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>	  La	  construc=on	  est	  un	  pilier	  de	  l’ac=vité	  économique	  à	  la	  Réunion	  

>	  L’expansion	  démographique	  suscite	  un	  besoin	  conséquent	  en	  logements	  et	  en	  
équipements,	  à	  travers	  des	  démarches	  d’aménagements	  appropriées	  

Cependant,	  toutes	  ces	  nouvelles	  construc5ons	  doivent	  rentrer	  dans	  la	  poli5que	  
générale	  de	  développement	  durable	  développée	  par	  les	  Grenelles	  1	  et	  2	  	  



Un	  quatrième	  pilier	  est	  à	  
rajouter	  :	  la	  dimension	  
culturelle.	  

Le	  développement	  durable	  prend	  en	  compte	  les	  3	  piliers	  suivants	  :	  	  	  

L’objec=f	  est	  de	  produire	  du	  cadre	  de	  vie	  de	  qualité	  pour	  les	  
Réunionnais	  d’aujourd’hui	  et	  de	  demain	  



A	  la	  Réunion,	  depuis	  plusieurs	  années,	  des	  maîtres	  d’ouvrage,	  des	  maîtres	  d’œuvre	  et	  
tous	  les	  intervenants	  du	  cadre	  bâ5,	  s’aCachent	  à	  développer	  une	  réelle	  démarche	  de	  
qualité	  dans	  leur	  projet.	  

Mais	   la	   mul5plica5on	   et	   la	   superposi5on	   de	   textes	   législa5fs	   et	   règlementaires,	  
rendent	   très	   difficiles	   la	   produc=on	   de	   logements,	   par=culièrement	   de	   logements	  
sociaux,	   et	   ne	   sont	   pas	   forcément	   des	   vecteurs	   de	   la	   qualité	   dans	   la	   produc=on	   de	  
logements.	  Des	  ques=ons	  se	  posent	  également	  dans	  la	  produc=on	  des	  équipements.	  

De	   plus,	   aux	   obstacles	   règlementaires,	   qui	   ne	   sont	   pas	   toujours	   clairement	   définis,	  
viennent	   se	   greffer	   la	   force	   de	   l’interpréta5on	   de	   ces	   textes	   ainsi	   que	   celle	   de	  
l’habitude.	  



Le	   constat	   :	   la	   réglementa=on	   est	   assise	   sur	   une	  exigence	   de	  moyens	   et	   non	   de	  
résultats,	   or,	   lorsqu’on	   s’aVache	  à	   rechercher	  un	   vrai	   résultat	   en	   cohérence	  avec	   les	  
principes	  annoncés	  de	  développement	  durable,	  de	  préserva=on	  des	  ressources,	  on	  se	  
heurte	  à	  un	  système	  complexe.	  

Voici	  quelques	  exemples	  pour	  illustrer	  ces	  propos,	  issus	  d’un	  rapide	  sondage	  auprès	  de	  
concepteurs	  et	  de	  maîtres	  d’ouvrage,	  ainsi	  que	  de	  retours	  d’expériences	  recueillis	  dans	  
le	  cadre	  du	  centre	  de	  ressources	  porté	  par	  le	  CAUE,	  enviroBAT-‐Réunion.	  	  



La	  Loi	  n°2005-‐102	  du	  11	  février	  2005	  pour	  l'égalité	  des	  droits	  et	  des	  chances,	  la	  par5cipa5on	  et	  
la	  citoyenneté	  des	  personnes	  handicapées	  impose	  un	  grand	  nombre	  de	  prescrip=ons	  au	  nom	  de	  
la	  «	  discrimina=on	  «	  posi=ve	  »	  :	  	  

•  	   Tous	   les	   rez-‐de-‐chaussée	   d’une	   opéra3on	   de	   logement	   doivent	   être	   accessibles	   aux	  
personnes	  handicapées	  	  

La	   caractéris=que	   de	   beaucoup	   de	   terrains	   à	   la	   Réunion	   est	   la	   pente,	   voire	   la	   forte	   pente.	   La	  
viabilité	  de	  plusieurs	  opéra=ons	  est	  ainsi	  remise	  en	  cause	  du	  fait	  de	  l’impossibilité	  de	  répondre	  en	  
totalité	  à	  ce	  point.	  Cela	  ne	  concerne	  parfois	  que	  quatre	  ou	  cinq	  logements	  sur	  une	  opéra=on	  de	  
vingt	  cinq	  ou	  davantage.	  	  



La	  Loi	  n°2005-‐102	  du	  11	  février	  2005	  pour	  l'égalité	  des	  droits	  et	  des	  chances,	  la	  par5cipa5on	  et	  
la	  citoyenneté	  des	  personnes	  handicapées	  impose	  un	  grand	  nombre	  de	  prescrip=ons	  au	  nom	  de	  
la	  «	  discrimina=on	  «	  posi=ve	  »	  :	  	  

Autre	  exemple	  à	  une	  échelle	  plus	  pe=te	  :	  

• 	  La	  prise	  de	  courant	  près	  de	  l’interrupteur,	  obligatoire	  dans	  tous	  les	  WC	  

Si	   ceVe	  prescrip=on	   génère	  un	   surcoût	   léger	   à	   l’échelle	   d’un	   logement,	   il	   devient	   conséquent	   à	  
l’échelle	  d’une	  opéra=on	  de	  plusieurs	  logements.	  

Surcoût	   qui	   est	   à	   addi=onner	   à	   celui	   de	   la	   prise	   téléphone	   à	   installer	   dans	   toutes	   les	   pièces	  
principales	  (NFC	  1500)	  y	  compris	  la	  cuisine.	  



La	  Loi	  n°2005-‐102	  du	  11	  février	  2005	  pour	  l'égalité	  des	  droits	  et	  des	  chances,	  la	  par5cipa5on	  et	  
la	  citoyenneté	  des	  personnes	  handicapées	  impose	  un	  grand	  nombre	  de	  prescrip=ons	  au	  nom	  de	  
la	  «	  discrimina=on	  «	  posi=ve	  »	  :	  	  

•  	   Sur	   une	   opéra3on	   de	   logements	   en	   bande,	   pour	   chaque	   parcelle,	   la	   réglementa3on	  
handicapée	  impose	  une	  surface	  plus	  importante	  pour	  la	  voiture	  (3m70	  x	  5m	  au	  lieu	  de	  2m50	  
x	  5m)	  et	  le	  cheminement	  jusqu’à	  la	  maison	  (1m20	  de	  largeur),	  en	  «	  dur	  ».	  

Il	  en	  résulte	  l’obliga=on	  d’imperméabiliser	  la	  plus	  grande	  par5e	  de	  la	  surface	  extérieure,	  quand	  
ce	  n’est	  pas	  la	  totalité,	  en	  contradic=on	  avec	  les	  mesures	  à	  prendre	  pour	  éviter	  les	  problèmes	  de	  
ruissellement,	   ainsi	   que	   la	   surchauffe	   de	   l’air	   qui	   doit	   permeVre	   de	   ven=ler	   l’intérieur	   du	  
logement.	  



• 	  L’éclairage	  des	  par3es	  communes	  des	  immeubles	  de	  logements	  suscite	  des	  
interpréta3ons	  :	  

• 	  la	  réglementa3on	  impose	  un	  éclairage	  de	  100	  lux	  pour	  les	  circula3ons	  intérieures	  
et	  20	  lux	  pour	  les	  cheminements	  extérieurs.	  La	  règle	  établie	  un	  écart	  significa3f,	  à	  
juste	  3tre,	  entre	  ce	  qui	  doit	  être	  prévu	  à	  l’extérieur	  et	  ce	  qui	  doit	  l’être	  à	  l’intérieur.	  	  

Dans	  nos	  climats	  tropicaux,	  les	  espaces	  de	  distribu=on	  des	  logements,	  pour	  répondre	  à	  
des	  objec=fs	  de	  ven=la=on	  naturelle	  et	  d’adapta=on	  aux	  condi=ons	  clima=ques,	  sont	  
organisés	  en	  extérieur,	  par	  des	  coursives	  à	  l’air	  libre.	  Hors	  la	  règle	  des	  20	  lux	  figurant	  
dans	  la	  réglementa=on	  serait	  sujeVe	  à	  interpréta=on,	  entrainant	  la	  demande	  
d’éclairage	  de	  100	  lux	  pour	  ces	  circula=ons	  extérieures.	  

Quand	  est-‐il	  de	  la	  sur-‐consomma5on	  d’énergie	  liée	  à	  ces	  demandes	  ?	  
Quand	  est-‐il	  de	  la	  puissance	  totale	  de	  cet	  éclairage	  lorsque	  plusieurs	  circula=ons	  sont	  
superposées	  ?	  
Quand	  est-‐il	  de	  la	  pollu5on	  lumineuse	  pourtant	  inscrite	  dans	  la	  législa=on	  avec	  le	  
Grenelle	  de	  l’Environnement	  ?	  



La	  RTAA	  Dom,	  quelques	  exemples	  de	  difficultés	  pour	  la	  mise	  en	  œuvre	  de	  solu5ons	  permeCant	  
des	  économies	  d’énergies	  :	  	  

• 	  Un	  disposi5f	  d’extrac5on	  naturelle	  d’air	  est	  étudié	  et	  proposé	  par	  des	  concepteurs	  (architectes	  
associés	  à	  un	  ingénieur)	  dans	  une	  opéra=on	  de	  logements.	  Ceci	  afin	  d’éviter	  l’installa5on	  d’une	  
VMC	  dont	  le	  moteur	  consomme	  de	  l’énergie.	  

Or	  selon	  les	  interpréta=ons	  de	  la	  RTAA	  DOM,	  il	  serait	  indispensable	  de	  meVre	  un	  moteur	  pour	  
avoir	  le	  label	  VMC	  et	  respecter	  la	  réglementa=on.	  

Un	  système	  d’extrac5on	  naturelle	  de	  l’air	  étudié	  et	  garan5ssant	  une	  ven5la5on	  même	  en	  cas	  de	  
panne	  d’électricité	  ne	  peut	  être	  pris	  en	  compte	  par	  la	  réglementa5on,	  fondée	  pourtant	  sur	  la	  
réduc5on	  des	  consomma5ons	  électriques.	  



La	  RTAA	  Dom,	  quelques	  exemples	  de	  difficultés	  dans	  la	  recherche	  d’économies	  d’énergies	  :	  	  

• 	  Porosité	  des	  façades	  :	  la	  RTAA	  DOM	  impose	  un	  minimum	  de	  surface	  d’ouverture	  de	  baies	  
de	  20	  %	  sur	  deux	  façades,	  en	  deçà	  de	  400	  m	  d’al=tude.	  	  

Sur	  un	  projet,	  des	  concepteurs	  travaillent	  sur	  l’op=misa=on	  de	  ces	  surfaces	  d’ouverture,	  et	  
ob=ennent	  après	  vérifica=on	  en	  maqueVe	  et	  soufflerie,	  une	  ven=la=on	  très	  efficace	  offrant	  une	  
réelle	  situa=on	  de	  confort.	  

Or,	  pour	  arriver	  à	  ce	  résultat,	  les	  porosités	  sont	  de	  16	  %	  d’un	  côté	  et	  30	  %	  de	  l’autre.	  

Ils	  s’exposent	  à	  un	  refus	  des	  organismes	  de	  contrôle	  au	  mo=f	  que	  la	  RTAA	  DOM	  impose	  au	  
minimum	  20	  %	  de	  chaque	  côté.	  



Décret	   du	   15	   janvier	   2010,	   ar5cle	   199c	   de	   la	   LODEOM	   définissant	   la	   base	   éligible	   de	   la	  
défiscalisa5on	  :	  

Dans	  les	  opéra=ons	  de	  logement	  social	  outremer	  ouvrant	  droit	  à	  la	  défiscalisa=on	  :	  le	  coût	  de	  
réalisa5on	  des	  espaces	  verts	  est	  limités	  à	  0,8%	  des	  dépenses.	  	  

Si	  celui-‐ci	  est	  dépassé,	  cela	  n’est	  pas	  éligible.	  	  

Alors	  que	  le	  coût	  des	  places	  de	  sta5onnement	  et	  de	  tous	  les	  espaces	  extérieurs	  bétonnés	  n’est	  
pas	  limité.	  	  

Il	  faut	  préciser	  que	  ce	  décret	  concerne	  uniquement	  les	  DOM,	  où	  l’on	  connaît	  cependant	  

l’importance	  du	  rôle	  de	  la	  végéta5on	  dans	  le	  confort	  thermique.	  	  



Grenelle	  de	  l’environnement	  

• 	  L’eau	  est	  une	  ressource	  qui	  va	  se	  raréfier,	  qu’il	  faut	  donc	  économiser.	  Le	  recyclage	  de	  celle-‐ci	  
relève	   de	   l’évidence,	   et,	   si	   ce	   processus	   est	   déjà	   mis	   en	   pra3que	   dans	   plusieurs	   pays,	   il	  
deviendra	  prochainement	  une	  nécessité.	  

Opéra=on	   de	   logements	   étudiants,	   avec	   une	   laverie	   collec=ve.	   Les	   concepteurs	   ont	   travaillé	   à	  
meVre	   en	   place	   la	   récupéra5on	   des	   eaux	   grises	   de	   la	   laverie	   pour	   arroser	   les	   espaces	   plantés	  
extérieurs	  de	  l’opéra=on.	  	  

La	  volonté	  de	  préserva=on	  de	  la	  ressource	  a	  rencontré	  de	  nombreux	  obstacles.	  Il	  a	  fallu	  pas	  loin	  de	  
trois	  ans	  aux	  concepteurs	  pour,	  à	  force	  de	  ténacité,	  faire	  abou=r	  leur	  projet.	  	  



Les	  PLU	  et	  les	  règlementa5ons	  et	  prescrip5ons.	  

Les	  PLU	  sont	  des	  ou=ls	  qui	  permeVent	  de	  définir	  une	  vraie	  poli=que	  urbaine,	  avec	  de	  vrais	  choix.	  

La	  qualité	  des	  logements	  ne	  s’arrête	  pas	  à	  la	  concep=on	  de	  la	  «	  cellule	  »	  d’habita=on.	  

Les	  entre-‐deux,	  les	  espaces	  autour	  des	  logements,	  l’accès	  à	  ceux-‐ci,	  la	  qualité	  des	  espaces	  
intermédiaires,	  les	  déplacements,	  les	  ac=vités,	  …	  autant	  de	  fonc=ons	  et	  d’espaces	  à	  travailler	  et	  à	  
penser	  avec	  cohérence.	  

Construire	  des	  logements,	  c’est	  construire	  le	  cadre	  de	  vie	  des	  Réunionnais	  pour	  demain	  et	  de	  
nombreuses	  années,	  c’est	  construire	  des	  espaces	  de	  vie	  dans	  lesquels	  se	  mêlent	  les	  différentes	  
fonc=ons	  nécessaires	  à	  la	  vie.	  



Les	  matériaux.	  

Les	  professionnels	  du	  cadre	  bâ=	  sont	  nombreux	  à	  souligner	  la	  difficulté	  ,	  voire	  l’impossibilité	  à	  
meVre	  en	  œuvre	  des	  matériaux	  innovants,	  parce	  que	  ceux-‐ci	  ne	  sont	  pas	  labellisés.	  

Or,	  la	  labellisa=on	  est	  un	  processus	  onéreux,	  de	  plus	  elle	  ne	  prend	  pas	  forcément	  en	  compte	  le	  
contexte	  par=culier	  de	  nos	  territoires	  (	  clima=ques	  entre	  autre,	  mais	  pas	  seulement).	  

Il	  n’y	  a	  pas	  de	  procédures	  simples,	  non	  couteuses,	  pour	  permeVre	  de	  proposer	  des	  produits	  
innovants.	  

La	  mise	  en	  place,	  à	  la	  Réunion,	  de	  moyens	  de	  labellisa=on	  de	  nouveaux	  matériaux,	  adaptés	  à	  
notre	  contexte,	  émerge	  des	  professionnels.	  



Un	  obstacle	  majeur	  à	  la	  produc=on	  de	  la	  qualité	  des	  logements	  est	  également	  iden=fié	  :	  ces	  
recherches,	  ces	  travaux	  nécessitent	  du	  temps.	  La	  qualité	  ne	  se	  décrète	  pas,	  elle	  s’élabore	  pe=t	  à	  
pe=t,	  à	  travers	  des	  études,	  des	  essais	  (à	  ce	  =tre,	  les	  maqueVes	  numériques	  sont	  des	  ou=ls	  
intéressants).	  

Ce	  temps	  de	  travail	  de	  concep5on	  est	  nécessaire.	  Or	  celui-‐ci	  a	  un	  coût,	  qui	  est	  certes	  minime	  si	  on	  
le	  rapporte	  au	  coût	  total	  de	  la	  réalisa=on	  d’une	  opéra=on,	  mais	  qui	  peut	  être	  néanmoins	  iden=fié	  
et	  quan=fié	  et	  qu’il	  est	  indispensable	  de	  rémunérer	  convenablement	  

Aussi,	  quand	  celui-‐ci	  est	  diminué	  constamment,	  peut-‐on	  prétendre	  se	  donner	  les	  moyens	  de	  
réaliser	  un	  cadre	  de	  vie	  de	  qualité	  ?	  	  



CeVe	  énuméra=on	  n’est	  pas	  exhaus=ve.	  Un	  groupe	  de	  travail	  se	  met	  en	  place	  pour	  répertorier	  et	  
analyser	  l’ensemble	  de	  ces	  probléma=ques,	  afin	  d’être	  force	  de	  proposi=ons	  pour	  concevoir	  et	  
construire	  des	  opéra=ons	  de	  qualité.	  	  

Le	  constat	  est	  là	  :	  la	  produc=on	  de	  toutes	  ces	  règlementa=ons	  ne	  repose	  pas	  sur	  une	  vision	  globale	  
de	  la	  produc=on	  d’un	  cadre	  bâ=	  de	  qualité.	  

Ces	  réglementa=ons	  se	  traduisent	  par	  une	  obliga5on	  de	  moyens	  et	  non	  de	  résultats.	  

Ce	  qui	  finit	  par	  abou5r	  à	  concevoir	  pour	  le	  règlementaire	  et	  non	  plus	  pour	  le	  confort	  des	  
usagers.	  

Si	  les	  disposi=ons	  nécessaires	  à	  une	  réelle	  qualité	  du	  confort	  du	  logement	  ne	  peuvent	  être	  taxés	  
de	  surcoût,	  mais	  plutôt	  de	  sur-‐inves5ssement,	  avec	  un	  retour	  qualita=f	  réel	  aVendu;	  certaines	  
disposi=ons	  règlementaires	  obligatoires	  imposent	  des	  surcoûts	  sans	  apporter	  de	  réels	  bénéfices	  à	  
celles-‐ci.	  De	  ce	  fait,	  elles	  nécessitent	  de	  trouver	  des	  économies	  sur	  d’autres	  postes.	  	  

Cela	  peut	  aller	  jusqu’à	  meVre	  en	  péril	  l’opéra=on.	  



PROPOSITIONS	  

Donner	  du	  sens	  à	  la	  réglementa5on.	  

Règlementer	  la	  produc=on	  du	  cadre	  bâ=	  est	  une	  nécessité,	  cela	  n’est	  absolument	  pas	  remis	  en	  
cause.	  	  

	  La	  réglementa3on	  thermique	  pour	  les	  logements	  dans	  les	  DOM	  est	  récente.	  Elle	  était	  
	  pourtant	  souhaitée	  depuis	  de	  nombreuses	  années	  par	  beaucoup	  de	  professionnels	  du	  cadre	  
	  bâ3,	  qui	  en	  l’absence	  de	  celle-‐ci	  s’étaient	  organisés	  –	  concepteurs,	  architectes,	  ingénieurs,	  
	  maîtres	  d’ouvrage,	  collec3vités,	  état	  –	  pour	  élaborer	  un	  ou3l	  d’aide	  à	  la	  concep3on	  :	  PERENE.	  
	  Ou3l	  adapté	  à	  notre	  région,	  qui	  a	  fait	  l’objet	  d’une	  évalua3on	  après	  quelques	  temps	  
	  d’u3lisa3on,	  afin	  de	  l’adapter	  davantage	  à	  la	  réalité	  contextuelle.	  

Cependant,	  les	  obliga=ons	  règlementaires	  ne	  devraient	  plus	  être	  des	  carcans	  auxquels	  il	  n’y	  a	  
aucun	  moyen	  de	  déroger,	  même	  lorsqu’il	  est	  démontré	  qu’il	  est	  possible	  de	  faire	  réellement	  
mieux.	  

La	  démonstra5on	  devrait	  pouvoir	  l’emporter	  sur	  le	  règlementaire.	  



LE	  LOGEMENT	  OUTREMER	  DANS	  LE	  CADRE	  DU	  DEVELOPPEMENT	  DURABLE	  	  
	   	   	  	  
	   	   	   	   	   	   	   	   	   	   	  VERS	  UNE	  AUTRE	  GOUVERNANCE	  

Une	  autre	  gouvernance	  dans	  l’élabora5on	  du	  cadre	  règlementaire	  

-‐	  établir	  enfin	  le	  pont	  entre	  le	  fabricant	  de	  la	  règle	  et	  son	  pra=cien,	  
-‐	  travailler	  transversalement,	  ce	  qui	  signifie	  que	  les	  spécialistes	  se	  meVent	  au	  service	  du	  tout,	  
-‐	  lever	  les	  freins	  qui	  =ennent	  aux	  situa=ons	  monopolis=ques	  (cf.	  le	  Pass’Innova=on)	  

Une	  autre	  gouvernance	  dans	  l’élabora5on	  du	  projet	  :	  

-‐ 	  Remplacer	  le	  jeu	  d’acteurs	  de	  défiance	  mutuelle,	  consistant	  à	  contrôler	  et	  à	  renvoyer	  la	  faute	  sur	  
l’autre	  (les	  maîtres	  d’ouvrage	  vers	  les	  maîtres	  d’œuvre,	  les	  concepteurs	  entre	  eux,	  les	  concepteurs	  
vers	  les	  réalisateurs,	  les	  assureurs	  en	  arbitres	  …,	  par	  la	  pra=que	  du	  retour	  d’expériences	  technique	  
et	  comportemental	  (savoirs,	  savoirs-‐faire,	  savoirs-‐être),	  rendu	  public,	  
-‐ 	  Co-‐élaborer	  les	  projets,	  en	  étant	  intelligent	  à	  plusieurs	  pour	  réduire	  les	  a	  priori,	  les	  cer=tudes	  et	  
les	  errurs	  d’apprécia=on	  portées	  par	  un	  point	  de	  vue	  dominant.	  
	  	  	  
Ainsi	  éviterons-‐nous	  les	  mille-‐feuilles	  déresponsabilisant	  qui	  bloquent	  l’innova=on-‐créa=on,	  pour	  
aller	  vers	  une	  recherche	  de	  résultats	  tangibles.	  

Source	  :	  Chris=an	  Charignon,	  architecte,	  TEKHNE	  



Construire	  durable	  à	  la	  Réunion	  :	  	  
les	  Réglementa5ons	  :	  vers	  une	  qualité	  du	  cadre	  de	  vie	  ?	  

ATELIER/DEBAT	  vendredi	  25	  novembre	  2011	  
école	  d’architecture	  du	  Port	  -‐	  antenne	  de	  l’ENSAM	  	  


	ad-reglementation

