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RESUME

L'objectif principal de ce présent travail est de comprendre le processus de certification
et de défimir les critéres primaux a la création d’une grille d'évaluation de la durabilité des
equipements commerciaux en Algerie. Cette grille sera un moyen de communication et
d'aide a la decision pour toutes les parties prenantes. Dans le cas d'un Centre Commercial
(CC) déja exustant, 1l s'avere étre un outil de swivi et de collaboration pour favoriser la
performance durable du CC.

Les modes de développement urbain contemporain ne sont pas considérés comme
perennes pour un grand nombre de scientifiques et citoyens. Face a des signaux alarmants
tels que les changements climatiques, 1'épuisement des ressources naturelles, 1'écart social
entre les riches et les pauvres, 1l apparait urgent de réagir et de changer ces modes de vie afin
d'assurer la pérennité de 'humamnité. Les centres commerciaux durables, entre autres grands
equipements urbains, concrétisent la possibilité d'un compromis entre ces modes de vie et la
perennite, ils constituent a la fois un apport considérable et symbolique au développement
durable.

L’application de la grille d’évaluation sur le Park Mall de Sétif a permis de souligner
I'i'mportance de la transparence et du partage des informations. En effet, les informations
disponibles sur Internet et collecter in-situ étaient trés limitées. Pour pallier ce manque
d'informations, nous avons proposé d'office la note la plus basse a 1'indicateur en question,
ce qui peut défavoriser a tort le centre commercial. C’est pourquoi la recommandation la
plus importante émise par 1'application pratique est d'accroitre la transparence. Avec les
informations disponibles, force est de constater qu'il reste encore beaucoup de travail a faire
pour que le CC de Sétif soit qualifié de durable. Les gestionnaires ont compris I'importance
de procéder de maniere plus intelligente, afin d’améliorer la performance du CC, en prenant
en compte le recyclage des déchets et 1'optimisation de la consommation €lectrique, mais
beaucoup d'aspects du développement durable sont encore négligés.

Les résultats obtenus par cette recherche affirment la nécessite de commencer par faire
comprendre aux parties prenantes que le développement durable n'est pas seulement la
protection de I'environnement naturel, mais que I'économie, la sociéte et la gouvernance sont
¢galement des enjeux a prendre en compte.

Mots clés : certification, centre commercial, développement durable, grille d’évaluation,
performance, Sétif.



ABSTRACT

The main objective of the present work 1s to understand the certification process and to
define the primal criteria for the creation of a sustainability assessment grid of retail in
Algeria. This grid will be a means of communication and decision support for all
stakeholders. In the case of an existing mall (shopping center), it proves to be a monitoring
and collaboration tool to promote the malls sustainable performance.

The modes of contemporary urban development are not considered sustainable for a large
number of scientists and citizens. Faced with alarming signals such as climate change,
depletion of natural resources and the social gap between the rich and the poor, it seems
urgent to react and change these lifestyles in order to ensure the sustainability of humanity.
Sustainable shopping centers, among other urban amenities, materialize the possibility of a
compromise between these lifestyles and sustainability, they are both substantial and
symbolic contribution to sustainable development.

The application of the evaluation grid on the Park Mall in Sétif highlighted the importance
of transparency and information sharing. Indeed, the available information on the Internet
and collected in-situ were very limited. In order to mitigate for this lack of information, we
automatically proposed the lowest score for the indicator in question, which may wrongly
disadvantage the mall. This 1s why the most important recommendation made by the
practical application is to increase the transparency. With the available information, it is
clear that there 1s still a lot of work to be done so that Setif’s mall 1s considered sustainable.
Managers have understood the importance of proceeding in a more intelligent way in order
to improve the performance of the mall, by taking into account recycling of waste and
optimization of electricity consumption, though many aspects of sustainable development
are still neglected.

The results obtained by this research assert the need to begin by making stakeholders
understand that sustainable development is not only the protection of the natural
environment, but that the economy, the society and the governance are also issues to be taken
into account.

Keywords: certification, mall, sustainable development, assessment grid, performance,
Sétif.
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Introduction Génerale |

INTRODUCTION GENERALE

La croissance de la population algérienne recensee a 40.4 millions d’habitants en 2016,
dont environ 70.7% concentrés dans les agglomérations urbaines (Banque mondiale, 2016;
ONS, 2017), suivi de I’amelioration du niveau de vie des habitants, ainsi que la reforme de
la politique économique de I’ Algérie encourageant les investissements privés nationaux et
¢trangers, en particulier les PME, et la libéralisation du marché, constituent entre autres les
principaux facteurs de 1’évolution de la consommation et des comportements d’achat des
Algériens. Face auxquels la grande distribution devient désormais le nouveau mode de la
consommation.

En effet, La grande distribution est en train de tisser graduellement son réseau en tant que
structure moderne, commode et geénecratrice d’emplois. Un constat qu’affirme le taux
d’accroissement de 17% entre 2012 et 2015 du nombre des commergants exergant dans la
grande distribution, cette derniére compte de ce fait 3000 surfaces commerciales au niveau
national dont 2568 supérettes, 341 supermarches et 52 hypermarchés, ainsi que de nombreux
centres commerciaux (Arib, 2015; APS, 2016).

Au depart, 1a grande distribution s’est répercutée dans les Etats-Unis comme une réponse
aux besoins d’une société poussée par la publicité et le crédit a la consommation’, ot la
majorité de la population réside dans des banlieues et des gated communities®. Pendant les
annees 1950, I'architecte americain Victor Gruen et son associé Larry Smith concevront le
mall moderne tels que nous le reconnait aujourd’hu, sous la forme d’une concentration de
magasins et d’équipements publics. Ses inventeurs I’ ont visionne en tant qu’un centre de vie,
« un condensateur social », qui joint les activités eéconomiques, ludiques et sociales dans une
architecture introvertie (Berdet, 2013).

Ensuite, ces centres commerciaux se sont propages en Europe durant les années 1960,
puis apres au reste du monde, sous 1’effet de la mondialisation comme de grands temples de
la consommation reflétant typiquement 1’American way of life, qui repose sur la
consommation de masse et représente un modeéle de deéveloppement humain et urbain
caractérisé par la recherche du bonheur, confort et aisance, mais privés de toute vie sociale
et excluant les activités non-commerciales (Berdet, 2013; Eric, 2013).

Néanmoins, ce modele de développement humain a €te remis en cause par des questions
environnementales, qui ont mené a ’apparition du concept de développement durable,
définit suite a la Commission Mondiale sur I’Environnement et le Développement (CMED)
en 1987, dans le rapport Brundtland (officiellement intitulé Our Common Future) comme
ctant « le développement qui s'efforcer de répondre aux besoins du présent sans
compromettre la capacite de satisfaire ceux des générations futures ».

! Le crédit de consommation est un crédit accordé par des établissements bancaires a des particuliers. Le prét
de consommation est octroyé aux ménages afin de leur permettre de financer des achats de biens et services...il
se différencie du crédit immobilier ou du crédit professionnel. (CCM Benchmark Group, 2016)

% Le terme gated communities désigne des quartiers résidentiels dont 1’accés est contrdlé, interdit aux non-
résidents, et dans lequel I’espace public (rues, trottoirs, parcs, terrains de jeu...) est privatisé. (Le Goix, 2005)
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S11° Algérie a participe a différentes assemblées internationales et a intégré les différentes
organisations concernant le développement durable, 1’environnement et les changements
climatiques, elle fait encore preuve de manque de pratique. Or, ¢’est un paradoxe dans la
mesure ou il est obligatoire d’agir.

D’abord, les impacts nefastes des espaces de la grande distribution, dont les centres
commerciaux, sur 1’environnement naturel et urbain, sont flagrants. Car ces grands
equipements énergivores sont développés par des mobiles financiers sans aucune
concertation des citoyens mi pouvoirs locaux communaux parfois et en dépit de toute
considération environnementale et d’existence d’infrastructures de transport et/ou routicres
adéquates ou suffisantes. Sachant que les impacts de ce genre d’équipement sont importants
que ce soit sur I"utilisation et 1’orgamsation des infrastructures publiques, sur la structure
socioéconomique des centres villes ou sur I’environnement (Lautier & Varin, 2007). La
conception de la plupart de ces centres commerciaux (CC) ne permet aucun contact avec
I’environnement naturel : clétures, voies sans issues, changements de revétement de sol,
parkings asphaltés, trémies d’acces, murs aveugles, batiments techmques ou mobilier de
signalisation encombrants, présence abondante de voitures, air conditionng. Il propose un
lieu intégralement artificialise, qui évoque la nature par d’élégantes mystifications comme
les fausses plantations, 1’éclairage zénithal simulant un ciel toujours limpide (Ancion &
Assouad, 2013).

De plus, les centres commerciaux de grande taille offre un voisinage peu agréable et des
nuisances urbaines liés au bruit, 4 la lumiére artificielle, au danger des manceuvres de
vehicules des clients, a 1’ opacité de 1’architecture constitué d’un énorme bloc a contourner,
a la négligence qui préside 1’administration, les espaces de stockage et les parkings
extérieurs. Ce type de distribution des espaces maintien les inconvénients de la mono
fonctionnalité et augmente la demande de déplacement et la dépendance a la voiture (Ancion
& Assouad, 2013).

Par ailleurs, I’'immobilier génére des impacts considérables qu’il est difficile de
considérer le progrés environnemental sans la participation active de 1’immobilier
commercial. Les impacts de I'immobilier commercial fait preuve de la nécessité de mettre
le concept de développement durable dans la pratique du secteur de la construction
immobiliere — qui présente un impact non négligeable sur I’environnement, entre autres
I’émission directe de 6.4% des Gaz a Effet de Serre (GES) présenté dans la Figure 1 —
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Figure 1! Répartition des ényssions mondiales de GES par secteur ea 2010 (Dussud ef al,, 2015)

En Alggérie, la grande distribution commerciale a €té traitee dans les textes réglementaires
pour la premiére fois par le décret exécutif n° 09-182 du 12 mai 2009 fixant les conditions
et les modalités d’ 1mplantation et d’aménagement des espaces commerciaux et d’exercice
de certaines activités commerciales. Puis dans le décret exécutif n® 12-111 du 01 mars 2012
qui apporte certaines modifications concernant les seuils surfaciques de certaines grandes
surfaces (supérette) et les conditions d’implantation des hypermarchés et des marchés de
gros (Benali , 2016). Mais la 1égislation algérienne est loin d’assurer le respect des bonnes
pratiques environnementales.

Or, la prise en charge des impacts des équipements de la grande distribution est négligée
a travers les différents outils reglementaires et les différents textes de la planification urbaine
locale. Mais selon la recherche doctorale de Dr. Benali (2016) portant sur le monitoring des
impacts des centres commerciaux, il n’est pas nécessaire d’élaborer des outils réglementaires
supplémentaires mais de prendre en charge les équipements commerciaux et leurs impacts
aux différents mveaux de la plamification urbaine et commerciale en impliquant une
démarche participative. La certification s intégre ainsi comme outil de reconnaissance de la
prise en charge des préoccupations environnementales, et de valorisation des efforts des
différents acteurs menés pour améliorer la performance des centres commerciaux.

Ainsi, la certification se présente comme un outil d’évaluation et d’attestation des
performances environnementales de la construction, la rénovation et 1’exploitation de tous
les batiments, y compris les equipements et les centres commerciaux. Ces derniers étant des
batiments accueillant une activite urbaine qu génére un impact considerable sur
I’environnement selon plusieurs catégories (le transport, les flux, les déchets, 1’énergie, etc.)
font recours a des systémes de certification spécialisés, qui permet d’evaluer leurs
performances environnementales selon 1’impact qu’ils génerent.
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Problématique

Les certifications présentent des modes d’évaluation propres aux particularités du pays
ou elles sont créees (conditions climatiques, réglementation, données socio-économiques,
etc.). De ce fait, dans beaucoup de secteurs, specialement dans le secteur tertiaire, dont les
equipements et les centres commerciaux, quand les investisseurs sont internationaux,
I’équipement peut avoir deux voir méme trois certifications différentes, pour fournir a
chacun des informations qui Iw sont familiéres et qui lui permettent de comparer les
batiments entre eux selon la méme échelle.

(’est ainsi que le réseau international SB Alliance (Sustainable Building Alliance), a été
lance en 2008 par les groupes de certification BREEAM (Building Research Establishment
Environmental Assessment Method) et HQE (Haute Qualité Environnemental), puis joint par
d’autres partenaires internationaux, pour harmoniser leurs référentiels et crée une
certification commune. En 2009, six indicateurs communs ont été définis, a savoir : GES
(Gaz a Effet de Serre), production de dechets, énergie non renouvelable, eau, confort
thermique et qualité de 1’air intérieur (Le moniteur, 2010). De ce fait, un premier

questionnement se pose :

Quelle est la certification internationale qui s’adapte le mieux, dans son mode
d’évaluation, des caractéristiques environnementales (naturelles et urbaines) mais aussi
socio-économiques de U Algérie ?

Il est evident que " Algerie est débutante en matiere d’évaluation environnementale, et
elle doit tenter de se lancer correctement pour pouvoir en tirer pleinement profit, et ameliorer
la qualité de son environnement et le cadre de vie de ses citoyens. En conséquence, et sous
la lumiére de ce que Mae pascale mentionne dans son livre Labels d’efficacité énergétique
(2009) : « Privilégier les filieres locales est un des critéres du développement durable car
les aspects environnementaux, économiques et sociaux propres & une région sont ainsi mieux
pris en compte », la certification des équipements commerciaux algériens doit évaluer la
performance de leur durabilité en respectant les caractéristiques locales de 1’ Algérie, ¢’est
ainsi que nous posons notre deuxieme et importante question :

Est-ce qu’on doit dépendre des démarches des certifications étrangéres, ou prendre
Uinitiative d’éilaborer notre propre démarche et certification qui prendra en charge nos
caractéristiques locales ?
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Hypotheses

Afin de répondre aux deux questionnements qu’a suscité notre problématique posee ci-
avant, nous avangons les deux hypotheses suivantes :

Hypothése N°1 :

Dans une premiére hypothése, nous supposons que les certifications internationales
peuvent assurer la certification enmvironnementale, en particulier, des équipements
commerciaux en Algérie, du fait que les versions actualisées s’adaptent de plus en plus aux
contextes locaux des pays en développement, pour faciliter leur application sur les différents
territoires. Et ¢’est la certification HQE qu offre aux différents acteurs concernés la plus
possibilité de choix des exigences a satisfaire selon leurs objectifs. La premuere partie de
cette recherche sera axée sur la vérification de cette premiére hypothése, dont les résultats
sont indispensables pour appréhender le deuxieme volet de la recherche qui portera sur les
autres aspects et domaines de I’évaluation de la durabilite par les certifications des
equipements commerciaux.

Hypothése N°2 :

Sur la base de nos premicres consultations théoriques, nous avons constaté que les
certifications internationales ne prennent pas en charge la totalit¢ des enjeux et domaines de
développement durable (sociogconomique, environnemental et gouvernemental) d’un part,
et se limite souvent a I’évaluation des échelles architecturales de I”autre. Ce qui nous conduit
a supposer, dans une deuxiéme hypothése, que I’évaluation des ¢quipements commerciaux
en Algérie et méme a1’ ¢trangers devrait suivre une approche holistique, qui englobe tous les
enjeux de développement durable ainsi que les €chelles spatiales impactés (urbaines et
architecturales). La deuxieme partie de cette recherche sera donc dédié a la vérification de
cette deuxieme hypothese, dont les résultats nous permettent de conclure notre recherche.

Objectifs

La présente recherche s’inscrit dans le cadre d’une contribution a la definition d’une
stratégie d’évaluation de la durabilité des équipements commerciaux dans 1’écosystéme
urbain en Algérie. Son but est d’aider a la compréhension du processus de certification afin
de permettre aux équipements commerciaux de s’inscrire dans la demarche de
développement durable, de ce fait elle estime :

e Se positionner par rapport a ce qui se fait internationalement dans le domaine des
certifications, et défimir les points de convergence et de divergence entre les
certifications les plus répondus au monde.

e Etudier et analyser le processus de certification ainsi que les criteres, les indicateurs
et le systeme d’évaluation des équipements commerciaux.

e Identifier les composantes sociales, économiques et environnementales specifiques
a 1’Algérie.

Ainsi notre objectif principal est d’élaborer une grille d'évaluation de la durabilité des
equipements commerciaux, qui se base sur les certifications internationales et qu correspond
aux objectifs du développement durable et au contexte local algérien.
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Démarche méthodologique et structuration du meémoire

Le déroulement de la présente recherche s’effectue, suivant une méthodologie tracée et
définie en quatre ¢tapes (correspondant aux quatre chapitres présentés par la Figure 3) dans
un ordre et une succession qui permettent d’arriver aux objectifs fixées et aux résultats
attendus.

La 17 étape : est une étude théorique permettant de comprendre et de définir les concepts
relatifs a 1’évaluation environnementale et 1’évaluation de la durabilité des équipements
commerciaux : certification, labélisation, reférentiel, cycle de wvie et equipements
commerciale, a partir d’une recherche bibliographique et webographique.

La 2% étape : fait "objet d'une étude analytique, permettant la définition et la
compréhension des démarches et des criteres d’évaluation prises par les certifications
internationales des equipements et centres commerciaux (CC), selon les labels les plus
répondus : BREEAM, HQE, LEED, CASBEE, a I’aide de la recherche bibliographique et
I’analyse des cas de centres commerciaux certifiés.

Les deux premieres étapes rassemblent les eléments de réponse qui permettent de vérifier
la premiere hypothese et font le constat de I’importance de 1’évaluation de la durabilité des
equipements commerciaux necessitant de ce fait la confrontation des systemes de
certification analysés.

La 3™ étape : est une phase méthodologique, qui vise a comparer les certifications
internationales analysées et 1’Outil Holistique d’Evaluation d’Impact (OHEI) en tant qu’outil
témoin local, en se basant sur les différents outils de benchmarking, avec 1’application des
methodes d’analyse multicriteres. Afin d’élaborer un outil d'évaluation de la durabilité des
equipements commerciaux adapté au contexte local algérien.

La 4°™ étape : est une phase d’application et de vérification, elle vise en premier temps
a vérifier I’adéquation de 1’outil d’évaluation au contexte local algérien par son application
sur le cas d’étude (le centre commercial et de loisir de Sétif appelé Park Mall, considére
comme 1’un des plus grands centres commerciaux en Algérie), et en deuxieme temps a
définir les criteres specifiques au cas algerien.

Les deux derniéres étapes permettront done de veérifier la deuxiéme hypothese et de faire
sortir les spécificités et I’importance de 1’élaboration d’un outil propre a I’évaluation de la
durabilité des equipements commerciaux algeriens.

La finalisation des quatre étapes proposées est suivie d’une conclusion générale qui consiste
a effectuer un retour sur les acquis de larecherche, a vérifier la pertinence des hypothéses posées
au départ, a présenter les contraintes et les limites de la recherche et a souligner les nouvelles
connaissances et les perspectives de la recherche.
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HI : premiére hypothése
H2 : deuxiéme hypothése

Figure 3 : Structurction de notre mémoire

Le présente mémoire commence par une introduction qui permet de formuler la
problématique, les hypothéses et les objectifs de la recherche. Afin de répondre a la
problématique de recherche, le corps de la mémoire est composé de quatre chapitres partagés
sur deux parties, chacun des parties fournit une conclusion partielle qui vise a permettre la
finalisation de la recherche a travers une conclusion générale qui consiste a présenter les
résultats obtenus, les contraintes et les limites de la recherche et a ouvrir de nouvelles
perspectives de recherche.



PARTIEI:

CADRE EPISTEMOLOGIQUE
ET MISE EN CONTEXTE

Cette premiére partic de la meémoire est consacrée a la
présentation du cadre théorique et la mise en contexte de la
certification en tant que systeme d’évaluation de la durabilité. Nous
visons donc a définir les différents concepts et notions liées a la
certification et a comprendre le processus de certification en premier
lieu. Et a analyser les certifications les plus répondues au monde
(BREEAM, CASBEE, HQE et LEED) afin de pouvoir sortir la
specificité, les criteres et indicateurs et le processus de chaque
certification, en deuxieme lieu.
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Chapitre 1 : Définitions des concepts clés de la recherche

Dans ce premier chapitre, nous allons nous focaliser en premier lieu sur la définition des
concepts clés relatifs a notre objet de recherche (la certification). Il s”agit de cerner la notion
de certification et tous les concepts qu’ils Iw sontligs, a savoir la labélisation, 1’ accréditation,
le reférentiel (et les différents types de référentiel), I’évaluation environnementale, ainsi que
le cycle de vie.

En deuxieme lieu, il est question de focaliser sur la comprehension des équipements
commerciaux, dont les centres commerciaux, notre objet de recherche, en montrant leur
specificite en tant qu’espace de la grande distribution et en passant en revue la législation
algérienne en la matiére.

Ce chapitre vise alors a nous permettre de cerner les différents concepts liés a notre
recherche pour mieux comprendre et entreprendre le processus de certification des
equipements commerciaux en tant que démarche globale.

1.1. Certification

La certification est un concept qui a fait 1’objet de nombreuses définitions dans la
littérature récente, et de nombreux débats dans les milieux académiques, entre autres :
certification environnemental (environmental certification) (Kientzel & Kok, 2011),
certification verte (green certification) (Ali & Al Nsairat, 2009), certification de durabilite
(sustainability certification) (Liu, et al., 2010), outils d’¢valuation de la durabilite
(sustainability assessment tools) (Sharifi & Murayama, 2013), etc. Tandis que ces différents
termes sont souvent utilisés de maniere interchangeable, 1l existe des fines différences dans
la terminologie (Gueneau, et al., 2016). Il convient donec de clarifier ces différences afin de
comprendre au mieux le concept auquel nous nous sommes interessés dans cette recherche.

La certification en tant que telle est définie selon 1’ISO?, comme « une assurance écrite
(sous la forme d'un certificat) donnée par une tierce partie qu'un produit, service ou systéme,
est conforme a des exigences spécifiques (un reférentiel) ». Qui peut tre, dans certains cas,
une obligation légale ou contractuelle.

Ainsi, nous notons que les terminologies relatives au concept de la certification servent a
distinguer entre les différents objectifs des systemes de certifications. Tandis que d’un coté,
I’association des termes tels que : ecologie, vert ou environnemental a la certification,
signifie qu’elle assure quun produit, service ou systéme prend en compte, selon un
référentiel correspondant, la protection de 1'environnement (Dictionnaire Environnement,
2010a). De 1’autre cote, la certification de durabilité, la certification d’un « Béatiment

3180 : Organisation Internationale de Normalisation (Jnternational Organization for Standardization).
10
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Durable* », et 1’association des termes relatifs 4 la durabilité renvoi a une certification
globale qui intégre 1’ensemble des enjeux du développement durable (environnemental,
socictal, économique et managéerial) (Certivéa, 2016; Liu, et al., 2010).

Cependant, la plupart des certifications se concentrent presque exclusivement sur la
dimension environnementale. Principalement a cause des agendas de DD dans les pays
développes qui permet de mener des actions au profit d’une bonne qualité de vie en méme
temps que ceux impliqués dans I”élimination flagrante des ressources naturelles a travers le
monde (Ali & Al Nsairat, 2009; VillarinhoRosa & Haddad, 2013). Alors
qu’incontestablement, le DD repose sur ’intégration de ses volets (environnemental,
societal, économique et managérial) et non sur leur fractionnement.

Dés lors, au sein de notre travail nous évoquons la certification en faisons référence au
processus de vérification par laquelle une tierce partie : donne 1’assurance écrite qu’un projet
(un équipement commercial) est en conformité avec certains reférentiels, reconnait
officiellement ses performances durables atteintes et les fait progresser.

1.1.1. Les avantages de la certification

Selon David Coste « L engagement des entreprises en faveur du développement durable
va au-delé de la seule question d’image ». Car de nombreux enjeux, tel que 1’optimisation
de la supply-chain des achats, la certification des batiments ou la chasse au gaspi, ont un
impact financier concret. Mais pas que, selon Certivéa (2015) la certification présente de
nombreux avantages et bénéfices, parmi ceux, on cite :

e valorisation des biens immobiliers en présentant leurs performances et leurs qualités
intrinséques avec precision |

e progression et mise en place d’une methodologie d’amélioration continue grace a une
organisation structurée et efficace

e reconnaissance credible des batiments, des activités mais aussi de la stratégie de DD,
délivree par un organisme reconnu, independant et compétent |

e benchmark et suivi des batiments durables et de leurs methodologies pertinentes
(systémes de management environnemental) selon les contextes ;

e participation de différentes parties prenantes ;

e anticipation des réglementations en vigueur ;

e accompagnement en amont, pendant et aprés la certification.

1.1.2. Systeme de certification

Le systeme de régles, de procédures et de gestion pour réaliser la certification, y compris
les normes par rapport auxquelles la certification est faite, est appelé « programme de
certification » ou « systéme de certification », puisque 1l s’appuie sur un processus
systémique. Plusieurs programmes (ou systéme) de certification différents peut Etre mis en
ceuvre par un seul organsme de certification (Dankers & Liu, 2004), tel que les certifications
immobiliers qui met en place différents systeme selon les types ou la phase de vie du

4 Bitiment durable : le Guide de bonnes pratiques sur la planification territoriale et le développement durable
(2010) le définit comme « une construction qui répond adéquatement aux besoins de ses occupants, qui génére
un impact environnemental limité et dont les cofits de construction et d’exploitation sont raisonnables ».
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batiment certifié. Parfois, des composantes de ce systeme sont absentes. Cependant, les
composants typiquement présents dans un systéme de certification sont, selon Sutter
(2005), les suivants :

* 1’objet méme de la certification ;

* unréférentiel ;

* un protocole d’évaluation ;

* un ou plusieurs eévaluateurs ou auditeurs
* un orgamisme certificateur ;

* un certificat.

1.1.2.1.  Organisme de certification

En régle générale, la vérification est faite et 1’assurance est fournie par une partie qui n’a
pas d’intérét direct dans la relation économique entre le producteur et 1’acheteur, on parle
alors d’une vérification par tierce partie. Toutefois, 1l existe d’autre type de verifications
moins courantes, qui n’impliquent pas de tierce partie (Dankers & Liu, 2004; Gueneau, et
al., 2016) :

e une vérification par premiére partie, il s’agit d’un contrdle interne, ou le
producteur (ou vendeur) contrdle et déclare lui-méme la conformité aux normes,
on parle alors d’une « auto-certification », qui est un systéme basé sur la confiance
et ’interaction répétitive avec ’acheteur.

e une vérification par seconde partie, lorsqu’un acheteur (ou consommateur)
vérifie si le producteur adhére a une norme. Ce systeéme est géncralement le
résultat d’une association entre ses deux parties.

De ce fait, I’organisme tierce partie accomplissant la certification est appelé « organisme
de certification » ou « certificateur ». Il regoit la demande de certification, évalue sa
recevabilité, désigne 1’évaluateur (effectue 1’inspection effective, ou donne 1’inspection en
sous-traitance & un inspecteur ou a un organe d’inspection®), analyse les résultats de
I’évaluation présentés dans le rapport et décide, au vu des résultats, de délivrer ou non le
certificat au demandeur (Dankers & Liu, 2004; Sutter, 2005).

La certification par tierce partie constitue un gage de confiance, car selon Florence Méaux
(2012) « la certification représente [’ assurance que les exigences sont respectées. C’est un
signe distinctif transparent que ['entreprise peut afficher, et qui peut rassurer ses parties
prenantes, puisqu il ne s’agit pas d’auto-déclaratif ». En plus la vérification par premiere
ou seconde partie sont fondées sur des critéres qui ne vont pas beaucoup plus loin que les
réglementations qui s’imposent déja sur eux. Toutefois, Il est important de noter que la
verification par tierce partie ne garantit pas automatiquement I"impartialité ou 1’absence de
conflits d’intéréts et qui peut se manifester a travers différents cas de figure (Dankers & Liu,
2004) :

e Le producteur ou I’acheteur peuvent adopter des normes qui reflétent leurs intéréts
commerciaux.

> Organe d’inspection : I’organe effectuant la partie inspection de la certification. Lorsqu’un organisme de
certification effectue ses propres inspections, 'organisme de certification est également I’ organe d’inspection
(Dankers & Liu, 2004).
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e Quand le certificateur est 1’¢laborateur de normes, il peut les utiliser pour €largir ses
activités ou pour influencer les activités d’un certains types de producteurs.

e La concurrence entre les organismes de certifications commerciales peut influencer
sur leur sevérite.

Dés lors, I'indépendance et le fonctionnement interne de 1’organisme certificateur
peuvent d’ailleurs eux aussi faire 1’objet d’une certification, appelée généralement
accréditation, visant a évaluer leur capacité a deélivrer un certificat de conformité. Afin
d’éviter la tromperie (ou, plus simplement, les disparités lorsque plusieurs évaluateurs et
organismes certificateurs interviennent pour un méme systeéme de certification) et pour creer

plus de confiance. Il s’agit la de controler les contréleurs (Sutter, 2005; Gueneau, et al.,
2016).

1.1.2.2. Accréditation et organisme d’accréditation
La norme ISO/CEI® 17000 définit 1’accréditation comme une « Attestation délivrée par
une tierce partie, ayant rapport ¢ un organisme d’évaluation de la conformité, constituant
une reconnaissance formelle de la compétence de ce dernier a réaliser des activités
spécifiques d’évaluation de la conformite » (ISO/CEI, 2004).

Tandis qu’elle n'est pas obligatoire, l'accréditation est un gage de confiance
supplémentaire. Puisque, contrairement a la certification, elle s’appuie sur un référentiel
norme qui deéfinit des exigences plus approfondies et permettent de vérifier la conformité
d’un organisme de certification « accrédité » a des normes internationales (ISQO, s.d.; Viger,
2015). De ce fait, le fait qu'un organisme de certification est accrédité assure principalement
I’honnéteté et la transparence du processus de certification et la compéetence techmque de
I'entité pour le développement de cette activité (Aguado, et al., 2012).

L’Organisme d'accréditation

(’est un organmisme indépendant faisant autorit¢ (un institut gouvernemental ou
paraétatique), qui atteste qu’un organisme de certification est compétent pour procéder a la
certification en vérifiant son conformite aux normes développés par un organe d’élaboration
de normes (1’ISO, I’'Union européenne ou autre entité pour le fonctionnement des organismes
de certification) (ISO, s.d.).

De plus, les organes d’¢laboration de normes peuvent accrediter les organismes de
certification quant a la portée de leur norme spécifique. Lorsque les organes d’élaboration
de normes ont développé des standards normatifs, ils évaluent sila norme spécifique utilisée
par I’organisme de certification est conforme a la norme générique et s’ils sont satisfaits de
la méthode de vérification (Dankers & Liu, 2004).

¢ CEI ; Commission électrotechnique internationale
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1.2: Labellisation

La labellisation est une marque collective qui se matérialise par des signes distinctifs
(nom, logo, etc.) et qui peut &tre utilisée par les différentes marques se conformant au cahier
des charges (référentiel) dulabel, ce dermier définit les objectifs de performances qualitatifs
et/ou quantitatifs a atteindre afin d’assurer et de faciliter la reconnaissance de certaines
caractéristiques du produit labelisé. Geénéralement, le label se présente sous deux formes
(Coeudevez & Deoux, 2011; Green Affair, 2010):

e Label réglementaire : délivré par un organisme accrédité (autorisé et controle
par I’administration). C’est le cas de la certification NF et ses dérives, qui sont
delivrés par I’ AFNOR (Association Frangaise de Normalisation).

e Label privé: il ne constitue pas toujours une certification. Et n’est pas forcement
encadre par un dispositif réglementaire.

1.2.1. Ecolabel

L'écolabel (tel que la marque NF Environnement) est la labellisation de produits
présentant des avantages écologiques, par comparaison avec d'autres produits de la méme
catégorie. Comme c'est le cas pour certaines peintures, colles, sacs poubelles, etc.
L'attribution d’un €colabel est une activite delicate qui doit s'appuyer, en principe, sur un
bilan €cologique « Ecobilan » et une analyse du cycle de vie (ACV) du produit. Elle peut
étre accordée, par un organisme indépendant, a partir d'un seul critere (exemple : absence de
mercure dans les piles) ou d’une analyse multicriteres ( Dictionnaire Environnement, 2010b),
suite a laquelle, une déclaration de conformite est délivré au produit labélisé en concertation
avec les parties intéressées, telles que les distributeurs et industriels, les associations de
protection de I’environnement, etc. (Makowski, 2013). Tandis que le consommateur
n’apercoit que 1’apposition sur le produit fini des signes distinctifs de I’écolabel (nom, logo,
etc.).

1.2.2. Différence entre label et certification

Bien que souvent utilisés sans différenciation, la certification et la labélisation sont deux
termes qui recouvrent des démarches de différents niveaux. Alors que le certificat est une
forme de communication entre vendeur et acheteur, le label est une forme de communication
avec le consommateur final (le public). Pour que cette communication soit réelle, le
certificat/label doit avoir une signification cohérente pour 1’ensemble des produits portant le
certificat/label (Dankers & Liu, 2004). Par exemple, un certificat/label de qualite de gestion,
un €colabel ou un certificat de durabilite, etc. Tous les critéres sont de ce fait orientés afin
de verifier la conformité du produit a cette sigmfication.

Tandis qu'un organisme de certification peut assurer la labelisation le contraire n’est pas
possible (voir Figure 6). Toutefois, I’organisme de certification ne peut procéder a la
labelisation que s’1l certifie par rapport a son propre référentiel. Ce qui n’empéche pas son
accréditation, car tel que nous I’avons mentionng précédemment, 1’organe d’accréditation
peut vérifier la conformité des normes specifiques de la certification aux normes genériques.
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1.3. Evaluation environnementale

L’evaluation est synonyme de [’appréciation et de 1’estimation, le dictionnaire de
I’encarta (2008) le definit comme « une estimation de l'importance de quelque chose ou une
estimation de sa valeur, ou alors comme un test oral ou écrit permettant de déterminer la
valeur de quelqu'un ou quelque chose ». Or 1’évaluation environnementale constitue un
processus de vérification systémique, documenté, peériodique et objective, permettant
d'obtenir et d'évaluer, dune maniere objective, des preuves d'audit afin de déterminer si les
batiments, les activités, les systémes de management ou toutes informations les concernant,
sont en conformite avec les critéres de l'audit, afin de commumniquer les résultats de ce
processus au demandeur (Armines, et al., 2004). Dans le but de faciliter le contrdle des
pratiques environnementales en conformite avec les exigences réglementaires.

L’évaluation environnementale constitue de ce fait une démarche visant a intégrer
I’environnement dans 1’€laboration d’un projet, d’un plan ou d’un batiment, etc. Elle permet
d’analyser et d’orienter les choix des parties prenantes au profit des enjeux
environnementaux ou de la santé humaine dans 1’écosysteme concerné. Néanmoins, une
attention spéciale peut étre portée aux enjeux environnementaux principaux de cet
¢cosystéme en hiérarchisant ces préoccupations selon leurs impacts. Deés lors,
I’environnement doit y étre appréhende dans sa globalité : usagers, faune, flore, etc. ainsi
que les interactions entre ces éléments (MEEM, 2014). Afin d’assurer 1’exactitude des
résultats de 1’évaluation et de cerner 1’ensemble des éléments exogeénes et endogeénes
impactant 1’écosystéme évalug.

1.3.1. Acteurs de I’évaluation environnementale

La démarche de 1’évaluation environnementale implique de nombreux acteurs, dont
notamment (MEEM, 2014) :

e le maitre d’ouvrage ou le demandeur qui €labore et évalue son projet, plan ou
batiment, etc. ;

e [’autorité administrative qui autorise ou approuve le projet, le plan ou le batiment,
etc. (selon la réglementation en vigueur) ;

e [’autorité administrative compétente en matiere d’environnement, dite « autorité
environnementale », qui effectue I’évaluation et donne un avis sur la fagon dont
I’environnement a été pris en compte dans le projet, le plan ou le batiment, etc. ;

e e grand public et ses représentants (association...).

Nous remarquons que I’organisme de certification est une autorité environnementale, car
son 10le principal est d’assurer I’évaluation et la vérification de la performance
environnementale en fournissant une attestation (le certificat) aux batiments performants.
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1.4. Référentiel et normes

Le code de la consommation frangaise, dans son article L. 115-27, précise que : « Le
référentiel est un document technique définissant les caractéristiques que doit présenter un
produit ou un service et les modalités du contréle de la conformité du produit ou du service
a ces caractéristiques » (E-marketing, 2016).

Tandis qu’un référentiel ne peut pas substituer les lois et les exigences réglementaire ou
normatif en vigueur que le maitre d'ouvrage et ses partenaires doivent par ailleurs connaitre,
maitriser et appliquer (Certivéa, 2015). Les organismes de certifications defimes des
référentiels qui leurs permet d’anticiper les réglementations en vigueur et d’attester la
performance de durabilité du batiment ou projet certifie.

1.4.1. Les normes

Une norme est précise par 1’ISO (s.d.) comme « un document qui définit des exigences,
des spécifications, des lignes directrices ou des caractéristiques & utiliser systématiquement
pour assurer l'aptitude & l'emploi des matériaux, produits, processus et services ». Dés lors,
la realisation d’un projet, batiment, etc. devra démontrer quil respectera les normes
nationales en vigueur. A defaut de normes locales, le maitre d’ouvrage et ses partenaires se
référeront aux normes établies, reconnues ou recommandées en la matiere par les organismes
internationaux affiliés aux nations unies (Douala Entrepreneurship Association, 2011).

1.4.2. Les avantages des normes internationales

Les normes internationales sont consideré comme la colonne vertébrale d’une socigté
mondialisée, elles assurent la sécurité et la qualité des produits et des services, facilitent le
commerce international et contribuent a 1’amelioration de 1’environnement dans lequel nous
vivons. La conformité aux normes internationales est un gage de confiance pour les
consommateurs que les produits, les services et les projets sont silirs, fiables et sans danger
pour I'environnement. Elles assurent de ce fait un triple avantage :

Avantages au profit des entreprises

Car elles fourmssent des outils stratégiques et des orientations qui garantissent 1'efficacite
des activités commerciales en ameliorant les processus et augmentant la productivite,
accroissent la satisfaction des clients et facilitent 1’acces a de nouveaux marchés (Dankers
& Liu, 2004). Toute en ayant une vision de réduction des impacts environnementaux.

Avantages au profit de la société

En assurant les consommateurs de la surete, la fiabilite et la bonne qualité des produits,
etc. a I'image de 1’ISO, qui engage les consommateurs dans 1’élaboration des normes par
I’intermédiaire de son Comité pour la politique en matiére de consommation (Dankers &
Liu, 2004), ce qui permet de répondre aux demandes des consommateurs et de fournir plus
de transparence et de participation.

Avantages au profit des gouvernements

Elles s'appuient sur I'expertise et 'expérience internationales, qui sont une ressource
importante pour les gouvernements dans I’¢tablissement des politiques publiques, ce qu
permet aux gouvernements nationaux de bénéficier des avis d'experts et d’ouvrir des
marchés mondiaux.
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1.5. Cycle de Vie

Le cycle de vie dun produit est compose des activités qui entrent en jeu dans la
fabrication, 1'utilisation, le transport et 1'élimination de ce produit. Le cycle de vie est
genéralement illustré comme une série d'étapes, depuis la production (extraction et récolte
des matieres premiéres) jusqu'a 1’évacuation finale (élimination ou valorisation), en passant
par la fabrication, 'emballage, le transport, la consommation par les ménages et les industries
et le recyclage ou élimination (Dictionnaire Environnement, 2010¢). Ainsi, le cycle de vie
se décompose essentiellement en cing étapes successives : 1’acquisition des ressources, la
production, la distribution, 1"utilisation et la fin de vie, illustre par le Centre International de
Référence de 1'Analyse sur le Cycle de Vie des Produits, Procédés et Services (CIRAIG)
dans la figure ci-apres.

Acquisition Production

ETAPESDU  EE il
CYCLE DE VIE

o mptp
5

Fin de vie : LT Utilisation

Figure 4 Efapes du cydle de vie (CIRAIG, 2014)

Il est important de noter que la phase de transport ne se limite pas a une seule etape du
cycle de vie mais constitue un lien entre les différentes etapes (Belem, et al., 2005).
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Le terme « produit » est a entendre au sens large. Tandis que dans certains cas, on peut
se limiter a un procéde ou a une filiere de traitement particuliére (OREE, 2009). De ce fait,
dans le domaine de 1’architecture, les batiments sont des produits qui se caractérisent par un
cycle de vie qui comprend selon Bignier (2012) cing’ phases également :

e La phase de ressources nécessaires a la conception et a la construction du batiment ;
e La phase de transport sur site de ces ressources ;

e La phase de construction du batiment ;

e La phase de fonctionnement du batiment ;

e La phase de son démantélement (et son recyclage).

Chaque étape du cycle de vie d'un produit consomme de I'énergie et des ressources et
genere un certain nombre de polluants vers les eaux, 17air et le sol ainsi que des nuisances
telles que le bruit et les déchets (Belem, et al., 2005). En vue de réduire ses impacts
environnementaux, la réflexion sur le cycle de vie est etroitement liée a I'Analyse du Cycle
de Vie (ACV), qui se dit Life Cycle Analysis (LCA) en anglais, puis a la Gestion du Cycle
de Vie (GCV), ou Life Cycle Management en anglais (LCM) (Beauliey, et al., 2015).

1.5.1. L.’Analyse du cycle de vie (ACYV)

L'Analyse du Cycle de Vie (ACV) est une évaluation des impacts directs ou indirects d'un
produit sur 'environnement, tout le long de son cycle de vie (Dictionnaire Environnement,
2010c¢) (prédéfini au-dessus). Selon I'ISO (s.d.), 'ACV?® est « la compilation et évaluation
des intrants, des extrants et des impacts environnementaux potentiels d'un systéme de
produits au cours de son cycle de vie ». Elle se déroule en quatre phases (voir Figure 5) :

a) Définmtion des objectifs et du champ de 1'¢tude, elle détermine la profondeur et
le mveau de détail d’une ACV particuliére ;

b) Inventaire du cycle de vie (phase ICV) ?, il s'agit d'un inventaire des données
d'entrée et de sortie rapporté au systeme etudié. Elle implique la collecte des
données nécessaires pour atteindre les objectifs de I'étude défime

¢) L’évaluation de l''mpact du cycle de vie (ACVI), consiste a fournir des
informations complémentaires pour permettre d'évaluer les résultats de I'ICV
d'un systéme de produits afin de mieux comprendre leur impacts potentiels sur
I'environnement ;

d) L’interprétation des résultats, les résultats de I'ICV ou de ' ACVI, ou des deux,
sont évalues en relation avec les objectifs et le champ défims de 1'étude afin de
dégager des conclusions et des recommandations.

7 Certaines cycle de vie se réduisent a quatre phases, fusionnant tantét les phases ressources et transport, tantét
les phases transport et chantier, afin d’avoir la décomposition qui se révélera la plus pertinente suivants les cas
(Bignier, 2012).

8 1’ ACV d'un produit, procédé ou service est une méthodologie normée ISO 14040 a 14044

%11 convient de ne pas confondre les études d'inventaire du cycle de vie (ICV) avec la phase d'inventaire d'une
étude d'ACV (phase ICV). Les études dTCV sont similaires aux études d'ACV, mais ne comportent pas de
phase d’évaluation de 'impact du cycle de vie (ACVI) (ISO, 2006).
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Figure 5 Cadre méthodologique de 'ACV {Auteur, 2616 daprés UVED (2012))

Il est a noter qu’il existe différentes méthodes et logiciels d'évaluation de I'impact du cycle
de vie (ACVTI), ¢’est méthodes se différent principalement dans les catégories d’impacts sur
I’environnement qu’il prend en charge pour évaluer un produit, on cite : SimaPro, Wizard,
EIME, GaBI, UMBERTO, EcoPro, EMIS, Okobase, PEMS, .. (Dictionnaire
Environnement, 2010¢).

Enfin, ’ACV assure la pertinence dans le choix d'indicateurs de performances
environnementales pertinents, y compris les technmques de mesure, afin d'identifier les
possibilités damélioration des performances environnementales des produits a différentes
¢tapes de leur cycle de vie, d'informer les decideurs de l'industrie et des organismes
gouvernementaux et non gouvernementaux et de commercialisé le produit en lu apposant
un label écologique ou une déclaration environnementale. (ISO, 2006)

1.5.2. La gestion du cycle de vie

La Gestion du Cycle de Vie (GCV) est un systeme de gestion des produits visant a
minimiser les impacts environnementaux et socioéconomique d’un produit, procédé ou
service, durant son cycle de vie, lequel englobe toutes les activités depuis la fabrication
Jusqu’a I’élimination du produit en passant par son utilisation. La GCV n'est pas un outil ou
une méthodologie unique, mais un systéme de gestion qui recueille, structure et diffuse des
informations sur les produits a partir de divers programmes, concepts et outils (ECCC,
2013). (Life Cycle Initiative, 2016)

Il est donc clair qu’afin de minimiser les impacts d’un produit, dont les équipements
commerciaux, il faut d’abord comprendre et analyser I’ensemble de ces impacts, non
seulement sur 1’étendu spatial impacte (I’environnement) mais aussi sur 1’¢tendu temporel,
¢’est-a-dire, le cycle de vie de ce produit. A travers ’ACYV etla GCV du produit concerne.
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1.6. Equipement tertiaire

Le secteur tertiaire regroupe les activités qui ne sont pas directement li¢es a la production
de biens de consommation. Il est défim par exclusion des deux autres secteurs que sont le
secteur primaire (agriculture et autres ressources naturelles) et le secteur secondaire
(industrie). Les principales composantes du secteur tertiaire sont : administrations,
commerce, transport, télécommunications, banque, restauration, santé, éducation, action
sociale, loisirs. On distingue le secteur tertiaire marchand et non marchand (éducation,
justice, sécurité, etc.) (Tourev, 2016).

Tandis que la notion d’équipement est trop génerique, sa définition différe selon le profil
d’étude. Pour le domaine de 1’aménagement et de 1’urbanmsme, le dictionnaire frangais
LAROUSSESource spécifiée non valide., définit un équipement comme étant « wun
ensemble de constructions et d’infrastructures d'une région ou d'un pays ».

Dés lors, les eéquipements tertiaires correspondent aux batiments occupés par les activités
du secteur tertiaire et tous les établissements destinés a recevoir du public (ClimaMaison,
2016).

1.6.1. Equipement commercial

Le decret exécutif n°12.111 du 6 mars 2012 fixant les conditions et les modalites
d’implantation et d’organisation des espaces commerciaux et d’exercice de certaines
activités commerciales défim « ['espace commercial, comme toute enceinte ou
établissement, biti ou non bdti, aménagé et délimité et a ['intérieur duquel s’opérent des
transactions commerciales aux stades de gros ou de détail ».

Alors que I’article 26 de laloi n°04-08 du 14 aout 2008 relative aux conditions d'exercice
des activités commerciales précise qu’un équipement commercial est une implantation et
organisation des activités commerciales au niveau de I’espace commercial.

Ainsi, un equipement commercial se défini comme une construction ou une infrastructure
occupés par des activités commerciales et destinés a recevoir du public, incluant de ce fait
les superettes, les hypermarchés et les centres commerciaux, etc.

En conséquence, et au regard de la réglementation algérienne en vigueur, I’implantation
de tout espace commercial, et notamment des grandes surfaces et des centres commerciaux,
devra obéir aux 5 conditions ci-apres (Ait Abderrahmane, 2012; JORA, 2012) :

e [’investissement en maticre d’espaces commerciaux est ouvert aux promoteurs
publics ou prives disposant de terrains d’assiette en toute propriété ;

e Le projet d’implantation des grandes surfaces doit étre soumis a 1’avis préalable
du Ministre chargé du Commerce et du Ministre chargé de [’Intérieur ;

e Tout projet d’implantation d’un espace commercial doit étre approuvé par la
commussion d’implantation et d’organisation des espaces commerciaux de la
wilaya ;

e Toute implantation d’un espace commercial doit étre réalisée conformeément au
plan Directeur d’ Aménagement Urbain (PDAU) et au Plan d’Occupation des Sols
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(POS) retenus dans le cadre du Plan national d’ Aménagement du Territoire (PAT)
adopté au titre du développement durable ;

e Enfin, les activités de distribution de biens et de services susceptibles de générer
des nuisances aux riverains, a la santé et a la sécunité du voisinage ainsi qu’a
I’environnement ou aux monuments et sites historiques, ne peuvent étre
implantées et exercées que dans des espaces amenagés a cet effet, dans le cadre
des instruments d’aménagement du territoire et d’urbanisme (PDAU et POS).

1.6.2. Centre commercial

Selon la 1égislation algérienne en vigueur le centre commercial (CC) est défim comme :
« tous ensemble immobilier abritant un certain nombre de commerces destinés & ['exercice
d’une gamme diversifice d’activités commerciales et artisanales » (JORA, 2012).

Alors que la définition de centre commercial présente des similitudes avec le sens du
marché. Les centres commerciaux sont géneralement plus grands et comptent un ou deux
magasins d’ancrage (capables d’attirer les acheteurs a part entiere), contrairement aux
marchés qui peuvent étre situes a 1’air libre (sans toit). Au-dela de 1’offre commerciale, les
CC s’averent étre des lieux de loisirs et de divertissement. Il est commun que les gens fassent
une visite au CC juste pour se promener et en profitent pour faire des courses, pour diner,
pour aller au cinéma, etc. De nombreux CC ont méme de grandes aires de jeux et des
attractions familiaux (Les Definitions, 2013).

De plus, un CC est souvent doté d’un parc de stationnement a la disposition des
consommateurs et visiteurs. Il est en géneral congu et géré comme une entreprise unique
sous forme de GIE (Groupement d’Intérét Economique). Compte tenu de la diversité des
commerces presents ainsi que de la Surface Commerciale Utile (SCU/GLA) importante dont
il dispose, il bénéfice en principe d’une zone de chalandise relativement etendue (E-
marketing, 2016).

e [’appellation de centre commercial sera retenue a partir d’une SCU de 5 000 m?
avec une vingtaine de magasins |

e Onparlera de grand centre commercial lorsque le nombre de magasins excédera
40 unites et que la SCU sera supérieure a 20 000 m? ;

e Au-dela, la dénomination de centre commercial régional concernera les
implantations sur plus de 40 000 m? et comportant au moins 80 points de vente
distinets.
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Chapitre 1 : Défimtions des concepts clés de la recherche |

Conclusion

Au cours de ce chapitre, nous avons voulu donner une vue d’ensemble du systeme de la
certification, les orgamismes impliqués et les notions a prendre en charge, que nous avons
résumé dans le schéma suivant afin d’éclaircir plus les relations entre ces différents eléments,
I’analyse de 1’état d’art et de littérature traitant de la certification et des concepts qui lui son
associe nous a permis de constater que :

La certification est une procédure volontaire ce qui met en évidence
I’1mportance de la prise en conscience des parties prenants des équipements
commerciaux des enjeux environnementaux.

L’ implication d’une tierce partie constitue un gage de confiance entre les parties
prenantes et une preuve de conformité au référentiel ¢tablie entre eux, or la
tierce partie peut-clle méme faire 1’objet d’une vérification de sa conformité aux
normes, ce qui ameliore de plus sa crédibilite.

Pour s’assurer de la performance de durabilité d’un équipement commercial ce
dernier doit étre pris dans la totalite des ¢tapes de son cycle de vie afin de
pouvoir améliorer son performance constamment.

Tandis que la certification peut avoir une labélisation, 1'inverse n’est pas
toujours possible, car la labélisation peut étre autoproclamee.

A
« ., Leproducteur o e e TS ENISINE O ACCrEditation
1 partie : ; : 4
!
1 P gt
Accréditation
. : 1
Zde-partie L’acheteur :
i
Demande I g mmmmm—m—m———
: - P: Organe d’inspection
1
l : i b s o
1 i
v 1 v
Tierce partie Organisme de _—— Désicner I'évaluateur ——» Effectuer ’inspection
| )
1
. '
I o
! Rédiger le rapport
1
| '
: :
: 1 Analyser les résultats
i 1
1 1 ; s
1 ! Refuser le certificat
I Certification :
| :
v ¥ 1
1
b I
1
o

Labdisation

Organisme de labélisation E—

Figure 6 ! Organigramme de fa démarche de certification jusqu’a fa labélisation (Auteur, 2016)
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Chapitre 2 : Analyse de certifications internationales relatives aux équipements commerciaux

Chapitre 2 : Analyse de certifications internationales
relatives aux équipements commerciaux

Differentes démarches de certification de batiments durables sont disponibles et active a
I’étranger. Cependant, 1’Algérie est dépourvue de tels dispositifs. D’ou la necessite de
dresser la liste de tous les parametres a prendre en compte lors de la planification de la
construction des grands équipements urbains et des équipements commerciaux en
particulier, pour que ceux-ci puisse optimiser leur performance de durabilité.

(’est ainsi que ce presente chapitre vise 1’analyse les systémes de certification
internationales, dans 1’optique de comprendre leurs processus de certification, les critéres
selon lesquelles elles procedent a 1’évaluation, et 1I’intérét qu’elles apportent aux différentes
pays en voie de développement, a 1’instar de 1" Algérie.

G&ﬁj

. BREEAM: Great Britain

. LEED: USA

o HQE: France

. CASBEE: Japan

[._- Green Star: Australia

E BCA Green Mark: Singapore

GRIHA: India

DGNB: Germany

Figure 7! Profets certifiés durables dans fe monde selon fes systémes de certification en 2009 (Liy, ef al, 2018)

Nous avons choisi un nombre limite de ces certifications, a savoir : BREEAM, HQE,
CASBEE et LEED, afin de les comparer et de souligner les redondances entres ces
certifications et de faire ressortir les exigences principales dune certification (voir Tableau
15). Les critéres de notre sélection sont :

e disponibilité de I’information dans la littérature,

e réputation mondiale : nous avons choisi les certifications les plus répercutés dans le
monde (voir Figure 7),

e leslimites de notre recherche : le temps limite et le cadre de notre recherche ne nous
ont pas permis de comparer 1’ensemble des certifications existantes.
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Chapitre 2 : Analyse de certifications internationales relatives aux équipements commerciaux

2.1. La certification BREEAM

La certification BREEAM (Building Research Establishment Environmental Assessment
Method) est developpée par le Building Research Establishment (BRE) au Royaume-Uni en
1988 et officiellement publiée en 1990. C’est ainsi que BREEAM est connu comme étant le
premier systeéme d’évaluation et de certification de la performance environnementale des
batiments dans le monde. (PwC, 2011; Sinteo, 2011).

BREEAM Retail

Depuis sa création, le systeme BREEAM a été constamment mis a jour et étendu pour
inclure 1'évaluation des batiments comme les bureaux existants, les supermarchés, etc. En
1993, le groupe BRE a annonce la publication de la version BREEAM pour les centres
commerciaux mais ce n’est qu’entre 2002 et 2006 qu’il a publi€ la version BREEAM Retail
qui s’ applique au batiment commerciaux suivants (BRE Group, 2003; Pw(C, 2011) :

e Boutique / centre commercial ;

e Parc de détail / entrepdt

e Fournmsseur de service, par ex. Agences financieres, immobilieres et professionnelles
et bureaux de pari ;

e Showroom ;

e Restaurant, café et établissement de boissons ;

e Repas a emporter.

2.1.1. Criteres d’évaluation

Afin de certifier la performance environnementale de ces batiments commerciaux,
BREEAM se base sur neuf catégories de critéres, qui permet d’acquerir des crédits
pondérées afin d’obtenir un score global sur 100 points, tandis que la dixiéme catégorie
« Innovation » est considérée comme catégorie bonus qui permet d’obtenir des crédits en
plus. Chacune de ces catégories regroupe un ensemble de critéres (Voir Tableau 1), de ce
fait1”attribution des crédits pour un critere donné se fait par la satisfaction de ses indicateurs
d’évaluation. Qui sont présentés plus en details par le Tableau 33 dans ’ANNEXE II : Les
critéres de BREEAM.
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Tableau 1 : Catégories des critéres de BREEAM (BRE Group, 2016b)

BREEAM International sections and issues

Energy efficient external lighting

Lowand zero carbontechnologies
Energy efficient cold storage

Energy efficient transportation systems
Energy efficient laboratory systems (TBO)

Management Water

Sustainable procurement Water consumption

Respansible construction practices Water manitoring
Construction site mpacts Water leak detection and prevention
Stakeholder participation Water efficient equipment

Life cycle cost and service lfe planning

Health and wellbeing Materials

Visual comfort Life cycleimpacts

Indoor air quality Responsible sourcing of materials
Thermal comfort Insulation

Water quality Designing for robustness
Acoustic performance

Safe access

Hazards

Private space

Energy Waste

Energy efficiency Construction waste management
Energy manitoring Recycled aggregate

Operationalwaste
Speculative floor and ceiling finishes

Energy efficient equipment {process)

Drying space

Transport Land use and ecology
Public transport accessibility Site selection

Proximity to amenities Ecologicalvalue of site and protection of
Alternative modes of transport ecologicalfeatures
Maximum car parking capacity Enhancing site ecology
Travelplan Long term impact on biodversity
Home office Building foatprint
Innovation Pollution
New technology, process and practices Impact of refrigerants
NQ emissions
Surface water run off

Reduction of night time light pollution
Noise attenuation

Chapitre 2 : Analyse de certifications internationales relatives aux équipements commerciaux



Chapitre 2 : Analyse de certifications internationales relatives aux équipements commerciaux

2.1.2. Processus d’évaluation et de notation

Deés lors, la détermination d’une notation BREEAM, autrement dit, 1’attribution d’un
credit, est faite selon le processus décrit ci-dessous (BRE Group, 2017) :

e Pour chacune des catégories de BREEAM, le nombre de crédits attribueés doit étre
déterminé par I'évaluateur BREEAM conformément aux critéres de chaque probléme
d'évaluation (tel que détaillé dans les sections techniques du référentiecl BREEAM).

e Le pourcentage de «créditsy» obtenus est ensuite calculé pour chaque section.

e Le pourcentage de crédits atteint dans chaque section est ensuite multiplié par la
pondération de la section correspondante (voir Tableau 3). Cela donne le score global de
la catégorie environnementale.

e Les scores de la catégorie sont ensuite ajoutés pour donner le score BREEAM global.

e Le score global est ensuite compare aux niveaux de performance BREEAM (voir
Tableau 2) et, a condition que toutes les exigences minimales soient respectées, la note
BREEAM correspondante est atteinte.

e Un supplément de 1% peut étre ajouté au score BREEAM final pour chaque «credit
d'innovationy atteint (jusqu'a un maximum de 10%).

2.1.3. Niveaux de performance
Les crédits obtenus dans le cadre de chaque «catégorie », compte tenu du processus décris
ci-dessus, sont ensuite pondérées!® (voir Tableau 3) pour tenir compte de l'importance de
cette catégorie a la performance environnementale totale du batiment. Cela permet de
présenter un score global, sur 100 points, plus les dix points bonus relatif a 1’innovation,
pour que la performance du batiment soit calculée et traduit en un score BREEAM sur une
¢chelle qui contient cing niveaux de performance (voir Tableau 2).

Tablean 3 ! Pondération des catégories BREFEAM (Pw(C, 2011)

Weighting (%)
. New builds, Tableau 2 ! Niveau de performance
EREEAM SECTION Extensions & Building fit-out BREEAM (PwC, 201 1)
Major only
refurbishments
Score Nv de performance
Management 12 13
% <30 % Unclassified

Health & Wellheing 15 17

>30% Passable
Encrgy 19 21

>45% Good
Transport 8 9

>55 % Very good
Watcr G ol

>70 % Excellent
Materials 12.5 14 -

>85% Outstanding
Waste 75 3
Tanduse and Ecology 10 N/A
Pollution 10 10

1" BREEAM défini des zones climatiques différentes. Selon lesquelles le changement des pondérations des
critéres est possible, afin de refléter les conditions locales dans une région. Les pondérations des critéres qui
restent sont distribuées pour que le total de tous les critéres soit toujours 100%. Cette adaptation concernant
les conditions régionales faite par des tiers autoriser permet d’ajuster une marge maximum de 10% du score
(BRE Group, 2016b; Suzer, 2015).
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2.1.4. Déroulement des audits
Afin de procéder a la certification le client fait une demande de renseignements et
enregistre le projet qui sera ainsi évalué par un auditeur BREEAM (appelé BREEAM
assessor), qui accompagnera le processus d’évaluation et de notation jusqu’a I’obtention de
la certification (voir Figure 8).

Client Enquiries
|
Assessment Registration | : 1
| ' BREEAM Consultancy |
[

Assessment Meeting Cheeklist
|
Assessinenl Meeling, |
| [ Draft Report ]
Fiasl Report | !
|
BRE QA Check |

BREEAM Certificate Issue &
Feedback

Figure 8§ Processus de certification BREEAM (Pw(, 201 1)

L’audit est basé sur la rédaction des rapports de preuves, réalises par ’auditeur
BREEAM. Ces rapports sont un ensemble de Checklists composes de justifications ecrites,
par crédits, avec les réferences de preuves jointes au dossier (plans et spécifications,
schémas, notes de calcul, etc.). C’est a I"auditeur de préciser si les preuves fournies
permettent de valider ou non le crédit. Le rapport doit clairement faire référence a ces
¢léments de preuves suivant le respect d’une nomenclature la plus claire possible pour
faciliter 1a revue. Ce dossier est alors envoyé au BRE pour une revue par échantillonnage
des crédits.

En cas d’écarts, un rapport est envoye par BRE a 1’auditeur pour demander des
compléments (précisions techmques, justificatifs, etc.). Ainsi, bien que ’auditeur BREEAM
ne puisse étre consideéré comme un intervenant « tierce partie » tel un auditeur HQE, cela
permet toutefois au BRE de s’informer de mamiere précise sur 1’état de la réalisation.

BREFAM International

Tout projet en dehors du Royaume-Umni est adressé sous le programme de BREEAM
International, depuis 2008, qui mis en place une procédure systématique de validation des
standards utilisés pour chaque projet. Ces standards sont donnés sous la forme d’un fichier
Excel avec un onglet par pays, qui regroupe les différentes normes et guides de bonnes
pratiques utilisables pour chacun des crédits (France GBC, 2015). Le langage du référentiel
fait donc appel au « national best practice » (voir Figure 9).
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Daylighting
Up to two credits (non residential buildings) and up to four credits (resi-
dential buildings)
2. EITHER
a. (The provision of daylight has been designed in compliance with the
national best praciice daylighting guide (se< Table-9 for distribution of
credits and Compliance notes for information regarding national best
practice standards) OR
b. Relevant building areas meet good practice daylighting criteria as outlined
for average daylight factor in Table-8 AND uniformity in Table-10 OR
¢. Relevant building areas meet the daylight illuminance recommen-
dantions in Table-11

Figure 9! Exemple d’exigence BREEAM adapité au contexte local (BRE Group,
20166)

En conclusion, nous soulignant que la certification BREEAM utilise un systéme de points
simple, facile a comprendre et soutenu par des recherches et sciences factuelles, s’adaptant
a tout type de projets y compris ceux avec des objectifs énergétiques moins éleves (Ticket
to Kyoto, 2014), ce qui a permis sa large diffusion. Surtout qu’elle s’adapte bien au contexte
normatif local et permet une certaine marge de flexibilité¢ dans le choix des preoccupations
(voir Tableau 32 dans I’ANNEXE 1I : Les criteres de BREEAM). Néanmoins, son aspect
prescriptif souvent trop prononce et son processus d’audit peu interactif rend difficile
I’application de la certification dans des contextes non habituels.

Malgre cela, la certificaion BREEAM permet un benchmarking annuel entre les
batiments les plus compétitifs et les plus engagés, a travers le BREEAM Awards qui ¢tablit
un shordist des batiments les plus performants de I’année, en indiquant les criteres dans
lesquelles ils ont obtenu les meilleurs scores. Déterminant par la suite les batiments gagnants,
selon le type de chaque batiment et la phase certifiée, a I’exemple du centre commerciale
Kanyon en Turquie (voir Tableau 4) qui a remporté le BREEAM Retail In-Use Awards en
2016.
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2.1.5. Etude de cas : le centre commerciale Kanyon en Turquie
En plus d’étre I'un des plus grands centres multifonctionnels de 1'Europe le CC Kanyon
est le premier projet a obtenir un niveau Excellent dans BREEAM In-Use International. En
effet, ¢’ctait 1'objectif du client pour ce projet mixte d'étre un pionnier dans la consommation
d'énergie, la consommation d'eau et la gestion des dechets (BRE Group, 2017).

Tabdean 4 : Fiche fechnique du centre commercial Kanyon certifié BREEAM (Auteur, 2017 d’aprés {BRE Group, 201 Ga;

BRE Group, 2017))

Localization du CC

Photo du projet

oy e

Rl g
4 L PYRRa

Figure 10 : Localisation du centre commercial

Eanyon (Aufewr, 201 7. Sur la base de (Google, 2017))

= ~
‘_:\

S

! e BT
“':P‘".‘ -
—

\ = 1

.‘l(:r- “"
i,

Environnement, 2010a)

Fiche technique Programme du projet
; Eczacibagi Group and Iy Real Estate Surface 5
Client Tvestment Trust commerciale A0.Bl2m
Evaluateur Turkeco Construction and Energy Gabarit 25 étages
. Tabanliogiu Architects and Jerde o . .
Architect Partriership Tnternational N*® boutiques 157 bouti ques
Enfrepreneur Erzacibast Pharmaceutical and Tour résidences | 179 appartements résidentiels
s Industrial Iwvestment Tour d*affaire 30,000 m? d’espace d’office 4 location, sur 25 étages
Mécanique et B I — e Barg, cinéma, centre de santé et de remise en forme,
Electricité b Elg 5 un marché gastronomique ef un espace extérieur
Inauguration Mai 2006 Scores
Fréquentation o5 : Asgzet (81%0) Management (89%0)
journaliére 3300 pisteure jous Muterials 100% | Muterials 100%
Prix Land use & Ecology 100% | Land use & Ecology 100%
Date Niveau Certification Waste 100% | Poliution 97%
2012 Excellent BEREEAM Retail In-Use Transport 100% | Management 96%0
2015 | Cuistanding | BREEAM Retail In- Uge Health & Wellbeing 79% Health & Wellbeing 91%
2016 Excellent BEREEAM Retail In-Use Aweard Water 77% Energy 78%

Aspects de la durabilité

Systeme de gestion des bitiments

Surveille, contréle et optimise la consommation d'énergie et d'eau dans tous les espaces.

Conzommation d'énergie

= 10% du chauffage : systéme de cogénération.
* 35% d'eau chaude : panneaux solaires.
* 45% de réduction de la chaleur.

Utilisation de 1'eau

* Réduction de la demande par des soupapes de surveillance.
= Récupération d'eau de pluie et d'eau grize.

Environnement intéri eur

Des niveaux élevés de lumiére naturelle, des détecteurs de COn.

Gestion des déchets

Systéme de gestion des déchets avec des points de collectes séparées

Transport

Proximité des rézeaux de fransport public, des installations cyclistes.
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2.2, La certification CASBEE

La certification CASBEE (Comprehensive Assessment System for Built Environment
Efficiency) est développée par le Consortium du batiment durable du Japon ISBC (Japan
Sustainable Building Consortium) sous les auspices du Ministére des terres, des
infrastructures, des transports et du tourisme japonais (MLIT)! en avril 2001 et lancée
publiquement en 2004. Leader du marché asiatique (voir Figure 7), CASBEE est connu
comme étant le dernier né des grands systémes d'évaluation développes mondialement
(Gueneau, etal., 2016).

CASBEE Retail

Depuis sa premiere publication, de nombreuses révisions ont ¢té introduite a CASBEE,
afin de promouvoir les efforts de reduction de CO:> conformément au politique national
japonais'?. Elle s’est développée sur la base de trois principes d’évaluation, le premier est
I’ évaluation compléte tout au long du cycle de vie du batiment, le résultat est un ensemble
de 4 outils basics, nomme « CASBEE Family », qui inclue, « CASBEE for Pre-design »
(CASBEE-PD), « CASBEE for New Construction » (CASBEE-NC), « CASBEE for Existing
Buildings » (CASBEE-EB) et « CASBEE for Renovation » (CASBEE-RN). Ils peuvent &tre
appliques a différentes types de construction, a l'instar des bureaux, centres commerciaux,
supermarches, appartements, etc. (Gueneau, et al., 2016).

2.2.1. Criteres d’évaluation
Le deuxieme principe d’évaluation défini la configuration de base de la certification
CASBEE (voir Figure 12), ainsi que ses critéres d’évaluation.

< Score Sheet > < Assessment Results Sheet>

Scoring for Q Presentation by bar chart,

Q1: Indoor Environment Sl radar chart and BEE

Q2: Quality of Service ety [

Q3: Outdoor Environment (Or—site) <=~ 4--- (1) Assessment results for Q

Score for

Scoring for LR assessment items

LR1: Energy i T (2) Assessment results for LR

LR2: Resources & Materials =17

LR3: Off=site Environment Dt S (3) BEE result

Q: Environmental quality of bullding BEE- B!.Ii" En"“ronment Ef"cleﬂcy

LR: Environmental load reduction of building

Figure 12 ! Configuration de base de CASBEE (IBEC, 2014)

Ce principe repose sur la distinction entre les impacts « intra-muros » (Q) et « extra-
muros » (L) du batiment en utilisant 6 critéres d'évaluation divisé en deux categories (voir
Tableau 5). De ce fait, I’attribution des crédits pour un critére donné se fait par la satisfaction
de ses indicateurs d’évaluation. Qui sont présentés en détails dans ’ANNEXE 1II : Les
critéres de CASBEE.

U MLIT : Japanese Ministry of Land, Infrastructure and Transportdation
2 De 1a sorte, la derniére version CASBEE publiée est celui de 2014, conformément a la révision de 2013
des standards national japonais de la conservation énergétique (IBEC, 2014),
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Tablean 5 : Catégories des critéres de CASBEE (Auteur, 2017 daprés (IBEC, 2014))

Qualité de la performance du batiment Q Réduction de I’impact environnemental LR
(1 : Environnement intérieur LR1 : Energie
(02 : Qualité des services LR2 : Ressources et Matériaux
(03 : Environnement extérieur (du site) LR3 : Environnement hors-gite

Alors que le troisieme et dermer principe est celui de I’évaluation de l'indice de
I'efficacité de I'environnement bati BEE (Built Environment Efficiency), qui permet de
calculé le score du batiment tel que expliqué dans la section suivante.

2.2.2. Processus d’évaluation et de notation

Afin de déterminer la notation d’un batiment, CASBEE utilise un tableur, sous la forme
dun fichier Excel, qui se compose de deux modules (suivant la configuration de base
présenté dans la Figure 12) :

Input (Score Sheet) objets de saisie comportant :

a) Une feuille principale : I’ébauche du batiment (type de batiment, surface par mveau,
occupation ete...)
b) Une fewlle d'entrée de résultats :

e Reésultat de la notation des critéres (Q-1 a LR-3)
e Evaluation sur cing niveaux

Output (Assessment Results Sheet) objets de publication comportant :

a) Une feuille de resultats :
e Tableau des résultats et indices de pondération pour chaque critere d’évaluation

e (alcul de résultat général pour chaque critere d'évaluation
b) Une feulle de résultats d'évaluation :

e Présentation graphique des résultats d'évaluation
e Calcul de BEE et classement.

Dés lors, I'indice BEE constitue le résultat global de I'évaluation environnementale des
batiments CASBEE, évalue par le ratio Q/LR et calcule en utilisant I'équation suivante :

_ Building Environmental Quality Performance (Q)  25%(Sq-1)

Building Environmental Loadings (LR} 25%(5-S11)
Ou:
Q=25X (8o —1) LR =25%(5—Str)
So: Score de Q Str: Score de LR
So=10.4 So1 +0.3 Sz +0.3 Sos Str = 0.4 Str1 + 0.3 Spr2 + 0.3 Sers

La pondération des critéres incluent sous chacune des deux catégories se fait selon les
coefficients présenté dans le Tableau 6 et compris dans 1’équation de détermination de BEE
ci-dessus.
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Tableaw 6 : Coefficients des pondérations CASBEE (IBEC, 26/14)

Assessment Categories

Q1 Indoor Environment Non-factory Factory
0.40 0.30

Q2 Quality of Service 0.30 0.30

Q3 Outdoor Environment (On-site) 0.30 0.40

LR1 Energy 0.40

LR2 Resources & Materials 0.30

LR3 Off-site Environment 0.30

Nous notons que la certification CASBEE a le systeme de pondération le plus complexe
parmi les quatre certifications analysées dans ce mémoire, puisque la pondération se fait
automatiquement par leur logiciel au mveau de chaque information remplie.

2.2.3. Niveaux de performance

A partir du score BEE obtenu, le niveau de performance des batiments certifiés est
déterminé selon une échelle de notation situé entre 1 et 5, alors que 3 correspond a un niveau
technique ordinaire au moment de 1'évaluation, tels qu’il est indiqué dans le Tableau 7.

Tableau 7! Correspondance entre fes afveaux de performance et 'échelle de notation BEE (IBEC, 2014)

Ranks Assessment BEE value, etc. Expression
S Excellent BEE = 3.0 or more and Q = 50 or more b e 8 0 & ¢
A Very Good SEE ; ;;g S;Omore and Q is less than 50 ok hx
B+ Goed BEE=1.0-15 ok

B- Fairy Poor BEE=05-10 *n

C Poor BEE = less than 0.5 *

Les résultats de l'évaluation permettent de classer les batiments en cing classes de
performances (Excellent (S), Tres bon (A), Bon (B+), Moyennement faible (B-), Faible (C))
présenté dans la feuille de résultats d’évaluation par le graphe de la Figure 13.
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2-1 Built Environment Efficiency (BEE ranking/Chart)

ok ok ok

S kk kA A_'k*‘k* B ARk B AK & *

Q: Environmental Quality

L: Environmental Load

Figure 13! Exemple de notation de {2 performance du bitiment par BEE (IBEC, 2014)

2.2.4. Déroulement des audits
CASBEE est principalement vendu comme un «systéme d’auto-évaluation» permettant
aux utilisateurs d'améliorer la performance environnementale des batiments considérés.
Ainsi, la collecte d’information mais aussi 1’évaluation peut étre assuré par un auditeur
interne (voir Tableau 34 dans I’ANNEXE III : Les criteres de CASBEE). Néanmoins, les
résultats de 1”évaluation et de 1I’utilisation des logiciels CASBEE ne peut étre prisent comme

preuve de la performance du batiment que lorsque 1'évaluation est vérifice par le JSBC
(Gueneau, et al., 2016; Saunders, 2008).

CASBEE International

Aucune modification n'a ¢t¢ apportée a la methodologie pour la rendre applicable aux
pays étrangers, mais les différents manuels techniques ont été traduits en anglais. Ce qu
permet de rendre CASBEE plus accessible au niveau international ; la certification est done
beaucoup plus susceptible d'étre étudi¢ afin que son applicabilité dans d’autre pays puisse
etre evaluce.

En conclusion, le « C » de CASBEE (Comprehensive, qui peut étre interpréter comme
exhaustif ou global) indique une volonté de ne pas étre unmquement limite sur les exigences
du batiment lui-méme. En effet, I'indice « BEE » vise a optimiser la performance intrinseque
du batiment, tout en limitant ces impacts sur I’environnement externe. Ce concept est
fondamentalement nouveau et efficace dans 1’évaluation des différents indicateurs, puisqu'il
fait apparaitre dans 1'évaluation 1'impact de ceux qui ne sont pas performant sur
I’environnement. Autrement dit, un batiment qui serait excellent sur certains aspects (ex :
énergie) mais tres moyen sur d'autres (ex : qualité de l'air intérieur) aura une note pondérée
en conséquence.

Enfin, CASBEE reste tout de méme un systéme relativement complexe a utiliser. Sa
« jeunesse » et le manque de cas d’étude international ne permet pas de verifier son apport
aux contextes varies. Notamment, car 1l est base sur un concept d'écosystémes fermés pour
déterminer les impacts environnementales du batiment.
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Tandis que la plupart des informations sur les equipements commerciaux certifiés
CASBEE ne sont présentés qu’en japonais, 1’ensemble de ces batiments est liste dans le site
de base de données sur le batiment durable du Japon (IBEC, 2008). Toutefois, nous
représentant ci-dessous un exemple de présentation graphique des résultats d’un rapport
CASBEE (voir Tableau 8).

Tablean 8 : Exemple de présentation graphigue deg résultaty d evaluation CASBEE (Auteur, 2017 d aprés (Fvamuira,

2005))
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2.3 La certification HQE

La certification HQE' (Haute Qualité Environnementale) est développée par
1’ Association pour la Haute Qualité Environnementale (ASSOHQE, crée en 1996 a Paris)
au France pendant les années 2000. Portée par Certivéa en France et se déploie a
I’international avec Cerway (crée en 2013). Elle vise & atteindre une haute qualité
environnementale dans le secteur du batiment en incitant les acteurs impliqués dans la
construction ou la rénovation a choisir des technologies et solutions durables. En
conséquence, la certification HQE a publié, en 2005, son premier réferentiel pour les bureaux
et batiments d’enseignement « NF HQE™ Batiments Tertiaires ». En 2008, ce dernier a ete
lance pour les établissements de santé, de commerces, d'hétellerie et de plate-forme
logistique (Duffaure-Gallais, 2009; Ticket to Kyoto, 2014).

HQE pour les commerces

Le reférentiel « commerce » s’applique aux centres et quartiers commerciaux, batiments
commerciaux en zone d’activité, commerces en pied d’immeuble (si le batiment entier est
certifi¢), etc. L accent est alors mis sur la limitation des consommations énergetiques des
commerces. Et I’exigence de confort visuel ce qui ameéne a valoriser 1’éclairage naturel dans
I’espace commercial (Duffaure-Gallais, 2009).

Cependant, pour la certification HQE 1’obtention des performances environnementales
du batiment est autant une question de management environnemental qu'une question
architecturale et technmque. C'est pourquoi le référentiel technique de la certification est
structure en deux volets permettant d'évaluer les performances atteintes sur les deux
¢léments structurants de la démarche HQE :

* Le Systéme de Management de I'Opération (SMO) pour évaluer le management
environnemental mis en ceuvre par le maitre d'ouvrage .

* La Qualité Environnementale du Batiment (QEB) pour évaluer la performance
architecturale et technique de 1'ouvrage.

Pour la HQE, I’SMO constitue I’ensemble des exigences et des opérations que le maitre
d’ouvrage doit mettre en ceuvre pour mener a bien la construction de I’ouvrage tout en
atteignant aux performances environnementales qu’il s’est fixé dans la QEB. De ce fait, ¢’est
la mise en ceuvre d’un SMO qui permet de deéfimir les critéres du QEB a atteindre (Certivea,
2015).

13 BEn France, HQE™ est associée a la marque NF. Qui est la marque de conformité aux normes francaises,
européennes et internationales, et a des spécifications particuliéres si nécessaire. La marque NF est la propriété
d’AFNOR. Celle-ci confie a Certivéa I’exercice des diverses fonctions nécessaires a 1a gestion de ’application
NF Bitiments Tertiaires (Certivéa, 2015).
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2.3.1. Cibles d’évaluation

La Qualit¢ Environnementale du Batiment (QEB) se scinde en quatre thémes, qui se
structurent en 14 cibles (ensembles de préoccupations) (voir Figure 14).

Environnement Confort

Figure 14: Les quatre themes de fa HQE (Cerway, 2016)

Ces 14 cibles sont elles-mémes déclinées en 39 sous-cibles, représentant les
préoccupations associées a chacun des quatre thémes, puis en un ensemble d’exigences (voir
Tableau 38 dans I’ANNEXE IV : Les cibles de la HQE) selon le schéma suivant (Figure 15).

e > Thémes
1
| !
HRI = T T T R T > Cibles
1
| '
= A > Sous-cibles
: I
v i v
I Exigences Exigences
144 - i TH
. genériques additionnelles

Figure 15 Schéma explicatifde Ia structure du référentiel HQE (Aufeur, 2017)

Etant donné que le référentiel a vocation a évaluer toute typologie de batiment tertiaire,
chacune des 14 cibles de la HQE comprend une liste des sous-cibles partagés en un ensemble
des criteres d’évaluation (ou exigences) a satisfaire (voir Tableau 38 dans ANNEXE IV :
Les cibles de la HQE) selon un seul et méme modele :

P Une partie générique (exigences génériques), regroupant des préoccupations
génériques a I’ensemble des entités programmatiques. Cette partie s’évaluera donc de la
méme maniere pour toutes les entités programmatiques de 1’operation, sur 1’ensemble
des espaces caractéristiques et associés de 1’entité programmatique en question.

» Une partie additionnelle (exigences additionnelles)'*, s’appliquant 4 une ou plusieurs
entité(s) programmatique(s), sur I’ensemble des espaces caracteristiques et associés de
I’entité programmatique en question.

4 Certaines cibles n’ont pas d’exigences additionnelles et sont donc entiérement génériques.

36



Chapitre 2 : Analyse de certifications internationales relatives aux équipements commerciaux

2.3.2. Processus d’évaluation et de notation
La qualité environnementale est évaluée selon les trois mveaux de performance suivant :

« Base (B) : obtenu lorsque ’ensemble des exigences minimales'® d une cible sont
rencontrees.

*  Performant (P) : correspond aux bonnes pratiques actuelles et ne sera obtenu que
lorsque toutes les préoccupations de mveaux B et P sont satisfaites.

*  Treés Performant (TP) : correspond aux meilleures pratiques actuelles, et exige
la satisfaction de toutes les préoccupations de mveaux B et P, et 1’atteinte d’un
certain pourcentage de points applicables.

Selon le Tableau 9, si le mveau TP est visé sur la cible, 1l faut obtenir plus que 50% des
points applicables.
Tableau 9 Exemple de tableau d’é&valuation des cibles HQE (Certivéa, 2015)

PERFORMANT Taus les B et les P satisfaits

Tous les B et les P satisfaits
TRES +
PERFORMANT > 50% des POINTS APPLICABLES

Néanmoins, certaines cibles présentent des particularités imposant des conditions
complémentaires qui sont décrites directement dans chaque cible concernée.
Tablean 16 : Evaluation dela cible 4 « gestion de Fénergie » dela HQE

{Certivéa, 2015)
m Toutes les preoccupations niveau B satisfaites
PERFORMANT Toutes les préoccupations niveau B et P satisfaites
Toutes les préoccupations niveau B et P satisfaites
> 3504 des POINTS APPLICABLES
TRES Dont les POINTS OBLIGATOIRES.
PERFORMANT
ET dans le cas d'entrepéts frigorifiques,
10 POINTS parmi les POINTS OBLIGATOIRES du 4.4
sont obtenus

Par exemple, si le miveau TP est vise sur la cible 4 «Gestion de 1'énergie » (voir Tableau
10), parmu un mimmum de 35% de points a obtenir, il faudra satisfaire toutes les points
obligatoires'®.

13 Les exigences minimales correspond a la réglementation si elle existe, ou a défaut a la pratique courante

actuelle,
18 Tes points obligatoires sont relatifs aux exigences qu’il faut satisfaire pour avoir un niveau TP, ils sont

présentés en italique vert dans les référentiels HQE.
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Les points ne sont done attribués qu’au niveau Treés Performant, et servent simplement,
au-dela d’un certain seuil, et sous certaines conditions comme indiqué ci-dessus, a évaluer
le niveau TP du théme. De plus, le nombre de points attribués a chaque préoccupation est
variable car 1l dépend des enjeux de la préoccupation, et de la difficulté de sa mise en place
sur une opération. En tenant compte de tous ces parametres, 1’évaluation de la cible permet
de defimr son niveau de performance qui correspond a la notation suivante :

*  Unecible en B =0 point
* UnecibleenP =1 point
*  Une cible en TP =2 points
L’agrégation des niveaux des différentes cibles permet de calculer un nombre d’étoiles
de 0 a 4 pour chacun des quatre thématiques environnementales déterminé de la fagon
suivante :

» Energie : Calcul se fait en fonction du niveau atteint sur la cible 4 « Gestion de
I’énergie » :
e Niveau B et P sur la cible 4 =3 étoiles ;
e Niveau TP sur la cible 4 (avec 10 ou 15 pts sur la préoccupation 4.2.1'") =3
etoiles ;
e Niveau TP sur la cible 4 (avec 20 pts sur la préoccupation 4.2.1) = 4 étoiles.
> Environnement, confort et santé : Pour les trois thématiques restantes, 1l faut
calculer la somme des points obtenus sur les cibles de 1a thématique (voir Tableau 11)
puis applique la formule suivante :
> pts obtenusx4

N° d étoile = —
crote > pts disponibles

Tablean 11 : Somme des points obfenus sur les thématiques de la HOE (Auteur, 2017)

thématique > pts obtenus sur S pts disponibles
Environnement lescibles : 1,2, 3,5, 6et7 12
Confort les cibles : 8,9, 10et 11 8
Santé les cibles : 12, 13 et 14 6

2.3.3. Niveaux de performance
Ainsi, le niveau de performance du batiment est déterminé en fonction du score global
atteint, 1ssu de la somme des étoiles obtenues (16 étoiles maximum) sur chacun des quatre
themes de la HQE (voir Tableau 12).

Tabdean 12 : Niveaux de performance HOE (Auteur, 2017)

N° d’étoile Classement
1-4 HQE BON
5-8 HQE TRES BON
9-11 HQE EXCELLENT
=12 HOE EXCEPTIONNEL '®

17 La préoccupation 4.2.1 : Réduire la consommation d’énergie primaire due au chauffage, au refroidissement,
a I'éclairage, a 'ECS (Eau Chaude Sanitaire), a la ventilation, et aux auxiliaires de fonctionnement (selon le
type de batiment).

12 Pour étre au niveau HQE EX CEPTIONNEL, quel que soit le nombre détoiles obtenu, il faut donc disposer
sur le théme énergie d’'un niveau équivalent a 3 étoiles (Certivéa, 2015).
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Ce systeme d’évaluation permet de laisser une flexibilité dans le choix des préoccupations
a satisfaire, et de wvaloriser les efforts particuliers et I'innovation selon un principe
d’équivalence, qui sous-entend la proposition, en la justifiant, d’une méthode alternative
d’évaluation, mais répondant a la méme préoccupation initiale (Certivéa, 2015).

2.3.4. Déroulement des audits

Le déroulement de ’audit HQE s’enchaine sur neuf phases (voir Figure 16), qu
commence par la contractualisation entre le client et Cértivea (ou Cerway), puis la
préparation de I’audit par 1’analyse du tableau d’évaluation HQE qui peut étre préparé par le
client afin de lui permettre de fixé les performances environnementales qu’il peut atteindre.
Lors du processus de revue, I’auditeur HQE (tierce partie mandatée par Cerway) analyse la
qualité des justifications présentees et peut demander tout complément technique a I’équipe
présente. Pour I’audit a 1’1ssue de la construction, I"auditeur HQE wvisite le batiment et

analyse la documentation collectée durant le chantier.
Contractualisation Certification *

1 2 3

8 8
Demande etude de Contrat
de recevabilité avec

certification par Cerway Cerway

|
. Prise de Delivrance
/ décision du certificat

Figure 16 ! phases d'audif pendant fa certifiaction HQE (Cerway, 2016)

Ce procassius se répéte 4 chague audit

A partir d’une premiére « Admission », s’enchainent les différentes phases dites de
« Renouvellement », respectant chacune une périodicité de cing ans a compter de la date de
la premiere admission (voir Tableau 37 dans ’ANNEXE IV : Les cibles de la HQE). Au
cours de chacune de ces périodes de cing ans, des audits annuels sont réalisées pour s’assurer
en continu du respect des exigences du référentiel (Cerway, 2016).

HQE International

Le réferentiel HQE reconnait les standards Européens et Internationaux (normes ISO et
ASHRAE notamment). De manicre générale, le langage utilis¢ par le référenticl HQE fait
une large place aux réglementations locales, ce qui en facilite ’application. En cas de besoin,
la reconnaissance d’une spécificité locale peut étre validée par un principe d’équivalence, a
soumettre au certificateur. Par ailleurs, la certification étant peu prescriptive les normes
d’application ne sont pas considérées comme un sujet limite.

En conclusion, la HQE, outre qu’elle place I’humain au cceur de ses priorités, est une
démarche qualitative non prescriptive, n’imposant aucune solution (conception,
technologies, etc.), au début de laquelle le client fixe ses propres objectifs
environnementaux, qu’il réalise a travers le Systeme de Management de 1'Opération. Cette
flexibilité fait qu’elle est adaptable aux différents contextes (techniques, locaux, etc.), de
plus qu’elle valorise I’innovation et les efforts particuliers via les principes d’équivalence,
ce qui est notamment indispensables aux applications & ’international. A I’image du centre
commercial RioMar en Brésil, qu a pu obtenir un niveau Excellent, malgre les disparités
entre le contexte brésilien et le contexte frangais.
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2.3.5. Etude de cas : RioMar Shopping center en Brésil
RioMar Fortaleza (Recife) shopping center, appelé communément RioMar, été le premier
a lancer des certifications dans le secteur des CC du Brésil. Il est considéré comme 1’une des
images de durabilite les plus importants du pays, griace a sa volonté de contribuer au
développement socio-économique et environnemental du Brésil, un engagement couronne
par I’obtention de 1a certification HQE (Groupe JCPM, 2017, Vansolini, 2016).

Tablean 13 : Fiche technigue de RioMar Shopping center en Brésil certifié HOF (Auteur, 2017 d aprés (Cerway, 2014;
Groupe JCPM, 2017))

Localisation du CC

Photo du projet

- -

Figure 17: Localisation du cenfre commercial RioMar
{(Auteur, 2017 Sur fa base de (Google, 2017))

f

Figure 18

/. .I
’. faedlindy r_‘lﬂ‘-.."ﬁﬂail_-l-"_u_:-

: Le centre commercal RioMar (Groupe JCPM 2017)

naturel privilégié.

* 34,6%réduction de l'énergie.
* 35% des déchets recyclable générés au CC sont envoyés & des entreprises de recyclage locales.
* 60% de la demande d'éclairage artificiel pendant la journée est réduite grice a 1'éclairage

Fiche technique Programme du projet
Maitre d’ouvrage | JCPM Surface totale | 295.000 m?
Architect AFA - André 5 e Francisco Mota Zone verte 40000 m?
Arguitetos Associados N°boutiques | 380 magasins (+ 12 Mégastores)
Entrepreneur FProActive Engenharia Consultiva GLA 101.000m?
Lida Stationnement | 6.200 places
Inauguration 30 octobre 2012 Services cinémag, thédtre, tribunal alimentaire, restaurants (12),
Scores Pf:tl"C d'atiractions et électror}ique Bowling, Gym,
Energie 2 74 étoiles Citoyen express, Espace cecuménique.
Environnement 3 /4 étoiles Prix
Santé 2 /4 étoiles Date Niveau Certifi cation
Confort 2 /4 étoiles 2014 Excellent AQUA-HQE™ (Phase de réalisation
Aspects de la durabilité
Programme social * Suivi des indices de consommation d'eau et d'énergie.
+ Congolidation des bonnes pratiques d'exploitation et d'utilisation.
= Insertion des résidents de la communauté environnante sur le marché du fravail.
Programme environnemental * 59%réduction de la consommation d'eau potable.

* 80% de réduction du volume des effluents rejetés griice 4 la baisze de la consommation d'eau.
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2.4, La certification LEED

La certification LEED (Leadership in Energy & Environmental Design) est développée
par 'USGBC (United States Green Building Council, un comite diversifi¢ réumissant
différents acteurs, architectes, agents immobiliers, etc., crée en 1993) aux Etats-Unis en
1998. LEED est ainsi le produit de leurs études sur les mesures et les systémes d'évaluation
de batiments durables existants.

Le premier programme de projet pilote LEED, appele aussi LEED Version 1.0, a été
lance a I'USGBC Membership Summit en aolit 1998, Apres avoir ¢té modifié
considérablement, le systéme d'évaluation de batiment durable LEED V' 2.0 a été livré en
2000, et les mises a jour LEED V 2.1 et LEED V' 2.2 ont suivi respectivement en 2002 eten
2005. Depuis, LEED V' 3 a cte publiée en 2009 et la dermiére version LEED V' 4 a été lancée
en 2013.

LEED for Retail

A mesure que LEED évolue, le programme prend de nouvelles initiatives et traite les
différents opérations et types de batiments, comme le commerce par le biais de systeme
d’évaluation LEED for Retail. Celui-ci s'adresse aux différents types d'espaces que les
détaillants necessitent pour leurs gammes de produits.

En 2001, a la conférence d’USGBC a Tucson, en Arizona, un comité a été formé pour
aborder les aspects uniques des batiments du commerce de détail. Suite auquel les
participants ont collaboré a la création de deux guides d'application : LEED pour la nouvelle
construction (NC) et LEED pour les centres commerciaux (CC). Les équipes pilotes ont
contribug aux discussions sur la fagon d'appliquer les principes de construction €cologique
dans les centres commerciaux et comment les deéveloppeurs et les detaillants peuvent
benéficier de la certification LEED (USGBC, 2016).

En effets, comparé a d'autres types de batiments commerciaux, le commerce de détail
présente des caractéristiques d'occupation différentes et des heures de fonctionnement, des
considérations de stationnement et de transports différentes, différentes processus de
consommation d’eaux et d'énergie. Les projets de détail peuvent également faire partie dun
multi-complexe de vente au détail dans lequel certaines questions sont traitées dans le site
plutdt que par le projet lm-méme (USGBC, 2016).

2.4.1. Criteres d’évaluation

Le systeme de certification LEED repose sur un ensemble de base des normes pour la
certification des batiments de tous types et tailles. 1l est constitue ainsi d’un ensemble des
prérequis et des crédits attribués a huit critéres ; six critéres principales (permet d’avoir
jusqu’a 100 points), dont « Location and Transport » qui n’ctait ajouté que dans la V 4, et
deux critéres bonus : I’innovation dans le design et 1a priorité régionale, permet d’avoir 10
points de plus. Le résultat d’agrégation des crédits disponibles révele le maximum de points
possibles dans chaque catégorie de credit (voir Tableau 14).
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Tablean 14 @ Les crifeves de LEED (Auteur, 201 7d aprés I (USGBC, 201 6))

Critéres Crédits | Agrégation
Location and Transport (LT) : Localisation et transport 16
Sustainable Sites (88) : Durabilité du site 10
Water Efficiency (WE) : Gestion, de I’eau 12 100
Energy and Atmosphere (EA) : Energie et atmosphére 33
Materials and Resources (MR) : Matériaux et ressources 14
Indoor Environmental Quality (IEQ) : Qualité environnementale intérieure 15
Innovation in Design (ID) : Innovation dans le design 6 10
Regional Priority (RP) : Priorité régionale 4

De ce fait, les projets poursuivant la certification LEED doivent atteindre tous les
prérequis et autant que possible des exigences enumerés par le Tableau 40 dans I’ ANNEXE
V : Les criteres de LEED. La notation est ensuite faite selon le nombre de crédits accumulés.

2.4.2. Processus d’évaluation et de notation
Le processus de ponderation de crédit LEED est base sur les parametres smvants, qui
maintiennent la cohérence et la facilité d'utilisation dans les systemes de notation :

e Tous les crédits valent un minimum de un (1) point.

e Tousles crédits sont positifs, nombres entiers ; il n'y a pas de fractions ou de valeurs
negatives.

e Tous les crédits LEED regoivent un seul poids statique dans chaque systéme de
notation ; il n'existe pas de tableau de bord individualise basé sur I’emplacement du
projet.

e Tous les systemes de notation LEED ont 100 points de base ; L'innovation dans la
conception (ou les opérations) et les crédits prioritaires régionaux offrent des
opportunités pour jusqu'a 10 points bonus.

2.4.3. Niveaux de performance
Aprés I’effectuation de I’évaluation et la notation du projet le nombre de points obtenus
est alors sommé pour obtenir le mveau de certification LEED, sans pondération entre critéres
et fammlles de critéres, suivant le baréme illustré par la Figure 19.

Certified Silver Gold Platinum
40-49 points earned 50-59 points earned 60-79 points eamed 80+ points earned

Figure 19 Niveaux de performance LEED (USGBC, 2017}

2.4.4. Déroulement des audits
Le processus de certification LEED est constitué de cing phases, débutant par la
registration (volontaire) du batiment en construction, jusqu’a la certification finale, en
passant par la préparation de 1’application, son acception et puis la révision de cette
application, le processus est ainsi présenté dans le schéma suivant (voir Figure 20).
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Prepare Submit Application
Application Application Review

Certification

Registration

Figure 28! Phase d’évaluation de fa cerfification LEFD (Pw(C, 2011)

Le dossier d’évaluation est prépare avec des justificatifs par crédit, puis transmit via la
plateforme dédiée : LEED Online. Des tableaux de calculs sont également intégres dans ces
formulaires. La revue est ensuite assurée par le GBCI via sous-traitance a des entreprises
accréditees spécifiquement. Par ailleurs, en raison de la separation des crédits entre ceux dits
de « conception » et d’autres de « construction », seuls certains credits sont documentés de
maniére exhaustive suivant la phase d’audit. L ensemble du processus de certification est
piloté par 1’auditeur LEED appelé « coordonnateur LEED », qui est missionné
specifiquement sur ce sujet (voir Tableau 39 dans PANNEXE V : Les critéres de LEED)
(USGBC, 2016).

LEED International

LEED Online détermine automatiquement les crédits prioritaires régionaux d'un projet en
fonction de son code postal. Chaque crédit prioritaire régional vaut 1 point supplémentaire,
et un total de 4 points supplémentaires peuvent étre obtenu en obtenant des credits
prioritaires régionaux. Si le projet réalise plus de 4 crédits prioritaires regionaux, I'équipe
peut choisir les crédits pour lesquels ces points s'appliqueront.

Cependant, la reconnaissance des réglementations locales par 'USGBC est un
phénomene récent et a longtemps €té un frein pour les projets LEED a 1’extérieur des USA.
Bien qu’on peut noter que des adaptations majeures ont été souhaitées des 2012 pour la
version LEED V3. Ces adaptations ont ¢te présentées sous la forme d’un addenda au
référenticl LEED V3 dénommé : « LEED Reference Guide for Green Building Design and
Construction, with Global Alternative Compliance Path ». Ceux-ci ont ete integrés dans la
derniere version du référentiel ; LEED V4 (USGBC, 2016).

En conclusion, les crédits LEED ont des valeurs constantes pour toutes les sites a travers
le globe et ne changent pas en fonction de I'emplacement dun projet, ¢’est-a-dire, elle n'a
pas un systéme flexible pour permettre des modifications significatives pour différents
région. De plus, il n'y a pas encore de nouveaux crédits Regional Priority (RP) fournis par
la V4, donc méme si les crédits RP sont présentes de la fagon la plus réaliste possible, leur
effet sur le processus d'évaluation total ne représenterait quun pourcentage de 4%. En
conséquence, les attentes de la V4, telles qu'un systeme d'évaluation flexible ou des crédits
RP plus robustes, n'ont pas encore ete réalisées. Ce qui est un paradoxe vu sa forte diffusion
internationale. Specialement que LEED indique qu’il faut suivre les normes américaines sauf
si les normes locales sont plus strictes, alors qu’il est évident que les normes américaines ne
peuvent pas assurer la durabilité des batiments dans tous les pays du monde.
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Conclusion

Dans ce deuxieme chapitre, nous avons constaté que la pratique de certification ¢té déja
a I’ceuvre depuis les années 1990 et que le systéme de certification est fortement dépendant
des conditions (normatifs, socioculturelles, environnementales, etc.) dans lesquelles il a €te
¢laboré, ce qui fait que son application a un contexte exogéne peut poser un déefi.

En conséquence, pour pouvoir étre appliqué pertinemment dans la certification des
différentes types d’immobilier, dont les eéquipements et les centres commerciaux, d’autres
pays (méme si ils sont présent au préalable dans ses territoires), les quatre certifications
analysées (BREEAM, CASBEE, HQE et LEED) tentent a s’adapter aux contextes locaux
(normatifs ou géographiques) de ces pays, a travers I’actualisation de leurs référentiels ou le
lancement de nouvelles versions.

Enfin, nous avons tenté, a travers 1’analyse des quatre certifications les plus répondus au
monde, d’avoir une meilleure connaissance du processus d’évaluation de chaque
certification, de ses critéres et indicateurs et de son systeme de notation, ce qui nous
permettra de définir les exigences principales a1’ élaboration dune certification d’évaluation
de la performance des équipements commerciaux. De ce fait, tel que nous 1’avons mentionng
au deébut de ce chapitre, nous avons procéder a la réalisation du Tableau 15 suivant afin de
souligner les redondances entres les certifications analysés précédemment.
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Tabdean 15 : Tableau récapitulatif des certifications BREEAM, CASEEE, HOFE ef LEED {Auteur, 2017)
Certification BREEAM CASBEE HQE
Logo CASBEE | @oHor
BRE Comprehensive Haute Qualité | Leadership in
Environmental Assessment System | Environnemental Energy &
Nom Assessment Method | for Built Environmental
Environment Design
Efficiency
Création Royaume-Uni, 1990 |Japon, 2004 France, 2001-2004 Etats-Unis, 1998
Demiére version ¥ [2015 2014 2015 2013
2008 2014 2012 2012

Observation : afin de rendre une certification accessible 4 un autre pays il faut d’abord

Internationalisation | dépasser la barriére linguistique (la traduction de ses documents vers la langue de ce pays),
et prendre en compte les caractéristiques réglementaires, climatiques et géographiques du
pays ciblé
BRE group | Japan Sustainable | Certivéa en France/ | USGBC (LIS Green

Organisme (Building Research | Building Cerway a | Building Councii)

certificateur Establishment Consortium (JSBC) | I'international
group)

Appliqué a Chaque | Systéme de | Appliqué aux | Tous les crédits
catégorie de | pondération trés | cibles de chaque | sont pondérés de
critéres. complexe appliqué | théme. facon égale.

Pondérations a tous les niveaux.

Obs. : les pondérations permettent de déterminer Iintérét, les préoccupations et les critéres
prioritaires d’une certification. Néanmoins, la simplicité d’utilisation et de compréhension
du systéme d’évaluation est un facteur important pour sa diffusion.

Cing niveaux (%)

ICinq niveaux (Pts)

ICinq niveaux (%)

|Quatre niveaux (Pts)

Niveaux de Obs. : tandis que, pour les quatre certifications, il s’agit d’obtenir le maximum de points
performance (plus il ¥ a de points et plus le niveau de certification est important), la représentation de
résultat final varie d’une certification a I’autre.

Auditeur interne Auditeur interne Auditeurs externe Auditeur  interne
Collecte mandaté par | ou auditeurs
d'informations CERWAY externe  mandaté

par 'USGBC

Evaluation Auditeurs externe Auditeur interne Auditeurs externe USGBC
Validation de tiers BRE JSBC CERWAY N/A
Mise a jour de Annuelle Comme demandé Annuelle Annuelle
I*audit
Durée de la Annuelle 3 ans 5 ans 5 ans
certification

de 3-5 ans.

Obs. : méme si la collecte d’informations se fait par un auditeur interne, I’ évaluation est généralement faite par un
auditeur externe (mandaté par I’organisme certificateur), alors que la certification ne peut étre acquise qu’aprés la
validation de 1’organisme certificateur. Le processus d’audit se répéte annuellement pour une période de validité

2017))

Sources : (Alliance HQE-GBC, s.d.; BRE Group, 2017; Certivéa, 2016; Cerway, 2016; IBEC, 2015; USGBC,

1* Des mises 4 jour ou des compliments peuvent étre disponible aprés le lancement de la derniére version.
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Conclusion de la premiére partie

A travers cette partie de notre recherche, consacrée au travail théorique, nous avons passe
en revue la législation algérienne ainsi que les différentes certifications internationales des
equipements commerciaux. Cela nous a permis de mettre en relief la complexité du
processus de certification qui demande 1'implication de différents types d’acteurs et de
déterminer la certification internationale la plus adapte au contexte algérien.

D’abord, la certification est prise en tant que preuve de la performance du batiment, dont
les equipements et les centres commerciaux, car elle est effectuce selon un réferentiel auquel
adhérent les différentes parties prenantes. Néanmoins, pour pouvoir améliorer la
performance du batiment de fagon continue ce dernier doit étre évalué le long de son cycle
de vie, depuis son construction jusqu’a son démantélement.

Ensuite, nous pouvons dire que les certifications internationales peuvent assurer la
certification environnementale, en particulier, des équipements commerciaux en
Algérie. De la sorte, nous jugeons que malgre la forte diffusion internationale de LEED et
la bonne adaptation au contexte normatif et climatique local de BREEAM, c¢’est la
certification HQE qui peut &tre la plus adaptée en Algérie, du fait de son flexibilité (via les
principes d’équivalence), de son aspect non prescriptif et de sa valorisation du processus de
management intégre.

Enfin, nous avons constaté que, ces certifications internationales, ne prennent pas en
charge la totalité des enjeux et domaines de développement durable (socioéconomique,
environnemental et gouvernemental). Par ailleurs, ce constat sera analysé dans la deuxiéme
partie du memoire.
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PARTIE IT:

CADRE METHODOLOGIQUE
ET OPERATIONNEL

La présente partie de memoire est consacrée a 1’évaluation de la
durabilité des équipements commerciaux algériens, de ce fait elle a
deux objectifs. Le premier est d’¢élaborer une grille d’évaluation de
la durabilité¢ des €quipements commerciaux en Algérie, cette grille
sera ¢laborer suite a un benchmarking entre les certifications
internationales les plus répondus au monde. Tandis que le deuxieme
est d’applique la grille sur un centre commercial algérien (le Park
Mall de Sétif) afin de tester son pertinence et son adaptation a
1’ Algerie.
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Chapitre 3 : Méthodologie d’évaluation de la durabilité
des équipements commerciaux

Tout d’abord, ce chapitre vise a comparer les certifications internationales, analysees dans
le chapitre précédent, en se basant sur les différents outils de benchmarking afin de
déterminer les ¢lements de convergence et de divergence entre ces certifications, leurs
enjeux, criteres et indicateurs d’évaluation et les spécificités qui caractérisent chaque
systeme. Leur analyse sous forme de grille comparative permet d’établir une base pour
I’élaboration d’une « grille d’évaluation de durabilité des équipements commerciaux en
Algérie », car on ne peut pas prétendre 1’¢laboration d une certification en tant que simple
et unique acteur, mais la grille constituera un premier jalon qu peut servir a 1’¢laboration
dune vraie certification scientifiquement valable pour I’évaluation de la durabilite des
equipements commerciaux en Algérie.

3.1. Benchmarking des certifications internationales

Tel que nous I’avons constaté dans le chapitre précédent, les systémes de certification
sont fortement dépendant des pays dans lesquelles ils ont été développés. D'un coté, on peut
affirmer que les caractéristiques de chaque pays, tels que le climat et le type de parc
immobilier, nécessitent une certification propre a ce pays. L'inconvément est que, a des
degrés divers, les certifications pour différents pays sont construites sur des principes
différents, ce qui a créé des complications pour les parties prenantes, dont les investisseurs
immobiliers qui achétent des batiments dans différents pays, car la compréhension des
nombreuses différences entre chaque marché a été de plus en plus difficile a comprendre
(Dixon, et al., 2008).

Nous visons donc a donner des éléments de comparaison des derniéres versions de ces
systemes de certification, avec une recherche d’objectivite, et sur la base des informations
recueillies et des exemples présentés dans le chapitre précédent. Les principales
caractéristiques des certifications sont donc présentées, ainsi que leurs principales
différences, afin d’ameliorer la connaissance des professionnels de ces systémes, et en
faciliter le choix le cas échéant.
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3.1.1. Grille comparative des certifications
C’est vrai qu’il y avait toujours des différences entre les referentiels €tablis par chaque
systeme de certification : BREEAM, CASBEE, HQE et LEED, ce qu est évident, car
chacune des certifications a ¢te développee pour évaluer la performance environnementale
de son pays d’origine, méme s'il tend a offrir plus de transparence et de comparabilité afin
d’étre applique a I’international.

Cependant, faciliter la comparaison entre ces systeémes peut favoriser la concurrence entre
les organismes de certification. Ce marché concurrentiel des certifications est positif dans la
mesure ou il crée un environnement ou les certifications tendent a s'améliorer et a satisfaire
les clients qui se rivalisent pour démontrer leur engagement a des performances toujours
plus élevées.

Deés lors, 1’objectif de la swvante grille comparative (voir Tableau 17 inspire de (Fowler
& Rauch, 2006; Nguyen & Altan, 2011; Sharifi & Murayama, 2013; Suzer, 2015)) est de
présenter une analyse critique et comparative des quatre systemes de cerfification les plus
répercutés dans le monde, différentes aspects de ces systemes ont ét¢ examinés afin de
trouver la méthode la plus convenable pour aborder chacun des éléments de comparaison.

Ainsi, la comparaison est ciblée sous sept catégories de critéres, qui permettent de
confronter la dispombilite, le processus et 1’étendue spatio-temporelle des certifications. Un
systeme de marquage a été cree avec ses sept catégories, afin de présenter les résultats de ce
benchmarking (voir Tableau 18). Chaque catégorie a contribué un certain nombre de points
selon le nombre des criteres évaluables. Nous signalons que ce n’est pas I’ensemble des
criteres qui a été notée, en raison de la complexité ou de I’aspect qualitatif de certains
criteres. Le Tableau 16 ci-dessous explique la légende utilisée lors du processus de
benchmarking.

Tableas 16 : Légende du marquage utilisé dang la grille comparative (Auteur, 2017)

Marque Signification
% Répond au critére
+/- Répond au critére avec exception (s)
- Ne répond pas au critére
N/A Non applicable

Ensuite, des observations sont présentés a la fin de chaque catégorie, afin de donne une
vision plus claire sur les résultats de cette comparaison. Alors que le résultat final de
1’évaluation est présenté sous forme du Tableau 18, qui conclura la présentation de ce sous-
chapitre.
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Tablean 17 : Grille comparative des systémes des certifications infernationales (Auteur, 2017)

Disponibilité

Certification BREEAM CASBEE HQE LEED
Disponibilité en Exemple : siége du
Algérie N WA oroupe BNP Paris Bas| Ni

(£740-£1500)

(£1100-£1500)

(£1133-£11331)

Frais de certification 117872.38 DA - 175215.7 DA - Plus élevé que 180472.17 DA -

(DAY 238930.5 DA 238930.5 DA BREEAM et LEED 1804880.99 DA
&) ) ) (t+-)

Facilité d*accés? +/- + i +

[nfos online (format du

Checklists et
estimateurs Excel de

Logiciel d'évaluation

Checklists en PDF et

Checklists en PDF et

kvstéme) . . ; et manuels techniques en Excel outils de calculs Excel
pré-évaluation
o 1l el oot et ]| A dresse e-ail st N° Service d z.lssmtance Service d.assmtznce Service fiassmtance
I*obtenir ?) de téléphone par e-mail, N° de par e-mail et N° de |par e-mail et branche
' téléphone et fax téléphone locale d*USGBC
Cas d’étude =+ En_]ilz:{onals - =+

0bs. : il est important de mettre 1’ensemble des documents au service des utilisateurs pour qu’ils puissent effectuer
une pré-évaluation, afin de fixer les objectifs et le niveau que le projet peut atteindre. De plus, la publication des
cas d’études permet plus de comparabilité entre les projets.
Tandis que les frais de certification varient selon la taille et le type du batiment certifié, la certification HQE est
considérée comme étant la certification la plus chére, de plus celle-1a n’offre pas d’outils supplémentaires de

Facilité d’utilisation

calculs.
Complication du 7 i % %
kystéme*?
Fnsfmtftlons / aides 2 . . i
intégrees
Demz?nde de . En japonais e i«
renseignements et FAQ +/-
Obs. : PPexpérience d’utilisateur LEED est la plus pratique grice a un systéme simple et facile & comprendre et les

instructions sont claires (méme pour les non professionnels). En plus, LEED offre un « Aelp center » online. Par
contre, le probléme de complexité de CASBEE est amplifié par la complexité des instructions fournies et par
I*absence des FAQ en anglais.

Meéthodologie d’évaluation

R ésumeé de la
méthodologie®

Systéme basé sur le

lscore. La performance
du batiment est

évaluée en fonction
du score global.

Le bétiment est
évalué en fonction de
I’ «indice BEE»

Systéme basé€ sur le

du batiment est
évaluée en fonction
du score global.

|score. La performancefscore. La performance

Systéme basé€ sur le

du bitiment est
évaluée en fonction
du score global.

Appliqué a Chaque

Systéme de
pondération trés

Appliqué a chaque

Tous les crédits sont

Pondérations L i . .. |théme (somme de ses| pondérés de fagon
catégorie de critéres. | complexe appliqué a . .
. cibles). égale.
tous les niveaux.
IN°® de niveaux de 5 niveaux 5 niveaux 5 niveaux 4 niveaux
performance + + H: +i-
Complexité Movenne (+/-) Sophistiqué (+) Moyenne (+/-) Basique (-)
Nesurabilité Movenne (+/-) Elevé (+) Moyenne (+/-) Movenne (+/-)

2 Depuis Février 2008. Les montants sont en £ et en DA en utilisant ce taux de change ; 1GBP = 159,287

DZD.

1 Fet-il pratique et facile d’avoir I’ensemble des documents du systéme ?
2 Fst-il facile de s'habituer a l'utilisation du systéme ?
3 Identifier la méthode utilisée pour traiter les intrants afin de produire des résultats finaux / notes / évaluations.
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Obs. : alors que CASBEE propose une méthode d’évaluation assez élaborée et complexe, basée sur I°évaluation
de I'indice BEE, qui lui permet d’étre plus efficace dans I’évaluation des différents indicateurs, notamment les
indicateurs qualitatifs. Les autres certifications proposent des systémes basés sur le résultat final de I’ évaluation,
n’introduisant ainsi les pondérations qu’au niveau des thémes (ou catégories).

Auditeur interne ou

Auditeurs externe

Auditeur interne ou
auditeurs externe

Collecte d'informations| auditeurs externe Audifensintere rgaggzi,?;r mandaté par
e © @ IPUSGBC
)
Méthode de collecte Checklists ou feuille | Feuille de calcul Feuille de calcul | Checklists ou feuille
i’ infos de calcul en ligne Excel Excel de calcul en ligne
= Evaluation Auditeurs externe Auditeur interne Auditeurs externe USGBC
=) S r
E . . . . Hormeeidoft passer Formé et doit passer | Formé et doit passer
£ Qualification de Formé et autorisé par un examen
<2 [I’évaluateur (externe) BRE. d'évaluateur. Doit &tre un i un B
= ; d'évaluateur. d'évaluateur.
Ey un architecte.
£ [Validation de tiers BRE JSBC CERWAY N/A
% IMise a jour de Paudit Annuelle Comme demandé Annuelle Annuelle
- ?;:{;?Ci;:; Annuelle ou 5 ans 3 ans 5 ans 5 ans

Obs. : les résultats obtenus dans les quatre cas ne seront pas crédibles, que lorsqu’ils sont validés par I’ organisme
certificateur, suite auquel le certificat est délivré. De ce fait, il s’avére nécessaire de mener 1’évaluation par un
auditeur externe. Néanmoins, les informations sur la formation d’un évaluateur CASBEE n’est disponible, pour
le moment, que dans les pages japonais.
[1 est important de suivre le progres de la performance de I'équipement par un processus d’audit annuel, durant
toute la période de validité de la certification, suite a laquelle le renouvellement de la certification est nécessaire.

Présentation des résultats

: Pourcentage (%o) de |, . Graphe radar, Nombre d’étoiles | Pourcentage (%0) de
R ésultat final . histogrammes, graphe L
crédits obtenus obtenus crédits obtenus
BEE
Clarté des résultats + - i i
e Passable (0)
Pass= 30 C=50
S i eBon (1 24) o Certified (40-49)
: ® Good= 45 eB-=50 : - ,
Niveaux de o Verv good> 55 o B4+ >60 eTrésbon(5a8) e Sifver (50-59)
performance : Excﬁ gem;? . i o Excellent (9211) | o Goid (60-79)
. _ i Plati 80
o Outstanding=85 | ¢$=>78 * %)C eptiomelie | wdiotimm (21 50)
Utilisabilité des -
résultats

Obs. : méme dans les certifications qui reposent sur 5 niveaux de performance, les plages qui déterminent ceux-
ci varient selon la difficulté de les atteindre sous chaque certification. La présentation du résultat final varie a
son tour et impact la clarté et I'utilisabilité des résultats. Paradoxalement, malgré I’non-clarté des résultats dans
le cas de CASBEE, la présentation graphique des résultats permet de mieux les utilisés.

Cycle de vie du batiment

Préconception /

planification / sélection - + - -
du site

Conception + + + +
Constmcl':lon / post- 2 N . i
iconstruction

Ge.stlon des ba,tlrgents i 5 i &
existants / Opérations

A, Jjus tcrr.lent / " " " "
renovation

Démolition - - - -

3




Chapitre 3 : Méthodologie d’évaluation de durabilité des équipements commerciaux |

Obs. : tandis que, la phase de préconception n’est prise en compte que par CASBEE, la phase de démolition du
batiment est occultée par I’ensemble des systémes de certification. La difficulté d’utilisation de 'ACV pour les
batiments provient de la complexité des phases préalables a leur construction et de leur longue durée de vie, ol
les phases futures reposent sur des présomptions.

les critéres relatifs au transport et mobilité.
Nous jugeons que la raison de I’uniformité de cette décision pour les quatre certifications analysées est due au fait
que la certification est généralement destinée a étre au profit de ’'usager ou le propriétaire du batiment, qui sont
incapables de mener des actions territoriales afin d*améliorer la performance du batiment.

De site + + E E
De proximité =+ =+ + +
[.ocale - - - -
Territorial/Régional - - - -
§ Calcul d*un index de |Ligne de train & moins Nombres de,llgne,s a‘ Nombre de services
= [Transport en commun i . distance de I'entrée a |. .
B : / transport avec un outil| de 640 m ou ligne de . journaliers a4 moins de
“ f(rayon évalugé) s R moins de 200/ 600 m
s spécifique. bus 4 moins de 240 m. . 400/ 800 m.
° + fréquence.
L2 10bs. : les différentes certifications internationales analysées se limitent souvent a 1’échelle du batiment.
/) | Néanmoins, certaing critéres imposent la prise en compte d’une échelle un peu plus étendue, notamment dans

[Sources : Ali & Al Nsairat, 2009; Alliance HQE-GBC, s.d.; BRE Group, 2008; BRE Group, 2017; Certivéa, 2016;
Cerway, 2016; Fowler & Rauch, 2006; Green Aftair, 2010; IBEC, 2015; Nguven & Altan, 2011; Sharifi &

Murayama, 2013; Suzer, 2015; USGBC, 2017.

Les résultats obtenus par chaque certification sous chaque catégorie ainsi que le score
final de ces certifications est présente dans le Tableau 18, selon le tableau de notation qui le
joint.

Tablean 18 : Tableau récapitulatif des résultats de benchmarking (Auteur, 2017)

Certification BREEAM | CASBEE HQE LEED
Disponibilité 2.5 2.5 2 2.5 /3
Facilité d’utilisation 2.5 1 2.5 3 /3 Notations
Méthodologie d’évaluation 2 3 2 1 /3 - 0
Collecte d’infos 1 0 1 1 I +/- 0.5
Présentation des résultats 1 1 1 1 2 + 1
Cycle de vie du batiment 4 5 4 4 16
Echelles évaluées 2 2 2 2 /4
Score final 15 14.5 14.5 14.5 22

Nous remarquons que, BREEAM — avec ses colits réduits, ses instructions explicites et
I’équulibre entre la complexité méthodologique et la clarté des résultats - a obtenu le meilleur
score avec 15 points. Avec une légere différence, CASBEE, HQE et LEED constituent le
groupe inferieur. Bien que LEED se distingue par la facilité de son utilisation et CASBEE
se démarque par une methodologie assez élaborer et complexe.

Toutefois, nous tenant a signaler que ce n'est pas seulement le score final qui compte,
mais tout le processus de benchmarking lui-méme ; les informations, les évaluations et les
observations au cours de ce processus aideraient les utilisateurs, qui ne sont pas familiers
avec les certifications, et les différentes parties prenantes & mieux comprendre les
divergences et les convergences entre ces systemes de certification. Puisque la comparabilite
entre ceux-ci augmentera la concurrence et créera un marche qui tend vers 1'amélioration des
normes, dans lequel les utilisateurs rivalisent pour prouver leur engagement envers le DD et
des performances plus €levees.
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3.1.2. Adaptations locales des certifications

Avant de pouvoir proceder a la présentation de la deuxieme étape de ce benchmarking,
pendant laquelle nous examinerons la sensibiliteé des critéres de chaque certification aux
problémes environnementaux, ainsi que sa prse en charge des enjeux de DD
(socioeconomique, environnemental et gouvernemental), nous specifions que 1'une des
hypothéses de comparaison est que tous les pays partent des mémes normes de référence.
Cependant, ce n'est pas toujours le cas, car les réglementations des batiments et les pratiques
courantes varient d'un pays a l'autre. Ce qu pose un probléme, notamment pour les
investisseurs, mais aussi pour les certifications eux-mémes, qui souhaitent s’ctaler sur
différents pays, car le fait de s'appuyer sur les normes et les pratiques locales du pays
d’origine comme point de départ minimum pour les systemes de certifications signifie que
les notations attribuées par la suite sont affectées. De ce fait, le choix d'une seule norme peut
conduire a une notation plus faible des batiments dans certains pays que s’ils suivaient le
systeme local.

Dés lors, 1’¢tablissement des normes communes entre les certifications est un prérequis
au développement d’un marche dans lequel la durabilité et la performance des batiments
certifiés peuvent étre comparées, quel que soit le systéme de certification utilisé dans
I’évaluation, ce qui permettrait aux utilisateurs d'adhérer aux normes locales, ainsi qu'aux
normes internationales.

VERY GOOD PLATINUM SIX STARS
FIVE STARS .
GOOD
GOLD FOUR STARS A
SILVER THREE STARS B+
Foes TWO STARS B-
CERTIFIED ONE STAR c
BREEAM LEED Green Star CASBEE

Figure 21 : Comparaison approximative des aiveaux de performance de
BREFAM, LEFD, Greena Star ef CASBEE {Saunders, 2008)

Dans ce sens, une etude comparative a ¢t¢ portée par le groupe BRE en 2008 sur quatre
certifications : BREEAM, CASBEE, Green Star et LEED. Le but de cette étude a éte de
déterminer dans quelle mesure un batiment construit au Royaume-Uni peut marquer des
points contre BREEAM, s'il a €té congu pour répondre aux exigences des autres systémes,
et vice-versa. Cette étude permet de montrer I’influence des normes locales sur le niveau de
performance des systemes de certification, en comparant chaque niveau de performance des
systemes alternatifs 8 BREEAM (voir Figure 21). En théorie, il est plus difficile d'obtemir le
niveau le plus éleve a BREEAM que de satisfaire les exigences des systemes alternatifs pour
un batiment au Royaume-Umni. Toutefois, le groupe BRE (2008) indique que « cette
comparaison est approximative et qu'une comparaison beaucoup plus détaillée est
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nécessaire avant de pouvoir tirer des conclusions précises »**. Il précise aussi que les
résultats de CASBEE sont les plus difficiles a comparer, car plusieurs de ses indicateurs ne
sont pas pertinents pour un pays qui ne presente pas de risques naturels majeurs (notamment
les séismes ou les typhons).

Cette étude nous a mené a s’interroger sur le mveau de globalité des certifications
internationales par rapport aux variétés des enjeux de DD et leur adaptabilité a 1’évaluation
de I’ensemble des performances de la durabilité des équipements commerciaux en Algérie.
Dés lors, nous avons procéder, ci-dessous, a la présentation de la deuxieme étape de ce
benchmarking, pendant laquelle nous examinerons la sensibilité des criteres de chaque
certification aux probléemes environnementaux, ainsi que sa prise en charge de 1’ensemble
des enjeux de DD (socioéconomique, environnemental et gouvernemental)

3.1.3. Aspects de la durabilité des certifications

L'aspect le plus difficile de cette comparaison ¢tait de développer une méthodologie qui
pourrait etre utilisée pour comparer les performances de la durabilite relatives a1’ évaluation
dans chaque systeme de certification. Car les critéres dans chaque certification ont été congus
pour reconnaitre et encourager les batiments qui vont plus loin qu'on ne le fera
habituellement en concevant ou en exploitant un batiment conformément a la réglementation
locale et/ou a la pratique standard. Alors que, tel que nous I’avons expliqué précedemment,
I’amélioration de performance d’un batiment est fortement liée aux critéres selon lesquels
on effectue 1’évaluation, ces criteres dépendent a leur tour des normes locales du pays dans
lequel la certification a €t €laborée.

Deés lors, 1a prise en compte des problémes environnementaux est effectuée differemment
selon chaque certification, qui attribue une pondération différente a se problémes, afin de
calculer un score global a partir de la diversité des probléemes environnementaux abordés
dans chacune des certifications. Dans certains cas, les pondérations sont intégrees a la valeur
de chaque critére, dans d'autres, elles sont intégrees dans la valeur de la catégorie des critéres.
Les pondérations utilisées sont résumées dans le Tableau 19. Aux fins de la comparaison,
les pondérations ont toutes €t€¢ comparées aux catégories (ou thémes) de chacune des
certifications.

# Traduction faite par ’auteur.
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Tableaw 19 : La pondération attribuge & chaque critére dans les certifications infernationales (Aufeuwr, 2017 d ‘aprés
{BRE Group, 201ab; Cerfivéa, 2015; IBEC, 2014; USGEC, 2018))

Critéres de comparaison BREEAM CASBEE HQE LEED
fressources 19 25 4 33
energétiques
praferi el 12.5 2775 14
ressources

Environnement au 6 2.25 12
naturel
[Espaces verts et 10 25 4 10
usage du sol
ollution 10
N/A N/A
[Déchets TS
Vobilité
8 N/A N/A 16
ccessibilité
Environnement o ¢ et santé 15 20 8 15
biti
innovation 10 6
N/A N/A
[Priorité régional N/A 4
Gouvernance Management 12 N/A Systéme intégré Systeme intégré
Total 110 100 16 (étoiles) 110

Une observation notable de ce Tableau 19 confirme que tous les criteres d'évaluation sont
pris en compte par au moins une certification, méme si, aucune certification unique n'adresse
I’ensemble des criteres. On peut faire valoir que cela est dii aux différences entre les
conditions environnementales locales, tel que nous I’avons indiqué précédemment, bien que
le manque de flexibilite 1c1 puisse étre critiqué, vu la volonté d’internationalisation de ces
certifications.

D une maniere générale, il apparait évident que certains critéres sont plus influents (et
donc plus importants). Parmi eux, il y a les ressources énergétiques, le confort et la sante,
les espaces verts et usages au sol et les matériaux et ressources. Il s'agit des critéres qui se
retrouvent favoriseés dans les pondérations de 1’ensemble des quatre certifications (voir
Tableau 19 et Figure 22), ce qui indique I'tmportance primordiale de tenmr compte de ces
criteres dans 1'élaboration d’un outil d’évaluation et dans 1’évaluation de performance des
batiments. D’autres critéres sont moins fréquents, mais pas moins importants, car leur
¢valuation se fait indirectement ou sous d’autres criteres, par exemple I’accessibilité et le
management.
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Figure 22 ! Courbes de seasibilité des cerfifications infernationals des problémes emironnementaux (Aufeur, 2017)

La courbe ci-dessus (voir Figure 22) confirme que la premiere priorité est donnée a la
question de «l'énergie» dans presque tous les systémes d'évaluation des batiments. Suivi
respectivement par « les materiaux et ressources », « les espaces verts et usage au sol » et
« le confort et santé ». Alors que ¢’est LEED qui donne le plus de creédits a « 1’énergie », elle
se démarque aussi par un critére special « priorité régional », CASBEE se démarque par
I’intérét accorde aux « matériaux et ressources », tandis que la certification HQE accorde la
moiti¢ de ces points a la thématique « confort et santé¢ », ce qui la démarque des autres
certifications et illustre I’importance donné a 1I’étre humain dans I’ évaluation des batiments
HQE. Toutefois, BREEAM présente le moins des disparités, car la marge entre les
pondérations de ces critéres est la plus étroite parmi les quatre.

Cependant, nous avons pu constater que les criteres selon lesquelles les certifications
internationales, que nous sommes en train d’analyser a travers les différents exemples et
travaux (Al & Al Nsairat, 2009 ; Fowler & Rauch, 2006 ; France GBC, 2015 ; Nguyen &
Altan, 2011 ; Sharifi & Murayama, 2013 ; Suzer, 2015 ; etc.), ne prennent pas en charge la
totalit¢ des enmjeux et des domaines de DD (socioéconomique, environnemental et
gouvernemental), mais ils sont plutdt orientés vers le domaine environnemental (naturel ou
bati).

Il a donc éte décide que cette recherche va essayer de determiner la prise en charge des
enjeux du DD par les certifications internationales en confrontation avec 1’Outil Holistique
d’Evaluation d’Impact (OHEI), pris comme outil témoigne dans cette comparaison. Cet outil
(I’OHEI) est élabore sur la base d’¢tudes et outils académiques internationaux et adapté au
cas algérien. D autant plus que son opérationnalité a €t démontrée a travers son application
sur un cas concret le CC régional de Bab-Ezzouar a Alger.
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3.1.3.1. Présentation de I’Outil Holistique d’Evaluation d’Impact
(OHEI) du Dr BENALIN. (2016)

L’Outil Holistique d’Evaluation d’Impact (OHEI) a été développe par Dr. Benali dans le
cadre d’une recherche doctorale soutemu en 2016, en tant qu’outil de monitoring et
d’évaluation des impacts des centres commerciaux sur 1’¢cosystéme urbain en Algérois.
Construit afin de permettre, a travers une approche holistique, I’évaluation de la totalité des
impacts (€conomique, social, environnemental (environnement naturel et bati), et leur indice
sur la gouvernance) des CC a toutes les échelles spatiotemporelles (stratégiques, tactiques,
operationnelles) (Benali , 2016). 11 est composé de 34 critéres et 146 indicateurs représentés
dans un tableau de bord général (voir I’ANNEXE I : Les indicateurs d’évaluation d’impact
de I’OHEI).

Etant donné que 'objectif principal de 'OHEI est de servir comme outil local d'aide 4 la
décision, la démonstration de sa faisabilite a été effectuée par son application sur le centre
commercial de Bab-Ezzouar a Alger. Cette vérification a permis de prouvé la nécessite de
prendre en charge le domaine du commerce et des équipements commerciaux en Algérie,
compte tenu de I'insuffisance des réglementations et des differentes textes de la planification

urbaine en vigueur, afin de les intégrer dans la durabilité des ecosystémes locaux (Benali ,
2016).

Il s’agit pour nous d’une source d’inspiration majeure, sans toutefois buter sur les mémes
objectifs, car il s agit dans ce cas de I’évaluation des impacts or notre recherche s’inscrit
dans le cadre de I’évaluation de la performance de durabilité des eéquipements commerciaux
et non pas de leurs impacts.

3.1.3.2. Evaluation de 'occurrence des critéres de la durabilité

Afin de définir les critéres et les indicateurs qui permettent d’évaluer la durabilité des
equipements commerciaux nous procedant a une comparaison qui confronte les criteres des
quatre certifications ente eux mais aussi avec les enjeux du développement durable a travers
I’OHEI. Chacune des certifications a été analysée pour identifier les critéres couvrant des
problémes similaires a ceux qui sont couverts par ’OHEIL Chacun des critéeres dans les
systemes alternatifs a ensuite été trié selon les criteres OHEI qui 1I’équivalaient (voir Tableau
20).

L’objectif du tableau est de faire ressortir les criteres communs entre les différentes
certifications et 'OHEI présentés précédemment. La derniere colonne indique donc le
nombre d'occurrences du critére en question parmi les quatre certifications sélectionnés. Ces
donnees sont réutilisées pour la conception de la grille d'évaluation de la durabilité des
equipements commerciaux en Algérie.

Il est a noter que 1’évaluation de 1’occurrence des criteres de durabilité n’était effectuée
que sur les critéres de I’échelle du site de I’OHEI, car ¢’est la seule échelle en commun entre
toutes les certifications et 1’ outil en question.
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Tablew 20 @ Redondance des criteres de la durabilité entre les certifications et [ 'OHET (Auteur, 2017)

OHEI BREEAM CASBEE HQE LEED Occurrence

Concurrence

Spécialisation et attractivité

économique

éco?l?)iﬁ&ue- [Emploi et formation

Citoyenneté et démocratie

ISISé;:;Z;tSé des riveraing et des 4 s + 4 4

[Ressources énergétiques ot e + ot 4
au + + =+ + 4
spaces verts et usage du sol + + = = 4

Enw;:nnﬂznent : ;’Il:(i)trse Set nuisances urbaines i+ 5 - 4+ 4

échets o A =f = 4

Sl N Pl

Mobilité s 9 + s 4
ccegsibilité = + =5 = 4

Stafionnement parking + -+ =t + 4

Environnement [Renforcement de 1’ aftractivité du
bati site

Composition urbaine

Qualité architectural du CC = + =5 = 4

[HQE des bitiments du CC + -+ =t + 4

IAgenda 21

[Réglementation d’implantation

commerciale

Rvenides Outil de gestion

Outfils d’aide a 1a décision + s = + 4

ratiques de concertation
TOTAL 13 13 12 13 /23

Selon le tableau précédent, nous avons pu constater que, parmi les 23 criteres
d’évaluation, I’ensemble des quatre certifications a satisfait les mémes critéres, qui sont dans
leur quasi majorité relatifs a la thématique environnemental (environnement naturel et bati).
Ce qu reconfirme notre constat que les certifications internationales ne prennent pas la
totalité des enjeux du développement durable.
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De plus, les caractéristiques spécifiques a chaque pays ne doivent pas étre negligées
lorsqu'on veut appliquer une certification étrangere. Par exemple, I'eau est un probléme de
changement climatique dans les pays qui souffre de la secheresse mais aussi pour ceux qui
ont une abondance d’eau, donc d’inondation. En conséquence, 1l n'est pas possible d'utiliser
la méme certification pour les deux types de pays. Le probléme se pose aussi pour les pays
qui ont plus qu'une seule zone cimatique, tel que I’ Algerie.

De ce fait, afin que ces certifications soient appliquées pertinemment a d’autres pays elles
doivent, premiérement, assurer la prise en charge de tous les domaines du DD.
Deuxiemement, soit elles proposent une structure flexible, qui permet le changement des
pondérations en fonction des priorités régionales et de type de batiment, soit elles permettent
de modifier (ajout ou exclusion) les criteres et les indicateurs qu permet d’évaluer les
specificités d’une région donne (Suzer, 2015). Ce qui permettrait de comparer les batiments
dans chaque pays et également entre chaque pays, par rapport a leur contribution a leurs
propres écosystemes et non pas aux normes du pays de la certification.

Toutefois, un ensemble global des normes de référence en communs devrait étre établi
entre les certifications afin de réduire les barrieres dans les marchés internationaux et la
confusion associce. Le BRE group (2008) propose un processus de trois étapes pour établir
ces normes. La condition préalable essentielle est d’assurer I'implication de toutes les parties
prenarntes :

e La premicre ctape, partage des meilleures pratiques d'un pays a l'autre et dune
certification a l'autre.

e La deuxieme étape, €laboration d’un ensemble de paramétres communs clés pour les
problémes les plus importants / mondiaux, tel que les taux d’¢nergie et la
consommation d’eau potable.

e [L'étape finale, élaboration d’un ensemble de normes minimales communes. Ce sont
ces normes qui pourraient alors former la base d'un systéme de comparaison.
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3.2 Elaboration de la grille d’évaluation des équipements
commerciaux en Algérie

La section précédente avait comme finalite de passer en revue la littérature ainsi que les
différents outils ayant trait a la certification des équipements commerciaux. Cela nous a
permis de mettre en relief les divergences et les convergences entre ceux-ci. Ces donnees
vont étre réutilisées dans le présent sous-chapitre qui a pour objectif d'élaborer une grille
d'évaluation de la durabilité applicable aux équipements commerciaux algériens, afin
d’offrir un premier jalon a la certification des équipements commerciaux en Algérie.

3.2.1. Présentation de la grille d’évaluation

La grille promeut une évaluation de la performance annuelle de la durabilite de
I'équipement commercial avec une periode de suivi maximale de cing ans, car il est important
d'effectuer plusieurs évaluations a une fréquence convenable afin de pouvoir mesurer le
progres de I'équipement commercial vers la durabilité. Ainsi, les parties prenantes seront en
mesure de mettre un programme d'amelioration continu. En outre, la grille elle-méme se veut
evolutive, en profitant de ce retour d’experience pour améliorer son systéme d’evaluation et
s’adapter au mieux au contexte local algérien et a I’évaluation des <quipements
commerciaux.

Puisque le cadre d'évaluation correspond au contexte local de 1’ Algérie ; sa culture, ses
problémes, ses ressources, ses priorités, ses pratiques et ses institutions, 1’élaboration de la
grille d'évaluation des equipements commerciaux algeriens s’est basée sur la vision
holistique du développement durable de ’OHEI tout en s’appuyant sur les systémes de
certification célebres - BREEAM, CASBEE, HQE et LEED - dans la certification des
equipements commerciaux.

Les avantages d'avoir une base commune avec les certifications internationales peuvent
aider a évoluer vers un outil de notation accepté internationalement, specialement quand il
y a des signes récents d’une volonté d’harmonisation des référentiels. Par exemple, le réseau
international SB Alliance, a ¢te lance en 2008 par BREEAM et HQE, puis joint par d’autres
partenaires internationaux, pour harmoniser leurs référentiels et crée une certification
commune (Le moniteur, 2010).

Nous signalons que cette grille d’évaluation a €té créé avec le logiciel tableur Excel de la
suite bureautique Microsoft Office, disponible auprés de 1’auteur de cette recherche, a
l'adresse électronique suivante : archi.khalfallah.l@ gmail.com et congue pour étre rempli
avec un logiciel qui peut ouvrir les extensions : .xlsx ou .xls.
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3.2.2. Criteres d’évaluation
Afin d'avoir une vision globale, la grille prend les enjeux de développement durable sous
cing thématiques :

— Social (Soc)

— Economique (Econo)

— Environnement Naturel (EnN)
— Environnement Bati (EnB)

— Gouvernance (Gov)

Chaque thématique est subdivisée en critéres puis en indicateurs. Alors, Les cing
thématiques sont composces de 20 critéres et 57 indicateurs (voir Tableau 21). Les
indicateurs permettent de déterminer les points a remplir pour satisfaire un certain critére
auquel 1ils rapportent. La sélection des critéres et des indicateurs a été effectué grace au
benchmarking présenté dans le sous-chapitre précédent, sur la base de leur importance et de
leur redondance dans les certifications internationales ainsi que de leur pertinence dans la
situation locale.
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Tableas 21 : Tableau de bord deg critéres et indicateurs de la grille d'évaluation (Auteur, 2017)

Val Evaluation / Notation
Domaine Critéres Indicateurs Mesure CULs Mot Moy Somme Pondération
obtenus S
obitenus | obienus | des critéres | (sur 20)
Degré de satisfaction des clients des services >
du CC e
Safisfaction des Degr.e .de satlsfactlgn des employés des
conditions de travail (cadre temporel,
usagers’ . ; ; : %
. . nuisances, interactions avec le public,
riverains : : :
Soc ergonomie de lieu de travail, etc.)
Gestion des nuisances causées par le CC :
= oui / non
{respect du voisinage)
F—— Renforcement de la sécurité des usagers et .
Sécurité des Fa oui / non
e de leurs véhicules
Jase Renforcement de la sécurité des riveraing et .
riverains : oui / non
de leur bien
Taux d'augmentation de chiffre d'affaire o
(erice au CC) °
Taux de magasing ouverts dans le CC %o
Concurrenice | Evolution de nombre de concurrents dans la
zone de chandalize du CC ou o
persistance/améli oration du commerce ?
exigtants
Innovation commerciale du commerce
préexistant (équipement commerciaux
modernes et intégration des technologies : oui / non
Econo Spécialisati libre-service, prix fixes ef affichés, caisse a
eli?fact:raalci?vi?él lecteur optique, etc.)
i . Evolution de flux des clients / cout de o
economicque déplacement ]
Taux de modernization et de spécialization
du commerce existant {(commerce de luxe, %
commerce gpécialisé)
Nombre d'emploi ou taux de création G
@ . Unité
: emploi
Emploi : : = :
Degré de satisfaction des employés des o
galaires 0
Réduction de la consommation d'énergie Kwhim?/
Ressources i %
énergétiques prmare =
Recours a des énergies renouvelables 2o*
Réduction de la consommation d'eau potable | m¥/m2*
Eau Gestion des eaux usées oui / non
Gestion des eaux pluviales oui / non
Evolution du CBS suite a l'implantation du P
CC 18
Eipszcis;uerstoslet Amélioration de la qualité écologique du site Py
8 ef de la biodiversité ?
Optimisation de 'emprise au sol du CC Oo*
: Nuizance olfactif oui / non
Nuizances - = -
i Nuisance acoustique oui / non
EnN Nuisance visuelle oui / non
Tri des déchets (organiques, spécifiques, Py
efc.)
Déchets Recyclage des déchets (organiques, oy
spécifiques, etc.)
Limiter la consommation des ressources oui / non
Création des aménagements urbains et des
espaces ouverts permettant l'évacuation des | oui / non
Risques foules
naturelles et | Structure/ technologie/ dispositif
technologiques | d'amélioration de la sécurité en cas de oui / non
majeurs rigques majeurs
Gestion des mati éres dangereuses ]
oui / non

(inflammables, oxydants, etc.)
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Tabdean 21 : Tableau de bord deg critéres et indicateurs de la grille d'évaluation « suite » (Aufeur, 2017}

val Evaluation / Notation
Domaine Critéres Indicateurs Mesure aeurs ot Moy Somme Pondération
obtenus e
obtenus | obtenus | des critéres | (sur 20)
Séparation fonctionnel des réseaux et des .
oui / non
flux
Création dun arrét /une ligne de TC propre Unité*
au CC
Teanport o EVOl.utl.OI,l de nombre d'arrét de TC a Unité*
mobilité proximité du CC (dans un rayon de 100 m)
Distance-temps du CC par rapport aux min*
réseaux de TC
Travaux d'aménagement urbain par
I'operateur du CC (pour améliorer oui / non
I'accessibilité)
Nombre de place de stationnement / usagers | Unité*
Taux d'espace rézerver au moyen de
Stationnement | déplacement propre (vélos, véhicule Og*
parking électrique, efc.)
Taux de safisfaction au besoin de ot
stationnement pendant les périodes estivales 2
Renforcement | Taux de fréquentation du CC Vlfl.;zlfs
EnB | delaffractivité . : ]
2 Evolution de 'ambiance dans les espaces :
du site ; : oui / non
publics environnants
Respect du fizsu urbain dans l'implantation .
oui / non
du CC
Intégration formel du CC dans son :
: oui / non
environnement (facades et formes)
Composition | Gestion de mitoyenneté et li ens fonctionnels ;
: ; . oui / non
urbaine du CC en harmonie avec l'environnement
Mal:quage de 'espace public (lizibilité, S
repere, dominance)
Influence sur la régl ementation urbaine :
: : ; oui / non
d'occupation au sol en vigueur
Intégration des technologies de construction ;
oui / non
modernes
Qualité Respect des prescriptions spéciales SN
architectural du | (patrimoniales, techniques ou autres)
CcC Harmonie de la composition architecturale oui / non
Existences d'éléments identitaires :
A oui / non
spécifiques
Optimisation du choix de localization oui / non
Réslementation %\;_Iodllﬁcatlf)n d;lj réglement du POS suite 4 il rion
dimplani alion implantation du CC
: Elaboration des cahiers des charges des CC | oui / non
commerciale : 5
Etablissement de nouvelles régles et normes i ron
spécifiques au CC suite au CC en question
Prise en charge des CC dans les orientations
Gov Outil de gestion | d'aménagement des instruments durbanisme | oui / non
(POS)
Outfils d’aide a | Elaboration d'outil d'évaluation dela il rion
la décision performance durable du CC
Bralimprs Nombres_des ateliers ou des réunions de Unité*
; concertation locale
concertation et [—— = T
# : Site internet ergonomique, actualisé, Sl
d'information ; : S : Unité
explique l'acceszibilité au site

Soc : Société, Econo : économie, EnlN : environnement naturel, EnB : environnement béti, Gov : Gouvernance,
TC : transport en commun, CBS : Coefficient de Biotope par Surface

* Toutes les valeurs de référence se référe aux normes internationales (ISO, etc.) ef aux organismes concernés : APERU,
CDER, CNERIB, CNERU, efc.
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3.2.3. Processus d’évaluation et de notation
Afin de déterminer le mveau de durabilité d’un équipement commercial toute en facilitant
I’entrée et la gestion des données, la grille d’évaluation a éte €laborée, tel que nous I’avons
signaler, avec le logiciel tableur Excel de la suite bureautique Microsoft Office, de ce fait la
grille est un tableur d’application composé de deux feuilles : Fpus (entrée des donnes) et
Output (résultats de I’évaluation).

3.2.3.1. Structuration de la grille d’évaluation

Les deux feuilles sont débutées par une fiche technique dans laquelle figure les
informations génerale du projet (nom du batiment, adresse, surface du site, occupation
moyenne, etc.) ainsi que le nom de I’évaluateur et la date d’évaluation (voir Figure 23 et
Figure 24). Nous notons qu’il suffit de remplir la fiche dans la premiere feuille (fnpur) pour
que les données figurent dans la deuxieme (Oufpur). Alors que la premiere feuille est
destinée a étre rempli par 1’évaluateur, la deuxiéme est destinée a fournir les résultats de
1’évaluation.

Input

Tableau de notation de 1’équipement commercial, selon les critéres et les indicateurs de
la grille, dans lequel 1'utilisateur fait 1’évaluation (voir Figure 23). Nous indiquons que
I'utilisateur ne doit remplir que deux colonnes. La premiere colonne est celui des valeurs
obtenus pour les indicateurs quantitatifs or la deuxieme est celu des notations, attribue a
chaque indicateur tel que c¢’est expliqué plus en avant, tandis que les calculs se feront de
maniére automatique.

€ D E ¥ G H 1 ¢} K L M b o] B Q 24

vzt - Bllalial Alllma |t devahst |
imm oy batesent - Park Mall SurLave Jusile
Grille d'Evaluation de la Station (Adrevee)y |Rue du 8 Novembz, | Surfae Uik
Durablllté des Equipements |Tiocdulabme Cemit e conmmes clale Sur face Laute 1
Commerciaux [ St dis Consbrucbom 4022016 | Ot cupai b overse 2200 prsun.
“Tombre & S1age 1 Hewres d'milizaion annzellss
A E 44z brsrans
Srucmre © Béton Armé X
B T X
Do Critézes Inbcsics s :{v _:;‘:": 45 obreme ::‘ml , Scmme Zes (Pondérarior
2 i7mr %) 5 S preren (57 70
ot s = ey depre de sl Fackim des chenls des setvices du CC % Jacebuuk 2
s Lum des employa s des conadilions de % enk el soud 2 3
Soc pesbom des nusances causées pas e CC (zespecl du [ow / non O (Baszh 2 3 LD
S e 150 ernenl de b seoumie des wages o de leu o 1o O 3 3
v cemnent de Lo secimite des vezames st delow fow s on O (Basch 2
o d ugmenearon de chiffre d'affaie ‘macean  [%e MA 1 [
| e, T de magzzins ooverts dons le OO e 9355 i
| iz |Evobation: de nombre de conewrents dans bz zone de s Les nonvezix . =

Input | Cutput ) =

B OE E - 1 A

Figure 23! Capture d'écran sur le tableau d'input de 1z grille d'évaluation (Auteur, 2017)

64
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Output

Feuille de résultats de 1’évaluation, constitué d’un tableau qui présente les différentes
notations attribues aux indicateurs, criteres et thématiques, apres pondeération, de la grille
d’évaluation et d’un tableau de présentation numeérique et graphique du niveau de
performance de I’équipement commercial (voir Figure 24). Nous signalons que 1’ensemble
des éléments constituant la fewlle Oufpur est géneré automatiquement, afin que 1"utilisateur
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Figure 24 Capture d'écran sur le tableau d'ouiput de la grille d'évaluation (Auteur, 2017)

VIE) =

3.2.3.2. Paramétres de I’évaluation
Pour assurer la cohérence et la facilité d'utilisation dans le systéme de notation nous avons
¢tabli les parametres suivants, qui permettent de décrire le processus d’évaluation :

e Tousles indicateurs sont évalues selon un bareme de notation (voir Tableau 22) allant
dans un ordre ascendant de zéro (0) a cing (5).

e Pour chacune des indicateurs de la grille d’évaluation, le nombre de points attribués
doit étre determiné par 1'évaluateur conformément aux pratiques courantes, aux
réglementations algériennes en vigueur et aux conditions locales (plan d’urbanisme,
climat, situation géographique, etc.) de I’équipement.

e Tous les criteres et les indicateurs sont positifs, nombres entiers ; il n'y a pas de
fractions, de valeurs négatives®® ou de pondération.

e Les pondérations ne sont présentes qu’au niveau des cing thématiques de DD.

e Le systeme de notation est constitué de 100 points de base partagé de fagon égale
entre les cing thématiques.

e Le score global est obtenu par 1agrégation des scores des thématiques.

e Le score global est comparé aux niveaux de performance (voir Tableau 24) et le
nombre d’étoile correspondant est atteint.

# Le résultat est arrondi au nombre entier supérieur 4 partir de 0.5 inclus.
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3.2.3.3. Notation de la performance
L’utilisateur de cette grille d’évaluation est appelé a évaluer la performance de
I’équipement commercial vis-a-vis de chaque indicateur, en lw attribuant une notation sur
un baréme allant de zéro & cing®® (voir Tableau 22), oti le niveau BASE (équivalent d’une
notation de deux) représente le sewil de durabilité. Ainsi, le zéro 0 exprime la valeur la plus
faible et représente un impact négatif (un niveau non performant) et le cing 5 la valeur la

plus forte, représentant une performance excellente.

Tablean 22 : Baréme de notation de la performance selon la grille d'évaluation (Auteur, 2017)

Niveau Notation

IS:JI pp;fﬂ:nn;;a;t (1) } non durabilité
Base 2 Seuil de durabilité |
Performant 3

Treés performant 4 } durabilité
Excellent 5

3.2.3.4. Pondération des thématiques
Il est important de mentionner que la ponderation ne se fait qu’au mveau des thématiques
pour pouvoir les évaluer sur le méme pied d’égalité, et qu'il n'a pas €te jugé nécessaire
d'inclure un systéme de pondération dans les autres niveaux de la grille, que ce soit au niveau
des indicateurs ou des criteres. En effet, un projet de développement dun équipement
commercial durable est trés complexe, i1l y a beaucoup d'enjeux a prendre en considération
etil est plus simple et plus juste que tous soient pris en compte au méme niveau d'importance.

De ce fait, les points obtenus dans le cadre de chaque thématique, compte tenu du
processus décris ci-avant, sont ensuite ponderées (voir Tableau 23) de fagon automatique
selon la formule suivante :

) . . Somme des critéres x 20 3 Pts
Notation d une thématique = = 4x

Nombre des critéres x5 N,
Ou:
> Pts : Somme des criteres
N, : Nombre des criteres
Avec:
Notation d'un critere = Moyenne des indicateurs (sur 5) :%
I
Ou:

> 1: somme des indicateurs I relatifs au critére évalué

NI : Nombre de ces indicateurs

8 1,’évaluation sur cing niveaux de performance a été inspirée du baréme de notation de I’OHEI et de
I’évaluation sur cing niveaux dans la certification CASBEE.
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Cette formule nous a permis d’obtenir une pondération inspiree de la certification HQE,
afin d’avoir une égalité entre les différentes criteres et un score globale sur 100 points, tel
que présente dans le Tableau 23 ci-dessous.

Tablean 23 : Pondération des thématiques de la grille d'évaluation (Auteur, 2017)

Thématique Pondération
Social (Soc) 20
Economique (Econo) 20
Environnement Naturel (EnlN) 20
Environnement Bati (EnB) 20
Gouvernance (Gov) 20
Total (points) 100

3.2.4. Niveaux de performance
Des lors, le score global de 1’équipement commercial 1ssu de la somme des points obtenus
(maximum de 100 points) sur chacune des cing thématiques, défini le niveau de performance
de la durabilité de cette équipement, selon 1’échelle de notation présenté dans le Tableau 24,
qui contient cing nmveaux : passable, bon trés bon, excellent, exceptionnel.

Tablean 24 @ Echelle de notation de la grille d'évaluation de la durabilité des CC (Auteur, 201 7)

Score Niveau de performance
< 20 Passable

20-39 Bon

40-59 Trés bon

60-79 Excellent

> 80 exceptionnel

3.2.4.1. IlNlustration des résultats

Présentation du score global et de son mode d’obtention

Dans un premier temps, le score global est présente numeriquement (sur un maximum de
100 points disponibles) et affiché sous forme d’étoiles correspondant au niveau de
performance de I’équipement commercial evalug, tel que montré dans le Tableau 25.

Tableawu 25 : Exemple de présentation du score global par la grille d évaluation (Aufeur, 2017)

Résultats de I'évaluation

| 50 oo | Exceptionnel * % % k% > 80
(Score /max.) Excellent % % k% 60-79
Trés bon ¥ % % 40-59

* * * Bon * % 20-39
Passable * <20

Afin de pouvoir présenter automatiquement le nombre d’étoiles correspondant au mveau
de performance de I’équipement commercial, nous avons eu recours a 1’utilisation imbriqué
de la fonction SI dans I”Excel.
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La fonction SI renvoie une valeur si la condition que vous specifiez est VRAI, et une
autre valeur si cette condition est FAUX. Alors, la syntaxe de cette fonction est :

=SI (test logique ; [valeur_si_vrai] ; [valeur_si_faux])
Ou:

a) Test logique : représente toute valeur ou expression qui peut prendre la valeur
VRAI ou FAUX. Par exemple, J12 > 60 est une expression logique ; si la valeur
contenue dans la cellule J12 est supérieure ou €gale a 60, le résultat de I’expression
est VRAIL Dans le cas contraire, le résultat est FAUX.

b) Valeur_si_vrai : valeur qu doit étre renvoyée si 1’argument test logique a pour
résultat VR AL Par exemple, sila valeur de cet argument est la chaine de caracteres
«% % % » et que I’argument test logique a pour résultat VRAI la fonction SI
renvoie le texte « ¥ %k % ».

¢) Valeur_si faux : valeur qu doit étre renvoyée si 1’argument test logique a pour
résultat FAUX. Par exemple, si la valeur de cet argument est une fonction ST et
que I’argument test logique a pour résultat FAUX, la fonction SI principale
renvoie a cette fonction SI.

De ce fait, la fonction SI s’applique dans notre cas, dans la cellule « N° d’étoiles » (voir
Tableau 26), tel qu’il suit :

= SI (Score global > 20, SI (Score global > 40, SI (Score global > 60, SI (Score global
> 80, sk Kk ok sk ok ok k) sk k k), k k), *)

Tablean 26 : Démenstration de l'utilization de la fonction STdans la grille d'évaluation (Auteur, 2017)

Résultats de I'évaluation

[ Score global 1100 | Exceptionnel * % % X Kk >80
(Score /max.) Excellent * %k % 60-79
Trés bon * % % 40-59
Bon * % 20-39

0 % 4t i
B éolles Passable * < 20

La fonction est ensuite reprise en remplagons les valeurs par leurs cellules respectives
dans le tableau d’Oufpur. Ainsi le niveau de performance du score global est réévalué a
chaque fois que la valeur de ce dernier change.

Présentation des domaines du développement durable

Dans un deuxiéme temps, le profil géneral de I'équipement commercial est dresse selon
les cing thématiques du DD. Ce profil général présente une vue globale des résultats de
performance pour I'année en cours sur un graphe radar (voir la Figure 25). Permettant de ce
fait d'avoir une vision plus précise et de comparer entre ces thématiques, afin de distinguer
certains démarquent de mameére positive ou négative.
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Sur ¢e graphe radar, on peut voir :

e La performance actuelle, allant de 0 4 20, de 1'équipement commercial pour les
cing thématiques, elle correspond a la forme pleine verte.

e Le seuil de durabilité, représenté par une ligne rouge et correspondant & un
moyen de 10.

W Résultats de I'évaluation B Seuil de Durabilité

Soc
20

15

Gov Econo

EnB EnN

Figure 25 : Exemple de grapfie radar d'interpréfation des résuftats de 'évaluation (Auteur, 2017)

La ligne rouge permet donc de comparer la performance actuelle de 1'équipement a ce
qu'elle devrait depasser pour que 1'équipement soit qualifie vraiment de durable. Cela permet
¢galement de mieux visualiser 1'évolution de la performance de fagon globale ou pour une
thématique donnée : plus celle-ci s'éloigne de la ligne rouge vers 'extérieur, plus elle est
prise en compte d'une maniere durable au sein de 'équipement.

3.2.5. Déroulement des audits
L’évaluation se déroule sur deux étapes principales :

P La collecte des données : les données sont collectées, par un auditeur interne ou
externe, selon les indicateurs qu’il faut satisfaire, cette auditeur prend en charge le
fourmment des données nécessaires (dossier graphique, bilans de la consommation
energetiques, ete.) aupres des différentes acteurs concernés (propriétaire du projet,
utilisateurs, services d’urbamsme, etc.)

P L’évaluation de la durabilité : 1’évaluation sera considérée compléte en remplissant
la notation approprice a chaque indicateur, le reste des calculs se fait
automatiquement dans le logiciel de calcul.

L’audit est base sur le remplissage des valeurs obtenus pour chaque indicateur, avec les
références de preuves jointes au dossier (plans et specifications, schémas, notes de calcul,
etc.). C’est a 1’évaluateur de préciser si les preuves fournies permettent de valider ou non
I’indicateur en question.
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3.25.1. Collecte d’information et statut de I’évaluateur
Tandis que la grille peut servir comme un outil d’autoévaluation, et que la collecte des
informations peut étre faite par des auditeurs internes, 1’évaluation par un tiers au projet
permet d’assurer 'impartialité et la transparence dans les résultats fournis. De plus,
I’évaluation peut étre faite par plus d’une personne, pour prévenir 1’impartialité émise par
I’aspect qualitatif de quelques indicateurs, les résultats doivent étre ainsi compareés avant
d’attribuer la notation finale au projet.

Conclusion

Au cours de ce chapitre, nous avons voulu donner une vision synthétique sur les points
de convergence et de divergence entre les certifications internationales, ainsi que de signaler
les manques et la specificité de chaque certification. Nous avons pu confirmer a travers la
confrontation de ces certifications a1’OHEI qu’ils ne prennent pas en charge tous les aspects
du deéveloppement durable dune part, et se limite souvent a 1’évaluation des echelles
architecturales de 1’autre.

Ainsi, en réutilisant les données collectés au cours de ce meémoire et sur la base des
résultats du benchmarking effectue précédemment, entre 1’OHEI et les certifications
analysés, nous avons procéde al’claboration d'une grille d’évaluation de la performance des
equipements commerciaux algériens, qui se veut plus holistique dans le but de constitué un
premier jalon a la certification des équipements commerciaux en Algérie. De ce fait, son
pertinence et son adaptation au contexte algerien seront mesurés dans le chapitre suivant.
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Chapitre 4 : Application sur le cas d’étude : le Park Mall
de Sétif

Afin de verifier 1’adéquation de la grille d’évaluation de durabilité des équipements
commerciaux proposée au contexte algérien et montrer 1'importance de procéder a
I’utilisation d’une approche holistique dans la certification des équipements commerciaux,
nous presenterons, dans ce quatriéme et dernier chapitre, son application sur le centre
commercial et de loisir de Sétif appele « Park Mall », suite a la description du contexte
d’étude et I’explication des approches methodologiques adoptées. Cette application nous
permettra de faire un retour d’information sur les critéres et le systeme d’évaluation de la
grille.

Nous avons procedé au choix du Park Mall de Sétif, un équipement emblématique et un
repaire urbain et social important dans une ville déja connu par sa vocation commercial. Non
seulement en raison de I’ampleur du projet, spécialement en rapport avec sa situation hors
Alger, mais aussi parce que ces premiers impacts sur 1’écosystéme urbain de la ville de Sétif
sont deja perceptibles : 1a création d’une image de mark pour la ville, ainsi que la wilaya de
fagon générale, en lui renforgant sa vocation commerciale ; 1’architecture moderne du CC
au milieu d’un tissu colomal, etc. Il nous a apparu donc pertinent d’appliquer notre grille
d’évaluation dans ce contexte experimental.

4.1. Présentation de la wilaya de Sétif

Le CC régional Park Mall s’implante au milieu de la capitale des hauts plateaux : la
commune de Sétif, chef-lieu de la wilaya du méme nom. Anciennement rattachée a
Constantine, la Wilaya de Sétif, issue du découpage administratif de 1974, se situe dans I'est
algérien (voir Figure 26), dans la région des hauts plateaux, limité par : Bejaia, Jijel, Mila,
Batna, Msila, Bordj Bou-Arrerid).

BEISKRA

Figure 26 : Stuation géograplique de fa wilaya de Setif (Auteur, 2017, Sur fa base de: (Wilaya Sefif; 2016))
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La wilaya de Sétif dispose d’atouts exceptionnels de par sa situation géostratégique, ses
ancrages historiques et culturels privilégiés, la nature de son site, la qualité urbaine et
architecturale de son patrimoine immobilier, etc. C’est donc fort de tous ses atouts qu’elle
est la capitale des hauts plateaux.

4.1.1. Situation géographique

Lawilaya de Sétif est distante de 1a capitale Alger de 300 Km (voir Figure 26), sa position
lu a permis de devenir un passage oblige des flux venant de 1'est vers I'ouest (Constantine
et Annaba vers Alger), et des circulations du sud vers les ports de Jijel et de Bejaia. Aunord,
elle est limitrophe des wilayas de Bejaia et de Jijel, au sud, elle jouxte les wilayas de Msila
et de Batna, a I'est la wilaya de Mila et enfin, la wilaya de Bordj Bou-Arreridj a 1'ouest (voir
Figure 27). La wilaya de Setif s’étend sur une superficie de 6.549,6 Km? composée de 20
dairas qui se divisent en 60 communes, dont 1a daira de Sétif, qui n’a qu’une seule commune
de 127 Km? tenant le méme nom (voir Figure 27), chef-lieu de la wilaya (ANDI, 2013;
Arour, 2014).

‘a1 labal

Ouilad A Duinsne' ] Tays
L] ;

ARret

Boutaiet Fara

Figure 27 Carfe représenfative de fa wilaya de Séfif (Auteur, 2017, Sur fa base de : (Guerra, 2007))
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4.1.1.1. Le relief

La wilaya de Setif se divise en trois zones principales (voir Figure 28) qui sont :

> Zone montagneuse : situé au nord de la wilaya et se compose des monts des
Babors, des Bibans, du Hodna, en plus du haut sommet, Djebel Boutaleb qu
atteint 1890 m d’altitude. Ainsi, les montagnes couvrent 84,43% de la superficie
de 1a wilaya.

> Zone des hauts plateaux : situé au centre de la wilaya et couvre une superficie
de 3217,19 K, elle s’éleve a une altitude oscillant entre 900 et 1200 m, cette
zone comprend des collines et quelques montagnes, dont les plus importantes
sont, Djebel Megress, Djebel Braou et Djebel youcef.

P Zone de dépression sud : Il s’agit d’une zone basse qui s’¢tend au sud et au sud-
est de la wilaya, elle se compose de Chotts, tels que le Chott El- Beida dans la
région de Hammam Soukhna, Chott El Frein a Ain Lahdjar et celui d’El Melloul
prés d” Ain Oulméne, la superficie de cette zone est de 460,84 Km?.

Sanor B Rz

B Qurilene Amintcha

A KDlrs Dijemils

LT EE

Bén Fouda

—

Rahal da la mgion die Salil

Zona monagneuse
pernte »1 2% Gasnetyiyl et Arch

Zong des hautes pleinas
perie 32 12%

Zone de caprassion Sud
pente < 3%

A Dulmene

Figure 28 ! Carfe des reliefs de fa wilaya de Sétif (Guerra, 2007)

4.1.1.2. Le climat

De nombreux facteurs interviennent pour déterminer le climat de la wilaya de Sétif, et qui
sont :

L'altitude oscillant entre 900 et 2000 m ;
L'éloignement de 100 Kms de la mer mediterranée
Sa situation sur les hauts plateaux de l'est et le fait qu'elle soit, bien siir, entource de
montagnes.

La conjugaison de ces facteurs fait que la wilaya de Sétif jouit d'un climat continental
semi- aride se caractérisant par des etés chauds et secs et des hivers pluvieux et froids. La
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région enregistre en hiver une importante pluviométrie, mais qui n’est pas uniforme pour
toutes les zones, en effet, si 1a zone du Nord regoit 700 mm annuellement, la zone des hauts
plateaux ne regoit que 400 mm par an. Par contre, la zone de dépression sud est la moins
arrosee, les précipitations ne dépassent pas les 300 mm (ANDI, 2013).
Contraintes naturelies
e Faiblesse et irrégularite de la pluviométrie |
e Importance des gelées
e Fréquence des vents chauds "sirocco”.
Ces contraintes ont des effets sur la végétation et les ressources en eau et agissent sur les
rendements agricoles de la wilaya.
e Difficulté de communication dans la zone montagneuse ; compte tenu de la
configuration topographique de ces zones.
e Faiblesse de la mobilisation des eaux superficielles en raison de la configuration
geomorphologique de ses bassins versants, dont les ruissellements se font vers
I'exterieur de la wilaya.

4.1.2. Situation démographique

En ce qui concerne le plan démographique, la population totale de la wilaya est estimée
a 1 489 979 habitants (RGPH, 2008), soit une densité de 227 habitants par Km?, dont 28%
ayant un age inférieur a 15 ans. La ville est le chef-lieu de la seconde wilaya la plus peuplée
d'Algérie.
Tablean 27 : Paramétres ef indfcateurs socio-économygues de ['annéde 2007 (Wilaya Setif

2616)
Ratio/lndicateur | Valeur
POPULATION
Totale (hab) 1.482.336
Taux accroissement (%/an) 2.09
Agglomérations chefs- lieux de communes (%) 57.3
Agglomérations Secondaires (%) 17.5
Zones Eparses (%) 25.2
Taux d'agglomération (%) 74.8
Densité (hab/km2) 226.23
EMPLOI

Taux d'activité (%) 24.4
Taux d'occupation (%) 86.0
Taux de chémage (%) 14.0

4.1.3. Infrastructure urbaine

4.1.3.1. Réseau routier et transport

Sétif constitue un point de passage dune grande importance du fait qu'elle est traversée
par la route nationale RN® 05, et récemment par 'autoroute Est Ouest sur un trongon de 75
Kms (voir Figure 29), et par la route nationale RN° 09 qui relie Bejaia a Setif. A cela s'ajoute
le fait qu'elle sert de lieu de transit aux convois de marchandises provenant du sud et qui se
dirigent vers les ports de Bejaia et de Jijel.
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Figure 29 Infrastructures routiéres fa commune de Setif (Aufeur, 2017, Suria base de. (ViaMichelin, 2016)
Autres réseaux

La wilaya de Sétif dispose également d'un acroport ouvert au réseau tant national
gquinternational, 1’ Aéroport 8 mai 1945 de Ain ARNET. Ainsi qu’une voie ferrée de 84 km
de 1’est a 1’ouest de 1a wilaya (voir Figure 29).

4.1.4. Les potentialités économiques de la wilaya

Le Schéma National d’Aménagement du Territoire (SNAT 2030) accorde a Sétif une
place importante dans le cadre de 1’armature urbaine du territoire national ; elle est inscrite
dans la Région-Programme définie avec les autres régions limitrophes pour consolider sa
complémentarité en terres d’espaces d’études et d’ameénagement du territoire et qui se
présente dans 1’axe : « Setif- Bejaia — Bordj Bou Arreridj- Msila ». Cette méme region est
arborée aussi aurang du « POC », pdle d’excellence et de compétitivité (ANDI, 2013).

4.1.4.1. Commerce

Par sa position géographique et le réseau routier dont elle dispose, la wilaya de Sétif est
I'une des wilayas les plus importantes de 1'est algerien et de I'Algérie, elle est considérée
comme capitale commerciale du pays, car elle est connue historiquement par sa vocation
commerciale ancree.

Selon la direction de commerce de la wilaya, 35.746 personnes sont inscrites au registre
de commerce dont 35.027 personnes physiques et 719 personnes morales. Dans la grande

distribution elle est dotée de 37 marchés hebdomadaires et de 36 marchés de proximités ainsi
que du CC Park Mall.
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4.1.4.2. Agriculture

La Wilaya de Sétif possede un potentiel en sol assez important, une superficie agricole
de 360.890 hectares dont 18.499 hectares de terres irriguées. Cette agriculture repose
essenticllement sur la céréaliculture localisée particulicrement dans les hautes plaines ou a
moindre degré, on retrouve aussi les cultures maraicheres, fourrageres. Par contre,
I’arboriculture en général, et I'olivier et le figuier en particulier constituent la richesse de la
zone montagneuse (voir Figure 28) (ANDI, 2013).

4.1.4.3. Tourisme

Le potenticl touristique de la wilaya de Sétif se scinde sur trois thématiques
principales (ANDI, 2013) :

Le tourisme thermal, qui occuperait une place prepondérante grace a I’existence de
hammams réputés par leur valeur thérapeutique, notamment la ZET (Zone d’Expansion
Touristique) de hammam sokhna, a environ 40 km au sud de Setif.

Le tourisme culturel, constituerait ¢galement un centre d’intérét du fait que la wilaya de
Sétif dispose d’un héritage culturel précieux a travers ses sites archéologiques tel que : la
muraille byzantine, le musée national d’archéologie de Sétif et le site de Cuicul (Djemila),
classé, patrimoine universel protége, par L'UNESCO en 1982.

Le tourisme de loisirs et de détente, qui occuperait une place de choix dans la région
avec le Parc National des Babors, classé comme réserve naturelle protégée, en raison de la
richesse de sa faune et flore. Mais aussi par le parc d’attraction de la ville de Sétif et
récemment par le centre commercial et de loisir Park Mall de Setif.

Enfin, la situation de la wilaya de Sétif a 300 Km de la capitale, la difficulte de sa situation
geographique avec des altitudes oscillants entre 900 et 1200 m et de ses conditions
climatiques qu impact la végétation et les ressources en eau, constitue ses majeurs
faiblesses. Tandis que 1’importance de sa population occupé estime a 86 %, la diversité de
son infrastructure routiére et I'importance de ses divers potentialités économiques sont des
atouts qui ont soutenu I’1mplantation du CC Park Mall au ceeur de son agglomeération Chef-
lieu. L’ensemble de ces enjeux reconfirme la pertinence du choix de notre cas d’étude le
Park Mall de Sétif.
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4.2, Présentation du centre commercial Park Mall de Sétif

Le cas d’étude choisi est le centre commercial et de loisir de Sétif appele « Park Mall de
Sétif », qui se situe au chef-lieu de la wilaya de Sétif. Considéré comme 1’un des plus grands
CC en Algérie. Il a ouvert ses portes au public le 04 février 2016.

4.2.1. Situation du projet

4.2.1.1. Situation historique

Les travaux du Park Mall avaient ¢t¢ lancés, en 2010. Néanmoins, la structure été déja
existante pour un projet abandonnée de logement, qui ¢€té lancé au milieu des années 1990.
De ce fait, la structure existante a ¢te adaptée afin de pouvoir supporter les nouvelles
fonctions mixtes (commerces, hotellerie et affaires), dont la conception été faite par Arte
Charpentier (voir Figure 30).
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Figure 38 Photo de synthése du Park Mall (Arte Charpentier, 2017)

4.2.1.2. Situation géographique

Le nouveau CC de Sétif présente une position géographique charnicre (voir Figure 31),
capable de valoriser et de renforcer les liens physiques et fonctionnels, endogenes mais aussi
exogeénes : entre la wilaya de Sétif et le reste des wilayas de 1’est et du pays. Il constitue un
repére important au coeur de la ville de Sétif, formé par 1intersection des deux avenues,
I’avenue de I’ALN et celu du 1% Novembre, et présente également la proximite de :

* 20 min de l'aéroport Ain Arnat .

* 15 min a pied de la gare routicre

* 9 mina pied de la gare de train ;

* 3 mina pied de la station tramway (ligne en construction).
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Figure 31 : Carte de fa sifuation géographique du Park Mall de Sétif{Auteur, 2617, Sur fa base de (Google, 2017))

Visibilité et accessibilité

Tel un «pharey, le nouveau complexe «Park Mall» de Sétif culmine a 85 métre au-dessus
de la ville, il s’impose comme un nouveau repere urbain (voir Figure 32) dans le paysage de
Sétif et la dote d’installations modernes en matiére de commerces mais aussi d’hébergement
hételier, et d’affaires. Cette équipement mixte bénéficie de deux accés (pour les pictones) a
partir des deux avenues limitant le site, tandis que I’acces mécamque (employees, visiteurs,
marchandises, etc.) est assurée par une voie secondaire, qui été crée suite a I'implantation

du projet, afin de facilitéer la circulation mécanique (voir Figure 33).

Figure 32 ! Skyline de fa vilfe de Sétif pergu depuis fa RN° 05 (Auteur, 201 7)
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4.2.2. Fiche technique du projet

Tabdean 28 : Fiche technigue du Fark Mall (Aufeur, 2017)

Localisation du CC

— Légende :

’ Accés mécanique

D Accés piéton
I Avenue de FALN
[ Rue 08 mai 1945

Yoie secondaire

Yoie de desserte

Figure 33 : Localisation ef accessibilité du Park Mall de Sétif (Auteur, 2017)

Photo du projet

Figure 34 : Ceatre de congrés du Park Mall de Sétif [ o
{Auteur, 2617) == 2

-

Figure 35! Vire aérienne dy Park Mall {(panoranio, 2016)

Fiche technique Programme du projet
Maitre d’ouvrage PROMBATI Hypermarché 7000 m*
Maitre d’ceuvre Arte Charpentier Boutiques 110
Travaux de le groupe turc Kayi Restaurants 12
construction international Loisirs 6 200 m?
Inauguration 04 février 2016 Tour de bureau 13 650 m?
Fréquentation s ; Haétel 4 étoiles 16 000 m? (192 chambres)
jou?nualiére G000 MisiteRts ot Centre de congrés | 2 200 m? (800 places)
Surface totale 140 000 m? Services Salles de jeux, manéges, salle de bowling et
Surface utile 70 000 m? de billard, cinéma 7D, patinoire a glace de
Parking 1 400 véhicules 400 m*
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4.2.3. Description du projet

Le Park Mall de Setif, se localise au coeur de la ville de Sétif, entouré d'un ensemble
d'équipement et d'espaces publiques. Tandis qu'il partage le méme ilot avec le Musce Public
National de Sétif (voir Figure 33), sa fagade nord se trouve en face d’un ensemble résidentiel.
De son coté est, s'erige la wilaya de Setif (voir Figure 36) et un équipement d'Algérie
Télécom. Alors qu’a son ouest s'étend le Parc d'attraction de Sétif (voir Figure 33). Au sud
du CC se trouve une fagade commerciale amime caracterise par une architecture colomale et
une multitude d’espace de restauration (voir Figure 37).

Figure 36 : Vie sur {2 wifaya de Sétif Figure 37 Vie sur 1z faigade commerciale - au sud du Park Malf -
(Auteur, 2017) (Auteur, 2017)

Le Park Mall de Sétif est un projet mixte constitué de deux volumes :

Un volume principal, compose de deux tours (une tour d’hotel 4 ¢toiles et une tour de
bureau d’affaires, qui sont en cours de construction) et un CC qui forme un socle de quatre
ctages (voir Figure 35). Ce dernier accueille une multitude des espaces commerciaux
(boutiques, restaurants, un hypermarché UNQO) et de loisirs (des salles de jeux, des manéges,
salle de bowling et de billard, cinéma 7D, patinoire a glace de 400 m?), le site officiel du CC
permet de consulter 1’ensemble des marques présent ainsi qu’un parking souterrain de 4
niveau (voir Figure 38).

Un volume secondaire, avec un plan circulaire et une toiture sphérique abritant une salle
de conférences de 800 places (voir Figure 34).

T TNy

Hypermarché UNO Parking (niveay -3) Espace de restauration

Figure 38 Vues sur lintérfeur du Park Mall de Sétif (Auteur, 2017)
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4.3. Application de la grille d’évaluation sur le Park Mall

Les résultats obtenus sur le Park Mall sur internet englobent des sites internet, des articles
de presses, des visites guidées, des vidéos, des images, etc. Néanmoins, en 1'absence d'études
académiques relatives a notre cas d'¢tude et pour avoir des informations et des données
précises concernant le CC et son impact sur sa localité ; nous avons eu recours a 'enquéte
de terrain, en tant que deuxiéme niveau d'exploration. Et dans le cadre d'une approche
qualitative, nous avons choisi deux outils méthodologiques, 1'entretien semi-directif et
I'observation directe.

4.3.1. Méthodologie de I’enquéte de terrain

Alors que I’enquéte de terrain a été documentee par des prises de note et des photos (voir
Figure 37, Figure 38, etc.), les entretiens semi-directifs, avec Mr Taoulilit (architecte
responsable du suivi de chantiers au Park Mall) et quelque personnel présent les jours de la
visite sur site, en plus des vendeurs et employées des magasins limitrophes au CC, ont servi
dans 1’evaluation du CC par la grille d’évaluation. Par manque de questionnaire destiné aux
usagers (tel que ¢’est pratiqué par les projets certifies BREEAM, etc.), nous avons consulté
les blogs et les réseaux sociaux pour pouvoir evaluer la satisfaction des usagers et des
riverains.

Toutefois, a cause de 1’éloignement de notre site d’étude, les visites sur site et les
rencontres avec 1’architecte responsable du projet ont était préprogramme. Ce qui n’a pas
empéché le non disponibilité de quelques personnes ou de quelques documents requises.

4.3.2. Résultat de I’évaluation
Les donnees que nous avons pu collecter, sur internet et in-situ, ont €t utilisées afin de
procéder a 1’évaluation du Park Mall de Sétif selon la grille d’évaluation de la durabilité
¢laborée dans le chapitre précédent, les résultats sont, de ce fait, représentés dans le Tableau
29 et le graphe radar (voir Figure 39) suivants.

De ce fait, I’évaluation été faite selon un baréme de notation allant de zéro (0) a cing (5)
suivant le niveau de performance atteint par le CC (voir Tableau 22). Nous notons que, pour
pallier au manque d'informations, nous avons attribue d'office la note la plus basse a
l'indicateur en question?’, ce qui risque de ne pas procéder a une évaluation explicite.

Les resultats obtenus par cette évaluation affirment la nécessite d’une tel évaluation de la
durabilité et ce concernant les différentes domaines de la durabilité (social, économique,
environnemental (naturel et bati) et de la gouvernance) car il est important et méme urgent
de proceder a 1’évaluation de tels équipements vu les impacts qu’ils ont sur 1’écosystéme
urbain.

¥ Nous avons eu recours a cette démarche dans le cadre de cette vérification méthodologique pour ne pas
éliminer les critéres en question comme cela est d’usage dans la pratique des évaluations des certifications tel
que la certification CASBEE.
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Tabiea 29 : Tableau d'évaluation de la performance du Park Mall de Setif (Auteur, 2017)

Evaluation/notation
Domaine Critéres Ptz obtenus Moy obtenus | Somme des | Pondération
(sur 5) {sur 5) critéres (sur 20)
4
Satisfaction des usagers/ riveraing?® ) 3
Soc 2 3 10
Securité des usagers/ riveraing ; 3
4
Concutrence 4 &
4
Spécialisation ef attractivité économique 3 2
2
: 4
Emploi = 2
Ressources énergétiques é 1
0
Eau 2 1
2
1
Espaces verts et usage du sol 1 1
1
EnN 3 10 6
Nuisances urbaines 4 3
3
3
Déchets [ 1
0
2
Rizques naturelles et technol ogi ques majeurs 2 2
3
3
5]
Tranzpott ef mobilité 2 2
%
3
%
Stationnement parking 0 2
2
, o 3
EnB Rentforcement de 1’attractivité du site 3 3 11 9
2
1
Compogition urbaine 2 2
4
0
3
Qualité architectural du CC 5 3
&
1
o fians 4 7 0 --
Réglementation d*implantation commerciale > 1
0 .
Outil de gesfion 0 [ a
Outils d’aide & la décision 0 0
o . 0
Pratiques de concertation 4 2

2 Par manque de questionnaire nous avons consulté les sites suivants afin d’évaluer la satisfaction des usagers/
Centre Commercial & de Loisirs Park Mall (Skyscrapercity.com, 2017 ; Twitter.com, 2017 ;
Web.facebook.com, 2017 ; YouTube, 2017),

riverains :
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Les résultats de 1’évaluation de la performance de la durabilité du Park Mall de Sétif
obtenu a travers la grille d’évaluation (voir Tableau 29) sont présentes et analysés dans le
graphe radar suivant, au terme des domaines du DD :

IRésultats de 1'évaluation 3 Seuil de Durabilité

Soc
20 -~

" 15

Gov Econo

EnB ‘EnN

Figure 39 Graphe radar de 'évaluation de fa performance du Park Mall de Setif (Auteur, 2017)
Ce graphe radar nous montre que :

e Un seul domaine (I’économie) dépasse le seuil de la durabilité en ayant 11/20 et
qu’il faudra faire progresser et préserver .

e 3/5 domaines (environnement naturel, environnement bati, gouvernance) se
retrouvent sous le seuil de la durabilité, ce qui constitue un vrai probléme et
nécessite une prise en charge urgente

e Le domaine de la société, a obtenu 10/20, résultat qui le place directement dans le
seuil de la durabilité, exigeant de ce fait d’étre ameliorer.

L’evaluation du Park Mall sur les 57 indicateurs des cing domaines a permis d’avoir un
score total de 39 points sur les 100 points disponibles. Ce score représente deux étoiles est
une mention « Bon » selon le tableau des résultats ci-aprés.

Tablean 30 : Rézultaty de M'évaluation du Park Mall de Séfif (Auteur, 2017)

Résultats de I'évaluation

| 39 /100 | Exceptionnel * %k % k% > 80
(Score /max.) Excellent * %k ¥ % 60-79
Trés bon * k% 40-59

* * Bon 2 4 20-39
Passable * <20

4.3.2.1. Discussion des résultats
Nous allons analyser et discuter les résultats de 1’évaluation du Park Mall de Setif, selon
les cing domaines du DD, afin de recenser ses atouts et faiblesses sur 1’écosystéme urbain
de la ville de Sétif.
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Performance sociale

L’application de la grille d’évaluation sur le Park Mall de Sétif a permis de souligner
I'importance d’évaluer la satisfaction des usagers mais aussi celui des riverains, une pratique
qui manque au CC, mais qui est d’usage dans la pratique des évaluations des certifications
tel que la certification BREEAM, ce qui est important afin de connaitre 1’apport du CC a la
communauté locale. Mais aussi de renforcer leur sécurité et celle de leurs biens, ce qui a
permis au CC de se rattraper grace a son utilisation des différents dispositifs sécuritaires et
d’obtenir une note de dix sur vingt.

Performance économique

En se basant sur 1’observation nous avons constaté que les pluparts des commerces
existants sur la rue du 8 novembre sont ouverts, dynamiques et concentré sur la restauration.
Les magasins du CC sont aussi actifs avec un taux de magasins ouverts de 94%. De plus,
depuis son ouverture le CC dispose de 1200 emplois directs. Néanmoins, a cause de
I’absence d’étude rigoureuse concernant son impact sur la concurrence et 1’attractivité
¢conomique de la ville son evaluation a ¢té¢ défavorisée (11/20), malgré son apport a
I’économie locale.

Performance environnementale

Le CC de Sétif ne fait aucun recours aux énergies renouvelables ou a la récupération des
eaux pluviales. De plus, a part 'utilisation d’un éclairage détecteur de présence dans
certaines parties du CC, 1l ne dispose pas des systémes de réduction des ressources
(énergétiques et eau). D’ailleurs, la gestion des déchets se limite a leur tri en déchets secs et
humides tandis que leur traitement est assuré par VEPIC# Ecoset. Dés lors, la gestion des
ressources du CC est une nécessité absolue car 1l est beaucoup trop loin d’étre qualifié de
CC écologique.

L’architecture introvertie du CC est I’utilisation du céramique dans les fagades permet de
limiter ses nuisances urbaines. Néanmoins, le site du CC, qui ét€ desting a un programme de
logement, a connu deux extensions afin de se transformer en un complexe de commerces et
loisirs, de plus du manque d’arbre et de végétation, ce qui a défavorisé son performance
environnementale (6/20).

L’architecture moderne du CC, son gabarit qui atteint 85 m et sa position au cceur de la
ville de Setif ont lw permet d’étre un projet emblématique qui se démarque du paysage
colonial par une architecture typiquement occidental. Cependant, le CC ne permet pas de
valoriser les moyens de déplacement doux en occultant de réserver des espaces de
stationnement speciales ou d’offrir des services de transport en communs propre au CC.

Performance de la gouvernance

Les informations disponibles sur Internet et collecter in-situ nous a permis de constater
que le CC se jouit d’une plateforme de communication (site internet et page facebook) assez
ergonomique et active, bien que les infos disponibles sur le site internet son limité en rapport
avec les sites internet étrangers (celui du RioMar et Kanyon). De plus, le CC n’utilise pas
d’outil d’aide a la décision, ce qui a contribue a la diminution de son performance de la
gouvernance (3/20).

2 Etablissement Public 4 caractére Industriel et Commercial
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Conclusion

En conclusion, 1’application de 1’outil d’évaluation de la durabilité¢ des équipements
commerciaux sur le Park Mall de Sétif nous a permis de constater : en premier lieu,
I’importance du partage de I’information et de transparence dans la recherche scientifique,
car il est indispensable d’avoir le maximum d’informations afin de pouvoir obtenir des
résultats d’une évaluation holistique scientifiquement valables. Et en deuxiéme lieu, la
necessité de faire comprendre aux parties prenantes I’importance de prendre en compte les
différents domaines du DD (I'économie, la société, l'environnement naturel et
I’environnement bati et la gouvernance) sur les differentes échelles de 1”¢cosysteme urbain
dans lequel s’ implante le CC, pour pouvoir ameliorer sa performance et sa durabilité mais
aussi celu de I’€cosysteme urbain.

Enfin, il est clair a la fin de ce chapitre que 1’évaluation de la durabilite (social,
¢conomique, environnemental (naturel et bati) et de la gouvernance) des équipements
commerciaux algeriens est une nécessité, voir une urgence, afin de pouvoir ameliorer leur
performance sur 1’ensemble des échelles qu’ils impacts.
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Conclusion de la deuxiéme partie

Cette partie de notre recherche nous a permis d’avoir une vision plus détaillee sur les
points de convergence et de divergence entre les certifications internationales, ainsi que de
constater les lacunes et la specificité présente dans chaque certification. Nous avons pu
confirmer aussi qu’elles ne prennent pas en charge tous les aspects du développement
durable d’une part, et se limite souvent a 1’évaluation des €chelles architecturales de 1”autre.

(’est ainsi que nous avons procede a 1’élaboration d’une grille d’évaluation plus
holistique qui s’inspire de I’OHEI afin de pouvoir assurer sa vision holistique. Mais qui se
base surles systemes de certifications internationales anal ysées afin d’offrir un premier jalon
a la certification des équipements commerciaux en Algérie.

Enfin, D’application de la grlle d’¢évaluation de la durabilité des équipements
commerciaux sur le Park Mall de Sétif nous a permis de constater que I’évaluation des
équipements commerciaux en Algérie et meme a I'étranger devrait suivre une
approche holistique, qui englobe tous les enjeux de développement durable ainsi que
les échelles spatiales impactées (urbaines et architecturales), ce qui en réalité¢ confirme
notre deuxieme hypothese.
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CONCLUSION GENERALE

Nous constatons que les certifications ne couvrent pas la totalité des composantes de
I'écosysteme urbain, ou ne prennent pas en charge nécessairement I'ensemble des échelles
spatiales concernces par les impacts. Alors qu'il est admis awourd’hu selon plusieurs
auteurs, que limpact des grandes surfaces et des CC surtout, atteint l'ensemble de
I'écosysteme urbain et a plusieurs échelles spatiales (Benali , 2016).

Cette recherche suggére un certain nombre de recommandations pour développer 1'outil
d'évaluation des batiments durables en général : premi¢rement, le développement dun tel
cadre d'évaluation devrait étre basé sur la recherche scientifique et les connaissances
techniques. Deuxiémement, les multiples parties prenantes devraient participer a
I'élaboration d'une telle approche, car elle nécessite un processus de participation et de
collaboration. Les experts, les concepteurs, les élus, les investisseurs, les acteurs de la
certification et d'autres devraient étre introduits comme participants clés dans ce processus.
Troisiemement, les stratégies et les objectifs de durabilité devraient étre abordés comme un
objectif majeur. Quatrieme, le cadre d'évaluation devrait convenir au contexte local du pays ;
en fonction du contexte socioéconomique et culturel, de ses specificités locales
(geographique, climatique, etc.), de ses pratiques et de ses institutions. Il sera essentiel pour
chaque pays de concevoir ses propres indicateurs a sa maniere pour atteindre ses objectifs
communs. Cinquiemement, les pays peuvent apprendre des travaux et des 1dées des autres
et 1ls devraient utiliser le travail des experts comme intrants pour leur discussion.

« En ce qui concerne les pays du maghreb et nord-afvicains, 1'Algérie y comprise, la
littérature dans ce domaine est quasiment introuvable et ceci peut s'expliquer @ notre avis
de deux maniéres : d'une part l'avenement de la grande distribution commerciale et des CC
dans ces pays et trés récentes et a, dans l'ensemble moins d'une décennie d'existence, d'autre
partl'acces a l'information est trés difficile » (Benali , 2016, p70).

Enfin, & travers notre recherche, nous avons conclu I'importance d’élaborer une
certification locale pour evaluer la performance des équipements commerciaux en Algérie.
Car le contexte local de 1’ Algérie mais aussi les lacunes présentes dans les certifications
internationales exige 1’élaboration locale de cet outil qui constitue un gage de confiance entre
les parties prenantes et une preuve de leurs efforts dans 1”’amélioration de la performance de
I’équipement commerciale.
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ANNEXE I : Les indicateurs d’évaluation d’impact de ’OHEI

Tableawr 31 Tableau de bord des indicateurs d'évaluation dimpact / OHET (Benali | 2016)
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prescaptions urbaines locales
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Hombra de parscnres Feoosées Aux unité commene / site
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Decibels ies aux équinements technijues de ske
du CC
Décibels sarla varne a8 Site
Malrise de Produlre moins de dechets et Dechels solides Quanlité ce céchels sol des produlte par le k;/fan commune
déchots mioux les gérer cC
T4 des déchety commune
Parl des déchels organiques % commane
Par des dechets d'embalage % ske
Parl des déchels spéciaux % commene
Part des déchels encombrants (meutle A commune
gravats, dlsclreménagers. )
Taux de recyduge des dechels commune
Destnaton ces aachame annlomerason
dechels regiorale
locale contrdie ou /nen commene
locale sauvage ou {ncn commene
stte
Frézraitenent en amont Ju rejel cans le oyl £ nen
Eaux usées reseay collectt
Recyclage des eaux usées ou /ncn commune / sie
Pravention des Diminuar la vulnarabilita aux EXistence Jameénagements wbams ou /nen
risques majeurs risques majeurs naturels ot Natursis suecifiques équipes (plares formes relais commune f sde
technologiques éyuipées. des espaces ouvelts aulour du
CC d évacuation des foules ol des 1
SEcours €n cas de séisme Anondation)
Existence de centre logstque communal ou /nen commLne
Taux dimparméabilisation ces temrains ou /nen commure/ ste
{eBuy pluvialesh
Conformite sux regles parssismicues (RPA ou /nen site
Risques 2003)
majeurs Taux daccueil des matibras dancersuses % agdlomération /
(MD} comme marzhandize parie CC commune/ ste
Technologiques (bricolage ou gutra) oul /nen
des voees lerresies commune
Raspect ces (roudas | rasls) de
sulviludos |ransd dos MO
leshniques fo zone ncusinclic o nen site / commune
] P reppon & passage cu gazoduc ou Jnen " site f commure
passage 08 | cleoaduc o fnen Site ! commre
Transport durable | Maltriser la mobilité et réduire | Mobllité Evelution du volume du rafic % ou cemmune /
les Impacts Nés aux iransports | (asgmentaton de la mobilite) s.ile 8 louverture du CC vehicJles/ jour agglome-atio/ site
Randre soigenable In anspon Création ¢ un !rm o Dus &tou re w‘ f nen COMIML Me / site
de biens (waisons) rauvelles ignes de TC propre au CC
I17lensite ¢ wanspert o2 hralsons % ou véPicules os site (CC)
Ivraisonjour
Node de wanspoil Ioule % aggiomersion /
de commune
=3 rmurchandscs red e aggomarahon /
<z commune
-] HFlavialf mantime % agglomensuon /
= COmmLne
= Separaticr fencticnaelle des réseanx oul / nen
= g (ussyer s/ vuisons) site
z = Opsrations Revsior o la ou /nen cemmune £
o= Accassibithé d'amenageman | programmation des aonloméstion
% é (suprevetion du prob eme de t urbuin VORiE S
Z 3 i entreprises par | Traveux supplementzices commune / stte
s circulation) les pauveirs d'Amenzagerrent ou de %
-5 publics sule 3 | réaménagenent urhain
Q0= Fowverturs du
<2 cC
E w Evoluben du nonbre des enéls du TC unite comimune
= dans un rayon de 500m
Travaux suppE émentaires d amensgemant oy I'nen ske
ou de réaménajement ubain par
l'opérateur 4o CC (cu! /nan)
Trmt_m _ A pied aul mon site
Sppetmariates En veio oul mon swe
d'ménagements
fazllitant Four fes mobilités ai Mon sice
laccessivine redutles
au cC
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Evolulion du nembre d aret de bus A s
proximite du CC ¢ans U rayon ¢e “CoOm unite
Cysdance-lemps du | Arérs ce bus =in commyne / site
CC par rapport aux
Gere ferodeie =in coammune / site
Statien du tramway min commune / sta
Bouche de melio min commune / site
Encombrement de |Heure(s) de pcinle h site
la voirle
Duiee de min ske
|'encombrement
Davelopper of diversifiar 'offes Statl annament-Parking Nombre [olal os DAKINCS- &S (B0 2000 Agglomerason
de stationnement (PDAU/POS) | (agyrevetion du peob eme de places) castants (dans Jn reyon £ °00m / unite
stationremeant] gy CCI
Conformitéd ou nombre de places de parking |  places / m? de surface
2UX ratios de venie commune / site
Dislance des parkings e! des ares ce min o commune 7 site
stalionnement du CC m
Ameénagement de nouveles aires de ou {nen canmune / sile
siationnement fparking per les powvars
publics & preximité du CC
Mailrice da Maitriser la structuration Dynamisation du processus Evaiution du laux de | urbamssalion locale % agglomé-adion
lurbanisation urbaine. de l'urbanisation per rapport a I'ensemble ce "agglomération
Contraler et planifier la (Accroissemeant de |3 (sous |'se: dagregation et e craatian ce
polarisation et I"effed dyriemique staine suite @ I'emplo par le CC_}
agrégation commerciaux limplant2tion des CC) Taux Jd'évoiution du norbre de commerce % commune / site
de sotle a créer des piles ou de 2 dersllé cammercizle
danimation complets (un Jole (sugmentaticn)
urbaln nouvesu) Taux inembre) dimpdaniaticn ds nouveles 25 ou unité commune / site
aclivtés letiaires el de | habiat
Appariticn ce nouvelles thanes gans la unite ske
restauration rapice (Mc Donald's ; Ouick )
Malltiser la spezulation fonciére ot | Foncler / Sol Taux d'augmentation du cout &u m? de U commune / site
rationaliser futlsation des terraits | imodificalion fonciérs! lecrain isuile & limpdant2tios du C23
Madmcaticn parselaire (morceiament oL oulf non she
— remermbrement )
| Promouvoir I developpement Emargence de nouveaLx Participaticn ou CC 4 Ia | Création de unite anglomésadon
de nouyelles centralliés ou vrals | poles commerclaux formation o0& nouvesux | Nouvesux o
centres intégrés [en périphérie] | périphériques autour das poloy fcurbiulies equipencerts %,
aqul facaliseront les pratiques cc commercisux ou terfisires
wbalnes et afin d'estomper les (Par effet dentresinement ou rouvelles polantes Renfarzement au | nombre de commerces / Anglomanstion /
déplacemants notammant vers | de palarisaton ces CC) multifonctionnelles toux d'evolution he ou commene
les centres anciens angorges ce 2 censité %
(FCAU) commeriale -
Taux de Fermelure oes magasns du certre- % agplomesalon
vile
“Renforcoment de Evaullcn ae 1i—age de marqus de I3 cul 7 nen commure
I'attractivilé urbaine locale commure
{suita & lmataation di CC) Flux supolemencare de personnes araine wisilEUrs / Jour ou commune / sile
parla CC ou taux de fréquentasion cu OO visheurs / an
Etendue de la zone de chalandse du CC Hombre thebtents ou commune
aslence-demnps er
voiture (km)
Evoiution de l'ambiance dans les espaces ou' fnen site
= publics envronnais
Quailte du Promouvolr une veéritable Composlition urbalne Fragmentation cu tissu urban par ou /nen commune /ste
cadre de vie politique des paysages urbains | [Qualile paysegére des pdles Vimplantalion du CC
(FRAU) tommaerciacy et leurs Harmonie du CC Fonchonnel | ou /nen sle
ervironnemerts) Fvec son gestion de
envirannement macyennels st
mmedal Lens lanctionnels
de peint de viea Fomel - ou /nen ste
Intégration dans
les fagaces o
‘ormes urtaines
edstantes
Marg-age o lespace putiic siite | o /nen gite / commune
rapére : dominanca)
Influen ce sar la regementation urbane ou /nen commune J ste
d'occupation du 3l _en vigueur
Cibler une qualile architeciurale | Qualile architecturale du Inzagralion des technologes de construction ou /nen sie
des bitiments des CC cc modeme
Respect oe prescrplions speciales ou /nen cile

{palrimoniaes, technicuas. ou autres)
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Farmonie ce la zomposiion architeciurale ou { nen ste
(rythme _mppor pleindvide coulsur ted.re)
Existence oeléments identtanes o/ nen wle
S _ soscifiques _
Intégrar 'approche HQE dans |a | HQE des batliments des Inégrstion Je la HOE dans la conception & ou /nen sle
conceplion et la construction centres commerciaux Ia construction ces CC
aes biliments dos CC
politique publique : | Bien cholsit Mimplartalion des Agenda 21 Fnse gn charge des champs dnlédl oe o Inen commene / sile
Straténle conires commerciatix of I'agenda 21 locaie dans Faménsgement du
dimplantation des | maltriser leur développement de cC
equipoments de la | sorte drenforcer lewrs Impacts | Réglemsntation Optimization du chax de localsation ou /nen agglomaration /
GDC (CC) pasitifs st minimiser lsurs d'implantation commerciale commure
impacts négatifs sur (Urbanisme cammercial) Mse en place oe mesure de préservation ou 4 nen agglomeration /
I'écosystéme urbaln du commerse de prowimié fece 8 commene
l'implantation das CC (charta commarcia )
Mse gn place ¢'une téglementation ou /nen agglomensiion /
d'exigence détude d'impact ces CC sur commune’ ste
I'écosystéme urbain
Madificaticn du réglereant du POS suite & ou /non commune / sis
Timplantslion du CC
Elablissement de nouveles reges et ou /nen agglomeération /
nermes spécifiques (retios et seuis de commene
szfuralion commarciala i hebitany:
reglementation des jours st hewres
d'ouverlures des CC, ele.}
Elaboration des cahers d< charges ou / nen site
erchitecluresx ces projels de CT
{ iptions spécifiques aux CC)
Elsboratior des prascriptions lechnigues du oui mon sit2
czhiar des charges des CC
Etablissament de nou\veles recies ot oul fnen site
normes speciiques relatives a | emeicraicn
de |a mixité fenctionnelle commerciale et
non commerciale
Cirblissement fe nouveles réges et o inen site
nomes specfiques relatives ala
desserte du CC: siationnement : elt
Réglemenrtztion de I'afichage publicitaire el aul non commune / site
— des enseighes
Bonne Favor|ser une stratégis of un il& de gestion I*trocuction de nouveaLx cutks durbanisms Bpglomersion /
gouvernance PHOlage pATAgES POUT Ui {STT | Schdma de Céventppement i /Nen COTIe
développamaent terrkorial Commercial : Charta Commarciale ; outils
durable de monitoring commercist . )
Priss &n cheme des CC dant les oul fnen aagiomérstion /
onentations damenagement ées COMIT e / Sile
Instruments durbanisme (FDAU - POS)

Outils d'aide a la dedsion Eluborstion d"Outil d'évaivation dimpacl o / nen wgglomérsben /
des CC sur I'éconysiéme urbalr (grifle/ communes ste
taslenu de borc Nog oel)

Elaborstion J'cutils d'évelustioncs @ oy /nen commure f ste
qualita cas prosts des CC (certficasions |
fnbels]
Pratiques de concertation Nombire des alsliers de concertation locale unite commune / site
CC su sace du projet ex-ente
Hombre des réunions de soncertation locale unite commune / site
P - cx-post _ o e
Outlls Institutionnels Création ce no.velles irsitusons auifnon agglomeération /
soéclalisées (Observatore de la ville | commune
Observatcice des dynamiques stde
développemen! Ecanom aues , Observaioiic
commercizl | Direction de Nurbanisme
commersizl dans 'agence durtanisme ou
dans les struciures de laWiays el/oudz le
commure: )
Wisc en place des institut ons ou ou /nen aggiomérstion /
omanismes de maitrise dimoact des CC commene

(Observators Commerca | Agence
Fonciére &l Immanillére Au Commerze a&lc )
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ANNEXE II : Les criteres de BREEAM

Tabdem 32 : Tableau récapitulatif de la certification BREEAM (Auteur, 2017)

Nom complet Building Research Establishment Environmentd Assessment Method
Création Royvaume-Uni, 1990
Organisme certificateur BRE group (Building Research Establishment group)
[Equipements commerciaux BREEAM Retail, 2002- 2006
nternationalisation 2008
Critéres d'évaluation Pondérations (%0)
Wiandagement 12
Health and Welilbeing 15
Hnergy 19
Transport 8
Water 6 Niv. de performance Score (%0)
A faterialy 12.5 Unciassified <30
Waste 7.5 Passable =30
Land use & Ecology 10 Good =45
 Pollution 10 Very Good =55
Total 100 Excellent =70
Innovation rboniis) 10 Outstanding =85
|Obs. : BREEAM défini des zones climatiques différentes. Selon lesquelles le changement des pondérations
des critéres est possible, afin de refléter les conditions locales dans une région. Les pondérations des critéresl
qui restent sont distribuées pour que le total de tous les critéres soit toujours 100%. Cette adaptation
concernant les conditions régionales faite par des tiers autoriser permet d’ajuster une marge maximum de
10% du score.

|infos online (format du systéme) Checklists et estimateurs Excel de pré-évaluation

finfos offline (comment 1°obtenir ?)

Adresse e-mail et N° de téléphone

Collecte d'infos

Auditeur interne ou auditeurs externe

[Méthode de collecte d’infos

Checklists ou feuille de calcul en ligne

[Evaluation

Auditeurs externe

Qualification de I’ évaluateur (externe)

Formé et autorisé par BRE

[Validation de tiers

BRE

[Mise a jour de I’audit

Amnuelle

IDurée de la certification

Annuelle ou 5 ans

[Obs. : BREEAM est caractérisé par :

*  Bonne adaptation au contexte normatif local
*  Flexibilité dans le choix des préoccupations
+  Coits réduits

*  Aspect prescriptif souvent trop prononcé

*  Processus d’audit peu interactif

*  S’adapte atout type de projets ¥ compris ceux avec des objectifs énergétiques moins élevés

[Kyoto, 2014)

Sources : (BRE Group, 2003; BRE Group, 2016b; France GBC, 2015; PwC, 2011; Sinteo, 2011; Ticket tof
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Tablewmn 33 : Catégories, critéres et notations BREEAM {(Auteur, 2017 d'aprés (BRE Group, 2016b))

catégories critéres Crédits des critéres | Crédits des catégories
Froject brief and design 4
Life cycle cost and service life planning 4
Management Responsible construction practices 6 21
Commiszsioning and handover 4
Aftercare 3
Visual comjort Jusqu’a 6
Indoar air quality 3
Safe containment in laboratories 2
Health and Thermqﬁ i S =
Wellbeing Acoust.t.c pgrformance Jusqu’a 4 25
Accessibility 2
Hazards 1
Private space 1
Water quality 1
Reduction of energy uge and carbon emissions 15
Energy monitoring 4
External lighting 1
Low carbon design 3
Energy Energy efficient cold storage 3 37
Energy efficient transportation systems 3
Energy efficient laboratory systems 5
Energy efficient equipment 2
Drying space 1
Fublic transport accessibility Tusqu®a 5
Proximity to amenities Jusqu’a 2
ot A_Eter.nats've modes o f trampoﬁ Jusqu:? 2 13
Muaximum car parking capacity Jusqu’a 2
Travel plan 1
Home office 1
Water consumption 5
Water monitoring 1
wrer Water leak defection 3 1
Water efficient equipment 1
Life cycle impacts Tusqu’a 6
Hard landscaping and boundary protection N/A
; Responsible souwrcing of materials 4
Muaterials e N/A 12
Designing for durability and resilience 1
Muaterial efficiency 1
Construction waste management 3
Recycled aggregates 1
erational waste 3
Heess gecuﬁaﬁve finishes 1 13
Adaptation to climate change 1
Functional adaptability 1
Site selection 3
Erological value of site and profection of 2
Land Use and ecological features i
ecology Minimising impact on existing site ecology N/A
Enhancing site ecology 3
Long term impact on biodiversity 2
Impact of refrigerants 4
: MO emissions 2
SN Surface water run-off’ 5 13
Reduction of night time light pollution 1
Reduction of notse poliution 1
Innovation Innovation 10 10
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ANNEXE III : Les critéeres de CASBEE

Tablean 34 : Tableau récapitulatif de la certification CASBEE (Auteur, 2017)

Nom complet Comprehensive Assessment System for Built Environment Efficiency
Création Japon, 2004
Organisme certificateur ISBC (Japean Sustainable Building Consortium)
[Equipements commerciaux CASBEE Retail

nternationalisation

Critéres d'évaluation Logo
Q1 : Environnement intérieur 0.40
Q [Q2: Qualité des services 0.30 (/\S I; E E
(03 : Environnement extérieur 0.30
LR1 : Energie 0.40 Niv. de performance Score (Pts)
LR |LR2 : Ressources et Matériaux 0.30 C : Poor <50
LR3 : Environnement hors-site 0.30 B- : Fairy Poor =50

B+ : Good =60
A : Very Good = 66
S : Excellent =178
Obs. : le systéme de notation CASBEE est le plus complexe, car le score final est calculé par une succession

de pondération et de formule. Le dernier niveau de pondération présenté ci-haut a gauche permet def
déterminer le rapport Q/LR, qui représente I'indice BEE du batiment, qui est aussi le score final, ce dernier

ermet de déterminé le niveau de performance du bétiment, tel que présenté ci-haut a droite.
|Enfos online (format du systéme) Logiciel d'évaluation et manuels techniques

Q : Building Environmental Qudlity Performance
LR : Building Environmental Loadings

finfos offline (comment 1°obtenir ?) Service d'assistance par e-mail, N° de tél. et fax
Collecte d'infos Auditeur interne

[Méthode de collecte d’infos Feuille de calcul Excel

[Evaluation Auditeur interne

Qualification de I’ évaluateur (externe) Foomeet d%';?f;::gsnn ;E:zll'lrlnt:isl ti'evaluateur.
[Validation de tiers JSBC

[Mise a jour de I’audit Comme demandé

IDurée de la certification 3 ans

[Obs. : CASBEE est caractérisé par :
*  Systéme de pondération relativement complexe appliqué a tous les niveaux.

*  Un concept d'écosystémes fermés
* lindice « BEE » basé sur la distinction entre les impacts « intra-muros » (Q) et « extra-muros » (L)

du batiment
*  Ewaluation compléte tout au long du cycle de vie du batiment

Sources : (Gueneau, et al., 2016; IBEC, 2014; Saunders, 2008)
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Tableau 35: Criteres inclus dans 'évaluation de fa qualité environnemental (Q) de CASBEE (IBEC, 2014)

@1. Indoor Environment 1. Sound Environment 1.1 Noise

1.2 Sound Insulation

1.3 Sound Absorption

2. Thermal Comfort 2.1 Room Temperature Control
2.2 Humidity Control
2.3 Type of Air Conditioning
System
3. Lighting & Numination 3.1 Daylight

2.2 Anti-glare Measures

3.3 lluminance Level

3.4 Lighting Controllability

4_Air Quality 4.1 Source Control

4.2 Ventilation

4.3 Operation Plan

Q2. Quality of Service 1. Service Ability 1.1 Functionality & Usability
1.2 Amenity

1.3 Maintenance

2. Durability & Reliability 2.1 Earthquake Resistance
2.2 Service Life of Components
2.4 Reliability

3. Flexibility & Adaptability 3.1 Spatial Margin

3.2 Floor Load Margin

3.3 System Renewability

Q3. Cutdoor Environment | 1, Preservation & Creation of Biotope

(On-site)
2. Townscape & Landscape
3. Local Characteristics & 3.1 Attention to Local Character
Cutdoor Amenity & Improvement of Comfort

3.2 Improvement of the Thermal
Environment on Site
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Tableau 36 : Critéres inclus dans 'évaluation dela charge environnemental (LR) de CASBEE (IBEC, 2014)

LR1 Energy

1.

Control of Heat Load on the
Outer Surface of Buildings

2. Natural Energy Utidization

K\_‘k

. Efficiency in Building Service

System

. Efficient Operation

4.1 Monitoring

42 Operation & Management System

LR2 Resources

. Water Resources

1.1 Water Saving

Environment

& M = 1.2 Rain Water & Grey Water
2. Reducing Use of 2.1 Reducing Use of Materials
Non-renewable Resources 2.2 Ganlinaing Use of Exising
Structural Frame, etc.
2.3 Use of Recycled Materials as
Structural Materials
2 4 Use of Recycled Materials as
Non-structural Materials
2.5 Timber from Sustainable Forestry
2.8 Efforis o Enhance the Reusability
of Components and Materials
3. Avoiding the Use of Matenals 3.1 Use of Materials without Harmful
with Pollutant Content Substances
3.2 Elimination of CFCs and Halons
LR3 Off-site 1. Consideration of Global
Environment Warming
2. Consideration of Local 2.1 Air Pollution
Eovmament 2.2 Heat Island Effect
2.2 Load on Local Infrastructure
3. Consideration of Surrounding 3.1 Noise, \ibration & Odor

3.2 Wind/Sand Damage & Daylight
Obstruction

3.3 Light Pollution

2.4



ANNEXE IV : Les cibles de la HQE

Tableas 37 : Tableau récapitulatifde la certification HOE (Auteur, 2017)

Annexes |

Nom complet

Haute Qualité Environnementale

Création

France, 2001-2004

Organisme certificateur

Certivéa en France/ Cerway a I’international

[Equipements commerciaux

NF HQE™ Bitiments Tertiaires, 2008

nternationalisation

2012

Thémes Cibles
Energie 4 : Energie
1: Site
2 : Composants
Environnement 3 : Chantiers @
5 : Déchets HOE
6 : Déchets
7 : Maintenance :
= BATIMENTS TERTIAIRES
8 : Hygrométrique
9 : Acoustique
Confort 10 Visuelq Niv. de performance N° d*étoiles
11 : Olfactif Bon 1-4
12 : Qualité des espaces Trés Bon 5-8
Santé 13 : qualité de I’air Excellent 9-11
14 : qualité de I’ean Exceptionnel =12

nfos online (format du systéme)

Obs. : la Qualité Environnementale du Batiment (QEB) se scinde en quatre thémes, qui se structurent en 14
cibles, tel que numéroté ci-haut a gauche, chacun de ces thémes a 4 étoiles, I’ensemble des étoiles constitue
le score du bitiment, selon lequel le niveau de performance est déterminer, tel que présenté ci-haut a droite.

Checklists en PDF et en Excel

finfos offline (comment 1°obtenir ?)

Service d'assistance par e-mail et N° de téléphone

Collecte d'infos

Auditeurs externe mandaté par CERWAY

[Méthode de collecte d’infos

Feuille de calcul Excel

[Evaluation

Auditeurs externe

Qualification de I’ évaluateur (externe)

Formé et doit passer un examen d'évaluateur.

[Validation de tiers CERWAY
[Mise a jour de I"audit Annuelle
IDurée de la certification 5 ans

[Obs. : HQE est caractérisé par :
*  Systéme de management SMO
*  Aspect non prescriptif

= L’homme au ceeur de la démarche

Implication d’un tiers indépendant pour I’inspection

Valorisation de I’'innovation et des efforts particuliers via les principes d’équivalence

Basé sur les standards Européens et Internationaux

Sources : (Certivéa, 2015; Cerway, 2016; Duffaure-Gallais, 2009)
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Tableas 38 : Les cibles, les sous-cibles ef les notaions HOE (Auteur, 2017 o ‘aprés (Certivéa, 2015))

Les 14 cibles L es sous-cibles Pis sous-cibles | Pts cibles
Réaménagement de la parcelle pour l'intégration dans un 16
Cible 1 : Relation du tlSSll, el dur;i)lle 1 : el
bitiment avec son A.me.nage.m'ent a parcelle e prise en compte de la 17 43
environnement immédiat b10d1.v Sl : r
Qualité d’ambiance des espaces extérieurs pour les usagers 5
Impact du bitiment sur le voisinage immédiat 5
Choix constructifs pour la durabilité et 1°adaptabilité de 10
I’ouvrage
Cibie 2 : Choik inféaré Chloix cpnstmctifsdpoll:lr la facilité d*accés lors de |entretien 5
des produits, systémes et g a.malntenanct.e £ OUiage — 34
s . Choix des produits de construction afin de limiter les
procédés de construction | . ; 12
impacts environnementaux de 1’ ouvrage
Choix des produits de construction afin de limiter les -
impacts sanitaires
Cible 3 : Chantier 4 Opfimisation de la gestion des déchets de chantier 14
faible impact Limitation des nuizances et des pollutions sur le chantier 7 26
environnemental Limitafion des consommations de ressources sur le chantier 5
Réduction de la demande énergétique par la conception 7 ous
Cible 4 : Gestion de architeciurale 5t
I*énergie Réduction de la consommation d’énergie primaire 31 ou 32
Réduction des émissions de polluants dans 1’atmosphére 5
; . : Réduction de la consommation d’eau potable 15
1(3:321; 2 Gelionde Gestion des eaux pluviales i la parcelle 16 41
Gestion des eaux usées 10
Cible 6 : Gestion des Optimigation de la val orization des déchets d’activité 4 10
déchets d’activités Qualité du systéme de gestion des déchets d’activité 6
Conception de 1’ouvrage pour un entretien et une 4
Cible 7 : Maintenance — | maintenance simplifiés des systémes
Pérennité des Conception de 1’ouvrage pour le suivi et le contréle des 13 29
performances consommations
environnementales Conception de 1’ouvrage pour le suivi et le contrdle des
3 S 12
performances des systémes et des conditions de confort
Digpositions architecturales visant 4 optimiser le confort -
hygrothermique, en hiver comme en été
Cible & : Confort Création de conditions de confort hyerothermi que en hiver 7 2%
hy grothermique Création de conditions de confort hygrothermique d*été
dans les locaux ayant {ou non) recours a un systéme de TLtopouele
s cominerce)
refroidissement
Optimiszation des dispositions architecturales pour la qualité N/A
Cible 9 : Confort acoustique i
acoustique Création d’une qualité d’ambiance acoustique adaptée aux Selon les espaces
différents locaux {jusqu’a 20)
ey — —— Selon les espaces
Cible 10 : Confort visuel St D (iusqu’ilsfél) 20
Optimisation de 1°éclairage artificiel 6
Cible 11 : Confort Garantir une ventilation efficace 14 16
ol factif Maitrizer les sources d’odeurs désagréables 2
Cible 12 : Qualité Limitation de I’exposition él eciromagnétique 3
S o o 3 R 10
sanitaire des espaces Création des conditions d’hygiéne spécifique 7
Cible 13 : Qualité Garantie dune ventilation efficace 14 a1
ganitaire de 1*air Maitrize des sources de pollution de 1’air intérieur 17
Qualité de conception du réseau intérieur 2
Cible 14 : Qualité Maitrize de la température dans le réseau intérieur 2 1
sanitaire de I’eau Maitrise des traitements 2
Qualité de 1’eau des espaces de baignade 5
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ANNEXE V : Les criteres de LEED

Tabdewmt 39 : Tableau récapitulatif de la certification LEED (Auteur, 2017)

Nom complet

Leadership in Energy & Environmental Design

Création

Etats-Unis, 1998

Organisme certificateur

USGBC (United Stcttes Green Building Council)

[Equipements commerciaux

LEED for Retaif, 2002

nternationalisation

Critéres d'évaluation Pondérations
Location and Transport 16
Sustainable Sites 10
Water Efficiency 12
Energy and Atmosphere 33
Wfeterials and Resources 14 Niv. de performance Score (Pts)
ndoor Environmental Oucality 15 Certified 40-49
Total 100 Silver 50-59
rnnovation in Design (bonus) 6 Gold 60-79
[Regional Priority (bonus) 4 Plegtinum = 80

nfos online (format du systéme)

Obs. : LEED est constitué d’un ensemble des prérequis et des crédits attribués a huit critéres, les deux dernier]
sont des critéres bonus, qui permet d’avoir 10 points de plus. Le nombre de crédits obtenus est accumulé
sans pondération, afin d’avoir le niveau de performance selon le baréme présenté ci-haut.

Checklists en PDF et outils de calculs Excel

|Infos offline (comment |°obtenir ?)

Service d'assistance par e-mail et branche locale

d’USGBC
3 Auditeur interne ou auditeurs externe mandaté par

Collecte d'infos "USGBRC P
[Méthode de collecte d’infos Checklists ou feuille de calcul en ligne
[Evaluation USGBC
(Qualification de I’évaluateur (externe) Formé et doit passer un examen d'évaluateur.
[Validation de tiers N/A
[Mise a jour de I’audit Annuelle
IDurée de la certification S ans

[Obs. : LEED est caractérisé par :
*  Forte diffusion internationale

*  Prépondérance des critéres par le nombre des exigences qu’ils requiérent.
*  Normes américaines trés présentes.
*  Critére additionnel de « priorité régional »

Sources : (USGBC, 2016; USGBC, 2017)
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Le tableau suivant présente les criteres et leur score maximal ainsi que les exigences de la
certification de la certification LEED-Retail.

Tableaur 48 ! Les critéres ef les exigences de LEED (USGBC, 2017)

Location and Transportation

Credit
Credit
Credit

Credit

Credit
Credit
Credit
Credit

LEED for Neighborhood Development Location
Sensitive Land Protection

High Priority Site

Surrounding Density and Diverse Uses

Access to Quality Transit
Bicycle Facilties
Reduced Parking Footprint
Green Vehicles

Sustainable Sites

Prereg
Credit
Credit
Credit
Credit
Credit
Credit

Construction Activity Pollution Prevention

Site Assessment

Site Development - Protect or Restore Habitat
Open Space

Rainw ater Management

Heat Island Reduction

Light Pollution Reduction

Water Efficiency

Prereq
Prereq
Prereq
Credit
Credit
Credit
Credit

Qutdoor Water Use Reduction
hdoor Water Use Reduction
Building-Level Water Metering
Qutdoor Water Use Reduction
hdoor Water Use Reduction
Cooling Tow er Water Use
Water Metering

Energy and Atmosphere

Prereq
Prereq
Prereg
Prereg
Credit
Credit
Credit
Credit
Credit
Credit
Credit

Fundamental Commissioning and Verification
Mnimum Energy Performance
Building-Level Energy Metering
Fundamental Refrigerant Management
Enhanced Commissioning

Optimize Energy Performance
Advanced Energy Metering

Demand Response

Renew able Energy Production
Enhanced Refrigerant Management
Green Pow er and Carbon Offsets

16

—_ = M O N =

10
Required
1

- M W = N

12
Required
Required
Required

2

7
2
1

33
Required
Required
Required
Required

6

18

N = W N =
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Tableawr 48 Les critéres et les exigences de LEED « suite » (USGBC, 2017)

Materials and Resources 13
Prereq Storage and Collection of Recyclables Required
Prereq Construction and Demplition Waste Management Planning Required
Credit Building Life-Cycle Impact Reduction 5
el Building .Product Disclosure and Optimization - Environmental Product 5
Declarations

Credit Building Product Disclosure and Optimization - Sourcing of Raw Materials 2
Credit Building Product Disclosure and Optimization - Material Ingredients 2
Credit Construction and Dermolition Waste Management 2
Indoor Environmental Quality 15
Prereq Minimum Indoor Air Quality Performance Required
Prereq Environmental Tobacco Smoke Control Required
Credit Enhanced Indoor Air Quality Strategies 2
Credit Low - Bmitting Materials 3
Credit Construction hdoor Air Quality Management Plan 1
Credit hdoor Air Quality Assessment 2
Credit Thermal Comfort 1
Credit hterior Lighting 2
Credit Daylight 3
Credit Quality View s 1
Innovation 6
Credit hnovation 5
Credit LEED Accredited Professional 1
Regional Priority 4
Credit Regional Priority: Specific Credit 1
Credit Regional Priority: Specific Credit 1
Credit Regional Friority: Specific Credit 1
Credit Regional Priority: Specific Credit 1
TOTALS Possible Points: 110
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ANNEXE VI : Glossaire

Signification

Annexes |

Sources

Accréditation

Attestation délivrée par une tierce partie, ayant rapport a
un organisme d’évaluation de 1a conformité, constituant
une reconnaissance formelle de la compétence de ce
dernier a réaliser des activités spécifiques d’évaluation
de la conformité.

(ISO/CEL,
2004)

Biétiment
durable

Une construction qui répond adéquatement aux besoins
de ses occupants, qui génére un impact environnemental
limité et dont les cofits de construction et d’exploitation
sont raisonnables.

(Boucher &

Blais, 2010)

Certification

Un processus de vérification par laquelle une tierce partie
donne 1’assurance écrite qu'un bétiment est en
conformité avec certains référentiels, reconnait
officiellement ses performances durables atteintes et les
fait progresser.

(Certivéa,
2016; IS0, s.d.)

Développement
Durable (DD)

Le développement qui s’efforcer de répondre aux
besoins du présent sans compromettre la capacité de
satisfaire ceux des générations futures.

(Brundtland,
1987)

Gaz a effet de

Constituants gazeux de ['atmosphére, tant naturels

(Dussud, et al.,

serre (GES) qu'anthropiques, qui absorbent et téémettent le 2015)
rayonnement infrarouge.

Labélisation Une marque matérialisé par des signes distinctifs (nom, (Coeudevez &
logo, etc.) utilisée par les produits se conformant au Deoux, 2011;
référentiel du label, afin d’assurer et de faciliter la Green  Affair,
reconnaissance de certaines caractéristiques du produit 2010)
labélisé.

Maitre Personne physique ou morale pour laquelle I’ouvrage est (Certivéa,

d’Ouvrage construit. Décideur principal d'une opération de 2015)
construction.

Organe L’organe effectuant la partie inspection de la (Dankers &

d’inspection certification. Lorsqu'un organisme de certification Liu, 2004)
effectue ses propres inspections, 1’organisme de
certification est également 1’organe d’inspection

Organisme de Un organisme effectuant la certification. Parfois appelé¢ (Dankers &

certification certificateur ou agence de certification. L ’organisme de Liu, 2004)

certification peut utiliser une norme existante ou adopter
sa propre norme, qui peut étre basée sur un standard
international et/ou normatif.

Secteur tertiaire

Le secteur tertiaire est 1’ensemble du parc immobilier
non résidentiel public et privé. Il regroupe les activités
de bureau, commerce, logistique, enseignement, et autres
(centres pénitentiaires, équipements sportifs etc.).

(Tourev, 2016)
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