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ابووورام  قووور الطريقووول القانونيووول التوووي تجوووتطيع بموجب وووا ب ريووول الموضووووإ: ابوووراي الووورأي حوووو  ت يوووي  
 خاصل.الب ريل الأملاك أو مقايضل أو هبل  قار يرخل ضم  بيع و لاجتثمار 

 

 

وكووكلك  قوور المقايضوول أو ال بوول [ا  أجيوو    الب ريوول الخاصوول، قوور اجووتثمار أموولاك و  قوور بيووع أا  
تبوورم هووك  و هووو موو  ال قووور الخاضوو ل قحكووام القووانو  الخوواك وصوولاحيل المحووا م ال رليوول،  هووي 
 وفقاً ل قوا ر الواررة في القانو  الخاك، و  ى أجاس مبرأ توافق الإرارات.ال قور 
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 كل  قرٍ م  هك  ال قور:وم  خلا  هكا المبرأ، نرخل الى تفصيل جوا  ابرام 

 
 الخاصة ...أولًا: لجهة عقد بيع واستثمار عقار يدخل ضمن أملاك بلدية 

وجووب ابوورام هوك  ال قووور لج وول ، وتحريوراً ال موميوول المحاجوبلر قحكوام اووانو  و ال قوولا تخضوع هوك  
 تطبيوقل ترطتشول امو  اوانو  المحاجوبل ال موميو 840 الموارةكلوك أ   وفقاً لقوا ر الم ايورة ال امول.

 .والماليل الراخ يل و يري  ااتراح   ى بنايبكلك  مراجيمأ  تصرر  الب ريات   ى القانو   هكا
لقوانو  المحاجوبل ال موميول، فان وا لا ت وو  م  مول  ...كا  لوم يصورر مرجووم باخضواإ ب ريول ولما 

 بأحكام هكا القانو .
لا  هوو خاضوع قحكوام القوانو  الخواك، لوكا الخاصولكا  كل ما يت  ق بوأملاك الرولول أو الب ريول ف

وبالتووالي، تطب ووق مبووارن القووانو  الخوواك  يشووترت تطبيووق مبووارن القووانو  الإراري   ووى هووكا ال قوور،
   ى  قري اجتثمار وبيع الم ك الب ري الخاك.
خصوويل بموا أ  الب ريول وا   صوأ  أن وا تتمتوع بالشوكوا  ل يةول التشوريع والاجتشوارات رأي جواي فيو :  

الم نويل الا أن ا تبقى مقيرة   ى ص ير اجتقلال ا الموالي والإراري وممارجول صولاحيات ا بالحورور 
 والقيور التي رجم ا المشترإ ولا جيما في اانو  الب ريات.



فووولا ي قووول بالتوووالي أ  ت وووو  ل ب ريووول الحريووول المط قووول بالتصووورت بأملا  وووا الخاصووول  يووور فضووولات 
ناتجوول  وو  تنفيووك تخطوويو جريوور. وأ  ت طووى بوورو  نووك موو  الحقوووو الطوورو والجوواحات ال اموول ال

 والامتيا ات ما يفوو الحقوو التي ل رولل.
با تبار أ  الرولل نفج ا م  مل ببيع أملا  ا الخاصل بالم ار ال  ني ولا يجو  البيع بالتراضي. الا 

. ًً  اجتثناةياً.. وبالنجبل لب ض اقما   المككورة حصراَ
ت ووو  م  موول ببيووع أملا  ووا  الخاضوو ل قحكووام اووانو  المحاجووبل ال موميوولولا جوويما وبمووا أ  الب ريوول 

الخاصوول  يوور فضوولات الطوورو والجوواحات ال اموول الناتجوول  وو  تنفيووك تخطوويو جريوور، بطريقوول الموو ار 
 ال  ني.

 612/6991والررأي رقرم  -52/66/6991تاريخ  611/6991هيئة التشريع والإستشارات الرأي رقم 

 .1/1/6996تاريخ 

 
الخاصول  يور  ...لكا فا  النتيجل اقولى: أ   قر بيع واجتثمار  قوار يورخل ضوم  أمولاك ب ريول 

 المنقولل، هو  قر رضاةي لا يخضع لمبرأ الم ايرة.
 

لويس فوي اوانو  الب وريات، أي أنو  أما    المرجع المخو   ابرام هكي  ال قري ، فا  م  المج م بو  
 بيع واجتثمار أملاك الب ريل الخاصل  ير المنقولل. أصو  خاصل لإجراي  قور 

( ينوووويو  بوووورةيس الجوووو طل التنفيكيوووول فووووي الب ريوووول 44)المووووارة وتحريووووراً فووووي  وا   كووووا  هووووكا القووووانو  
 .حقوا ووا لصوويانل اللا موول اق مووا  بجميووع بالتووالي والقيووام و قارات ووا الب ريوول أموووا  ارارةصوولاحيل: 

بأ موا  الإرارة ولويس بأ موا  التصورت، ولموا كانوت  قوور  وب كا صلاحيل رةيس الب ريول محصوورة
البيع والاجتثمار الطوي ل اقجل هي م  أ موا  التصورت وليجوت مو  أ موا  الإرارة، فت وو  بوكلك 

  .خارجل    اختصاك رةيس الب ريل
صريحل الى صلاحيل رةيس الب ريل، بخصوك البيع والإيجوار وفي هك  الحالل، وبغياب الإشارة ال

م صلاحيات المج س الب ري   ى صلاحيات الرةيس،اري، فان  ال ق ويكوو  رور رةويس الب ريول  تقر 
فوي هو الرور التنفيكي لقرار المج س الب ري باجا ة ابرام  قري البيوع والاجوتثمار. وفقواً لقا ورة أنو  
ع حا  ت ارض الج طتي ، فا  صلاحيل المج س الب ري تتقورم   وى صولاحيل الورةيس قن وا اقوجو

 واقشمل...
 .55ص  6991أصول المعاملات البلديات  -يراجع: إميل حايك

 
وما ي    هك  الوج ل، أ   قور البيع والاجتثمار هي  قور خاض ل لراابل ج طل الوصايل، فكا  
اخضواإ هووك  القوورارات لراابول جوو طل الوصووايل، وفووي قول  وورم خضوووإ اورارات رةوويس الب ريوول لراابوول 



واجووتثمار أموووا  الب ريوول  يوور بيووع  نووي أ  جميووع المقووررات المت  قوول ب قووور جوو طل الوصووايل. ف ووكا ي
 المنقولل، يصرر بشأن ا ارار جابق باجا ت ا    المج س الب ري.

 
  )الاجوتثمار والبيوع( يخضو ا  حكمواً لمصوارال جو طل الوصوايل، وهموا نجوبلً ي  ال قوريهوكلكا فوا  

 ل قووانو   وفقووا م رلوولموو  اووانو  الب ووريات ال 13رة لقيمت مووا، يخضوو ا  لمصووارال المحووافل جوونراً ل مووا
 :82/4/3111 في الصارر

 
 "تخضع لتصديق المحافظ القرارات الآتية:

شراء العقارات أو بيعها التر  تييرد قيمتهرا مرئ مالرة مليرون ليررر ودفراتر  -

 الشروط الخاصة العالدر لها.

 ليرر. مقود الإيجار الت  تييد بدلاتها السنوية مئ أربعيئ مليون -

".... 

 
 وتؤي ر هك  الوج ل بالآراي الإجتشاريل الصاررة    هيةل التشريع والاجتشارات في و ارة ال ر :

وبمررا أن المرجررع الصررالي لتقريررر الموافقررة ملررذ التخمرريئ الررلي تعتمرردا لجنررة الخبررراء الخاصررة التابعررة "

 للبلدية، إنما هو المجلس البلدي ولكئ تحت رقابة سلطة الوصاية. 

وبما أن صلاحية سلطة الوصاية ف  الرقابة ملذ بيع الأملاك البلدية الخاصة تشرمل اافرة مناصرر البيرع 

ولا سرريما منصررر الررلمئ، فلرريس مررا يمنررع سررلطة الوصرراية فرر  معررر  ممارسررة رقابتهررا، أن تتحقررق مررئ 

تخمريئ  مطابقة التخميئ المعتمد مئ المجلس البلدي وذلك بواسطة لجنة خبرراء خاصرة ملرذ رررار لجنرة

 ."6951/ 522مئ القرار  91أملاك الدولة الخاصة المنصوص مليها ف  المادر 

  56/2/6991تاريخ  591هيئة التشريع والاستشارات، الرأي رقم

 

 1/2/6921تراريخ  516ملرذ القررار رقرم  2/9/6921وحيث أن مدم موافقرة وزيرر الداخليرة بتراريخ "

ل.ل. للمترر الواحرد، وبالترال  مردم صرديق   211سرعر رأس بيرروت ب 1521القاض  ببيرع الضضرلة رقرم 

ملررذ القرررار المررلاور لعرردم موافقترر  ملررذ الررلمئ يررذدي إلررذ امتبررار هررلا القرررار ريررر مسررتكمل مقوماترر  

 ."القانونية وبالتال  رير نافل

  51/66/6996تاريخ  516هيئة التشريع والاستشارات، رقم 

 .51/5/6991تاريخ  6199وبلات المعنذ: إستشارر رقم 

  

، يجووب أ  يصوورر  وو  المج ووس ...النتيجوول الثانيوول: ا  اوورار ابوورام  قووري بيووع واجووتثمار ال قووار ر
 ، ومصارال المحافل بصفت  ج طل الوصايل. ...الب ري لب ريل 

 
 لكلك، فاننا نخ ك بنتيجل هك  المطال ل الى الآتي:

والوووكي يووورخل فوووي أمووولاك الب ريووول الخاصووول، هوووو  ... قوووار راوووم ا   قووور بيوووع واجوووتثمار ال .3
ال قور الخاض ل قحكام اانو  الموجبوات وال قوور والقوواني  ال قاريول، ويمكو  ابرامو  وفقواً 
لقا رة الرضاةيل برو  حاجل الى ال جوي الوى الم ايورة ال موميول. وهوو لا يخضوع قحكوام 

 ال موميل.اانو  المحاجبل 



، ب ور مصوارال ...ا  المرجع الصالأ لإبرام هوكا ال قور أو ال قوري ، هوو المج وس الب وري  .8
 المحافل بصفت  ج طل وصايل.

 
 

 عقار بلدي خاص لعقد المقايضة العقارية على ...ثانياً: جواز ابرام بلدية 

 

قوووانو  الخووواك، وبي نوووا بوووأ  ككرنوووا فيموووا جوووبق، أ  أمووولاك الب ريووول الخاصووول، تخضوووع قحكوووام ال
أ  يقوورر بيووع م ووك ب ووري خوواك، ل وو  ضووم  الشووروت الووواررة فووي اووانو   ...بامكووا  مج ووس ب ريوول 

 الب ريات.
ل وو  الجووؤا  حووو  جوووا  اجووراي المقايضوول ال قاريوول، نشووير أولًا الووى خ ووو اووانو  الب ووريات موو  نووكٍ 

أنو  لا نوك مباشور حوو  الجو طل الصوالحل  مباشورٍ حوو  جووا  اجوراي المقايضول، مث موا تبوي   م نوا
 لبيع ال قارت الراخ ل ضم  أموا  الب ريل الخاصل.

 الب ريول أمووا  ارارةنيو  برةيس الجو طل التنفيكيول فوي الب ريول صولاحيل: من ، ت 44المارةوا   كانت 
رارةو  .حقوا وا لصويانل اللا مول اق ما  بجميع بالتالي والقيام و قارات ا  والإشورات الب ريول موراخيل ا 
جوورايو . حجووابات ا   ووى  ب ووا الموصووى واقشووياي ال بووات وابووو  والمقايضوول والقجوومل الإيجووار  قووور ا 

 .القانو   هكا قحكام وفقاً  باجراة ا رخك ار اق ما  هك  ت و   أ  ب ر والمصالحات والشراي
بامكوووا   ضوووم  صووولاحيات رةووويس الب ريووول، ف وووكا ي نوووي بوووأ فوووا  ككووور صووولاحيل اجوووراي المقايضووول 

 المج س الب ري أ  يقرر المقايضل كما يقرر بيع هك  اقملاك.
ويؤير هك  الوج ول، أنو  طالموا أ  ال قوارات التاب ول قمولاك الب ريول الخاصول، هوي خاضو ل قحكوام 

م  اانو   200  القانو  الخاك، وأ  هكا اقخير يجي  المقايضل ال قاريل، حيث جاي في المارة
 .الفريقي  رضى بمجرر المقايضل تتم الموجبات وال قور: 

 111 الموارة احكوام فتطبوق  قوارات   وى  ينيول حقواوا او  قوارات المقايضول موضووإ كوا  اكا اما
 . ب ا الم مو  ال قاريل القواني  واحكام

 المقايضول فوي الشوف ل ر وو   تجمع لا أن :  ال قاريل الم  يل اانو  م   844ككلك جاي في المارة 
 . ال قاريل

 
حتووى الرولوول و يرهووا موو  الإرارات ال اموول، ف نوواك نصوصوواً خاصوول و اموول تجيوو  اجووراي المقايضوول و 

 التووي توونك   ووى أنوو :  الموورني التنقوويم اووانو  موو   81وموو  النصوووك الخاصوول: المووارة ال قاريوول، 
 أو الجوكنيل التجم وات ضوم  تقوع التوي الطبي يول والفجحات الموااع  امل وبصورة الاحراج لحمايل



 أرضووا بالمقايضوول الاموولاك هووك  أصووحاب   ووى ت وورض أ  ل ب ووريات أو ل رولوول يمكوو  من ووا، بووالقرب
 .من ا اجم    أو طبي يا موا ا أو حرجيل المصنفل للارض م  يت م    تنا ل م لقاي ل بناي

 ارارة، المت  ق 82/2/3181 في صاررال 842 رام قرارم  ال 42وم  النصوك ال امل: المارة 
  يوور الرولوول،  قووارات   ووى مقايضوول اجووراي يمكوو :  المنقولوول  يوور الخصوصوويل لوولالرو  اموولاك وبيووع
 في مص حل ل رولل ا  م  ل تحقق خبراي لجنل تجربل كشف المقايضل  م يل يجبق ا  يقتضي ان 

 . بمرجوم تصريق  ب ر الا صحيحا المقايضل  قر يصبأ لا المقايضل اجراي
 

يمكوو  لووو رارة ا  المقايضووول ال قاريوول بوورأيٍ جوواي فيوو :  أفتووت هيةوول التشووريع والإجتشووارات بجووو ولقوور 
هوو(  -ر -ج -ب -الجير بمشروإ اجقات ااجم الم و  باق رو   ى الخريطول والمحورر بوالحرت )أ

مووووو  اقمووووولاك الب ريووووول ال امووووول الوووووى اقمووووولاك الب ريووووول الخاصووووول بغيووووول تجوووووجي     وووووى اجوووووم مالوووووك 
والم وو  بواقحمر   وى  2الوى  3ر باقراام م  مع القجم المحر المقايضلااإ الريم ب 3234ال قار

 . الخريطل
 .2/1/6991تاريخ  655/6991الرأي رقم  -هيئة التشريع والإستشارات ف  وزارر العدل

 61/2/6991تاريخ  291/6991الرأي رقم  -هيئة التشريع والإستشارات ف  وزارر العدل

ل   الجؤا ، هو هول يخضوع راي المقايضل، بالاجتنار الى هك  القوا ر، يمكننا الاجتنتاج بجوا  اج
  قر المقايضل لمصارال ج طل الوصايل؟.

 ا  هكا الجؤا ، لا اجابل واضحل حول ، ولم اجتطع اجتخلاك اجابل م   ل.
: تطبيقوواً لمبوورأ  لا وصووايل اك يمكوو  القووو  ب وورم اخضوواإ  قوور المقايضوول لمصووارال جوو طل الوصووايل

 برو  نك، ولا وصايل خارج النك .
 .621بند  159ص  -5119منشورات الحلب  الحقوقية  -الطبيعة القانونية للقرار الإداري –مصام إسماميل راجع: ي

وطالمووا أ  الوونك الووكي حوورر اختصوواك جوو طل الوصووايل بالراابوول   ووى أنووواإ محووررة موو  ال قووور 
ايل، وكلوك والتي لم يرر بين ا  قر المقايضل. فا  هكا ال قر يكو   ير خاضوع لراابول جو طل الوصو

الت اماً بحرفيل الونك، ومحروريول اق موا  الخاضو ل لراابول جو طل الوصوايل تأمينواً لمبورأ اجوتقلاليل 
 ال يةات اللامرك يل.

 
ورنا  قور المقايضول، كما يمك  القو  بخضوإ هكا ال قور لراابول جو طل الوصوايل:  وكلوك فوي حوا  فج 
 باجتثناي شرت الثم ،  الكي ي تبر صورة م  صور  قر البيع، ويخضع قحكام ،

 ب  تجمأ ما ارر   ى البيع اوا ر تطبقم  اانو  الموجبات وال قور:   201 المارةحيث ورر في 
 الت ااور وبوبطلا  الخفيول وبوال يوب الاجوتحقاو بضوما  من وا يت  وق ما وخصوصا ال قر هكا ماهيل
 . الغير م ك   ى



تونك  82/4/3111 فوي الصوارر ل قوانو   وفقا م رللالم  اانو  الب ريات،  13ولما كانت المارة 
 :  ى أ 

 "تخضع لتصديق المحافظ القرارات الآتية:

شراء العقارات أو بيعها التر  تييرد قيمتهرا مرئ مالرة مليرون ليررر ودفراتر  -

 الشروط الخاصة العالدر لها.

وخوفوواً  تحقيق ووا،مو  أجوول فيفتورض، وانجووجاماً مووع الغايول التووي تقووررت هوك  الوصووايل أو المصووارال 
موو  تحوووير الب ريوول لوصووو ، واجووتخرام نقووام المقايضوول لغايووات خاصوول، ي فتوورض أ  يخضووع  قوور 

 المقايضل لراابل ج طل الوصايل،   ى ا تبار أن  أحر أوج   قر البيع.
 
 

 عن عقار بلدي خاص على سبيل الهبة... ثالثاً: جواز تنازل  بلدية
ولا اووانو  الب ووريات يخوووبل  الب ريوول أه يوول التنووا    وو   842/3181ا  موو  الثابووت أ  لا القوورار راووم

 أملا  ا ال ينيل وتقريم ا   ى جبيل ال بل.
 .33/30/3111تاريخ  443/3111الرأي رام  -هيةل التشريع والإجتشارات في و ارة ال ر 

 
 وتر يماً ل كا الرأي الاجتشاري نرفق المقطع الفق ي الآتي:

La Constitution s'oppose à ce que des biens ou des entreprises faisant partie de 

patrimoines publics soient cédés à des personnes poursuivant des fins d'intérêt privé 

pour des prix inférieurs à leur valeur. Cette règle découle du principe d'égalité. Elle 

trouve aussi un fondement dans les dispositions de la Déclaration des droits de 

l'homme de 1789 relatives au droit de propriété et à la protection qui lui est due. Cette 

protection ne concerne pas seulement la propriété privée des particuliers mais aussi, à 

titre égal, la propriété de l'État et des autres personnes publiques. ●  Cons. const. 25 

juin 1986, n
o
 86-207 DC: Rec. Cons. const. 61; AJDA 1986. 575, note Rivéro. Les 

dispositions de l'art. 17 de la Déclaration des droits de l'homme et du citoyen de 1789 

(V. ce texte, supra, v
o
 Constitution et pouvoirs publics)  

  

 

8. Ce principe avait déjà été formulé par le juge administratif. ●  CE 6 mars 1914, 

Synd. de la boucherie de la ville de Châteauroux: Lebon 308. V. aussi ●  CE 25 nov. 

1927, Sté des Éts Arbel: Lebon 1114 ●  CE 20 juin 1952, Touret: Lebon 325.  

 

 10. Le juge administratif assure un contrôle normal sur le prix de cession. Si la 

cession amiable de la parcelle a été consentie pour le prix de 36 660 F, il résulte de 

l'instruction et notamment de la comparaison de ce prix avec les prix pratiqués pour 

des terrains semblables au cours des années précédentes, compte tenu de l'évolution 

de la situation économique générale, d'une part, et du développement du tourisme 

dans la commune au cours de la période ayant immédiatement précédé la cession, 

d'autre part, que la valeur vénale dudit terrain, sis en bordure d'une route fréquentée 

par les touristes, excédait en réalité la somme de 50 000 F. ●  CE, sect., 20 juin 1952, 

Touret: Lebon 325. 



Une commune, en vendant un de ses biens 30 % en dessous du prix estimé par le 

service des domaines, doit être regardée comme ayant consenti au candidat acquéreur 

retenu un avantage injustifié. ●  CAA Nantes, 6 juin 2006, Sté Parmentier Sens: 

AJDA 2006. 2470.  

 

  
 

 
 
  
 


