
Le	concepteur	de	bâ.ments	
performants,	entre	prescrip.ons	

des	autorités	publiques	et	
labellisa.on	volontaire	

Nicolas	Buclet	-	Gilles	Debizet	-	Hélène	
Haller	
	



Le	concepteur	de	bâ.ments	performants,	entre	prescrip.ons	des	
autorités	publiques	et	labellisa.on	volontaire	

Evolu'on	des	règlementa'ons	et	labels	pour	le	bâ'ment	
	
•  Le	 bâ.ment,	 secteur	 clé	 pour	 la	 maîtrise	 de	 la	 consomma.on	

énergé.que	
•  Première	 règlementa.on	 thermique	 suite	 au	 pic	 pétrolier	 de	

1974	

•  Une	 règlementa.on	 toujours	 plus	 exigeante	 du	 point	 de	 vue	
thermique,	renforcée	par	les	objec.fs	de	transi.on	énergé.que	
•  Le	tournant	de	la	RT	2005	
•  RT	2012	et	fixa.on	d’un	seuil	de	consomma.on	

•  En	 parallèle,	 mul.plica.on	 des	 labels	 environnementaux	 et	
énergé.ques,	précurseurs	de	la	règlementa.on	na.onale	
•  La	 labellisa.on,	 une	 démarche	 volontaire	mue	 par	 une	 logique	

d’an.cipa.on	du	marché	

Face	à	ces	changements,	comment	agissent	les	promoteurs	?	



Face	à	ces	changements,	comment	agissent	les	promoteurs	?	
	
	

v Moyens	mis	en	œuvre	pour	maîtriser	 les	 incer.tudes	dans	 le	
processus	de	concep.on	

v  Comportements	d’adapta.on	du	promoteur	à	un	contexte	en	
transi.on	
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I.	Maîtriser	l’incer'tude	dans	le	processus	de	concep'on	
	
L’enjeu	de	la	qualité	:	défini1on	des	disposi1fs	norma1fs	
	
«	Un	disposi.f	norma.f	 (qu’il	 soit	 technique,	social	ou	poli.que)	
permet	d’unifier,	de	stabiliser	et	de	spécifier	des	pra'ques	avec	
pour	 finalité	 d’améliorer	 la	 communica.on	 et	 la	 coordina.on	
entre	des	acteurs	d’un	espace	donné.	»		
(Cauchard,	2010,	p.22)	
	
Dispari.on	 des	 incer.tudes	 par	 caractérisa.on	 des	 biens	 et	
services	(Callon,	2002)	:	facilita.on	du	fonc.onnement	du	marché	
par	le	partage	d’une	même	défini.on	de	la	qualité.		
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I.	Maîtriser	l’incer'tude	dans	le	processus	de	concep'on	
	
L’enjeu	de	la	qualité	:	typologie	des	disposi1fs	norma1fs	
	
•  Règlementa.on	na.onale		

•  Applica.on	obligatoire	
•  Introduc.on	de	la	performance	globale	
•  Seuil	 de	 consomma.on	 énergé.que	 à	 ne	 pas	 dépasser	

pendant	la	concep.on	
•  Planifica.on	locale	

•  Verdissement	depuis	le	Grenelle	de	l’Environnement	
•  Possibilité	 pour	 les	 collec.vités	 locales	 de	 mobiliser	 cet	

ou.l	pour	fixer	la	qualité	des	bâ.ments	
•  Labellisa.on	

•  Démarche	volontaire	vers	une	cer.fica.on	
•  Passage	 d’objec.fs	 environnementaux	 à	 des	 objec.fs	

énergé.ques	(Debizet,	2012)	
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I.	Maîtriser	l’incer'tude	dans	le	processus	de	concep'on	
	
Un	contexte	par1culier	pour	la	produc1on	des	bâ1ments	
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Logis'que/structura'on	 Coopéra'on	

Poids	de	la	localisa.on	
géographique	
	
Combinaison	unique	d’opéra.ons	
reproduc.bles	
	
Longue	durée	

Nombreux	acteurs	avec	souvent	
peu	de	rela.ons	hiérarchiques	
	
Savoir-faire	et	méthodes	
différentes	
	
Communica.on	avec	beaucoup	de	
non	dits	
	
Composi.on	des	équipes	
modulable	dans	le	temps	

D’après	(Bignon,	Halin	&	Kubicki,	2009)	



I.	Maîtriser	l’incer'tude	dans	le	processus	de	concep'on	
	
Modèles	de	répar11on	des	tâches	
	
•  Modèle	séquen.el	
«	principe	standard	de	résolu.on	de	problèmes	par	des	solu.ons	
prévisibles	 qui	 sont	 détaillées	 pas	 à	 pas	 par	 séquences	
successives	»	(Debizet	&	Henry,	2009,	p.	145)	
	
•  Modèle	concourant	
Tous	les	acteurs	sont	invités	à	émehre	leurs	avis	dès	la	phase	de	
concep.on	 pour	 «	 améliorer	 la	 performance	 de	 l’entreprise	 en	
ma.ère	de	coûts,	de	délais	et	de	qualité	»	(Arab,	2001,	p.	68)	
	
•  Modèle	concourant-séquen.el	(Debizet	&	Henry,	2009)	
Présence	 de	 hiérarchie	 et	 de	 séquences	 de	 travail	 tout	 en	
mobilisant	une	dimension	collabora.ve	dans	le	travail		
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I.	Maîtriser	l’incer'tude	dans	le	processus	de	concep'on	
	
RT	2012	adoptée	en	2010	
à Temps	 d’appropria1on	 des	 exigences	 et	 d’adapta1on	 des	

méthodes	de	travail	
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Label	
à	Renforcement	des	incer1tudes	du	fait	d’exigences	plus	élevées	
et	renouvelées	

≠	



II.	Comportement	d’adapta'on	du	promoteur	
	
Les	raisons	du	choix	d’un	label	:	logique	du	marché	
	
•  Crédibilisa.on	et	différencia.on	(Cauchard,	2010)	

•  Recherche	 de	 marges	 financières	 du	 fait	 des	 surcoûts	 de	
transac.on	entraînés	(Silberstein,	2014)	
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II.	Comportement	d’adapta'on	du	promoteur	
	
Vers	la	fin	de	l’argument	des	surcoûts	?		
	
•  Entre.ens	 menés	 sur	 trois	 projets	 de	 bâ.ments	 performants	 (labels	

Effinergie+	et	BEPOS)	
	
•  Un	constat	commun	:	maîtrise	des	prix	de	vente	
«	ils	ont	pas	acheté	parce	que	c’était	Effinergie+,	c’est	parce	que	le	prix	était	beaucoup	
plus	bas	qu’ailleurs	»	(Promoteur	2)	
	
«	[les	prix]	se	sont	pas	envolés	du	tout	[…]	dans	les	pe1ts	appartements,	les	T3	ou	les	T4	
qui	étaient	dans	les	étages	courant,	c’était	vraiment	des	prix	basiques	»	(Architecte	1)	
	
«	-	un	promoteur	immobilier	qui	se	lance	dans	un	projet	vertueux	peu	importe	que	ce	
soit	sur	les	matériaux,	l’approvisionnement	énergé1que,	la	performance	de	son	bâ1	
voire	les	trois	pour	autant	il	le	vend	tout	pareil	que	si	c’était	un	bâ1ment	classique	alors	
que	lui,	ça	lui	aura	quand	même	coûté	plus	cher	
-	Mais	tout	simplement	parce	qu’il	y	a	d’autres	opéra1ons	immobilières	qui	sont	à	
côté	»	(Collec.vité	locale	3)	
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Iden'fica'on	d’un	paradoxe	et	hypothèses	explica'ves	
	
Fin	 de	 la	 différence	 par	 le	 marché	 entre	 bâ.ments	 labellisés	 ou	
non…	
…	 Mais	 poursuite	 des	 démarches	 de	 labellisa.on	 par	 les	
promoteurs…	
…	Malgré	les	surcoûts	de	réalisa.on	
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An.cipa.on	des	
règlementa.ons	futures	?		

Auto-imposi.on	d’exigences	
philanthropiques	?		



Merci	pour	votre	ahen.on.		

nicolas.buclet@univ-grenoble-alpes.fr		
gilles.debizet@univ-grenoble-alpes.fr	
helene.haller@umrpacte.fr	


