1
 .منها

 .الناجمة عن اهتزاز تتسبب فیه طائرة باجتیازها جدار الصوت -2

ذات الطابع الكهربائي التي تتعرض على الماكینات الكهربائیة والمحولات والأجهزة  -3
 .)2(»الكهربائیة أو الالكترونیة كیفما كان نوعها والقنوات الكهربائیة

 : تتمثل حسب هذه المادة مجمل الأضرار في

  

                                                             
  .35، ص1991ن، مصر، . د. ین أبو العلا، التامین على الممتلكات من الناحیة التطبیقیة، داحمد حس)1(
  .المتعلق بالتأمینات ، المرجع السابق 07- 95من أمر رقم  45المادة )2(
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 : الأضرار المادیة -1

التي تصیب الشيء في كیانه أو هیكله، وهي أضرار ملموسة یمكن هي الأضرار المادیة 
تقییمها وتقدیرها بكیفیة دقیقة ومثال ذلك تلف العمارات وما تحتویه من لواحق كأجزاء البنایات 

لتي یسببها الحریق والتي تؤدي إلى حرمان العائلات أو الضخمة، كذلك الأضرار المادیة ا
 .الخ...  أخرمكان  إلىاللجوء  أوالمؤسسات من الاستقرار، الأمر الذي یجبرها على الكراء 

 : الأضرار المباشرة  -2

الصناعیة، التجاریة، المكاتب  الأجهزةكفساد الأضرار تكون ناتجة مباشرة عن الحریق 
  .)1(ر علاقة سببیة بین الحریق والضرر لكي یستحق التعویضتتواف أنولواحقها، فیجب 

 ): الإضافیة(الضمانات الاختیاریة   - ب

في عقد التامین على الملكیة العقاریة، وسنذكر البعض منها  الإضافیةتتعدد الضمانات 
  : على سبیل المثال

ربما یكون هناك وضع جوي مضطرب، مما یسبب وجود صواعق : خطر سقوط الصاعقة -
 .وان لم یوقع الحریق أضراروجود  إلىیؤدي مما 

 ).طلاء العقار إعادة لأجلمثلا التامین (ضمان انتشار الدخان نتیجة للحریق  -

كراء مكان لتخزین سلعته  إلىالمنشأة ضمان الخسارة غیر المباشرة، مثلا وقوع حریق ولجأ  -
 ).خسارة الاستغلال الصغیرة(خوفا من الحریق 

المنشأة مسببة  إلىدخولها  أوالبریة بالمنشأة كاصطدام سیارة ضمان اصطدام المركبات  -
 .بها أضراربذلك 

                                                             
  .190عبد الرزاق بن خروف، المرجع السابق، ص)1(
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زالةمصاریف الهدم  -  أولاصاحب المنشأة البناء فیجب  وأرادالركام، مثلا عند نشوب حریق  وإ
زالةهدم الجزء المحترق   .الركام، لذا فان هذا الضمان یطلب عند التعاقد وإ

 أیأنم طلبها من قبل المؤمن له ولا توجد ضمن العقد هذه الضمانات الاختیاریة یت أن
  .)1(في عقد التامین إدراجهاالمؤمن له یملك الحق في 

  : تقدیر خطر الحریق: ثالثا

التي یحصلها، لذا  الأقساطالتي یؤمنها من رصید  الأخطاریعمل المؤمن على تغطیة 
 الإحصاءیدا فإنه یستعین بعوامل بدقة، ولكي یكون تقدیره ج الأقساطیقوم بتحدید قیم  أنعلیه 

على حساب عدد الحوادث المتوقعة، وعلى ضوء المعلومات والاستنتاجات  مقدماالتي تساعده 
التي یجب تجمیعها من قبل  للأقساط الأدنىیحدد الحد  أنیمكنه  إلیهاالتي یتوصل  الإحصائیة

 .)2(ویضاتالمؤمن لهم، والتي تساهم في تكوین الرصید الصافي لمقابلة التع

 : الكبرى الأعدادقانون   - أ

التي تبدو لنا أنها تقع مصادفة لیست كذلك في الواقع فهي لا تقع هكذا  الأحداث أنتبین 
معیار، بل أنه یمكن رصدها وتقدیر مدى احتمال وقوعها، فالصدفة یحكمها  أوبلا ضابط 

تي نلاحظها  أمكن التوصل الحالات ال أعداد، أي عندما زادت )الكثیرة(الكبیرة  الأعدادقانون 
حدوثها وكلما زادت عدد المحاولات كما اقتربت نسبة  إمكانیةنتائج معینة بصدد نسبة  إلى

هي التي قادت الریاضي السویسري  ي من الاحتمالیة الریاضیة، هذه الملاحظةبالتكرار التجری
الكبیرة وهذا  ادالأعدالتوصل إلى قانون  إلىالقرن الثامن عشر  أوائلفي " جاك بیرنولي"

  ".باسكال"الدراسات السابقة التي قام بها الریاضي الفرنسي  إلىبالاستناد 

                                                             
  .192عبد الرزاق بن خروف، المرجع السابق، ص)1(
  .194، المرجع السابق،  ص2ضرات في قانون التامین الجزائري، طجدیدي معراج، محا)2(



الإطار التطبیقي للتأمین على الملكیة العقاریة                                                  :                     الفصل الثاني
 

54 
 

نسبة الاحتمال  ألتویعني كذلك أنه كلما زاد عدد الوحدات التي یجري علیها التجربة كلما 
یصبح الاحتمال المتوقع مساویا  أنالواحد الصحیح، بمعنى  إلىالاحتمال المحقق  إلىالمتوقع 

الكبیرة والتي تتمثل  الأعدادفي ظل قانون تتوفر شروط  أنقریبا من الاحتمال المحقق، یجب  أو
  : )1(في

كثیرة العدد وكثیرة التكرار، وعلى ذلك  الأخطارأن یكون الخطر منتشرا، حیث تكون  -
 إحصاءواقعیة حتى یتسنى له  والأكثریعتمد الحسابات الدقیقة  أنیقتضي على المؤمن 

 .تحدید احتمال وقوع الخطر إلى، والتوصل الأشخاصتي تهدد عددا كبیرا من المخاطر ال

تقع كلها مرة  أنعلیها لا یمكن المؤمن  الأخطارأن یكون الخطر موزعا، حیث أن مجموع  -
 .الأخطارعددا بسیطا من مجموع هذه  أوتقع على موزعة فتصیب فردا  أنهاواحدة، بل 

الذي  الأمرالخطر المؤمن منه یكون قابلا للتحقق،  یكون الخطر منتظما، تحققه أي أن أن -
 .حدوثه باحتمالاتبتقدیر  الإحصاءیسمح لقوانین 

 : تحدید القسط  - ب

دقیقة لسنوات خاصة بخطر معین، مثلا  إحصائیةیتم تحدید القسط بناءًا على لعملیة 
ة لسنوات مضت حول هذا الخطر لمدة معینة ومن ثم تحدید الخطر وقیم إحصائیاتنجمع 
  ). القسط هو نسبة وقوع الخطر(القسط 

ویتحدد مبلغ القسط في تامین الحریق من خلال تقییم ممتلكات المؤسسة بناء على ما 
  : یعرف بطرق التقییم والمتمثلة في 

استبدال الممتلكات  أوبناء المباني  إعادةویقصد بها قیمة : القیمة الاستعمالیة - 
 .ر المؤمن ضدهكانت یوم تحقق الخط أدوات أوومعدات 

                                                             
  .196عبد الرزاق بن خروف، المرجع السابق، ص)1(
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تعبر هذه القیمة عن القیمة البیعیة التي تشمل تكلفة : السوقیة أوالقیمة التجاریة  -
تحقیقه، وتستعمل هذه القیمة عادة لتقییم  المرادهامش الربح  إضافةالمنتج، دون  إنتاج

 .المخزون

قیمة تختار القیام بتامین على ممتلكاتها وفقا لل أنیمكن للمؤسسة : القیمة الشرائیة - 
 .)1(الأصلقیمة شراء  أيالشرائیة للشيء موضوع التامین، 

  التامین من خطر كسر الزجاج: الفرع الثاني

الزجاج ضد ما یصیبه من كسر بفعل غیر متعمد من  أنواعتغطي هذه الوثیقة جمیع 
، لمشاجرةنتیجة  أوخارجیة  بأشیاءقذفه  أومن طرف الغیر،  أوبفعل مستخدمیه،  أوالمؤمن له 

تعویضها نقدا، ولا یشمل  أوالمكسورة منها  بإبدالفي هذا الخصوص تتعهد شركة التامین و 
 .)2(الصقل أنواعالتامین الكتابة والزخرفة وجمیع 

  التأمین من المسؤولیة المدنیة: الفرع الثالث

یتم إبرام عقد التأمین من المسؤولیة المدنیة بغرض حمایة المؤمن له من رجوع الغیر علیه 
ب الخسارة التي یتكبدها هذا الأخیر بسبب خطأ یقوم به الأول یترتب علیه ضرر یولد بسب

مسؤولیة، فالهدف منه تعویض الضرر الذي یصیب الذمة المالیة للمؤمن له بسبب قیام 
  .مسؤولیة تجاه الغیر

في مختلف المجالات وذلك  الأخطارظهر التأمین كوسیلة تمكن المؤمن له من مواجهة 
 إقرار إلىدعت الحاجة بقیمة القسط، ومع التطور الحاصل في جمیع المستویات بالوفاء 

عدیدة فدعت الحاجة  أزمنةالمسؤولیة التقصیریة مع المسؤولیة العقدیة التي كانت سائدة منذ 
 إلىالعقاریة  أصحابعقد عقود المسؤولیة المدنیة، نظرا لظهور الشخص المعنوي، فسعى  إلى

                                                             
(1)conseil nationale des assurance، et UDE indice réreision tarifrs، Alger، 2018، p17. 

  .98-97ص ص  ،2008فلاح عز الدین، التامین، ومبادئه وأنوعه، دار أسامة، الأردن، )2(
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التي قد تحصل من جراء القیام  الأخطارتهم المدنیة لتفادي مجموع التامین على مسؤولیا
  .)1(القانونیة والیومیة للعمال التابعین لها بالأعمال

یعرف تأمین المسؤولیة المدنیة في مجال التامین على الملكیة العقاریة بأنه العقد بموجبه 
الغیر علیه بالمسؤولیة، التي تلحق به من جراء رجوع  الأضراریؤمن المؤمن المؤمن له من 

للمنشآت على اختلاف  وثیقة التامین على المسؤولیة المدنیة بإصدارحیث تقوم شركات التامین 
التعویضات التي یتوجب على المنشأة دفعها للغیر عندما  الأخیرة، حیث تغطي هذه أنواعها

نشاطها المعتاد المنشأة ب تترتب علیها مسؤولیة قانونیة من جراء تعرض الغیر نتیجة قیام
الجسدیة، كما تغطي مصاریف الدعاوي القانونیة التي  الأضرار أوللضرر سواء في الممتلكات 

تتكبدها المنشأة للمؤمن لها في سبیل الدفاع عن الدعاوى التي تقدم ضدها بشأن المسؤولیة التي 
  .)2(تترتب علیها

المسؤولیة ب المتعلقمین على تا 07-95رقم  التأمیناتنص المشرع الجزائري في قانون 
: منه على 56المسؤولیة حیث نص في المادة  تأمینات عنوانالمدنیة في القسم الخامس تحت 

 الأضراریضمن المؤمن التبعات المالیة المترتبة على مسؤولیة المؤمن له المدنیة بسبب « 
  .»اللاحقة بالغیر

 إلىتعود مسؤولیاتها  المصاریف القضائیة الناجمة عن أیة دعوىمسؤولیة لمؤمن ول
  .من القانون نفسه 57المؤمن له اثر وقوع حادث مضمون، وهذا ما نصت علیه المادة 

لا یحتج على المؤمن بأي اعتراف بالمسؤولیة ولا بأیة « : منه على 58نصت المادة 
  .»مصالحة خارجیة، ولا یعد الاعتراف بحقیقة أمر إقرارا بالمسؤولیة

                                                             
  .113، المرجع السابق، ص4جدیدي معراج، مدخل لدراسة قانون التأمین الجزائري، ط)1(
  .53-52فاطمة الزهراء تاتي، المرجع السابق، ص ص  )2(
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ذوي  أوالغیر المتضرر  إلابجزء منه لا ینتفع به  أولى المؤمن كما أن المبلغ الواجب ع
حقوقه ما دام هذا الغیر لم یستوفى حقه في حدود المبلغ المذكور من النتائج المالیة المترتبة 

  .)1(من نفس القانون 59مسؤولیة المؤمن له، المادة الذي سبب  عن الفعل الضار

  التأمین العشري: المطلب الثاني

بعد اكتمال هذا التشیید بوقت قصیر ظاهرة  أوهیار المباني خلال عملیة تشییدها ان أصبح
في صناعة  والإهمالتستوجب الوقوف عندها قبل وقوعها، وكثیرا ما یأتي ذلك نتیجة القصور 

مواد البناء، والرغبة في تحقیق اكبر كسب ممكن من جانب القائمین، مما جعل القوانین تشدد 
عملیة التشیید والبناء من خلال وضع قواعد خاصة لمسؤولیاتهم عما یحدث مع القائمین على 

  .تهدم فیما شید من مباني وما اقموه من منشآت أومن خلل 

 بمقوماتتعد المسؤولیة المدنیة العشریة مسؤولیة استثنائیة مقررة لمبررات خاصة وتتمیز 
  .لمسؤولیة العقدیةالعامة لذاتیة وبخصوصیة تجعلها لیست تضییقا محضا للقواعد 

 إلزامیة، ثم نتناول )الأولالفرع (نتطرق إلى تعریف التأمین العشري وطبیعته القانونیة 
  )الفرع الثاني(العشریة المدنیة  التأمین على المسؤولیة

  تعریف التأمین العشري وطبیعته القانونیة: الفرع الأول

المتدخلین في عملیة البناء عن أخطاء  مسؤولیةبال كرس المشرع الجزائري نظاما خاصا
والتي تؤدي إلى تهدمه كلیا أو جزئیا أو أصابته بعیب یهدد سلامته ومتانته، ویبدأ أعمال هذا 
النظام بعد عملیة التسلیم النهائي للأعمال من طرف رب العمل ویسري لمدة عشر سنوات، 

  .ویسمى بالنظام العشري أو المسؤولیة العشریة

                                                             
  .المتعلق بالتأمینات، المرجع السابق 07-95من أمر رقم  59-58- 57- 56المادة  )1(



الإطار التطبیقي للتأمین على الملكیة العقاریة                                                  :                     الفصل الثاني
 

58 
 

  :لعشريتعریف التأمین ا: أولا

یعرف عقد التأمین العشري بأنه تأمین یضمن للمهندس المعماري والمقاول ما یحدث 
خلال عشر سنوات من تهدم البناء حتى ولو كان هذا التهدم ناتج عن عیب في الأرض، حیث 

  : یتطلب هذا النوع من التامین على الوثائق التالیة

المهندس المعماري وصاحب  أوول الصفقة التي تكون بین المقا أونسخة من الاتفاقیة  -
 .المشروع

 .محضر استلام نهائي -

 .)1(التأهیلشهادة  -

یضمن المهندس « : من القانون المدني في هذا الخصوص على 554نصت المادة 
جزئي فیما  أوالمعماري والمقاول متضامنین ما یحدث خلال عشر سنوات من تهدم كلي 

ولو كان التهدم ناشئا عن عیب في  أخرىاقماه من منشآت ثابتة  أوشیداه من مباني 
  .الأرض

  .ویشمل الضمان المنصوص علیها تهدیم متانة البناء وسلامته

ون للمقاول من حق الرجوع على المقاولین كولا تسري هذه المادة على ما قد ی
 .)2(»الفرعیین

 

  

                                                             
فیة التي تقع على عاتق مالك العقار ومشیدي البناء المقاولین والمهندسین، سمیر عبد السمیع الاوذن، ضمان العیوب الخ)1(

  .19، ص2000مكتبة ومطبعة الاشعاع الفنیة، مصر، 
  .، المرجع السابق58-75أمر رقم  544المادة )2(
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  الطبیعة القانونیة للمسؤولیة العشریة: ثانیا

لیة العشریة محل جدل كبیر في أوساط الفقه والقضاء كانت الطبیعة القانونیة للمسؤو 
الفرنسي ولعل ذلك ناتج عن تلك التعدیلات المتكررة التي مست  النصوص القانونیة المنظمة 

  : لها وانقسم الفقه في ذلك إلى عدة اتجاهات

 أساسرأى الفقه التقلیدي أن دعوى الضمان العشري ذات طبیعة تقصیریة تقوم على 
عن عقد المقاولة الذي یكون قد  ناشئبالتزام تعاقدي  الإخلال إلىلا تستند  لأنهاالخطأ ذلك 

  .)1(بالآخرین الإضراربواجب عام وهو عدم  الإخلال إلىانتهى بتسلیم البناء، ولكنها تستند 

القول بأن ضمان المقاول والمهندس للعیوب التي  إلىلیتجه  الرأيغیر الفقه التقلیدي هذا 
م البناء لیس مصدره العقد الذي یكون قد انتهى بانقضاء الالتزامات المتولدة عنه تظهر بعد تسل

  .)2(القانون حمایة لمصلحة رب العمل والمصلحة العامة أوجههو التزام قانوني  إنما

 أبداأنه لا یمكن  إلا أحكامهالذي نص على المسؤولیة العشریة ونظم  القانون هورغم أن 
تقوم  أنمرتبطة بالعقد ولا یمكن  الأخیرةأن هذه  إذلهذه المسؤولیة، ان ننكر الجانب العقدي 

 الآمرة الأحكامبدونه ویفسر تدخل المشرع في المجال العقدي المتعلق بها بوضعه للكثیر من 
التي قد تخالف القواعد العامة هو مراعاته لاعتبارات تتعلق بالنظام العام الاقتصادي 

  .)3(ة عامة أو خاصة جدیرة بالحمایةك حمایة مصلحوالاجتماعي وكذل

                                                             
لوطني حول إشكالات قادري نادیة، المسؤولیة العشریة للمقاول والمهندس المعماري في القانون المدني الجزائري، الملتقى ا)1(

، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة جامعة 2013فیفري  17/18العقار الحضري وأثرها على التنمیة في الجزائر المنعقد یومي 
  .بسكرة

، منشورات 3، ط7، المجلد )العمل(العقود الواردة على (عبد الرزاق احمد السنهوري، الوسیط في شرح القانون المدني الجدید )2(
  .113، ص2000ي الحقوقیة، لبنان، الحلب

  .143، ص2003محمد حسیین منصور، المسؤولیة المعماریة، دار الجامعة الجدیدة، مصر، )3(
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استقر حدیثا رأي الاتجاه الغالب في الفقه والقضاء الفرنسي على اعتبار ضمان المقاول 
العقد الذي یحكم  أنالمعماري من عیوب البناء مسؤولیة عقدیة قائمة على فكرة والمهندس 

واقعة ولیس تصرف قانوني، علاقة كل منهما مع رب العمل لا ینتهي بالتسلیم باعتبار التسلیم 
من حسن  التأكدمرحلة تنفیذ الالتزام ومرحلة الضمان أي : ویحتوي العقد على مرحلتین وهما

  .)1(هذا التنفیذ فالضمان یعتبر من ملحقات التنفیذ أداء

المشرع لتنظیم  أخضعهامفترضة بقوة القانون بناءا على ما سبق فالمسؤولیة العشریة 
یات المشكلات العملیة التي تطرحها مقاولات البناء ولتقیم نوعا من مع خصوص لتتلاءمخاص 

 للأرواحالتوازن العادل والمعقول بین طرفي هذا النوع من العقود ولیكفل بها قدرا من السلامة 
  .)2(والممتلكات

  إلزامیة التأمین على المسؤولیة العشریة: الفرع الثاني

أن المشرع تدخل في مجالات عدة وفرض التامین رغم أن قواعد التأمین تعد اختیاریة إلا 
على التعویض عند الإصابة  وجعله إلزامیا حرصا منه على ضمان حصول بعض الفئات

عقب وقوع حادث معین، ویرجع ذلك إلى الرغبة المتزایدة في الضمان لحمایة  بأضرار
  .)3(المضرور إزاء مخاطر الحیاة الحدیثة

 بالتأمیناتالمتعلق  07-95رقم  الأمرت، حیث نظم یعد البناء من ضمن هذه المجالا
 إذ، الإلزامیة بالتأمیناتالمعدل والمتمم التأمین في مجال البناء ضمن الكتاب الثاني المتعلق 

معماري ومقاول ومراقب تقني  مهندسعلى كل « : نفسه على الأمرمن  175تنص المادة 

                                                             
  .143المرجع نفسه، ص)1(
، ص 1985محمد شكري سرور، مسؤولیة مهندسي ومقاولي البناء والمنشآت الثابتة الأخرى، دار الفكر العربي، مصر، )2(

383.  
، كلیة الحقوق والعلوم 1، التامین على تطور المسؤولیة على الأشیاء غیر الحیة، مجلة الدراسات القانونیة، عیوسف فتیحة)3(

  .39، ص2004السیاسیة، جامعة تلمسان، 
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تأمینا لتغطیة مسؤولیته المدنیة یكتب  أنمعنویا،  أووأي متدخل، شخصا طبیعیا كان 
  .البناء وتجدید البناءات وترمیمها أشغالالمهنیة التي قد یتعرض لها بسبب 

یعد كل عقد تأمین اكتتب بموجب هذه المادة متضمنا لشرط یضمن سریان العقد لمدة 
التامین ولو اتفق على خلاف  لإلزامیةالخاضعین  الأشخاصالمسؤولیة الملقاة على عاتق 

  .»كذل

المعماریین والمقاولین  المهندسینیجب على « : أنه  الأمرمن ذات  178تضیف المادة 
وكذا المرقین التقنیین اكتتاب عقد لتامین مسؤولیاتهم العشریة المنصوص علیها في المادة 

  .یبدأ سریان هذا العقد من الاستلام النهائي للمشروع أنمن القانون المدني، على  554

غایة انقضاء  إلىملاكیه المتتالین  أو/ذا الضمان صاحب المشروع وویستفید من ه
  .)1(»اجل الضمان

المقاول والمهندس  ألزمالجزائري  القانونیتبین من خلال النصین القانونیین السابقین أن 
المعماري بالتامین على مسؤولیاتها العشریة بموجب قواعد آمرة، ترجمت من خلال الجزاء الذي 

التامین   لإلزامیةكل شخص خاضع « : من نفس الأمر والتي تنص 185ادة فرضه في الم
 الإلزامیة، یعاقب في حالة عدم امتثاله لهذه أعلاه 178و 175في المادتین  إلیهاالمشار 

بالعقوبات  الإخلالدج وذلك دون  100.000 إلىدج  5.000بغرامة مالیة یتراوح مبلغها من 
 الإلزامیةولهذا فهذه ،)2(»أنه وفقا للتشریع المعمول بهتطبق في ش أنالتي یمكن  الأخرى
من ذلك  أكثربل .أحكامهاالحد من أو فتها یجوز الاتفاق على مخال بالنظام العام لا مرتبطة

تأمینا  اكتتابعند إبرام العقد  والمقاول یشترط على المهندس المعماري أنعمل ال یجوز لرب
المخلة بصلابة  الأضراریغطي هذه التامین ك و حقق من ذلیت أنمسؤولیتهم وله لتغطیة 

                                                             
  .، المتعلق بالتأمینات، المرجع السابق07-95من أمر رقم  178-175المادتان  )1(
  .نات، المرجع السابقالمتعلق بالتأمی 07-95من أمر رقم  185المادة )2(
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جزءا لا یتجزأ من منجزات التهیئة بنایة عندما تكون هذه العناصر بتجهیز الالعناصر الخاصة 
والتغطیة ویبدأ تاریخ سریان هذا التامین من تاریخ الاستلام  والإحاطةوالهیكل  الأساسووضع 

  .)1(یستفید منه رب العمل أنالنهائي للمشروع على 

حمایة المهندس المعماري والمقاول من الرجوع  إلىیهدف التأمین من المسؤولیة العشریة 
على احدهما على اثر تحقق دعوى المسؤولیة وبموجب ذلك تحل شركة التامین محل  أوعلیهما 

دته الخبرة القضائیة الفنیة ضمانا لحصول رب العمل دالمؤمن له في دفع التعویض الذي ح
  .جراء عملیة البناء بأضرار ابتهإصعادل عند 

یقع تضامن المهندس المعماري والمقاول في الضمان ولیس في المسؤولیة ویعتبر 
التضامن في المسؤولیة یتعلق  أنمن التضامن في المسؤولیة، ذلك  أقوىالتضامن في الضمان 

أ سبب كان واحد من المسؤولین قد ارتكب خط إذا إلا بتوافر شروط معینة، فهو لا یقوم
  .)2(ضررا

یضامنان  المهندس المعماري المقاولبأن  23/01/1991مة العلیا بتاریخ قضت المحك
ومن ،)3(جزئي فیما شیداه من بناء أوما یحدث خلال عشر سنوات من تهدم كلي  بالتضامن

هذا المنطلق یجوز لرب العمل مطالبة احدهما الأكثر ملائمة بكامل مبلغ التعویض عند تنفیذ 
النهائي القاضي بالتعویض على أن یرجع الموفي بما یتجاوز نصیبه على الأخر سواء  الحكم

  .)4(على أساس الحلول أو على أساس قواعد المسؤولیة التقصیریة

                                                             
عبه عبد الكریم، الالتزام التضامني للمسؤولین تقصیریا في مواجهة المضرور في القانون المدني الجزائري، مذكرة تخرج لنیل )1(

  .139، ص2002-2001شهادة الماجستیر في القانون الخاص، كلیة الحقوق، جامعة وهران، 
  .140المرجع نفسه، ص)2(
، 4، المجلة القضائیة، العدد 64748، تحت رقم 23/01/1991كمة العلیا، الغرفة المدنیة بتاریخ قرار صادر عن المح)3(

  .وما بعدها 130، ص 1992
  .42یوسف فتیحة، المرجع السابق، ص )4(
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من یخلفه ضد الملتزم به وهو  أوترفع دعوى المسؤولیة من صاحب الحق وهو رب العمل 
الدعوى خلال ثلاث  بیانه، ویجب رفع هذه المعماري، وفقا للتحدید السابق والمهندسالمقاول 

من  557انكشاف العیب وفقا لما انه تالیه المادة  أوسنوات من وقت حصول التهدم ) 03(
حقه في یقوم رب العمل برفع دعواه سقط  أنانقضت هذه المدة دون  فإذاالقانون المدني، 

ظهر  أوحدث التهدم  إذا عن مدة الضمان ذاته، وعلى هذا عكسدة التعویض نهائیا، وهذه الم
العیب الموجب للضمان في السنة العاشرة بعد تسلم رب العمل للبناء كان بوسعه رفع دعوى 
الضمان خلال السنوات الثلاث التالیة، فكان الضمان یستمر في هذه الحالة مدة ثلاث عشر 

وجب رفع الدعوى ظهر العیب عند انتهاء السنة السابعة  أوحدث التهدم  إذاسنة تقدیریا، وأما 
الثلاث سنوات التالیة، وبالتالي یعتبر الضمان قد استمر عشر سنوات فقط كما هو  خلال

  .الأصل

  التامین على الكوارث الطبیعیة: المطلب الثالث

تتمیز الكوارث الطبیعیة بكونها تحدث أضرارا كبیرة، وأن وقوعها من عدمه أمر غیر 
مرة سنة  لأولتنظیم التامین على الكوارث الطبیعیة مؤكد، إثر ذلك قام المشرع الجزائري ب

، المتعلق بالتأمینات، حتى 07-95في الأمر رقم ، حیث اتسم بالطبیعة الاختیاریة 1980
  .الذي أصبح الضامن على الكوارث الطبیعیة ذات طبیعة إلزامیة 12-03صدور الأمر رقم 

، ثم شروط التامین على الكوارث )لالفرع الأو(یبین مفهوم التأمین على الكوارث الطبیعیة 
  ).الفرع الثالث(، بالإضافة إلى إلزامیة التامین على الكوارث الطبیعیة )الفرع الثاني(الطبیعیة 

  مفهوم التامین على الكوارث الطبیعیة: الفرع الأول

في العصر الحدیث أنواع عدیدة من التامین ولكن استقر الفقه  الإنساننتج عن حاجة 
تقسیم التأمین من : وهما أساسییننوعین  إلىعلى تقسیم صور وأنواع التامین المختلفة القانوني 
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الموضوع یشمل عدة أقسام منها التامین  من حیث الشكل، والتأمین من حیث أوحیث الموضوع 
 إلحاقله لضمان كافة المخاطر التي یترتب على حدوثها من الأضرار والذي یلجأ إلیه المؤمن 

حیث ینصب موضوع  الأشخاصلمالیة للشخص، عكس ما في التامین على ضرر بالذمة ا
  .الشخص وتهدد حیاته وسلامته التي تصیب الأخطارالتامین على 

بالذمة المالیة للشخص فان  أضرارتسبب وتلحق  أنالتي یمكن  المخاطرنظرا لتنوع وكثرة 
، ویهدف هذا النوع الأشیاءى من الهلاك والضرر یلجأ إلى التامین عل أموالهبغیة حمایة د الفر 

  .تعویض المؤمن له عن الخسائر المالیة التي تلحق بذمته إلىمن التامین 

 الأخیرةهذه  أنبما  الأشیاءمین على الكوارث الطبیعیة نوع من التامین على أالت یعتبر
وذممهم المالیة، هذا لجسامتها وقوتها  الأشخاصهي احد العناصر التي تهدد ممتلكات 

  .)1(الأشخاصبممتلكات  أضرار إلحاق إلىالتي تخلفها، فتؤدي في الغالب  الآثارمة وضخا

المتعلق بالتزامیه التأمین على الكوارث الطبیعیة نجد أن  12-03عند الرجوع إلى الأمر 
المشرع مكن الفرد من التأمین على هذا النوع من التأمین على أمواله العقاریة دون المنقولة 

، ویفهم منها أنه قد "مالك لملك عقاري" مادة الأولى منه حیث ذكر عبارة في نص الوذلك 
  )2(.استثنى الموال المنقولة، فلا یمكن التأمین على هذه الأخیرة من الكوارث الطبیعیة

                                                             
في أوهندي أمینة، منور یاسمین، التامین على الكوارث الطبیعیة في القانون الجزائري، مذكرة تخرج لنیل شهادة الماستر )1(

  .5، ص2013/2014القانون، تخصص القانون الخاص، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة بجایة، 
  .5أوهندي أمینة، منور یاسمین، المرجع السابق، ص)2(
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عرف المشرع الجزائري في الفقرة الأولى من المادة الثانیة من الأمر نفسه الكوارث 
 التي تصیب ممتلكات الشخص وتلحق به أضرارا مباشرة، نتیجةالطبیعیة باعتبارها تلك الآثار 

  )1(.حدث مفاجئ غیر متوقع وذي شدة غیر عادیة

قد ذكر الكوارث الطبیعیة التي تدخل في  268-04من المرسوم التنفیذي رقم  02المادة 
ركات الزلازل، الفیضانات، سواحل البحر، تح: من الكوارث الطبیعیة وهي إلزامیة التأمین  إطار

  .)2(قطع الأرض، العواصف والریاح الشدیدة

  شروط التأمین على الكوارث الطبیعیة: الفرع الثاني

ن بجملة ، عملیة التأمی12-03من الأمر رقم نص المادة الأولى قید المشرع الجزائري ب 
إضافة إلى الشروط العامة الواجب توفرها لاكتتاب في أي عقد  من الشروط الخاصة ، وذلك

على أي نوع من المخاطر، وسنكتفي بذكر الشروط الخاصة للتأمین على  ود للتأمینمن عق
، وكونه من مبین یقع في الجزائرالكوارث الطبیعیة والمتمثلة في أن یكون محل ملك عقاري 

  .أشخاص القانون الخاص

 أن یكون التأمین ملك عقاري مبني یقع في الجزائر: أولا

العقاریة بشرط أن  الأملاكعلى الكوارث الطبیعیة جمیع إلزامیة التأمین أخضع المشرع 
العقارات العاریة، والتي  تكون مبنیة في الجزائر وموجودة في إقلیم الدولة الجزائریة وبذلك أخرج

ن كانت ملك للجزائریین من إلزامیة التأمین، وتشمل بالإضافة  الإقلیملا تقع في  الجزائري حتى وإ

                                                             
أثار :" ، یتعلق بإلزامیة التأمین على الكوارث الطبیعیة وبتعویض الضحایا على 12-03تنص المادة الثانیة من أمر رقم )1(

رث الطبیعیة المذكورة في المادة الأولى أعلاه هي الأضرار المباشرة التي تلحق بالأملاك جراء وقوع حادث طبیعي ذي الكوا
  .شدة غیر عادیة مثل الزلزال أو الفیضانات أو العواصف أو أي كارثة أخرى

طاة بإلزامیة التأمین على ، یتضمن تشخیص الحوادث الطبیعیة المغ29/08/2004، مؤرخ في 268-04مرسوم تنفیذي رقم )2(
  .2004-09- 01، مؤرخة في 55ع.ش.د.ج.ج.ر.أثار الكوارث الطبیعیة ویحدد كیفیات إعلان الكارثة، ج
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ومحتویاتها شكل منازل معدة للسكن، المنشآت الصناعیة والتجاریة إلى العقارات المبنیة في 
  .)1(أیضا

من التأمین من الكوارث ) 10(السالف الذكر في مادته العاشرة  12-03 الأمریستثني 
الفلاحیة والقطیع الحي  الأراضيالتي تلحق  بالمحاصیل الزراعیة المخزونة،  الأضرارالطبیعیة 

بات الجویة والبحریة وكذا السلع كالمر  بأجسامالتي تلحق  رارالأضخارج المباني، وكذلك 
  .)2(خاصة لأحكامالمنقولة التي تخضع 

  أن یكون مالك العقار من أشخاص القانون الخاص: ثانیا

التامین عن الكوارث  بإلزامیةیستوي أن یكون المؤمن له مالك العقار المبني المشمول 
باستثناء الدولة التي تعتبر الشخص الوحید المعفى من  معنویا وذلك أوالطبیعیة شخصا طبیعیا 

  .السالف الذكر 12-03رقم  الأمرمن  الأولىالتأمین بنص المادة  إلزامیة

 أنالتي تخلفها الكوارث الطبیعیة یلتزم المؤمن له  الأضرارللاستفادة من التعویض عن 
ا بعد نشر یقوم بالتبلیغ عن الحادث الذي ینجر عن الضمان في اجل لا یتعد ى ثلاثین یومً

السالف  268-04من المرسوم التنفیذي رقم  03القرار الذي یعلن حالة الكارثة طبقا للمادة 
 .)3(الذكر

 

  

                                                             
زیتوني طارق، حول فعالیة إلزامیة التأمین عن الكوارث الطبیعیة في القانون الجزائري، مجلة الدراسات القانونیة والسیاسیة،  )1(

  .251، ص ، جامعة الاغواط06العدد 
، یتعلق بإلزامیة التأمین عن الكوارث الطبیعیة وتعویض 2003غشث  26، مؤرخ في 12- 03من أمر رقم  10المادة  )2(

  .52الضحایا، ج، ر، ج، ج، د، ش، ع
  .252زیتوني طارق، المرجع السابق، ص  )3(
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  إلزامیة التأمین على الكوارث الطبیعیة: الفرع الثالث

المعرضة لهذا النوع من  للممتلكاتعلى المالكین  الإلزاميالتأمین أقر المشرع الجزائري 
طبیعیة وذلك بهدف تجنید وسائل  أشخاص أومعنویة خاصة  أشخاصا كانواسواء  ارالأخط

بشكل فعال ولكي یساهم المتضررین منها في التخفیف من  الأخطارهذه  أثارمادیة لمواجهة 
  .هذه الكارثة أثارحدة 

، ثم منع التعامل بشكل رسمي )أولا(التامین عن الكوارث الطبیعیة  إلزامیةنتناول مجال 
  ).ثانیا(التامین وحرمانه من التعویض  إلزامیةي العقار المبني خالف مالكه ف

  مجال إلزامیة التأمین عن الكوارث الطبیعیة: أولا

مجال التأمین عن الكوارث الطبیعیة بالنص على موضوع هذا التامین الذي  12-03حدد الأمر 
المعنیین بهذه الإلزامیة  یجب أن یكون بناء أو منشآت صناعیة أو تجاریة، وعلى الأشخاص

  .الامتثال لها، باستثناء الدولة المعفاة من التامین على ممتلكاتها

باكتتاب  الإلزامينفسه ملاك العقارات المعنیة بالتامین  الأمرمن  8ألزمت كذلك المادة 
الكوارث الطبیعیة، لكن في  أثارعقد واحد فقط للتامین على نفس العقار من نفس الخطر ضد 

عدة عقود للتامین على نفس النوع من الخطر وعلى نفس الملك بحسن نیة فینتج  ة اكتتابحال
تناسیا مع المبلغ الذي یطبق علیه في حدود القیمة الكلیة للشيء المؤمن، ولكن  أثارهكل عقد 

 .)1(بطلان هذه العقود كلها إلىذلك یؤدي و كان هذا التعدد في الاكتتاب بنیة الغش  إذا

  

                                                             
  .، المرجع السابق12- 03من أمر رقم  08المادة  )1(
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ع التعامل بشكل رسمي في العقار المبني الذي خالف مالكه إلزامیة التامین وحرمانه من :ثانیا
  .من التعویض

عن الكوارث الطبیعیة  الإلزاميم بالتامین جزاء على مخالفة الالتزا 12-03 الأمررتب 
یجارفي تعلیق كل عملیات التنازل، استغلال  یتمثل تكون  أنالعقارات التي كان من الفروض  وإ
الموثق، لتحریر عقد  أمامالتامین  لإلزامیةتأمین على شرط تقدیم وثیقة تثبت الامتثال  محل

لا  ،)1(التنازل أو لإیجار عقار مبني حرمان  إلىالموثق عن تحریر العقد وجوبا، إضافة  امتنعوإ
الأشخاص الملزمین بهذا النوع من التامین في حال امتناعهم عن تنفیذ هذا الالتزام من  هؤلاء

 12-03 من آمر 13التي تلحق بممتلكاتهم، كما تقضي بذلك المادة  الأضرارتعویض  أي
  .السالف الذكر

مبلغ القسط، مع  الأقلالتامین بغرامة مالیة تساوي على  لإلزامیةكما یعاقب كل مخالف 
هذا الجزاء غیر  أن إلا، )2(، ویدفع هذا المبلغ لصالح الخزینة العمومیة)%20(زیادة قدرها 

 الإحصائیاتالتامین عن الكوارث الطبیعیة كما تبین ذلك  لإلزامیة الأفراد لإخضاعافي ك
مؤجرة بطریقة غیر قانونیة إما لغیاب سندات تثبت ملكیة هذه العقارات، أو أنها  أوالصادرة 

فوق  أومملوكة للشیوع،  أراضي أوالعرش  أراضيسكنات بنیت بطریقة غیر قانونیة فوق 
 مالكیهابطریقة قانونیة وبالتالي لا یمثل  تأجیرهاالذي یحول دون  الأمرلدولة مملوكة ل أراضي
 .)3(التامین لإلزامیة

  

                                                             
تتطلب كل عملیة تنازل على ملك عقاري أو إیجاري موضوع هذه « : على أنه 12- 03م من أمر رق 4تنص المادة  )1(

، یجب أن ترفق الوثیقة التي تثبت الوفاء بإلزامیة التامین بالتصریحات الجبائیة ....الإلزامیة وثیقة تثبت الوفاء بإلزامیة التامین
  .»التي یقوم بها الأشخاص الخاضعون لهذه الإلزامیة

  .، المرجع السابق12- 03من أمر رقم  14 المادة )2(
  .254زیتوني طارق، المرجع السابق، ص  )3(
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  التعویض عن المخاطر العقاریة: المبحث الثاني

من الفصل الثاني المعنون بالتامین على  الأولتبین لنا من خلال عرضها في المبحث 
تجعل مالكها في حالة تحقق  أخطارتتعرض لعدة  الواردة على العقارات، أن العقارات الأخطار

اللاحقة بالعقار، كذلك تدخل  الأضرارالضرر لمشاكل كثیرة تجعله یعجز عن جبر مجمل 
التامین علیها وفقا للشروط المحددة  إلزامیةالمشرع الجزائري وفرض على كل من یملك العقارات 

  .تمس حتى الغیر الأخیرة التي تلحق بهذه الأخطار أنقانونا باعتبار 

للمتضرر بعد وقوع الخطر ) المؤمن(یتمثل التعویض في المبلغ الذي تدفعه شركة التامین 
المؤمن علیها، وبهذه الصفة یكون التعویض هو الدافع  الأمواللاستبدال ما قد فقده من 

  .للمؤمن للتعاقد الأساسي

 وأخیرا، )المطلب الثاني( ، ثم تقییم الضرر)الأولالمطلب (التبلیغ عن الضرر  إلى نتطرق
  ).المطلب الثالث(تسویة الملف 

  التبلیغ عن الضرر الأولالمطلب 

شركة التأمین في الحادثة یعتبر التبلیغ عن الضرر من التزامات المؤمن له حتى یضع 
... تحدید مبلغ التعویض، وبالرجوع للمادة  لأجلالخاصة بالمعاینة  الإجراءاتقصد اتخاذها 

  :یلزم المؤمن له« : تأمین نجد أنها تنص على ما یليمن قانون ال

بتبلیغ المؤمن عن كل حادث ینجر عنه الضمان بمجرد اطلاعه علیه وفي اجل لا  -
یزوده  أنالقوة القاهرة وعلیه  أوفي الحالة الطارئة  إلا، )أیام) 07(یتعدى سبعة 
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كل الوثائق الصحیحة التي تتصل بهذا الحادث وبمداه یزوده ب الإیضاحاتبجمیع 
 .)1(الضروریة التي یطلبها منه المؤمن

المؤمن له بالتبلیغ عن الضرر الذي  ألزمیتبین من خلال النص أن المشرع الجزائري 
في مجال التامین على الملكیة العقاریة، كالتامین على  أیام 07خلال مدة لا تتجاوز  أصابه

  .الحریق والمسؤولیة المدنیة

مهلة فیما یخص التامین ضد الكوارث الطبیعیة لیست نفسها، وهذا هذه ال أن الإشارةتجدر 
) 30(، والتي قدرها ب ثلاثین 268-04من المرسوم التنفیذي رقم  2نص المادة  إلىبالرجوع 

  .)2(یوم من تاریخ الإعلان الرسمي عن الكارثة الطبیعیة

  تقییم الضرر : المطلب الثاني

ن طرف الخبراء المؤهلین كل في حدود بعد وقوع الحادث م الأضرارتحدد قیمة 
ما من قبل شركة التامین، كما تحدد  الأطرافاختصاصه ویتم انتدابهم إما بالتراضي بین  وإ

، إذ أن مقدار التعویض في أشهرتتجاوز مدة ثلاثة  ألامهامهم وآجال تقدیم التقاریر التي ینبغي 
المضرور لا یحصل على مبلغ  أنالمبدأ التعویضي، والذي مفاده  إلىعقود التامین یخضع 

  : قیمة الخسارة ، ومبلغ التعویض یعتمد على

 ).العقار(المبلغ المضمون ورؤوس الأموال المؤمن علیها  -

 .وقت وقوع الحادث) العقار(قیمة الشيء المؤمن علیه  -

 .الناتج عن وقوع الحادث) الخسارة(قیمة الضرر  -

                                                             
  .المتعلق بالتأمینات، المرجع السابق 07- 95من أمر رقم  15/5المادة  )1(
  .252زیتوني طارق، المرجع السابق، ص  )2(
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تعویض  أومال في شكل استبدال الشيء یجب أیضا أن لا یتلقى المؤمن له مبلغا من ال
المؤمن عنه وقت وقوع القیمتین المبلغ المضمون من جهة وقیمة الشيء  إحدىیزید عن 

  .)1(الحادث من جهة ثانیة

أما في عقود التأمین على أخطار الكوارث الطبیعیة فإن التأمین لا یغطي إلا الخسائر 
ارات المبنیة المؤمن علیها، أما المنشآت من العق %80المباشرة، وذلك في حدود  والأضرار

من  %50والأضرار المباشرة لا یفوق  التعویض عن الخسائرالصناعیة والتجاریة فمقدار 
الأموال المؤمن علیها وهي قیمة تمثل إعادة بناء واستبدال التجهیزات والمعدات والبضائع إن 

  .)2(وجدت

 07-95رقم  أمرمن  183ا لنص المادة أما فیما یخص التأمین العشري فیتم التعویض وفق
یعوض  أن المسؤولیةعلى المؤمن، قبل البحث في  لا« : التي تنص  بالتأمیناتالمتعلق 

التي  الإصلاحمن یكتسبه في حدود تكلفة انجاز أشغال  أوصاحب المشروع المؤمن علیه 
  .المحددة والمقدرة من قبل الخبیر الأضرارخلفتها 

أیام ابتداء من تاریخ التصریح ) 7(ف سبعة ر ین الخبیر في ظیع أنیجب على المؤمن 
  .بالحادث

، یجب أن یدفع التعویض الأضرارفي حالة اتفاق المؤمن والمستفیدین على مبلغ 
من قبل الخبیر المفوض  الأضرارابتداء من تاریخ معاینة  أشهر) 3(المستحق خلال ثلاثة 

  .لهذا الغرض

لغ المحدد من قبل الخبیر، یتعین على المؤمن مهما وفي حالة عدم الاتفاق على المب
  .هذا المبلغ) 4/3( أعلاه) 2(المحدد في الفقرة الثانیة  الأجلان یدفع في  الأمركان 

                                                             
  .66فاطمة الزهراء ثاني، المرجع السابق، ص )1(
  .131-130، المرجع السابق،  ص ص 2نون التامین الجزائري، طجدیدي معراج، محاضرات في قا)2(
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  .)1(»تفصل الجهة القضائیة المختصة في النزاع وفي المبلغ النهائي للتعویض

  : كما یلي تلإجراءاأما في التامین ضد الكوارث الطبیعیة فإن التعویض یخضع 

فیجب تبلیغ المؤمن الذي یعین بدوره خبیر  الأضراراللازمة لتجنب تفاقم  الإجراءاتاتخاذ  -
 .لتقییم الخسائر 

ثلاثة أشهر ابتداء من نشر النص یسلم الخبیر المعین تقریرا لخسائر في اجل  أنیجب  -
من  2فقرة  12التنظیمي الذي یعلن حالة الكوارث الطبیعیة، وهذا ما تنص علیه المادة 

 .السالف الذكر 12-03الأمر رقم 

تقاریر  إیداعیجب أن یسدد المؤمن تعویضات في أجل لا یتعدى ثلاثة أشهر ابتداء من  -
 .)2(أشهر بدایة من نشر النص التنظیمي الذي یعلن حالة الكوارث الطبیعیة 6أي  الخبیر

  لعقاریةتسویة الملف المتعلق بالتامین على الملكیة ا: الثالث المطلب

 إلىفي التامین على الملكیة العقاریة لتعویضها  الأضرارتلجأ شركات التامین لتقدیر 
الذي  الأمرتحدید قیمته بدقة  لأجلمعاینة الضرر الذي وقع  لأجلاعتماد الخبراء المختصین 

 أهمیةالخبراء، وترجع  إلیهیسمح لشركة التامین تحدید مبلغ التامین بناءا على ما توصل 
التعویض لا یفوق قیمة  أنالحاصلة باعتبار  الأضرارمنع تحایل المؤمن له في  إلىمادهم اعت

  .الخسارة حسب ما هو وارد ضمن ما یسمى بالمبدأ التعویضي

الفرع (، ثم مهام الخبراء )الأولالفرع ( والخبراءالجهة المختصة في اعتماد  إلىنتطرق 
 ).ع الثالثالفر ( للأضرار، وكذلك تقدیر الخبیر )الثاني

  

                                                             
  .، المتعلق بالتأمینات، المرجع السابق07-95من أمر رقم  183المادة )1(
  .68فاطمة الزهراء تاتي، المرجع السابق، ص)2(
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  اللجوء إلى الخبرة الفنیة: الفرع الأول

یرجع اعتماد الخبراء إلى جمعیة شركات التامین والمسجلین في قائمة مفتوحة لهذا 
الغرض، وهذه الأخیرة هي تجمیع مهني للمؤمنین، وتخضع للقانون التجاري ومعتمدة من طرف 

  .ف، الحقوق والواجباتوزیر المالیة، حیث تخضع لقانون الجمعیات من حیث الهد

  مهام الخبراء: الفرع الثاني

 أسباب إثبات لأجل إلیهمبالغة یتم اللجوء  أهمیةیعتبر الخبراء في مجال التامین ذو 
قیمة  الحقیقة بتقدیر إلىالحوادث ومعاینتها بما یملك من خبرة في ذلك المجال قصد الوصول 

 .)1(تحدید مبلغ التعویض إلىول مساعدة شركة التامین في الوص لأجلالضرر الحاصل 

  إثبات أسباب الحادث ومعاینته: أولا

  .نبین أسباب الحادث ثم معاینة الحادث تباعا

 الحادث أسباب إثبات  - أ

على عاتق  إثباتهالضرر المؤمن علیه بكل الوسائل، بحیث یقع عبء  إثباتیتم 
لمستندات الجمركیة، العقود المضرور فله الاستعانة بالكتابات، الفواتر، الوثائق المنزلیة، ا

نماالخ، فلا یهم نوع الوثیقة .. بالشيءالمرتبطة   والأجزاءأي منها التي تثبت معاینة الحادث،  وإ
  .التي لحقها الضرر

للحادث السماع للشهود فیحق  إثباتایحق للخبیر بعد تقدیم الوثائق من طرف المضرور 
  .)2(مكانعین ال إلىلهم وصف الضرر، وهذا كله قبل حضوره 

                                                             
، كلیة 1لبحث القانوني، العدد هلال العید، النظام القانوني لنشاط خبراء التامین في التشریع الجزائري، المجلة الأكادیمیة ل)1(

  .390، ص2017الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة بجایة 
  .731، ص 1994جلال محمد ابراهیم، دراسة مقارنة، دار النهضة العربیة، مصر )2(
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 :الأضرارمعینة   - ب

المعاینة،  بإجراءاتالحاصلة بالقیام  الأضرارحول  الأدلةیقوم الخبیر بعد تقدیم جمیع 
بالقیام بالمهمة،  الأمرالضرر، حیث ینتقل عند تلقیه  إثباتولا یقتصر دور الخبیر التامین في 

بل وبعد الحادث، فالمعاینة على هذا النحو هي اطلاع الخبیر على الشيء المؤمن علیه ق
لتفادي تحایل المؤمن له في  الإجراءهذا  إلىوالتأكد من حالته، فبعد الحادث فان المؤمن یلجأ 

 التأكدالتصریح بقیمة الشيء، أما المعاینة التي یقوم بها الخبیر بعد الكارثة، فالهدف منها زهو 
  .المترتبة عنه والآثارفعلا من وجود حادث، 

لخبیر وجود الخسارة للشيء المؤمن علیه ویتأكد من تحقق یثبت الخبیر بواسطة ا
من الخطر ویقوم بتحدید السبب المباشر في الحادث المرتبط بالخطر المؤمن علیه، ویتأكد 

الضرر، ویبین جمیع الظروف التي تحقق في ظلها الضرر، كما یطلع على جمیع  أحداث
غیر مشمول بالاستثناءات محل التامین  الخطر أنالوثائق التي یقدمها المؤمن له، ویتحقق من 

التي تضمنتها وثیقة التامین ویقوم الخبیر بأخذ الصور عن الشيء موضوع الضرر، ویحرر 
ا عن ذلك   .)1(محضرً

  تقدیر الأضرار : الفرع الثالث

العقد،  إبرامیقوم الخبیر بمعاینة الشيء المؤمن علیه قبل وبعد الحادث ویظهر ذلك قبل 
عن طریق الخبرة للشيء المؤمن علیه، وذلك لتفادي تحایل  الأولیةبیر بالمعاینة بحیث یقوم الخ

الصناعیة  بالآلات الأمرالمؤمن له في التصریح الخیالي للشيء المؤمن علیه، عندما یتعلق 
عداد... والبنایات  الأضرارله بعد الحادث دعوة الخبیر لتقییم  لمؤمنتقییم بذلك كما یجوز  وإ

المشمولة بالضمان في عقد التامین  الأضراروبة في ذلك، وتعد مسألة تقییم عندما یجد صع
، وموضوع معاینة إتباعهاالقواعد التطبیقیة التي اعتاد الخبراء على وتقدیر حجمها هي مجموعة 

                                                             
  .393هلال العید، المرجع السابق،  ص)1(
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المترتبة عن الخطر  الأضرارقیمة  بإثباتالمؤمن علیها، وذلك  الأضرار إثباتیشمل  الأضرار
یداعهامر المؤمن الخبیر للقیام بالخبرة المؤمن علیه، ویأ ، فقد یكون الخبیر شخصا طبیعیا، وإ

یحدد بدقة  أن، فان المؤمن یجب الأخیربهذا  الأمروقد یكون شخصا معنویا، وعندما یتعلق 
وغالبا ما یتم التعاقد مسبقا بین شركة التامین والخبراء،  كما  الطبیعة القانونیة لشركة الخبرة

  .)1(أن یتعاقد مع عدة خبراء للمؤمن أخرىیجوز من جهة 

خلال  یتعین على الخبیر إعداد تقریر الخبرة، أن یقدم نسخة منها للمؤمن والمؤمن له
  .نصوص علیها في عقد التامینالمقررة في الشروط العامة الم الآجال

ین مصلحة الحوادث في شركة التأم تجدر الإشارة أن الخبیر عند الانتهاء من مهامه تقوم
بعرض  الأخیرةبدراسة الملف وفقا لشروط عقد التامین، وتحدید قیمة الخسائر، كما تقوم هذه 

مبلغ التامین الذي حدده الخبیر على المؤمن له وفي حالة عدم رضا المؤمن على تقدیر الخبیر 
بخبرة ثانیة من طرف  یطلب من مصلحة الحوادث القیام أنفي تحدیده للمبلغ یمكن للمؤمن له 

الاتفاق حول مبلغ التامین یتم تسدیده ویوقع المؤمن  إلىعند وصول الطرفین  وأما، أخربیر خ
  .)2(له براءة الذمة باستلام المبلغ

  

  

                                                             
  .745جلال محمد إبراهیم، المرجع السابق، ص )1(
  .68لمرجع السابق، صفاطمة الزهراء تاتي، ا)2(
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على  التـأمین وهـو لاهـذا القطـاع الحسـاس أ همیـةأن ن خلال ما سبق ذكره توصلنا أوم
الـذي یعتبـر الضـمان  ـراءات لتقنینـه وتطویره،فاتخـذت الدولـة الجزائریـة عـدة إج، الملكیة العقاریة

إذا یشـعره بالراحـة كمـا یخفـف علیـه نسـبة  للإنسان والألمانأو الطریق الوحید في إعطاء الثقة 
بمفرده حیث أنه هناك  الأخطاریتحمل أعباء هذه  وقوعها، المحتمل الأخطارمن الخوف على 

  .ـا بأقـل الخسائرهعـن هـذه الخسـائر أو الخـروج منیض وضعت القوانین كافل یسـاعده فـي التعـو 

التطـور  ولاسیماقتصـادي المـذهل الـذي عرفتـه المجتمعـات الاویعتبـر التطـور الصـناعي و 
خاصـة التـي تسمى  والأخطارالعقـاري وتوسـعاته سـاهم بشـكل كبیـر فـي انتشـار الحـوادث 

  .الملجأ إلى التأمینبالعقارات ومن هنا أصبح من الضروري 

اتخذت الدولة الجزائریة عدة إجراءات لتقنین التامین على العقارات نظرا لأهمیة هذا و 
القطاع، مما یعطي الثقة والأمان للشخص المالك، مما یخفف علیه نسبة الخوف من الأخطار 

قة المحتمل وقوعها، حیث ساهم التطور الصناعي والاقتصادي في انتشار الحوادث المتعل
بالعقار، كما یلعب العقار دورا أساسیا في سیاسة الإنمائیة للبلد، لذلك سعى المشرع إلى تطهیر 

  .الوضعیة العقاریة

ومن خلال ما تم التطرق إلیه أعلاه تمكنا من التوصل إلى مجموعة من النتائج، لعل  
  :أهمها

 .بلالتأمین ضرورة ملحة قصد مواجهة الأخطار المتوقع حدوثها في المستق -

 .التأمین العقاري له دور كبیر في حمایة ممتلكات الأفراد والمحافظة علیها -

 .یمكن التأمین على جمیع الأخطار التي یتعرض لها العقار -

لزام المقاول والمهندسین بضرورة التأمین على قید المشرع فیها یخص البناء بإ -
 .مسؤولیاتهم العشریة

بالكشف عن لتأمین على الملكیة العقاریة ا: سمحت لنا الدراسة المنجزة حول موضوع
  :فراغات قانونیة، نوصي من أجل سدها ما یلي
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نشر الثقافة التأمینیة باعتبار أن المواطنین لا یقدمون بكثرة إلى مثل هذه التأمینات  -
خاصة العقاریة، وخاصة التأمین على الكوارث الطبیعیة نظرا لغیاب أو قلة الحصص 

لتحسیسیة والندوات الوطنیة، خاصة بعد الكوارث الطبیعیة التي الإشهاریة والملتقیات ا
 . حدثت بالجزائر من زلازل وفیضانات

تكثیف الرقابة على شركات التأمین نظرا لفرضها صعوبات على المؤمن له مما یجعل  -
 .هذا الأخیر یفقد الثقة في التعاقد معها

لعقارات في كل مجلة قضائیة، نشر القرارات والأحكام الخاصة بموضوع التأمین على ا -
 .حتى یسهل الإطلاع علیها

تحدیث الإطار القانوني لهذا النوع من التأمین سعیا إلى تحقیق أهدافه في توفیر الأمن  -
 .والأمان
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عبد الرزاق السنهوري، الوسیط في شرح القانون المدني، المجلد الثاني، عقود وعقد  -12
 .ن.س.التأمین، دار إحیاء التراث العربي، القاهرة، د

الوجیز في عقد التأمین، دراسة على ضوء التشریع الجزائري الجدید  ،ة جمیلةحمید -13
 .2012 ،للتأمینات، دار الخلدونیة، الجزائر

محمود الكیلاني، الموسوعة التجاریة والمصرفیة، المجلد السادس، عقود التأمین من  -14
 .2008الناحیة القانونیة، دار الثقافة الأردن، 

، التأمینات البریة 1مینات الخاصة في التشریع الجزائري، جعبد الرزاق بن خروف، التأ -15
 .1998مطبعة حیدر، الجزائر، 
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حسن صبري، أخطار النار والانفجار في المؤسسات الصناعیة، دار غریب، مصر  -16
2004. 

ن، مصر .د.أحمد حسین أبو العلا، التأمین على الممتلكات من الناحیة التطبیقیة، د -17
1991. 

 .2008أمین، ومبادئه وأنواعه، دار أسامة، الأردن، فلاح عز الدین، الت -18

سمیر عبد السمیع الأوذن، ضمان العیوب الخفیة التي تقع على عاتق مالك العقار  -19
 .2000ومشیدي البناء والمقاولین والمهندسین، مكتبة ومطبعة الإشعاع الفنیة، مصر، 

 .2003مصر،  محمد حسین منصور، المسؤولیة المعماریة، دار الجامعة الجدیدة، -20

دار  ،محمد شكري سرور، مسؤولیة مهندسي ومقاولي البناء والمنشآت الثابتة الأخرى -21
 .1985الفكر العربي، مصر، 

 .1994جلال محمد إبراهیم، التأمین، دراسة مقارنة، دار النهضة العربیة، مصر،  -22

لوارد على العقود ا( عبد الرزاق أحمد السنهوري، الوسیط في شرح القانون المدني الجدید -23
 .2000، منشورات الحلي الحقوقیة، 3، ط7العمل، المجلد

، منشورات المؤسسة 2الشدراوي جورج، الوجیز في التحدید، التحریر والسجل العقاري، ط -24
 .2005الحدیثة للكتاب، لبنان، 

 .2009حمدي باشا عمر، نقل الملكیة العقاریة، دار هوهة، الجزائر،  -25

أمینات العینیة، منشورات الحلب الحقوقیة، سوریا حمداني حسین عبد اللطیف، الت -26
2005. 

 .2013لیلى زروقي، المنازعات العقاریة، دار هومة، الجزائر،  -27

 2011علي فیلالي، نظریة الحق، موفم للنشر والتوزیع، الجزائر،  -28
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  الرسائل والمذكرات الجامعیة: رابعا

 الرسائل الجامعیة  - أ

لعقد التأمین، دراسة في التشریع الجزائري، رسالة تكاري هفاء رشیدة، النظام القانوني   -1
لنیل شهادة الدكتوراه في القانون، تخصص القانون، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة 

 .2011/2012جامعة تیز وزو، 

  المذكرات الجامعیة –ب 

  مذكرات الماجستیر - 1-ب

جستیر في القانون بلیل لیندة، التأمین، التأمین من الأضرار، مذكرة لنیل شهادة الما  -1
 .2015/2016تخصص العقود، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة تیزي وزو ، 

عبه عبد الكریم، الالتزام التضامني للمسؤولیین تقصیریا في مواجهة المضرور في   -2
القانون المدني الجزائري، مذكرة لنیل شهادة الماجستیر في القانون الخاص، كلیة 

  .2002-2001ن، الحقوق، جامعة وهرا

  مذكرات الماستر - 2-ب

بوغرارة نصیرة، النظام القانوني لعقد التأمین، مذكرة لنیل شهادة الماستر في القانون   -1
تخصص قانون التأمینات والمسؤولیة، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة مستغانم 

2017-2018. 

ري، مذكرة لنیل شهادة الماستر فاطمة الزهراء تاتي، تأمین العقارات في التشریع الجزائ -2
 .2015-2014في القانون، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة الوادي، 

منور یاسین، التأمین على الكوارث الطبیعیة في القانون الجزائري،  -أوهندي أمینة  -3
تخصص القانون الخاص كلیة الحقوق والعلوم  ،مذكرة لنیل شهادة الماستر في القانون

 .2014-2013ة، جامعة بجایة، السیاسی
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  المقالات: خامسا

یوسف فتحیة، التأمین على تطور المسؤولیة على الأشیاء غیر الحیة، مجلة الدراسات   -1
- 30، ص،ص 2004، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة تلمسان، 1القانونیة، ع

52. 

في القانون الجزائري  زیتوني طارق، حول فعالیة إلزامیة التأمین عن الكوارث الطبیعیة  -2
 .260-245، جامعة الأغواط، ص، ص، 06مجلة الدراسات القانونیة والسیاسیة ، العدد

هلال العید، النظام القانون  لنشاط خبراء التأمین في التشریع الجزائري، المجلة   -3
، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة بجایة 1الأكادیمیة للبحث القانوني، العدد

 .400 -380ص، ص ، 2017

بن قدور آمال، مراد عبد الوهاب، أصناف الأملاك العقاریة في التشریع الجزائري، مجلة  -4
 .2021، كلیة الآداب واللغات والفنون، جامعة الجلفة، 2، ع 7مقاربات، المجلد 

 .2003، 2المجلة القضائیة، ع -5

  الملتقیات: سادسا

هندس المعماري في القانون المدني قادري نادیة، المسؤولیة العشریة للمقاول والم  -1
الجزائري، الملتقى الوطني حول إشكالات العقار الحضري وأثرها على التنمیة في 

، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة  2013فیفري  17/17الجزائر، المنعقد یومي 
 .بسكرة

  المؤتمرات: ابعسا

المؤتمر الجدید في مجال غالب فرحان، التأمین على الأموال، دراسة مقدمة إلى   -1
منشورات  1، ج2006نیسان  26-24في لبنان والعالمي العربي ) الضمان ( التأمین 

 .2007الجلي الحقوقیة، لبنان، 
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  النصوص القانونیة: ثامنا

 النصوص التشریعیة  - أ

، یتضمن القانون المدني 1975سبتمبر  26مؤرخ في  58-75أمر رقم   -1
 .، معدل ومتمم1975سبتمبر 20، صادر بتاریخ 78ع.ش.د.ج.ج.ر.ج

، یتضمن قانون التوجیه العقاري، 28/11/1990، مؤرخ في 90/25القانون  -2
 ، معدل ومتمم49ش، ع.د.ج.ج.ر.ج

، یتعلق بالتأمینات 1995ینایر  25مؤرخ في  07- 95أمر رقم   -3
 .، معدل ومتمم1995مارس  08، صادرة في 13ع.ش.د.ج.ج.ر.ج

، یتعلق بإلزامیة التأمین عن الكوارث 2003ت غش 26، مؤرخ في 12-03أمر رقم   -4
 .52ع .ش.د.ج.ج.ر.الطبیعیة وتعویض الضحایا، ج

الإجراءات المدنیة قانون ، یتضمن 25/02/2008المؤرخ في  08/09القانون رقم  -5
 .معدل ومتمم .2008أفریل  25المؤرخة في  21والإداریة، الجریدة الرسمیة، العدد 

  النصوص التنظیمیة –ب 

، یتضمن تشخیص الحوادث 29/08/2004، مؤرخ في 268 - 04م تنفیذي رقم مرسو   -1
الطبیعیة المغطاة بإلزامیة التأمین على أثار الكوارث الطبیعیة ویحدد كیفیات إعلان 

 .2004-09-01، مؤرخة في 55ع .ش.د.ج.ج.ر.الكارثة ، ج

جیة ، یحدد البنود النموذ2004أوت  29، مؤرخ في 270-04مرسوم التنفیذي رقم  -2
 .الواجب إدراجها في العقود التأمین منم آثار الكوارث الطبیعیة

  القرارات القضائیة: تاسعا

تحت رقم  1991-01-23قرار صادر عن المحكمة العلیا، الغرفة المدنیة بتاریخ   -1
 .1992، 4، المجلة القضائیة، العدد 64748
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I -  باللغة الأجنبیة 

1- Consiel NATIONAL DES ASSURANCE ، ETUDE Indice Ri révision Tari 

FRS ، alger ، 2018، p 17. 
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