REPUBLIQUE ALGERIENNE DEMOCRATIQUE ET POPULAIRE
MINISTERE DE L’ENSEIGNEMENT SUPERIEUR
ET DE LA RECHERCHE SCIENTIFIQUE

UNIVERSITE -SALAH BOUBNIDER- CONSTANTINE 3

avine
N3
G A
¥ 7 N\
:‘ / N\
|

£ |
=2 { I

FACULTE D’ARCHITECTURE ET D’URBANISME
DEPARTEMENT D’ARCHITECTURE

Mémoire de fin d’étude en vue d I’obtention du diplome Master 2
Filiére : Architecture
Spécialité : maitrise d’ouvrage urbaine et architecturale

Intitulé : les actes d’urbanismes entre dispositif réglementaire et réalité

Etude de cas : le programme de logement promotionnel aidé LPA a Constantine

Présenté par madame :

Dirigé par monsieur :
Mme : Djebari Ines espouse Benhamza

Lecheheb Azeddine

Jury :

- Monsieur :Touati Abd Professeur :.......ccceeeeneeen Président

- Monsieur :Ribouh Bachir Professeur :......cccccevueenee. Membre
Monsieur :Lecheheb Azeddine MAA......ooreerrrenneecneenns Examinateur

- Mademoiselle :Bensakhria Karima MAA......oorerrrereneneecneens Membre

----promotion 2018/2019----



Table des matiéres

Page n°
1 Introduction 01
2 Problématique 02
3 Hypothése 04
4 Objectif 05
5 Méthodologie 05
5-1 les limites de la recherche 05
5-2 collecte et analyse des données 06
5-3 outils méthodologiques 07
6 Motivation 07

1/ Chapitre 1: Approche conceptuelle

1 Profil de la Maitrise D’ouvrage 09
1-1 L’étude d’opportunité 09
1-2 L’étude de faisabilité 09
1-3 Les Acteurs 10
1- les Acteurs publics 10
a- le Ministre de ’habitat, dé I'urbanisme et de la vile M.H.U.V 11
b- lawilaya 11
c- lacommune 11
d- office de promotion et de gestion immobiliere OPGI 11
e- la direction des domaines 12
f- la conservation fonciére de wilaya 12
g- la direction d’urbanisme d’architecture et de construction DUAC 12
h- la direction du logement DL 12
i- le cadastre 13
J- le comite technique de wilaya 13
k- la commission des choix de terrain 13
I- conseil national de I’ordre national des architectes CNOA 14
m- 1’ordre national des géometres experts fonciers ONGEF 14
n- le guichet unique 14
0- le comité AD-HOC 15

2- les Acteurs privés 15



2 Définition de concepts
1- a-Habitat

b- le logement
c- habitation
d-habitat collectif
e- Accession a la propriété
f- Aide de I’Etat
g- le logement social locatif et public locatif
h- le logement promotionnel
i- le logement évolutif
J- le logement social participatif LSP
k- la location en vente LV
I- le logement financé en milieu rural
m- le logement promotionnel public LPP
n- le logement promotionnel aidé LPA
o- la promotion immobiliere
2-1 Actes d’urbanisme
a) Certificat d’urbanisme
b) Certificat de renseignement
c) Certificat de morcellement
d )Certificat de conformité
e) Certificat de viabilité
2-2 Les permis
a)Permis de lotir
b) Permis de construire
c)Permis de démolir

3- du mode de contrdle des infractions
3/ Chapitre3: Approche Historique
2-1- Historique de I’habitat en Algérie

2.2- Historique du droit d’urbanisme et de construction en Algérie

4/ Chapitre 4/ Approche analytique

Etude de cas programme de logement LPA a Constantine

1/ 1% cas : premiére formule du LPA , la Ville nouvelle Ali Mendjeli

15
15

15
16
16
16
17
17
17
18
18
19
20
20
20
21
22
23
23
23
23
23
24
24
24
24
24
26

26
32
36

37
38



2/ 2éme cas : premiere formule du LPA a Retba Didouche Mourad
3/ 3éme cas :deuxiéme formule du LPA a la commune lbn Badis
Conclusion générale
Bibliographie

AnNnexes

46
52
56
59



-

s dada

daliay daa S da )l A cun ) lextil (& bl JS8) iy Jif &) (e ¢ Apai A5 a5 ¢ il jal) cile
50k ¢ At Jglad Al daiy (Sl (ady Lad LYY ey A sall aiia o3 apbaall 2 LY (e pe ) e
Ais G s Al o3 Calaal G T sall) (3l Adan e e ¢ Adbide dny 5 g5 il 8 DA (e 43,10
A gala
5053 Lol ¢ aafill 08 o Biaall Sl e ) pailly diliall AluY) e cllal) e Alube aa da g 5hY1 o2 (b
A ) e seaill Clga 515 Cllaylad
A3 ¢ Buaall Anaall o g odasa Al jo Leie JS 2285 Adlia ad) ge 233 aa bl jall e YL &35 (03) L_al a8l
ol e 2y ypexdll 3 gie a5 G (9 AN O G g aad ) A )all a3 Chagh Cas ¢ Gl Gl 5 ) e s
03¢ Adlxiall dpaplaiil) i gacaill 028 (L8 Cnasy el ¢ LPA acall (s 58 5l (Sl el s e A sall L o ) (Sl
Jib Sen iy BB & oSl eadY) 2l (it ¢ dpulans e lainl 3 )5 pua e Aaill) daldll dslall 5 ¢ 2 gal
g soall 4S8 el 1 5 bl dleil) de ) sall o) jia) ade A (e Wyl DAY 13 (e i)y A8
LR ol ial e g ¢ bl dpm Y 2o ) @ Gilad Liayl g ¢ ppanill 3 sie (il 8 lanal g 3k ol il aaal
O LAY s 08 e JS B dxal ye 8 5 POS s PDAU pexil) & sl JUaSind ane 5 Leail<5 sleall oual )Y
Ia s bl praa 138 ALK il paal ) e dlae (e gl el JS3 LS 3 gie 5 i dga g aae

MM\ 2\,3.{4)‘2“

« A1) elalsy)

Al 2s8e ¢ acdall (58 il S ¢ S ¢ A 8l e geatl) ¢ oyl gall ¢ f
sanl 3 e ¢ el g

86



Summary :

Algeria, a developing country, suffered a heavy legacy of essentially an exotic colonization
combined with a crucial and painful housing crisis; despite the important product in housing
production followed by a policy trying to improve develop and manage it through different
laws and legislative texts, while noting the marked difference between the objectives of this
policy and the concrete reality. In this thesis, we find a series of answers to questions
concerning the chronological progress of housing realized or in progress followed obviously
by the instructions and orientations of the legislative texts. We have chosen (03) three cases of
studies with three different sites each of them: New Town, Retba and Ibn Badis, this study
having for objective to determine and dismantle that the difference between the delivery of
the acts of urban planning and the implementation of housing programs initiated by the State
of the LPA program, is due either to the failure of the regulatory texts relating to these acts, or
the urgency generated by a socio-political necessity to prove; realize the maximum of housing
in the shortest time with the least cost This difference is expressed also by the non-respect of
the deadlines of realization of essentially to the insufficiencies of PA, or also by the non-
respect of the modalities of instruction and the issuance of urban planning acts, the absence of
building land bases, and the non-respect of land choices reassigned non-completion of
planning instruments PDAU and POS in review each time, are responsible and last by the lack
of titles and deeds of property essentially to an operation of the unfinished cadastre and the

constraints engendered by the vocation of the land.
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Résumé :

L’ Algérie un pays en voie de développement, a subit un héritage lourd du essentiellement a

une colonisation dépaysant conjuguée a une crise de logement cruciale et penible ; malgré le
produit important en matié¢re de la production de logement suivie d’une politique en essayant
de I’améliorer le développer et le gérer a travers des différentes lois et textes législatifs, tout
en constatant la différence marquée entre les objectifs de cette politique et la réalité concrete.
On trouve dans ce mémoire une série de réponses aux questions concernant le déroulement
chronologique du logement réalisé ou en cours de réalisation suivis évidemment des
instructions et orientations des textes Iégislatifs.
On a choisis (03) trois cas d’études avec trois sites différent dont chacun présente une étude
spécifique :Nouvelle ville, Retba et Ibn Badis ,cette étude ayant pour objectif de déterminer et
de démonter que le décalage entre la délivrance des actes d’urbanisme et la mise en ceuvre
des programmes de I’habitat initié par I’Etat du programme LPA, est dd soit a la défaillance
des textes réglementaires relatifs a ces actes , ou a I'urgence engendrée par une nécessité
sociopolitique a prouver ; réaliser le maximum du logement dans le plus bref délai avec le
moindre cout ;Ce décalage s’exprime aussi par le non-respect des délais de réalisation du
essentiellement aux insuffisances des AP, ou bien aussi par le non-respect des modalités
d’instruction et de délivrance des actes d’urbanisme ;I’absence des assiettes fonciére
constructibles, et le non-respect des choix de terrains réaffectés non-achévement des
instruments d’urbanisme PDAU et POS en révision chaque fois, sont responsable et en
dernier par le manque des titres et actes de propriétés du essentiellement & une opération du
cadastre inachevée et des contraintes engendrées par la vocation du foncier.
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