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Résume:

Le logement social participatif (LSP) est une folenwlu logement récemment
introduite par les pouvoirs publics en Algérie paliversifier ['offre et répondre a une
demande plus ou moins spécifique émanant de lagaaé sociale a revenu intermédiaire,

non ciblée par le logement social locatif.

Sa particularité réside dans le montage financesébsur trois piliers: I'apport
personnel du postulant, l'aide directe non remlelesde I'état et le crédit bancaire, dans le
but d’alléger le fardeau qui pese sur les moyemanfiiers de I'état et de faire impliquer le

bénéficiaire et les institutions financiéres ddopération de financement du logement.

Du fait qu’il s’agit d’'une nouvelle formule du logeent, 'importance était donnée a
'aspect réglementaire et organisationnel dansutede trouver une recette de collaboration
entre les différents acteurs intervenant dans tafpn de réalisation de cet important
programme du logement. Les aspects urbain, acthitd et technique n'ont pas constitué
une priorité. Le résultat était un mode d’habitanhtdla qualité était, dans certains cas, en

dessous des attentes des bénéficiaires.

Ce phénoméne d’insatisfaction chez certains béa&fs nous a poussés a faire un
diagnostic de qualité par l'application d’'un modél&nalyse qui consiste a vérifier un
ensemble de parametres de qualité pour faire teskes carences qui ont été a l'origine de
cette inadéquation entre les espaces produitasgide que les bénéficiaires veulent en faire et
cela a trois échelles: I'échelle urbaine, I'échetle l'ilot et I'échelle du logement. La
difficulté que nous avons rencontrée est d’ordrehodologique, c'est-a-dire le choix de
I'approche et les techniques appropriées pour llacte et I'analyse des données pour ne pas
porter un jugement superficiel sur un phénomeng ¢amplexe. Notre choix était fixé sur
I'approche qualitative considérée comme la plus@mpée pour I'exploration en profondeur
des facteurs non mesurables comme dans notri&agaes,ception de I'espace par son usager

et par 'observateur extérieur.

Mots clés :

Logement social Participatif, qualité de vie, inqudgdtion espace/ usage, espace domestique,

vie sociale.
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CHAPITRE | | ———— CHAPITRE IN TRODUCTIF

I-1 INTRODUCTION GENERALE :

La problématique de I'habitat et du logement coreefhumanité & I'échelle

planétaire. Depuis la nuit des temps, trouver um était et restera un besoin vital pour I'étre
humain a tel point que certains théoriciens de bitaa humain considerenthabiter
comme un phénomémeopre a 'humain. Lorsque I'habitat va bien tout va, car I'habitast
non seulement un besoin vital pour 'lhomme, il &s$si un pilier de développement des

Sociétés.

Trouver les solutions adéquates aux problemeshdéitat humain ne pourrait se faire
en dehors des recherches scientifiques, car deventelle complexité, ce n’est qu’a travers
des recherches académiques sérieuses que leslesultipettes de ce probleme peuvent étre

appréhendées.

A l'instar des pays du monde, I'Algérie n’échapyass jau sujet de la crise de I'habitat
aussi bien sur le volet quantitatif que sur celeild qualité, et cela en dépit des efforts

enormes entrepris par les pouvoirs publics depundépendance.

L’habitat est devenu depuis longtemps un sujetfgjitiicouler beaucoup d’encre et
cela pour les différents spécialistes : le pobltigil’économiste, le géographe, le sociologue,
'urbaniste et I"architecte. On parle de la criseltidimensionnelle que traversent les sociétés
modernes en matiére d’habitat, sans pour autacertias voies les plus appropriées pour

trouver les solutions espérées.

Cette étude tire son importance du fait qu’ell&erd’'un probléme universel. Quelque
soit la situation géographique, la spécificité urdtle et le niveau ddéveloppement socio-
economique, I'hnumanité toute entiére se trouve roonée a ce méme probleme mais a des
stades différents : car au moment ou les sociéteslabpées sont a la quéte des espaces les
plus appropriés a leur vie quotidienne et qui \ampair avec leur niveau du développement,
’homme des pays sous-développés trouve toutediffiesultés du monde a trouver un abri

qui lui permet de mener une vie décente.

Dans une telle situation, les études consacrédseawe de I'habitat ne peuvent qu’étre

d’'une grande importance et doivent toucher tous$gects de ce phénomene complexe.
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Dans notre cas, I'objectif de I'étude est de mordrda formule LSP a apporté des

solutions adéquates aux problémes de I'habitat datre zone d’étude, en analysant toutes
les étapes du processus de production de ce mdbadbiddit, depuis la formulation de la

demande jusqu’a I'étude de la qualité de vie adiiieur et a I'extérieur de ces logements, en
faisant ressortir les points forts et les pointblés de cette formule, dans le but de confirmer

ou infirmer si ce programme a atteint les objedtdsés.
Pour atteindre ce but, I'étude se fixe les oldgstiivants:

- ldentifier tous les aspects de ce mode d’habitatfaésant ressortir le degré de
satisfaction des bénéficiaires.

- Mettre le doit sur les points positifs et les geinégatifs de ce segment du logement.

- Comprendre la structure relationnelle entre deferdihts acteurs intervenant dans le
processus de production du logement LSP.

- Mettre sous la lumiére le rdle et la responsabitie®8 chaque acteur concernant
certaines lacunes et défaillances enregistrées lgdaprocessus de production de ce
mode d’habitat.

- Dans le but d’avoir des résultats qui refletentmaximum possible, la réalité, on a
opté pour plusieurs réalisations (diversificatiorsdpromoteurs et des maitres

d’ceuvres, etc. ...).

-2 MOTIVATION DU CHOIX DU THEME :

Le choix du théme «le logement social participatifi’était pas pour mois une simple
coincidence ou le fait du hasard, mais c’étaithemte qui s’était imposeé par lui-méme. Mon
statut d’architecte praticien m’a permet d'étrecemtact avec les citoyens postulants des
logements dans le cadre de cette formule, et egaisl la formulation de la demande jusqu’a
I'acquisition de leurs logements. J'ai vécu aveg Burs réves d’accéder a un logement de
gualité et en toute propriété et j'ai vécu avedains d’eux leurs déceptions quant a la qualité
des logements fournis. Cette situation de duadwé-+déception a provoqué en moi le désir et
la volonté de prendre en charge ce sujet commeetanrecherche et m’'a inspiré aussi
l'intitulé du theme « logement social participaténtre les aspirations des bénéficiaires et les
limites d’une solution d’habitat ». Aprés avoirdiXobjectif de I'étude qui consiste a mettre

sous la lumiere tous les aspects positifs et ifegdes logements attribués, jai visité
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guelques logements et j'ai constaté que la déaeplgocertains bénéficiaires étaient Iégitime

surtout l'insuffisance des surfaces habitableslaigsments, la qualité de 'aménagement des
espaces et la qualité des travaux. Dans ce cadres peux pas ne pas citer la déception de
Lyes, jeune cadre de I'administration, lorsqu’ilva sur plan la conception de son futur
logement, il a essayé de faire convaincre l'archiehargé de la maitrise d’ceuvre d’apporter
guelque modification pour améliorer la qualité sdatdu séjour qui présente un coin difficile

a exploiter. La réponse de l'architecte était négatsous prétexte que la modification aura
des répercutions sur le colt du projet, et daitedile ne sera pas acceptée par le promoteur.
On peut constater facilement que le promoteur @gtrl le maillon fort dans cette opération
au détriment du role du maitre d'ceuvre et du malerd’ouvrage a cause de lI'absence des
textes réglementaires qui définissent les préregatie chaque acteur. Le deuxieme cas qui a
attire mon attention était celui du bénéficiairaurd’'F, qui a été vraiment choqué par
I'étroitesse des piéces et l'irrégularité de leimsnes géométriques qui présente des coins

difficiles a exploiter en plus de la mauvaise cpgaties travaux des finitions et des CES.

I-3 PROBLEMATIQUE :

En Algérie, la question du logement et de I'habésit généralement abordée sous un
angle politique, réglementaire, et quantitatif. @nparle que de droit du citoyen au logement
et des programmes successifs susceptibles de résowdiu moins alléger la crise chronique

gue vie le pays.

L’aspect qualitatif était pour longtemps, le gramtisent dans le discours des
responsables du domaine de l'habitat et le dersoeici des acteurs intervenants dans le
processus de production du logement. Le résultdragpant, toutes les politiques mises en
place ont montré leurs limites quand a la créatiom cadre de vie décent et agréable aussi
bien a I'intérieur du logement a cause d’'une typudrop rigide et des malfagons concernant
les travaux de réalisation, qu’a I'extérieur emmant naissance a des espaces, généralement

mal concus, mal réalisés, mal gérés et mal vécus.

Dans cette conjecture marquée par la primautéasgpdct quantitatif dans le discours
officiel d’'une part, et 'émergence des catégosesiales plus ou moins exigeantes en matiéere
de la qualité de I'habitat, d’autre part, la formWSP a vu le jour ces derniéres années dans le
but de diversifier I'offre en logement et répondreine demande spécifigue émanant d'une

catégorie sociale exigeante, non ciblée par lenhege: social locatif.



CHAPITRE | | ———— CHAPITRE IN TRODUCTIF

La question qui se pose, est ce que le nouveau dibdkitat produit dans le cadre de

la formule LSP, a réellement apporté les solutatendues par les bénéficiaires en matiére
de la qualité de vie aussi bien a l'intérieur degeiment en leurs offrant un espace domestique
de qualité et en adéquation avec leur mode de @ig,a I'échelle urbaine en réalisant des
vrais morceaux de ville qui permettent a leursitaaks de vivre harmonieusement entre eux
et avec les autres ? Autrement dit, est ce quedenitent social participatif tel qu'il se

présente aujourd’hui peut répondre aux aspirati@enses bénéficiaires?

I-4 LES HYPOTHESES DU TRAVAIL:

Afin de répondre a notre question de recherchecgusiste a analyser la qualité de I'habitat
dans le cadre de la formule LSP a trois échell&éérdntes (I'échelle urbaine, I'échelle de
lilot et I'échelle du logement), notre hypothese tcherche se présente sous forme de trois

sous-hypotheses, chacune traite d’'une échelle:

1- A I'échelle urbaine:

La réalisation des logements LSP au niveau du POQ &l Hidhab dans le cadre de
I'extension urbaine planifiée constitue une opmaité de créer de toutes piéces des espaces
urbains qui constituent des vrais morceaux de eieapportant des solutions aux problemes

de la mixité urbaine et fonctionnelle tout en atédes espaces urbains de qualité.

2- Al'échelle du l'ilot :

La redécouverte et la réinvention du principe d®t'comme élément de la composition
urbaine dans la majorité des réalisations LSP (P@%I Hidhab) a constitué une solution
adéquate au probléme de la gestion et I'appropniales espaces intermédiaires, considérés

comme un grand échec au niveau des grands enseaeldlbabitat collectif.

3- Al'échelle du logement :

La participation financiere des postulants et iedae ce segment du logement est destiné a la
catégorie sociale a revenu moyen, plus ou moingeexite, Constituent des facteurs
incitateurs pour produire une qualité architeceural spatiale qui répond aux attentes des
bénéficiaires et qui sera au moins supérieure aualité du logement social locatif

séverement critique.
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I-5 METHODOLOGIE D’APPROCHE:

Avant de commencer son travail de recherche, lechkeer doit donner beaucoup
d’'importance au choix de la méthode de recherckaiae pour mener a bien son travalil,
surtout lorsqu’il s’agit d’une initiation a la feerche, ou l'intérét doit étre donné aussi bien

aux éléments qui relévent de la démarche de reohesigvie qu’aux résultats recherchés.

Le probléeme majeur rencontré par les chercheum@r@rtecture, en urbanisme et en
habitat comme dans notre cas, est de faire posdmleurs travaux de recherches dans les
différentes approches scientifiques. Dans la mi@ates cas, le chercheur se trouve dans la
nécessité de constituer son propre modele d’'anglgse répondre a une problématique
souvent spécifique et compléxe. Etant donné quenkthodes de recherche ne se présentent
pas sous forme de «recettes » a suivre a la lettpie les thémes de recherche sont tres
varies et parfois spécifiques et complexes qui sgtedes efforts particuliers de la part du
chercheur. Dans certains cas, ce dernier se trdans I'obligation de conjuguer plusieurs
méthodes pour corriger certaines insuffisances kélle ou telle approche.

Dans notre cas, et puisqu'’il s’agit d’étudield&ixplorer en profondeur la corrélation
entre I'étre humain comme sujet et son espacechdlte urbaine et a I'échelle domestique
avec toute la complexité que cela présente, noassawpté pour une combinaison de deux
approches: I'approche qualitative, particulieremappropriée lorsque les facteurs étudiés
sont difficiles & mesurer objectivement et quiveld de la perception humaine subjective par
essence, et 'approche quantitative qui traiteditiemées mesurables et objectives. Le recours
a cette combinaison est justifiée par le fait qlaggdroche qualitative , utilisée depuis
guelques années dans les recherches en sciendakssoprésente certaines carences et
limites et elle est souvent critiquée par certaipdcialistes des méthodologies de recherche,
sous prétexte gu’elle est moins scientifique efjesiive par rapport a d’autres approches,
comme l'approche quantitative par exemple.

La combinaison ou le croisement des deux approal@smme but de bénéficier des
points forts de chaque approche et de remédier cam@nces de chacune d’elles pour
consolider les résultats obtenus, partant d’uncgee qui voit que I'approche qualitative ne
rejette pas catégoriquement les chiffres et lesmiées statistiques mais elle ne leur donne pas
la premiére importance.

L’étude de la qualité de I'habitat comporte deugemss : le premier est subjectif et

non mesurable comme la perception de I'espace dedlité des finitions et des matériaux de
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construction, aussi bien pour le logement que fpaorénagement de I'espace I'extérieur, le

deuxiéme est mesurable comme les normes surfacejue rapport qualité-prix a I'échelle

du logement et la densité résidentielle a I'éehéll I'ilot et a I'échelle urbaine

[-5.1. DEFINITION DE LA RECHERCHE QUALITATIVE

La recherche qualitative est I'une des méthodeglles utilisées en sciences sociales.
Elle est constituée d'un ensemble de techniques/estigation appropriées pour I'étude des
phénomenes non mesurables (non quantifiable). EHdte des comportements et des
perceptions des gens et permet d'étudier leursomgirsur un sujet particulier, de fagon plus
approfondie que dans un sondage de I'approche itatard.
« C’est la recherche qui produit et analyse desnd@s descriptives, telles que les paroles
écrites ou dites et le comportement observatoisepdgsonnes (Taylor et Bogdan, 1984). Elle
renvoie a une méthode de recherche intéresséeepseris et I'observation d'un phénoméne
social en milieu naturel. Elle traite des donnédBailement quantifiables. Elle ne rejette pas

les chiffres ni les statistiques mais ne leur adegiout simplement pas la premiére place. »

L’approche qualitative tire son importance du faitelle est mieux adaptée pour les études
exploratrices et interprétatives de certains phémas que I'approche quantitative, malgré les
reproches qui lui sont faites par certains chensheu

D’abord utilisées dans les sciences sociales etdmms, les méthodes qualitatives ont
longtemps éteé victimes d’'une image négative etiftped « d’insuffisamment scientifiques».
En fait, le recours a une méthode de recherchellgus®it quantitative ou qualitative reléve
d’'une méme démarche scientifique avec élaboratiomedhypothése, d’'une question et d'une
méthode adaptée pour y répondre. Le choix de lahadét dépend de la question de
recherche. Les deux types de méthodes sont conmpééras et peuvent se succéder dans un

méme programme de recherche.

[-5.2. LES AVANTAGES DE L’APPROCHE QUALITATIVE :
» La recherche qualitative est particulierement appée lorsque les facteurs étudiés

sont subjectifs, donc difficiles a mesurer (noamfifiables).

* Les applications en sont tres concrétes, plus qodidrement pour les aspects

relationnels entre I'étre humain et I'espace.
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« il n'y a pas opposition (comme le croit certainsemdneurs) entre l'approche

qualitative et I'approche quantitative, mais il yae possibilité de complémentarité
entre les deux, car elles n'explorent pas les méchesnps de la connaissance et
peuvent se succéder dans un méme travail de régherc

« Elles sont souples et flexibles. Elles permettent,effet, d’analyser des situations
psychologiques ou sociales délicates et complexes.

» Enfin, elles permettent d’appréhender en une fmisets les facettes d’un probléme ou

d’une situation donnée.

[-5.3. LES LIMITES DE L'APPROCHE QUALITATIVE :
La conjugaison des deux méthodes vise a remédoertaines limites et faiblesses liées a
I'approche qualitative et qui peuvent se résumaetroe suit :
« Elle a longtemps été victime dune image négative seuvent qualifiée
« d’'insuffisamment scientifique ».
* La recherche qualitative est parfois définie eréngdice ou en opposition a la
recherche quantitative.
* Les individus interrogés peuvem pas étre représentatitte I'univers étudié.
* Manque de crédibilité qui tient au faible effedtiferrogé.
* Les données d'une étude qualitative sont parfoimchées d’'un certain nombre

d’insuffisances.

I-5.4. COMPARAISON ENTRE L’APPROCHE QUALITATIVE & QUANTIT ATIVE
Beaucoup de différences existent entre la recherhantitative et la recherche
gualitative. L'une des forces des méthodes de rehbe qualitative est qu’elles sont
exploratoires et flexibles. Par exemple, les réssild’'une enquéte quantitative avec utilisation
des questions ouvertes, permettent aux programmeurgplanificateurs d’obtenir des
informations sur les caractéristiques de la pomrasur un ensemble préétabli de questions.
Quant aux méthodes qualitatives, elles permettentchercheurs de poser des questions a
différentes personnes et de différentes manierass aussi de modifier les questions et les
meéthodes de recueil des données, afin d’explomauntaEs sujets dont I'importance avait été
meésestimée auparavant. Donc le travail avec Igpiaghe qualitative n’est pas linéaire, il
présente une certaine flexibilité, plus on avanamsdl’exploration en profondeur, plus on

pose d’autres questions et ainsi de suite.
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Figure 01: La comparaison entre les deux approches

L’approche qualitative L’approche quantitative
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[-5.5. NECESSITE DE LA COMPLEMENTARITE ENTRE LES DEUX APPR OCHES

Il est possible d’organiser des recherches enrfaiga croisement entre les deux approches
(qualitative et quantitative) autour d’'un méme teeénafin de valider ou d’avoir des

informations complémentaires et éventuellementaamepréhension plus holistique.

«Ces deux stratégies remplissent les mémes foactimistémologiques: il s’agit de
neutraliser certains aspects de la subjectivité chercheur, certaines pré-réponses au
probleme, et de créer I'espace pour faire émerger idée nouvelle au cours de I'activité de

recherche$

Ce qui veut dire que I'approche quantitative n)gas entierement objective, elle comporte
une certaine subjectivité et I'approche qualitativest pas completement subjective, elle
comporte certaine objectivité. La conjugaison deexdapproches constitue un croisement
fructueux qui englobe les points forts des deuxhiodds.

Il est a noter aussi que la recherche qualitatiestrpas un processus linéaire prédéterminé
qui a un début et une fin connus a I'avance, @lprésente généralement sous la forme d’'une
construction souple et progressive de I'objet diétuPlus on avance dans la recherche autour
d’un sujet, plus on pose de questions et plusaenghd’investigation s’élargi.

[-5.6. CROISEMENT ENTRE LES DEUX APPROCHES

Il'y a une dialectique entre le theme de rechemthé méthode utilisée, le choix de la
meéthode de recherche qui convient a tel ou tet sigst pas toujours aise, surtout dans le cas
des sujets complexes, un croisement de plusieuttsoohes s’avere parfois indispensable pour
cerner une situation complexe. Ce croisement \@sergiellement d’éliminer les carences que
présentent certaines approches et les adaptepaaifisités des sujets d’études.

Les chercheurs doivent composer avec des envir@miemcomplexes, adapter leurs
meéthodes pour mieux correspondre aux réalités \w@ae la population et proposer des
changements reéalistes. En ce sens, la recherchalsate doit pas prétendre imposer au
milieu ses schémas et modéles : elle doit plutihetre a I'écoute du milieu et suggérer les
méthodes appropriéés.

[-5.7. LES TECHNIQUES DE L’APPROCHE MIXTE:
Notre étude vise comme obijectif principal I'appnéien de la qualité de I'habitat au

niveau des logements réalisés dans le cadre dertaule LSP et de monter s’ils répondent
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aux aspirations de ses bénéficiaires et cela adlex urbaine, a I'échelle de l'ilot et enfin a

I'échelle du logement. Et si on parle du sentimdmt satisfaction ou d’insatisfaction envers
un mode d’habitat bien terminé, on parle forcénamtla qualité de vie que propose cet
habitat.

Puisqu’il s’agit d’une formule de logement récemmenrtroduite par les pouvoirs
publics dans leur stratégie de I'habitat, et pangu& des études antérieures consacrées a ce
sujet, on a jugé la nécessité de faire un bilaimatiagnostiqgue en mettant en exergue tous
les aspects relatifs a ce mode d’habitat.

Notre travail est donc un travail de terrain gusevia toucher tous les aspects de ce mode
d’habitat et pour le faire nous avons opté pour madéle d'analyse qu’'on a appelé
« parametres de qualités de I'habitatqui conjugue les éléments de la méthode de refluber
mixte suivie et les exigences du sujet d’étude,emgjlobe aussi bien la dimension urbaine de

I'habitat que les attributs propres au logemeidt Gmmeuble.

C’est une sorte de superposition d’'une approcheplaa constituée d'un croisement de
deux approches ('approche quantitative et 'appeogualitative) et d’un sujet complexe qui
nécessite une attention particuliere de la partcldercheur du fait qu’il s’étend sur trois

échelles : I'échelle urbaine, I'échelle de l'ildtiéchelle du logement et de 'immeuble.

Les techniques de I'approche:

La collecte de l'informatiors’est faite a I'aide des moyens suivants

a- L’observation

* L’'observation directe

En premier lieu, I'observation qui consiste a uneestigation superficielle du site, nous a
permis de nous familiariser avec notre champ d&tilds’agit la d’'une phase importante qui
va déterminer la qualité du travail et le degrésde réussite. Elle est, en quelque sorte, une

préparation du terrain avant l'intervention.

L’'importance de I'observation revient du fait gileenous permet de saisir I'objet d’étude
en bloc et en plusieurs dimensions (I'enchevétreérdarspatial avec le social) ou le moindre
détail est significatif. Notre mémoire capte etegistre ce que nous voyons et ce que nous
entendons pour se faire une image réelle du phémoombain trés complexe par nature.

11
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La grande partie du travail a I'échelle urbainatdiasé sur I'observation directe sur terrain a

travers des visites répétitives. La durée du tengpetivement importante consacrée a ce
travail nous a permis de faire des visites qui hemt les différentes périodes de la journée, les
différents jours de la semaine et cela dans ldgrdiites saisons de I'année. La lecture de
cette partie de la ville, objet de notre étude naupermis d’avoir une idée sur son
fonctionnement et son dysfonctionnement et cel#férentes échelles. A I'échelle urbaine
nous avons pu appréhender la réalité urbaine dgagkbalité : la connexion avec le reste de
la ville, I'accessibilité, la mixité des fonctionsbaines, la mobilité.... A I'échelle de l'ilot,
cette lecture nous a permis d’avoir une idée suodegue de 'aménagement de I'espace
extérieur, la facon et le degré de I'appropriatd® cet espace ainsi que I'implication des
habitants dans la gestion de I'espace intermédiaire

* L’observation participante

Ce type d’observation n’est possible que si I'obatur ait la possibilité de devenir partie
prenante de la population cible. L’observateur deitmettre dans le bain et participer d’une
maniére ou d’'une autre dans les activités du grobfet de 'enquéte. Ce type d’observation
est tres recommandé pour appréhender les phénomeintss comportements sociaux
difficiles a saisir par I'observation directe. Damstre cas, I'enquéteur avait la chance d’étre
membre du comité d’'un quartier de la zone d’étudgué a comme rble d’assurer la bonne
gestion des affaires du quartier, ce qui lui a peatentretenir des relations avec les habitants
du quartier ainsi que ceux des quartiers voisiressg@@ constitue une source importante des

informations relatives a la dialectique usager/espa
b- L’entretien

Il Est I'un des outils de collecte d’informationarss un travail de recherche et il est considéré
comme l'outil le plus important de I'approche qtetive «Couramment utilisé en recherche
gualitative, I'entretien de recherche, parfois afgpentrevue ou interview, représente « la

méthode la plus efficace de I'arsenal qualitafif »
Il'y a plusieurs types d’entretiens

» Entretien non structuré (libre) :
» Entretien semi structuré :

* Entretien structuré :

12
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Il est & noter que dans notre cas, le choix @adtsur I'entretien libre pour donner plus de

liberté aux enquétés pour exprimer leurs opinignand aux points étudiés. Il s’agit donc
d'appréhender I'habitat a partir de la vision dedbitants qui mettent en mots I'espace a

différentes échelles.

Dans notre cas il ya deux types d’enquétés:

- Les différents acteurs de I'opération

Cette catégorie concerne les maitres d'ouvragessgni la DLEP, la DUC en tant que
responsable du secteur de I'urbanisme qui veilldestespect et I'application des instruments
d’'urbanisme, certains bureaux d’études chargék araitrise d’ceuvres de ces opérations
ainsi que certains promoteurs publics et privéiscernés par I'opération. Ce qui nous a

permis de comprendre la logique inhérente et kgseStde la réalisation de ces opérations.

- Les habitants bénéficiaires des logements
L’enquéte auprés des habitants des quartiers gusser pour but d’avoir une idée claire sur
le degré de satisfaction ou d'insatisfaction quant produit qui leur a été fourni.
L’appréciation de la vie aussi bien dans les logegmegue dans les quartiers. L’enquéte a
touché aussi aux souhaits des bénéficiaires comoera préservation de la qualité des

quartiers et la possibilité des améliorations fesuet leurs dispositions a y participer.
c- L’étude documentaire (plans, cartes et tableaux statiques)

Dans la présente étude, nous nous sommes bas@sesulocumentation graphique spécifique

a chaque échelle d’étude, constituée essentiellepagries cartes et les vues aériennes de la

ville a I'échelle urbaine globale, des plans (PQ%lans d’aménagement) a I'échelle des
guartiers et des plans architecturaux (vues en, piévation coupes) a I'échelle de
immeuble et de I'appartement. Et enfin les pisoti sont d’'une importance capitale dans

ce type de travail.
d- Le questionnaire :

» Choix d’échantillonnage

Le choix de I'échantillon s’était fait suivant lgstéme du quota qui convient mieux a notre
cas d’étude du fait que chaque ilot ou ensemblblale réalisés par un méme promoteur et

congu par un méme maitre d’ceuvre constitue une hils moins homogene du point de vue
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parametres de qualité de I'habitat qui constitobjét de notre étude. A condition de faire

étendre I'étude a plusieurs projets, pour que Bétiion soit plus représentatif. Car chaque
projet constitue une réalité & part et constitli aeul un cas d’étude et cela pour les raisons

suivantes:

* Réalisés par plusieurs promoteurs.
* La maitrise d’'ceuvre constituée par plusieurs regitfceuvres.
» La configuration spatiale des quartiers s’étaitefauivant deux principes : le principe

de lilot et le principe de barre (linéaire oolie).

* Type de questionnaire

Le questionnaire englobe des questions ferméesnécgssitent des réponses precises et
bréves et des questions ouvertes qui permetteningerviewés a exprimer leurs opinions et
leurs degrés de satisfactions par rapport a chdesrespaces, l'usage qu'’ils en font ainsi que
leurs avis pour d’éventuelles transformations fesurDans le but de faciliter la tache a
linterviewé on a essayé de simplifier les questien donnant plus d’'importance aux
guestions fermés et cela malgré que la majoritégdestions touchent a la qualité de I'habitat
(a I'échelle urbaine, I'échelle de l'ilot et I'édiee du logement) en donnant a I'enquété
plusieurs réponses qui peuvent refléter sa pemepélative a I'élément étudié. En essayant
de ne pas les limiter aux seuls aspects statigticeie quantitatifs. Les commentaires
personnels des interviewés sont prises en comptdepaentretiens qui représentent une
source significative d’'informations qui permettefappréhender notre sujet d’étude a travers
tous les aspects de I'habiter.

Le questionnaire touche a

* Qualité urbaine : (I'insertion urbaine, mixité urbaine et fonctionleglmobilité...)

* Qualité spatiale :qualité de 'aménagement des espaces extérieuogements.

* Qualité sociale :vie sociale emode de I'appropriativnde I'espae.

* Qualité architecturale : (architecture des facades, hauteur, matériauxtidimiet
matérialisation des entrées des batiments...)

* Qualité d'usage :surface et formes des espaces, disposition gérdealespaces du
logement, flexibilité et adaptabilité des espacesinfort physiologique et
psychologique...

* Qualité économique I'étude durapport qualité/prix du logement.
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I-6 STRUCTURE DE LA RECHERCHE:

Chapitre | : Chapitre introductif

Il comporte :

L’introduction générale.

La motivation du choix du theme.

La question de la recherche.

Les hypothéses de la recherche.

La méthodologie d’approche.

La structure de la recherche.

Chapitre 1l : Du loger a I'habiter

Il consiste a développer une partie théoriquejémrhent consacrée a I'habitat et a
I'habiter ou I'espace domestique ainsi que I'espaxt@rieur au logement sont traités avec la
méme importance, dans un but de cerner toutedifemnsions et toutes les significations du
théme pour distinguer I'habitat du logement et memgu’habiter c’est plus que se loger.

Chapitre 11l : Apercu historique sur la politique n ationale de I'habitat

Il dresse un apercu historique sur les différemte@igiques menées par les pouvoirs
publics depuis l'indépendance du pays jusqu’a wossj pour combler le grand déficit en
matiére du logement, et cela pour bien situer daedles circonstances la nouvelle formule

du logement social participatif LSP a vu le jour.

Chapitre IV : Le Logement Social Participatif

Ce chapitre traite de la formule LSP et sa sp@téfientant que nouvelle option mise
en place par les pouvoirs publics en mettant 'acsar ses houveautés par rapport aux autres
formules (définition, caractéristiques, la catégasociale ciblée, les nouveautés introduites
par cette formule) et les données statistiquegchélle nationale et I'échelle de la ville de
Sétif en mettant en exergue le volume des prograiiB® par rapport aux autres formules
dans la politique de résorption du probleme durog@ a I'échelle nationale et a I'échelle de

la ville de Sétif.
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Chapitre V- I'analyse du cas d’étude :

Ce chapitre est consacré a I'analyse du cas d’'@udeonsiste a une étude sur terrain des
réalisations LSP au niveau du POS n° 2 El Hidkalessayant de faire ressortir les différents
aspects et les différentes caractéristiques de amerd’habitat dans le cadre de la formule
LSP, par l'application de notre modele d'analyse cpnsiste a vérifier un ensemble de

parametres de qualité et cela a trois échellemdiss a savoir :

1- L’échelle Urbaine:

On vise a vérifier les parametres suivants :

Tableau 01: Les paramétres de la qualité urbaine de I'habita

Localisation(Distance/Centre) |bonne 1 |moyenne 0 |mauvaise -1

Insertion urbaine |Continuité urbaine Bonne 1 |moyenne 0 (faible -1

1 maillage de la trame viaire bonne 1 |moyenne 0 |mauvaise -1

) Qualité de I'Aménage Urbain bonne 1 |moyenne 0 |mauvaise -1
Qual-ite Mixité urbaine |équipe, et services publics suffisant 1 |plus ou moins 0 |insuffisant -1
RIE=ne et fonctionnelle |(ambience urbaine agréable 1 |plus ou moins 0 |désagréable | -1
facilité d'accés (proximité) facile 1 |plus ou moins 0 |difficile -1

Complémentarité forte 1 |moyenne 0 |faible -1

mobilité facilité de 1a mobilité facile 1 |plus ou moins 0 |difficile -1

fréquence de la mobilité rarement 1 |Parfois 0 |quotidienne -1

Source : Auteur
2- L’échelle de Tlilot:
On vise a étudier les points qui ont une influeswela vie des habitants a l'intérieur des
guartiers (ilots) en essayant de répondre aux ipusssuivantes :
- Les habitants sont-ils satisfaits de leurs quartrer
- Les réalisations LSP présentent-elles des solutiarespaces extérieurs ?
- Les réalisations LSP favorise-t-elles 'ancrageaaat la territorialisation ?
- Les réalisations LSP favorisent-elles la vie deo# la convivialité dans les
quartiers ?

- Les réalisations LSP favorisent-elles la mixitéiglecau niveau des quartiers?

Pour répondre a ces questionnements on essa@itlerdes parametres de la qualité

spatiale :
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Tableau 02 Parametres de la qualité Spatiale

configuration Materialisation de I'espace fort 1 |moyen 0 |faible -1
de l'espace ext. |Hérarchésation honne 1 |movenne 0 |faible -1
Densité Densité calculée/percue forte 1 |moyenne 0 |faible -1
Cheminement fort 1 |moyen 0 |faible -1
Espaces vert existant/suf 1 |existant/insuf 0 |inéxistant -1
Qualité Aménagement |Espace de stationnement existant/suf 1 |existant/insuf 0 |inéxistant -1
Spatiale extérieur Espace de jeux pour enfants existant/suf 1 [|existant/insuf 0 inéxistant -1
Propreté / coll. déchets Ména. |bonne 1 |moyenne 0 [faible -1
Qualité des matérieux bhonne 1 |movenne 0 |(mauvaise -1
acces personnes handicapés existant/suf 1 |existant/insuf 0 |inéxistant -1
Source : Auteur
Tableau 03 Parametres de la qualité Sociale
mixité sociale Diversité sociale forte 1 |moyenne 0 |[faible -1
3 Térritorialisation |Ancrage socio-spataial forte 1 |moyenne 0 |(faible -1
Qualité Convivialité Vie communautaire forte 1 |moyenne 0 |(faible -1
ualité
Sociale Sécurité Vie sociale forte 1 |moyenne 0 |faible -1
Identité fiereté d'appa. a un quartier forte 1 |moyenne 0 |faible -1
Source : Auteur
1- L’échelle du batiment:
Tableau 04 Parametres de la qualité Architecturale
Respect du gabarit (hauteurs) bonne 1 moyenne 0 faible -1
4 Architecture du |Architecture des facades bonne 1 moyenne 0 faible -1
Batiment Qualité des materiaux bonne 1 moyenne 0 faible -1
Qualité Choix des couleurs bon 1 moven 0 mauvais -1
Archite- Qualité des finitions bonne 1 moyenne 0 faible -1
cturale Solidité de la structure bonne 1 moyenne 0 faible -1
Matérialisation des entrées bonne 1 moyenne 0 faible -1
Source : Auteur
2- L’échelle du logement :
Tableau 05 Parametres de la qualité d’'usage
Surface des espaces Appropriées 1 |plus ou moins 0 |Inappropriée| -1
Agencement interieur Bon 1 (Moven 0 |Mauvais -1
Forme géomét. des espaces Appropriée 1 (plus ou moins 0 [mappropriée§ 1-
Qualité des surfaces (finitions) (bonne 1 |moyene 0 |mauvaise 1-
Attributs au Qualité des des matériaux bonne 1 |movene 0 |mauvaise 1-
logements Qualité des CES bonne 1 |moyene 0 |mauvaise 1-
Qualité Espaces annexes exist/suffi 1 |exist/insuffisant 0 |inéxistant 1-
ualité
. Fléxibilité/ adaptabilité forte 1 |movenne 0 |[faible 1-
d'Usage -
Espaces de rangement exist/suf 1 |exist/insuffisant 0 |inéxistant 1-
Confort Ensoleillement existant/suf 1 |existant/insuf 0 |inéxistant 1-
Physiologique |Performance thermique bonne 1 |moyenne 0 |faible 1-
Etanchéité a l'eau bonne 1 |moyenne 0 |faible 1
Qualité sanitaire de l'air bonne 1 |moyenne 0 |faible 1-
Confort Luminosité bonne 1 |moyvenne 0 |faible 1-
Psychologique |Performance acoustique bonne 1 |moyenne 0 |faible 1-
Choix des couleurs bon 1 |moyen 0 |mauvais 1-

Source : Auteur
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Tableau 068 Parametres de la qualité économique

6 Rapport Prix du métre carré calculé
Qualité / Prix bon | 1 | moyen ‘ 0 | Mauvais -1

Qualité
Econo-
mique

Prix du métre carré comparé

Source : Auteur

VI- Etude d’'un exemple a I'étranger :

Le choix est fixé sur 'exemple singapourien coesddcomme une grande reussite
dans toutes les phases de la production du logendmt’élaboration du programme, les
instruments juridiques, le montage financier, laitns® d'ceuvre, la réalisation et la
distribution. Il s’agit d’une politique cohérenteaid fait de ce petit pays d’Asie 'un des rares
pays qui ont résolu définitivement le probléme aogeiment et de I'habitat sur les deux volets
quantitatif et qualitatif.

Références:

! « Habiter, le propre de I'humain », Thierry PaduMichel Lussaut et Chris Younés

% Hygin KAKAI, Contribution & la recherche qualita, cadre méthodologie de rédaction de
mémoire, Université de Franche-Comté, Février 2QO&1

3 Isabelle Aubin-Auger, Alain Mercier, Laurence Bwmnn, Anne-Marie Lehr-Drylewicz, Patrick

Imbert, Laurent Letrilliart et le groupe de rechbecuniversitaire qualitative médicale francophone :
GROUM-F, Introduction a la recherche qualitativeqd. éRevue francaise de médecine générale,
Volume 19 n° 84 p. 142.

* Sébastien Lord, Ph.D.Approches qualitatives et quantitatives en étudbaines (Des enjeux de
rapprochement aux opportunités de dépassemergsherche CEPS / INSTEAIW/w.ceps.ly

Centre de recherche publicDépartement GEODE, DiiageGrand Duché de Luxembourg, p.16

®GIZELE SIMAR, article : sociologie et sociétés, 20In° 1 , 1988 , page 83.

®McCracken dans Boutin, 1997, p.2, edutopia.infe#i@ 2.htm
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[- INTRODUCTION:

Avant d’entamer notre étude, et dans le but desita travail de recherche dans un
cadre théorique, nous avons jugé nécessaire daaense premier chapitre a la théorie
de I'nabitat et de I'habiter et cela dans le buavdir une étude équilibrée qui tient
compte des différents aspects de I'habitat. C'estgeelque sorte de faire monter
gu’habiter c’est plus que se loger

Lorsqu’on entend le discours des spécialistes duaitte de I'habitat et méme les
médias, ils nous poussent a croire qu'il s'agit n@'ucrise uniquement d’ordre
guantitatif, on ne parle que du nombre des logemefdlisés, des programmes et des
objectifs et du déficit en logement. On ne parle des chiffres « magiques » comme
quoi que ces chiffres magiques peuvent a eux s&dsudre cet épineux probléeme. La
qualité du logement et la qualité de la vie a &ndur des quartiers étant un luxe qui ne
concerne pas tout le monde, comme s'il s’agit deger d’abord, habiter apres.

A notre avis, il est temps que le mot habiter et sa vraie signification chargée
d’émotions profondes qui sont le propre de I'étneamhin et que les langages:
technique, statistique et économique essayenttmuffer.

Ce qui distingue I'étre humain des autres étresnatiere de I'habitat c’est qu'il a la
capacité de concevoir dans son esprit I'espace jggeé approprié a ses pratiques et ses
besoins et sa capacité singuliere de vivre aveauags et avec I'espace au moment ou
les autres étres n'ont qu’a subir I'espace en \idadans sans la moindre possibilité de
l'influencer.

Depuis la nuit des temps, 'lhomme était a la redierd’'un abri qui le protége
contre les aléas de la nature (froid, vent, plaialeur...) et les dangers des animaux
sauvages. Pour le faire, il dresse les parois dbitepour former une enveloppe
protectrice qui constitue la troisieme peau dertinte. L’habitation a existé parce que
I’'homme avait besoin d’elle. Elle a pris plusiefmemes et dimensions, mais I'essence
est toujours la méme, celle de permettre a I'honuregracher un morceau au
continuum spatial pour le rendre métrisable et tahle. Aujourd’hui, I'habitation
humaine prend plusieurs formes, mais les plus itaptes sont I'habitation individuelle
et le logement dans un immeuble collectif ou seoilectif. Auparavant 'lhomme
construit sa maison selon son mode de vie et agecpsopres moyens comme le
constate Hassan Fathy au M’zabPrenons un homme du M’zab, il a construit sa
maison selon sa quotidiennetéChaque ligne exprime I'étre qui la fait€omme dans
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un habit a sa taille : dedans, il se sent a l'aigen’est ni trop grand ni trop serré.

Voila une chose interdite & ’homme moderne. Aujourd’hui I'habitation est devenue
un produit comme les autres produits consommalnés du’on achéte du marché : «
L’habitation dans un ensemble collectif ou en maisaividuelle, en location ou en
propriété, corresponds a tant de métres carrés.ait d’'une « cellule », d’'un T2, d’'un
loft, peu importe la norme de référence, elle edindtée par des murs, posséde une
porte d’entrée et ses usages sont d'ordre privésC'est comme il s'agit tout
simplement de permettre a I'homme d’accomplir sei/iéés fondamentales a l'instar
de manger et de dormir... dans un souci de struatarat d’agencement de I'espace
physique qui se veut comme une simphachine a habitersans aucune référence aux
dimensions immatérielles qui lient généralemenespace habité a son utilisateur
('habitant). Il fallait donc une autre rupture paemeédier a la rupture produite par le
mouvement moderne en matiére de I'habitat en instdwne pensée plus humaine qui
explore les zones non investies par la penséeidometiste qui cherche a réduire les

besoins de 'homme aux simples besoins biologiques.

[I- DIFINITION DES CONCEPTS :
Les vocables « habitation », « habiter », « habitaet « I'habiter » ne sont pas des

notions simples comme certains le pensent, mas sthnt des notions lourdes de sens
et de significations, pour les appréhender, il fastdéfinir. Pour le faire nous avons
jugé gu'il est opportun de citer quelques réflexidaites par les grands théoriciens qui

se sont intéressés a I’habitat humain.

[I-1. 'HABITATION :

D’aprés Thierry Paquot le ternteabitat vient du latinhabitatio qui exprime le fait
d’habiter. Il considére que la présence de I'Eéuendin sur terre ne se satisfait ni des
dimensions physiques de I'espace habitable telte lgusurface du logement ni de la
qualité architecturale de I'immeuble. Pour lui: o&st qu’a partir du moment ou

I’'hnomme habite pleinement que son habitat deviéellement habitable.

Il voit aussi que I'habitation posséde, par esseng®e dimension culturelle et
anthropologique : kes ethnologues et les géographes, lorsqu’ils &'agsent a un

peuple et & sa culture, commencent par décrirelsgement
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Ce qui n'est pas le ca dans les temps modernes Auea<la marchandisation, le

logement devient un bien comme un autre, qu’il Baaguérir sur un marche, acheter
avec de I'argent et entretefiip

L’habitation ne doit en aucun cas étre réduite aamles dimensions physiques et
juridiques, car elle possede une dimension imnetérickDe quoi parlons-nous
lorsqu’on aborde la “question du logement” ? Detkille de I'appartement, du statut
des résidants, de I'architecture de 'immeuble lal€harge poétique du pavillon et de
son jardin ? Les mots sont lourds de sens et chdtux connait des évolutions, des

interprétations, des modes et des disgraces

lI-2. LE VERBE HABITER :

Pour Martin Heidegger habiter signifieétre-présent-au-monde-et-a-autsdi Pour

Thierry Paquot loger n’est pas habiter. L'actiorhabiter possédeune dimension
existentielle.

Il voit aussi que « Habiter, c’est la relation des individus et dgsupes a lI'espace
géographique autrement dit c’est la maniére dord mppréhendent I'espace

géographiqué

Habiter, c’est plus que se loger ou résider. Cglsis large : cela désigne I'ensemble
des lieux de vie, 'ensemble des déplacementsgpiedi par un individu ou un groupe
mais aussi les télécommunications. C’est donc éabité vaste et englobante

Habiter une maison détermine alors un moyen d’esgio& du soi et un cheminement
identitaire. Dans ce contexte, 'appartenance seitk a I'appropriation d’un lieu et a
sa personnalisation, c’est-a-dire a la prise de ggssion matérielle et psychologique
d’un espace et & son aménagement par la persoimeed celle-ci s'y identifié

Habiter n’est pas si simple, on habite au-deld mess, qui nous enveloppent, on
n’habite pas I'espace, on habite avec les autremvet I'espace. L’action Habiter

posseéde une dimension existentielle.

Pour Martin HEIDEGGER: labiter n’est pas une activité, a I'instar d’alleu travail
ou d’aller chercher les enfants a I'école, maisaoncept qui englobe I'ensemble des

activités humaine<C’est un“trait fondamental de I'étre°
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[I-3. LHABITAT :

Le mot « habitat » appartient au vocabulaire deblatanique et de la zoologie; il

indique d’abord vers 1808, le territoire occupé pare plante a I'état naturel, puis vers
1881, le « milieu » géographiqgue adapté a la viene’ espéce animale ou végétale, ce
que nous désignons dorénavant par « niche écolegiqiu début du Xsiecle, cette
acceptation est généralisée au « milieu » dansuel dhomme évolue. Enfin, dans
I'entre-deux-guerres, on dira « habitat » pour «iddions de logemerits».

« Avant I'habitat, I'nabiter était une pratique Ifénaire, mal exprimé, mal portée au
langage et au concept, plus ou moins vivante ouadég, mais qui restait concrete,
c'est-a-dire & la fois fonctionnelle, multifonctiwile, transfonctionnelfé. »

L’habitat est généralement considéré comme ugriéht constitutif et indispensable

au développement harmonieux et maitrisé des teestet des régions géographiques.

« L’habitat n’est pas uniqguement I'hébergement €lognt), c’est aussi et surtout la
production cohérente d'espaces de vie (emploisstatiens de services publics,
convivialité sociale; c’est le cadre d'insertion dlancrage physique, économique et

social dewilles'® ».

« L'habitat est aussi un agencement spatial, pateseent dans un cadre spatial inerte
ou dans un support fonctionnel. La ville est aiosi assemblage de personnes, de

choses, de biens, d'objets, d'idées, de landages

lI-4. 'HABITER :

L’habiter peut étre défini comme I'appropriationogressive de I'espace habitable, il
s’agit d’'un processus temporel (installation @nsnagement).

« L’habiter se recherche toujours dans des pragjqui constituent des lieux et ouvre
des espaces, il ne préexiste pas aux manieres lésnindividus et les groupes

expérimentent le monde et la Vifle

« L’habiter » semble toujours ouvrir sur des posiés, des projets : ce qu'il s'agit de

se réapproprier c’est avant tout une certaine digpdité, une plasticité, une capacité

de transformation et de construction de soi etesphce®.

Malgré que les pratiques habitables existent ddpuisit des temps, ce n’est qu’a partir

de la moitié du XX siécle que les architectes comeat a se référer aux modes de vie
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en les considérant comme base et source d’ingpirgtur la conception architecturale

des lieux de vie.

Comme concept, "Habiter" a été exploré, notammgesut,la philosophie d’Heidegger
qui en a fait une activité primordiale, constitide I'étre humain. Il désigne, aux yeux
des géographes, le processus de construction désduos et des sociétés par I'espace
et de l'espace par lindividu, dans un rapport dé&naction voire un rapport
ontologique qui les relie : nous habitons I'espate’est pour cela qu'il nous habite.

Le domicile n'est plus aussi central qu’avant, lesntieres sont poreuses: nous
habitons nos lieux de travail, de vacances, nosladéments ; nous habitons des
espaces autres que le logement. Cela implique’'qoekut habiter passionnément des
lieux ou I'on ne réside pas et ne pas habiter degxl ou I'on réside. On peut ainsi
remettre en cause I'étude qui est faite d'une calés densités voire modifier les

critéres qui déterminent I'inscription sur lestés électorales. »

«Selon ce courant, I'espace vécu comprend l'espae piatiques quotidiennes
(I'espace de vie) et I'espace des interrelatiortsades (I'espace social) en tant qu'objets
de la perception et de la représentation mentalergindividu ou un groupe puisse se

construire »*

L’équivalent anglais du vocable « L’habiter » velire « ce sentiment profond, intime
et mystérieux qui lie 'homme a un lieu. Il ne smgiste en une occupation passive,
insensible ou utile, mais a favoriser une affet#iévocatrice, « féconde » et renouvelée

ou les relations & I'espace deviennent créatridesgpiratrices® ».

Il est aussi cette« Notion vague et imperceptible, elle s’inscritndales limites des
structures spatiales de I'enveloppe « architectera) qui demeure inerte et insensible

sans |I' «esprit » qui vient s’y établir en insufftda vie?

- L’ESPACE SOCIAL ET L’'ESPACE DOMESTIQUE:

L’espace habité par 'homme est constitué de deomposants complémentaires:
I'espace social extérieur et 'espace domestighague discipline cherche a valoriser
ce qui lui appartient. Mais en réalité les deuxaesg font un seul sujet qui est I'espace

vécu par I'homme comportant I'espace de vie pratéintime et l'espace des
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interrelations sociales. L'espace vécu devientaul ebjet de la perception et de la

représentation mentale aussi bien pour I'individe gour le groupe social.

1.1 L’'ESPACE SOCIAL:

Avec l'extension du concept habitat pour englotzewie a I'extérieur du logement
I'espace social extérieur est devenu un themel@gié des sciences sociales comme la
géographie urbaine et la sociologie, sous prétgutel’étre humain est un étre social
par excellence. Certains partisans de la prééménete I'espace domestique sur
'espace social voient que le fait d’étre expos& aegards des autres au sein de
I'espace public réduit chez-nous le sentiment étress-mémes. Alors que pour les
partisans de I'espace social voient que nous soroorggaints de jouer notre réle social
en respectant les normes de convenance socialeis&sociale). Si certains voient que
la vie a l'intérieur est la plus importante, estgqeon peut dire que la vie a I'extérieur

occupe le second plan ?

1.2 L’ESPACE DOMESTIQUE (OU LA GEOGRAPHIE DE L'l NTERIEUR):

Les sciences sociales et singulierement la géograph se sont guére intéressées a
I'espace domestique. Cet espace est anthropidtéredcié, privé, familial, corporel et

il constitue un territoire fondamental. En tantegpace géographique, il est le produit
d'une société dont il porte les normes et, en m@&mes, il structure la vie quotidienne
et participe a la reproduction sociale. L'espacmekiique est un enjeu scientifique et
épistémologique important car ceux qui I'habitemtcbnstruisent en tant qu'acteurs
géographiques a l'échelle, négligée par la dismplidu corps et de l'individu. En
cherchant a dépasser les réticences épistémolagigieméthodologiques de la
géographie sur ce theme, on se propose d'exanairgprestion de I'espace domestique
dans son rapport a la modernité.

Malgré I'importance que nous donnions a la vie aecet professionnelle, la hiérarchie
entre vie privée et vie publique accorde une prééntde a la premiere, a la vie
familiale et affective. Cela peut aussi nous pouasen repli sur soi (repli domestique)
le phénomene qui affecte la société occidentalgamticulier. Cela se justifie par
'importance que nous donnons a 'aménagement tte Bgpace domestique en matiere

du temps et d’argent.
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Les sciences sociales n'ont pas fait de I'espaceegtique leur enjeu principal, elles se

sont concentrées sur la vie en société. La géograyghs’est guere intéressée a I'espace
domestique, a la vie privée, cela s’explique pardeeté des travaux consacrés a
I'espace domestique par rapport a I'abondance e g consacrées a la vie sociale et

I'espace public.

Au moment ou 'homme moderne a tendance a se reglie soi, en donnant plus
d’'importance a son espace domestique, les étudsac@es a cet espace sont rares par

rapport a une abondance de la littérature consackéspace public et a la vie sociale.

La question qui se pose est la suivante : Est-eel@pisciences sociales ont le droit de
négliger un espace aussi important que I'espacestigue dans lequel nous passons la
grande partie de notre vie (dans le quel se démblde événements les plus importantes
de notre vie , ou nous sommes vraiment nous-mémeisgu quel nous donnons plus

d’'importance sur le plan affectif et financier?

Malgré le fait d’étre un espace clos et intime,nom pas droit a le considérer comme
boite noire qu’il s’agit d’ignorer. Car ce qui sagse a l'intérieur de cet espace n’est pas

sans rapport a ce qui se passe a I'extérieur, ldans publique.

L’aménagement de I'espace domestique ne doit psiger a montrer 'aisance et le
bon gout (généralement stéréotypé€) que les octaipament généralement montrer a
leurs visiteurs mais il doit assurer tout d'abdedconfort et la vie intime de ces

occupants.

IV-  EST-CE QU'ON PEUT PARLER D’UN SAVOIR HABITER?

Lorsqu'on aborde le sujet de I'habitat et du logetnsoit avec les spécialistes du
domaine soit avec les profanes, on constate gofitsune idée trop réductrice de la
signification des termes, ils ne parlent que du Im@ende piéces, de leurs surfaces, de
nombre d’étages des maisons. De leur désir d’daopiece du séjour bien garnie a
I'écart prés de I'entrée fermée et entierementiniestaux invités. On ne parle pas de

I'espace maitrisable et a I'échelle de la famitiedu sentiment d’un vrai chez-soi.

Comment interpréter le fait de construire de grandaisons avec plusieurs pieces dont
on n'a pas besoin et qui se ressemblent plus hdtets qu'a des habitations. La qualité

de I'espace occupe le second plan apres le nonbeetaille des espaces. Ce qui est
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irrationnel sur le plan économique (un investissgmeon rentable et un surcout

énergétique et d’entretient).

Chez les sociétés développées, on voit l'inveilsesont a la quéte des espaces
appropriés bien adaptés a leur besoins et a lede e vie. C’est pourquoi on peut dire
gu’'on peut parler d’'un « savoir habiter », a I'arstle « savoir vivre, savoir dire et
savoir faire ». La maniére d’habiter va de paie@le niveau de développement des

Sociétés.
V- EST-CE QU'ON PEUT PARLER D'UN HABITAT SUR MESURE ?

La qualité de I'habitat est une notion a caracéautif, elle va de pair avec le degré de
développement des sociétés. Plus une sociétéwsdbdpée plus sa population devient
plus exigeante en matiere des critéres de I'haitat point que la notion de la qualité
résidentielle devient plus complexe en englobansiplrs aspects (social, économique
et environnemental). Donc, les sociétés ne sonapaséme stade en ce qui concerne
la qualité résidentielle, la ou les peuples dévyadgpsont a la quéte des espaces les plus
appropries a leur mode de vie, les peuples souslaliyés trouvent toutes les
difficultés du monde a trouver un abri qui leurrpet de mener une vie décente. S’il est
difficile voir impossible de considérer que lesigté&s sont a pied d’égalité en matiére
de la qualité résidentielle, il faut que tout lemde soit d’accord que méme les sociétés
sous-développées ou en voie de développement omitadun minimum de qualité de
leur habitat, surtout avec le phénoméne de la gk&ten caractérisé par la circulation

rapide des idées et des produits.

CONCLUSION:

En guisede conclusioron peut dire que vivre c’est habiter et habitestcigvre,
et ce la n'est possible que lorsqu’on habite pleieet, c'est-a-dire lorsque toutes les

aspects de I'habiter sont réunis.

On continue a vouloir confondre I'habitat et ledogent, alors qu’il y a loin du premier
au deuxieme. « L’habiter » est une notion floue paa uniquement pour les profanes
mais aussi pour la majorité des spécialistes iateamt dans le domaine de I'habitat.

Elle est considérée jusqu'a présent comme l'aff@érde domaine privilégié d'une
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sphére restreinte constituée des chercheurs etthdEsiciens qui continuent a
manipuler les théories de Martin Heidegger, d’'Hemfebvre et de Thierry PAQUOT

sont avoir la possibilité de les mettre en praigu fait gu’ils sont restés prisonniers
dans leurs spheres restreintes de la recherchatiigises sans aucune relation avec la
pratique. De l'autre coté les praticiens et lesrvegnants dans le processus de
réalisation des logements continuent a vouloir igndévolution théorique des notions

relatives a I'habitat et I'habiter et qui cherchéaae découvrir les aspects profonds et
cachés de ces notions dans le but de rendre ligsoss des logements proposés plus
adéquates et plus humaines. Donc, il faut chenshéroisieme chemin qui tient compte

aussi bien de la dimension théorique que celleadpratique et cela n'est possible

gu'avec une collaboration entre les chercheurs ausitaires et les praticiens sur le

terrain pour réunir leurs efforts dans le but d’amér les conditions de vie dans les

ensembles d’habitat.
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l. INTRODUCTION :

Ce chapitre a pour but de passer en revue legetlitiEs politiques entreprises par les
pouvoirs publics en matiere de logement et de Ithabt cela depuis I'indépendance du pays
jusqu’'a nos jours, afin de connaitre les causes omii engendré la crise chronique et
multidimensionnelle dans le domaine de logemeimledthabitat ainsi que les circonstances
dans lesquelles la formule LSP, objet de notreestadru le jour, et pour le faire nous avons
jugé qu’il est nécessaire de scinder I'expérieratéonale en périodes charniéres caractérisées

par la production dominante en matiere de I'habitat

C'est-a-dire, c’est a partir du produit dominantog a préféeré étudier les caractéristiques
de la politique qui I'a engendrée, de ses avantagete ses inconvénients tout en évitant
d’entrer dans les rouages des politiques et desiiac Dans cette perspective on peut scinder

I'expérience nationale en quatre périodes charsiere

.  LES PERIODES CHARNIERES DE LA POLITIQUE NATION ALE DE
LOGEMENT :

II.1 LA PERIODE QUI PRECEDE LES ZHUN

Dans cette période les pouvoirs publics ont juge lguparc du logement hérité de I'époque
coloniale est suffisant pour loger la populatios dédles algériennes et méme les nouveaux
arrivants dans le cadre de I'exode rural, donc awtfort n’a été donné a I'habitat urbain, par
contre la population rurale a bénéficié de famewngmmme des 1000 villages agricoles qui
avait comme objectif d’améliorer les conditions\ie de la population campagnarde d’'une
part et d’autre part stabiliser cette populatiomrpéviter la pression sur les villes surtout

celles du littoral.
Cette période s’est caractérisée par :

e La création en 1965 de la commission interministi&ride I'habitat dont la présidence
fut confiée au ministére des travaux publics eladeonstruction cette période était
caractérisée par I'occupation des biens vacanfaattévement systématique de tous
les chantiers abandonnés qui représentaient emeent 38 000 logements urbains et
4 000 logements ruraux, a cette fin le financensentaisait directement par le trésor

public.

Cette opération n’était pratiguement achevée qu@f0-1971
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* ENn 1967-1969 la majeure partie des financementsig tierme d’habitat collectif

a été transférée a la CNEP.

* En 1966 le parc logement était de 2 million .le T@tait de 6P/L pour une
population de 12 millio.

II.2. LA PERIODE DES ZHUN

Sur le plan quantitatif cette période est connuelggroduction massive du logement pour
faire face a un besoin urgent de logement émariane golitique volontariste qui veut faire

de la politique du logement un garant de la salidarationale et de la justice sociale.
Cette période s’est caractérisée par :
[1.2.1. LE FONCIER

Cette période s’est caractérisée par la dispotdldie foncier grace a la politique des réserves
foncieres communales, édictée en 1974 et appliqupartir de 1978/80; elle donnait aux

communes le monopole sur toutes les transactioagateains a batir et de constituer des
réserves en matiere du foncier leur permettantéddiser leurs cotas de programmes de

logements et les équipements d’accompagnement.

Pour le foncier urbain, 'Ordonnance 74-26 du 2@riér 1974,venue plus tard, a permis la
constitution des réserves foncieres communalesindest a servir d’assiette aux
investissements de toute nature de I'Etat, desecilités publigues et des collectivités
locales (article 10 de I'Ordonnancé »

Celle développée a travers la politique des résefaacieres communales, édictée en 1974 et
appliqguée a partir de 1978/80; elle donnait aux commes le monopole des transactions sur
les terrains a batir, prévoyait la nationalisatigavec indemnisation) de grandes propriétés,
la cession aux communes de tous les terrains ushatés du domaine public, et autorisait
les communes a vendre le terrain non viabiliséaessengagement quant a la réalisation des

aménagements.
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[1.2.2. LA POLITIQUE URBAINE

Bien que la préoccupation d’'une politique urbaio# sée avec le plan quadriennal (1970-
1973), ce n'est quavec le deuxiéme plan quadrierfh@74-1977) que I'Etat exprime

pleinement sa grande préoccupation en matiere atistme, en lancant une politique de
production de masse des logements, par la crédd¢i®@ones d’Habitation Urbaine Nouvelles
(ZHUN), mais qui, en réalité, se présentent soundodes zones anonymes, qui constituent,
le plus souvent, soit des agrégats a la périphdge villes, soit des enclaves sans lien
organique ou fonctionnel avec leur contexte. Deaitk, leur dénomination, sous le rapport du
volume (cité des 300 ou 1 500 logements...), ou slui cu constructeur (cité SONATIBA,

cité SORECAL...) est la pour comprendre comment dl@st vécues par ses habitants et

comment elles sont vues par les autres.

[1.2. 3. LE FINANCEMENT

Sur le volet financier, cette période s’est cardsté par :

e L’inadéquation entre lI'ampleur des programmes itscet les capacités de
financement publiques.

» La crise économique a partir de 'année 86 a stmint influencé sur la capacité
de financement des programmes de logements. G plisjue par la révision a la
baisse du programme ambitieux de 700.000 logenfsoitsune moyenne annuelle
de 140.000 logements par an) pour le quinquenn@B84540.000 logements (soit
une moyenne annuelle de 108.000 logements par an).

» Durant cette période le financement du logementakdarbain) s’est fait sur
concours temporaires du Trésor a des conditiommfileres extrémement basses :
1% sur 40 ans, ce qui a constitué une lourde chaogeles moyens financiers de
I'état.

 Cen'est qu'a partir de 1990, que le financemenkodement social est assuré sur
ressources propres de la CNEP c’est a dire a phasirdépots des épargnants (le
Trésor ne pouvant plus faire face a cette demahde).

* Les loyers pratiqués, pour administrés qu’ils some permettent pas
I'amortissement financier du logement et donc tebveursement des emprunts par
les OPGI a la CNEP.
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» Jusqu’a 1980, I'Etat a été pratiguement le seumoteur 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 & 1989.

[I-2. 4. LA MAITRISE D’OUVRAGE (L’ADMINISTRATION).

Bien qu’elle constitue le pivot autour duquel gs@rtent les autres intervenants,
'administration chargée de la maitrise d’ouvrage disposait pas a I'époque des moyens
humains et techniques qui lui permettent d’assunbien la lourde mission de la maitrise

d’ouvrage.

Sur le plan de la maitrise d’ouvrage, la politigie I'état était caractérisée par une forte
centralisation et une interpénétration des prérogmtce qui a constitué une entrave pour une

meilleure gestion du dossier de logement.

En ce qui concerne ses rapports avec les auttegrac plus particulierement I'Entreprise -
le Maitre de l'ouvrage a toujours été percu commemiillon le plus faible parmi les
intervenants dans la réalisation des projets, peec conséquences une mauvaise gestion des

projets de réalisation des logements a savoir:

- une préparation insuffisante des dossiers, ganatas difficultés au moment de la

réalisation :
- une mauvaise estimation des codts, nécessit#nieuirement de multiples réévaluations,

- les réalisations conflictuelles avec I'entreprisgtamment pour la prise en charge des

travaux supplémentaires, des avenants aux cordiegsgvisions de prix,....

- une gestion sommaire des projets en termes des sphysique et financier du projet,
obligeant le plus souvent I'Entreprise a finaneartravaux pour éviter des arréts de chantier.

- Gestion administrative des projets
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11.2.5. LA MAITRISE D'CEUVRE

Malgré sa mission tres délicate, la maitrise d’aeuwonstituée essentiellement par les
bureaux d’études des wilayas avec la prépondérdnoeolet politique et administratif sur
celui du technique, a rarement était percue comime dles principaux acteurs de la
construction, ce qui a sensiblement influencé leussions surtout en matiere de I'innovation
architecturale, la diversification en matiere descpdés de réalisation et les matériaux de

construction ainsi que la gestion des planning®dksation et les couts de réalisation.

Durant cette période la maitrisé d’ceuvre s’estataressée par deux périodes :
Avant 1983 :
- Tous les bureaux d’études de wilayas étaientodesaux pluridisciplinaires assistés par la

compétence étrangére (coopérants étrangers ma@rient des pays ex-socialistes)

caractérisés par une bonne maitrise techniquegrdgss.

- Sur le plan gestion, ses bureaux dépendent dtraeture centrale en I'occurrence I'ETAU

doté des moyens humains et matériels importants.

Apres 1983 :

-Cette période s’est caractérisée par le remplagepregressif des compétences étrangeres

par des compétences nationales.

-Les cadres Algériens étaient moins rémunérésapguorts a leurs homologues étrangers sous

prétexte de manque d’expérience professionnelle.

-Sur le terrain et malgré la marginalisation deslrea Algériens, on a assisté a la
concrétisation de tous les programmes de I'étanatere de I'habitat et des équipements.

Cette période s’est caractérisée par la politigueygification entreprise par le ministere de
I'habitat et qui consiste en I'élaboration des kagaes de plans type pour le logement,

I'éducation, la santé, le sport ...).

La politique de typification avait comme résultaiedt la minimalisation du temps consacrée
aux études techniques (45 jours et 21 jours). @essdsont toujours applicables de nos jours



(OIS VAVSNNS{=HI{I APERCU HISTORIQUE SUR LA POLITIQUE NATIONALE DE L'HABITAT

ce qui influe sensiblement sur la qualité des é&uekesurtout la création et I'innovation

architecturale.
La suprématie de I'autorité administrative surtffgechnique.
Politique de I'adaptation des projets (plans type)

L’estimation des projets était administrée décidéministrativement et non en fonction des

études (faire des économies sur le plan financieléariment de la qualité des projets)

L’adoption des cahiers des charges unifiés a I'éelmationale (négligence des particularités
sociales, climatigues et géotechniques des sit@ged/ention) étaient une entrave a

I'émergence des spécificités architecturale etnigh@ue pour chaque région du pays.

[1.2.6. LENTREPRISE DE REALISATION

Cette période s’est caractérisée par une domirdexentreprises publiques qui détiennent la
part du lion du programme national du logement. €ggeprises étaient, dans la majorité des
cas, défaillantes sur le plan manageriel, a untpgire I'activité de certaines parmi elles
n‘assurent méme pas le ratio masse salariale deusers alors que celui-ci ne doit pas

dépasser les 45% dans les contrats de performances.

» Malgré l'utilisation de certains procédés de préfatiions qui sont mis en ceuvre
sur les chantiers pour permettre un gain de tempd'agent, les résultats
enregistrés n’étaient pas encourageants.

» L’adoption des procédés industriels était une geti@l'innovation architecturale
dans la conception.

* La qualité des travaux n’était pas une priorité learcritére dominant était le
nombre de logement a livrer.

« La moyenne de productivité était tres faibleune moyenne nationale de
productivité annuelle a la fin de 1993 était de®l@gement par entreprise et 0,13
logement par travailleus
Cette période s’est caractérisée par un grandfomement des moyens
nationaux de réalisation (le nombre des travailleules entreprises publiques de

réalisation était passé de 276.600 en 1979 a 4@Pr8frésentant une croissance
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de 67% entre 1979 et 1984 soit un taux de croissaed'emploi supérieur a 11%

par an dans le secteur du batiment et de la contiom)®

11.2.7. LES MATERIAUX DE CONSTRUCTION

Le paysage de I'approvisionnement en matériauxodstouction était caractérisé durant cette
époque soit par une forte pénurie, soit par untugEtion dans la distribution du fait de la
lenteur des procédés de I'importation et la faddedes capacités nationales de production, ce
qui a engendré l'apparition du marché parallélent®ériaux. Cet état de fait a comme

conséguence un faible taux de productivité dangdlisation des logements.

11.2.8. CARACTERISTIQUES DES REALISATIONS
Durant cette époque, les réalisations en matieféaleitat se sont caractérises par :

» L’adoption du principe du zoning qui a donné naisgaa des grandes cités
dortoirs monofonctionnels.

* Une monotonie urbaine et architecturale.

* Une typologie trés rigide des cellules sans réf&ganlturelle.

» L'utilisation des procédés de réalisations intrednt la préfabrication de certains
éléments ainsi que le coffrage métallique pouéléments coulés sur place.

» Des espaces extérieurs non définis. mal congustéabdés et mal gérés

e L’état assure a lui seul le triptyque ; I'état pramme, I'état réalise et I'état
distribue.

* Le monopole de I'état en matiere de maitrise d'eeyles bureaux d'études des
wilayas avec la prépondérance du volet politiquecslui du technique), sociétés
de réalisation (faiblesse des entreprises en reatiermanagement, parfois leurs
activités ne couvrent méme pas la masse salar@aleed ouvriers) et méme la

production et la distribution des matériaux de ¢amsions (grandes pénuries).
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* Une consommation abusive du foncier en adoptantiansité faible ce qui a

donné naissance a des tissus urbains laches metlsés (la viabilisation des

grandes surfaces coute chére).

[1.3. LA PERIODE DE 1990 A 1999

Cette phase qui vient apres la promulgation deataefise loi 90 /25 qui a comme objet
principale de libérer le marché foncier et immaiken Algérie. Des changements historiques

dans les politiques de I'habitat ont vu le jouradtp de cette date.

La loi 90-25 du 18 novembre 1990, qui a été untaBle tournant dans le domaine
foncier en Algérie, portant orientation fonciérefigé la nouvelle consistance technique et
régime juridique du patrimoine foncier ainsi qus iestruments d’intervention de I'Etat,
des collectivités locales et des organismes publiette loi abroge les dispositions de
I'Ordonnance 74-26 du 20 février 1974 relative aréserves foncieres et vient en
application de la Constitution de 1989 qui « gaiante droit & la propriété privée et
'indemnisation juste, équitable et préalable entigr@ d’expropriation pour cause
d'utilité publique’

L’avantage principale de cette loi est de donnercéeactere économique a l'activité

immobiliere en Algérie qui jusqu’a lors politiséeagiministrée.

Parmi ses grands inconvénients était le fait de faiiver les communes de leurs portefeuilles
fonciers(les réserves foncieres). Il arrive parfdisertaines communes de ne pas avoir les

assiettes fonciéres pour réaliser leurs cotas eitah@&t équipements.

Cette période a connu aussi l'opération de cess@mnbiens immobiliers locatifs en faveur
des citoyens, ce qui a réduit sensiblement le pational locatif et I'apparition du phénoméne
de spéculation (les biens ont été cédés a desnimixnes qui ne refletent pas leurs prix réels

sur le marché libre).

Cette période est caractérisé aussi par la mahifpdin des formules d’habitat dans le but de
réduire la crise du logement (le social locatif,|Jdgement évolutif, 'auto construction, le

rural, la location vente, le social participaté,gromotionnel privé...)
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La décentralisation du systeme (I'état n’a plumtenopole sur le marché immobilier) soit en

matiere du maitrise d’ceuvre, des moyens de réalisat I'outil de production des matériaux

de construction.

Durant cette période la multiplication des formulésabitat n’a pas été un avantage mais un
inconvénient (multitude des acteurs, chevauchendest politiques, lenteur des procédés

administratifs).

Tout le monde sait que l'activité du secteur BT€oasidérablement baissé au cours de la
décennie rouge (les années 1990) puisque l'on &treda réalisation de prés de 40.000

logements seulement par an, rendant la crise derfwnt explosivé.

1.4 LA PERIODE DES PROGRAMMES PRESIDENTIELS

Cette période est connue par le lancement desgmoges d’'un million de logement pour
chaque quinquennal (programme du président deplebhigue). Ce qui justifie que le rythme

des réalisations est sans précédant car il efidemportant depuis I'indépendance du pays.
[1.4.1 PROGRAMME 1999-2004

Durant la période entre 1999 et 2004, 676 000 lagesnont été réalisé, soit un taux de
réalisation de 135.200 logements par an, ce qustitoa une hausse remarquable par rapport

aux années précédentes.
11.4.2 QUINQUENNAL 2005-2009

Durant la période 2005-2009, 1.045.000 logementsétd livrés, dont 59% de logements

urbains et 41% de logements ruraux.

S'agissant du bilan d'activité de I'année 2008eteur a enregistré les résultats suivants:
- 217.795 logements ont été livres.
- 269.247 logements ont été mis en chantier.

- 557.000 logements sont en cours de construgtion.

Le gouvernement algérien s'est engagé a consatusrde 18 milliards de dollars au

financement du secteur de I'habitat et a 'aménagedu territoire entre 2005 et 2009. C'est
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la premiére fois que I'Etat octroie une enveloppgsaimportante au secteur de I'habitat et de

l'aménagement du territoire depuis l'indépendathe@ays en 1962

11.4.3 QUINQUENNAL 2010-2014

Pour ce qui est des actions et réalisations pegeaé titre du programme quinquennal 2010-
2014, le programme de logements arrété s'élev@@ 200 de logements, dont 1.200.000

logements seront livrés durant la période quinqaksusmentionnée.

Ce programme de 2.000.000 de logements se compose d
- 800.000 logements publics locatifs

- 500.000 logements promotionnels aidés par I'Etat,

- 700.000 logements ruraux aidés par I'Etat.

II. QUELQUES CHIFFRES :

- Le parc national de logements a atteint, a fin 20@%total de 7.090.000 logements toutes
formules confondus.

- Un million et demi de logements inoccupés a I'élehehtionale

- Un besoin d’un million de logements locatifs.

- Un déficit national de 2 millions d’unités.

- Un besoin additionnel de 200.000 unités par ans.

- 800.000 unités dans un état de vétusté avanceegassitent en urgence des opérations de
réhabilitation.

- L’enveloppe financiere accordée pour le secteuthdditat pour le quinquennal 2010 —
2014 est estimée a 35 milliards $ USA.

- Le taux d'occupation brut de logements (T.O.L),naegistré une diminution sensible
passant d&,79personnes par logement en avril 1938893 fin 20092

Il passe de 5,60 en 1962

a 6,10 en 1966
a 7,70 en 1977
a 7,94 en 1982

a 7,61en 1987
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a 7,76 en 1993

a 7,72 en 19934
Il a enregistré une diminution sensible pour attesn
5,79 en 1998

4,89 en 2004

CONCLUSION :

Aprés avoir étudié les différentes phases de latigpadé nationale en matiere de
logement et de I'habitat on peut conclure que isecstructurelle et chronique que vit le pays
est due essentiellement a une défaillance mulédsionnelle des différents acteurs. Malgré
la richesse en textes réglementaires et la digedgis institutions et les moyens financiers mis
en place par les pouvoirs publics pour réussirditigue nationale, on sent gqu’il y a un
maillon perdu dans le processus de production genh@nt.

C’est vrai que chaque période de la politique mati® de I'habitat était caractérisée par des

contraintes spécifiques différentes a celles deesypériodes : par fois c’est le foncier qui

fait défaut, parfois c’est les moyens financiers gotravent cette politique. Le facteur

constant pour les différentes périodes et qui espansable de cet échec est relatif a une

défaillance des trois principaux acteurs intervénaans le domaine du logement a savoir : la

maitrise d’ouvrage, la maitrise d’ceuvre et I'owtd production. Pour bien saisir les facteurs

qui étaient a l'origine de I'échec on a jugé qtailit les classer en deux groupes :

Les facteurs inhérents a la politique elle-méme :

- L’absence d’'une stratégie claire et prévoyante.

- L’absence d'un systéme d’'information en matierd'lughitat (absence de données fiables
a I'échelle locale et nationale).

- Lenteur des procédures administratives.

- Le monopole total de I'état sur le processus dedymtion et de réalisation avant les
années 80.

- Désengagement progressif affiché de I'état en meatié I'’habitat a partir des années 90.

- Réduction de plus en plus affichée des capacitémdiéres de I'état surtout a partir du
1986 (la crise économique qui a touché le pays).

- Faiblesse technique et technologique de I'appdesproduction et de réalisation.

41



(OIS VAVSNNS{=HI{I APERCU HISTORIQUE SUR LA POLITIQUE NATIONALE DE L'HABITAT

- Manque d'intérét des pouvoirs publics vis-a-vis ldepopulation campagnarde, ce qui
donné naissance a un grand mouvement migratomeesgrande pression sur les villes
surtout celles du littoral.

Les facteurs externes:

- La croissance démographique due a un taux de tégpalimi les plus éleve.

- L'urbanisation accélérée du pays surtout la parted (une bande de 100 km) due a

I'industrialisation massive du pays.
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- INTRODUCTION :

Tout le monde reconnait que les pouvoirs publics d&#ployé des efforts énormes
pour résoudre ou du moins alléger la crise de l@ge¢mue vit le pays, notamment depuis les
années 70 jusqu’a nos jours, mais la stratégigeséhait axée sur le logement social qui a
épuisé les moyens financiers de I'état sans potanasatisfaire la demande qui devient de
plus en plus pressante. Le fait de centrer tousffests de I'état sur le logement social locatif

a engendré deux phénomenes majeurs :

Le premier est que cette politique de I'état gpria en charge le dossier de logement
en assurant le triptyque : I'état finance, I'étanstruit et I'état distribue a donné naissance
chez le citoyen le sentiment d’assistanat, toujamsattente d’'un état providence, malgré
gu'une grande partie des postulants des logensemaiaux appartient a la catégorie socio-
economique a revenus intermédiaires qui ont lesem®yinanciers qui leur permettent de
participer au financement de leurs logement touétant plus ou moins exigeant quand a la
qualité de logement et le niveau du standing prép@sapres le rapport du CNES sur la
stratégie nationale de I'habitat soixante pouramtia demande en logement émane d’'une

catégorie sociale plus ou moins solvable.

Le deuxieme est d’avoir privé la catégorie socior@mique a revenus intermeédiaires
d’avoir un logement social qui est destiné esshatieent aux couches les plus défavorisées
(les critéres de sélections favorisent les postsilarfaibles revenus) de ce fait cette catégorie
socio-économique se trouve privée de ce type dentegt sans avoir les moyens financiers

pour acquérir un logement sur le marché de I'imnebi

Dans cette conjoncture la formule LSP a vu le jeurqui vise a atteindre les objectifs

suivants :

- Alléger le fardeau financier qui pese lourdememtiesi moyens financiers de I'état
et cela a travers la participation des citoyenBreancement de leurs logements.

- Permettre l'accés au logement a la catégorie smimomigue a revenus
intermédiaires (classe moyenne) exclue de logesumidl.

- L’acces a la propriété qui constitue un réve paunhjorité des algériens.

- Décentraliser et diversifier la politique par lifigation d’autres intervenants dans
le processus de production de logement (promotptik®s et entreprises de
réalisations).
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[I- DEFINITION

Le logement social participatif (LSP) est un segimd® logement qui vise a prendre en
charge essentiellement la demande émanant desogagtga revenus intermédiaires

(Intellectuels, cadres de 'administration et getibmmercants) qui, sans l'aide de I'Etat, ne
pourraient pas accéder a la propriété du logeniesdt réalisé et acquis grace a un montage

financier qui se compose de :

* Une aide directe de I'Etat (non remboursable) die a I'accession a la
propriété en application du décret exécutif 94-308 04 octobre 1994
définissant les regles d’intervention de la CNLneatiére de soutien financier

des ménages.
* Un apport personnel du postulant selon sa capfat#gciere.

* Un crédit bancaire.

llI- CARACTERISTIQUES

Les logements réalisés dans le cadre de cette ferdaivent avoir une consistance physique
moyenne de 65m2 pour le type F3 et plus 78 m?2 |goiype F4.

Il peut étre réalisé ou acquis dans le cadre d'ogramme de logements collectifs, semi -

collectifs ou en individuels. (En réalité la quéstialité des réalisations sont de type collectif)
Le colt du logement est administré et ne doit paeder quatre fois I'aide frontale octroyée par
I'état.
* Au départ, lorsque l'aide était de 500.000,00DApr& de logement était plafonné
a2.000.000,00 DA

» Il a atteint par la suite le seuil de 2.800.000 BMec 'augmentation de l'aide a
700.000,00DA (toujours quatre fois I'aide = 4 x [D,00DA).
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IV- L’AIDE DITE L’AIDE A L’ACCESSION A LA PROPRIETE

C’est le soutien financier aux ménages en mati&recdssion a la propriété dans le cadre
de la construction ou I'acquisition d’un logemeatial participatif et qui se présente sous forme
d'une aide financiére non remboursable, octroyéel'Rtat directement aux bénéficiaires par

I'intermédiaire du CNL.

Dans tous les cas, le bénéficiaire doit préalabhmestifier auprés de la Caisse Nationale du

Logement (CNL) des conditions d’éligibilités.

V- CONDITIONS D’ELIGIBILITE

Pour bénéficier de l'aide de I'état pour I'accekagropriété d'un logement LSP le
postulant doit impérativement vérifier les coralis d’éligibilité fixées par la CNL et qui

peuvent étre résumées dans les points suivants:

= Le postulant de doit pas avoir déja bénéficié decdasion d'un logement du patrimoine
immobilier public ou d’'une aide de I'Etat destireelogement.

= Ne possédant pas en toute propriété une constnugticsage d’habitation ou un terrain a
batir.

= Disposer d'un revenu inférieur ou égal un seuiteld en fonction du SNMG, ce seuil a
connu plusieurs modifications, toujours en hausag permettre aux postulants, dont les
salaires ont vérifié les conditions d’éligibilié® moment de I'étude des dossiers, mais en
raison de l'augmentation successive des saldisesei sont trouvés hors seuil, d’'étre
toujours éligible a I'aide de I'état.

= Dont le colt de réalisation des logements n’estspagrieur a quatre (04) fois le montant
maximum de I'aide financiere c'est-a-dire le pnixldgement est administré.

= Justifier des ressources suffisantes permettantp@@ements des tranches dues au

promoteur.

VI- NIVEAU DE L'AIDE

Le niveau de l'aide financiere accordée par la $€&aiNationale du Logement (CNL) est fixé, en
fonction du revenu du bénéficiaire augmenté dei aduson conjoint, elle se présente sous forme

des fourchettes comme suit :
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Tableau 07: Niveau d’aide / Le SNMG de 8.000,00 DA

CATEGORIES REVENUS (DA) MOI:LTS; DE
I R <20.000,00 DA 500.000,00 DA
Il 20.000,00 <R <32.000,00 DA 450.000,00 DA
1] 32.000,00 <R <40.000,00 DA 400.000,00 DA

Source : CNL, direction régionale du Sétif

Tableau 08: Niveau d’aide / Le SNMG de 10.000,00 DA

MONTANT DE
CATEGORIES REVENUS (DA) L'AIDE (DA)
I R <2,5 SNMG (25.000,00) 500.000,00

I 2,5 SNMG (25.000,00) R <4 SNMG (40.000,00) 450.000,00

Il 4 SNMG (40.000,00) <R <5 SNMG (50.000,00)| 400.000,00

Source : CNL, direction régionale du Sétif

Tableau 09: Niveau d’aide / Le SNMG de 12.000,00 DA

1- Avant Avril 2009

MONTANT DE
CATEGORIES REVENUS (DA) L'AIDE (DA)
I R <2,5 SNMG (30.000,00) 500.000,00

I 2,5 SNMG (30.000,00) R <4 SNMG (48.000,00) 450.000,00

1l 4 SNMG (48.000,00) <R <5 SNMG (60.000,00) 400.000,00

Source : GMlirection régionale du Sétif
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Tableau 10: Niveau d’aide / Le SNMG de 12.000,00 DA

2- Aprés Avril 2009

MONTANT DE
CATEGORIES REVENUS (DA) L'AIDE (DA)
| R < 2,5 SNMG (30.000,00) 500.000,00

Il 2,5 SNMG (30.000,00) R <4 SNMG (48.000,00) 450.000,00

1] 4 SNMG (48.000,00) <R <6 SNMG (72.000,00)] 400.000,00

Source : CNL, direction régionale de Sétif

Lors du Conseil des ministres en date du 23 julld8, le Chef de I'Etat a décidé de relever
de 500 000 dinars a 700 000 dinars le montantaiéel'de I'Etat accordée aux citoyens
éligibles au logement social participatif et a tbiat rural, ainsi que le seuil maximal des
revenus mensuels des ménages éligibles a ces aitdigues de 60 000 dinars a 72 000

dinars.

Malgré cette augmentation de l'aide de 500.000,@0 @&700.000,00 DA, elle ne
s’applique que pour les programmes lancés agtasviil 2008, pour ceux lancés avant cette

date on continue a verser I'ancienne aide qui @$00.000,00DA.

Tableau 11: Niveau d’aide entre 500000 et 700000 DA / Le SNMde 12.000,00 DA

Projets lancés avant ' Avril 2008 Projets lancés avant ' Avril 2008
(Soldes des dossiers) (Tous dossiers)
R < 2,5 SNMG 500.000,00 DA
2,5 SNMG <R <4 450.000,00 DA R <6 SNMG 700.000 ,00 DA
SNMG
4 SNMG <R <6 SNMG | 400.000,00 DA

Source :[CNirection régionale de Sétif
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VII- LES AVANTAGES

VII.1 LES AVANTAGES POUR L'ACQUEREUR :

1- L’'acces a la propriété.

2- Permettre a la catégorie sociale de revenus mdgenkie du logement social locatif) d’avoir un
logement.

3- Bénéficier d’'un montage financier qui se répartnoee suite :
* Une aide frontale non remboursable octroyée gaitlvia la CNL.

* Un apport personnel suivant les capacités degli@ceur, car il n'y a pas de seuil limite exigé

des le départ (théoriguement).
* La possibilité de payer I'apport personeerlplusieurs échéanciers.
* La différence du montant sera complétée par editbancaire.

4- Le prix du logement est administré n’accédant pmsd’aide de I'état.

VIl .2 - LES AVANTAGES POUR LE PROMOTEUR :

1- Un abattement sur le prix du foncier (lorsqu’ilgitades biens domaniaux) de :

+ 80% dans le nord du pays

+  90% dans les hauts plateaux

+  95% dans le sud du pays
2- La possibilité de financier leurs projets par l'angjconstituant 'apport des bénéficiaires.
3- La possibilité d’avoir des crédits bancaires peuiinancement des projets.

4- Bénéficier des avantages fiscaux (les promoteurs’gngagent a réaliser des logements,
dans les délais fixés, avec un colt de moins d@0BODA le métre carré bénéficieront
d’'une exonération de I'impét sur le revenu glod&RQ) et de I'impdt sur les bénéfices
des sociétés (IBS). L'Etat supportera ainsi unrefioancier de 25% au titre de I'IBS et
de 10% au titre de 'IRG. Cette mesure constitueraencouragement certain pour les

promoteurs.

VIll- DONNEES STATISTIQUES NATIONALES:

On peut diviser le programme national des logemieBB en trois phases principales:
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VIl -1. PROGRAMME EN COURS JUSQU’AU 31/12/200-

Tableau 12: Le programme en cours jusqu’au31/12/2004

LPL | LSP Loc. vente| Promotionnel | Auto S/Total | Ryral Total
constructid Urbain général
72850| 25028 | 4911¢F 38 068 - 185 061 | 49607 234 668
Sources MHU

Figure 02: Logement urbain: la part de chaque segment (jusqu’at1/12/200.)

‘ oLsL
@mLsP
OLOC-VENTE

OPROMO.

Source : MHU

VIII-2. QUINQUENNAL 2005-2009

Tableau 13: Logements lancétout segment confondu guinquennal 200:-2009)

Années| LPL LSP Loc. vente| Promotionnel | Auto const. | S/Total | ryral Total
Urbain général
2005 112 053| 84184 | 0 3837 0 200 074 132 76! | 332 839
2006 38689 | 57538 | 2696 5 558 39 160 143 641137 01" | 280 658
2007 35145 | 32288| 8941 5588 28 647 110 609 78 85: 189 461
2008 67 053 | 43 736 | 837 7 956 26 637 146 219 79 59¢ 225 814
2009 130 240| 23607 | 0 10 808 33739 198 39470 85: 269 247
TOTAL| 383 180 | 241 353 12474 33 747 128 183 - 499082 | 1 298 199

Sourct : MHU
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Figure 03: Logement urbain lance : la part de chaque segment

oLsL
@Lsp
OLOC-VENTE

OPROMO.

Source : MHU

Tableau 14: Logements livrés durant la période 2004 20(

Années| LPL LSP Loc. ven| Promot. Auto const. | S/Total | Ryral Total
Urbain général
2004 24 668 | 17 285 5 88t 9 292 35 293 92 423| 24 04t 116 468
2005 25834 | 15787 12 35( 8 027 27 574 89 572| 42 90" 132 479
2006 43 527 | 23769 7 12¢ 8 435 18 630 101 48976 28. 177 776
2007 44 079 | 19 325 8 491 5028 14 671 91 594| 88 33¢ 179 930
2008 57 657 | 37 123 1827 4070 15176 115858104 96¢ | 220 821
2009 55550 | 37924 9 04: 5644 18 142 126 30891 49: 217 795
TOTAL| 251 315 | 151 213 | 44 72« 40 496 129 486 617 234| 428 03! | 1 045 269
Source : MHU

Figure 04 : Logement urbainlivré : la part de chaque segment

oLsL

@LsP

OLOC-VENTE

OPROMO.

Source : MHU
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VIII -3. QUINQUENNAL 2010-2014

Concernant la nouvelle formudu logement promotionnel aid&€PA) remplacant le
deux formules en l'occurrence le LSP et la locatiente a bénéficié d’'un programt
important pour le quinquennal 2010 2014 estimé @G0B0 logement soit 25 % ¢

programme total de ce quinquennal estimé a 2.00QuA@és.

Figure 05: Programme du logement tout segment confonc

ORURAL

ELPA

oLsL

ORHP

Source : MHU

En terme de financement pour le quinquennal 2012014, I'état vise dépensé 37

milliards de Dinarpour le secteur de I'habitat et de I'urbanis®
IX- DONNEES STATISTIQUES DE LA VILLE DE SETIF:

IX -1. PROGRAMME EN COURS JUSQU’AU 31/12/200-

Bien que la formule LSP aitu le jour en 1994, on remarque ques fréalisations dans ce cac
n’'étaient pas consistantes sur le plan quantitatént le quinquennal 20-2009, on a recensé

uniquement 04 projets pour toute la ville de €

Tableau 15: Programme En Cours (PEC) jusqu’au 31/12/2004

N° Site Promoteur Programme
01 | HACHEMI OPGiI 50 Logements
02 | Cité 1006 logts OPGI 50 Logements
03 | HACHEMI OPGI 150 Logements
04 | Cité 1006 logts OPGI 40 Logements
Total 290 Logements

SourdeLEF de Sétif
On constategjue les quatre projets sont réalisés le seulpromoteur publi OPGI

52



CHAPITRE |V Rttt LE LOGEMENT SOCIAL PARTICIPATIF (L SP)

IX -2. QUINQUENNAL 2005 - 2009
Pour ce quinquennal la wilaya de Sétif a bénéfield 5000 logements LSP répartis comme suit :

Tableau 16 Répartition des logements LSP par programme

Quinquennal Le « PEC % Programme programme
2005-2010 | (programme en cours Haut plateaux Total
10.000 logts 3000 logts 2000t¢0g 15.000 logts

Source DLEP Sétif

Tableau 17: Logement LSP (Programme engagé)

programme Programme Le Reliquat
Total Engagé (n’est pas engage)
15.000 logts 11.580 logts 3420 logts

Source DLEP Sétif

Tableau 18: Logement LSP (Programme engagé dans la wilaya @&#tif)

Programme Engagé La Partde la La Part de la La part des autres
pour toute la Wilaya | Commune de Sétif | Ville e de Sétif communes
11.580 logts 5001 logts 4832 logts 6579 logts

Source : DLEP Sétif

Tableau 19: Réalisation du programme (la part des promoteurgublics et prives)

programme Programme réalisé par lesProgramme réalisé par
Total Promoteurs Publics les Promoteurs Privés
11.580 logts 4.837 logts 6743 logts

Source : DLEP Setif
Ce programme est pris en charge par 130 promotiemtsO5 publics et 125 privés

- Malgré gue le nombre des promoteurs publics chatgda réalisation des programmes LSP
constitue 3,84 % du nombre total des promotewssr part représente 41.77% du

programme réalisé.

53



CHAPITRE |V Rttt LE LOGEMENT SOCIAL PARTICIPATIF (LSP)

Figure 06: Réalisation du programme LSP : la part du secteur public et du secteur prive

OProm.pub.

@ Prom.Privés

Source : DLEP Sétif

Tableau 20: La part de chaque promoteur public

OPGI AWGRFU | BATIGEC |AADL GETIC TOTAL

2479 logts | 1388 logt: | 450 logts 320 logts 200 logts| 4837 logts

Source DLEP Sétif

On remarque que I'OPGI et TAWGRFU ont accaparésqgue 80 % du programme realisé par

promoteurs publics, et que lesis autres promoteurs n’ont réalisé que 20 %cederogramir.

IX -3. QUINQUENNAL 2010 - 2014

Selon le programme prévisionnel du ministére dabitat et de I'urbanisme la wilaya
Sétif bénéficiera d’'un programme importéen matiere déogement ce dernier se compt

comme suit :
- 70 840 logementmut segment confonc
- 29960 unités pour Iédogemen rural soit 42,29% du programme to
- 40 880 logementrbain soit 57,71% du programme total et qui ateon se compose
- 22152 unité pour le logement public locatif(LPL) soit 31,2@ programme totze

- 15858 unités pour le logement promotionnel aidé (LA LSP et Locatic-vente) soit

22,38% du programme tot

- 2870 unités pour le logement promotionnel soit 0%%lu programme tal.
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« Sur le plan financier 108 milliards de DA sera @mré pour le secteur de I'habi

Figure 07: Le programme du logement dans la wilaya de Sétita part de chaquesegment

= RURAL
HLPA
mLSsL

= AUTRES

Source : MHU

Figure 08: La part du logement LPA par rapport au programme de I'habitat collectif dans la
Wilaya de Sétif

oLsL

ELPA

OAUTRES

Source : MHU

X- LE LOGEMENT PROMOTIONNEL AIDE (LPA)

Le logement promotionnel aidé est une nouvelle tdende logement urbain gvise a
remplacetes deux anciennes formules en I'occurrence laima-vente et le logement soc
participatif et cela en dépdes grandes différenc qui caractérisentles deux formules e
matiére de montage financiet de la procédure de I'accés a la propri€tést un logement
neuf réalisé par un promoteur immobilier conformat@edes spécifications techniques et

conditions financiéres définit
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Il est destiné a des postulants éligibles a l'alde’Etat (presque mémes conditions
d’éligibilité que le logement social participatifte segment s’adresse a des postulants a
revenus moyens. L'acces a ce type de logementéabsé selon un montage financier qui

tient compte d’un apport personnel, d’'un créditibéret d’une aide frontale directe.

Il offre le précieux avantage pour les jeunes mésadg revoir a la baisse I'apport

initial par rapport a la formule LSP, et qui saisitentre 10 et 15% du prix du logement fini.

X-1.CONDITIONS D’ELIGIBILITE

Pour bénéficier d'un logement dans le cadre dertaule du Logement Promotionnel Aidé

la CNL exige que le postulant doive remplir lesditions suivantes :

- Ne pas posséder en toute propriété un bien immohilusage d’habitation.

« ne pas étre propriétaire d’'un lot de terrain arbati

« ne pas avoir bénéficié d’'un logement public Idcakun logement social participatif,
d’'un logement rural ou d’'un logement acquis darcaldre de la location-vente.

« ne pas avoir bénéficié d'une aide de I'Etat danscddre de l'achat ou de la

construction ou de 'aménagement d’'un logement.

Ces exigences concernent également le conjoinbsiuiant.

X.2LE FINANCEMENT :
Le financement de cette formule se fera suivantontage financier qui se base sur trois
piliers :
- Une aide frontale de I'état non remboursable dide a I'acces a la propriété.
« Un apport personnel selon les moyens financiegsodtulant et de son conjoint.
«  Un crédit bancaire bonifié.

Etant donné que le prix du logement promotionndé dLPA), est fixé par 'Etat & 2800000
DA, et pouvant atteindre jusqu’a 3 millions de dsaans les grandes villes, un simple

calcul nous permet de situer I'apport initial desj@eéreurs de logement (LPA) soit une
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somme qui se situe entre 300 000 et 400 000 DAapport personnel en baisse

comparément a celui appliqué auparavant pour ladta LSP et qui pouvait aller jusqu’a

50% du prix du logement.

X.3. NIVEAUX DE L’AIDE

Le niveau d’aide se calcule suivant des fourcheibasme suit :

700 000 DA lorsque le revenu est supérieur a ihéo(s le salaire national minimum
garanti et inférieur ou égal a quatre (04) foisdkire national minimum garanti ;

400 000 DA lorsque le revenu est supérieur a qugtyefois le salaire national
minimum garanti et inférieur ou égal a six (06)sfde salaire national minimum

garanti.

Le revenu qui constitue la base du calcul est @aBgspar celui du postulant augmenté par

celui du conjoint.

L’aide frontale peut étre également cumulée avecradit bancaire dont le taux d’'intérét et

bonifié par le trésor public. Le taux débiteur #s¢ par la réglementation a 1% pour cette

catégorie de postulants.

X.4 LES AVANTAGES :

X.4.1 LES AVANTAGES POUR LE PROMOTEUR :

La cession du foncier domanial destiné a servissi&te avec un abattement de prix
de:

o 80% pour les wilayas du nord

o 90% pour les wilayas des hauts plateaux

o 95% pour les wilayas du sud

Crédit a taux bonifié (4%), le complément sera e@harge du trésor public.

X.4.2 POUR L’ACQUEREUR :

L’apport initial sera fixé entre 10 et 15% du pdix logement.
Bonification du crédit bancaire selon les revenugdstulant.
Les échéanciers seront versés au promoteur suisgaanhcement des travaux de

réalisation du logement.
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X.5 NOUVEAUTES DE CE PROGRAMME PAR RAPPORT A LE (LSP)

X.5.1 SUR LE VOLET FINANCIER

« Le prix de logement est fixé 2.800.000,00 jusgB.:@00.000,00 DA avec une
augmentation par rapport a I'ancienne formule aseade la flambée des prix des
matériaux de construction.

- Contrairement a la formule LSP l'apport persorestlfixé entre 10 et 15% du prix du
logement (entre 420.000,00 et 450.000,00%) .apport personnel en baisse comparé
a celui appliqué auparavant et qui pouvait alleguia 50% du prix du logement.

- Bonification pour le crédit bancaire pour I'acquérentre 1 et 3%.

- Ce nouveau systeme de financement permettra aapens ayant un revenu se situant
entre 1 et 4 fois le SNMG de pouvoir bénéficierrslaide pouvant aller jusqu’a 85%
du prix du logement (aide frontale + un crédit tzrec bonifié dont le taux d’intérét
est de 1%).

Tableau 21: La bonification du taux d’intérét des prix accordés pales banques et les

établissements financiers pour I'acquisition d’'un bgement promotionnel aidé.

Le SNMG étant de 15.000,00 DA (a compter du janvie2010)

Taux

CATEGORIES REVENUS (DA) dintérét

I 1 fois SNMG <R < 6 fois SNMG 2— 15.000.00< R <90.000.00 1 %

I 6 fois SNMG R < 12 fois SNMG>—"> 90.000.0k R < 30
180.000.00 °

Source : décret exécutif n° 10-87 duMids 2010 JORA n° 17

X.5.2 SUR LE VOLET TECHNIQUE ET REGEMENTAIRE

Sur le volet réglementaire et organisationnel lamfde LPA a apporté beaucoup de
nouveautés qui ont pour but de combler les casededa formule LSP a savoir :
- les dossiers des postulants doivent étre déposigités par 'administration et non

pas par le promoteur.
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- les programmes seront attribués aux entreprenearrslep biais des soumissions
comportant I'offre technique développée qui moré&® solutions architecturales et
urbanistigues du projet concerné en réponse a hrercales charges établi par
'administration et I'offre financiere qui prédenune estimation approximative du
projet et le colt objectif du mettre carré constetihabitable.

- la proposition architecturale et les solutions téghes proposées doivent répondre
aux orientations du cahier des charges.

- I'élaboration d’'un contrat d’études et de suivi les trois intervenants (le maitre de
'ouvrage, le maitre de I'ouvre et le promoteur) gupour objet de définir les droits et
les devoirs de chacun des contractants pour uneebgestion du projet.

- I'élaboration d'un cahier des charges des travaexréhlisation par le maitre de
'ouvre qui définit les spécifications techniquesréglementaires aux quelles doit se
soumettre le promoteur. I'élaboration d’'un devisampitatif et estimatif a comme
objectif d’assurer une bonne qualité des travaumne bonne maitrise du colt du
projet.

- l'administration se trouve plus impliquée danseérmule que dans celle du LSP, ce

qui permet un contrdle plus rigoureux de I'opénatiians toutes ses phases.

CONCLUSION :

Lorsqu’'on entend le terme logement participatif, @oit que la participation touche les
différentes phases de la réalisation de logemeamtheureusement ce n’est pas le cas, car la
participation du citoyen se limite au montage fitian et ne touche ni a la phase de
conception ni a celle de réalisation. Et commeeaqudlitique de I'habitat, la formule LSP

présente des aspects positifs et des aspectsfaégati

Les aspects négatifs
« Pour l'apport personnel le postulant n'a qu'a seinsettre aux conditions de
promoteur soit pour le montant de I'apport persbgiabal soit pour les montants des
échéanciers.
- Malgré que ce logement soit réalisé selon des pptienis administratives précises les
promoteurs ont réussi a imposer leur autoritd’administration et sur les acquéreurs

('acquéreur est le maillant le plus faible dangdeceelation entre les trois acteurs).
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- Des retards importants sont enregistrés dans lsatan des projets du fait que la
majorité des promoteurs ne possedent pas les magehsiques et financiers pour
achever leurs projets dans les délais contractuels.

- Dans certains cas le promoteur procede a l'augrientalu prix du logement
('argument est l'instabilité des prix des mataxade construction) alors que ce
dernier est plafonné par I'état.

- Dans certains cas les promoteurs exigent aux pogtutle verser leurs apports en une
seule tranche ce qui constitue une infraction datg a la loi.

- Parfois ils exigent aux postulants de pays le gagdogement cash sans faire recours
au crédit bancaire en oubliant qu’il s'agit d’'ugémment aidé par I'état et non pas d’'un
logement promotionnel.

« Pour ce qui concerne l'aide aux logements, on geatqu’une partie de cette aide ne
touche pas les couches ciblées. La banque morelialglus pessimiste en la matiere
parce gu’elle voit que “Les subventions au logetnsous la forme de terrains et de
taux d’intérét, bien qu’elles soient des composanteportantes des politigues du
logement dans la plupart des pays de la région, punoportion importante de ces
subventions, sont mal ciblées, en particulier eygAe”?

- Le choix des bureaux d'études par les promoteugtain’ pas fait en fonction des
compétences techniques mais en fonction des netatjwersonnelles, ce qui a

sensiblement influencé sur la qualité des étudissativi des travaux.

Les aspects positifs:

« Sur le plan financier I'état continu a jouer unerGrépondérant pour faciliter aux
citoyens algériens l'acces aux logements soit’patd frontale soit par la bonification
des crédits bancaires.

- L’acces a la propriété constitue le coté le plusitfale cette formule

- La décentralisation de I'opération par limplicatiad’autres acteurs (des maitres
d’ceuvres et des promoteurs prives)

- La prise en charge par I'état des travaux des VRD.

- Le fait de confier la réalisation des programmedea promoteurs privés a comme
conséguence de renforcer I'outil national de ldisaton.
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Références:

! Source MHU

2LePEC : programme en cours, constituant le reliquatpdogramme précédant (avant 2005)
> DLEP Sétif

‘Banque mondiale
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I- INTRODUCTION

A linstar de toutes les villes Algériennes, ldlevide Sétif s’est caractérisée ces

dernieres années par la réalisation d’un grandranogne d’habitat dans le cadre du logement
social participatif sur sa périphérie. Ce qui a rdomaissance a des espaces nouveaux
caractérisés par une spécificité urbaine par mappox zones déja urbanisées. Cette
spécificité caractérise la configuration spatifiégtivité urbaine et la population qui y réside.

Malgré la volonté des pouvoirs publics de créewvéitables morceaux de ville en
adoptant le principe de la mixité fonctionnelleughaine, les résultats ne sont pas toujours
encourageants.

Le recours a l'extension urbaine était inévitabp@éa la saturation de territoire
urbanisable, donc il s’agit de créer de nouvelleses urbaines suivant les directives des
instruments d’urbanisme (POS) qui constitue un |outontournable de [l'urbanisme
opérationnel.

Quoique les responsables de la planification ugbaina travers les POS envisagent
toujours réaliser des territoires urbains mixtesneégrant les équipements de tout type dans
la zone d’habitat dans le but de concrétiser lagpe de la mixité urbaine et fonctionnelle,
cet objectif n'est pas toujours atteint du fait ded>OS établis au préalable et sans consulter
la population concernée, fige et limite la réflaxien proposant des zonages et des reglements
trop restrictifs.

Pour certains c’est une réussite sur le plan ptaibn urbaine, pour d’autres c’est
une demi-réussite demi-échec, alors que pour les pessimistes, c’est un échec total un
(échec urbanistique et une médiocrité architeatral
Devant une telle situation la nécessité de fairecanstat et un diagnostic s’avere plus que
nécessaire.

Notre travail consiste a faire un balayage de rmtree d’étude en essayant d’explorer tous les

aspects de ce mode d’habitat pour faire ressedilabpects positifs et les aspects négatifs et
cela sur trois échelles (échelle de la ville, dehdli quartier et I'échelle de logement)

Parler de degré de satisfaction ou d’insatisfaaties habitants envers un mode I'habitat c’est

parler de la qualité de ce dernier et son impaatéesvécu quotidien des gens.

La difficulté de la mission est due essentiellem&na complexité du phénomene
étudié qui est constitué par des phénomenes aasgilexe que le phénomene globale et

'impossibilité de le fragmenter pour I'appréhende
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Le choix de la méthode de recherche la plus api@g®m ce type de phénoméne

complexe constitue un grand défit pour le cherchguir envisage explorer un terrain
comportant plusieurs zones d’'ombre.

Donc la difficulté se situe a deux niveaux, le pmtaractérise la complexité du
phénomeéne étudié, le deuxieme releve de la ditéadiippliquer les méthodes de recherches
sociales sur le theme « habitat » et qui est psgrneg un théme pluridisciplinaire a double

dimension : physique et sociale.

II. PRESENTATION DE LA VILLE DE SETIF

La ville de Sétif est une ville Algérienne de withoyenne, elle occupe le second rang
apres les grandes métropoles (Alger, Oran, Coniséaat Annaba). Sa situation géographique
en tant que plaque tournante et carrefour des gekaminsi que l'activité économique
prospére qui la caractérise a donné a cette uitle attractivité remarquable ce qui a
engendré une forte demande en matiére de I'hadtitas équipements. Pour répondre a cette
demande, la ville a connu ces derniéres annéesunlmamisation acceélérée dans les parties
Nord et Nord-est. La ville de Sétif est connueéaHhelle nationale par sa réussite relative
dans le domaine de la maitrise de l'urbanisationsda territoire et la réalisation des
programmes de I'habitat toutes formules confondues.

Tableau 22: Données statistiques de la population et de I'halait dans la ville de Sétif

Désignation Nombre d’unités
01 | Habitat tout type confondu 54.491
02 | Habitations occupés 47.374
03 | Habitations inoccupés 11.191
04 | Habitat collectif 17.191
05 | Habitat individuel 24.430
06 | Habitat Traditionnel 2.145
07 | Habitat précaire 1.838
08 | Non aménagé 973
A usage professionnel 421
Population 252.127 habitants
Surface urbanisée 2000 He

Source : Service des statistiques APC de SétiteReement national de la population et de I'habitail 2008
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[Il. ETUDE DE LA QUALITE DE L’'HABITAT

1.1 LA QUALITE URBAINE

Il est devenu quasi impensable de
dissocier le logement du milieu de
vie ou il doit s'inscriré

« Une vie urbaine de qualité pour tous n’est pdssjb’au prix d’une gestion coordonnée et

harmonieuse du développement du territofre »
1.1.1 L’'INSERTION URBAINE
[1.1.1.1 LOCALISATION

Carte 01: Localisation des logements LSP dans la ville de $ét

Logement LSP Source : Auteur

Si on jette un coup d’ceil sur la carte de I'habitatla ville de Sétif on remarque facilement
gue la majorité des réalisations du programme LseRsitue dans la partie Nord & nord-est,
dans la partie nouvellement urbanisée dans le cddse POS EL HIDHAB et le POS
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GAOQUA 33 et 34 et dans le cadre d’aménagement et densificatiom p&uCAP EL

HIDHAB. La densification touche aussi des poches videsfeougs des opérations isolée
travers la ville.

Puisque la ville de Sétif présente une configuraticbaine mono centrique (centre anc
Banlieue et espace périurbain) ou la valdu foncieret la qualité des différentes enti
urbaines se mesurent en fonction de I'éloignemantgpport au cent urbain ancien qui s
présente comme repeére. L’éloignement devient darcsig un parametre de qualité urbain
I'habitat.

Il est a noter qué’'une maniere générs, I'éloignement par rapport au centre ville n’eat
toujours un inconvénient du fait e les criteres de qualités sont pas les mémes pour tou
monde. Car au moment ou certains habitants cherthg@noximité du centre urbain attrac
qui favorise I'acces facile x différents équipementst services publics, certains d’aut
cherchent la tranquillité ealqualité des espaces extérie (espaces vertgspaces de déten
aires de jeux pour enfants...).

Pour notre cas d’étude POS n° 2 El Hidha et a travers nos entretiens ¢ les habitants
bénéficiaires nous avons constaté que la major@étre eux préférent habiter non loin
centre villeprés des services et des équipements publics @asgmt de I'ambiance urbai
qui caractérise les centres urbains, sans pountacoasiérer I'éloignement comme un vi
inconvénient pour le jugement de la qualité d’ Bhai, surtout si les nouveaucentres
d’habitat offrentdes espaces de que.

Concernant la satisfaction des habitants qu:¢ la localisation de leurkbbgements dans la
ville, la majorité a exprimé sa satisfaction malgréolgshement de notre zone d’étude

rapport au centre urbain ancie

Figure 09: Taux de satisfaction des bénéficiaires quana la localisation de leurs

logements dans la ville.

M Satisfait
Plus ou moins

W Insatisfait R
Source enquéte de I'Auteur
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Carte 02 Localisation du POS n° 2 El Hidhab par rapport a laville de Sétif

Source : Auteur
Quelques données

* Le POS n° 2 comporte 1698 logements LSP, il ctresti'une des grandes
concentrations de I'habitat collectif dans la vile Sétif

» |l s’étend sur 67,8 hectares ce qui représente%,8@ la surface urbaine de la ville

» Il est situé au Nord-est de la ville, & 4,5 Km @atce ville

« 32 Promoteurs et entreprises ont participé a klisation du programme des
logements LSP au niveau du POS.

e Une vingtaine de bureaux d’études ont assumslé&rise d’'ceuvre.

* Le plan d’'aménagement est établi par TURBAS S&tifétroite collaboration avec les

services de la DUC.
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[11.1.1.2 LA CONTINUITE URBAINE

Du point de vue morphologique, et en dépit de satmn nouvelle, notre zone d’étude se
trouve en continuité avec le tissu urbain constfiagé une grande tache urbaine de I'habitat
individuel, constituée par le lotissement résiggmiECHMI, séparée d’elle par le boulevard

n°2. Malgré que la continuité spatiale soit évigewnin remarque que du point de vue visibilité

notre zone d’étude se trouve cachée ou peut visisteut a partir du boulevard n° 2.

Carte 03: Le LSP El Hidhab 02

Photos 01 et 02 :

Localisation du projet 248 logts OPGI
& 220 logts AWGRF par rapport au
boulevard El Hidhab

Source : Auteur

Sourct: Auteul
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La situation du projet 248 logements OPGI justei€ler les tours de I'AADL a fait de cette

cité une zone d'ombre du point de vue visibilitélgné qu’elle est a 90 m du boulevard. La
méme chose peut étre dite pour le projet 220 logesn8@WGRFU situé juste derriére les

logements sociaux.

Carte 04 Vue en 3 D des logements LSP POS 02 El Hidhab

Source: Groupe d’étudiants en Architecture

Contrairement a ce qui a été dit de la continuiséielle du coté boulevard n° 2, notre zone
d’étude se situe directement sur le boulevard nmhehant au pole universitaire 03 d’El
Hidhab de telle sorte que la situation des logem&®P de part et d’autre de celui-ci a

accentué la continuité spatiale et visuelle deeqadttie avec le reste de la ville.
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Photos 03 et 04 Logement LSP sur le boulevard n° 1

Source: Auteur

[11-1.1.3 LE MAILLAGE DE LA TRAME VIAIRE

D’une maniére générale tous les logements awanide POS N° 02 EL HIDHAB se situent
soit sur le boulevard n° 1 soit prés du boulev#r®, ces deux boulevards constituent des
axes importants qui assurent la liaison de notree zbétude avec la ville. Donc le probleme
d’accessibilité qui constitue I'un des parameétregjdalité urbaine de I'habitat ne se pose pas.

Le probleme se pose a lintérieur du POS, la tran@re présente une insuffisance
dimensionnelle remarquable (les voies sont sougmsinNnées) et une manque de clarté et

de continuité du tracé.

Carte 05: Situation par rapport aux axes structurants

E POS n° 2 El Hidhab

memmmmm  AXeS Structurants

~
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Carte 06 : La trame viaire LSP POS El Hidhab

Logements LSP

— Voies Primaires
=sumn:  Voies Primaires en Cours
R Voies Secondaires

Voies de desserte

Source : Auteur

La premiére remarque que peut faire le visiteur PAQS El Hidhab est I'ambiguité pour y
accéder du fait que les points d’entrée a parsraiix boulevards ne sont pas bien marqués.
Si on analyse leur tracé, on constate la diffecdi lire I'hiérarchie des voies du fait que les
voies pénétrante de la cité présente deux incoemtnimajeurs : le premier est 'ambiguité du
son tracé, le second est son sous dimensionnemerdgport au trafic qu’elle assure.
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11-1.1.4 QUALITE ESTHETIQUE DE L’AMENAGEMENT URBA IN

"Les bons fabricants de ville, élus, urbanisteshaectes, paysagistes, rajoutent des choses
les unes aux autres, regardent autour d'eux, stienafs a ce qui est déja la, a ce qui se
trouve dans son voisinage. lls ne laissent pasileé gonfisquer les trottoirs sans limites, ils
préservent l'espace public, ce vide gratuit, autaumils le peuvent. lls sont précautionneux,
un peu prudent peut-étre, minutieux sur les détlsse soucient des petites choses : les vues
qu'ils créent, les courants d'air, I'ensoleillemeleis ombres portées. lls s'interrogent sur le
beau, ils ne le considérent pas comme un luxde Ifgartagent. Les bons sont modestes. lIs
acceptent de regarder les gens vivre. Et ils camigle tir s'il le faut. lls ont une morale en

somme. lls ne racontent pas aux gens des sorrseftds bonheut

On remargue I'absence des éléments urbains detégali peuvent constituer des repéeres
(des points focaux) ou simplement des élémentspéxemels dans le tissu urbain. Parfois on
assiste a une monotonie ennuyante sur une granugudor de la facade urbaine.

L’élaboration des plans d’aménagement se fait géamrent en ne tenant compte que de
I'aspect fonctionnel de la partie de la ville a aager (en travaillant uniguement en deux

dimensions (la troisieme dimension est inexistante)

Le principe de la composition urbaine chér aux agénrs de I'espace urbain, caractérisé
essentiellement par la richesse du paysage urbaiséquences visuelles et en détails
architecturaux est le grand absent dans la par&ine qui constitue I'objet de notre étude.
On continue a nier qu’il y a un art de la compositiurbaine, semblable a l'art de la
composition artistique et musicaldaou une maison seule est une mélodie, la vilteeen

est une symphonié

On continue a vouloir négliger le volet esthétiglams notre paysage urbain, on continue
volontairement ou non a négliger l'influence denlironnement urbain sur 'ame et I'esprit
des utilisateurs de I'espace, on continue a ni& tyavers un environnement urbain bien fait
on peut développer les capacités intellectuelleseasibles des habitants de nos villes. Ce
n'est pas par hasard que Kevin LYCH ditya un plaisir particulier a regarder une ville :

mais quelle ville ? Ca aussi compte.
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Photos 08 et 09 LSP POS EIl Hidhab

Source : Auteur

On néglige le coté visuel qui constitue I'élémemportant de la perception de l'espace
urbain, et si on parle du volet visuel on parleément de la dimension esthétique, on parle

de I'art d’aménager et de batir selon des réglestigues.

Au niveau de la partie centrale de notre zone d&tet en plus de la monotonie du paysage
urbain on remarque une juxtaposition de deux logggde composition urbaine engendrée
par la contiguité des blocs de I'habitat collean R+5 et des maisons individuelles en R+2
maximum, ce qui a créé une hétérogénéité du tidsin et une confusion pour la perception

de I'espace.

Photos 10 et 11 Contiguité entre I'habitat Collectif et I'habita t individuel

Source : Auteur
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Un autre probléme lié a la présence de I'habitdividuel a I'intérieur du tissu délimité par

les blocs de I'habitat collectif consiste au fgite la majorité des habitations individuelles
sont en cours de réalisation (chantiers eternelst @&ous les perturbations que cela peut
engendrer sur le fonctionnement de I'espace urbaihpar les travaux soit par la présence

des matériaux de construction au niveau des vaibegtrottoirs.

Carte 08: Contigiité de I'habitat collectif LSP et I'habitat individuel

- LSP - HABITAT INDIVIDUEL

Source : Auteur

* Le partage de I'espace extérieur par deux typleabitat pose beaucoup de problémes pour
les habitants du LSP :

* Les aménagements extérieurs de la zone d’hahiatiduel ne sont jamais achevés ce qui
représente un désagrément continu aux habitaritSEu
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* L'appropriation de I'espace extérieur est totaggrndifférente : les habitants des maisons

individuelles se sont emparés des trottoirs longéeurs maisons, alors que les mémes
espaces aux niveaux des batiments collectifs astatat d’espace public.

* La présence des habitations aux niveaux des @éezhdussée des batiments LSP dans cette
zone constitue un véritable désagrément pour lbgamis du fait que les fenétres donnent
directement sur la rue et sont pratiquement ferrjudeet nuit.

Photos 12 & 13: 'aménagement des espaces extérieurs

Source : Auteur

Tout I'espace urbain concerné par notre étudetd’dhijet d’'un aménagement plus ou moins
acceptable et apprécié par les habitants d’'une ar@amjénérale. Ce qui manque c'est la
gualité des solutions, des matériaux et des végesat

On constate I'absence du mobilier urbain et dasétés urbains de qualité capable de donner
une image de marque pour cette zone d’habitat

Pour les sols aménagés on constate la dominanoerdual sur le végétal surtout au niveau
de la placette ce qui donne un désagrément notgmeadant la saison chaude.

Les espaces verts existants sont soit entierenéaisgés, soit mal entretenus.

Le mauvais choix des plantations surtout pourpalsniers comme arbres d’ornement et

d’alignement du fait qu’ils poussent lentementetdonnent pas d’'ombre.

76



ANALYSE DU CAS D’ETUDE

L’élément qui peut étre considérer comme excepgbdans la cité El Hidhab, c’est le jardin

public 1 Novembre 54, qui tire son importance deugace qu'il occupe et de la qualité de
son aménagement (espace verts, lieux de déteires,de jeux pour enfants). De ce fait il
constitue le poumon de la cité. Il est devenu @ridrs temps un repere dans cette partie de
la ville surtout une escale pour la prise de phptg les corteges des nouveaux mariés. Son
inconvénient réside dans sa situation dans laepawil de la cité ce qui prive les habitants de
la partie nord de profiter de ses services engdusa fermeture de temps a autre.

Carte_09: Le jardin public 1 Novembre 54

Source : Groupe d’étudiants
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[11.1.2- MIXITE URBAINE ET FONCTIONNELLE

Habiter n’est plus seulement étre chez soi dans emgure avec les autres pratiques
quotidiennes du travail, du shopping, des loisitabiter c’est aussi travailler a domicile ou
dans un environnement proche de son logement, $aimeshopping a I'échelle du quartier,
inventer de nouvelles pratiques d’interactivitésiales, occuper son temps libre sans étre

obligé de parcourir des distances importantes.

111.1.2.1 MIXITE URBAINE

Définition : Répartition équilibrée des différentésnctions urbaines a l'intérieur d’une
agglomération en tenant compte des facteurs soa@a@conomiques (habitat social, habitat
privé, activités économiques, commerces, équipasmeénpar opposition a la spécialisation
urbaine®

Du point de vue fonction urbaine, on remarque quteerzone d’étude créée a I'occasion de la
réalisation des logements LSP se trouve en cotdigi@ivec une grande tache d’habitat a
dominance individuelle, c'est-a-dire une partie ofonctionnelle (pauvres en équipements et
services publics). Ce qui a comme conséquenceggravation de la situation et cela malgré
la programmation de quelques équipements au nideaBOS N° 02 El HIDHAB et qui
restent insuffisants et majoritairement relevens decteurs de I'enseignement et de

formation professionnelle.
[11.1.2.2 MIXITE FONCTIONNELLE

la mixité fonctionnelle est a la fois une notiooui, tous les praticiens qui s’y sont frottés
s'accordent la-dessus, et un impératif systématigpre mis en avant pour atteindre des
objectifs finaux en fait trés différents, et celgquee soit le projet, et en particulier quelle que
soit son échelle. Jusqu’'ou doit étre recherchéamiaité fonctionnelle ? Quelles sont les
fonctions a associer et a quelle échelle cet obijdoit-il &tre recherché : celle du quartier ?

de Ilot ? des batiments ? Cette question esdéntist rarement posée explicitement par les

porteursde projets’
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Carte 10: Equipements et Espaces publics
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En dépit de 'aménagement de notre zone d'étudmde$ orientations du plan d’occupation

des sols (POS) qui constitue une opportunité deratés zones urbaines qui présentent une
certaine mixité urbaine et fonctionnelle, on cotestgue les résultats sont moins probants du
fait de la dominance de la fonction habitat. Poes Equipements programmeés sont
majoritairement du secteur de I'’éducation et d®fenation professionnelle en plus du pole
universitaire. Donc il n'y a pas une variété et woeplémentarité des activités. Pour les
services publics, on remarque une absence prestale, ta I'exception de quelques services
et des commerces de proximité. Les nouveaux quagent dépourvus des équipements qui
peuvent favoriser la mixité et la multifonctionnéliels que les équipements administratifs,
culturels, sanitaires, sportifs et ceux des loigits qui a fait de cette partie de la ville une
vraie cité dortoir et se trouve fortement dépenelaht centre urbain ancien (mobilité urbaine

conséquente et nécessité d’avoir un systeme depverurbain développé).

Photo 14: INFP Photo 15 £3°Pole universitaire

Photo 16: Lycée Malek Bennabi Photo 17: CEM SAADNA Layachi
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[11-1.3.LA MOBILITE URBAINE:

On ne peut concevoir une ville ou une partie de visans penser soigneusement aux acces
et aux déplacements internes. En effet, I'imporacroissante de la mobilité dans les modes
de vie contemporains n’est plus a prouver. Lesaigiurbaines ne sont agréables a vivre et
attractives que si elles sont accessibles et stilagsé de s’y déplacer. Pour cette raison tout
développement du territoire doit impérativementirtetompte des différents modes de
transport. L'Agglomération entend notamment méticcent sur les transports publics et les
déplacements pour les piétons et les cycfistes

La mobilité n’est pas un simple déplacement daagpbice mais elle est synonyme d’un mode
vie, puisqu’elle détermine notre rapport a I'espaéeu, au temps et donc a la société. Si nous
sommes d’accord que la mobilité est un moyen gudenné a tout le monde, il faut qu’on
s’entende qu’elle ne leur est pas donnée de la nfidgoa et qu’ils ne s’en servent pas de la

méme facgon.

Etudier la mobilité c’est en quelque sorte comprerids mouvements individuels a travers
I'espace et le temps ce qui revient a analyser iatp@ment les motivations et les contraintes

qui créent la mobilité

Puisque notre zone d’étude se situe au Nord-ekt ddle de Sétif a une distance d’environ
4,5 km du centre ville, I'étude de la mobilité endete constitue un phénomene d’étude si on
veut saisir la question de la qualité de vie urbaau niveau des logements sociaux
participatifs et le degré de satisfaction des laaitst

Notre objectif est de faire une reconnaissanceteuain des conditions de mobilité de la

population urbaine ciblée par notre étude.

111-1.3.1.0BJET DE LA MOBILITE

Parler de I'objet de la mobilité c’est parler densemble des facteurs économiques et sociaux
qui permettent de comprendre pourquoi les déplantre® produisent. La mobilité s’inscrit
dans un processus d’appropriation de I'espace coliemele vie et de ce fait, elle devient un
facteur de la qualité de I'habitat. Dans notre zdi&ude, les déplacements vers le centre et

les autres parties de la ville se fait surtout ptaurtravail, 'accés aux services et aux
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équipements publics ou simplement pour le shoppinig distraction. Nous avons constaté

une mobilité un peu spécifique a cette partie della, elle touche la catégorie des jeunes
ménages qui gardent des liens tres étroits aves tgandes familles et qui se traduit par des
visites quotidiennes aux domiciles des parents.autne objet de la mobilité concerne les
déplacements vers les anciens quartiers de résideowr visiter les amis et les anciens

voisins.
[11-1.3.2.MODE DE LA MOBILITE

On entend par mode de mobilité les moyens de déplast utilisés du point de vue type,

disponibilité et qualité.

Le mode de la mobilité reflete la maniére dontitetividus d’'une localité articulent leurs

sphéres d’activités et leurs lieux de résidences.p@ut constater facilement que la forme
urbaine impose aux habitants le mode de vie quaduapproprié. Ce mode de vie leur dicte
les modes de déplacements adéquats. Donc il y eelat®n étroite entre la forme urbaine et

les modes de déplacements.

Notre zone d’étude dont l'urbanisation s’est faltns le cadre de I'extension urbaine est en
continuité urbaine et sa localisation a une digadenviron 5 Km a imposé le mode de
mobilité adéquat ou I'automobile constitue le moymivilégié de déplacements. Lorsque

I'automobile fait défaut, les moyens du transportemmun deviennent la meilleure solution.

A travers notre enquéte sur terrain concernantddende mobilité, on a constaté que presque
la moitié des chefs de ménage possede une vorujaiest justifié par le fait que la majorité
des bénéficiaires des logements LSP sont de laeclamyenne (a revenus intermédiaires).
L’autre moitié est obligée d'utiliser les moyens dansport en commun pour leurs

déplacements.
11-1.3.3.FREQUENCE DE LA MOBILITE

La question de la fréquence de la mobilité urbase intimement liée aux choix de la
localisation résidentielle. Plus on est loin desitias urbains plus la mobilité devient
fréquente surtout les déplacements domicile-ttagai constituent I'axe structurant de la

mobilité quotidienne. En deuxieme lieu vient unebitid moins fréquente mais non
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négligeable et qui concerne les déplacementslegientres urbains en quéte des services et

des équipements publics ou occasionnellement padistraction et le shopping.

D’une maniere générale, la fréquence des déplademmwur aller au travail, pour la
scolarisation ou pour accéder aux services publicstitue un facteur déterminant pour le

choix du lieu de résidence

Pour la majorité des chefs de ménages intervielgédéplacement vers le centre ville est
guotidien durant les jours de travail et assezuieét durant les weekends.

[11-1.3.4.FACILITE D’ACCES AU TRANSPORT EN COMMUN

On entend par facilité d’acces aux moyens du tr@mgm commun la disponibilité, le confort
(qualité des bus et la présence des abris bug)rédlction les distances parcourues a pieds

pour y accéder.

Carte 11: Les lignes du transport desservant notre zone édtude

Sourct: Un groupe d’étudiars
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La Disponibilité :

Dans le cadre de notre étude, on voit que la ntgjoies réalisations LSP se situent sur ou
prés des grands axes de circulation qui sont desg&r le réseau de transport en commun.

Il est & noter qu’en termes de déplacement, I'@eigent du centre urbain ne se mesure pas
en termes de distance mais en termes du tempul{ souvent qu’on habite a 5 min ou & un
quart d’heure du centre ville, et lorsqu'on parle témps on parle aussi de la vitesse de
déplacement car la vitesse est une caractéristopertante de la mobilité (on préfére habiter
loin du centre urbain mais sur un grand axe qusrgrmet un déplacement rapide).

La cité El Hidhab est desservie par plusieurs bgie transport en commun:

- Trois lignes assurées par I'entreprise du trarispdpain public ETUS (ligne 104, 103 et
105A). La ligne la plus courte et la plus rapidg & ligne 104 a travers laquelle le
déplacement vers le centre ville prend entre 10eminutes, la plus longue et la plus lente

est 105A ou le déplacement vers le centre villd peendre jusqu’a 45 minutes.
Le secteur privé assure les lignes 02, 03

Bien que les prix pratiqués par 'ETUS soient augtég de 50 % par rapport a ceux pratiqués
par les transporteurs privés, les gens préféredégkacer sur la ligne 104 de 'ETUS. Ce qui
montre que le facteur temps est plus importanigueet des déplacements.

Le confort :

- Pour la qualité des bus, on peut constater quiedgssle I'entreprise public ETUS sont
plus confortables et plus appréciés par les voyagemdis qu’'une partie des bus du
secteur privé est vétuste et moins confortable.

- On remarque l'absence totale des abris bus powr lesiarréts ce qui constitue un
désagrément certain pour les habitants pendaniniempéries et les moments de

grande chaleur.
Les distances parcourues

On remarque que le point le plus loin d'un adétbus ne dépasse pas les 300m, ce qui
donne une distance a parcourir a pieds toléraldas ¢es conditions climatiques normales.

Par contre, elle pose des problémes pendant Emjrries.
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D’une maniere générale, on peut dire que la citéihab jouit de bonnes conditions de
mobilité. La situation s’améliora davantage apeegéhlisation de la ligne du Tramway qui va
la desservir et qui constitue un moyen trés eféiade transport en commun.

Carte 12: Tracé du Tramway (Une des variantes proposées).

®2007

Google'"

Source : Un groupe d’étudiants

Il est & noter que la mobilité urbaine est devamee donnée incontournable dans les études
urbaines contemporaines puisqu’elle ouvre aux #orgtes, en tant que fabricants de villes,
des pistes et des perspectives nouvelles qui keumgitent d’appréhender la réalité urbaine
dans sa globalité et dans sa complexité. Dans dhisme moderne, il ne s’'agit pas
uniguement de concevoir pour ’'homme des espacesoqstitue les trois spheres de la vie
(logement, travail et distraction) mais il s’agite les faire articuler en facilitant les
possibilités des déplacements, non pas uniquenmmtlps plus aisés, mais aussi pour les
plus défavorisés. Et cela n’'est possible que l@sigs solutions urbaines mises en place

permettent & chacun de pouvoir se déplacer enidondé ses besoins.
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[11.2. QUALITE SPATIALE

[11.2.1 PRINCIPES DE COMPOSITION URBAINE

On remarque que la configuration spatiale danserzine d’étude répond a deux modes de

composition urbaine netemment distincts:
[1.2.1.1 PRINCIPE DE BARRE :

Ce principe est trés connilla marqué l'urbanisme de la période d’apres-guésurtout dans

les grands ensembles) et dont les conséquencestesefar le paysage urbain sont connues
pour tout le monde. Dans notre cas d’étude lessetains répondant a ce principe ne sont pas
importantes du point de vue taille des programraktss se présentent sous forme de barres

linéaire ou isolée.
111.2.1.2 PRINCIPE DU CEUR D’'ILOT :

L’élément le plus important dans la composition aime de nouvelles zones d’habitat
réalisées dans le cadre le la formule LSP esteldéaouverte de l'illot comme élément de la

composition urbaine.

Un fTlot urbain, aussi appelé paté de maisons ouwc,blest un ensemble de batiments
constituant une unité homogene dans une ville, ¥aatga tres petite fle. Ce nom est donné

de préférence aux parties formant une structureass@e (carré de maisons).

Dans I'époque moderne, un ilot est un ensembleemeside batiments et de parcelles non
baties entourées par des rues ou des avenues eaurgsblic®

En faisant appel a l'ilot comme élément de compmsitirbaine, les aménageurs de I'espace
urbain visent a remédier aux conséquences déssesdrale la composition basée sur le
principe des barres dans les grands ensembles@yetes reproches que les spécialistes de

I'urbain évoquent envers ce systéme de compoditibaine.

Le recours pure et simple a l'ilot ancien ou ttiadinel comme solution a notre échec urbain
ne présente pas toujours une solution miraculeasdes choses ont changés et les solutions

d’hier ne sont pas toujours valables de nos joorange souligne Philippe Panerdi est
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clair que le retour aun urbanisme d’ilot ne peut pas suffire a refaingerle mode d’urbanit

d’autrefois!?

Si on jette un coup d’ceil sur la carte de la contjws urbaine e notre zone d’étu¢, on
remarque facilement que les réalisations qui réeondu principe du l'ot constituent trois
guarts de 'ensemble des réalisations, cemontre qu’il yavait une volonté bien affichée c
ameénageurs a recourir a ce principe de compogoin remédier aux problemes des esp

extérieurs qui caractérisent le principe dbarre.

Tableau 23 : Proportiondes logements selon les deux principes de compasiturbaine

Nombre total des logement Sous forme d’ilot Sous forme de barr

1698 1283 415

Source : Auteur

Figure 10: Proportion des logements selon les deux principe compaosition urbaine

Proportion des deux principes de
compostion urbaine

M Ceeur d'ilot

M Barre

Source Auteul

[11.2.2. LA NAISSANCE DE L’ENCLAVE RESIDENTIELLE FERMEE

Le nouveau phénomeénebain qui marquea partie de la ville créée récemment dans le ¢
de la réalisation des logements Lau niveau du POS n° 02 El Hidhabt la naissance de
fermeture résidentielle, la majorité des ilots sr&ént transformés par leurs habitants

enclaves résidentiel$ fermée
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[11.2.2.1 DEFINITION :

L’enclave résidentielle fermée peut étre définidadéacon suivante. Il s’agit d’'un complexe

d’habitat entierement clos par un dispositif physigmur, grille ou/et cléture), avec controle
des acceés (portail automatique ou/et gardien).
Cassadre DEWINTERE I'a définie commeletissements ou ensembles résidentiels fermeés,

séparés de I'espace public par des barrieres pluesglus ou moins étanches ».

1.2.2.2 LES AVANTAGES:

D’'une maniere générale, par la fermeture résidiatiles habitants ou les promoteurs
immobiliers visent un certain nombre d’avantagespguvent étre résumes comme sulit:

- Larecherche de sécurité

- Larecherche de tranquillité

- Larecherche d’entre soi

- Larecherche de distinction

- Larecherche de nature

- Le rejet des maux de la ville

- Lavolonté de préserver la valeur du capital imriembi

- Lavalorisation et la matérialisation du droit Pplapriéte.

A travers notre enquéte, nous avons constaté quajtaité des habitants préfére :

la fermeture de leurs unités résidentielles sait ges murs opaques, soit par les

clotures métalliques.

- Le contrble des entrées et sorties par des pontgitalliques.

- La mise en place du systéme du gardiennage rZ4su

- la gestion de leur espace privatif: nettoyag@aess verts, collecte des ordures
ménageres.

- La création des comités des quartiers pour preedreharge la gestion des affaires

des quartiers.

Concernant ce phénoméne de fermeture résidentiall@uasi-totalité des bénéficiaires
enquétés préferent la fermeture et la considerenintie avantage principal dans leurs

nouveaux lieux de résidence.
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Figure 11: Les avis des habitants concernant la fermeture réentielle

B Préférent la
fermeture

m Indifférents

Source Auteul

Pour les habitants préférant la fermeture, ilsnti@a atteindre deux objectifs principaux:
sécurité et la gestion de I'espace extérieur agertents(parkings, espaces verts, espace
jeux pour enfants, le nettoyage, collecte des décheénagers ..lls concéderent la
fermeture comme une grande opportunité qu'il faaisis pour créer un espace de
approprié et maitrisable.

Photos 18 et19 Quelquesexemples de la fermeture résidentielle

it} 55

i

Source : Aaur
D’apres notre observation et notre enquéte sumiterron a constaté que la fermet

résidentielle est devenue une pratique habitalgeréode, tout le monde aspire a la fermet

Parfois, et mémevant l'installation de la totalité des habit; les premiers arrivan
prennent I'nitiativeen commancant par coller des contributionswupresdes habitants déja
installéset passer a la réalisat des travauet la mise en place du systéme de gnnage.
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Les habitants qui viennent s’installer par ladeswersent leurs contributions au responsable

chargé de 'opération.

Photos 20 et 21 Quelques exemples de la fermeture résidentielle

!i\HMIlE i
a1

Source : Auteur
111.2.2.3 LES INCONVENIENTS:

Malgré les avantages énormes que présentent knsysdes enclaves résidentielles fermées,
certains spécialistes de I'espace urbain lui rdpeotd’étre synonyme de ghettoisation et de

ségrégation sociale.

[11.2.3- LA DENSITE RESIDENTIELLE

Il est a noter que la densité a étudier ici sereéhux aspects positifs du terme qui
touchent a la rentabilité urbaine, la qualité de ei la forme de ville. Malgré que le mot
possede une connotation négative cal il est gleméemt considéré comme synonyme de
surpeuplement, de grande concentration et de ipcaite.

Avant d’entamer I'étude de la densité, nous avogg jnécessaire de faire éclaircjuelques
notions de base :

» Densité résidentielle = Nombre de logements a I'hectare.

» Densité de population= Nombre d’habitants & I'hectare.

Emprise au sol du bati
» Coefficient d’'emprise au sol (CE$=

Surface de I'lot
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» Densité batie = CES multiplié par le nombre de niveaux.

* L adensité nette :elle se mesure a I'échelle de la parcelle ou ¢t#.I'T
e La densité brute : elle prend en compte la surface utilisée par psipements
publics (écoles, mairies,...), la voirie et les eggagerts, aménagés pour les besoins

de la population habitant les logements constdatss I'espace considéré.

Notre travail consiste a étudier les deux aspdeta densité résidentielle a savoir : la densité
réelle (calculée) et la densité percue par lesthiatsi et les observateurs de I'espace urbain.
C'est en quelque sorte vérifier si la densité dare&ant notre zone d’étude est
architecturalement et urbanistiquement agréabo@alement vivable.

Dans I'impossibilité de couvrir tous les ilots fant le POS ElI HIDHAB, nous avons limité
notre intervention a deux ilots.

Photo 13 :POS EL HIDHAB : Densité globale
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CHAPITRE V

Carte 14 : Densité : llot n° 01

Densité calculée

Densité Percue

Consistance : 270 Logts
Surface de l'ilot : 14867m?
Densité = 182 logts a I'hectare
Cos = 2.25

CES = 0.38

La densité de 182 logements a I'hectare
est relativement élevée

A lintérieur de lilot, on ne sent pas
gu'il s'agit d'une densité de 182 logts a
'hectare. La densité est pergue
acceptable voir vivable.

Ce qui signifie qu’il ya une différence

entre les deux notions.
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CHAPITRE V

Carte 15: Densité : llot n° 02

Densité calculée

Densité Percue

Consistance : 120 Logts
Surface de l'ilot : 68507m?
Densité = 175 logts a I'hectare
Cos = 2.29

CES = 0.38

’ Malgré que la densité calculée

s'avere élevée, on peut dire que
la densité percue reste tolérable
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[11.2.4- HIERARCHISATION DES ESPACES
Concerant la notion de I'hiérarchisation des espan a deux cas :

» Pour les enclaves résidentielles fermées, on trbespace public constitué par la rue,
I'espace privatif qui constitue un espace interraigdientre I'espace public et I'entrée
du 'immeuble et enfin le batiment.

» Pour les blocs sous forme de barres cette hiésatihin est absente, on passe

directement de I'entrée de 'immeuble a I'espadelipiconstitué par la rue.

11.2.5- LAMENAGEMENT DES ESPACES EXTERIEURS
La qualité de I'habitat ne concerne pas uniquentente a l'intérieur du logement ou de la
maison mais elle s’étend a I'extérieur, aux abotdés immeubles d’habitation (espace
intermédiaires). La qualité des aménagements extéridoivent fournir aux habitants les
différents espaces dont ils ont besoin :

a- Les espaces verts

b- Espaces de stationnement

c

Aires de jeux pour enfants.

d- Espaces pour personnes agées

e- Cheminement pour personnes handicapées.
D’aprés notre observation et nos entretiens awediféérents acteurs de I'acte de béatir et les
habitants des nouveaux quartiers, nous avons ¢éngtée I'aménagement des espaces
extérieurs est devenu une réalité vécue et unequpation aussi bien pour des aménageurs
gue pour les habitants. Ce qui reste a étudiett teegualité de ces aménagements et de
vérifier s'ils répondent parfaitement aux aspimasiales habitants et les criteres de la qualité.

Phots 22 et 23Aménagement des espaces extérieurs

Sourct :Auteul

94



ANALYSE DE CAS D’ETUDE

Phots 24 et 25Aménagement des espaces extériel

et - . 1
) &

Sourct :Auteul

Figure 12: Le degré de satisfaction concernal 'aménagementdes espaces extérieu

Phots 26 et 27 Aménagement des espaces extérie

M Satisfaits
Plus ou moins

M insatisfaits

Source Auteul
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On remarque que pour les quartiers fermés, I'esjiateemédiaire présente une certaine

qualité d’aménagement, on trouve les espaces Jeggarkings et les aires de jeux pour
enfants dans certains quartiers. Par contre psugdartiers ouverts les habitants trouvent des

difficultés pour gérer I'espace extérieur.

[ll. 3 QUALITE SOCIALE:
. 3.1 MIXITE SOCIALE :

La mixité sociale est un vocable trés utilisé cesnibrs temps par les architectes, les
urbanistes et les responsables de la politiquegenent. Elle consiste a faire regrouper sur
un méme territoire un groupe social qui présente wariété et une diversité du point de

vue age, origine géographique et statut socio psadanel. Elle est I'opposée de la

ségrégation, de I'exclusion et du phénomene déddtgisation. Il est vrai que ce phénomene
touche essentiellement les sociétés multiethnigues point que certains pays ont développé
une politique de la ville qui veille a l'inserticgociale des différents groupes de la sociéte,

surtout les plus marginalisés vivant dans les bageb de certaines villes européennes.

Pour notre cas d'étude, I'analyse de ce phénomen@we essentiellement au fait que la
formule LSP est destinée a une catégorie sociae téterminée constituée par la classe
moyenne. D’apres notre enquéte sur terrain, noossagonstaté que la majorité des habitants
bénéficiaires des logements sont : des cadres raoyeri’administration ou de la fonction

libérale a revenus moyens et les petits commergants

Notre premier constat est que le fait d’appartéanim méme groupe social (du point de vue
statut socioprofessionnel et le niveau d’instructiconstitue un avantage et non un

inconvénient. Cela s’explique par la bonne cdiadibn dans les quartiers et qui se manifeste
dans la bonne gestion des affaires des dits quar@ar les gens qui ont le méme statut social

partagent, généralement, les mémes idées et legsn@d@occupations.

On a constaté aussi que le phénomeéne de la caf@bitns les quartiers étudiés prend une
autre dimension lorsque les habitants se conndissemt, soit en résidant dans un méme

quartier ou appartenant a un méme groupe socigsiofael.

Pour Nacir, fonctionnaire, I'élément le plus im@t qui caractérise sa nouvelle résidence est

la vie communautaire a lintérieur du quartier, lde I'étroite collaboration entre les
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habitants en matiére de la gestion de I'espaceaafifridu quartier en commencgant par sa

fermeture, l'installation des gardiens jour/nuit Béntretien des espaces verts. En deuxieme
phase la collaboration entre les habitants passe atade supérieur : « nous sommes arrivés
a organiser des excursions pour nos enfants pentemtveekends et méme d’organiser des

cérémonies en fins d’années scolaires pour enceulag brillants éléves du quartier.
lll. 3.2 TERRITORIALISATION

On a constaté qu'il y a une relation directe etdrdorme de I'espace et le mode de son
appropriération. Pour les quartiers sous formeetetaves fermées, I'ancrage socio physique

est remarquable exprimé par 'engagement et l'ioapilon des habitants dans la gestion des

affaires de leur quartier (entretien, nettoyagetement des espaces verts...). Ce qui est tout a

fait le contraire pour les quartiers formés parsisteme de barres, ou on assiste a un
délaissement de I'espace extérieur malgré la ¥élde certains habitants.

[ll. 3.3 CONVIVIALITE :

Le dictionnaire de la langue francaise définit tezable convivialité comme suiCaractere

chaleureux des relations entre les personnes gwudsen groupe, d’une société.

La vie sociale au sein d'un quartier résidentieésh’ plus considérée comme chose
secondaire, elle constitue une valeur immatériglie s’ajoute a la qualité physique de
'immeuble et du quartier. Si on part de la sigrafion la plus large du terme « habiter », la
vie de I'étre humain s’étende vers I'extérieur coamgant par I'immeuble, puis le quartier
pour englobe tout le territoire dans le quel il Iéeo L'étre humain est un étre social par

excellence, il ne vit pas dans I'espace uniquemmeais il vit avec les autres et avec lI'espace.

Avant de commencer notre étude, nous avions dadsdadeux idées opposées concernant la
vie sociale dans les quartiers résidentiels : I'igflete la vie communautaire dans les anciens
quartiers de la ville et l'autre se réfere & la gociale (séche) au niveau des quartiers
d’habitat collectif.

Apres une longue observation et les entretiens Bghabitants, nous avons constaté que
contrairement a ce qui se passe dans les quatttabitat collectif, une certaine vie sociale

existe ou du moins elle se développe progressiveaesein de ces nouveaux quartiers.
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. 3.4 SECURITE :

D’apres notre enquéte sur terrain, nous avons a&tnsjue a sécurité dans les quartie
résidentiels est considérée par la majorité destdmb comme prioritéll est a noter qu’l
s’agit ici de lasécurité des logements en cas d’abs, la sécurité des enfants en jouant ¢
les quartiers et enfin la sécurites voitures pendant la nuita sécurité est considérée com

I'objectif principal de la fermetu résidentielle.

Figure 13: Le degré de sensation de la sécurité a l'intérieutes quartiers

W Satisfaits

Plus ou moins

Source : Auteur

[ll. 3.5 L'IDENTITE :

Le sentimentd’'un grand degré d satisfaction quant a la qualité spatiale, architedt et
sociale créechez les habitants d’'un quartier dor le sentimentd’étre fieres d’habiter ¢
d’appartenir a ce quartier. C'est vrai que ce segrit ne se crée pas du jour au lenden
mais il peut prendre beaucoup du temps.a constaté que le sentiment de s’idfier au
quartier de résidena@mmmence a se cristalliser chez les habitants mfuiéussi a bien gér

les affaires de leurs quartiers en créant un adelree agréable.

lll. 4 QUALITE ARCHITECTURALE

lll. 4.1 HAUTEURS DES BATIMENTS :

Tous les batiments ont pratiquement la méme hauftb), ils répondent & un mér
programme : le rez-dehaussée réservé pour le commerce et les cing uxivpaur les
logements. Donc le problénrelatif au respectles hauteurs ne se pose pas. Au cont
I'unification des hauteurs pour tous les batimea donnénaissance a une monotol

ennuyantesurtout pour les facades urbaines d’une grandsgukeunr.
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L’hétérogéneité des hauteurs se trouve au niveguzdees de contiglité des blocs des

logements LSP et les maisons individuelles.

Photos 28et29 La hauteur unifiée des blocs et la monotonie ddacades urbaines

Source : Auteur
1. 4.2 ARCHITECTURE DES FACADES:

Pour larchitecture des facades, le premiers congtee I'on peut faire est l'absence
d’harmonisation méme a I'échelle d’'un méme quarttbaque projet constitue une réalité a
part, les architectes intervenant dans ce programmhdait abstraction de I'environnement
urbain méme immédiat. Afin d’éviter tout jugemenbgctif, nous avons opté pour I'étude
d’'un échantillon de facades en essayant de fagsorr les éléments communs :

Pour le traitement de la facade du batiment, tessétages sont traités de la méme fagon,
aucune distinction entre le rez-de-chaussée etetaiat étage. Logiquement le rez-de-
chaussée qui constitue le contact du batiment kveol doit avoir un traitement spécial, le
dernier étage doit marquer ou matérialiser la fin'achévement du batiment. Les éléments
architecturaux tels que les ouvertures, les baebles consoles sont utilisé d’'une maniére qui
ne répond pas a des régles esthétigues commehlmayte rapport plein/vide, contraste....
Pour remédier a la pauvreté architecturale, etedlmaniére générale, les architectes ont fait
recours a des traitements superflus qui ont cononsérjuence des facades trés chargées et
lourdes contrairement & la regle d’or de l'architee qui voit que la beauté est dans la
simplicité. On remarque que la dimension artistigast absente dans la conception des
batiments qui ne répondent qu’aux critéres techesqCette situation nous laisse croire que

I'architecte a du mal a se positionner entre lanegen et I'artiste.
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Photos 30 et 31 Architecture des Facgades (projet 220 logts)
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Source : Auteur

Aprés une analyse sommaire des dessins des faghdedatiments constituant notre
échantillon d’étude on peut dire que les facadeprdjet de 220 logts AWGRFU sont celles
qui étaient I'objet d’'un travail architectural éeitt. Mais si on les voit dans réalité on a
I'impression qu’elles sont chargées et lourded’paces de décrochements.

Pour la majorité des batiments on peut constaterl@gifacades sur dessin sont une chose et
en réalité elles sont une autre. Sur le dessiarigstectes tombent dans I'excés de formes et
de détails pour enrichir I'aspect esthétigue deadas en oubliant qu’en réalité ces détails

seront mal réalisés et deviendront un incontinenba un avantage.

Une belle architecture n’est pas forcément uneitactire compliquée ou ambigte, elle est
souvent simple mais bien faite, comme il nous teAdidré Ravereau« Chercher I'essentiel
sans avoir recours a des apports superflus et semsoir faire les gestes techniques qui

dépassent les besoins ».
1. 4.3 CHOIX DE COULEURS:

La premiére chose qui attire I'attention au nivelas quartiers LSP est la grande diversité
des couleurs des batiments. Dans la majorité desonan’assiste ni a I’harmonie ni au
contraste. Ce qui signifie que chaque architedstabstraction de I'environnement urbain
dans lequel il intervient. L'échec du choix de @bk ne concerne pas uniguement la facade
urbaine, mais on le trouve au niveau du méme batinh@ dimension artistique est le grand

absent dans ces réalisations.
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Photos 32 et 33 Couleurs des Facades

Source : Auteur
lll. 4.4 QUALITE DES MATERIAUX:

Les matériaux de constructions concernés ici semt qui apparaissent sur la facade. Dans ce
sens on peut citer I'enduit du ciment et la pemtunylique. On remarque I'absence des
revétements muraux extérieurs a cause de leursegtativement élevés.

Photos 34 et 35 Les Matériaux de construction

Source : Auteur

[ll. 4.5 QUALITE DES FINITIONS:

La qualité des finitions constitue une tache nalems les batiments LSP, malgré qu'il
s’agisse d’'un procédé standard « enduisage enanddiciment + peinture vinylique), il se
trouve que la main d’ceuvre Algérienne trouve tolgssdifficultés du monde a le maitriser.
On assiste a des surfaces mal finies et qui seadégt rapidement. Le probléme devient plus
grave en cas de présence des formes arrondies petitte éléments architecturaux. Pour se
persuader du degré de la défaillance de la megunde Algérienne en matiére des finitions,
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il suffit de faire une petite comparaison des imbies réalisés par les sociétés nationales et

ceux réalisés par les sociétés étrangeres.

lll. 4.6 MATERIALSATION DES ENTREES

D’une maniere générale les architectes considdiamtrée d’'un batiment comme l'un des
éléments architecturaux les plus importants quiessitent un traitement particulier. Ce
principe semble ne pas étre une regle pour lestactds chargés de la maitrise d’ceuvre des
logements LSP. Dans la majorité des batimentsriggées sont des simples troues qui ont un
réle purement fonctionnel.

Photos 36 et 37Matérialisation des entrées.

Source : Auteur

Dans ces deux cas, on remarque que l'architecteepteur n’a fait aucun effort pour le
traitement de I'entrée de I'immeuble, le résultstt ene pauvreté architecturale frappante non

seulement pour les spécialistes mais aussi psuyarédanes.

lll. 4.7 SOLIDITE DE LA STRUCTURE

La solidité et la stabilité de la structure desrbénts réalisés dans le cadre de la formule LSP
peuvent étre considérées comme un point positifs denprocessus de réalisation des
logements LSP. Chaque projet doit étre I'objetnd’'létude de génie civil établie par un

ingénieur en génie civil agréé, un contrble techaigssuré conjointement par le CTC et le

bureau d’études durant la réalisation du projet.
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[ll. 5 QUALITE D’USAGE:

lll. 5.1 ARRIBUTS AU LOGEMENT:

On a vu au début de ce chapitre que la qualitéhadbitat ou la qualité résidentielle
comporte plusieurs dimensions et aprés avoir a@diygjualité urbaine avec sa composante
spatiale et sociale et la qualité architecturakelzfgiments, il nous reste a étudier la qualité de
'espace domestigue en mettant en relief les atsibaux logements et le confort
physiologique et psychologique qui les caractétisBour le faire nous avons opté pour un
échantillon de 12 logements répartis sur toutezéme d'étude. Du point de vue
représentativité, I'’échantillon choisi représent&2 4logements pour la raison de la
typification des plans. Ce qui représente en temegsourcentage 25 % du nombre totale des

logements que comporte la zone d’étude.

L’étude du logement comme le dernier maillon dansdmplexe « habitat » et déterminant
pour saisir la réalité du logement LSP du fait djespace domestique est la composante
essentielle de I'habitat. Pour le faire on a jugé&ressant de recueillir le maximum

d’'informations concernant les caractéristiques fgues et spatiales de ce logement.
Certaines informations sont recueillies auprés di#&rents acteurs (administration,

promoteurs, BET...). Certaines sont le résultat d'engquéte sur terrain et enfin I'étude

détaillée des plans architecturaux des logements.

On vise l'analyse des paramétres suivants:

« Normes surfaciques.

» L’agencement intérieur des espaces.

» Laforme géométrique des différents espaces

» L’adaptabilité et la flexibilité des espaces.

» La qualité des surfaces (finitions).

* Qualité des matériaux de construction

* La qualité des travaux de corps d’état seconddES).
* L espaces annexes.

» Confort physiologique

» Confort psychologique
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Logement 01

248 Logts OPGI

Cité 248 Logts OPGI

Logements AADL

Logement 01

SITUATION
ECHI. 1/2500

FACADE PRINCIPALE

Espace Surface
S¢jour 17,68m?
Cuisine 8,67m?
Chambre 01 13,33m?
Chambre 02 12,93m?
E Hall 7,83m?
S.D.B. 3,61m*
W.C. 1,48m?
Rangement /
Loggia 5,80m?
Séchoir 5,30m?
Balcon i
Surface habitable | 65,53m®
Surface utile 71,08m?
Balcon
575 58
4 ,, Séjour Ch.01 L,
1 17,68m* ! 13,33m?
n I :
Hall
-3 2
] | T8 | o 02
. 2/
"%79 Cuisine \ B 12’9311}1’9
ga 8,67m? |W€ 5% Bl ]
Sl
e J =4 g | |
= == —1—Fl= il
oo Séchoir
1 Om
—r—a—

Ech. 1/200

VUE EN PLAN
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Logement 02 & 03

/| Cité 248 Logts OPGI
Logements AADL

Logements 02 & 03

SITUATION
ECHI. 1/2500

248 Logts OPGI

Logt 2:F3 Logt 3:F4

i ) m i

Espace Surface | Surface
Séjour 19,34m? | 17,76m?
Cuisine 10,08m? 10,87m?
Chambre 01 10,00m? 10,87m?
Chambre 02 11,48m* | 10,00m?
Chambre 03 / 11,48m?
Hall 7,47m? 9,05m?
S.D.B. 3,87m? 3,87m?
w.C. 1,38m? 1,38m?
Rangement 0,45m? 0,45m?
Loggia / 4,43m?
Séchoir 4,92m? 4,92m?
Balcon 1,80m? 1,80m?
Surface habitable | 64,07m? 75,73m?
Surface utile 67,43m* | 81,31m?

FACADE PRINCIPALE
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Logement 04

50 Logts CHOUGUI

(I
% ot

.@)Qlﬂiﬂ

©
Lml
Q00

) N N

FACADE PRINCIPALE

Ech. 1/200

VUE EN PLAN

Espace Surface
Séjour 16,53m?
Cuisine 10,64m?
Chambre 01 10,15m?
Chambre 02 10,86m?
Chambre 03 11,83m?
Hall 13,32m?
S.D.B. 3,03m?
Ww.C. 1,20m?
Rangement 4,65m*
Balcon 1 7,88m?
Balcon 2 0,96m?
Balcon 3 2,32m?
Surface habitable | 82,21m?
Surface utile 87,79m?
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60 Logts SNC El Omrane

Logement 03

SITUATION
ECHI.1/2500

VUE EN PLAN

E =
=

s
B
E B

=

Espace  |Surface

1)
@ Séjour 18,43m?
é-é
é-é

- s P # Cuisine 9,45m?

EH Eﬂ Eﬂ EH Chambre 01 11,90m?

Chambre 02 12,00m?

Chambre 03 11,83m?

EH EH EH EH Hall 9,47m?

S.D.B. 4.,40m?

W.C. 1,30m?
UL rEOOEE-=

s = Loggia 2,32m?

™ 5 - d o d Séchoir 3,30m?
Balcon /

Surface habitable | 78,78m?

Surface utile 81,59m?

FACADE PRINCIPALE

Ech. 1/200
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LogementS 06 & 07

220 Logts AWGRFU

SITUATION
ECHI.1/2500

i

Loggia
h: 1
| "' Chambre 0
7

Chambre 02

Chambre
‘

Chambre 01

VUE EN PLAN

Ech. 1/200

Logt 6 Logt 7
F3 F4

Espace Surface | Surface
Séjour 19,48m? 18,85m?
Cuisine 9,40m? 9,35m?
Chambre 01 11,56m? 13,95m?
Chambre 02 10,38m? 10,02m?
Chambre 03 / 10,41m?
Hall 9,74m? 9,48m?
S.D.B. 4,07m? 3,82m?
W.C. 1,30m? 1,50m?
Rangement / 0,85m?
Loggia 3,93m? 4,70m?
Séchoir 3,24m? 4,95m?

Balcon / /

Surface habitable | 65,93m? 78,23m?
Surface utile 69,52m? 83,06m?
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LogementS 06 & 07

220 Logts AWGRFU

\
»

H H BEH EH B

T T e T o O O

—f

i

i
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0
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I
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Ech. 1/200

FACADE POSTERIEURE
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LogementS 08

220 Logts AWGRFU

Logement 08

SITUATION
ECHI.1/2500

VUE EN PLAN

Espace  |Surface
@@ S % Séjour 19,72m?
Cuisine 9,02m?
@ Séjour % Chambre 01 10,76m?
Séjour Chambre 02 11,04m?
Loggia Loggia Chambre 03 /
Chambre 01 | 1= J Chambre 01 Hall 10,36m?
Hall 9F3 F3b Hall S.D.B. 3,64m?
¥ W.C. 1,53m?
bre 02 L] D. DH JEE ambre Rangement /
Cuisine | f— || P Loggia 4,51m?
28 - - 38 Séchoir 3,88m?
___\Séchoi échoir/ Baloon ;
Surface habitable | 66,07m?
Surface utile 70,27m?

Ech. 1/200

-
-
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LogementS 08

220 Logts AWGRFU

B s M e s

i
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LogementS 09,10 & 11

60 Logts SNC ASSIRA

SITUATION
CH.1/2500

Logements
09,10 &11

Bagon

Cuisine

| ] Séjour Cuisine

\kﬂ Hall

| Chambre 01

Balcon

. Chambre02 | Chambre 03

N

VUE EN PLAN

Ech. 1/200

Logt9 Logtl0 Logtll
F3 F4 A F4 B
Espace Surface | Surface | Surface
Sé¢jour 18,12m* | 17,49m? | 18,48m?
Cuisine 10,75m? | 10,74m? | 11,05m?
Chambre 01 13,75m? 10,15m? 10,66m?
Chambre 02 11,90m? 13,94m? 13,23m?
Chambre 03 / 11,12m? 10,15m?
Hall 725m* | 10,51m* | 10,87m?
S.D.B. 3,24m? 3,42m? 3,44m?
w.C. 1,32m? 1,35m? 1,35m?
Rangement / / /
Loggia / / /
Séchoir 335m* | 385m* | 3,85m¢
Balcon 4,64m? 4,92m? 4,92m?
Surface habitable | 66,33m? 78,72m? 79,23m?
Surface utile 70,33m? 83,11m? 83,62m?
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LogementS 09,10 & 11
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Logement 12

60 Logts SNC ASSIRA

Logement 12

SITUATION
CH.1/2500

(1 v o e OO o /M

FACADE PRINCIPALE

VUE EN PLAN

Ech. 1/200

Balcon ' ' Balcos
. Séjour
Chambre 02 Chambre 01 Séjour Chambre 03| 2 mbre 02
a4l T [ald]
— g F4 N NG a ;
N 47w
S.D. S.D.B. Chambre 0
Chambre 037 Cuisine |5 i~ Cuisine L N
L. Séchoir
e Séchoir — |

Espace  |Surface
Séjour 18,37m?
Cuisine 9,94m?
Chambre 01 12,37m?
Chambre 02 11,17m?
Chambre 03 10,86m*
Hall 9,80m*
S.D.B. 4,17m?
W.C. 1,35m?
Rangement /
Loggia /
Séchoir 4,45m?
Balcon 3,66m*
Surface habitable | 78,03m?
Surface utile 82,09m?
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[ll. 5.1.1 NORMES SURFACIQUES:

En I'absence des normes surfaciques pour le logesamal participatif, la surface
habitable de référence était celle du logementsqgei prévoit 65m2 pour le F3 et 78 m2 pour
le F4 avec une tolérance de 4. A partir du mois d’octobre 2007 le cahier gesscriptions
techniques et fonctionnelles applicables aux logeseociaux publié par le ministere de
I'habitat et de I'urbanisme fixe la surface moyertien logement de type F3 a 67 m?2 avec

une tolérance de 3%.

Il est a noter que la surface habitable d’'un logenest la surface de plancher
construite, apres déduction des surfaces occupselep murs, cloisons, gaines, terrasses,
loggias, balcons, séchoirs extérieurs au logemairandas, autres volumes vitrés, locaux
communs, et autres dépendances du logement. Lacewttile égale a la surface habitable
augmentée de la moitie de la surface totale desig loggias et séchoirs.

Par manque des normes nationales concernant lens@iinum de la surface habitable par
personne nous avons fait référence aux normes disex; qui prévoient quia surface
habitable et le volume d’'un logement doivent éeeld metres carrés et de 33 metres cubes
au moins par habitant, prévu lors de I'établissetn@ln programme de construction pour
les quatre premiers habitants, et de 10 meétres ésamet 23 metres cubes au moins par
habitant supplémentaire au dela du quatri€re.

Ce qui veut dire que pour un TOL de 6, la surfdiedogement doit étre de 76 m2, ce qui est

nettement plus élevé par rapport aux normes saudasipratiquées dans notre pays.

Avant d’entamer I'analyse des données surfacigeedabements, nous avons jugé la
nécessité de se référer aux normes surfaciquesigegéar le cahier des charges type établi

par les DLEP pour le logement promotionnel aideA)&ui vient remplacer le LSP :

Tableau 24 Surface des logements de type F3 et F4 (LPA)

Type _ _ Surface
Désignation _— -
de logement minimal maximal moyenne
F3 Surface habitable 65.50 74.50 70,00
Surface utile 69,70 79,50 74,60
F4 Surface habitable 78.50 88.50 83,50
Surface utile 78.50 88,50 83,50

Source : Cahier des charges (LPAgtyPLEP de Mascara
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Les données surfaciques des logements LSP comdtitatre échantillon d’étude montre que

la surface du logement F3 tourne autour de 65 roelet du F4 varie entre 75 et 82 m2. Ce
qui expliqgue que du point de vue surface, les logemLSP avaient comme références les
logements sociaux locatifs. Si on compare ces méioesées surfaciques avec celles du
logement LPA, on trouve gu’elles sont nettemergnefires.

On trouve ici les tableaux récapitulatifs des ates des logements constituant notre

échantillon d’étude.

Tableau 25 Surface des logements de type F3

Type du Surface Surface
N° Logement habitable Utile

Logt 01 F3 65,53 71,08
Logt 02 F3 64,07 66,53
Logt 06 F3 65,93 69,52
Logt 08 F3 66,07 70,27
Logt 09 F3 66,33 70,33
Moyenne 65,60 69,54

Source : Auteur

Tableau 26: Surface des logements de type F4

Type du Surface Surface
N° Logement habitable Utile
Logt 03 F4 75,73 80,41
Logt 04 F4 82,21 87,79
Logt 05 F4 78,78 81,59
Logt 07 F4 78,24 83,07
Logt 10 F4 78,72 83,11
Logt 11 F4 79,23 83,62
Logt 12 F4 78,03 82,09

La moyenne 78,71 83,09

Source : Auteur

Comparativement aux surfaces de références quicales du logement social locatif on
constate que la surface habitable est respectée dwaniére globale pour la grande partie des
logements constituant I'’échantillon d’étude. Targlie pour certains espaces, on constate que

les surfaces ne répondent pas généralement auesaurfaciques de référence.
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Pour I'espace de séjour, on remarque que la sugacgtue entre 16.53 et 19.72
avec une surface moyenne de 18,35m?2 qui se sit ldafourcheti entre 18,00 et
20,00m2,

Pour I'espace Cuisine, on remarque que la surfas#tge entre 08.67 et 11.05m2 a
une surface moyenne de 09,99mz2, qui répond auxesqui exigent une surface
10,00mz.

Pour les chambres a coucher, on remarque gisurface se situe entre 10.00
13.94m?2 avec une surface moyenne de 10,65m? ciitgeau dessous de la fourche
de 12,00 a 14,00 m2. on remarque que 42 % des c¢haroht une surface qui va
entre 10,00 et 11,00r

Concernant la surface des cham a coucher, si les normes exigent une sur
variant entre 12,00 et 14,00 m?, la pratique edadge montre qu’au moins la cham
principale doit avoir une surface de 14,00 m? pemdre l'usage de cet espace |
confortable.

Pour I'espace de circulon, on remarque que la surface se situe entre @1.2832
m2 avec une surface moyenne de 0m2, ce qui répond aux normes qui prévo
une fourchette entre 07,00 et 10,00

Dans certains cas, on a constaté que le rappoé lerngurface habitabet la surface utile e

important. Cela est justifié par un manque de natité dans la conception architecturale

a comme but d’augmenter la surface habitable e¢digire I'espace inhabitabl

Figure 14: Taux de satisfaction desbénéficiaires quant aux surfaces des logemer

M Satisfaits

Plus ou moins

M Insatisfaits

Source : Auteur

Malgré le respect des normes surfaciques pour Jarittades logements par rapport a ce

du logement social, on a constaté que la grandee pesbénéficiairesenquétés a exprin
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son insatisfaction quand & surface habitable des logementSertain d’entre eux
considerent que les normes surfaciques appliquéespondent pas a notre mode de vie

demande des surfaces plus grar
[ll. 5.2 QUALITE DE L'AGENCEMENT INTERIEUR

Quoique la surface du logem: soit déterminante dans I'appréciation de la quatité
logement, I'aménagement intérieur est aussi impgrtaar parfois on a assisté a
logements d’'une surface plus ou moins acceptabes ta disposition des espaces et
relations spatiales emtreux rendent leur usage inconfortable. Dans lgont& des
logements étudiés, on a constaté que I'espacebdisur présente une forme géomeétri
mal définie avec la présence des coins qui foriuden espace ambigu et qui ne lui dot
pas la clag nécessaire pour un bon fonctionnement, a telt gpilon a I'impression qu’i
s’agit d'un espace résiduel que d’'un espace asfieut et organisationnel du logemen

On peut dire quéespace intérieur du logemen’était pas I'objet d’une recherc minutieuse
de la part des architectes qui voient que leur edtede répondre a un programme surfac
préétablis et précis que de penser profondéra I'espace habitable qui va sensiblem
influencer son usage et conditionner la vie habitants pouune longue durt.

Concernant la disposition des difféerents espages, emarqué que d’'une maniére généra
séjour et la cuisine sont prés de I'entrée, ajpies les chambres sont plus intimes. Il ser
que sur ce point, les architectes et les éficiaires sont parfaitement d'acco
L’insatisfaction touche a I'espace de distributipmi se présente, dans la majorité des

sous forme de couloir long et étroit et parfoisnddorme irréguliere

Figure 15: Espace de circulation entre leHall et le couloir:

m Hall

Couloir

Source : Auteur
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Espace de circulation

Surface & Forme géométrique
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Espace de circulation

Surface & Forme géométrique
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Séjour L'espace aménagé Forme & dimensions Espace statique / dynamique
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Séjour L'espace aménagé Forme & dimensions Espace statique / dynamique
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Cuisine L'espace aménagé Forme & dimensions Espace statique / dynamique
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Cuisine L'espace aménagé Forme & dimensions Espace statique / dynamique
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Chambre Principale : L'espace aménagé Forme & dimensions Espace statique / dynamique
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Chambre Principale : L'espace aménagé Forme & dimensions Espace statique / dynamique
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. 5.1.3 FORME GEOMETRIQUE DES ESPACES:

L’insatisfaction des bénéficiaires ne concerne ydguement la surface de I'appartement ou
la disposition générale des espaces, elle touchsi aula forme géométrique de certains
espaces qui rend leur usage inconfortable. Pouysaraprofondément le probleme dd a la
forme des espaces du logement, on a limité notrdeéaux quatre principaux espaces: le
séjour, la cuisine, la chambre principale et I'espde circulation. L'étude détaillée des plans
nous a montré ce qui sulit :

» Pour I'espace du séjour, il est facile de remaraguer dans la majorité des cas, cet
espace présente des formes géométriques irrégulaarec la présence des coins
difficile a exploiter.

* Pour l'espace cuisine qui nécessite un aménagesmtifique, on constate que
I'espace proposé ne répond pas, dans la maje#éds, aux exigences spatiales et
fonctionnelles nécessaires pour 'usage optimatetemportant composant spatial du
logement.

» Pour l'étude spatiale des chambres a coucher amité Inotre analyse a la plus
grande chambre, qu’on a considérée comme chamib@gale en essayant de la faire
meubler avec le strict minimum du meuble. Si otejein coup d’ceil sur les plans des
chambres aménagées, on remarque facilement gpadeproposé par les architectes
ne permet pas un usage confortable.

» L’espace de circulation a été étudié dans la qudbtI’agencement intérieur.

[ll. 5.1.4 QUALITE DES SURFACES (FINITIONS):

La qualité des travaux des finitions est un factwéterminant dans la qualité du
logement. C’est la premiere impression qui frappdénéficiaire qui met le pied pour la
premiére fois dans son nouveau logement.

D’aprés le constat sur terrain et les entretierscdes bénéficiaires, on peut dire que la
situation en matiere des finitions est catastraphigaucun respect des prescriptions
techniques et les regles de l'art appligués dandoleaine du béatiment. Cette situation a
poussé une partie importante des bénéficiairest@pgandre certains travaux (refaire les
revétements en carrelage et en faience, les ergtuigspeinture). Certains bénéficiaires qui
n'ont pas entrepris les travaux de finitions paanogue de financement, ou parce qu’ils

n'avaient pas du temps pour les faire avant I'oatiop de leurs logements, envisagent de les
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entreprendre dans le futuCette situation a poussé certains bénéficiairegea qu’ils ont
acheté des « carcassest non pas des logements (presque tous les kakafinitions sont
refaire).

Figure 16: Taux de satisfactior concernant la qualité des surfaces (finition:

M Satisfaits
Plus ou moins

M Insatisfaits

Source : Auteur

On remarque que la moitie des bénéficiaires esttisfaitede la qualité des finitions ela
gualité des surfaces!'intérieur des logements (carrelage, fce, les enduit du ciment et
platre, peinture...).

Photos 38 & 39: Qualité dessurfaces (finitions)

Source Auteur
1. 5.1.5 QUALITES DES MATERIAUX
Les matériaux de construction sont aussi un faatéterminant dans la qualitu logement,
surtout les matériaux déisitions dont le marché est caractérisé par une grandei&acie qu
permet aux bénéficiairede réver et de se faire une imagke leurs futurs logemel, avant
étre choqué par la suite en découvrant que lesriaatéutilisésdans leurs logements ne s
pas de bonne qualité. Pour les promoteurs, le recux matériaux de qualité moyenne
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méme inférieure est justifié par le fait que lexpilie cession du logement est administré et

plafonné. Donc pour eux, c'est un logement sodaial,il n'est pas question de parler d’'un
grand standing.

1. 5.1.6 QUALITESDES CE S
Pour les travaux de corps d’état secondaires (reenaj plomberie sanitaire, électricité et la
peinture...), la situation et catastrophique :

- Pour la menuiserie en bois, et en plus de la maewvguialité du bois (bois blanc ou
bois rouge du dernier choix) on a constaté queéléments en bois présentent
beaucoup de malfacons (présence des joints qigméint parfois un centimétre de
large, mauvaise qualité de la serrurettiisée et des surfaces mal poncée).

- Pour la plomberie sanitaire: on a constaté quérdesux de la plomberie sanitaire ne
répondent pas aux regles techniques et esthétequpkis de la mauvaise qualité des
installations (robinetterie, siege WC, lavabo, baige ou receveur douche). Presque
tous les bénéficiaires ont refait, en partie oudatalité, les travaux de la plomberie
sanitaire.

- Pour le lot électricité, et dans la majorité des, ¢appareillage (interrupteur, prise du
courant, douille, applique ...) est de mauvaise tgiak qui a poussé les bénéficiaires

a les faire remplacer par d'autres de qualité sepes.

Photos 40 & 41: Qualité des corps d’état secondaires (CES)

Source : Auteur
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[ll. 5.7 LES ESPACES ANNEXES :

On entend ici par espaces annexes les espacdmhbipables mais indispensables pour la

vie du ménage tels que seéchoir, loggia ou baldoles espaces de rangement On a

constaté ce qui suit :

- Pour le séchair, il est présent presque dans ssukfements objet de notre étude, le
probleme concerne la surface et la forme géométrigli ne permet pas dans certains
cas de recevoir une machine a laver et d’étenedidende. Un autre probleme relatif au
séchoir se résume dans le fait qu'il est exposé auk extérieure et de ce fait il
n'assure pas l'intimité nécessaire a cet espanmié par excellence.

- Pour les balcons et loggias sont généralement prémuextension des séjours. On a
constaté que cet espace est plus apprécié et kpoité lorsqu’il se présente sous
forme d’une loggia que sous forme d’un balcon ouver

- Pour les espaces de rangement, et malgré gu'ientsaidispensables pour la vie
domestique, ils sont inexistants dans les deus {2/3) des logements constituant

notre échantillon d’étude.

1. 5.8 FLEXIBILITE & ADAPTABILITE :

Une bonne conception du logement est celle que dffrpossibilité d’'une utilisation optimale
de I'espace et prévoit son adaptabilité pour plusieisages. Dans notre cas cet objectif est
loin d’étre atteint du fait de la rigidité de lamm@ption architecturale par manque de travalil
minutieux de la part des architectes concepteurseddogements. Tout le monde parle des
transformations physiques de I'espace habitablés nes architectes sont les plus concernés
par ce phénomeéne et doivent étres les plus atteritdoivent étres a I'écoute des aspirations
des utilisateurs de l'espace. Dans notre cas, oprig® en compte uniquement les
transformations qui touchent aux espaces anneetds, loggia et balcon) généralement
annexeés aux espaces habitables dans le but d’atemi@rsurface. L’idéal pour I'architecte
concepteur des logements sera de prévoir ce typ&atsformation de telle sorte que

I'éventuelle transformation ne portera pas attedntaspect esthétique de la facade.

[ll. 5.2. CONFORT PHYSIOLOGIQUE:
lll. 5.2.1 PERFORMANCES THERMIQUES:
Les performances thermiques de I'espace bifdieint sensiblement sur le bien étre de ses

occupants. Un espace bien congu, c’est celui qfre of un bon confort thermique
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indépendamment des conditions climatiques qui mtgael’extérieur. C'est pourquoi les

performances thermiques d’'un batiment doivent étnegues et calculées en fonction des

conditions climatiques de la région dans laquedlesisue le batiment. Partant des données

climatiques de la ville de Sétif caractériséesyraclimat continental sec et trés chaud en été

et humide et trés froid en hiver, on peut dire ueomposante standard de I'enveloppe des

constructions (murs extérieurs et planchers) wlielle est réalisée actuellement ne répond

pas aux exigences d’'une bonne performance theeng@gcela pour les raisons suivantes :

* La composition des murs extérieurs : constitués/'adérieur a lintérieur d’'une

cloison en brique creuse de 15 cm, une ame d'&ré5dcm et une paroi en brique

creuse de 10 cm ne suffit pas pour avoir une bauiation thermique.

Figure 17: Mur standard (sans isolation) : K = 1,06 (Kcal/hm?.°c)

Enduitdu Ciment | Sem /

OooOoooooooo
Ooodoooojooon

T Brique creuse

—~ L’ame d'air

T Enduitdu platre 1.5¢m

Source : Auteur

Figure 18: Mur standard (avec isolation) : K = 0,44 (Kcalh.m?.°c)

==
Enduit du Ciment 1.5cm/ gg

T Brique creuse

— Isolation

\ Enduit du Platre 1.5¢cm

Source : Auteur
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* La composition de la dalle standard en corps coeu20 cm d’épaisseur (16+4) pour

tous les planchers constitue une solution inadéqdatfait que le premier plancher
sépare deux espaces différents ('un est destiii@abitat et l'autre a l'activité
commerciale), alors que le dernier plancher, fortrla plancher terrasse, sépare
I'espace habitable du dernier étage et I'espacériexr. L'enquéte sur terrain et les
entretiens avec les bénéficiaires nous ont monie lgs habitants du dernier étage
souffre de la chaleur en été et du froid en hivéeshabitants du premier étage trouve
la difficulté de faire chauffer leurs appartemehtsause des déperditions produises au
niveau du plancher séparant le logement de I'espagsage commercial. Les deux
planchers doivent avoir une composition spécifiquefait appel a l'utilisation d’'un

isolant pour améliorer les performances thermiques.

Figure 19 Détail plancher en corps creux 16+4 (sans isolansur locaux commerciaux
K =2,12 (Kcal/h.m°C)
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Figure 20: Détail plancher en corps creux 16+4 (avec isolgrsur locaux commerciaux
K =0,57 (Kcal/h.nf.°C)
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* La présence des ponts thermiques aux niveaux éesests de structure en béton

armé (poteaux et poutres) engendre une déperditiermique de 20 % de la

déperdition totale du logement.

Figure 21 : Correction des ponts thermiques
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» Dans la majorité des cas, la menuiserie en boisdeste mauvaise qualité : les
fenétres, les portes et portes fenétres présedésnjoints d’une largeur inadmissible
qui constituent un facteur de déperdition thermimpojgortant pour les logements.

Il est a noter que la bonne orientation des dfiés espaces du logement n’était pas
une priorité dans I'élaboration des études carndpasition des batiments sur le plan
de masse a répondu beaucoup plus aux criteresabemiposition urbaine et du tracé

gu’aux exigences thermiques des différents espaces.

[ll. 5.3 CONFORT PSYCHOLOGIQUE:

1. 5.3.1 LUMINOSITE:
L’éclairage naturel est un élément essentiel dun e humain. Certains architectes le

considerent comme un matériau de construction dait utiliser minutieusement pour
concevoir un espace agréable a vivre. Le problemee pose dans les logements collectifs
comme dans notre cas, et de faire éclairer I'espantral (couloir ou hall). Dans la majorité
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des cas, cet important espace se trouve éclair@ateiment a travers d’autres espaces comme

le séjour, la cuisine et méme a travers la sallbaie et les toilettes. C’est rare de trouver des
logements ou l'espace central est bien éclairé.p@ut dire que la premiere impression

concernant le confort psychologique d’'un logememimence par cet espace.

lll. 5.3.2 CHOIX DE COULEURS:
Il'y a une relation étroite entre le degré de haihosité des espaces et le choix des couleurs.
Plus on a moins de la lumiére plus on est obligiotdr pour des couleurs claires. Ce que
nous avons constaté dans notre analyse est qpadesle distribution est généralement mal
éclairé, a cela s’ajoute un mauvais choix des cwsjece qui accentue d’avantage son

obscurité qui constitue un désagrément certain lesuntilisateurs de I'espace.

[ll. 6 QUALITE ECONOMIQUE (RAPPORT QUALITE/PRIX)

Il peut apparaitre un peu paradoxal de parleradguhblité économique du logement,
mais cela devient possible lorsqu’on veut portejugement de la qualité d'une maniere
générale ou le volet économique devient un cridérealuation. Comme tout le monde le sait,
chaque projet architectural doit répondre aux guatitéres a savoir : la fonction, la solidité,
I'esthétique et 'économie. Dans notre cas le facézonomique pend de I'importance dans le
cadre de l'étude du rapport qualité/prix puisqudllagit d’'une formule de logement
caractérisée par un montage financier spécifique ognre la porte a l'accession a la
propriété. Il s’agit donc de connaitre si le rapgppralité/prix que présente le logement LSP
constitue une opportunité et une source de sdiisfapour les bénéficiaires ou non. Sachant
que le prix de session du logement type LSP estirasiné et plafonné avec une petite
différence (exception pour les grandes villes)po& tourne autour d’un million huit cent
mille dinars pour le F3 et deux million cent mitlmars pour le F4. Cela donne a peu prés un
prix du mettre carré théorique qui varie entre 26.6t 27.000 DA.

Pour faire I'étude économique du logement LSP eunia deux pistes :

La premiére piste consiste a faire un calcul painefressortir le prix du mettre carré réel a
travers des projets réalisés dans le cadre dertaufe LSP. La deuxiéme consiste a faire
comparer le prix du mettre carré pratiqué danot¢grient social locatif qui présente une

qualité equivalente a celle du logement LSP.
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lll. 6.1 PRIX DU METTRE CARRE CALCULE :

Par manque d’informations concernant le colt dutrmetarré du logement LSP chez les

promoteurs privés, on a basé notre calcul sur ¢gepde 220 logements de 'AWGFU.
L’avantage que présente cette étude est que oet psijdivisé en petits programmes, chacun
est réalisé par une entreprise, ce qui permet @'glosieurs propositions de prix. Sachant
que le choix de ces entreprises s’est fait daradlte des appels d'offre, c'est-a-dire sur la
base de la concurrence.

Tableau 27 :Calcul du colt du mettre carré habitable

N® Bloc | Consistance Surf. Habitable Montant Prix /m2

01 Al 17 121157| 26556083,958 2191874
02 A2 17 121157| 2664859348 2199509
03 A3 17 121157| 26548386,37 2191238
04 A4 17 121157| 26276350,11 21 687,85
05 A5 14 1001,99| 2296613646 22 920,52
06 AB 14 1001,99| 22238239,78 2219407
07 A7 14 1001,99| 2344544799 23 398,88
08 A8 14 1001,99| 25073762,74 2502397
09 A9 14 999,92 | 23404652,5] 23 406,53
10 B1 12 800,88 | 1773288676 2214175
11 B2 10 667,40 | 16879616,68 2529160
12 B3 10 667,40 | 16730451,52 25 068,10
13 B4 10 667,40 | 1672427508  25058,85
14 B5 10 667,40 | 16929969,86 25 367,05
15 B6 10 667,40 | 17019331,87  25500,95
16 B7 10 667,40 | 16408 466,58 24 585,66
17 B8 10 667,40 | 16297 271,52 24 419,05

TOTAL 220 15326,84| 35787992321 23 640,65

- Colt moyen du mettre carré hors VRD

Source AWGRFU

= 23.640,65 DA
- Colt des travaux VRD par métre carré = 31.375@DA15.326,84 = 2.047,10 DA

Codt moyen du mettre carré y compris les VRD

= 25.687,75
Ce colt représente le prix du mettre carré halgitdbllogement cessé au bénéficiaire.
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La question qui peut étre posée : ou sont 'intétda marge de bénéfice du promoteur dans

cette opération ?

Il est intéressant de noter que l'intérét du prauopublic ou privé dans les programmes du
logement LSP est la vente promotionnelle des loceommerciaux. En plus de c¢a le
promoteur privé peut réaliser des bénéfices eisesdllui-méme le projet.

lll. 6.2 PRIX DU METTRE CARRE COMPARE

Si on veut faire une comparaison du prix du meténeé du logement LSP, elle doit se faire
avec un logement d’'une qualité équivalente. Noamawu a travers les calculs que le prix du
mettre carré du logement LSP varie entre 25.0®Y@00 DA, ce qui représente le colt du
mettre carré du logement social locatif durant &ma période. Dans ce sens on peut dire que

le logement LSP présente un rapport qualité/proeptable.

INTERPRETATION DES RESULTATS:

Qualité urbaine:
Localisation dans la ville:

Il est connu que d'une maniére générale, la logdis par rapport aux centres urbains
anciens constitue un facteur de qualité urbainkhdéitat (plus le logement est proche de ce
centre ancien plus il est apprécié par les halsitahfprend une valeur supplémentaire a sa
valeur réelle). Malgré que la ville de Sétif présenne configuration urbaine monocentrique
et en dépit de I'éloignement de notre zone d’étpderapport au centre urbain ancien, les
habitants de notre zone d’étude ne considérentaplasalisation de leurs logements comme

un inconvénient majeur.

Insertion urbaine:

En dépit de la situation de notre zone d’étuddaperiphérie de la ville, elle est spatialement
insérée dans le tissu urbain et constitue une rogitéi de celui-ci, c'est-a-dire, il n’ya pas de
coupures dans le tissu. L'inconvénient de l'ingertest d’ordre fonctionnel, on n’assiste pas a
une continuité fonctionnelle, généralement favopaé la complémentarité des équipements
et des services publics. En analysant la carteette partie de la ville, on constate facilement
que la partie de la ville objet de notre étude tirée essentiellement par I'habitat collectif

dans le cadre de la formule LSP vient étre grefigeune vaste tache d’habitat individuel
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dépourvue elle aussi, des équipements et des serpithlics. Cet état de fait avait comme

conséquence l'accentuation du caractere monotomui de cette partie de la ville.

Qualité de 'aménagement urbain:

Bien que tout I'espace urbain constituant le POQ2°d’El hidab ait été touché par les
travaux d’aménagement, on constate une absende td&s éléments urbains de qualité qui
peuvent constituer des points de reperes, ce qugandré une monotonie ennuyante du

paysage urbain.

Mixité urbaine et fonctionnelle:

En dépit de la volonté des pouvoirs publics deraléenotre zone d’étude créée dans le cadre
du POS 02 El Hidhab un vrai morceau de ville ercoétisant le principe de la mixité urbaine
et fonctionnelle, le résultat sur le terrain esi peobant, car a I'exception des commerces de
premiére nécessité et les équipements de I'ensuigmteet de la formation professionnelle,
cette partie de la ville est dépourvue des équipésnet des services publics nécessaire a la
vie urbaine. Ce qui montre que le principe de Ixitd@iurbaine et fonctionnelle reste un

objectif tres loin a réaliser.

Mobilité urbaine:

Par manque des équipements et des services puetidsgbitants se trouvent trées dépendants
du centre et des autres parties de la ville, caggimente la fréquence de la mobilité (travail,
scolarisation, services et équipements publicspialgp distraction...). Concernant la facilité
d’acces aux moyens de transport en commun, onquida majorité des quartiers d’habitat
formant notre zone d’étude se situent soit sugtemds axes de circulation soit prés d’eux,
ce qui permet a ces parties de la ville d'étre elwss par le transport en commun.
L’insatisfaction des habitants est due essentieldgm la vétusté des moyens de transport, les
surcharges pendant les heures de pointes et Euleté déplacement pour certaines lignes
(le déplacement sur la ligne 02 a partir de la Eitélidhab vers le centre ville peut prendre
plus de 40 mn). Une autre source d’insatisfactioncerne I'absence des abris bus pour la
majorité des arréts. Ce qui constitue un désagrempeur les utilisateurs des moyens du

transport en commun surtout pendant les intempéries

Il est & noter que du fait que les habitants dgsrents LSP sont majoritairement de la classe
moyenne, presque la moitié des chefs de ménagseuld voiture personnelle pour leurs

déplacements.
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Tableau 28: Parametres de la qualité urbaine

Localisation(Distance/Centre) |bonne 1 |moyenne mauvaise -1
Insertion urbaine |Continuité urbaine Bonne Hmo_\'enne faible -1
1 maillage de la trame viaire bonne 1 |moyenne mauvaise -1
= Qualité de I'Aménage Urbain bonne 1 |moyenne mauvaise -1
Qual_lte Mixité urbaine |équipe, et services publics suffisant 1 |plus ou moins insuffisant -1
REERInE et fonctionnelle |ambience urbaine agréable 1 |plus ou moins désagréable | -1
facilité d'accés (proximité) facile 1 |plus ou moins difficile -1
Complémentarité forte 1 |moyenne 0 |faible
mobilité facilité de la mobilité facile leus ou moins 0 |difficile
fréquence de la mobilité rarement 1 |Parfois 0 |quotidienne

Source : Auteur
Qualité spatiale:
Densité:
Bien que la densité résidentielle nette calculéen&’ moyenne de 180 logts a I'hectare,
s’avere trés élevée, on a vu que la densité vésueomsidérée comme acceptable par les
habitants. Cela peut étre justifié par la formeaime basé sur le principe du cceur d'ilot et la

qualité des espaces urbains, ce qui justifie leefoglation entre la bonne perception de la
densité et la qualité de I'environnement urbaihégfuilibre entre I'espace bati et non bati.

Les espaces extérieurs:

D’une maniére générale les aménagements extégentplus ou moins acceptables du point
de vue conception et matériaux (espaces vertsjngarkle stationnement, cheminements..).
Le probléme se pose pour les aires de jeux poanenfjui constituent le grand absent dans

les quartiers concernés.

Tableau 29: Parametres de la qualité Spatiale

configuration Materialisation de l'espace fort moyen 0 |[faible -1

de l'espace ext. |Hérarchésation bonne moyvenne 0 |faible -1

Densité Densité calculée/percue forte moyenne 0 |faible -1

Cheminement fort moyen 0 |[faible -1

Espaces vert existant/suf existant/insuf -inéxistant -1

Qualité Aménagement |Espace de stationnement existant/suf existant/insuf 0 |inéxistant -1
Spatiale extérieur Espace de jeux pour enfants existant/suf existant/insuf 0 |inéxistant -

Propreté / coll. déchets Ména. |bonne moyenne 0 |faible -1

Qualité des matérieux bonne moyenne mauvaise -1

acces personnes handicapés existant/suf 1 |existant/insuf 0 |inéxistant

Qualité Sociale: Source : Auteur

On a vu que la qualité de la vie sociale dans learteprs fermés est encourageante,
contrairement a celle des quartiers ouverts. Cerguitre que la configuration spatiale influe

directement sur le degré de I'encrage socio-phgsigs habitants dans I'espace.
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Tableau 30: Parametres de la qualité Sociale

mixité sociale Diversité sociale forte moyenne 0 |faible -1

3 Térritorialisation |Ancrage socio-spataial forte moyenne 0 |faible -1
Qualite Convivialité Vie communautaire forte moyenne 0 [faible -1
Sociale Sécurité Vie sociale forte moyenne 0 [faible -1
Identité fiéreté d'appa. a un quartier forte moyenne 0 |faible -1

Source : Auteur

Qualité Architecturale:

Ce qui est frappant le plus dans notre zone d’édstiéa monotonie ennuyante qui caractérise
le paysage urbain, presque la méme architecturetpos les batiments (rigidité typologique
et grande hétérogénéité des détails architectuetuges couleurs). On assiste a une absence
totale de la dimension artistique et esthétigue&dasir le jeu savant de formes et de couleurs
et le bon usage des matériaux et des techniquebobatiment est celui qui constitue une
particularité dans son site tout en tenant cometsoth environnement immédiat pour créer un

ensemble homogene et riche.

Tableau 31: Parametres de la qualité Architecturale

Respect du gabarit (hauteurs) bonne - moyenne 0 faible -1
4 Architecture du |Architecture des facades bonne 1 moyenne faible -1
Batiment Qualité des materiaux bonne 1 moyenne faible -1
Qualité Choix des couleurs bon 1 moyen 0 mauvais
Archite- Qualité des finitions bonne 1 moyenne 0 faible
cturale Solidité de la structure bonne moyenne 0 faible
Matérialisation des entrées bonne 1 moyenne 0 faible

Source : Auteur

Qualité d'usage:
La grande insatisfaction des bénéficiaires desnmgrs LSP concerne la surface globale des

logements et celle de certains espaces, la formenégtique des espaces, la qualité des

surfaces (finitions) et les travaux des corps d'&¢gondaires (CES).

Durant les entretiens touchant a la qualité desnwmmts LSP, la majorité des bénéficiaires
interrogés considerent que le logement LSP lewsara I'essentiel et qui se résume pour eux
d’avoir un toit en premier lieu et I'accés a la piété en deuxiéme lieu. Certains avouent
gu'ils étaient préts a se contenter d’avoir unigeetr’enveloppe extérieure du logement et
d’entreprendre les travaux de parachevement pamg&mes par la suite et avec leurs propres

moyens, I'essentiel c’est d’avoir un toit.

139



CHAPITRE V ANALYSE DE CAS D’ETUDE

Pour Ferhat, ingénieur, bénéficiaire d'un logemesmi niveau du POS 02 EL

HIDAHB: « Malgré l'insuffisance de la surface haltite, les malfagcons concernant les CES
et la mauvaise qualité des travaux des finitioespgnse que jai realisé I'essentiel en
possédant un toit apres cing ans de location lgsegarticuliers ». Pour Ferhat « parler de la
qualité du logement ne peux se faire a mon avisitala satisfaction des besoins de la
population, on ne peut pas parler de la qualités dempays qui vit une crise aigue en matiere

de logement. Apres la satisfaction de la demanu@geat parler de la qualité ».

Tableau 32: Parametres de la qualité d’usage

Surface des espaces Appropriées 1 |plus ou moins Inappropriée, -1
Agencement interieur Bon 1 |Moven Mauvais -1
Forme géomét. des espaces Appropriée 1 |plus ou moins 0 |Inappropriée
Qualité des surfaces (finitions) |bonne 1 |moyene 0  |mauvaise
Attributs au Qualité des des matériaux bonne 1 |moyene mauvaise 1-
logements Qualité des CES bonne 1 |moyene mauvaise
Qualité Espaces annexes exist/suffi 1 |exist/insuffisant inéxistant 1-
d'Usage Fléxibilité/ adaptabilité forte 1 |moyenne 0 |faible
Espaces de rangement exist/suf 1 |exist/insuffisant 0 |inéxistant
Confort Ensoleillement existant/suf 1 |existant/insuf inéxistant 1-
Physiologique | Performance thermique bonne 1 |moyenne faible 1-
Etanchéité a I'eau bonne 1 |moyenne faible 1-
Qualité sanitaire de I'air bonne -moyenne faible 1-
Confort Luminosité bonne 1 |moyenne faible 1-
Psychologique |Performance acoustique bonne 1 |moyenne faible 1-
Choix des couleurs bon 1 |moyen mauvais 1-

Source : Auteur
Qualité Economique:

Du fait que le prix de cession des logements LSBépasse pas les 27000 DA le mettre carré
qui est pratiquement le colt de réalisation dunaetrré du logement social, et vue la qualité
des logements fournis qui est équivalente a celllbgement social locatif, on peut dire qu’il

s’agit d'un rapport qualité/prix acceptable.

Tableau 33: Parametres de la qualité économique

6 Rapport Prix du métre carré calculé
Qualité / Prix bon - moyen | 0 | Mauvais -1

Qualite
Econo-
migque

Prix du métre carré comparé

Source : Auteur
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Figure 22 : Récapitulation généraledes parametres de la qualité de I'habita

Qualité de I'habitat

M Bonne
Moyenne
B Mauvaise

Source : Auteur

Aprés avoir analysé et interprété les résultatatifela la qualité de I'habitat dans s
différentes dimensions etopr bien appréhenderek résultats obtenus, on a vu quest
indispensable de parler dontexte dans le quel 'opératide réalisation des logements L
a vu le jour et cela ne peut se faire sans metires $a lumiére les conditions et

responsabilité de chacun des acteltervenants dans cette opération:
1- La maitrise d’ouvrage

On dit qu’il N’y a pas de mauvamaitres d’ceuvres! n'y a pas de mauvais entreprenel

mais il y a de mauvais maitres d’'ouvra;

Le maitre de lI'ouvrage et le maillon le plus impmtt dans la chaine de production
logement, il occupde poste de commandement dans le processus deodmgion du

logement.

En Algérie les maitres d’ouvrages publics conssitp@r I'administratio se caractérisent
dans la majorité des cas pare incompétence technique et managériakee trouve que les
compétencegt par manque de motivatio se sont covertis en fonction libérale pour |
architectes et les ingénieurs ou se sont absoldréke secteur privé en leurs proposant
rémunération en fonction de leurs compétences, uieest absent dans I'administrati
publique.Cette situation a engendrne lenteurdans le traitement des doss et une rigidité
remarquable dans la gestion des prc Alors que dans les pays développésmeilleures

compétences sont attirées par le secteur pukellessont bien rémunéré:
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Parmi les fautes graves commises par la maitis€odivrage publique en Algérie, c’est

guelle ne donne a la phase des études ni l'inapod ni le temps nécessaire. Ce qui
encourage les BET a adapter des cellules typesdgesuassiettes et des situations différentes

ce qui influe sensiblement sur la qualité des é&ude
2- La maitrise d’ceuvre

Dans le cadre de la réalisation des programmes leSéhoix du maitre de I'ceuvre par les

promoteurs privés, n'était pas fait sur des cri#epeofessionnels, mais sur la base des
relations personnelles et familiales. L’absencelaleoncurrence entre plusieurs maitres
d’ceuvres était la raison essentielle de la méd@éde la qualité architecturale et fonctionnelle
des logements. Dans une telle situation et en diadxs du contrdle de 'administration et

I'absence des contrats d’études et de suivis émtmgaitre d’ceuvre et le promoteur, les deux
parties se sont montrées défaillantes dans la itéajbes cas : le promoteur en tant que client
payeur exerce son pouvoir pour réduire les horesaie bureau d’études qui réduira a son
tour ses services au minimum et proportionnelleraexthonoraires percues. Tout cela va au

détriment de la qualité du logement produit.

Un autre point qui reléve de la responsabilitéedmaitrise d’ceuvre concernant la médiocrité
de la qualité architecturale du logement produstsabien sur le volet esthétique que sur celui
de la fonction est I'idée que se fait généralenfanthitecte du logement ou de I'habitat en
général. Dans certains cas l'architecte possededdéeeréductrice de logement, il le concgoit
comme un tas déléments fragmentés liés par unigdegfonctionnelle (entités spatiales
séparées l'une de l'autre et la liaison spatiaf®mttionnelle ne se fait qu’a travers un espace
articulateur sous forme d’un couloir ou un hallJo’s que réellement ces €léments ne sont
gu’une seule unité cohérente nettement séparéexdérieur (une enveloppe qui constitue la
troisieme peau de I'homme), mais a l'intérieur @&éments sont poreux entre eux et

présentent une certaine unité et flexibilité relatielle.

D’une maniere générale, les architectes nous potusseroire qu'ils se sont emprisonnés
dans une typologie tres rigide des logements péporrdre a des cahiers des charges tres
strictes dans un temps trés court. Parfois, omnglession que l'architecte ne possede pas
une idée globale et claire du logement qu’il veamaevoir, il commence par concevoir les
parties et les détails en laissant I'ceuvre globalame résultat. Alors que le travail d’'un bon
architecte est tout a fait le contraire. Dans agsd€arl Marx voit que «e qui, d’emblée,
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distingue le plus mauvais architecte de I'abeilledlus experte, c’est qu’il a construit la

cellule dans sa téte, avant de la construire dansithe »

Les BET chargés des études des logements LSP apstla majorité des cas des cabinets
d’architecture monodisciplinaires (I'absence deplaridisciplinarité) alors que la maitrise

d’ceuvre est une opération tres complexe qui fgiehp plusieurs intervenants (topographe,
architecte, ingénieur en génie civil, ingénieur CE®treur vérificateur...) dans la plupart des
cas c’est I'architecte qui assure a lui seul toutes fonctions au détriment de la qualité du
projet. On note que dans certains cas, la défadlale la maitrise d’ceuvre n’incombe pas de
la seule responsabilité des bureaux d’études, efl@i€oncerne I'environnement général dans

lequel ils travaillent.

3- L’outil de réalisation

* L’entreprise de réalisation

Si on examine le paysage des entreprises char@éks rédalisation du programme LSP on
constate facilement que la majorité de ces engepont de petites ou moyennes entreprises
au stade artisanal, ne possédant pas I'encadreeamique et managérial et que dans la
majorité des cas, leurs responsables n’ont papritefentrepreneur. Une grande partie des
nouveaux entrepreneurs, voit dans l'entreprise dtiment le statut social élevé et
I'enrichissement rapide et facile et non comme gssion qui demande des compétences
technique et managérial. Une partie des promotprive@s chargés da la réalisation des
logements LSP n’était pas promoteurs avant cegtéeabion, mais des simples entrepreneurs
habitués a réaliser des projets au profit du secpablic, ils étaient controlés par
I'administration, et la maitrise d’ceuvre. Dans é&le de la réalisation des logements LSP, ils
sont devenus promoteurs et entreprises de réalisati méme temps.

D’apres le ministre de I'habitat, parrtes 24 000 entreprises qui activent sur le marché
national de la construction, 400 entreprises se@eimépondent aux normes et disposent de

moyens matériels considérablés.

Pour la wilaya de Sétif, 1331 entreprises sontsélas, dont 21 % sont titulaires d’un certificat

de catégories 03 et 04
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Tableau 34 :Classification des entreprises de la wilaya de $#@ét

ANALYSE DE CAS D’ETUDE

Nombre d’entreprises qualifiées (Activité principak Batiment)
Situation arrétée au 30 06 2011
Classification Année Année Année Année Total %
2008 2009 2010 2011
Catégorie 1 225 213 191 55 523 39,29
Catégorie 2 156 173 227 96 528 39,67
Catégorie 3 47 68 111 54 231 17,36
Catégorie 4 45 23 16 08 49 3,68
Total 473 477 545 213 1331 100 %

Source : DLEP Sétif

NB : Les certificats de qualification et de classifions qui sont expirés a la date d’arrét
des statistiques ne sont pas comptabilisés.

Le nombre des entreprises arrété au 31 12 20Xkdstrdre de 1445.

A partir de la catégorie 02, la réglementation exggie 10 % de I'effectif de I'entreprise

soit des cadres universitaires.

En plus des défaillances dues aux entreprisesraieses, on note que I'environnement
général du travail ne permet pas a ces entrepdsese développer par manque de la
concurrence loyale, le manque de la main d’ceuvediffie par manque de politique de
formation efficace, I'absence de l'assistance tepha pour la maitrise de nouveaux
procédés de réalisation et en fin le suivi techaiqui ne se fait qu’a titre administratif
(besoin des PV de chantiers) pour le payement daatisns des travaux et pour

I'obtention de certificat de conformité. Cette sition a engendré:

- La faiblesse de la productivité en logement parieuet par entreprise.

- Le retard dans les délais de réalisation et daifon des projets des logements.

- La non maitrise du colt du mettre carré du logermpantmanque de compétitivité qui
donne un rapport qualité/prix juste moyen.

- Mauvaise qualité des travaux, surtout celle destidims et des corps d'état

secondaires.
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* Procédés techniques de réalisation:

Concernant les procédés techniques de construaiom, remarqué que tout le programme
des logements LSP est réalisé par le procédé inané (éléments de structure en béton
armé, remplissage en brigues creuses rouges, agdugn mortier du ciment pour les murs
extérieurs et pour murs intérieurs des salles d'estul’enduit du platre pour les murs

intérieurs et les plafonds). C'est le seul procépée maitrisent toutes les entreprises
algériennes. Son inconvénient principal, c’estlqei permet pas une rapidité de réalisation et
une qualité des travaux. L’Algérie accuse un graethrd en matiere des procédés de
réalisation ce qui constitue un frein pour le déppkement du secteur du batiment qui n’a pas
suivi le développement général du pays. Ce quifigida nécessite de faire appel a des
nouveaux procédés plus performant qui permet dieseéarapidement avec une qualité

meilleure.

Les gros ceuvres Pour les gros ceuvres, il faut faire recours@oxédés qui permettent :
Une rapidité dans la réalisation pour éviter l¢ards des livraisons des logements
Une facilité de mise en ceuvre qui ne demande pasnamn d’ouvre hautement
gualifiée qui fait défaut en Algérie.
Des solutions économiques pour une bonne maitesedits des projets
- Une grande créativité pour sortir de la granddiigiqui caractérise nos batiments
- La réalisation des ouvrages parasismiques.

- Des solutions thermiques.

Les seconds ceuvrespour les seconds ceuvres, le secteur du batimditlgérie accuse un
retard considérable. Il est temps de faire intraglia filiere seche en batiment qui présente

les avantages suivants :

- La rapidité d’exécution des travaux.

- La qualité des surfaces et des finitions qui regrss'un des problémes du batiment
en Algeérie.

- Renforcement des performances thermiques et aqoasti

- La sécurité en cas des séismes due a la Iégeetdatrents utilisés.

- Elle permet l'encastrement des conduites et dedesdpour renforcer I'aspect
esthétique des espaces intérieurs.
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- elle s’inscrit parfaitement dans la démarche HQEel#ie du développement durable

en général.

* Matériaux de construction:

Concernant les matériaux de construction, on asirdeleux situations:

Pour les matériaux stratégiques produits en Algéoimme le ciment et I'acier (le rond a
béton), la production nationale ne couvre pas faatele locale et elle est souvent complétée
par I'importation. L'inadéquation entre I'offre é& demande engendre le phénomene de
spéculation qui a comme conséquences l'augmentatem prix et la perturbation dans

I'approvisionnement des chantiers. Ce qui influeles délais de réalisation des projets.

Pour les produits des finitions et des CES impaiteéétranger on remarque que les prix des
produits de bonne qualité sont relativement élestéde ce fait ils n’entrent pas dans la
réalisation des programmes du logement en laissamiace aux produits nationaux ou

importés mais d’'une qualité inferieure.

On peut dire que concernant le volet des maténigugonstruction, un grand travail reste a

faire pour améliorer la production nationale quatittement et qualitativement a travers :

- L’augmentation des investissements publics et prolens le domaine des matériaux
de constructions.

- Diversifier les techniques et les matériaux

- L'implication de l'université dans le domaine de racherche pour améliorer les
performances techniqgues des matériaux existanisvenhter d’'autres matériaux et

techniques de réalisation.

CONCLUSION:

La qualité de I'habitat devient une notion tres ptawre et prend un caractere évolutif, car elle
va de paire avec le niveau de développement écauendes sociétés et cela en dépit de leurs
différences culturelles et de leurs situations g&pigiques sous l'effet du phénomene de la
globalisation. En Algérie, la notion de la qualiéSidentielle commence a devenir, de plus en
plus, présente dans les discours des responsablescteur mais dans la pratique de la

production de I'habitat, soit elle est absente @it mise en place.

146



CHAPITRE V ANALYSE DE CAS D’ETUDE

Concernant notre zone d’étude, on peut dire quealitaension urbaine de la qualité

résidentielle est plus ou moins appréciée par ddstdnts, un effort important a été fait dans
ce sens (insertion urbaine, facilité de la mohilitdménagement et la gestion de I'espace
intermédiaire). Ce qui manque c’est la notion dmisité urbaine et fonctionnelle et I'aspect

qualitatif de 'aménagement de I'espace urbain.

La grande insatisfaction des bénéficiaires touchla gualité architecturale qui concerne
I'aspect esthétique du batiment, la conception’elgpace intérieur et la qualité des travaux
surtout ceux des finitions et des CES. Ce sentind@nsatisfaction chez les bénéficiaires
nous a poussés a penser a la responsabilité dEsedif acteurs intervenants dans
'opération. Dans ce sens on peut dire que tousaddsurs sont défaillant partialement ou

totalement.
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L’exemple Singapourien et la concrétisation du paipe :

« Un toit au dessus de chaque téte»

“A Roof over Every Head”

. INTODUCTION :

L’intérét et 'admiration que je porte a I'expéra@n Singapourienne en matiere de
logement et de I'habitat en générale ne datentdmgourd’hui, mais ils remontent a plus
d’'une décennie, lorsque j'ai découvert cette exgpee a travers une eémission télévisée qui a
montré le succes exemplaire de ce petit pays d&id’Aur tous les volets de I'habitat et de
logement. Depuis cette date je me suis penché&udé de ce modéle afin de tirer les lecons
qui peuvent étres bénéfiques pour un pays qui odffine crise aigue dans le domaine de
I'habitat et de logement. La chose qui m’a tiréptles c’est le discours rassuré et confiant du
premier responsable de linstitution Singapourierci@rgé du secteur de I'habitat en
'occurrence le HDB Klousing Developpment Bogrdui a montré sa satisfaction et sa fierté
guant a la réeussite de son pays en matiére deitbhad surtout sa volonté de mettre leur
expérience a la disposition des autres pays qubesobins. Actuellement plusieurs pays de
'Asie, de I'Afrique, de I’Amérique latine et mémeertains pays développés de I'Europe
essaient de tirer profit de cette expérience. @ertgparmi aux cherchent a copier
intégralement le modéle Singapourien.

A travers I'étude de ce modeéle jessaie de faissadir tous les traits caractéristiques et les
points forts de cette expérience en essayant cieudae sorte de comparaison avec la formule

LSP en Algérie et cela sur toutes phases du presesproduction du logement.
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II- PRESENTATION DE SINGAPOUR:

Singapour est un petit territoire de 647,5 knfgoit 1/10 la surface de la wilaya de Sétif et 4

fois et demi la surface de la commune de Sétifplgede 5 millions d’habitantsavec une

densité des plus élevée dans le monde qui atteédt Mabitants /km2. Singapour était sous la

colonisation britannique avant d’atteindre sonémehdance en 1960 et de se séparer de la

Malaisie en 1965. Il occupe une situation stratégigntre la Malaisie et I'lndonésie sur la
route des échanges entre I'Europe et I'Asie. Cstteation a permet a ce petit pays d'avoir
une grande activité portuaire qui remonte au détmitla colonie britannique en 1819.
Singapour a vu son indépendance en 1960 en étdig ga la Malaisie, la séparation de cette
derniere s’est faite en 1965 et qui constitue kéeddu début de la merveille Singapourienne.
Aujourd’hui  Singapour est un pays développé (I'uesdgrands centres financiers
internationaux) avec une croissance économique edlenumoyenne de 8% par an, un
PIB/habitant de 52000%, une espérance de vie da82t un taux d’alphabétisation de 94 %.

Carte 16: Singapour sur la carte
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Le grand probléme auquel Singapour se heurte alljaurest la saturation de son territoire

urbanisé a 100 % avec une densité de populatiorplissélevée au monde aprés Monaco.

En matiére du logement, Singapour est parmi l&spays qui ont concrétisé le principe du
droit au logement en considérant ce dernier conmlier du développement national

Figure 23: Evolution de la densité de la population (habitats/Kmg?)
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Source : Site de l'université de Sheobm

On remarque que la densité a connu une augmentatsque trois fois entre 1961 et 2010 a
cause de l'accroissance démographique et I'améborades conditions de vie qui ont

augmenté I'espérance de vie a 82 ans.

- POURQUOI L'EXEMPLE SINGAPOURIEN:

L’exemple Singapourien en matiere de I'’habitat fegppant a plus d’un titre, un pays qui
souffre de la rareté du foncier a batir et donekeitoire est presque totalement urbanisé, ne
vit pas une crise de logement. La réussite neezorcpas uniquement le volet quantitatif,
mais elle touche a la qualité des logements etesi@itonnement urbain qui offrent une vie

agréable et harmonieuse pour une population mutiigte.

e 7.000 habitants au kilométre carré et pas de dudegement

* A Singapour, 80% des familles sont propriétairesmidogement social
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* Parmi les rares pays au monde qui ont réglé lelggme du logement.

*  Presque 85% du parc du logement est construiepsedteur public (HDB).

Tous les logements ont un niveau de standing aalskepet méme éleve.

Politique cohérente qui tient compte aussi biedadgualité des logements ainsi
gue de la qualité de la vie a I'extérieur des logeta (des quartiers et de toute la

ville)

Malgré la rareté et la cherté du foncier urbanisaét le niveau du standing
proposé, le prix du mettre carré habitable restedable par rapport a celui des

autres pays

Un montage financier réussit qui prend en constiadrdes revenus de la classe
moyenne et a bas revenus.

* Alorigine c’est un logement social qui ouvre larfe a I'acces a la propriété.

* Le modéle de Singapour a été largement salué commnseicces et il est souvent
étudié par d'autres pays qui n'ont pas encoreuésmlprobléeme de logement de

leurs populations urbaines.

C’est le résultat d’'une politiqgue volontariste, pide aux spécificités du pays,

commencée des l'abolition du statut colonial en0196

En 1960, 9% des Singapouriens vivaient dans unniegé social, ils sont

aujourd’hui plus de 80%.

Malgré les contraintes foncieres, le prix des logeta est en rapport avec les
capacités contributives de la population.
* Un F3 de 65 métres carrés peut étre acheté a 581008, un F5 de 110 métres

carrés a 112.000 euros.
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On atteint environ 1.000 Euros le métre carré dapsys le plus densément peuplé du monde

apres Monaco (pres de 7.000 habitants au kilonoaine). C’est la moitié du colt au metre

carré d’'un logement social en Europe.

» Cette maitrise des colts du foncier a été rendssilfle par une politique publique
d’acquisition, rendue possible par une législaadaptée. Du temps de la colonie,
le domaine public possédait 31% des terres. En,28Qfoportion atteint 90%.

e A Singapour, le droit au logement a été considésl'dbolition du statut colonial

comme un des leviers du développement du pays.

Récompense de L'ONU-Habitat

La réussite exemplaire du conseil du logement edélieloppement dans la résolution de la
crise du logement en assurant un logement aboradbie qualité pour plus 85 % de la
population Singapourienne et ses engagements ia gartan 2007 a réaliser des batiment
qui répondent au préoccupations environnementates, efforts étaient reconnus et
récompensés par l'organisation des nations uniasipsEx villes qui ont réussi dans leurs

politiques de I'habitat et I'échelle planétaire.

Singapour, le Conseil du logement et du développelitDB) de la municipalité recoit le
prix de Il'habitat pour avoir lancé et mené a biennl des programmes sociaux et
environnementaux les plus prometteurs d'Asie & géanete. Depuis un demi-siécle, le HDB
fournit des logements a une population en croissgoermanente. Aujourd'hui, plus de 8
Singapouriens sur 10 habitent dans un logementtaahgar le HDB et plus de 9 sur 10 en
sont devenus propriétaires. Ce programme a faiSohgapour I'un des pionniers mondiaux
dans I'élaboration et la réalisation de politiqués développement urbain adapté aux besoins

des différentes catégories de population- persoagéss, jeunes couples, handicapés.
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IV-  LES CLES DE LA REUSSITE

IV-1 LA POLITIQUE FONCIERE : LUTTE CONTRE LA SPECU LATION
Définition :
« Ensemble des réglementations, moyens, outilsis &n oeuvre afin d'assurer
l'administration des sols urbains ou agricoles. paitique fonciere a notamment pour but de
malitriser le développement urbain, de permettre eommunes la réalisation de projets
importants en réservant des terrains pour ce faite,contribuer a la régulation du marché

foncier en freinant la spéculation. Expropriatiodroit de préemption, remembrement,

emplacements réservés... figurent parmi les odéli politique fonciére.»

En matiére du foncier, Singapour se caractérisaiparforte rareté des terrains a batir du fait spre

territoire est urbanisé a 19§ La seule solution qui se présente aujourd’hui imgapouriens est de
gagner des nouvelles terres sur la mer, mais sefiiion a ses limites et elle est couteuse. Dewvaat
telle situation les responsables ont procédé dedependance du pays a I'achat des terres aumes le
particuliers. «Entre 1949 et 1985, le pourcentage de terrains @idSs par les organismes
publics est passé de 31 % & 76 % pour atteindré%h 2002.5

Donc pour un pays ou le foncier constitue une mienrexe, la politique fonciére est d’'une
importance capitale pour la réussite de toute igakt urbaine ou politique de I'habitat. Plus
de I'acquisition des terres aupres des particuketa conquéte de nouvelles terres sur la mer,
l'instauration d’une politique fonciere trés effasaétaient d’'une importance capitale pour un
pays qui veut se lancer sur la scene mondiale.

Une Iégislation qui renforce la possession du seqiablic des terres. Au cours de la période
qui va de 1965 a 1988, plus de 1 200 sites ont &iiés expropriés et 270 000 familles
déplacées.

La stratégie de l'acquisition des terres aupres mheticuliers est renforcée par d’autres
mesures comme I'imp6t sur le foncier, I'exploitetirationnelle des terres a urbaniser en
construisant d’'une maniere denses et en vertiéihflent plus d'une dixieme d’étages).

La politique fonciére dans ce pays est caractériz@e une stabilité et une continuité
remarquable, ce qui justifie que depuis I'indépenaaes textes régissant le domaine foncier

n’'ont pas connu des réformes (la stabilité esefactle développement).
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IV-2 LA POLITIQUE URBAINE : SYMPHONIE URBAINE

Le développement urbain a Singapour se fait seformodele volontariste, centralisé sans
contradictions ni conflits d'intéréts. La stabilpélitique et la continuité des projets rendent
ce développement efficace et harmonieux. La premigaractéristigue du modeéle de
développement urbain dans ce pays est I'anticipat@n travail a court, a moyen et a long

terme, a Singapour il n'ya pas de situations deesrni des imprévus.

Dans ce pays I'état est engagé comme étant agel@vaéoppement urbain, il est chargé de la
production de l'urbain a toute les échelles, juagy’les moindres détails. Dans ce pays rien
n'est laissé au hasard, tout est planifié scieptdment et d’'une maniére continue.

L’installation des institutions urbaines et I'afiade I'état, il les dote des moyens humains et
matériels nécessaire a leur bon fonctionnemerd bbhne maitrise des dossiers en charges.
La relation entre ces institutions est caractérpaeun décloisonnement total pour permettre
une collaboration fructueuse entre eux. Le résuléatette politique est un environnement

urbain trés agréable et de qualité comparablecuicge fait dans les pays développés.

Photo 42: Aménagement de
I'espace extérieur

cause de la rareté des terralnsw
chaque mettre carré est amenagég
minutieusement et affecté a une-

activité urbaine.

Source: HDB annual rep2®06/2007 p 90
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(LEF RN

Photos 43 & 44 :
L’'aménagement de

'espace extérieur :

Toutes les catégories
sociales trouvent leurs
places dans un
environnement urbain

soigneusement aménagé 3 &
'y |
f

?"I"I"_:'-.HF sl s &

Source: HDB aahreport 2007/2008 p 40

Photos 45 & 46: L’'aménagement de I'espace extérieur

Source: HDB annual reg@2006/2007 p. 29
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Photos de 47 a 52 es aires de jeux pour enfants
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Source : HDB annugboet 2006/2007p.12

Les aires de jeux pour enfants sont toujours parntégrante de tout plan d’aménagement des
espaces extérieurs aux logements, elles sont gagtede qualité et répondent parfaitement
aux aspirations des enfants et aux normes de s&cindispensables a ce type d’espaces.
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Source: HDB annual report 2006/2007 p 27  8euHDB annual report 2006/2007 p
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Photos 53 & 54 Qualité des cheminements

Source: HDB annual report 2007/200¢

IV-3 LA POLITIQUE DU LOGEMENT: UN TOIT AU DESSU DE CHAQUE TETE

Le HDB (housing and development board) est l'ingtin  publique Singapourienne du
logement. Elle est crée en 1965, juste apres laraépn du Singapour de la Malaisie. Cette
création a fortement marqué I'histoire du pays |gptént qu’'on ne peut pas dissocié cette
institution de la politigue Singapourienne en mati€lu logement. Durant ses premiéres
années son objectif était de loger la populatisavénus faibles dans des logements sociaux
décents dans des tours de plus de dix étages. Hhclést-a-dire apres six ans d’existence, le
HDB arrive a résoudre le probléeme du logement dengays en construisant 54000
logements. Aprés la satisfaction des besoins ezmegts les responsables de cette institution
ont tracé un autre objectif, celui de permettre laabxitants d’accéder a la propriété dans le but

de:

» Assurer I'entretien des immeubles par leurs proginés.
« Pour le premier responsable du pays l'accés aolarigté est un facteur de stabilité de la
nation.

» Renforcer le sentiment d’appartenance a une natidtiethnique.

Apres la réussite remarquable en matiére de logeetete la cohésion sociale, le HDB passe
a un autre stade, celui de I'édification des batitmeespectueux de I'environnement, cette
politique environnementale a vu son commencementupaambitieux programme qui a

commenceé en 2007 pour avoir son achevement en 2011.
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Photo 55: Blocs HDB du

Logement social a Singapour

Qualité et richesse architecturales fm A ;
remarquables rarement rencontréeseis

dans les cités du logement social g

méme dans les pays les plus

développés.

Source: HDB annual report 2(07 p30

IV-3-1 LES OBJECTIFS TRACES PAR LE « HDB »:

D’une maniére générale le HDB vise atteindre lgediifs suivants:

« L’élaboration et I'application des politiques ebgrammes de logement pour fournir
des logements abordables et de qualité et de fmrofa cohésion sociale des
différentes communautés composant la nation Singapme.

« La planification, le développement et la modertiisa de la cité état pour créer un
environnement dynamique pour une société multigthai

« Fournir aux habitants des équipements et servidesngstratif nécessaire dans le
cadre de la mixité urbaine et fonctionnelle.

« Faire progresser la conception de batiments norateni matiére de la technologie
respectueuse de I'environnement dans le cadrédelappement durable.

« L’instauration d’une équipe de travail au sein dDBHen perpétuel apprentissage en
créant un cadre de travail qui favorise la crégdivdt qui permet au personnel de

donner de son mieux.
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Photo 56:
Appartement HDB vue
d’intérieur

Un confort moyen et
méme relativement
eleve offert aux
Singapouriens a un prix
qui constitue la moitie

du prix du logement

social en France par

exemple.
Source: HDB annual report 2007/2008 p 28

Figure 24: Plan d’'un logement

type F3 de 65 m2

BEDROOM 2

On remargue que I'espace habitable
est divisé en trois parties :

MAIN EEDROOM

LIVING/DINING \
1- Espace de séjour ouvert sur )

I'entrés et 'espace de / A ~.\ Yy,
. . . -
circulation. nouse- [l L -

o L HOLD /) BATH/ (") BATHI
2- La cuisine, le bloc sanitaire SHELTER g | | wez | wer

et les et les annexes groupés! =~ | .
3- Les chambres a coucher au / i
fond (plus intimes) FTeHEn ShmIcE

Source: HDB annual report 2007/2008 p 69
Cette conception présente plusieurs avantages :

- Une clarté et une rationalité maximales ce qui @éa présence les espaces

résiduels.
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- Le séjour situé juste a I'entrée avec une formeareglaire facile a aménager rend

son usage facile et confortable. Le fait d’étreéddiine large baie vitrée rend cet

espace tres agreable.

- Le fait de grouper la cuisine, le bloc sanitairéestannexes constitue une solution

technique (groupement et encastrement de toutesoleduites), ce qui accentue

'aspect esthétique de I'intérieur de I'appartement

- Cet aménagement a permis de réduire au minimunibp@d$espace réservé a la

circulation.

Figure 25: Plan d’'un logement

LIVING/DINING

type F4 de 90 m2

Les mémes remarques que pour
le plan précédent

On remarque que pour le F4 on
garde le méme noyau du F3 en

ajutant une chambre

BEDROOM 2

BEDROOM 3

MAIN BEDROOM

:‘I ] 7'\| "‘\‘
Wl NG
I/ TTBATHY

() wca
(N

Source: HDB annual report 2007/2@080

IV-3-2 LES VALEURS PARTAGEES PAR LE PERSONNEL DU «HDB »

D’aprés la philosophie des responsables du HDBolgsctifs tracés peuvent étre atteints

par le partage des valeurs suivantes :

« LE REPECT DE L’AUTRE: L'appréciation de la contifion des autres en

respectant leurs propositions et leurs idéesnetaisant confiance en leur capacité de

participer a la concrétisation du bien- étre dectanmunauté et le respect de

I'environnement.

« L'’APPRENTISSAGE : La croyance en I'apprentissagetitme de I'équipe de travalil
par une perpétuelle mise a niveau de ses comgsteriale ses connaissances pour

donner de son mieux pour le HDB
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« L'INNOVATION : La recherche des idées nouvelles et créatives goetiorer les

produits et services et la mise en ceuvre des arattios de productivité dans tous les
domaines du travail du HDB.

« LA QUALITE : Mettre les clients avant tout dansdjeit de I'équipe de travail. Il faut
s'efforcer a établir des normes professionnelledjvraison des produits et services
pour satisfaire les clients. Il faut s’assurer égant que les produits fournis sont de
qualité supérieure, a prix abordable et avec uilenerapport qualité-prix.

IV-4 UNE GRANDE ADAPTABILITE

Apres la grande réussite dans la politique de legenet la satisfaction des besoins de la
population Singapourienne, le HDB, promoteur etppédaire immobilier, passe a un autre
stade en essayant de se conformer aux exigenceerarementales, il vise la réalisation des
batiments a haute qualité environnementale HQE par

- Promouvoir la conservation de I'énergie et I[sdtion efficace des ressources dans la
formulation des politiques, de planification, démlement, gestion et entretien des
logements sociaux, batiments commerciaux et inglstr

- Tenir compte des exigences environnementales|daifisation des terres.

- Réduire, réutiliser et recycler les matériaulestdéchets.

- Améliorer continuellement la performance envirementale en établissant I'examen des
objectifs et cibles environnementaux.

-Communiquer et sensibiliser les employés, parteaatommerciaux, clients et le public a

atteindre les objectifs environnementaux.

Photos 57& 58: le HDB s’adapte aux exigences environnementales

H s

7iw

-
-
-
=
-
-
-
]
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o

A | L
= "o L et S =R

Source: HDB annual report 2006/2@049
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IV-5 LA POLITIQUE DE LA COHESION SOCIALE: L'ENGENIE RING SOCIAL

La mixité sociale a, des le début, été pensée @omelément de la réussite de ce projet
d’habitat. Pour éviter tout phénomeéne de ghettivisatune politique de mixité sociale
rigoureuse était mise en place de telle sorte duaue bloc d’habitation doit loger des
habitants appartenant aux différentes ethnies ptiopaellement a la part de chacune d’elles
dans la population globale. Cette politique favamisla cohésion sociale a permis d’éviter

toute tension ethnique et religieuse.

La réussite de la politique sociale du logement aquisé comme objectif d’assurer un toit
pour chaque citoyen Singapourien sans discriminatbnique est considérée comme facteur

déterminant de la stabilité et du développemermqals.

A Singapour, chaque citoyen marié a systématiquedreit au logement, tous les besoins en
logement sont pris en considération dans les pnogies avant méme que les concernés
formulent leurs demandes. Les services du HDB aedpasant sur les données de I'état civil
établissent les programmes du logement en tenamptecde la catégorie des jeunes a I'age du
mariage. Un autre point positif de cette politiqoeiale du logement consiste a donner droit
aux jeunes bénéficiaires des nouveaux logemented’Bges le plus proche possible de leurs
parents pour préserver les relations familiales éourespectant toujours le principe du quota

de chaque ethnie.

Photo 59 :Vie communautaire
dans un quartier HDB

La qualité de 'aménagement
extérieur renforce la vie
communautaire dans une société
multiethnique et constitue un facteur

de la cohésion sociale.

Source: HDB annual repi2007/2008 p 30
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Le personnel des services publics chargé de liqaidu logement et de la politique urbaine

sont les plus compétents dans leurs spécialitésseplus rémunérés et travaillent dans un
environnement motivant. Le HDB a une politique rddlan matiere du logement et détient les

moyens humains et matériels pour réussir sa podtiq

On note aussi la stabilité au sein de ces ingiitstiqui ont fait du transfert du savoir et du

savoir faire une regle d’'or

CONCLUSION :

Apres avoir mis sous la lumiere I'expérience Sirgagnne en matiere de I'habitat on peut
conclure que cette réussite est due essentiellemtntolonté politique qui a concrétisé la

devise « le droit au logement ».

L’expérience Singapourienne en matiere du logerasntine expérience locale conforme aux
spécificités du pays, elle n’est importée ni dest’Bi de I'ouest, elle est unique de son genre

et par conséquent elle est devenue source d’itigminaour plusieurs pays du monde entier.

En matiére du logement, le HDB est parvenu a iisole probleme en offrant des logements
abordables et de qualité pour plus de 85 % de [aulpbon dont 90 % sont devenus

propriétaires de leurs logements.

La maitrise du processus de production du logemeemte I'urbain dans toutes ses phases
(programmation, maitrise d’ceuvre, réalisation striiution) grace a la centralisation de tout
le processus dans un méme organisme public qujasade I'expérience a travers les années,

ce qui lui a permis d’améliorer ses prestationsantinu.

En matiére d’'urbanisme, la planification urbain&iagapour est une opération continue et
harmonieuse établie sur le long terme par émancipaien n’est laissé au hasard. Il n'y a ni
des imprévus ni des conflits des politiques etid&séts, tous se fait en transparence et dans
les regles de I'art. Le résultat est une cité-gtatnonieuse, dynamique et attractive qui offre
un cadre de vie de qualité a toute la populatiopaes distinction entre toutes les parties de

cette cité-état. A Singapour la planification urteaest une véritablymphonie urbaine
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La dimension sociale du logement est une caratitfue significative de I'expérience

Singapourienne dont I'objectif principal est dass la cohésion sociale d’'une société
multiethnique a grand risque d’agitation. La satiibn de toute la demande en matiere de
logement est considérée comme le premier factewstat®lité national. Singapour est parmi
les rares pays au monde qui ont réussi effectimeérmeconcrétiser le principe du droit au

logement par une politigueahgineering social.

Références:

! Wikipédia, I'encyclopédie libre

% Singapore Department of Statistics : key demalgiindicators, 1970 — 2011
® Centre d’actualités de 'ONU

* Article « politique fonciére » sur Muleta

Politique fonciére de Singapour
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En guise de conclusion et aprés avoir passé e legudifférents chapitres, on peut dire

gue la politique du logement en Algérie est caris#é par les efforts énormes déployés par
les pouvoir publics surtout sur le plan financiem & logement a constitué depuis
lindépendance un lourd fardeau sur les moyensntiieas de I'état, mais les résultats sont

loin d’étre encourageants ni sur le volet quartitatsur celui de la qualité.

Si le volet quantitatif a pris de I'importance c#srnieres années aprés le lancement des
programmes de plus d’'un million du logement pamquennal, le volet qualitatif reste le
grand absent malgré le discours des responsablegeaeaur de I'habitat qui commence a

faire introduire la notion de la qualité dans teéliature relevant du domaine de I'habitat.

Malgré la volonté affichée des responsable du secte I'habitat pour améliorer le cadre de
vie des habitants, la notions de la qualité résidiba reste un objectif difficile & concrétiser
dans notre pays, car on continue a penser I'habitaterme du « logement » ou le volet
guantitatif prime sur celui de la qualité, commé s’agit de « se loger d’abord, habiter
aprés ». Dans ce cadre on peut dire que la forin8f a permet a la catégorie sociale a
revenus intermédiaires, exclue du logement so@ak savoir la possibilité d’acquérir un
logement auprés du marché immobilier, I'accessida propriété selon un montage financier
tripartite composé d’un apport personnel de I'&qur, une aide non remboursable de I'état

et un crédit bancaire.

Comme toutes les formules du logement, le LSP cotapes points positifs et des points

négatifs.

* Les points positifs:le logement social participatif a permis ce qut:sui
- L’accés a la propriété a la catégorie socialevanus intermédiaires exclue du logement
social locatif.
- Impliquer les bénéficiaires dans le financementalirs logements selon leurs capacités
dans le but d’alléger le fardeau financier qui paseles moyens financiers de I'état.
- La décentralisation de l'opération du traitemdat dossiers des postulants ce qui a
permet d’échapper a la bureaucratie de I'admiristrgoublique.
- Impliquer les entreprises du secteur privé dan®dalisation du programme en tant que
promoteurs et entreprises de réalisation en mémgpste ce qui a permet a ces
entrepreneurs d’acquérir le statut du promoteur ofmitier pour la premiéere fois a
I'occasion de cette opération.
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Les points négatifs:les points négatifs peuvent étessumés comme suit:

- La mauvaise préparation de I'opération qui a adge des défaillances de la part des
différents acteurs intervenant dans le processuéalisation du programme LSP.

- Le vide juridique marqué par I'absence des textzgementaires qui régissent la
relation entre les différents acteurs (Une confusians linterprétation des roles de
chaque acteur). Par exemple I'absence du cahiecliirges qui régit les droits et les
obligations des bureaux d’études et des promotdrmbsence des devis estimatifs et
descriptifs qui fixent les modalités et les direet a respecter par le promoteur durant la
réalisation ('absence des prescriptions techniqua®specter par le promoteur et le
bureau d’étude).

- Le programme surfacique n’était pas fixé pour pesmoteurs privés ce qui justifie
I'étroitesse de certaines pieces.

- L'urgence de l'opération n’a pas permet aux smwide la DLEP de contrdler la qualité
des conceptions des logements proposes par leotsors prives.

- Le choix des bureaux d’études par les promoteures n’était pas fait sur la base
professionnelle mais sur la base des relationsopeetles ce qui justifie que dans la
majorité des cas, le bureau d’étude a constituéaidon faible dans la chaine des acteurs
intervenants dans I'opération.

- Les honoraires des bureaux d'études sont fixé@med’'maniere forfaitaire sans tenir
compte de l'arrété interministériel du 15 mai 1988difié le 04 juillet 2001 portant
modalités d'exercice et de rémunération de la is@itfceuvre en batiment.

- Les honoraires était trés bas ce qui a sensilbleméuencé sur les missions étude et

suivi des opérations.

D’une maniére générale on peut dire que les logesnesP objet de notre étude sont d’une
gualité juste moyenne. A I'échelle urbaine et &H@le de lilot, la qualité résidentielle

P

peut étre considérée comme acceptable tandis @elaelle des logements on a constaté
gu’ils présentent des insuffisances qui touchelfdspect architectural et fonctionnel, a la
gualité des matériaux et les travaux des finitieha la qualité des corps d’état secondaires.
Et pour avoir une idée claire sur les circonstamge®taient a I'origine de ces résultats, on
a jugé opportun de parler du réle et de la resggulit® de chacun des acteurs intervenants

dans I'opération.
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1- La maitrise d’ouvrage

La maitrise d’ouvrage est un acteur trés importdams le processus de production du
logement du fait qu’il est I'acteur autour du qwetnnent s’articuler les autres acteurs. Le
maitre de I'ouvrage pilote I'opération et chapais autres acteurs, c’est pourquoi il doit faire
preuve d'une grande compétence technique et maabkgdans sa fonction de pilotage et de
la gestion des projets. D’apres notre analyse,eon gire que la maitrise d’ouvrage en Algérie
présente une faiblesse structurale est devenuemaillon faible dans le processus de

production du logement malgré les prérogativeslgutktient et cela a cause de :

- Méthodes de gestion bureaucratique.

- L’absence d’'une politique de formation continue qupour but la mise a niveau des
personnes et des structures pour les adapter evemuvelles techniques et les nouvelles
meéthodes de gestion.

- Insuffisance des effectifs chargés des opérations.

- Environnement de travail routinierennuyeux

- Une rémunération non motivante.

2- La maitrise d'ceuvre

La défaillance de la maitrise d’'ouvrage n’est [@aseule dans le processus de la réalisation
des projets de logement. Le deuxiéme acteur coaspar la maitrise d’ceuvre n’est pas a

I'abri de cette critique.

La majorité des bureaux d’études chargés de lasafan des programmes LSP sont de
simples cabinets d’architectes, alors que la fonctile la maitrise d’ceuvre nécessite la
présence des bureaux d’études pluridisciplinaices pne bonne maitrise des projets. Cette

situation des bureaux d’études a comme résultats :

Une mauvaise maitrise des travaux des corps secesd&ES), la majorité des réalisations
présentent des imperfections et des malfacona ematiere, soit parce que c’est l'architecte
lui-méme qui fait les études des CES, soit un s$misnt qui les fait mais sans I'étroite
collaboration avec I'architecte concepteur du grdpans les deux cas le travail présente des

imperfections frappantes.
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La majorité des bureaux d’études ne donne pasimipdttance au volet formation, sachant

gue ce métier est en perpétuelle évolution, qucheuaux principes de conception, aux

procédés techniques et aux matériaux de conistinuct

La défaillance technique et managériale fait quesda majorité des cas, les bureaux d’études
sont mal estimés par I'administration qui assurenkitrise d’ouvrage et les entrepreneurs

chargés de la réalisation.
3- L’outil de réalisation

Si la maitrise d'ceuvre et la maitrise d'ouvragespnéent certaine défaillance dans la gestion
et la maitrise des projets, les entreprises desedin viennent pour aggraver la situation du
fait qu’elles sont dans la majorité des cas danstd€le artisanal aussi bien sur le volet

technique que managérial :

- Petites ou moyennes au stade artisanal (retardslesdélais de réalisations).

- Ne possedent pas des moyens humains et matérnelssadres.

- N’ont pas I'encadrement technique et de gestion.

- Dans la majorité des cas les responsables deprstien’ont pas I'esprit et la dynamique
de I'entrepreneuriat, ils pensent que les moyeansciers, a eux seuls, peuvent assurer la
réussite proffessionnlle dans un domaine trescdéf (I'entreprise est devenue dans
certains cas le synonyme d’un statut social élévéemrichissement rapide et facile et
non comme profession qui demande des compéteratesdaes et manageriales).

- Le manque de compétitivité influe sensiblementisyorix du métre carré réalisé.

- L’absence de la politique de formation pour lesreaet la main d’ceuvre.

- Ne maitrisent pas les nouveaux techniques et péscee réalisation.

- Une faible productivité de logement par entrepeispar ouvrier.

- Absence de stratégie de partenariat avec lespeisige étrangéres qui a comme but
d’assurer le transfert technologique.

- Pour les promoteurs privés, la majorité d’entre etgtaient pas promoteur, mais des
simples entrepreneurs habitués a réaliser destpmajeprofit du secteur public, ils étaient
contrélés par I'administration et la maitrise diwee, dans notre cas, ils sont devenus
promoteurs et entreprises de réalisation en mémpste

- Défaillance totale dans les travaux de finitiondext CES.

- Les suivis ne sont pas faits qu’a titre adminiffti@esoin des PV de chantiers) pour le
payement des situations des travaux et pour |'dlotenlu certificat de conformité.
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RECOMMANDATIONS

Pour faire réussir la politique nationale de I'tabon recommande ce qui suit :

Mettre en place une stratégie globale claire etqy@nte, qui doit étre complétée par des
politiques locales capables de prendre en chaayeerhande nationale et régionale en
tenant compte de la diversité de cette demandaceordant a chaque catégorie sociale
les programmes adéquats qui tiennent compte desmadinanciers et de la qualité du

logement exigée et qui va de paire avec le niveaioéconomique de la catégorie sociale
ciblée.

La nécessité d'établir un fichier national qui tieaet classe la liste les postulants du
logement par ordre de priorité et par catégori@ogeonomique. L’'élaboration de ce

fichier doit se faire par une institution natiomavec toute transparence sur la base des

données des services de I'état civile, il serasgibke pour tout le monde et surtout les

services intervenant dans le domaine du logemedd Ehabitat.

La continuité en matiere des politiques du logemanthaque fois on fait appel a une
nouvelle politique ou une nouvelle formule avantmaeée faire un bilan et un diagnostic
pour faire ressortie les points forts et les pofatbles de I'ancienne politique. Parfois il
fallait mieux améliorer et remédier aux carencegaieienne politique que de faire appel
a une nouvelle politique qui nécessite beaucoupgeduyps pour étre maitrisée par les
services chargés de son application et pour étngpdse par les postulants. Chaque
politique du logement posséde des points positiides points négatifs, et ce n'est qu'a
partir de sa mise en application que les careneesegnt étre corrigées et les points

positifs peuvent étre mis en relief.

Eviter la grande diversification des formules gomstitue une source de confusion et de la

non maitrise de la politique du logement par legsises concernés.

Pour conclure on peut dire que dans le climat géra@tuel qui caractérise le secteur du
batiment en général et celui de I'habitat en palitc on ne peut s’attendre a franchir la
phase de la qualité. Pourtant, ce ne sont pas tg&ems humains, matériels et méme
financiers qui font défaut dans notre pays, cengamque, c’est un déclic qui va changer la
mentalité des Algériens et leur vision envers hastiers du batiment en tant que métiers

qui demandent de I'art et de la technique.
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QUESTIONNAIRE :

Questionnaire relatif au Logements Social Participaf

POS n° 02 EIl HidhabSétif

Type de Logement F3 O F4J  surface de logepient:. ....Bn.n.._ . hi’
Elgge ... ...
KDate docclipatienditlegeme:. ... 0. ... .. /

Identification du ménage:

01 - Nombre des ménages vivant dans le 10gement..........ccoovvieererneneeesineeere e
02 - Nombre de personnes vivant dans l'apparement............occveeevereeescsreecereesereseenns

03 - structure du ménage :

Sexe

. — Activités
Masculin Féminin

Tranches d’age Nombre

De 0 a 05 ans

De 06 a 11 ans

De 12 a 14 ans

De 15 a 17 ans

De 18 a 25 ans

De 26 a 30 ans

De 30 ans et plus

04- Situation professionnelle :
a-Chef de famille @ ... e e e
b-Chef de famille : ... e e e e

05-niveau d’instruction :

Chef de famille Conjoint
- Aucun 0 0
- Primaire () ()
- Moyen ) )
- Secondaire () ()
- Supérieur U U

06 -Type d’habitation antérieure :

Appartement(]  Maison individuell(] Maison traditioiae () Habitation Précair{ ]
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Questions relatives a la localisation et I'insertin urbaine :

07 Etes-vous satisfait de la localisation deestigement dans la ville?

o plus ou moir{J Noi(J
08 Considérez-vous que la région dans laquelle habitez soit auto satisfaite du point de vue
éguipement et services publics d’'une maniére gésf&r

o) plus ou moir(J Noi(J)
09 Ladépendance vis-a-vis du centre ville cameer
le traval) la scolarisatior_] les féliénts serviced
10  Trouvez-vous des difficultés pour vos déplasets vers le centre ville ?
o] plus ou moir(J NoiJ)
11  Quel moyen de transport utilisez-vous powr déplacements vers le centre ville ?
voiture personnelld ] Transport en commur(_ teax (J
12 Avotre avis, est ce que les moyens de trangpocommun sont disponibles?
o plus ou moir(] Noi(JJ
13 Est ce qu'ils sont confortables?
o(J plus ou moir{] Noi()

14  Comment trouvez-vous le temps nécessaireymsudéplacements vers le centre ville en utitisan
les moyens de transport en commun?

convenal{_} plus ou moin(_J lond)
15 Vos déplacements vers le centre ville sont-ils
quotidien( ] Parfois(_] Rare]

Questions relatives a 'aménagement et la vie dales quartiers :

16  Etes-vous satisfait d’habiter dans ce quartier?

o plus ou moir(_ Noi(

17 A votre avis quelle la chose la plus importaptecaractérise votre quartier ?.............c.oeevveennee.

18  Etes-vous satisfait de 'aménagement extédauguartier?

o] plus ou moir(_ Noi(
19 Les espaces verts ?
suffisan( insuffisant_J Inexistant{_]
20 Les parkings de stationnement ?
suffisan(J insuffisant_ inexistant{_]
21 Les aires de jeux pour enfants ?
suffisan(_) insuffisant_] inexistant{_]

22 La propreté a l'intérieur du quartier est-elle Siatisante?

o plus ou moir(_ Noi(



23

24

25

26
27

28

29

30

31

32

33

34

35

36

37

38

39
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La collecte des ordures ménageres est-eltdassainte?
o(J plus ou moir(J Noi()
Trouvez-vous le sentiment de sécurité a l'intérigwiquartier?
o) plus ou moir(J Noi(J)
Que préférez-vous les quartiers fermés ou ouverts?
ferm(JJ) ouverts (] indifférent (J
POUIQUOI ... i e e e
Etes-vous satisfait de la vie sociale a I'intéridurquartier?
o plus ou moir(_ Noi(
Existe-il une sorte de convivialité dans larter?
o) plus ou moir(_J Noi(J)
Comparativement a votre ancien quartier, commgealifier-vous votre nouveau quartier ?
mie(_X équivalent( mauvais()
Etes-vous préts a participer dans les opérationkageélioration de I’'mage du quartier ?
o(J Peut étr(]J No(J
Questions relatives au batiment :
Comment qualifiez-vous I'aspect esthétique de violitiment d’'une maniere générale?
bed ) moye( ) laid(J
Comment qualifiez-vous les matériaux de constouctitilisés ?
bor(_} moyenn(_J mauvais{_
Comment qualifiez-vous la qualité des travauxfaesons ?
bor{_k moyen n(J mauvais{_]
Questions relatives _a la qualité du logement:
Surface ?
Suffisaf_k plus ou moir(_] Insuffisantd_]
La disposition des différents espaces?
appropri(J plus ou moif_J Inapproprié(]
La qualité des matériaux de construction ugltsé
bonr(J Moyenn(] mauvais(_]
La qualité des travaux des finitions?
bonr(J Moyenn(] mauvais(_)
L’espace de rangement?
suffisd_} insuffisal_] inexistanJ
Les espaces annexes (loggia, balcon et séghoir)
suffisd_Js insuffisal_} inexistar(]
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41

42

43

44

45

46

a7

48

49

50

51

52
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A votre avis est ce qu’ils sont indispensables?

i(J indifférar_] no(J
Avez-vous entrepris des transformations physi@ueniveau de votre logement ?
o] noiJ
Quelles sont ces transformMationS 2 ......coii i e v e e e e
Envisagez-vous de faire des transformations leafusur?
i(J Peut ét( ) no(J
C’est UL, 1ES QUEIIES 2 ..o e e e e e ————
Pour la qualité des travaux des corps secorsd@MesS)
* Menuiserie bonne( ) moyenr{ ] mauv{ Je
» Electricité bonne( ) moyenr{ ] mauv{ Je
» plomberie sanitaires bonne( ) moyenr{ ] mauv{ Je
Etes-vous satisfaits de votre logement d’'uneiénamgénérale?
dJ plus ou mo(_k no( )
souhaitiez-vous étre consultés dans la hasertmption de votre logement?
ui(J indifférarf_] ndJ
Espace de circulation:
Que préférez-vous : couloir ou hall?
could) h(J indifféren]
Séjour:
Surface ?
suffisa(_k Plus ou mo(_k insuffisant_]
Forme géométrique ?
approp(_Je Plus ou mo(_k inapproprid ]
Cuisine:
Surface ?
suffisa(_k Plus ou mo(_k insuffisant_]
Forme géométrique ?
approp(_Je Plus ou mo(k inapproprid
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Chambres:

53 Surface ?

suffisa(k Plus ou moilJ insuffisantd_]
54  Forme géométrique ?

approp(_Je Plus ou moi(_} inapproprié_)

Prix du logement et la procédure de son acquisition

55 En tenant compte de la qualité du logement, cemiwvous avez trouvé son prix?

convenal b Plus ou moil_J inconvenab(_]

Merci pour votre collaboration
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Abstract:

The participatory social housing (Logem&otial Participatif LSP) is a formula of Housingcently
introduced by the government in Algeria in orderdigersify the offer and respond to a specific esju
from the social category with Middle-income, exdsd from the social housing.

Its uniqueness lies in the financing pacKaaged on three pillars: the personal contributiothe
applicant, non-repayabtiirect assistance frothe state and bank credit, in order to lightentelen on the
financial resources of state and to involve the efielary and financial institutions in the operatiof
housing finance.

Because itis anew formulaof housing, thenportance was given to the regulatory and
organizational aspects in orderto find a recipe fwllaboration between different actors involved
in the operation ofachieving this important program of housing. Theb&r, architectural and technical
aspects have not been a priority. The result wasvag of housing which the quality was, in some
cases, below of the beneficiaries’ expectations.

This phenomenon of dissatisfaction amongesbaneficiaries pushed us to make a diagnosis alftgu
by applying an analysis model which consists in ckimg a set of quality parameters to highlight
the deficiencies that were the cause of this mismaetween the spaces and its use on three scabes
scale, islet scale and the scale of the flat.

The difficulty we encountered is methodobagi that is to say, the choice of the approachthed
proper techniques for collecting and analyzing datanot wearing a superficial judgment on a vesynplex
phenomenon. Our choice was fixed onthe qualitatimpproach considered most suitable for deep
exploration of non-measurable factorsiasour case, the perception of spacetbg user and the outside
observer.

Key words:
The participatory social housing, quality of lifeadequate space/use, domestic space, social life
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