
« L’habitat participatif, une troisième forme 
de promotion immobilière et sociale – 

Panorama et enjeux. » 

 

Eric RUIZ, avril2015 



• 1) Qu’est-ce que l’habitat participatif ? 

• 2) Qui cela concerne-t-il ? 

• 3) Qu’est-ce que cela propose de 
différent ? 



Qu’est-ce que l’habitat participatif ?  
 • Un terme « valise ». 

• Des publics hétéroclites 

 

 

 
 

• Des montages opérationnels, 

administratifs et  juridiques très variés 

 (coopératives, VEFA, opérations conjointes 

avec un bailleur, SCIC, SCIAPP, copropriété …). 

• Une diversité de projets répondant 

à des aspirations différentes. 



Qu’est-ce que l’habitat participatif ?  
 • Ce qui est commun : 

– Une dimension collective 

– Une maîtrise d’ouvrage non professionnelle, d’usagers 



L’autopromotion 

Maîtrise d’ouvrage publique / professionnelle 

Maîtrise d’ouvrage privée / professionnelle 

Autopromotion 
Maîtrise d’ouvrage citoyenne et collective 



Expériences étudiées 



Qui cela concerne-t-il ? 

Collectifs 
« d’engagement 
d’opportunité ». 

Collectifs de « posture 
sociale ». 

Collectifs 
« d’engagement 
philosophique 

et 
idéologique ». 

Collectifs 
« d’engagement 

politique et social ». 

4 
typologies 



Qui cela concerne-t-il ? 

Les collectifs « d’opportunité ». 



Qui cela concerne-t-il ? 

Les collectifs « d’engagement politique et social ». 



Qui cela concerne-t-il ? 

Les collectifs « d’engagement idéologique et 
social ». 



Qui cela concerne-t-il ? 

Les collectifs « de posture sociale ». 



Ce que cela apporte de différent 

 



Conclusion, sur l’habitat 

Porosité et élasticité spatiale : L’usage influe sur le spatiale. 

Le lien fort et multiforme de l’intimité. (proactivité v/s repli). 

Images de 
l’auteur, sur base 

plan TEHNE 



Conclusion, sur l’habitat 

 
Formalisation et codification d’usage. 

Le « non-bâti » comme espace commun « immatériel ». 
!
!

!
!
!
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ponctuellement! (mais! plusieurs! fois! par! semaine! selon! l’actualité! de! la! vie!
collective)!des!réunions!plus!ou!moins!formelles!(Figs.!43!et!44).!

!
Figure$43:$Schéma$d’observation$opération$«$la$rue$Fin$»,$Eric$RUIZ.$
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Figure$44$:$Plan$masse,$opération$«$la$rue$Fin$».$Plan$concepteur.$

Circulation!/!échange!adultes!
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«"Ici"(dans"la"salle"commune),"nous"faisions"les"devoirs,"des"soirées"«"jeux"de"
société"»,"etc."Ensuite"les"ados"ont"largement"«"squatté"»"le"lieu."On"peut"dire"que"
cet"espace"a"été"salutaire"pour"eux."Aujourd’hui"ils"ont"grandi"et"ils"y"stockent"
leurs"affaires"entre"deux"déménagements."Nous"sommes"tous"concernés,"ça"ne"
pose"pas"de"problèmes,"il"n’y"a"rien"de"définitif."»

«"Au"départ"tout"était"ouvert."C’était"sympathique,"mais"très"rapidement"nous"
avons"fermé"les"terrasses."C’est"beaucoup"plus"simple"et"les"enfants"vont"et"
viennent,"mais"l’intimité"est"préservée"et"il"n’y"a"pas"besoin"de"dire"les"choses."
C’est"parfait."»"

"

$

$

$

Figure$48$:$Plan$masse$et$croquis$de$l’opération$«$Chemin$Villebois$».$Plan$Autopromoteurs$et$croquis$
d’observation$E.$RUIZ.$
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conséquence!très!affirmée.!Si!l’on!considère!l’architecture!des!façades!comme!une!
forme! de! limite,! l’originalité! architecturale! contribue! également! à! cette!
démarcation.!

!

!
Figure$57$:$Limites$de$l’opération$«$la$rue$Fin$»$avec$la$rue$principale.$Photos$E.$Ruiz.$

!

Dans!l’opération!de!«!la!Salière!»!notamment,!on!voit!que!le!projet!n’a!pas!réussi!à!
traiter!spécifiquement!le!lien!à!l’extérieur.!Nous!aurions!pu!imaginer!une!gestion!
différenciée!des!communs!«!ouverts!à!l’extérieur!»,!de!ceux!strictement!réservés!
aux!habitants!de! l’immeuble.! Il!n’en!n’est!rien!(Fig.!58).!La! limite! formelle!avec!
l’extérieur! est! donc! très!nette! et! constitue!une!barrière! forte!que! les!habitants!
vivent!comme!nécessaire,!mais!en!contradiction!avec!leur!projet!initial!d’ouverture!
sur!le!quartier.!

Christophe!Weber!de!l’opération!«!la!Salière!»!:!!

«"La"limite"entre"extérieur"et"intérieur"n’est"pas"toujours"claire."»"

!

! !
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La rue Fin Chemin Villebois 



Conclusion, sur l’habitat 

!
!

!
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!
Figure$41$:$Schéma$d’observation.$Opération$«$Mya$Court»,$Eric$RUIZ.$

!

!
Figure$42$:$Vue$des$espaces$extérieurs$de$l’opération$«$Mya$Court$»,$$photo$Eric$RUIZ.$

L’opération!de!«!la!rue!Fin!»!démontre!la!même!intégration!de!la!qualité!spatiale!et!
le!même!type!d’appropriation.!Les!habitants!structurent!l’espace!en!attribuant!aux!
espaces!circulatoires!des!fonctions!annexes!et!générationnelles.!La!partie!protégée!
le! long! de! la! façade! prend! souvent! des! allures! de! «!cour! sur! rue!»,! recevant!

 
- La temporalité et 

élargissement du référentiel 
spatial. 

- Le poids de la dimension collective sur le vécu 

et la conception spatiale. 

- Notion de « propriété élargie». 
Images de l’auteur 

Harlow 



Conclusion, sur l’insertion sociale et urbaine 
- Sécurité, limites et contradictions. 

- La façade comme espace de compromis. 

- L’espace comme lieu d’une 
quotidienneté. 

!
!

!
!
!
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2.1.3.3 La&façade&comme&limite&pondératrice&
$

La!question!de!la!sécurité!est!donc!plus!ou!moins!assumée,!cela!en!fonction!d’une!
part!de!la!difficulté!à!expliciter!le!sujet!lui8même,!et!d’autre!part!de!la!qualité!de!la!
relation!avec!le!concepteur.!Ce!thème,!en!particulier!en!milieu!urbain,!se!confronte!
au! désir! réel! des! habitants! de! faciliter! la! relation! avec! l’environnement.!
Finalement,!la!gestion!la!plus!aboutie!dans!ce!que!nous!avons!observé!se!situe!dans!
la!gestion!de!la!limite!au!travers!d’un!espace!intermédiaire!qui!permet!de!séparer!
la! qualité! des! communs! à! destination! du! groupe! d’auto8promoteurs,! de! ceux!
destinés! à! être! ouverts! sur! le! quartier.! Cette! ouverture! impose! une! traduction!
spatiale!spécifique,!dite!«!espace!intermédiaire!».!

Il!ressort!également!clairement!que!la!tension!générée!par!ce!désir!d’ouverture!et!
ce!besoin!de!sécurité,! trouve!une!représentation!spatiale!quasi!systématique!et!
révélatrice.!Le!rez8de8chaussée!ne!propose!pas!toujours!une!gestion!claire!de!la!
question!de!la!sécurité!et!se!traduit!souvent!par!une!fermeture!très!forte!(murs,!
grilles,!haies!occultantes…),!pondérée!par!un!traitement!de!la!façade!très!ouvert.!!

Par!exemple,!on!voit!que!sur!l’opération!«!le!Passage!»,!un!espace!intermédiaire!
permet! de! proposer! une! façade! fermée,! très! classique,! puisque! la! gestion! au!
quartier!est!gérée!par!l’espace!tampon.!

Par! contre! dans! les! opérations! de! «!la! Salière!»! ou! du! «!Chemin! Villebois!»,! les!
façades!sont!volontairement!très!ouvertes!sur!la!rue!(Figs.!74!et!75),!comme!un!
affichage!de!l’ouverture!au!quartier,!que!l’on!n’a!pas!su,!ou!voulu,!gérer!au!niveau!
du!rez8de8chaussée!et!des!accès.!On!note!ainsi!un!désir!d’équilibre!entre!le!rez8de8
chaussée! assez! hermétique,! qui! est! contrebalancé! par! une! façade! ouverte,! qui!
affiche!le!projet!collectif!d’ouverture!sur!le!quartier!:!

!
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Figure$74$:$Opération$«$la$Salière$»,$façade$sur$rue$très$ouverte$et$RdC$fermé.$Photo$«$la$Salière$».$
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conséquence!très!affirmée.!Si!l’on!considère!l’architecture!des!façades!comme!une!
forme! de! limite,! l’originalité! architecturale! contribue! également! à! cette!
démarcation.!

!

!
Figure$57$:$Limites$de$l’opération$«$la$rue$Fin$»$avec$la$rue$principale.$Photos$E.$Ruiz.$

!

Dans!l’opération!de!«!la!Salière!»!notamment,!on!voit!que!le!projet!n’a!pas!réussi!à!
traiter!spécifiquement!le!lien!à!l’extérieur.!Nous!aurions!pu!imaginer!une!gestion!
différenciée!des!communs!«!ouverts!à!l’extérieur!»,!de!ceux!strictement!réservés!
aux!habitants!de! l’immeuble.! Il!n’en!n’est!rien!(Fig.!58).!La! limite! formelle!avec!
l’extérieur! est!donc! très!nette!et! constitue!une!barrière! forte!que! les!habitants!
vivent!comme!nécessaire,!mais!en!contradiction!avec!leur!projet!initial!d’ouverture!
sur!le!quartier.!

Christophe!Weber!de!l’opération!«!la!Salière!»!:!!

«"La"limite"entre"extérieur"et"intérieur"n’est"pas"toujours"claire."»"

!

! !
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Conclusion, sur l’insertion sociale et urbaine 

Une approche résolument urbaine. 

Notion de polarité de citoyenneté, de capital social.  

Les habitants, au travers du collectif, deviennent acteurs de leur 
vie quotidienne, et produisent ainsi de l’habitat. 

 

! 223"

rapproche! fortement! du! type! de! rejet! dont! sont! victimes! les! opérations! de!
logement!social,!en!dehors!des!quartiers!qui!leurs!sont!historiquement!réservés.!
Les!groupes!vivent!cela!comme!une!injustice,!qui!les!ramène!parfois!durement!à!la!
réalité!de!la!difficulté!à!provoquer!du!changement!sur!un!territoire.!Ils!expriment!
également!la!difficulté!de!porter!un!projet!collectif!et!spatial,!qui!les!caractérise!
dans!une!logique!de!«!communauté!»,!pas!toujours!simple!à!partager.!

!

L’opération!«!Chemin!Villebois!»!a!bénéficié!d’un!meilleur!accueil,!du!fait!que!le!
lieu,! occupé! par! des! garages! plus! ou! moins! désaffectés,! était! utilisé! pour! du!
commerce!illicite!(de!drogue).!Le!caractère!collectif!a!moins!posé!de!problèmes,!
étant!donné!la!densité!environnante!(nombreux!immeubles!collectifs,!notamment!
de!logements!sociaux).!Pourtant!la!densité!et!l’aspect!du!bâtiment!(façade!en!bois),!
ont!tout!de!même!suscité!quelques!débats.!!

Anne!Gestin!de!l’opération!«!Chemin!Villebois!»!confirme!ce!constat!:!

«$Je$pense$que$le$projet$n’a$pas$forcément$été$bien$ressenti,$notamment$au$
niveau$architectural,$avec$cette$façade$en$bois$qui$est$un$peu$«$brute$».$Les$
populations$âgées$de$la$copropriété$voisine$nous$interrogent,$aujourd’hui$
encore.$Ce$n’est$forcément$pas$ce$qu’ils$auraient$souhaité$à$cet$endroit,$
notamment$en$terme$d’esthétique.$»$

!

D’une!manière!très!différente,!l’opération!de!«!la!rue!Fin!»!renforce!cette!analyse!
(Fig.!102).!

!
Figure"102":"Opération"«"la"rue"Fin"»,"fête"de"quartier"organisée"par"l’association"l’Espoir,"photo"

association"Bonevie.,"2011"

! 245"

individuel! de! deux! femmes! seules! avec! enfants).! Le! syndic! est! aussi!
consécutivement!une!femme!puis!un!homme.!

Cette!créativité!fait!écho!à!une!citation!de!Richard!Florida!(2002,!op.$cit.)!:!

«$Marx,$il$y$a$longtemps,$a$dit$que$ce$qui$fait$de$la$classe$ouvrière$une$classe$
universelle,$était$la$nature$collective$du$travail$manuel.$Mais$ce$qui$nous$
distingue$des$autres$espèces,$c’est$notre$créativité.$Quelque$chose$qui$est$inné,$
dans$chacun$de$nous$et$partagés$par$tous.$»!

!

AuVdelà! du! collectif! autour! du! projet,! les! habitants! démontrent! et! partagent!
effectivement!leur!créativité.!Ils!développent!des!actions!à!l’échelle!du!collectif,!de!
leur!voisinage!et!de!leur!quartier!(comme!un!jardin!potager!collectif!de!quartier,!
une!restructuration!du!stationnement!des!véhicules!en!lien!avec!les!services!de!la!
ville,!une!rediscusion!du!parcours!de!collecte!des!ordures!ménagères…).!Ils!font!de!
la!Gestion!Urbaine!et!Sociale!de!Proximité44,!de!leur!propre!initiative,!suscitant!la!
surprise!des!collectivités!et!de!leurs!voisins.!Ils!s’enracinent!sur!le!quartier!et!dans!
la!ville.!

!
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Figure"112":"Opération"«"la"rue"Fin"»,"organisation"du"soutien"scolaire"et"de"cours"de"Néerlandais,"
organisés"par"les"habitants"de"l’opération,"photo"association"l’Espoir,"2011."

!

Cette!opération!et!son!développement,!ont!ainsi!permis!d’optimiser!la!préparation!
des!autopromoteurs!des!futurs!CLT!de!la!région!bruxelloise.!Orlando!Sereno!Regis!
de! l’association! «!Periferia!»,! en! charge! de! l’équipe! CLT! de! Bruxelles,! dit! à! ce!
propos!:!!

«$Suite$à$l’expérience$de$«$la$rue$Fin$»,$nous$avons$fortement$précisé$notre$
méthodologie$ d’accompagnement$ des$ habitants.$ Dans$ les$ ateliers$
d’architecture$»$(groupes! de! concertation! avec! les! habitants),$nous$avons$

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
44

 Gestion Urbaine et Sociale de Proximité : dispositifs participatif, visant à croiser les acteurs de la 
cité pour optimiser les services urbains. 

Images de association 
l’Espoir et Linda Lomix 

La rue 
Fin 

Harlow 



Conclusion, sur l’insertion sociale et urbaine 

- Importance de la posture 
d’exemplarité. 

- Production concrète de la 
ville. 

Images de l’auteur et du collectif « La Salière » 

Chemin Villebois 

 La Salière 



Conclusion, sur la notion d’autopromotion 
 

- De la voie d’un mode de 
production du logement, 
à la piste…  de la maîtrise 
d’ouvrage d’usagers. 

 

- Maîtrise d’ouvrage 
populaire et « action 
sociale »,  qualifiant un 
« corps social ».  

!94#

totalement!pacifié!ce!débat!pour!un!résultat!plébiscité!par!les!occupants!(intégrant!
sans!difficulté!les!différences!culturelles!des!occupants!(douze!nationalités!pour!
quatorze!logements!;!Fig.!22).!On!trouve!ainsi!dans!ce!projet!un!grande!diversité!
d’organisation!spatiale!(donnant!neuf!types!d’organisation!spatiale!pour!quatorze!
logements)! avec!des! logements! ayant! la! cuisine!donnant! sur! le! coté! rue! ou! au!
centre! de! l’espace! de! vie,! d’autres! avec! deux! espaces! salon! (représentation! et!
purement!familial),!etc.!!

Cette! diversité! d’organisation! spatiale! est! mise! en! évidence! par! la! diversité!
culturelle,!mais!n’est!pas!dépendante!de!celle>ci.!Ainsi!l’opération!de!«!la!Salière!»,!
montre!également!une!diversité!spatiale!forte,!bien!que!les!habitants!soient!très!
proches!du!point!de!vue!culturel.!

!

#

Figure#22#:#Une#diversité#culturelle#qui#se#retrouve#dans#l’organisation#spatiale#des#logements.#
Opération#«#la#rue#Fin#».#Photo#association#Bonevie,#2009.#

!

Le!croisement!des!points!de!vue!des!acteurs!(habitants!et!concepteurs)!et!l’analyse!
des!plans!montrent!que,!si!les!habitants!ont!apporté!une!grande!importance!à!la!
conception! de! leur! intérieur,! c’est! dans! une! logique! de! continuité! de! leur!
engagement!sur!le!processus!de!conception.!Ainsi,!au!final,! leur!intérieur!est!de!
grande!qualité,!mais!finalement!peu!innovant!au!regard!de!ce!qui!peut!se!produire!
dans!des!opérations!classiques.!!

Ce! qui! ressort! principalement,! c’est! une! différenciation! forte! d’un! intérieur! à!
l’autre!(cela!est!une!constante!dans!les!opérations!en!autopromotion)!et!un!souci!
du!détail.! Cela!montre! un! lien! entre! intimité! et! identité,! qui! renforce! l’idée!du!
renforcement! de! l’intimité,! comme! affirmation! de! l’individu,! dans! un!
fonctionnement!qui!est!fortement!impacté!par!le!caractère!collectif!du!projet.!

Images de l’association « Bonevie » 
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Conclusions générales 

- Un nouveau modèle de maîtrise d’ouvrage 
complémentaire. 

- Du logement à « l’habitat ». 

 

 

- Des solutions aux problèmes mal résolus par 
les maîtrises d’ouvrages classiques : 

• Citoyenneté. 

• Logique spéculative. 

• Approche environnementale et 
exemplarité. 
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