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Résumé :

Le logement collectif souvent considéré camom produit fini, n'est autre qu’un
processus complexe nécessitant une collaboratitte de nombreux acteurs ; une partie
liée au monde de l'architecture et de l'urbanismeiree autre dont les spécialités sont
toutes autres. Leur coopération est nécessaire eni@ntamentale pour la réussite et la
qualité du produit final. En pratique, cette cotledtion est plus complexe qu’elle en a
I'air ; un langage interdisciplinaire et une orgation minutieuse des roles et des taches
s'imposent. L’architecte, acteur et concepteur degtsenchainement, a besoin de cette
coordination et de son flux d'informations pour @oplir sa tache. Le degré et la qualité
de l'information qui lui est fournie influencera sanception du produit. Un lien fort et
sans eéquivoque existe entre processus et produthedreusement, de nos jours, la
fabrication du logement collectif tend vers une @ifitation extréme de son processus
dans le souci de répondre a une certaine urgersc@aimins. Suite a cette précipitation,
plusieurs phénomenes, dont les retombées portéptdore a notre société sur les plans
urbanistigue et socio-économique, persistent. Poemédier partiellement a ces
mécanismes, jai essayé doptimiser le processussat flux d’informations par
I'intégration de nouvelles techniques (TIC), daasblt de proposer un nouveau modele
organisationnel dans lequel chaque acteur pounpartgy sa contribution a l'architecte,
concepteur du projet. Ainsi, a I'aide d’'un systedfiaformation (Sl) interactif, I'architecte
pourra synthétiser le flux de données venant diééreints spécialistes et administrateurs

dans le but d’élaborer un produit reflétant sa pramplexité.

Mots-clés: logement collectif, processus, organisation, &echire, conception,

intégration, fabrication, techniques de l'inforneattiet de la communication.
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Abstract :

Collective housing often considered as a finishextipct is no more than a complex
process that requires collaboration between nunseaotors: one part related to the world
of architecture and town planning and another pdrbse specialties are others. Their
cooperation is necessary even fundamental for dbeess and the quality of the finished
products. In practice, this collaboration is moremplex than it seems to be; an
interdisciplinary language and a meticulous orgatnin of roles and tasks are set. The
architect, actor as well as designer in this ligkineeds its flood of information to perform
his task. The degree and quality of the informatowavided to him will influence his
conception of the product. A strong and unequivdieagxists between the process and the
product. Nowadays, unfortunately, the manufacturaigthe collective housing tends
towards an extreme simplification of its procesa iconcern to respond to a certain urgent
need. Following this haste, several phenomena winggact is detrimental to our society
on the urban and socio-economic plans persist.afriafly solve these mechanisms, | tried
to maximize the process and its flood of informatithrough the integration of new
techniques (TIC) in order to put forward a new aiigational model in which each actor
would be able to bring his contribution to the aett, designer of the project. In this way,
with the help of an interactive information syst€l8), the architect will synthesize the
flood of data originating from various specialistsd managers in order to elaborate a

product reflecting its own complexity.

Key words:collective housing, process, organization archite; conception, integration,

manufacturing, information and communication tegoes.
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Préface :

En prétendant procéder a une analyse du processtabrication du logement social,

j étais persuadé d’aller au devant de redoutakféisudtés.

En entament ce travail, javais I'impression g@mter un long chemin, éprouvant et
agréable en méme temps. Plus javancais, plusdieciye me paraissait attirant ; méme si
les conditions de recherche n’ont pas été toutrigps & mon avantage. En effet, jai pris
un temps considérable a appuyer mon théme théomignievu la rareté des documents
traitant le méme sujet en Algérie. Le caracteretdaité du sujet abordé nécessitait d’étre
constamment a jour sur les derniers changemenrts éthantillons étudiés m’ont obligé a

suivre le processus malgré les incidents qui vemastarder sa progression.

Avec I'obsession en téte de venir a bout de rdéss, je n'ai cessé de fouiller dans les
recoins des bibliothéques, du web, des articlésrécherche de la matiére avec laquelle je
comptais batir mon mémoire. Ne pouvant me contedten volume d’informations
restreint vu la pluridisciplinarité de I'architecty il m’a fallu chercher des informations
dans divers domaines, telsles sciences de lidbom et de la communication, les
sciences de la gestion, ainsi que les communicatoganisationnelles. Je me suis alors,
forcé a rassembler les données nécessaires endigp@mps qui m’a été initialement

imparti pour arriver a terme de cette étude.

En effet, I'apport d’'une documentation aussi éaggie possible a été nécessaire pour la
confection d’'une base de données ; la documentat®rce mémoire est constituée
d’ouvrages spécialisés, de revues, d'articles degar, de rapports établis dans le cadre de
conférences, de séminaires. Notre champ de rdeherest élargi également a certains
ouvrages étrangers dans le but de comparer lekatésobtenus dans différents pays, de
tirer profit des expériences, et ce pour miewerdgr mon travail. Tous ces documents
m’ont permis, directement ou indirectement de misitxer la réalité du logement aidé en

Algérie.

Différentes bibliotheques furent longuement ¢is#t, afin de dénicher les livres qui
allaient éclaircir mon idée du sujet et appuyer disappuyer mon hypothése. Des
entrevues avec différents responsables furent mdgale organisées, des visites sur

chantier, des questions ont été posées aux futmefibiaires tout au long du processus.
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Introduction générale :

L'habitat comme le secteur du batiment est de ptuplus marqué par les changements
sociaux, économiques, techniques et politiguesrgarviennent aussi bien au niveau des
modes d'habiter que dans ses mécanismes de pmduCe secteur économique souvent
orienté par l'offre, s'oriente de plus en plus adEmande et accueille des acteurs et des

métiers nouveaux.

Au méme moment, le secteur du batiment connaitnaegtations liées a I'évolution de
I'économie en général, des modes de financemengedton, des techniques et des
tendances des marchés, qui rendent de plus en splagégiques l'optimisation des

procédeés, la concertation et la négociation.

D’autre part, I'évolution de la demande, des rietdgies et des mentalités incitent a
rechercher de nouveaux concepts pour I'habitattdeBniques de construction et de
maintenance ; les outils de conception et de gestimisent de nouveaux instruments de
simulation et de modélisation. La création trouiwesiade nouveaux champs d’application
et facilite une prise de décision participative@les usagers concernés. La conception des
formes d'habitat évoluera vers une prise en coratidé élargie des différents facteurs du
projet.

Le logement collectif souvent considéré comme puaduit fini n'est autre qu’un
processus complexe nécessitant une capacité aeévetua se personnaliser devant
répondre a une série de besoins présents spésifijud’autres futurs, plus difficiles a

préevoir.

Pour ce, sa reéalisation comprend lintégratio® eombreux acteurs qui,
malheureusement bien souvent, dans le but de nsermes couts du logement sont
écartés, malgré la nécessité de leur collaboratiore premiére partie liée au monde de
I'urbanisme et de I'architecture, et une secondw tlospécialité est tout autre mais dont la
collaboration est nécessaire, méme fondamentalegélssite du projet a moyen et long
terme en dépend. La coordination et la coopéralmmes intervenants octroieraient un

grand degré de flexibilité au logement, clé de&amnite.
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En pratigue, ces échanges entre différents colgpsmétiers sont beaucoup plus
compliqués qu’ils ont en l'air. Un langage intedi@inaire s’impose a différents stades de
la fabrication du logement. Faute de quoi, aucumapiémentarité n’est garantie, et le

projet sera en quelque sorte fragmenté et vougchdc.

Depuis plus d'une trentaine d’'années, les tedyies aussi diverses soient-elles, ont
pénétré le monde des entreprises permettant diaecies capacités de stockage, de
diffusion ou encore de traitement de linformatidBelles-ci sont supposées étre une

source indéniable de performance pour I'individmare pour I'organisation.

Cette déferlante d’artefacts, d'objets de gestidinutils technologiques, de solutions
informatiques constitue le corps du chapitre lespEcent de I'histoire de la technologie et

de sa relation avec I'organisation, qui a débupdeplus de trois décennies.

Sur le plan socio-économique, nous connaitri@tseiement une période profondément
« révolutionnaire » liée a I'émergence d’'un nouvegpe de société marqué par de
multiples bouleversements tant culturels, sociatechnologiques qu’économiques

appelant les formes organisationnelles a se reheuse profondeur.

Cette période de mutation se traduirait par éssages des sociétés dites « industrielles »,
basées sur I'exploitation de matieres premiere&idel de la force physique, a une
nouvelle forme de société ou les notions « immellés » dinformation, de

communication et de savoir occuperont une plactralen®’

Pour toutes ces raisons, nous pensons qu'iléestssaire aujourd’hui d’analyser de fagon
pragmatique les imperfections de notre systémecatager les causes des désordres
actuels et les limites du dispositif en place, piver les lecons des erreurs antérieures, en
ne craignant pas d’innover et d’enrichir le caséacth notre dispositif qui souffrirait

apparemment d’une mauvaise organisation et d’wreléur accentuég®

197 CANIVENC Suzy. (2009)Autogestion et nouvelles formes organisationneléess la société de
I'information, de la communication et du savqr09

198 CNES, Conseil National Economique et Social. (1886Rapport sur le projet de stratégie nationale de
I'habitat.
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Objectifs de I'étude :

Nous cherchons a travers ce travail la remisgquastion du processus de fabrication du

logement aidé en Algérie.

Pour ce, nous allons tenter de prouver dans aeity que grace a une meilleure
organisation, tant d'efforts et tant de temps patngre épargnés et investis dans plus
utile. Disséquer le processus étape par étape,ypdeloger les failles ou les étranglements

pour essayer d'y apporter une solution ou une @itipa qui restera a étre expérimentée.

Parmi les évolutions envisagées, I'amélioration Ia triade, "délai, cout, qualité" en
travaillant sur les nouveaux champs de la commtinitaqui soutiennent qu’une
coordination et une communication adéquate ensreh@ses de conception, sont capitales
a la réalisation d’'une haute qualité de constructd a la réussite du processus de

conception.

En bref, cette réflexion sera engagée afin dipjser la circulation de I'information au

sein du processus qui permettra une meilleure @viocede I'architecte.

Moderniser les méthodes de travail :

Etant donné I'importance et les volumes des amgnes de logements pour les années a
venir, il nous semble de plus en plus pertinenthiEnger les méthodes de réalisatith,
afin d’optimiser les capacités de construction.ni@dernisation des méthodes et outils de
travail des entreprisésera trés bénéfique au pays et permettradaeption des projets du

secteur dantes délais”?°

La rationalisation des activités vise une meikearganisation dans I'espace (chantier) et
dans le temps (ordonnancement) des acti?iéd. s'agit, en effet, essentiellement de
savoir comment organiser un réseau décisionnelrenhét efficace, comment promouvoir

la coopération entre acteurs.

19 AOUAR née BOURAHLI Radja Maya. (2008/cd)e logement promotionnel en Algérie, entre
I'ordinaire et le standing. Cas de la nouvelle @iAli Mendjeli-Constantingr.265

20 propos de M. Noureddine Moussa s’adressant aasien d’une visite de travail et d’inspection eftee
dans la wilaya de Béchar, le 4 mai 2009 aux chefstiprise locaux en charge de la réalisation d’'un
nouveau projet.

21 BOUBEKEUR Sid. (1986)L’habitat en Algérie, stratégies d’acteurs et loggs industriellesp.108
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Le but ne sera pas de changer totalement lesnigéuas mais de les adapter; un
changement trop brutal serait probablement fatal jadministration qui s’est habituée

depuis de longues années au méme type de procédures

Méme si certains se diront assez sceptiques teesnobjectifs inhabituels, I'essentiel
sera pour moi d’au moins, débroussailler un teyra@sté longtemps vierge et d’'une

importance capitale.

Problématique et questionnement :

Si au niveau des hypotheses de base, le probtméhabitat se pose en terme
relativement simples (ou il s’agit en quelque saigedoter chaque cellule familiale d’'un
logement), au niveau de sa mise en ceuvre par coiltr@rend un caractére
multidimensionnel infiniment plus complexe a résaycet I'expérience de nombreux pays
montre bien que l'inscription dans les faits depdacipe simple est une ceuvre de longue

haleine.

Il s’en suit que si la crise du logement (pasleseent en terme de nombre), n'est pas
enrayée, la réorganisation et le développementedtesr ne sont pas assurés dans la
décennie qui s'ouvre a nous. Le probleme du logémensera peut-étre jamais résolu
définitivement et risquerait d’entraver gravemenpmfondément I'expansion des autres

secteurs de I'économie. C’est pourquoi il constjinar nous un défi®?

A premiére vue, les acteurs de la productiononate de logements (€lus, techniciens
communaux, urbanistes ou aménagistes, promoteaulstegtes, constructeurs et vendeurs
ou loueurs de logements, acheteurs) semblent negs@z communiquer ou de maniere

pas suffisamment structurée.

La question centrale est ainsi celle du lien dese a effet entre le processus de
production et de réalisation d’'un quartier urbaim k& qualité du résultat final. Il s’agit,

alors, d’évaluer 'impact de :

22 HAMIDOU Rachid. (1989)Le logement, un défp.358
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- L’insuffisance de dialogue et d’articulation enlies différents acteurs du processus
de production: I'élu, le technicien communal, Baniste ou aménagiste, le
promoteur, I'architecte, le constructeur, le verrdmule loueur, et I'habitant.

- La difficulté d’adaptation/ réorientation en codes processus.

Hypothése :

Donc, nous n'allons pas repenser le produit n&iprocessus, et nous supposons que

I'amélioration de ce dernier devrait améliorer tequit fini ; le logement collectif.
La question que nous nous posons est la suivante :

La qualité du processus de production et de imécige serait-elle pas déterminante pour

la qualité du produit fini ?

En donnant une importance accrue au processuysratkiction plutdét qu'au produit

fini, %> n’irions nous pas vers 'amélioration systématigeece méme produit ?

En essayant de répondre a cette question, nausngequels sont les outils et les
méthodes nécessaires a la maitrise d’'ceuvre quigfaundttre en ceuvre pour permettre la
prise en compte des facteurs et acteurs complexes aeterminants pour le projet. Et
comment le secteur du logement collectif pourranoiger et mettre en place une stratégie

organisationnelle du projet.

En tant qu'architectes, et en tant qu’acteunsgipiaux au sein de ce processus, NOUs NOUS
donnons le droit et I'obligation d’intervenir s tonception du processus qui matérialise

nos ceuvres (produits) architecturales.

203 KATAN Roger. (1988)Batir ensemblep.07
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Méthodologie :

La restitution de notre travail s’articule autode six chapitres. Les trois premiers
(chapitres 1, 2 et 3) posent progressivement lsssbthéoriques de notre approche. Les

trois suivants (chapitre 4, 5 et 6) constituentepiartie empirique.

Nous allons, dans cette recherche, nous attef¢aldir un bilan mettant en exergue les
pertes dues au mauvais dialogue entre les intemt®ans le processus de production du
logement collectif aidé (LSP et LSL). La prise emsidération d’autre types de logement,
avec les logements planifiés sociaux, objets deré&sente recherche, susciterait des

confusions et risquerait de compromettre les rasult

Privilégiant une dialectique entre le terrairtaethéorie, notre recherche s’inscrit dans une
démarche adductive. Celle-ci privilégie d’'une panterprétation des éléments observés et
recueillis auprés des acteurs et d’autre part éxistence de ces faits mis en forme avec
des théories. Cette démarche consiste en troiestafia recherche documentaire, la
collection des données quantitatives et qualitatiger les cas d’études et les initiatives de
déploiement des nouvelles techniques dans le posest”'analyse des données

collectées 2

La pensée complexe nous offrant I'occasion deeld@per un paradigme apte a
. . N . . . ,§05
conceptualiser les phénomenes organisationnelgtdiomps ignorés,” accompagnera cette

démarche.

L’objectif de notre recherche se voulant explorat nous avons cherché a décrire et
comprendre le processus de production du logenw@dctif au regard des interactions
entre vision, conception et usage. Notre contridsutiestera donc cantonnée dans le
domaine organisationnel (le" comment” du travaalstoucher aux domaines stratégiques

(le "pourquoi” du travail).

Les lignes directrices de notre étude processugHrticuleront autour des facteurs

intrinseques qui sont de deux ordres :

- les facteurs tout d’abord organisationnels, teks lgutype et la durée.

204 ROBERT, A.-D., BOUILLAGUET A. (1997)L’analyse de contenu
205 CANIVENC Suzy. (2009). op. cit. p.81
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- les facteurs humains, qui révélent toute la fragiie ces organisations fondées sur
’humain ou, nous le verrons, aucun systeme hibrqoe ne vient réguler la

complexité de la dynamique sociale entachée deptestparadoxe®’

Les problémes communément identifiées dans larditure relatifs a la méthode de
recherche sur les processus peuvent étre regraupésnt trois grandes catégories de
difficulté : la premiéere consiste a décomposerdaable processuelle a étudier ; la seconde
concerne la délimitation de I'objet d’étude dangdmps et dans I'espace ; la troisieme

résulte dans la mise en évidence des intervallésrps formant le processtfS.

Nous expliciterons davantage dans le chapitrérgguan quoi notre étude s’inscrit dans

une approche interprétativiste liée a une analysesgsuelle.

Cadre spatio-temporel de I'étude :

Spatial:
Les lois et les modes de construction changessizaspidement, il serait inadéquat de ce

fait, d’étudier des réalisations anciennes. Pounoas avons opté pour des projets récents,

qui d’ailleurs n’ont pas été totalement achevda,ramise de ce travalil.

Temporel :
Cette note ne prétend guere traiter dans sonmdabseune question aussi vaste et sur

laquelle trop s’étaler menerait a coup sdr vensfriictuosité. Elle vise a introduire un

débat sur un de ses aspects.

Temporellement, le cadre de notre recherche coroena au début des années 90, lors
des grandes réformes liées au monde de l'urbaresiee la construction en Algérie.

Dongc, il serait inutile de répéter ici les mastigions de la crise du logement ou de

retourner trop dans le passé. Et ce pour deuxnaiso

- L’histoire contemporaine de I'habitat I'Algérie eassez claire pour identifier les

causes de ce réel retard dans la constructionggenents a caractére social.

206 i

Ibid. p.589
27 GUIDERDONI-JOURDAIN Karine. (2009).’appropriation d’une technologie de I'informatiaet de la
communication en entreprisesp.176, 177
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- Les données législatives d’apres 1990 differerdléotent avec les données des
années 70 et 80.

En effet, plusieurs études assez complétes pnemmecompte la période post-coloniale
de ses débuts, tel "Le logement, un défi" de Raklaichidou ou "Le logement en Algérie"
de Sidi Boubeker.

Pour ce, nous nous sommes contentés d’étudiitdt en Algérie qu’a partir des deux
dernieres décennies, période dans laquelle I'ushamis’est doté d’instruments assez clairs
pour réglementer la construction de logements ciifde Si ces lois ont été appliquées ou
pas, et pourquoi, la réside une toute autre questai ne sera pas le sujet de notre
recherche pour toute une série de problemes squdesil ne sera pas opportun de
s’arréter.
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Chapitre Un : Le logement collectif en Algérie

Introduction

Alors qu’il était, il y a tout juste une dizairdannées, un impératif accessible, le
logement est devenu aujourd’hui un "projet de gie&spéré par une frange croissante de
la population. Ce méme logement, d’'un certain temggit seulement une étape
intermédiaire avant d’atteindre ce que tout habitswuhaitait, le pavillon. C’était en
guelque sorte une souffrance passagére. Mais dpmss le logement collectif est bel et
bien devenu une destination finale pour bon nondtakgériens qui n’ont le choix devant

la difficulté de se loger convenablement.

En Algérie, le logement occupe une place de xchdéns la longue liste des
préoccupations quotidiennes. Depuis de nombreuseses, la pénurie combinée a la
vétusté du parc pése lourdement sur la sociétaiemgpe. Malgré les investissements
colossaux déboursés depuis 2000, nous aperceairenaént, que le chemin a faire, reste
considérable afin de limiter le déficit réel etgaalité des logements collectifs en Algérie.
Car, il apparait dans bon nombre d’études querl$a @actuelle est davantage imputable a
une altération des regles du marché et I'inadéguoatu produit fini avec I'acquéreur qu’'a

une pénurie quantitativé®®

L’appartement en Algérie est avant tout, le gpal (peut-étre I'unique) lieu de vie, de
repos, d’éducation, de recueil culturel. Il représetant de valeurs sociétales essentielles

que son inaccessibilité ou sa médiocrité sont ssudautant de maux sociaux.

. Des concepts a éclaircir :

1. L'aspect concret du logement :

Le projet urbain: ce terme " imbrique le "projet- objet" issu d'untexcréatif et le
"projet-processus” résultant d’'un jeu d'acteli'sMéme si le " projet urbain" peut étre
compris comme synonyme de "composition urbaine'd® “"projet d’architecture a vaste

échelle" il est admis que le qualificatif " urbairénvoie a des compétences multiples, et

208 ARNOLD Francoise. (2005).e logement collectif, de la conception a la réligdgion. p.299
29 AMPHOUX P., KAUFMANN V., PATTARONI L., et al. (209). Habitat en devenir : enjeux
territoriaux, politiques et sociaux du logementSarissep.294
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non seulement aux problemes d’organisation spagalgu’il comprend de ce fait la notion

de "projet collectif **1°

L’habitat : Nous entendons par habitat, un groupement compirées habitations ainsi
que les équipements (édifices de cultes, batimeotmmerciaux et administratifs,
batiments socio culturels). L'habitation désigne lbgement du point de vue de

l'agencement des piécgs.

Le sens gu’attribuent les différentes institntialu systeme des Nations Unies au terme
habitation est que c’est "non seulement le batindams lequel 'homme s’abrite, mais
aussi ce qui entoure ce batiment et notammentlésuservices, installations et dispositifs
dont I'existence est nécessaire ou souhaitable agsurer 'hygiéne physique ou mentale,
ainsi que le bien étre social de la famille et dedividu”. Ses alentours sont appelés

"voisinage" ou "micro-district®!

En résumé, dans le domaine de I'habitat et dernatruction, a I'action primaire de loger
les gens, s’'ajoutent des actions techniques endiaees, des actions d’urbanisme, de
localisation des activités avec le souci d’organiss villes et les campagnes et d'une

maniére générale d’'aménager le territéire.

Se loger: Est un processus a deux niveaux: du point de pnesnierement, des
améliorations successives que tout un chacun pgatrer & son logement au cours d’'une

vie, puis, du point de vue du parc de logementachélle de la ville.

Le logement : Pis-aller face a I'impossible idéal de la maisodividuelle pour tous* Le
logement peut étre défini, selon Marcel Mauss, cemme "“industrie de la protection et du
confort". Elle met 'homme, en premier lieu, a Falle diverses agressions vis-a-vis
desquelles il prouve le besoin de se protégeraes$ dne histoire des sociétés qui a rendu
les établissements humains plus sirs, I'exigenemetaire de I'abri est compénétrée par

celle du confort et du bien étre.

20 pid. p.295

21 BOUBEKEUR Sid. (1986). op. cip.22

212 Cf. Programmation sociale de I'habitation danszteses urbaines, publication des Nations Unies p.13
2B HAMIDOU Rachid. (1989). op. cip.18

214 MOLEY Christian. (1998)L architecture du logement, culture et logiquesrinorme héritéep.90
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L'importance du logement : Le logement et son environnement sont sans conteste
éléments contribuant le plus, avec la famille @tdle, a la structuration de 'individu ainsi

qu’a son positionnement au sein de la so&&té.

Il est le support de la formation des identitgdividuelles et collectives, il est méme
symboliguement le prolongement du corps proprehdeun. Par osmose ou par projection
métonymique, il existe une identification entre iledividus et I'espace qu’ils occupent, au
point que toute atteinte, toute dégradation dei-célwest percue comme une atteinte a sa

propre intégrité corporelle comme une blessureissigue®*°

Types de logements Depuis la mise a point de [Iactivité promotiolhee et
I'encouragement aux investissements dans le seaigarcertaine diversité au niveau de
I'offre du logement en Algérie, s’est créée. Aughui, nous distinguons quatre formules
de logement collectif urbain qui sont :

- le social locatif

- le social participatif

- lalocation vente

- le promotionnel

Et deux autres types en formule individuelle, ttaaonstruction et le rural.

Ainsi, le LSL concerne la tranche des populai@nbas revenus (jusqu'a 2 fois le
SNMG), le LSP concerne les titulaires de revenuseeh et 6 fois le SNMG, la location-
vente cible les couches moyennes (revenus superearfois le SNMG) et la formule "
promotionnelle”, les titulaires de hauts revenusutés ces formules — hormis la
“promotionnelle” — bénéficient de subventions owidks indirectes qui montrent la
maniere dont I'Etat a modulé son intervention pcheique catégorie de bénéficiaires. Une
diversification de l'offre en logements s’est, aimstaurée en fonction des demandes et

des revenus de chaque catégorie socioprofessiennell

Le découpage urbain lié a I'habitat :L’agglomération urbaine se compose de trois zones
principales qui sont : la zordhabitation, la zone d’activités, la zone de IdsiLa zone
d’habitation se subdivise, paordre décroissant en quartiers, unités de voisinage

215 GRAEFFLY Romain. (2006).e logement social : étude comparée de I'inteneempiublique en France
et en Europe occidentalg.10

21 ALLEN B., BONETTI M. (2004) Stratégies de gestion de I'habitat social et dyraras résidentielles
p.149
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regroupements résidentiels ogroupements d’habitations et unités d’habitation

('immeuble).

2. L'aspect abstrait du logement :

Le droit au logement : Son application est conditionnée par des politigleesonstruction
qui, en regle générale, sont sensiblement raleptiea lenteur administrative ; le droit au
logement, est pour cette raison, un droit qui paieatrer dans les faits’

Cependant, I'expérience enregistrée dans laaplges pays a, maintes fois, relevé que si
I'’énoncé de ce droit est simple, sa mise en agjpitae I'est pas du tout et nécessite des
efforts considérables et continus des gouvernemeald@s organismes industriels, des
entreprises d'études et de construction, des esanlients financiers, aux plans de la
conception, de I'organisation, de la programmagbules réalisations a I'effet d’aboutir a
une adéquation aussi correcte que possible ded'sffde la demande de logeménts.

Ce droit est, d’'ailleurs, garanti par l'articdld du Pacte international relatif aux droits
economiques, sociaux et culturels qui énonce: H#ats parties au présent Pacte
reconnaissent le droit de toute personne a un mideavie suffisant pour elle-méme et sa
famille, [...], un logement suffisant, ainsi qu’'a uremélioration constante de ses
conditions d’existence®® Mais avant d’étre un droit, le logement décentuest nécessité

aux yeux de tout gouvernant soucieux de la stalukt ses populations.

La socialisation du logement Le logement social est I'habitation a caractédé dont la

fourniture est facilitée par I'intervention de laipsance publiqu&®

La socialisation indique la mise en ceuvre dditipoes d’accession a la propriété méme

si elles ne concernent pas toujours les publicpllesvulnérables financiérement

Les appellations nationales ont varié, selonpksodes et les politiques ; habitations a

bon marché, logement a colt modére, logementswsqd@yement a loyer limité,

2" DUQUESNE Colette. (2001). Les lenteurs du droitagementJournal droit des jeunep.7

28 HAMIDOU Rachid. (1989). op. cip.14, 15

29 FIDH, CFDA, LADDH. (2010) Algérie. La "mal-vie" : rapport sur la situation delroits économiques,
sociaux et culturels en Algérip.13

220 GRAEFFLY Romain. (2006). op. cit. p. de garde&wi

2 bid. p.10
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logement populaire, logement conventionné, habitiad colt contrdlé, logement d’intérét

général, logement public, logement municipal.

Le logement social et son anonymatL’'architecte travaille de moins en moins pour une
personne, de plus en plus pour des groupes ouatisgoties de personnes. Mais surtout, il
travaille pour des hommes de tous les milieux. LaJfamille entre dans le logement que
I'architecte a construit pour toutes les famillas méme type sans les avoir consultées
individuellement®® Cet anonymat du demandeur a développé un processuda

recherche des catégories de logement renvoie plugesa niveaux de ressources

économiques des locataires qu’a des identités adtivelles

Enfin, 'anonymat lié a I'abstraction territoriadst marqué par le développement des
périphéries de ville et le changement d’échelle degrations prédisposant a une

conception de batiments-objets a assembler enmémse sans référence a un espace

urbanistique constitu&?’

Le logement aidé :comprend le logement social participatif (nouveksin logement
promotionnel aidé) et le logement social (nhouve#amlogement public locatif). Des

définitions plus détaillées seront proposées audeiprésent chapitre.

La conception du logement?® La conception du logement concerne I'activité i@fié
cognitive de l'acteur qui crée l'artefact mettantigposition de I'homme le lieu de sa

protection et de son confort.

Sur le temps long de I'histoire on peut congdéue I’'homme a toujours dd engager une
activité réflexive, pré-empirique, pour se soungettes €léments extraits de la nature et les
plier a ses attentes d’habitat. La conception astge de I'auto conception de I'habitat a
une élaboration complexe, tant par les techniqueslig utilise que les coopérations de
compétences qu’elle implique. Cette activité decemtion, d’abord immédiate pour
construire une cabane (et encore contemporaine l@ahsdonville), est devenue une

activité complexe dans nos société actuelles, msabil alors des compétences expertes.

222 CHOMBART DE LAUWE Paul-Henry. (1970). L’habitaticet son évolution. IDes hommes et des
villes. p.113

22 MOLEY Christian. (1998). op. cit. p.130

224 |bid. p.130

22 BRUN J., DRIAN J.-C., SEGAUD M. (2002Dictionnaire critique de I'habitat et du logement
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Le c6té savant de la conception du logementréippad’abord a I'architecte, mais la
multiplication des exigences qui sont attenduelbdament par les habitants d’aujourd’hui
I'a conduit a s’associer de nombreux autres savqlgs spécialisés dans différents

domaines, pour satisfaire différents aspects degofort.

[I. Les politiques du logement en Algérie :

1. Apercu historique :

Au lendemain de l'indépendance du pays, la péiates pouvoirs publics était orientée
vers I'accumulation du capital en vue de l'indwdtsiation du pays ; cette industrialisation
s’effectuera au détriment du secteur de I'habitai jcours de cette période, 'occupation
des logements libérés par les Européens, avaientipd’atténuer la tension autour du
logement.

Il s’ensuit que pendant plusieurs décenniegjoi@vernement continuera a affecter les
faibles ressources du pays aux secteurs dont Gugtion ou le rendement est supérieur
par unité de capital investi, ajournant de celadonstruction de logements et limitant leur

action & des mesures & court terme, pour pareluappessé?®

A partir des années 1970, correspondant au dégsade l'industrialisation du pays, les
pouvoirs publics avaient di faire face a une dematie logements de plus en plus
importante et de plus en plus pressante; plusgtgstemes et procédés constructifs furent
importés et expérimentés au cours de cette pénpade la réalisation des ensembles
d’habitation; le modele architectural, tout comras $ystémes constructifs furent importés
afin de produire le maximum de logements dans ledlears délai$?’ L'industrialisation

a été vue d’'un angle assez simpliste.

Jusqu’en 1980, I'Etat était pratiquement le sprdmoteur immobilier. Sur le plan
financier il aura consacré 10 milliards de DA agdment entre 1962 et 1979, et plus de 71
milliards de DA de 1980 a 1989. Cet effort finarcicaractérisant jusqu’en 1986 une des

périodes les plus fastes pour les programmes puididogements, n'a pas permis des

226 HAMIDOU Rachid. (1989). op. cit. p.16
22T AMRANE Mokhtar. (2006/ca)Le logement social en Algérie. Les objectifs etleyens de production
p.4
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réalisations a la hauteur des ambitions affichéaseffet le rythme des livraisons n’'a pas
dépassé le seuil des 90.000 logement$Fan.

Le logement dit "social", financé entierement gas fonds publics, devenait I'unique
solution a la crise émergente du logement qui esenu, en I'espace de dix ans, la
principale préoccupation des politiques urbain€gmportants programmes furent ainsi
réalisés dans les villes destinées a abriter legrsfucentres industriels ; d'autres
programmes de logements, implantés dans les cemir@sx devaient permettre de fixer
une partie de la population sur place, dans leesourales, et lui éviter 'exode vers les
villes ; plusieurs formules d’aide directe et imdite a la construction furent aussi

octroyées aux populations rurales et visaient lémes objectif$*°

La crise du logement, quelles dimensions ?

La politique algérienne de I'habitat a fait j&itd'évaluation tardive; ce n'est en effet qu'a
partir des années quatre vingt que cette questident l'attention de quelques autetifs.
En outre, les procédés n'ont pas permis d'abdisserouts de la construction, objectifs
auxquels ils prétendaient répondre. L'idée de dégzard'analyser la visée dans un champ
autre que celui désigné par les quantitativistéguit aux statistiques sur les niveaux de
production et de productivité dans le secteur dmtestruction. Si leurs travaux ont mis en
évidence les inadéquations entre les capacitédeseel effectives des sociétés de

construction, les raisons leur en ont échappé.

La crise du logement est d'abord une crise diesis avant méme d'étre une crise de la
production (au sens ou l'entendent les quantiséigicie, une somme d'inéquations entre

les productions théoriques et effectives).

D'ou la nécessité de présenter des instrumeéanslgse qui permettent de comprendre
les mécanismes de production ainsi que la natwgeliffecultés dans les processus donnés,

et dans les relations entre actetifs.

228 CNES, Conseil National Economique et Social. (39B&pport sur le logement social.8
229 AMRANE Mokhtar. (2006/ca). op. cit. p.4-5

20 BOUBEKEUR Sid. (1986). op. cit. p.17

21 bid. p.46

%32 |bid. p.80
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2. Les politiques d’habitat post 90 : Début de la trasition :

Depuis le début des années 90, le secteur dumlegt a vécu un veéritable essor grace
notamment a une série de réformes qu’il n'est pesiple de développer, dans le cadre
des limites de cette recherche ; les modalités &mmp d’'introduction, d’acclimatation et
de mise en ceuvre trés contrastées des diversesduktfies et innovations conceptuelles,
organisationnelles et culturelles dans I'environaetinstitutionnel algérien depuis le
début de ces réformes nécessiteraient une rech&noae. Mais, nous allons tout de méme

évoquer les plus importantes.

La promulgation de la loi 90-25 du 18 novembB89Q portant orientation fonciére
constitue l'acte fondateur du profond processusreteurnement des paradigmes et
méthodes d’intervention des pouvoirs publics. firet de la nouvelle Constitution de
1989 qui mettait fin a I'orientation socialiste days et réhabilitait la propriété privée et le
marché, cette loi constitua la base de référenoeedhouvelle batterie de textes Iégislatifs
et réglementaires ayant pour objectif de refondempletement les principes et les

méthodes de l'intervention publique en milieu unsar

En somme, il s’agissait d’'une nouvelle redisttibn de la donne urbaine a partir de
nouvelles regles censées insuffler plus de modgrdiefficience et de démocratie dans la

fabrication et la gestion de l'urbanisation.

La nouvelle doctrine du ciblage de la demansgsye des réformes initiées par le plan
d’ajustement structurel (PAS), a conduit a la sagat®n de I'offre résidentielle publique

en fonction des revenus et des capacités de finsmtedes ménages.

3. Les stratéqgies politigues empruntées et similitudéans les années 1990 :

Notre politique de traitement de la crise a loeap de similitude avec celle de certains
pays européens, au temps d’'apres guerre. Nous pemous attendre si rien n'est fait, a la
similitude des retombées négatives liées aux pabs de masse entamées par ces pays
européens dans le but de reconstruire leur payssdps fléaux mondiaux. Nous ne

cherchons pas a comparer une guerre mondiale ®gémme d’inertie politique due au

233 SAFAR ZITOUN Madani. (2009, 2010 a). Les politigugrbaines en Algérie : une réforme libérale
inachevée. In IRAKI A. (coord.), LE TELLIER J. (cab) et al.Habitat social au Maghreb et au Sénégal,
Gouvernance urbaine et participation en questiop$9
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climat d’insécurité, mais nous pouvons néanmoiagprocher les déficits importants dans

les deux cas et les politiques empruntées.

Le probléme n’étant bien sOr pas seulement tatiiral, il touche aux financements de
la construction, et I'évolution des normes due lBmat socio-économique difficile, a fait
gu’il est devenu de plus en plus difficile d’offiiles surfaces assez vastes dans I'habitat
"social", alors que tout prouve que "c'est la, lece fondamental de la qualité du

logement, et un des moyens absolument nécessainegp éviter I'obsolescencé

Le dessaisissement progressif de I'Et@it observe depuis le début des années 1990, un

glissement des responsabilités dans le domainegdurient ; le gouvernement essaie de se
dessaisir de leur role d’investisseur en matierelodgement et de réduire la dépense
financiére dans ce domaine ; cette évolution estmment favorisée par un accroissement
de la décentralisation des politiques, ainsi quelgarivatisation des taches. L’Etat prit
ainsi, "un role d'incitateuf®, régulateur en encourageant 'investissement Basscteur

du logement.

L’Etat, dans sa nouvelle orientation politiquéerche davantage a se désengager de
certaines missions; il veut faire fonctionner lerch& de la construction en se limitant au
réle de contrbleur. Les entreprises de réalisati@tmonales, publiques et privées, quelles
qgue soient leurs capacités de production, ont @bé&lées a participer a la production de

logements collectifs.

La précipitation souvent de misd.‘urgence n'a cessé pendant un certain tempsed’étr

avancée comme alibi pour diluer les responsabiitéxculter les lacunes, le négativisme,
le laxisme et le népotisme, autant de facteurs sguirépercutérent négativement sur
I'élaboration des programmes, sur la qualité dedex et des conceptions et sur le suivi de
la mise en ceuvre. L'urgence a servi et sert enéotiayvers la confusion des réles, a diluer
des responsabilités, a masquer des défaillancek passivité, du laisser-aller ou de la
complaisance ; des phénomeénes qui se traduiseativeagent autant sur la définition des

programmes, que sur la qualité des études, denleeption architecturale ou le suivi de

Z4BELLET M., BLANC J.-N., VASSELON R. (1988\ers le logement pluriel, de 'usager aux habitants
p.141
3% GRAEFFLY Romain. (2006). op. cit. p.105
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I'exécution®*® Les impératifs socio-économiques ont, dans lds,fgelé toute réflexion

sur I'évolution du processus.

La priorité donnée au quantitatiia construction de logements s’est souvent liméée

'aspect quantitatif, ce qui a favorisé la négligendes aspects desquels dépendent le
progres de I'individu et la cohésion sociale. Cetithode a donné lieu a 'émergence de
"cités dortoirs" qui n'ont fait qu’élargir les diaptés et renforcer les sentiments de

frustration et de marginalisation sociales.

La politique de construction des logements egéAk répondait a des caracteres
essentiellement quantitatif et économique : eliaiviavant tout a résorber la pénurie et a
réduire les colts du logement, en particulier par développement de procédeés
d’instrumentalisation. Ce qui I'a conduit vers upelitique quantitative, c'est-a-dire
privilégier la logique de la production en sériegpliguée par cette derniere avec le risque
de réduire la qualité du logement.

Les politigues facteurs de spéculation immobiliekkusqu’en 1992; l'essentiel de la

production étatigue de logements était cédé, gacsysteme de désistement, en toute
propriété au bénéficiaire et a des prix fixés adsiiativement, ce qui laissa toujours la
possibilité d'une revente sur le marché immobiiiere avec la réalisation d’une plus value

substantielle.

Ces mécanismes ont fait qu’'une bonne partielatgmments publics disparaissent dans

une "trappe" spéculative, sans que cela amélisredrditions d’accés au logemétt.

4. Effets de cette nouvelle orientation et productiomationale de I'outil algérien :

Nous exposerons dans cette partie, une petlgsansur les efforts de I'Etat pendant les

deux derniers quinquennats.

23 BOUTEFLIKA Abdelaziz. (2007). "Le role des archites est déterminant pour la gestion du cadre
urbain", (discours du président lors des assisd'audditecture, déc. 2006BTPH Newsp.12
237 CNES, Conseil National Economique et Social. (9950
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Figure n°1 Réalisation de logements urbains (1-2007). Tous types de programn
Source MHU, Ministére de I'Habitat et de I'Urbanisr

4.1. La productioniocale de logements dans la wilaya de Skikda, coéepa le

production nationa :
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Figure n°2 1 e nombre de logements livrés sur le territoireamatl entre 1999 et 20(

Source Statistiques publiées par I'Office National destiStgjues
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Figure n°3 1 e nombre de logements inscrits et livrés dansilaya de Skikda entre 19¢
et 2006.

Source statistiques publiées par 'ON

Dans les graphes précédents, il nous apparaieciaint, la différence et le décale
entre ce qui est programmeé et ce qui est réellengéalisé. Le premier diagnostic que n
pouvons dégager est I'éventuel blocage dans lauptimh du logement ceectif. Nous
verrons par la suite en détails, les difféerentapés du processus, afin de déceler la o
causes de ce blocage.

4.2. Le quingquennat 20(-2009 :

ruRAL o Figure n°4 iInscriptions de:
- logements urbainau titre du
plan quinquennal 20(-2009.
Tous typs de programme

Source MHU

SOCIAL
24.9%

PART.
20.9%

Le pays s’est lancé, dans une course contre larenpatrr la réalisation d’'un programt
d’'un million de logements. Cette initiative esttesrcourageuse, répondant a un be

énorme, mais, ces nombres ne refletentoujours la qualité des ces ouvrag
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S
Programmes Proramme | Programme Programme Prog'ramm‘e pour Autres
. . Compl. Hauts | la résorption de | programmes Total
- Quinguennal | Compl. Sud , . .. Pl
Plateaux I'Habitat Précaire | spéceéfiques

Seaments
Logts Social 239 412 11 700 16 500 29 545 14733 311 890
Logts Part. 233 733 Q707 18 000 0 0 261 440
Habitat Rural 394 238 40 593 63 300 0 12 565 510 696
Location Vente 129 115 0 [H 0 0 129 115
Logts Promot. 38 068 0 0 0 0 38 068

TOTAL GLE 1 034 566 62 000 97 800 29 545 27 298 1251 209

Tableau n° 1 tes programmes d'habitat inscrits au titre du glanquennal 20(-2009

Source MHU

4.3. Mise au point du ler quinquen :

Le nombre de logements réalisés durant la péridalgt-2009 s'éleve a 912 3.

logements (toutes catégories confondues), repasedl,2% de l'objectif du programr

initial qui a prévu la livraison d'un million degements a I'échéance de 2(

Pou ce qui est du volet financier, la dotation fingne globale allouée par I'Etat s'

élevée a 1 581 milliards de din?*®

Les chiffres fournis par le ministére de I'Habiédtde I'Urbanisme (MHU) a propos d

livraisons de logements rure?®

9

montrent

I'orientation décidément ruraliste de

distribution de I'AAP entre 2003 et 2007. La coud®s réalisations totales de logeme

se trouve ainsi tirée vers le hi

4.4. Quinquennat actuel (20-2014) :

Pour ce qui est des actions et réalisis projetées au titre du programme quinque

20102014, le programme de logements arrété s'éléve0802000 de logements, dont

1 200 000 logements seront livrés durant la périqpdequennale susmentionnée. |l s'a

de réaliser 500 000 logents locatifs, 500 000 logements promotionnels, 30Q0

logements dans le cadre de la résorption d'hatikatprécaires et 700 000 logeme

ruraux24°

238 MHU. (2011 b). Programme quinquennal 2-2014: 3 700 milliards de dinars alloués au sectet
I'habitat. La revue de I'habitatp.€

239

logements ou a la construction.
240MHU. (2011 b). Programme quinquennal 2-2014: 3 700 milliards de dinars alloués au sectet
I'habitat. La revue de I'habitatp.€

Les données ne comptabilisent que la totalité diesaqu’elles soient destinées a I'amélioratios
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LOGEMENT : le plan d’action du programme 2010-2014

Infitulé du programme Action : Objectif Programme | Echéancier de mise
Réalisation des divers neuf en ceavre 2010-2014
segcments d’offres *Lancement *Achévement

* Logement public * Fayoriser I'accés 225 000 9542 | 255000

Logement locatif au logement pour

Variante PEC les populations

+ O 000 loements a faible reveru

Cette variante présente * Résorpoion de

I'avantage de couvrir I"habitat précamre :

les besoins de lancement 170 000 logements

nécessaires sur les sur la péni

05 années avec un PEC 2010-2014

i fin 2014 de Nordre =

de 450 000 logements * Logement promotionnel| *Aide a Ia solvabilite 225000 273155 | 250000

couvrant les livraisons aide des ménages et

2015 et 2016. développement de la

promotion immobiliére
* | ogement rural * Frxation des populationg 450 000 450 000 505 000
en milieu rural
900 000 1072697 | 1010 000
dont 172 697
du PEC 2009

Moyenne annuele
de lancement o d’achévement

214539 | 202000

Tableau n° 2 Le plan d’action du programme 2(-2014.
Source MHU.

5. L'ampleur du défi est proportionnelle a 'ampleur des investissemen :

Sur la totalité des engagements financiers deréode 2 214 milliards de dinars (pre
de 286 milliards de dollars) qui seront mobilisés [@ nouveau programme quinquen
d'investissements publics, une par 17,4% sera ainsi affectée pour résorber le dédit

logements au niveau natior

Une enveloppe financiere de plus de 3 700 milliatdsdinars, soit I'équivalent de
milliards de dollars, est allouée au secteur dabitht pour la construction s deux

millions de logements et la réhabilitation du tissbain sur la période 20-2014.

Conclusion partielle :

A croire les intentions étatiques, une masse cénalide de logements verra le jour d
les cing prochaines années. Le futur de I'habitatAdgérie, sera fait d’'un stock (
constructions tres important, de structures urlsagiane grande inertie «d’'un constant

renouvellement de I'existant. Les déséquilibresodis ordres qu’ils provoqueront set
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peut-étre plus couteux pour la société que lesitagas apparents immédiats ne seront
profitables.

D’ou la franche nécessité de rationaliser lecessus de construction afin d’accélérer
tout en économisant des frais qui pourront étreestiv dans la gestion du patrimoine

généré suite a cette production massive de logeancée par le gouvernement.

Certes, les intentions sont louables, mais leblpme de déficit reste malgré tout
apparent et a ce train la, nous resteront plusiedsennies a essayer de rattraper

I’évolution démographique.

Dans le point suivant, nous aurons a compreteyespécificités des deux types de
logements étudiés, ainsi que les acteurs entramg fa processus de conception et de

réalisation.

II. Le logement public locatif et le logement promotionel aidé:

Introduction :

Les deux types de logements sus-cités sont tfBusk a caractére social vu leur

financement partiel ou total par les fonds du tréedlic ou sur le budget de I'Etat.

Suite a la révision du code de la promotion irbiinere début 2011, I'appellation de la
formule socio participative, a été révisée en prioonoelle aidée. Pour ce, et dans le souci
de ne pas égarer le lecteur, nous utiliseronsdag termes dans I'étude. De méme pour le
logement social, révisé en 2008, en logement publatif. Les deux termes seront

utilisés.

Le secteur de I'habitat bénéficie d'un plan @alisation de logements répartis sur
I'ensemble du territoire national pour les couckesiales, jugées incapables de se loger
par elles-mémes dans les conditions de marchéllestu€’est un quota prélevé sur le

programme d’ensemble.

1. Le logement public locatif (social) :

1.1. Caractéristiques :

Ce type de logement, nommé public (anciennemmacial) est défini par la catégorie des
bénéficiaires et accessoirement par ses caraaj@gsttechniques et économiques qui le

distinguent du logement promotionnel. Méme si lnitéon qui prévaut en regle générale
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est celle qui a trait a sa destination. Destiné @auches de populations vivant dans des
conditions précaires et dont les ressources nagitant pas I'acquisition d'un logement
privé ou promotionnel, il répond a une typologiartiguliere en matiére de surface
habitable. Il "peut également servir a la satisfectie besoins locaux nés de situations

exceptionnelles ou d'intérét général avéfé".

1.2. La réalisation du logement public :

Le logement public locatif est réalisé sur fomslgétaires par des maitres d’ouvrages

délégués que sont les offices de promotion et déogeimmobiliére (OPGI§#

1.3. Sa distribution :

Le réaménagement des prérogatives de distribatiamnistrée des logements publics qui
ont été retirées aux commissions communales pesigar les maires élus pour étre
confiées aux chefs de dai@apuis 2005, s’inscrit dans le renforcement depdciés de
contrle de I'administration”, "en dehors des pimss clientélistes locales”, de ce bien

encore rare et précieux qui attire beaucoup deaitses.

Des dispositions ont été prévues, également arera d’affectation des logements. La
taille des logements (nombre de piéces) est désoride@ au nombre de personnes a
charge du bénéficiaire. Les logements de rez-dasdiee sont affectés en priorité aux
personnes handicapédsLe positionnement des bénéficiaires est effecard’grganisme

bailleur, le bureau OPGI, sur la base d’un tirags@t en séance publique.

1.4. Prescriptions techniques et fonctionnelles applesabux logements sociaux :

Dans le champ de la conception architecturdbst sans doute le plan du logement
public en immeuble collectif que les architectesgsentent comme le moins favorable.
Projets modestes, aux petites surfaces, limitéffets architecturaux, ce type de logement
a la réputation d’étre un carcan peu propice adibles capacités créatrices des maitres
d’ceuvresParmi les conditions et données qui la restreiedtaies architectes invoquent
la plupart du temps le carcan des reglements dapplication stricte conduirait aux

mémes solution&?

241 JORA (2008). Article 2 du décret exécutif n° 2aB® du 11 mai 2008.

242 MHU, Ministére de I'Habitat et de I'Urbanisme. (Dc).Logement

243 MHU, Ministére de I'Habitat et de I'Urbanisme (DZA2008). Logement public locatif : de nouvelles
regles d’attributionLa revue de 'habitatp.10

244 MOLEY Christian. (1998). op. cit. p.2
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Afin de réduire la charge de I'habitat pour Béomie, le "social" subit 'abaissement du
standard technique de chaque unité construite du de vue de la surface habitable, du
degré dequipement, du confort, de finition, qui départ, étant entendu qu’'un tel
abaissement du standard ne serait programmé quesqaiu de la crise aigue, des années
80.245

L’innovation, le recours et l'introduction deute technologie nouvelle par rapport aux
systémes courants ou traditionnels est théoriquemerouragé avec la condition de sa
conformité avec les normes et reglements en vigwtusa faisabilité en terme de

réalisation, en rapport avec les objectifs du préf€ mais reste difficilement réalisable.

Quargla

O Iizi
Adrar
Q6] Etiort wilaya Social
75.16 (%) ®
5237 Tamanrasset
35.01
27.02 LSL
7503
' 17.29 5805
1153 ~ 0%
’ ] 1507
9.13 O 560

Figure n°5 :Le logement social locatif en Algérie. Son impoda et part réservée dans le
programme total des logements.

SourceMALKI L. (2007).*" D’aprés des données du MHU.

245 HAMIDOU Rachid. (1989). p.326
246 DPHPI, Direction des Programmes d’Habitat et dertamotion Immobiliére. (2007Prescriptions
techniques et fonctionnelles applicables aux loggssociauxp.13

24T MALKI L. (2007). "Le programme d’un million de legnents : des délais a respectéigjeroscopep.66
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2. Le logement promotionnel aidé (participatif) :

41}

Le logement social participatif constitue ungééonent promotionnel aidé" obéissant a
l'instigation d’organismes par le biais de promagseimmobiliers et d’opérateurs publics
ou privés lesquels peuvent, sur la base d’avanfatgciers et fiscaux octroyés par I'Etat,
susciter une demande potentielle solvable parmniesages dits & revenu intermédiéaffe.

Le logement promotionnel aidé vise la satistacties besoins des revenus les excluant
de l'acces au logement public locatif sans pouvymmur autant disposer de ressources
financieres suffisantes pour acquérir un logememtls marché libre de la promotion

immobiliere*°

Les logements aidés patrticipatifs doivent awwie consistance physique moyenne de
70m2. lls peuvent étre réalisés ou acquis dansatlrecd’un programme de logements
collectifs, semi - collectifs ou en individuéf® et acquis grace a une aide de I'Etat dite

aide a I'accession a la propriété.

2.1. Caractéristiques :

Ce logement revét a la fois le caractére proonoel et le caractére social. Il a le
caractére promotionnel parce qu’il est initié pas ¢oromoteurs, pour leur propre compte
ou celui d’'organismes publics, suivant diverse®kygies. Et il a le caractere social parce
qu’il bénéficie du soutien de I'Etat sous formeidé&s directes et indirectes qui visent a
augmenter la solvabilité des postulants a l'actjaisi d'un logement auprés des
promoteurs et/ou des établissements financiers dangas de recours au crédit

immobilier>

Les aides proposées dans la formule LPA impliuse contribution financiére non
négligeable des bénéficiaires, ce qui disqualidie familles aux ressources limitées ou

aléatoires.

248 MHU. (2009).Le logement socio participatif

2% DGHC, Direction Générale de I'Habitat et de la €tonction (DZA). (2010)Cahier des prescriptions
techniques et fonctionnelles applicables aux loggseromotionnels aidés.

250 MHU, Ministére de I'Habitat et de I'Urbanisme. (Dc). op. cit.

251 MHU. (2009 c).Le logement socio participatif.
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Outre les mesures décidées directement en fadesiraccédants au logement, des
abattements sur le colt d’acquisition du foncieum bonification du crédit promoteur

sont retenus.

CNL MUCH : Ministére
Caisse Nationale de I'Urbanisme de la Construction
du Logement et de 'Habitat

DUCH : Direction
de 1'Urbanisme de la Constructio
et de I'Habitat

LSP
Logement Social
Participatif

COLLECTIVITES
LOCALES,
ORGANISMES,
INSTITUTIONS PROMOTEURS
N IMMORILIERS

Les collectivités locales, Promoteurs unmn-hiliers
les institutions, les organismes btk sk
employeurs et leurs n%urueiies BENEFICIAIRES Fllbm}u pmwi o

o i a cet ertet, pour 1& CDIl'lptC
pour le compte de leurs administrés de leurs clients
agents et adhérents. Dans ce cas
il est fait appel a un promoteur
agréé pour conduire le projet
au profit des beénéficiaires
des aides, inscrits en tant
qu'acquéreurs.

Figure n°6 Les intervenants du logement social participatif
Source BENDRAOUA F., SOUIAH S-A. (2009, 2010§>°

2.2. Les intervenants :

Le schéma précédent explicite les différenteri@nants entrant dans le processus du
logement promotionnel aidé. Avec la formule LSRR, neénages sont obligés de confier la
conception et la réalisation de leurs logementsingba des promoteurs privés ou a

I'agence foncieére.

%2 BENDRAOUA F., SOUIAH S-A. (2009, 2010). Entre aifiphtion et réduction des marginalités
urbaines, pratiques sociales et actions de I'Higireen. In IRAKI A. (coord.), LE TELLIER J. (coorplet al.
Habitat social au Maghreb et au Sénég@lpuvernance urbaine et participation en questiqng7
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Figure n°7 ‘Le logement social participatif en Algérie. Sorportance et part réservée
dans le programme total des logements.
SourcesMALKI L. (2007)*2 d'aprés des données du MHU.

V. Les acteurs :

Introduction

Les catégories d’acteurs intervenant dans legssus de production des quartiers, sont
classées en acteurs publics, acteurs privés eyecisd* Ces différents acteurs
interviennent a difféerent moments du processuqodisnt d’outils différents, et dans des

temporalités différentes, longues pour certairseatuicoup plus courtes pour d'autf&s.

Leurs modes d’échanges, de négociation, de décisi de gestion conditionnent le
déroulement et I'aboutissement des processus deugtion des quartierS® Le

253 MALKI L. (2007). op. cit. p.67
4 AMPHOUX P., KAUFMANN V., PATTARONI L., et al. (209). op. cit. p.284
255 (h;
Ibid. p.285
2% |bid. p.296
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professionnalisme des acteurs est alors une conddéterminante de la réussite de

I'opération et de la qualité du résultat fiRaf.

L'entrée de nouveaux acteurs dans le marché bilimg la mutation du réle de I'Etat,
I'apparition des collectivités en tant qu'actewalamajeur, le développement de nouveaux
modes de financement, les enjeux de la maitriseisigses et la modification des codes
des marchés ne font que compliquer les mécanismeslthboration et de production du

logement.

1. Acteurs principaux :

Quatre entités principales se différencient damsdeessus de réalisation du logement
collectif :
- I'Etat
- le maitre d'ceuvre,
- le maitre d'ouvrage,

- I'entrepreneur.

1.1. L'Etat:

- L'intervention financiére de I'Etat :

L’aide de I'Etat se manifeste de différentes raees ; plusieurs formes d’aides directes
et indirectes sont consenties aussi bien aux preum®timmobiliers qu’aux bénéficiaires
des logements ; - I'encouragement a l'accessioa propriété par une aide financiére
directe, sous forme d’allocation, - l'octroi de dité a des conditions avantageuses, -
I'intervention dans le domaine du foncier pour caiife la spéculation, - la prise en
charge par I'Etat de la viabilisation des terraifassiette, - la réduction des taux d’intérét
auprés des banques, font partie des mesures deqidédes pouvoirs publics afin de

provoquer une dynamique nouvelle.

Pour résumer, quatre types d’aides principaaseikcluant I'AAP qui sera détaillée dans
le chapitre cing et les aides actuellement pelifgigtives telles que I'exonération fiscale
des bénéfices réalisés sur la construction oudm@tion) sont accordées pour soutenir les

investissements en logements ; la plus grandebpasficiant aux programmes publics :

%7 |bid. p.295
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— La subvention du prix du terraiast consentie par I'Etat et correspond a un
abattement de 80% sur les terrains publics vendus ges projets de logements
sociaux.

- La subvention de la viabilisatiodiffere selon les programmes : les codts de
viabilisation des programmes LSP sont subventiordnés taux de 50%, avec un
plafond de 50 000 DA par logement,

— La subvention de la dépense de construction lozaociale: I'Etat consent une
subvention directe couvrant la totalité des coétsahstruction du locatif social.

— Laréduction de la TVAourtoute construction de logements.

1.2. Le maitre d'ceuvre :

C’est l'acteur clé du programme, c’est lui ¢rainsforme le programme en un projet de
batiment. Grace a ses connaissances techniquebgelithe a rester dans I'enveloppe
budgétaire préalablement établie tout en respedtsnexigences du maitre d’ouvrage.
Tous deux aboutissent alors au dossier de consuli@s entreprises (DCE) qui rassemble

une série de plans définissant le batiment de l@arala plus complete possible.

L’architecte est, aussi, le concepteur et &aper responsable des études et du suivi des
travaux de réalisation. Il permet d’entrevoir, &gaént la complexité et I'étendue des
inter-relations pouvant exister entre les acteurprdcessus. Nous le nommerons a travers
I'étude par différents termes tels que ; maitreuVae, concepteur, responsable suivi, Bet,

Becs. Tous désigneront I'architecte selon le typentssion accomplie.

L'intervention des bureaux d'études a, egalenpamur objectif la simplification des
taches. Les outils sont élaborés et exigent aleadadleur conception et a celui de leur
utilisation des études parfois importantes visatdsafaire fonctionner avec le maximum

d'efficacité.

Le rble de l'architecte a travers le temps :

La maitrise d’ceuvre n’est pas un art nouveas:formidables édifices construits a
travers les siecles sont des preuves des plus axitegl Mais ce n’est qu’a partir de la
Renaissance, et surtout en Europe, que I'architdletié se voir porter des missions de plus

en plus précises et importantes dans le processosrastruction.
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Au XVe siecle s’affirme alors, le rdle conceptaoajeur de I'architecte, notamment sous
la plume de Léon Battista Alberti : "L’architectst celui qui, avec une raison et une regle
merveilleuse et précise, sait diviser les chosest @aon esprit et son intelligence, sait
comment assembler avec justesse, [...] ces matéfiagxpour servir efficacement et
dignement les besoins de 'homme. Et dans I'accmsgrinent de cette tache, il a besoin

du savoir le plus choisi et le plus raffiné".

A la fin de 'Ancien Régime, au terme d’'une Etmn de quatre siécles, les positions
des concepteurs, architectes comme ingénieursgdsdinitivement précisées a la fois face
aux "patrons" et face aux professions corporatde$a construction. Mais c’est au XXe
siécle, et surtout depuis la deuxieme guerre mémdijae les remises en question les plus
difficiles s’effectueront, et se poursuivent encoaejourd’hui, dans un contexte
constamment bouleversé par I'immensité des beseowmaux et par I'accélération

explosive des techniqué®

Les missions du maitre de I'ceuvre au sein du budtEdudes :

Le bureau d’études est chargé par le maitre d'gevdes dix missions suivantes :
1) Le relevé topographique ;
2) L’étude d’aménagement du site (urbanisme opératipnn
3) Etablissement du planning des études ;
4) Etude du sol
5) Avant-projet et choix de la solution (interventioanjointe des architectes et des
ingénieurs) et établissement du dossier du perencodstruire ;
6) Projet d’exécution :
- Conception
- Etudes techniques
7) Etablissement des documents définissants I'opératio
- marché, devis quantitatif et estimatif ;
- évaluation des moyens de réalisation ;
8) Suivi de I'exécution :

- le contrdle du planning des travaux ;

28 CANCELLIERI Anne. (1992). Le défi de I'ére de I'nmatériel. InL’habitat du futur Défis et prospective
pour le prochain quart de sieclp.316-317
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- le contr6le de la conformité ;
- le contrdle de la qualité ;
- le contrdle des quantités ;
9) Reglement des situations ;
10) Réceptiorf>*

Néanmoins, il faut s’interroger sur la margenag@nceuvre des bureaux d’architectes et
d'urbanisme dans les processus méme de constru€iomrevient ici sur I'articulation
délicate des multiples acteurs au sein des proeédlargies. Il serait en effet absurde de
faire peser des attentes démesurées sur des agteursnt qu'une responsabilité limitée
dans les processus de construction. Au coté dosdnjlenctions au changement, il faut
aussi se donner les moyens de penser le partagespemsabilités des différents acteurs
de la production de I'habit&t°

L’'architecte et le logement collectif :

Sa mission est de surmonter I'exiguité des sag&t la modestie des prestations qui sont
le lot de I'habitat dit aidé pour offrir malgré toun luxe d’espace par lintégrité et

I’harmonie des volumes.

1.3. Le maitre d’'ouvrage :
C’est l'initiateur du projet ou le client lui-mmé&, la personne physique ou morale pour le
compte de laquelle les travaux sont exécutés pltiee son besoin en termes de fonctions,

ce qui donne lieu a I'élaboration d'un programnfexetun budget prévisionnel.

La maitrise d’ouvrage suppose mettre en plaseddgpositifs pérennes de consultation
des prestataires de services sur les chantiersyideet de contréle de la réalisation des
ouvrages. Il est important qu'avec les personngsotgces en place ils se construisent des

a présent les mécanismes qui permettront d’acerpitrgressivement leurs capacités.

Le succeés de la gestion des projets immobiléets, base, est fortement conditionné par
la capacité des maitres d’ouvrages a assumerregpensabilités en amont et en aval de la

réalisation des programmes.

29 HAMIDOU Rachid. (1989). op. cit. p.195-196
20 AMPHOUX P., KAUFMANN V., PATTARONI L., et al. (209). op. cit. p.329
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1.4. L’entreprise de réalisation :

C’est la personne physigue ou morale chargd&xiecution des travaux conformément
aux documents contractuels et réglementaires. dslleresponsable de I'organisation du
chantier et de la sécurité du personnel durantéai dd’exécution des travaux. Elle
transforme les plans du maitre d'ceuvre en un dHdreSes compétences sont divisées en

corps d'état correspondant chacun a une technigoehrticuliere.

Nous allons nous attarder sur cet acteur, un pes longtemps que les autres, vu

I'ampleur des ressources humaines et matérielldswopbilise a chaque projet.

1.4.1. Le promoteur ou chef d’entreprise :

Dans la plupart des cas propriétaire de I'emisepil assure le financement et choisit ses

collaborateurs (postes clefs au sein de I'entrejris

1.4.2. Les conducteurs de travaux et les chefs de chantier

Les premiers tiennent un réle déterminant puiisqoongoivent, préparent et dirigent
I'installation du chantier, élaborent les méthadiesravail, planifient et dirigent I'exécution
des travaux, assurent les liaisons avec I'admatistr, contrélent les rendements et la

qualité des produits et assurent la gestion adtratiige du chantier.

Les seconds dirigent l'installation des chasti#exécution des travaux qui leurs sont
confiés, veillent a la qualité des ouvrages, gelesntmoyens humains et matériels mis a
leur disposition, établissent les prévisions, appmnt les méthodes de travail définies et

organisent les groupes.

hY

Les deux équipes exigent, a des degrés diffgrelat maitrise de savoir-faires
scientifiques, techniques et professionnels.

1.4.3. Panorama de I'entreprise en Algérie :

- Le secteur BTP dans le monde des entreprises :

Une analyse par secteurs d’activité fait apperaine forte concentration des PME dans

le secteur du batiment et travaux publics qui aamap 32,83 % du total des entreprises.
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Viennent, ensuite, le commerce et distribution eettrensport et communication, avec
respectivement 17,16 % et 9,00°%%.

- Le secteur & majorité privé :

En termes de nombre d’entreprises, I'outil puli réalisation était dans les années 90 et
reste également aujourd’hui, largement minoritaira titre d’exemple, sur 6.660
entreprises du batiment, 600 relevaient du segghlic. En termes d’emploi, le secteur
public regroupait les deux tiers des effectifs,t 266.000 travailleurs sur les 332.000
exercant dans le batiment. Parmi les 600 entrepuilse secteur public, 90 entreprises
employaient 160.000 travailleurs alors que les &lides (de niveau local) en employaient
106.0007°% Ce qui refléte trés bien le fait que "la quasalitd (96 & 97 %) des PME sont
des micro-entreprises et de trés petites entrepfesdre 0 et 9 travailleurs, mais bien plus

prés du 0 que du 9, pour la majorité d’entre efl&s)

- Les différentes situations d'évolution des entregside réalisation :

Sur terrain, nous avons confirmé les trois typessituation€* décelés dans lesquelles

les différentes entreprises que nous avons obsersédrouvaient :

0 Les entreprises en situation de passivité et daesur
Elles constituent la majorité et sont carasé@s, pour la plupart, par :
- des difficultés financieres

- un manque de structuration

Les chefs de ces entreprises ne sont par enthtassetssont absorbés par les problemes

quotidiens.

0 Les entreprises en situation de croissance :
Ce sont des entreprises qui ne connaissentipabfficultés financiéres apparentes et

cherchent a conserver ou améliorer leurs posisonseur marché.

61 KHELADI M., MIMOUNE L. (2006). Partenariat Algérie-Union européenne et mise a aivdes
entreprises algériennep.8

62 CNES, Conseil National Economique et Social. (188)6 op. cit.

263 KHELADI Mokhtar. (2007)L’accord d’association Algérie-UE : un bilan-critig. p.11

264 comme rapportées par MIMOUNE Lynda et KHELADI Maé&h(enseignants a I'université de Bejaia).
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Ces chefs d'entreprise réalisent que leur aesanisque d'étre bousculée par
I'introduction de nouveaux procédés organisationnidiéanmoins, ils sont hésitants et ne
mesurent pas encore bien tous les avantages quneudelles dispositions peuvent leur

apporter.

0 Les entreprises en situation d'excellence :
Elles constituent la minorité. Leur situationdnciére est satisfaisante, leur organisation
et leur management sont relativement modernes et pesition sur le marché est
compétitive. Elles souhaitent élargir leur part Bumarché et éventuellement évoluer sur

le plan organisationnel.

Les chefs de cette catégorie d’entreprises poty la plupart, déja procédé a une
évolution autonome dans le sens ou ils ont appdet modifications managériales et

techniques au sein de leur entreprise.

1.4.4. La classification des entreprises algériennes :

L'Etat a élaboré un plan afin d'élever le nivéaechnique des entreprises par l'octroi
d'attestations de qualification a plusieurs échelpuni permettrait a I'entreprise d’accéder a
certains types de marché selon le degré atteimis [ faits, 'entreprise contractuelle doit
avoir la qualification requise pour I'exécution charché. Elle lui est attribuée suivant les

moyens humains et matériels dont elle dispose.

L'obligation de détenir le certificat de quatiition et de classement professionnel est
effective pour toutes les entreprises publiguesonales et les entreprises privées

intervenant dans le cadre du batiment.

1.45. Le niveau technique des entreprises algériennes :

Un peu plus de 17000 entreprises sont class&es ld catégorie 1, qui est celle des
“initiés". Selon Noureddine Moussa, ministre deabidat et de I'Urbanisme, le nombre des
entreprises du batiment hautement qualifiées nasséppas les 400 unités. Dans ce
contexte, et face aux manques de compétencesxpédénce des entreprises nationales,

I'Algérie continuera a faire appel aux firmes égyanes.

265 SEMMAR Abderrahmane. (2011). Algérie : le nombes éntreprises du batiment hautement qualifiées
ne dépasse pas les 4@ watan
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Type de I [l 1l v \% VI VII VI IX
gualification

Nbre 17414 10510 (2729 | 878 192 55|31 21 16
d’entreprises

TOTAL Nombre total d’entreprises classifiées 31 846

Tableau n°3 Classification des entreprises algériennes.

Source MHU La revue de I'habitat n°5, p.31.

1.4.6. La mise a niveau de I'entreprise algérienne :

Le manque de maitrise dans nos entreprises adpel a une nécessité de mise a niveau.
Ces dernieres, qui avaient acquis, a la fin degessoixante-dix, un savoir faire certain,
se retrouvent aujourd’hui dans l'incapacité de refpe a certaines exigences de qualité, de
cout et de délais imposées par les maitres d’'oeveagsi bien publics que privés. L’état
de délabrement de notre outil de réalisation esddaltante directe de cette forme de sous

valorisation, voire de marginalisation, du savoide la compétenc&®

La mise a niveau est tout d'abord apparue awecprojet pilote de I'ONUDI
(Organisation des Nations Unies pour le Développerhedustriel) et le programme du
Ministere francais de I'Industrie et de la Restmation (MIR). Ensuite, le ministére
francais de la PME et de l'artisanat a tracé degnammes d’appui au développement des
petites et moyennes entreprises, en coopération @@ partenaires étrangers, a savoir:
'ONUDI, la Banque mondiale, 'AFD (Agence Frangaisle Développement), la
commission européenne (programme MEDA) et la GTgerlae de coopération

allemande).

L’'UE finance des projets de remise a niveauAdgerie dans un contexte de libre
échange. Ces actions viennent combler en quelqtelss lacunes crées par le manque de
formation des meétiers techniques et d'artisanat.ékorer le niveau de formation
professionnel et pousser les entreprises algéreamievenir compétitives pour survitte

a la concurrence étaient les principaux objectfs ces engagements.

266 BOUHIRED Houria. (2007). "On dit bien, quand Igibent va, tout va ; et pourtant”, (discours loes d
assises de l'architecture, déc. 20@5JPH Newsp.20
%57 KHELADI Mokhtar. (2007). op. cit. p.13
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Il s’agit d’aider les entreprises a la mise éace d’'un systéme de communication et de
gestion, par l'utilisation systématique de I'infation, par la rénovation des procédés de
production et l'installation de systemes de managente la qualité, par I'emploi de

processus d’aide a la décision et par le développedu management de I'innovatith.

A considérer que les prévisions seront totalénsteintes (3000 entrepriséy) le
nombre des entreprises touchées par les opéradmmmise a niveau serait insignifiant
devant l'effectif total des PME en Algérie (245 8é8treprises privées en 2005). Les

résultats du programme du MIR sont encore plusaiess.

L'effet estompé de ces deux politiques est senteble mais reste cependant bien en
dessous des besoins réels. Beaucoup d’entrepmisda wolonté d’évoluer sur le plan du

management ou technique, mais la lourdeur admatiistr désespére une grande partie.

2. Acteurs secondaires :

Différents organismes ou intervenants ne sepast cités avec détails, vu leur relative
courte interactivité au sein du processus étudiéla e signifie pas leur manque
d’'importance. Nous considérons, ici, que tout actewn rble essentiel a jouer dans le

fonctionnement d’'un processus sain.

2.1. Organisme?’ sous tutelle du MHU :
L’Office de Promotion et de Gestion Immobilieres@IP

La Caisse Nationale du Logement(CNL),
Le Centre de Génie sismique(CGS),
Fonds de Garantie et de Caution Mutuelle de la Btiom Immobiliere (FGCMPI).

2.2. Organismes étatigues:

La Direction d’'Urbanisme et de Construction (DUC),

La Direction du Logement et des Equipements Pubi¢€EP),
L’Organisme de Contrdle Technique de Construction),

Le Laboratoire National de I'Habitat et de la Coustion (LNHC),

La Commission des Marchés (CM).

268 KHELADI M., MIMOUNE L. (2006). op. cit. p.11
29 bid. p.13
20 MHU. (2010/ca)Organismes sous tutelles.
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2.3. Intervenants indépendants:

Les fournisseurs de matériaux,
Les propriétaires des assiettes a batir,
Les zones d’emprunt (extraction des matieres pres)e

Les fournisseurs de matériel technologique.

Conclusion du chapitre un :

En exposant un historique de I'habitat en Algénious pouvons remarquer les traits de
similitude entre la période de reconstruction egétie entamée dés les années 99, 2000 et
I'apres guerre en France dans les années 60. Mbjeetif ne s’arréte pas a la simple
ressemblance, mais a essayer de tirer profit detbiie pour prévenir et prospecter sur ce
que I'Algérie produirait dans le domaine du logemeBar malgré des programmes

colossaux, le probleme persiste. Une remise ereagtsurement d’actualité.

En construisant ces millions de logements, m@awens pertinemment qu’ils seront, pour
une bonne partie, modifiés ou carrément rasésimérieur. Pour éviter une partie des ces
dépenses de tout ordre qu’ils provoqueront dandeomps plus ou moins court, une

redéfinition du processus est plus que nécessaire.

Il n’en demeure pas moins que malgré cette tiéipar des roles clairement établie et
fondée sur l'efficacité des acteurs, le résultadésevant : le marché du logement connait
depuis de nombreuses années un déséquilibre cheoritfre offre et demande, a la fois
quantitatif et qualitatif.

Face a une demande humaine qui évolue ave@pithté croissante et des financements
tendus, et surtout a lintérieur d’'un cadre régletage et normatif ou tout semble
prédéterminé, nous nous demandons, s'il existe rendes points de méthode pour
concevoir de maniere sereine, cohérente et satisfi les immeubles de logements, alors

gue les contraintes externes sont si prégnanttss ptoblémes soulevés si complexes.

Afin d’essayer de déceler I'élément manquantdétaillant, nous essaierons d’étudier
dans le chapitre suivant le processus. Nous ver@ors quelles sont nos latitudes pour

insérer un nouveau mode organisationnel au seprakessus.
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Chapitre Deux : Le processus (étapes de fabricatign

Introduction :

L’habitat reste un sujet délicat vu I'implicatiofun grand nombre de paramétres faisant
partie de disciplines completement différentes.pdavant englober toutes les facettes de
ce phénomene, je vais me contenter d'étudier legasus de fabrication du logement
collectif aidé en Algérie. Tout au long de ma réuba j'appellerai 'ensemble des étapes
par lesquelles passe la fabrication du logemenirdeessus ou systéme, faisant référence
au fait que toutes les actions et acteurs sontd®sins aux autres par des causes ou des

effets.

L’Algérie vit de nos jours une crise de logememtsn seulement dans le nombre mais
dans la maniére, également. Certains diront quiyde ne manque pas de logements,
mais que ces derniers sont tout simplement mailalig&ts ou mal congus. Peut-étre. Mais
ce que nul ne peut nier c’'est la maniére et lebnigoes encore pour la plupart non

optimisées utilisées dans I'édification de ce gigague chantier.

Les mémes dispositifs, les mémes procédures endenes réflexes, mis en place a I'orée

des années quatre vingt-dix, sont toujours et d@@raimmuable usité<?

[.  Définition :

Le projet-processus peut étre découpé en tra@sgsh: - organisation du projet - pilotage
du projet — communicatiofi? Il constitue "un champ stratégique ou s'exprimiest
différentes logiques d'acteurs, ou se tissent digions de conflit-coopératioR™ Le
processus de production d’'un quartier de logementectifs constitue ainsi un tout
cohérent : c’est une chaine d'acteurs et d’actiqos est globalement plus ou moins
efficiente selon la qualité de chacun de ses él&reirde son organisation. En s’inspirant
de la pensée systématique, cette organisationéti@tconsidérée a linterne (acteur et
outils) avec I'extérieur (dans ses interdépendaraaax: son environnement) dans une

dynamique constante de réadaptation aux évolutierson context&’

21 BOUHIRED Houria. (2007). op. cit. p.20

22 OPTIGEDE. (2011)Base de la gestion de prajgt1

23 BOUBEKEUR Sid. (1986). op. cit. p.81

24 AMPHOUX P., KAUFMANN V., PATTARONI L., et al. (209). op. cit. p.283
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[I. Les étapes meres du processus :

Industrie de main d'ceuvre et de compétencedaatieélles, la construction est marquée
par une organisation propre du processus de produdcthaque démarche conjugue de
maniére spécifique acteurs et outils a l'intéridumprocessus, comme nous le verrons dans

I'enchainement des étapes ci-dessous :

1. La planification stratégique :

Cette activité consiste a déterminer et & ordoosales taches du projet, a estimer leurs
charges et a déterminer les profils nécessairegraéalisation. Il existe des techniques de
planification comme la création d’un diagramme d&NF ou chaque tache est représentée

par une ligne et chaque colonne, une durée (jearage, moisj’>

La dimension stratégique implique la sélectidts actions, choisies en raison de leur
importance déterminante pour l'avenir du territoife I'issue de cette étape, le maitre
d’'ouvrage doit avoir identifié les parametres sgajues pour le développement du

logement.

2. La programmation :

La programmation architecturale ou urbaine a cerobjet la définition des programmes
architecturaux complexes et permet aux maitresvdame de préciser, sans préjuger du
choix d’'un parti architectural ou urbain, les élétseconstitutifs de la demande et les
exigences de leurs relations, les conditions d'etiéc du programme.

Cette étape suppose une connaissance fine dduf@n de I'offre et de la demande de
logements afin d’affecter de la maniére la pluscifhte possible les actions dont ils
disposent. Les mutations des modes de vie conteximgoet leur diversité, associées a la
difficulté de malitriser en amont le peuplement diammeuble, rendent ardue toute

programmatiorf.®

3. La conception :

Ensuite, vient une phase de pré-projet urbam dierlaquelle les questions de programme

(de logements et de lieux publics) et d'image smutrofondies a I'’échelle de la ville ou de

2’5 OPTIGEDE. (2011). op. cit. p.2
2’8 ARNOLD Frangoise. (2005). op. cit. p.56
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I'agglomération, de maniére a ce que la colledidispose d’'une vision claire de ses
besoins et de ceux de ses habitants.

Le projet urbain intervient alors a I'’échelle guartier de logements et intégre une double
préoccupation : le montage du systéme d’acteurs [goaonception et la réalisation du
quartier (le projet processus) et la productiorcduicept ou du plan d’urbanisme (le projet

spatial).

4. Le cahier de charges et I'appel d’offres :

Ce sous-systeme se déroule en deux phases wistingcriture du cahier des charges

par le maitre d’ouvrage et le choix de la meilletineage”.

Le cahier des charges, actualisé périodiquerpeétise les conditions dans lesquelles le
marché est passé et exécuté. Il comprend notamiaergthier des clauses administratives
générales, le cahier des prescriptions commurlescahier des prescriptions spécidi€s.

Remarque critique :

Lors de la lecture de quelques cahiers de chalgesogements collectifs participatifs et
sociaux, j'ai détecté la simplicité apparente alspielle le sujet est abordé. La fonction
d’habiter est l'activité "mere" du citoyen, il erésoudra des séquelles graves si
I'environnement de cette activité se voit altéré ges malfacons. Pour ce je pense que le

sujet mérite un texte un peu plus profond a ladwaude I'importance des retombées.

L’obéissance voulue ou non des professionneésdprescriptions a fini par engendrer un
conformisme aveugle. Ces normes sont en fait,gll@rient a I'origine de la monotonie et
a l'uniformisation quant aux formulations architeeles et urbaines. Ces normes
constituent jusqu’a présent, a quelques excepiwes, une sorte d’'image-guide et une
référence morphologique, auxquelles toute opératenonstruction de logements sociaux

"devrait" obéir?’®

L’'appel d'offres est I'étape ou un jury désigrewit choisir le meilleur projet, sur les
plans technique et architectural, parmi plusieuopgsitions validées sur criteres.

277 JORA n°58. (2010). Article 10 du décret présidamp 10-236 d¥ octobre 2010 portant réglementation
des marchés publics.

2’8 TEBIB El-hadi. (2008)L’habiter dans le logement de type social & Cortinen Maniéres et stratégies
d’appropriation de I'espacep.73
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5. La réalisation :

La réalisation ou la phase constructive faitriveair les protagonistes classiques de la
conception et de la réalisation des batimentsastifucture et espaces publics. Il s'agit de
I'étape de développement de I'ouvrage propremént @ette étape est de la responsabilité
du maitre d'ceuvre, sous contrdle du maitre d'oevragrs de la réalisation, I'accent doit

étre mis sur la communication afin de pouvoir ofganla durée et le colt du chantier.

Dans le processus participatif, cette phase iseriaparalléle a la commercialisation qui

elle, établit un lien entre I'organisme responsalelda vente et les futurs usagers.

Il. Nature et ingénierie du processus dans la fabricain du logement :

Le logement en tant que produit fini est le regud'une collaboration entre plusieurs
acteurs et lI'image du niveau de maitrise technqlagides entreprises. Un peu comme
l'automobile, le logement englobe plusieurs corpétats confondus, beaucoup de
spécialités qui parfois interviennent trés en amodelle une chaine ou chaque maillon a un

réle déterminant & rempfff?

1. Spécificités du processus de production :

Le déroulement de chaque processus suit de gragidpes relativement semblables,
méme si la linéarité de leur déroulement est phé®rique que réelle, les itérations sont
fréquente$® Chaque étape conjugue de maniére spécifique acttwutils & I'intérieur

du processus.

2. Ingénierie du processus :

Parler d’ingénierie organisationnelle dans lesrapons d’habitat aidé aujourd’hui
apparait quelque peu précipité, si ce n’est inagndgans la mesure ou les évolutions
observées en Algérie, ces derniéres années, ndesdgrphs avoir été porteuses de progres

en ce sens.

29 BOUBEKEUR Sid. (1986). op. cit. p.83
280 AMPHOUX P., KAUFMANN V., PATTARONI L., et al. (209). op. cit. p.285
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3. Complexité du processus de conception architectural**

L’expérience a montré que la complexité des dm#rs et procédures s’appliquant a la
construction, le morcellement des missions, la iplidité des intervenants qui concourent
a l'acte de batir, 'absence de coordination ousgechronisation de leurs activités ont

longtemps entravé la réalisation d’un grand nondererojets’?

Cette complexité processueltecouvre deux notions: la complexité de conception

(projet-objet) et la complexité de fabrication (eteprocessusy>

L’évolution des équipements techniques du logdéraart’amélioration des performances
des matériaux de structure et d’enveloppe impligusopération des architectes avec des
ingénieurs spécialisés. Le processus de conceptipligue des lors que l'architecte
integre, en amont de son propre travail sur 'eoppé et le contenu architectural du
logement, la prise en compte des conditions de eriseeuvre des équipements proposés
par ces specialistes, et négocie, avec ces a@saxies au processus de conception et

partenaires de la maitrise d’'ceuvre technique, sg8gs dispositifs spatiaux.

La nature du processus de conception est dynametudépliante; cependant, chaque
phase de conception exige un savoir spécialisé/iai®rmation architecturale, de
I'engineering et de la construction, et toute aptiase peut nécessiter I'intervention d’une
autre phase pour des corrections, des améliorabiortes révisions. En conséquence, une
communication continue entre l'architecte, I'équdes ingénieurs et les concepteurs de la
construction est capitale au processus de conceans les grands projets, le besoin de
coordonner et de gérer la communication et la négon entre les acteurs de la

conception introduit une source majeure de com@éX

IV. L’organisation dans le processus :

L'organisation dans la construction comprend deypeets:

- l'organisation du processus de production (ou msgses de travail); elle consiste

21 BRUN J., DRIAN J.-C., SEGAUD M. (2002). op. cit.

282 HAMIDOU Rachid. (1989). op. cit. p.194

283 BOUBEKEUR Sid. (1986). op. cit. p.84

284 CHOUGUI Ali. (2007). Vers une architecture intéiya: I'impact de la Ntic sur la conception
architecturale, processus et prod8itiences & technologiep.47
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a préparer rationnellement les chantiers de cartgtru L'objectif est alors de coordonner

toutes les activités de gros ceuvre et de seconteceuv

- l'organisation des acteurs intervenant dans la tagi®n; les conditions
complexes d'attribution des marchés et les actiswsétionnaires des décideurs ne
sont pas sans effets sur les processus de produsitbgements. Les perturbations
gu'ils connaissent ont souvent pour origine lesflitenentre acteurs sur les

problémes de décision, d'information et de coot@ng®°

1. Processus et organisation :

L'organisation de I'enchainement du travail, [se]référe aux acteurs. Leur influence est
omniprésente. La nature des relations qu'ils eatme¢nt dans ces différents domaines

réagit positivement ou négativement sur le fonctement des étapé¥®

Plusieurs logiques sous-jacentes inspirent lethadélogies utilisées pour ces projets,
mais partout, le design du processus a été conguéeme temps que le design spatial pour
tenter de répondre a la complexité de la créatibvaine, a contrario d'un aménagement
traditionnel fondé sur le plan et le réglem&t.

A cet égard, Robin dépasse les aspects purereehhitues de la construction en
soulignant I'importance de I'organisation. Pouy llarganisation efficace de la production,
la planification et la gestion du batiment, ainsieg'utilisation de méthodes modernes

permettent d'élever le rendement caractérisantiedifwi Iindustrie de la constructicf®

1.1. Structure hiérarchique et interdépendance des actes:

La structure organisationnelle du secteur dedastruction comprend un ensemble
d'intervenants qui entretiennent entre eux desiseld'interactions hiérarchisées. Chacun
d'eux peut étre caractérisé par une (ou plusidong}ions précise(s). L'objectif global est
atteint chaque fois que les fonctions attribuées différents acteurs sont effectivement

réalisées.

285 BOUBEKEUR Sid. (1986). op. cit. p.79

280 |pid. p.141

287 AMPHOUX P., KAUFMANN V., PATTARONI L., et al. (209). op. cit. p.295
288 Op. cit. p.77
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Cette notion qui consideére les arrangements itidéigues des acteurs comme étant l'une
des principales caractéristiques de l'organisas®rrapproche de la notion de structure
hiérarchique au sens des organigrammes de la ¢hélagsique et nous amene a poser des

problemes de décision, d'information et de cootina

1.2. Les niveaux structuraux :

- Le niveau décisionnel (qu’on appellera plugl thiérarchie) se compose, sur le plan
national, du MHU dont I'objet est de répartir lmgramme aux différentes wilayas, de
fixer les technologies mises en ceuvre, ainsi geeégmes de construction et le montant
des financements. Sur le plan régional, la wilagh ahargée a son tour de répartir le
programme et les financements qui se rapportentdairas. Elle intervient en outre dans

les questions fonciéres, le choix des terraingstethtreprises de construction.

- Le niveau informationnel est représenté pddl&P, qui sous la tutelle du MHU, joue
un role de coordination entre les différents actele la wilaya: bureaux d'études, sociétés
de construction. Elle est, de ce fait, chargée'idoimation des décisions prises par le
premier niveau, puis de la centralisation de toldsglonnées concernant la réalisation des

dits logements.

- Le niveau maitre d'ceuvre est constitué pablgsaux d'études. Et le dernier niveau

comprend les intervenants directs ; les sociétésnaes, privées et étrangeféd,

Mais ce qui importe avant tout, c'est de mettré&wadence les obstacles organisationnels
a l'intérieur de cette structure, et de montrefoksé qui ne cesse de s'agrandir entre le

niveau décisionnel et les autres nivealix.

Dans ce genre de structure, l'information jooedle primordial. En effet, celle-ci agit
sur la décision et par effet retour sur l'applmatide cette derniére. En Algérie, les
concepteurs ont un cruel besoin d'informations lausituation locale (c'est en partie
l'objectif de ce travail). L'efficacité des décissoprises dépend étroitement de la qualité
des informations disponibles, or celles-ci restarte jour, peu fiables et peuvent conduire

a des choix malencontredX.

29 |pid. p.147
29 |bid. p.148
21 bid. p.156
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Chaque acteur est en possession de certain@snatfons mais I'architecte ne peut
prendre de décisions pleinement satisfaisantes datesir les informations détenues par
ces acteurs. Pour ce, il est nécessaire de coaddes actions isolées des différents
niveaux. Si la coordination permet de corriger tiewvaux, elle joue un réle tout aussi

important dans la résolution des divergences emtieurs>>

1.3. Schéma d'organisation des acteurs en Algérie :
- Types de relations liées a la spécialisation ddses:

En méme temps qu'elle crée l'interdépendance exteurs, la spécialisation crée le
besoin de coopération et de coordination via Iimition. Or, les nombreuses
perturbations que connait actuellement la structi@ganisation dans le processus
découlent bien de cette réalité de l'interdéperetafaiblesse de l'information et de la
coordination, incohérence des décisions. Cetteatsitn génératrice de conflits altére
gravement les relatiorfs>

Le personnel de la construction se professigsmale plus en plus, les problemes de
gestion nécessitent impérativement une réorgaaisalu processus de fabrication du
logement. Comme nous pourrons le constater, enlgjétans le chapitre cing, cette
diversité de nouveaux acteurs freine le rythme atesituction d’'ou, en partie, la pénurie
constante du logement collectif aidé a El harrouah.processus actuel souffrant d’'une
lenteur de cycle dans toutes ses phases, se &lmtiglir davantage.

- La délimitation des roles :

Le chevauchement des roles a aussi des effetstagf "Le fonctionnement d'une
organisation ne peut correspondre a la vue taylnéed'un ensemble mécanique.
L'organisation n'est en fin de compte rien d'awgreun univers de conflits, et son
fonctionnement le résultat d'affrontements enttews utilisant les sources de pouvoirs a

leur disposition" (Michel Crozie®*

292 |pid p.157
293 |bid p.148
2% |bid. p.148
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2. Lintégrativité organisationnelle dans le processs :

La conception architecturale s’est transforméendprocessudraditionnel linéaireet
segmenté qui s’est concentré sur I'objet physiquebdtiment et sur I'autonomie du
concepteur, en un processus holistiguen cycle de viequi décompose I'autonomie de la
conception en une équipe coopérative avec un éehedngsavoir multilatéral entre le
client, l'architecte, I'ingénieur, le spécialista eonception, I'entrepreneur, l'artisan, et la

machine, produisant ainsi une "architecture intdgga*°

Avant I'avenue de la spécialisation des tacHag;Hitecte pouvant tout maitriser, n’avait
pas besoin de cette transparence vu qu’il supéresadteé technique : il constituait a lui

seul I'équipe de conception conceptuelle et I'égudp conception constructive.

Pendant la Renaissance, nous avons vu la décdmpode l'architecture en deux
factions, la conception et la constructid@rchitecture intégrativé® est un retour a la
vision intégrativecomplete de la pré-renaissance qui considére guehitecture : c'est

Cconcevoir et construire.

Cependant, en contraste avec le processus bistodarchitectural a travers le maitre
d’ceuvre, ou le concepteur, le manager, I'ingénetutentrepreneur ont été incarnés dans
un seul individu, le processus architectural émamgest un corps "collectif" de savoir et
de compétences spécialisées qui se trouvent dasigyls individus®’

3. La rationalisation du processus par I'organisation

L'organisation est un ensemble de rouages coogdigmais parfaitement agencés. Le
concept d’organisation est assez simple a imagimais beaucoup plus difficile a
optimiser. Toutes les analyses un peu pousséesa @ Iréelle d'une organisation ont
révélé a quel point les comportements humains penwvay demeurer complexes et
combien ils échappaient au modéle simpliste d'uoerdination mécanique ou d'un

déterminisme simpl&”®

295 CHOUGUI Ali. (2007). op. cit. p.44
296 i
Ibid.
27 |bid. p.49, 50
2% BOUBEKEUR Sid. (1986). op. cit. p.143
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Bonnome et Léonard vont dans le méme sens. l&imittbn met en valeur I'organisation
du travail, et le réle accru de nouvelles fonctia@ass la construction. "L'industrie du
batiment est la recherche des conditions optimdiegcution des travaux de construction
adaptées aux conceptions économiques modernes) @rogres techniques par une
préparation minutieuse et méthodique du travaill® Enplique certes I'emploi a tous les
stades d'exécution de moyens et d'engins mécanigumaés pour la préparation, la
fabrication, la manutention et la mise en ceuvre rdageriaux, mais elle impose aussi
l'organisation scientifique des chantiers et I'argation rationnelle de toutes les fonctions

gu'elles soient celles qui concourent a concevgirogramme, étude, exécution,

comptabilisatiofi® ou celles qui concourent & batir.

L'organisation est une dimension fondamentaleahcept de technologie et, partant, de
la capacité productive, elle permet de faire fade @éomplexité des procédés grace a une

simplification des modes opératoires (décomposiiies taches).

L’organisation et la gestion influe sur le prig cevient de I'opération. Selon, certaines
études francaises, le facteur irréductible de laligu du gestionnaire influerait sur

I'enveloppe globale & hauteur de 15% voire davanpamr des programmes similaif8s.

4. L’optimisation technologiqgue et organisationnelle d processus :

Il parait a notre sens autant avantageux deestimger sur I'évolution a attendre des
opérateurs du secteur et de traiter ainsi du naitessedéploiement de l'outil national
d’études et de réalisation, a la lumiére des effletda restructuration des entreprises du
secteur et ce, dans la perspective de diminuecdéss et les délais de réalisation et

d’augmenter la productivité du travait.

Grace, aux nouvelles facons de procéder, le legemeut surement connaitre de ce fait
une mutation historique, a laquelle il n'est quenps de réfléchir, pour en garder autant

que possible la maitrise, et en tout cas pour Bparer’?

L'étude de la double spécificité, technologiguerganisationnelle, montre surtout la

29 |pid. p.78

30 ARNOLD Francoise. (2005). op. cit. p.18

31 HAMIDOU Rachid. (1989). op. cit. Préface- propasiadir A. BENMATTI, docteur d’Etat Es-Sciences
Economiques, Ministre de I'urbanisme et de la amesion de I'époque.

%92 CANCELLIERI Anne. (1992). op. cit. p.350
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nécessité d'effectuer une analyse fine du proceadsusavail dans la construction. C'est
alors, par une meilleure connaissance de la natude la mise en ceuvre des procédés et
par une analyse approfondie des savoir-faires ‘guiapportent que nous pourrons enfin

déterminer les facteurs de blocage & la construdiologements urbains en Algétfe.

4.1. La mauvaise conception du processus, source de soifits financiers :

L’Algérie ne dispose pas doutils suffisants erati@re d’évaluation des politiques
publigues. Le CNED (la Caisse Nationale d’Equipemeour le Développement),
établissement public placé sous la tutelle du rrimides finances, est le seul outil officiel
d’évaluation des politiques publiques. Cet orgaeisest en charge de I'évaluation des
grands projets d’infrastructures économiques eiatasc faisant appel au financement de
I'Etat. Méme si son domaine d’intervention restailé, la CNED a mis en évidence les
retards et les surcolts d’'une trentaine de granoietp déja engagés, en raison de leur

mauvaise conceptiof}?

Le méme constat est fait par le premier respdesiip Conseil National Economique et
Social (CNES), qui consent que les avancées deydihd demeurent insuffisantes par

rapport aux investissements colossaux de I'Etat.

Le Commissariat Général a la Planification ea &tospective (CGPP) cite au titre des
lacunes de I'administration algérienne : des obigatultiples, I'appréciation erronée des
capacités de reéalisation, l'oubli des dépenses atetibnnement futures, etc. Des
incohérences génératrices"sarcodtset d’'un gaspillage des deniers de I'Etaf°.

En bref, I'Algérie subit actuellement :

- une croissance économigue sans rapport avec nsiiitss d’encadrement ;

- un gaspillage de temps et de moyens matériels staims accentué par une

organisation souvent bureaucratigtie.

La planification stratégique de développemensdamsemble des secteurs économiques

et sociaux n’est pas suffisamment solide, concat@&entinue d’'étre efficiente par rapport

33 BOUBEKEUR Sid. (1986). op. cit. p.79
304 FIDH, CFDA, LADDH. (2010). op. cit. p.9
%% |bid. p.14.

3% HAMIDOU Rachid. (1989). op. cit. p.239
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aux moyens financiers engagés. Cet état des clieies le développement du pays et
emporte des inégalités ainsi que de multiples tiaia des droits économiques et sociaux

des citoyens.

L’'inaccessibilité du logement collectif, cause dimedu surcodt :

L’accessibilité au logement, en Algérie, demediféicile ; il ne faut pas espérer voir
baisser les prix du marché immobilier dans la mesurl’écart entre le revenu moyen et le
prix d’'un logement décent ne cesse d’augmenteti-celest estimé par les promoteurs

privés, en 2010, a 3.5 millions de D.A en moyenne.

On peut décomposer le prix d’'une opération derdwgnt comme suit :
- le prix d’achat du terrain, variable selon legio@s.
- les honoraires de I'architecte, des bureaux d&set de controle.
- le cout des travaux.
- les frais de gestion.

- les taxes.

Dans une économie libérale comme la notre, latiae des entreprises reste uniqguement
lucrative, ce qui ne va pas dans le sens de I'sbaisnt des couts. L’Etat intervient
toutefois pour réguler la situation a différentgeaiux, avec plusieurs procédés qui visent a

instaurer des garde-fous ; il fixe des prix de neiée3’

Les causes directes de ce surcout trouvent etiepdeur explication dans deux

phénomenes principaux :

— la baisse de productivité qui caractérise le se@equi trouve son origine dans
les difficultés liées a I'approvisionnement en mai8 et matériaux de

construction, a I'entretien et a la maintenanceéigspements ;

— la répercussion sur le marché intérieur de l'inflatimportée a travers les
nombreux achats de I'étranger de biens d’équipesnedd matériels et de

matériaux de construction.

397 ARNOLD Frangoise. (2005). op. cit. p.17
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Au niveau de I'entreprise de réalisation (phaaeaux), 'analyse des couts de réalisation
pratiqués par les entreprises laisse apparaitreddpenses dont les facteurs résultants

sont :

I'organisation de I'entreprise.

- les systémes et procédés de réalisation utilises.
- les moyens matériels de I'entreprise.

- les moyens humains de I'entreprise.

- la méthode et I'organisation des chantiers.

- le suivi et le contrdle de la qualit®

Dans cet exposé, les points auxquels nous ndashatons, sont l'organisation de
I'entreprise et la méthode d’organisation des deast Le cadre de notre recherche ne
permettant pas de s’étaler sur tous les factewrslevtemps et les moyens dont nous

disposons.

AN

a) la "non-qualité" et son effet sur le codt :
Si I'on peut estimer les colts prévus a la sigrates marchés, il existe par ailleurs un
certain type de sommes supplémentaires, infiltéédes degrés divers dans les processus
de construction que I'on appelle, les colts den<aqumlité ». lls sont liés aux malfagons de

la construction et pris en compte & différentesiff°

b) les subventions au surco(t :

L’avenir d’'une politigue de soutien des prix graa des subventions étatiques étant
malsaine et contraire a la vérité des prix, leseseaméliorations possibles susceptibles de
freiner cet accroissement vertigineux des prix duaguanstruit résident dans les gains de
productivité que peuvent engendrer une meilleugamisation du processus aux différents

plans de la structure et une meilleure concepti@ssimilation des procédures utilisé&s.

Comme nous l'avons vu au chapitre précédentsudsention étatiques ne se résument
pas seulement a l'aide directe ('AAP), accordé& ménages répondant a des critéres
d’éligibilité fixés par le décret exécutif définga#t les régles d’'intervention de la CNL en

matiere de soutien financier des ménages selonrieeau de revenus (par rapport au

308 AMRANE Mokhtar. (2006/ca). op. cit.
39 0p. cit. p.22
310 HAMIDOU Rachid. (1989). op. cit. p.239
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SNMG), mais a bien d’autres apports financiers meteacher" ce surcout lié aux causes

sus-citées.

4.2. Le contexte processuel défavorable en Algérie, leauses indirectes :

Des observations ont été collectées au cours decherche sur terrain. L'observation
personnelle ou les descriptions des personnesagtses sur leurs fonctions, leurs taches,
leurs responsabilités, leur role et leurs moderetigions avec les autres services, ou tout
simplement mes quelgues années d’expérience m'oatmip de construire
progressivement une représentation du fonctionneen’organisation et d'y encadrer

plusieurs problémes de différentes natures.

Ces parametres décelés qui a priori peuventdésdreins a I'évolution du processus ne
seront pas intégrés dans les indicateurs a étpdiar des raisons d’objectivité. Nous les

isolerons en les décrivant tout d’abord :

Le niveau insuffisant d’encadrement dans les adyrations :

Nos administrations ne disposent pas des moyetctifjues et organisationnels lui

permettant d'assumer les lourdes missions de s&aufouvrage.

Les spécialistes mettent en cause les capacitfissadption de I'administration
algérienne. Un expert travaillant pour un grandimetbd’études international et bon
connaisseur de I'Algérie expligue que "le gouverapmalgérien aurait pu et dd
commencer par moderniser 'administration, sesguapes et ses circuits de décision pour
plus d’efficacité dans la maitrise d’ouvrage. i @i que I'Algérie était pressée de lancer
les projets apres plusieurs années de crise écquemmnais un travail de modernisation de

I'administration aurait da étre fait au moins emgble des grands projets".

Ces gigantesques programmes ont été, en effefiésca une administration qui n’est
peut étre pas préparée pour assurer un bon suivieegestion convenable de ces dossiers
complexes sur les plans technique et financier.miion de logements en est qu’un

exemple des plus explicites.

D'une maniére générale, il s'agira pour le sectedravers les actions dont la mise en
ceuvre est projetée durant la période 2010-2014dermercer les moyens et de moderniser

I'organisation et la gestion au niveau de I'enserdblla chaine des intervenants dans l'acte
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de batir ; I'objectif permanent étant d'améliorenttuellement le niveau de performance
au service du développement du secteur de la catisin. Et ce afin d’éviter des pertes

considérables dans les rouages de I'administralipérienne.

Le mangue de qualification dans nos entreprises :

Souvent en retard dans I'exécution, la plupastetdreprises manquent de qualification et
d'organisation. Les chefs d’entreprise donnent ft#@rig¢ a la production, a la
modernisation du matériel et des équipements egueht au second plan les aspects

d’organisation.

Nous constatons que les parameétres de qualificakes entreprises est déficient. Selon,
mes observations, sur douze entreprises, seulemneist employaient d’'une facon
réglementaire un cadre (architecte ou ingénieugémie civil), et toutes ayant obtenu le
niveau |, étaient reconnues aptes a procéder fodesents d’habitation. Le probleme ne
s’arréte pas la car les échelons, peuvent étré mostés, alors que la base (le premier

niveau) a été obtenue frauduleusement.

L’encadrement aussi bien que le personnel d’déi@test peu qualifié pour mener a bien
de telles opérations d’habitat. La gestion de céeprises manque de performance, alors
qgue des plans de charge importants sont arrétéganba I'évidence que les programmes

ne pourront jamais étre réalisés ni dans les déilalans les codts fixés contractuellement.

Une comparaison entre la structure de 'emplosdateur et les normes internationales
illustrerait le sous-encadrement qui caractériseelgteur du BTP*! en Algérie. Ainsi,
nous signalons le manque de main d’ceuvre qualifiggenti par les entreprises pour faire
face convenablement au rythme actuel de construdi®e résultat en est que, souvent, les
maitres d’ouvrages, les architectes et ingénieard sontraints d’admettre des défauts

d’aplomb ou de finition.

Par ailleurs, dans la mesure ou la majorité déprises privées sont de type artisanal,
leur capacité technologique est trés faible. Epte#i I'exception de quelques entreprises
étrangeres installées, un petit nombre d’entreprigBvées nationales possedent des
moyens matériels et humains leur permettant d’preérelre des travaux d’une certaine

envergure.

$1LHAMIDOU Rachid. (1989). op. cit. p.228-229
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Il n'est pas étonnant dans ces conditions que rmattil de réalisation n’ait pas pu prendre
en charge I'ensemble des programmes de construasernits dans les plans successifs de

développement.

Le contournement de la loi :

La loi existe, et englobe dans la plupart des tages les situations que rencontrent les
intervenants au cours de leur passage dans legsueMais malheureusement, la loi n’est
pas la devise de certains pour ne pas dire beauchbaipremarqué lors de simples
entrevues informelles avec certains cadres travailtlans certaines des administrations
visitées (SUCH, DLEP, I'APC, ...) que la loi étaitrfas réinterprétée ou appliquée a
I'évaluation personnelle d’'un responsable, ou caert négligée. Ce constat n’est pas
géneéral, biensur, mais assez alarmant pour le dénaet lui accoler cette gabegie qui

regne dans plusieurs de ces administrations.

La résignation :

Au-dela de lindividualisation des relations lfhiques, on constate un niveau de
résignation assez élevé malgré la virulence desochps exprimés en aparté. Ainsi,
certains acteurs critiquent, parfois séveremenkpdaue qui domine dans I'organisation

de I'organisme, mais, a la longue, deviennent engke de plus en plus indifférents.

On semble ici percevoir le double phénoméne deulr critique et d’adaptation
contrainte” débouchant sur une "résignation doublaémertume”. Il "contraint” certains
acteurs a un repli dans le fatalisme et la résignate qui peut se réveéler directement
préjudiciable a l'entreprise : " heureux ou aigri'®xistence de ces désengagés de
I'intérieur ne peut a terme rester sans effet supérformance et le dynamisme des

organisations®?

La gérontocratie :

Certaines valeurs originelles ont progressivenpartiu de leur sens encourageant les
anciens a les sacraliser pour les maintenir ebdesliser en bloquant ainsi toute tentative

de modernisation.

312 CANIVENC Suzy. (2009). op. cit. p.346
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V. L’intégration du bénéficiaire au processus :

Comme d’autres grands secteurs de serviceiglement collectif s’achemine d’une

"culture d’administrés" a une culture "d’adhérents"

Les relations des acteurs avec la population gruwelles aussi, obéir a différentes
logiques, allant de la quasi-absence, hormis Ipeasdes obligations légales, & une
expression organisée a l'initiative des citoyeriewetle leurs associations. L'éventail des
possibilités s’échelonne entre ces deux postueemahiere classique entre I'information -
donnée par le public aux citoyens sans attenteépense particuliere - a la concertation

qui contient par définition une attente de répotide.

1. Formes de participation :

Tout d’abord, on distingue deux formes esseeBelile participation qui peuvent se
combiner : la « participation a I'action » et lgadticipation a la décision ». C'est le

second cas qui nous intéresse.

Le domaine de la participation a la décisiosdaientrevoir quatre niveaux en fonction
de la redistribution du pouvoir en direction desbitemts. Le premier degré de la
participation est caractérisé par I'information theditants. Celle-ci répond a I'objectif de
valorisation de I'action communicative. Le secoretyié de la participation est constitue
par la consultation ou encore appelée participafiassive. Dans ce cas, le systéeme
décisionnel n'est pas remis en cause : le maiteudie recueille suggestions et critiques et
amende seuls les projets initiaux en ne retenantquu’il juge pertinent. La concertation,
troisieme degré de la participation, suppose aurame une certaine redistribution du
pouvoir au profit des habitants. Il s’agit ici dainvéritable négociation qui peut
transformer plus ou moins profondément le projeigioel. On parlera alors de
participation active. Le quatrieme et dernier dedgéla participation est constitué par la
codécision. Dans cette forme de participationplegets sont discutés avec les habitants, et

ceux-Ci ont autant de pouvoir que les é&ftfs.

313 AMPHOUX P., KAUFMANN V., PATTARONI L., et al. (209). op. cit. p.287
$4BRUN J., DRIAN J.-C., SEGAUD M. (2002). op. cit.
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2. L’appréhension de la participation :

La participation est souvent une source de tgalliEn effet, certains qui la critiquent
sont effrayés par les dangers impliqués par tooteauté®™ Il faut garder en téte que la
participation ne signifie pas opter pour des sohgisimplistes ; elle exige la création d'un

langage et d’outils nouveaux pour exprimer un antoele de fairé®

L’exécution d’'un projet, constitue un acte dg conséquences peseront lourd dans la
vie des habitants. Aussi bien que cette phase hadittuellement du seul ressort des
techniciens, ne faut-il en exclure aucune inteneentMéme si a ce stade, l'intervention
des habitants risque d’entrainer des retards cruileeist nécessaire de reconnaitre qu’elle

est légitime®*'’

3. Obstacles et enjeux :

La politique de participation des bénéficiaires heurte toutefois a des obstacles
institutionnels®® En plus de ses difficultés multiples, elle compéides jeux d'acteurs :
faire intervenir un partenaire de plus, un partenal’ailleurs multiple et porteur d’'intéréts
divers, est source de complexité, de délais ebdesdinanciers.

L’étape la plus délicate est de valoriser ettdgrer les remarques des habitants dans les
projets. Ceux-la, nécessitent chaque fois I'objene représentation et d’'une discussion. I
ne serait de ce fait plus possible d’arriver aves glans parachutés d’en haut sans un
dialogue. Méme si les avis des habitants ne peuvasittoujours étre suivis, les raisons
techniques et financiéres y seraient expliquées.

Le dialogue doit étre établi entre les professads et les habitants sur la base de ce qui
ressemble davantage a une étude de faisabilité wu’arojet ficelé. Ce dialogue est
nécessaire pour créer des liens de confiance angr &dhérer les habitants a un projet
commun®*® méme si pour beaucoup d'acteurs, la gestion do gemeure trop opaque

pour étre ouverte a la connaissance des usagers.

315 KATAN Roger. (1988). op. cit. p.229

%1% pid. p.229

317 bid. p.17

318 GRAEFFLY Romain. (2006). op. cit. p.505

319 BOULAZREG Ibtissem. (2007/cala facade du logement collectif, entre appropdatet mutation. Cas
de Boussouf et Daksi-Constantipel49
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4. Les expériences d’ouverture aux méthodologies padipatives : une parenthése

vite fermée :

L’industrialisation du batiment n’a que rareméait intervenir le futur propriétaire sur le
plan de la conception et sur le plan de la réatisat.’habitant était et reste bien souvent

uniquement un numérs’

"En effet, la grande machinerie institutionnelle rfiebe pour la réalisation du plan
quinquennal 2005-2009, destiné a construire plusidhillion de logements, a évacué de
son champ de pertinence tous les dispositifs ex@#rieés jusqu’a nos jours dans
différents parties du payayant plus ou moins intégré les méthodes partisipatdans
leurs montages opérationnélgt l'intégration de tous les acteurs a I'élabimratd’un
logement dument étudié.Certes, le terme “participatif® existe toujours darie
vocabulaire officiel puisqu’il désigne I'une desrfaules du logement social incluant la
participation financiére des ménages (la formuldP),Snais il véhicule une toute autre
significatior’®*** que celle beaucoup plus globale, développée dampsésent travail. En
effet, le mot participatif, s’arréte dans notrei$éation a la seule participation financiére de

I'accédant.

C’est dans ce contexte d’ouverture conceptuslks aussi de besoins de financements
externes dans une conjoncture économique diffiqule, virent le jour entre 1998 et 2003
des tentatives de mise en ceuvre d’opérations noemtronduites selon des méthodologies
faisant appel a la participation financiere et alecides habitants. Dans la foulée des
programmes financés par des organismes finanamresnationaux comme la Banque
Mondiale, deux projets a dimension et montagesqyaatifs furent initiés : le programme
RHP 1 (Résorption de I'Habitat Précaire) financé lpaBanque Mondiale et celui de la
réhabilitation participative des grands ensembléshitat collectif piloté par la GTZ

allemandée’??

S'’il a existé des mécanismes le plus souventriméts qui expliquent la diffusion de ce

que I'on pourrait appeler la "posture participatj\@nsi que certains concepts comme, par

320 i

Ibid. p.149
21 SAFAR ZITOUN Madani. (2009, 2010 b). L'ingénieparticipative dans les programmes publics de
logement social, Contenu et limites de I'expériealcgrienne. In IRAKI A. (coord.), LE TELLIER J.
(coord.) et alHabitat social au Maghreb et au Sénég&lpuvernance urbaine et participation en questions.
p.171
32 SAFAR ZITOUN Madani. (2009, 2010 a). op. cit. p.70
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exemple, le libre choix de la finition des appares, les choses semblent prendre une
autre tournure lorsqu’il s’agit d’intégrer ces cepts et d’articuler ces procédures dans les

textes officiels de I'Etat.

5. Llintervention du futur acquéreur dans le processud SP :

Dans le LSP, les futurs usagers disposent, dign@ére ou d’'une autre, d’'une possibilité
de négociation a un stade ou a un autre au courpratessus de production ; ils
témoignent, de ce fait, d'une difféerence fondamen@vec les usagers du logement

planifié de type social ou tout leurs est initialrhimposeé.

6. Le role de I'architecte dans l'intégration de 'acaquéreur au processus:

La relation entre le technicien et les futurs itsadts s’inscrit dans une démarche
collaborative. Celle-ci sera appuyée par de noasdi#chniques. Le role de I'architecte est

ici fondamental pour permettre l'interprétation ¢besoins des futurs usagers.

Certes, avoir des idées ne suffit pas, il fautnedtre son proprlabitus® et avoir les
connaissances pour le mettre en exergue sur un pén’intervention de l'architecte
devient primordiale pour le succés de l'opératienparticipation. Car comme beaucoup
d'usagers le croient, "participation” ne rime pagea liberté totale ; de nombreux

parametres techniques et financiers sont a ajadtéquation.

Le schéma de programme est la phase de confmntattre le désir et les contraintes de
la réalité ou le technicien confronte les difféeepbints de vue et les transcrit en projet
réalisable. L’architecte y est décisif, vu que legbitants ne peuvent pas projetst
abruptol'espace de leur logement : leur imaginaire net f@octionner que par rapport a
des représentations déja constituées ; la paugtdt similitude des plans construits ces

dernieres décennies ne risquent pas d’enrichis liesaginaires déja atrophiés.

Il ne faut donc pas confondre les habitants athitecture. Il y a entre eux toutes les
différences qui séparent, opposent et réunissergocemation et investissement, court (ou

moyen) terme et long terme, conjoncturel et stme¢*

323 Concept pris du sociologue H.Raymond.
324 BELLET M., BLANC J.-N., VASSELON R. (1988). op.tcp.145
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7. Les avantages de la participation des utilisateurs

La participation effective de l'utilisateur finau processus de conception apporte un
certain nombre d’avantages. Méme si les NTIC viabriei initier et prolonger la
communication et les discussions existantes emtreohcepteur et les habitants, il est

essentiel de fédérer le groupe autour de momentsritontres physiques.

Certaines parties du paragraphe suivant ont@g&gs au sein d’'un autre domaine assez
proche du notre. Je me suis permis de transposdgugs idées dans notre concept
d’étude.

7.1. Une définition plus précise des besoins de |'aceuér

Un certain nombre de problemes ou de défectiors de la remise des clefs peuvent
s’expliquer par une analyse insuffisante des besdas futurs bénéficiaires au début du
processus. Nous considérons qu’une des raisonstietles de I'échec des projets est due

a I'incomplétude de 'analyse des besoins de la#teur.

7.2. L'élimination des caractéristiques coldteuses nmesEaires au systeme :

Il arrive que les concepteurs considerent conogalies, voire indispensables certaines
fonctions, et veulent les incorporer au plan. Atcano, ces mémes fonctionnalités vont
paraitre complétement incompréhensibles a I'utédisg ce qui le conduira, soit a passer
beaucoup de temps a essayer d’en exploiter unie,psott a ne pas s’en servir du tout, ou
la modifier. Il est possible, donc, de gagner dups et d’économiser des efforts en faisant

participer les utilisateurs a I'élaboration du plan

7.3. Une meilleure acceptation du produit :

Les niveaux d’acceptation du produit peuvent étrfuencés positivement par la
participation des utilisateurs. A ce sujet, la ijogration des utilisateurs permet le
développement d’attentes réalistes a propos diepsos qui réside dans la diminution de
la résistance contre celui-ci méme I'éventuelleaaipipn d’'un engagement pour ce dernier.
Ainsi, la participation des utilisateurs au procsssle conception du logement peut

s’avérer un moyen pour surmonter les problemesdfaabilité du systeme.

7.4. Une meilleure compréhension du systéme :

Au cours méme de leur participation au proceskass utilisateurs vont apprendre un

certain nombre d’éléments du systéme. Cette fansidiaon progressive augmente les
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chances de voir les mémes utilisateurs apportersdggestions pendant la phase de
conception, parce gu'ayant une meilleure comprébensiu systeme, ils sont plus
confiants et interviennent plus aisément. Cettelleuge compréhension devrait alors les

conduire a un usage plus efficace des espaces.

7.5. Source possible de réduction de codts :

Saisir le plus tét possible les problemes d'usstdes choix de finition ou de distribution
peut s’avérer économique pour le processus. Phgsteavaux estiment que la correction
des problémes d’'usage décelés tres tét dans legmoes de conception codte trois fois
moins a I'organisation que leur correction plugliiae. C’est pourquoi certains chercheurs

préconisent une participation des utilisateurslélé@marrage de la phase conceptuéfle.

8. Les difficultés opérationnelles liées a l'intégrabn de I'acquéreur au processus

de production :

8.1. La capacité des futurs acquéreurs a communiquer :

Le dialogue commun est souvent difficile, les itealis n'y sont pas spontanément
disposés car échaudés par diverses déconvenuesnbiosi interrogeons en ce point, sur la
capacité de certains futurs acquéreurs a commungifieacement avec le concepteur. En
effet, bien que la plupart des habitants approuvenprincipe de leur intégration au
processus de conception, ils peuvent ne pas suwereprincipe pour des raisons
d’inaptitude. Les différences d'acces aux outils dermes de communication, les
différentes valeurs, styles de travail et méme dgeg feraient "obstacle” a la

communication.

8.2. La difficulté a sélectionner les options a intégrer

La question de la sélection du groupe doptiomvadt intégrer le processus de
conception est considérée comme délicate. On viaudoaligner ici la difficulté de
sélectionner les limites a ne pas franchir pourflisrs habitants et les combinaisons a
inclure face a une liste d’options assez hétéragermbstacles accentués en fonction des
ambitions de chaque client. "Pour que lI'acquéreutaapossibilité d’'intervenir dans la

325 GUIDERDONI-JOURDAIN Karine. (2009). op. cit. p.1aD9
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conception de son logement, il faut concilier I'éomie générale des logements, tout en
ménageant une plage de choix qui ne la remetterpaause & chaque négociatitft".

8.3. La question des usages réels :

Par ailleurs, méme si I'on parvient a élaboretbta plan avec le client, se pose la
question des usages reels. En effet, certains lohigre ont montré que [utilisateur
potentiel adossant un réle de "co-concepteur” rpgglpas le méme comportement d’'usage
adossant le role d’habitant, et que les tests d&pp@ation des lieux, malgré les

précautions prises, restent parfois différentssitestions d’'usage envisagégs.

8.4. Les risques d’'une non-participation :

Une non-participation est peut étre envisageatidas les premieres opérations, ou
I'indifférence et le manque de crédulité vis-a-dis I'opportunité réelle des habitants a
participer a I'acte de batir leur futur habitat paient freiner le mécanisme. Cet état
d’anomie serait la résultante d’un déficit de coémansion et d’'information ou I'absence

de culture urbaine et architecturale chez les hatst

Mais une fois le systéeme bien rodé, l'acquéreampmrendra que cela sera tout a son
intérét de participer pour toutes les raisons #@e£ qui le concernent directement ou

indirectement. Le monde associatif pourrait, eatrges, jouer un réle d’'intermédiaire.

VI. L'effet de I'industrialisation du logement collectif sur le processus :

L'évolution de la construction du logement vees dormes plus industrialisées s'est
d'abord effectuée grace a la transformation desegsus de production a partir des années
1930 aux USA, et des années 1950 en Europe. Degdtions technologiques ont été a la
base de ces transformations. Le passage a un mqatediction industrielle et l'utilisation

de matériaux faciles & mouler et résistants ordlufonné cette industri&®

Etudier les possibilités de réduction des coatslg standardisation de la construction, tel

était le but des politiques d’'importation des paE®d’industrialisation du batiment.

326BELLET M., BLANC J.-N., VASSELON R. (1988). op.tcp.164
%27 Op. cit. p.123-126
38 BOUBEKEUR Sid. (1986). op. cit. p.75
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Du point de vue de la production, la mise au pdm la "cellule" devait favoriser la
rationalisation de la construction, et provoquere udiminution des colts par

standardisation du produit. Ce qui a été le cass mmadétriment de I'aspect de nos villes.

Il s’agissait de généraliser une seule formecthidecture, de reproduire des modeles. Les
maitres d’ouvrage et I'administration voulaient mspr des systémes constructifs dont ils

appréciaient I'esthétique industrielle. Une violem® la répétition est née.

L’hégémonie des refends transversaux, qui quagiteacaractérise le logement social
dans la ville d’El harrouch, provient d’'une orieita prise par I'appareil de production de
masse dans une logique de savoir-faire et d’ansertient d’outillage. Mais au fil du
temps, la flexibilité s’est avérée essentielle di@nkbgement collectif, ce qui a conduit a
préférer le systeme poteau-dalle aux voiles. Lngsaestant la méme dans le social ou le

participatif, la généralisation de ce systemetsasez rapidement.

Conclusion du chapitre deux :

Nous avons pu, a travers une large recherchenteaire, mettre en exergue les étapes
meéres du processus, et constaté que I'absence déiimition et d’'une répartition précises
des responsabilités incombant aux divers acteunsernés fait planer une incertitude
préjudiciable®?®

L’étude des modeles étrangers ne vient pas pouettre en question le réle de chacun
des intervenants dans le processus, mais suitvarduels changements de fonctionnalite,
nous pourrons peut étre reprendre, parmi ces ét8mies plus transférables a la réalité
algérienne.

Car si I'on peut mettre, au compte d’'une prégeandturelle approchable d’'un effet de
consensus bien établi entre les acteurs, l'ineltigorocessus algérien, il faut également
chercher d’autres raisons a ce qui peut aussvatmmme un phénomene de banalisation
du processus. Car cette généralisation d’'un schpeothuisant la cellule dans ses éléments
de confort, ses surfaces et piéces, apparait pdagément comme le produit d’une pensée
ancrée, d'ou les difficultés de changement.

329 CACHEUX Alain. (2002)Le logement locatif sociap.67
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Dans le contexte de la conception courante,Hitgcte peut étre un agent de la norme,
de par sa tendance a perpétuer les habituels peggouvernant les plans de logement,
avec quelques difficultés a distinguer reproducttontrainte et reproduction sciemment
consentie. Il contribue malgré Iui, a une norme dohappant, parce que produite par
différents acteurs aux logiques et représentatiomyergentes sur une idée hégémonique
du logement conforme & I'attente générafe.

D’ou I'objectif de ce chapitre de mieux compremén profondeur le chemin que prend le
projet en passant par les parties concernées qcitaes le chapitre un), avec I'espoir
d’apporter une solution aux réels blocages du psac® causes de pertes financiéres et

temporelles.

Pour ce qui est de I'intégration de I'usager,s1auons évoques les différentes difficultés
du systéme d'implication mais également les béagfid’'une telle initiative. Et pour
appuyer tout cela, nous verrons dans le chapite que la plupart des ménages aimeraient
avoir une certaine latitude pour donner au logemerd tonalité personnelle, et que
l'optimisation du processus pourrait le permettranss l'avenue de surcouts

supplémentaires.

%30 MOLEY Christian. (1998). op. cit. p.6
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Chapitre Trois : La communication dans le processude

fabrication du logement collectif.

Introduction :

Apres la révolution industrielle du XXéeme siécle monde connait, en ce début du
XXléme siecle, une autre révolution plus généreddle de la communication touchant les
différents domaines d’activités, appuyant la nolevelision dans le monde de la

fabrication.

Il était un temps, dans une conjoncture finalecrésserrée, ou le gouvernement devait
opérer des arbitrages entre les investissementhuglits d'une part et les programmes
sociaux, notamment ceux d’habitat, d’autre partmdé&i ce temps est résolu, le logement
est encore considéré comme "une forme durable esissement qui réclame une mise de
fonds substantielle mais dont la rivalité annuelit faible ; il ne procure pas de devises
étrangeres, rivalise avec l'industrie et I'agricuét pour I'obtention de capitaux, absorbe
une main-d’ceuvre et des matériaux nécessairesligars et risque méme de contribuer a
linflation". **! Pour tout cela, le calibrage des actions publiqguesxme leur pilotage, ne
peut étre optimisé que s'’il est appuyé sur une @issance fine de la demande, accessible
et interprétable au niveau du bassin d’habitat re¢ mise a niveau du processus de

production.

L’évaluation de la demande, des technologiedestmentalités incitent a rechercher de
nouveaux concepts pour I'habitat. Les techniqueprdduction, les outils de conception
croisent de nouveaux instruments de simulationeetmidélisation. La création trouve
ainsi de nouveaux champs d’application et faciite prise de décision participative avec
les différents acteurs mis a I'écart dont l'usadgea. conception des formes d’habitat
évoluera vers une prise en compte élargie de laaddenet des différents facteurs du

projet >3

Notre objectif a travers cette étude est ainsi plomouvoir de nouvelles formes
organisationnelles au sein méme du processus dgrgotion, et pourquoi pas, si celles-ci

s’averent convaincantes, les généraliser a d’atitie®s du secteur. Pour atteindre ce but,

L HAMIDOU Rachid. (1989). op. cit. p.16
$2FQL Jac. (2008). Espace d’'une vie avec la mukitde chez soi. IRutur de I'habitat.p.10-11
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il nous sera nécessaire de valoriser les liens lmmt les différents acteurs par

'amélioration de la communication.

.  Lacommunication et I'information :

Une relation quasi organique existe entre infdrom et communication que I'on
retrouve chez Robert Escarpit: "toute communicatiomporte la saisie, le transfert et le
traitement d'informations®®® L'information ne peut étre concue que communiq(ee

communicable), sans quoi elle ne se distingue pda donnaissanca?

La communication est |'action, le fait de comimuer, d'établir une relation avec autrui,
de transmettre quelque chose a quelgu'un, I'ensedealsl moyens et technigues permettant
la diffusion d'un message auprés d'une audigfidén bref, échanger des informations

sous différentes formes. Elle peut étre :

- Synchrone Modalité d'échange d'informations en direct.
- Asynchrone :Communication ou I'émission et la réception sdfféites dans le

temps>°

1. L’'apparition d’une nouvelle donne :

Nous assistons a I'apparition d’'une sociétéwteléconomie dans lesquelles les facteurs
traditionnels de fonctionnement et de productiomt semplacés de fagon croissante par le
volume, la circulation et le traitement de linfaation et par des investissements

d’intelligence. Cette révolution affecte et renodlezéoutes les activités.

Au sein de cette civilisation de I'immatériel dieis en plus tertiarisée, les gestes et les
actions de 'homme dans son existence quotidiemnene dans son travail vont étre de
plus en plus transformés, relayés, et transmis shartie par I'électronique et les

télécommunication®’

333 ESCARPIT, Robert. (1977). Critique de la termimgiode I'information et de la communicati@®ESIC
In MIEGE, Bernard (1995).a pensée communicationnelle.

334 CANIVENC Suzy. (2009). op. cit. p.15

$35WIKIPEDIA, contributeurs. (2010). Communicatidtvikipedia.

%6 TRI-HUE. (n.d.).Introduction aux technologies de I'information &t ld communicatiorp.6

337 CANCELLIERI Anne. (1992). op. cit. p.287
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2. Le systéme d’information :

Comme support d’élaboration d'une stratégie omaie de [I'habitat, le systéme
d’'information revét une importance particuliére. Btructurant et en organisant les
données de base, ce systeme permet de disposeridfarmation fiable et pertinente sur
laquelle repose toute gestion rationnelle. Etandes éléments clés de notre recherche,
nous lui avons consacré un chapitre (six). Nousegrons toutes ses spécificités et

caractéristiques en détails.

3. L'importance de la communication :

La communication au sein du projet est capitale déterminant qui a besoin de quelle
information, quand et sous quelle forme, on pounettre en place une communication

efficace33®

Nous considérons la production et la circulata® I'information comme un facteur
déterminant de I'évolution d’une société, certesodnais conditionnée par la disponibilité

des nouvelles technologies, mais aussi et surerugsatisfaction de leur usage.

Fondamentalement, une communication transparemtee dées intervenants dans la
conception est capitale pour le succes du procedsusonception. Une communication
entre les éléments de la conception conceptuelbewet de la conception constructive est
nécessaire pour assurer la constructibilité deédidconceptuelle du départ sans
compromettre I'intégrité esthétique et fonctionedlle I'édifice. La communication entre

les différentes phases exige une traduction eesresiprésentations correspondanies.

Cette ouverture, que ce soit dans la prise d&sidé, le traitement des demandes ou les
marchés publics, peut, grace au regard extérieencéxpar les citoyens et les organisations
de la société civile, améliorer le comportemenigéth et I'application systématique des

lois et des réglement§’

Sur le plan du fonctionnement interne de lacstme d'organisation au sein de la plupart
de nos institutions, l'information et la coordimatiqui jouent un réle important dans la

perception commune par les acteurs des difficittesles moyens d'y remédier, sont

338 OPTIGEDE. (2011). op. cit. p.3

339 CHOUGUI Ali. (2007). op. cit. p.48

%0 OCDE, Organisation de Coopération et de DévelogméEconomique. (2004ktudes de 'OCDE sur
I'administration électronique. L’'administration @&onique, un impératifp.93
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largement défaillantes** Les moyens techniques et financiers mis a la diipo des
acteurs, dans le but d’améliorer les relationsgesibnnels, se sont souvent opposes aux

objectifs fixés.

[I. Le support de la communication : le réseau :

Un réseau est un ensemble d'équipements reldé® eeux pour échanger des
informations.

De nombreux réseaux irriguent la ville et selsitaats. Leur complexité et leur nombre
se sont accrus avec le progrés et le confort. @erteonctionnent a la limite de la
saturation, dans une perpétuelle course-poursuitee ela montée des besoins et
'augmentation des capacités.

Le réseau d'information ou®® réseau, reste celui qui nous intéresse afin diéala

I'infrastructure nécessaire pour élaborer un plarcammunication développée.

1. Le quatrieme réseau

Le quatrieme réseau, celui de la communicatienl’information, (...) est une donnée
nouvelle, qui a déja modifié les conditions de i&tence urbaine. En tant que systeme de
gestion des flux d’'informations de toutes natuiledpit s’examiner par rapport aux modes
plus traditionnels de communication de la vie coteaet de la vie des affaires, qui

demandent des déplacements physiques, des rerccenttes réuniors?

2. Historigue du réseau dans les processus :

Les acteurs ont été progressivement reliés esuse dans l'entreprise par les RLE
(Réseaux Locaux d’Entreprise), lesquels se soniitensonnectés aux réseaux publics et
recherchent maintenant I'interconnexion entre €ux.est au stade des applications inter-

entreprises, ou EDI (Echange de Données Infornesjsé

3. Réseaux existants en Algérie :

- Leréseau DZPAES:

%1 BOUBEKEUR Sid. (1986). op. cit. p.154
%2 CANCELLIERI Anne. (1992). op. cit. p.300
33 AT, Algérie Télécom. (2010/cale réseau DZPAC.

80



DZPAC est le réseau de transmission de donrnéégede Telecom a commutation de
paquets selon la norme X25 du I'UIT-T depuis 19@8, réseau est destiné a
I'interconnexion des équipements et réseaux infogues. Il répond a la majeure partie
des besoins téléinformatiques : interrogation dewbes de données, consultation et mise
a jour des bases de données, saisie interactimesfért de fichiers; messagerie;
télémaintenance, télésurveillance, groupe fermatinés (GFAY ...

DZPAC a été congu pour satisfaire la demandegdérteurs économiques nationaux en
matiere d'accés en transmission de données popoird et qui n'arréte pas de se

généraliser parmi tous les utilisateurs de l'infatioqque professionnelle.

- Supports logistigues se basant sur d’autres teobisd :

bY

Mis a part le réseau DZPAC, des solutions quitvibes services vocaux classiques
jusqu’aux solutions de transfert de données les @laborées sont proposées par Algérie
Telecom. L'offre secteur économique est une ofifte professionnelle Grands Comptes,
elle regroupe un ensemble de solutions de sergigpports dédiés a la promotion de la

communication d'entreprise en Algérie.

La liaison spécialisée numérique nationale tdrivationale (réseau PABX) ; le service
support internet a haut débit sur réseau multisesvia large bande (ATM), l'accés
satellitaire et I'allocation de segment spatial AISet INMARSAT), le package de
services de réseau intelligent (GSM), la mobilité k& réseau de télecom mobile par
satellite (DE THURAYA),** sont autant de réseaux pouvant transporter |inéion

entre les différents acteurs du processus.

II. La dématérialisation des procédures administrativeslans le

Processus .

Nous avons développé, dans les précédentesJinsujet du quatrieme réseau, c'est-a-

dire cet ensemble de moyens nouveaux qui consderéioimination de I'immatériel dans
le fonctionnement de la société, et qui tenden¢raptacer une partie des déplacements

physiques par des télécommunications.

%4 e service GFA est un filtre qui ne permet qu'alients du méme GFA de communiquer.
35 AT, Algérie Télécom. (2010/cafervices aux professionnels.
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La dématérialisation des procédures concerngremier chef, I'administration, comme
le reconnait le rapport France Numérique 24£2.

1. La dématérialisation dans I'administration algérieme :

Plusieurs secteurs ont entamés leur intégratans le monde de I'immatériel, certains
vivement, d’'autres plus timidement. Les exemples rpus viennent en téte sont par
exemple, les procédures d’inscriptions dans leesecéducatif, ou bien les différents
portails destinés aux citoyens. Des intranets arleyour dans plusieurs sociétés étatiques,

mais sont encore sous-exploités.

Cela se concrétise par exemple par la démasatiain des factures, des documents
commerciaux et logistiques, la dématérialisatios éehanges bancaires, des déclarations

administratives et des actes authentiques.

Les modes de vie en subissent de profondesfdramtions. Nombre des activités de la
vie quotidienne, scolaire, universitaire, professiglle, ou de loisirs ne sont que de
I'information, et n’exigeront bientét moins de dépéments physiques et de concentration

géographiqué?®’

Cependant ces exemples significatifs, qui tnaitees formalités en nombre, ne sauraient
occulter le chemin restant a parcourir. La plugkes procédures administratives ne sont
pas numérisées, et restent sur support papier. Rvgénéralisation des télé-procédures,
l'interopérabilité doit constituer une priorité dege a fluidifier les procédures

administratives.

2. La numérisation des échanges :

La numérisation des échanges reposant tradélament sur des supports papier,
concourt a fluidifier a la fois les échanges inésra I'entreprise (ou I'administration) mais
également externes, et en conséquence a diminuerctgit économique. Différentes
sources montrent qu’'aprés un démarrage quelquecpateux, la dématérialisation est

assez rapidement rentable pour parler d’'un inva@stient a moyen terme.

% BREUIL H., BURETTE D., FLURY-HERARD B. et al. (28). Rapport. Tic et développement durable.
p.55
%7 CANCELLIERI Anne. (1992). op. cit. p.349
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IV. Les technologies de I'information: vecteurs de comuonication.

1. Définition :
Les technologies de l'information et de la comization (TIC ou NTIC pour "Nouvelles
Technologies de l'Information et de la Communigdticou IT pour "Information
Technology") regroupent les techniques utiliséessda traitement et la transmission des

informations, principalement de l'informatique, litgernet et des télécommunicatiof{s.

2. Principal outil : l'intranet :

La caractéristique principale de lintranet désidans sa logique de navigation. Plus
précisément, depuis son poste de travail, 'utilisateur peut @éder aux différents sites
congus par un service, une entité ou un individu'elgreprise. S'’il dispose des droits
d'acces correspondants, il pourra exploiter ou puodd des informations

électroniques®*®

Trois stades d’évolution concernant la technolagi¢intranet existent :

— Le premier stade correspond a I'Intranet Corporéiest principalement axé sur la
consultation d’'information et a la communicatiotemme.

— Le deuxieme stade correspond a lIntranet Génégali§ conserve |'aspect
information tout en offrant la possibilité d’'unesgien administrative automatisée
en ligne. A ces services, s'ajoutent un début deige de la mobilité, une amorce
de travail coopératif. Les prestations administegti en ligne conduisent a des
interfaces spécifiques pour les différents acteDesdeuxieme niveau correspond a
une démarche d’automatisation des taches.

- L’Intranet Spécialisést le stade le plus abouti. Englobant le niveacduent, il
s’enrichit de nouvelles applications dans le domale la formation, de la gestion
des compétences, dans le travail collaboratif eelstion de I'information. On est

dans une volonté de transversalité et de capitiaisdu savoir-°

38 ALVAREZ Ricardo. (2009)Tics p.1

39 BEAUDOUIN V., CARDON D., MALLARD A. (2001)De clic en clic : créativité et rationalisation
dans les usages des intranets d’entrepripe312.

%0 GUIDERDONI-JOURDAIN Karine. (2009). op. cit. p.210
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3. Domaines d’application :

De I'Agriculture de précision et de la gestiom la forét, au monitoring global de
I'environnement planétaire ou de la biodiversitéa @émocratie participative en passant
par le commerce, la télémédecine, l'informatiorgdation de multiples bases de données,
la bourse, la robotique et les usages militairags ©ublier I'aide aux handicapés, les TIC
tendent & prendre une place croissante dans ldungine et le fonctionnement des

sociétés.

Je pense que les TIC ont complétement bouleverséonde et les rapports entre les
hommes. Aujourd’hui, on parle de génération numerjgnéme si I'Algérie accuse un
retard remarquable dans l'utilisation et dans l&nmsa des nouvelles technologies, comme
dira M. ZerrouR®!: "il ne s'agira plus dorénavant d’acquérir sewamles matériels mais

aussi d’en maitriser 'usage et le fonctionnemétft.”

Les technologies, que I'on ne dit plus nouveldlggésent, répondent d’abord a un besoin
organisationnel. Elles ont, de toute évidence, et estructurant. Ces technologies
favorisent aussi le partage de l'information, dexemccessible plus vite et par un plus
grand nombre d’acteurs, méme a distahite.En ce domaine, la révolution c’est bien
évidemment le réseau web qui permet d’offrir suméme site aux différents publics les
informations jusque la véhiculées par une grandeersité d’outils: plaquette
institutionnelle, journal pour les habitants, conmigués de presse, implantation et
caractéristique des logements construits et/ouodibfes a la vente ou a la location,

chantiers en cours ou a venir, formalités,...

Ayant assimilé la diversité et la complexité dés, nous allons délimiter notre présente
étude sur I'ensemble des outils dits « .net »ntriéinet permettant de communiquer en
interne entre les collaborateurs d’'une méme irigiity I'internet, pour le grand public, et
via l'extranet pour les partenaires (maitres d'@ge, architectes, bénéficiaires,

industriels,...).

%1 Représentant du groupe HP en Algérie.

%2B. Nassima. (2010). Absence de I'impact de la éian des Tic. (Entretien avec Djamel Zerrouk,
Chakib Ben Mustapha, Mohamed Bacha, Chérif Benazebétr Madjid Dahmanel.a nouvelle république
353 BARET Pascale. (2006). Internet et le monde HBmrt entretien avec Gilles Aurioljiabitat et société.
p.61
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4. Les avantages des tics dans le processus de prodmutidu logement :

Les ntic et internet sont en effet percus conde® moyens jusqu’ici inégalés d’'accéder
pour tous en quelques clics a une profusion d’matdions: la diversité des informations
présentes sur la toile et la rapidité de transisdes ntic abolissent la distance et le temps
nécessaires pour obtenir une informafiShElles ont aussi la particularité de pouvoir
supporter a la fois des organisations souplesstejie les "entreprises étendues" ou en

réseau, et des structures, au contraire, trés fi@snet hiérarchisées®

Dans les relations administratives, techniquesammmerciales, essentiellement avec les
partenaires du processus, les technologies sofenégat intéressantes a plusieurs titres :
montage des opérations, bases de données partagppeds d’offres aux entreprises,
tracabilité des interventions,... Leur avantage eegidns I'amélioration du temps de
traitement des travaux des entreprises, la tratg@abi le lien avec les bases de données du
progiciel de gestion généraliste. Dans |'organmsatinterne et le management des
organismes, recourir aux tics permet d’améliorer pl@ductivité administrative, de
raccourcir les délais de réponses, d’avoir uneranteité entre le terrain et le siege,

d’accompagner la mobilité du personnel par dedontimades.

Les modes de coopération qu’elles procurentgiélsent les possibilités des pratiques
conventionnelles. Et la configuration, voire la pémation, de ces nouveaux moyens pour
les conceptions du futur et les réalisations disgmeen font des outils susceptibles de
modifier nos moyens de connaissance et nos chaiagtiod >°° Elles permettent & chaque
entreprise de bénéficier de I'expérience des aatrde faciliter les liens de confiance et la

coopération.

Grace a ces nouveaux outils, l'intérét pour d@kaborations croisées entre concepteurs
(architectes, designers, BET) ; gestionnaires direchati (bailleurs, administrateurs de
biens maitres d’ouvrage) ; industriels, (fabrisadé composants, entreprise du batiment,
fournisseur de services et de matériaux) sera @kpdoitable. Lesquelles ne sont pas
seulement des innovations sur des produits mais des innovations sur les modes de

décisions, sur la programmation.

%54 CANIVENC Suzy. (2009). op. cit. p.465

355 REIX Robert (1999). Les technologies de l'inforimat facteurs de flexibilitéRevue francaise de
gestion p.111-119

%% DELAFONTAINE L., NIEL G. (2008). Utilisation destic dans I'habitat & destination d’un public
déficient. In FOL Jac et akutur de I'habitat.p.115
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5. Obijectifs d’'exploitation :

Au rang des objectifs visés par la mise en pthge intranet arrive tres largement en téte
I'amélioration de la communication entre collabetats, y compris les agents de terrain,
tout en renforcant le sentiment d’appartenir a organisation. Viennent ensuite un acces
plus rapide a I'information grace a des outils dstipn électronique de documents (GED)
avec les bases de données et la diminution degpépiers. Enfin, nous citons le besoin de
structurer I'acces a l'information et la volonté dEliser des gains de productivité en

particulier par des économies de temps.

Nous tendons par cette exploitation nouvelle wers interconnexion harmonieuse et
généralisée entre les réseaux de toutes natunéablea selon les systemes adoptés dans
les différentes régions et selon les multiplesrigeants du public ou du prive, car le degré
d’'incompatibilité reste grand, malgré de nombreapprochements et I'existence de zones

plus ou moins étendues de communication.

Cette nouvelle technologie répondrait aux olfece notoriété, de disponibilité 24/24h
et 7/7j, puis de personnalisation de I'offre auterds, d’optimisation des processus de
travail et de réduction des codts. Leur utilisationéresse les organismes, en tant
gu’entreprises de services, dans trois domainesurgj les relations internes de gestion et

de management, les relations avec les partenaieggir, les relations avec les clients.

V. Latechnologie au service de I'architecture :

Les ntic ont joué un rdle révolutionnaire dans membre de domaines. L’architecture
apprivoise de plus en plus cette nouvelle technelatp communication, mais d'une
maniére limitée. Je pense que leur potentiel auémiter positivement le processus
architectural, et en particulier la fabricationldgement collectif, est encore a découvrir.

Cette volonté d’améliorer, en particulier, leslifiues de communication se traduit
généralement par le développement et lintégratiboutils qui s'appuient sur la
communication, considérés comme des supports wobsiparticulierement favorables a

I'obtention des performances recherch&és.

%7 GUIDERDONI-JOURDAIN Karine. (2009). op. cit. p.205
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Ces technologies nouvelles, en cours d’introdactin Algérie, ont déja fait leurs preuves
ailleurs et seront censées révolutionner I'actecdecevoir dans ses trois dimensions

essentielles, & savoir : qualité, colts et défis.

Les techniques CAQO, un langage pour l'architecte :

L'architecture, I'ingénierie et la constructimbquemment regroupées sous le terme AEC
(architecture, engineering and construction), desatdisciplines principales au sein du
processus conceptuel. Des logiciels CAO généraliseé AutoCAD, mais aussi des
logiciels CAAO spécialisés tel ArchiCAD, ont relaiment facilité plusieurs taches

dédiées a ces professionnels.

Certes ces outils sont d’'une importance capitsliais seuls, leur utilité reste limitée.
Nous verrons par la suite (chapitre six), leur pte s‘amplifier suite a leur intégration au

sein d’'un systeme d’information.

Les outils de la conception assistée par ordima(€AO, ou CAD en anglais) sont
susceptibles de modifier les opérations concregeta gratique architecturale, en termes
d'échelles, de communication de données, de pniswmpte plus interactive des facteurs

du projet : ambiances, structures, matériaux, gecuabain, codts...

Utilisés en architecture, ces outils intégrent aideurs des possibilités d’animation, de
simulation et de modélisation susceptibles de ptéseun projet a un large public et

d’évoluer vers une élaboration plus collectivealeécisiorr>°

De nos jours, les nouveaux logiciels se sont sap@ar la nécessité de la productivité, et
de la rapidité de conception. Ces outils encorerinas sur le marché algérien au début
des années 2000, étaient pour la plupart des adisuicialement les plus chevronnés) mal
vus car remettant en question des procéedés tnaddis, et accusés de dénaturer les

méthodes habituelles.

Malgré cette réticence, ces nouveaux outils s imaposes dans le processus devenant
méme incontournables. De "simples" logiciels, neoslons passer a tout un systeme
guidé par des progiciels développés venant restrrcies étapes de conception et de
réalisation de la plus petite tache a la plus irgae.

8 BOUTEFLIKA Abdelaziz. (2007). op. cit. p.14
%9 PUCA, Plan Urbanisme Construction Architectur®0@).Le futur de I'habitat. Appel a consultation de
recherchesp.11
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VI. Les projets étatigues atteints et intentionnels erdnt dans le cadre

la modernisation de I'outil technico-administratif grace aux

nouvelles technologies dénformation :

L’Etat tient, depuis quelgues années, a fairdugrd’outil national de production. Nous
pouvons lire d’ailleurs dans le programme prédidemexpression : "d’'un soutien au
développement de l'outil national de constructiom Idgements a travers les mesures
d’encouragement a la petite et moyenne entrepaisesi que la remise a niveau et la

modernisation des entreprises publiques de coristnuencore viables®®°

Une volonté
d’apporter un souffle nouveau a I'outil nationadrie intégrante et élément essentiel du

processus de production du logement.

Parmi les projets étatiques faisant partie delavelle stratégie, figure tout d’abord :

1. L'e -Algérie:

Initialement nommé E-Algérie 2013, son appeliatiz’est vue raccourcie vu
'impossibilité remarquée d’atteindre les objectifda date prévue. L’E-Algérie est un
ambitieux programme en liaison avec l'industries ladministrations, les centres de
recherche et les utilisateurs : un "systéme nefveRixsieurs étapes sont prévues pour la
poursuite progressive de son application et sofeg@nnement. Les principaux enjeux
tournent autour de nouvelles formes de travail phitectives, plus coopératives et plus

interactives.
Ce document assez volumineux comporte 13 axés, @n ordre alphabétique :

- L’axe A encourage "les interactions entre les déffiées administrations afin de
rendre I'échange de données plus fluide".

- Les axes B et C concernent respectivement la piomde ['utilisation des TIC au
niveau des entreprises et la généralisation de$RBt des PC a usage particulier.

- L’axe F est en rapport avec la formation des coenps humaines.

Les autres axes viennent encadrer ces troistifbje

%0 BOUTEFLIKA Abdelaziz. (2009)Programme du président de la république dans leaioende
I'habitat et I'urbanisme(extrait du programme quinquennal 2009-2014). p.3

88



Les actions prévues par ce programme devaismtigitialement palpables sur le terrain
durant une période s’étalant entre les années @0P913. Or, |'étude de ce projet d’abord
par le gouvernement puis par le Conseil Nationadngmique et Social (CNES) aura
nécessité toute I'année 2009. Au premier sema8tté, rien de concret n’a été réalisé mis
a part des sites gouvernementaux. Pour ce, comoeltawons indiqué plus haut, suite a

ce retard, I'échéance a été repoussée sans daisepré

Le CNES considérait, en particulier, qu'’il conaé de s’interroger sur "les capacités
d’absorption du tissu institutionnel, économiquesetial des différentes actions dont le
développement est envisag@".En effet, les objectifs sont nobles, mais I'assiate
réception n’'a pas tout a fait la structure pouirhét tel projet. L’Algérie n’est pas encore
préte pour mettre en place une société de l'inftionaMais il faut s’y préparer, d’'ou le

but de cette étude.

2. Linformatisation du secteur de I’habitat et de 'urbanisme :

Une étude sur l'information existante et un meeenent des besoins en informations
exprimés par les structures centrales du minist@enduit au découpage des activités par
domaines d'intervention, a savoir: I'habitat ;damisme ; le logement ; les équipements

publics; la construction; les ressources humailedsydget et le financement.

Cette démarche consiste a réaliser des souansystd'informations complémentaires
dont l'intégration finale aboutira au systéme dlinfation consolidé du secteur. Les sous-
systemes d'information en question sont ceux de€,DDLEP, OPGI, CNL, AADL,
CNERIB, CGS et FGCMPI.

Cela a permis de définir une procédure d'autgatain de ces activités et un
recensement des traitements nécessitant des djgpicanformatiques. Par ailleurs, et afin
de renforcer l'automatisation de ce systeme dhimétion, un réseau informatique reliant
I'administration centrale aux services déconcerdté@gganismes sous tutelle a été mis en

place.

%1 RAHMOUNI Kamel. (2009). E-Algérie 2013, & la rectiee d’une impulsion. Une stratégie par petites
touchesN'TIC Magazinep.10
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2.1. Le fichier national du logement :

Disposer d'une banque de données du secteudasecformations fiables et disponibles
en temps réel, pour une bonne planification d¢iVia€ et une prise de décision efficiente.
C'est dans ce cadre et dans la continuité du sgstiénformation du secteur qu'un fichier

national des bénéficiaires de logements et des aidé mis en place.

Il est constitué par la création d’'une base dendes au niveau du ministere regroupant
I'ensemble des décisions d’attribution de logemguislics locatifs, de logements sociaux
participatifs, de logements cédés dans le cadrka decation vente, de terrains cédés a
caractére social, ainsi que les aides de I'Etabaétes pour I'achat ou la construction d'un

logement®?
Ce fichier permet de répondre a diverses préatmns dont :

- la tenue a jour des états statistiques au plarl ktcaational et par nature d'aide
consentie.

— le souci d'assurer un contrble rigoureux pour évdecumul d'aides par les mémes
personnes dans l'une des formes d'aides ou estiffiérentes aides en vigueur. Le
contrle est organisé a travers le territoire matioen instituant des procédures
d'échanges d'informations entre les différentescesu

- la possibilité de moraliser le comportement du ya&to au regard des actions
publiques destinées aux plus démunis, en sanctivhes fausses déclarations et les

manceuvres frauduleuses décelées en cas d'induriobides avantages prévus.

Il s'agira en bref de constituer une banque amées du logement, du foncier immobilier
et des aides octroyées par I'Etat. Alimentée afithiers des wilayas, par les organismes
statutairement habilités, ainsi que par les autrganismes de I'Etat ou des collectivités
locales, cette banque sera composée de sous sgstiénformations articulés autour d'une
entité commune: le bénéficiaifé® Chaque wilaya possédant un fichier informatisé ser

également reliée aux fichiers de dairas connecsés @ropre réseatf”

%2 MHU, Ministére de I'Habitat et de I'Urbanisme. (&). op. cit. p.10

33 BOUARFA Fadéla. (2007). Le systéme d’informatiansiécteur de I'habitat et de I'urbanisrhe.
bulletin de I'habitat p.19

%4 JORA. (2008).Article 61 du décret exécutif n° 2008.
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2.2. Le systeme d'information géographique (SIG) :

Dans le cadre de l'automatisation du systeméadination du secteur, le ministére de
I'habitat a entrepris la mise en place du Systenhafodmation Géographique (SIG).
L’agence spatiale algérienne a été chargée, paeation, de la réalisation de ce systeme,
dans une premiére phase, pour douze sites pilidtée sdans douze wilayd® Skikda

n'en faisait pas partie.

Grace a cet outil, le ministére, ainsi que teutes institutions subordonnées seront
informés en temps réel et sans recourir a des rapplexpertise ou des visites sur
chantiers, de la situation globale de 'aménagerderérritoire dans différentes wilayas.

Mise en ceuvre du SIG :

Le projet a démarré en mars 2008 et a concaang sla premiére phase, douze wilayas
pilotes : Adrar, Chlef, Béjaia, Biskra, Béchar,dalj Tiaret, Constantine, Oran, El Oued,
Ghardaia et lllizi. Pour maitriser ce nouvel outihe cellule SIG, constituée d'un
informaticien et d'un urbaniste, a été créée an deichaque Direction de I'Urbanisme et

de la Construction (DUC) des wilayas précitées.

L’application de cette convention a d’ores ejadagbouti a des résultats appréciables

parmi lesquels on peut citer :

- la mise a niveau des techniciens dans les domalnegéo-référencement et la
numeérisation;

- la normalisation des procédures et uniformisatiemadligitalisation ;

- le contrdle des plans numériques remis par lesabrd’études ;

— l'autonomie confirmée pour la plupart des cadres ailules SIG des DUC pilotes
dans la réalisation du travail demandé dans leecddiprojet ainsi que I'exploitation

et la personnalisation de la base de données erbatenue.

Cette premiere phase étant en cours d’achévemaedéuxieme phase qui concerne 18

autres wilayas a été lancée.

35 MHU. (2009 a). Systéme d'information géographigleministére se dote d’'un SIGa revue de
I'habitat. p.12
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Le suivi des programmes d’habitat se fera, demavenir proche, en utilisant les images
a haute résolution, grace a un nouveau satellitparrait étre expérimentée lors de cette
deuxieme phase du projet pour le suivi des instnisne'urbanisme en intégrant de
nouvelles requétes comme le contrble de la cratgsarbaine, la prospection des réserves
fonciéres, la restructuration des sites dégradessuivi de la résorption de I'habitat
précaire, en temps ré&f

Le SIG permet aussi une communication plusafkcavec le public. En transmettant
une image de facon beaucoup plus claire et préeisgrojets d'aménagement, le SIG

favorise l'interaction avec les citoyefts.

2.3. Projet de banque de données des OPGI :

S’appuyant sur la généralisation de l'outil iiatique, le projet permettra, en outre, de
doter le secteur de tableaux de bord et dindicatele performance. Dans cette
perspective, des groupes de travail composés diiaticiens du ministere de I'Habitat et
de I'Urbanisme et des OPGI ont été constitués puettre au point une étude et une
conception des différentes fonctions du systénméadnation des OPGI a automatiser.

La méme démarche progressive s'appuyant supmirstions-pilotes sera suivie pour
l'installation des autres modules de gestion in&dique concernant les OPGI. Dans une
étape ultérieure, le projet de normalisation eutdimatisation de l'information sera
généralisé a I'ensemble des Directions de I'Urbamist de la Construction (DUC) et des

Directions du Logement et des Equipements PullitEp)3°®

2.4. Projet d’'informatisation du processus commercial dd’Agence Fonciére :
L’agence a annoncé a plusieurs reprises parides e ses responsables que la
codification des procédures commerciales était @irsab objectifs proches, et ce dans le

but de faciliter les démarches de traitement deidogles bénéficiaires.

366 BOUARFA Fadéla. (2011). Mise en ceuvre du SIG état d'avancement appréciabigtaamir. p.29
367 BOUMEDJANE Rachida. (2011). "Le SIG, cet indispainle tableau de bord". (EntretieEftaamir.
p.31

358 BOUARFA Fadéla. (2009). Projet de banque de damdés opgi, pour une normalisation de
l'information. La revue de I'habitatp.20

92



2.5. La publication sur le web de documents afférents auactivités du secteur :
Certaines informations sont désormais, commureisjeé ligne notamment :
- le fichier national des entreprises qualifiéesvacti dans le domaine du batiment.
- les formulaires des demandes de certificat de fipatlon professionnelle ainsi que
la nomenclature des activités et spécialités dimgi® du secteur du batiment
soumises a agrement.

- les appels d'offres du secteur.

Les services de la messagerie électroniqueattage des ressources et les bases de

connaissances devraient connaitre un démarragkginoc

2.6. La modernisation du code des marchés publics :
"L’avis d’'appel d'offres rédigé en langue arateagl moins, dans une langue étrangere,
est, désormais publié obligatoirement dans le tinliefficiel des marchés de I'opérateur
public BOMOP en plus des deux quotidiens natioraiiX.

Chaque service contractant, doit obligatoiremeniblier au début de chaque exercice
budgétaire au BOMOP et sur son site internet,sk lide tous les marchés conclus durant
I'exercice précédant ainsi que le nom des entreprisu groupements d’entreprises

attributaires.

Malgré I'amélioration de la communication dares passation des marchés, cette
obligation ne reste applicable que si le montaninduché dépasse 50 000 000 da pour les
appels d’offres des wilayas et 20 000 000 da peux @des communes ; la publication peut

étre locale en dessous de ce satfil.

Conclusion du chapitre trois :

Ce qui est certain c’est que nous sommes qaigb€ d’'un bouleversement de tous les
mécanismes de I'économie et de la société, paelde svertu de l'information et des
télécommunicationd’! Notre art d’habiter, patiemment consolidé par fisepen compte

du territoire et des multiples formes symboliques I@nracinement, ne tient qu'a un

39 ANEP, Agence Nationale de Communication d’Edit&mle Publicité. (2009).e bulletin officiel des
marchés de I'opérateur public.

370 JORA n° 58. (2010). Article 49 du décret présigdmt® 10-236 du 7 octobre 2010 portant régleméonat
des marchés publics.

$"L CANCELLIERI Anne. (1992). op. cit. p.291
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basculement générationnel, lorsque que des millilengunes diplomés seront désormais
acquis aux nouveaux modes de mise en relationtéraingriaux grace a la maitrise des

nouvelles technologies de communicatién.

Mais, nous souhaiterions tout de méme, temgé&sgpoir trop grand qui pourrait étre
placé dans les nouvelles politiques et nuancerdissours déterministes technophiles
parfois trop enclin a 'enchantement que nous aywasédemment présentés et qui voient
dans chaqgue nouvelle technologie la promesse déal enfin réalisable.

Ce qu'il faut retenir, c’est que si la technabogrogresse a une allure soutenue, les
transformations sociales qu’elle engendre sont dmgu plus progressives. Les objectifs
sont certes nobles et tentent de hisser I'Algérignaniveau international, mais nous
verrons suite a notre étude sur terrain, les agiphics ou début de mise en ceuvre des

différents procédés suscités, et le chemin restéaite entre idée et pratique.

L'intérét de ce chapitre est, également, d'anmintré que les problemes auxquels sont
confrontées les entreprises ne sont pas seulenoedtedtechnique, mais également d'ordre
organisationnel, et que les obstacles organisaisragiraient inévitablement sur la mise

en ceuvre des nouvelles techniqdés.

Le c6té positif de toutes ces démarches étaigéside surtout dans I'amélioration et
I'enrichissement du bagage d’informations que délii@ I'architecte lors des phases de
conception. lls permettront un reflet plus claipéis fidéle des paramétres qui rentreront
en compte dans I'élaboration du projet archite¢tgrace a lintégration d’acteurs qui

jusque la, étaient négligés.

32 GOURNAY Chantal de. (2008). Le futur de I'habitakére du multimédia. In FOL Jac et Rutur de
I'habitat. p.87
$3BOUBEKEUR Sid. (1986). op. cit. p.140
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Section B: Analytique
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Chapitre Quatre : L'outil et la technique d’investigation

Introduction:

La partie suivante a pour objet de confrontsrréflexions théoriques des trois premiers
chapitres a une réalité. Elle se compose, égalerdertrois chapitres : le chapitre quatre
tendra a répondre aux questions relatives au adwi@ méthodologie ; le chapitre cing, a
étudier le processus sur deux formules du logemaigctif dans la ville d’El-harrouch et
d’en tirer des résultats. Quant au chapitre sixy gnoposera un modele organisationnel a
privilégier. Puis, la conclusion apportera les momandations nécessaires pour appliquer
les résultats de notre recherche.

Méme si la restitution de notre recherche esésgmtée d'une facon classique (partie
théorique, puis partie empirique), notre mode dgorammement s’est bati a partir d’allers-

retours permanent entre théorie et terrain.

. Structure de la partie empirique :

Structurer l'investigation était la tache la plélicate de ce travail vu la singularité du
sujet de recherche. En premiére année post-gradyatius avions étudié la méthodologie
de recherche, essentiellement, dans les scienceaites et sociales. C'est celle qui, en
premier lieu, m’a paru la plus appropriée a nots. Mais apres la lecture de quelques
documents sur la méthodologie, je me suis apet@el@ reste une appréciation discutable,
gue les sciences de gestion étaient plus prochesametheme. Sur ces dernieres s’est

arrété mon choix.

La partie empirigue comprendra une étude tenfipodki processus actuel, dans la
production du logement collectif aidé a EI Harroudn bilan mettra en exergue les pertes
dues au mauvais dialogue entre les intervenanésasincepteur. Puis, nous établirons une
proposition consistant en l'intégration d’'un systedinformation suivant une procédure

prospective.

Nous vouerons notre objet de recherche au jenedéxplication-dépliement-mise a plat
et d'une analyse-décomposition-réduction en élésdpt plus en plus simples, a partir

d’'un phénomene d’origine compliqué et enchevéueest le processus.
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[I. Méthode :

1. Choix épistéemologique et méthodologique :

D’une fagon générale, le projet épistémologirpresoie a I'objectif de connaissance que
nous ambitionnons d’atteindre dans le cadre deeratrde. Une fois cet objectif fixé et le
contexte éclairci et déblaye, reste a savoir conirpeoduire cette connaissance. Ceci
conduit a s’interroger sur le mode de raisonneraepttivilégier. Ces différents choix me
conduisent a privilégier des outils méthodologigsescifiques et cohérents avec le cadre

établi.

En recherche, il existe deux grands types dehwmdélogie permettant d'avoir une
meilleure intelligibilité des phénomenes et unerapénnalité de la démarche : I'enquéte

et I'étude de cas.

2. Un mode de raisonnement inductif.
Je me suis fondé sur I'exploration avec 'anabitde trouver un lien entre les différents
éléments de notre hypothése. L'induction est leemsl raisonnement, selon moi qui nous

meénera vers un enchainement logique et échelonné.

Ces différents éléments conduisent a caractéasmnnaissance produite a travers notre
travail comme étant discutable et non universeltfiscutable, car cette production de
connaissance est fortement liée a un contexteéaléé observée a un moment donné n’est
pas permanente, mais elle dépend des acteurs leuidecomportements. Suivant cette
démarche, notre recherche ambitionne de proposerédiltats plausibles, mais pas de

conclusions absolues.

3. L’influence de ma présence sur I"objet" de recheche :

Les informations recueillies lors de l'étude eémopie (que ce soit par le biais des
observations directes ou des entretiens) ne peweergvendiquer d’une totale neutralité.
En effet, ma présence a influencé la situation skobation et le déroulement des
événements observés. Une certaine appréhensiorsase dur les visages de certains
interrogés malgré mes préalables garanties qumfiesnations recueillies n'allaient étre

utilisées que dans un cadre scientifique et erectapt leur anonymat.

Dans notre cas de recherche, une certaine olijéatt une extériorité n'ont pas été de
tout repos, puisque notre problématique et les éesimecueillies sur le terrain ont été

redéfinies et affinées au fur et & mesure desdatiens entre terrain et théorie.
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Il. L’analyse processuelle :

Il existe deux possibilités d’étudier un objeit par son contenu, Soit par son processus.
Les recherches sur le conterzhérchent a mettre en évidence la composition algdt
étudié’, quant aux recherches sur les processus, ellentvia mettre en évidence le
comportement dBobjet dans le temps’”* La recherche sur le processus décrit et analyse
comment une variable évolue dans le temps. Ceduba placer les dimensions temps et

qualité aux centres des préoccupatitfis.

Dans une visée explicative, Thiétart montre Ige’agit d’expliquer comment une

variable évolue dans le temps (objet étudié€) entfon de I'évolution d’autres variables.

Notre question de recherche s’inscrit dans laélig des recherches processuelles. La
méthode d’analyse processuelle suivie, présentgéssiguement dans la littérature se

compose de quatre étapes principafes

— définir la variable dont on veut analyser le pracissd’évolution.

— décomposer la variable processuelle a étudier ecepds-clés, ce qui rend les
phénomenes a étudier moins complexes et permetiides 4'évolution de cette
variable a travers les éléments qui la composent.

— décrire et analyser les "incidents critiques dassdatrices chronologiques permet
de suivre I'évolution de chacune des dimensionstifiées">"’

- offrir une vue d’ensemble sur I'évolution des diéfiétes dimensions identifiées de

facon a caractériser le processus général suilapariable étudiée.

1. L’approche structurationniste : (chapitre cing).
L’article mobilise I'approche structurationnistee la technologie. Cette littérature se
fonde sur la théorie de la structurafiBtpour appréhender les effets de I'usage des TIC en

milieu organisationnel.

3" THIETART Raymond-Alain (2007).Méthodes de recherche en managengao?

37> GUIDERDONI-JOURDAIN Karine. (2009). op. cit. p.176

3 THIETART Raymond-Alain (2007). op. cit.

$""HUBERMAN A.M., MILES M.B. (1994) Analyses des données qualitatives : recueil de eltas/
méthodes

378 GIVENS Anthony. (1984)The Constitution of Society [La Constitution dest&iété: Eléments de la
théorie de la structuration]
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De maniere générale, le point de vue structumatste repose sur l'idée que c’est
'ensemble des acteurs qui assurent la transfoomates orientations globales de

I'entreprise tout en contribuant & la reproducti@s routines organisationnelf&8.

La théorie structurationniste est fréequemmenbitisge par les travaux en science de
gestion pour appréhender les effets de linfornasits sur I'organisation. Elle permet
d’insister sur I'importance de l'usage et des pssos d’appropriation des TIC sur le

changement organisationnel.

L’ensemble permet de construire une grille digsm pour examiner I'évolution des
mécanismes de coordination a partir de l'usageTd@set ses effets sur les structures du

systéme organisationn&f’

On abordera ici la complexité de la maitriseud'iee relative au développement d'une
approche intégrée, concourante et globale, a ddnoftrtion d'outils numériques de

simulation-modélisation, des EDI (Echange de Dosngfmrmatisées) et d’autres TIC.

Le courant de recherche axé sur I'approche tstrationniste est en accord avec le
principe de l'interaction. En effet, celles-ci abent I'analyse conjointe des structures
organisationnelles et des interactions entre lds/itius et les technologies. Au dela des
débats internes a ce courant de recherche, $sicturationnistes s’accordent pour
expliquer les usages a deux niveaux : individustmicturel. Le premier considére le sens
gu’attribue un individu a une technologie lorsqu’itilise. Quant au second niveau, il
concerne |'évolution ou le renforcement des stmgstude I'organisation a travers les

usages de I'outit®

Privilégiée de facon croissante dans l'analyse ldppropriation d'une nouvelle
technologie, I'approche structurationniste offre outillage théorique qui contribue a

répondre a notre premiére question.

3 ROULEAU Linda. (n.d.)Le point de vue structurationniste en stratégierspectives, notions et enjeux
p.1

30 GODE-SANCHEZ Cécile. (2007Tic et évolution des mécanismes de coordinatiors tizs
organisations : une analyse du cas des armées agigés a partir de I'approche structurationnisfel

%1 GUIDERDONI-JOURDAIN Karine. (2009). op. cit. p.13
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2. L’approche proactive : (chapitre six)

L'objectif ne sera pas de déterminer I'avenirisndien donner une idée suffisamment
étayée pour faire apparaitre clairement les eng¢axienter des choix politiques répondant
a ces enjeux. Nous chercherons aussi bien a pri@gogituations a venir qu’a analyser les
facteurs et les dynamiques d’évaluation. "Décrie fliturs possibles, a partir de scénario
découlant des facteurs d’évolution identifiés."

Dans le cadre de cette approche, nous cherchartanticiper les mutations, les attentes,
a identifier les contraintes et a les intégrer emom@t" du processus a l'aide d'une
prospective normative, a travers la "recherche divenir désirable ou soutenable situé

entre un scénario idéal et un scénario probabfe."

3. Proposition prospective :
La prospective peut étre normative (sus-citdegxploratoire en ayant pour mission la
description des futurs possibles a partir de segmatécoulant des facteurs d'évolution

identifiés. Elle s'inscrit dans ce cadre d'apprqmtoactive®®

La divergence des éléments pris dans I'étudenaes permettront pas d’établir un
scénario projeté selon une explication causale. ngus voulons souligner la
multifinalité®®* de la mise en ceuvre du modéle proposé. La déscrifuture du modéle
organisationnel ne serait adéquate que seulemerdusi incluons une description fidele
des contraintes exercées par le contexte et l@mwiment sur ses possibilités d'action
(comportement, fonction et processus).

Avant de se projeter, nous allons avant toudyessde comprendre ce qui se passe dans
le cas d'un projet avec les démarches traditioeselNous essaierons d’utiliser les
résultats de I'analyse, entreprise sur les étapgsaduction des deux sites étudiés. C'est-
a-dire, comprendre ce qui se passe exactement ldaoojet, de sa programmation a

I'occupation des lieux par les nouveaux habitants.

Notre stratégie consistera en l'analyse détadllé processus, et repérer les étapes les plus
délicates et ou les déperditions sont les plus itaptes. Ensuite, y intégrer des techniques

appropriées, afin de panser "I'hémorragie"” et 8létane meilleure communication.

32 DELAFONTAINE L., NIEL G. (2008). op. cit. p.115
33 PUCA, Plan Urbanisme Construction Architectur®0). op. cit. p.5
%4 WIKIPEDIA, contributeurs. (2011). Cybernétiquikipedia.

100



IV. L’étude monographique :

Ce qui m'a poussé a privilégier une étude mamulgique, plutdét qu’une analyse
comparative est tout d'abord le manque de temp®yitafin d’étudier la base de notre
hypothése dans différents contextes ; il fallaibisin, un contexte maitrisable. L'idée,
selon laquelle la description approfondie d’'un eate unique est plus importante et plus
instructive que la généralisation prématurée epkiide d’'une multitude de contextes m’a

paru plus logique.

1. Le choix des sites a investiguer :
La question de la représentativité de notre @dlen se posait. En raison du nombre de
quartiers dans la ville d’El harrouch, des choiladés s'imposaient. Afin d’avoir des cas
relativement représentatifs, nous avons opté peux tiypes d’opérations, une pour chaque

type de maitre d’ouvrage public, qui sont au nonalareleux ; I’Agence et I'Opgi.

2. L’observation participante passive :
Traditionnellement, on distingue I'observatioartipante (qui consiste a étudier un
groupe en participant a ses activités, a sa vieatole) de I'observation non participante
(qui consiste a porter son regard de I'extérieumsgaarticiper véritablement a la vie du

groupe, & son insu ou avec son accotd).

Le chercheur, suivant le degré de participatibnles dévoilement de son identité peut

étre :

— participant complet en participant pleinement agkvdés du groupe étudié sans
dévoiler son identité de chercheur.

— participant qui observe en participant aux actsvitél groupe étudié au méme titre
que les autres membres, en dévoilant son iderditéndrcheur

— observateur qui participe en rendant public soe d# chercheur et errant dans la
communauté sans prendre formellement part auxit@stisu groupe.

— observateur complet en observant sans avoir deadodirect avec les sujets de la

recherche.

385 CANIVENC Suzy. (2009). op. cit. p.51
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La troisieme posture me semblait la mieux adagtéotre cas. La nécessité d'étre tres
mobile, assister a différentes opérations parfhisipurs en une journée, ne me permettait

pas d’étre un acteur a part entiére dans I'opératiadiée.

De plus, I'observation passive permet de congmeerles aspects organisationnels

inattendus et parfois difficilement verbalisables |es acteurs®

Ayant alors choisi ma posture, j'ai déevoilé ntéte d’étudiant-chercheur et mon identité
d’architecte déclaré, je pouvais désormais erresen de la communauté étudiée sans

prendre formellement part aux activités.

Il ne s’'agissait pas d’expertises en extériqudé rapport aux acteurs concernés, mais du
résultat d’'un processus interactif et d’échanges aux. J'ai effectué un travail de mise en

forme et d’interprétation des informations que n’'fmurnies mes interlocuteurs.

3. L'étude de cas:

Notre étude de cas multi-sit&srepose sur les principes scientifiques des méthode
quantitatives, basées sur un traitement statistigsanformations collectées. Son principe
de base réside dans la comparaison de situatipagiad’'un nombre défini de dimensions
d'analyse. Nous y avons privilégié une analyse @jppdie de deux situations
monographiques pour dévoiler un phénomeéne qui, €dres rare, n'est pas encore
accessible a la communauté scientifique : l'optatiasn possible du processus de
production a l'aide d’outils nouveaux. Le caractieairistique de notre travail réside dans
le gain de temps possible, et les économies duesl-ci, et surtout la meilleure
information octroyée a l'architecte, le principateur.

V. Les outils de distanciation et de recueil de donnge

Les deux types d’outils indispensables quelthisés afin de mener a bien I'observation
objective du phénomene étudié sont : les premiisde "distanciation” m’ont permis de
garantir une distance avec I'objet de recherclesézonds sont les moyens concrets pour

collecter les données.

%86 GUIDERDONI-JOURDAIN Karine. (2009). op. cit. p.191
7HLADY RISPAL M. (2002).La méthode des cas. Application & la rechercheestign
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Les différents outils mobilisés sont : la terdien journal de recherche, les prises de

notes constantes, le temps consacré a la rechia@biéque en institut.

1. Larédaction du journal de recherche :

J'ai tenu, tout le long de l'investigation, uareet dans lequel je notais mes activités
hebdomadaires et mes rendez-vous. J'y mettaiser@galt, les dates importantes de mon
planning. Cela a favorisé, a priori, la maitrise ldesubjectivité. L'e processus de
recherche est aussi pour celui qui le vit un prgosspsychologique, ou faison ne peut
pas s'affranchir de I'affectif®®® Constituer ce journal de recherche m’a permisetgaht
"de conserver une trace de I'ensemble des invegiigatde conserver laspressions sur
les interviews ou lors des présences sur les digssdétails observés, ntexte dans

lequel se déroule la recherche et les perturbatiguis’affectent"*®°

2. Une prise de note constante :
Ce marquage constant retrace et conserve Emations multiples et variées auxquelles
je fus associé. Tout comme la tenue du journakdkerche, la prise de notes m’a permis

d’entretenir une distance avec I'objet.

3. Le temps consacré a la recherche théorique :
D’'une fagcon générale, la prise de distance d@derrain s’est largement construite a
travers les bibliotheques que j'ai visitées ou dassnaillons du web.

A ces instruments garants d’'une posture de rebbdiable, s’ajoutent les outils utiles
pour recueillir concretement les données nécessairda réalisation de la recherche
empirique. Les méthodes de recueil et d’explataties données utilisées sont celles de
'analyse documentaire et de la conduite d’entnstie’acteurs clés, en particulier les

concepteurs.

Parmi les situations traditionnelles d’entretiraus avons opté pour des entretiens semi-
directifs, c'est-a-dire que l'acteur s’exprime Bbment mais sur un questionnaire preécis.
Les personnes visées étaient des hauts placéa kigrarchie. Et ce dans le but d’obtenir
des informations sures et fiables. Mais, le priacges informations a été recueilli sur site,

avec l'aide d’une tierce personne.

38 \WACHEUX Frédéric. (1996)Méthodes qualitatives et recherche en gesiion32.
9 |bid. p.232.

103



Nous nous ne sommes pas, en effet, contenténtresues, car ils ne suffisent pas a eux
seuls. Nous les avons exploités dans un dispo&i¥estigation plus large. Il est reconnu
dans le monde de la recherche que les propos derViewé ne refletent pas

completemenia réalité, mais plutét la maniére dont celui-aiguét les événements.

4. L’encodage et le traitement des données :
Une fois les données temporelles et schématigéesies sur mon carnet, il fallait
décoder et illustrer toutes ces informations. ©dage fait partie du travail d’analyse
"puisqu’il permet d’allouer un sens a une partieteete et d’'agencer les données de facon

a préserver les relations qui existent entre elf88"

La premiere étape de I'analyse réside dansnataaction des codes. Celle-ci débute par
la lecture des étapes, a partir desquels nousissab$ une premiére arborescence de
codes. Dans une seconde étape, la totalité demactotées est alors traitée en fonction de
la premiere grille de codage. La troisieme et dgmiétape du processus d’analyse des
données réside dans I'élaboration de schémas syntege établis a partir de la

codificatior?®* qui ont permis I'extraction de résultats scieqtis.

VI. L'étatde l'art:

1. Les écrits locaux :

Un des premiers chercheurs algériens a me#tcedht sur I'influence du processus dans
la qualité d’'un projet, est Sid Boubeker, dans Bare "L’habitat en Algérie" (1986).
Méme si son analyse s’est concentrée davantagke fu@té industriel du processus, son
ceuvre reste pour moi un précurseur d’'idées. A gerbuvrage, javoue que je n'ai pas
trouvé I'étoffée d’'une bibliographie dans les rayale nos bibliothéques. Aucune analyse

nationale croisant ces données ne me semble deagiédisée sur ce fondement.

La plupart des études liées au logement cdilemti Algérie, focalisent sur les
modifications effectuées par les usagers ; domadéquation entre le produit proposé et
le vécu des familles. Ces études proposent alags, akllules plus appropriées en
synthétisant les modifications les plus vues. Cleien d’aborder le sujet rend, selon moi,
les résultats rapidement obsolétes, vu la rap@aic laquelle changent nos mceurs en

matiere de consommation d’espace.

30 HUBERMAN A.M., MILES M.B. (1991) Analyses des données qualitatives
%91 GUIDERDONI-JOURDAIN Karine. (2009). op. cit. p.187
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D'une maniere générale, toutes les approchesma@es font ressortir le caractére aigu
de la crise en prenant appui, soit sur des donsgistiques montrant la faiblesse des
réalisations urbaines et rurales, soit sur dessbsseiologiques pour mettre en lumiére la
dégradation du mode de vie des habitants. Cepensiales manifestations de la crise
apparaissent clairement, l'analyse de sa véritahtare est restée dans l'ombre. Si les
résultats de cette approche aident a I'élaboratione planification dans le secteur de
I'nabitat, "il semblerait déterminant, pour proposges orientations efficaces, de

décomposer la crise et d'en analyser les multgspscts 32

Je propose dans ce mémoire, une approche difééet plus durable qui consiste en
I'élaboration d’'un systéme rénové pouvant (en ppielcs’adapter avec moins de heurts a
différentes situations. La catégorie d’explicatiomarement explorée, concerne la

pertinence et 'efficience des méthodes et outdsganisation.

Les relations entre acteurs dans le secteun deristruction n'ont pas fait I'objet d'études
poussées, ce qui explique aujourd'hui la dispragporentre la documentation exhaustive
sur les probléemes techniques et celle encore faibieles relations conflictuelles entre
acteurs. C’est une des raisons pour laquelle)giaytemps appréhendé I'art du champ de
recherche du théme choisi, qui consistait a I'iign de nouvelles technologies de

communication dans le processus de productiongkment collectif.

Peu de travaux de quantification des impactgifsode ces applications ont été conduits
jusqu’a présent. Les raisons en viennent de laoprg&c de leur introduction dans
I'’économie, et aussi des entraves a leur génétialisanotamment les comportements vis-

a-vis des nouvelles techniques et les investissenm@tiaux qu’elles exigent.

2. Les écrits d’outre mer :

Le fait que les pays occidentaux soient parveausnaitriser la communication
dématérialisée au sein de leur société et de sapazantes, laissait présager la quantité
d’études établies dans ce domaine, contrairementr{e nous avons pu le constater, dans
le point précédent) a I'état de I'art local dansriéme champ d’étude. Nous citerons ci-

dessous quelques recherches et personnes, desauetkerecherche s’est inspirée.

392 BOUBEKEUR Sid. (1986). op. cit. p.17
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Ptak (1998) a travaillé sur la mise en placé¢imiplantation de solution intranet. Ce
faisant, il s'intéresse également aux profits egutémet classifie les profits potentiels sous
la forme de Hollars saved! Suivant cette perspective, il quantifie en ardestéconomies
réalisées lors de la collecte et la distributiorddanées, des colts évités grace a la mise en
place de procédures automatisées ou encore du wagpg grace a l'usage de l'intranet.
S’inscrivant dans cette lignée de recherche posanta mesure du profit des intranets, on
peut citer également Leung (2001). En effet, 'au@oute de nouvelles potentialités a la
liste de profits déja établie : la flexibilité, lwerture organisationnelle, la réduction de la

charge de travail, la suppression des frontierae elépartements.

Bhattacherjee (1998), dans le cas d'une étuddJ&s Ouest Communication Compagnie
a identifié trois bénéfices liés a linstallatioriud intranet : I'accroissement de la
productivité des employés, la réduction des co(uérationnels et une relation client

améliorée.

Au total, bien qu’il n'existe que tres peu didkénts fiables de quantification
correspondant aux différentes applications conéer les auditions menées et les
recherches effectuées conduisent a confirmer ke péttinent significatif des nouvelles

technigues de communication.

Jean Magerand, enseignant a Paris-La Villettesresponsable de la rubrique
"prospectives” de la revue Cyberarchi et co-dingede la collection "cités technologies
prospectives nouvelles" a L'Harmattan, m’a été soarce d’inspiration importante. |l
étudie I'évolution des cultures de la gouvernanes domaines de la conception sous
l'influence des sciences de la complexité et dedCNTIil s'intéresse aux nouvelles

manieres de s'organiser, de penser et de travailler
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Chapitre Cinq : L’étude de cas a El-harrouch.

. Présentation de I'univers étudié :

1. La wilaya de Skikda
Située au nord est de 'Algérie, la wilaya dek8ki est issue du découpage administratif

de 1974. Elle comprend treize dairas, dont El hafro(lieu de notre étude), regroupe

trente huit communes et s'étend sur une supedei&l37,68 kmz2,

L)
e SKIKDA
L .
B L] 0
. ° . -
o]
L L) )
EZG ® . .
JCH .
o]
L ]

vWILAYA ® DAIRA e COMMUNE Ville etudiee

El harrouch

Figure n°8 :Carte illustrant le géo-localisation de la vill&ldharrouch dans la wilaya.
Source Wilaya de Skikdd®® (modifiée).

2. El harrouch :
La ville englobant les deux projets qu’on aperaalans I'étude, est une daira, qui s'étend
sur une superficie de 572,40 Km2 et qui comprend communes.

C’est la deuxieme plus grande daira de la wilagees Azzaba, et la deuxieme plus
peuplée apreés le chef lieu, avec 104 835 habitahts.

$93WILAYA DE SKIKDA. (2009). Présentation de la wilaya, dairas et communes
394 h;
Ibid.
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2.1. Situation géographique :

Située au sud de la wilaya, El harrouch esté&giqtiement bien placé, au carrefour de

plusieurs routes nationales.

36°45'06.80°'N  6°54'55.86"E - ” i Altitude 50.47 km

Figure n°9 Vue par satellite d’El harrouch montrant sa Ia&zion stratégique.

Source Google Earth, (modifiée).

2.2. La concentration urbaine de la ville d’El harrouch

Population 2008 | %
ACL 32493 6765%  ACL : Agglomération Chef Lieu

AS  Said Bousbaa [BBYE 15.15% AS : Agglomération Secondaire

ZE : Zone Epar
AS  Toumiettes 4085 8,50% one Eparse

AS  Bir Stal 1967 4,10%

ZE 2208 4,60%

48031 100,00%

Tableau n°4 Concentration urbaine de la ville d’El harrouch.
Source Reésultats de la 1ere phase RGPH 2008, APC d’Hbdeln.
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Le taux de concentration urbai

El harrouch
AS Said Bousbaa représenté sur la figure n°10 dén
= AS Bir Stal une forte concentration de

population dans les zones urba ;
prées de 70 % des habitants de
commune d’El harrouch vivt dans

I'agglomération chef liel

Figure n°10 Diagramme illustrant la répartition de la populatae la ville d’El harroucl
Source Résultats de la 1ére phase RGPH 2008, APC d’Elodah

2.3. La situation de 'habitat dans la ville d'El harah :

S g /e § e

Figure n°11 Mue par satellite d’El harrouch avec ses différem@nes d’habitatio
Source Google Earth, (modifiée).

Habitat collectif

Habitat individue

Habitat individuel progress

Habitat colonial
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- Le logement collectif & El harrouch :

El harrouch vit une crise relative vu le défiaitportant en logements sociaux. Les
demandes triées, au niveau de la daira ont agri2010, plus de 2000, ce qui représente

pratiguement 4% de la population. Et seulementl@@@ments ont été produits en 4 ans.

Quand au participatif, la production est loinétde suffisante. La derniere offre
comptabilisait 190 logements. A ce jour, plus d®d2lemandeurs se sont présentés a
I'agence pour I'obtention d’'un logement promotiohaielé.

C’est en partie lorsque les prix de I'immobil@nmt commencé a grimper, pour atteindre

des seuils défiants toute logique, que les demaenl&P A se sont fait le plus sentir.

- L'avantage au promotionnel au détriment des couldseplus démunies

Dans la ville d’El harrouch, la part du logement promotionnel aidé est beaucoup plus
importante que celle du public locatif financé patat. Ce glissement vers la participation
partielle ou totale des bénéficiaires réside apparent, dans I'objectif du recouvrement

des codts liés a la rareté du foncier.

Ainsi, comme nous avons pu le constater danstr@aetudes, c’est paradoxalement et
souvent dans les zones a forte tension sur le legesocial que les offres sont les plus
réduites, ce qui participe a I'amplification desrgiaalités urbaines.

Nous avons pu constater que le choix du typ@rdgramme a réaliser est largement
tributaire de la wilaya. Et selon quelques témoigsa certains waliaccordent une place
plus importante au logement public, tandis que tdésu privilégient la promotion
immobiliere privée ou partiellement aidée par liEt@ela, le plus souvent sans études

approfondies.

Face a toutes ces controverses qui s'élevenbdidrement a propos de la crise
témoignant du dysfonctionnement en profondeur dtesye ; un diagnostic s'imposait.

[I. Les deux maitres d’ouvrage du processus local :

L'Office et I'Agence sur El harrouch n’étant qaes antennes, nous présenterons ci-

dessous, les administrations de wilaya auxquetlesdeux sous-structures sont rattachées.
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1.

L'Office de la Promotion et de la Gestion Immobilige (OPGI) :

L'Office assure la maitrise d'ouvrage de la camdion des programmes annuels de

logement initiés et financés par I'Etat. Ses tmigctions se résument comme suit :

le programme public locatif l:office est chargé de la réalisation des opéretide

construction de logements publics locatifs qui Isant confiées. Dans ce cadre, |l

assure pour le compte de I'Etat la mission de is@itfouvrage déléguée.

la gestion du parc immobilier Foffice assure la gestion d'un important parc

immobilier (voir tableau n°5). Il assure ainsi laaimenance des immeubles en

gestion et recouvre les loyers et les chargesrdteant.

la_ promotion immobiliereen marge de ses missions principales, I'officet patier

des opérations de promotion fonciere et de promatiamobiliere, en réalisant des

logements et des équipements commerciaux destilaégeite®®

Mais il est tout de
méme rare que l'office endosse ce role vu la saturgestionnaire liée au logement

public locatif, qui est déja un lourd fardeau aegér

1.1. La création et le mode de financement de I'Office :

L’Office de Promotion et de Gestion Immobiliete la Wilaya de Skikda a été crée par le

décret N° 76-143 du 23 Octobre 1976, puis est mleven établissement a caractére

économique doté de la personnalité morale et deoremie financiere en 198% Les

ressources des OPGI proviennent des crédits bascailes loyers et des ventes de

logements et leurs dépenses comprennent les fraidodctionnement des offices,

I'entretien des logements anciens et nouveaux, réesboursements d'intéréts. Le

financement et la réalisation des travaux sont gonité effectués par les moyens propres

de I'Office >%’

395 OPGil, Office de la Promotion et de la Gestion Irbitiere. (2009/ca)Les OPGI, une mission de service

public.

398 OPGl, Office de Promotion et de Gestion Immobdign.d.) Présentation de I'institution.

397 MO

USSA Noureddine. (2009). "Agir pour un cadrei barmonieux et esthétique”. (Entretieby revue

de I'habitat.p.40
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1.2. Le patrimoine de I'Office :

Patrimoine En En Cession Total

Location

Tableau n°5 Situation

physique du patrimoine

Logements 27 110 8 886 35996 | immobilier OPGI de Skikda
Loiein 3095 1374 27399 (Arrétée au 30/04/2010)
Source: site OPGI
TOTAUX 30 135 10 260 40 395

1.3. Les missions de I'Office :

Dans le cadre du plan national de développemeomainique et social, I'Office est

charge :

- de réaliser des opérations d’accession a la ptepli€ logement collectif.

- de promouvoir des programmes publics d’habitat.

- de répondre a la maitrise d'ouvrage de tous lesaubkgc équipements et

infrastructures d’accompagnement nécessaires & l@aconomique et sociale des

groupes de logements construits.

- de garantir la maitrise d’ouvrage d’opérations sk@sissement et de restauration

d'immeubles dans le cadre de programmes partisutlerréhabilitation des tissus

urbains existants.

1.4. Ressources humaines :

CATEGORIE EFFECTIF
Cadres Dirigeants 03
Cadres 121
Agents de Maitrise 227
Agents d'Exécution 49

Tableau n°6 Effectif de I'Office

par catégorie socio-professionnelle
au 30/04/2010.

Source Site OPGI.
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1.5. Organigramme :

4 CELLULES
Audit Interne Org-S.-Com
BOG MrA. BOUNOUR Mr A. GHACEB
AT Jurid. & Ctx Sécurité interne
Mme 5. HAYOUNE

Dept. Gestion et

Dept. Ressources : Dept. Maitrise Dept. Finances et Kot [I}evelnpperpﬁnl
> Mainienance du i e Promotion Immobiliére
Humaines et Moyens SR d'Ouvrage Comptabilite L
Patrimoine et Fonciére
MrN. YABRAM Mr A. GHERIB i _ MrB. HAYOUNE Mr C.LATRECHE || Mr F. BOUCHEHIT
Service Ressources Service Exploitation du Service des Prix er . e Service Promotion
% i % Service Comprabifité
i Humaines = Parrimoine B Marches

. [~m Immobiliére et Fonciére

Mr B. SALSOUL i Mme G. TOUATI

Mr Y. BOUAFIA |

Mr A. BOUFELLOUSA

Mr M.5 KERBOUA

Service Moyens Service des Erudes et de

Ly Génaraie L, Service Cession | 3 Ia Programmadion N Service des Finances Ll Service Commercial
MrD. ADJINA Mr L. HAMADA I Mr A. MESSACUDI | Mr H. SOUAMES. Nir L. DJOUIRA
Service M_amrena{)ce_er Lo Service (",'onfiune des T,
(| Conservation Patrimoine Operations !

Mr S. BENAISSA || m Mme A. AYACHI

ORGANIGRAMME O.P.G.I- SKIKDA - Décision M.H.U N°228/DRHR/0é Ly Service Recouvrement
du 12/07/2006

Kir K. NAKAB

Figure n°12 Organigramme OPGI Skikda
Source Site OPGI

1.6. La mise a niveau des agents de I'Office :

En vue de rationaliser et d’optimiser la gestaes biens appartenant ou gérés par
I'office, une action d’envergure a été menée enwes cadres, consistant en une large
vulgarisation des textes, soutenue par des stagfesmdation®®

3% MOUSSA Noureddine. (2009). op. cit. p.39
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2. L'Agence de Gestion et de Réqulation Fonciéres Urbaines (AGR)):

2.1. Création de I'Agence:

L’agence fonciere de Skikda a été créée paétarinterministériel du 24 Juillet 2004 a
partir de la fusion des sept agences intercommsirdge Skikda, Ramdane Djamel, El
Harrouch, Azzaba, Ben Azzouz, Tamalous et Collo.

2.2. Organigramme :

La nouvelle organisation de I'Agence, approuvée smar conseil d'administration en

2008, illustrée dans la figure n°13 (p.102), egjdors d’actualité.

2.3. Forme juridique de I'Agence:

L’agence de gestion et de régulation foncierdsines est un établissement public a

caractére industriel et commercial (EPIC) soudlautki wali.

2.4. Les souscription®:

L’Agence de Skikda contrble quatre antennes sertonomes a travers la wilaya qui se
partagent le nombre de communes a gérer ou expldée antennes de Skikda, d’Azzaba,
de Collo et d’El-harrouch.

2.5. Les missions de I'Agence:

— acquérir pour le compte de la collectivité localattimmeuble ou droit immobilier
destiné a I'urbanisation (aménagement foncier).

— réaliser les aliénations des immeubles et droitadbiliers acquis pour le compte de
la collectivité locale selon les clauses définiasyn cahier des charges.

- mettre en ceuvre les opérations de régulation fomcieonformément a la
réglementation en vigueur.

— assister les organes de la collectivité locale dansréparation, I'élaboration et la
mise en ceuvre des instruments d’urbanisme.

— promouvoir des lotissements et zones de toute eatiactivité en application des

instruments d’'urbanisme et d’'aménagement arrétés.

%99 AGRFUWS, Agence de Gestion et de Régulation Foesi®rbaines de la Wilaya de Skikda. (2010).
L’Agence.
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— initier des opérations d'acquisition et d'aliénatiales immeubles et droits
immobiliers pour son propre compte (promotionnélaim, rural).

DIRECTEUR

Assistent du Dimcteaur Charge des affaires

i oy I Jiirid HE e i Gonilen et
l =)
Directeur ﬁ'd‘lmn' Assistant du Directeur Chargd de M'Audit st du
I Eonfrale de Gasfion |
Assistant du Difecteur Chargs de MNnformation

of la Communicahion
| Assistant diDirecteur Chargedi sacrétarisl

- = —

Assistant du
GIPC des Promotion ~| Chefde
Collecivitées ZACTE immioh iliéra département Comptabilité
Locales Commerciala ”'“EL":}‘T dii
e Ressoumes
GIPC des Zone Promotion  Ldfparement] |- Humaines Finances &
Tiers d'Habitats fmmob iliére Trésorie
Aidée
L. Moyens
Genaraiy
LES ANTENNES | i | i
Antenne Antenne Antenne l
AZZABA ELHARROUCHE  SKIKDA o
[ p—
Sarvice
Chef service Directeur de Chef service
commercial I'antenne technigque
Figure n°13 Organigramme de I’Agence.
Source Site AGRFUW.
En résumé l'agence active: Sous deux types d'activités:
— pour le compte des collectivités - la promotion fonciere.
locales. - la promotion immobiliére.

— pour son propre compte.
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. Les cas d’El harrouch :

tarruw mgricelas

Figure n°14 i’emplacement des deux sites d’étude choisis, ltaEbuch
Source PDAU d’El harrouch, (modifiée).

Figure n°15 i’'emplacement des deux sites d’étude choisisysarsatellite.
Source Google Earth, (modifiée).
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Site n°1 :Le programme public locatif (social) :
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Figure n°16 Plan de situation du programme public locatif Rfffements.
Source PDAU d’El harrouch, (modifié).

Figure n°17 Photo d’'une partie des 200 logements publics ikscavant occupation.
Source Auteur, prise le 26 mars 2011.
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Site n°2: Le programme promotionnel aidé

Figure n°18 Plan de masse des 66 logements socio participatifs
Source:PDAU d’El harrouch, (modifié).

Figure n°19 Photo montrant une partie des 66 logements s@actcipatifs.
Source Auteur, prise le 06 mai 2011.
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V. Description des processus :

Nous allons décrire ci-dessous, suite a notrestigation sur terrain, les étapes (qu’on
divisera en actions) par lesquelles passe le psaseses phases similaires dans les deux

formules seront notées une seule fois.
Le LPL :

Les acteurs qui rentrent dans la procédure du dd?it I'Office, le BET, la DLEP (et la
SLEP), la SUCH, la commission de daira, la commrmsgle recours de la wilaya, la
brigade d’enquéte, les services techniques de leembes entreprises de realisation, les

fournisseurs de matériaux, etc.
LE LPA :

Seules les actions visibles seront prises en tan(ertaines opérations considérees
comme internes, sur lesquelles, je n'ai pas eut di®iconsulter, seront nécessairement

occultées, et qui sont :

— Délégation de signature et latitudes financierésSHE503).

— Procédure d’évaluation de Projet (EAS 1512).

— Procédure relative aux modalités de calcul du pexrevient des logements (EAS
1513).

— Procédure de gestion des créances sur clients (BAG).

— Procédure de gestion des contentieux (EAS 1522).

— Procédure de gestion budgétaire (EAS 1523).

Les structures concernées par la procédure LSP. sont

* Au niveau de I'antenne locale d’El harrouch :

— le directeur de I'antenne, et son assistant (ADA),

— le chef de projet,

— le chef du service commercial et les agents commexc

— le chef du service de 'administration des moydarn&gent chargé de la comptabilité et
des finances,

— l'assistant du directeur de I'antenne, chargé ffagres juridiques et du contentieux.
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* Au niveau de la direction de Skikda :

— le directeur général (DG),

— le directeur commercial,

— le directeur des finances et de la comptabilité,

— l'assistant du DG chargé des affaires juridiqueduetontentieux,

— le chef de la division de la promotion immobiliéiechef du département du LSP, les
chargés d’étude du LSP.

* Au niveau externe

— le postulant - I'APC — le notaire
— l'architecte (BET) — laDTP — la banque
— la SUCH — la DHW — laCNL

— la DLEP — Sonelgaz

1. Actions préalables (AP) :

1.1. lacquisition du terrain

Cette étape comprend les actions cumulées entteoix du terrain et son acquisition.

L’Agence et I'Office doivent étre propriétaires terrain a exploiter avant le début de la
procédure. Une certaine concurrence regne ici, tareommune d’El harrouch, vu la
rareté des terrains offerts. Les différents orgaes se disputent les lots qui sont
exploitables ou le deviennent suite a une révisioriPDAU. En général, c’est a celui qui
dépose la demande de validation en premier audgrés wilaya qui aura le plus de chance
d’y avoir droit, méme si la wilaya se réserve tteidde privilégier un type de logement a
un autre suivant les priorités de la localité. Deessdeux cas, les terrains ont été acquis
sans contreparties financiéres (mis a dispositratugement par la mairie).

1.2. laréalisation des études
Apres un appel a la concurrence et I'ouverture ples par la commission des marchés
réunie a l'occasion, le bureau d’études, dont it été jugée recevable et ayant obtenu la
meilleure note suite a une évaluation sur le midigant (meilleure offre architecturale et
meilleure proposition de prix), est prévenu parregpondance afin de signer une

convention.
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Le délai offert pour I'élaboration des étudeshtéques débute a partir de la signature de
'ordre de service (ODS). La consultation des plgas le contréle technique de la

construction (CTC) est comprise dans I'étude temingi

Mis a part I'ingénieur en génie civil et le gédmeé aucune autre compétence n’'a été
sollicitée pour la participation aux études. Cesnidees, apres étre achevées, ont été
réceptionnées et validées par qui y ont un droitegard (la SUCH, la SLEP, le service
technique de la mairie, la DTP, la DHW, les pongi&onelgaz). L’'objectif étant de ne
pas mettre en vente des logements dont la forreajileensions, la localisation ou méme

I'existence risquent d’étre remises en cause pauie.
Apres accord, les avis d’études furent remis@QU&H, avec quelques réserves.

1.3. l'obtention du permis de construire
Apres finalisation et apres la levée des résecopstatées, les dossiers de demande de
permis de construire dans leur version finale, desadifférents plans approuvés par les
directions de I’Agence et de I'Office, sont dépoaépres de la mairie.

1.4. le contrat d’études techniques :
Un accord écrit signé, est établi entre le maitorivrage (I’Agence et I'Office) et le
concepteur du projet (BET), et ce pour éclairagrrglations de collaboration dans un cadre

professionnel.

Le contrat d’études fait ressortir a travers g#gie d'articles, les conditions dans
lesquelles les prestations vont se dérouler defjeuébut du projet jusqu’a la fin des
travaux (y compris la période de garantie). Il péue d’études techniques relatives au

projet et/ou de suivi des travaux d'exécution.

1.5. le dossier technique pour les ouvrages a realiser
Le concepteur du projet élabore le dossier teglmi conformément aux termes du
contrat d’études techniques. Ce dernier est cagsties documents graphiques et écrits du

projet, élaborés en relation avec le service teghnde I’Agence ou de I'Office.

121



Le concepteur prépare les piéces suivantes :
- les plans des ouvrages a réaliser ;
- le devis descriptif ;
- le bordereau des prix ;
- le devis estimatif et les documents annexes (méitésning, plans types)
— projet de contrat avec l'entrepreneur ;
— cahier des dispositions de l'appel d'offres ;

— cabhier des prescriptions techniques particulieres.

Les pieces, documents, plans, constituant leigloskappel d'offres sont fournis par
I'architecte en nombre d’exemplaires suffisant ptauconsultation des entreprises pour

chacun des lots du projet.

1.6. le dossier d’appel d'offres aux entreprises
L’'appel d’offres aux entreprises est un appehadncurrence qui permet de choisir
I'offre la mieux disant, c’est-a-dire qui est dales meilleur rapport qualité / prix en

fonctions de critéres multiples préalablement dgfin

Le dossier d’'appel doffres est le document cachienprenant I'ensemble des piéces
essentielles a la consultation des entrepriseadifiie les prestations faisant I'objet du

marché, fixe les réglements de I'appel d’offrestgtule les conditions du marché.

La consultation des entreprises constitue lagliagsle avant le démarrage des travaux.
Elle comprend le lancement de I'appel d’offres amtreprises (consultation), la sélection
des entreprises au regard de leurs offres de prialyse des offres) et I'élaboration du

contrat avec I'entreprise sélectionnée.

1.7. Tlavis d’appel d’offres
Le maitre d’ouvrage fait part de son intentiorréldiser des travaux dans la commune, et
'annonce clairement dans les journaux. Il inée entreprises a se procurer le dossier
technique afin de proposer leurs offres de prirules les entreprises classifiées dans la

catégorie Il ou plus, ont eu le droit de soumiss@nvu la nature des ouvrages a réaliser.
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2. Actions gestionnaires LPL (AG1) :

2.1. lademande
Le citoyen nécessiteux effectue une demandegiarient public locatif formulée sur un
imprimé désigné par arrété, puis la dépose aupeedadcommission de la daira
d’El harrouch, contre remise d'un récépissé pofmmuméro et la date d'enregistrement
suivant I'ordre chronologigue de sa réception suregistre spécial, coté et paraphé par le

président du tribunal local.

L’examen des dossiers est entamé trois mois daathdte de réception des logements,
afin d’exploiter assez rapidement les logementsfaiseerminés. Les trois mois sont jugés
suffisants pour entreprendre et terminer les prnaaid afin de déterminer les futurs
bénéficiaires. Nous verrons par la suite que ldaigiéhéoriques sont assez loin de la

réalité.

Les retards enregistrés, aussi bien par les cesinis de daira que par les commissions
de recours et qui ont dépassé largement les trois prévus, sont dus en partie aux

rouages de I'administration et a la lente commur@oaentre les intervenants.

2.2. la programmation du traitement des demandes
Trois mois avant la date prévisionnelle de réoeptlu programme des logements, le
promoteur immobilier adresse au wali et au DLEPétat faisant ressortir la consistance,

ainsi que le calendrier de réception du programmmetre en exploitation.

Ensuite, le wali fixe par arrété les dates dedament et de cloture des travaux de la
commission de daira d’El harrouch, ainsi que k& lte ses membres.
Cet arrété est notifié au chef de daira concetnau directeur de wilaya chargé du

logement.

2.3. la création de la commission de la daira
Au niveau de la daira, est créée une commissidtmiloldgion, composée des responsables
locaux (de la daira), et des représentants de&reliffs organismes et institutions (DLEP,
APW, APC, OPGI, CNL).
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2.4. les travaux de la commission
Dés réception de l'arrété du wali, le présidentadcommission convoque les membres et
les informe des dates de lancement et de cléturéa drise en ceuvre des opérations
d'attribution des logements réceptionnés. Il fxedlendrier des travaux de la commission
et des brigades d'enquéte en fonction des déléisipmar l'arrété du wali. Puis, arréte le

nombre des brigades chargées des enquétes aupngastidants.

Les convocations aux réunions, accompagnéesodire’' du jour et des documents y

afférents sont adressées aux membres qui doiveatcerser réception.

Les membres des brigades d'enquéte sont dégignés chef de daira et prétent serment,

devant le président du tribunal.

La commission de daira peut faire appel a toetsgnne, autorité ou tout organisme a

I'effet de I'éclairer dans ses travaux a titre otinsif. Pendant les travaux, la commission:

statue sur chaque demande ;

vérifie la conformité de chaque demande ;
— se prononce sur le caractére social avéré des diemaur la base des résultats
des enquétes effectuées par les brigades dienqué
— procéde au classement, par ordre de priorité, demaddes émanant des
postulants sur la base des criteres et du bareroetal&on.
Dans le cadre de son fonctionnement, la comnmssansulte le fichier national du

logement (cité dans le chapitre trois).

2.5. I'enquéte au pres des foyers
Les listes des postulants sont remises par ledehéa daira a chaque brigade constituée
pour effectuer le contrdle et la vérification demditions d'habitat des postulants sur le

lieu de résidence de ces derniers.

Ces brigades d'enquéte remettent les résultdsude enquétes, consignées sur une fiche

technique d'instruction a la commission de daira.

2.6. la notation selon bareme
La commission de daira procede a la notatiorddegandes selon les criteres et le baréme
de notation, sur la base des observations portéda §iche technique d'instruction et des

documents relatifs a la situation personnelle @ilfale des postulants joints aux dossiers.
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Les notes accordées a chaque demande sont psuéese fiche de synthése qui est
signée par I'ensemble des membres de la commiggienjointe au dossier du postulant.

Le baréme de notation prend en considération &&res liésau niveau des revenus du
postulant et celui de son conjoint, aux conditi@isabitat, a la situation familiale et

personnelle et a I'ancienneté de la demande.

2.7. la délibération et la distribution provisoire
Au terme des opérations de notation, la commmss® réunit en présence de tous ses

membres pour délibérer sur le classement des possudelon un ordre décroissant.

Ces délibérations sont consignées sur un prosdslsigné par chacun des membres
présents et transcrites sur un registre spécialetgqparaphé par le président du tribunal.

La liste provisoire (avant recours) est afficlaéesiége de 'APC d’El harrouch et dans
d'autres lieux accessibles au public ; & proximitéstade communal et devant la mosquée

du centre ville.

Les demandes non retenues par la commissionaint'dbjet d'un rejet notifié aux

postulants concernés, en justifiant les motifs.

2.8. le recours et la distribution définitive
Apres l'affichage de la liste provisoire, une gtimine de postulants ayant remarqué des
injustices dans la distribution, ont déposé, cordoeusé de réception aupres de la
commission de wilaya, un recours écrit et appuyédpa informations et des témoignages

recueillis.

Au niveau de la wilaya, est créée une commisgd@necours, composée du wali, du chef
de la daira d’El harrouch, du DLEP (directeur ckady logement), du directeur de la
wilaya chargée des affaires sociales, du direaeuiOpgi et du responsable d’agence de
la CNL.

La commission de recours peut, également, fgimelaa toute personne, autorité ou

organisme a l'effet de I'éclairer dans ses travaux.

Elle statue sur tous les recours. A ce titres eligage les vérifications qu'elle juge utiles
pour la prise de décisions définitives devant aamgr ou modifier celles de la commission

de daira.
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Les délibérations sont constatées, au termerdesaux de recours, sur un procées-verbal
signé par chacun des membres présents et trasssuitein registre spécial coté et paraphé
par le président du tribunal de Skikda. Puis, léesddécisions sont transmises a la
commission de daira d’El harrouch qui procéde amptacement sur la base des listes

d'attente préalablement établies.

Ainsi, la commission de daira fixe la liste défire des bénéficiaires et cloture ses
travaux par un proces-verbal transmis a titre depte rendu au wali qui en adresse

ampliation aux ministres chargés des collectivibésles et du logement.

La liste est ensuite transmise par le wali awsigeit de I'APC aux fins d'affichage au

siege de la commune ainsi qu'a |'Office.

2.9. laremise des clefs aux bénéficiaires et I'occupati des logements (absent)
Préalablement a I'occupation du bien loué, latkice paie une caution qui se fait contre
délivrance d'un recu. Par la suite, 'OPGI livresa locataire le logement et ses
dépendances, en principe, en état d'habitabilité édbnctionnement.

Les foyers ayant plus de deux enfants serong&atans les F3, et ceux en ayant moins
de deux devront se contenter des F2.

3. Actions gestionnaires LPA (AG2) :

3.1. lavalidation du projet par 'administration
Le projet a réaliser est validé par la wilaya. détument officiel, établi, est obtenu apres
le dépbt d’'un dossier technico-administratif (emxdexemplaires) au niveau de la DLEP,

qui I'instruit conformément aux dispositions édedéar le ministére.

Apres analyse du dossier déposé a la DLEP easoeptation, ’Agence en est informée
par une décision de validation, a laquelle est x@mela fiche technique visée par
I'administration. Une copie de la décision de validn, a laquelle est annexée la fiche

technique de projet, est alors transifféa I'’Agence et a la CNL.

403 | es différentes correspondances écrites entrdifiésents acteurs sont établies suivant des nesdsi
des exemples définis.
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3.2. la signature du cahier des conditions générale da CNL
L’Agence signe, avec la CNL, le cahier des caod# générales d’exécution des projets

de LSP initiés pour les promoteurs immobiligrar abréviation CCG).

3.3. I'élaboration du reglement de copropriété
Ce réglement définit les regles de fonctionnendenta copropriété et détermine les droits
et les obligations des futurs acquéreurs, les gmtommunes et privatives propres a
chaque lot et leur condition d'usage. Dans le ebute vente sur plans (qu’on verra par la
suite), le client affirmera avoir pris connaissardg ce document et qu’il y souscrit

pleinement.

3.4. l'établissement de I'état descriptif de division ([BD)
Ce document établi par I'architecte, compléteeilement de copropriété, précise la part
des parties communes incombant a chaque fractioflirdmeuble, identifie les lots
constituant le projet et leur affecte un identifiahla quote-part des parties communes de

chacun d’eux.

3.5. la détermination du prix et des conditions de vente
L’Agence opére les calculs et simulations nédessaelatifs a la détermination des prix
de revient et de vente des logements a céder,apiéaient a la mise en vente des

logements.

3.6. I'élaboration du modéle de contrat de vente sur plas (VSP)
En relation avec le notaire choisi, 'Agence gidet tiendra a la disposition de ses clients

le contrat de vente sur plans.

3.7. la garantie du projet aupres du FGCMPI
Devenu obligatoire, pour garantir le bon fonctiement de la vente sur plan, ce
document est une garantie pour les futurs acquereointre tout abus de la part du

promoteur.

3.8. la préparation des imprimés et prospectus
Ces imprimés et prospectus sont établis pourigugrl aux potentiels clients les

démarches a accomplir pour bénéficier d’'un logement
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— Les travaux préparatoires ayant été réalisés efele vert obtenu du Conselil
d’Administration, I'Agence procede alors au lanceinede I'opération: vente et

réalisation.
Partie commerciale:

La procédure suivante, est au vu de la législatibde la réglementation interne, une
procédure purement commerciale, donc concurremtiglli se traduit par la vente des
logements projetés. Dans les faits, la crise fag g coté "prestations de services" est,
dans la plupart des cas, purement formel car Eofictuelle est trés largement en dessous
de la demande.

3.9. la préparation des locaux pour la réception des @nts
L’Agence aménage deux salles, pour le lancemefd dente:
— une salle d’accueil du public, qui servira égalemda salle d’exposition et de
présentation des logements a vendre. Elle compesnplans de masse, d’étage et un

plan par type d’appartement, ainsi qu’'une maqusetiglifiee du projet.
— un bureau de vente pour la formalisation des &@tiens.

3.10. l'identification et la codification des logements
Le chef du département du LSP et l'architectenaueau de I'antenne relie chaque
logement a vendre a un identifiant significatif.ti€ecodification est officialisée par une
note établie sous le timbre du chef de la divisierla promotion immobiliere. Une copie
est transmise aux autres structures concernéeammnt le directeur commercial, le

directeur des finances et de la comptabilité directeur de I'antenne d’El harrouch.

3.11. l'avis de vente par publication
La vente proprement dite commence par la pulbicatpar 'Agence, dans la presse
nationale, d’'une annonce en vue de recueillir l@sdatures pour I'acquisition d’'un

logement participatif.

3.12. le recueil des candidatures
Le postulant répondant a l'avis de vente a wdfad un agent commercial (qu'on
dénommera I'agent), auquel il se confie sur setions d’achats, et avec qui il aura droit

a des entretiens.
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3.13. linformation au postulant %4

L’agent précise au postulant que les logemerngsem vente sont des LSP et que, a ce
titre, sa candidature devra étre validée par umenussion de wilaya, seule habilitée a
accorder "une subvention" appelée Aide de I'Etthécession a la Propriété du logement
(AAP). Ces notions (LSP - AAP), ainsi que les cdiods pour bénéficier de cette
derniére, sont expliquées en détail au postuldansi @ue la localisation du projet, les
surfaces et le nombre de pieces, le prix des logankes modalités de paiement, les délais

de livraison, le contrat de VSP et la garantie GCMPI.

L’agent donne ensuite au postulant un dossierpcenant la fiche de présentation du
projet, les plans de facades (principale et pamsiéz), le plan de I'étage comportant le

logement convoité et le plan du logement convoité.

De méme que le client est autorisé a consudtarplace, le descriptif des travaux, le
reglement de copropriété, et I'état descriptif dasibn.

Apres lui avoir fourni les explications complémeEres demandées, I'agent demande au
postulant de remplir une fiche de candidature (&wutui précisant gu’il ne s’agit pas d’'un

engagement de vente ou d’achat).

3.14. l'évaluation des capacités financieres du postui

Le postulant y présente le montage financieil gmvisage, et ce afin d’engager avec
I'agent, une discussion sur I'apport initial, le m@nt de 'AAP et le crédit bancaire
envisagé. Ainsi, I'agent procede aux simulationseséaires pour s'assurer de la lisibilité

et de la fiabilité du montage financier envisage.

La CNL met, en outre, a la disposition du postulan outil en ligne pour lui permettre

d’effectuer par lui-méme des simulations finanere

Dans notre cas, I'Agence ayant conclu un acceek aine banque pour faciliter le
traitement des dossiers de ses clients et leureatingertains avantages, elle utilise ainsi,

dans ses simulations, les conditions de ladite lr@anq

Si les simulations s’avérent positives, le pasitiavance dans le processus et s’engage.

% pPour la suite du présent document, 'acquérelar éénommé "postulant" tant que le contrat de veumte
plans n’aura pas été conclu. Ensuite, il sera demdficlient".
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3.15. I'engagement mutuel
La candidature du postulant est retenue par h&ge par I'établissement, en deux
exemplaires originaux, d’'un engagement mutuel. L&gh remis au client, le second est

conservé par 'antenne.

Méme acceptée, sa candidature restera condigopaesa validation par la commission
de wilaya et par la CNI*%
3.16. l'ouverture du dossier postulant
L’agent ouvre un dossier postulant, sous formae’'chemise, qu’il met ensuite dans la
boite d’archives dénommée "dossiers postulants'y linet, également, la fiche de
candidature et I'engagement mutuel qui sont, ariprites deux premieres pieces
constitutives du dossier du futur client. Puisreinet au postulant la liste des pieces et

documents que ce dernier devra produire pour qearsdidature soit validée.

Apres le départ du demandeur, 'agent met a |euregistre des postulants (coté et
paraphé par le DLEP), en y portant les indicatiales son dernier interlocuteur :

renseignements personnels, revenu déclaré, pieseseas, code du logement sollicité.

3.17. la confirmation de la candidature
Une fois le dossier sollicité déposé a I’Ageri@gent vérifie les pieces demandées et les
ajoute au dossier postulant. Il remet, a son wsitees imprimés de 'AAP de la CNL,
accompagnés de la liste des piéces qui devrorntdimpagner et que le postulant devra
fournir sitbt que son dossier aura été agréé peoramission de wilaya, aprés d’éventuels

recours.

3.18. le contrble sur le fichier national CNL

L’Agence demande a la CNL de procéder a un ctnpteliminaire de recevabilité des
demandes des postulants, dénommé "contrdle fichtatte procédure vise a vérifier que
les postulants ne figurent pas sur le fichier dENA.. A cette fin, la direction commerciale
de l'agence, apres avoir recu de I'agent la lige plostulants qu’il compte présenter a la
commission de wilaya, la communique a la CNL, ere deffectuer ledit contrdle et
d’obtenir un "pré-accord" ou "contréle négatif".tt@eaction est une des seules utilisant un
des outils établis entrant dans I'informatisatienseécteur (chapitre 3).

405 v/oir I'instruction ministérielle n° 183 / SPM da8 Avril 2002.
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3.19. I'établissement de la liste des postulants
Une fois que le nombre de postulants (majoréalimarge d’environ 10 %) est atteint, la
liste des postulants est établie par I'agent etstrase, par le directeur de I'antenne, au
directeur commercial pour contrble et envoyée avilaya sous le timbre du directeur

général.

Aprés examen du dossier par la commission eaiteinent des recours, la validation de
la liste des postulants est formalisée, par unésidécdu wali, et établie en plusieurs
exemplaires dont I'un est destiné a I’Agence eautne a la CNL. Cette décision comporte

la liste nominative des postulants retenus.

3.20. la préparation du dossier a remette a la CNL
A la réception de cette décision, le directeul’detenne envoie, sous son timbre, une
correspondance aux postulants retenus en vue dddeser et leur demander de remettre

en personne, le dossier requis par la CNL.

3.21. la validation du dossier destiné a la CNL
Lorsque le postulant se présente au service cocmhde I'antenne de I’Agence, suite a
la correspondance qui lui a été adressée, I'agaiftevle contenu du dossier destiné a la

CNL* établit 'ordre de premier versement et ouvrelassier client.

Une fois le dossier du postulant validé, I'agerdt a jour ses fichiers et transmet ledit
dossier au chef du service commercial. Une foisdossiers réunis, ils sont transmis, sous
le timbre du directeur de I'antenne, au directeummercial qui, aprés contrble, les envoie,
sous son timbre, a la CNL. La lettre est accompaghén état récapitulatif des dossiers

transmis.

- |'ordre de premier versement

A cette fin, le client recoit un ordre d& paiement (établi en six exemplaires) signé par
le directeur d’antenne. Le cheque de banque oecle de versement sera présenté le jour

de la signature du contrat de VSP.

— A cette phase du processus, le postulant a s@ffiéle de candidature, a remis un

dossier destiné a I'Agence, a été retenu par leitéotie wilaya, a remis le dossier de la

%8 Sj Ja CNL rejette le dossier du futur client oulnieoctroie pas le montant espéré, il ne serargi@su et
I’Agence procedera a son remplacement.
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CNL et l'ordre de ¥ versement lui a été remis. Juridiquement, il yré-yente du

logement.

Un état des préventes est établi mensuellemenepzhef de service commercial et est

transmis au directeur de I'antenne et au chef ducgede 'administration des moyens.

Cet état est controlé et transmis par le directieul’antenne, au directeur commercial.
Celui-ci établit, mensuellement une synthese dess élle pré-vente des projets des

différentes antennes et le communique a sa directio

3.22. l'ouverture du dossier client
Le postulant, désormais client, assiste a I'cwverde son dossier codifié, attribué par le

chef du service commercial.

3.23. le contrat de vente sur plan (VSP)
Une fois les pieces requises remises a l'antefagent établit et remet a '’ADA, un
dossier comprenant une copie des pieces persosimeft@ses par le postulant, une copie

de I'engagement mutuel et une copie de I'ordre Quetrsement.

Aprés que le notaire ait accompli son offfée le groupe de clients, réunis pour
I'occasion, remet a I’Agence (le DFC), devant I¢aire, les chéques de banque et les recus
de versement dont les copies avaient été remiggsrawant. Le DFC donne alors aux

clients des recus de paiement, préparés a l'avance.

Des copies de ces recgus sont, par la suite, esmiar le DFC au directeur commercial et
au directeur de l'antenne. Ce dernier les communigu service commercial. A la
réception de ces documents, I'agent commercialeodes fiches de suivi de paiements et

les ajoute aux dossiers clients.

Une fois le contrat de VSP signé, et aprés actissg@ment des formalités notariales
d’enregistrement et de publicité, 'ADA retire lerdrat en six exemplaires dont trois sont

remis au client.
— A cette phase du processus, la vente est réponétue.

Un état des ventes conclues et des versemerdssés est établi, mensuellement, par le

directeur de I'antenne et transmis au directeurmaergial, avec copie au DFC.

407 "assurance délivrée par le FGCMPI sera annexématiat de VSP.
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3.24. la convention de liquidation de 'AAP
Les dossiers, transmis a la CNL sous le timbrelidecteur général, comprennent deux

sous dossiers ; un pour les postulants et un patreles promoteurs.

La CNL effectue, a leur réception, les controfEcessaires et établit une décision

collective d’octroi d’AAP.

3.25. le paiement de 'AAP octroyée aux clients

L’Agence se fait payer de deux sources differenfgar 'acquéreur et par la CNL.

a) le contrble de I'état d’avancement des travaarda SLEP

Quand le chef de projet, en relation avec I'asgtie du bureau d’études contréle et suivi
(BECS), estime que les travaux ont atteint un tdiavancement ouvrant droit & un
paiement par la CNL, il en dresse rapport, quahsmet au directeur de I'antenne, en y

joignant copie du rapport du BECS.

Une copie de ce rapport est transmise par letéwe de I'antenne au chef du département

du LSP/DPI et au directeur commercial.

Le directeur de I'antenne invite alors le SLEPracéder au constat et a I'évaluation de
I'état d’avancement des travaux, et qui donne léewn procés-verbal de constat

d’avancement des travaux.

Pendant son évaluation et le contréle d’avancenhentravaux, le SLEP est accompagné

par I'architecte de I'antenne.

Le PV de constat d’avancement des travaux eli én trois exemplaires qui seront

remis au subdivisionnaire, a la CNL et a ’Agence.

Le directeur de I'antenne établit alors cing espdont :
— une est conservée par le directeur de I'antenne ;
— une est remise au chef de projet ;
— une est transmise au service commercial de I'astenn
— une est transmise au chef du service de I'admatistr des moyens (agent chargé de
la comptabilité et des finances) ;

— une est transmise au directeur commercial (siege).
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b) la liguidation de 'AAP
Le deuxieme exemplaire du PV (destiné a la CNit)remis, en mains propres, par le

directeur de I'antenne au directeur des financeke éa comptabilité.

Ce dernier établit, en quatre exemplaires, airtdgin de la CNL, une demande de
versement d’AAPet a laquelle il joint 'exemplaire original. Cettlemande est remise a la

CNL en mains propres.

A la réception de la demande de versement d’AKRPCNL procéde aux contrbles

nécessaires et vire le montant correspondant, @pteobancaire de I’Agence.

3.26. les versements du client
Pour le client ayant opté pour le crédit bancdéee étapes suivantes sont simplifiées. Le
paiement se fait directement par la banque etiémtcevient redevable de mensualités
envers cette derniére, calculées sur une échéamcéonetion de ses capacités de

remboursement.

a) le contrble de I'état d’avancement des travaux

Les versements des clients "classiques" sontli&tat d’avancement des travaux, selon

les conditions portées dans leurs contrats de VSP.

A cette fin, 'Agence s’attache les services diwmeau d’études assermenté, agréé par les
tribunaux et distinct du BECS. Ce bureau d’étudssdans la suite du présent document

appelé "architecte évaluateur”. Il dépend directgrda directeur d’antenne.

L’architecte évaluateur remet le proces-verbalkdestat d’avancement des travaux au
directeur de I'antenne en trois exemplaires, dont :

— un est remis au client ;

— un est conserveé par le directeur de I'antenne miiaasmet copie :
— au chef de projet, qui le classe dans le dossieegpondant.
— au service commercial de I'antenne (chef de semicagent commercial).
— au chef du service de I'administration des moyens.

— un est remis au chef du département du LSP/DPémjtiansmet copie :
— au directeur commercial ;

— au directeur des finances et de la comptabilite.
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b) l'ordre de paiement

Dés réception du PV, l'agent commercial le faipliuer en nombre d’exemplaires
suffisants — au méme nombre que le nombre de slduntprojet + 10 % pour les besoins
de services — et établit pour chaque client corgeune lettre de demande de paiement,

accompagnée d’une copie du procés-verbal et d'dreate virement.
L’envoi, signé par le directeur de I'antenne,effctué par lettre recommandée.

Un état récapitulatif des ordres de paiemente&sili, régulierement, par I'agent et est
transmis par le directeur de I'antenne a la dioectiommerciale et a la DFC. Une copie de
cet état est communiquée au chef du service dmlidstration des moyens de I'antenne.

Une fois le paiement effectué, le client se rappe du service commercial pour présenter

la piéce justificative et retirer en retour un regomme pour le®lvirement.

L’agent en fait une photocopie (classée dansokesidr client) et remet l'original au

service de 'administration des moyens (agent éhdegla comptabilité et des finances).

Ce dernier établit le recu de paiement correspoindn trois exemplaires, le fait signer
par le directeur de I'antenne et en remet deuxesopil’agent commercial, dont une pour

le client et une autre qu’il agrafe dans le dossient.

Le troisieme exemplaire est conservé au niveallAdef, 'original est agrafé avec la
piece justificative du paiement et conservé auanivdu chef du service de I'administration
des moyens, en attendant sa remise a la DFC en r@mms que les autres pieces

comptables de I'antenne.
Cette opération est réitérée quatre fois todbag du processus.

c) le paiement de la derniére tranche

A l'achévement des travaux, une fois la réceppoovisoire effectuée, les éventuelles
réserves levées et I'obtention de I'ensemble desisations édictées par la Iégislation et la
réglementation en viguell? (notamment le certificat de conformité), le dimat
commercial autorise, par écrit, le directeur dentémne a procéder a la livraison des

logements aux clients.

408 Procédure de réception des travaux, voir pegtibsation.
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Le directeur de I'antenne invite alors, par édés clients a venir prendre possession de
leur logement et a s’acquitter de la derniére éoteta

Au jour et a I'heure indiqués, I'’Agence délegue site, 'agent commercial, 'ADA et le
chef de projet ('architecte de I'antenne). Le metapréalablement informe, est également
présent sur site, muni des documents et piecessaioes pour finaliser I'opération. Le
client y recoit alors les clefs du logement, unpiealu réglement de copropriété, un jeu
des plans et une copie de la garantie décennale.

— Au retour du site, chacun des participants meaiu $es dossiers et procede a leur

cloture.

3.27. la remise des clefs aux clients (auteur, en partiabsent)
a) l'euphorie
Cette étape est souvent la plus enthousiastelpeumtervenants. C’est un peu le fruit de
plusieurs mois de travail. En effet, sur le charitigestigué, beaucoup de liens amicaux se

sont crées entre les intervenants, malgré leistéifférents de chacun.

Personnellement, j'ai été quelque peu touché derda remise des clefs des quelques
logements auxquels jai eu la chance d'assisterusNavions l'impression que les
personnes présentes avaient participe, chacunéag®a au bonheur d’'un nouveau foyer.
Nous reconnaissions ainsi, les souffrances pauéss sont passé ces familles avant

gu’enfin, un logement décent devienne leur.

b) le retour a la réalité

Malheureusement, la joie passée, nous assistonsrsoa un constat qui d'ailleurs a été
maintes fois décrit a travers difféerentes étudematérant que les logements collectifs
aidés ne répondent souvent pas aux criteres de oditgmD’ou la transformation presque
systématique des nouveaux appartements, du maimstémtions étaient claires. L'usager,
qui par la seule grace de lattribution du logemesit réputé satisfait, va vite subir les

lacunes de son nouvel appartement.

Ce qui est désolant a voir, c’est une famille hmmse de 6 ou 7 membres s'installer dans
un "trois pieces”, ou encore une famille a pluselayers se contenter par la force des
choses, de 67 m2. La limite financiére par logenmentiépassant pas les 280 millions de
centimes, la production de F4 ou F5 serait finaeai@nt non rentable avec les techniques
actuelles.
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Une fois installées, la majorité des famillesrayi@s capacités financiéres nécessaires,
entreprendra des travaux de finition. Ainsi, s’arar un autre chantier, cette fois-ci

informel, qui échappera compléetement a I'Etat.

Ce phénomeéne est bien connu des maitres d’ouwnaggerarement pris en considération
vu la difficulté, selon certains d’entre eux, dimsrer une politique participative dans le

processus du LPA vu les prix plafonnés et le tenfzessaire a une telle initiative.

4. Actions constructives (AC) :

Les étapes gestionnaires détaillées, il nous gesbmprendre comment le sous processus

technique se déroule.

Etapes du projet de réalisation :

Suite a notre investigation sur sites, nous avessaye d'énumérer les étapes par
lesquelles sont passé les deux projets sur temlaifeur genése jusqu’a leur réceptions
provisoires. Pour éclaircir le processus, nous awiinisé le sous processus commun en
trois points principaux :

- les étapes de la mise en ceuvre
— les mécanismes de suivi
— les conflits au cours de la réalisation

Il est incontestable, que ni la description denige en ceuvre du chantier, ni les deux
exemples ne sont exhaustifs, encore moins ledliffis qui peuvent survenir au cours de
la réalisation d’'un projet de construction. La gestd’un chantier de construction est si
complexe et révélatrice de divergences de pointaudesntre les acteurs, qu’il est difficile

dans le cadre d’'une telle étude de prétendre tourird.

La difficulté dans la conduite du projet résidait grande partie dans la multiplicité des
acteurs qu’il mobilise. En effet, contrairement appojets personnels ou aux projets
internes a faible envergure pour lesquels le besia réponse peuvent étre réalisés par la
méme personne ou par un nombre limité d’intervenadians un projet au sens
professionnel du terme, I'expression du besoirma efatisfaction de celui-ci sont portés par

des acteurs distincts et nombreux.
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4.1.

Etapes de la mise en ceuvre du chantier : les tachd#srdonnancement et de

pilotage des travaux.

Le chantier passe par plusieurs étapes, toutes amportantes les unes que les autres.

C’est la succession (parfois le chevauchement) ede é&tapes qui donne vie au projet

physique. Les principales étapes sont :

la reconnaissance du site ;

limplantation des ouvrages ;

I'exécution des travaux (difféerentes étapes déddisation des ouvrages) ;
la réception des différentes phases des travaux ;

la réception provisoire (fin des travaux) ;

les réserves sur les travaux et leurs levées ;

la réception définitive des travaux ;

la retenue de garantie et sa libération.

41.1. la reconnaissance du site et I'installation du chaier

Nous indiquongar "chantier” le personnel (acteurs compris) p@xecution des taches

prédéfinies, le matériel pour la mise en ceuvretgsux, ainsi que les documents de

références pour la réalisation. Pour faciliterdtadlation des postes, un plan d’installation

du chantier est établi (PIC) par le chef de chantie

Cette démarche est la premiéere action apregilbation du marché a l'entrepreneur.

Opération qui s’est menée, dans les deux sitgsrésence :

du maitre d’ouvrage ; le chef de projet (Agencdg @e¢chnicien suivi (Opgi);
du maitre d’ceuvre (I'architecte) ;

de I'entreprise (I'entrepreneur et son chef de tiban;

du service technique de I'APC (représentant) ;

de sonelgaz (représentant).

L'opération consistait également a relever lestatles existants sur le site, pouvant,

éventuellement compliquer la réalisation du projétnstallation du chantier LPL a

nécessité le déplacement de quelques famillesamlalies "cabanes" de fortune.
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4.1.2. l'implantation des ouvrages

Ayant recu I'Ordre de Service (ODS), I'entrepria partir des plans de I'architecte, fixe

les limites physiques des blocs. Elle le fait sotvdes reperes a l'aide de piquets, et selon

les cOtes de chaque ouvrage sur les plans d’ingdlantdélivrés.

4.1.3. I'exécution des travaux

L’exécution des travaux de construction des immesilein question, comprend plusieurs

phases dont la mise en ceuvre est successive dedgnrtncipales taches sont :

a)

d)

Le terrassement :

Le décapage de la terre végétale
Le déblai en grande masse ; fouilles pour fondation
Le remblai et compactage

L’évacuation des terres excédentaires

L'infrastructure

L’exécution des fondations

L’assainissement des eaux

L’élévation des éléments structuraux (voiles, pate@outres)
L’exécution de la magonnerie

La protection a I'enduit au mortier de ciment dag'sret parois

L’application de la peinture vinylique.

La superstructure

Le lissage de murs et parois a I'aide d’enduit ld¢re
La préparation des ouvertures, ainsi que le fagmamde linteaux et appuis de
fenétres.

La confection des éléments maconneés intérieurgjteddes potagers de cuisine

Le revétement

La mise en place des revétements de sol et des sidaux.
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f)

¢)

h)

L’étanchéité
Les différents procédés servant a isoler et emp@ahidtration des eaux pluviales ;
forme de pente, écran pare vapeur, isolation tlogrenien liege, étanchéité multi

couche, les relevés d’étanchéité, la couche degtioh lourde en gravillons roulés.

La menuiserie bois et métalligue :

Tous les éléments fabriqués a base des matérigugités ; portes, fenétres, chassis
(bois), trappe d’'acces a la terrasse, porte nich& gompteurs, garde corps et
balustrade, conduit et souche de fumée et de m#atil chéassis daération

(métallique).

La plomberie sanitaire :

La pose de tous les éléments qui composent lesssdibaux, ainsi que la tuyauterie

et les accessoires nécessaires a 'acheminemigntatuation des fluides.

L'électricité :

La pose de tous les éléments nécessaires a llaigialélectrique des logements et le

bon fonctionnement des différents appareils mémsager

La peinture et la vitrerie :

L’application de peinture a I'huile sur les faceserieures des logements ainsi que

sur les menuiseries, et la pose des verres.

4.1.4. la réception des différentes phases des travaux

Chaque phase de la mise en ceuvre des travauk laliget d’un constat conjoint du

maitre d’ouvrage (délégue) et du maitre d’ceuvresigmé dans un proces verbal avec le

visa des différentes parties.

Par cet acte, le contréleur des travaux (I'aecté) certifie le respect par I'entrepreneur,

de la conformité des travaux mis en ceuvre. Le 6tmntest effectué au regard des

prescriptions des devis quantitatif et descripti$ ttavaux fournis par I’Agence ou I'Opgi.

Ainsi, les étapes suivantes ont été approuvéelapehitecte :

'implantation des ouvrages ;
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— les fouilles pour I'exécution des bétons de prapegtdes fondations ;
- I'exécution des fondations (réception des ferrgéks approbation des formulations
des bétons) ;
- la qualité des éléments de construction confecésnn
- la mise en ceuvre des macgonneries ;
- Vlinstallation des différents réseaux ;
- la couverture des ouvrages ;
- lafixation des éléments de menuiserie (approbatemprototypes) ;
— la réalisation des crépissages et des supports Bapplication des revétements et
des peintures.
La réception des travaux est faite au cours déegi sur chantier, ou I'ensemble des
questions relatives a I'avancement des travauxlésattu en présence de représentants de
'Agence (chef de projet), de l'architecte, et dentrepreneur (y compris le chef de

chantier).

Les procés verbaux qui y sont produits recenseriés les questions qui ont été traitées,

les constats d’avancement des travaux et les dis@isservations.

4.1.5. la réception provisoire (fin des travaux)
La fin totale des travaux a été sanctionnée péiviaison de I'ouvrage réalisé au maitre
d’ouvrage (délégué). C’est a ce moment gu’intenviaméception provisoire des travaux ;
le maitre d’ouvrage (délégué) aura a charge, arpdetla, la gestion des batiments en

copropriété avec les futurs acquéreurs. Cette ¢tapse par trois sous-actions :

- la demande écrite de réception provisoire faitelgatrepreneur, adressée au chef
service technique de l'antenne qui lui-méme enrmé son directeur, et avec
ampliation au bureau d’études ;

- la programmation de la date de réception provisdes travaux par lettre écrite
indiquant la date de la réception des ouvrages ;

- la cérémonie de réception provisoire des ouvrages.

a) lalevée des réserves

La réception provisoire est une phase au coutagielle les maitres d’ouvrage disposent

de toute la latitude pour refuser un ou des traedfectués.
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Toutes les réserves ont été levées avant quadéses d’ouvrage (’Agence et I'Opgi)
autorisent le paiement des derniers décomptesratepeeneurs.

b) la cérémonie de réception provisoire

La réception provisoire a été précédée par ulergmeption des travaux, organisée
informellement entre I'architecte et I'entreprenatin de réduire au minimum les réserves

qui pourront étre émises par le maitre d’ouvrage die la réception provisoire.

La cérémonie a été conduite par l'architectdletaeconsisté a :
— faire une visite ; l'architecte donna de brévesliegpons sur les éléments qui
composent I'ouvrage ;
- relever éventuellement les observations faiteggpartant a certaines finitions ;
— tester le fonctionnement des équipements et iasitalls telles les menuiseries,
I'eau et I'électricité ;

— dresser le proces verbal de réception provisoire.

— A partir de 13, l'installation des bénéficiairesyt commencer, coté LPA, ainsi que les
dernieres démarches commerciales. Par contre, ld@te& nous reviendrons a I'étape

distribution selon les étapes vues dans la pagstiannaire (AG2).

4.1.6. la réception définitive des travaux (auteur absent)
A défaut de temps suffisant, et en raison dedstdans le processus, nous ne pourrons
pas assister a cette phase, mais nous tenonsetouéme, la décrire sommairement, suite a

notre expérience dans des chantiers similaires.

Durant un délai de douze mois a compter de l& db#t réception provisoire, les
entrepreneurs ont une obligation de réparatioreeethplacement couvrant des conditions
normales d'utilisation de I'ensemble des ouvragesst le délai de garantie.

C'est-a-dire que les différents éléments quisuitis des dégradations structurelles ou
fonctionnelles pendant la période de garantie et Bocause n’est pas liée & une mauvaise
exploitation de I'ouvrage par les acquéreurs, deivétre remis en état de fonctionnement.
Dans certains cas, le maitre d’ouvrage a le poweirefuser une partie de I'ouvrage en

cas de réserves persistantes formulées.
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Des lors que les réserves émises ont été levémsee les équipements et installations
fonctionnent correctement, le PV est établi ettfgprise touche sa retenue de garantie.

— Cet acte signifie la remise définitive des ouveaga maitre d’ouvrage qui en assume
désormais la pleine responsabilité, mis a partdeargfie décennale liée aux sinistres

majeurs.

4.2. Mécanismes de suivi et de contrble
Les alertes sont actionnées par la maitrise dage/chaque fois qu'’il y a une irrégularité

constatée a travers son représentant sur le chahitiechitecte BET.

Ce dernier a particulierement veillé sur le resge planning, la régularité des contrdles
et la rédaction de procés verbaux.

1) le planning d’exécution des travaux
Le maitre d'ouvrage des travaux, a travers seistast sur le chantier veille, avec I'appui
de l'architecte au respect du planning. Le planmiexécution des travaux, méme s’il ne
s’agit que d’'une proposition qui ne tient pas eyaknt compte des aléas techniques,
correspond a une évaluation du temps nécessail@ partition des travaux dans le
temps. L'architecte veille a ce que I'entreprisedéborde pas de maniére exagérée de ce

cadre temporel.

2) les contréles lors de la réalisation des travaux
L’architecte controle la mise en ceuvre des travdlus’agit d’'un contrdle technique
permanent, touchant tous les aspects du chantliarchitecte, responsable du suivi,
effectue des visites inopinées dans un esprit dsudsion. Exercice auquel se prétent
eégalement le service technique municipal et unésgprtant de la SLEP, sans toutefois, se

substituer au maitre d’'ceuvre.

3) les proces verbaux et le suivi administratif du chatier
Les proces verbaux sont les témoignages des gldamarquent le déroulement du
chantier. De ce fait, ils tracent I'historique @erkalisation du projet avec tous les faits
majeurs qui ont eu lieu. Le suivi administratif desmvaux est caractérisé par I'ensemble

des pieces écrites produites pour faciliter I'étiolu des travaux.
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a) les proces verbaux de visite sur chantier

La fréquence des visites sur chantier est détgendans la convention qui lie le maitre
d’ouvrage (I'Agence ou I'Opgi) au bureau d’étudesponsable du suivi. Dans notre cas,
elle est de deux fois par semaines. L’architecteéserve le droit d’effectuer des visites,
les autres jours de la semaine, et ce afin de doankentrepreneur les meilleures
orientations pour satisfaire la commande du maif@ivrage. La transcription des
observations du jour est faite sur le cahier dettbg sous forme de proces verbal. En plus
des observations sur la qualité des travaux, ldaft\fessortir les propositions d’actions a

entreprendre pour prévenir les risqdesdérapage.

Nous ne prenons pas ici, en considération lesgsroerbaux nécessaires a I'établissement
des réceptions provisoire et définitive, et le®kwvde réserves, déja citées.

b) les réunions réquliéres

Elles étaient conduites et animées par le mditavrage (délégué). On y discutait les
difficultés remarquées sur chantier, I'état d’av@ment des travaux, leur conformité avec
le cahier des charges, ainsi que le respect dwniplgad’exécution ; en bref, les aspects
techniques. En fin de réunion, un proces-verbal établi comprenant les améliorations a

faire ou les changements a prendre en compte.

c) les décomptes sur les travaux réalisés et validés

Le paiement des travaux réalisés par les ens&prse fait par décomptes successifs,
étalés sur le délai d’exécution des travaux, suiVawolution des travaux et selon les
clauses prévues au contrat. Le décompte est visBapzhitecte, les entrepreneurs, et le
maitre d’ouvrage (délégué).

Un récapitulatif mensuglermet de faire le point des avances et des sordéj@percues
par les entrepreneurs par rapport au TMAT.

4.3. Actions lors des conflits observés entre les inteenants :
Malgré une certaine visibilité sur toutes les déshes du processus, réparties en actes, je
dois étudier un point, & mes yeux, essentiel adirbien comprendre certaines causes des

retards dans I'exécution des travaux : les cordiitise les principaux acteurs.

Les deux sites ont été, a certains moments, deses de tensions et des foyers de
conflits entre maitre d’ouvrage, maitre d’ceuvremtrepreneurs. Certaines difficultés qui

naissent sur les chantiers trouvent des soluticrss des mécanismes réglementaires
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traditionnellement mis en place, a travers les ratsitet cahiers de charges, pour y
remédier. D’autres, par contre, sont plus diffeidegérer. Les études n’étant, en partie, pas
assez approfondies par manque d’informations, Ueprises lors de la mise en ceuvre

étaient nombreuses.

Avant d’explorer les actions qui ont été entregsi sur les deux chantiers investigueés,
pour débloquer des situations de crise, nous albites les facteurs, en grande partie,
responsables des conflits observés :

- le manque de compétence de I'entreprise ;

- la mauvaise organisation sur chantier ;

- les problémes d’approvisionnement en matériauxagénels ;
— Il'absence du maitre d’ceuvre sur chantier ;

— les délais prolongés de traitement des décomptesrieeprises.

Ces retards ont engendré une certaine tensioe &d intervenants, d’ou le premier

report de délai octroyé aux entreprises des logepFomotionnels aidés.

1) le report de délai
Conséquence directe des retards enregistréssstnalaux, la demande de report de délai
fut introduite par les entreprises du LPA aupresnthitre d’ouvrage (I’Agence). Cette
derniere a accepté sans conditions le report dg délquatre mois, vu que les motifs ont
été jugés pertinents et non imputables exclusivéraar entreprises contractantes. Le
report aurait pu étre assorti de sanctions, maigdhce fut compréhensive a I'égard des

entrepreneurs retardataires.

2) l'avertissement et la mise en demeure
Au cours de la réalisation des travaux des logesneublics, face a un constat
d'incompétence de I'une des entreprises, I'Offgag, conseil de I'architecte, a été amené a

prendre un certain nombre de mesures a I'encostlewntreprise, et qui ont été :
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a) l'avertissement

Cette mesure constitua la premiére étape, sagiske motifs liés a des infractions qui
n'étaient pas encore préjudiciables au bon dércemémi a I'achevement correct des

travaux. Le représentant technique de I'Officeigirvenu pour :

les retards enregistrés dans I'exécution des trayau

la non implantation des panneaux de chantier ;

I'insuffisance des capacités humaines sur le ceanti

le non respect des consignes de I'architecte, nsgtide du suivi.
L’avertissement était une premiére alerte pouitén I'entrepreneur a se conformer aux

consignes du maitre d’ceuvre et des charges camgiias.

b) la mise en demeure

Apres un certain entétement de la part de I'enérgeur ou plutét de son chef de chantier,
et vu son refus apparent de se conformer aux oigins données, en l'occurrence le
respect de certaines consignes données par lecthitet le manque de qualification
apparente remarquée chez bon nombre de ses ouVéfise a, alors, notifieé la mise en
demeure de I'entreprise fautive. Des intentionsalections ont été soulignées, au cas ou
I'entrepreneur s’obstinerait encore a ne pas réspdes observations relevées dans le
cadre de l'avertissement.

Aprés cette mesure, I'entrepreneur a enfin dédielése plier aux normes et a compris

gu’il n’allait pas sortir gagnant de ce genre denipalations.

Ce genre de traitement en la faveur de I'arctet@le principal responsable technique sur
chantier) n’est pas toujours de mise. En effetfages collegues ayant travaillé pour
I'Office, m'ont, a plusieurs reprises, témoigné ldar désarroi devant la pression qu’ils
subissaient de la part du maitre d’ouvrage sousxted’'accélérer les travaux. En effet,
I'architecte trop regardant, et trop respectueus gles de l'art est parfois considéré

comme non apte a I'adaptation ou cause de retalésahantiers.

c) la mise sous tutelle

Si dans le pire des cas, I'entreprise sus-cigasesait bornée a négliger les directives
données, I'Office se serait surement attelé a arerola rupture du contrat avec le dit-

prestataire.
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Par cette procédure, le maitre d’ouvrage auraitodcé l'incapacité de I'entreprise a
réaliser ou achever les travaux dans les clausesmuat qui les liaient et annoncerait son
intention de faire intervenir un autre prestat&nelieu et place du premier, pour achever

les travaux.

— Une fois la phase constructive étudiée, le pngetrera dans sa période d’exploitation
et de maintenance. Notre étude ne prendra pasteisdies étapes qui sont a elles-seules

un tout autre sujet, tout aussi vaste et complexe.

5. Premiéres remarques critiques sur le processus :

De prime abord, nous pouvons déceler les facsyast une influence sur la durée :

- la qualité des relations entre intervenants : davaia échanges entre I'architecte,
'entreprise, le maitre d’'ouvrage et les différemgervenants compromettent le
respect du délai.

- I'équipement en matériel : les économies réalisg@sun impact direct sur le
nombre et la qualification des employés affect@s,lss délais de livraison des
différents matériaux ainsi que sur la qualité etdenbre d’engins utilisés.

- la répétitivité de certaines actions : le procesattsiel génere des taches et des

dépenses conséquentes liées a une réitératiomtiassa

Le processus apparait, a premiére vue, segmele &ticulations pas assez nombreuses
entre le concepteur et les différents acteurs.lé&ptan communicatif, le processus a l'air

surchargé, avec un nombre élevé d’actions aptae gigplifiées ou réformées.

Nous pouvons, aussi, remarquer I'absence de surogation adaptée dans les deux cas ;
en effet, les caractéristiques des logements LPi&P&tsont parachutés et généralisés sur
tout le territoire algérien a I'excepté du Sudc&tmalgré les différences dans les modes de

vies locaux.

V. L’'analyse processuelle :

Dans l'analyse qui suit, nous diviserons en type<lasses les différentes opérations

entreprises tout au long du processus de fabricdts logements collectifs étudiés.
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1. Division du processus :

[ Processus ]

AP v AC

—

Ac Aa
\_/ At

Division selon le type

Classification selon la catégorie

Ti = Extraction du taux de transfert
d’information

AP : Actions Préalables Ac : Actions communicatives
AG : Actions Gestionnaires Aa : Actions administratives
AC : Actions Constructives At : Actions technique

Ti : Transfert d’'information

Figure n°20 Division du processus en actions mesurables.

Source Auteur.

Pour la division selon le type (AP, AG, AC), nausus sommes basé sur le lieu et la
temporalité de I'action. Quant a la classificatemion la catégorie (Ac, Aa, At), nous nous

sommes basés sur I'outil et la maniére.

Nous verrons par la suite, qu'une méme actiont @oir un timbre technique et
communicatif en méme temps ou les trois a la fblais, nous prendrons le timbre
majoritaire de l'action. Car en réalité, chaqueicactcomprend une multitude de sous-
actions. Décortiquer le processus en actions éltximes aurait rendu la tache beaucoup

trop longue et complexe.
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1.1. Typologie des actions constituant le processus, aelles parametres "temps et
lieu" :

1.1.1. Actions préalables (AP)regroupent les actions effectuées pour la préparat

la validation du projet par les bureaux techniques, autorités et les organismes
concernés. Ex : les études techniques, I'acquisili® I'assiette, la consultation des

entreprises, la validation du projet par la wilaya.

1.1.2. Actions gestionnaires (AG)regroupent les opérations de gestion du projet. Ex

traitement des demandes pour le LPL, ventes desregts pour le LPA.

1.1.3. Actions constructives (AC)regroupent toutes les actions externes qui oriean

avec la construction physique du projet. Par prgjeysique, nous désignons
I'édification totale des batiments abritant lesdowents indiqués. Ex : la mise en
ceuvre du chantier, édification des différentesigmrde I'ouvrage, les mécanismes de
suivi. La partie VRD et 'aménagement extérieumt¥ent donc pas dans les actions

constructives.

1.2. Classification selon I'outil :

1.2.1. Action communicative (Ac) :tache qui nécessite ['utilisation d’'un outil de

transfert de données écrites, ou graphiques (pariepou en mission). Ex : dépot
ou transfert d'un document, circulation dinfornwatj explication, validation,

signature, inscription, transmission de donnéesries a I'organisme,...

1.2.2. Action technigue (At) tache qui nécessite I'utilisation d’'un outil teajure dont

la mise en ceuvre technique est indépendante. Eiculs de prix, estimation

financiére, édification d’'une partie d’'un ouvrage.

1.2.3. Action administrative (Aa) .opération effectuée localement dans I'enceinte

administrative de I'un des intervenants et qui éeessite pas de transfert externe de

données. Ex : travaux d’une commission, élaboratiopermis de construire.

149



2. Décryptage de la complexité processuelle :

Ainsi conduite en trois temps successifs I'analgevrait pouvoir offrir quelques lumiéres
sur I'évolution actuelle de la question du logemeétdborer un diagnostic assez précis sur
I'état de cette question, soulever des pistes plesr solutions pratiques, et indiquer les
blocages auxquels il serait sans doute bon deagist pour favoriser I'adaptation du
logement aux conditions de notre époque. Il s’agit,d’autres termes, de mettre en
evidence les moyens et les méthodes mis a lagiigm des professionnels ainsi que tout

le processus ayant engendré ce résultat conteste.

Les analyses développées auront pour uniquenpigiide démontage des processus des
exemples étudiés, afin d’en décrypter les mécarishéeurs effets sur la cohérence et la
qualité du quartier une fois réalisé. Les confiitsntifiés, ainsi que leurs interprétations,

nous semblent pouvoir s'appliquer a d'autres wilaya

Dans la mesure ou mon ambition était de dégagerperspectives d’évolution sur le
moyen terme, je me suis efforcé de reconstituetetoles étapes. Une petite équipe
composeée d’'un ancien colléegue et moi, sgsicialement chargée de recueillir les phases
du projet pour établir une synthése compléete edativje, a partir de différents repéres ; les

taches, les jalons et les livrables.

- les tachesauxquelles il faut associer un objectif précis esarable, un temps de
travail exprimé en nombre de jours.

- les jalonsqui se définissent comme des évenements clés atles ichportantes.

- les livrables(tout résultat, document, mesurable) qui résulientachevement

d’une action ou une partie du proj&tj.

La similitude sur le paramétre statuaire des deogrgssus :

Les deux organismes sont des établissementxpubtiaractére industriel et commercial.
Tous deux bénéficient d’'une certaine autonomienfiiexe. Leur budget vient de sources

extérieures ; 'Etat pour I'Opgi, le bénéficiaireyr I’Agence.

40 OPTIGEDE. (2011). op. cit. p.1
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Leurs processus se ressemblent sur le fond, exqepur le cbté gestionnaire. La
principale différence entre les deux processus lest prescriptions techniques et

fonctionnelles ; le participatif bénéficiant dermes relativement plus avantageuses.

3. Unité de mesure de I'analyse processuelle (jour) :

L'unité de mesure est le jour. Nous désignonsysaijour, 7 heures exercées en jour
ouvrable. Donc, ni les vendredis, ni les joursé®riont été pris en compte. Les journées
d’'intempéries, et les deux brefs mouvements de egrées ouvriers dans la phase

constructive (LPA) n’ont pas été comptabilisés.

Les actions ont été recensées et calculées sel@rocessus linéaire ; c'est-a-dire que
méme si, en réalité, certaines taches se sontwdfex d’'une fagon simultanée, le calcul du
temps nécessaire a leur accomplissement est adibtie technique n’entravera en rien les
résultats vu que mon étude se base sur la duréelative totale du processus et non sa
durée réelle. Pour ce, dailleurs, jai préféréergepas indiquer les dates pour éviter toute

confusion.

En clair, il serait fort possible que la duréelle&des processus soit inférieure a la somme
des A (AP + AG + AC). Mais, il ne nous est pas gaesde l'affirmer, car la somme des
jours non comptabilisés (fériés, non ouvrables) pemserait a un certain degré le temps de

simultanéité des actions.

3.1. Latemporalité et le chevauchement desstgfmtions :

A travers le schéma suivant (page 139), noustitims clairement que le processus réel
est loin d’étre linéaire. Il est le fait de I'intation de différentes phases et la superposition

de taches diverses.

Le processus LPA, a I'inverse du LPL, s’étale mailans le temps, vu le chevauchement

pratiguement complet des phases AG et AC.

Nous remarquons également que la période gesiienlans le processus LPA est

proportionnellement plus importante que dans legssus LPL.
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Figure n°21 Schéma illustrant la temporalité des actions audes deux processus.

Source Auteur.

3.2. La comparabilité des deux processus sur Enpetre temporel :

Les deux projets sont comparables vu que lasairfeoyenne d’un lot, pris dans les deux

cas, est relativement proche.

- Programme social : Surface moyenne par lot = serti@iale / nbre de lots = 11540/ 7

Surface moyenne par lot = 1648 m2

- Programme participatif: Surface moyenne par lotifage totale / nbre de lots =
4907,5/3
Surface moyenne par lot = 1636 m2

Vu gque les deux surfaces moyennes sont relativeégales, nous pouvons étudier les
deux processus sur un parametre temporel, et fesdgwer ayant, théoriguement, la méme

capacité technique d’avancement.

4. Caractéristiques du processus :

— Le logement collectif en tant que produit, estfrigt de la somme des trois types

d’'actions.

— L'interaction entre les trois phases est récipeogurépond a un certain chevauchement,

déclencheur, caractérisé par un engrenage complexe.

— Le processus terme désignant les différentes phaesgroduction, comprend le projet

technique et gestionnaire, ainsi que les étapgmptbires.

Processus

T Figure n°22 Schéma

illustrant le projet au sein
AP+ du processus.

Source Auteur.

Projet
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5. Statistiques de l'investigation :

Une fois les données mises a plat et le procdsismsassimilé, nous allons essayer de

trouver les liens (s'il y en a) entre les donnéaoltées et notre hypothése. Pour tenter

d’'essayer d’arriver a un résultat, nous avons @iVes processus en différentes sections,

jusqu’a la partie qui nous intéresse le plus dangravail ; les actions communicatives

(Ac) et le taux de transfert d’information (Ti). 4 éableaux suivants permettent de réaliser

une représentation graphique du déroulement déstg@ro

Le transfert d’'information dans le processus :

Type du logement collectif /Actions Public LPL Promotionnel aidé LPA
Préalables (AP) (durée jour) (durée jour)

Acquisition du terrain 47 19

Réalisation des études 36 49

Permis de construire 24 16

Contrat d’études 2 10

Dossier technique 15 15

Dossier d’appel d’offre 7 5

Avis d’appel d’'offre 2 1

Tableau n°7 La durée, en jour, des actions préalables des piewessus, Ipl et Ipa.
Source Auteur.

Jours
60

s | P e | PA
50

« >\
o /- \
lz \7\

1 2 3 4 5 6 7

Actions

Partie préalable (AP)
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Figure n°23 Graphes illustrant les résultats du tableau n°7.
Source Auteur.

Type de logement collectif/ Public LPL

Actions Gestionnaires (AG1) (durée jour)

Demande de logement 4

Programmation du traitement des demandes 8

Création de la commission 2

Travaux de la commission 8

Enquéte des foyers 75

Notation selon bareme 2

Délibération provisoire 72

Délibération définitive 53 (en cours)

Remise des clefs NC

Tableau n°8La durée, en jour, des actions gestionnaires dcegsus Ipl.
Source Auteur.

Jours
80

A A
0 7\ FAN
/\__/
. /I \ ]
" / \_/
. / \/

1 2 3 4 5 6 7 8 9

Actions
Partie gestionnaire (AG1)

Figure n°24 Graphe illustrant les résultats du tableau n°8.
Source Auteur.
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Type de logement collectif/ Promotionnel aidé LPA

Actions Gestionnaires (AG2) (durée jour)

1) Validation du projet 28

2) Elaboration et signature du CCG 1,5

3) Elaboration du réglement de copropriété 0,5

4) Etablissement de 'EDD 4

5) Calculs et simulations des prix de vente 3

6) Elaboration des clauses du contrat VSP 2

7) Garantie FGCMPI 2

8) Préparation des prospectus 3,25

9) Préparation des lieux pour réception 2

10) Codification et identification des logements 5

11) Avis de vente par publication 1,5

12) Recueil des candidatures 3

13) Information du postulant 10

14) Evaluation financiere 14

15) Engagement mutuel 20

16) Ouverture du dossier postulant 12

17) Confirmation de candidature 6

18) Controéle sur le fichier national CNL 1,5

19) Etablissement de la liste des postulants 8

20) Dossier CNL 1

21) Vérification et validation CNL 13

22) Ouverture dossier client 2

23) Préparation et signature du contrat VSP 21

24) Convention de liquidation de I'AAP 5

25) Paiements de I’AAP 32 (4x8)

26) Versements du client (sans prét bancaire) 51 (11+16+14+10)

27) Remise des clefs NC

Tableau n°9l a durée, en jour, des actions gestionnaires dcegsus Ipa.
Source Auteur.
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Jours

gg ——LPA
2 //
30
20 \ -/
10 \ /\ A /\V/
123 456 7 8 9 10111213 141516 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27
Actions
Partie gestionnaire (AG2)
Figure n°25 Graphe illustrant les résultats du tableau n°9.
Source Auteur.
Type de logement collectif/ Actions Public LPL Promotionnel aidé LPA

Constructives (AC) (durée jour) (durée jour)

Reconnaissance du site 7 6

Implantation des ouvrages 5 9

3) Exécution des travaux 971 584

4) Réception des phases de travaux 8,5 5

5) Réception provisoire 32 23

6) Réception définitive NC NC

7) Exécution du planning

8) Controle des réalisations 78 62,5

9) PV des visites sur chantier

10) Report de délai Inexistant 3

11) Avertissement et mise en demeure [ERPEE)] Inexistant

Tableau n°10La durée, en jour, des actions constructives dasegsus Ipl et Ipa.

Source ‘Auteur.

157



Jours

1200
=== | PL ={J=LPA

o R
600 / ﬁ\
A\

0 O —<—
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

Actions
Partie constructive (AC)

Figure n°26 Graphe illustrant les résultats du tableau n°10.

Source Auteur.

1% remarque :

Ce qui génére une phase gestionnaire assez |latamnseles deux processus est pour le
LPL, I'enquéte auprés des foyers, et pour le LR#a @st du a une communication accrue
avec les clients avec lesquels, la communicatibtagdupart du temps individuelle. Ainsi

gue les nombreux déplacements pour validation tne aers les directions respectives.

2°™Me remarque :

Une fois la durée temporelle de chaque actios tesdeux processus, mesurée, nous
passons a I'étape suivante afin de déduire letemporel lié au transfert d’information

entre les acteurs.
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Classification des Actions/ Actions Actions Actions

Actions du processus communicatives (Ac) administratives(Aa) | techniques (At)

LPL (1) ; LPA (2) AP: 1,4,6,7 AP:3 AP: 2,5
Parties similaires - AP +AC ACl1: 11 AC:1,2,34,5,
AC2: 10 7,8,9

LPL (1) ; LPA (2) AGl: 1,2,7 AGl1:3,45,6,8 AG2: 9,10,14
Partie distincte - AG AG2: 1,7,11,12,13,16, | AG2: 2,3,4,5,6,8,
17,18,19, 20,21,24 15,22,23,25,26

Tableau n°11La répartition des actions en sous-actions.
Source Auteur.

Type de logement collectif/ Public LPL Promotionnel aidé LPA
Classes d’Actions (Nbre jour / %)

Actions communicatives (Ac) 147 / 10,04 129/12,17

Actions administratives (Aa) 1152,5/ 78,75 774,5 /73,08

Actions techniques (At) 164 /11,21 156,25/ 14,75

Total des Actions 1463,5/ 100 1059,75 /100

Tableau n°12L e total temporel, en jour, des sous-actions ¢izs1deux processus.
Source Auteur.

Ac BAa BAt

—

0 1000 1200 1400 1600

LPA [12%

LPL |10%

. . . Jours
Classification des actions

Figure n°27 Graphes illustrant les résultats du tableau n°12.
Source Auteur.
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3™ remarque :

Ac (LPL) % < Ac (LPA) % ; vu, en partie, laractere répétitif de certaines actions

dans la phase gestionnaire du processus promokionne

Les économies liees a I'élaboration d'une commation basée sur des outils et
méthodes modernes dans certains modeéles organisaiso européens sont d'ordre
d'environ 10 & 15 %. Nous remarquons dans leetabln°12 que le taux d’actions
communicatives dans les deux processus est d’endeoll % (10 pour le LPL, et 12 %
pour le LPA). Nous savons comme nous l'avons exgligans le chapitre trois, qu’'une
bonne partie de ce taux (de 80 a 90%) peut étlmkdasuivant un modéle de systeme
d’information (SI). Ce qui améliorerait la commuation du processus. Cela peut paraitre
infime a premiere vue, mais a grande échelle lessggualitatifs seraient considérables et

un S| mériterait d'étre appliqué.

Conclusion du chapitre cing :

Théoriguement, l'opération de fabrication deivrae dérouler selon un processus
rigoureux, respectant la stricte application duahéret des documents contractuels. Le
maitre d’'ouvrage qui est le chef du projet deéesidge meilleures compétences pour
permettre de mener & bien le prdjétMais, en pratique, il se trouve différents blocgge
des "points sensibles" que nous définissons comesepbints ou s'accumulent des
problemes dus soit a une non-maitrise des saviogsfasoit a une mauvaise organisation et
une communication inadaptée. On peut égalememjuakfier de "maillons faibles" ou de
"points critiques". L'accroissement des temps de projet, la mauvaisditgudu produit

final sont les formes apparentes de ces paffits
Les pertes dues a ces blocages sont de dews:type

— les lacunes sur le projet dues a un manque d’irdtom.

- les pertes temporelles et économiques effectives.

“9 SAIGHI Ouafa. (2005)Le phénoméne de transformation du cadre physiqueweau du logement
collectif : cas de la ville nouvelle "Ali MendjelConstantinep.141
“1 BOUBEKEUR Sid. (1986). p.87

160



En analysant les processus LPL et LPA, nous agrpkcité les sources des surcouts liés
a la production du logement collectif. A défautptendre des mesures sérieuses, I'analyse
des résultats obtenus fait apparaitre que I'Etat sécessairement et pour quelques années
encore amené a prendre en charge sous une formeeocautre, une partie importante des

frais de production du logement collectif.

Mettre en place un processus basé sur les tics npeux informer 'architecte-
concepteur ;

Comme le suppose notre hypothése, nous avongéesadatravers cette analyse, de
prouver la présence d’une relation entre les diffés actes décrits lors de I'investigation,

et la possible optimisation de la communicationsdardéveloppement de ces actions.

A présent, nous concevons fort bien qu’un pragegsiisse étre plus ou moins organise,
et gu'une organisation poussée permettrait un ewgilésultat architectural par une

meilleure intégration des différents acteurs.

Il est, maintenant d’'usage de considérer que plémentation et la diffusion des
technologies de linformation et de la communicatidans le processus du logement
collectif, permettent de réduire le colt de la damation et d’en faciliter considérablement
la réalisation, a condition biensur d'y apportecctstexte adéquat ; car 'implémentation
des techniques et leur exploitation en réseau sieesne organisation optimale des

acteurs.

"Nous savons pertinemment que ce n'est pas la mohréeule qui remédiera a des
dysfonctionnements en grande partie liés au fadtesmairt.**? Et que le probléme n’est
pas totalement technique, mais également socioe@uigue, mais nous cherchons par la a

en réduire les effets dans ce qui se référe a spéeialité.

Un nouveau modeéle organisationnel interpelle, iéérénts degrés, les nouvelles
technologies afin d’établir une infrastructure, tseau d’informations a l'image de
l'autoroute qui facilite tant de déplacements. Bhgrocédé permettant de faire circuler
I'information au sein du processus du logementectill, devrait étre, de notre point de vue

bénéfique pour une meilleure information du coneept

“12 CANIVENC Suzy. (2009). op. cit. p.589
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La maitrise d’ceuvre tend, d’année en année, lmecomplexité, au nombre croissant
d’acteurs, a la fragmentation juridique du proget,qui rendra obsoléte toute démarche ou
ingénierie excluant lintroduction d’outils numéuies de simulation-modélisation et
d’EDI.

Ce document sera peut étre un appui pour la rarseplace d’'un systeme dont
I'implantation devra se faire dans les premierspgeran paralléle au traditionnel, et ne

dispensera pas de la tenue de quelques démaralsijaks.

L’optimisation d’'un systeme d’information pernratt’intégration de I'habitant au sein
du processus. Tout cela pour mieux "servir' le epteur, sans influer sur le prix global
du processus grace a un procédé compensatoiestdl maintenant qu’elle soit formalisée

et encadrée.

Dans le chapitre suivant, nous proposerons uretaaml I'architecte aura sa place au sein
de la communauté et des autres acteurs, par la ooication et la concertation, par la
création de structures spécialisées représentaivateractives.
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Chapitre Six : Le systéme d’information pour un pracessus
intégratif

Ce chapitre est en quelque sorte, une introductian travail futur, ou I'expérimentation
(a 'aide de moyens conséquents) sur terrain neasgttra éventuellement de structurer

une étude plus large a I'avenir.

Au lieu d'exposer un catalogue de solutions oucldéfres records a atteindre, nous
limiterons les objectifs de ce systeme a la redfeerde conditions qui permettraient
indirectement d'améliorer le produit architectudd ['habitat par une politique de

communication accrue avec le concepteur.

Avant d’entamer ce chapitre, je voudrais signbéxolution relative dans le domaine des
tics en Algérie. En 2009, lorsque le sujet a étisthle seul indicateur d’avancée des tics
en Algérie étaient de simples intentions, la plupaprimées dans I'E-Algérie 2013.

Aujourd’hui en fin 2011, deux ans apres, la phupkes acteurs suscités dans le chapitre
précédent ont établi un plan de communication établ différents réseaux dont internet.
Certes, pour la plupart, sous exploité ou non diiune facon réguliere, mais, cela est tout
de méme un signe encourageant pour I'applicatianrésultats ou des propositions qui

seront exprimées dans notre étude.

Introduction
Il ressort clairement de notre analyse (chajoitng), un besoin géeneralisé de révision des
modes opératoires a l'aide de I'implémentation titsssdans le processus de production du

logement collectif.

Le probléme une fois identifié, il restait a mvenir. Nous avons d’'un c6té l'acteur et de
I'autre I'organisation. L’intervention, selon malevait se faire du c6té organisation pour
les raisons suivantes: — l'objet est maniable ggracdes procédés nouveaux et aux

nouvelles technologies. — I'acteur est plus dii& maitriser.

Afin de concevoir le modele proposé, nous nousrses inspirés de la rationalisation
dans les taches & réaliser préconisée par le imyldt>, dont la dimension horizontale

préne pour une décomposition du processus de piodudu bien (dans notre cas le

“BBWIKIPEDIA, contributeurs. (2010). Taylorism@Vikipedia.
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logement) en une suite de taches simples (chagitig). L'objectif était d'identifier la

maniere la plus efficace de diviser le travail.

Nous allons essayer d’établir la pénétration msveaux outils technologiques dans les

deux phases : conception, construction.

Suite aux résultats du chapitre précédent, nowgpogerons ici, l'insertion d'une

technologie suivant une procédure prospective.

La présente publication s’attache a examinerplessibilités qu'offre I'administration
électronique et son impact ainsi que les changemesguis pour en maximiser les

avantages.

Notre mémoire cherchera également, a détermimsr ¢onditions stratégiques
d’appropriation des TIC. Nous nous attacherons dodéterminer les facteurs a prendre
en compte pour que se développe rapidement I'udageTIC dans le but de faciliter

l'intégration de tout acteur dont I'apport infornmatnel pourrait bénéficier a I'architecte.

Les TIC dans le processus de production :

Selon les cas, les entreprises peuvent valoteserapplications des TIC comme des
systemes de production et de commande, des syst@enemopération, des systemes

d’échanges d'information ou des systémes de compes&'*

Il faut dire que les nouvelles technologies dinsonstruction se rapportent aussi bien
aux produits et matériaux qu’'aux procédés et syasseireur utilisation doit obéir au méme
processus gue tout élément entrant dans la cotistrua commencer par leur conformité
tant sur le plan réglementaire que sur la maitsdeur utilisation ou de leur mise en

ceuvre.

Nous essaierons de prouver, a travers cette é@uddeur mise en ceuvre participe a
I'optimisation de la construction tant sur le pl@thnique qu’économique. Mais, avant
cela, il faudra déterminer les obstacles qui paemtaentraver I'insertion de nouvelles

technologies de construction dans le marché du BTP.

44 HERT carol A (1994)Internet research.
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— On peut évoquer, d’abord, le souci de répondredeapent a la préoccupation de la
réalisation avec les connaissances et les moyem&dmtement disponibles pour
combler le retard considérable en besoin de logesetrd’équipements.

— La vision classique et traditionnelle a laquells ®ncernés par la construction

restent quelques peu attachés.

I.  Eclaircissements sur le champ lexical :

1. Le systéme d’information (SI) :

Un systéme d'information est un ensemble orgaméséessources (matériels, logiciels,
personnel, données et procédures) qui permet deumgy, de classifier, de traiter et de

diffuser de l'information sur un environnement défii

C’est le véhicule de la communication dans I'oig@ion. Sa structure est constituée
pour : collecter, stocker, traiter et communiques Informations. Il coordonne grace a

l'information, les activités de I'organisation @itpermet ainsi d'atteindre ses objectifs.

Selon leur finalité principale, on distingue dsgstemes d'information supports

d'opérations et des systémes d'information suppergestion?’

Les systemes informatiques intégrés (Sll) intissemt avec les membres de I'équipe de
conception et de construction durant la phase loiéc&tion du produit. Avant I'apparition
de ce modele, il y avait peu de communication elesengénieurs de conception et ceux
de la fabrication ; les ingénieurs concevaientrtedpit puis ils envoyaient par la suite les

dessins pour les fabriquer.

2. Le modeéle linéaire :

Modéele ou les étapes de la fabrication du pro@dagement collectif), sont distinctes

I'une de l'autre(conception, soumission, construction).

3. Le modele interactif :

Il s’agit d’'un systeme ou l'information est comstment mise a jour grace a une

communication accrue entre les acteurs du processus

:iz WIKIPEDIA, contributeurs. (2011). Systéme d'infoation. Wikipedia.
Ibid.
“I” REIX Robert. (2002)Systémes d'information et management des orgaoisati
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4. L'appropriation :

D'une facon basique, I'appropriation est définiemeoe ‘'action de se donner la
propriété de, faire sien, de s’attribuerDans une perspective plus gestionnames
considérons I'appropriation comme le processuslga@uel un individu acte, jour apres
jour, pour rendre une technologie propre & sonel§adge fait renferme encore quelques

questions sur lesquelles nous voulons nous pefither.

"De comprendre I'appropriation du point de vue dégisateurs comme l'apprentissage
parfois difficile par lequel l'individu va devoirgsser afin de rendre I'objet de gestion

propre & son usagé?

lI.  La participation interactive des intervenants :

Dans cette perspective, les TIC sont considémmame des téchnologies de la
coordination"#*! Elles représentent des moyens techniques au sateianécanismes de
coordination pré-existants dans I'organisafith.

La communication interactive des données et dmsnaissances entre les divers
intervenants d’'une méme opération de constructjor, ce soit au stade de la conception

ou a ceux de la réalisation, est le principal difjele cette étude.

Chaque contribution individuelle doit étre intégrdans un processus de coopération pour
tenir compte des apports et des contraintes dessaiatervenants et des autres domaines.
Il s’agit en fait de faciliter la négociation etinferaction entre des compétences, des
spécialités et des savoir-faire différeffts.

1. La vision des intervenants sur le projet :

La vision du projet d’'informatisation du secteest encore floue pour la plupart des
acteurs interrogés. Ceux qui assimilent certaim#es du projet ne maitrisaient pas

I'étendue réelle du concept. En effet, lors devéstigation, rares sont ceux qui étaient au

“8 DE VAUJANY Francois-Xavier (coord.) et al. (2008 la conception & 'usage, vers un management
de l'appropriation des outils de gestion.25

“19bid. p.09

420 DE VAUJANY Francois-Xavier. (2006). Pour une thiéade I'appropriation des outils de gestion: vers u
dépassement de 'opposition conception-usageue Management et Avenirl16

421 CIBORRA Claudio U. (1996)Teams, markets and systep$3

422 CABY L. et al. (1999). Les interactions entre imfatisation, organisation et performances, quelques
propositions pour une modélisation. In FORAY DMRAIRESSE J. (dir.)Innovations et performances des
entreprises

42 CANCELLIERI Anne. (1992). op. cit. p.307
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courant sur les changements importants qui touohedans quelgues années tout le

secteur.

Comme nous l'avons décrit dans le précédent tleapes échanges entre nos acteurs sont
encore de type traditionnel. La communication gaeau (internet, intranet) n’a pas encore
vu le jour chez les intervenants observés. Malgré/dlonté politique d’introduire de
nouvelles techniques dans les meceurs, nous avoneiplors de notre investigation de

réels blocages techniques.

La plupart des intervenants sont majoritairenmouir une mise en place massive d’'un
nouveau modeéle organisationnel. Malgré cette vél@gparente, le chemin a accomplir

reste conséquent.

2. Actions entreprises compatibles avec un futur Sl :

Si les systemes informatiques d’'aide au dessinceuqu’il est convenu d’appeler
Conception Assistée par Ordinateur (CAO) sont deseaujourd’hui indispensables dans
les bureaux d’études, leur principal apport restafiné aux taches machinales et

répétitives.

Contrairement, a la capacité de générer un pradujours différent, les CAO actuelles
ont tendance a encourager l'architecte a se renaknaopartir d’'une certaine expérience,
les situations semblables déja rencontrées, psisdmparer a la situation actuelle pour

construire une nouvelle solution qui, a son to@jpsitera a son experience.

Cette facon de procéder a ses limites et peatlanigue étre la cause d’'une répétitivité
nocive et d’'une adaptation abusive. Car comme dartaines sciences appliquées, le fait
de chercher des lecons applicables a partir datgins antécédentes (raisonnement a partir

de cas) n'est pas bénéfique a la conception aothitde pour les raisons sus-citées.

Certes les outils CAO ne sont pas les seulssrpiemiers responsables de cet état de fait
mais force est de constater qu’ils y contribuentr@gmiére significative. S’ils ont en effet
révolutionné l'art de construire en donnant naissaa des formes qui étaient jusque la
impossibles a représenter et encore moins a medgélis demandent néanmoins une

certaine éthique et une maitrise de I'outil.
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Mis & part ces techniques liées a la CAO et quesigprocédures lancées dans le cadre du

projet E-Algérie, aucune action concréte n’a éEnemmise en place.

[ll.  La conception du systeme interactif :
Le scénario présenté dans ce chapitre constsigntages volontairement synthétiques et

simplifiées d’'un modele propose.

L’introduction de moyens afin de faciliter la comnication entre les acteurs donnera au
produit fini plus de sens. Des négociations comtinentre partenaires concernés mettront a

jour le projet-objet au vu de nouvelles données.

En transformant les conditions d’exploitation d#ermations et des connaissances dans
I'organisation, la diffusion des TIC peut directarheaffecter l'efficacité relative des
mécanismes de coordination en place, voire géiiéraergence de nouvelles formes de
coordination’** Dans ce cadre, les TIC ne représentent plus seatedes moyens de
coordonner les activités, mais également des kvienportants du changement

organisationnef?®

Ainsi, la mise en place d'un plan de communicapermettrait d'animer le projet, par

exemple au travers :

- lutilisation d'un tableau de bord de pilotage, spréant graphiquement les
statistiques du projet, permettant aux intervenatis projet de prendre des
décisions réfléchies et appuyées.

— un rapport d'avancement permettant & tous lesractleuprojet d'étre informé des

actions en cours et achevées.

La mise en place d’un systeme d'information remas un enchainement logique de
phases. La phase 1 (chapitre cinq) et la phasaegstent en I'analyse des besoins et la
conception du systeme. La phase qui restera &eéaist I'expérimentation et la validation

du systeme.

424 CABY L. et al. (1999). op. cit.
BENGHOZI Jean-Pierre. (2002). Technologiergaaisation, le hasard et la nécesdiénales des
télécommunications.

425 GODE-SANCHEZ Cécile. (2007). op. cit. p.3
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Ensuite, nous examinerons comment nous pourrcingleser ces visées et ces principes,
en les ajustant dans la pratigue en fonction dewlitons concrétes dans lesquelles

s’effectuera leur mise en osuvre.

Ce travail d’ajustement pourrait d’ailleurs comdua une reformulation voire une

modification sensible des visées et des principgisux.

1. Les procédés et le contenu du systeme interactif :

Les progres dans les sciences du batiment et benprocédures, les outils et les
méthodes de conception dans les autres domainbaotegiques et scientifiques ont
entrainé une plus grande complexification du prajehitectural. Le nombre de variables a
augmenté de maniére vertigineuse et a poussé nerthiercheurs (...) a élaborer des
méthodes de conception en vue d’assister I'ardieitet de l'aider a résoudre tous les

problemes inhérents a la conception.

Si on ajoute toutes les études sur les matéribasxtechniques de construction, les
economies d'énergies, la maitrise des codts, atc,s® retrouve en présence d'un
conglomérat de théorisations éloignées les unesutess et qui ne sont pas régies par un
paradigme commun permettant d’asseoir une théaifatrice de I'architecturé®®

Nous sommes conscients de limportance de [I'matiign de variables souvent
conflictuelles dans le projet. Car I'assimilatiolurte conception est souvent générée pas

un enchevétrement complexe de parametres.

A travers un modele de conception intégre, otetard’apporter une réponse au souci de
I'architecte d’appréhender son projet dans saitéfalans perdre de vue une variable. Car

toute omission, risque d’avoir des conséquencéeetaes sur le produit find’

Ce modele ne prétend pas l'automatisation dugssacs mais son informatisation. Le
processus est beaucoup trop complexe et reposkeswionnées parfois subjectives qui ne
peuvent étre déduites par un systeme intelligetdstCe qui fait que la présence de
I'architecte est et sera toujours fondamentaleetiet, le modele proposé dans ce travall

n'est pas a confondre avec les systemes expedsampsur le raisonnement a partir de cas

“2IAZOUZ Said. (2008)Eléments de conception architecturale, aspectsemuels p.6
427 i
Ibid. p.6
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(case based reasonipgou I'exploration de donnéesldta mining. Des techniques qui,

selon moi, sont inapplicables en maitrise d’ceuvre.

C’est pour cette raison gqu’il importe d’examinks pistes susceptibles d’amener
l'informatique a jouer un réle plus important dats processus de conception

architecturale.

1.1. La réception et la collecte de I'information
L’architecte recherche une information diversfigui peut prendre diverses formes. |l

peut se trouver en face d’'informations structutégsant d'un sujet bien spécifique ou en
face d’informations non structurées brutes (coged) qui doivent étre traitées en vue

d’une utilisation ultérieure.

Puis la récupere, la stocke ou en conserve dessr seule ou en compagnie d’autres
informations textuelles ou iconographiques, puistregmend son processus de
schématisation, d’annotation en vue de I'explatatiltérieure de tout ce matériau dans le

processus de génération de la forme architecttfle.

Cette étape est peut étre le plus importanta plus cruciale, "car ce que les architectes
concoivent comme leur plus grand défi c’est I'aslition d’'une masse d’informations

importante sur une conception bien détermirfée".

1.2. _L'indexation des informations au sein d'ln@se de données :
L’indexation se base sur la catégorisation désrnmations. Chaque catégorie pouvant

étre utilisée comme un index. L'indexation est leasér des criteres de classification du
savoir en domaines. Il s’agira ainsi de trouvetravers le processus d’indexation, les
meilleures connexions entre un probléme posé leartgue de donnéé¥ qui regroupera

la base de connaissances a propos de I'environnerehe.

1.3. La période d'inférence et de réflexion :

A partir de cette masse de données, l'architgatera ainsi avoir une vision globale des
parametres du projet a concevoir. Il exploreradesnées obtenues a partir desquelles, il

commencera a esquisser par synthétisation. Pufsy @i a mesure qu’il avancera dans sa

428 MAZOUZ Said. (2008). op. cit. p .223
2 |pid. p.228
430 |pid. p.229
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création, et dés gu'il aura besoin d’'une informattomplémentaire ou d’'une consultation

spécifique, il sollicitera, par voie interactivesldifférents spécialistes.

V. L’application du systeme interactif :

1. La mise en ceuvre des nouvelles mesures organisatieties :

Pour rappel, les différentes phases de toute relcb@ppliquée sont :

- La premiere phase pour le développement d’'une th@ueasappuyant sur les
travaux effectués.

- La deuxieme phase pour la mise au point d’'un mod&ganisation thématique
transposable au mode d’organisation projétuel.

- La troisieme phase consiste a expérimenter ce moaiganisationnel dans un
projet témoin.

- La quatrieme phase est la thématisation du progeamm

- La cinquiéme phase est I'utilisation de I'outil el mis au point pour l'inclure
dans le programme.

- La derniere phase est la phase de diagnostic quitialda un état des lieux de la

situation avec synthese.

Notre mission, a travers ce mémoire, est de pdasgremiére et deuxieme phase. Ce
n'est certainement pas la volonté qui manque acaeradavantage dans les différentes

phases, mais les moyens et le temps alloué.

Afin d’optimiser au maximum la mise en ceuvre aéekchnologie envisagée, nous devons
suivre une certaine méthode appuyé par I'ingénigei® systémes, qui est une approche
scientifique interdisciplinaire de formation récgndont le but sera de formaliser et
d'appréhender la conception de systémes complexes auccé$® Les étapes

homologuées par cette approche sont :

1.1. La prise en compte du contexte préexistant

On doit partir de I'organisation existante eréegrant ses contraintes, ses compétences et

sa culture pour les faire évoluer.

“LWIKIPEDIA, contributeurs. (2011). Ingénierie dgs®mesWikipedia.
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Il est illusoire de proposer une organisatioraideméme si elle integre les contraintes
économiques de la société, car elle serait imnetient rejetée et ne verrait, surement,
jamais le jour. Il faut donc s’astreindre a une ggstigue mentale consistant a trouver des
solutions pertinentes compatibles avec la structigeniveau de productivité, la culture et

les compétences des intervenants.

L’évolution des modes communicatifs dématérialis® veut pas dire tout autant le
délaissement des modes plus traditionnels, auaicatcela demande le développement et

la mise a niveaux pour permettre une corrélatiombaieuse.

Des écarts peuvent exister entre une innovadohnnique qui se propose de réaliser telle
ou telle finalité et les usages réels de celldicy a un décalage entre les bénéfiques
théoriques que peut apporter une innovation etnhgdications que sa mise en pratique

peut avoir, notamment en ce qui concerne la reensgause d’habitudes acquises.

Toute modification des modes d’organisation et a&thodes de travail remet en cause
les conceptions de la gestion, la culture des agésd représentations qu’ils ont de leur
réle et de leurs activités. Ces modification réirttigent le role et le statut de chaque
service et leur relations mutuelles, ainsi que ridations hiérarchiques, les modes de

communication et le partage des taches.

Nous devrons, alors certainement faire face &artain nombre de barrieres mentales,
constituant des freins a la concrétisation d’'unasemombre d’idées. "Cdiinnovation est
a comprendre dans sa définition la plus restriagtivigaduit surtout la difficulté a mettre en

ceuvre le plus léger décalage par rapport & uneentarcite™*?

En effet, I'adaptation de la gestion doit sedgiwrogressivement et ne portera ses fruits
gu’au bout d’'une certaine durée d’adaptation, atprelle doit rapidement se traduire par

des améliorations significatives pour étre créddilatténuer les résistances suscitées.

Il faut donc faire évoluer ces conceptions degéstion et du role de chacun pour
introduire un nouveau mode d’organisation, sinorsermeurtera a différents processus de

mise en échec.

432 ARNOLD Francoise. (2005). op. cit. p.12
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La difficulté réside dans la nécessité d’'apprégar avance si le rejet de certains
changements est transitoire ou définitif, s’il tieq de bloquer le processus de

transformation ou de menacer sa mise en ceuvre.

Ces résistances peuvent étre passageres, liaadifiaiculté de faire le deuil de certaines
fonctions, de renoncer a une part de son identitdegsionnelle, d’abandonner des
activités qui servent de point d’appui a la madtregie I'on a de son métier, a la crainte
d’exercer de nouvelles fonctions que I'on ne msétpas, et qui paraissent d’autant plus
inaccessibles que I'on a du mal a se représentqueinelles consistent précisément et les

compétences qu’elles requiérent.

1.2. Lavision organisante (VO) et la vision mobilisagristratégique (VMS) :

Les conséquences de l'introduction d'une teclgimldans une organisation dépendent
avant tout de l'appropriation qui en est faite learindividus, et du sens que les acteurs

donnent a la technologie.

La complémentarité entre la VO (vision organisargt la VMS (vision mobilisatrice
stratégique) apparait, alors, comme un autre mdigeticuler les niveaux micro et macro
sociaux, puisque la VO se situe a I'extérieur @eglanisation, alors que la VMS dépend

d’un milieu intra-organisationnel précis.

Nous pouvons assimiler la VO a toutes les palé®)liées a l'insertion des nouvelles
technologies dans la société algérienne. Cettervisi est claire et assez détaillée dans le
document E-Algérie. Quand a la VMS, liée a chaqugamisation (institution ou
organisme), n’est pas encore mise au point, esaitel’étude d’'implémentation afin que

les ambitions de la VO soient concrétisées.

L’articulation entre la VO et la VMS apparait trate car elle permet de prendre en
compte les discours généraux concernant une TI& fetcon dont une organisation, en

réponse a son environnement économique et techn&uesa propre trajectoire

technologique, va remodeler ces idé&en les projetant dans son propre environnement.

33 GUIDERDONI-JOURDAIN Karine. (2009). op. cit. p.18%5
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Figure n°28 Schéma montrant l'interrelation entre la VO et S
Source GUIDERDONI-JOURDAIN Karine. (200¢

2. L'implantation de I'innovation

2.1. L’analyse sur le processus de structuration eremibrganisationnel suite

I'implantation d’une innovatiol

Stephen R. Barley est le premier chercheur a sé#tgagé dans un effort de transcript
de la théorie de la structuration pour comprend® relations entre organisation

technologie. L’intérét de son travail e:e montrer comment la technologie et les pratic
institutionnelles interagisse***

Il émet I'hypothése d'un lien fort entre la fagamovante de l'utilisateur d’utiliser |
nouvelle technologie et les représentations quidliadle qu’elle peut jouesur I'avenir de

son espace professionif& d’'ou I'importance de la VMS. (Voir figure précéde)

2.2. Types d'énactment de la "technologie en pratic

Barley dégage trois types possibles d’énactmetd tkrhnologie (ou de mise en pratic
de la technologie):

434 |bid. p.27
435 |bid. p.61
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- Llinertie : Ici les utilisateurs utilisent la technologie pocwnserver leur fagon
actuelle de faire les choses. Ceci conduit & uforeement et une protectidf® du
"statu quo" structurel, ne s’accompagnant d’auduemgement dans les pratiques

de travail ou de transformation de I'artefact.
- L’application :Ici les utilisateurs utilisent la nouvelle techngil® pour augmenter
ou affiner leur facon de réaliser les choses. @ébbuche sur un renforcement et

un accroissement du "statu quo".

- Le changement Dans ce dernier cas, les utilisateurs exploitentnbuvelle

technologie pour changer substantiellement leuriénarde faire. Ceci conduit a
une transformation du "statu quo" structurel etidgbrtantes modifications aussi

bien dans les pratiques de travail que dans l@cteéchnologique lui-méntd’

3. Les outils innovateurs a implanter : dispositifs déchange d’informations

Le choix des techniques doit se porter sur degsauffisamment ouverts, évolutifs et
sécurisés afin gu'’ils s’appliquent rigoureusemennt seulement a I'entreprise, mais aussi a

ses partenaires, en favorisant I'echange d’infoionat

3.1. L'intranet:
Etant un réseau informatique pouvant étre utdigéntérieur d'une entreprise ou de toute
autre entité organisationnelle utilisant les teghes de communication d'internet (IP), il
serait intéressant d’établir un intranet au seirsile méme de chaque entité intervenant

dans le processus.

3.2. L’extranet :

Etant un réseau mettant en ceuvre les mémes pledoqu’internet mais en vue de
constituer un réseau privé pour que l'organismegmiechanger et partager, de maniéere
sécurisée, des informations avec ses propres meffibiees adhérents auraient accés aux
informations et pourraient déposer leurs documergartie publique du site permettrait

a toute personne intéressée de trouver de l'infosma

43| e mot original estpreservation’'
37 0p. cit. p.50
“¥TRI-HUE. (n.d.). p.4
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3.3. La "boite de communicatioff’:

Un peu comme un extranet, cette boite d’échamisgesit spécialement au service du
projet. Pour partager facilement, et pour une m@ié transparence, la publication de tout
document nécessaire a I'édification du logemerdisksible et consultable sur la boite par

tous y ayant acces.

Cette boite pourrait étre exploitée par les asteurant les trois phases (AP, AG, AC) ;
— une équipe réunie par le maitre d’ouvrage en phmasgage d’opération
— une autre réunie par le maitre d’ceuvre en phassiehde construction

— et tout public en phase d’appel d'offres.

Avec I'exploitation de cette boite, chaque acteur

— disposerait de 'ensemble des documents a jour

— bénéficierait d'un classement automatique et hifiiaé des documents

- transmettrait a différents intervenants du progmitde bénéficiaire, des documents
consultables (comptes-rendus, plans,...).

— accederait a toutes les données du projet, auegudlla droit de regard, en
permanence, en se connectant au réseau, et esqtoikes documents sans
ressaisie.

Ainsi, les taches liées a la communication sataenplifiées. Les économies résultantes

seraient substantielles et I'information pour le@epteur serait optimisée.

Ce concept pourrait & l'avenir étre réalisé sne plateforme virtuelle en intégrant la

troisieme dimensiof*°

3.4. Le Building Information Model (BIM):

Ce modéele organise et gere les données de conetruotit au long de la conception d'un
batiment. Affiché dans un progiciel de modélisatidgnamique utilisant les trois
dimensions, il facilite les échanges d'informati@id’interopérabilité au format digital.
Cette technologie supporte le cycle de vie comgilat immeuble incluant la conception,
la construction, l'exploitation et la démolition.ed deux dernieres phases ne nous

concerneront pas dans le cadre de cette étude.

439 Concept pris de la Batibaxww.batibox.com
“0 AP, Autre Presse. (2009tic, premier salon virtuel de I'architecture et Batiment au monde.
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Concretement, le BIM englobe la géométrie deolastruction, les relations spatiales, les
informations géographiques, les quantités ainsi tpge propriétés des éléments de
construction. Les modifications effectuées pardecepteur sont répercutées dans tous les

documents de maniere automatique.

Cette méthode de travail n’est pas nouvelle eroigy car la premiere implémentation
BIM fut réalisée en 1987 par le logiciel ArchiCAByec son concept avancé duatual
building**. Mais ce qui est nouveau, c'est la nouvelle podée lui apporteront les

techniques de communication les plus récentes.

En effet, elles permettront aux différents inerants de se réunir autour d'un modeéle
informatique, et de collaborer & un projet depuféknts endroits. L'interopérabilité
entre les experts touchant a la construction s&sarée par les IFC (Industry Foundation

Classes), formats de communication compréhensilaletous les acteurs.

La pertinence de ces outils n’est plus a proaees I'analyse faite (chapitre cing). En
effet, le batiment nécessite de nombreux échanigdesemises a jour fréquentes. Et des
gains de productivité et de qualité sont possilless la complexité des actions du
batiment. Et parce que les nouvelles technologesettraient a tous les collaborateurs de
se connecter a un méme réseau dédié au projeapgiotdter a I'architecte une image claire
de leurs apports informationnels.

4. Les détails de précaution lors de la mise en ceuvre

4.1. La préparation du terrain avec la VO comme appui :

Comme ensemble conceptuel permettant de justidierlégitimer et de préparer les
travailleurs a étre dans une position favorable clmangement, la communication

organisationnelle sera grandement valorisée.

Les comités de quartiers qui sont le présentrdlemeuellement, peuvent constituer des
espaces et des lieus d’information et de sensakihis, des lieux d’apprentissage d’'une
démocratie participativé’?

“LWIKIPEDIA, contributeurs. (2011). Building Inforrtian Modeling.Wikipedia.
442 BOULAZREG Ibtissem. (2007/ca). op. cit. p.150
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4.2. La dominance de I'administration centrale :

Nous savons pertinemment que tout processusatgement suscitera de vives réactions
positives au prés de certains intervenants, aloms djautres seront perturbés ou se
sentiront menaces.

La majorité des auteurs que jai lus, inscritaglae courant, concluent que le contenu de
ces technologies reflete souvent les intéréts demihants"”, ceux qui sont en mesure de
contrdler ces processus de développement en lasctmt au détriment des "dominés”,
c’est-a-dire des futurs utilisateurs. Ainsi, dewgamous percevoir une empreinte de pouvoir

qui aboutirait a un rapport de force entre lesédéhts acteurs.

4.3. La numérisation des documents et la confidentidit® données échangées :

L'utilisation des informations administratives rpane autre agence sera soumise a
I'approbation de l'agence fournissant les informas au moyen d'une procédure
d’approbation séparée, apres quoi une inscripticutilidateur est nécessaire. La
consultation des informations sera possible seuiemgres connexion par le biais d’'une
signature électronique administrative émise parqebaagence spécialisée dans ce

domaine.

4.4. Obstacles et réticences ; facteurs handicaparpgéiExentation :

Codt du matériel, du progiciel, de I'entretien etrenouvellement.

Codt de la formation du personnel, de sa résistange&hangements.

Codt généré par la modification des structures|gekorganisation du travail, par

la surabondance des informations.

Co(t d au rythme soutenu des innovati6fts.

m

Les étapes de I'expérimentation sur terrain :

5.1. Les sites pilotes :

La mise en place de sites pilotes, intégrantatpsments témoins, permettra de tester le

modele d’organisation proposé dans sa dimensidmigge.

443 ALVAREZ Ricardo. (2009). op. cit. p.4
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5.2. La capitalisation :

La phase de capitalisation consistera a faireilan du projet en archivant I'expérience
métier (savoir-faire) qui découlera du projet aflaméliorer I'efficacité de la conduite pour
les projets futurs. Il sera donc indispensablefaldu futur projet d'organiserla " mise
en mémoire " de ces informations et de permettrerkestitution en plus grand nombre.
Cette organisation prendra le nom de "gestion @emaaissance"” (knowledge
management).

Des réunions de bilan sur le projet seront bgués car elles permettront de passer en

revue toutes les déviations du projet et les mestogectives entrepriséd’

5.3. La généralisation du procédé :

En fin de capitalisation, il sera pertinent dscérner ce qui est lié au contexte de ce qui
peut étre généralisé. La généralisation étantpéotgment en masse du procédé auprées des

utilisateurs finaux.

Lorsque le projet vise un nombre d'utilisateuwes timportant, il n'est pas envisageable
sans faire de tests de "montée en charge"”, céseasimuler un nombre d'utilisateurs de
plus en plus important afin d'estimer si la techrigeste efficace et opérationnelle en
supportant la charge désirée.

V. L’influence projetée d’'un systeme d’information surle processus :
Apres avoir démontré dans le chapitre cing qu'wpéimisation du processus était
nécessaire afin d’améliorer le résultat (le logeteatiectif) par le biais d’'une meilleure
communication entre concepteur et acteurs, il rfallait proposer un modele alternatif
(chapitre six) dont les résultats prospectifs siudgtrés dans les organigrammes suivants,
comportant I'état des lieux actuel, et I'état desnt proactif suite a l'implantation du

systéeme d’information.

Ainsi, ces situations simplifiées en formes géewigees représentent I'avant et I'apres Sl.
Nous y verrons les grandes lignes des changemamtnt@ges) a venir, suite a une
reformulation du processus (modéle proposé). Eietiennent, en d'autres termes ses

principes fondamentaux.

444 EARDEAU Aurélie. (2008)Management de projet : les 10 étapes clés.
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1) l'allegement et la suppression des liens inutiles.

hiérarchie

projet

architecte

acquéreur

avant administrateur

hiérarchie

- -
- -
N ==

- projet

architecte \

apres administrateur

acquéreur

Figure n°29 Organigramme illustrant I'effet proactif du S| dlarganisation.

Source Auteur.

a + b : perte considérable de temps.

La hiérarchie ne sera sollicitte que lors dimpgv et pourra observer sans

nécessairement intervenir directement.
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2) la concertation en amont de la réalisation.

Systeme traditionnel
hiérarchie
administrateur institutions
étatiques
architecte  f——u Projet, .
acquéreur
Zone de < | g
conflits
entrepreneur propriétaires
avant autres acteurs
hiérarchie
institutions
administrateur étatiques
\/ T \'\/
/ \g/ acquéreur

architecte \( Projet, '
Zone d’entente !

/\ S~ propriétaires

entrepreneur
. Systeme
apres autres acteurs d'Information

Figure n°30 Organigramme illustrant I'effet du Sl sur I'améttion de la collaboration.

Source Auteur.
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Dans le systeme traditionnel, les différentesigmtravaillent d’'une facon indépendante,
puis rentrent souvent en conflit suite a un oud#eEsaccords. Grace au Sl, la concertation

se fait avant et se concrétise sur terrain.

Les multiples ressaisies et les allers-retourdateées font perdre un temps précieux et

peuvent engendrer des erreurs aux consequencesspambortantes.

Lors de sa conception, le projet urbain passedifférentes étapes. Sur le processus
traditionnel, une quantité d'informations importaest perdue entre chacune d’elle car les
acteurs différent et n'utilisent pas les mémesl@t donc pas les mémes formats de
données. Le Sl permet de capitaliser le flux diinfations a chaque étape du processus.
Ainsi, I'ensemble ou tout du moins une bonne patde résultats de chaque étape du

processus sont fédérés dans le Sl et restentaatiepe I'architecte.

Car au-dela de I'établissement de passerellesraiisées et fiables, I'enjeu est de réunir
les différents intervenants d'un projet autour denrées communes; la maquette
numeérique (prototype évolutif) permettra de comgrenle produit avant qu'il n'existe

physiquement.

Grace a celle-ci, les techniciens et ingénieulsdgfinissent le produit pourront discuter
plus facilement sur les solutions techniques péssibt pourront en choisir la meilleure.
Les contrbles et simulations permettront de détetétecertains problemes ou erreurs :

leurs corrections se verront alors moins couteuses.

Dans le schéma suivant, nous verrons que les temmunicatifs sont freinés dans le
modéle traditionnel, et parfois méme supprimés.éamnges de données sont minimisées

et I'architecte se voit isolé ou devant un manquéamations.

Les échanges observés sont soit graphiquesoeimafisés sur le format DXF/DWG, soit
non géometriques et communiquées sur des documsilisant une structuration

standardisée. Cette normalisation facilitera launérisation.
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3) la_ communication et son support, liants du processchitectural.

administrateur

hiérarchie

d

T~

institutions
étatiques

architecte

entrepreneur

avant

autres acteurs

acquéreur

propriétaires

Communication insuffisante

administrateur

hiérarchie

d

T~

institutions
étatiques

architecte

entrepreneur

apres

autres acteurs

acquéreur

propriétaires

Communication adéquate

Figure n°31 Organigramme illustrant I'effet du Sl sur I'optisaition de la

communication.

Source Auteur.
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4) la détention de l'information par l'architecte.

Cercle des intervenants

Information défectueuse

(flux réduit)

T architecte P

Projet simpliste,
inadapté et
standardisé

Cercle des intervenants

Information compléte
(flux important)

/

 ——— | oarchitecte |_. _——

apres

Projet complexe,
adapté et
personnalisé
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Figure n°32 Organigramme illustrant I'effet du Sl sur 'augnt&tion du flux
d’information.

Source Auteur.

Les intervenants agglomerent leurs connaissancelies de I'architecte (figure n°32) qui
synthétise les différents savoirs des acteurs (satis aptitude a synthétiser, I'architecte
perdrait sa position de leader de projet).

Plus I'information est importante et pertinenpéys le projet se rapprochera du produit
voulu. Et plus I'information est défaillante, plles produit tendra vers du standardisme et

deviendra plus vite obsolete (surcouts généred’paentuelles adaptations).

L’architecte recoit des autres acteurs leur @ept conceptions » d’'une partie du projet.
C’est la totalité de ces petites conceptions que fois agencées et synthétisées qui

donnera le produit architectural.

Cette communication contient les informations traivaillent le produit architectural,

d’ou lI'importance de son optimisation a I'aide @eivelles techniques.

La communication en synergie (figure n°30).

La hiérarchie intervient dans pratiguement touess actions, d’ou une surcharge de
I'information et un encombrement qui peut génénee mégligence ou une non-prise en
compte de certaines données importantes. Ainsallagement de ce flux est possible par

la responsabilisation de certains acteurs (figd83n
Suite a cet engorgement, des acteurs ou desnafmns, qui devraient étre intégrés, sont

négligés, d’ou la simplification exagérée du preossactuel. En découle alors, un produit

simpliste, alors que le logement collectif estndéure, tres complexe.
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5) l'aval systématique de la hiérarchie, frein a ladurctivite.

Acquéreur
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handicapante des actions
Services de
sécurité urbaine Services
Acquereur techniques
communaux
Organismes / Architecte
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ADE, AT) .
Entreprises
Hiérarchie
Associations
Fournisseur
de matériaux
Importateur
Dlep, Duch Maitre L.
P, I douvrage de matériels

apres

Propriétaire

Meilleure distribution

Commissions

des taches
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Figure n°33 Organigramme illustrant I'effet du Sl sur l'indémance décisionnelle des
acteurs clés (page précédente).

Source Auteur.

Conclusion du chapitre six :

Les effets résultant de I'implémentation d'wewhhologie peuvent s’avérer trés différents

d'une organisation a l'autre :

- I"inertie" correspond a une situation ou les usagde la technologie ne

bouleversent pas les pratiques de travail couralgescteurs, voire les renforcent.

- I™application" fait référence a un processus d#efmition et/ou d’amélioration des

pratiques courantes a travers les usages.

- le "changement" représente une situation ou legassde la technologie induisent

un changement important des pratiques de travarbardes.

Ces TIC permettraient une évolution rapide duesgadu batiment, notamment en ce qui
concerne le budget et le temps alloués a la cartginy ainsi que sa qualité. Les TIC
permettront, en effet, une circulation rapide defdrmation entre les différentes parties
dans les chantiers de construction ainsi qu’'undlene¢ coordination entre les différentes

équipes et un contréle total de I'évolution du &iav

Dans une premiéere étape d’automatisation, lesikedes spécifications et les maquettes
ou les modeles pourront étre fournis sous formetrélieique pour faciliter I'acces,

I'enquéte et la recherci&

Ainsi, I'ingénieur pourrait participer a toutess|étapes de la conception, en fournissant a
I'architecte aux différents stades, les élémenthirtgjues qui lui sont nécessaires pour
dresser le plan le plus économidfe.

445 CHOUGUI Ali. (2007). op. cit. p.44
446 HAMIDOU Rachid. (1989). op. cit. p.334
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Une fragmentation simplifiée Grace a cette communication accrue et facilitégyoeir

éviter I'homogénéité décriée des quartiers sogidanaitrise d’'ouvrage pourra prévoir,
des le deépart, de fragmenter la commande sur leebaune division de l'offre. Les
services publics élaboreraient un plan guide aafiesdes futurs maitres d’ceuvre qui

proposeraient une série d’'interventions possibles.

Un niveau de finition intérieur adapté possib{&race au Sl, I'architecte pourra proposer a

'acquéreur, par le biais de techniques auxqueileswura controle, les différentes
combinaisons de décoration possibles en laissant iatiervenants habilités le soin
d’achever leur travail de finition et remettre adquéreur un logement personnaliSé.
telle sorte que I'habitant aurait la possibilit@diapter son intérieur selon ses souhaits et

moyens. Cela contribuerait a réduire les coUts.

Une transparence accrue dans le processierchitecte aurait accés a l'ensemble de

I'information provenant des organismes ainsi quéods les autres acteurs du réseau. Une
telle organisation est de nature a faciliter auebur d’études les rapports qu’il est
nécessairement appelé a entretenir avec les différatervenants dans la construction,
mais demandera de sa part, un usage responsablesgctueux de linformation
accessible. Il s'engagerait a ne rien rediffuséexdérieur du réseau sans le consentement
du producteur de l'information.
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Conclusion

Recommandations
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Conclusion et recommandations :

Entre reconduction des acquis et ouverture @ligion.

A travers cette étude, nous avons prouve etmapuie suite & une mauvaise communication
et a la marginalisation de certains acteurs audieijprocessus, le produit final allait subir des
surcouts importants de différentes natures (ctepitrq). Puis nous proposons une maniere
d'aborder l'implantation de certaines techniguegcompagnée des différents types
d’appropriation et les appréhensions liées au araegt du modeéle organisationnel.

Au plan de l'organisation et de la gestion :lifgnation du gaspillage des moyens
techniques et humains a tous les niveaux, la @vides procédures en vue de la suppression
des lenteurs et de la bureaucratie, la mise au peimormes de production et de sanctions

positives et négatives suscitent des gains de ptivia.

En effet, a I'application de ce nouvel modeleus épuiserons toutes les possibilités
d’économie dans la réalisation et de rationalisatians la gestion.

Les efforts méritent donc d'étre déployés auns fie concrétiser cet objectif, a défaut de
guoi nous assisterons, si rien n'est fait, a uriérdgation irrémédiable de la situation du

logement et qu’il sera couteux d’apurer par laesuit

Afin, de mettre en ceuvre un programme détait®ys interpellons différents acteurs et

responsables concernés dans le monde de I'habigspérie :

La Direction de la Planification et de la Coopéma (DPC) au sein du MHU, qui a entre
autre, la tache d'initier la mise en place d'urt&sys d'information relatif aux activités du
secteur, en élaborer les objectifs, les stratétj@mganisation et définir les moyens humains,
matériels et financiers en cohérence avec le systeational d'informatiofi’® est invitée a

prendre nos résultats en considération.

Ainsi, la sous-direction de l'informatique et Kganisation au sein du ministéere, sera la

principale destinataire de notre étude.

248 MHU. (2010/ca)Les structures centrales.
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Suite a notre investigation, nous résumons dekets a entreprendre afin que la mise en

ceuvre d’'un systeme d’information réussisse.

Les recommandations, formulées ici, supposent upgication dans la réalité des
standards, procédures et codes définis officielignten effet, pendant notre recherche, nous
avons noté les retards enregistrés dans I'enchaimemes différentes taches désignées
officiellement. Notre but était de marquer seuksssdctions qui rentrent dans le processus de

production.

1) ladhésion :
Il ne faut pas cependant se dissimuler qu’ufie touveauté dans le processus risque de
soulever de nombreuses protestations. Méme uneseeen cause du paradigifieprésent

dans les esprits de la plupart des acteurs.

Sur le plan humain, il va de soi qu’une telleragién devra s’accompagner en temps utile de
mesures complémentaires portant sur la formatiopetsonnel qualifié a tous les niveaux,
afin que les nouvelles unités soient dotées, deés teéation des cadres techniques

indispensables a leur bon fonctionnement.

Ce programme ambitieux du point de vue de t&épaéformatrice des méthodes de travail
traditionnelles usitées par les autorités algéeenmaura pas les retombées escomptées si on
le place en porte-a-faux par rapport aux routin@®ducratiques de I'administration et par
rapport aux enjeux et pratiques clientélistes di#erents acteurs politiques locaux ; il sera
vite, sinon abandonné, du moins complétement vidésa substance technique par les

instances chargées de leur exécution.

La réussite du projet dépend a la fois du snwgtede la capacité de décision de la direction
générale, de I'adhésion des cadres intérimairede dtacceptation des agents des difféerents

organismes.

L’adhésion de tous les acteurs, et particuliemncelle du bénéficiaire, est la premiere
condition de mise en ceuvre du modéle organisatiobes garanties doivent étre apportées
en renforcant le climat de confiance, notammentayra la sécurité de l'information, a la

sécurité des réseaux et aux procédures d’autheiiin.

9 \WIKIPEDIA, contributeurs. (2010). ParadignWikipedia.
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Il faut donc avant tout amener les acteurs @épeendre des représentations et des modéles
d’intervention qu'’ils ont intériorisés et a s’integer sur les fondements des problémes et les
perspectives d’avenir envisageables pour ensudéfirar leurs modes opératoires.

Cela nécessite, également, un renversementraégyes habituelles, a travers lesquelles les
acteurs mettent souvent en ceuvre des modes d@mtdoa inhérentes a leur culture et a leur

expérience, sans qu’ils soient toujours pertinpatsapport aux problemes a résoudre.

Encourager I'expression des futurs acquérantstalissant une démarche de connaissance
fine de la demande articulant expression des hdbitat travail de "traduction” par des
équipes pluridisciplinaires comprenant des sociodsg et des représentants associatifs,

accélérerait un peu plus I'adhésion du bénéficiaire

2) l'outil linguistique de l'intégration :

L'unicité du langage la coordination entre situations et ressourcesrsifiées demeure

nécessaire pour créer des langages, des consendes eférentiels partag&d.Ainsi, il

faudrait d’abord établir des codes cohérents duéf®dans I'immobilier et la construction.

Batir un langage (sémantigue du processus)ant de passer au c6té physique du systeme,

des avancées sont indispensables en matiere dentsfueaet de représentation des
connaissances, autrement dit de structuration fesmations a partager et a échanger. I
s’agit d’'un travail fondamental portant sur I'exqation des termes, la correspondance entre
les significations et les concepts, la cohérencesda description des produits et des

processus.

Les applications devront étre construites subdse de cette éventuelle coupure, pour
fédérer de maniere homogene, autour des métiepsatessus, des données éparpillées dans
différentes bases et dont la signification peutieraselon les services (éventuellement
enrichies de données externes), et enregistrées dizs) formats différents, de facon non

volatiles et historiées, afin de les homogénéisdedes rendre intelligibles par tous.

ZOBENGHOZI Jean-Pierre. (1999)echnologies de I'information et organisation :ldgentation de la
flexibilité a la centralisationp.5
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3) l'outil technique de lintégration :

Le support technologique dans la phase du fraxmiceptuel fournit la représentation
visuelle et I'analyse de performance. Dans la plteséa conception analytique, le support
technologique fournit des outils pour I'analyserdjmeering et la conception détaillée. Dans
la phase de conception constructive, le supponnigogique traite les types de matériaux, les
techniques de construction et les outils pour Bmigation et le management de la

construction.

L'utilisation de nouvelles technologies dansdaception pose également la question de la
veille scientifique et le benchmarking pour suiles évolutions concernant les nouvelles
technologies de par le monde, en favorisant unerture et des échanges renforcés par la

mise en place d’'une veille réglementaire.

4) la numérisation des échanges :

La gestion du projet nécessite un contrble peemia des remises a jour fréquentes des
informations disponibles, le partage de donnéesnuames actualisées, la capacité de gérer
des taches en commun, ainsi que des contactstéacdt une communication rapide entre

concepteur du projet et les différents partenamgdiqués.

Ainsi, la NTIC émergeante, offre un environneinga management transparent ou toutes
les parties prenantes (les commanditaires, la@satglrs, les financiers, la communauté, etc.)
peuvent avoir une occasion d’étre une partie iatdégr du processus de conception et de
constructiorf™! Les TIC sont un puissant catalyseur de la crotsaar elles permettent de

réaliser des gains d'efficacité et de productivité.

Les administrations pourront ainsi avoir desszises de qualité avec moins de risques de
falsification de documents ou autres fraudes. lidatiion accrue des plans et des dessins
échangés par télécopie, conduira a une simplifinatbnsidérable des communications entre

les différents intervenants des opérations.

Ainsi, avec 'augmentation exponentielle progetie la vitesse de traitement de I'ordinateur,
et une largediffusion de réseaux a haut débit, méme l'advesser plus négatif de la
technologie peut qu’attendre une influence croitesde la NTIC sur la pratique du processus

architecturaf®?

1 CHOUGUI Ali. (2007). op. cit. p.48
%2 |bid. p.46
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5) la formation et 'encadrement :

Apres l'administration, le BTP est le secteur giiise le plus de main d'ceuvre. Le
caractére artisanal prime encore dans cette induatrl'opposé d'autres secteurs ou la
tendance est a I'émergence de qualifications nlmsydles mécanismes de travail dans le
batiment restent dominés, malgré la création deis&ire nouveaux, par des qualifications

pour la plupart traditionnelles.

Les dipldmés récents ont certes acquis des @wamees théoriques, mais elles ne sont pas
adaptées a l'environnement proposé. Leur formatides limites car elle se déroule hors du
champ du processus de travail. Or la conduite dwojet demandera bientét des
connaissances théoriques nouvelles dans un comtexigmduction évolué. D’ou la nécessaire

mise a jour de la formation des cadres faisantedtt processus.

Un effort d’éducation et de formation pour dispod’'un nombre suffisant de compétences

techniques qui accompagneraient cette intégragistindonc primordial.

Aujourd’hui, le programme de deux millions logets exige un nombre important
d'architectes, d'ingénieurs, de techniciens etvdexs qualifiés, formés sur cette nouvelle

facon de communiquer.

Pour pallier a ces insuffisances, certainesepnges "forment” elles mémes leurs ouvriers.
Cette formation sur le tas donne rarement des tedgsl satisfaisants. Ainsi, des initiés
remplacent des spécialistes ; alors qu'un spéeiakslise une tadche dans le temps imparti,
l'initié le fait dans un temps plus long et de ndoénqualité, ce qui oblige a des réfections
successives.

6) le recyclage et la spécialisation :

Néanmoins, et dans le but de mieux cerner enaples problémes de conception et de
construction, il serait utile d’accompagner cesioast par la création d’'un ou plusieurs
instituts technologiques de gestion des projetsbdtiment, en particulier le logement
collectif, dont la mission serait de former de néaaiintensive et en grande quantité des

gestionnaires et d’assurer le recyclage des cadjasemployés.
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Concevoir un programme de formation des resgmesaet des agents pour les mettre
progressivement en capacité de mettre en ceuvre méthodes d’encadrement et

d’organisation du travail que nous avons développas le chapitre précédent.

L’organisation de rencontres périodiques de dioation des personnels en vue de
l'uniformisation de l'interprétation des textes I&mgentaires, servira a perfectionner les

intervenants.

La création de cellules communales de planificaét de gestion des projets apporterait un
appui technique aux communes. Cette cellule sewagé équipe aux compétences
complémentaires qui étudierait sous un angle tracipdinaire les marchés des organismes
immobiliers couvrant l'architecture, l'ingénieride construction et la gestion de la

construction.

A l'effet d’améliorer le fonctionnement des aprises du secteur, le ministere de I'habitat
pourrait procéder a la création d’'une directiontda de la coordination et de I'assistance
technique aux entreprises dont I'objet serait estcekment de coordonner les activités des
entreprises et de les assister techniguement santasauter les goulots d’étranglement

empéchant une collaboration saine avec le concepteu

Les organismes publiques ou privées du batirsertnt ainsi mieux contrélés, aidés et

conseillés et pourront de ce fait atteindre desaux de qualité satisfaisants.

La spécialisation des entreprises par corps @ér et par fonction serait, alors possible, a
moyen terme, avec cette optimisation de la comnatioic dans le processus. Le nombre
élevé d’acteurs ne serait plus un handicap au Booutement des procédures administratives

et constructives.
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Finalement,

Les avangardes scientifiques et techniques (sciences derntglexié, informatique) fon
émerger de nouvelles pensées projétuelles. Lesstesvémarches de projet générées pe
méthodes informatiques sont modernes et intégsativia fois, mettant I'architecte au cer
du processus en tant qu’acteur principal vant et détenant I'information nécessaire a

conception complete.

Le rapprochement entre le systeme de productide systtme de management est ¢
beaucoup plus marqué et ne se caractérise pluslapdcoupure” traditionnelle ent

conception et exécution.

De ce fait, la reconnexion des factions dispa de nos jours, (c.-é- client, architecte
concepteur, ingénieur, entrepreneur, artisan ethimel serait permise par des relati
informationnelles et I'échange multilatéral de sesdans un environnement numéric®>®

modélisant ainsi une architecture intégra

Une architecture nouvelle « pourra étre vue comme une structure de référenae e
relations intemrganisationnelles et des réseaux de communicdiéms d’autres pcessus
dans le monde de l'architectt

L'évolution envisagée, I'objectif illust

Pour finir, nous pouvons ainsi illustrer l'intégmat du systéme d’information et ses eff

sur la communication au sein du processus pardesghases suivan::

Figure n° 34Etat actuel de la collaboration entre les actdarsentre représentant le nce
conflictuel.

Source n.d.

23 CHOUGUI Ali. (2007). op. citp.4¢
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Figure n°35 Répartition et organisation des taches suite aeldppement des dispositifs
usage collaboratif au sein des institutions adrratises et technique

Source n.d.

Figure n° 36Etat prospectif de la collaboration entre les astaprés maturatic du systeme
intégré au sein du processus de fabrication duriege collectif en Algérit

Source n.d.
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