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Résumé



Les nouvelles façons d’habiter, réjouissantes et responsables, sont là.


Face à un marché immobilier illisible et un climat qui interroge, se loger est devenu un vrai défi. Trop cher, trop complexe, trop anxiogène... Le rêve d’un « chez-soi » sûr et accessible semble s’éloigner pour beaucoup. Et s’il fallait changer de regard ?


Ce guide est le premier à répondre à la double question que tout le monde se pose : comment accéder à un logement ET comment garantir à la fois sa valeur et sa sécurité pour demain ? Loin des idées reçues ce livre révèle les solutions concrètes et souvent méconnues qui rendent son projet d’habitat de nouveau possible, à tous les âges de la vie.


Toutes les infos à connaître avant de vendre, acheter, louer ou financer un bien sont réunies dans l’ouvrage. Avec l’habitat participatif, la colocation intergénérationnelle, les prêts aidés, le bail réel solidaire (BRS)... découvrez une panoplie de modes d’accès et de financement innovants, adaptés à différents parcours de vie, pour un futur choisi, et non subi !


Parce qu’un habitat accessible doit aussi être un habitat durable, le guide analyse chacun des 6 risques majeurs (inondations, sécheresse, canicules...) qui menacent nos maisons. Il vous donne l’arsenal de solutions techniques et préventives pour diagnostiquer la vulnérabilité de votre bien, le protéger efficacement et en faire un véritable patrimoine résilient.


Protégez votre habitat des 6 risques climatiques
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Préface




Disons-le tout net : cet ouvrage constitue une bonne action, comme celle d’aider un aveugle à traverser la rue ! Soucieux d’accompagner chacune et chacun de nous dans la conduite d’une opération de logement, les auteurs placent haut la barre en distinguant les différents publics concernés et en s’adressant à chacun d’eux : locataire ou bailleur, acquéreur ou vendeur, constructeur ou occupant, jeunes ou personnes âgées… Chacune et chacun trouvera dans ces pages le guide utile pour lui tenir la main dans son parcours résidentiel. Recommandations pratiques, avertissements et informations utiles croisent au fil du texte les nécessaires mises en perspective qui donnent du sens aux projets et peuvent aider à opérer des choix chaque fois que l’occasion se présente.


Et plus encore, l’ouvrage développe une dimension singulière de développement durable à travers ses trois acceptions : économique en ce que les auteurs s’efforcent de mettre en adéquation de façon pratique le désir d’habiter, la valeur des biens et la solvabilité du candidat à la détention du logement ; écologique car le livre n’a de cesse de confronter le futur logement aux exigences de prise en compte de la santé et du bien-être des occupants, et de la préservation de notre planète ; sociale enfin.


L’ouvrage insiste avec raison sur la question majeure de l’adaptation aux défis climatiques et de la mise en sécurité des personnes et des biens, un des sujets sans doute essentiels des prochaines années ; il consacre justement des développements sur l’accompagnement par le logement des fragilités croissantes de notre société, et il met en relief la belle idée d’investir solidaire pour favoriser l’habitat de tous.


On aura compris combien j’ai apprécié que Laurent Fabas et Jérôme Robertix présentent ainsi à tous ceux qui risquent de se perdre dans la complexité des parcours de logement « des stratégies gagnantes à tout âge » pour se loger de façon accessible et durable.


Philippe Pelletier


Ancien président de l’Agence nationale de l’habitat (Anah),
Président du Conseil de surveillance de la fédération Habitat et Humanisme
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Introduction


Pour une réflexion culturelle et responsable de l’avenir de l’habitat




L’habitat n’est plus un refuge passif. Depuis la révolution industrielle, nous avons conçu des maisons comme des coquilles que l’on isole du dehors, avec lesquelles on rompt le lien climatique. Ce rêve de la maison cocon cloisonnée a échoué.


Face à la montée inexorable des aléas climatiques : chaleur, sécheresse, ruissellement, tempêtes, instabilité des sols, le bon habitat n’est plus celui qui résiste ponctuellement, mais celui qui co-évolue avec le vivant et le temps long, à l’image de l’architecture vernaculaire, qui anticipait sans modèle numérique ni label. Il ne s’agit plus « d’améliorer » sa maison pour répondre à la prochaine norme, mais de repenser le logement comme une interface stable dans un environnement instable. Oui, vivons avec le climat, pas contre lui ! Ce n’est pas une injonction écologique : c’est une logique de survie patrimoniale.





Ne pas penser la menace comme temporaire, raisonner comme un jardinier




Les mots « crise climatique » ou « changement climatique » laissent entendre un phénomène transitoire. Ce n’est pas le cas. Nous entrons dans une nouvelle ère géologique, l’anthropocène, où l’instabilité est permanente. Une maison conçue pour 70 ans devra affronter des conditions radicalement différentes entre son début et sa fin de vie. Les cartes de zonage actuelles, les seuils de sécurité hydrogéologique, les données sur le vent, la pluie ou le rayonnement, tout cela est obsolescent. Ce qui compte, ce n’est plus ce qui est probable, mais ce qui devient possible. Il vaut donc mieux raisonner comme un jardinier qui compose avec le climat au lieu de lutter contre lui.





Ce qui rend une maison fragile, c’est souvent ce qu’on croyait moderne




Les désordres les plus coûteux sont liés à des systèmes mal maîtrisés ou incompatibles entre eux. Une isolation par l’intérieur peut provoquer des points de rosée. Des fenêtres performantes peuvent empêcher l’humidité de s’évacuer lorsqu’il n’y a pas de ventilation… L’excès de performance hors contexte est un piège. Reconnaissons les propriétés du bâti, de la parcelle, du sol, des vents, des usages. Ce n’est pas une affaire de norme, mais de lucidité.





Vers la maison résiliente qui ne craint pas la pluie ni la combinaison des risques




La plupart des maisons sont construites pour résister à un aléa dominant : inondation, vent, feu, séisme… Or les événements extrêmes sont aujourd’hui multiples et combinés : une canicule prolongée rend les structures fragiles, puis une crue violente les fait céder ; une sécheresse fissure le sol argileux, puis une tempête (vigilance rouge) remplit ces fissures. L’effet château de cartes !


Les toitures plates se remplissent, les gouttières se bouchent, les seuils deviennent des pièges. Une maison résiliente est une maison qui accepte d’avoir plusieurs modes de fonctionnement, comme un organisme vivant qui s’adapte à la saison. Les maisons japonaises ou andalouses, les maisons troglodytes, les architectures palafittes ou semienterrées sont des archives de cette intelligence climatique. À redécouvrir !





La solution est moins dans l’assurabilité que dans la réparabilité




Beaucoup misent sur les assurances ou l’État pour réparer après coup. Mais certains territoires deviennent déjà inassurables (chapitre 2). D’autres ne le seront bientôt plus. La seule stratégie valable sur le long terme, c’est celle de la réparabilité du bâti : utiliser des matériaux simples à démonter et à remplacer, ne pas enfermer les réseaux (eau/électricité), éviter les cloisons cartonnées, prévoir des débords de toit, des seuils franchissables, des zones sacrificielles en cas d’eau ou de feu.


Les solutions techniques (volets, pare-pluie, membranes, isolants, VMC, PAC, etc.) ne sont efficaces que dans une démarche globale de résilience passive, qui repose sur trois principes fondamentaux : l’orientation, la ventilation naturelle et l’inertie (la « patience des matériaux » lourds en terre crue, béton, pierre, briques pleines qui ralentit les variations de température).


Désormais, une maison durable n’est pas celle qui tient 100 ans sans bouger, mais celle qu’on peut entretenir sans dépendre d’un marché, d’un réseau ou d’une norme. Vive la résilience dans l’habitat !





Vivre avec le climat, pas contre lui




La maison de demain ne sera pas une forteresse technologique. Elle sera une microarchitecture du bon sens climatique. Moins plastique, plus terre. Moins carrelée, plus respirante. Moins domotisée, plus lisible. Moins close, plus reliée à son sol, à son ombre, à ses voisins.


Les grands bouleversements à venir appellent moins de solutions miracles que de redécouvertes fondamentales : l’ombre, le courant d’air, le seuil, la pente douce, le débord, l’arbre, le silence.





Bâtir, ce n’est pas seulement innover, c’est composer avec le temps




Protéger sa maison contre le climat, ce n’est pas la blinder, c’est lui rendre sa capacité à dialoguer avec l’extérieur. Chaque choix technique doit être un choix de cohérence. Chaque détail architectural doit anticiper le lent chaos à venir. Face à l’instabilité, la meilleure réponse ce n’est pas l’innovation permanente, mais la stabilité ajustable, patiente, sobre, ancrée sur votre bien-être. N’est-ce pas cela, la véritable destinée de l’habitat 2050 ? À mettre en pratique selon votre âge, à 19, 39 ou 69 ans !















CHAPITRE 1
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Habiter en conscience













Le logement, un acte intime et citoyen




Le « chez-soi » est, par essence, l’un des piliers de notre existence. Il constitue un refuge intime, le lieu de nos affections, le cœur de notre quotidien. Mais en 2025, notre rapport à l’habitat est profondément transformé par des crises systémiques. Le dérèglement climatique avec ses aléas grandissants, la crise énergétique qui pèse sur nos budgets, la tension immobilière qui rend l’accès au logement de plus en plus complexe, et les défis sociaux du vieillissement et de la précarité remodèlent nos attentes et nos responsabilités.


Face à ces mutations, définir ses désirs profonds en matière d’habitat ne peut plus être un acte purement individuel. Interroger son rôle de citoyen, son impact sur le territoire qui l’accueille, et son empreinte sur le climat de la planète inclut une prise de conscience des défis d’accès au logement pour les plus fragiles, et le rôle vital du logement social comme filet de sécurité et levier de mixité. L’époque où l’on pouvait concevoir son logement comme une bulle isolée de l’extérieur est révolue. L’habitat est, plus que jamais, un nœud complexe de valeurs et d’interdépendances.


Derrière la façade du confort individuel, l’habitat raconte aussi notre rapport collectif au pouvoir et à la propriété. Pendant des décennies, la pierre a été présentée comme le refuge absolu, l’assurance contre les crises. Mais ce modèle a produit des inégalités durables, concentrant la richesse foncière entre quelques mains, raréfiant l’accès pour les plus jeunes, et transformant le droit au logement en une variable de marché. Reconnaître cette réalité invite à redonner au patrimoine une fonction d’utilité sociale. Chaque logement est un fragment du bien commun, un enrichissement du territoire qui s’entretient et se transmet avec responsabilité.


Habiter en conscience, c’est aussi reconnaître que la qualité de l’habitat pour les uns est intrinsèquement liée à son accessibilité et sa dignité pour les autres.





Rêves et réalités face à la crise de l’habitat




Pour de nombreux Français, l’habitat idéal est ancré dans des images fortes. Cela peut être la maison individuelle avec jardin, l’appartement en ville, le havre de paix rural. Ces aspirations, légitimes, se heurtent aujourd’hui à des réalités complexes. La crise de l’habitat n’est pas seulement une affaire de prix. Elle est aussi une question de conséquences territoriales, environnementales et sociales, qui nous imposent une lecture critique de nos désirs.





Mon chez-moi idéal face au marché




Chacun porte en soi une vision de l’habitat parfait. Mais le marché immobilier, loin de refléter ces idéaux, expose des tensions grandissantes et des inadéquations profondes.


Mes désirs de confort et d’espace


L’idéal de la maison individuelle avec jardin reste prégnant, symbole de liberté et d’espace. Pour d’autres, l’appartement en ville offre la proximité des services et une vie urbaine stimulante. Le petit logement en milieu rural incarne la quête de calme et de connexion à la nature, tandis que l’habitat partagé répond à un besoin croissant de lien social. Cependant, pour une part significative de la population, la quête d’un logement décent et abordable reste un combat quotidien, soulignant le rôle irremplaçable du logement social dans la garantie d’un droit fondamental. Halte aux clichés. Par exemple, l’image de la « maison passive » performante en énergie n’est pas adaptée partout et ne résout pas à elle seule tous les défis de la durabilité. Plus encore, elle ne s’attaque pas au défi de l’étalement urbain qui impose un coût collectif colossal. Elle impose l’allongement et la sous-utilisation des réseaux (eau, électricité, transport), la fragmentation des paysages, et l’intensification des déplacements automobiles pour tous les habitants du territoire, pas seulement ses occupants. Est-ce durable ?


Quand l‘accès au logement décent et abordable devient un problème européen


Depuis des décennies, le marché immobilier en France est marqué par une inadéquation structurelle entre l’offre et la demande. La flambée des prix, tant du foncier (le terrain) que du bâti (la construction) en zones tendues (grandes métropoles, littoraux attractifs) rend l’accession réservés aux plus riches. Cela n’explique pas tout : logements vacants (des millions), logements sous-occupés (à sa retraite), logements abandonnées (conflits familiaux) sont des stigmates bien français dans le pays où règne la « dissuasion immobilière » par sa complexité. Personne n’y trouve son chemin, même pas un fiscaliste ni un parlementaire. Un gâchis économique (manque à gagner) et humain qui laisse 4,2 millions de mal-logés dans l’illusion. Tandis que le détournement (effet Airbnb) de l’habitat en logement de courte durée touristique efface le droit au logement. Est-ce durable ?


La Commission européenne a dit NON et a débloqué 10 milliards d’euros pour lutter contre la hausse de 60 % des prix en 10 ans et de 29 % des loyers (Eurostat). Son projet de directives vise à promouvoir l’accès au logement abordable et envisager de plafonner le nombre de nuitées autorisées des locations en courts séjours. France/Europe : même combat !


Le marché immobilier repose sur un autre paradoxe. Il prétend valoriser nos efforts individuels, alors qu’il récompense avant tout la détention d’un sol devenu rare. « Achetez de la terre, ils n’en fabriquent plus » disait Mark Twain en son temps. Nos logements disent beaucoup de notre société. La rente foncière, la spéculation, la hiérarchie entre les centres et les périphéries, entre ceux qui héritent et ceux qui paient des loyers à vie. Ces rapports ne sont pas naturels. La financiarisation du logement est un choix politique qui engendre des hausses de prix faramineuses et, parfois, des bulles immobilières. Les propriétaires, comme les locataires, subissent les mêmes logiques d’insécurité. Est-ce durable ?


Crise du logement et impacts territoriaux


Au-delà des prix, la crise du logement se manifeste par des effets lourds sur l’aménagement du territoire et la société :




	
L’étalement urbain : la quête historique de la maison individuelle, souvent lointaine et énergivore, a conduit à une artificialisation massive des sols, consommant des terres agricoles et naturelles précieuses. L’objectif de zéro artificialisation nette (ZAN) vise à enrayer cet étalement, remettant en question la faisabilité de l’idéal pavillonnaire dispersé et limitant notre empreinte foncière.


	
La « cabanisation » : une réalité cachée qui devient visible l’échec des politiques du logement à offrir des solutions dignes et abordables pour les plus fragiles de notre société se traduit par une augmentation de la précarité. Cet échec met en lumière l’impératif d’un renforcement des politiques de logement social et d’une solidarité accrue de l’ensemble des acteurs de l’habitat pour garantir un toit à tous, au-delà des logiques de marché. La « cabanisation » est une réalité alarmante. Ce développement d’habitats informels, illégaux, souvent insalubres, dans des zones non constructibles ou à risque illustre l’impasse d’un système qui ne peut loger tous ses citoyens dignement. Il appelle à des réflexions profondes sur les formes d’habitat léger ou d’urgence.





La pression s’accroît sur les budgets publics locaux. La qualité des services pour tous se dégrade (moins de commerces de proximité, transports publics moins efficaces). La fracture sociale et territoriale affaiblit la cohésion de la communauté.


L’habitat et nos sociétés


Au-delà des prix et de l’environnement, le choix d’un logement a des répercussions profondes sur la composition et la vitalité de nos territoires. Un marché immobilier tendu, par exemple, peut entraîner un effet d’éviction qui rend impossible pour les jeunes ménages, les familles monoparentales, ou les travailleurs essentiels (soignants, enseignants, commerçants) de se loger localement. Cela ne crée pas seulement des difficultés individuelles, mais fragilise l’ensemble de la collectivité.


Les 4 enjeux collectifs :




	
La vitalité des services : l’absence de logements abordables pour les jeunes familles peut conduire à la fermeture d’écoles, la désertification de commerces et un affaiblissement des services publics, impactant tous les habitants.


	
La cohésion sociale : une ville ou un village qui ne peut loger ses travailleurs essentiels ou ses différentes générations risque de perdre sa mixité, sa diversité et, à terme, son âme.


	
L’architecture et l’urbanisme genrés : la conception des espaces publics et des logements a longtemps ignoré les besoins spécifiques des femmes ou des familles monoparentales (sécurité dans l’espace public, proximité des crèches, modularité des logements). Une architecture consciente intègre ces dimensions pour des villes plus inclusives et équitables.


	
L’impact du citoyen-habitant : choisir de soutenir les projets de densification douce, d’habitat partagé ou d’investissement solidaire, c’est contribuer à une mixité sociale et générationnelle, à la pérennité des services de proximité, et à une société plus résiliente et inclusive. Votre décision d’habitat est une voix pour le futur démographique et social de votre territoire.








Mon habitation, mon empreinte carbone




Chaque choix en matière d’habitat entraîne des répercussions concrètes sur l’environnement. Reconnaître son empreinte carbone et celle de son logement est le premier pas vers un engagement citoyen responsable.


L’état d’urgence climatique


Les scénarios pour la France et l’Europe prévoient une augmentation significative des températures moyennes, avec des conséquences lourdes. L’intensification et la prolongation des canicules, l’augmentation des épisodes de sécheresse et des incendies de forêt, la modification du régime des pluies (ruissellement, inondations) sont d’ores et déjà une réalité. L’habitat est directement exposé à ces phénomènes. Adopter une démarche « citoyen responsable pour une France à +4 °C » n’est pas de la science-fiction, mais une anticipation nécessaire pour la résilience de nos lieux de vie (voir p. 255, chapitre 13).


L’empreinte carbone de mon logement


L’impact climatique de notre logement ne se limite pas à sa consommation énergétique directe :




	
La construction : l’énergie grise des matériaux est l’énergie nécessaire à leur extraction, transformation, transport et mise en œuvre. Elle est considérable. Choisir le béton et l’acier a une empreinte carbone bien supérieure à celle du bois ou des matériaux biosourcés (terre crue, paille) (voir p. 120, chapitre 6).


	
L’usage : la consommation énergétique quotidienne (chauffage, eau chaude sanitaire, électricité) est le poste le plus visible. Optimiser l’isolation, choisir des systèmes de chauffage et de production d’énergie renouvelable réduit cette empreinte. La gestion de l’eau, ressource précieuse, est également un facteur important.


	
Les déplacements : La localisation du logement est un facteur majeur. La maison individuelle éloignée de l’emploi et des services génère une dépendance à la voiture et des déplacements domicile-travail et domicile-commerces souvent longs, contributeurs majeurs de l’empreinte carbone indirecte de l’habitat. Habiter en ville ou près des transports en commun réduit drastiquement cet impact. Un urbaniste très observateur, Carlos Moreno, a défini ce concept par la « ville du quart d’heure » où tout se trouve à proximité (voir p. 217, chapitre 11).


	Cette dépendance à la voiture ne se limite pas à un coût individuel : elle engendre un coût collectif considérable pour la société. Les investissements massifs dans les infrastructures routières, la pollution atmosphérique et sonore impactent la santé publique, les embouteillages qui réduisent la productivité, et la consommation d’énergies fossiles qui nous lie aux marchés internationaux doivent être supportés par tous. Choisir un habitat qui favorise la « mobilité douce » (marche, vélo) et les transports en commun, c’est donc un acte citoyen de soutien à la qualité de vie et à la santé collective du territoire. Chaque tonne de CO2 émise par l’habitat est une contribution directe à l’augmentation des phénomènes extrêmes que toute la société subit : canicules, inondations, sécheresses. Notre choix individuel de consommation est donc un acte de solidarité (ou non) envers nos voisins et les générations futures.





Votre empreinte carbone CO2 aujourd’hui face à l’objectif 2050
















	Empreinte carbone 2025 par adulte

	Objectif 2050










	8,5 t CO2/an (9,4 t en 2023)

	
2,0 t CO2/an
(Jeunes actifs -35 ans : 15,4 tonnes de CO2/an contre les +55 ans : 11,7 t de CO2/an pour les propriétaires et revenus supérieurs à la moyenne).









Calculer son empreinte carbone aujourd’hui


« Les solutions existent. Les enjeux pour les générations futures sont manifestes. Nous avons toutes les clés en main. »


Annick Desgouttes, coordinatrice plan de relance au sein de la direction régionale Auvergne-Rhône-Alpes (source : www.nosgestesclimat.fr).


Mes choix, mes responsabilités


Passer d’une consommation passive d’énergie et de foncier à un engagement actif est essentiel. Chaque choix d’habitat est un choix climatique qu’il s’agisse d’un choix de construction, de matériaux ou de déplacement. La responsabilité citoyenne implique d’intégrer cette dimension dans la définition de ses désirs profonds, pour un habitat qui contribue positivement à la transition écologique.


La biodiversité de mon écosystème local : au-delà du carbone, chaque choix d’aménagement (jardin, balcon, matériaux) impacte la faune et la flore locales. L’artificialisation des sols et la destruction des habitats naturels réduisent drastiquement la biodiversité, essentielle aux services écosystémiques (pollinisation, régulation de l’eau, qualité de l’air) dont toute la collectivité dépend. Un habitat conscient est aussi un refuge pour le vivant.


L’arbre, mon allié climatique


Au cœur de nos préoccupations climatiques et de notre quête de bien-être, l’arbre se révèle être un acteur majeur et souvent sous-estimé de l’habitat conscient. Loin d’être un simple élément esthétique, il offre des services écosystémiques essentiels qui vont bien au-delà de la parcelle individuelle. Ses vertus sont multiples :




	
Rafraîchissement urbain naturel : par l’ombrage direct et l’évapotranspiration (relargage de vapeur d’eau), les arbres sont de véritables climatiseurs naturels, réduisant la température ambiante de plusieurs degrés, notamment en période de canicule. Cela diminue le besoin de climatisation artificielle et allège la pression sur le réseau électrique.


	
Qualité de l’air : ils filtrent les polluants atmosphériques (particules fines, COV), produisent de l’oxygène, et réduisent les nuisances sonores, améliorant ainsi la santé respiratoire et le confort acoustique des habitants.


	
Biodiversité et lien social : les arbres sont des refuges et des sources de nourriture pour la faune (oiseaux, insectes pollinisateurs), contribuant à la biodiversité urbaine et rurale. Leurs canopées créent des espaces de rencontre et de promenade, favorisant le lien social et le bien-être psychologique.







[image: Schéma en coupe d'un arbre détaillant tous les bénéfices qu'il apporte en ville.]




Figure 1 : les services écosystémiques rendus par les arbres en milieu urbain.
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[image: ] Points de vigilance


Cependant, l’intégration de l’arbre doit être réfléchie. Si le « bon arbre au bon endroit » est un atout inestimable, des choix inappropriés peuvent poser des défis : des racines puissantes peuvent menacer les fondations des bâtiments anciens ou les réseaux enterrés ; certaines essences sont source d’allergies importantes ; l’accumulation de feuilles peut boucher les évacuations d’eau ; et, dans les zones sensibles, certaines plantations augmentent le risque d’incendie (espèces très combustibles, proximité du bâti). Choisir l’arbre devient donc un acte de planification responsable et de connaissance du territoire.








Habiter les zones à risque




L’attractivité de certains territoires, comme le littoral ou les zones montagneuses, est indéniable. Pourtant, ces lieux sont souvent les plus exposés à des risques naturels croissants, transformant le rêve en une menace potentielle. Ces lieux sont souvent les plus exposés à des risques naturels croissants tels que les inondations, le retrait-gonflement des argiles (RGA) ou les incendies de forêt.


Mesurer les risques et mes responsabilités


Habiter ou investir dans une zone à risque n’est plus un choix anodin. La valorisation patrimoniale est potentiellement en baisse. La dépréciation peut être irréversible pour les biens les plus exposés. L’inassurabilité progressive des logements laisse les propriétaires démunis. Et surtout, des vies humaines sont mises en danger. Mais au-delà des conséquences individuelles, l’urbanisation en zone à risque représente une charge collective considérable : le coût des infrastructures de protection (digues, renforcements), les interventions des secours, les relogements d’urgence, et la dévalorisation des paysages et patrimoines naturels sont des dépenses et des pertes que l’ensemble de la société doit assumer. Le choix de bâtir ou d’acquérir en zone à risque ne relève plus de la seule liberté individuelle, mais d’une responsabilité partagée face à l’avenir du territoire. La question « Partir ou rester ? » ne relève plus seulement du désir ou du fantasme, mais de la prudence, de la lucidité et de la responsabilité individuelle et collective face à des phénomènes dont l’intensité et la fréquence augmentent.






Inventer de nouveaux modes de vie, c’est réjouissant !




Qui n’a pas songé voir la vie autrement face aux défis de toutes sortes ? Nos désirs d’habitat peuvent évoluer facilement. Ce sont nos modes de vie qui le réclament. Il ne s’agit plus de s’accrocher à un idéal unique, mais d’explorer ce dont on a intimement envie mais qui reste mal connu. De la colocation à la propriété, de l’appartement à la maison, en passant par les modèles participatifs. Inventer un mode de vie durable, adapté à ses aspirations et aux réalités de notre époque. Quoi de plus réjouissant.





Louer ou acheter, ma stratégie




Le premier arbitrage concerne le mode d’accès au logement.


Louer pour plus de flexibilité


La location est une solution souvent privilégiée pour sa flexibilité. Elle offre une grande mobilité, permettant de changer de lieu de vie plus facilement, et réduit l’engagement financier par rapport à l’achat (pas d’apport, pas de crédit immobilier). Le locataire n’a pas à se soucier de la gestion d’entretien lourd du logement (gros œuvre, toiture) ni des taxes foncières. C’est une option pertinente pour les jeunes, les personnes en transition professionnelle ou les seniors qui ne souhaitent plus les contraintes de la propriété.


Cependant, la location présente des limites : elle ne permet pas la constitution d’un patrimoine, et le locataire n’a pas la pleine maîtrise de son logement (règles de copropriété, interdiction de certains aménagements). La précarité locative et la difficulté à trouver un logement abordable en zone tendue sont également des freins majeurs.


Acheter, un rêve coûteux, mais accessible


L’achat d’un logement reste un rêve pour beaucoup, synonyme de sécurité, de liberté d’aménagement et de constitution de patrimoine. La propriété est perçue comme un investissement stable et une transmission aux générations futures. Toutefois, ce rêve se heurte à la réalité des coûts. Au-delà du prix d’acquisition (terrain et bâti, souvent élevé), il faut intégrer les frais annexes (frais de notaire, frais d’agence, garanties), les contraintes d’entretien (réparations, travaux) et de rénovation (obligations énergétiques). La liberté d’aménagement est également encadrée par les règles d’urbanisme et de copropriété.


Appartement ou maison, un choix éclairé


Le choix entre appartement et maison individuelle ne doit pas reposer sur des idées reçues, mais sur une analyse pragmatique de son mode de vie et de son empreinte.




	
L’appartement en ville : il offre une densité positive, un accès facilité aux services (commerces, transports, culture) et une réduction significative des déplacements, contribuant à une plus faible empreinte carbone. La vie en copropriété, souvent perçue négativement, peut être un vecteur de lien social et de mutualisation de charges. C’est une solution pertinente pour les citadins et les personnes âgées désirant maintenir une vie active.


	
La maison individuelle : souvent associée à l’idéal familial, elle pose aujourd’hui de sérieuses questions de durabilité. Elle est le principal moteur de l’étalement urbain, entraînant des coûts énergétiques plus élevés (surface à chauffer, déperditions) et une forte dépendance à la voiture. Interroger la pertinence de cet idéal, surtout s’il est éloigné des centres, est crucial dans un monde contraint par les enjeux climatiques et la rareté du foncier.








Les habitats alternatifs et partagés




Face à la crise du logement et à l’isolement social, de nouvelles formes d’habitat se développent, proposant des solutions innovantes qui réconcilient accessibilité, lien social et durabilité.


Le grand destin de la petite maison neuve


Le vrai luxe c’est l’espace. Pas besoin de se souvenir des sacrifices de la pandémie pour réaliser combien c’est vrai. Et pourtant, habiter dans une petite maison, aussi coquette que maline, devient un bonheur de tous les jours. À tel point que, face à la raideur du marché du neuf, les constructeurs de maisons individuelles proposent désormais des maisons de… 50 m2 avec le garage de 17 m2 à aménager à l’avenir (voir p. 185, chapitre 9) pour… moins de 70 000 € ! L’idée est de permettre à l’acquéreur d’entrer dans son mini budget et lui laisser la liberté d’agrandir à 67 m2 avec le garage quand ses moyens se présenteront. La vie est faite d’opportunités.


Et si on regardait du côté des milliardaires, disons, Brad Pitt et Angelina Jolie. Ils ont acheté un domaine dans le Bordelais de 18 millions d’euros, ou bien l’acquéreur de la villa Picasso à Mougins (20 millions d’euros) qui n’avait « pas les moyens » d’acheter le prestigieux domaine voisin à Villefranche-sur-Mer (47 millions d’euros) ! Tous vous le diront à leur façon « gros bateaux, gros problèmes » alors que les nouveaux comme les anciens proprios d’une maison de 60 m2 affirment à l’unisson « petit logis, petit souci » ! Conclusion, c’est remarquable de bon sens, une petite maison consomme moins d’énergie de chauffage, émet moins de CO2, occupe moins de terrain, donc moins de ZAN*, moins d’entretien fatigant et enfin, moins de taxes en tous genres comme cette infernale taxe foncière ! Une sobriété totale des plus réjouissante. Si bien que vous pourriez, quand l’avenir le dira, en acheter une 2e pour produire un revenu locatif (voir p. 185, chapitre 9).




À QUEL PRIX ET AVEC QUI ?


Les 4 types de petites maisons :




	La maison en A, à toiture en A avec un étage sous toiture, avec ou sans balcon.


	La Tiny House mobile ou fixe à multiples configurations en bois : de 4 à 30 m2 habitables, À partir de 18 000 € jusqu’à 65 000 € selon les équipements intérieurs, souvent luxueux.


	La maison de constructeur (minimaliste), en briques Monomur isolante : 50 m2 + 17 m2 de garage : 70 000 €.


	Maison en ossature bois d’environ 150 m2 : à partir de 149 500 € TTC, gros-œuvre, structure, isolation, couverture, bardage (non compris : le second-œuvre ; l’électricité et la plomberie/sanitaire).








L’habitat partagé, de multiples formes


L’habitat partagé n’est pas un phénomène uniforme, mais une nébuleuse de modèles répondant à des besoins variés. De la colocation, historiquement prisée par les étudiants, à l’habitat participatif parfois très engagé, ce modèle attire de nouveaux acteurs qui promeuvent le coliving comme une solution « clé en main ». Ce sujet est vaste et mérite d’être détaillé.


Habitat mobile, entre liberté et précarité


L’aspiration à un mode de vie plus libre, plus sobre et connecté à la nature a donné naissance à de nouvelles formes d’habitat.




	Tiny Houses et vans aménagés.


	L’habitat léger d’urgence et la « cabanisation ».


	Télétravail, réinventer mon espace.





La pandémie de 2020 a agi comme un puissant catalyseur, accélérant des tendances de fond et nous forçant à repenser notre rapport au travail, à l’espace domestique et à la géographie de nos vies.


La pandémie, un catalyseur du télétravail


Le télétravail, devenu la norme pour de nombreux secteurs, a profondément modifié les exigences vis-à-vis du logement. La nécessité d’un espace dédié au travail est devenue primordiale, bouleversant l’organisation traditionnelle des maisons et appartements. Cette flexibilité incite désormais à segmenter son intérieur ou aménager la cabane du jardin, sinon construire une minimaison en bois.


Télétravail et empreinte carbone


Le télétravail réduit significativement les déplacements domicile-travail, souvent un poste important de l’empreinte carbone. Cependant, il peut entraîner une augmentation de la consommation énergétique du logement (chauffage, électricité, climatisation) à optimiser pour un usage à plein temps. Une approche globale est nécessaire pour réduire l’empreinte carbone, en veillant à la performance énergétique du bâti.





Définir mon projet d’habitat




Face à la complexité des enjeux, la définition de son projet d’habitat ne peut plus être une simple liste de souhaits. Elle doit s’articuler autour d’une auto-évaluation lucide et d’arbitrages éclairés, intégrant non seulement son budget financier, mais aussi son « budget-temps » et son « budget-carbone ».





Mon budget, mes valeurs




Définir son budget ne se limite pas à sa capacité d’emprunt ou à ses revenus. Il s’agit d’une réflexion plus profonde sur l’alignement de ses priorités financières avec ses valeurs éthiques et environnementales.


Temps et carbone, mes 3 nouveaux budgets


Au-delà du budget financier traditionnel, il est crucial d’intégrer des dimensions souvent négligées :




	
Le « budget-temps » : c’est le temps que vous êtes prêt à consacrer à l’entretien de votre logement et de son extérieur, aux transports quotidiens, aux démarches administratives. Un grand jardin ou une maison éloignée du travail peut générer un « coûttemps » considérable. D’où le concept de la « ville du quart d’heure » (voir p. 217, chapitre 11) où les 6 fonctions essentielles de proximité sont réunies pour augmenter la qualité de vie et briser l’impact CO2.


	
Le « budget-carbone » : c’est l’empreinte climatique globale de votre mode de vie lié à l’habitat. Il intègre l’énergie grise de la construction, la consommation énergétique du logement, et surtout les émissions de CO2 liées à vos transports (domicile-travail, loisirs, etc.). C’est un indicateur essentiel pour un citoyen responsable.


	
Le « budget-biodiversité » : moins intuitif, cet indicateur questionne la part de mon projet d’habitat dédiée à soutenir la biodiversité locale. Suis-je prêt à utiliser des espèces végétales indigènes, à favoriser des matériaux poreux, à limiter l’imperméabilisation des sols, ou à créer des refuges pour la faune ? C’est une contribution directe à la santé écologique de mon environnement et de ma collectivité.





Le coût global, une vision longue


Le « coût global » de l’habitat intègre toutes les dépenses sur le long terme : au-delà de l’achat, les dépenses d’énergie (chauffage, électricité, eau chaude sanitaire), l’entretien courant et les grosses réparations, les taxes locales (foncière, ordures ménagères) et les assurance. Une vision à long terme permet de démasquer de « bonnes affaires » qui s’avèrent des gouffres financiers et écologiques à l’usage.




[image: Démonstration que le coût d’acquisition ,conception + construction, représente seulement 1/3 du coût total de possession.]




Figure 2 : répartition du coût global d’un bâtiment sur son cycle de vie (exemple pour un lycée). Ce schéma illustre que le coût d’acquisition (conception + construction) ne représente qu’un tiers environ du coût total de possession.
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Concilier désirs et contraintes


La réalité impose souvent des compromis. Il est donc fondamental de hiérarchiser ses priorités :




	Faut-il sacrifier une partie de l’espace intérieur pour une meilleure localisation (proximité services, transports)?


	La performance énergétique (un DPE A ou B) doit-elle primer sur un budget initial plus serré, quitte à investir davantage dans la rénovation ou la construction durable?


	La propriété à tout prix est-elle compatible avec une mobilité désirée ou nécessaire? La location ou l’habitat partagé peuvent-ils être des solutions plus flexibles?





Ces arbitrages ne sont pas anodins; ils conditionnent la durabilité de votre habitat et la cohérence de votre mode de vie avec les enjeux environnementaux.




[image: Tableau des 12 villes réparties en 4 blocs de 3 villes selon 4 cirières]




Baromètre des villes de province les plus attractives (Baromètre Arthur Loyd 9e édition - 2026).
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Quiz : êtes-vous prêt à changer de vie ?




Pour accompagner cette réflexion, un outil d’auto-évaluation peut être précieux. Il s’agit d’un outil critique pour confronter ses envies à la réalité des contraintes et des responsabilités.


Les 5 questions portent sur un large spectre de priorités :




	
Environnement et climat : «suis-je prêt à réduire drastiquement mon empreinte carbone liée à mon logement et mes déplacements?» «Suis-je conscient des risques climatiques de la zone où j’habite ou souhaite habiter?»


	
Lien social et communauté : «l’isolement est-il une crainte pour moi?» «Suis-je ouvert à des formes d’habitat partagé ou à la vie en communauté?»


	
Confort et simplicité : « suis-je prêt à réduire ma surface habitable pour simplifier mon quotidien ? » « L’entretien d’un grand jardin est-il un plaisir ou une contrainte ? »


	
Budget et frugalité : « suis-je prêt à faire des arbitrages financiers pour un logement plus durable ? » « L’optimisation fiscale est-elle ma principale motivation ? »


	
Risques et résilience : « suis-je prêt à anticiper les risques naturels et à investir dans la résilience de mon habitat ? »





Chaque réponse est l’occasion d’une réflexion approfondie et apaisée pour une prise de conscience des implications réelles de ses choix. Il ne s’agit pas d’un verdict, mais d’une boussole pour valider son projet.





Se faire accompagner




Face à la complexité des enjeux et la multiplicité des options, s’entourer de conseils avisés est indispensable. L’accompagnement professionnel peut aider à concilier les désirs avec les réalités techniques, réglementaires et financières.


Sollicitez les structures publiques gratuites : l’ADIL (Agence Départementale d’Information sur le Logement) pour le juridique, les Espaces France Rénov’ pour l’énergie, et les CAUE pour l’architecture. Ces experts neutres sont vos meilleurs alliés pour sécuriser vos décisions, comme nous le verrons dans les parcours spécifiques du locataire (voir p. 53, chapitre 3) et de l’acheteur (voir p. 95, chapitre 5).





Habiter, un choix pour soi et le monde




Choisir son habitat est aujourd’hui un acte complexe et profondément ancré dans les réalités contemporaines. Crise climatique, pression foncière et nouvelles aspirations sociales obligent à dépasser la simple quête d’un refuge personnel. Les désirs individuels doivent être confrontés à leurs impacts collectifs : empreinte carbone de la maison éloignée, risques naturels sur le littoral, précarité souvent invisible.


Face à ces contraintes, des alternatives émergent : habitat partagé, microarchitectures, rénovation de l’existant, densification positive. L’enjeu est de réinventer l’acte d’habiter pour le rendre plus sobre, résilient, solidaire et plus accessible. C’est un engagement conscient, où chaque décision engage une responsabilité envers les territoires et les générations futures. En conciliant bien-être individuel et intérêt collectif, l’habitat retrouve son sens : un chez-soi durable, accessible et citoyen.





« Face aux enjeux écologiques, je ne crois pas que la transition soit difficile ou punitive par nature, je suis convaincu qu’elle est synonyme d’une meilleure qualité de vie et de progrès social. »


Jean Jouzel, climatologue, ancien co-président du GIEC1





1. La Croix, « Écologie : Camille Étienne et Jean Jouzel, deux générations face à l’urgence », 1er janvier 2025












CHAPITRE 2
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Explorer les nouveaux habitats













Réinventer le chez-soi




L’habitat est aujourd’hui à un point de bascule. La crise du logement, caractérisée par la flambée des prix, la rareté du foncier et l’inadéquation de l’offre, se double d’un défi social majeur : celui de l’isolement, particulièrement chez les jeunes et les seniors. À cela s’ajoutent des impératifs environnementaux de sobriété et de densité, ainsi que l’évolution rapide de nos modèles familiaux et professionnels. Face à ces contraintes multiples, l’idéal de la maison individuelle isolée est de plus en plus remis en question.


Cette conjonction de facteurs pousse à réinventer radicalement notre conception du « chez-soi ». Au-delà des typologies architecturales classiques, de nouvelles formes d’habitat émergent. Elles proposent des réponses concrètes aux besoins contemporains : plus de flexibilité pour s’adapter aux changements de vie, une accessibilité accrue (sociale et financière), la reconstitution du lien social, et une durabilité intrinsèque.


Ces « nouvelles formes » d’habitats, au-delà de l’effet de mode ont des implications profondes à travers leurs cadres juridiques et sociaux, leurs fondements économiques (entre logique de marché et mission non lucrative), leurs avantages, leurs limites et leur rôle potentiel dans un aménagement du territoire plus équilibré.




NOUVEAU MÉTIER :


Coach accompagnateurs d’habitat participatif, pour orchestrer et accompagner les candidats à l’habitat participatif, coopératif et solidaire (voir p. 217, chapitre 11)


www.laou.fr


www.switchcollective.com


www.a-tipic-participatif.com








L’habitat partagé, un lien social




L’individualisme croissant de nos sociétés a engendré un besoin ardent de lien social. Face à la solitude, au vieillissement de la population et à la complexité des défis quotidiens, l’habitat partagé devient une réponse inspirante. Il ne s’agit plus d’une simple colocation subie, mais d’un choix délibéré, motivé par des aspirations profondes de solidarité et de mutualisation des coûts.





Les formes d’habitat partagé




L’habitat partagé regroupe une diversité de configurations où l’espace de vie et/ou les services sont mutualisés entre plusieurs résidents. Ses motivations sont multiples et convergent vers une approche plus résiliente et inclusive de l’habitat.


Pourquoi choisir l’habitat partagé : 5 bonnes raisons




	
Motivations financières : la mutualisation des ressources permet une réduction significative des coûts, qu’il s’agisse du loyer, des charges (eau, électricité, Internet) ou même de l’investissement initial dans le cas de l’habitat participatif. C’est une réponse concrète à la crise du logement et à la difficulté d’accès pour de nombreux ménages.


	
Motivations sociales : la lutte contre l’isolement est un enjeu majeur, particulièrement pour les seniors ou les personnes seules. L’habitat partagé favorise la recherche de lien, l’entraide au quotidien, le partage d’expériences et la création de véritables communautés. Il offre un cadre de vie plus vivant et plus sécurisant.


	
Motivations territoriales et sociétales : l’habitat partagé, en favorisant la densification douce et la mixité d’usage, participe à la sobriété foncière (luttant contre l’étalement urbain), à la vitalité des centres-bourgs, et à une réduction de la pression sur les services publics (mutualisation des ressources, entraide pour les seniors). C’est un modèle qui contribue à la résilience du territoire.


	
Motivations écologiques : partager un logement, des équipements (buanderie, voiture), ou des espaces communs (jardin, atelier) contribue à une optimisation de l’espace et des ressources. Cela favorise une réduction de l’empreinte carbone individuelle et promeut des modes de vie plus sobres. Cela ouvre aussi des opportunités pour des projets collectifs de biodiversité, comme des jardins partagés écologiques, des ruches urbaines, ou la plantation d’arbres fruitiers indigènes, transformant l’habitat en un pôle de vie pour le vivant et les habitants.


	
Motivations fonctionnelles : ces formes d’habitat offrent une flexibilité appréciable, l’accès à des services mutualisés et peuvent répondre à des besoins spécifiques, comme l’adaptation au vieillissement ou la présence pour de jeunes parents.





Qui est concerné ?


L’habitat partagé attire une large palette de publics : des jeunes (étudiants, jeunes actifs et seniors) en quête de prix abordable et de lien, aux seniors désireux de rompre l’isolement ou de partager des charges, en passant par les familles monoparentales ou les personnes en quête d’un mode de vie alternatif et plus engagé. Les enjeux sous-jacents sont d’offrir des solutions concrètes face à la précarité, au vieillissement et aux défis environnementaux, tout en respectant l’autonomie de chacun. L’habitat partagé peut également servir de tremplin ou d’alternative pour des publics en attente de logement social, ou pour ceux dont les ressources dépassent les plafonds, mais restent trop faibles pour le marché privé, créant ainsi une passerelle essentielle dans le parcours résidentiel.
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