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Construire votre

“vivre ensemble”

Se regrouper pour imaginer et construire ses espaces
de vie, tel est I'objectif de I'habitat participatif.

Une aventure au long cours qui nécessite du temps

et beaucoup d'énergie. Le bonheur est a ce prix.

Temoignage

Longtemps ignoré en France par le légis-
lateur, I'habitat participatif est désormais
reconnu. La loi pour 'accés au logement
et un urbanisme rénové (Alur), votée en
mars 2014, donne — enfin | — un cadre et
des outils pour cette aventure de vie. Elle
en livre la définition suivante : « Lhabitat
participatif est une démarche citoyenne
qui permet a des personnes physiques
de s'associer, le cas échéant avec des
personnes morales, afin de participer a
la définition et a la conception de leurs
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logements et des espaces destinés a un
usage commun, de construire ou d'acqué-
rir un ou plusieurs immeubles destinés a
leur habitation et, le cas echéant, d'assu-
rer la gestion ultérieure des immeubles
construits ou acquis. » Cette « démarche
citoyenne », succinctement évoquée dans
ce texte, est toutefois essentielle. Elle va
bien au-dela de la conception d'un projet
immohilier traditionnel.

LE PRINCIPE

L'habitat participatif (aussi appelé habitat
groupé) n'est pas seulement un acte de
construction ou de rénovation (générale-
ment d'immeubles) a plusieurs.

L'une des principales motivations est le
vivre ensemble. Les participants au projet
vont ainsi concevoir leur habitat avec leurs
futurs voisins.

Bien plus que des voisins
Habituellement, nous investissons des lisux

% UNE AVENTURE COLLECTIVEY?)

s " I Pour postuler a I'appel a projets de

s " , laVille lancé en 2011, nous avons constitué

7 4 de manigre informelle un groupe d'une dizaine
de fovers en 2012, gui est devenu en 2013
I"association Les Voising du quai, mais pas a | ouest.
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[ W Peu d’entre nous se connaissaient avant cela. Quelgues-uns
' faisaient déja partie de I'association Hahitats écologigues

. partages (HEP) et cherchaient un terrain. Jusqu‘au depat

i du permis de construire, en décembre 2014, nous avons tenu
| deux réunions pléniéres par mois, qui duraient tout le week-end,
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et découvrons le voisinage a posteriori, pour
le meilleur, pour le pire... ou parfois dans
I'indifférence.

Dans le cadre de I'habitat participatif, au
contraire, les voisins ne sont pas des incon-
nus, avec tous les risques, réels ou suppo-
sés, que cela induit. Ce sont des personnes
qui, a vos cotés, auront investi du temps
et de I'argent pour faire aboutir le projet de
toute une vie, ou du moins d'une tranche
de celleci. Le groupe envisage des rapports
de voisinage fondés sur la convivialité, le
partage et I'entraide.

La mixité sociale et intergénérationnelle fait
souvent partie des valeurs pronées par les
promoteurs de ce type d'habitat. Toutefois,
il ne s'agit pas de vivre dans une commu-
nauté, comme l'imaginaient certains dans
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auxquelles s'ajoutaient des réunions de groupes de travail.

M Le rythme et |a durée de I"aventure (5 ans, au lieu des 3 ans

initialement envisagés) ont démobilisé 50 % du groupe initial.

L'usure est un parametre important a prendre en compie.
CATHERINE, LILLE (59)
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les annees 1970. Chaque foyer aspire a
vivre de maniére indépendante, mais avec
des relations de voisinage plus riches.

Un habitat sur mesure
Parce que le groupe est aux manettes, I'ha-

bitat participatif permet de concevoir un lieu
de vie sur mesure. Dans les programmes
immobiliers collectifs classiques, les choix
se restreignent presque a la disposition
d'une ou deux cloisons et a la couleur du
carrelage. lci, les futurs occupants des
lieux décident de tout, méme si certains
renoncements a des idées de départ sont
a envisager, en raison de contraintes bud-
gétaires, par exemple.

Généralement, le groupe opte pour un
habitat de qualité, offrant les meilleures
performances énergetiques, utilisant des
matériaux et des equipements garantissant
une bonne qualité de I'air intérieur. Uhabitat
participatif se matérialise souvent par des
réalisations & dimension environnemen-
tale. C'est d'ailleurs un immeuble érigé
en 2010 a Strasbourg sur ce principe qui
a été le premier batiment a décrocher le
label BBC-Effinergie, certifiant la basse
consommation.

Des espaces gérés en commun

Lidée maitresse du vivre ensemble influe
également sur la conception des espaces
communs. Nombre de projets com-
prennent une salle de réception, des locaux
de service (buanderie, atelier de brico-

FICHE D'IDENTITE

- habi icipatif.
@ CONCEPT : habitat namcmq .
m SITES INTERNET :Habilamamnmaui.net,

Hahitamarticiuatii'uaris.ir,
Ecuuuartler—strashnurg.net,

lage...), des jardins ou
encore des chambres
d'amis a partager. Cer
tains integrent méme
un atelier d'artiste, une
salle de musique, etc.
Quant aux espaces pri-
vatifs, ils peuvent étre
fidéles a la volonté de
chaque foyer.
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LES AVAN'
Le fait d'étre totalement impliqué dans
la conception a également un impact sur
le budget. Le surmesure permet notam-
ment de n'envisager que les métres carrés
nécessaires. Chague appartement peut
étre optimisé en fonction du nombre de
personnes composant le foyer, de son
mode de vie... et des éléments communs
prevus. Une buanderie ou une chambre
d'amis partagées sont autant de piéces
gu'il ne sera pas utile que chacun posséde
dans son logement. Moins de métres car
rés a construire ou a rénover égale autant
d'économies réalisées.

Gérer la construction permet d'éliminer des
intermeédiaires. Selon Stefan Singer, d'Hab-
Fab, entreprise qui assiste des groupes
dans leurs démarches d'habitat participatif
(lire page 44), I'économie qui en découle
représenterait de 15 a 20 % du budget
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LES CASTORS, DES PIONNIERS
DE LHABITAT PARTICIPATIF
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| M Lhabitat participatif ne date pas d"avjourd’hui. Lun des

| mouvements pionniers dans ce domaine est celui des Castors

| M A lafin de la Seconde Guerre mondiale, des familles se sont

! regroupées pour construire leurs logements. Dans ces projets

! immobiliers, les participants ne se contentaient pas de réfléchir
i @ leurs espaces de vie. lIs les construisaient aussi.

\ M Aujourd’hui, le mouvement des Castors est plutdt orienté vers
| Ia construction de maisons individuelles. Le groupement permet
i de mutualiser les achats et i
|

|

|

de souscrire des assurances CAs

au meilleur prix.

total. Cette réduction s’entend a qualité de
construction égale. Sur le papier, I'habitat
participatif a donc tout pour séduire.

-~

LES INCONVENIENTS
L'habitat participe s'adresse a des per
sonnes trés motivées, car une telle aven-
ture mobilise beaucoup d'énergie et de
temps, comme |'expligue Catherine Nicolai
(lire Témoignage page 40). Elle nécessite
également de la méthode et quelques
connaissances en matiére juridigue.

Constituer le groupe initial
La constitution d'un groupe est souvent la

premiéere pierre de |'édifice. Des individus
et des familles s'unissent autour d'un projet
d'habitat participatif.

Différents scénarios sont rencontrés. Cer
tains groupes sont avant tout des réseaux
d'amis. D'autres personnes se sont rencon-
trées par l'intermédiaire d'associations ou
de plates-formes en ligne spécialisées. |l
faut noter que le groupe initial peut évoluer
au fil du temps. Certains partent, d'autres
les remplacent.

Un projet d'habitat participatif nécessite
au minimum 3 ans, et plus souvent 5 ans.
Eco-logis, I'un des tout premiers projets
d’habitat participatif & Strasbourg, a débuté
en 2001 pour se finaliser en 2010 ! Sur les
dix familles engagées au départ, seulement
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trois ont emmeénagé dans I'immeuble.
Certes, c'était une époque ol il fallait expli-
guer et réexpliquer aux édiles ce qu'était
I'habitat participatif. En géneéral, le groupe
se constitue, dans un premier temps, sous
la forme d’une association loi de 1901.
Trouver un terrain

Les coutumiers de ces projets ont I'ha-
bitude de dire gqu'un habitat participatif
debute reellement quand le terrain des
futurs logements (ou le batiment a rénover)
est identifié. Parfois, le foncier est trouveé
par un noyau de personnes, qui élargissent
ensuite leur cercle. En effet, sans idée
précise de la taille, de 'orientation, et de la
situation de la parcelle au regard du foncier
voisin, il est difficile d'envisager la moindre
construction.

De nombreuses communes mettent a
disposition des terrains au travers d'appels
a projets. C'est le cas a Angers, Lille, Mont-
pellier, Paris, Strasbourg, Toulouse. .. Toutes
ces villes appartiennent au Réseau national
des collectivités pour I'habitat participatif
(RNCHP), créé en 2010. Le foncier est alors
vendu a des groupes constitugés ayant pour
ambition d'y ériger un habitat participatif.
Il faut monter un dossier de candidature
répondant aux exigences de la collectivité
(ville, groupement de communes, région...)
pour obtenir éventuellement la parcelle.
Se faire accompagner

Si la construction d'une maison individuelle
n'est pas toujours une sinécure, |I'élabora-
tion et la construction d'un habitat collectif
sont encore plus difficiles. Si vous n'étes
pas dans le cadre d'un partenariat avec
un bailleur social et si vous ne disposez
pas d'une expertise dans le collectif, il
peut étre judicieux de faire appel a une
association ou & une entreprise capable
de vous accompagner, voire de prendre
en charge certaines taches (établir le cahier
des charges, vous aider a opter pour le bon
cadre juridique...). Pour certains appels a
projets, cet accompagnement est méme
imposé. Dans tous les cas, il faut étre
lucide guant aux compétences a mettre
en ceuvre. L'objectif n'est pas de tout faire
seul, mais de batir des logements qui
répondent a vos aspirations de vie. ]
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CHOISIR LE BON CADRE JURIDIQUE
POUR SON PROJET

Un projet d’habitat participatif nécessite la constitution d'une structure

juridique adaptée, pour établir le cahier des charges, monter un dossier

de candidature et s'adresser aux différents interlocuteurs, publics ou privés.

Pour acheter le terrain, puis engager les frais
de conception et de construction, le groupe
doit évoluer dans un cadre juridique clair. La
loi pour |"acces au logement et un urbanisme
rénové (Alur) met a disposition deux nouvelles
formes juridigues adaptées a |'habitat partici-
patif : la coopérative d’habitants et la société
d'attribution et d'autopromaotion (SAA).

¥ LA COOPERATIVE D’HABITANTS

Le capital est formé par les apports des co-
opérateurs, associés de la structure. Un contrat
entre la coopérative et chaque associé stipule
le droit de jouissance d'un logement. En effet,
le coopérateur est comme un locataire

du logement, et non un propriétaire. C'est au
nom de la coopérative que les emprunts sont
réalisés. Chacun paie ensuite une redevance qui
couvre ces emprunts et les charges. Lorsqu'un
coopérateur part, il récupere une part de ses
redevances et son apport, revalorisés en fonc-
tion du colit de la vie, pour éviter la spéculation.

¥ LA SOCIETE D'ATTRIBUTION
Dans une société d'attribution et d'autopro-
motion (SAA), chacun souscrit ses emprunts

individuellement pour couvrir les frais liés

au logement gu'il occupera. Les sociétaires
possedent des parts sociales de la SAA.

A la livraison, ils peuvent décider soit de

les conserver et d'utiliser la société pour gérer
I'immeuble, soit de se répartir des tantiémes,

comme dans n'importe quelle copropriété.

B S’/ASSOCIER AVEC UN BAILLEUR SOCIAL
Il existe une troisieme voie, celle de s'associer
avec un bailleur social. Le groupe peut alors
se contenter d'agir dans le cadre d’'une
association, et de mener toutes les réflexions
guant a la conception des futurs logements.
Moyennant un ou plusieurs logements,

selon I'opération envisagée, le bailleur social
prend en charge la construction de I'immeuble
et les assurances inhérentes (dommages-
ouvrage notamment), de colt élevé. Lorsque
les batiments sont construits, le bailleur

vend de maniére classique les logements

aux membres de |'association.

Cette association avec un bailleur social peut
constituer un modéle rassurant si le groupe
ne dispose pas de sérieuses compétences

en matiére de construction.
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TOITS DE CHOIX

Un pro pour cimenter la
construction participative

Un projet d’habitat participatif est complexe.
Méme trés motivé, un groupe peut pecher par certaines
lacunes. Hab-Fab se propose de I'accompagner.

tations technigues et administratives...
Des contraintes parfois trop lourdes, qui
peuvent pousser certains groupes a jeter
I'éponge aprées des annees d'efforts.

L'habitat participatif est un réve pour beau-
coup. Mais, du réve a la réalité, du projet a
I'inauguration des batiments, les difficultés
et les écueils sont nombreux. Et il ne suffit

EN PRATIQUE

Un diagnostic ponctuel (par exemple, I'iden-
tification des zones de risques) nécessitant

pas d'étre un groupe trés motivé pour
atteindre cet objectif du vivre ensemble
dans un habitat qui vous ressemble.

2 journées de travail colte environ 1200 €.
Pour des missions complétes d'accompa-
gnement d'une durée de 2 & 3 années, |l

faut compter un budget d'envi-
ron 100 € (TTC) par metre carré
habitable, sur la base de 15 loge-

Lorsque des difficultés entravent la ! H\““E ments. Ce chiffre peut varier
poursuite d'un projet d'habitat par “‘J \! \“ a2, cOM de 20 %, a la baisse comme
ticipatif, il peut é&tre salvateur de se - S\TE\N“P‘NH Ha 2008 50 a la hausse, en fonction de la
tourner vers une structure extérieure s \}ME“E cht TION - taille du projet. [ ]
spécialisée. On parle d'accompagne- 0 :

ment. C'est ce que propose Hab-Fab
(anciennement Toits de choix). Stefan
Singer, dirigeant de cette entreprise, et
son équipe ont ainsi epaulé plus d'une
dizaine de groupes depuis 2008, a Lille,
Montpellier, Angers, Ramonville-Saint-
Agne (31), Ajaccio..

Un accompagnement de A a 2

Le prestataire n'a pas vocation a se subs-
tituer au groupe. Ce n'est pas Iui qui va
concevoir les logements et étre respon-
sable de tout. Il ne sera jamais maitre
d'ouvrage. Hab-Fab peut intervenir en vous
conseillant ponctuellement, en vous assis-
tant auprés des partenaires extérieurs (mai-
rie, architecte, entreprise du batiment...)
ou bien en vous aidant & conduire le projet
de A a Z. Hab-Fab compare son role & celui
d'un guide de haute montagne. Il connait
le chemin ainsi gue tous les abimes gue
recélent le financement, les réglemen-
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