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Résumé :

Depuis l'indépendance a nos jours, la société Tunisienne témoigne une forte demande en
logement, la production des sociétés immobiliéres étatiques est toujours en deca de la demande.
Récemment, a travers les nouvelles technologies, les concepteurs cherchent a améliorer la
qualité spatiale et tendent a réaliser des appartements plus luxueux, confortables et prestigieux,
dits de "Haut standing". Ces habitats collectifs récents se sont développés différemment et leur
fonction dépasse le simple besoin de logement. Ainsi, le designer qui a un souci a l'esthétique
intérieure et le développement de la qualité spatiale, cherche a intervenir efficacement dans la
conception de ces espaces.

Des questionnements tournent autour des rouages de la réalisation, de ces appartements qui
n'obéissent pas a un cahier de charges. Comment peut-on évaluer la réalisation de ces espaces
d'habitation par le biais des nouvelles technologies ? Et a quel point le concepteur peut réaliser
le compromis entre la qualité spatiale et le confort social au sein d'un espace dit de "haut
standing".

Le concepteur rencontre plusieurs difficultés et contraintes pour harmoniser entre les différents
intervenants au processus de production de ces espaces. D'une part il doit produire ce que
propose le promoteur pour commercialiser ses appartements et d'autre part il doit satisfaire le
confort physique, psychologique et social de I'habitant.

Les nouvelles technologies facilitent la tache au concepteur en lui apportant de nouveaux
mediums. Ces derniers sont généralement des outils de dessin et non pas des outils de création.
On peut dire, aussi, que les nouvelles technologies ont, toujours, un rdle limité dans la
production des espaces d'habitation, et le concepteur doit compter sur ses compétences, ses
connaissances et sa créativite...

Les mots clé :
Architecte d'intérieur, Appartements, Haut standing, Nouvelles Technologies.

il
Ay Al o Y A sSall A0 e bl 2l 5 S o AL Ll i ) acianal) 2y ¢ JDELY) Y
L Cleliadll Lo 53 4al o slhaall (5 sl (50 sed QS Cilalal

ST 58 sl Vgma 5 lsbiadll oda B3 ga (et o cdinal) a1 51 oyl o5 1A e () sataaall iny
AR B gl Cldy (il 5 dalid oAl

DOI: 10.21608/mjaf.2021.92067.2466 762


mailto:fata_mezzahra@live.com

YOy Qo (£) wald s — ALudy) aghall g ¢y sl 5 3 jland) Alaa
" (e — L gl giSE — &) i) AGIAY AAtY) B A jLdaad) cipaat)

oadd g caanaall Cardl | i 5 SN 58 650 jae < slat Lgiada 5 5 Adlide 48 jlay ) shat daall (Sludll oa
SLsall 038 maana 8 4IRS A ylay JAil Jglay ged eliiadll i 5 sy laadl Culally ¢ JAIAN Guvigal) SA
sl

0o Skl Sl ani (S S8 da g 80 el SH amdd W ) GRAN o3 L) Juali Ja o kel B Al
faall clb gl (5 5k

Jals s 1) aainal) cildlaia (5) elaial¥) o7 5 eliadll 33 9a cp o) sl iy () araall (S e ) )
Sile B3 ga 3" Adia (S

) AS Ll ol lY1 Calis ¢ at Ll (§aiad (e SAL) Clied) 5 35l e daalle dagall 02 Placaiiad) 4a) 5
gl Jsliall ey Lo 58 g3y lldae dgan (o sgd  Cleliadll oda il (cSLaiall ¢ a0l Gudigall o slaal)
Al 5 delaa) ¢ Al (Sluiall clala sl )l 4dde 5 AN dga ey 43l e ) 4BLE 1) g

an Ol daa jaa Ll a5 5aY1 038 5 5aaa il ol 5 il s 0303 5 plaal) daga e Aaall Cilia 5l €3 5 VG
sladll agana’ dglas 3 gane Laal) Gl o S0 028 90 o) Jsil) Sy 1Y) 5 Bl daniae Cangd g Jasladdl
Sl sty Gla¥) Gan A A 685 38 Ll LS de a5 43l Jlea e Jasaillh s paaall 5 43S0

orapsiladl (sl gall

sdailial) culalsy)
2\5;1.3; Gl s:\:ﬂ\.c FARES Aad ‘g_;.;b ediga

Introduction

L’habitat est 1’écho de son époque, de son environnement, de la culture de ses habitants et
de leur mode vie. Cet espace est en relation intime avec ’homme.

Les notions de « chez-soi » et d' « habitat » étaient et sont toujours, complexes a définir vue la
profonde interaction entre I’habitant et I’habité et la riche expérience d’habitation.
L’habitation englobe une riche interaction entre 1’habitant et son espace de vie et cette
expérience varie selon le profil de I’occupant. Ce dernier a un mode de vie qui résulte de 1’acte
d’habiter et du chez soi et refléte son identité culturelle et sociale.

C'est dans les rouages de cette relation complexe de habitat/ habitant que nous allons entamer
le sujet de conception des habitations collectives en Tunisie et specifiquement les
appartements de™ haut standing” récents ainsi leur processus de conception.

Il est certain qu'en Tunisie, le logement était et reste encore un souci majeur des citoyens. Les
appartements étaient congues pour répondre au simple besoin de logement. Elles
occupaient des superficies réduites et contenaient, uniqguement, les sous-espaces de fonctions
nécessaires. L’appartement représente un nouveau modele d’habitat moderne introduit dans
notre société depuis I'ére coloniale et devenu plus tard, un facteur de la politique
d'habitat en réaction a la forte demande sociale.

Les appartements de "haut standing” sont fortement appréciés surtout par
les catégories aisées. llIs apparaissent de maniere abondante, notamment, dans les emplacements
privilégiés des villes principales telles que Tunis, Sousse et Sfax. Ceci crée un phénoméne
immobilier remarquable, que la journaliste Bergaoui (2012, p.p 42, 43) signale dans son article
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d'Archibat "A propos des projets de construction des 30.000 logements sociaux™ en déclarant
que : « Mais si le logement standing et haut standing et dans une moindre mesure économique
continuent a se maintenir, le logement social par contre a été le grand perdant de la course ».
L’évolution marquante de I’appartement a introduit un nouveau mode de vie dans la culture de
la société tunisienne et sa fonction vient de dépasser le simple besoin de logement.

La conception de I’espace est une conception de la sociabilité. Et la véritable démarche
conceptuelle des architectes est motivée par une pratique sociale qui offre la valeur d’usage la

plus élevée.
Gilles Barbery (1990, p. 178) affirme sa vision concernant le lien entre le concepteur et la
société en disant qu' « On ne saurait donc incriminer totalement la responsabilité des

constructeurs dans la stagnation du logement. Mais on reconnaitra par ailleurs que ce dernier
ne joue pas dans la société le role progressiste qui lui reviendrait de droit. C’est au contraire la
morne reconduction de modes de vie invariables qui sert de critére a I’organisation de ’espace
intérieur».

L'architecte d'intérieur est un intermédiaire entre le promoteur et le client. 1l est censé offrir
la qualité spatiale demandée. La notion de "haut standing" en Tunisie est encore ambigtie, elle
ne répond pas a un cahier des charges mais dépend souvent, des choix du promoteur. Ce dernier,
est censé attirer les clients, réaliser la rentabilité souhaitée, satisfaire leurs attentes et leur fournir
des espaces qui respectent le confort social ainsi que I'aspect esthétique. Bertrand et Bernard
(2001, p.134) trouvent que : « L'immobilier est un enjeu tres important pour étre traité a la
Iégere ou avec des approches partielles ».

L'étude du rdle de I'architecte d'intérieur s'avére essentielle pour déterminer les rouages de
la production de cet appartement et a évaluer l'intérét accordé a la qualité spatiale face aux
objectifs lucratifs et commerciaux. Ces derniers estompent de plus en plus les capacités
conceptuelles de I'architecte d'intérieur, ainsi le signale Rabia Mghaieth Enkell, agitateur des
choses urbaines dans une opinion libre destiné aux promoteurs, dans la revue d'Archibat (2012,
p. 10) : « Libérons nos concepteurs de tout standard et permettrons-leur d'expérimenter de
nouveaux modes d'habiter et de nouvelles densités».

Récemment l'intervention de l'architecte d'intérieur au processus de production, s'est
appuie sur les nouvelles technologies (domotique,...), des mediums développés tels que
les logiciels de dessins ( Autocad, 3DS.Max,...)

Problématiques :

L'architecte d'intérieur est un intervenant actif dans la production de I’appartement de "haut
standing”. Quel compromis peut-il trouver pour repondre a la fois aux exigences du promoteur
et des habitants ? Et a quel point les nouvelles technologies sont utiles dans le processus de
production ?

L'importance du Sujet :

Démontrer I'importance de la créativité de I'architecte d'intérieur dans la conception des espaces
d'habitat et spécifiquement des appartements "haut standing". Ainsi sa maitrise des nouvelles
technologies dans la démarche conceptuelle.
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Les objectifs :

e Mettre en valeur I'importance de la relation habitant/habité.

e Ainsi justifier la nécessité de la création d'un espace d'habitat luxueux qui répond au confort
physique et social de l'utilisateur.

e Prouver la nécessité de l'intervention de l'architecte d'intérieur dans le processus de
production de I'espace des appartements de "Haut Standing".

Hypotheses

D'une part I'architecte d'intérieur, en s'appuyant sur ses compétences et sur les nouvelles
technologies, peut réaliser le compromis entre les exigences du promoteur et les besoins de
I'utilisateur de I'espace.
Et D'autre part, ses interventions peuvent étres marginalisées, surtout lorsqu'elles ne servent pas
les attentes lucratifs du promoteur. Et les nouvelles techniques peuvent limiter sa marge de
créativité.

Methodologie

La progression de la recherche, résulte de I'apport de différentes données théoriques et des
enquétes pratiques. Lénine affirme l'importance de la combinaison entre le théorique
et I'empirique, il pensa que : « La théorie sans pratique est stérile et la pratique sans théorie est
aveugle ».

I. L'habitation collective en Tunisie : L'espace de I'appartement :

D'apres Larousse, I'appartement est une partie d'un immeuble comportant plusieurs piéces
qui forment un ensemble destiné & I'habitation. Et d'aprés Julio Fajarado (2007, p. 12): «
L'appartement en est la claire illustration: un espace de dimensions réduites, presque
obligatoirement tourné vers l'intérieur est inséré en pleine ville pour profiter des avantages d'un
lieu ou se concentre le plus étroitement la société, et ou les activités professionnelles et les
interdépendances entre personnes ont le plus d'intensité».

A Tl'origine , l'espace de l'appartement ne fait pas partie de la culture tunisienne, il s'y
est intégré récemment. Le colonialisme est I'un des premiers facteurs de I'avenement
de ce mode dhabiter. D'autres causes, principalement sociales, ont poussé
le développement de l'appartement.  Par conséquent, il n’y avait plus d’hiérarchie de toutes
les catégories sociales mais le modele colonial a exclu, d’une mani¢re rationalisée,
les individus qui ne lui sont pas adaptés. Jerbi (2012, p. 29) affirme cette idée en exprimant
gu'« Une nouvelle urbanité va naitre dans un espace structuré par I'avenu de France et les ilots
orthogonaux qui vont tramer petit a petit la ville avec essentiellement des immeubles de
rapport ,[...June ségrégation spatiale sous forme de quartiers spécifiques selon le niveau de vie
des habitants et les nouvelles fonctions urbaines, les espaces résidentiels, espaces de services,
espaces industriels, espaces de commerces, espaces de loisirs, etc. ».

Ce modele qui s’est imposé durant le vingtieme siecle, dans la cité, a crée des problemes
de convivialité urbaine et une grande difficult¢ d’adaptation aux traditions étrangéres
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et de distinction entre les espaces public et privé. Le tunisien il n'a qu'a s'adapter a ce modéle
qui s'oppose a son appartenance sociale et culturelle, et occuper les habitations occidentales tels
les appartements.

¥

198 TUNIS. — Rue Diawis o5 Zitoud

Avenue de Paris
Tunis

Rue Jemaa Zitouna 1912
La médina de Tunis

Il est aussi un dérivé du principe du modernisme et de l'industrie du logement. Selon
Gropius le fondateur du Bauhaus, I'habitat, comme tout autre domaine dans la vie, doit obéir a
des solutions applicables pour répondre a I'époque moderne. Walter (1995, p. 41) déclare dans
ce sens que : « Conformément a I'évolution des conditions de vie dans le monde, il faut enfin
réaliser I'idée ancienne: construire des logements types, a moindre co(t, mieux, et en plus grand
nombre que jusqu'a présent , pour donner a chaque famille une base de vie saine». L'architecte
trouve que la personnalisation de I'habitation est due a la pauvreté de I'esprit parce que le
logement est comme les habits, on ne peut pas aménager un appartement au style Rococo ou
Renaissance alors qu'a notre époque dans le monde entier les gens portent des vétements
modernes.

Au niveau conceptuel le courant moderne considére I'architecte comme technicien qui doit
tenir compte en premier lieu des facteurs de tous ordres qui lui sont imposés. Loin de toute
subjectivité, la fonctionnalité prime. Par conséquent une habitation moderne est standard et ne
supporte pas de grandes interventions pour la particularisation. Ainsi Gropius, trouve que
I'avenir de I'hnomme réside dans le fait de commander le logement en stock vu que les exigences
de la vie moderne ne demandent plus un logement sur mesure et personnalisé mais celui a
méthode de fabrication perfectionnée. Ainsi il déclare que : « L'habitat humain est une affaire
de besoin de masse». (1995, p. 43) le cas pour les appartements.

Gropius, a lI'exemple de tous les modernistes, trouve que ces habitations verticales
lorsqu'elles sont bien planifiées laissent de larges superficies pour des espaces verts et offrent
aux citadins l'air, la lumiére. Elles sont efficaces de point de vue santé et dépense de I'énergie
par la réduction des trajets de déplacement. L'appartement en immeuble collectif garantit des
installations centrales et des services qui font gagner du temps et l'argent et selon les
occidentaux il est une stimulation sociale vu que I'habitation horizontale est isolée.

Alors que pour le citoyen tunisien, la sociabilite et la notion de voisinage se sont dégradés avec
la vie en appartement.

Dans ce sens, d'apres les recherches fournies par le sociologue algérien  Abdelmalek
Sayedl, l'appartement qui se présente en tant qu'habitation moderne est un élément d'un
systeme. Il impose a ses occupants un ensemble de pratiques et de représentations qui exigent
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de modeler le mode vie voire méme les relations entre les membres de la famille (de nouveau
rapport, une nouvelle division du travail et des roles entre les sexes et entre les ages.)

Finalement I'appartement est une habitation sociale et espace de vie congu par I'Etat dont
les ouvriers, les employés et les fonctionnaires étaient les premiers habitants. Ces derniers
étaient soumis a un espace moins familier congu pour la famille nucléaire ou a la villa
européenne et, contrairement a I'habitation traditionnelle, il est offert au regard et dépourvu de
secret. « Une telle facon de faire exprimer un désir de faire le saut vers la modernité en faisant
I'effort de concevoir du nouveau et du moderne, mais en épargnant I'effort de répondre aux
besoins ». (Fekih (2005, p. 58) )

Néanmoins ces nouvelles habitations ne sont pas le cadre convivial du tunisien, elles ne
répondaient pas a ses besoins d'appropriation. De ce fait, on peut expliquer I'apparition de
I'appartement dans la société par la nécessité pressante de logement ce qui s'oppose actuellement
avec le nouveau concept de I'appartement luxueux de haut standing.

Il1. L'appartement de la promotion immobiliere étatique : SNIT

Le probleme de logement en Tunisie concernait principalement les familles et surtout celles
a revenus modestes ou ceux qui n‘ont pas d'abris, finalement ce sont les citoyens qui n'arrivent
pas a se loger selon les données du marché. Une situation qui demande de I'Etat une aide
financiére gratuite venant des personnes privées ou par la puissance publigue.

I'Etat a commencé a réagir depuis la période de I'Independence par la création de la SNIT. Or
: «Quoi qu'il en soit, l'institutionnalisation de la promotion immaobiliére ne se fera qu'a partir de
1974 avec le constat d'un déficit de logement pour la classe moyenne et populaire
». Comme le souligne Mizouni (2002, p. 32). Et depuis le début des années 2000, la promotion
immobiliére connait une effervescence.

L'appartement en tant qu'habitation sociale est devenu un facteur essentiel dans
la stratégie de logement en Tunisie comme l'affirme Hmida (2002, p. 31) en déclarant que :«
Dans le cadre de la mise en ceuvre de la nouvelle stratégie de 1'habitat visant notamment a
promouvoir le logement social et a favoriser une certaine densification de l'urbanisme de nature
a permettre une réduction de la consommation d'espace, et en méme temps d'améliorer la qualité
de vie, le ministére de I'équipement et de I'Habitat a opté pour la promotion d'une nouvelle
forme de logement a réaliser dans le cadre de projets intégrés d'habitat groupé et a étage avec
des équipements et des espaces verts la facon a constituer des ensembles ou il fait bon vivre ».

I11. Les caractéristiques spatiales des habitations de la SNIT

Selon Mizouni, dans son mémoire "Logement Social Limites et Perspectives”, la SNIT
est classée au premier rang du marché du logement en Tunisie, par une part de 14 %, elle est
spécialisee dans la production des habitations sociales.
Mais selon Rym Ben Daamech El Manaa, architecte doctorante en urbaniste et aménagement :
«Cet établissement a favorisé une certaine ségrégation socio-spatiale a l'origine d'une nette
inadéquation de I'habitat fourni aux besoins réels de I'habitant ». Cette architecte témoigne de
la médiocrité des espaces fournis par la SNIT, certainement les logements des premiéres
générations. Gropius ( 1995, p. 86) affirme dans ce sens qu' :«ll ne fait pas de doute que les
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données sociales d'une bonne politique du logement sont plus vitales encore que les données
économiques, car I'économie malgré tout son importance, n'est pas un but en soi, elle n'est qu'un
moyen pour parvenir a un but».

Ben Daamech El Manaa a mentionné, dans ce méme article, I'incommodité des espaces de
logements individuels d'ou les superficies mises a la disposition des familles nombreuses
varient entre 25m2 et 30mz2. Ceci engendre, certainement, une inadéquation entre le nombre de
piéces et le nombre de personnes, d'apres cet architecte: « (...) comportant une seule piéce dans
les prototypes évolutifs qui servira de chambre polyvalente ou deux piéces dans le prototype
populaire. A cette époque, on ne parlait pas de chambres d'enfant, chambre principale, séjour,
salon ou salle a manger».(Ben Daamech ElI Manaa, 2012, p.46) Les occupants sont étouffés,
ils n'arrivent qu'a réaliser des modifications infimes et méme désagréables telles que la peinture,
la subdivision des espaces, I'implantation des escaliers sur le trottoir, I'édification des étages et
des balcons en porte-a-faux de 1 m sur les trottoirs.

Les habitations collectives verticales mettent en évidence, certainement, les mémes défaillances
conceptuelles.

— - L . : ==s%

Des appartements de la SNIT

Selon le méme article de Lotfi Touati, la SNIT commence a mettre a la disposition des
acquéreurs des appartements de haut standing et de trés haut standing a des prix tres éleveés
arrivant a 400.000 dinars. Un responsable a la SNIT affirme que : « Si nous offrons, comme
aujourd’hui, des appartements a partir de 264.000 dinars, c’est qu’ils valent ce prix. Un autre
promoteur les aurait facturés a plus de 300.000 dinars». La SNIT a viré vers le haut standing
pour des buts lucratifs et non pas par un souci de mettre en évidence la dimension sociale.

La production des habitations de la SNIT a démontré un déficit conceptuel flagrant, qui
cause un probléme d'adaptation et d'appropriation chez les habitants. D'ailleurs comme vient de
citer Rym Ben Daamech (2012, p.46) : « lls sont alors de nouvelles aires de frustration sociale,
d'exclusion et voir méme une nouvelle gourbification des cités» Elle a appelé, dans ce sens, a
adapter le logement social aux besoins réels de ses futurs occupants.

Le souci majeur des projets reésidentiels de la SNIT, c'est la production du logement pour le
grand nombre de citoyens dans des zones stratégiques avec un minimum de charge et sans aucun
souci d'esthétique ou de confort social.
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L'architecte d'intérieur est absolument absent. Faouzi Daoued (2013), architecte
d'intérieur, affirme qu' : « en cas de nouveaux projets, 1I’Etat exige, généralement, un architecte
ou un ingénieur de béton mais jamais un architecte d’intérieur». Fethi Najjar, le doyen des
architectes a Sousse, a affirmé sa participation dans la conception des logements collectifs
étatiques ainsi il n'a pas mentionné la collaboration des architectes d'intérieurs. Il juge cette
coordination inutile méme au sein des sociétés immobiliéres privées.

Ce logement collectif a fortement évolué a travers le domaine de la promotion immobiliére
étatique et privée. A cause de cette typologie d'appartements, la lisibilité de I'espace public et
I'espace prive a disparu, d'ailleurs, Jerbi (2012, p.29) décrit la nouvelle situation du citoyen en
disant que : « tout leur devenait étrange et étranger méme le voisin de palier». 1l n'existe plus
d'unité de voisinage, méme la famille tunisienne s'est fragmentée en une diversité d'entités
cellulaires. Ces problémes sociaux se divulguent, méme, dans des habitations collectives
récentes classées confortables et de haut standing. Une souffrance s'est produite et traduite par
des comportements nouveaux et installant un mode de vie structuré par des dispositions
juridiques. \

IV. Intervention de I'architecte d'intérieur dans les appartements de la

promotion immobiliere étatique :

A cet égard, un architecte d'intérieur ne peut intervenir que par I'amélioration de la

qualité matérielle des espaces communs. Sa coordination ne peut pas éviter l'exil que vit
I'nabitant dans sa relation avec les autres copropriétaires. Dans ces habitations collectives
verticales, la notion de sociabilité a changé. La vie sociale idéale se résume dans le respect du
calme, de la sécurité et de la liberté du voisin. Comme l'indiquent Haumont et Morel
(2005, p. 7): « 1l n'y a qu'une seule préoccupation vraiment partagée: la protection de la sphére
privée domestique».
Un architecte d'intérieur peut réaliser ces principes en évitant I'encombrement des parties
communes par des superficies adéquates et par la gestion de la disposition et du nombre
d'appartements par palier, il garantit la sécurité et le calme par I'utilisation des matériaux
résistants et solides a I'extérieur et d'autres adaptés a l'isolation phonique. Par conséquent la
communication entre les voisins est gérée généralement par des dispositions juridiques.

V. Intervention de [I'architecte d'intérieur dans la conception des

appartements de ""Haut Standing'* de la promotion immobiliére privée
1. Lapromotion immobiliére privée en Tunisie

Des professionnels du domaine : Avril et Roth (1997, p.139) présentent l'activité de la
promotion immobiliére ainsi : « Construire pour autrui, ne correspond pas a une activité
traditionnelle ni tres ancienne. Historiqguement la construction était le fait des futurs utilisateurs
(ou des investisseurs construisant par exemple des immeubles destinées a étre loués) qui,
prenant Il'initiative de réalisations immobiliere pour leur compte, en assumaient, ce que nous
appelons aujourd'hui, la maitrise d'ouvrage. Recourir a des professionnels, "offreurs" de projets
immobiliers pour répondre a ses besoins de locaux est donc une pratique relativement récente
»,
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La promotion immobiliere était principalement étatique, son objectif est purement social.
Celle du domaine privé est encourageée par I'engouement excessif pour la propriété et
propulsée par les nouvelles techniques de construction, les nouveautés architecturales,
le défi de satisfaire une clientele diversifiée, I'évolution des facteurs de la qualité de vie dans le
logement et certainement pour I'investissement et la commercialisation. Selon, I'objectif de cette
recherche, il est essentiel de parler des différents facteurs et acteurs de la production de la
promotion immobiliére privée en matiere d'habitat en Tunisie et notamment des appartements
de "haut standing".

La promotion immobiliére en Tunisie a viré vers le privé apres un quart de siécle. D'apres
Tayachi Hassan dans son mémoire "Les cités populaires programmées : solution a I'Habitat
spontané a Tunis", en 1988 le nombre des promoteurs privés agrées est 60 promoteurs, en 2012
leur nombre a atteint 2.282 d'aprés l'article de Belkhouja, dans le revue Archibat, "Conjoncture
et défis de la promotion immobiliere en Tunisie”, et celui des sociétés immobiliéres est arrivé
a 2500 sociétes, d'apres Abderraouf Boudabous (Guide Immobilier 2012), le secteur est en
développement continu. D'aprés Taha Belkhouja (2012, p. 37) : « La promotion immobiliére
pourrait occuper une place de choix dans tout le systeme de la politique de I'Etat ».
L'obsession des promoteurs pour la vente et I'investissement explique le développement de la
production des appartements de haut standing mais ceci a mené le domaine immobilier, dans
certain cas, a des finalités pénibles. L'objectif de I'opération immobiliére s'avere purement
commercial et le premier bénéficiant en est le promoteur.

Ce domaine envisage des progrés mais aussi des problémes et des penuries qui peuvent
influencer la qualité des espaces dits de "Haut Standing".

2. Les criteres nationaux du ""Haut Standing'* (Absence d'un cahier de charge)

Nous n'avons trouvé ni documentation ni recherche académique qui traite le sujet
des normes du haut standing. Nous avons eu recours aux guides immobiliers en Tunisie,
I'intervention d'Ahmed Jelidi, expert en ingénierie des matériaux et technologie de construction,
celle-ci a eu lieu au cours de la table ronde de la 4éme Journée de I'lmmobilier en 2012 et a éte
bénéfique pour notre questionnement. 1l a expliqué les objectifs du processus de tout projet
d'investissement et notamment celui de I'immobilier. Selon lui [l'investisseur tel que le
promoteur immobilier vise avant tout le rendement et la rentabilité de son projet. Ces derniers,
dans le cas des appartements, sont équivalents au nombre d'achats qui refléte la satisfaction des
acquéreurs. Ainsi, d'apres Jelidi (2012): « Evidemment ce rendement pourrait étre envisageable
moyennant une maitrise d'ceuvre plus évoluée qui se base sur des systémes constructifs rapides,
une main d'ccuvre spécialisée, des méthodes de travail élaborées et surtout une parfaite
organisation du chantier ».

Donc le rendement dépend, en premier lieu d'un bon programme trouvé par le maitre
d'ouvrage : le promoteur. Ce dernier doit jouer de concert avec les concepteurs tels que
I'architecte d'intérieur ou/et l'architecte et les ingénieurs. Ils doivent se concentrer, non
seulement, sur la rapidité d'exécution, mais aussi et surtout sur la réussite de la qualité finale.
La qualité d'exécution détermine le niveau du standing des appartements. Ainsi on reconnait la
qualité du projet, a travers les détails, le confort, le soin accordé aux finitions et aux éléments
pratiques. Dans ce sens, Jelidi a proposé une nouvelle classification de standing comme suit:
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C1:
construction avec des exigences de base : solidité étanchéité et durabilité, c'est ce que toute
personne qui veut acquérir un logement souhaite ; C2: Confort thermique ; C3: Confort
acoustique ; C4: Esthétique ; C5: Commodités supplémentaires de fonctionnalité ; C6:
Domotique: c'est-a-dire tout ce qui est informatique relié au domicile.

Il a signalé que, généralement le standard, se confond avec la notion de « bas de gamme » alors
que le haut standing s'appui, quand a lui, principalement sur le confort et I'esthétique a savoir
le revétement et la qualité des sanitaires. De plus, il dépend nécessairement de critéres spatiaux
primordiaux tels que la fonctionnalité, le confort thermique, acoustique et enfin de la
sécurité qui s'avere indispensable.

Par conséquent, les promoteurs immobiliers selon Jelidi choisissent automatiquement la
variante C1, c'est la construction basique qui offre I'essentiel pour un acquéreur.
IIs peuvent ajouter le confort thermique (la variante C2), la variante de l'esthétique (C4),
I'isolation acoustique (C3) ou les moyens communs. Par conseéquent la construction basique
standard est toujours présente avec tout ce qu'on peut lui ajouter.

Habitation haut
standing/trés haut
standing

niveau du
standing

Construction basique

a. G +¢@8 06 06

Histogramme des criteres de classification du standing. (Dessiné par I'auteur)

Finalement d'apres Jelidi : «Plus la combinaison est riche plus elle sera du haut standing».
Les normes du standing ne sont pas fixes mais sont en évolution continue comme tout processus
de production. Les méthodes de travail vont changer en fonction des innovations des techniques
et des matériaux de construction. Ainsi l'activité des maitres d'ouvrages et des entrepreneurs se
développent en parallele.

Les critéres développés par Jelidi (p.56) sont intéressants mais nous les jugeons incomplets ; en
effet la question capitale serait donc la définition du haut standing. Nous allons revenir sur cette
complexite de la définition du "haut standing” plus loin dans notre developpement.

Finalement nous avons accordé de l'intérét a la réponse d'Affif Laadheri, responsable a la
municipalité de Sousse, il nous a assuré lI'absence d'un cahier des charges pour les normes de
haut standing. Laadheri, vu sa connaissance du domaine, trouve que la production des
appartements de "haut standing" est un mécanisme purement commercial et pour cela
le promoteur compte principalement sur le choix de I'emplacement, puis sur l'aspect extérieur
du batiment, sur I'esthétique intérieur des espaces et enfin sur la qualité des matériaux.
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Quand nous avons soumis la méme interrogation a des promoteurs, ills nous ont confirmé la
réponse de Ladheri, que les normes du haut standing en Tunisie ne sont que aléatoires et
dépendent uniquement du choix du maitre d'ouvrage.

Dans un premier temps, nous avons remarqué le décalage conceptuel des résidences a partir
de I'analyse de quelques éditions des magazines le « Reflexe Immobilier » (25 magazines : de
I'édition n°11(2006) jusqu'a I'édition n°91 (2012)) et Attitudes. Ces revues publient les
caractéristiques et les images de syntheses des résidences. Ces dernieres sont toutes qualifiées
de "haut standing" voir de "tres haut standing™ avec des différences au niveau des facades et des
caractéristiques spatiales trés prononcées. Pour cela nous avons I’illustration de quelques
exemples sur la figure suivante:

Affiches de résidence ""Haut Standing et ""Trés Haut Standing"* sur ** Reflexe Immobilier et "Attitude"

3. Le role de I'architecte d'intérieur dans la production d'un appartement de ""Haut
Standing™

Le concepteur : architecte d'intérieur, fait genéralement partie de I'équipe de travail mais il
peut tout de méme accomplir sa mission indépendamment de la société. 1l est géneralement
choisi par le promoteur, que ce soit a la suite d'un entretient ou par connaissance. Et dans
certains cas, le promoteur lui-méme est le concepteur.
L'architecte d'intérieur est censé s'occuper de I'aménagement intérieur, I'ambiance générale, les
moindres détails de finition, etc. Sa mission peut varier au sein de la société immobiliére, il peut
se restreindre a sa tache principale comme il peut aussi faire le suivi de chantier et s'occuper de
la commercialisation. Dans certains cas, il peut juste se contenter de dessiner des esquisses et
faire des croquis, cette derniere activité est d’ailleurs souvent décriée par les promoteurs qui
rechignent a payer cette prestation.

La mission d'un architecte est la realisation de I'étude préliminaire, la réalisation de I'avant
projet, I’obtention du permis de construire, la conception du plan général et enfin le suivi de
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chantier. De la méme maniére, le niveau d'intervention de l'architecte est variable en fonction
de la demande du maitre d'ouvrage.

Le concepteur doit trouver un compromis entre sa créativité, son imagination et les
contraintes techniques et budgétaires que nécessite la réalisation du projet. De plus, il est
primordial de fournir une réponse adéquate aux attentes du maitre d'ouvrage. D'apres Avril et
Roth (2001, p. 60): « L'ceuvre du concepteur n'est pas seulement un geste artistique. Elle est
réponse (dans le respect du contexte réglementaire spécifique a un terrain) a une commande et
a un besoin que celle-ci exprime (et, en, ce sens a une question posée par le maitre d'ouvrage a
I'architecte). La pertinence de cette réponse architecturale, c'est tout a la foi son adéquation au
besoin formulé et I'narmonie de son expression avec l'attente et la capacité d'appropriation du
maitre d'ouvrage». Le concepteur doit étre conscient des objectifs du projet et du programme
du promoteur car il est évident que 1'architecture est I’ceuvre du promoteur.

4. Les limites de I'intervention du concepteur dans processus de production : d'aprés un
questionnaire (Annexe) :

Le questionnaire vise a enrichir la recherche et a aboutir a des résultats plus réalistes. Les
interrogations portent sur l'interprétation du concepteur (architectes d'intérieur et
architectes) du label « haut standing » et I'évaluation de sa collaboration avec les différents
intervenants.

Tous les concepteurs, trouvent que leur intervention sur le processus de production
est primordiale. La plupart chapote toutes les étapes du processus. lls s'engagent dans
I'exécution des différents plans bidimensionnels, sur le choix des matériaux, sur la création des
détails décoratifs jusqu‘a 1'é¢tape de finition. La majorité sont actifs sur le terrain, seulement
quelques uns ne font pas des visites sur chantier.

Les concepteurs définissent le haut standing principalement par le bon programme spatial
et fonctionnel, 37% des questionnés ont classé ce critere en premier lieu par rapport a la qualité
des matériaux et a la superficie des pieces.

Contrairement aux promoteurs, la majorité trouve que I'emplacement est un facteur secondaire.
Seuls l'architecte Bouraoui Khanfar, et I'architecte d'intérieur Asma Bouaziz (Cabinet Concept
Design) le considerent comme un facteur déterminant du « Haut standing ».

Pour la realisation du projet, la moitié des concepteurs se référent principalement au
programme du promoteur, aux besoins du client, a leur formation et leur expérience et aussi a
I'étude du marché. L'architecte du Cabinet d'Archi.2, pense qu'il faudrait trouver
un compromis entre ces quatre facteurs. Pour le reste, ils comptent principalement sur
le programme du promoteur et les besoins du client, et d’autres se référent seulement a leur
experience et formation.

Le programme du promoteur est un élément principal dans la démarche conceptuelle de
I'architecte d'intérieur et/ou l'architecte.

La majorité des concepteurs (70%) trouvent que leur tache est limitée par les
contraintes du promoteur, par le rapport surface/fonctionnalité et par le temps de délibération
du projet. En ce qui concerne Bouraoui Khanfer (architecte), il pense qu'il faut absolument
respecter le budget qui est selon lui la contrainte majeure du maitre d'ouvrage.
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Par conséquent, 50% des concepteurs ont déja eu des conflits avec des promoteurs. Les causes
de ce desaccord sont le manque de communication et les lacunes du maitre d'ouvrage sur la
culture architecturale. Seule une minorité arrive & collaborer aisément avec le promoteur,
comme l'architecte d'intérieur Becem Ben Ahmed trouve que son expérience a coté du
promoteur lui a été trés enrichissante.

Le promoteur a un rdle décisif dans I'acte de conception mais le concepteur doit pour autant
avoir d’autres références dans son processus de production.
L'architecte d'intérieur/ l'architecte a toujours recours au maitre d'ouvrage, pour 58% des
interviewes, ils se soucient uniqguement de la satisfaction et des attentes du promoteur. Pour
autant l'architecte du Cabinet Archi.2 tend a satisfaire ses clients (promoteur) tout en respectant
une logique architecturale en réalisant le bon compromis entre la bonne qualité architecturale
et les dimensions sociales.

Une autre catégorie de concepteurs, tels que Fathi Najjar et Bouraoui Khanfer donnent
quant a eux, la priorité aux principes de leur profession afin d’obtenir un résultat qui
les satisfasse au risque méme d’aller a I’encontre des directives du promoteur.

L 'architecte d'intérieur Asma au Cabinet Concept Design (Sousse), ambitionne toujours
de réaliser une qualité spatiale distinguée et originale en s'appuyant sur des recherches
approfondies. Elle se référe a la consultation de livres, a la visite de sites internet, a I’exposition
de foires nationales et internationales. Cependant malgré tous les efforts fournis par les
concepteurs, les promoteurs n'appliquent pas souvent ce que les concepteurs leur proposent a
cause de contraintes budgétaires strictes qu'il faut impérativement respecter.

En conséquence, l'intervention des concepteurs est généralement limitée par la marge de
liberté donnée par le promoteur. Il est, généralement, le "Décideur" du programme d'exécution.
Bien qu'il ne soit pas, souvent, un professionnel du domaine.

L'architecte peut diriger le service de pilotage, d'assistance et de suivie : L'exécution
(architecture extérieure, les plans d'évacuation, I'électricité, etc.) et le suivie du chantier.
L'architecte peut étre un pilote de chantier et travailler avec des ingénieurs (fluides, plomberie,
électricité, etc.). Comme il peut participer au choix de I'emplacement, la conception des plans
masses, la réalisation de I'APS (Avant Projet Sommaire) et du plan magonnerie non détaille,
ce qui fait de lui le responsable point de vu techniques du projet.

Apreés la réalisation des etapes déja citees, lI'architecte peut étre un bon "Collaborateur™ et
il céde la mission de la conception détaillée a I'architecte d'intérieur. En parallele, I'architecte
peut faire des visites sur chantier et participer dans la phase de conception des espaces intérieurs.
Mais il rencontre parfois des perturbations sur I'avancement du travail dii la méconnaissance
des architectes d'intérieurs sur des détails techniques. Dans ce cas il préfere étre "Rebelle" et
"Solitaire".

Ainsi l'architecte d'intérieur peut faire partie de I'équipe de travail ou accomplir
sa mission indépendamment de la société. 1l est généralement choisi par le promoteur.
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Il peut étre "Agissant” et ses missions peuvent varier entre : I'aménagement intérieur,
I'ambiance générale, les moindres détails de finition, le suivi de chantier et
méme la commercialisation. Comme il peut juste se contenter de dessiner des esquisses et faire
des croquis en tant qu'un simple "Exécutant”.

5. Exemples de résidences dites de ""Haut Standing' entre réussie et ratée
Résidence reussie : Résidence Folla Aqua Resort a Chatt Mariem -Sousse -Tunisie :

—_—_—

Porte d'entrée

SN
)Aiﬂia‘l—-‘ \8

—

Des espaces de détente Chambre & coucher Salon et salle & manger
dédiés aux résidents

Cette résidence, est élue la meilleure résidence en Tunisie, elle est congue dans un
emplacement privilégié et au bord de la mer. Sa conception est bien réfléchie, il ya un grand
souci a la finition et aux détails. Les matériaux sont luxueux et avec une bonne isolation
acoustique et thermique. Le confort des habitants, leur intimité et leur sécurité sont primordiaux.

Dans cette résidence, toute une équipe d'architectes d'intérieur s'‘occupe de la conception,
la finition, les retouches apres vente et la commercialisation. lls travaillent tous en harmonie
avec les architectes et le promoteur et sont toujours a I'écoute des clients.
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Résidence ratée : Résidence Fsituée au centre ville de Sousse:

Al

Un emplacement stratégique Vue sur la fagade Vue sur un salon
au centre de la ville de Sousse

A
— g
CHAMBRE | SDB 5 _
m
* L
L]
-
-

| SALON CHAMBRE

CUISINE

S N I Ry T—

TERRASSE

CHMBRE
T | —
Schéma d'un plan d'un appartement
de la résidence

Vue sur I'évier de la S.D.B

Le promoteur de cette résidence n'est pas un professionnel du domaine du batiment, il n'a
pensé qu'a l'investissement. Bien que sa résidence soit désignée de haut standing, elle est
dépourvue des normes de confort et de lux. Son seul avantage c'est qu'elle est placée dans une
région privilégiée a Sousse.

Il n'a pas fait appel a un architecte d'intérieur, les sous -espaces sont mal répartis, les
matériaux sont de qualité médiocre et la résidence est dépourvue d'isolation acoustique
et thermique. Finalement I'appellation "Haut Standing™ est uniqguement commercial.

V1. Les nouvelles technologies dans la conception des appartements de haut

standing

D'abord les concepteurs se sont servis des nouvelles technologies en tant que mediums de
dessin (Autocad, 3Ds Max,...) pour faciliter I'exécution des plans, des facades et d'autres détails
au cours du processus de production.
Ces outils permettent aussi de discuter les modifications des plans avec les clients (avant I'étape
de la construction finale) pour aboutir leur satisfaction (dans les normes)
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MNIVEAU : REZ DE JARDIN

TYPE: S+1
SURFACE NET : 41 m?
SURFACE HO: 47 m?

SURFACE COUVERTE : 55 m/*

155

Exemple d'un plan détaillé d'un appartement de Haut Standing, réalisé avec Autocad. L'illustration
démontre plusieurs informations sur la résidence.

Parfois l'utilisation de ces logiciels résulte une défaillance au niveau de la créativité et
I'esthétique vu l'utilisation excessive des formes géométriques basiques attribuées par ces
programmes.

Les nouvelles technologies peuvent faire partie, aussi, des composantes des espaces et I'une
des normes de confort telle que la domotique.

Une affiche numérique d'une résidence de Haut Standing (Carthage Resort Tunis-Tunisie) qui démontre
les caractéristiques de la résidence y compris la domotique en tant qu'une composante de confort.

Conclusion et résultats

1. Le processus de production des appartements de haut standing réussit par
la collaboration entre quatre principaux opérants : L'architecte d'intérieur, l'architecte, le
promoteur et I'acquéreur.

2. Chaque opérant peut avoir differents statuts. Cette diversité de profils résulte,
principalement, de I'absence d'un cahier des charges qui limite l'intervalle d'intervention de
chacun.
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3. L'intervention de l'architecte d'intérieur est primordiale grace a son souci a I'esthétique
intérieure et le développement de la qualité spatiale. Mais cette collaboration peut-étre parfois
banalisée ou marginalisée. Son statut est encore flou et variant entre "Agissant”,
"Dessinateur™ et ""Absent"".
4. Nous avons démontré que l'intervention active et intelligente de I'architecte d'intérieur peut
apporter de la rigueur et la valeur a ce que la promotion immobiliére appelle "Haut Standing."
5. "Ainsi dans une fameuse anthologie, S.Giedion insiste sur le réle moteur que joue la
technologie dans la transformation des tissus urbains, des batiments et du design des objets de
la vie quotidienne” (Waechter, p.8). Les nouvelles technologies peuvent faire partie des normes
déterminants du "Haut Standing” au niveau des matériaux, des nouvelles techniques de
constructions, des nouveaux outils d'exécution, l'intervention du concept "domotique",...

Mais ces technologies ne doivent pas estomper la créativité de I'architecte d'intérieur.
Et leur colt doit étre raisonnable.

On est censé créer un cahier de charge pour les normes de conception des appartements
"Haut Standing" et fixer la bonne combinaison des différents statuts des intervenants
(concepteur, promoteur et acquéreur). Cette recherche s'est limitée sur la région de Sousse
(ville c6tiére en Tunisie), on peut I'élargir vers d'autres régions.

Annexe: Questionnaire pour concepteurs

1. Powrguod sver-vous chalsi de travailller avee une sockind imenobilidne privée 7 Paroe
que

= Wous garantil un salaire fixe,

= Wous avez ure grands margs oa corception

= Wous wouler gagner de Pespérientce.

2. Aver-vous travaillé, avant, avec
= Une autre sociétd immabiligre
= Unarchitecte

= Un architecte d'intdrisur

= Autres

3. Vous aver changs de poste paree que :
& Qo Wedt pas rentable.
= Wpous nfaver pas une grande mange de Bberté pour s conception.

 FaEOn perionnelles

4, Vous définkssez le haut standing par @

*  Lasuperficie des pléges,

= Lo bon programang foncticansd of spatial
& Lagualité des matériau

*  Laquincalllorks

L 1
Asciusirche f Irttine = A0 7 Arckaneir: A 7 Apportemeed e Wiowt Wasing= A%
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