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 المقدمة 

نشاءها وا  المدن  تصميم  إن  قلنا  إن  نبالغ  لا  للجمال،  عنوان  المدينة  الحضارات   إن  أعمال  أجلى  من 
  الإنسانية المتعاقبة، أبدع فيها الإنسان وسعى جاهدا لتجسيد أفكاره المدنية حتى يراها الناظر رأي العين 
في حضارات الشرق والغرب على حد سواء، قد تختلف الطريقة لكن الغاية واحدة وهي مباهاة الأمم بمدن  

مزارا للسائحين يأتوها من كل أصقاع الأرض، يقلبون    تعكس مستوى للرفاه والعيش الرغيد، حت أضحت 
 أنظارهم في سحر جمال تصميمها وتناسق تفاصيلها في انسجام يسر الناظرين. 

ذا كان ذلك ديد  نشائها، وا  ن الأمم الغابرة، فإن يوم الناس هذا يشهد تطورات متلاحقة في تصميم المدن وا 
والب الفولاذ والخرسانة، لترفع الجدران وتسوى الأسقف  حتى أضحى البناء ليس عملية ميتة، تصب فيها ق

، بل إن تصميم المجمعات  وتطلى الواجهات وتسلم المفاتيح لأصحابها دون أي اهتمام بالمظهر الجمالي
المعماريون   فيها  يسهر  تفاعلية،  حية  عملية  أصبحت  راقية  مدن  إقامة  سبيل  في  نشاءها  وا  السكنية 

 بين الإنجاز والجمال.يجمع قنيون على إخراجها في أجمل قالب والعمرانيون والمهندسون والت 

إن جمال المجمعات السكنية لم يعد ترفا بل أمرا مطلوبا، مادام النظام العام في كل دول العالم قد اتسع  
البيئي العام  النظام  يفرضها  أصبح  التي  والبيئية  الجمالية  الاعتبارات  مفاهيم  ذلك لعمرانيوا  إلى  لأجل   ،

أن  والقوانين ذات الصلة الجزائر كغيرها من دول العالم عبر تشريعاتها الناظمة لمادة الترقية العقاريةسعت 
 تفرض ضوابطا وقيودا طلبا للمظهر الجمالي في مختلف المجمعات السكنية. 

التشريعات   غرار  على  الصلة  ذات  والقوانين  العقارية  بالترقية  المتعلقة  التشريعات  صدور  فإن  بالمقابل، 
ال بإنشاء  كثرتها  المتعلقة  على  فإنه  المستدامة،  والتنمية  البيئي  بالإطار  المرتبطة  وتلك  وتسييرها،  مدن 

وتشعب تفاصيلها التي لها علاقة بمراعاة المظهر الجمالي للمجمعات والأحياء السكنية، فإن الواقع يشهد  
نسيج مدننا  أحياء  غدت  إذ  ذلك،  أكوام   ابخلاف  تحيطها  متناسقة  غير  عمارات  يغطي  الفوضى    من 

في   الجمالي  المعيار  مع  أصالة  تتنافى  في صورة  الضارة،  والحيوانات  الهوام  مختلف  وتغزوها  القمامات 
طائلة،   أموالا  المكتتبون  يدفع  حيث  العقاريين،  المرقين  طرف  من  سيما  لا  السكنية،  المجمعات  إنجاز 

دون أي لمسة جمالية ية تعلو بعضها بعضا  ت كون إلا مكعبات  اسمنتليتسلموا لاحقا سكنات لا تعدو أن  
المشاريع  يتابعون  والعمرانيين  المعماريين  بالرغم من وجود جيش من  المستدامة،  البيئة  يراعي    أو مظهر 

 ن.و ن العقاريو المرق أغلبها ى لها فيالتي يتصد 

دمتها ليس  في مق  احة بمختلف أنواعها، تتموضع بلدية سكيكدةة للسي جاذبيزائر  جلعله من أكثر بلديات الو 
ال  لديةب  فقط لكونها تتربع على مقومات  السياحيذو واجهة بحرية، بل لكونها  العقاري  والا  جذب  ستثمار 



المكانة  وتشوهات لا تعكس    فوضى بصريةد  عمراني يشهري والاأن واقع المدينة المعمر  متعدد المآرب، غي
يجابا  الغ كبيرة لم تنعكس إببم   اريع ترقية عقاريةغم استفادتها من مشر   سياحية والبيئية والثقافية للمدينةال

 لائق. على المحيط السكني ال

تبني ميثاق معماري وعمراني بيانه فإن مداخلتنا ستدور حول إشكالية: هل يمكن  ملزم    عطفا عما سبق 
 يتعلق أساسا ببلدية سكيكدة؟  د إبراز الهوية العقارية وترقية الإطار البيئيقص لجميع المتدخلين

 إن الإجابة عن هذه الإشكالية ستكون عبر تقسيم هذه المداخلة إلى نقطتين رئيستين: 

 أولا: تجليات المظهر الجمالي في المجمعات السكنية المنجزة في إطار الترقية العقارية 

 ترقية العقارية ثانيا: محددات الميثاق المعماري والعمراني في مجال ال

 ين النقطتين للوصول إلى إجابة عن إشكالية الدراسة. اتوسنحاول عبر هذه المداخلة أن نفصل في ه

 أولا: تجليات المظهر الجمالي في المجمعات السكنية المنجزة في إطار الترقية العقارية 

إن جمالية المجمعات السكنية في إطار الترقية ليست ترفا أو مطلبا تحسينيا يتكرم به المرقي العقاري على  
الأحياء   نجاز  وا  تصميم  في  الجمالي  فالجانب  الحديث،  العام  النظام  مكونات  أهم  أحد  إنه  بل  مكتتبيه، 

والترف،   الرفاه  يتجاوز  واجبا  أصبح  الالسكنية  قواعد  تسهر  ما  كثيرا  المقاولين  إذ  بإلزام  الإداري  ضبط 
وشركات الترقية العقارية بضرورة مراعاة البعد الجمالي للإنجاز حتى تكون هذه المجمعات السكنية إطارا  
بيئيا لائقا، يرقى بالمدينة إلى مصاف عالمي، تتجاوز مساهمة جاذبيتها في تجسيد الإطار البيئي اللائق  

 الثروة الاقتصادية. وحماية الهوية العقارية إلى حدود خلق

قية العقارية فإنه يحسن  لتر شاط اي إطار ن نية فجليات المظهر الجمالي في المجمعات السكتأطير توقصد  
ف أن نعرض  الي محط بنا  الهوية  الجمالي في ترسيخ  المظهر  أولى لأهمية  والعمة  رانية للأحياء معمارية 

القانون نيةالسك ثانية للأساس  نقدم في محطة  المتدخلين في م ، على أن  يلزم جميع  الذي  شاريع  جال مي 
 .الالتزام اعقارية بهذ الترقية ال

 أهمية المظهر الجمالي في المجمعات السكنية في إطار الترقية العقارية  -1

ونوعية    شغال البناء والترقية العقارية يعرف تشريعيا بأنه انسجام الأشكالالي في مجال اإذا المظهر الجم 
معات  لي للمجية، بمعنى أن نطاق المظهر الجماك المتعلقة بالمساحات الخارج بما فيها تلناية  ت البواجها

المشيدة للبنايات  الخارجي  الإطار  أي  الضيق  بالمفهوم  الواجهات  على  يقتصر  لا  يالسكنية  بل  متد ، 



ج إلى  البالضرورة  المساحات  تش خارجميع  التي  امتداد ية  طبكل  للبي يعا  الأرصفة  نايا  غرار  على  ات 
 فايات التابعة لها وغيرها كثير. ت الناجات ومكباسيوالطرقات والمنافذ وال

السكنيةوتأسي للمجمعات  الجمالي  للمظهر  التشريعي  المفهوم  على  فإن سا  لا،  أنينكر    ه  للبعد   جاحد 
  رفع ، لأن الاستثمار العقاري ليس عقارات تبنى وجدران تةمشاريع الترقية العقاري  ى فية قصو أهمي   ماليجال

ا كلما أسرت الناظرين، حقيقة جعلت وطرقات تشق وأرصفة تسوى، بل هي هوية عقارية، كلما زاد إتقانه
الأستاذ  الحضري،  العمران  في  قائلاي   Kevin Lynch  الأمريكي   المتخصصة  إلى كتب  النظر   "  :
،  1، لأجل ذلك حقيق علينا أن نرقى بالصورة الجمالية للمدينة" الأحياء والمدن يمكن أن يمنحنا متعة خاصة

باكورة  رانيين من  المعماريين والعمدينة مع مجموعة من  ة الصورة الذهنية للمحول دراس  حيث كان مشروعه
س أنجلس، طن، لو : بوسييار ثلاث مدن أمريكية وهحيث تم اخت  ،الأبحاث حول المظهر الجمالي للمدن

وذلكزي جر  وتوصل1960سنة    ،  ا ضرو إلى    ،  الصرة  لتحسين  قواعد ضابطة  للمدن عتماد  الجمالية  ورة 
ال2ة يريكالأم التجربة  مقدمتها  وفي  العالم  حول  التجارب  من  الكثير  تلقفتها  التي  المقاربة  وهي  كندية  ، 

 ة.والفرنسي

 شاط الترقية العقارية قانوني للبعد الجمالي في المجمعات السكنية في إطار نالأساس ال -2

ى و نظرا لأهمية المنظر البصري للمدينة كما يطلق عليه الأمريكيون، فإن الجزائر لم تكن نشازا على مست
إنجاز  عند  الجمالي  المظهر  مراعاة  على  تشدد  عديدة  تشريعات  تبني  تم  حيث  التشريعية،  السياسة 

 ومن ذلك يمكن أن نذكر مثالا لا حصرا:  ،المجمعات السكنية والمدن الجديدة

دستوري كريس  ت - كمبدأ  اللائق  البيئي  المادةالإطار  قضت  حيث  الدستوري   21  :  التعديل  من 
الأشخاص ورفاههم"، كما   من أجل حماية بأن الدولة تسهر على: "... ضمان بيئة سليمة  2020

من نفس التعديل الدستوري أنه:" للمواطن الحق في بيئة سليمة في إطار التنمية    64قررت المادة  
   المستدامة".

على غرار  ،  لائقمكين الإنسان من حقه في السكن الت  رورةعلى ض  النص في المواثيق الدولية -
الإعلا  25المادة   التي  من  الإنسان  لحقوق  العالمي  الإنسا ن  بحق  فيقضت  معيشي    ن  مستوى 
فضلاحد يضمن   المسكن،  ذلك  ويتضمن  الرفاه  من  أدنى  المادة    ا  الع  11عن  امن  لدولي  هد 

ال والثقافية  والاجتماعية  الاقتصادية  بالحقوق  أكدالخاص  الإو بد   ذي  تحسين  البيئيره على  ،  طار 
 

1 Lynch(K), The Image of the City, 20th Printime, MIT Press, USA, 1990. P, 1. 
 تروني: ل الرابط الإلكر من خلاى المنشوطلاع عل، تم الا1983ينة، يوسف، الصورة الذهنية للمدن صلاح الدين محس  2
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ئق  حول السكن اللا  2020جوان    19جلس حقوق الإنسان في  قرار مأممية آليات  عزز لاحقا بوالم
 .3سب كعنصر من عناصر الحق في مستوى معيشي منا

الخامس - االمادة  من  اة  بشروط  المت   94/07لتشريعي  لمرسوم  وممارسة    الإنتاجعلق  المعماري 
المحلية التي   الجماعات   ه يجب علىت بأن، والتي قضالمعدل والمتمم  ة المهندس المعماري ن مه

دفا تعد  أن  معمارية  خصوصيات  على  أقاليمها  التعليماتحتوي  الخاصة،تر  مراعاة    ت  ظل  في 
دل عشريعي المسوم الت س المر فم المادة السادسة من نكا حلية والجهوية حسب أحالخصوصيات الم

بالا  علوالمتمم،  مجال عتماد  في  المبني  والمحيط  والتعمير  المعمارية  للهندسة  الولائية  اللجنة  ى 
  ات لجنة استشارية للجماع، باعتبارها  انون من نفس الق  38ادة  حماية التراث المعماري حسب الم

لالمحلية وتحديدا  الولاد ،  والي  أى  حسب  المية  التنفيذي    02ادة  حكام  المرسوم    370/  95من 
مع    لاية وعملها،الو ة المبنية في  بيئللهندسة المعمارية والتعمير والالمتضمن تنظيم اللجنة الولائية  

فرعية تكون كجهات استشارية    بلديةعدم إنشائه للجان    الجزائري ه يعاب على المشرع  د أنأننا نعتق
الفقرة الثانية    حسب أحكام  ي الجماعة القاعدية جالس الشعبية البلدية، لا سيما أن البلدية هملدى ال

 . 2020من التعديل الدستوري  17من المادة 
القانون  دة  االم  - من  الترقية    04/  11الثامنة  نشاط  تنظم  التي  العامة  القواعد  يحدد  الذي 

"العقارية إلى إظهار:  تسعى كل عملية تجديد عمراني  أن  المبني وتحسين    يجب  جمال الإطار 
السارية العمرانية  للمعايير  مطابقته  وكذا  المستعملين،  المتد راحة  جميع  يلتزم  حيث  في  خلي"،  ن 

ة كانت أو خاصة،  عام ت  آباني والمنش رورة إبراز المظهر الجمالي للمض بيع الترقية العقارية  شار م
يات العمرانية  ص في ظل مراعاة الخصو تضمها  ذهنية إيجابية عن المدينة التي قصد تشكيل صورة

لتنظيمات المعمول، لأنه ما يصلح أن دوقا جماليا  والمعمارية والبيئية التي تفرضها التشريعات وا
 .ولايات الساحليةالفي ولايات الجنوب قد لا يكون كذلك في 

 نشاط الترقية العقارية  إطار كنية فيتطبيقات المظهر الجمالي للمجمعات الس -3

 المظهر الجمالي في المجمعات السكنية نذكر ما يأتي:  طبيقات بين أهم ت 

 : الإنجاز السليم والمكتمل للعقارات السكنية أ                  

لا يختلف اثنان أنه من بين أهم تجليات المظهر الجمالي في المجمعات السكنية هو الإنجاز السليم لها 
والخالي من العيوب، فضلا أن القول بالإنجاز السليم يعني من باب أولى ضرورة إكمالها وفق الشروط  

 
 : الإلكترونيالمتحدة عبر الرابط  منظمة الأممشور من راجع متن القرار المن  3
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التعاقد، قبل  عنها  الإعلان  التشريعيةوالغا  التي  لا  ية  عن  خر ت  أساسا  جماليج  مظهر  نايات للب  ضمان 
 .4ية عمرانية ومعمارية بطريقة تعكس هو وانسجامها 

تمام  قواعد مطابقة البذي يحدد  ال  15/  08قانون  جب المادة السابعة من الشرع بمو حيث نص الم نايات وا 
"يعإنجازها إلز :  إتمام  د  باميا  أي  إنجاز  وتحأشغال  مشيدة  مطابقتهاناية  مالكي  ،  قيق  كل  على  ويفرض 
 الإجراءات اللازمة لهذا الغرض". ذ شاريع، أو كل متدخل مؤهل اتخاحاب الموأص

إنو  من  تشهد  التي  وتلك  المكتملة  غير  البنايات  أن  البيان  عن  التشجاغني  آثار  من  تزيد  معيب  وه ز 
جمعات السكنية ما هي إلا فوضى عمرانية  ورشات البناء المفتوحة في مختلف الميجعل من  العمراني، مما

أبسط مقتضيا إلى  المعتفتقد  الجمال  التشريعماري والانسجام ات  السياسة    ة في مجال يلعمراني، برغم أن 
إذ لا تخلو أي مدينة جزائرية من  فوضى العمرانية،  زت أن تقف في وجه العج  الحد من البناء الفوضوي 

الآ والمظاهر  الجر  وطقرميديلون  المسخر الوابق  ،  المفتوحةسانة  مناظ  لحة  محاولة  في  مع  تتناقض  ر 
 زائر. دن الج معماري وهوية عمرانية لكل متكريس طابع 

 ام العام العمرانيظمراعاة الن : ب             

المظهر الجمالي للإطار   "...:علاه أنوارد أ ال 08/15من القانون  12ب المادة أكد المشرع الجزائري بموج
المحافظة عليه وترقيته"المبني   الغرض يستلزم  العام ولهذا  المت  ، وعليه فإن من الصالح  في  ن  دخلي التزام 

التزام    د ذها ليس مجر ى تنفيجمالي لمشاريع البناء التي يسهرون علهر المظترقية المجال الترقية العقارية ب
تبها تشريعات الترقية العقارية  تر   ؤوليات القانونية التيسيتعين عدم مراعاته تحمل الم  مهني  التزام  بل  أدبي

 والقوانين ذات الصلة.

الاهتحيث   اليعد  بالرونق  تطبمام  من  السكنية  للأحياء  العمراني  والانسجام  اجمالي  النظام  لعام  يقات 
الذ  الحديث  الأالعمراني  يتجاوز  عامة  ي  وسكينة  عامة  عام وصحة  أمن  من  العام  للنظام  التقليدية  سس 

نجاز المبنايات و ذلك إلى الاعتبارات الجمالية لا سيما عند تشييد ال  يتجاوزل ذات ، وفي  سكنيةجمعات الا 
المشر  ألزم  الجزائر السياق  العقار ع  المرقين  جميع  العي  بالنظام  الالتزام  المظهر  يين  فيه  بما  العمراني  ام 

شروط دفتر الالمتضمن    12/85ذي  من المرسوم التنفي  10كام المادة  بنايات المشيدة تطبيقا لأحلل  الجمالي
الاالنموذج يحدد  الذي  المهني  والمسؤوليات  للمر لتزامات  تبنته  ية  الذي  المنحى  نفس  وهو  العقاري،  قي 

  أفضل الأفكار المتعلقة   ر فتح ورشات لاقتراحوالتعمية  ئجارب مقارنة سعت قبل إصدار تشريعات التهي ت

 
 ، مجلة دفاتر البحوثايات وإتمام إنجازهانالب بقةالمتضمن قواعد مطا 15/ 08يدة مصطفاوي، معوقات تطبيق القانون عا 4

 . 2ص، . 2019، ز الجامعي تيبازة، المرك2العدد ، 7العلمية، المجلد  



متطلبات    جاوزالقضائي الإداري المقارن الذي ت  الاجتهاد مع  وتماشيا    ،5المدينة   لعيش فيقل واسكن والتن بال
فبعد أن كان القضاء    ر في المقاب  مقتضيات النظام العام الجمالي إلى    ،مجمعات السكنيةالمظهر الجمالي لل

جلس  تفسير جعل م  ،ينةكسالعامة وال  ام والصحةمن العم العام على اعتبارات الأظا يقتصر عن نطاق الن
باريو    بلدية كورن في قضية    ظام العام الجمالير الندابياتخاذ تيرفض تدخل رئيس البلدية بالدولة الفرنسي  

أصدرت    ،1972فيفري    18بتاريخ   يوالتي  موحد قرارا  معين  نمط  وفق  القبور  شكل  بتوحيد    بما   تضمن 
سلطات ل  عترفلي  2008نوفمبر    19بعد    لاحقا  لكنه عاد   يشمل الألوان والمواد والارتفاع والشكل العام،

تنظيم أحكام النصب التي  ل  ى للمنحوتات والنصب صو صلاحية تحديد الأبعاد القالمحلي ب   داري الضبط الإ
 يات.ا والبنميع المنشآت جح للمظهر الجمالي في ر، في تكريس واضتوضع على القبو 

ماري  معطابع الها علاقة باللتنظيمات التي لوا  ريعات ميع التشل جظام العام العمراني ليشمويتسع مجال ال
 ضبط العمراني لا سيما ما تعلق:وال

والتعمير - التهيئة  قواعد  والتعمير    احترام  للتهيئة  التوجيهي  المخطط  مراعاة  خلال  عن  من  فضلا 
 مخطط شغل الأراضي 

الالحص - الإدارية  التراخيص  على  التجز ول  ورخصة  البناء  رخصة  مثل  الهدم مختلفة  ورخصة  ئة 
 غيرها و 

 جمعات السكنية ات في مختلف الميناالمستعملين للبة تحسين راحج:              

الام أهم  تقع  ن  التي  المتدخلتزامات  نشلين  على عاتق  العقاريةفي  الترقية  السهر على راحة    اط  ضرورة 
ة  الثامن حيث جاء في متن المادة  جية التابعة لها،  بما ذلك المساحات الخار   يات لمختلف البنا  المستعملين
تسعى كل عملية    ه:" يجب أنحدد لقواعد نشاط الترقية العقارية المعدل والمتمم أنالم  04/  11من القانون  

الإتج جمال  إلى  عمراني  المبن ديد  المستعملينطار  راحة  وتحسين  و ي  العمرانية  ،  للمعايير  مطابقته  كذا 
 .السارية"

القانون الإاب  ذ إ فقيه  الجزادر  تحديد معنداري  إلى محاولة  المستعمل"  ىئري   " بأنه "  :  والبنايات  للمنشآت 
عن ذلك فإن المستعمل هو    فضلاو ،  الإنشاء العمومي  ، أو الذي يستعمليد من أشغال عامةيستف  الذي

  .6، أي في ظروف مطابقة لما أعدت له"شاءات العموميةذي يستعمل بصورة عادية الإنال

 
حة  و، أطريي القانون الجزائري والفرنسمقارنة ف  دراسة  ترقية العقارية في الجزائر،لقانوني للالنظام ابن عامر محمد،     5

 . 140. ص، 2021جامعة سيدي بلعباس، ال، مععلوم في قانون الأ دكتوراه
مللحس  6 آث  الشيخ  بن  قضاءين  في  المنتقى  والتوزيع،    ويا،  للنشر  هومة  دار  الرابع،  الجزء  الدولة،  .  2012مجلس 

 . 406ص،



ل الفقهي  التعريف  من  مموانطلاقا  والمنشآصطلح  البنايات  فإن كل ساكنيت ستعمل  السكنات   ،   وشاغلي 
في   العسواء  الترقية  الم  يةقار إطار  قبيل  من  يعدون  الخاصة  أو  الذيالعامة  يحستعملين  لهمن  مطالبة    ق 

بالوفاء العقاريين  المهنية  المرقين  سكناتهمبراحت  المتعلقة  بالتزاماتهم  إطار  وتحسين  يجعلهم  مما  رفاه   ، 
نفاذهم للمج التبيقات المعات السكنية من أجلى تط المستعملين وسهولة  ،  رقية العقارية مظهر الجمالي في 

للبنايات    أشغال عامة في المساحات الخارجية  يوب في البناء أوع   ك كأن تكون هناكن القول بخلاف ذللأ
في حال   العقاريين  لمرقينؤولية المدنية للك يقيم المسفإن ذ   وث أضرار بالمستعملينالمعنية تؤدي إلى حد 

ما فصل في امة كإذا تعلق الأمر بمشاريع الترقية العة للإدارة  رييع الخاصة، وقيام المسؤولية الإداشار الم
 :7الاجتهاد القضائي لا سيما من خلال ذلك

نة  صيا دم المسؤولية عن ع) 036230، تحت رقم 2008جانفي  30 جزائري ال لدولةاس قرار مجل -
 مدة الإنارة العمومية( أع

للمج - الإدارية  بتاريخ    الأعلىلس  الغرفة  عدم  )  1989ي  يفر ف  25سابقا  عن   ذ أخالمسؤولية 
 .(نات ا ضفيه لتجنب المياأشغال صرف الحتياطات اللازمة للقيام بالا

  عدم صيانة عن  ة  ديمسؤولية البل)  1999مارس    8الجزائري الصادر بتاريخ  لدولة  امجلس   قرار -
مامة  لجمع الق  هارخصت البلدية بتخصيص  حيث   ولاية سطيف،زال بأة في بلدية عين  حفر   بتسييج

 ل الحي(ا فا في غرق أحد أطلاحق ت ت إلى بركة، تسبب غير أنها بسبب سقوط الأمطار تحول

ما  في  جات وي الاحتياخاص ذ ين التزام المرقين العقارين بتسهيل نفاذ الأشملويندرج في مفهوم راحة المستع
بالتصميم عوائق   يعرف  المع  بلا  التصميم  وهو  أو  للجميع،  المفوضماري  معماري حسب  الينمط  كندية ة 

  يصبح بينما  الاحتياجات الخاصة،  بالمئة من السكان وهم من ذوي    10روريا ل  ضيعد  ان  سنلحقوق الإ
 .8ة بالمئ   100منهم، ويرقى ليصبح مريحا لجميع السكان أي بنسبة   ةبالمئ  40داعما ل 

ؤسسات العمومية المسؤولية مفقة الة ر راحة المستعملين أن تسهر شركات الترقية العقاريهوم  فوينسحب م 
 : مظهر الجمالي من خلالبالمساهمة في ترقية ال،  عن توفير الحاجات العامة

ن العشوائي من  : حيث يعد الإشهار والإعلا هارات الحائطيةشعلان والاص بالإظام خان  ماداعت -
ا الفوضى  أسباب  تميزأهم  التي  مرتكزات   لبصرية  أهم  بين  من  يعد  وعليه  الثالث،  العالم  مدن 

على عملية    جماعات المحليةمظهر الجمالي للمجمعات السكنية الإشراف الإداري من طرف الال
 

 074،  405. . ص، ص ع السابقالمرج الشيخ آث ملويا،حسين بن  ل  7
المنزلي للمعاقين حركيا  سليماني جميلة، 8 الفضاء  الوقاية والأردور الأرغونوميا في تحسين  المجلد  غنو، مجلة  ،  8ميا ، 

 . 39، 38ص.  . ص، 2014، 2العدد 



الإ الملصقات  واللافتات وضع  تشهارية  التي  التنظيمية  الأحكام  مراعاة  مع  وضع  عم  قيد ،  لية 
المحلات،اللافت واجهة  في  المح  ات  أصحاب  يتعسف  الأحيان  من  كثير  في  التلأنه    جارية لات 
السكنية في وضع لافتات  للمج  التابعة قانونيةمعات  تعدو أن تكون إلا صفائح  غير  حديدية    لا 
 للأملاك العامة.ى على حقوق المستعملين تتعد جي و لمنظر الخار تشوه ا

للشرطة   ترف فيهأع  1938ن  جوا  3يخ  ا بتار قضائي  اجتهاداولة الفرنسي  د وقد صدر عن مجلس ال
، من جهة أخرى، وعليهة والصناع ة والتجارةمالية وحريحة الجللمصان بصلاحية التوفيق بي  البلدية

اظا  حف  إضاءتهاسيما ما تعلق بأبعادها وشدة    لا  طا باستعمال اللافتات ع شرو لدية أن تض للبق  يح
 .9ظهر الجمالي للمدينةعلى الم

، مام بمرافق الطريق العام على غرار الأرصفة كس الاهتحيث يع  الطريق العام:  بمرافق  مامالاهت -
 الشريط الخاص بالدراجات   ،شاةمقاء الاط التنق  ،ممرات الراجلين،  إشارات المرور  ،مفترقات الطرق 

 وغيرها.  الهوائية والكهربائية ت والدراجاتقف السياراوموا
اظر مشوهة وقمامات  نية من الأحياء السك شهد  حيث ت   :لجمع القمامات المنزلية  كيذ  بني نظامت -

وية نظاما غير ناجع في  قتتبع كثير من المؤسسات التر   ، إذ ئقطار البيئي اللاتشرة لا تخدم الإمن
ا يسهل  داخل المجمعات السكنية مممامة، عن طريق توزيع الحاويات البلاستيكية عند مجمع الق

من   اللاحقا  للمتدهور  العام  المنظر  وتشوه  الييئي  كان  دينةمحيط  وعليه  بال،  مؤسسات يحسن 
ال لجمع  ذكي  نظام  تبني  آالمعنية  تعتمد  بصورة  والتد قمامات  الرسكلة  المخفي ليات  والجمع    وير 

تمغ  خزانات أرضية  مات فيللقما السكنيةساعد علقة،  الجمالي للأحياء  العام  المنظر  ترقية  ،  لى 
مع ذلك  و  القانون  كاأح  تماشيا  في    19  /  01م  الم2001ديسمبر    12المؤرخ  بتسيير  ،  تعلق 

زالتها   .10النفايات ومراقبتها وا 
الرص - في  المواطنين  حق  ب يفحماية  عليه  التعدي  بمنع  وذلك  ال،  المرخصة  حواجز  إقامة  غير 

قامة الن  .11ستعمال للرصيف اطات التجارية دون رخص اشوا 
ا - الخضراءتهيئة  تشلمساحات  خلال  من  الإ:  البجيع  الطار  أهم  يئي  غرس  طريق  عن  لائق 

 . قةطت كل من الأشجار والنباتات التي تتماشى مع خصوصيا

 
 دولة الفرنسي في قضية اللافتات شديدة الإضاءة:  لس الراجع قرار مج  9

Rodriguez(Y), La protection Administrative de l’Esthétique, Revue Droit et Ville, Année 1982, 
N°14. P, 144. 

 المتضمن تسيير النفايات ومراقبتها وإزالتها  2001يسمبر د  12المؤرخ في   19/ 01ن القانون المادة الثانية  10

 المتضمن قانون الأملاك الوطنية.  30/  90طنية الاصطناعية حسب أحكام القانون ملاك الويعد الرصيف من الأ 11 



ء ، سوامشيدةيات الوالبناركة للعمارات غير المرخص بها في الأجزاء المشت إدخال التعديلاتمنع  -
بعض الأساسات لغايات  دم  غيير الواجهات وهفات وتخارجيا عن طريق غلق الشر داخليا أو حتى  

 ط التصميم المعماري. ولا يراعي ضواب تجعل من المنظر العام غير منسجم  شخصية

 :12جات الخاصة وي الاحتيا ان لا سيما ذ سة العمل أو العيش مع قدرات الإنعلم تكييف بيئ من تطبيقات و 

تحركة وكبار  مي الكراسي الم التي تسهل مستخد   الممرات المائلة والمصاعد و   تخصيص المنحدرات  -
 السن

 عاف البصر  التي تساعد ض ضحةجام وألوان وابأح لافتات الإضاءة وال -
 الاصطدام التي تمنع  المساحات الواسعة -
 ات الخاصة جذوي الاحتيا انتقاء نوعية بلاط لا تسبب أذى ل -

 ترقية العقارية ثانيا: محددات الميثاق المعماري والعمراني في مجال ال

خصوصا في ولاية سكيكدة، يتعين علينا    قاريةجال الترقية العمن أجل تبني ميثاق معماري وعمراني في م
بيان تح لم  بداية  مقو ديدااذا سكيكدة  أهم  ما هي  ثم  م؟  في  والمعماري  العمراني  الميثاق  الترقية  مات  جال 
رية لولاية سكيكدة حفظ الهوية العقاي عمراني  تبني ميثاق معماري و   اكن أن نجسد عمليوكيف يم  العقارية؟

 ية: فرعية الآت ون محل الفقرات السئلة ستك ؟ إن الإجابة عن هذه الأ ى بمحيطها البيئي ويرق

 ية سكيكدة لولاالخصوصية المعمارية والعمرانية : 1

ولات سكيكدة  ولاية  معماية  عتبر  مميزةذات خصوصيات  وعمرانية  في  ،رية  العجز  الأوعية    وبرغم  توفير 
ذي صة للساحل الة الخاالحماية القانونيو   ،أراضي الولايةوالفلاحية لمعظم  العقارية بسبب الطبيعة الغابية  

يزت عن الخصوصيات التاريخية التي تم   فضلا  طنيا،ولاية ساحلية و   14من بين   ول شريط ساحلييعد أط
 بة. حل التاريخية المتعاق غير مختلف المرا بها المنطقة

ها ولا  مار ولاية سكيكدة لم ينعكس على مظهر معبيعية والاقتصادية لقدرات التاريخية والطبالمقابل فإن الم 
عمرانها إذ نمط  و تعاني    ،  السكنية  القمجمعاتها  أحيائها  الحتى  الانسجام  من  والاتساق  ديمة  عمراني 

البيئيالمعماري  الإطار  تدهور  عن  أن، فضلا  رغم  مستو   ،  على  للسكن  الولائي  سكيكدة  المدير  ولاية  ى 

 
 . 45. ص، ع نفسهالمرج  12

جات الخاصة  الاحتيا  ذوية الأشخاص  ماييتعلق بح  2025فيفري    20لمؤرخ في  ا   01/  25القانون    تبنى المشرع حديثا  

منشآت لف التي تسهل نفاذهم لمختالتدابير المعمارية والعمرانية ال  منه الذي تفرض اتخاذ  32ي المادة   حيث تقض  وترقيتهم

 . والبنايات



كبرى على    أقطاب عمرانية   6سليم صالح الولاية تتهيأ لتم  باليوم العربي للسكن، أن  فاءصرح بمناسبة الاحت 
وأخمستوى   سكيكدة،  بلدية  في  بوزعرورة  في  منطقة  وأخرى  عين  و   والشرايع  القلرى  حمادي    في  قشرة، 
   .13مرفقا للتجهيزات العمومية  25، مشفوعة ب رمضان جمالو الحدائق   كرومة،

الناحية قدرها  احة إجمالسكيكدة على مستتربع ولاية    البيئية:  من  منها    411800ية    198409هكتار 
أي   الغابات  ناهز  هكتار من  تشجير  الرسمي حصائيات رسمية حسب  ا  وهي  بالمئة،  48بمعدل  الموقع 

اته عن إنجاز مختلف مشاريع  الذي يتعين مراع  للمدينة   ، تعكس الطابع الأخضر14لوزارة الداخلية والنقل 
 الترقية العقارية. 

ال الثقافية:من  ولاية  ناحية  مصنفا  92ة  د ككيس  تمتلك  ثقافيا  ثقافيا  12و   ،ممتلكا  إتمام    ممتلكا  بصدد 
ء المدينة القديمة،  لاعتبار لأحيادة ا اعاعتمادات مالية لإ   ولاية من، إضافة لاستفادة الةدقإجراءات المصا

،  لروماني بسطورةالخزان ا،  مريم عزة، محطة القطارر قصر  ثار التاريخية على غراوحماية عدد من الآ 
  .15ح الروماني سر الميناء الفينيقي بالقل، وكذا الم

ن أهم مناطق الجذب السياحي سكيكدة مولاية    طبيعية والتاريخية والثقافية جعلت منإن الخصوصيات ال
ة  ت المحلي الجماعا  ةو دعيبرر    عماري المتعلق بهاراني فيها وتدهور النمط الم إلا الواقع العمر،  ئفي الجزا
على    اريع الترقية العقارية العامة والخاصةالمتدخلين في مش  ى ولاية سكيكدة بالتنسيق مع جميععلى مستو 
يضمن الإطار البيئي اللائق  وية العمرانية و عمراني يحافظ على الهو  معماري ضرورة تبني ميثاق ب ءحد سوا
 . ثانيةنقطة الفرعية الال بيان فيلل عديدة ستكون مجالا بالاعتماد على محددات وذلك 

 ماري والعمراني لولاية سكيكدة الميثاق المع محددات : 2

زل ما تبناه المشرع  ، لا يمكن أن يختن إعداد ميثاق عمراني ومعماري خاص بولاية سكيكدةإ مكن القول  ي
تر  ادفحدد كيفيات إعداد  ي  ،2023نوفمبر    9المؤرخ في    401/  23الجزائري من خلال المرسوم التنفيذي  

  07  /94من المرسوم التشريعي    38يمي  تنظنص الصدار هذا الحيث تم إ  الخاصة   عماريةالم  التعليمات 
 

طار  في إ  ،سنطينةفي ق  ادرةجريدة النصر اليومية الصح الرسمي للسيد مدير السكن لولاية سكيكدة من  تم نقل التصري   13

،  2025: نحو توزيع حصة هامة في الفاتح من نوفمبر  بسكيكدةديدة  عمرانية جأقطاب    6بعنوان: استحداث  مقال صحفي  

 قال الصحفي: على المع طلا. يمكن الا2025أكتوبر  6منشور بتاريخ 
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يمات مثالب عديدة، إذ اقتصر على التعل  هعتريسنة كاملة إلا جاء ي  19، وبرغم تأخر إصداره  أعلاه  وارد ال
التعليمتعللا دون  المعمارية  اليمات  أن  عمرانيةات  ف بالرغم  نص  مادته  متن  النص  ي  هذا  أن  الثانية  ه 

ان يتعين تسميتها  كجل ذلك  م مع محيطه، لأ ضمان إنتاج معماري وعمراني منسجالتنظيمي يهدف إلى  
يات  ا جي للبنخار الخاصة بالمظهر ال  ماليةات الجم ينقل التعلل أو    الخاصة،  يمات المعمارية والعمرانيةالتعل

  .المشيدة

ت  التنفيذي  حيث  المرسوم  أعلاه    401/  23ضمن  الأالوارد  إعداد هذه  مجموعة من  بكيفيات  تتعلق  حكام 
يد والي إلى الس   حصرا  نطاق الاختصاص فيه   عود ي   تصدر بقرار إداري   معمارية الخاصة والتيت اليماالتعل

والبنايات في    لايةلو ا المنشآت  الواحدة،  حالة  الولاية  ا  داخل  يؤول  أن  اصدراهعلى  الوزير   ختصاص    إلى 
 .16ة آت أكثر من ولايفي حال تجاوز هذه الإنجازات والمنش عمران،وال معماريةندسة اللف بالهكالم

التعل  دفتر  إصدار  الويتعين  مرحلتينمعمارييمات  عبر  الخاصة  أو ة  تبدأ  التشخيص ،  بمرحلة  عن   لاهما 
علقة بعم  المتمعني وتسجيل مختلف النقاط السوداء  لإقليم الطبيعية والثقافية لالصائص  خطريق معاينة ال

العمرانيالانس والاتساق  المعماري  إعجام  إلى مرحلة  المر ، مرورا  الدليل  بكل  داد  الخاصة  المعماري  جعي 
إع على  وتسهر  المتمنطقة،  القرار  مشروع  التعلعداد  بدفتر  اللق  الخاصة  معيمات  الولائية  مارية  اللجنة 

قا إلى الوالي  ليرسل لاح  ة للمعنيةالمبني بعد استشارة المصالح التقني  طوالتعمير والمحي  للهندسة المعمارية
  401/ 23حكام المادة التاسعة من المرسوم التنفيذي  فقة عليه  استنادا لأصد المو زير حسب الحالة قأو الو 

 ذكر. سالف الال

ذا كان ما يصدر في   ميةذو قيمة قانونية رس  الخاصة  عليمات المعماريةعلق بدفتر التذكره أعلاه يتورد    وا 
ا مواد القانون، فإنه  تبهثار القانونية التي يمكن أن تر يرتب جميع الآ و   بع الإلزامطا إطار قرار إداري يحمل  

ال هذه  ندعو من خلال  ميثاق معماري وعمراني  بالمقابل  تبني  إلى  أد دراسة  يكون ذو طابع  بي وأخلاقي 
خلين  شاركة المتد جماعات المحلية بمم فيه الماية الخصوصيات المعمارية والعمرانية، تساه مرجعا ودليلا لح

مكن أن يكون ميثاقا خاصا بكل  ما يلاية واحدة، كشاطات الترقية العقارية، وقد يكون ميثاقا جامعا لو في ن
عمراني ويرقى بإطارها البيئي ويحسن من  حمي طابعها البلدية على حدى يراعي خصوصياتها المعمارية وي

 جمالي. منظرها ال
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راني الذي يمكن تبنيه لحماية الخصوصيات  الميثاق المعماري والعمأهم محددات    بين  نه منإ يمكن القول  و 
 : 17المحلية 

 اعتبارات الأصالة  -
 روح المعاصرة  -
 سان محورية الإن -
 اللائق  المعيشي الإطار -
 ار المبادرة والابتك -
 الاستدامة البيئية  -

  سكيكدة  ببلديةص ي الخارانلعمعماري واالإجراءات العملية لتجسيد الميثاق الم لثا:ثا

عين  دة يتسكيكلولاية    والثقافية طبيعية  خصوصيات الماري وعمراني يسعى للحفاظ على الميثاق معإن تبني  
صدار ميثاق  ادرة إلى إالمب  خاصة بإقليم ولاية سكيكدة،مارية المعت الر التعليمافتمعه إضافة إلى إصدار د 

وال المعمارية  للخصوصيات  سكيعجامع  لولاية  مكدةمرانية  نقترح  ما  ،  على  العمل  عمليا  تجسيده  أجل  ن 
 يأتي:

الو  - معماريةتقسيم  أقطاب  إلى  التتو   لاية  المناطق  بين  الزع  والمناطق  والمناطق  غابية  شاطئية 
تالحضرية،   يتم  بكل منطقبحيث  بإعكليف لجان أحياء خاصة  المظهر  جرد لأداد  ة  هم تجليات 

 ر.لخضرورة عن بلدية بكوش لة تختلف بالضن بلدية فلفلأ  مام بهاجمالي التي يتعين الاهتال
جميع الواجهات،  كلون مرجعي للمدينة، بحيث تطلى به  ي يتم الاتفاق عليه  اللون الذ الاتفاق على   -

ذي في أملاك البلدية أو الولاية  اعتبار اللون الخارجي للبنايات من الدومين العام ال  والانتقال إلى
جية  ة الخاصة التصرف في الواجهات الخار  يكون لأصحاب الأملاك العقاريأو الدولة، بصورة لا

 لا سيما ما تعلق باللون والطابع المعماري. 
، والمساهمة في نزع كل الأجزاء ي للحية المظهر الجمالصصة في متابعمتخ  ء لجان أحياء إنشا -

 العشوائية.
، لخلق  توحعماري المفى النمط المعتماد علحدائقية بدلا من المدن الخطية، والا تبني نظام المدن ال -

 .هنوع من الانسجام بين الطريق العام والمنشآت والبنايات المحاذية ل
 

لمان للعمارة والعمران في  ميثاق الملك سالاستفادة من فلسفة  عثمان عمر،    إبراهيمحمد فليفل، إشراقة  سراء جمال أ إ   17

السعودية،  الحف العربية  المملكة  هوية  على  العماظ  الممارجلة  الإنسانية،  والعلوم  والفنون  العدد  10جلد  ة  مارس  50،   ،

 وما بعدها. 10. ص، 2025



ال - تعكس  هندسية  بأشكال  المدينة  الإحتجميل  العربية  الأقواس،   ،الأهلة  سلامية على غرارضارة 
  .رات، الخط العربيالمنا

سنوية - جوائز  اللأ  تخصيص  المظهر  ناحية  من  حي  الفضل  الهوية  بين  يجمع  عمارية  مجمالي 
 . والنمط العمراني

 الخاتمة

الم الجمالي في  المظهر  إلى أن  الدراسة نخلص  السكنية في إطافي خاتمة هذه  الترقية  شر نجمعات  اط 
ته التشريعات والتنظيمات قصد حماية الهوية فرض  رية ينعقد على أهمية قصوى لا ينكرها إلا جاحد،العقا

 .، في منحى بدأ دوليا ثم تلقفته الجزائر كغيرها من دول العالمئي اللائقبيترقية الإطار الالعقارية و 

فيه الكثير من العشوائية والفوضى البصرية، بسبب    في أغلبها واقعا مزريا  المدن الجزائرية  تعيشابل  بالمق
ال الانسجام  والتخمامعغياب  العمراني،ري  ب  وعدم  طيط  الملأو   ثقافةالتحلي  حالكية  لوية  على  ب  ساعامة 

 .ثالث لم ال، خاصة في دول العاليست مكانا للرفاه والراحة ، وهي الحقيقة التي أفرزت مدناةالملكية الخاص

وره بقرار  د كيفيات ص  ليحدد   صةرية الخامات المعيمافتر التعلعلقة بد متالنصوص التنظيمية الرغم صدور  و 
ديدا يحتاج  حفي ولاية سكيكدة ت  ص، فإننا رأينا أن المظهر الجمالينطاق الاختصا  ي أو وزاري حسب ئولا

 بيئي. ها الر طاهوية المدينة وا   معماري وعمراني يساهم في ترقيةإلى ميثاق 

 وفي الختام نقدم التوصيات الآتية: 

ميثاق م- تبني  تو نعمراعماري و ضرورة  أجل  بلدياتها عاجلا من  وجميع  ولاية سكيكدة  حيد  ي من طرف 
 مجال البناء جميع المتدخلين في  عمل

 ياء المدينة م الطلاء به في كل أحلز ي، دينةكون رمزا للمذاب يختيار لون جا -

 مطابقة البنايات والتخلي عن إتمام إنجازها يد العقوبات المتعلقة بعدم شد ت -

و ستحداث  ا  - المدينةطهيئة  داخل  الجمالي  للمظهر  المعماري  نية  النمط  توحيد  متابعة  على  تسهر   ،
 مراني عوانسجام الطابع ال
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