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Un habitat nommeé désir :
le pavillon avec jardin

Au ceeur des souhaits de mode de vie des Francais, le pavillon occupe une place particuliére. Cet article
constitue un compte rendu de I'ouvrage d’Hervé Marchal et de Jean-Marc Stébé, Le Pavillon, une passion
francaise, publié aux PUF en février 2023.

Jean-Marc STEBE,
professeur émérite de I'université
de Lorraine (Laboratoire de sociologie
TETRAS, Nancy)

> EN RESUME : La maison individuelle
incarne depuis fort longtemps I'idéal
résidentiel pour nombre de Frangais.
On en compte aujourd’hui 21 millions
en France sur un total de 38,5 millions
de logements. En dépit des discours
dénoncant I'étalement urbain, la défi-
guration des villages, la dénaturation
des paysages, l'artificialisation des
sols ou 'omniprésence de I'automobile
et des infrastructures qui I'accompa-
gnent, cette passion francaise pour
le pavillon avec jardin est loin d’étre
remise en cause. Si de nombreuses
familles francaises résident dans une
maison individuelle, il n’en demeure
pas moins qu’elles n’habitent pas
toutes de la méme fagon : toutes les
maisons ne se valent pas, et les habi-
tants des pavillons sont loin de tous
connaitre la méme condition tant il
est possible de repérer des disparités
sociales, culturelles, économiques, po-
litiques, territoriales.

u cours des confinements suc-
Acessifs liés a la pandémie de

COVID-19, les habitants des
villes enviaient ceux de la France pa-
villonnaire qui, bien a l'abri derriere
leurs palissades, jouissaient despace
pour vivre, s'isoler, travailler, bricoler,
se reposer, et bénéficiaient d’'un jardin
pour respirer, jardiner, se dépenser et
déjeuner sur I'herbe. La crise sanitaire
des années 2020-2021 na fait que
mettre en exergue ce que beaucoup
nosaient savouer : le pavillon avec
jardin, loin du bruit de la ville, fait
toujours réver, méme s'il est régulie-
rement accusé d’avoir défiguré les
paysages, artificialisé les terres arables
et entrainé pollution et gaz a effets de
serre, en raison de la nécessité de dis-
poser d'une automobile pour rejoindre
les centralités urbaines disposant des
aménités.
Toutes les enquétes sur les aspirations
de la population en termes de logement
le montrent depuis prés de quatre-
vingts ans : la maison individuelle
avec jardin a la fois potager et aire
dlagrément constitue I'habitat idéal.
Les Frangaises et les Francais préférent
un pavillon au milieu d’'une parcelle,
sans mitoyenneté, afin « de faire le
tour du propriétaire » plutét quun
logement dans un immeuble collectif
avec des voisins trop proches. Ils dé-
sirent ce mode d’habitation a plus de
75 % ; un souhait qui se confirme de-
puis 1947". En effet, les derniers son-
dages ne démentent pas cette statis-
tique : 1/ le sondage réalisé par I'Institut
Kantar en juin 2022 pour La Fabrique
de la cité® révele toujours une préfé-
rence de huit Francais sur dix pour
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vivre, dans une maison individuelle,
et 2/ le baromeétre IFOP-FFCMI®
dévoile quen 2025, plus de 80 % des
personnes interrogées souhaiteraient
vivre au sein d’'un pavillon individuel.
Ce souhait de la maison individuelle
est grandement partagé a travers le
monde : lenquéte IPSOS-CESI-Ecole
d'ingénieurs réalisée en 2024 montre
par exemple que 88 % des Indonésiens
révent d’'une maison individuelle,
les Thailandais a 83 %, les Mexicains
a 78 %, les Irlandais a 77 %, ou encore
les Argentins et les Néo-Zélandais
a76 %*.

Ceest ainsi quau fur et a mesure du
temps, le réve des Frangais en matiére
d’habitation est devenu, dans une cer-
taine mesure, une réalité : sur prés de
38,5 millions de logements en France
hors Mayotte en 2025, on comptabilise
21 millions de logements individuels,
soit pres de 55 % du parc de logements.
Ces maisons individuelles sont tout
particulierement présentes dans les
zones périurbaines et au sein des es-
paces ruraux. La préférence pour une
maison individuelle est conjuguée a
l'ardente aspiration daccéder a la pro-
priété : sur les 31,8 millions de rési-
dences principales, soit 82,2 % du
parc de logements en France hors
Mayotte, 57,4 % sont occupées par
des propriétaires, soit plus de 18,2
millions de résidences. Au sein de ce
stock de résidences, on note que 80 %
des ménages sont propriétaires d'une
maison, soit prés de 14,6 millions®.
Dans notre ouvrage Le Pavillon, une
passion francaise publié aux Presses
universitaires de France, nous nous
sommes attachés tout d'abord a faire

Sur prés de 38,5 millions de logements en France hors Mayotte
en 2025, on comptabilise 21 millions de logements individuels,
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soit pres de 55 % du parc de logements.
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voir comment les politiques de pro-
motion de Ihabitat pavillonnaire se
sont développées, puis & mettre en
exergue les ressorts du choix des Fran-
cais pour la maison individuelle, et
enfin a montrer que I'univers pavillon-
naire était loin détre un monde ho-
mogene.

Le développement des zones pa-
villonnaires

Réve de millions de ménages, la mai-
son individuelle na été inscrite que
timidement a I'agenda politique. Une
des premiéres grandes politiques de
construction de pavillons pour les
classes moyennes et ouvrieres supé-
rieures est incarnée par le pavillon
« Loucheur », du nom du ministre
du Travail et de la Prévoyance sociale
qui I'a défendu et promu en 1928, et
que lon voit encore beaucoup en Ile-
de-France sous la forme de maisons
étroites aux parements de pierre meu-
liere.

Au cours de la décennie 1960, avec
lessor de l'automobile et une critique
des grands ensembles d’habitations
collectives, la construction de maisons

individuelles se développe a la péri-
phérie des villes. Ce sera Albin Cha-
landon, alors ministre du Logement,
qui fera tout pour quémergent en
France, a I'image des Etats-Unis, des
constructeurs — des builders — capables
dassurer la construction en série de
pavillons préfabriqués au sein de zones
de maisons individuelles groupées
(hameaux). Si le constructeur améri-
cain William J. Levitt aidera au
triomphe de la maison standardisée,
équipée et confortable, en France®, il
nen demeure pas moins que cest la
société francaise Phénix qui se lancera
dans la fabrication de maisons en
série « prétes a habiter », fabrication
inspirée des méthodes de rationalisa-

En devenant propriétaire d’'une
maison, on devient, dans une
large mesure, membre d’'un
groupe de résidents
bénéficiaires d’'un univers
social, environnemental et
sécuritaire spécifique.

g
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tion des builders américains’.

Cette passion pour le pavillon indivi-
duel avec jardin sera néanmoins
contrariée par des politiques damé-
nagement urbain plutot tournées vers
la promotion de I'habitat collectif. En
effet, pendant longtemps, dans un
contexte de crise du logement post-
1945, les décideurs politiques, ainsi
que les hauts fonctionnaires et les in-
génieurs des Pont-et-Chaussées, vont
épouser les théses des défenseurs du
rationalisme urbain et du fonction-
nalisme architectural, avancées no-
tamment par les architectes Le Cor-
busier, Auguste Perret, ou encore Eu-
géne Beaudouin. Limage de la maison
individuelle attachée aux banlieues
sous-équipées et monotones fait alors
figure d’anti-modele. La controverse
maison individuelle versus logement
au sein d’'un immeuble collectif est
lobjet d’'un débat enflammé depuis
plus d’un siécle et refait surface régu-
lierement. Par exemple, en octobre
2021, elle est encore revenue au pre-
mier plan de l'actualité politico-mé-
diatique a loccasion d’une déclaration
de la ministre déléguée chargée du



Logement Emmanuelle Wargon qui
proclamait : « Nous devons désormais
l'affirmer de fagon claire : le modele
du pavillon avec jardin nest pas sou-
tenable et nous méne a une impasse.
[...] Ce modéle est devenu un non-
sens écologique, économique et so-
cial. »

Linclination pour la maison avec
jardin

Le pavillon, qui désigne une construc-
tion individuelle isolée, indépendante,
disposant d’un recul par rapport a la
rue, avec jardin a l'avant du batiment,
un terrain a l'arriére et une absence
de contraintes de mitoyenneté, est,
certes, objet de motivations et de re-
présentations, mais également sujet
de multiples contraintes qui pesent
sur les ménages. Celles-ci peuvent
étre propres aux ménages eux-mémes
et sont essentiellement dordre éco-
nomique et familial, mais leur sont
aussi extérieures, notamment les op-
portunités spatiales, les tensions du
marché du logement, le respect des
régles d’'urbanisme, les obligations en
matiére d'architecture, de protection
du patrimoine et de lenvironnement,
ainsi que les politiques du logement.
En dépit de ces nombreuses sujétions,
l'attrait pour la maison individuelle
reste immanquablement dominant,
et ne se dément pas car, en définitive,
devenir propriétaire d'un pavillon
dans un lotissement vaut, selon lex-
pression du prospectiviste Jérémy Rif-
kin, « ticket dentrée dans un club ré-
sidentiel »® On saisit deés lors quen
devenant propriétaire d'une maison,
on devient, dans une large mesure,
membre d’un groupe de résidents bé-
néficiaires d'un univers social, envi-
ronnemental et sécuritaire spécifique.

Merve Machal - an-Marg Stide

Le pavillon

une passion frangaise

Lunivers pavillonnaire : un monde
hétérogeéne

Depuis fort longtemps, et sans aucun
doute accentué par les confinements
successifs, le pavillon est devenu un
« habitat total » dans lequel un habitant
peut exprimer, plus que dans tout
autre type d’habitat, diverses facettes
de son quotidien, tant la maison in-
dividuelle offre des accroches pour la
réalisation de projets de vie, pour lex-
pression de ses désirs, pour la construc-
tion de son identité, de son moi. Le
pavillon devient ainsi un des supports
identitaires de premiére importance :
il permet par exemple d’accueillir de
nombreuses activités, le garage peut
devenir un atelier de bricolage ou une
salle de sport, de musique... ; on peut
décider de construire une véranda,
daménager les combles... ; on peut
prévoir d’installer un petit cabanon
au fond du jardin pour s’isoler et pra-
tiquer le yoga...

Au-dela de la figure de I'habitat total,
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les habitants des pavillons sont loin
de tous connaitre la méme condition,
tant il est possible de repérer des
césures, des disparités (sociales, cul-
turelles, économiques, politiques, ter-
ritoriales) et des lignes de tensions au
sein de 'univers pavillonnaire. Si une
partie des habitants des zones pavillon-
naires, les plus modestes et les plus
excentrés connaissent un sentiment
de désenchantement — d’isolement et
déchec -, d'autres restent parfaitement
intégrés a la vie urbaine tout en accédant
a des pavillons prisés au sein de com-
munes ou de niches communales ici
huppées, la gentrifiées, ailleurs sécu-
risées, écologiques, patrimonialisées
ou encore métropolisées.

In fine, si beaucoup de Frangais ont le
méme réve, ils n’habitent pas tous de
la méme facon : toutes les maisons ne
se valent pas. m

! Institut national d’études démographiques (INED),
1947, Désirs des Frangais en matiére d’habitation urbaine.
Une enquéte par sondage de 1945, Paris, Ined (nouvelle
publication sous la direction de Catherine Bonvalet en
2019).

* Think Tank créé par le groupe Vinci.

* Institut francais d'opinion publique-Fédération francaise
des constructeurs de maisons individuelles
https://www.bati-today.com/www.bati-today.com
Iwipdf/2025ffc-ifop-sondage-le-regard-des-francais-sur-
la-maison-individuelle-vokok.pdf?Versionld=1744705118.
199948

* https://www.ipsos.com/fr-fr/logement-quatre-francais-
sur-dix-revent-de-vivre-dans-une-maison-la-campagne
5 Les chiffres ci-dessus sur le nombre de logements en
France hors Mayotte proviennent de larticle de Nicolas
Charnacé, « Parc de logements au 17 janvier 2025. La crois-
sance du parc de logements satténue depuis 2010 », Insee
Focus, n° 359, paru le 17 sept. 2025. Précisons que la part
des ménages propriétaires est quasi stable depuis 2014.

¢ Levitt construira 3 746 pavillons en France, a Mesnil-
Saint-Denis (Yvelines), a Lésigny (Seine-et-Marne), a
Elancourt-Maurepas (Yvelines), et 8 Mennecy (Essonne).
7 Lentreprise Maisons Phénix est fondée aprés la Seconde
Guerre mondiale par André Pux et Roger Boutteville.
Les deux entrepreneurs vont définir loriginalité des pa-
villons Phénix en trois formules ramassées : 1/ indus-
trialisation pour réduire les codts ; 2/ livraison d'un
produit fini ; 3/ rayonnement commercial d'abord vers
les grandes administrations directement liées 4 la re-
construction du pays. Le slogan publicitaire de la société
Phénix sera : « Avec Phénix, vous pouvez réaliser le plus
beau de vos réves denfant ».

* In Rifkin J., 2000, The Age of Access. The New Culture of
Hypercapitalism, New York, Tarcher/Putnam.

Au-dela de la figure de I'habitat total, les habitants des pavillons
sont loin de tous connaitre la méme condition, tant il est possible
de repérer des césures, des disparités.

-



