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Le futur logement: petit et multifonctionnel?
Quatre grandes tendances determinent le marche immobilier des megalopoles dans le monde
et des villes en Suisse. Les prix du m2 des logements en centre-ville s'envolent et en reaction,
on va vers une diminution des surfaces habitables. Interview de Marc Pointet, directeur de
Mobimo Suisse romande.

Marc Pointet (41 ans) est architecte de formation ETH et

a ajoute au cours de sa carriere dans I'immobilier un MBA
en economie de l'Universite de Saint-Gall. II dirige
aujourd'hui Mobimo Suisse Romande, basee dans le

quartier du Flon ä Lausanne, et gere environ un tiers du

capital du groupe qui s'eleve ä 2,5 milliards de francs
suisses. Habitation a voulu savoir comment un investis-
seur immobilier cote en bourse percevait le marche et
orientait ses strategies d'investissement.

Observation, estimation et prise de decision sont les
trois maitres mots de la Strategie d'investissement de
Mobimo, et selon Marc Pointet, quatre mega-tendances
influencent actuellement le marche immobilier en Suisse.
La premiere est d'ordre politique et economique: la Suisse
est au centre de l'Europe et offre, en plus de sa neutrality,
une stability d'emploi et une arene financiere qui a fait ses

preuves depuis des decennies. Bref, la Suisse offre un

pole financier dans un environnement bien securise qui
attire les flux de capitaux. Tout le monde veut y placer son
argent et bon nombre de gens aimeraient bien y habiter. La

deuxieme mega-tendance est d'ordre demographique: la

population croTt, surtout dans les poles economiques
urbains que sont le grand Zurich (de Bale ä Saint Gall) et
l'arc lemanique. Et la population vieillit, ce qui ouvre un

nouveau segment de marche immobilier interessant ä

developper.
La troisieme mega-tendance, c'est le retour marque de

gens qui veulent habiter en ville (l'inversion de la tendance
de la ville ä la campagne des annees 60-80), une tendance
encore renforcee par une large categorie de seniors pavil-

lonnaires et plus ou moins bien nantis, qui n'en peuvent
plus de tondre leurs vastes pelouses et peller la neige en
hiver, et qui souhaitent troquer leur villa contre un bei

appartement en ville pour profiter de la densite et la proximity

des services. La quatrieme tendance est liee ä la

mobilite: petit ä petit, les transports publics vont detröner
la sacro-sainte voiture privee en ville. Non seulement les

jeunes optent plutöt pour des solutions de partage de
vehicules et de transports en commun, mais l'offre des
transports publics s'est considerablement amelioree et le

teletravail et internet offre de plus en plus de solutions de
travail sur le lieu d'habitat.

Ces quatre mega-tendances sont ä I'osuvre dans le
monde entier et la Suisse n'y echappe pas. Prises
ensemble, elles determinent en grande partie devolution
du marche immobilier et induisent une cascade de causes
ä effets: afflux de population dans les villes, besoin accru
de logements, augmentation du prix des terrains construc-
tibles en milieu urbain et finalement, augmentation du prix
des loyers. «Si I'on veut eviter que les prix du m2 d'habita-
tion n'explosent, il faut soit augmenter l'offre et construire
plus, soit reduire les surfaces d'habitation» commente
Marc Pointet. Un dernier point sur lequel la pure logique de
marche capitaliste rejoint en quelque sorte des pratiques
ancestrales de bon nombre de cooperatives d'habitation,
qui imposent une prescription d'occupation (nombre de
pieces maximal nombre d'habitants + 1)... et demandent
ä leurs locataires de demenager, souvent dans un autre
appartement de la cooperative afin d'eviter qu'une per-
sonne seule n'occupe le grand 4 pieces dans lequel vivait
toute une famille par le passe.

HABITATION: Les prix du m2 de terrain
explosent dans les centres-villes des pöles
economiques de Suisse et les loyers suivent.
Pour y remedier, vous avez esquisse lors d'une
conference les contours d'un logement du
futur hyper modulaire, sans pieces communes
fixes et ä surface reduite ä 39 m2. Pouvez-vous
me decrire en detail ce logement?
MARC POINTET: C'est une organisation de I'espace habitable

multifonctionnelle, qui sera peut-etre une tendance dans
les villes de demain, en integrant sur une surface reduite du

mobilier escamotable; cela permet de vivre de jour comme de

nuit, d'accueillir des amis, et de dormir jusqu'ä 4 personnes,
grace ä des modules de rangements au design epure. La

reflexion autour de la fonctionnalite et de la flexibility repond
exactement au besoin de l'habitant ou des habitants; cela

reprend un peu I'idee d'une «machine ä habiter», comme le

pensait dejä le Corbusier, ou les rangements s'integrent parfai-
tement ä l'architecture et n'encombrent pas I'espace.
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Quelles sont les raisons qui vous poussent
ä croire ä une telle evolution du logement?
Premierement le besoin croissant de surfaces en ville, et la

densification qui nous pousseront certainement ä trouver des
solutions qui reduisent le nombre de metres carres par habitant.

Et egalement, cette tendance que I'on observe depuis
quelques annees: de plus en plus de gens vivent seuls ou en

couple sans enfants et souhaitent habiter en ville, ä proximite
des services, des loisirs et des transports en commun Les

personnes plus ägees egalement ont tendance ä venir en

ville pour rester independantes plus longtemps. Une etude

prevoit une population d'environ 11 millions d'habitants d'ici
2050 en Suisse; ce qui correspond ä une croissance dans
I'arc lemamque d'environ 300 000 habitants

Quelles solutions envisager pour nos villes
dans le futur?
II s'agira de garder les frontieres communales et densi-

fier les villes pour maintenir la nature alentour. Cela rend

automatiquement les terrains constructibles plus rares,
done les prix augmentent, et pour obtenir de nouvelles
surfaces, il faut songer ä gagner en hauteur Pour garder
un prix absolu et avoir un marche ä moyen prix qui fonc-
tionne, les surfaces devront necessairement diminuer!

Est-ce que Mobimo a dejä des projets concrets
de ce style en vue?
Concretement ce n'est pas encore un objectif pour

Mobimo, mais ces idees avant-gardistes doivent imperati-
vement nourrir nos reflexions de bätisseurs avec de
multiples elements qui serviront eventuellement pour le futur.
II faut garder l'esprit ouvert et observer les tendances et
les attentes afin de pouvoir prendre des decisions de

developpement ä la fois concretes et realistes qui
correspondent ä la demande

Que pensez-vous des formes d'habitat que
developpent certaines cooperatives d'habita-
tion, notamment les logements en cluster,
avec de grands appartements de 6-10 pieces,
regroupant des petites unites d'habitation par
locataire et des grands espaces collectifs,
comme des sejours et cuisines collectives?
C'est une option, cela plait beaucoup ä certains, moins

ä d'autres. C'est effectivement l'une des solutions qui peut
repondre au coCit actuel du metre carre en ville et qui
correspond ä une certaine Philosophie de la vie; eile est assez

prisee en Allemagne notamment ainsi que dans quelques
projets immobiliers vers Geneve. Je ne suis personnelle-
ment pas emballe a l'idee de partager mon logement et

prefere etre chez moi avec ma famille.
Mais Mobimo est avant tout un investisseur et nous

devons observer le marche afin de pouvoir repondre avec
nos projets immobiliers ä un reel besoin Nous anticipons
toujours ce que sera la tendance de demain, mais nous ne

souhaitons pas, dans nos projets de developpement, creer
et imposer des modeles de logements. En quelque sorte,
nous creons une offre de qualite pour une demande reelle
du marche.

Comment concilier ä votre avis densification
urbaine et qualite d'habitation?
Pour que ['habitation en ville soit de qualite, il faut avant

tout que I'environnement soit accueillant; garder des

espaces verts autour des immeubles est une necessite.
Creer autant que possible des lieux de rencontre dans des

cours ou des espaces de detente. Mais il faudra s'attendre
dans un futur proche, ä voir les villes croitre en hauteur.
Nous n'avons pas ä etre pour ou contre la densification,
c'est un fait incontournable.

Comment anticipez-vous le besoin croissant
de logements ä loyers abordables pour
seniors?
Nous avons cree notre premier complexe d'apparte-

ments pour seniors (Le Verger ä Affoltern dans le canton de
Zurich) Le logement pour les seniors est un defi qui
concerne la societe dans laquelle nous vivons dans son
ensemble (Systeme social et politique) et pas uniquement
le developpeur Immobilien Le vieillissement de la population

et la diminution des ressources pour les personnes
ägees (2e pilier, etc.) sont de veritables preoccupations qui
nous concernent tous. II faut trouver des moyens adequats
pour creer des logements abordables pour les seniors

Que pensez-vous de ('obligation de construire
des logements sans obstacles et notamment
des prescriptions de la norme SIA 500, qui
permettent de construire sans frais supple-
mentaires excessifs un logement adapte ä

toutes les categories de population?
C'est une necessite de ne pas avoir de discrimination et

de creer les conditions necessaires pour que toute per-
sonne, handicapee ou non, puisse avoir acces ä un
logement et s'y mouvoir sans contraintes La norme SIA 500
est bien entendu appliquee dans tous les nouveaux bäti-
ments que Mobimo construit. Un exemple actuel ä

Lausanne, dans nos immeubles de Petit Mont-Riond, dont la

construction est presque achevee, chacun des appartements

est accessible en chaise roulante

Patrick Clemen50n
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