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IMAGINER L’HABITAT DE DEMAIN
La critique du modele pavillonnaire, considéré comme un «non-sens ecologique» par la ministre
du logement, Emmanuelle Wargon, en cléture d’une concertation citoyenne sur le sujet, mi-octobre,
aravivé le debat entre défenseurs de la maison individuelle et partisans du logement collectif

Paul Chemetov Rien ne justifie
(e construire un habitat
sous-dimensionné

Les pouvoirs publics doivent s'attaquer au tabou du cott du foncier en
milieu urbain, estime I'architecte, qui fustige la petitesse des biens actuels

a ministre chargée du logement, Emma-
nuelle Wargon, n'imaginait pas le tollé que
provoqueraient ses déclarations sur l'éta-
lement du biti, qualifiant de «non-sens
écologique, économique et social» « le modéle du
pavillon avec jardin (..), modeéle d'urbanisation
qui dépend de la voiture ». En réponse, la Fédéra-
tion frangaise du batiment dénongait «la stig-
matisation persistante de I'habitat individuel, a
contresens des aspirations des Frangais ».

1l y a un siedle, plus de la moitié des Frangais
étaient paysans; aujourd’hui, la plupart sont ur-
bains et méme ceux qui vivent de 'agriculture
ont adopté, la télévision aidant, des modes de
vie urbains. En un siéde, la population a aug-
menté de prés de trente millions de personnes.
On mesure mal la violence de cette mutation et
ses conséquences sur |'imaginaire et le compor-
tement de nos contemporains. Une maison a
soi, «fruit du travail et de I'épargne » était undes
slogans du Frent populaire. Le pavillon, objet fé-
tiche, repond acette msatlsfamon

LE REVE D'UNE MAISON,
C'EST LA DEMANDE D'UNE
LIBERTE POSSIBLE, D'UN
BRICOLAGE DU CHEZ-SOI,
D'UN ESPACE EXTERIEUR

Par contre, le colit foncier d'un pavillon en se-
conde couronne, et au-del, esta leur portée. Pen-
dant que les terres agricoles voientleur valeur dé-
cuplée par leur lotissement, le recours a la voi-
ture individuelle devient la seule solution de
desserte. Il suffit de chronométrer le temps passé

Quelel soit
individualisable, et non la répétition du mémea
l'infini, est une évidence. Ce qui s'exprime dans
le réve d'une maison, c'est la demande d'une li-
berté possible, d'un bricolage du chez-soi, d'un
espace extérieur. L'habitat individuel groupé
comme 'habitat collectif doivent répondre a ces
souhaits. Cela demande des architectures qui
empruntent aux archétypes de ces deux tradi-
tions et les mettent en ceuvre dans un continu
de formes et de volumes qui vont de la maison
de ville 2 'immeuble urbain.

Récemment, Frangois Leclercq [architecte et ur-
baniste] et Laurent Glmmem [directeur de lemA
bli publicd I5
remis a M"'fw‘:ugnn un rapport surle lngemenl
et ce qu'il devrait assurer. Le confinement avait
mis en lumiére les insuffisances de bien des loge-
ments, privés d'espaces extérieurs praticables, de
surfaces intérieures capables d'offrir en méme
temps a chacun I'intimité d'une chambrea soi et
les espaces de la vie commune, et porté une at-
tention nouvelle aux salles de bains comme aux
cuisines, prenant le jour par des fenétres.

Projets périmés
Aujourd'hui, allons-nous mettre sur le marché
des projets déja périmés? « Un beau trois-piéces
de57m?», disent les brochures promotionnelles,
«avee vue sur lavenir», ajoutent-elles, alors que
I'étude de Francois Leclercq prouve que, en des-
sous de 62 m? sans compter la nécessaire sur-
face extérieure, il est difficile de projeter un
trois-pieces confortable. Ces cing meétres carrés
n'exigent aucune porte supplémentaire, aucune
fenétre, aucun évier ni aucune douche, seuls
cinq metres carrés de plancher et de sol, et les
mémes a peindre au plafond.

A ceux qui prédisent que les prix vont explo-
ser, que les acquéreurs ne pourront pas suivre,
ni les locataires payer leur loyer, nous pourrions
répondre que les frais financiers, les frais de
commercialisation, les colits de structure et le
bénéfice escompté peuvent étre réduits a la
marge, car les cing métres carrés nécessaires
pour rendre untrois-pieces habitable ne cottent
que quelques milliers d'euros.

Etsiles pouvoirs publics - du sommet de I'Etat
au plus modeste office HLM -, si tous les inves-
tisseurs — les majors comme ceux qui ne cons-
truisent guére plus d'une centaine de loge-
ments a 'année - voulaient réellement trouver
la mine d’or des économies espérées, ce n'est
pas en cantonnant le travail des architectes aux
seules facades du permis de construire qu'ils y
parviendraient, mais en s'attaquant a un tabou
d'une autre grandeur. Celui du cott du foncier.

1l est quasi impossible aujourd’hui, pour un
couple disposant d'un revenu médian, d'acheter
un logement & Paris ou en proche périphérie:
seul Thabitat collectif social peut les accueillir.

dans les s par les bilistes
qui convergent vers Paris pour le constater.

Habitat sous-dimensionné

Les terrains en zone urbaine ne valent cher que
parce que les routes, les égouts, les écoles et les
hépitaux, les réseaux de transport ont été payés
par les imp6ts de tous. Pourquoi exproprier leurs
propriétaires et au nom de quelle utilité publi-
que? Il semble plus décent, en zone urbaine, de
payer le loyer d'un terrain. Le bail a construction
[par lequel le propriétaire céde I'usage de son ter-
rain aun preneur, quis'engage en contrepartie a y
édifier des constructions] est une mpnnse panm
d'autres. Aucun propriétaire ne serait privé de la
jouissance de son bien, aucun constructeur ne
porterait en téte de bilan une dépense qui ne
peut samortir qu'a la livraison des logements,
au bout de quelques années quelquefois.

Au lendemain de la guerre - pour recons-
truire -, pendant les «trente glorieuses » - pour
loger ceux qui affluaient dAlgérie ou des campa-
gnes francaises ala recherche de travail -, des dis-
positions permettant I'usage des sols sans ali-
menter la spéculation furent prises. Mais «de-
puis la loi dorientation fonciére d’Edgard Pisani
dans les années 1960, il nes'est rien passé. Le sujet
a disparu de l'agenda politique. (..) On considére
comme normal de laisser faire le marché, alors
qu'on régule les fréquences hertziennes pour les té-
lécoms », faisait remarquer l'économiste Pierre
Veltzdans unentretien a Libération [le g octobre).

Certains font valoir, avec raison, qu'un loge-
ment bien dessiné sera toujours plus habitable
que celuidont le dessin a été baclé, qu'un recoin
est aussi un confort, que le linéaire meublable
est tout aussi important que la surface nomi-
nale d'un séjour, mais rien ne justifie de cons-
truire, et pour un siecle, en tenant compte des
normes et reglements actuels, un habitat sous-
dimensionné. Le premier luxe de tout logement
est sa surface. On critique avec raison les grands
ensembles, mais il serait tout de méme para-
doxal de constater que leurs logements, prévus
pour ne durer que trente ans, étaient plus
grands que ceux, tout neufs et tout petits, mis
aujourd’hui sur le marché.

Paul Chemetov est architecte et urbaniste. Il
a travaillé, a Paris, sur le Forum des Halles, le
nouveau ministére de 'économie et des finan-
ces et la Grande Galerie de I'évolution du Mu-
séum national d'histoire naturelle. Il a recu le
Grand Prix national de l'architecture et a publié
«Pgul Chemetov. Etre architecte », entretiens
recueillis par Frédéric Lenne (Arlea, 2019)

epuis trente ans, le marché de I'immobi-

lier a renoncé a construire pérenne,

écarté les qualités d'usage élémentaires,

confisqué de 5 a 10 métres carrés des an-
ciennes typologies, évacué la mixité des popula-
tions... Les tribunes d'architectes se multiplient,
la convention citoyenne a peu été entendue sur
ses recommandations. Alors, se trouve-t-on face
aune incompréhension définitive entre investis-
seurs, propriétaires et usagers’

Retrouver la relation avec les utilisateurs, loger
le plus grand nombre, mieux habiter sont les ur-
gences dont on ne peut plus douter. Les acteurs
dubatiment sontconscients delémergence d'un
grand chantier national, les ministéres de la cul-
ture et du logement viennent d'engager des me-
sures pourlaqualité de|'habitat de demain. Cette
nouvelle donne devrait générer de nouvelles for-
mes urbaines et architecturales dans des contex-
tes géographiques et climatiques bouleversés.

11 s"agit notamment de ne plus construire I'in-
transformable, mais admettre l'usage tempo-

Patrick Rubin Le logement doit
etre adaptaple, en tenant
compte du vecu des families

Face aux crises écologique et du logement, il faut en finir avec les modeles
hyperspécialisés—bureaux, logements, activités —, défend I'architecte

UN VOLUME HABILEMENT
AGENCE PEUT OFFRIR UNE
IMPRESSION D’ESPACE
PLUS VASTE QU'UN
MODELE STANDARD

géométrie positive rééquilibre temps et usages a
la faveur du vécu des familles. Aborder son loge-
ment en y accédant par une vaste cuisine peut,
par exemple, favoriser I'invention de nouvelles
typologies d’habitat.

Un volume habilement agencé, aisément

raire d'un immeuble. Il faut réi des procé-
dés constructifs industrialisés, économique-
ment crédibles, dans l'objectif d'anticiper la
réversibilité d'usage, quel que soit le programme
dorigine. Un batiment, plusieurs vies... 2 condi-
tion de prévoir son évolution.

Cette anticipation engage a dissocier pro-
gramme et systéme constructif au bénéfice
d'une souplesse d'usage permanente. Ici, nous
avons besoin des industriels et des construc-
leurs 1l faut souhaiter la d]span’tinn des modéles

écialisés — bureaux, log activi-
!es sans affaiblir pour autant la diversité des ex-
pressions architecturales. La, nous avons besoin
des juristes et des notaires.

Réparer plutét que détruire

Les mesures dérogatoires retenues depuis
‘mars 2019, dans le cadre du permis d'innover in-
tégré aux textes de la loi ELAN, devraient permet-
tre de répondre pour partie a ces enjeux.

Cela vaut autant pour le neuf que pour
les transformations de batis existants. Les in-
terrogations dans le domaine de I'immobilier
de bureaux s'accélérant - obsolescence des mo-
deles, stratégie d'atomisation, progression du
télétravail - la Ville de Paris encourage déja ac-
tivement la transformation d’anciens bureaux
en logements. Réparer plutdt que détruire est
I'une des solutions pour créer des habitations.
La manne que représente le patrimoine exis-
tant nous y invite.

Les demniers épisodes sanitaires ont révélé le
souhait d'agrandir les volumes des habitations
(piece en plus, loggias...), comment ne pas étre fa-
vorable & ces mesures? Mais faut-il augmenter
les surfaces deslogements (et donc les valeurs de
loyer ou d'endettement) sans explorer simulta-

tra , pensé pour une domesticité ac-
tualisée peut offrir, en valeur ressentie, une im-
pression d'espace plus vaste qu'un modéle stan-
dard imposé.

Prolongements extérieurs

il n'est pas augmenté en termes de surface, le
logement le sera dans sa capacité 2 s’adapter 2
tous les scénarios intérieurs, tirant aussi béné-
fice de ses prolongements extérieurs, sorte de
délestage formé par des loggias, balcons, fabri-
ques... et des services de périphérie offerts par le
regroupement d'intérét de plusieurs immeubles
orphelins, subtil jeu de vases communicants en-
tre habitats et services, au profit de I'ensemble
d'une communauté. Les Suisses et les Scandina-
ves sont depuis longtemps exemplaires dans ces
pratiques du partage.

Réguler, éliminer, équilibrer les équipements,
réintroduire le «mur épais» pour ranger, sous-
traire au nocturne pour enrichir le diurne, faire
confiance aux architectes, concepteurs et indus-
triels pour rééquiper les espaces en empruntant
aux outils agiles du design. Substituer la percep-
tion spatiale d'un lieu aux surfaces de la loi Car-
rez n'est pas tromper les habitants. Faire a sur-
face constante, pour laisser le choix aux classes
moyennes, aux seniors et aux grandes familles
de rester en ville, sauf désir d'évasion rurale, sera
salutaire pour réinventer la mixité disparue des
centres urbains.

Le logement adaptable se dessine peu a peu
dans le désir des habitants, il apparait comme un
organisme vivant, capable d'absorber spatiale-
ment toute nouvelle situation, réclamant des res-
pirations naturelles, stimulant des perceptions
épidermiques, lumineuses, rafraichissantes.

Chercheurs et industriels réfléchissent déja a

nément des alternatives immédiates? Peut-on
plutét s'interroger sur 'augmentation du con-
fort de I'habitat sans métre carré supplémen-
taire, étre inventifa surface constante en mutua-
lisant quelques meétres carrés de services au pro-
fit du collectif, a I'échelle de I'ilot?

Sauf situation d'urgence, la notion d’habiterin-
téresse davantage que celle d'étre seulement
logé. Le confort de I'habitat est prioritaire sur le
dessin des fagades. L'organisation d'un logement
appelle une reconstruction mentale de I'inté-
rieur a partir de I'intimité de la sphére privée et
des fonctions essentielles a I'habiter. Il est temps
de s'extraire des figures normatives des Tz, T3,
Ta, d'élever la hauteur des plafonds, d'ouvrir les
fenétres en grand, de privilégier le plan évolutif.

Cette réorganisation est rendue possible par
des procédés constructifs élémentaires privilé-
giant le « plan libre» (avec des espaces sans murs
porteurs) et des jeux arithmétiques pour sous-
traire, par exemple, des metres carrés aux surfa-
ces «dormantes », La salle de bains pourra ainsi
étre réduite au profit de la cuisine. Cette sorte de

des volumes fabriqués hors site, as-

semblables et dissociables, sans s'obliger a attri-
buer 4 chaque piéce une fonction. On oublie les
typologies imposées pour installer de grands
meubles dans des volumes neutres a haut pla-
fond pour habiter non plus 50 métres carrés au
sol mais 150 metres cubes. Sans renoncer de-
main a la promesse des 5 métres carrés complé-
mentaires, raisonnons aujourd’hui comme
nous vivons, en trois dimensions. @
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