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DOSSIER

Logement

et territoire

Le temps n’est plus aux « Samsufi»:
on cherche un chez soi avant
de songer a avoir quelque chose a soi

«Je me rappelle, nous habitions la rue du
Puits... mais en quelle année était-ce ?»

Sil’on ne se souvient guére de ’dge qu’on
avait ou de 'année exacte de certains évé-
nements de notre vie, du moins se rappel-
le-t-on toujours de I’endroit ou ils ont eu
lieu: le logement est, dans notre souvenir,
une référence sure, il balise les différentes
étapes de notre existence en leur donnant
une assise, un nom, une adresse. Un cadre,
dans tous les sens du terme: chaque adres-
se du passé sert en effet de cadre aux «ta-
bleaux » successifs de notre vie: la rue X —
mon enfance, la rue Y — mes études, la rue
Z — les premiéres années de mariage, etc.
Souvenez-vous de vos adresses et vous
verrez sous vos yeux se dérouler votre vie
entiére, avec, accrochés aux fenétres ou
postés au coin d’une rue, les souvenirs les
plus précis, les images les plus nettes. Le
logement, en somme, nous habite, autant
que nous y habitons.

Notre territoire

Notion subjective, s’il en est, que celle
du territoire, de «son» territoire. Il est des
maisons a soi dans lesquelles on se sent
étrangeére et des chambres louées pour
quinze jours dans lesquelles on se sent chez
soi. Mais la notion va méme plus loin que
la simple subjectivité: selon Claude Raf-
festin, professeur de géographie a I’'Univer-
sité de Genéve, «le territoire est profondé-
ment engrammé dans la biologie des indi-
vidus. Par exemple, vous étes assise dans
un café. Si quelqu’un s’installe a votre table
sans vous en demander I’autorisation,
vous le ressentirez comme une «violation
de territoire»; si, en revanche, il vous en
demande la permission, vous céderez, bon
gré, mal gré, une partie de votre «ter-
rainy.

Le chez soi et I’a- soi

Dans cette notion subjective qu’est le
territoire dont I'acception peut s’étendre
d’un coin de bistrot aux frontiéres d’un
pays, le logement, son logement semble la
seule unité qui ne préte pas a discussion:
c’est, a premiére vue, ’expression objecti-
ve, le symbole par excellence du territoire
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qui nous est propre. Etablir son territoire,
c’est forcer I’autre a reconnaitre votre exis-
tence: mais on ne peut le faire qu’avec les
moyens qu’on a. Si pour quelques-uns,
I’acquisition du territoire passe par son
achat, la plupart des femmes se 1’appro-
prient quant a elles en le personnalisant, en
le «privatisant» le plus possible, a fortiori
aujourd’hui ou le fonctionnel est roi et ou
I’on trouve cent appartements les uns au
dessus des autres avec le méme salon, la
méme cuisine et la méme salle de bain.

Propriété et usage

A soi ou chez-soi seulement, le logement
est un droit légitime (tacitement reconnu,
en tout cas, méme s’il ne figure pas dans la
constitution suisse), il est aussi un besoin
primaire au méme titre que la nourriture et
les vétements. Mais le contenu de ce droit
varie au fil du temps. «De nos jours, pour-
suit Claude Raffestin, on a perdu la notion
médiévale, en usage dans certaines villes,
qui voulait que I'on dissocie le droit de

propriété et le droit d'usage»!. Au-
jourd’hui, on ne peut batir sa maison que
sur un terrain qui nous appartient. Aux
variations historiques se joignent des va-
riations géographiques, puisqu’en Suéde
par exemple, la pratique est courante de
batir une maison sur un sol qui ne vous
appartient pas, ce sol pouvant, au bout
d’un certain nombre d’années, étre consa-
cré a autre chose.

Modes et besoins

En outre, la conjoncture dicte, elle aussi,
des comportements variables a I’égard du
logement et de la propriété. Si bon nombre
de gens pouvaient encore réver, il y a quel-
ques années, de posséder un jour un bout
de jardin a eux, le temps n’est plus guére
aujourd’hui au «Samsufi» — volets verts
et balcon fleuri; ce sont plutot des besoins
impérieux, drastiques qui se manifestent
pour n’importe quel quatre piéces, n’im-
porte ou.

Des principes au réalisme

Enfin, il est des modes dont il faut tenir
compte, modes culturelles, modes con-
joncturelles, qui modifient les attitudes a
I’égard du logement. C’est, par exemple, ce
que révele (ironiquement, mais lucide-
ment) le dernier dossier du Temps des fem-
mes?2: « Acheter, ¢a trotte dans nos tétes, un
petit appartement, un pavillon de banlieue,
une maison dans les Cévennes. Pourtant, il
v a a peine dix ans, la seule notion de pro-
priété privée faisait dresser les cheveux sur
la téte de toute la génération de 68.»

A cela s’ajoute le chomage, I'inflation, la
peur du lendemain:

Danielle, 30 ans, a acheté un apparte-
ment ['an dernier: « J'avoue que j'ai cédé a
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la panique... J'avais besoin d'une valeur
sure a un moment ou la précarité de l'em-
ploi était de plus en plus grande. »

Aujourd’hui, la crise

Si les comportements changent en fonc-
tion de la conjoncture, c’est la grogne qui
s'impose depuis quelque temps comme
I"attitude générale, autant du co6té des loca-
taires que des propriétaires, et méme des
investisseurs. La crise bat son plein, le
«droit au logement» prend des accents
d’émeute, les régies affichent «rien a
louer» pendant que les immeubles occupés
par des squatters affichent «complet».
Pour en déméler les causes, il faut se tour-
ner de tous les cotés a la fois. L’économie
immobiliére rejette la responsabilité sur
I’Etat et ses lenteurs administratives: une
des caractéristiques essentielles du marché
immobilier étant la durée de fabrication de
son «produity, les restrictions légales aux-
quelles est soumise la construction (plans
directeurs cantonaux, protection des sites,
plans régulateurs de zones et de quartiers,
surveillance de la qualité de construction,
contrdle de son affectation, etc.) allongent
le processus et découragent de plus en plus
les investisseurs de se lancer dans une si
longue aventure (en laissant les intéréts
courir entre- temps) sans savoir en fin de
compte quelle sera la situation du marché
au moment ou 'immeuble sera terminé.
Autre plainte, couramment évoquée, des
investisseurs: «l’obstruction systémati-
que» des locataires et de leurs défenseurs,
en particulier quand il s’agit de construire
du neuf sur 'emplacement du vieux. Il est
devenu courant qu’entre la décision de
détruire un immeuble et le début des tra-
vaux, il se passe plusieurs années unique-
ment consacrées a attendre que les locatai-
res «récalcitrants» se soient résolus a quit-

ter les lieux. «Autant de retard dans la
construction» affirme un agent immobilier
(énervé) de Genéve, «qui coute des som-
mes folles sans rien résoudre de la cri-
se!»

Mais, c’est du coté des locataires que la
fureur est a son comble: leurs associations
opposent a la spéculation immobiliére
d’autres principes: sauvegarde de I’habitat
par des rénovations légéres et par un meil-
leur entretien des immeubles, et, de 13, la
stabilité des loyers, plutot que la démoli-
tion des immeubles «populaires» et leur
reconstruction en version de luxe — avec
au passage, une augmentation de 100, 200,
jusqu’a parfois 400% du loyer.

Tollé sur les taux

Investisseurs, locataires et propriétaires
font chorus, en revanche, pour se plaindre
de la hausse des taux hypothécaires: celle-
ci fait tourner le dos des investisseurs au
marché immobilier, au profit d’autres ini-
tiatives; elle étrangle les propriétaires qui
ont vu ces derniers mois s’accroitre leurs
charges hypothécaires a une vitesse redou-
table; et elle retombe enfin sur les locatai-
res qui voient leurs loyers augmenter —
sans avoir le net souvenir de diminutions
de loyer pendant les années ou les taux
étaient a la baisse...

Comme le sucre et la pomme de terre

Le logement, tout droit, tout besoin qu'il
est, suit lui aussi la loi de I'offre et de la
demande, comme la pomme de terre ou le
sucre. Il la suit méme si bien que le renché-
rissement de ses prix s’explique avant tout
par la disproportion actuelle entre la de-
mande de logements et la rareté de I'of-
fre.

4 Immeubles con

Il 'y a trois sortes d'immeubles cons-
truits avec |'aide de |'Etat et soumis @ son
contrdle:

— les HBM, ou «habitations bon mar-
chéy;

— les HLM, ou «habitations a loyer
modéréy;

— les HCM, ou «habitations pour clas-
Ses moyennes ).

L'Etat peut aider au financement de la
construction de |'immeuble par Ioctroi de
cautionnements et/ou de préts hypothé-
caires seulement pour les HCM; il peut
aider & I'exploitation, lorsque |'immeuble
est achevé, par l'octroi de subventions
et/ou d'exonérations fiscales. Cette aide
est en principe dégressive, en ce sens
qu'elle diminue réguliérement pour dispa-
raitre complétement lorsque le contrdle de
I'Etat se termine.

Trois conditions sont requises pour
occuper un logement dans un immeuble
HBM, HLM ou HCM:

trolés par I'Etat 3

— la nature des locataires: les per-
sonnes mariées et leurs enfants; les veufs
et les veuves;; les époux séparés ou divor-
cés; les méres célibataires vivant avec
leurs enfants.
— rapport nombre d'occu-
pants/nombre de piéces: le nombre de
personnes qui compose le groupe familial
ne doit pas étre inférieur de plus de deux
unités au nombre de piéces de |'apparte-
ment: pas plus de 4 piéces pour 2 per-
sonnes, pas plus de 5 piéces pour 3 per-
sonnes, etc.
— conditions financiéres: |'autorisa-
tion d'entrer dans les logements HBM,
HLM et HCM n'est accordée que dans des
limites de revenu particuliéres, en rapport
avec le nombre de personnes composant
le groupe familial et le prix du logement
désiré.

(«HBM-HLM-HCM, 20 questions 20
réponsesy, Office cantonal du logement
de Genéve, 1979.)
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Alors bon: suffit-il de prévoir pour pré-
venir? Le recensement fédéral de 1980
vient précisément de révéler que le nombre
de ménages s’est accru en 10 ans beaucoup
plus fortement que celui de la population.
A Geneéve, par exemple, quand la popula-
tion augmentait de 5,3%, le nombre des
ménages augmentaient de 21,4 %, accrois-
sant d’autant la demande de logements.

Le cas de Genéve

Jurant, mais un peu tard, qu'on ne I'y
prendrait plus, le gouvernement genevois a
fait procéder, I'année derniére, a une étude
prospective sur la demande de logements
dans le canton entre 1981 et 1990.> Com-
bien faudra-t-il de logementsen 19907 Tel-
le est la question. Globalisés, traduits en
chiffres, les drames et les joies de chacun
(naissances, divorces, veuvages, etc.) se
transforment en facteurs influents ou né-
gligeables quant a la demande de logement,
prévisible sur une dizaine d’années. Il
s’agit, en effet, de prévoir «I’évolution des
ménages, leur nombre global comme leur
composition. Or, en ce domaine, les para-
métres démographiques (fécondité, migra-
tions, divorce, vieillissement de la popula-
tion) auront une influence primordiale».

La trajectoire de vie, pas de surprise,
c’est celle que se figure tout un chacun:
mariage, enfants, départ des enfants du
milieu familial, et ainsi de suite, avec quel-
ques accrocs de parcours significatifs a
Genéve de par leur importance numéri-
que, comme le divorce en particulier. En
matiére de logement, ces différentes étapes
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se traduisent, on s’en doutait, par une de-
mande de style «studio» pour les jeunes,
puis, lors du mariage et de la naissance des
enfants, le déménagement pour «quelque
chose de plus grand». Curieusement, «le
nombre de pieces du logement suit cette
extension (de la famille) avec un certain
retard, tout comme si les individus avaient
du mal a ajuster leur habitat a leur situa-
tion familiale». Curieux, certes, mais pro-
bable, puisqu’on attribue plus facilement
un logement de taille respectable a un cou-
ple ayant déja des enfants qu’a un couple
prévoyant d’en avoir, et cela joue d’autant
plus fortement en période de crise.

Poursuivons notre trajectoire: «Apres
40 ans, le processus d’agrandissement de la
famille s’inverse: les départs d’enfants ma-
jeurs, ainsi que les cas de divorces et de
déces, diminuent assez rapidement la taille
des ménages, tandis que la dimension du
logement se maintient puis ne régresse que
trés lentement». Autrement dit, veufs, di-
vorcés et parents délaissés continuent
d’occuper seuls un logement prévu a I’ori-
gine pour un ménage plus nombreux. Un
couple vivant dans un quatre piéces et qui
décide de se séparer occupera dés lors deux
logements de quatre piéces, I'un restant
dans I'ancien appartement, 'autre cher-
chant a retrouver le méme sentiment d’es-
pace qu’auparavant: on prend ses habitu-
des.

Domani, domani...

Bien sir, tout n’est pas si simple. Si ’on
constate que la situation familiale des indi-
vidus se répercute directement sur les be-
soins en logement, I'inverse peut égale-
ment se produire. Dans les pays industria-
lisés ou la natalité, aprés une descente en
chute libre ces dix derniéres années, com-
mence a se stabiliser, le logement peut trés
certainement influer sur le moment choisi
pour avoir des enfants. Avant de les mettre
au monde, un couple attendra d’avoir les
meilleures conditions possibles, méme si
cela implique aujourd’hui la moindre des
patiences.

A cet égard, I'idéologie dominante a éga-
lement sa part, impartissant a la famille le
role de pilier de la société. On accordera
plus facilement un logement a un couple
qui se marie qu’a une personne seule, qu’il
s’agisse d’un jeune qui quitte ses parents ou
d’un conjoint dont le départ brise I'unité
familiale.

Prévoir n’est pas prévenir

Puisque I’'on peut aujourd’hui prévoir
avec suffisamment d’exactitude la deman-
de delogement en 1985, voire en 1990, I’'on
sait, toujours dans le cas de Genéve, qu’il
faudra, selon toute vraisemblance, 11000
logements de plus d’ici deux ans. Mais si
les autorités cantonales savent bien qui
voudra quoi (en nombre de piéces), en
1990, elles ne savent ni ou (banlieue ou
centre ville), ni comment (grands ensem-
bles ou petits immeubles locatifs, voire vil-
las), bref, elles ne connaissent rien des atti-
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Immeuble « occupé » a Genéve. Sur la facade : « Nous occupons pour un logement bon marché au
centre-ville »

-
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L'avis du
Conseil fédeéral

Un besoin impérieux

Selon le Conseil fédéral, «pour I'hom-
me, le logement est un besoin élémen-
taire, impérieux, auguel nul ne peut se
soustraire. Les dépenses qu'il entraine
sont lourdes, surtout dans le budget
des couches de la population, le bien
qu'il constitue met par conséquent de
fagon directe en évidence la différence
existant entre propriété et privation de
propriété, ainsi que les rapports qui en
résultenty. (FF 1971/1964)

Logements vacants :
pas les bons...

Le Conseil fédéral constate toute-
fois, cing ans plus tard, I'inadéquation
de Ioffre, en quantité et en qualité, par
rapport @ la demande de logement:
«C'est surtout aux abords des grandes
agglomérations que l'offre de loge-
ments est surabondante ; dans les cen-
tres, les logements a prix abordables
continuent a étre rares {...)

»Une grande partie des logements va-
cants est constituée par des loge-
ments nouvellement construits, qui
sont trés chers (...)

»Les logements vacants sont en gran-
de partie de petits logements qui n'en-
trent pas en ligne de compte pour les
familles {...)

»0n estime que 60 % des logements
vacants sont des logements en pro-
priété par étage» (FF 1976/1333-
1335)

Cité dans le Guide du locataire,
édité par la Fédération romande des
locataires, Lausanne 1981.

J

tudes et des golts de la population en
matiere de localisation géographique et de
forme d’habitat.

La fin des années 1950 et le début des
années 1960 ont vu pousser les cités satel-
lites comme des champignons, solutions
d’urgence données a la crise du logement
de I’époque. Les nouveaux venus sur le
marché s’y sont installés: jeunes, immi-
grants, etc. Aujourd’hui, la suburbanisa-
tion est fortement remise en question. La
panacée des années 1960 se décrépit dou-
loureusement. Ainsi redécouvre-t-on la
ville, anciennement dédaignée, comme
une vieille amie qu’on n’a plus vue depuis
longtemps. La ville offre tout ce que ne
peut offrir la banlieue, le loisir «gratuit»:
ville mouvement, ville spectacle, ville en
foule, ville en vie, on consomme la ville et
ses distractions naturelles. Nerf de I’écono-
mie ou se concentrent les gens «actifs», la
ville attire, en plus, en temps de crise, toute
une population avide «d’en profiter».

Quantifier le logement est une chose, lui
intégrer une dimension de qualité de la vie
en est une autre. Deux étapes bien distinc-
tes et d’égale importance, dont les enjeux
apparaissent aujourd’hui comme fonda-
mentaux. Face a la banalisation de I’espa-
ce, a la pénurie de logements, a la défigu-
ration de la ville, quartiers et habitants ont
décidé de prendre leur destin en main.
Quand bien méme ce sont d’autres mains
qui détiennent encore les clés du logis...

Martine Grandjean

! Notons qu'a Genéve, par exemple, une forme de
ce droit d’usage se retrouve sous celle de droit de
superficie, relatif aux zones industrielles ou a cer-
taines coopératives d’habitation.

2 Le temps des femmes, n° 13, Hiver 1981-1982,
Alternatives, Paris.

' «Essai de prévision de la demande de logements a
Geneve 1981-1990», septembre 1981, Genéve, dis-
ponible a I'Office cantonal du logement, rue du
Nant 6, case postale 314, 1211 Genéve 6 (prix:
Fr. 6.—).
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