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Dublin 10 ans après le Celtic Tiger
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PRÉAMBULE	 En	échange	Erasmus	entre	septembre	2015	et	
mai	2016,	au	sein	la	capitale	Irlandaise,	puis	en	stage	
de	master	jusqu’en	décembre	2016,	je	me	suis	impré-
gnée	de	cette	île	et	de	son	évolution	urbaine	pendant	
un	 an	et	demi.	 Il	 a	 été	 très	 rapidement	question	de	
réaliser	mon	mémoire	 de	master	 sur	 Dublin	 afin	 de	
mieux	 comprendre	 ce	 nouveau	 territoire	 que	 j’allais	
appréhender	et	de	découvrir	comment	 il	 s’était	créé	
et	comment	 il	avait	évolué	au	fil	du	temps.	La	plani-
fication	urbaine	et	 l’architecture	Irlandaise	m’ont	fait	
découvrir	une	nouvelle	économie	et	de	nouvelles	fa-
çons	de	créer	la	ville.	

	 Le	 choix	 de	 travailler	 sur	 les	 espaces	 incer-
tains	 (espaces	 vacants)	 découlant	 de	 l’urbanisation	
est,	dans	un	premier	temps,	le	fruit	d’un	travail	réalisé	
au	premier	semestre	de	Master	1,	en	partenariat	avec	
le	site	Reusing	Dublin,	un	site	internet	qui	recense	les	
espaces	délaissés.	Il	a	été	question,	dans	le	cadre	du	
projet	 architectural	 à	 l’University	 College	 of	 Dublin	
(UCD),	d’étudier	et	de	se	projeter	sur	ces	sites	et	bâti-
ments	en	errance.	Ces	différentes	recherches	nous	ont	
permis	de	nous	rendre	compte	du	nombre	important	
de	ces	espaces	dans	la	ville	et	de	comprendre	les	pré-
cédentes	planifications	urbaines	 (quartier	de	Temple	
Bar,	le	quartier	des	Liberties	et	également	la	planifica-
tion	urbaine	en	cours	du	quartier	des	Docklands).	

	 Ce	sujet,	au	cœur	de	l’actualité	architecturale	
et	urbaine	en	Irlande,	m’a	permis	de	découvrir	une	ca-
pitale	en	crise,	et	en	pleine	évolution	afin	de	pouvoir	
répondre	aux	besoins	futurs.	À	l’heure	d’aujourd’hui,	
de	nombreuses	décisions	sont	prises	pour	réactiver	la	
ville	et	essayer	de	la	sortir	de	la	crise	immobilière	et	
économique.	 J’ai	 pu	 analyser	 l’évolution	 urbaine	 de	
Dublin	en	direct	et	suivre	les	différentes	règles	adop-
tées	durant	cette	année	et	demi	au	cœur	de	 la	ville.	
Mes	recherches	ont	été	dans	le	dynamise	du	temps	et	
ont	avancé	en	parallèle	des	décisions	gouvernemen-
tales.	

	 Ce	travail	a	donc	été	pour	moi	très	fructueux	
pour	 comprendre	 l’évolution	d’une	 ville	 hors	du	 ter-
ritoire	français.	De	plus,	au	côté	de	Marie-Paule	Hal-
gand,	 j’ai	 pu	 me	 former	 à	 l’apprentissage	 de	 la	 re-
cherche	et	à	sa	publication,	ce	qui	fut	très	enrichissant	
personnellement.

	 Ces	différentes	photographies	ont	
été	 prises	 pendant	 les	 événements	 que	
nous	avons	mis	en	place	durant	 le	 studio	
de	projet,	au	premier	semestre	de	master	
1	à	l’université	College	of	Dublin.	

	 Chaque	événement	se	positionnait	
dans	une	zone	où	l’on	pouvait	recenser	de	
nombreux	espaces	abandonnés.	

	 L’enjeu	de	ces	différentes	 installa-
tions	étaient	d’interagir	avec	la	population	
qui	traversait	ces	lieux.	Nous	pouvions	ainsi	
saisir	qui	habitait	dans	cette	rue	fantôma-
tique	et	quelle	était	 l’impact	de	ces	biens	
abandonnés	sur	l’espace	public.
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PRÉFACE	 La	première	fois	que	j’ai	parcouru	Dublin,	j’ai	
été	séduite	par	l’ambiance	que	nous	retrouvons	dans	
le	descriptif	de	tous	les	guides	touristiques.	Une	am-
biance	 festive,	une	ville	à	échelle	humaine	avec	des	
rangées	de	maisons	 géorgiennes	 en	brique	 et	 le	 fa-
meux	 parc	 de	 St	 Stephen	 Green.	 J’avais	 alors	 eu	 la	
confirmation	de	ce	que	je	savais	déjà	sur	la	ville.	Une	
affirmation	 des	 clichés	 des	 premières	 lectures	 que	
j’avais	pu	faire	pour	découvrir	la	capitale	Irlandaise	où	
j’allais	vivre	pendant	plus	d’un	an.	Cette	première	im-
pression	était	touristique.		
 
	 On	 commence	 alors	 à	 parcourir	 la	 ville	 plu-
sieurs	 fois,	on	reconnaît	 les	 rues	au	 fur	et	à	mesure	
des	chemins	déjà	parcourus,	on	revisite	des	passages,	
on	se	rappelle	des	bâtiments	et	on	découvre	une	nou-
velle	maison.	Puis	 tout	à	coup,	on	commence	à	voir	
se	dessiner	des	espaces	de	vides,	à	côté	des	espaces	
de	pleins,	que	l’on	n’avait	pas	remarqué	aux	premiers	
abords.	Ces	espaces	deviennent	alors	omniprésents,	
on	 les	 repère,	 ils	 sont	 de	plus	 en	plus	 nombreux	 et	
ils	viennent	s’ajouter	à	la	vision	de	l’atmosphère	de	la	
ville	qu’on	avait	commencé	à	se	représenter.		
 
	 Durant	une	excursion	quotidienne,	en	péné-
trant	dans	cette	rue,	nommée	Benburb	Street,	située	
à	10	min	à	pied	du	cœur	de	la	ville	je	me	suis	retrou-
vée	nez	à	nez	avec	une	atmosphère	digne	d’une	ville	
abandonnée.	 Les	 façades	 étaient	 closes.	 Le	 temps	
gris	n’aidait	pas	à	se	sentir	à	l’aise	dans	cette	rue	où	
le	seul	signe	de	vie	était	 la	présence	furtive	du	tram	
de	la	ligne	rouge	qui	passe	toutes	les	dix	minutes.	J’ai	
alors	 découvert	 Dublin	 comme	un	 paysage	 sinueux,	
caractérisé	par	sa	faible	densité	et	son	état	d’incom-
plétude.	Quelque	chose	d’insaisissable	est	alors	appa-
ru.	Ces	espaces	de	vides	sont	devenus	les	territoires	
incertains	où	tout	est	possible,	où	l’imagination	pour	
une	future	architecte	n’a	aucune	limite.	C’est	l’histoire	
de	ces	territoires	que	je	vais	vous	raconter	au	travers	
de	cet	écrit.	

Benburb Street - 2015.09.10
Photo prise par Rachel Loughrey
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«	Ils	forment	le	négatif	de	la	ville	bâtie,	les	aires	interstitielles	et	marginales,	
les	espaces	abandonnés	ou	en	voie	de	transformation.	Ils	sont	les	lieux	de	
la	mémoire	opprimée,	et	du	devenir	inconscient	des	systèmes	urbains,	la	
face	obscure	de	la	ville.	»

Stalker,	À	travers	les	territoires	actuels,	2000

INTRODUCTION 	 Le	collectif	italien	Stalker,	a	su	mettre	en	avant	
les	 fragments	 isolés	 de	 la	 ville,	 nés	 de	 l’élaboration	
complexe	et	mouvementée	de	la	planification	urbaine	
et	de	sa	régénération.	 Il	s’agit	en	partie	des	espaces	
résiduels,	des	dents	creuses	issues	de	l’infrastructure,	
des	zones	de	conflits,	des	terrains	vagues,	de	ce	que	
l’on	appelle	usuellement	des	friches.	Les	dimensions	
généreuses	que	ces	marges	et	interstices	prennent	au	
sein	de	nos	villes,	entre	les	masses	construites,	est	im-
portante	–	ils	sont	là,	à	côté,	et	de	surcroît,	ils	peuvent	
être	vastes.

	 Ces	 «	 lieux	 de	 la	mémoire	 opprimée	 »	 sont	
difficiles	 à	 qualifier.	 Quelque	 chose	 d’insaisissable	
nous	empêche	d’en	 saisir	 les	 réelles	potentialités	et	
qualités	 au	 premier	 abord.	 Ils	 sont	 en	 relation	 avec	
la	«	Zone	»	mise	en	valeur	par	Andreï	Tarkovski	dans	
le	film	Stalker,	au	travers	duquel	Luca	Governatori	ra-
conte	:	«	La	zone	de	Stalker	s’impose	une	nouvelle	fois	
comme	un	 lieu	du	mystère.	La	zone	s’est	cet	espace	
qui	 échappe	 aux	 règles	 euclidiennes.	 L’essentiel	 se	
concentre	sur	cette	affirmation	du	groupe	Stalker	:	«	
le	chemin	le	plus	droit	n’est	pas	forcément	le	chemin	
le	plus	court	».	Espace	irrationnel,	non	totalisable.	Si	
les	plans	larges	dominent,	aucune	vue	d’ensemble	ne	
nous	permet	de	saisir	l’étendue	de	la	zone	».1	Ces	ter-
ritoires	 semblent	 difficiles	 à	 percevoir,	 à	 ressentir,	 à	

1	 - GOVERNATORI (Luca), Andreï 
Tarkovski, l’art et la pensée, Paris Le 
harmattan, 2002 

Photographie du manifeste Stalk-
er, À travers les territoires actuels, 
2000
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saisir	et	à	mesurer.	Nous	pouvons	discerner	 leur	at-
mosphère	 seulement	 en	 les	 parcourant,	 en	 prenant	
corps	 avec	 eux.	 Dublin	 regorge	 de	 ces	 espaces	 de	
flou.	Son	échelle	humaine	permet	de	parcourir	la	ville	
d’un	bout	à	l’autre	par	la	marche.	J’ai	donc	pu	profiter	
d’une	immersion	totale	en	parcourant	ces	différentes	
séquences,	 ces	différentes	 atmosphères.	Mais	 ces	 «	
zones	»	sont	difficilement	parcourables,	souvent	en-
cerclées	 de	 barrières	 infranchissables	 et	 surveillées.	
La	ville	protège	le	vide.	

	 Malgré	 15	 ans	 de	 frénésie	 économique	 qui	
a	 impulsé	 une	 vague	de	 construction	 entre	 1991	 et	
20062,	 le	paysage	urbain	de	la	capitale	Irlandaise	est	
composé	de	 nombreux	 sites	 et	 de	 bâtiments	 en	 er-
rance.	 D’après	 le	 CSO	 (Central	 Statistics	 Office),	 en	
avril	2016,	le	nombre	de	propriétés	non	occupées	est	
de	259	562	à	travers	l’Irlande.	Le	nombre	de	proprié-
tés	vacantes	à	Dublin	est	de	36	000	et	il	faut	compter,	
en	plus	de	ce	chiffre,	63	hectares	de	terrains	vagues	
soit	sept	fois	le	parc	de	St	Stephen	Green.	Il	faut	nuan-
cer	ces	statistiques.	 Il	peut	parfois	s’agir	d’un	appar-
tement,	ou	d’un	rez-de-chaussée	commercial	délaissé	
et	non	pas	d’un	immeuble	entier.	Cependant,	il	s’élève	
un	crédit	foncier	significatif	qui	pourrait	répondre	aux	
besoins	actuels	(manque	important	de	logements)	et	
futurs.	Selon	Peter	McVerry	Trust3,	à	Dublin,	il	y	aurait	
13	logements	vacants	pour	une	personne	sans	domi-
cile	fixe.	Il	y	a	beaucoup	de	perdants	dans	ce	compte	
de	 sites	 délaissés	 dans	 le	 centre-ville	 -	 un	 environ-
nement	 physique	 dégradé,	 un	 trafic	 important	 vers	
la	ville,	 la	perte	de	choix	de	 logement	réel	pour	des	
dizaines	 de	milliers	 de	 résidents	 potentiels,	 et	 enfin	
l’augmentation	de	 la	 pauvreté	 et	 des	 sans-abris.	 De	
plus,	 le	manque	 de	 logements	 par	 rapport	 à	 la	 de-
mande	fait	augmenter	 le	prix	des	 loyers	de	manière	
significative.	Le	prix	n’a	jamais	été	aussi	haut	d’après	
les	statistiques	du	site	daft.ie4.		

	 Ces	espaces	incertains,	ces	creux	mis	de	côté,	
semblent	faire	opposition	à	la	ville	et	pourtant	ils	en	
sont	originaires,	et	peuvent	être	un	atout.	La	planifica-
tion	urbaine	de	la	ville	les	a	créés.	C’est	ici	qu’émerge	
notre	 questionnement	 et	 notre	 démarche.	 Espaces	
de	vide,	biens	abandonnés	et	espaces	construits,	de	
plein,	sont	concomitants	et	créent	des	liens	qui	sont	

2 - La période du boom économique 
correspond à un moment dans 
l'histoire où l'économie Irlandaise 
a battu des records exceptionnels 
de croissance économique. Il n'y a 
aucune date précise. Cependant, 
les années de la croissance écono-
mique les plus exceptionnelles sont 
entre 1991 et 2006 quand l'éco-
nomie a récolté une moyenne de 
6,8% par an. La plupart des articles 
et livres prennent les dates entre 
1991 et 2006 afin d'utiliser les ana-
lyses statistiques pour comparer 
de façon détaillée la population de 
1991 et le recensement de la popu-
lation de 2006.

3 - Peter McVerry Trust a été créé 
en 1983 pour lutter contre l’abus 
des drogues et le désavantage so-
cial. L’association aide également 
les sans-abris à retrouver un loge-
ment

4 - https://www.daft.ie/report/ro-
nan-lyons-2016q1-rental

Carte réalisée à partir des données de Peter Mcverry Trust, «Empty Home Conference», 
graphisme réalisé par l’auteur de ce mémoire
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d’un	premier	abord	invisible.	

	 Cependant	 il	 ne	 s’agit	 pas	 de	 se	 question-
ner	sur	 :	comment	venir	 les	réhabiliter	ou	comment	
mettre	fin	à	leur	latence	?	Nous	ne	nous	positionne-
rons	 pas	 en	 tant	 que	 bâtisseurs,	 constructeurs.	 Cet	
écrit	cherchera,	dans	un	premier	temps,	à	communi-
quer	un	message	international	et	universel	-	la	néces-
sité	d’observer	au-delà	des	paysages	construits,	phy-
siques	et	urbains.	Il	faudra	aller	au-delà	des	façades,	
dans	l’objectif	de	mieux	comprendre	l’interaction	des	
forces	économiques,	sociales,	politiques	et	culturelles	
qui	produisent	notre	environnement	construit,	créant	
nos	villes	et	nos	villages.	Ceci	est	principalement	un	
questionnement	 sur	 la	 création,	 la	 régénération	 et	
l’évolution	du	tissu	de	la	ville	et	l’impact	des	délaissés	
sur	leur	environnement.	Chaque	paysage	urbain	à	sa	
propre	histoire.	Un	passé	qui	 s’inscrit	dans	des	pay-
sages	historiques	présents,	représentant	l’ombre	des	
vies	passées.	Ce	sont	ces	espaces	paradoxales	entre	
vide	et	plein,	passé	et	futur	qu’il	m’est	intéressant	de	
découvrir	et	d’analyser	aujourd’hui.	

	 Nous	 cherchons	 à	 comprendre	 ces	 espaces	
incertains.	 Par	 le	 biais	 d’une	mise	 en	 rapport	 entre	
espaces	de	plein	et	espaces	de	vide,	nous	appréhen-
derons	 ces	 territoires	 en	 analysant	 leurs	 différentes	
caractéristiques	en	termes	de	matérialité	sur	la	ville	et	
de	terminologie.	De	plus,	nous	évoquerons	la	question	
de	l’appartenance	foncière	en	détaillant	des	exemples	
de	bâtiments	délaissés	;	cette	donnée	sera	une	base	
essentielle	pour	analyser	la	ville	actuelle	et	les	straté-
gies	futures	mises	en	place.	La	seconde	partie	de	cette	
étude	consistera	à	un	retour	historique	de	l’évolution	
urbaine	de	la	capitale	et	de	ses	alentours	avant,	pen-
dant	et	après	le	Celtic	Tiger.	Cette	évolution	cartogra-
phique,	historique	et	économique	nous	permettra	de	
comprendre	à	quels	moments	ces	espaces	incertains	
sont	 apparus.	 Enfin,	 avec	 les	 représentations	maté-
rielles	et	historiques	de	ces	territoires,	nous	démon-
trerons	comment	ces	qualités	octroient	aux	territoires	
incertains	un	 statut	d’espace	des	possibles,	dans	 le-
quel	nous	 serions	plus	disposés	qu’ailleurs	à	expéri-
menter	et	peut-être	faire	projet	autrement.			

MAISONS ET APPARTEMENTS VIDES
CENSUS 2016 

140,120 maisons vides

43,192 appartements vides

62,148 maisons de vacances vides

Ville
95,596

Rural
87,716

183,312
20.3%

Baisse

Detached
79,966 27,835 32,319

Semi-detached Terraced

DÉLAISSÉS

VACANT

VACANT

VACANT

Récaptitualatif des donnés sur les 
territoires délaissés durant l’année 
2016.
Les différents chiffres sont tirés du 
site de Central Statistic Office.

Au cours des cinq dernières an-
nées, et pour la première fois de-
puis la chute du Celtic Tiger le taux 
de logements vacants est passé de 
14.5% à 12.3%. Cependant comme 
nous l’avons noté dans l’introduc-
tion il reste encore de 259 562 mai-
sons vacantes à travers l’Irlande.
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MÉTHODE	 Il	 est	 important	 de	 vous	 expliquer	 ma	 mé-
thode	de	recherche	progressive.	Durant	cette	année	
d’exploration,	 j’ai	 abordé	 plusieurs	 points	 de	 vue	 :	
celui	de	l’explorateur	à	la	manière	du	groupe	Stalker,	
de	l’historien,	de	l’urbaniste,	de	l’économiste	et	éga-
lement	celui	de	l’architecte.	Nous	reviendrons	sur	cer-
tains	de	ses	points	plus	en	détail	au	cours	de	cet	écrit.	
Ma	méthode	a	commencé	par	l’appréhension	de	ces	
espaces	 en	 les	 parcourant	 et	 en	 les	 photographiant	
afin	de	créer	une	palette	photographique	de	ces	ter-
ritoires.	Cet	inventaire	avait	pour	objectif	de	me	fami-
liariser	avec	la	ville.	Il	m’a	permis	de	faire	un	état	des	
lieux	 des	 espaces	 vacants	 en	 2015,	 afin	 d’avoir	 une	
représentation	photographique	actuelle	de	 la	 ville	à	
un	moment	donné.	Dans	un	deuxième	 temps	et	 en	
parallèle,	 j’ai	 commencé	 à	 suivre	 l’actualité	 concer-
nant	la	planification	urbaine	de	la	ville,	à	lire	des	ar-
ticles	 concernant	 la	 crise	 immobilière,	 à	 étudier	 les	
statistiques	 afin	de	 comprendre	 les	 enjeux	auxquels	
étaient	confrontés	l’Irlande	aujourd’hui.	Puis,	j’ai	ana-
lysé	des	cartes,	afin	d’examiner	comment	s’est	produit	
l’étalement	urbain	du	 centre-ville	 à	 ses	banlieues.	 Il	
fut	 important,	pour	moi,	de	 les	analyser	afin	d’illus-
trer	précisément	l’évolution	historique	de	la	ville	et	de	
ses	alentours.	Ces	cartes	m’ont	permis	également	de	
mettre	en	avant	le	mouvement	de	la	population	et	de	
ses	activités.

	 Au	vu	de	la	quantité	d’articles	publiés	au	sujet	
de	 l’évolution	 de	 la	 ville	 et	 des	 décisions	 gouverne-
mentales,	je	n’ai	pas	ressenti	le	besoin	d’interviewer	
les	acteurs	de	la	ville.	Vivant	moi-même	au	cœur	de	
celle-ci	je	pouvais	y	ressentir	son	atmosphère	et	l’im-
pact	de	la	planification	urbaine	sur	la	qualité	de	vie	au	
sein	de	la	ville.	J’ai	également	pu	appréhender	la	vie	
en	dehors	du	centre	de	Dublin	en	allant	séjourner	plu-
sieurs	jours	dans	une	ville	satellite	à	Dublin:	Tallaght.	
J’ai	alors	pu	ressentir	une	toute	autre	atmosphère	et	
une	manière	de	vivre	différente	de	celle	que	l’on	ren-
contre	en	ville.	

	 Ainsi,	à	 travers	ce	mémoire,	 j’ai	pu	dévelop-
per	 différentes	 approches	 de	 recherches.	 Une	 ap-
proche	sensible	par	 l’exploration,	 la	photographie	et	
l’analyse	sur	le	terrain.	Une	approche	documentaire,	
en	épluchant	les	articles,	en	suivant	les	débats	sur	de	
nouvelles	lois	concernant	les	sites	en	errance.	Une	ap-
proche	historique,	en	analysant	différentes	époques	
afin	 de	 dresser	 un	 portrait	 de	 la	 ville	 avec	 l’aide	 de	
cartographies.	Et	une	approche	par	la	statistique,	une	
approche	économique	de	la	ville	qui	a	été	la	plus	dif-
ficile	pour	moi	ayant	peu	de	connaissance	sur	le	fonc-
tionnement	économique	d’une	ville.ECOLE
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I - COMPRENDRE LES BÂTIMENTS, LES TERRITOIRES VACANTS :
L’INCERTAIN EN QUESTION

«	Nous	appelons	délaissés	des	terrains	qui	ont	été	aménagés	par	l’homme	
durant	 les	périodes	de	développement	urbain	puis	abandonnés.	 Ils	 sont	
la	conséquence	des	évolutions	de	la	ville,	du	morcellement	des	sols,	des	
excès	de	l’urbanisation,	des	reconversions.	Ils	prolifèrent	aujourd’hui	sous	
la	pression	de	la	crise	des	politiques	d’aménagement,	des	formes	nouvelles	
d’urbanisation	diffuses	et	de	politique	économiques	et	foncières	favorisant	
plus	 le	développement	urbain	que	 le	recyclage.	 	Les	politiques	d’aména-
gement	ont	produit	les	délaissés.	Leur	multiplication	fait	peur	car	elle	est	
signe	de	quartiers	en	déshérence,	de	déprise,	de	ruine,	de	crise.	»

La	forêt	des	délaissés,	direction	de	l’ouvrage	l’Atelier.

AMORCE  D’UNE 
DÉFINITION

	 Il	 s’agit	 bien	 entendu,	 d’une	 amorce,	 d’une	
première	analyse	sur	 la	signification	des	terrains	dé-
laissés	que	 l’on	nommera	«	 les	 territoires	 incertains	
»	à	travers	cet	écrit.	Tout	au	 long	de	ce	mémoire	et	
au	travers	des	questions	qu’il	soulèvera,	 les	notions,	
les	définitions,	et	les	caractéristiques	de	ces	espaces	
ne	 cesseront	 de	 progresser	 et	 surtout	 de	 s’enrichir.	
Tout	d’abord,	il	s’agit	d’éclaircir	certaines	notions	gé-
nérales	afin	de	mieux	appréhender	leurs	significations	
globales	par	une	esquisse	de	définitions.	Nous	allons	
donc	analyser	la	signification	«	d’urbanisme/planifica-
tion	urbaine	»	qui	ont	créé	les	espaces	de	vides.		Puis	
nous	chercherons	à	définir	la	notion	de	«	territoire	»	
puis	de	«	incertain	».	
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I- COMPRENDRE LES BÂTIMENTS EN VACANTS : L’INCERTAIN EN QUESTION
1- AMORCE D’UNE DÉFINITION
a- urbanisme/plannification urbaine

URBBANISME
PLANNIFICATION URBAINE

Cette	définition	est	au	cœur	de	ce	mémoire	car	c’est	
par	 la	planification	urbaine	que	 les	 territoires	 incer-
tains	 se	 sont	 créés.	 Nous	 abordons	 plus	 en	 détail	
l’apparition	de	ces	espaces	vacants	dans	la	deuxième	
partie	«	Histoire	urbaine	:	L’Irlande	avant,	pendant	et	
après	le	Celtic	Tiger».

	 L’urbanisme	 :	 «	 Ensemble	 des	 sciences,	 des	
techniques	 et	 des	 arts	 relatifs	 à	 l’organisation	 et	 à	
l’aménagement	des	espaces	urbains,	en	vue	d’assurer	
le	 bien-être	de	 l’homme	et	 d’améliorer	 les	 rapports	
sociaux	en	préservant	l’environnement.»	5

	 L’urbanisme	 est	 donc	 l’ensemble	 des	 tech-
niques	 concourant	 à	 l’aménagement	 des	 espaces	
urbains,	une	technique	pour	dessiner	la	ville.	La	pla-
nification	urbaine	dessine	le	plein	et	le	vide.	Ces	dif-
férents	 systèmes	urbanisés	permettent	d’établir	une	
continuité	et	de	créer	une	identité	urbaine.	La	ville	est	
en	perpétuel	mouvement,	et	elle	est	composée	d’un	
amas	d’habitat,	 le	va-et-vient	des	voitures,	elle	n’est	
jamais	ce	qu’elle	sera	demain.	La	planification	urbaine	
permet	de	se	projeter	dans	le	futur	à	long	terme	en	
anticipant	 les	 projets.	 Cette	 technique	 permet	 de	
construire	 la	 ville	 sur	 la	 ville	 avec	 l’idée	 de	 l’infini,	
dans	un	cycle	perpétuel.

	 Durant	le	«	Celtic	Tiger	»,	nom	donné	au	boom	

5 - http://www.cnrtl.fr/definition/
urbanisme

6	 - L’urbanisme des cités-jardins 
est un concept développé par 
Ebenezer Howar en 1898 avec son 
ouvrage « To-morrow ». Par son tra-
vail (rédacteur pour le parlement), 
Howard prend conscience des dif-
ficultés qu’a le Parlement à trouver 
des solutions aux problèmes du 
logement pour les ouvriers. Beau-
coup des ouvriers partent dans les 
villes, avec l’espoir de meilleurs 
salaires, laissant les campagnes dé-
sertes. Cependant, ces villes sont 
devenues surpeuplées, les prix 
des loyers élevés. La seule solution 
trouvée est l’extension du logement 
vers les banlieues. Dans les divers 
cercles intellectuels qu’il fréquente, 
Howard entend beaucoup parler 
de la question du territoire. Il mi-
lite pour la création d’un nouveau 
type de villes de banlieue, qu’il ap-
pelle les « Cités-jardins ». Les villes 
seraient indépendantes, gérées et 
financées par les citoyens ayant 
un intérêt économique en elles. Au 
cœur, un parc entouré de services à 
la disposition de la population (hô-
tel de ville, théâtre, hôpital, etc) est 
mis en place. 

économique	entre	1991-2006,	des	règles	de	planifica-
tion	étaient	présentes	mais	pas	ou	peu	respectées.	Ou	
du	moins	on	ne	se	rendait	pas	compte	de	l’impact	de	
ce	qui	était	en	train	d’être	construit.	Le	but	premier	
étant	que	chacun	puisse	posséder	sa	propre	maison.	
Les	 personnes	 vivant	 au-dessus	 des	 magasins	 dans	
le	cœur	de	Dublin	ont	commencé	à	déménager	afin	
d’obtenir	 leur	maison	avec	 jardin	qui	 se	situait	dans	
la	 banlieue	 Dublinoise.	 Une	 typologie	 de	 logement	
devenue	à	la	mode,	notamment	avec	le	mouvement	
hygiéniste	et	la	création	de	«	cité	jardin	».	Le	«	Celtic	
Tiger	»	a	éliminé	les	taudis	et	a	créé	des	plans	sociaux	
ambitieux	et	exemplaires	du	milieu	du	XXe	siècle6.	 Il	
a	 permis	 la	 diffusion	 de	 la	 ville	 au-delà	 des	 canaux	
de	 Dublin,	 créant	 de	 nouveaux	 lotissements	 pavil-
lonnaires	 labyrinthiques	 dans	 les	 zones	 comme	Bal-
lyfermot,	Crumlin	et	Finglas.	Cette	expansion	a	 créé	
un	paysage	urbain	particulier	 ;	un	paysage	composé	
de	«	cités-jardins	»,	avec	des	façades	recouvertes	d’un	
crépis	 omniprésent,	 qui	 caractérise	 aujourd’hui	 les	
banlieues	 Irlandaises.	Durant	 ce	 boom,	 la	 naissance	
d’une	nouvelle	typologie	de	logement	a	vu	le	jour,	une	
maison	individuelle	nommée	«	PebbleDash	»	(traduc-
tion	française	de	Pebble	Dash:	crépis).

	 Cette	évolution	urbaine	de	la	ville	a	créé	une	
migration	de	 la	population	vers	 les	 zones	 rurales,	 le	
centre-ville	s’est	alors	vidé	petit	à	petit.	Ces	territoires	
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7	 -	 Frank McDonald, James Nix, 
Chaos at the cross roads, Gandon 
Books, 2005. Citation p.17 « Les 
docteurs, les avocats et les com-
merçants qui étaient d’un premier 
abord satisfait de vivre dans le 
centre-ville ont commencé à dé-
ménager dans les années 1960, 
comme les maisons dans le milieu 
rural sont devenues plus à la mode, 
et même devenue un besoin, ont 
laissé une trace de décrépitude 
derrière eux »

Picture from the independent.ie
http://www.independent.ie/bu-
siness/personal-finance/

incertains	 ont	 donc	 été	 construits	 ou	 du	 moins	 ils	
sont	 le	 résulat	 d’une	 construction.	 Une	 dissociation	
croissante	 dans	 le	 temps	 entre	 la	 planification	 et	 le	
territoire	 a	 transformé	 le	 système	 urbain	 en	 un	 es-
pace	 fragmenté	 :	 centre-ville	 où	 l’on	 vient	 travailler	
et	 la	banlieue	 vue	 comme	une	ville	dortoir.	 Comme	
l’aborde	Frank	McDonald	dans	son	livre	«	Chaos	at	the	
cross	roads	»	écrit	en	collaboration	avec	James	Nix	:	«	
The	doctors,	lawyers	and	shopkeepers	who	were	once	
quite	content	to	live	in	towns	began	moving	out	in	the	
1960s,	 as	 homes	 in	 rural	 ares	 became	more	 fashio-
nable,	even	de	rigueur,	and	left	a	trail	of	decay	behind	
them	»7.		Avec	cette	nouvelle	idéologie	de	l’habitat,	le	
dessus	des	magasins	s’est	alors	petit	à	petit	vidé	des	
familles,	servant	désormais	de	pièce	de	stockage.	Les	
espaces	de	vide	en	attente	d’un	futur	se	sont	multi-
pliés.	De	plus,	à	la	fin	du	boom	économique,	de	nom-
breuses	constructions	se	sont	stoppées	créant	des	«	
Ghost	Estate	»,	des	territoires	fantômes	laissés	en	er-
rance.	

	 La	 planification	 urbaine	 a	 pour	 objectif	 de	
dessiner	 la	 ville	 mais	 elle	 peut	 créer	 des	 inégalités	
territoriales.	Les	territoires	incertains	proviennent	de	
processus	complexes	concernant	de	multiple	acteurs	
qui	 façonnent	 la	 ville,	 qui	 tente	 de	 la	 construire	 et	
dans	un	cycle	infinie	de	faire	place	aux	besoins	futurs.	
A	 travers	 ce	 mémoire	 on	 va	 s’atteler	 à	 dégager	 les	
grandes	 causes	possibles	dans	 la	 création	de	Dublin	
qui	sont	à	l’origine	de	l’avènement	de	ses	lieux,	mais	
il	est	difficile	de	saisir	 la	totalité.	Un	urbanisme	bien	
pensé	est	donc	primordiale	pour	un	bon	fonctionne-
ment	de	 la	 ville	par	 rapport	 au	déplacement	et	 aux	
besoins	de	ces	usagers.
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TERRITOIRE

«	Étendue	de	terre,	plus	ou	moins	nettement	délimi-
tée,	qui	présente	généralement	une	certaine	unité,	un	
caractère	particulier	».8

 Cette	 définition	 nous	 intéresse	 notamment	
sur	deux	points	:	
D’une	 part	 le	 fait	 qu’un	 territoire	 soit	 une	 étendue	
ayant	 un	 «	 caractère	particulier	 »	 et	 qui	 présente	 «	
une	certaine	unité	».	Or	les	territoires	incertains	ont	
une	atmosphère	commune	où	qu’ils	se	situent	dans	
le	monde.	Une	atmosphère	universelle	qui	les	singu-
larise,	une	représentation	spectrale,	flottante	provo-
quée	par	 l’absence	de	 structure.	 Le	mot	«	 territoire	
»	 conforme	 à	 sa	 définition,	 permet	 également	 de	
désigner	 des	 géographies	 habitées	 et	 qualifiées	 par	
l’homme,	tout	en	offrant	une	certaine	neutralité	ren-
voyant	à	«	l’unité	»9.	

 On	 ne	 remarque	 pas	 forcément	 ces	 vides	
dans	un	premier	 temps.	Les	pleins,	 le	dynamise	des	
espaces	définis,	les	effacent.	Quand	nous	finissons	par	
les	voir,	on	se	rend	compte	qu’ils	ont,	pour	la	plupart	
du	temps,	des	délimitations	bien	précises.	Ils	sont	en-
tourés	de	barrières,	 il	 y	a	 souvent	des	gardiennages	
pour	 les	bâtiments	vacants.	La	ville	protège	du	vide.	
Ce	 vide	 est	 nécessaire	 pour	 son	 évolution.	Dans	 les	
101	mots	de	 l’urbanisme	 ,	 à	 la	définition	de	 foncier	
nous	pouvons	lire	:	«	Le	territoire	doit	se	transformer	
en	une	ville	dispersée	infinie,	réticulaire,	non	hiérar-

8	-	 	Source	CNRLT	Centre	National	
des	 Ressources	 Textuelles	 et	 Lexi-
cales,
http://www.cnrtl.fr/definition/ter-
ritoire

9	 -	 «	 La	 notion	 de	 territoire	 est	
donc	à	 la	 fois	 juridique,	 sociale	et	
culturelle	 et	 même	 affective.	 Le	
territoire	 implique	 toujours	 une	
appropriation	 de	 l’espace	 :	 il	 est	
autre	chose	que	l’espace.	»,	article	
«	Territoire	»	 in	Roger	Brunet,	Ro-
bert	Ferras,	Les	Mots	de	la	géogra-
phie.	 Dictionnaire	 critique,	 La	 Do-
cumentation	Française,	1992

chique,	dans	laquelle	il	faut	entretenir	constamment	
une	partie	en	friche,	non	planifiée,	réservée	pour	un	
développement	futur.10»

	 Les	 espaces	 délaissés	 entretiennent	 un	 rap-
port	particulier	à	la	composition	de	la	ville	et	du	sol.	
Une	matérialité	du	vide,	de	 la	 transparence,	du	flou	
mais	avec	une	présence.		C’est	en	cela	que	ces	éten-
dues	de	terres,	plus	ou	moins	nettement	délimitées,	
qui	présentent	une	«	certaine	unité	»	et	un	«	carac-
tère	particulier	»,	sont	 incertaines.	Dans	ces	respira-
tions	urbaines	rien	n’est	définie,	tout	est	possible,	le	
plein	qui	les	entoure.	Ils	sont	considérés	comme	une	
réserve	pour	accueillir	les	besoins	futurs.

	 A	travers	le	manifeste	de	Stalker11,	nous	pou-
vons	remarquer	qu’ils	nomment	les	vides	urbains	de	
«	territoires	actuels	».	Stalker	se	concentre	principa-
lement	sur	 le	moment	présent	de	ces	sites.	Comme	
le	 souligne	Maurice	Merleau-Ponty	 à	 travers	 l’intro-
duction	du	manifeste	«	Il	s’agit	de	déposer	un	témoi-
gnage,	 non	 plus	 de	 fournir	 des	 informations	 ».	 Les	
enquêtes	s’appliquent	essentiellement	à	la	notion	de	
praticabilité	des	terrains	et	de	leurs	représentations.	
La	notion	de	«	territoires	incertains	»	ajoute	un	paral-
lèle	avec	le	futur	et	le	devenir	de	ces	sites	et	non	de	
prendre	uniquement	en	compte	l’instant	présent.

10	 -	 Henry	 Patrick,	 Les	 101	 mots	
de	l’urbanisme,	Archibooks+Saute-
reau,	2011,	138p.

11	-	Stalker,	À	travers	les	territoires	
actuels,	Jean-Michel	Place,	2000

I- COMPRENDRE LES BÂTIMENTS EN VACANTS : L’INCERTAIN EN QUESTION
1- AMORCE D’UNE DÉFINITION
b- territoire
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INCERTAIN

«	Qui	n’est	pas	connaissable	avec	précision.12	»		
	«	qui	n’est	pas	fixé,	déterminé	à	l’avance13	»		

«	Ce	qui	n’est	pas	sûr	14»	

	 L’incertain,	ce	«	qui	n’est	pas	fixé	»,	qui	laisse	
place	 à	 une	 multitude	 de	 champs	 possible,	 c’est	
quelque	 chose	 qui	 n’est	 pas	 connu	 avec	 certitude.	
Ces	espaces	ont	un	propriétaire	qu’ils	soient	publics	
ou	privés	mais	le	futur	est	incertain.	Ils	font	peut-être	
l’objet	d’une	esquisse,	d’un	projet	futur.	Mais	dans	cet	
espace-temps	donné	leur	futur	est	encore	indétermi-
né.	Leurs	usages	éventuels	ne	sont	pas	précisément	
définis,	 leur	avenir	ne	s’imagine	qu’à	travers	des	hy-
pothèses	écrites	ou	graphiques.

	 «	Qui	n’est	pas	connaissable	avec	précision	»	
;	 pourtant	 nous	pouvons	obtenir	 leurs	 coordonnées	
géographiques	précises.	Nous	pouvons	 recueillir	dif-
férentes	 caractéristiques	 de	 ces	 sites,	 comme	 leurs	
dimensions.	Nous	pouvons	également	connaître	leur	
nombre.	Le	site	ReusingDublin.ie	est	un	site	internet	
développé	par	Philip	Crowe	et	Aoife	Corcoran.	Il	met	à	
disposition	une	carte	qui	recense	les	sites	vacants	de	
Dublin15.	 	Le	but	étant	de	sensibiliser	 le	public	et	 les	
politiques	sur	la	présence	d’un	nombre	important	de	
terrains	vagues.	Malgré	les	différentes	connaissances	

12	-	http://www.cnrtl.fr/definition/
incertain
13	 -	 http://www.cnrtl.fr/etymolo-
gie/incertain
14	-	idem

15	-	Leur	projet	de	recherche,	Reu-
sing	Dublin,	faisait	partie	d’un	pro-
jet	financé	par	le	7e	PC	de	l’UE	inti-
tulé	 TURAS	 (Transitioning	 towards	
Urban	 Resilience	 and	 Sustainabi-
lity).	Le	site	internet	a	attiré	l’atten-
tion	 sur	 une	 question	 largement	
ignorée	 dans	 les	 discussions	 pu-
bliques	sur	le	logement	et	l’utilisa-
tion	des	terrains	vacants.	En	2016,	
alors	 que	 le	 projet	 de	 recherche	
prenait	un	peu	plus	d’ampleur	près	
du	 grand	 public,	 Peter	 McVerry	
Trust	 (une	 association	 qui	 donne	
de	 l’aide	 aux	 personnes	 dans	 la	
pauvreté)	s’est	engagée	avec	Aoife	
et	Philip	en	vue	d’utiliser	leurs	res-
sources	et	leur	concept	pour	créer	
une	plate-forme	de	débat.	Le	pro-
jet	 évolue	 vers	 la	 nécessité	 d’ac-
croître	 l’offre	et	 la	disponibilité	de	
logements	ainsi	que	d’améliorer	les	
systèmes	de	gestion	des	terrains	et	
des	biens.

que	nous	avons	de	ces	sites,	rarement	nous	pouvons	
faire	l’expérience	de	les	traverser.	Cette	non	praticabi-
lité	est	dû	au	fait	que	nous	sommes	confrontés	à	des	
barrières	 physiques.	 Barrières,	 murs	 et	 autres	 pro-
tections	les	protègent	de	toutes	explorations.	Parfois	
des	pancartes	en	interdisent	leur	usage	comme	pour	
l’utilisation	des	parkings	sauvages	ou	encore	de	squat.	
Et	même	lorsque	nous	pouvons	les	pratiquer	nous	ne	
pouvons	pas	prétendre	que	nous	les	connaissons	du	
fait	qu’il	est	difficile	de	créer	de	la	connaissance	par	
cette	découverte	et	de	leur	attribuer	un	sens.

	 Pourtant	ces	espaces	sont	la	naissance	de	nos	
actes.	Nous	les	avons	créés.	Depuis	longtemps,	le	gou-
vernement,	 l’industriel	qui	ferme	son	usine,	 les	mili-
taires	qui	quittent	leurs	casernes,	 l’urbaniste,	 l’archi-
tecte,	et	le	propriétaire	du	terrain,	tous	produisent	des	
terrains	vagues,	des	 friches.	Et	c’est	nous	même	qui	
en	 interdisons	 l’accès.	 Ces	 espaces	pourraient	 pour-
tant	être	utile	pour	résoudre	certains	problèmes	liés	
à	la	planification	urbaine	comme	la	pénurie	de	loge-
ments	que	nous	pouvons	ressentir	et	subir	en	Irlande.	
La	 ville	 chercherait	 -elle	 à	 dissimuler	 des	 échecs	 de	
planification	ou	 les	 victimes	urbaines	 à	 l’éclatement	
de	la	bulle	économique.	Le	mur	de	brique	ou	les	bar-
rières	ne	seraient-elles	tout	simplement	pas	un	rideau	
pour	dissimuler	ce	que	l’on	ne	veut	pas	montrer	?

	 «	Ce	qui	n’est	pas	sûr	»	;	c’est-à-dire	le	lieu	où	
(presque)	tout	peut	arriver,	cela	donne	du	moins	l’im-
pression	que	tout	est	encore	possible.	Quelque	chose	
qui	n’est	pas	sûr	est	quelque	chose	qui	s’oppose	aux	
habitudes,	 quelque	 chose	 en	 dehors	 du	 quotidien.	
Cela	 renvoi	 à	 des	 éléments	 qui	 ne	 sont	 pas	 définis	
contrairement	aux	pleins,	aux	bâtiments	qui	ont	des	
frontières	précises.	Dans	cette	définition	on	peut	avoir	
l’impression	que	tout	est	encore	imaginable,	que	les	
règles	 ne	 sont	 pas	 fixées.	 De	 plus,	 nous	 nommons	
souvent	ces	espaces	de	terrains	vagues.	La	notion	de	
vague,	renvoi	également	à	«	l’imprécis,	non	définit	»16 
.	 On	 peut	 voir	 un	 lien	 avec	 ces	 caractéristique	 avec	
les	propos	de	 Jean-François	Chevrier	qui	 nous	parle	
de	hasards	«dans	un	monde	régi	par	un	sévère	déter-
minisme	».	 	 	Ces	notions	de	flou,	de	non	dessiré,	de	
suspension	dans	le	temps,	laisse	court	à	l’imagination	
des	possibles	pour	ces	territoires	incertains.

16	 -	 http://www.cnrtl.fr/etymolo-
gie/vague

I- COMPRENDRE LES BÂTIMENTS EN VACANTS : L’INCERTAIN EN QUESTION
1- AMORCE D’UNE DÉFINITION
c- incertain
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I- COMPRENDRE LES BÂTIMENTS EN VACANTS : L’INCERTAIN EN QUESTION
2- DES TYPOLOGIES DIVERSES
a- méthode d’arpentage

DES TYPOLOGIES 
DIVERSES

MÉTHODE D’ARPENTAGE

	 Toujours	dans	la	continuité	des	méthodes	de	
travail	du	groupe	Stalker	dont	j’ai	évoqué	leurs	réalisa-
tions	dans	l’introduction,	je	me	suis	lancée	dans	cette	
démarche	 de	 parcours,	 de	 balade	 à	 travers	 les	 es-
paces	délaissés	de	la	ville	dublinoise.	Ces	chercheurs	
et	 explorateurs	 des	 laboratoires	 d’art	 urbain	 ont	 «	
rencontré	ces	espaces	que	Dada	a	défini	comme	ba-
nals	et	ces	lieux	que	les	surréalistes	ont	défini	comme	
l’inconscience	de	la	ville»17.		J’ai	décidé	de	mettre	en	
lumière	 ces	 «	 espaces	banals	 »	 qui	 semblent	 dispa-
raître	par	rapport	au	plein	de	la	ville.	Cette	révélation	
a	 fait	évoluer	mon	point	de	vue	par	 rapport	à	 la	 la-
tence	des	territoires	incertains.	Je	les	ai	vu	d’un	point	
de	vue	positif	ou	du	moins	j’ai	imaginé	le	devenir	pos-
sible	de	ces	 lieux.	À	 travers	 le	 livre	«	Ressources	ur-
baines	latentes	»18,	Annarita	Lapenna	définit	le	latent	
comme	une	matière	grise	présente,	comme	un	impor-
tant	gisement	à	disposition	au	 sein	de	nos	villes	 :	 «	
Le	latent	se	définit	comme	une	propriété	pour	l’heure	
invisible,	 en	 attente	 de	 valorisation	 ou	 d’éclosion	 ».	
En	 les	parcourant	et	en	réalisant	 leur	nombre	vaste,	
je	ne	pouvais	pas	m’empêcher	d’imaginer	des	projets	
fictifs	pouvant	prendre	place	dans	ces	coquilles	vides	
formant	des	bâtiments.

17	-	Careri	Francesco	,Walkscapes,	
la	marche	 comme	pratique	esthé-
tique,	p	26

18	-	Arienzo	Roberto,	Younès	Chris,	
Lapenna	Annarita,	 Rollot	Mathias,	
Ressources	 urbaines	 latentes	 :	
pour	un	renouveau	écologique	des	
territoires,	Métis	presse,	2016,	414	
p

	 J’ai	mis	en	place	une	démarche	dite	«	progres-
sive	»	 visant	 à	découvrir	 cet	objet	d’étude	qui	 nous	
est	par	nature	quasi	 inconnu.	Cette	approche	prend	
forme	par	une	 série	de	 constats,	 de	descriptions	 is-
sues	 d’observations.	 La	 première	 enquête	 commen-
çant	 par	 une	 découverte	 marché.	 Je	 suis	 allée	 par-
courir	la	ville	en	me	laissant	guider	par	mon	intuition,	
sans	 but	 précis,	 ni	 sachant	 ce	 que	 j’allais	 découvrir.	
Je	traversais	tous	simplement	les	rues	les	unes	après	
les	autres.	Je	prenais	des	photos	sans	méthode	pré-
cise	 pour	 révéler	 au	mieux	 chaque	point	 de	 vue	du	
bâtiment	de	manière	 instinctive.	Puis	dans	une	deu-
xième	approche,	en	même	temps	que	mes	déambu-
lations,	j’ai	commencé	à	regarder	la	carte	interactive	
de	ReusingDublin.ie	tout	en	la	complétant.	À	travers	
cette	étape,	j’ai	pu	réaliser	qu’il	y	avait	des	«	zones	»	
avec	un	pourcentage	plus	ou	moins	important	de	ter-
ritoires	et	bâtiments	 incertains.	 J’ai	alors	commencé	
à	trier	mes	photographies	par	typologies	architectu-
rales	et	spatiales	afin	de	me	rendre	compte	de	quels	
types	 d’architecture	 s’agissaient-ils	 et	 dans	 l’objectif	
d’essayer	de	 comprendre	 l’inadaptation	de	 ces	bâti-
ments	à	l’évolution	de	la	ville.	Ce	classement	a	donc	
fait	découler	plusieurs	séries	de	photographies.

	 Dans	une	troisième	phase,	quatre	mois	après	
mon	retour	en	France,	je	suis	retournée	à	Dublin	afin	
d’explorer	une	autre	approche.	En	effet,	cette	fois-ci,	
j’ai	focalisé	mon	attention	et	mon	exploration	unique-
ment	 le	 long	de	 la	 ligne	 rouge	du	 Luas	 (tram	dubli-
nois).	Ma	trajectoire	était	donc	définie	et	précise.	J’ai	
choisis	cet	axe	qui	traverse	le	centre	de	Dublin	jusqu’à	
la	banlieue	de	Tallaght,	car	il	transperce	la	ville	et	nous	
donne	alors	une	image	globale	de	celle-ci.		Il	parcourt	
différents	 espaces	 avec	 une	 diversité	 de	milieu.	 On	
part	d’une	ville	de	banlieue	située	à	13	km	de	Dublin	
pour	en	arriver	en	son	centre.	Le	22	avril	2017,	je	suis	
donc	parti	avec	mon	appareil	photo	comme	dans	mes	
premières	explorations	mais	également	munie	d’une	
carte	 préalablement	 imprimée	 (cf	 carte	 A0	 liée	 au	
mémoire).	L’objectif	étant	de	relever	un	paysage	frag-
menté	entre	plein	et	délaissé	et	de	dresser	une	car-
tographie	descriptive	des	espaces	en	attente	qui	sont	
aujourd’hui	 en	 latence	 le	 long	de	 la	 ligne	 rouge.	De	
surcroît,	 le	 tram	parcourant	 la	ville	nous	donne	une	
image	globale	de	celle-ci.	 Il	m’était	 important	de	ré-
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fléchir	à	l’image	que	renvoient	ces	espaces	au	sein	de	
la	capitale	et	quelle	vitrine	peuvent-ils	transmettre	?

	 Ce	 travail	 photographique	 à	 différents	 mo-
ments	dans	le	temps	fut	très	surprenant.	En	effet,	j’ai	
pu	découvrir	que	certains	bâtiments	avaient	changé	
d’état.	 La	 latence	n’étant	pas	une	fin	en	 soi,	 ceux-ci	
avait	 repris	 vie	 à	 travers	 un	 nouvel	 usage	 program-
matique.	 Ce	 reportage	 photographique	m’a	 fait	 dé-
couvrir	un	autre	point	de	vue	et	m’a	permis	de	faire	
un	état	des	 lieux	à	plusieurs	moment	dans	 le	temps	
afin	de	m’apercevoir	de	l’évolution	de	la	ville	et	de	sa	
régénération.	Cette	évolution	m’a	fait	découvrir	deux	
atmosphères	entre	 latence	et	activité,	et	finalement	
m’a	révélé	des	réponses	sur	l’impact	de	la	latence,	sur	
son	environnement.	

	 Dans	une	dernière	étape	en	lien	avec	l’étape	
précédente,	 je	me	 suis	 fixée	 sur	 des	bâtiments	pré-
cis	afin	d’étudier	leur	évolution	au	cours	du	temps.	Je	
me	suis	orientée	vers	des	bâtiments	qui	avaient	été	
construit	 avant	 le	 boom	 économique	 (1991-2006).	
Ces	 différentes	 études	m’ont	 questionner	 sur	 le	 re-
nouvellement	de	la	ville	et	l’obsolescence	de	la	forme	
architecturale.	Finalement	la	question	que	je	me	pose	
à	travers	ces	différents	arpentages	:	l’avenir	de	la	ville	
ne	serait-il	tout	simplement	pas	ce	qui	est	déjà	là	?	Re-
construire	la	ville	sur	la	ville,	la	ville	palimpseste	pour	
préserver	une	continuité	urbaine.	Il	y	a	continuité	du	
savoir,	un	dialogue	«	transgénérationnel	»	qui	se	crée.

Parcours le long de la ligne rouge
 le  25 avril 2017
photo prise par Stephen Lawless
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I- COMPRENDRE LES BÂTIMENTS EN VACANTS : L’INCERTAIN EN QUESTION
2- DES TYPOLOGIES DIVERSES
b- l’inventaire

L’INVENTAIRE

	 L’inventaire	étant	un	des	pre-
miers	résultats	reflétant	mes	premiers	
contacts	avec	la	ville,	il	a	pu	me	révéler	
quelque	 chose	 que	 l’on	 ne	 remarque	
pas	:	l’ordinaire,	le	banal.	Cette	classi-
fication	a	mis	 le	bâtiment	ou	 le	 terri-
toire	incertain	en	avant	et	hors	de	son	
contexte.	Cette	collection	a	finalement	
donné	 de	 l’importance	 à	 ces	 espaces	
qui	 habituellement	 ne	 sont	 pas	 re-
marqués	et	que	l’on	essaye	de	cacher.	
L’inventaire	permet	aussi	de	mettre	en	
avant	la	complexité	des	choses,	sans	les	
réduire	à	de	simples	stéréotypes	et	ar-
chétypes.	À	la	manière	de	Bernd	et	Hil-
la	Becher,	un	couple	de	photographes	
d’origine	allemande	qui,	depuis	le	dé-
but	 des	 années	 1950,	 photographie	
des	 architectures	 de	même	 typologie	
pour	les	classer	et	en	faire	des	séries,	
je	me	suis	lancée	dans	cette	démarche	
qui	peut	renvoyer	à	la	démarche	d’un	
collectionneur.	 Pour	 la	 plupart	 de	
leurs	classements,	le	couple	de	photo-
graphe	s’intéresse	essentiellement	aux	
bâtiments	renvoyant	à	l’univers	du	ter-
tiaire	et	de	l’industrie.	On	peut	trouver	
des	séries	sur	des	châteaux	d’eau,	des	
puits,	des	mines	ou	encore	des	silos	à	
grains.	 Ils	 se	 sont	 donnés	 des	 règles	
photographiques	 comme	 le	 cadrage	
frontal	et	centré	afin	de	créer	une	ho-
mogénéité	dans	 les	différents	clichés.	

L’Inventaire	 permet	 d’associer	 une	
vision	 plus	 scientifique	 et	 une	 autre	
relevant	plus	d’une	vision	descriptive,	
afin	de	mettre	en	 valeur	 la	 forme	ar-
chitecturale.	Son	rôle	permet	à	la	fois	
d’élaborer	un	documentaire	en	même	
temps	qu’une	trace,	des	preuves	à	un	
moment	donné	dans	le	temps.	La	pho-
tographie	 permet	 finalement	 d’avoir	
un	 regard	 distancié,	 en	 prenant	 en	
compte	 seulement	 la	 forme	 de	 l’ar-
chitecture,	en	la	séparant	de	son	envi-
ronnement.	Nous	pouvons	donc	avoir,	
grâce	à	l’inventaire,	et	surtout	grâce	à	
la	 répétition,	une	 vision	objective	 sur	
ces	 espaces,	 qui	 vont	 créer	 une	 mé-
moire	visuelle	et	datée.	

	 Sur	 les	 pages	 suivantes	 vous	
pouvez	observer	quatre	séries	de	bâti-
ments	:	
-Hangars/Usines
-Logements	
-Bureaux
-Rez-de-Chaussée	
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HANGAR - USINE LOGEMENTS
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BUREAUX REZ-DE-CHAUSÉE
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I- COMPRENDRE LES BÂTIMENTS EN VACANTS : L’INCERTAIN EN QUESTION
2- DES TYPOLOGIES DIVERSES
c - Le long de la ligne rouge: le luas et tallaght

LE LUAS ET TALLAGHT

	 Pour	 aller	 plus	 loin	 dans	 mon	 exploration	
sur	les	espaces	vacants,	je	me	suis	recentrée	sur	une	
ligne	directrice	de	la	ville	le	Luas.	Dublin	possède	deux	
lignes	de	tram.	J’ai	sélectionné	la	ligne	rouge	car	elle	
relie	Tallaght,	une	ville	satellite	de	Dublin,	au	cœur	du	
centre-ville.	En	1967,	le	plan	de	planification	urbaine	
(Myles	Wright	Advisory	Regional	Plan)	propose	le	dé-
veloppement	de	trois	«	villes	nouvelles	»,	des	villes	sa-
tellites	de	Dublin	:	Tallaght,	Lucan-Clondalin	and	Blan-
chardstown.	Tallaght	sera	donc	reliée	à	Dublin	par	le	
Luas	(	 le	mot	Luas	signifiant	vitesse	en	irlandais).	Ce	
plan	 a	 pour	 but	 de	 venir	 diminuer	 la	 population	de	
Dublin	 qui	 ne	 cesse	 de	 croître.	 Le	 concept	 de	 base	
de	 ces	 villes	 nouvelles	 était	 qu’elles	 constitueraient	
des	 communautés	 majeures	 et	 partiellement	 auto-
suffisantes	qui,	en	temps	voulu,	offriront	une	grande	
quantité	d’emplois.	 Entre	 le	début	des	années	1970	
et	le	milieu	des	années	1980,	ces	villes	ont	connu	une	
croissance	 rapide	 de	 la	 population,	 se	 poursuivant	
jusqu’à	ce	jour.	Cependant,	nous	verrons	dans	la	deu-
xième	partie	de	ce	mémoire	que	le	concept	de	base	
n’a	pas	été	tout	à	fait	accomplie.

 Tout	 d’abord,	 il	 faut	 savoir	 que	 Dublin	 est	
une	 ville	 qui	 a	 été	 créé	 autour	 de	 la	 voiture	 et	 que	
la	 chambre	des	commerces	et	 le	gouvernement	ont	
tout	le	temps	privilégiés	ce	moyen	de	transport	plutôt	
qu’un	 autre.	Dans	 le	 document	 «	Vision	 2010	»,	 un	
plan	d’urbanisme	mis	en	place	par	Dublin	City	Council	
et	publié	en	1997,	nous	pouvons	lire	au	sujet	du	Luas	
«	 unacceptable	 levels	 of	 congestion	 for	 other	 road	
users	»19.	 	De	plus,	 Franck	Mcdonald,	explique	dans	

son	 livre	 «	 The	 construction	 of	 Du-
blin	»	que	le	dessin	des	routes	était	la	
priorité	dans	les	plans	d’urbanisation.	
On	venait,	par	la	suite,	construire	les	
maisons	 autour	 de	 la	 nationale.	 Il	 y	
avait	 également	 une	 importante	 op-
position	 des	 citoyens	 vivant	 dans	 le	
quartier	de	Arran	Quay	et	Smithfield	
car,	 pour	 l’installation	 de	 la	 ligne	 du	
tram	allant	de	Tallaght	au	centre,	des	
maisons	 devaient	 être	 détruites.	 Il	 y	
avait	également	une	résistance	au	ni-
veau	 des	 autres	 compagnies	 privées	
de	 transports	 :	 Irish	 Rail,	 opérateur	
et	 gestionnaire	 du	 réseau	 ferré	 na-
tional	communément	appelé	le	DART	
et	 Dublin	 Bus,	 opérateur	 du	 réseau	
de	bus	de	 la	 capitale.	De	 surcroît,	 le	
Luas	a	couté	plus	cher	que	la	mise	en	
place	de	bus	ou	de	routes	et	a	eu	un	
retard	de	deux	ans	ainsi	qu’un	coût	de	
à	790€	million	au	lieu	de	560€	million.

	 Ce	 moyen	 de	 transport	 a	
donc	 vu	 le	 jour	 en	 septembre	 2004	
dans	cet	état	d’esprit	où	 la	voiture	a	
la	 priorité	 sur	 les	 autres	moyens	 de	
transports	 et	 aussi	 sur	 le	 piéton	 (les	
voitures	 ne	 s’arrêtent	 pas	 aux	 pas-
sages	 piétons,	 le	 piéton	 n’a	 pas	 la	
priorité).	 Aujourd’hui,	 le	 long	 de	 la	
ligne	 rouge	 nous	 pouvons	 noter	 de	
nombreux	 espaces	 vacants.	 Autre-
fois,	les	rues	où	le	tracé	a	été	décidé	
étaient	des	zones,	pour	la	plupart	du	
temps,	mal	 fréquentées.	 Le	Luas	de-
vait	permettre	de	réduire	la	prostitu-
tion	et	le	trafic	de	drogue.	Au	niveau	
de	 l’architecture	 peut	 de	 projet	 ont	
été	 fait	 le	 long	 de	 la	 ligne.	 Une	 po-
pulation	de	basse	classe	sociale	reste	
présente	et	l’architecture	se	dégrade.	
Le	 gouvernement	 a	 préféré	 investir	
dans	un	premier	temps	sur	la	zone	du	
port	où	un	«	google	gettho	»20		est	en	
train	de	s’installer.

19	-	Arienzo	Roberto,	Younès	Chris,	
Lapenna	Annarita,	 Rollot	Mathias,	
Ressources	 urbaines	 latentes	 :	
pour	un	renouveau	écologique	des	
territoires,	Métis	presse,	2016,	414	
p

20	-	Courtin,	Yannick.	«Vers	un	gog-
gle	ghetto	à	Dublin?	.	Architecture.	
Nantes	:	Ensanantes,	2017

	 Aujourd’hui,	 nous	 pouvons	 re-
marquer	 que	 la	 zone	 autour	 de	 la	 rue	
Benburb	Street	(	cf	zoom	sur	la	carte	A0	
liée	au	mémoire	et	 infographie	page	44)	
est	 composée	de	nombreux	espaces	 va-
cants.	 En	 effet,	 ayant	 travaillée	 dessus	
pendant	mon	 semestre	1	de	master	1	à	
l’University	College	of	Dublin	nous	avons	
pu	partir	à	la	rencontre	des	Dublinois	qui	
l’ont	 traversé.	 La	 plupart	 des	 personnes	
nous	disait	qu’il	y	avait	peu	de	place	pour	
les	 enfants	 et	que	 la	 zone	était	mal	 fré-
quentée.	 Effectivement,	 nous	 avons	 pu	
voir	passer	la	police	toutes	les	heures	et	
nous	 nous	 sommes	 également	 fait	 volé	
nos	 affaires.	 Finalement	 l’installation	 du	
tram	n’a	pas	tout	résolu.

  Ils	se	trouvent	que	cette	situation	
de	biens	 abandonnés	 autour	 de	 la	 ligne	
rouge	se	retrouve	tout	au	long	de	celle-ci	
et	pas	seulement	dans	la	zone	du	centre-
ville.	 Le	25	avril	 2017,	 j’ai	 fait	 le	 chemin	
du	tram	de	Tallaght	à	Dublin.	(Les	photos	
de	cette	expérience	se	trouve	en	annexe)		
En	 promenant,	 j’ai	 pu	 ressentir	 une	 cer-
taine	désertification	de	la	zone.	Malgré	le	
fleuve	qui	longe	la	ligne,	l’espace	est	peu	
agréable	 avec	 une	 forte	 présence	 de	 la	
voiture.	D’après	mon	expérience	peu	de	
personnes	ne	 s’arrêtent	 le	 long	de	 cette	
ligne,	 ce	 sont	 juste	des	 lieux	de	mouve-
ment,	de	passage.	Contrairement	à	côté	
du	 fleuve	 qui	 traverse	 les	 quartiers	 de	
Rathmines	 et	 Ranelagh	 de	 nombreuses	
personnes	 sont	 présentes	 et	 s’arrêtent.	
Le	manque	d’activité	le	long	de	cet	axe	se	
fait	ressentir.	Nous	pouvons	observer	des	
étendues	 de	 maisons.	 Peu	 d’infrastruc-
ture	ont	été	mise	en	place.	
(sur	 les	 pages	 suivantes	 la	 carte	 vierge	
avant	l’exploration)
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EXPLORATION 
DE LA LIGNE ROUGE

Gaëlle Hérault
22.04.2017

Ligne rouge du tram et ses arrêts

1- Tallaght
2- Hospital
3- Cookstone
4- Belgard
5- Kingswood
6- Redcow
7- Kylemore
8- Bluebell
9- Blackhorse
10- Drimnagh
11- Golden bridge
12-Suir Road
13- Rialto
14- Fatima
15- James’s
16- Heuston
17-Museum
18- Smithfield 
19- Four Courts
20-Jervis
21- Abbey Street
22- Busaras
23- Conolly Station
24- George
25- mayor
26- spencer

1
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TALLAGHT

DUBLIN
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Le	20ème	siècle	a	été	la	période	où	Talla-
ght,	a	été	changé	radicalement.	Avant	
la	 planification	 urbain	 «Myles	 Wright	
Advisory	 Regional	 Plan»	 Tallaght	 était	
un	 petit	 village	 de	 campagne.	 Avant	
1950,	Tallaght	était	perçue	comme	un	
paysage	 montagneux	 qui	 était	 diffi-
cile	 d’accès	 sans	 voiture.	 L’apparition	
de	 la	ville	nouvelle	a	créé	un	paysage	
de	 collage,	 composé	 de	 différentes	
couches	 entre	 des	 «	 villages	 dortoirs	
»	 et	 un	 centre	 commercial	 qui	 sont	
venue	écraser	la	nature.		L’impact	éco-
logique	causé	par	l’Homme	pendant	le	
boom	économique	est	essentiellement	
due	à	l’augmentation	de	la	population.	
La	ville	de	Tallaght	a	vu	le	jour	dans	le	
but	de	désengorger	Dublin,	sans	forcé-
ment	 respecter	 le	besoin	et	 les	désirs	
de	 cette	 population.	 Dans	 les	 années	
1990,	 la	 construction	 d’infrasructure	
importantes	se	sont	 imposées	dans	 le	
paysage	tels	que	:	 le	Square	Shopping	
Center		,	l’hôpital	et	IT	Tallaght.	Avec	la	
réorganisation	du	gouvernement	 local	
dans	la	région	de	Dublin,	le	Conseil	du	
comté	de	South	Dublin		est	né	et	a	mis	
en	place	son	siège	à	Tallaght	en	1994.	

Depuis	le	début	des	années	1970,	Tal-
laght	est	passée	d’un	petit	village	à	une	
vaste	zone	de	banlieue	avec	une	popu-
lation	d’aujourd’hui	d’environ	77	000.

Tallaght	a	permis	aux	irlandais	de	pos-
séder	une	maison	à	un	prix	abordable,	
composée	de	trois	à	quatre	chambres.
(voir	fiche	en	«savoir	+»	typologie	Peb-
bleDash	p90-91	)	
Les	 habitants	 en	 arrivant	 dans	 cette	
nouvelle	 ville	 pensaient	 venir	 habiter	
la	campagne.	Cependant	le	beau	pano-
rama	qui	s’offrait	à	eux,	a	été	vite	rem-
placé	par	des	maisons	 identiques	à	 la	
leurs.		À	présent,	«	Tallaght	la	ville	na-
turelle	»	est	relégué	à	être	plus	qu’un	
mythe.

Tallaght  en 1942, composée seulement d’un village

Tallaght en 2013, après le boom économique

Village de Tallaght en 1900 Tallaght 25 avril 2017

1971 - 6  200
1991 - 31 171 
2006 - 65 170
2011- 71 500 
2016 - 76 119

Population de Tallaght
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STATISTIQUE 2016 - LE LONG DE LA LIGNE ROUGE 
PARTIE NORD DE LA VILLE

Cette	 infographie	 repré-
sente	 la	 zone	 le	 long	 de	
la	 ligne	 rouge	 traversant	
notamment	Smtihfield	et	
Benbur	Street.	Nous	pou-
vons	 notamment	 obser-
ver	 avec	 cette	 recherche	
que	 le	 taux	 de	 vacance	
est	élevé.
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I- COMPRENDRE LES BÂTIMENTS EN VACANTS : L’INCERTAIN EN QUESTION
2- DES TYPOLOGIES DIVERSES
d - Dublin’s stories : l’histoire de trois sites

	 Les	 espaces	 délaissés	 ne	 le	 sont	 pas	 vrai-
ment.	 Ils	 ne	 sont	 pas	 réellement	 abandonnés,	 car	
administrativement	 leurs	 fonciers	 appartiennent	 à	
un	propriétaire	qu’il	soit	de	l’ordre	privé	ou	public.	Ils	
sont	parfois	étudiés	pour	établir	de	futurs	permis	de	
construire.	 Dans	 la	 quatrième	 phase	 d’approche,	 je	
me	suis	arrêtée	sur	plusieurs	bâtiments	faisant	partie	
de	 séries	différentes	 afin	de	 retracer	 leurs	histoires.	
Ces	différentes	études	vont	nous	permettre	de	com-
prendre	 la	vie	de	chacun	des	sites	choisis	et	surtout	
d’essayer	 de	 trouver	 une	 réponse	 au	 pourquoi	 ces	
sites	 sont-ils	 restés	 vacants	 pendant	 plus	 de	 10	 ans	
parfois	et	pourquoi	certains	restent-ils	encore	vacants	
aujourd’hui	?

	 Dans	 un	 premier	 temps	 nous	 allons	 étudier	
l’histoire	de	deux	sites	situés	le	long	de	la	ligne	rouge	
du	tram.	Le	premier	bâtiment	est	le	site	qui	se	trouve	
au	17-19	Benburb	Street,	ce	hangar	est	resté	vacant	
pendant	 presque	 20	 ans	 jusqu’à	 sa	 réutilisation	 en	
2017.	 	 Le	 second	 bâtiment	 étudié	 est	 River	 House,	
un	 bâtiment	 faisant	 office	 de	 bureaux	 dans	 les	 an-
nées	1970	qui	aujourd’hui	va	être	démoli.	Puis	nous	
allons	analyser	l’histoire	d’Apollo	House.	Ce	bâtiment	
ne	se	situe	pas	sur	la	ligne	rouge	mais	il	a	fait	l’objet	
de	nombreux	débats	en	janvier	2017.	Il	a	fait	éclater	
plusieurs	manifestations	et	mis	en	 lumière	certaines	
décisions	que	le	gouvernement	a	pu	adopter	dans	le	
but	de	répondre	à	cette	crise	immobilière.

L’HISTOIRE DE TROIS SITES
EDMUNSON FACTORY

RIVER HOUSE

APOLLO HOUSE
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01 EDMUNDSON FACTORY
Localisation : 17-19 benburb street
superficie site : 0.30 hectares
Supercie bâtiment : 0.15 hectares
Structure : poteau - dalle

53.347549, -6.281087
17-19 benburb street

LIFFEY

BENBURB  STREET

28-31BENBURB STREET BL
AC

K 
H

AL
L 

PL

EL
IS

 S
T

HENDRINCK STREET

LI
FF

EY
 S

TR
EE

T

ELLIS COURT

ARRON QUAY

SMITHFIELD
CROPPIES ACRE
MEMORIAL PARK

NATIONAL MUSEUM 
OF IRELAND 24-25 BENBURB STREET

Edmundson Factory fait partie de la rue Benburb rue où nous pouvons relever de nombreux bâtiments aban-
donnnés. Pourtant cette rue est situé à seulement 10 à pied du coeur de la ville o’connel street.

BENBURB STREET

ELLIS QUAY

HENDRICK STREET

H
EN

D
RI

CK
 L

A
N

E

SM
IT

H
FI

EL
D

LIFFEY

BENBURB  STREET

28-31BENBURB STREET BL
AC

K 
H

AL
L 

PL

EL
IS

 S
T

HENDRINCK STREET

LI
FF

EY
 S

TR
EE

T
ELLIS COURT

ARRON QUAY

SMITHFIELD
CROPPIES ACRE
MEMORIAL PARK

NATIONAL MUSEUM 
OF IRELAND 24-25 BENBURB STREET

sus.	Cette	zone	entière	a	subi	de	plein	
fouet	la	crise	et	est	devenue	vide	mal-
gré	 de	 nombreux	 essais	 de	 permis	 de	
construire	pour	venir	y	intégrer	des	lo-
gements.	Aujourd’hui	 cette	 zone	 reste	
un	 espace	 délaissé	 de	 la	 ville	 malgré	
une	situation	privilégié	étant	situé	à	10	
min	a	pied	du	centre	dublinois.	

	 En	2014	le	site	a	fait	l’objet	d’un	
permis	de	construire	(voir	annexe)	afin	
de	venir	y	installer	10	places	de	parking,	
30	places	pour	les	vélos	et	à	l’intérieur	
du	 bâtiment	 des	 espaces	 de	 bureaux	
et	 un	 espace	 commercial	 d’ameuble-
ment.	Aujourd’hui,	l’ancienne	usine	est	
donc	 devenue	 un	 magasin	 de	 fourni-
ture	et	d’ameublement	:	«	Bargaintown	
».	 D’après	 «	 the	 Engineering	 Assess-
ment	Report	»	dans	les	années	à	venir	
il	 sera	prévu	de	venir	 y	 construire	des	
logements	 au-dessus	 de	 la	 structure	
existante	 en	 gardant	 le	 rez-de-chaus-
sée	et	 le	premier	niveau	à	des	usages	
commerciaux	ou	pour	accueillir	des	bu-
reaux.	Peut-être	que	cet	aménagement	
va	 amener	 une	 régénération	 du	 quar-
tier	et	lui	amené	une	image	plus	convi-
viale	 que	 les	 nombreuses	 histoires	 de	
drogues	des	années	précédant	l’arrivée	
du	Luas.		
 

	 Le	premier	cas	de	notre	étude	
est	le	site	17-19	Benburb	Street.	Il	est	
compris	entre	les	rues	Benburb	Street	
et	 Hendrick	 Street,	 toutes	 les	 deux	
connues	 aujourd’hui	 pour	 un	 taux	 de	
vacance	 important.	Le	site	est	desser-
vi	par	le	nord,	par	le	Luas	:	«	The	Red	
Line	».	Hendrick	Street	était	connu	au	
19ème	 siècle	 pour	 son	 commerce	 de	
peaux	et	de	laines.	La	rue	était	idéale-
ment	placé	à	côté	du	marché	de	bétail.	
Cependant,	 en	 février	 1962	 le	 hangar	
de	stockage	brûla	mettant	fin	à	ce	mar-
ché	qui	créait	 l’identité	du	 lieu.	Par	 la	
suite,	 le	 bâtiment	 a	 été	 remplacé	par	
une	 usine	 dite	 moderne,	 abritant	 un	
garage.	 Puis	 en	 2000,	 l’entreprise	 Ed-
mundson	 Factory	 a	 vu	 le	 jour,	 c’est	
une	entreprise	proposant	des	services	
de	 distribution	 électrique.	 Ce	 site	 a	
aujourd’hui	 une	 aire	 totale	 de	 0.30	
hectare.	L’emprise	du	bâtiment	de	Ed-
munson	Factory	est	de	0.15	hectare,	le	
reste	de	la	surface	comprenant	le	par-
king	pour	les	employés	et	la	surface	de	
livraison.	

	 Néanmoins,	 le	 marché	 n’a	
pas	su	 résister	à	 la	crise	économique.	
En	2010,	 le	bâtiment	ferme	et	restera	
fermé	 jusqu’en	 2017	 pour	 cause	 de	
manque	 de	moyen	 suite	 à	 l’effondre-
ment	 du	 Celtic	 Tiger	 en	 2006.	 Il	 sera	
encerclé	d’un	mur	de	3	mètres	de	haut	
avec	un	grillage	positionné	sur	 le	des-
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Edmundson Factory. Bâtiment vancant. photo prise en décembre 2016 Edmundson Factory  devenu le magasin Bagaintown. Photo prise en avril 2017
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02 RIVER HOUSE
Localisation : 21-25 chancery Street, Smithfield
superficie site : 8 757
Supercie bâtiment : 5 084
Matériaux : béton 
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53.346954, -6.272704
21-25 Chancery Street, Smithfield,
Dublin

	 La	deuxième	étude	concerne	le	bâtiment	«	Ri-
ver	House	»,	il	est	situé	à	Chancery	Street	dans	l’arron-
dissement	de	Dublin	7.	Ce	bâtiment	se	trouve	comme	
l’ancienne	usine	Edmunson	Factoy,	le	long	de	la	ligne	
rouge.	Il	a	été	construit	dans	les	années	1970.	Il	avait	
pour	fonction	d’accueillir	 les	bureaux	de	«	motor	tax	
office	»	(les	irlandais	doivent	payer	une	taxe	sur	leur	
voiture	ce	qui	permet	au	gouvernement	d’entretenir	
les	routes).		En	1992,	seulement	6	ans	après	sa	livrai-
son,	 le	bâtiment	doit	subir	une	rénovation	dut	à	des	
défaillances	fonctionnelles	et	architecturales.	D’après	
le	site	builtdublin.com21,	certains	bureaux	étaient	invi-
vables	ne	possédant	pas	de	ventilation	naturelle.	

	 En	2008,	les	services	de	«	motor	tax	office	»22 
ont	déménagé	vers	le	nouveau	quartier	de	Smithfield.	
Ce	quartier	fut	l’objet	en	1996	d’une	planification	IAP	
(Integrate	 Area	 Plans).	 Cette	 méthode	 de	 planifica-
tion	permettait	de	créer	différentes	polarités	au	sein	
de	Dublin.	Smithfield	est	un	quartier	construit	autour	
d’une	place	de	la	dimension	de	la	Plaza	Navona	situé	à	
Rome.

	 	 	 Aujourd’hui,	 l’ancien	 immeuble	 de	 béton	
est	en	opposition	avec	 son	environnement	 composé	
de	briques.	Le	site	est	maintenant	vacant	depuis	une	
dizaine	 d’années.	 Cette	 zone	 appartenait	 aux	 déve-
loppeurs	Joe	et	Patrick	Linders	qui	sont	connus	dans	le	

Façade avant de River House

21-http://builtdublin.com/ri-
ver-house-chancery-street-du-
blin-7/

22-http://www.irishtimes.com/
business/commercial-property/
derek-quinlan-an-adviser-on-8m-
deal-for-former-motor-tax-of-
fice-1.2957965
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développement	urbain	de	Dublin	avec	notamment	la	
planification	de	la	place	Smithfield.	En	2017,	d’après	
un	article	publié	dans	Irish	Times	le	1	février	2017	:	«	
Derek	Quinlan	an	adviser	on	€8m	deal	for	former	mo-
tor	tax	office	»	,	Derek	Quinlan,	un	des	promoteurs	im-
mobiliers	les	plus	importants	en	Irlande	a	récemment	
acquis	l’autorisation	de	réaménager	le	bâtiment	et	de	
doubler	sa	capacité	pour	passer	à	une	emprise	au	sol	
de	7	000	m².	D’après	 le	 site	 internet	du	Dublin	City	
Council,	 le	permis	de	construire	a	été	accepté	 le	14	
janvier	 2016.	 Les	 développeurs	 irlandais	 s’attendent	
à	 attirer	 les	 entreprises	 britanniques	 qui	 pourraient	
envisager	de	déménager	à	Dublin	suite	au	Brexit	du	
Royaume-Uni.

	 Les	points	clés	du	nouveau	projet	sont	(source	
Dublin	City	Council):
-La	démolition	du	bâtiment	existant	(les	6	étages	de	
bureaux)
-La	construction	d’un	nouveau	bâtiment	de	8	étages	
-Le	projet	comprendra	 :	un	café	/	 restaurant	au	rez-
de-chaussée	 indépendant	 du	 fonctionnement	 des	
bureaux,	 il	 y	 aura	 également	 à	 disposition	 un	 hôtel	
avec	249	chambres.	Le	bâtiment	abritera,	une	salle	de	
sport,	 des	 logements.	 Les	 travaux	 comportent	 aussi	
l’amélioration	de	l’espace	public	aux	alentours.	

	 Ce	nouveau	projet	aura	pour	but	de	se	réap-
proprier	l’espace	de	la	rue	et	de	créer	une	continuité	
entre	le	bâtiment	et	l’extérieur.	Ici	la	latence	est	plutôt	
dû	à	un	dysfonctionnement	architectural.	Cependant	
pour	le	gouvernement	il	est	préférable	de	le	détruire	
afin	d’utiliser	au	mieux	 le	 foncier	et	de	proposer	un	
bâtiment	 avec	 une	 qualité	 de	 vie	 plus	 agréable.	 Le	
temps	de	latence	a	démontré	que	ce	bâtiment	n’avait	
plus	de	place	dans	 son	environnement	et	qu’il	 n’ar-
riverait	 pas	 à	 muter	 pour	 s’adapter	 à	 ce	 nouveau	
contexte.	Quand	on	considère	l’obsolescence	comme	
une	destruction,	cela	n’ouvre	sur	aucune	potentialité	
et	vise	plutôt	à	un	rejet	de	l’entité	obsolète.	Cela	peut	
être	une	solution	a	un	renouvellement	urbain.	Cepen-
dant	quand	on	voit	la	figure	de	l’obsolescence	comme	
une	conservation	et	 inadaptation,	comme	ressource	
latente	 et	 comme	un	 héritage,	 cela	 amène	 de	 nou-
veaux	champs	des	possibles	pour	la	réinvention	et	la	
métamorphose.

Futur projet remplacant le bâti-
ment River House.
Photo provenant du site renderare.
com
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03 APOLLO HOUSE

53.346496, -6.255463
Appollo House, Tara Street, Dublin 
2, Irlande

Localisation : Apollo House, Tara Street, Dublin 2
superficie site : 14 678 m²
Supercie bâtiment : 6 272 m²

	 Apollo	House	est	peut-être	le	bâtiment	le	plus	
polémique	dans	l’histoire	des	constructions	obsolètes.	
Il	a	été	construit	en	1960	par	Michael	Lyell	Associates	
/	McCormack	Keane	&	Partners.	Il	est	situé	dans	la	rue	
de	Tara	Street,	située	dans	l’arrondissement	de	Dublin	
2.	

	 À	 l’origine,	 le	 bâtiment	 était	 utilisé	pour	 ac-
cueillir	des	bureaux	appartenant	au	groupe	NAMA23.	
NAMA	 est	 un	 organisme	 créé	 par	 le	 gouvernement	
irlandais	en	2009,	pour	faire	face	à	la	crise	financière	
et	 immobilière.	 C’est	 un	 organisme	 autonome	 avec	
son	propre	gouvernement.	Ce	groupe	agit	avec	le	mi-
nistre	de	la	Finance	sous	le	contrôle	de	National	Trea-
sury	Management	Agency	(NTMA)	qui	a	été	fondé	en	
1990,	afin	de	gérer	 la	dette	nationale.	 	Ce	bâtiment	
était	donc	autrefois	utilisé	pour	le	département	de	la	
protection	sociale24.		
 
	 	En	2016,	il	a	été	utilisé	pour	loger	des	sans-
abris.	Mais	cette	utilisation	était	illégale,	ce	qui	a	créé	
polémique	entre	le	gouvernement	et	les	associations	
protégeant	les	sans-abris.	En	janvier	2017,	suite	à	plu-
sieurs	réclamations	de	la	part	des	propriétaires	de	ce	
bâtiment	(NAMA),	le	gouvernement	a	décidé	de	faire	
évacuer	les	sans-abris	qui	y	avaient	séjourné	pendant	
la	 période	 de	 Noël.	 Ce	 mouvement	 a	 provoqué	 un	
nombre	 important	 de	manifestations	 et	 fut	 le	 point	

Apollo House façade est

23 -The	 National	 Assets	 Manage-
ment	Agency

2 4 - h t t p s : / /www.the sun . i e /
news/330131/what-is-apollo-
house-how-did-it-become-a-ho-
meless-shelter-and-what-does-
the-future-hold/
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de	départ	d’une	association	nommée	«	Home	Sweet	
Home	»,	qui	a	été	créé	dans	 le	but	de	supporter	ce	
mouvement.	 Ce	 groupe	 associatif	 a	 commencé	 par	
prendre	 de	 l’importance	 à	 la	 fin	 du	mois	 d’octobre	
2016.	Quentin	Sheridan,	un	ancien	sans-abri,	a	com-
mencé	à	parcourir	Dublin	et	ses	alentours	en	prenant	
des	 photos	 de	 logements	 vacants	 pour	 démontrer	
qu’il	y	avait	de	la	place	pour	que	tout	le	monde	puisse	
être	logé.	Par	la	suite,	il	a	commencé	à	mettre	en	place	
l’association	:	«	Home	Sweet	Home	».	De	nombreux	
artistes	ont	participé	à	ce	mouvement,	notamment	le	
musicien	Glen	Hansard.	L’étape	suivante	a	été	de	venir	
occuper	un	immeuble	vacant	pour	que	les	sans-abris	
est	un	toit	pour	Noël.	Le	bâtiment	Apollo	House	a	été	
choisi	par	l’association.	Le	premier	soir	d’occupation,	
trente-et-un	 sans-abris	 étaient	 présents.	 Le	 groupe	
a	 lancé	une	campagne	de	don	afin	de	 récupérer	du	
matériel	médical	et	des	meubles	pour	aider	 les	per-
sonnes	dans	 le	besoin.	La	campagne	«	GoFundme	»	
est	née	et	a	réussi	à	collecter	107	000	euros.	Ce	mou-
vement	était	dans	la	bonne	voie	pour	venir	réutiliser	
un	espace	délaissé.	Suite	à	ce	don,	l’association	a	pu	
venir	mettre	en	place	des	chambres	privatives	et	es-
sayer	de	créer	un	endroit	chaleureux	pour	la	période	
de	Noël.	Mais	le	20	décembre	2016,	Dublin	City	Coun-
cil	a	accordé	le	droit	de	venir	démolir	Apollo	House.	
Néanmoins,	 le	gouvernement	a	donné	son	autorisa-
tion	pour	que	 les	sans-abris	puissent	rester	 jusqu’au	
11	janvier	2017	mais	qu’ils	devaient	évacuer	les	lieux	
par	la	suite.	

	 D’après	le	permis	de	construire,	sur	le	site	de	
Dublin	City	Council,	un	nouveau	bâtiment	abritant	des	
bureaux	va	voir	le	jour.	Il	est	prévu	d’y	intégrer	des	ter-
rasses	pour	des	restaurants	et	cafés	au	rez-de-chaus-
sée	 et	 un	 espace	 public	 permettant	 aux	 piétons	 de	
rejoindre	College	Green.	D’après	le	ministre	de	l’OPW	
(Office	of	Public	Work),	Sean	Canney	:	«This	develop-
ment	 represents	a	once-in-a-generation	opportunity	
to	create	a	new	vibrant	commercial	and	government	
office	quarter	in	the	city	of	Dublin.»	25

	 Contrairement	 aux	 autres	 exemples	 Apollo	
House	a	 fermé	en	2015	et	 fait	déjà	 l’objet	d’un	per-
mis	de	construire.	 	De	plus,	ce	bâtiment	n’a	pas	été	
abandonné	suite	à	la	crise	mais	pour	un	dysfonction-

25-«Ce	développement	représente	
une	 opportunité	 unique	 de	 créer	
un	 nouveau	 quartier	 commercial	
public	 et	 gouvernemental	 dans	 la	
ville	de	Dublin»	(source	Dublin	City	
Council)

26-https://irelandafternama.
wordpress.com/2017/01/04/apol-
lo-nama-and-you/

nement	 architectural.	 La	 justice	 n’a	 également	 pas	
accepté	 que	 le	 squatte	 ne	 dure	 plus	 longtemps	 car	
cette	occupation	illégale	d’Apollo	House	a	entraîné	la	
perte	de	 la	 couverture	d’assurance	 incendie	pour	 le	
bâtiment	qui	représentait	un	risque	immédiat	et	im-
portant	 pour	 les	 occupants,	 les	 propriétaires	 et	 son	
environnement.	Voilà	aussi	une	des	raisons	pourquoi	
les	bâtiments	délaissés	sont	tant	protégés.		

	 Même	 si	 cette	occupation	 fut	 seulement	de	
quelques	 semaines,	 cela	 a	mis	 en	 avant	 la	 détresse	
des	sans-abris,	leur	nombre	qui	augmente	et	a	révé-
lé	aux	politiques	et	au	grand	public	l’urgence	de	leur	
trouver	un	toit	étant	donné	que	la	crise	immobilière	
a	 fait	 accroitre	 leur	 nombre.	 Ce	mouvement	 a	 éga-
lement	 révélé	que	NAMA	pouvait	 avoir	une	part	de	
responsabilité	dans	 les	 logements	vacants.	L’associa-
tion	«	Home	Sweet	Home	»	a	tout	de	même	décidé	
de	se	manifester	le	3	janvier	2017	afin	de	remettre	au	
ministre	des	Finances,	Michael	Noonan,	une	pétition,	
en	lui	demandant	de	forcer	le	groupe	NAMA	à	utiliser	
ses	biens	immobiliers	dans	le	but	de	faire	face	à	cette	
crise	immobilière.

	 NAMA	est	une	agence	d’état	(créée	pour	ve-
nir	en	aide	aux	citoyens)	qui	possède	des	bâtiments,	
des	 terres	et	des	financements.	 Leur	objectif	est	de	
venir	remettre	à	disposition	ces	espaces	vacants.	Ainsi	
les	investisseurs	sont	directement	liés	à	cet	organisme	
ce	 qui	 accélère	 les	 démarches.	 Cependant	 NAMA	 a	
vendu	ces	sites	a	des	investisseurs	fortuner	et	étran-
ger	au	lieu	de	les	mettre	à	profit	dans	le	but	de	mettre	
fin	à	la	crise	immobilière	qui	fait	dormir	des	centaines	
de	familles	avec	enfants	dans	les	rues26.		Le	problème	
majeur	de	NAMA	est	que	le	groupe	fonctionnant	sous	
la	direction	du	ministre	des	Finances,	ils	doivent	alors	
avoir	 un	 rendement	 financier.	 Comme	 le	 démontre	
Rory	 Hearne,	 analyste	 politique,	 dans	 son	 article	 «	
Apollo,	NAMA	and	you	»	:

“By	pushing	for	maximum	commercial	returns,	Nama	
is	working	against	the	interests	of	those	looking	for	an	
affordable	and	secure	home.	It	is	continuing	the	spe-
culative-asset	 approach	 to	 housing	 that	 fuelled	 the	
crisis.	This	promotes	residential	property	as	a	commo-
dity	 rather	 than	a	social	good.	Nama	 is	 facilitating	a	
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massive	transfer	of	wealth	created	by	the	Irish	people	
to	foreign	and	domestic	capitalist	investors.	But	Sec-
tion	2	of	the	NAMA	Act	2009	states	that	NAMA’s	man-
date	is	“to	contribute	to	the	social	and	economic	de-
velopment	of	the	State”27.	

	 Le	 problème	 avec	 cela	 est	 que	 NAMA	 en	
contribuant	à	 cet	apport	financier,	 joue	un	 rôle	ma-
jeur	 dans	 l’accentuation	 de	 la	 crise	 du	 logement	 et	
accroît	ainsi	 les	coûts	économiques	et	sociaux	 liés	à	
cette	crise.

	 NAMA	 a	 vendu	 des	 prêts,	 des	 terres	 et	 des	
biens	 à	 des	 développeurs	 étrangers	 qui	 ont	 expulsé	
les	 locataires	 et	 augmenté	 les	 loyers	 à	 des	 niveaux	
inabordables.	 Cela	 explique	 également	 pourquoi	 les	
loyers	ne	cessent	d’augmenter	ces	dernières	années.		
Cet	agissement	justifie	aussi	le	manque	de	logements	
à	Dublin	car	NAMA	a	vendu	ces	terrains	à	des	inves-
tisseurs	qui	possèdent	déjà	un	grand	nombre	de	 lo-
gements	 et	 qui	 désormais	 attendent	 que	 le	 prix	 du	
foncier	continue	d’augmenter.	D’après	l’article	de	Rory	
Hearne,	seulement	5%	de	leurs	terrains	sont	construits	
ou	en	cours	de	construction.	Cela	signifie	également,	
qu’il	n’y	a	aucune	garantie	que	ces	terrains	soient	un	
jour	construits	–	les	investisseurs	peuvent	les	acheter	
pour	accumuler	de	la	valeur	afin	de	les	revendre	dans	
les	années	à	venir	au	lieu	d’y	bâtir	des	logements.		

27-«	En	attendant	des	retours	com-
merciaux	 poussés	 au	 maximum,	
NAMA	marche	 contre	 les	 intérêts	
de	 ceux	 qui	 cherche	 une	 maison	
abordable,	 sécurisée	 et	 de	 bonne	
qualité.	 Il	 continue	 l’approche	
d’atout	spéculatif	au	logement	qui	
a	alimenté	la	crise.	Ceci	promeut	la	
propriété	résidentielle	comme	une	
marchandise	plutôt	que	comme	un	
bien	social.	NAMA	facilite	un	trans-
fert	 massif	 de	 richesse.	 Mais	 la	
Section	2	de	la	Loi	de	2009,	déclare	
que	 le	 mandat	 du	 NAMA	 doit»	
contribuer	 au	 développement	 so-
cial	et	économique	de	l’État.»

	 Ces	trois	exemples	nous	ont	démontré	les	cas	de	
trois	bâtiments	avec	des	histoires	de	vacances	totalement	
différentes.	Cela	nous	permet	de	nous	questionner	sur	la	
définition	de	 l’obsolescence.	Nous	connaissons	 l’obsoles-
cence	programmée	qui	concerne	les	objets	mais	en	ce	qui	
concerne	 l’obsolescence	 d’une	 architecture	 la	 définition	
de	l’obsolescence	programmée	n’est	pas	adaptée.	Notam-
ment	à	travers	l’architecture,	l’obsolescence	peut	être	dé-
finit	comme	figure	de	l’inadaptation.	L’obsolescence	n’est	
alors	pas	seulement	une	altération	physique	mais	est	aussi	
ou	seulement	provoquée	par	une	altération	de	sens.	C’est	
finalement	 quand	 le	 bâtiment	 n’arrive	 pas	 à	 s’adapter	 à	
l’en	devenir	d’un	lieu,	à	la	métamorphose	urbaine,	qu’il	va	
devenir	obsolète	ou	du	moins	en	latence.	L’obsolescence	
d’une	architecture	est	alors	ce	qui	a	été	mis	en	 impossi-
bilité	par	la	transformation	d’une	zone.	Mais	l’impossible	
n’est	pas	forcément	irréversible.	Ces	ressources	en	latence	
ne	 sont	pas	une	fin	en	 soi	et	peuvent	 retrouver	une	 se-
conde	vie.	L’exemple	de	ces	trois	bâtiments	nous	permet	
d’avoir	un	regard	distancié	sur	le	nombre	de	bâtiments	va-
cants.	Ceux-ci	ne	sont	pas	forcément	dû	à	la	crise	immobi-
lière,	mais	ils	sont	aussi	dû	à	la	planification	gouvernemen-
tale.	Nous	nous	rendons	compte,	à	travers	la	stratégie	de	
NAMA,	que	la	crise	immobilière	n’est	pas	qu’un	accident	
économique.	 En	 effet,	 les	 riches	 investisseurs	mondiaux	
ont	un	impact	sur	cette	crise.	La	politique	a	mis	l’accent	sur	
les	marchés	internationaux.	Ainsi,	le	crash	économique	et	
immobilier	de	l’Irlande	a	été	le	résultat	de	deux	choses	:	la	
mauvaise	gestion	des	fonds	par	les	banques	irlandaises	et	
NAMA.	

	 Mais	le	problème	avec	cette	approche	est	que	cet	
investisseur	 particulier	 cherche	 des	 rendements	 élevés,	
maximum	-	ce	qui	exige	des	loyers	élevés	-	ce	qui	signifie	
que	 les	politiques	 visant	 à	maintenir	 le	 loyer	 abordable,	
comme	la	réglementation	des	loyers,	ne	sont	pas	considé-
rées	comme	favorables.	L’Irlande	doit	alors	récupérer	pe-
tit	à	petit	ces	terres.	Le	gouvernement	est	en	ce	moment	
même	en	train	de	mettre	en	place	une	taxe	sur	les	espaces	
délaissés	afin	d’inciter	les	propriétaires	à	venir	y	bâtir	des	
bâtiments	ou	à	les	revendre	(les	détails	de	cette	taxe	sont	
développés	dans	la	troisième	partie	de	ce	mémoire).	Cela	
incitera-t-il	 les	 investisseurs	 étrangers	 à	 revendre	 leurs	
biens	le	plus	vite	possible	?	ECOLE
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II - HISTOIRE URBAINE ENTRE PROSPÉRITÉ ET DÉCADENCE :
L’IRLANDE AVANT, PENDANT ET APRÈS LE CELTIC TIGER

	 Ces	 territoires	 incertains,	 en	
latence,	 résultent	 de	 la	 planification	
urbaine	 et	 des	 décisions	 politiques.	 À	
travers	 ces	 caractéristiques	 tant	 histo-
riques,	qu’urbaines,	 sociales	et	écono-
miques	de	la	ville,	j’ai	essayé	de	ressortir	
plusieurs	liens	de	causalités	de	l’appari-
tion	de	 ces	espaces	 incertains.	Cepen-
dant,	il	est	difficile	d’en	saisir	la	totalité	
tant	 l’histoire	 urbaine	 et	 politique	 est	
large	et	composée	de	multiples	acteurs.	
Politiquement,	 l’Irlande	 est	 divisé	 en	
deux.	Au	nord,	une	zone	nommée	Uls-
ter,	où	se	trouve	Belfast,	fait	partie	de	la	
politique	du	Royaume-Uni	et	le	reste	de	
l’Irlande	est	dirigé	par	la	politique	nom-
mée	 :	 Republic	 of	 Ireland.	 C’est	 cette	
dernière	 partie	 de	 l’île	 que	 j’étudierai	
dans	la	suite	de	ce	mémoire.	

	 Suite	 à	 l’analyse	 de	 cette	 île	 à	
travers	 différents	 domaines	 (écono-
mique,	politique	et	 architecturale),	 j’ai	
pu	 remarquer	 que	 ce	 pays	 avait	 tra-
versé	 plusieurs	 étapes	 économiques	
représentant	de	façons	différentes	une	
crise	 en	 rapport	 au	 logement.	 Cette	
deuxième	partie	est	le	reflet	de	la	seg-
mentation	de	l’Histoire	de	l’Irlande.	Des	
allers-retours	entre	économie	et	planifi-
cation	urbaine	seront	présents.	

	 Depuis	les	années	1990,	Dublin	
a	 subi	 plusieurs	 bouleversements	 qui	
ont	 été	 renforcé	 par	 un	 déséquilibre	
entre	 la	 production	 et	 la	 demande	 de	
logements.	Une	 fragmentation	des	es-
paces	 est	 également	 apparue	 entre	

les	différents	arrondissements,	notam-
ment	 entre	 le	 rapport	 de	 plein	 et	 de	
vide.	Le	déséquilibre	était	alors	ressenti	
soit	 comme	 un	 surplus	 de	 logements	
comme	durant	 le	 «	 Celtic	 Tiger	 »,	 soit	
comme	 un	 manque	 de	 logements	 tel	
qu’on	 le	 ressent	 aujourd’hui.	 On	 peut	
alors	 se	 questionner	 sur	 l’impact	 qu’a	
provoqué	cet	effet	«	ricochet	»	de	crises	
de	la	construction	en	relation	aux	crises	
économiques	sur	le	paysage	et	la	quali-
té	de	vie	des	irlandais.	Nous	pouvons	re-
marquer,	qu’il	y	a	trois	à	quatre	phases	
distinctes	dans	l’évolution	économique	
et	urbaine	de	l’Irlande	:	la	crise	du	loge-
ment	commence	au	début	des	années	
1990	 où	 le	 boom	 économique	 prend	
forme	 jusqu’à	 l’éclatement	 de	 la	 bulle	
en	2006	 (les	années	du	Tigre	celtique)	
;	entre	2007-2014	on	peut	parler	de	la	
chute,	 de	 l’effondrement	 économique	
;	 entre	 2014-2016	 les	 Irlandais	 sont	 à	
la	 recherche	 d’un	 rééquilibrage,	 d’une	
stabilité.	 Aujourd’hui,	 la	 skyline	 dubli-
noise	 recommence	 à	 être	 jonchée	 de	
grues.	On	peut	alors	se	questionner	si	:		
2017	ne	serait-elle	pas	de	nouveau	l’an-
née	du	rugissement	d’un	tigre	?	

	 Ci-après,	 une	 frise	 chronolo-
gique	 permettant	 de	 saisir	 les	 grands	
bouleversements	 économiques	 et	 po-
litiques	 qui	 ont	 fait	 évoluer	 l’Irlande.		
J’aborde	 chaque	 point	 et	 chaque	 pé-
riode	de	cette	chronologie	dans	les	par-
ties	qui	suivent.

College Green, Dublin 1950s
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1939 1945 1980

1987	prise	du	pouvoir	parti	
politique	par	Fianna	fail

1988	Millennium	de	la	créa-
tion	de	Dublin

1960	Apparition	de	la	typo-
logie	Pebble	Dash

1986	City	Quays	Projects

1980	 450	 000	 irlandais	
partent	par	année

WWII

2017

La renaissance ?

1990 2006

20072014

crise 2 :La chute

crise 1 :Le Celtic Tiger

crise 3 :Réquilibrage

2004	mise	en	place	du	Luas

2009	inauguration	du	pont	
«Samuel	Beckett»
Santiago	Calatrave

2010	 inauguration	 du	 «Grand	
Canal	theater»		
Daniel	Libeskind

2018/2019	mise	en	place	d’une	
taxe	pour	les	propriétaires	pos-
sédant	un	espace	vacant	ou	un	
bâitment	délaissé.

2019	 College	 Green	 près	 de	
Trinity	 College	 être	 accessible	
seulement	aux	piétons	et	vélos.

2005	la	fin	de	IRA

1996	 Plan	 de	 réaména-
gement	 urbain	 fait	 par	
KPMG	 sur	 la	 quartier	
de	 Temple	 Bar	 sera	 un	
exemple	 pour	 le	 renou-
vellement	du	reste	de	la	
ville

1991	L’irlande	devient	la	
capitale	 européenne	 de	
la	culture.

1998	 Création	 de	 plan	
de	 planification	 «IAP»	
(Integrated	Area	Plan)
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	 Le	logement	est	considéré	comme	un	besoin	
et	une	réussite	sociale.	C’est	l’achat	le	plus	important	
que	 font	 la	 plupart	 des	 familles,	 il	 représente	 aussi	
l’achat	 souvent	 le	plus	 coûteux.	C’est	un	patrimoine	
que	 l’on	 se	 crée	 et	 c’est	 un	bien	que	nous	 pouvons	
léguer	 aux	 futures	 générations	 de	 notre	 famille.	
Les	 fondateurs	 de	 la	 République	 avaient	 posé	 que	
la	 construction	du	bonheur	pour	 tous	passait	par	 le	
logement,	 c’est-à-dire	quand	 le	 citoyen	devient	pro-
priétaire.		Le	travail	de	Martin	Heidegger,	philosophe	
allemand,	démontre	que	l’habité	n’est	pas	une	fonc-
tion	en	soi,	c’est	une	condition,	un	besoin	fondamen-
tal	et	primordial.	 Il	disait	que	c’était	«	le	trait	fonda-
mental	de	la	condition	humaine	»29.	Habiter,	c’est	être	
homme.	Vivre	dans	un	 logement	 implique	une	mise	
en	 situation	et	met	 l’homme	en	situation	de	«	 faire	
projet	 ».	 Cette	 action	 permet	 finalement	 d’être	 soi.	
Cependant,	 la	 construction	 et	 la	 vente	 de	 maisons	
peuvent	être	très	rentables,	mais	elles	peuvent	éga-
lement	être	signe	de	faillite	auprès	des	ménages,	des	
constructeurs,	 des	 promoteurs	 et	 des	 banques	 si	 le	
marché	immobilier	s’écroule.	Perdre	sa	maison	repré-
sente	ainsi	 un	échec,	on	perd	une	partie	de	 soi.	De	
plus,	vivre	dans	un	logement	de	mauvaise	qualité	ou	
être	 sans	 abris	 peut	nuire	 à	notre	 santé	mentale	 et	
physique	et	nous	 couper	de	 la	 société.	 Proposer	un	
logement	abordable	et	de	haute	qualité	pour	tous	les	
citoyens	est	donc	une	ambition	fondamentale	pour	le	
gouvernement	et	pour	tous	les	citoyens,	c’est	un	ob-
jectif	de	vie.	Cependant,	 il	existe	une	différence	ma-
jeure	entre	la	théorie	gouvernementale	et	 la	réalité,	
en	partie	dû	à	l’idéologie	de	certaines	parties	qui	gou-
vernent	et	à	la	corruption	qu’elles	exercent	pour	leurs	
propres	 intérêts.	Certes,	 avec	 le	boom	économique,	
les	Irlandais	ont	pu	avoir	accès	à	leur	première	maison	
mais	dans	quel	environnement	?	

LE LOGEMENT, UN 
BESOIN PRIMORDIAL

II- HISTOIRE URBAINE ENTRE PROSPÉRITÉ ET DÉCADENCE
1- LE LOGEMENT, UN BESOIN PRIMORDIAL

29-Martin	 Heidegger,	 Essais	 et	
conférences,	 ouvrage	 traduit	 en	
français	 aux	éditions	Gallimard	en	
1958	dans	la	collection	«	Les	Essais	»

	 Prenons	 pour	 exemple	 le	 comté	 de	 Ratoath	
(situé	 au	nord	de	Dublin)	 dont	 la	 population	 a	 aug-
menté	82,3%	entre	1996	et	2002	(CSO).	Qui	sont	ces	
personnes	 qui	 ont	 aménagées	 dans	 cette	 ville	 nou-
velle	?	Kathy	Sheridan,	journaliste	pour	l’Irish	Times	a	
créé	une	série	d’articles	nommés	«	Commuter	Coun-
tries	»	afin	d’analyser	ce	mouvement	de	population.	
Elle	cite	notamment	dans	l’un	de	ces	articles30	:	

«	What	took	them	out	to	Co	Meath	village	with	few	
amenities,	 poor	 lighting,	 scarce	 footpaths,	 horren-
dous	traffic,	intermittent	public	transport	and	woeful	
educationl	 facilities	 ?	 Forget	 the	 stereotype	 of	 the	
young	couple,	struggling	first-time	buyer	;	Ratoath	is	
not	a	first-time	buyer’s	kind	of	place.	Rampaging	de-
velopments	and	building	sites	may	lurk	behind	every	
hedge,	but	it	has	managed	to	market	itself	as	a	rather	
exclusive	 enclave	 –	 a	 step	 up	 from	Ashbourne,	 cer-
tainly,	in	the	eyes	of	the	marketeers.	31»	

	 La	moitié	 des	 résidents	 s’avère	 être	 des	mi-
grants.	 	 La	 maison	 est	 alors	 vue	 plus	 comme	 un	 «	
trophée	»	comme	Frank	Mcdonal	et	James	Nix	le	dé-
crivent	à	travers	le	livre	«	Chaos	at	the	cross	road	»	:	
	«	trophy	homes	on	the	outskirts	of	the	village»	32.

La	maison	est	plus	vu	comme	un	objectif	à	atteindre	
pour	montrer	sa	réussite	sociale,	mais	à	quel	prix	?

	 Les	notions	de	«	logement	»	et	«	d’habiter	»	
sont	 les	principaux	sujets	dans	ces	différentes	crises	
encore	aujourd’hui	ils	sont	au	cœur	des	débats	gou-
vernementaux.	 Ils	 font	 partie	des	 sujets	 les	 plus	 ur-
gent	 à	 résoudre.	On	 peut	 d’ailleurs	 se	 demander,	 si	
Dublin	a	subi	une	succession	de	crises	économiques	
ou	 plutôt	 des	 crises	 d’inutilisation	 et	 de	 surproduc-
tion.	

30-Kathy	Sheridan,	«	Stretching	the	
new	 commuter	 belt	 to	 fit	 »,Irish	
Times,	29	avril	2003

32-Frank	 McDonald,	 James	 Nix,	
«Chaos	at	the	cross	road»,	38p
«Les	maisons	trophée	à	la	périphé-
rie	du	village»

31-	 «	 Qu’est-ce	 qui	 les	 a	 pris	 de	
s’installer	dans	le	comté	de	Meath	
avec	 si	 peu	 d’infrastructure,	 peu	
d’éclairage,	 des	 trottoirs	 qui	 se	
font	 rares,	 un	 trafic	 automobile	
dense,	des	transports	en	commun	
irrégulier	 et	 des	 installations	 sco-
laire	 maussade?	 Oubliez	 le	 sté-
réotype	 du	 jeune	 couple,	 voulant	
réaliser	son	premier	achat;	Ratoath	
n’est	 pas	 le	 sorte	 d’endroit	 où	 un	
acheteur	 souhaite	 investir	 pour	
la	 première	 fois.	 Des	 chantiers	
se	 cachent	 derrière	 chaque	 haie,	
mais	 Ratoath	 a	 réussi	 à	 se	 com-
mercialiser	 comme	 une	 enclave	
plutôt	 exclusive	 -	 un	 peu	 en	 haut	
d’Ashbourne,	 certainement,	 dans	
les	yeux	des	promoteurs.»
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242,397 Dublin City Housing Stock 208,008 Households in Dublin City

31% 1 Person

21% Families

19% Co-Habiting Couples

11% Lone Parents

9% 2+ Unrelated People

12.8% Vacant

8% Social Housing

70% Owner Occupied
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16% Private Renting

11% State Support Private Rental

92% Private Housing

85% Occupied

0.08% Obselete 
each year
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STATISTIQUE 2016 
CONCERNANT LE STOCK DE LOGEMENT À DUBLIN
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En savoir +
Fiche Frank Mcdonald

	70  71 

	 L’auteur	et	 journaliste	Frank	McDonald	a	été	une	
de	mes	 références,	 dans	 les	 parties	 qui	 suivent,	 1princi-
pales	pour	comprendre	l’évolution	urbaine	de	l’Irlande	du-
rant	le	Celtic	Tiger.	Il	me	semble	alors	important	de	déve-
lopper	qui	il	est,	et	de	préciser	sa	vie	professionnelle	afin	
de	comprendre	également	d’où	parle	l’auteur	et	quelle	vi-
sion,	point	de	vue	peut-il	adopter	au	sujet	de	l’Irlande	?

	 Frank	McDonald	est	né	en	1950.	Il	est	diplômé	de	
l’University	College	of	Dublin	en	1971,	d’un	diplôme	d’his-
toire	et	de	politique.	Aujourd’hui,	 il	 travaille	pour	 le	plus	
populaire	des	 journaux	 irlandais	 le	«	 Irish	Times»	depuis	
1979.	Il	a	écrit	des	nombreux	articles	dans	la	catégorie	«en-
vironnement».		En	1979,	il	a	gagné	un	prix	pour	une	série	
d’articles	nommée	«	Dublin	–	What	Went	Wrong	?	».	Il	dé-
nonce	notamment	la	corruption	de	la	politique	irlandaise	
dans	le	développement	urbain	de	Dublin	et	ses	alentours.	
Il	a	été	auteur	de	nombreux	livres	décrivant	et	expliquant	
pourquoi	l’évolution	de	l’Irlande	a	été	ainsi.	Il	a	notamment	
écrit	«	The	Destruction	of	Dublin	(1985)	»,	«	Saving	the	City	
»	(1989),	«	The	construction	of	Dublin	»	(	2000),	«	Chaos	
at	the	cross	roads	»	(2005)		avec	la	collaboration	de	James	
Mix.	James	Mix	est	diplômé	d’un	master	dans	la	planifica-
tion	urbaine	 et	 la	 planification	des	 transports.	 Il	 travaille	
désormais	pour	la	«	property	development	sector	».	

	 Ces	différents	livres	ont	été	dans	l’objectif	d’ouvrir	
les	débats	et	de	s’adresser	à	un	public	plus	ouvert	afin	de	
s’interroger	 sur	 les	 décisions	 que	prenaient	 le	 gouverne-
ment	et	les	développeurs	au	sujet	de	la	fabrication	des	villes	
irlandaise.	En	1998,	il	gagna	une	médial	«	Lord	Mayor’s	Mil-
lenium	Medal	»	pour	ces	différentes	recherches	et	ces	dif-
férents	livres	publiés.	Il	a	participé	à	de	nombreuses	confé-
rences	sur	le	changement	climatique	:	«	Earth	Summit	»	à	
Rio	et	aussi	«	Kyoto	»	(1997).

IRELAND DECIDED MORE THAN HALF A CENTURY AGO THAT 
HOUSING IS A MATTER FOR THE MARKET, NO LONGER AN 
URGENCY OF PUBLIC OR POLITICAL OVERSIGHT. SPECU-

LATION RULES, AND TRUMPS PLANNING. WHEN WILL HOU-
SING STOP BEING ABOUT THE PROPERTY LADDER AND 

START BEING ABOUT QUALITY OF LIFE ?

Shane	O’Toole,	historienne	et	critique	d’architecture

1, 560, 000 €
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II- HISTOIRE URBAINE ENTRE PROSPÉRITÉ ET DÉCADENCE 
2- DES CRISES À RÉPÉTITION

a- la naissance de Dublin

	 Revenons	brièvement	au	début	de	la	création	
de	 Dublin.	 Comme	 de	 nombreuses	 villes,	 elle	 s’est	
développée	autour	d’une	rivière	:	 la	«	Liffey	».	La	ri-
vière	fut	son	axe	central	d’évolution	au	fil	des	années.	
D’après	 la	 carte	de	 John	Speed,	en	1610,	nous	pou-
vons	voir	que	la	ville	se	crée	sur	les	deux	rives	de	la	
rivière	mais	 se	développe	principalement	 sur	 la	 rive	
Sud-Est	 et	 s’étend	 jusqu’au	 déploiement	 de	 la	 mer.	
Son	emplacement	a	été	stratégique	pour	penser	à	son	
développement	 futur	 puisqu’il	 était	 le	 point	 central	
des	routes	fluviales	qui	permettaient	de	s’ouvrir	aux	
transactions	internationales.	Sa	position	a	également	
été	influencée	par	le	relief	du	paysage.	La	ville	était,	
au	départ,	habitée	par	 les	vikings	au	9ème	siècle	et	
puis,	ceux-ci	se	sont	sédentarisés	au	12ème	siècle.	De	
par	cette	sédentarisation	la	ville	a	ensuite	évolué	au-
tour	de	son	port.	

	 Au	 début	 du	 16ème	 siècle,	 Dublin	 avait	 un	
gouvernement	efficace	-	sous	 les	comtes	de	Kildare.	
Il	 est	 devenu	 par	 la	 suite	 un	 centre	 de	 reconquête	
royale	 sous	 Elizabeth	 1er	 et	 s’est	 développé	 sous	 le	
régime	plus	urbain	de	Charles	II33.	La	première	moitié	
du	16ème	siècle	témoigne	alors	d’une	transition	déci-
sive.	Des	modifications	significatives	dans	la	structure	
du	pouvoir	et	des	exploitations	foncières	constituent	
la	base	des	évolutions	urbaines	plus	tardive.	Les	an-
nées	de	1603	à	1641	étaient	prospères,	elles	sont	le	
témoignage	de	 la	vision	artistique	de	Charles	 II.	Des	
quais	 ont	 été	 créés,	 de	 nouvelles	 maisons	 ont	 été	
construites	et	Dublin	Castle	a	vu	 le	 jour.	La	carte	de	
John	Speed	est	un	appui	majeur	pour	comprendre	le	
début	de	l’urbanisation	de	Dublin	.	Nous	pouvons	no-
ter	sur	cette	carte	qu’une	partie	de	la	ville	est	fortifiée	

33-JOANNON,	 Pierre.	 Il	 était	 une	
fois	 Dublin.	 Paris	 :	 Edition	 Perrin,	
2013,	12p	

LA NAISSANCE DE DUBLINDES CRISES 
À RÉPÉTITION

 Speed’s Map of Dublin - 1610  
- Dublin City Libray & Archive - 
21cm*18cm

Herman Wall ‘s map - 1714 -
- Dublin City Libray & Archive -
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mais	qu’un	étalement	de	même	ampleur	prend	place	
en	dehors	des	murs.	En	comparant	 la	carte	de	 John	
Speed	 (1610)	 et	 celle	 de	 Hermann	Wall	 (1714),	 on	
remarque	que	quatre	nouveaux	franchissements	ont	
été	mis	en	place	sur	la	Liffey	en	l’espace	d’un	siècle.	
De	plus,	un	effacement	des	fortifications	est	notable,	
la	ville	se	développe	petit	à	petit	en	dehors	des	en-
ceintes	fortifiées,	même	si	l’enceinte	du	château	reste	
présente	encore	aujourd’hui.	

	 Les	années	entre	1660	et	1820,	ont	également	
fait	évoluer	le	plan	urbain	de	la	ville	de	manière	consi-
dérable.	Nous	pouvons	voir	une	évolution	importante	
de	la	trame	entre	le	plan	de	Hermann	Wall	(1710)	et	
celui	de	William	Faden	(1797).	La	trame	devient	plus	
orthogonale.	Durant	la	première	moitié	de	ce	siècle,	
il	y	a	eu	une	impulsion	économique,	une	augmenta-
tion	significative	de	la	population	et	des	constructions	
immobilières.	 La	 grille	 géorgienne	 construite	 durant	
cette	période	reste	le	socle	de	la	ville	du	21ème	siècle.	
Les	rues	et	les	maisons	offrent	toujours	l’image	géné-
rique	de	la	ville	d’aujourd’hui.	J’ai	moi-même	eu	l’oc-
casion	de	vivre	dans	une	de	ces	maisons	géorgiennes.	
Le	premier	problème	que	l’on	peut	noter	à	cette	étape	

Typical rue du Centre de Dublin est	le	nombre	d’étages.	En	effet	elles	sont	construites	
sur	quatre	étages	en	moyenne	ne	correspondent	plus	
aux	besoins	des	familles	irlandaises	actuelles	(maison	
trop	grande,	loyer	trop	cher).	La	plupart	ont	donc	été	
reconverties	en	bureaux,	ou	bien	elles	accueillent	des	
colocations	de	8	à	10	personnes	ou	encore	pour	cer-
taines,	elles	ont	été	divisées	en	plusieurs	petits	 stu-
dios.	

	 En	1800,	Dublin	était	une	ville	composée	de	
plus	 de	 200	 000	 habitants	 -	 l’une	 des	 plus	 grandes	
d’Europe34.	 Les	 espaces	 publics	 avaient	 de	 l’impor-
tance	dans	la	ville.	La	croissance	urbaine	entre	1660	
et	 les	premières	années	du	18-ème		siècle	tendait	à	
être	concentrique	autour	du	noyau	médiéval,	ce	qui	
montre	 l’importance	de	son	rapport	 intime	à	 la	ville	
ancienne	et	ses	monuments	historiques	ne	sont	pas	
négligés.	La	grande	période	architecturale	de	Dublin	
fut	au	18ème	siècle.	La	structure	de	la	ville	était	com-
posée	de	bloc	de	bâtiments,	 de	 rues	et	de	maisons	
individuelles.	Il	est	évident	que	le	18ème	siècle	de	Du-
blin	renvoyait	une	atmosphère	d’une	ville	intime.	C’est	
à	cette	période	que	s’est	également	dessiné	les	parcs	
qui	sont	les	plus	populaires	aujourd’hui	comme	:	Mer-

34 - McCULLOUGH, Niall. 
Dublin an Urban History: The 
plan of the city. Hardcover : 
The lilliput PressLtd, 30 avril 
2007, 225p.
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Rocque’s Map of Dublin - 1756  
- University College of Dublin 
Libray & Archive - 

rion	Square,	St	Stephen’s	Green,	Fitzwilliam	Square	et	
Mountoy	Square.	Les	rues	comme	Dame	Street,	Lower	
Abbey	Street,	Beresford	Place,	O’Connell	Street,	etc,	
sont	 encore	 présentes	 en	 2017.	 C’est	 également	 à	
cette	époque	que	le	port	se	modernise	avec	la	créa-
tion	 des	 quais	 le	 long	 de	 la	 Liffey.	 Contrairement	 à	
d’autres	villes	européennes,	qui	continuaient	à	se	for-
mer	autour	de	leurs	défenses,	la	paix	qui	régnait	sur	
cette	 île	celte	permit	à	 la	ville	de	s’étaler	en	dehors	
des	fortifications	de	Dublin	et	elle	s’est	développée	en	
une	série	d’enclaves	ponctuelles	qui	ont,	petit	à	petit,	
effacés	le	contour	médiéval.	En	comparant	la	carte	de	
Speede	de	1610	et	celle	de	Roque	dessinée	en	1756	
(page	70),	nous	pouvons	voir	 le	négatif	des	murs	de	
fortification,	 représentant	 aujourd’hui	 par	 les	 rues	
principales.	 Les	 fortifications	ont	 laissé	une	 certaine	
empreinte	de	l’ancienne	ville	qui	est	restée	malgré	un	
tissus	devenu	plus	dense	par	la	suite.	L’effondrement	
du	centre	a	été	le	résultat	naturel	des	axes	principaux	
changeants	la	ville.	À	partir	des	années	1770,	l’expan-
sion	va	être	menée	par	Emmet	Rebellion.	Ces	grands	
projets	ont	été	facilités	grâce	à	un	partenariat	entre	
des	institutions	publiques	et	privées,	car	la	noblesse,	
les	classes	professionnelles,	manufacturières	et	com-
merciales	ont	rivalisé	entre	elles	pour	rendre	Dublin	
digne	de	la	place	de	capitale	du	pays.	On	ne	peut	bien	
sûr	pas	passer	à	côté	de	la	famille	Guinness	qui	accé-

 William Faden’s Map of Dublin 
- 1794  - Dublin City Libray & 
Archive - 

léra	et	participa	à	l’évolution	de	la	ville	entre	le	18ème	
et	le	19ème.

	 En	1800,	Dublin	était	une	ville	composée	de	
plus	 de	 200	 000	 habitants	 -	 l’une	 des	 plus	 grandes	
d’Europe.	 	 Les	 espaces	 publics	 avaient	 de	 l’impor-
tance	dans	la	ville.	La	croissance	urbaine	entre	1660	
et	 les	premières	années	du	18-ème		siècle	tendait	à	
être	concentrique	autour	du	noyau	médiéval,	ce	qui	
montre	 l’importance	de	son	rapport	 intime	à	 la	ville	
ancienne	et	ses	monuments	historiques	ne	sont	pas	
négligés.	La	grande	période	architecturale	de	Dublin	
fut	au	18ème	siècle.	La	structure	de	la	ville	était	com-
posée	de	bloc	de	bâtiments,	 de	 rues	et	de	maisons	
individuelles.	Il	est	évident	que	le	18ème	siècle	de	Du-
blin	renvoyait	une	atmosphère	d’une	ville	intime.	C’est	
à	cette	période	que	s’est	également	dessiné	les	parcs	
qui	sont	les	plus	populaires	aujourd’hui	comme	:	Mer-
rion	Square,	St	Stephen’s	Green,	Fitzwilliam	Square	et	
Mountoy	Square.	Les	rues	comme	Dame	Street,	Lower	
Abbey	Street,	Beresford	Place,	O’Connell	Street,	etc,	
sont	 encore	 présentes	 en	 2017.	 C’est	 également	 à	
cette	époque	que	le	port	se	modernise	avec	la	créa-
tion	 des	 quais	 le	 long	 de	 la	 Liffey.	 Contrairement	 à	
d’autres	villes	européennes,	qui	continuaient	à	se	for-
mer	autour	de	leurs	défenses,	la	paix	qui	régnait	sur	
cette	 île	celte	permit	à	 la	ville	de	s’étaler	en	dehors	
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des	fortifications	de	Dublin	et	elle	s’est	développée	en	
une	série	d’enclaves	ponctuelles	qui	ont,	petit	à	petit,	
effacés	le	contour	médiéval.	L’effondrement	du	centre	
a	 été	 le	 résultat	 naturel	 des	 axes	 principaux	 chan-
geants	la	ville.	À	partir	des	années	1770,	l’expansion	
va	être	menée	par	Emmet	Rebellion.	Ces	grands	pro-
jets	ont	été	facilités	grâce	à	un	partenariat	entre	des	
institutions	publiques	et	privées,	car	 la	noblesse,	 les	
classes	professionnelles,	manufacturières	et	commer-
ciales	ont	rivalisé	entre	elles	pour	rendre	Dublin	digne	
de	la	place	de	capitale	du	pays.	On	ne	peut	bien	sûr	
pas	passer	à	côté	de	la	famille	Guinness	qui	accéléra	
et	participa	à	l’évolution	de	la	ville	entre	le	18ème	et	
le	19ème.

	 Le	changement	de	statut	politique	et	écono-
mique	qui	suivit,	«	the	Act	of	Union	»	de	1800	a	en-
traîné	une	interruption	progressive	des	grands	projets	
de	construction	de	la	ville.	En	1840,	une	société	réfor-
mée	a	pris	le	contrôle	des	affaires	de	la	ville.	Les	fonds	
publics,	maintenant	entièrement	fournis	par	la	muni-
cipalité,	devaient	être	détournés	de	la	réorganisation	
des	rues	de	la	ville,	de	la	mise	en	place	d’un	système	
d’assainissement	et	d’autres	services	pour	améliorer	
les	conditions	primitives	qui	étaient	présentes.

	 Jusqu’au	 milieu	 du	 20ème	 siècle,	 la	 société	
était	largement	préoccupée	par	la	fourniture	d’un	as-
sainissement	de	la	ville	adéquat	et	de	logements	dési-
rables.	En	1941,	le	premier	rapport	d’urbanisme	pour	
Dublin	et	ses	environs	a	été	publié.	Ce	plan	de	déve-
loppement,	composé	d’esquisses	pour	Dublin	a	iden-
tifié	la	rivière	Liffey	comme	l’axe	centrale	de	la	ville.	Il	
était	recommandé	dans	ce	rapport	de	fixer	une	limite	
extérieure	de	la	ville	afin	de	maintenir	une	«	ceinture	
verte	»	et	de	limiter	l’étalement	urbain.

	 Malgré	 ce	 plan	 de	 prévention	 et	 de	 planifi-
cations	futures,	les	années	1960	ont	été	une	période	
de	 retrait	 due	à	une	 crise	 économique	 (notamment	
du	 aux	 affrontements	 entre	 l’armée	 britannique	 et	
un	millier	de	rebelles	 irlandais	combattant	pour	 l’in-
dépendance.)	 Dublin	 a	 commencé	 à	 se	 dégrader	 et	
la	ville	était	dans	un	état	désespéré	dans	les	années	
1980.		Temple	Bar,	situé	dans	le	cœur	de	la	ville	his-
torique,	était	en	mauvais	état.	Cette	partie	de	la	ville	

était	destinée	à	devenir	un	dépôt	de	bus.		À	la	même	
période,	45	000	Irlandais	par	an	décidaient	d’émigrer	
vers	 d’autres	 pays	 comme	 Londres	 et	 les	 États-Unis	
qui	étaient	en	plein	essor.	Pourtant	sans	que	personne	
ne	s’en	rende	compte,	la	croissance	économique	com-
mençait	 à	 réapparaître.	 L’Irlande	a	alors	évolué	 très	
rapidement	depuis	les	années	1990,	jusqu’à	la	fin	du	
boom	économique	en	2006.	Grâce	à	 la	pression	des	
habitants,	Temple	Bar	est	devenue	un	projet	phare	en	
1991	 car	 Dublin	 avait	 été	 élue	 capitale	 européenne	
de	 la	 culture.	 Le	 réaménagement	 de	 Temple	 Bar	 a	
également	 marqué	 le	 début	 d’une	 approche	 entre-
preneuriale	progressive	de	la	transformation	urbaine	
à	 Dublin.	 Ceci,	 a	mis	 en	 avant	 l’image	 de	 la	 ville,	 y	
compris	son	architecture	et	son	urbanisme.	Depuis	le	
début	des	années	1990,	ce	changement	a	entraîné	la	
transformation	de	l’espace	public	et	la	planification	de	
«	bâtiments	 stars	 »	 comme	 le	pont	de	 Santiago	Ca-
latrava	et	 le	 théâtre	de	Daniel	Libeskind.	De	plus	en	
plus,	cette	approche	est	devenue	explicitement	axée	
dans	le	but	de	promouvoir	la	ville.	En	1996,	plusieurs	
plans	 de	 renouvellement	 urbain	 de	 Dublin	 ont	 été	
commandés	par	les	agence	KPMG	et	Murray	O’Laoire.	
Le	quartier	de	Temple	Bar	a	amené	 la	création	d’un	
plan	d’aménagement	nommé	«	Integrated	Area	Plan	»	
(IAP),	ce	plan	concernait	toutes	les	zones	qui	devaient	
faire	office	d’un	renouvellement	urbain.		Aujourd’hui,	
ce	 système	de	plan	d’aménagement	existe	 toujours.	
On	l’applique	notamment	sur	le	quartier	«	Grand	Ca-
nal	Dock	».	L’année	1987	correspond	à	la	prise	de	pou-
voir	par	le	parti	politique	«	Fianna	Fail	»	en	Irlande.	Ce	
parti	 restera	au	gouvernement	 jusqu’en	2010.	 L’État	

David Jazay - Maison mis aux 
enchères. Les maisons sont si-
tuées sur Lower Ormond Quay.

Il est photographe et cinéaste 
connu en Irlande.  Son travail 
se concentre sur l’évolution de 
l’environnement urbain et rural. 
Il a notamment  photographier 
de nombreuses rues de Dublin 
avant le boom économique. 
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joue	un	rôle	principal	dans	le	développement	écono-
mique	de	l’Irlande.	En	1980,	 les	développeurs,	aidés	
par	«	urban	renewal	tax	incentives	»35,	ont	commen-
cé	à	développer	des	parties	de	la	ville	qui	étaient	ac-
tuellement	mises	de	côté	comme	la	partie	de	la	ville	
médiévale	 et	 l’aménagement	 des	 quais	 autour	 de	
la	Liffey.	Gerry	Cahill	 	 36	a	notamment	créé	plusieurs	
plans	pour	renouveler	l’urbanisme	de	Dublin.		Cela	a	
mené	 à	 la	 publication	du	 livre	 «Back	 to	 the	 Street»	
(1980)	-	une	étude	sur	la	façon	d’intégrer	le	quartier	
The	Liberties	au	centre	de	Dublin,	une	recherche	a	été	
réalisée	pour	démontrer	comment	ce	quartier	pour-
rait	offrir	une	opportunité	à	la	ville	en	ce	qui	concerne	
le	développement	de	logement,	d’emplois	et	d’instal-
lations	pour	la	communauté.	

	 Le	premier	changement	économique	majeur	
s’est	 construit	 à	 partir	 des	 années	 1990	 que	 l’on	 a	
nommé	par	la	suite	le	Tigre	Celtique	soit	le	Celtic	Tiger	
en	anglais37.	

35 - Une taxe mise en place 
pour encourager le dévelop-
pement de commerces et de 
logements.

36	- Depuis 1978, Gerry Cahill 
a enseigné à l’Ecole d’archi-
tecture de l’UCD (University 
College Dublin). Il a été coor-
donnateur du projet «Dublin 
City Quays » (1985/1986) 
établit en partenariat avec 
l’UCD qui a démontré com-
ment la ville pourrait être re-
nouvelée positivement comme 
un lieu de travail et de so-
ciabilisation. Gerry Cahill a 
également été le directeur des 
projets urbains créé en 1997, 
qui aujourd’hui ont reçu de 
nombreux prix.

37	- « En 1994, un rapport de 
la banque Morgan Stanley 
utilisa pour la première fois 
l’expression « tigre celtique » 
pour désigner l’économie de 
l’Irlande, suite à ses prouesses 
économiques ,comparan t 
celles-ci aux performances 
des « tigres asiatiques ». Le 
pays au trèfle pouvait s’enor-
gueillir d’une croissance an-
nuelle moyenne de son PIB 
équivalente à 6,8%, entre 
1991 et 2003, atteignant son 
apogée en 1999, à 11,1%. » 
http://www.trop-libre.fr/les-
secrets-du-tigre-celtique/

	 Le	nom	«	Celtic	Tiger	»	renvoi	à	la	notion	du	
«	 tigre	 de	 l’économie	 »	 pour	 faire	 référence	 à	 une	
compétition	 économique.	 D’après	 Philip	 Cerny,	 pro-
fesseur	des	politiques	économiques	globales	(Rutgers	
University	of	New	Jersey),	 le	«	tigre	de	l’économie	»	
était	 tout	 d’abord	 européen	 puis	 il	 s’est	 développé	
à	 l’échelle	mondiale,	notamment	 renvoyant	au	tigre	
asiatique.	Le	tigre	asiatique	faisait	référence	aux	nou-
veaux	pays	dits	«	exportateurs	»	:	la	Thaïlande,	la	Ma-
laisie,	l’Indonésie,	le	Viêt	Nam,	et	les	Philippines.	Il	est	
apparu	vers	l’année	1998	soit	environ	cinq	ans	après	
le	 Tigre	Celtique.	 L’Irlande	 fut	un	des	exemples	ma-
jeurs	dans	les	débats	au	sujet	de	l’économie,	son	cas	
fut	étudié	de	nombreuses	fois	pour	la	recherche	d’un	
modèle	économique.	Pour	citer	 l’économiste	Peader	
Kirby	:

	 «	Examining	the	role	played	by	the	Irish	state	
in	this	transformation	and,	more	importantly,	how	this	
has	reconfigured	the	nature	of	the	Irish	state,	this	has	
lesson	to	offer	for	the	wider	international	debates38	».		
(2009)

	 Revenons	à	 la	fin	des	années	1990,	en	août	
1999,	le	journal	Observer	décrit	Dublin	comme	«	the	
richest,	happiest	city	in	Europe39»	.	À	la	même	époque,	
dans	le	journal	Irish	Times,	l’architecte	Sean	O’Laoire	
écrit	par	rapport	aux	ressentis	des	touristes	venant	vi-
siter	Dublin	qu’ils	«	seraient	frappés	instantanément	
par	l’intensité	des	d’activités	au	sein	du	cœur	urbain,	
avec	 tous	 les	 spectacles	 nocturnes,	 les	 fêtards,	 les	
poussettes,	[…]	»40.

	 Tout	cela	avec	une	économie	en	plein	essor	et	
l’émergence	d’une	architecture	contemporaine	a	don-
né	une	image	idyllique	de	Dublin	au	reste	de	l’Europe.	
Tout	ce	qu’il	manquait	était	probablement	un	climat	
méditerranéen.

38	 - « En examinant le rôle 
joué par l’État irlandais dans 
la transformation et, plus im-
portant encore, savoir com-
ment cela a reconfiguré la 
nature de l’État irlandais, il 
a des leçons à prendre pour 
les débats internationaux en 
général »

39	 - « La plus riche et la plus 
heureuse des villes d’Europe »

40	 - « would be struck imme-
diately by the intensity of ac-
tivity right through the urban 
core, with all the late-night 
liggers, nightclub goers, strol-
lers, revellers, […]»

II- HISTOIRE URBAINE ENTRE PROSPÉRITÉ ET DÉCADENCE 
2- DES CRISES À RÉPÉTITION

b- Crise 1:  Le Celtic Tiger (1993-2006), un urbanisme instensif mais d’urgence

CRISE 1: LE CELTIC TIGER
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	 La	raison	de	ce	succès	est	notamment	le	boom	
économique.	Depuis	les	années	1990,	l’Irlande	attire	
de	nombreux	sièges	sociaux	d’entreprises.	Frank	Mc-
Donal	précise	dans	son	livre	»	The	construction	of	Du-
blin	»	que	Dublin	«	a	développé	une	masse	critique	en	
terme	 de	 ressources	 financières	 européennes,	 c’est	
pourquoi	 la	 capitale	 a	 attiré	 de	 grandes	 entreprises	
comme	Intel,	Helett	Packard	et	IBM	»41.

	 Nous	 pouvons	 donc	 remarquer	 que	 l’éco-
nomie	 irlandaise	 a	 commencé	 à	 évoluer	 avec	 une	
hausse	notable	des	indicateurs	économiques	tels	que	
le	PIB	et	également	 le	nombre	d’emplois.	À	mesure	
que	l’économie	augmentait,	la	population	augmentait	
aussi.	Entre	avril	1991	et	avril	2006,	la	population	de	
l’Irlande	 a	 augmenté	 d’environ	 723	 000	 personnes,	
soit	environ	20%	de	plus,	le	nombre	de	ménages	a	lui	
augmenté	de	440	437	(43%)42.	La	demande	de	loge-
ment	s’est	développée	rapidement,	en	produisant	un	
stock	 d’hébergements	 hétérogènes	 afin	 de	 pouvoir	
répondre	aux	attentes	des	différents	types	de	familles	
et	au	nombre	de	personnes	la	formant.

	 Pourtant	 cette	 évolution	 urbaine	 n’a	 pas	 eu	
que	 des	 points	 positifs.	 Ce	 qui	 arriva	 sur	 les	 terres	
est	 loin	 d’être	 durable.	 Cette	 forte	 demande	 de	 lo-
gements,	dans	un	lapse	de	temps	court,	a	causé	plu-
sieurs	effets	négatifs.	Nous	pouvons	noter	une	hausse	
des	prix	des	maisons	compte	tenu	d’un	marché	limité.	
Une	forte	augmentation	des	dettes	des	ménages,	en	
particulier	en	ce	qui	concerne	la	dette	hypothécaire,	
est	également	apparue.	 Les	 Irlandais	pouvaient	em-
prunter	 le	montant	qu’ils	 voulaient,	 sans	 la	mise	en	
place	d’une	sécurité	sur	les	marchés	internationaux	à	
un	taux	légèrement	plus	haut	que	ceux	offerts	par	la	
“Central	Bank”.	Ces	crédits	à	bon	marché	ont	conduit	
au	 boom	économique	 à	 travers	 l’Irlande,	 qui,	 à	 son	
tour,	 a	alimenté	 le	boom	des	propriétés43.	 	On	peut	
noter,	à	cette	même	période,	une	augmentation	signi-
ficative	de	 l’endettement	des	banques	alors	qu’elles	
empruntaient	 sur	 les	marchés	 internationaux.	 L’éta-
lement	 urbain	 pour	 la	 construction	 d’un	 nouveau	
parc	immobilier	et	 l’acquisition	spéculative	de	terres	
conduisent	 à	 une	 augmentation	 spectaculaire	 du	
prix	du	foncier.	Ceux,	qui	pendant	un	court	moment	
ont	pensé	qu’ils	avaient	capturé	la	vue	panoramique	

41	-«	has	developed	a	critical	mass	
in	European	terms,	which	is	why	it	
has	 attracted	 such	 big	 players	 as	
Intel,	 Helett	 Packard	 and	 IBM	 as	
well	as	most	of	the	world’s	leading	
financial	 institution,	 at	 least	 for	
back-office	activities	»

42-	 CSO	 http://www.cso.ie/mul-
t iquicktables/quickTables.as-
px?id=cna13

43-	 COTTER,	 John,	 «	 Crises	 in	 the	
banking	sector	and	attempts	to	re-
finance»,	Vox,	19	mai	2009
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parfaite,	ont	fini	par	avoir	des	maisons	 identiques	à	
la	 leur	 dans	 leur	 champ	 de	 vision.	 Le	 Celtic	 Tiger	 a	
créé	des	 villes	 satellites,	des	 villes	dites	«	dortoir	».	
En	décembre	2004,	Guardian	Magazine	a	surnommé	
l’Irlande	de	«	The	concrete	Isle	»	(traduction	française	
:		L’île	de	béton).

«	Forget	what	you’ve	seen	in	the	tourist	brochures.	Do	
not	be	deceived	by	the	glossy	pages	of	mist-wreathed	
mountain	vistas,	wild	open	bogland	and	friendly,	bri-
ghtly	painted	little	towns.	Many	of	these	are	stock	pu-
blicity	photographs,	already	several	years	old.	Today’s	
reality	is	altogether	different.44»	

	 Entre	 janvier	 1991	 et	 décembre	 2006,	 762	
631	logements	ont	été	achevés	en	Irlande,	atteignant	
un	 sommet	 avec	 93	 419	unités	 construites	 en	 2006	
seulement	 (voir	 graphisme	 de	 constructions	 ache-
vées	par	an	p89). Plus	d’unités	de	logements	étaient	
en	train	d’être	construites	que	de	familles	qui	se	for-
maient,	semant	les	premiers	prémices	de	la	deuxième	
phase	de	 la	crise.	À	cette	époque,	 la	 crise	 renvoyait	
à	un	surplus	de	logements.	Néanmoins,	et	ce	qui	est	
assez	surprenant	les	prix	des	maisons	ont	continué	à	
augmenter	de	façon	spectaculaire.	Le	prix	moyen	de	
l’immobilier	est	passé	de	78	715	€	à	Dublin	et	de	66	
914	€	pour	l’ensemble	du	pays	en	1991,	à	416	225	€	à	
Dublin	et	322	634	€	pour	l’ensemble	du	pays	en	2007. 
À	 la	même	période,	 les	coûts	de	construction	et	 les	
salaires	ont	 seulement	doublés	 (Brawn,	2009).	Dans	
les	années	1990,	le	prix	d’une	maison	était	en	accord	
avec	le	revenu	des	Irlandais	soit	environ	quatre	fois	un	
salaire	 moyen45.	 La	 croissance	 démographique	 aug-
mentait,	 la	demande	de	 logement	grandissait	paral-
lèlement.	(Salaire	moyen	18	152	euros	Brawn	2009).	
La	forte	demande	de	logement	a	alors	fait	monter	les	
prix,	une	maison	de	base	et	d’occasion	s’est	alors	re-
trouvée	avec	un	prix	 supérieur	à	onze	 fois	 le	 salaire	
d’une	 famille	 gagnant	 un	 revenu	 moyen46	 (salaire	
moyen	32	616	euros,	Brawn	2009).	Sans	surprise,	 la	
valeur	totale	de	la	dette	hypothécaire	des	ménages	a	
considérablement	augmenté.	

	 Les	prix	des	terrains	ont	bondi	d’un	peu	moins	
de	10	000	€	par	hectare	en	1998,	à	plus	de	58	400	eu-
ros	par	hectare	en	2006	(CSO).	Cela	a	rendu	les	terres	

44-	«	Oubliez	ce	que	vous	avez	vu	
dans	 les	 brochures	 touristiques.	
Ne	soyez	pas	trompé	par	les	pages	
brillantes	de	vues	de	montagne	re-
couvertes	 de	 brume,	 les	 paysage	
ouverts	 sauvages	 et	 amicasl,	 les	
petites	maisons	peintes.	Beaucoup	
d’entre	 elles	 sont	 des	 photogra-
phies	de	publicité	de	stock,	qui	ont	
déjà	 plusieurs	 années.	 La	 réalité	
d’aujourd’hui	 est	 tout	 à	 fait	 diffé-
rente.	»

45-Morgan	Kelly,	 ‘What	Happened	
to	 Ireland?’,	 Irish	Pages,	 Ireland	 in	
Crisis,	6,	no.	1	(6	Août	2011)

46-idem
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irlandaises	les	plus	chères	d’Europe.	De	plus,	les	mai-
sons	construites	dans	les	zones	rurales	ont	été	de	plus	
en	plus	désirées.	Sous	la	période	du	Celtic	Tiger	a	été	
créé	la	typologie	«	PebbleDash	»	(traduction	en	fran-
çais	:	crépis)	qui	est	devenue	populaire	et	qui	permet-
tait	d’avoir	une	qualité	de	vie	correcte	en	payant	moins	
cher	qu’en	ville.	Ce	phénomène	d’émigration	amena	
les	étages	 supérieurs	de	beaucoup	de	 constructions	
urbaines	à	se	vider.	Autrefois,	ils	étaient	grouillants	de	
familles,	ils	sont	désormais	utilisés	pour	des	espaces	
de	stockage	ou	simplement	laissé	à	l’abandon.	

	 De	plus,	 compte	 tenu	du	 coût	du	 foncier	 et	
des	résidences,	les	ménages	qui	souhaitaient	acheter	
une	maison,	mais	qui	avaient	des	ressources	limitées,	
ont	été	forcés	d’acheter	des	biens	qui	ne	correspon-
daient	 pas	 à	 leurs	 besoins	 futurs,	 en	 empruntant	
au-delà	 de	 leurs	moyens,	 ou	 en	 achetant	 dans	 une	
zone	éloignée	de	leur	lieu	de	travail.	La	dépendance	
aux	déplacements	de	 longue	distance	a	ainsi	entraî-
né	un	étalement	urbain	étendu	et	une	croissance	de	
petits	villages	autour	des	 routes	nationales.	Compte	
tenu	 du	 réseau	 de	 transport	 public	 limité,	 dans	 de	
nombreux	cas,	 le	 trajet	pour	se	rendre	à	 leur	travail	
était	bien	supérieur	à	une	heure.	Dans	le	livre	Chaos	
at	the	cross	Roads	nous	pouvons	lire	:

«	Carol	Dougan	leaving	home	in	Ratoath,	Co	Meath,	
at	6.10	am	to	drive	to	work	in	Ballsbridge.	Her	journey	
takes	50	minutes.	I	f	she	left	at	8	am	it	would	take	an	
hour	and	45	minutes.47»	

	 L’augmentation	de	la	population	justifie	l’élar-
gissement	 de	 la	 ceinture	 de	 la	 banlieue	 Dublinoise	
bien	 au-delà	 de	 la	 Grande	 Région	 de	 Dublin	 (GDA),	
qui	comprend	Meath,	Kildare	et	Wicklow.	L’étalement	
est	en	partie	dû	au	mouvement	des	Dublinois	 cher-
chant	à	fuir	le	prix	de	l’immobilier	devenu	exorbitant	
en	centre-ville	et	ces	environs.	Les	utilisateurs	des	bus	
ont	alors	doublé.	En	1999,	il	y	avait	3	500	personnes	
qui	utilisaient	Dublin	City	Bus.	En	2002,	on	peut	noter	
un	doublement	des	usagers	avec	un	nombre	de	6.500	
usagers	 (Source	 Dublin	 City	 Bus	 Statistics).	 Les	 bus	
sont	inefficaces	étant	donné	que	le	trafic	se	fait	dans	
une	 seule	direction	 (vers	 le	 centre-ville).	 J’ai	 pu	 res-
sentir	ce	trafic	inopérant,	faisant	moi-même	le	trajet	

47-Morgan	Kelly,	 ‘What	Happened	
to	 Ireland?’,	 Irish	Pages,	 Ireland	 in	
Crisis,	6,	no.	1	(6	Août	2011)

Ratoath

Ballsbridge

Dublin	centre

48	 -Frank	Mcdonald,	Chaos	at	 the	
cross	road,	p	61	«	Tous	les	samedis,	
les	 bus	 de	 Tallaght	 vers	 le	 centre-
ville	 sont	 bondés	 d’adolescents	
cherchant	des	 loisirs	 indisponibles	
près	de	leur	maison,	tandis	que	les	
adultes	 cherchent	 des	 magasins	
pour	 faire	 leurs	 achats	 hebdoma-
daires.	»

49	 -	 Ronald	 Quinlan,	 ‘“I”m	 Sorry	
for	 the	Bubble…	 Sorrier	 for	When	
It	Burst’’,	Irish	Independent,	30	No-
vember	2014.

en	vélo	aux	heures	de	pointe	dans	Dublin.	Entre	voi-
tures,	vélos	et	bus	se	partageant	la	plupart	du	temps	
la	même	voie	il	faut	réussir	à	se	faufiler.	J’ai	également	
pu	 réaliser	plusieurs	 fois	 le	 trajet	Tallaght/Dublin	en	
bus,	 j’ai	 parfois	mis	 une	 heure-trente	 à	 atteindre	 le	
centre-ville,	alors	que	la	ville	se	situe	à	seulement	13	
km	de	Dublin.	Le	bus	reste	bloqué	dans	le	trafic	aux	
alentours	du	centre-ville,	il	est	donc	préférable	de	fi-
nir	à	pied.	De	plus,	 la	plupart	du	 temps,	ces	«	villes	
nouvelles	 »	 sont	 éloignées	 de	 toutes	 commodités.	
Selon	 une	 étude	 accordée	 par	 «	 the	 economic	 and	
social	Research	Institue	»,	un	tiers	des	nouvelles	mai-
sons	construites	depuis	la	fin	des	années	1990	à	l’an-
née	2006	sont	hors	de	la	portée	de	services	de	base	
comme	 des	 magasins,	 des	 écoles.	 Ses	 commodités	
sont	accessibles	seulement	en	voiture,	voire	avec	un	
peu	de	chance	en	transport	en	commun.

«	On	Saturdays,	buses	to	Tallaght	and	the	city	centre	
are	packed	with	teenagers	seeking	diversions	unavai-
lable	near	home,	while	adults	head	fo	naas	to	do	the	
weekly	shopping.48»

	 Ironiquement,	 tous	 ces	 changements	 ont	
été	 célébrés	 par	 le	 gouvernement,	 le	 secteur	 de	 la	
construction	et	 les	médias	pendant	 l’ère	du	«	Celtic	
Tiger	».	 Ils	ont	 fait	parler	de	 l’Irlande	à	 travers	 l’Eu-
rope,	le	pays	était	vu	comme	un	modèle	économique	
à	 suivre.	 Cette	 envolée	 économique	 a	 encouragé	 la	
naissance	de	nouvelles	constructions	exceptionnelles	
à	un	rythme	frénétique.	Ces	projets	de	construction	
ont	 changé	 les	 paysages	 ruraux	 aux	 alentours	 du	
centre	de	Dublin.	

	 Cependant,	 le	 recensement	 2006	 a	 été	 un	
tournant	clé	mettant	en	évidence,	avec	la	tangibilité	
de	données	statistiques,	qu’il	y	avait	une	offre	excé-
dentaire	de	maisons49.	À	bien	des	égards,	la	mise	en	
évidence	de	cette	information	est	venue	trop	tard.	À	
ce	 point	 donné	 l’économie	 irlandaise	 était	 devenue	
tout	à	 fait	dépendante	de	 l’industrie	de	 la	construc-
tion	comptant	sur	cette	activité	plus	de	15	%	de	son	
revenu	-	trois	 fois	 la	moyenne	que	 l’on	peut	trouver	
dans	l’Union	européenne	(CSO	2006).	La	bulle	a	écla-
té,	avec	des	conséquences	dévastatrices	pour	 les	ci-
toyens,	les	entreprises	et	l’état.
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	 En	conséquence	de	la	faillite,	il	y	avait	plus	de	
3	 000	 propriétés	 abandonnées	 créant	 des	 rues	 voir	
des	 quartiers	 fantômes,	 souvent	 inachevés	 au	 sein	
de	l’Irlande.	Certains	de	ces	biens	immobiliers	aban-
donnés	et	disparates,	construits	autour	de	la	voiture,	
créent	aujourd’hui	un	paysage	irlandais	déséquilibré.	
En	raison	de	la	récession	économique	récente,	il	y	avait	
juste	140	logements	achevés	à	Dublin	durant	l’année	
2011,	en	comparaison	de	plus	de	18	000	maisons	en	
200450 (graphisme	 ci-contre).	 	 The	 Housing	 Agency,	
dans	un	rapport	en	avril	2014,	averti	de	la	crise	immi-
nente	du	logement	à	Dublin.	Ils	ont	estimé	que	nous	
devrions	construire	environ	40	000	nouvelles	maisons	
au	cours	des	cinq	prochaines	années	pour	répondre	
au	 besoin	 du	 logement51.	 	 Pourtant	 la	 baisse	 dans	
la	 construction	 immobilière	 continue.	 En	 2013,	 le	
nombre	le	plus	bas	de	construction	de	maisons	a	été	
réalisé	nationalement	depuis	le	début	de	l’éclatement	
de	 la	 bulle	 immobilière	 (2006).	 En	 2013,	 les	 quatre	
collectivités	 locales	de	Dublin	ont	vu	 la	construction	
de	1360	unités	de	logement,	avec	le	Conseil	munici-
pal	de	Dublin	représentant	juste	502	mises	en	chan-
tier	de	 logements	neufs.	En	2006,	environ	7746	uni-
tés	ont	été	construites	dans	 le	Conseil	municipal	de	
Dublin	seul52.	Depuis	2014,	nous	pouvons	remarquer	
une	timide	hausse.	Mais,	aujourd’hui	en	2016,	ayant	
vécu	un	an	et	demi	au	cœur	de	la	capitale	dublinoise,	
le	manque	de	logements	se	ressent.	Il	se	ressent	tout	
d’abord	avec	des	prix	exorbitants	et	par	 l’augmenta-
tion	des	personnes	sans	domicile	fixe.

	 Dublin	 semble	 alors	 avoir	 été	 dans	 un	 état	
constant	de	subir	des	crises	depuis	 le	milieu	des	an-
nées	1990.	Paradoxalement	cela	pouvait	être	 le	sur-
plus	de	maisons	ou	actuellement	le	manque	de	mai-
sons.	 L’évolution	du	«	tigre	 celtique	»	 a	 produit	 par	
une	surproduction	entrainant	par	la	suite	la	chute	du	
l’économie.

50	-	CSO,	‘New	House	Registrations	
by	County	and	Year”

51	 -The	Housing	Agency,	 ‘Housing	
Supply	 Requirements	 in	 Ireland’s	
Urban	 Settlements	 2014-2018’,	
April	2014,	p.3.	‘37,581	units	of	to-
tal	supply	over	the	5	year	period	is	
required	across	the	Dublin	Region’s	
urban	 settlements.	 The	 figures	
show	there	is	an	immediate	supply	
requirement	of	5,663	units	in	2014,	
which	rises	to	a	per	annum	require-
ment	of	8,970	units	in	2018.’	

52 -	 ibid.	 http://www.environ.ie/
en/Publications/StatisticsandRegu-
lar	Publications/HousingStatistics
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	 Il	est	intéressant	de	faire	un	point	sur	le	mo-
dèle	 de	 logement	 qui	 a	 été	 développé	 durant	 cette	
période	de	boom	économique,	la	typologie	dite	«	Pe-
bbleDash	»	 (traduction	française	crépis).	Elle	a	vu	 le	
jour	en	banlieue	irlandaise	et	est	typique	des	lotisse-
ments	ouvriers	de	Ballyfermot,	Finglas	ou	Crumlin.	À	
deux	étages,	de	basse	densité,	«	Pebbledash	»	a	été	
construite	il	y	a	environ	70	ans.	Elle	semblait	être	un	
exemple	peu	probable	pour	être	utilisé	en	 tant	que	
source	 de	 leçons	 qui	 seraient	 appropriées	 pour	 un	
plan	quelconque	plus	ambitieux,	pour	l'avenir	urbain	
de	 Dublin.	Mais	 on	 trouve	 dans	 ce	 projet	 une	 évo-
lution	 et	 une	 ambition	 exemplaire	 d'un	 renouveau	
architectural.	«	PebbleDash	»	est	 le	 logement	d'une	
grande	partie	des	Irlandais	;	elle	représentait	une	ty-
pologie	visionnaire,	avec	un	succès	qui	se	devait	du-
rable.	Cette	typologie	a	amené	une	nouvelle	façon	de	
vivre	et	un	confort	plus	élevé.	Elle	a	été	créée	dans	le	
but	de	désengorger	les	immeubles	insalubres.	Durant	
cette	 apogée	 de	 la	 construction,	 quelque	 chose	 de	
nouveau	a	été	imaginé	pour	Dublin	et	ses	comtés	et	a	
agi	avec	succès	sur	la	qualité	de	vie	des	habitants.

		 Nous	 pouvons	 noter	 que	 cet	 engouement	
constructif	 inédit	 a	 créé	 des	 espoirs	 publics	 solides	
pour	 l'époque.	 Les	 Irlandais	 ont	 eu	 une	 meilleure	
qualité	de	vie	dans	 la	 typologie	«	PebbleDash	»	par	
rapport	 à	 la	 vie	 qu'ils	 pouvaient	 avoir	 dans	 les	 ap-
partements	des	quartiers	déshérités.	À	l'époque,	ces	
quartiers	étaient	vu	comme	des	logements	très	petits,	
insalubres,	 non	 adaptés	 aux	 familles	 et	 stigmatisés	
comme	 des	 logements	 pour	 les	 classes	 sociales	 les	
plus	basses.	Le	comté	de	Crumlin	est	un	des	exemples	
les	plus	exemplaires	de	ce	boom	économique.	Nous	
pouvons	 trouver	dans	 cette	 région	une	 sous-typolo-
gie	de	«	PebbleDash	»	convoitée	par	les	familles	Irlan-
daises	 :	 la	 typologie	«	end-of-terrace	house	».	Cette	
typologie	 est	 très	 désirée	 pour	 l'entrée	 latérale	 qui	
permet	un	accès	au	jardin	qui	se	trouve	à	l'arrière	de	
la	maison,	déployant	une	multiplicité	de	possibilités	
domestiques.	Surtout	conçue	dans	 les	années	1930,	
mais	aussi	pendant	plusieurs	décennies,	 la	maison	a	
des	lignes	rationalisées,	définies,	déshabillées	de	pra-
tiquement	toute	ornementation,	utilisant	différentes	
couleurs	de	crépis.	Cette	façade	rend	la	maison	plus	
dynamique.	Le	«	Celtic	Tiger	»	a	donc	permis	de	ré-

En savoir +
Fiche PebbleDash

volutionner	 la	façon	de	vivre	des	 Irlandais	et	de	changer	de	manière	cruciale	 le	
paysage.	

	 L'Installation	artistique	«	Beyond	PebbleDash	»	:	est	une	représentation	
(échelle	1:1)	de	la	plus	populaire	des	typologies	Dublinoises.	Cette	installation	a	
été	mise	en	œuvre	par	Paul	Kearns	et	Motti	Ruimy.	«	Beyond	PebbleDash	»	est	en	
relation	avec	leur	livre	portant	le	même	titre.	Cette	sculpture	représente	de	ma-
nière	réaliste	la	façade	de	la	typologie	Pebble	Dash	mais	l’intérieur	du	logement	
est	 seulement	 représenté	par	un	 squelette	d’acier.	Ce	 squelette	d'acier	dessine	
les	portes,	 les	fenêtres,	 les	murs,	 les	escaliers	mais	ne	représente	pas	la	vie	des	
habitants.	Cette	œuvre	d’art	est	 la	représentation	des	«	ghost	estate	»	que	 l'on	
trouve	à	Dublin.	 Les	deux	auteurs	de	 cette	 sculpture	veulent	amener	un	débat	
autour	de	la	question	de	la	représentation	:	ce	que	l’on	voit	d’un	premier	regard	
ne	représente	pas	forcément	la	réalité.	Le	squelette	d'acier	statique	devient	un	jeu	
de	ligne,	des	plans	qui	rendent	la	réalité	confuse.	Le	but	de	cette	installation	était	
de	faire	prendre	conscience	au	Dublinois	de	l’endroit	où	ils	vivent	et	ainsi	émettre	
une	critique	de	ce	qui	a	été	construit	durant	le	Celtic	Tiger.	Cette	installation	vise	à	
engager	des	réflexions,	à	provoquer	et	inspirer	de	nouvelles	façons	de	percevoir	et	
de	penser	l’architecture	urbaine	de	Dublin	et	de	remettre	en	question	la	forme	du	
logement.	Cette	sculpture	permet	aux	Dublinois	d’avoir	un	regard	sur	le	logement	
dans	lequel	ils	vivent	en	le	mettant	hors	contexte	de	la	rue.	Cela	ouvre	les	débats	
sur	les	façons	de	vivre,	et	sur	la	forme	architecturale	qui	pourrait	être	la	plus	adap-
tée.
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En savoir +
Fiche PebbleDash : relevé habité

	 J’ai	eu	l’occasion	de	m’imprégner	de	la	vie	en	
banlieue	irlandaise	pendant	plusieurs	jours	à	Tallaght.	
La	maison	est	très	agréable	à	vivre	et	le	lien	entre	les	
voisins	se	fait	dans	la	rue	que	chaque	rangée	de	mai-
sons	encercle.	Le	jardin	à	 l’avant	permet	de	s’appro-
prier	un	petit	espace	donnant	sur	l’espace	public,	c’est	
également	la	place	de	la	voiture.	Il	crée	une	transition	
entre	le	privé	et	le	public.	Cependant,	 les	transports	
en	 commun	 sont	 peu	 efficaces.	 Le	matin	 je	mettais	
1h30	pour	atteindre	 le	centre.	Le	 tram	se	 trouvait	à	
30	min	de	la	maison	et	il	n’était	pas	desservie	par	un	
bus,	ni	par	des	pistes	cyclables.	De	plus	toutes	les	mai-
sons	sont	identiques.	Il	y	a	peu	de	mixité.	Les	routes	
prennent	 une	place	 importante.	 Il	 n’y	 a	 pas	 de	ma-
gasins	de	proximité	comme	un	fleuriste,	un	bar,	une	
banque,	etc.	Il	faut	se	déplacer	en	voiture	pour	y	avoir	
accès.
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II- HISTOIRE URBAINE ENTRE PROSPÉRITÉ ET DÉCADENCE 
2- DES CRISES À RÉPÉTITION

c- Crise 2:  La chute libre (2007-2013)

CRISE 2: LA CHUTE LIBRE

	 Au	fur	et	à	mesure	que	l’économie	mondiale	
ralentissait	 et	 que	 la	 crise	 des	 banques	 mondiales	
émergeait,	 la	 hausse	 des	 prix	 de	 l’immobilier	 en	 Ir-
lande	 a	 commencé	 à	 ralentir	 en	 septembre	 2006,	
se	 stabilisant	 en	 mars	 2007	 et	 en	 restant	 statique	
jusqu’en	 novembre	 2007	 (CSO).	 De	 décembre	 2007	
à	février	2012,	les	prix	ont	chuté	de	façon	constante	
avant	de	se	stabiliser	jusqu’en	juin	2013	(cf	courbe	du	
prix	de	l’immobilier	résidentiel	page	85).	Du	prix	maxi-
mum	au	prix	minimum,	nous	pouvons	noter	une	diffé-
rence	de	57,4%	à	Dublin	(CSO).	L’Irlande	a	donc	connu	
une	collision	 importante	sur	son	marché	de	 l’immo-
bilier.	Au	début	de	 l’année	2008,	 il	était	 certain	que	
la	promesse	d’un	atterrissage	doux	par	les	politiques	
était	 impossible	 avec	 tous	 les	 problèmes	 accumulés	
au	cours	des	années	du	Tigre	celtique	:	une	croissance	
exponentielle	des	prix	du	logement	et	également	celui	
du	foncier,	la	dette	des	ménages	qui	s’amplifiait	ainsi	
que	celle	des	banques	et	l’étalement	urbain	–	tous	ces	
domaines	ont	explosé	engendrant	la	deuxième	phase	
d’une	crise	immobilière	avec	l’éclatement	de	la	bulle	
immobilière	en	2006.	Cette	deuxième	phase	a	abou-
ti	à	 la	création	de	 la	«	National	Assets	Management	
Agency	»	(NAMA)	en	septembre.

	 La	crise	financière	mondiale	a	été	 le	déclen-
cheur	de	la	crise	irlandaise.	L’écroulement	et	l’aggra-
vation	significative	de	la	situation	étaient	vite	devenus	
évidents.	Non	seulement	les	prix	étaient	trop	gonflés,	
mais	il	y	avait	une	surproduction	massive	de	stock	de	
logements.	 Entre	 2005	 et	 2007,	 252	 403	 unités	 de	
logement	ont	été	achevés	en	 Irlande.	C’est	en	dépit	
du	fait	que	le	recensement	de	2002	avait	déclaré	177	
254	unités	vacantes	(hors	maisons	de	vacances)	et	le	
recensement	de	2006	en	a	déclaré	216	533	(hors	mai-
sons	 de	 vacances)	 (CSO).	 Nous	 pouvons	 en	 déduire	
que	des	unités	de	logement	ont	été	construites	en	su-
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rabondance	par	rapport	à	la	demande	sur	l’ensemble	
du	pays.	L’ampleur	de	l’offre	excédentaire	a	été	clari-
fiée	par	le	recensement	réalisé	en	2011	établit	par	le	
Central	Statistic	Office,	qui	a	révélé	que	230	056	uni-
tés	étaient	vacantes	(hors	maisons	de	vacances)	(CSO	
2012).	À	bien	des	égards,	la	mise	en	évidence	de	ces	
informations	 est	 venue	 trop	 tard.	 À	 ce	 point	 donné	
l’économie	irlandaise	était	devenue	tout	à	fait	dépen-
dante	de	 l’industrie	de	 la	construction	comptant	sur	
cette	activité	plus	de	15	%	de	son	revenu	-	trois	fois	
la	moyenne	de	ce	que	nous	pouvons	trouver	au	sein	
de	l’Union	européenne53.	Avec	une	offre	dépassant	le	
besoin,	il	n’y	avait	aucune	demande	pour	soutenir	les	
prix	existants.

	 La	 manifestation	 de	 cette	 surabondance	
d’offres	sur	l’atmosphère	de	la	ville	était	et	continue	
d’être	aujourd’hui	des	bâtiments,	voire	des	quartiers	
inachevés	(nommés	également	:	ghost	estate).	En	tra-
versant	simplement	Dublin,	nous	pouvons	apercevoir	
que	certaines	rues	sont	complétement	vides	comme	
nous	avons	pu	 l’évoquer	dans	 la	première	partie	de	
ce	 mémoire	 avec	 la	 rue	 Benburb	 Street.	 En	 raison	
de	 la	 récession	 économique	 récente,	 il	 y	 avait	 tout	
juste	140	logements	achevés	à	Dublin	durant	l’année	
2011,	en	comparaison	à	plus	de	18	000	maisons	en	
200454.	The	Housing	Agency55,	dans	un	rapport	annuel	
publié	en	avril	2014,	averti	de	la	crise	imminente	du	
logement	à	Dublin	et	du	manque	important	de	loge-
ment	 à	 disposition	des	 citoyens.	 Ils	 ont	 estimé	qu’il	
faudrait	 réaliser	 37	 581	 nouvelles	maisons	 au	 cours	
des	cinq	prochaines	années	pour	répondre	au	besoin	
de	logement.	Pourtant,	la	baisse	dans	la	construction	
immobilière	 continue	de	 s’installer.	 Il	 est	 également	
impossible	 de	 réutiliser	 le	 surplus	 de	 logements	 ré-
alisé	 durant	 le	 Celtic	 Tiger	 car	 ces	 logements	 sont	
souvent	mal	 construits,	 pas	 reliés	 aux	 réseaux	 élec-
triques,	 ou	 loin	 de	 toutes	 commodités	 comme	 les	
écoles.	Les	quatre	collectivités	 locales	de	Dublin	ont	
vu	 la	 construction	de	1360	unités	de	 logement,	Du-
blin	 représentant	 seulement	 502	 mises	 en	 chantier	
de	logements	neufs.	En	2006,	environ	7746	unités	ont	
été	construites	à	Dublin56.	Depuis	2014,	nous	pouvons	
remarquer	 une	timide	 hausse.	Mais	 aujourd’hui,	 en	
2016,	ayant	vécu	un	an	et	demi	au	cœur	de	 la	capi-
tale	dublinoise,	 le	manque	de	 logements	se	ressent.	

53 -	 HEARNE,Rory,	 KITCHIN,	 Rob,	
O’Callaghan.	 Housing	 in	 Ireland:	
From	crisis	to	crisis.	Maynooth	Uni-
versity.	NIRSA,	2015,	24p

54 -	CSO,	‘New	House	Registrations	
by	County	and	Year”

55 -	 Housing	 Agency	 a	 été	 créé	
en	 2010	 pour	 soutenir	 le	 gouver-
nement	dans	 le	domaine	du	 loge-
ment.

56	 -	 ibid.	 http://www.environ.ie/
en/Publications/StatisticsandRegu-
lar	Publications/HousingStatistics/.	

Au	moment	de	la	recherche	de	mon	appartement	en	
août	2015,	une	file	d’une	trentaine	de	personnes	pou-
vait	se	tenir	devant	la	porte	de	la	maison,	alors	que	le	
bien	à	pourvoir	n’avait	rien	d’exceptionnel,	il	pouvait	
parfois	s’agir	d’une	chambre	de	6	m²	à	peine.

	 En	2011,	Paul	Kearns	et	Motti	Ruimy,	les	au-
teurs	 des	 livres	 «	 Redrawing	 Dublin	 »	 et	 «	 Beyond	
PebbleDash	»,	ont	mis	en	place	un	événement	nom-
mé	«	The	Dead	of	 the	City	 »	 (traduction	 française	 :	
la	mort	de	la	ville).	Ils	ont	invité	les	propriétaires	des	
résidences	donnant	 sur	Merrion	Square	et	Fitzilliam	
Square	à	allumer	les	lumières	de	leur	propriété	pen-
dant	une	heure	de	20h	à	21h.	Le	concept	provient	d’un	
constat	qui	démontre	que	 tous	 les	 immeubles	géor-
giens	arborant	ces	deux	parcs	sont	tout	simplement	
abandonnés.	Dans	une	autre	capitale	européenne,	les	
rues	 comme	celles-ci	 seraient	 sûrement	 les	 rues	 les	
plus	recherchées	(silencieuses,	avec	un	parc	à	proxi-
mité,	et	des	maisons	datant	de	la	même	époque	que	
les	immeubles	Haussmannien).	Ce	concept	artistique	
simple	 apporte	 pourtant	 une	 dénonciation	 impor-
tante.	Cette	œuvre	permet	de	faire	réagir	et	d’intera-
gir	avec	le	grand	public	afin	de	leur	révéler	ces	espaces	
vides	et	vastes	dans	la	ville.	Les	deux	auteurs	veulent	
montrer	à	 la	population	qu’il	ne	faut	pas	se	fier	aux	
belles	façades	de	briques	rouge.	Paul	Kearns	et	Motti	
Ruimy	précisent	que	tous	 les	propriétaires	n’ont	pas	
pu	participer	à	cette	intervention	artistique	car	ils	vi-
vaient	trop	loin	(	la	plupart	du	temps	les	propriétaires	
de	ces	immeubles	sont	des	investisseurs	étrangers)58.		
Le	 but	 de	 cet	 événement	 était	 de	 lancer	 les	 débats	
sur	la	nécessité	de	venir	réintégrer	ce	tissu	de	la	ville	
historique	situé	au	Sud	de	Dublin	qui	a	été	construit	
au	19ème	siècle.	Le	développement	des	parties	histo-
riques	a	été		exhérédé	dans	le	développement	de	la	
ville.

	 Au-delà	des	bâtiments	vacants	et	des	construc-
tions	inachevées,	il	y	a	eu	des	interrogations	au	sujet	
de	 la	qualité	des	 logements	construits	pendant	 l’ère	
du	tigre	celtique.	Les	normes	d’accession,	d’incendie	
et	de	construction	n’étaient	pas	toujours	contrôlées.	
La	réalisation	d’un	plan	de	planification	des	autorités	
locales	n’amenait	 aucune	 inspection	d’un	autre	par-
tie	dans	la	plupart	du	temps.	Selon	une	étude	accor-

57-https://redrawingproject.
com/2011/10/13/the-living-city/
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En savoir +
Fiche Priory Hall

En	2015,	Dublin	City	Council,	a	investit	27	millions	d’euro	afin	de	venir	remettre	
aux	normes	la	structure	du	bâtiment	existant.	Le	31	août	dernier,	une	première	
phase	a	été	terminé	comprenant	60	appartements.
Neuf	appartements	sont	conservés	par	le	conseil	pour	du	logement	social	et	les	51	
appartements	ont	été	mis	en	vente	fin	septembre.
Le	reste	du	complexe	est	encore	en	cours	de	reconstruction	et	le	conseil	espère	
que	les	travaux	seront	terminés	d’ici	la	fin	de	2017.
Les	banques	ont	convenu	d’annuler	les	dettes	des	propriétaires	précédents.	
Ce	 nouveau	 bâtiment	 est	 nommé	 «	New	 Priory».	 Ces	 nouveaux	 appartements	
sont	a	destination	de	personnes	souhaitant	 faire	 leur	premier	achat	d’après	 les	
développeurs	Hooke	et	MacDonald61	:

The	New	Priory	apartments	are	a	credit	to	Dublin	City	Council	and	the	whole	pro-
ject	team.	They	represent	an	excellent	opportunity	for	first-time	buyers	and	other	
owner-occupiers	to	acquire	a	most	attractive	home	in	a	popular	residential	loca-
tion	close	to	numerous	amenities.»
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dée	par	«	the	economic	and	social	Research	Institue	
»	(ESRI),	un	tiers	des	maisons	construites	depuis	la	fin	
des	années	1990	jusqu’en	2010	est	hors	de	portée	des	
services	 de	 base	 comme	 les	magasins	 ou	 les	 écoles	
et	n’est	entouré	d’aucune	infrastructure	exceptée	des	
routes.	L’affaire	la	plus	dénotée	concerne	un	immeuble	
nommé	«	Priory	Hall	».	Ce	bâtiment	est	composé	de	
189	 appartements	 achevés	 en	 2007.	 Beaucoup	 de	
jeunes	 couples,	 entrant	 dans	 la	 vie	 professionnelle,	
ont	décidé	d’acheter	leur	premier	logement	dans	cet	
immeuble.	 Dublin	 City	 Council	 a	 également	 ache-
té	 26	 logements	 à	 destination	 sociale.	 Malheureu-
sement,	 ces	appartements	ne	 répondaient	pas	à	de	
nombreuses	 réglementations.	 Dès	 les	 premières	 li-
vraisons	de	logements,	les	problèmes	commencèrent	
avec	dans	un	premier	temps	l’inondation	du	parking.	
De	 plus,	 le	 bâtiment	 menaçait	 de	 s’effondrer	 (avec	
des	fissures	 importantes	au	niveau	des	plafonds)	ou	
encore	de	prendre	feu.	Dublin	City	Council	a	évacué	
les	personnes	des	logements	sociaux	en	2009.	Quant	
aux	 restes	 des	 propriétaires,	 le	 gouvernement	 avait	
demandé	 au	 constructeur	 de	 faire	 des	 réparations.	
Celle-ci	étant	trop	importantes	les	habitants	restant,	
soit	256	personnes	ont	été	évacués	en	octobre	2011.	
Thejournal.ie	est	allé	faire	une	visite	en	2013		et	le	bâ-
timent	semblait	plus	être	dans	un	état	de	démolition	
que	de	réparation.	Les	propriétaires	se	retrouvent	au-
jourd’hui	dans	une	impasse.	Le	constructeur	a	fait	fail-
lite,	il	ne	peut	donc	pas	les	rembourser	et	l’assurance	
ne	couvre	pas	ces	différentes	mal	 façons.	 Les	 règles	
incendies	n’ont	pas	été	respectées,	les	murs	sont	moi-
sis,	les	fuites	se	font	nombreuses.	Les	propriétaires	se	
refusent	alors	de	payer	 le	prêt	pour	une	maison	où	
ils	 ne	 peuvent	 pas	 vivre.	 Plusieurs	 propriétaires	 ont	
donné	fin	à	leur	vie	ne	pouvant	plus	faire	face	à	leurs	
problèmes	d’argent59.	

	 Ce	 bâtiment	 fut	 le	 reflet	 de	 la	 politique	 en-
gendrée	durant	 le	Celtic	Tiger,	où	chaque	commune	
faisait	ce	que	bon	lui	semblait	sans	respecter	les	règles	
de	base.	En	2013,	deux	ans	après	l’évacuation	des	ré-
sidents,	 le	nouveau	ministre	de	 l’environnement	dé-
clare,	dans	un	article	du	«	Thejournal.ie	»60	:

“This	is	a	perfect	example	of	the	legacy	we	inherited	

58-O’CAROLL,	Sinead,	«	Explainer	:	
What	is	happening	with	Priory	Hall	
?	 »,	 Thejournal.ie,	 4	 septembre	
2013,	 http://www.thejournal.
ie/priory-hall-whats-happening-
1067402-Sep2013/

59-BOHAN,	 Christine,	 «Priory	 Hall	
resident	 writes	 to	 Taoiseach	 after	
partner	 takes	 his	 own	 life»,	 The-
journal.ie,	24	août	2013,	

60	-	HOSFORD,	Paul,	«	AIB	promises	
to	engage	over	Priory	Hall	as	Minis-
ter	 says	 it	may	be	demoslished	»,	
Thejournal.ie,	3septembre	2013

61	 -	BRAY,	Alison,	«	Revealed	 :	 In-
side	the	new	apartments	on	Priory	
Hall	 site	»,	 independent.ie,	21	oc-
tober	2016

ECOLE
 N

ATIO
NALE

 S
UPERIE

URE D
'ARCHITECTURE D

E N
ANTES 

DOCUMENT S
OUMIS

 A
U D

ROIT D
'AUTEUR



	100  101 

in	relation	to	the	defective	building	control	legislation.	
It	is	the	worst	example	of	Celtic	Tiger	excess.”61 

“It	 is	 one	 of	 the	 great	 tragedies	 of	 the	 Celtic	 Tiger	
where	the	processes	at	 local	 level,	department	 level	
and	development	level	did	what	they	liked.62»	

	 «	 Priory	 Hall	 »	 n’est	 malheureusement	 pas	
un	cas	isolé	il	y	a	eu	d’autres	exemples	similaires.	En	
outre,	le	Central	Statistic	Office	estime	que	plus	de	20	
000	foyers	sont	dans	les	même	conditions	de	délabre-
ment,	principalement	situés	dans	le	centre	de	Dublin,	
Fingal,	Meath,	Kildare	et	Offaly63.	Cette	histoire	a	mar-
qué	l’esprit	des	promoteurs	et	des	Irlandais	qui	se	mé-
fient	désormais	et	ne	veulent	plus	 investir	dans	des	
projets	d’immeubles.	Mais	l’abandon	de	créer	des	lo-
gements	de	haute	densité	face	à	la	crise	du	logement	
a	des	implications	réelles.	Une	décision	de	construire	
uniquement	des	maisons	de	basse	densité	ne	 ferait	
qu’exacerber	l’étalement	urbain	et	favoriser	l’augmen-
tation	de	la	crise	du	logement.	Cependant,	le	nouveau	
plan	 de	 développement	 de	 2016	 à	 2022	 réalisé	 par	
Daft	 Dublin	 city	 Development	 Plan,	 limite	 l’épanne-
lage	des	bâtiments.	La	hauteur	maximum	a	été	revue	
à	 la	 baisse	 par	 rapport	 aux	 années	 précédentes.	 En	
effet,	pour	les	bâtiments	résidentiels,	qui	auparavant	
avaient	une	hauteur	maximale	de	28	mètres	(soit	en-
viron	huit	 étages)	 sont	passés	à	24	mètres	 (soit	 en-
viron	sept	étages)	dans	la	zone	du	centre-ville.	Para-
doxalement,	nous	pouvons	 lire	dans	 ce	 rapport	que	
la	 hauteur	 des	 bâtiments	 commerciaux	 a	 augmenté	
de	4	mètres.	Plus	préoccupant	encore,	dans	 la	zone	
en	dehors	du	centre-ville,	la	hauteur	maximale	est	de	
13	mètres	(soit	environ	4	étages)	alors	que	précédem-
ment	elle	était	de	18	mètres.	Certes,	l’Irlande	souhaite	
garder	sa	qualité	majeure	de	ville	à	échelle	humaine	
mais	cette	nouvelle	réglementation	prend	en	compte	
des	grandes	zones	comme	centre-ville/banlieue,	sans	
s’intéresser	 aux	 différents	 contextes	 qui	 composent	
cette	zone.	Ce	nouveau	plan	ignore	l’environnement.	
Des	bâtiments	de	grande	hauteur	et	bien	pensé	dans	
un	contexte	approprié	peuvent	amener	une	contribu-
tion	positive	au	paysage	et	à	la	sky-line	de	la	ville.

	 Nous	pouvons	aussi	noter	qu’au	fur	et	à	me-
sure	que	le	marché	du	logement	chutait	et	que	l’éco-

62	 -	 «C’est	 un	 exemple	 parfait	 de	
l’héritage	 que	 nous	 avons	 héri-
té	 par	 rapport	 à	 la	 législation	 de	
contrôle	 de	 la	 construction	 défec-
tueuse.	C’est	 le	pire	exemple	d’ex-
cès	du	Tigre	celtique.»

63	 -	 C’est	 une	 des	 grandes	 tragé-
dies	 du	 Tigre	 celtique	 où	 les	 pro-
cessus	 au	 niveau	 local,	 le	 niveau	
de	département	et	le	niveau	de	dé-
veloppement	ont	 fait	ce	qu’ils	ont	
souhaité	sans	répondre	à	la	règle.	»

64	 -	 DECLG	 2012,	 Department	 of	
Environment,	 Community	 and	 Lo-
cal	Gouvernment

nomie	en	générale	s’écrasait,	le	taux	de	chômage,	qui	
avait	un	taux	de	4,6%	en	2007,	a	atteint	son	apogée	en	
2011	avec	un	taux	de	15,1%	(CSO).	Les	propriétaires	
ont	dû	vendre	leur	bien.	Encore	aujourd’hui,	en	par-
courant	les	rues	nous	pouvons	voir	une	abondance	de	
panneau	«	To	sale	».	

	 Depuis	2013-2014,	le	gouvernement	tente	de	
mettre	en	place	de	futurs	plans	de	planification	afin	
de	résoudre	les	problèmes	évoqués	durant	cette	deu-
xième	crise.	On	peut	alors	parler	d’une	 tentative	de	
rééquilibrage.	
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GOOD DESIGN TAKES TIME, ENERGY,PATIENCE, AND REAL-
LY, REALLY GOOD CLIENTS. I PRAISE THE CLEINTS, THEY 
ARE THE ONES WHO DARED TO BE DIFFERENT, TO TRY SO-
METHING NEW AND TO TRUSTTO TRUST TALENTED ARCHI-
TECTS TO MAKE GREATS BUILDINGS.

Andrew	Griffin,	co-founder	de	Urban	Agency
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II- HISTOIRE URBAINE ENTRE PROSPÉRITÉ ET DÉCADENCE 
2- DES CRISES À RÉPÉTITION

d- Crise 3:  Une tentative de rééquilibrage (2013-2017)

CRISE 3: UNE TENTATIVE DE RÉÉQUILIBRAGE

	 La	chute	des	prix	des	résidences,	suivie	d’une	
augmentation	graduelle	mais	rapide	des	loyers	à	Du-
blin	(en	hausse	de	24,1%	entre	octobre	2012	et	2013),	
indiquait	le	début	d’une	nouvelle	phase	de	la	crise	du	
logement	en	cours.	Les	problèmes	de	cette	troisième	
phase	sont	plutôt	dû	à	l’effet	ricochet	des	précédentes,	
tels	que	les	besoins	en	logement	social,	la	hausse	des	
prix	des	loyers,	les	dettes	hypothécaires,	les	construc-
tions	non	achevées.	Cependant,	nous	pouvons	remar-
quer	que	des	solutions	commencent	à	être	mises	en	
place	afin	de	tenter	un	rééquilibrage	de	la	situation.	
L’économie	 dans	 son	 ensemble	 commence	 à	 se	 re-
dresser.	 Par	 exemple,	 le	 nombre	 de	 prêts	 hypothé-
caires	 (maisons	 d’habitation	 privées)	 sont	 en	 baisse	
de	14,3%	par	rapport	à	 l’année	précédente	 (Banque	
centrale	2015).

	 Sur	 le	 plan	 structurel,	 ces	 problèmes	 sont	
dans	une	certaine	mesure	dû	à	la	gouvernance	des	po-
litiques	qui	n’ont	pas	pris	au	sérieux	les	déséquilibres	
entre	 la	 demande	 et	 la	 production	 qui	 se	 créaient.	
En	effet,	 à	propos	du	Comté	de	Meath	évoqué	plus	
haut	avec	la	ville	de	Ratoath,	le	ministre	de	l’environ-
nement	de	l’époque	Martin	Cullen	(2002-2004),	dans	
une	interview	avec	Frank	Mcdonald	publiée	en	2003	
dans	 le	 Irish	Times,	montrait	clairement	qu’il	n’avait	
pas	l’intention	d’utiliser	ses	pouvoirs	afin	de	limiter	le	
déséquilibrage	urbain	qui	était	en	train	de	se	créer.		Il	
ne	pensait	pas	que	cela	faisait	partie	de	ses	tâches	:

«	 I	 intend,	 and	 I’ll	 be	 clear	 on	 it,	 to	 exercise	 those	
powers,	because	that’s	what	they’re	there	for,	parti-
cularly	under	the	new	Planning	Act.	But	I	don’t	want	
to	do	 it	 in	a	way	 that	 sees	me	at	 the	centre	almost	
trying	to	dictate	policy	all	over	the	country	or	specific	
zonings.66»

66	 -	 «	 J’ai	 l’intention	 d’être	 clair	
sur	 cela,	 que	 je	 dois	 exercer	 mes	
pouvoirs,	parce	que	c’est	pour	cela	
qu’ils	sont	là,	en	particulier		la	nou-
vel	 loi	 concernant	 la	 planification	
urbaine.	 Mais	 je	 ne	 veux	 pas	 le	
faire,	de	façon	à	ce	qu’ils	me	voient	
au	 centre	 des	 choses,	 essayant	
presque	de	dicter	la	politique	dans	
tout	le	pays».

WHAT IF ?

Cet	 événement	 a	 été	 mis	 en	 place	
dans	les	rues	de	Dublin	en	2015.	Il	a	
été	initié	par	un	collectif	de	jeunes	ar-
chitectes,	designers	et	chercheurs	ur-
bains,	qui	invite	le	public	à	participer	
au	 débat	 sur	 les	 questions	 urbaines	
réelles	de	 la	ville.	Ces	questions	ont	
été	posées	lors	du	St	Patrick’s	Festival	
Ireland	dans	le	cadre	du	programme	
«ILoveMyCity»	 du	 14	 au	 17	 mars.	
Cinq	 installations	 ont	 été	 placées	
stratégiquement	dans	tout	le	centre-
ville.	 Chaque	 bancs	 était	 positionné	
en	 face	 d’un	 espace	 vacant	 ou	d’un	
bâtiment	délaissé.	Les	passants	assis		
sur	 les	bancs	en	acier,	était	 inciter	à	
déclencher	leur	imagination	par	une	
simple	question	:	«	What	if	?».
	Une	image	imprimée	sur	le	plexiglas	
proposait	 un	 collage	 modifiant	 la	
perception	du	site.
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	 Il	 évoque	 aussi	 que	 certaines	 «	 flexibilités	 »	
peuvent	 être	prise	 et	 que	 ce	n’est	pas	 à	 lui	 de	 tout	
contrôler	:		«	not	as	black	and	white	as	it	might	be	».	
Dans	l’interview,	il	dit	également	que	la	planification	
urbaine	n’est	pas	«	une	science	exacte	»	:

«	We’ve	given	very	strong	views	both	for	and	against	
and	have	tried	to	measure	what	they	are	doing	in	an	
overall	context.	The	Gorey	plan	is	obviously	here	and	
we’re	going	to	look	at	it	and	see	what	has	to	be	said,	
though	I	think	you	would	accept	that	it’s	not an exact 
science.	67»

	 Par	 la	 suite,	 il	 explique	 notamment	 que	 les	
dublinois	 faisaient	 des	 choix.	 Certains	 étaient	 prêts	
à	 vivre	dans	 des	 petits	 appartements	 situés	 dans	 le	
centre-ville	de	Dublin,	mais	d’autres	préféraient	pos-
séder	une	maison	avec	deux	 jardins,	 un	à	 l’avant	et	
un	 autre	 à	 l’arrière	même	 si,	 pour	 cela,	 ils	 devaient	
vivre	en	banlieue.	À	la	question	de	savoir	s’il	avait	de	
la	 «	 sympathie	 pour	 les	 banlieusards	 entrant	 dans	
leurs	 voitures	à	6	heure	du	matin	pour	aller	 travail-
ler	à	Dublin	»68,	M.Cullen	a	déclaré:	«Je	 le	fais,	mais	
malheureusement	c’est	une	caractéristique	de	 la	vie	
moderne	de	pourvoir	vivre	partout.69»

	 Le	 gouvernement	 a	 joué	 un	 rôle	 important	
dans	la	situation	actuelle	où	se	trouve	de	Dublin.	Alors	
qu’il	y	avait	une	offre	excédentaire	de	logements	en	
2011	 (daft.ie),	 une	 grande	 partie	 de	 l’Irlande	 rurale	
avait	un	nombre	important	de	postes	vacants.	À	Du-
blin,	 le	 taux	 global	 d’inoccupation	 pour	 les	 quatre	
autorités	 locales	 était	 de	 8,3%	 (43	 707	 unités,	 dont	
25	333	appartements)	(CSO	2012).	Depuis	2011,	mal-
gré	 l’émigration	 à	 l’échelle	 nationale,	 la	 population	
et	 les	ménages	ont	augmenté.	Cependant,	 l’offre	de	
logement	est	restée	faible.	L’effet	de	ce	désert	de	 la	
construction	avec	une	hausse	des	demandes	en	loge-
ment	de	plus	en	plus	importantes	et	la	population	qui	
augmentait,	cela	a	conduit	à	l’inflation	des	prix.	Le	site	
internet	Daft.ie	a	déclaré	en	novembre	2014	que	les	
loyers	à	Dublin	étaient	de	15%	plus	élevés	qu’un	an	
auparavant.

	 L’un	des	 effets	 de	 l’augmentation	des	 loyers	
est	que	les	familles	qui	ont	des	salaires	assez	bas	ou	

67	 -	 «	 Nous	 avons	 donné	 notre	
point	 de	 vue,	 que	 se	 soit	 pour	 le	
côté	 «pour»	 ou	 contre	 et	 nous	
avons	 essayé	 de	mesurer	 leur	 im-
pact	 dans	 un	 contexte	 global.	 Le	
plan	de	«	Gorey	»	est	évidemment	
présent	 et	 nous	 allons	 le	 regar-
der	 et	 voir	 ce	 qu’il	 peut	 devenir,	
quoique	 je	 pense	 c’est	 que	 vous	
devez	 accepter	 que	 ce	 n’est	 pas	
une	science	exacte.	»

68	 -	 «	 Do	 you	 have	 sympathy	 for	
people	 getting	 into	 their	 cars	 at	 6	
a.m.	 to	 commute	 to	 work	 in	 Du-
blin?	»

69	 -	«	 I	do,	but	unfortunately	 it	 is	
a	 feature	 of	 mofdern	 living	 eve-
rywhere	».

incertains	tout	au	long	de	l’année	et	qui	résident	dans	
des	logements	locatifs	gérés	par	des	propriétaires	pri-
vés	ne	peuvent	pas	assumer	 les	augmentations.	Par	
conséquence,	 elles	 doivent	 partir	 de	 leur	 logement.	
Ayant	moi-même	vécu	cette	situation	en	tant	qu’étu-
diante,	 nous	 pouvons	 remarquer	 que	 les	 étudiants	
partagent	la	plupart	du	temps	leur	chambre	avec	une	
autre	personne	car	 ils	ne	peuvent	pas	assumer	eux-
mêmes	 le	 loyer	 d’une	 chambre.	 Les	 personnes	 qui	
changent	de	logement	ont	du	mal	par	la	suite	à	trou-
ver	un	autre	logement	en	raison	de	l’inflation	des	prix.	
Avec	le	problème	du	stock	du	logement	social,	ces	fa-
milles	 se	 retrouvent	dans	 l’incapacité	de	 trouver	un	
autre	toit.	Nous	pouvons	noter	une	augmentation	de	
la	demande	d’un	logement	social.	En	1999,	il	y	avait	39	
176	ménages	sur	la	liste	d’attente	en	logement	social,	
passant	à	48	413	en	2002,	56	249	en	2008	et	98	318	
en	2011	(DECLG	2014).	Entre	1994	et	2007,	seulement	
47	769	logements	sociaux	ont	été	construits	(CSO).	La	

1000 € + bills
Photomontage trouvé sur les 
réseaux sociaux en faisant ma 
recherche de logement. Cela 
fait rire, mais nous sommes 
finalement pas très loin de la 
réalité.
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proportion	de	 logements	sociaux	est	passée	de	18%	
de	toutes	les	résidences	en	1991	à	8%	en	2011	(CSO	
2012).	 Alors	 qu’en	 France,	 chaque	 commune	 a	 une	
obligation	 de	 25%	minimum	 de	 logements	 sociaux.	
En	 2015,	 seulement	 248	 logements	 ont	 été	 achevé.	
À	 l’échelle	 nationale,	 Simon	 Community70	 rapporte	
qu’en	2012,	 ils	ont	eu	une	augmentation	de	24%	de	
personnes	 qui	 avaient	 besoin	 de	 leurs	 services,	 soit	
plus	de	5	000	personnes	et	familles	(Irish	Times	2014).	
Mc	Very	 Trust	 rapporte	 également	 que	 le	 profil	 des	
personnes	qui	demande	de	l’aide	a	changé.	Il	y	a	plus	
de	familles	avec	enfants	en	bas	âges	qu’auparavant.

	 Les	évaluations	de	Housing	Agency	et	de	Eco-
nomic	Social	Research	Institute	(ESRI)	suggèrent	que,	
sans	 une	 augmentation	 significative	 du	 niveau	 du	
stock	de	 logement,	 la	concurrence	pour	 la	propriété	
va	 s’aggraver,	 avec	 l’augmentation	 des	 prix	 d’achat	
et	de	location.	Pourtant,	le	nombre	de	territoires	va-
cants,	 le	 coût	 des	matériaux	 et	 de	 la	main-d’œuvre	
sont	nettement	 inférieurs	à	ceux	du	boom71.	Malgré	
ces	 conditions	 et	 la	 nécessité	 de	 créer	 de	 l’approvi-
sionnement,	 il	 est	 clair	 qu’un	 manque	 de	 prise	 de	
décision	est	majeur.	Les	finances	de	l’État	sont	aussi	
limitées.	Les	banques	sont	dans	un	état	faible	et	elles	
sont	 réticentes	 à	 faire	des	prêts	 pour	 le	 développe-
ment.	 Les	 constructeurs	 et	 les	 développeurs	 n’ont	
pas	de	 capital	 initial	 pour	obtenir	 des	financements	
supplémentaires.	En	ce	qui	concerne	 le	 foncier,	 il	 se	
peut	que	les	propriétaires	hésitent	à	mettre	en	vente	
parce	qu’ils	ont	acheté	leur	terrain	durant	le	boom	et	
attendent	 sans	 doute	 une	 augmentation	 du	 prix	 de	
celui-ci.

	 Il	 y	 a	 un	 challenge	de	 grande	 ampleur	 pour	
à	la	fois	l’architecture	irlandaise	et	les	professionnels	
concernés	par	le	développement	de	la	ville.		C’est	aus-
si	un	challenge	pour	des	dizaines	de	milliers	de	pro-
priétaires	 pris	 au	 piège	dans	 des	 communautés	 iso-
lées	de	 lotissements	à	demi-construits.	C’est	un	défi	
considérable	d’engager	l’imagination	du	public	sur	la	
crise	économique	quant	aux	possibilités	d’une	meil-
leure	conception	architectural	domestique	compacte,	
et	durable.

	 Au	 cours	 des	 vingt-cinq	 dernières	 années,	

70	 -	 Dublin	 Simon	 Community	
works	 pour	 réduire	 le	 nombre	 de	
sans	abri	à	Dublin,	Kildare	Wicklow	
et	 Meath.	 Ils	 fournissent	 des	 ser-
vices	 et	 suivent	 les	 personnes	
sans	 domiciles	 jusqu’à	 ce	 qu’elles	
puissent	 être	 dans	 un	 endroit	
qu’elles	peuvent	appeler	»	 la	mai-
son.	»

71	 -	 HEARNE,Rory,	 KITCHIN,	 Rob,	
O’Callaghan.	 Housing	 in	 Ireland:	
From	crisis	to	crisis.	Maynooth	Uni-
versity.	NIRSA,	2015,	24p

l’Irlande	a	subi	des	changements	tumultueux	concer-
nant	 le	secteur	du	marché	de	 l’immobilier.	À	travers	
ces	différentes	crises,	ce	qui	ressort	est	 la	notion	de	
«	 contrôle	 ».	 Nous	 pouvons	 appréhender	 les	 déci-
sions	 gouvernementales	 comme	 des	 projets	 ou	 des	
logiques	 déterminatrices	 qui	 composent	 finalement	
la	 ville.	 Elle	 est	 alors	 composée	 d’une	 juxtaposition	
d’actes	de	contrôle.	En	outre,	chaque	planification	ur-
baine	a	pour	but	de	contrôler	une	zone,	un	espace.	Il	
y	a	une	volonté	de	déterminer	un	objectif	futur.

	 Aujourd’hui,	si	 l’on	se	promène	dans	Dublin,	
on	peut	voir	de	nouveau	des	grues	composées	la	sky-
line	de	Dublin.	2016,	sera	indubitablement	une	année	
clé	pour	l’Irlande.	Si	on	regarde	le	PIB	de	l’Irlande	en	
2015,	il	est	de	7,7%.	Durant	cette	année,	l’Irlande	est	
le	pays	dont	 l’économie	avait	 le	plus	évolué	dans	 la	
zone	 européenne.	 Le	 secteur	 de	 l’import-export	 est	
très	développé	en	Irlande.	La	part	du	commerce	pro-
venant	de	l’extérieur	est	de	2,6%	dans	le	PIB	en	2015.	
L’aide	 européenne	 a	 également	 permis	 à	 l’Irlande	
d’adopter	une	politique	fiscale	avantageuse	pour	 les	
entreprises.	 Cette	 remontée	 est	 notamment	 due	 à	
l’installation	 de	 grandes	 entreprises	multinationales	
(Google,	Facebook,	Airbnb).	En	2007,	l’Irlande	a	bais-
sé	ses	taxes	sur	les	entreprises,	incitant	d’importantes	
entreprises	à	venir	y	installer	leur	siège	social.	L’Irlande	
devient	 un	 paradis	 fiscal,	 en	 attirant	 les	multinatio-
nales	ne	souhaitant	pas	payer	des	taxes	qui	auraient	
été	bien	plus	élevées	ailleurs.	En	2014	la	planification	
urbaine	mise	en	place	par	l’organisme	NAMA	a	été	ap-
prouvée	par	le	gouvernement.	Le	but	de	ce	plan	était	
de	venir	relancer	l’économie	du	pays	en	venant	réha-
biliter	la	zone	du	Grand	Canal	Dock	et	la	zone	du	Nor-
th	 Lotts	 (l’environnement	 du	 port).	 Cette	 zone	 avait	
commencé	à	être	réhabilitée	en	2008,	mais	tout	dé-
veloppement	 avait	 été	 interrompu	 subitement	 suite	
à	la	chute	économique.	L’objectif	de	ce	nouveau	plan	
(2014)	était	de	venir	compléter	les	structures	inache-
vées	et	de	venir	donner	une	nouvelle	identité	au	port.	
De	nombreux	sites	étaient	vacants	dans	ces	zones	et	
fortement	critiqués	par	le	public	car	les	constructions	
étaient	 neuves.	 Le	 rôle	 de	 NAMA	 (créé	 en	 2009)	 a	
permis	de	débloquer	 la	 situation	 rapidement	même	
si	 toutes	 fois	 ces	 actions	 peuvent	 être	 aujourd’hui	
controversées	(	cf	Apollo	House).	L’Irlande,	en	2009,	
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a	donc	mis	en	place	une	nouvelle	organisation	gou-
vernementale	permettant	de	sortir	de	cette	économie	
totalement	immobilisée	plus	rapidement.	Cependant,	
ce	Tigre	celtique,	ne	dispose	pas	du	même	poids	que	
celui	arrivé	dans	 les	années	1990	mais	 il	 incarne	un	
certain	espoir	dans	le	rétablissement	de	la	confiance	
des	capitaux	nationaux	et	étrangers	dans	une	Irlande	
qui	doit	évoluer.

	 Aujourd’hui,	 ce	 nouveau	 quartier	 des	 Dock	
Lands	est	la	première	phase	d’une	évolution	urbaine	
avec	 une	 économie	 qui	 augmente.	 Ce	 nouvel	 envi-
ronnement	 a	 créé	 une	 zone	 attractive	 pour	 les	 en-
treprises	 internationales	en	apportant	des	bénéfices	
nationaux.	La	second	phase	du	plan	est	notamment	la	
prolongation	de	la	ligne	verte	du	tram	dans	le	but	de	
redonner	de	la	place	aux	piétons	dans	la	ville	en	enle-
vant	la	voiture	de	la	zone	College	Green	(zone	située	
devant	trinity	college).

Canal Dock avril 2016
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«	Ce	qui	 fait	du	 latent	une	potentialité	est	 sa	 capacité	de	détourner	des	
parcours	standardisés	et	de	tracer	des	pistes	alternatives.	La	nature	expéri-
mentale	de	l’action	latente	crée	des	conditions	d’instabilité	qui	avivent	une	
intelligence	rusée	capable	de	faire	du	non-contrôle	une	ressource.	»

Latence	et	(non)-contrôle,	Annarita	Lapenna 72

III - LES ESPACES INCERTAINS SONT 
DES ESPACES DES POSSIBLES

	 À	travers	les	deux	chapitres	précédents,	nous	
avons	étudié	ces	territoires	incertains	de	manière	ter-
minologique,	 économique,	 politique	 et	 matérielle,	
quant	 à	 leur	 statut	 par	 rapport	 à	 la	 ville	 tissée.	 En	
confrontant	 ces	 territoires	 incertains	 avec	 l’environ-
nement	 qui	 les	 entoure,	 nous	 avons	 compris	 com-
ment	ils	étaient	devenus	incertains.	L’analyse	des	dif-
férentes	crises	qu’a	traversé	l’Irlande,	nous	a	montré	
que	le	pays	n’a	pas	su	finalement	s’adapter	à	l’incer-
titude.	Le	gouvernement	a	voulu	contrôler	des	zones	
(les	 banlieues)	 qui	 ont	 par	 conséquent	 rendu	 obso-
lètes	d’autres	zones	(le	centre-ville).	En	outre,	dans	les	
projets	que	nous	créons,	il	y	a	toujours	une	partie	que	
nous	ne	pouvons	pas	prévoir,	malgré	la	forme	archi-
tecturale	 qu’on	 charge	 d’un	 certain	 pourcentage	 de	
contrôle	des	usages.	Il	faut	apprendre	à	travailler	ou	
du	moins	à	laisser	plus	de	place	à	l’imprévu	afin	que	le	
bâtiment	soit	durable.	L’incontrôlable	est	tout	simple-
ment	le	mouvement	et	la	réaction	de	la	population.

	 Cependant,	 cela	 ne	 veut	 pas	 signifier	 ou	 in-
duire	que	la	latence	des	bâtiments	irlandais,	ou	dans	
n’importe	quelle	autre	ville,	en	générale	est	une	fin	
en	soi.	Ces	 territoires,	à	 travers	 leur	plasticité	d’ina-
chèvement,	amènent	à	penser	des	possibles	futurs	en	
sortant	du	«	parcours	standardisé	»,	de	la	trame	déjà	
tissée,	 en	 expérimentant	 les	 ressources	 présentes.	
Leurs	 caractéristiques	 physiques	 (matérielle	 et	 sen-
sible)	nous	mettent	en	retrait	de	ce	plein	déterminé.	

72	 -Annarita	 Lapeena	 est	 une	 ar-
chitecte,	diplômée	du	DES	«	Archi-
tecture	des	milieux.	Villes	en	projet	
durable	 ».	 Parmi	 ses	 productions	
scientifiques	 :	 «	 	 les	 outils	 inter-
milieux	»,	actes	du	colloque	 inter-
national	«		Des	outils	pour	décider	
ensemble,	 2014	 «	 ;	 «	 	 Le	 risque	
comme	 ouverture	 aux	 possibles,	
le	projet	urbain	comme	choix	 res-
ponsable.
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«	La	forme	perdure	et	préside	à	la	construction	dans	
un	monde	où	les	fonctions	se	modifient	constamment	
:	et	à	l’intérieur	de	la	forme	la	matière	se	modifie.73»

	 Aldo	Rossi,	à	son	époque,	pensait	déjà	la	ville	
comme	un	grand	artefact.	Une	diversité	entre	muta-
tion	et	transgression,	entre	évolution	et	restructura-
tion,	où	se	déploie	le	champ	large	de	l’acte	de	la	trans-
formation	de	l’architecture	par	l’usage	qui	évolue.	La	
forme	architecturale	est	plus	durable	que	les	usages	
qui	 ne	 cessent	 de	 changer	 par	 rapport	 à	 l’évolution	
de	l’Homme.	Les	bâtiments	doivent	alors	s’adapter	à	
ce	changement	ou	alors	être	détruits.	La	forme	est	la	
genèse	d’un	mouvement,	ce	n’est	pas	quelque	chose	
d’acquis.	C’est	un	potentiel	qu’on	donne	aux	éléments	
architecturaux	 pour	 accomplir	 un	 mouvement.	 La	
question	de	la	durabilité	est	alors	intimement	liée	à	la	
question	de	la	forme.	

	 Dans	cette	dernière	partie,	je	tente	de	déve-
lopper	ou	du	moins	de	mettre	en	réflexion	les	ques-
tionnements	suivants	:	en	quoi	ces	territoires	sont-ils	
finalement	pourvu	d’une	multitude	de	qualités	en	la-
tence	?	Cette	matérialité	physique	du	vide	est	visible,	
que	peut-elle	générer	?		Pourquoi	sont-ils	favorables	à	
l’expérimentation	plus	qu’ailleurs	?	

	 J’ai	également	mis	en	réflexion	à	travers	dif-
férents	projets,	la	réutilisation	de	ces	espaces	vacants	
par	 le	 gouvernement	 irlandais.	 Comment	 les	 réuti-
lise-t-il	avec	l’évolution	de	leur	ville	?	Quelles	visions	
futures	 ces	 espaces	 latents	 pourraient-ils	 provoquer	
et	induire	pour	les	besoins	de	la	ville	?	

	 Cette	 dernière	 partie	 plus	 ouverte	 et	 plus	
orientée	 dans	 le	 domaine	 de	 l’architecture	 propose	
également	une	réflexion	sur	la	manière	de	faire	pro-
jet	aujourd’hui.	Je	me	suis	questionnée	sur	le	rôle	de	
l’architecte	au	21ème	siècle	par	rapport	à	une	propo-
sition	d’hypothèses	au	sein	du	studio	d’architecture	«	
Borderline	».

73	-	ROSSI,	Aldo.	The	Architecture	
of	the	City,	trans	L.	Venuti,	The	ins-
titue	 for	 architecture	 and	 Urban	
Studies	 and	 the	 Massachussets	
Insititu	 of	 technology,	 Cambrige,	
mars	1982,	208p.

Bâtiment vacant fermant la 
place de Smithfield. Ce bâti-
ment est devenu une icône de 
la ville, étant un support artisi-
tique.
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III- LES ESPACES INCERTAINS SONT DES ESPACES DES POSSBILES
1- AVÈNEMENT D’UN IMAGINAIRE DES POSSIBLES

a- Une image  d ‘inachèvement

UNE IMAGE D’INACHÈVEMENT

	 L’ambiguïté	 de	 ces	 espaces	 incertains,	 en	
matière	 de	 frontières,	 d’images	 qu’ils	 renvoient,	 de	
latence	et	de	délaissement	–	 leur	attribut	un	 imagi-
naire	de	non-finitude	-	un	imaginaire	d’inachèvement.	
Il	y	a,	de	surcroît,	des	paradoxes	qui	se	créent	au	sein	
de	la	ville	car	l’environnement	qui	juxtapose	ces	sites	
est	défini	à	l’extérieur	mais	absent	à	l’intérieur	de	ces	
territoires	incertains.	En	effet,	dans	cette	zone,	la	ville	
déterminée	voire	déterminante,	est	partiellement	ou	
complétement	altérée.	Un	trou,	une	respiration	sont	
créés	dans	la	trame	urbaine	planifiée.

	 Cette	 qualité	 de	 ces	 territoires	 me	 semble	
être	essentielle	 à	 la	 ville.	 Elle	 émane	un	 imaginaire,	
la	liberté,	et	finalement	quelque	chose	qui	renvoie	à	
un	 aspect	 du	non	 contrôle.	 Le	 caractère	 latent,	 peu	
lisible,	 ne	nous	 impose	pas	une	 image	définie,	 il	 ne	
nous	 incite	 pas	 à	 visualiser	 précisément	 quelque	
chose	comme	une	tour,	un	parc	ou	encore	une	rue.	On	
pourrait	 renvoyer	 cette	 image	produite	 à	un	mirage	
qui	prendrait	non	pas	place	dans	un	désert	mais	cette	
fois-ci	au	sein	d’une	ville	codifiée.	Certes,	nous	créons	
des	images	sans	pour	autant	que	celles-ci	se	fixent,	au	
contraire	de	ce	que	nous	pouvons	faire	au	sein	du	stu-
dio	de	projet	à	l’école	d’architecture	(l’image	du	pro-
jet	est	fixe	et	précise).	L’image	mentale	produite	peut	
très	bien	évoluer	ou	devenir	autre.	En	évoquant	ces	
espaces,	ne	peut-on	pas	parler	de	plasticité	au	sens	de	
malléable	ou	encore	d’adaptabilité	?	Ne	peut-on	pas	
évoquer	 une	 possible	 situation	 changeante	 dans	 le	
temps,	en	contraste	avec	la	ville	tissée	et	définie	?	La	
qualité	plastique	que	nous	renvoi	ces	sites	y	prêtant.

AVÈNEMENT D’UN 
IMAGINAIRE DES 

POSSIBLES
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	 Jean-Christophe	Bailly74	 	évoque	ces	espaces	
en	rupture	à	 travers	son	 livre	«	La	phrase	urbaine	»	
(2013).	 Il	 aborde	 la	 planification	 urbaine	 comme	
quelque	chose	à	continuer,	qui	permet	des	possibles	
futurs	:

«	Le	tissu	de	la	ville	avec	ses	trous,	ses	fibres,	ses	plis,	
ses	noirs,	est	à	la	fois	inachevé	et	à	tisser	encore.	»

	 En	outre,	 je	pense	que	 l’espace	 latent/incer-
tain	est	en	dualité,	voire	en	tension	entre	deux	carac-
téristiques.	D’un	côté,	ce	qui	crée	une	«	allégorie	»,	
une	image,	ce	qui	à	la	fois	peut	se	caractériser	et	faire	
sens,	représenter	la	figure	de	quelque	chose	comme	
la	coquille	d’un	bâtiment	abandonné.	Et	d’autre	part,	
ce	que	l’on	pourrait	caractériser	«	d’informel	».	Une	
partie	de	cette	structure	est	non-définie	et	n’a	pas	de	
sens.	Deux	caractéristiques	qui	 semblent	être	oppo-
sées	et	qui	peuvent	finalement	avoir	un	lien	:	celui	de	
la	marge,	de	 l’entre-deux,	de	 la	 frontière.	La	ville	 se	
résumerait	 finalement	 toujours	 à	un	 jeu	entre	 l’ina-
chèvement	 et	 l’image	 du	 futur	 projet.	 L’Homme	 a	
sans	cesse	besoin	de	se	mettre	en	projet	et	de	faire	
des	projets.	Ces	espaces	en	latence	ne	sont	pas	seu-
lement	les	espaces	vacants	abandonnés	comme	nous	
l’avons	évoqué	tout	au	long	de	ce	mémoire,	nous	pou-
vons	également	ajouter,	à	ces	espaces	non	définis,	le	
moment	 du	 chantier	 qui	 représente	 un	 en-devenir.	
Les	 territoires	 incertains	 sont	des	 territoires	qui	ont	
une	plasticité	encore	non	figée.	Patrick	Bouchain	met	
beaucoup	en	avant	l’étape	du	chantier	dans	ses	pro-
jets	comme	un	aspect	du	partage,	d’exploration	et	de	
discussion.	 À	 travers,	 le	 documentaire	 «	 Construire	
Autrement	»	de	Jacques	Kebadian,	nous	pouvons	voir	
Patrick	 Bouchain	 faire	 visiter	 le	 chantier	 en	 cours	 à	
des	 écoles	 et	 habitants	 du	 quartier75.	 Cette	 attitude	
de	partage	permet	d’inclure	l’habitant	dans	 le	chan-
gement	de	sa	propre	ville.	Il	va	alors	se	sentir	concer-
né	par	la	fabrication	de	celle-ci.	Le	chantier	peut	être	
également	 défini	 comme	 un	 espace	 non-fini,	 en	 at-
tente.	Il	ouvre	un	champ	des	possibles,	un	espace	ou	
tout	 pourrait	 être	 encore	 malléable	 surtout	 quand	
on	ne	connaît	pas	sa	destination	finale.	On	peut	s’in-
venter	de	multiples	projets	possibles	au	travers	de	la	
première	dalle	posée,	celle	qui	va	supporter	le	projet.	
Chaque	jour,	le	chantier	évoluant,	il	propose	d’autres	

74	 -	 Jean-Christophe	 Bailly	 est	 né	
à	 Paris	 en	 1949.	 Depuis	 plus	 de	
trente	 ans,	 il	 a	 publié	 une	 ving-
taine	 de	 livres	 qui,	 le	 roman	 mis	
à	part,	 arpentent	 tous	 les	 champs	
de	 l’écriture	 :	 essais,	 poésie,	 jour-
naux,	 théâtre.	 Le	 livre	 la	 phrase	
urbaine	est	 composée	d’une	ving-
taine	de	texte	tous	écrit	entre	1993	
et	2012.	 Ils	d’un	même	sujet	celui	
du	 «	 phrasé	 des	 villes	 ,	 de	 leur	 «	
diction,	faite	de	virgules,	de	points	
de	 suspension,	 de	 répétitions	 de	
séquences	brèves	»	ou	au	contraire	
«	 de	 phrases	 longues	 qui	 courent	
sur	leur	erre	».	L’auteur	favorise	la	
flânerie,	 le	 passage,	 la	 fluidité,	 le	
parcours	indécis.	Il	est	attiré	par	les	
espaces	dévaloriser	de	 la	 ville,	 les	
espaces	en	marge.

75	-	KEBADIAN,	Jacques.	Construire	
Autrement.	Direction	de	l’architec-
ture	 et	 du	 Patrimoine.	 2010,	 75	
minutes

Photographie du chaniter se 
trouvant en dessous de ma fe-
nêtre. Chaque jours nous pou-
vons observer l’évolution de ce 
bâtiment et nous créer d’autres 
imaginaires
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éventualités,	 d’autres	 imaginaires.	On	 se	dessine	de	
nouveaux	tableaux.	Le	temps	du	chantier	est	donc	un	
temps	 où	 tout	 est	 encore	 possible.	 Bien	 sûr,	 quand	
vient	le	moment	de	l’achèvement,	la	structure	est	fin	
prête	et	prend	place	dans	le	tissage	urbain	défini.

	 Ces	territoires	passent	alors	d’une	image	floue	
au	 net.	 Ces	 représentations	 où	 l’on	 peut	 percevoir	
qu’une	forme	vague,	pourraient	être	une	représenta-
tion	correspondante	à	l’image	mentale	que	nous	nous	
faisons	de	ces	sites.	Cette	forme	pourrait	contribuer	à	
leur	possible	intégration	dans	la	trame	urbaine	et	à	les	
réintégrer	au	tissage	progressivement.	À	travers,	une	
représentation	 imprécise	 comme	 les	 photographies	
du	photographe	japonais,	Hiroshi	Sugimoto,	nous	re-
trouvons	les	caractéristiques	de	ce	que	l’on	évoquait	
plus	haut.	On	discerne	cette	dualité	entre	 l’informel	
et	l’allégorie.	Hiroshi	Sugimoto	donne	à	voir	quelques	
éléments	phares	d’une	ville,	de	l’ordre	de	l’archétype	
et	du	stéréotype.	Ainsi,	ce	point	de	vue	entre	 lisible	
et	 illisible	 de	 la	 forme	 amène	 un	mystère	 à	 travers	
la	 photographie.	 L’ensemble	 qui	 compose	 l’image	
semble	fusionner,	les	frontières	entre	plein/vide,	dé-
laissé/habité	s’effacent.	Les	différents	matériaux	n’en	
forment	plus	qu’un	seul.	On	reconnaît	toujours	 l’ob-
jet	de	la	photo	mais	la	représentation	est	incertaine.	
De	 plus,	 l’impression	 en	 nuance	 de	 gris,	 permet	 de	
dissimuler	 les	matériaux	et	 ainsi,	 on	prête	notre	 at-
tention	seulement	au	contour	de	la	forme.	Ce	qui	est	
important	pour	le	photographe,	«	ce	n’est	pas	tant	ce	
qu’on	voit	qui	compte,	mais	plutôt	la	manière	dont	on	
le	perçoit	»76.	Ces	photos	semblent	être	des	mirages,	
où	l’on	imagine,	perçoit	ce	que	l’on	veut.	C’est	préci-
sément	à	cet	instant	qu’il	réside	un	lien	entre	la	forme	
et	 l’informe	avec	 la	déformation	de	 la	 réalité.	 «	 Les	
détails	nuisent	à	l’intensité	émotive,	nous	les	rejetons	
»77.	Matisse	rejetait	les	détails	pour	lire	uniquement	la	
forme	et	donc	l’ensemble	de	son	environnement	qui	
la	 côtoie.	 On	 arrive	 à	 une	 représentation	 abstraite,	
qui,	nous	permet	de	lire	seulement	la	forme	de	l’objet	
dans	un	premier	temps,	en	mettant	de	côté	les	détails	
comme	l’histoire,	la	structure,	les	détails	de	mise	en	
œuvre	du	bâtiment,	qui,	nous	empêcheraient	d’ima-
giner	des	possibles	futurs.

Un	espace	 latent	peut	être	considéré	comme	un	es-

76	-	Article	paru	dans	le	D’a	N°	141	
rédigé	par	Yasmine	Youssi

77	-	HENRI	Matisse,	entretien	avec	
Charles	Estienne.	«	Des	tendances	
de	la	peinture	moderne	»	(1909)

Photographie de 
Hiroshi Sugimoto 
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pace	 en	 état	 d’attente	 ;	 une	 sorte	 d’immobilisme	
apparent,	 comme	si	 l’espace	 incertain	 se	mettait	en	
retrait	 du	 tissu	 urbain	 pendant	 un	 lapse	 de	 temps	
défini.	 Il	 se	 retire	du	moment	présent	car	 il	ne	peut	
pas	s’adapter	au	mouvement	autour	de	 lui.	L’espace	
latent	est	un	espace	qui	cacherait	un	état,	une	force	
possible,	 prête	 à	 émerger	 lorsque	 l’environnement	
qui	 l’englobe	 le	permettrait	ou	 l’exigeraient.	 Il	 pour-
rait	s’agir,	en	quelque	sorte,	d’une	potentialité	qui	ne	
se	manifeste	pas,	qui	n’interagirait	pas	à	un	moment	
donné	avec	la	trame	urbaine.	La	latence	pourrait	être	
perçue	 comme	 une	 temporalité	 refondatrice	 d’une	
zone.	 Un	 bâtiment	 délaissé	 pendant	 un	 moment,	
pourrait	devenir	à	son	tour	un	attracteur	d’un	quartier	
(friche	industrielle,	grue	Titan	à	Nantes).

	 Les	espaces	incertains	sont	une	matière	grise	
importante	et	ils	représentent	des	espaces	précieux.	
Ils	 sont	ces	 lieux	à	«	tisser	».	L’inachevé,	 l’imparfait,	
le	 non-maîtrisé	 constituent	 donc	 un	 champ	moteur	
de	l’imaginaire.	Les	espaces	incertains	ne	sont-ils	pas	
finalement	 les	 seuls	 territoires	 offrant	 des	 possibles	
en	attente,	qui	contribuent	à	une	ville	adaptable/mal-
léable	et	résiliente	?	Les	63	hectares	de	vide	à	Dublin	
peuvent	donc	être	une	mine	d’or	à	l’improvisation	et	
à	l’expérimentation.

	 Dans	un	 tel	 contexte	en	 retrait	à	 la	prise	de	
consistance	de	la	ville,	se	pose	alors	la	question	de	ce	
qui	est	encore	possible	et	surtout	imaginable	dans	ces	
espaces	incertains.
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III- LES ESPACES INCERTAINS SONT DES ESPACES DES POSSBILES
1- AVÈNEMENT D’UN IMAGINAIRE DES POSSIBLES

b- Les multiples imaginaires , amènent à l’expérimentation

LES MULTIPLES IMAGINAIRES, AMÈNENT 
À L’EXPÉRIMENTATION

	 Ces	différentes	 images	entre	–	fiction	–	flou	
-	mirage	–	stimulent	une	image	productrice	d’un	uni-
vers	 futur.	 Nous	 nous	 fabriquons	 une	 allégorie	 qui	
n’empêche	 pas	 la	 modulation	 de	 d’autres	 images.	
Nous	pourrions	imaginer	une	sorte	de	carte	mentale	
de	ces	espaces.	La	carte	mentale	étant	le	mixte	entre	
plusieurs	 représentations	 divergentes.	 Pourrait-on	
parler	de	la	réactualisation	d’imaginaire	grâce	aux	es-
paces	latents	?

	 En	 d’autres	 mots,	 nous	 sommes	 donc	
confrontés	 à	 diverses	 images	 abordées	 précédem-
ment	;	 l’image	flou	;	 l’image	relevant	de	la	fiction	et	
également	 ce	 que	 nous	 n’avons	 pas	 encore	 évoqué	
des	images	dites	de	référence.	En	outre,	 les	espaces	
incertains	que	l’on	perçoit	dans	la	ville	peuvent	nous	
remémorer	des	situations	antérieures	que	l’on	pour-
rait	qualifier	de	 stéréotypages78.	Comme	 le	 souligne	
le	groupe	Stalker,	à	un	moment	de	leurs	explorations,	
ils	 se	 sont	 retrouvés	 face	à	une	 falaise,	 à	 travers	de	
laquelle	ils	pouvaient	apercevoir	le	Monument	Valley.	
Ainsi,	notre	imagination	serait	nourrie	par	des	expé-
riences	 antérieures.	 La	 plasticité	 de	 tels	 territoires	
conditionnerait	 en	 partie	 à	 une	 imagination	 repro-
ductrice	 et	 inspirée	 d’éléments	 extérieurs	 à	 l’envi-
ronnement	 de	 l’espace	 incertain.	 Ces	 images	 de	 ré-
férences	sont	paradoxales	aux	images	de	fiction	que	
l’on	peut	également	se	faire	en	parcourant	les	zones	
délaissées.	Les	images	de	fiction	étant	créée	unique-
ment	par	le	fruit	de	notre	imagination.	Alors	que	les	
images	provenant	de	références	extérieures	que	nous	
pouvons	produire	et	reproduire	dans	nos	espaces	ur-
bains	tendant	à	devenir	des	modèles	à	suivre	et	par	
la	 suite	 ces	 références	 peuvent	 venir	 homogénéiser	
nos	villes.	Mais	les	images	de	flou	peuvent	amener	à	
autres	choses	étant	plus	rattachées	à	la	plasticité	du	

78	 -	 Procédé	 de	 clichage	 qui	 per-
met	 la	 fabrication	 de	 stéréotypes	
;	 http://www.cnrtl.fr/definition/
st%C3%A9r%C3%A9otypage

Extrait des «à travers des ter-
ritoires actuels», manifeste du 
groupe Stalker.

Sur la colonne de gauche deux 
photos représentant le bâti-
ment sur lequel je réalise mon 
projet au sein du studio Bor-
derline et sur les deux colonnes 
de droite les photos de réfé-
rences qui me sont venues en 
mémoire durant ma première 
exploration du bâtiment.
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site.	 Ces	 représentations	 peuvent	 être	 un	 véritable	
outil	à	la	création	d’un	projet.	Elles	amènent	une	ma-
tière	souple	à	travailler.		Je	me	demande	alors	si	une	
architecture	latente	pourrait-elle	amener	à	la	création	
d’un	processus	méthodologique	plutôt	qu’à	un	objet	
fini	?	Et	dans	quelles	mesures,	peut-il	y	avoir	expéri-
mentation	?	

	 Notre	 regard	 diverge	 donc	 entre	 plusieurs	
représentations,	 il	 expérimente	 dans	 un	 bouillon-
nement	de	liens,	de	coupures,	de	mixages	entre	dif-
férentes	 images.	 En	 imaginant	 la	 zone	 comme	 une	
organe	mouvant,	 cela	 pourrait	 atténuer	 la	 frontière	
entre	le	tissage	de	la	ville	déterminée	et	la	respiration	
créée	au	sein	de	l’espace	incertain.	On	pourrait	pen-
ser	ces	zones	finalement	comme	des	laboratoires,	qui	
s’adapteraient	en	fonction	du	besoin	de	leur	environ-
nement.	Elles	représentent	une	énergie	latente,	indis-
pensable	à	la	ville.	Les	zones	amèneraient	une	capaci-
té	à	révéler	l’espace	de	vide	et	de	regarder	le	projet	à	
partir	du	non	visible	ou	du	délaissé.	La	force	du	projet	
ne	serait	plus	dans	l’apparence	esthétique	mais	dans	
l’énergie	 latente,	 le	 défaut,	 le	 besoin	 présent.	 Fina-
lement	 les	 images	 créées	 seraient	en	outre	un	 type	
d’utopies	 qui	 décèlerait	 plusieurs	 possibles	 qui	 sont	
actuellement	enfouie,	caché	dans	la	masse.	Le	projet	
serait	d’initier	la	notion	d’accepter	ce	qui	est	déjà	là	et	
de	révéler	les	qualités	présentes.	La	réutilisation	d’un	
bâtiment	vacant	serait	autour	de	la	notion	du	«	défaut	
assumé	».	Assumer	que	par	exemple	ce	bâtiment	ne	
réponde	plus	aux	normes	d’aujourd’hui,	assumer	qu’il	
y	a	un	effet	acoustique	amenant	à	l’écho,	etc.	Michel	
Maffesoli79,	 à	 travers	 son	 texte	 écrit	 pour	 le	 livre	 «	
Ressources	urbaines	latentes	»80	,	parle	de	«	l’écoso-
phie	»	ou	alors	de	«	retour	à	la	puissance	sauvage	»:

«	Non	plus	 le	progrès,	expliquant	l’imperfection,	en-
levant	les	plis	de	l’être	mais	le	progressif	l’impliquant.	
C’est-à-dire	acceptant	ses	plis.	Un	oui	tout	de	même	
à	ce	qui	est	déjà	 là.	Voilà	quel	est	 le	 fondement,	 in-
conscient,	de	la	sensibilité	écologique.	»

	 La	mutation	de	l’espace	latent	serait	alors	une	
écoute	de	 l’avènement	et	de	ce	qui	est	déjà	à	notre	
disposition.	C’est	l’acceptation	de	la	matière	présente.	
Ces	espaces	pourraient	faire	l’objet	d’expérimentation	

79	 -	 M.Maffesoli	 professeur	 à	 la	
Sorbonne,	 Institut	universitaire	de	
France,	directeur	du	centre	d’étude	
sur	 l’actuel	 et	 le	 quotidien	 et	 du	
Centre	 de	 recherche	 de	 l’imagi-
naire.	 Il	 est	 rédacteur	 en	 chef	 de	
la	revue	Les	Cahiers	européens	de	
l’Imaginaire.

80	 -	 MAFFESOLI,	 Michel.	 L’écoso-
phie	 :	 sagesse	 de	 la	maison	 com-
mune.	 Texte	 au	 sein	 du	 livre	 les	
ressources	urbaines	latentes.

éphémère	afin	de	tester	ce	que	les	nouveaux	usages	
pensés	 amèneraient	 à	 l’environnement	 du	 quartier.	
Ils	 pourraient	 être	 attribués	 aux	 citoyens	 afin	 qu’ils	
puissent	venir	les	réintégrer	au	mieux	à	leur	environ-
nement	et	les	faire	reprendre	racines	avec	les	usagers	
qui	 côtoient	 la	 zone	 quotidiennement.	 Les	 citoyens	
pourraient	 faire	 évoluer	 ces	 espaces	 en	 fonction	 de	
leurs	besoins	à	un	moment	donné.	 	Ce	 statut	 serait	
très	éloigné	de	l’architecture	à	exploiter	et	à	rentabi-
liser	dans	le	moindre	mètre	carré.	Ces	espaces	pour-
raient	amener	d’autres	manières	de	faire	 la	ville	au-
trement	que	par	la	planification	urbaine.	Finalement,	
cette	méthode	laisserait	de	la	place	à	l’imprévisible,	à	
l’indécis.	Ces	espaces	de	latence,	pendant	un	moment	
donné,	 seraient	 des	 leviers	 à	 tester,	 à	 appréhender.	
Cela	serait	des	leviers	favorables	à	des	changements	et	
à	des	démarches	de	conception.	Cette	énergie	latente	
permettrait	de	(re)découvrir	un	espace,	de	l’arpenter,	
le	parcourir	de	nouveau,	on	pourrait	évoquer	un	pro-
cessus	de	mise	en	visibilité.	Cette	méthode	de	créa-
tion	 permettrait	 également	 de	mettre	 en	 place	 des	
projets	 rapidement	avec	un	budget	 restreint,	 ce	qui	
est	 intéressant	 à	 développer	 dans	 des	moments	 de	
crises	économiques	comme	en	Irlande.

	 Cette	expérimentation	pourrait	inciter	à	sortir	
des	processus	classiques	de	la	conception	architectu-
rale.	Ces	espaces	nous	permettraient	de	nous	ques-
tionner	sur	 les	 liens	que	 les	bâtiments	et	 les	usages	
exercent	sur	un	quartier	ou	encore	une	ville	et	d’ex-
périmenter	une	nouvelle	posture	à	adopter.	 Il	 serait	
dans	une	mesure	concrète,	un	espace	qui	garantirait	
la	 venue	 du	 temps.	 On	 se	 rappelle	 de	 la	 phrase	 de	
Aldo	Rossi	à	propos	de	 la	 forme	qui	 reste	et	 l’usage	
qui	change,	montre	qu’il	y	a	une	corrélation	entre	la	
fluidité	du	temps	et	la	fluidité	de	l’espace.	Il	s’agirait	
d’intacte	la	forme	des	différents	espaces	délaissés	qui	
composent	 la	 ville,	 nommé	 «	 espaces	 provisoires	 à	
durée	indéterminée	»	par	Jean	Christophe	Bailly	dans	
le	 livre	«	La	phrase	urbaine	»	et	de	 les	 faire	évoluer	
ainsi	 «	 en	 postes	 d’observation	 de	 cette	 venue	 du	
temps	;	tel	serait	le	programme	d’un	urbanisme	non	
seulement	 réfléchi	mais	aussi	pensif	»	 (p.	216).	À	 la	
suite	de	cette	expérimentation,	on	pourrait	imaginer	
des	projets	plus	concrets	entrant	dans	la	trame	déjà	
tissée	ou	alors	continuer	l’expérimentation	des	usages	
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dans	le	temps.	Les	espaces	incertains	sont	des	labora-
toires	urbains.	Ce	moment	de	latence	aura	peut-être	
permis	à	l’environnement	qui	l’entoure	de	s’adapter	à	
de	nouveaux	besoins,	de	recréer	des	liens	qui	ne	sont	
pas	forcément	présent	dans	un	espace	défini.

	 C’est	 finalement	 parce	 que	 ces	 territoires	
incertains	 sont	 des	 lieux	 favorables	 à	 la	 création	de	
plusieurs	 imaginaires	 qu’ils	 nous	 poussent	 à	 penser	
autrement.	Ils	nous	engagent	dans	une	dynamique	de	
tension	entre	ce	qui	est	déjà	là	et	les	futurs	possibles.	
Ils	nous	incitent	non	plus	à	tisser	à	l’identique	de	ce	
qui	est	déjà	présent,	mais	finalement	à	tisser	autre-
ment,	à	essayer	de	nouvelles	impulsions	sémantiques,	
entre	flou	et	image	de	fiction.	C’est	cette	qualité	qui	
contient	 les	 conditions	 nécessaires	 à	 une	 actuelle	
métamorphose	 d’un	 territoire	 incertain.	 Ainsi,	 en	
confrontant	nos	espaces	 incertains	avec	 l’environne-
ment	qui	les	englobe,	cela	met	en	évidence	des	quali-
tés	qui	sont	seulement	propres	à	ces	territoires	en	la-
tences.	Rappelons,	que	ce	sont	les	propriétés	propres	
à	leur	spatialité,	à	leur	matérialité,	à	leur	plasticité	qui	
sont	productrices	de	ces	 imaginaires.	La	 liberté	 ima-
ginaire	que	nous	révèle	ces	espaces	incertains,	nous	
engage	 finalement	 à	 changer	 notre	 point	 de	 vue	 et	
à	voir	 la	ville	par	 le	vide,	par	 le	négatif	formé	par	 le	
plein.	Réinventer	la	ville,	ce	serait	donc	réinventer	de	
multiples	flexions,	connexions	et	 relations	propres	à	
relancer	le	mouvement	concret	qui	la	fait	vivre	dans	
des	espaces	délaissés.

	 Je	me	 demande	 alors	 si	 par	 cette	 déviation	
mentale,	 nous	 serions	 capables	 de	 saisir	 une	 autre	
façon	de	projeter	un	avenir	urbain	autre	que	par	les	
méthodes	de	projets	habituelles	(analyse	de	site,	es-
quisse,	etc.	Les	différentes	étapes	d’un	projet	mise	en	
place	durant	un	projet	sous	la	loi	MOP).	La	question	
que	je	me	pose	à	cette	étape	de	la	réflexion	est	la	sui-
vante	:	comment	pourrait-on	reformuler	ces	espaces	
?	 Et,	 pourquoi	 sont-ils	 plus	 qu’ailleurs	 des	 espaces	
formulables	?	Cette	 idée	d’espace	de	possible	ques-
tionne	son	usage	futur,	le	mouvement	de	la	matière	à	
l’intérieur,	alors	que	la	coquille	du	bâtiment	reste.	Et	
surtout	d’où	le	regard	part	? ECOLE

 N
ATIO

NALE
 S

UPERIE
URE D

'ARCHITECTURE D
E N

ANTES 

DOCUMENT S
OUMIS

 A
U D

ROIT D
'AUTEUR



	130  131 

«	Une	véritable	question	sur	nos	pratiques	et	nos	actions	sur	 la	ville	:	 in-
venter	de	nouvelles	 façons	de	 faire	sur	 la	 forme,	sans	doute,	 sur	 le	 fond	
assurément.	»

Patrick	Bouchain,	Construire	autrement	–	comment	faire	?,	Acte	Sud,	collection		L’impensé	,	Arles	
2006.

III- LES ESPACES INCERTAINS SONT DES ESPACES DES POSSBILES
2- AVÈNEMENT D’UNE ATTITUDE PROJECTUELLE

AVÈNEMENT D’UNE 
ATTITUDE

 PROJECTUELLE

	 Ces	 différents	 imaginaires	 amènent	 donc	 à	
une	étape	 inévitable	 :	 faire	projet.	Mais	 la	 question	
est	alors	de	savoir	comment	appréhender	ces	espaces	
?

	 Le	point	de	vue	du	regard	porterait	dans	un	
premier	 temps	 sur	 la	 relation	 avec	 l’extérieur	 que	
peut	avoir	 le	bâtiment.	 Établir	 les	 racines,	 les	 lignes	
directrices	 où	 se	 trouve	 l’espace	 incertain.	 Celui-ci	
étant	 devenu	 un	milieu	 à	 part	 entière	 au	 sein	 d’un	
autre	milieu,	celui	de	la	ville.	Une	architecture	latente	
demanderait	 alors	 à	 être	 regardé	 dans	 un	 premier	
temps	hors	 de	 son	 imaginaire	 isolé,	 pour	 enfin	être	
penser	avec	l’extérieur.	Le	terme	«	milieu»	81	est	non	
seulement	 celui	 représentant	 l’environnement,	mais	
également	cette	globalité	immatérielle	où	se	crée	les	
liens	entre	les	choses	comme	dans	«	La	dimension	ca-
chée	»	de	Edward	T.Hall.

	 Cette	 marge	 que	 provoque	 l’imaginaire	 de	
chacun,	 nous	 donne	 un	 certain	 degré	 de	 liberté	 et	
nous	engage	à	changer	de	position	ou	du	moins	à	ap-
préhender	le	faire	autrement.	

	 Cette	 notion	 amène	 un	 enjeu	 de	 temps,	 du	
maintenant.	 Pourrions-nous	 être	 capable	 de	 saisir	
dans	cette	trajectoire	de	déviation,	une	autre	attitude	
projectuelle	dissociable	de	celle	que	nous	exerçons	à	
l’intérieur	 des	 territoires	 déterminés	 ?	 En	 les	 proje-
tant	ne	va-t-on	pas	détruire	leur	qualité	indispensable	
à	la	ville	?	

81	-	http://www.cnrtl.fr/definition/
milieu
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	 La	notion	de	contrôle	et	de	non-contrôle	de	
ces	 espaces	 incertains	 nous	 intéresse.	 Aujourd’hui,	
Dublin	City	Council	a	généré	plusieurs	dispositifs	pour	
ces	 espaces	 incertains	 afin	 de	 pouvoir	 utiliser	 cette	
matière	grise	dormante	et	la	réintégrer	dans	le	tissu	
urbain	 déterminé.	 On	 pourrait	 parler	 de	 tentative	
d’acte	de	contrôle.

	 Depuis	le	1er	janvier	2017,	Dublin	City	Council	
a	mis	en	place	un	 registre	pour	 répertorier	 les	 sites	
vacants.	 Actuellement	 seulement	 385	 sites	 ont	 été	
inscrits	 sur	 le	 registre.	 Il	 permettra	 d’imposer	 une	
taxe	aux	propriétaires	de	ces	sites.	 Ils	devront	payer	
cette	 taxe	 tant	 qu’ils	 ne	 proposeront	 pas	 un	 projet	
concret	pour	venir	réhabiliter	ces	sites	ou	rénover	les	
bâtiments.	En	revanche,	le	prélèvement	fixé	à	3	%	de	
la	valeur	actuelle	du	site	ne	sera	mis	en	place	quand	
janvier	2019.

	 Pour	être	inscrit	sur	le	registre,	le	site	doit	ré-
pondre	à	plusieurs	critères.	Dans	un	premier	temps,	
sa	 superficie	 doit	 être	 supérieure	 à	 0.05	 hectares	
(avec	 l’exclusion	 du	 jardin).	 De	 plus,	 la	 majorité	 du	
site	 doit	 être	 «	 vacant	 ou	 inactif	 »	 pendant	 plus	 de	
12	mois,	être	prévue	à	des	fins	résidentielles	ou	dans	
une	zone	de	régénération	résidentielle,	et	être	dans	
un	territoire	en	manque	de	logements82.

	 D’après	le	Irish	Times83	,	les	fonctionnaires	ont	
visité	971	sites	qui	pourraient	être	admissibles	au	re-
gistre.	Jusqu’à	présent,	Dublin	City	Council	a	détermi-
né	que	seulement	385	d’entre	eux	sont	admissibles.	
272	de	ces	sites	ont	été	jugés	comme	non	vacants	ou	
ne	répondant	pas	à	d’autres	critères	pour	la	validation	

LES ACTES DE CONTRÔLE 
UN RETOUR À LA VILL E TISSÉE

III- LES ESPACES INCERTAINS SONT DES ESPACES DES POSSBILES
2- AVÈNEMENT D’UNE ATTITUDE PROJECTUELLE
a- Les actes de contrôle, un retour à la ville tissée

82	-	Source	dublincitycouncil.ie

83	 -	 Olivia	 Kelly,	 “Dublin	 vacant	
sites	 register	 comes	 into	 forces”,	
Irish	Times,	lundi	2	janvier	2017

au	registre,	et	174	sites	étaient	sous	le	seuil	de	0,05	
hectare.	500	mètres	carrés	est-il	vraiment	trop	petit	
pour	faire	partie	d’un	plan	de	planification	?	Ces	174	
sites	ne	pourraient-ils	pas	 faire	 l’objet	de	 la	mise	en	
place	d’un	projet	autre	que	celui	mis	en	place	dans	la	
ville	déterminée	?	(Les	rapports	sur	les	140	sites	res-
tant	sont	en	cours	de	finalisation.)

	 Suite	 à	 cela,	 les	 propriétaires	 ont	 28	 jours	
pour	faire	objection	au	fait	que	leur	site	soit	mis	sur	le	
registre,	après	qu’ils	aient	été	informés	par	le	conseil.	
Si	 le	conseil	décide	que	la	propriété	doit	être	défini-
tivement	 inscrite	sur	 le	 registre,	 le	propriétaire	aura	
28	autres	 jours	pour	 faire	appel	de	 la	décision	de	«	
An	Bord	Pleanála	84».	Les	propriétaires	peuvent	éga-
lement	faire	appel	afin	d’évaluer	 le	coût	de	 leur	ter-
rain.	Je	trouve	cette	proposition	intéressante	afin	de	
pouvoir	 réactiver	ces	sites	et	de	sortir	 le	pays	d’une	
impasse.

Cependant,	 on	 peut	 noter	 que	 la	 plupart	 des	 régé-
nérations	 ont	 pour	 objectif	 de	 proposer	 des	 usages	
plus	 rentables	 et/ou	 de	 haute	 gamme.	 On	 pourrait	
également	 aborder	 le	 sujet	 de	 la	 gentrification	 des	
espaces.	Un	cercle	vicieux	prend	place	rejetant	sans	
cesse	les	plus	démunis	et	aggravant	le	processus.	Ceci	
amène	une	destruction	de	la	diversité	qui	peut	avoir	
un	 impact	 sur	 le	 fonctionnement	de	 la	 ville.	 	 Si	une	
zone	d’une	ville	est	devenue	populaire	en	raison	de	sa	
diversité	d’utilisations,	de	population,	de	densité	ou	
d’autres	facteurs,	elle	peut	devenir	un	atout	pour	l’in-
vestissement.	Cet	afflux	d’argent	peut	être	construc-
tif,	mais	 la	demande	peut	entraîner	une	hausse	des	
prix	de	l’immobilier.	Cette	hausse	des	coûts	permettra	
que	seules	les	utilisations	les	plus	rentables	pourront	
s’installer,	 en	 poussant	 les	 autres	 utilisations	moins	
rentables	qui	ont	donné	à	la	région	son	caractère	en	
dehors	de	celle-ci85.

	 Mais	 à	 Dublin,	 on	 peut	 remarquer	 que	
d’autres	acteurs	de	 la	ville	essayent	de	 reprendre	 le	
contrôle	de	ces	sites.	Des	associations	aidant	les	per-
sonnes	 sans	 domicile	 fixe	 comme	 :	 	 Peter	Mc	Verry	
Trust,	Simon	Community.

	 Notamment	en	mai	2017,	Peter	Mc	Verry	Trust	

84	-	An	Bord	Pleanála		signifie	«		la	
planification	 du	 Conseil	 »	 c’est	 un	
organisme	 indépendant,	 un	 orga-
nisme	 judiciaire	 qui	 statue	 sur	 les	
recours	 contre	 les	 décisions	 de	
planification	prise	par	les	autorités	
locales	en	Irlande.	

85	-	Bultler	Luke,	«	Gentricification	
and	 Self-destruction	 of	 diversity	
»,	 2015,	 architectureireland.ie/
gentrification-and-the-self-des-
truction-of-diversity
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en	collaboration	avec	Aoife	Corcoran	et	Philip	Crowe,	
a	ajouté	un	onglet	à	sa	plateforme	internet	pour	que	
des	propriétaires	de	biens	vacants	puissent	les	propo-
ser	à	la	rénovation	afin	d’aider	des	personnes	dans	le	
besoin.86		La	campagne	se	concentrera	sur	la	nécessité	
d’accroître	l’offre	et	la	disponibilité	du	logement,	ain-
si,	que	d’améliorer	les	systèmes	de	gestion	des	terres	
et	des	biens.	Leur	objectif	est	de	construire	avec	 les	
bâtiments	déjà	présents	ou	en	état	d’inachèvement	
et	de	venir	les	rénover	afin	d’y	intégrer	de	nouveau	de	
la	vie	à	l’intérieur.	Ceci	n’altère	pas	le	bâtiment	actuel-
lement	obsolète.	Il	permet	d’y	réintégrer	de	la	vie	et	
de	redonner	à	l’architecture	l’usage	qui	était	prévu	à	
la	base.	(cf	exemple	page	suivante) 

	 Les	 planifications	 territoriales	 sont	 des	 pro-
cessus	 standardisés	 par	 des	 validations	 de	plusieurs	
décisions.	 Ce	 type	de	planification	ayant	 le	 contrôle	
sur	le	développement	des	territoires	est	peut-être	un	
outil	trop	rigide	avec	des	plans	préconçus	à	 l’avance	
qui	 répondent	en	majeur	partie	à	des	besoins	 fonc-
tionnalistes.	Cette	planification	peut	passer	à	côté	de	
ce	qui	fait	vraiment	racine	dans	ce	milieu.	L’urbanisme	
de	 projet,	 comme	 stratégie	 globale	 qui	 s’impose	 à	
un	 territoire	de	 grande	échelle	 apparaît	 aujourd’hui	
comme	 obsolète	 face	 aux	 contraintes	 de	 dévelop-
pement	 durable	 et	 du	 besoin	 des	 citoyens.	 Cette	
méthode	est	 instaurée	sur	du	 long	terme	et	ne	per-
met	pas	d’agir	maintenant.	Ce	système	projectuel	se	
confronte	à	l’élasticité	des	villes	actuelles	en	mutation,	
ainsi	qu’aux	besoins	tout	aussi	changeant	de	leurs	ha-
bitants	et	à	l’identité	de	zones	plus	restreintes,	celle	
du	quartier.	De	nombreuses	associations	d’habitants	
se	créent	pour	faire	face	à	ces	manques.	Cette	dévia-
tion	permet	de	 faire	 la	 ville	autrement,	 à	une	autre	
échelle	du	plan	urbain.	De	telles	interactions	animées	
par	 les	habitants	eux-mêmes	 témoignent	de	 l’inten-
tion	de	faire	partie	de	la	fabrique	de	la	ville.	À	travers	
des	actions	autonomes,	une	ville	dans	la	ville	s’active	
et	se	transforme.G. Perry, 2015, Playing to the galle-

ry: helping contemporary art in its 
struggle to be understood, Penguin 
Publishing Group, London.

86	 -	 https://www.pmvtrust.ie/
emptyhomes/
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En savoir +
Action de Peter McVerry trust

87	 -	 KELLECKER	 ,	 Patrick	 .	 «	 Smart	 initiative	 by	 Peter	
McVerry	Trust	breathes	new	life	into	vacant	city	homes	
».	IrishTimes,	11	mai	2017	,	http://www.irishtimes.com/
life-and-style/homes-and-property/smart-initiative-by-
peter-mcverry-trust-breathes-new-life-into-vacant-city-
homes-1.3070006
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	 Bien	 que	 le	 gouvernement	
continue	 de	 faire	 évoluer	 son	 pro-
gramme	«	Help	To	Buy	»,	qui	vise	à	at-
ténuer	la	crise	du	logement	en	encou-
rageant	 de	 nouvelles	 constructions,	
certains	 organismes	 de	 bienfaisance	
adoptent	une	approche	différente.	Pe-
ter	McVerry	 Trust,	 ainsi	 que	 d'autres	
organismes	 de	 bienfaisance	 pour	 le	
logement,	s'efforce	de	créer	une	nou-
velle	vie	dans	la	ville	de	Dublin	en	ré-
novant	des	bâtiments	qui	existent	déjà	
–	et	qui	sont	abandonnés	depuis	plu-
sieurs	années.	

	 Avec	près	de	33	000	bâtiments	
vides	à	Dublin	seulement,	ces	travaux	
pourraient-ils	être	 la	clé	de	 la	 résolu-
tion	de	la	crise	du	logement	?

	 L'année	 dernière,	 Peter	
McVerry	Trust	a	déjà	rénové	trois	bâ-
timents	désaffectés,	créant	50	appar-
tements	en	centre-	ville.	Maintenant,	
l'organisme	 de	 bienfaisance	 espère	
étendre	 son	 action	 encore	 plus	 loin	
en	 obligeant	 ceux	 qui	 possèdent	 des	
bâtiments	abandonnés	à	les	rénover87 
pour	des	personnes	dans	le	besoin.

	 Les	 propriétaires	 de	 ces	 bâti-
ments	 abandonnées	 peuvent	 obtenir	
une	 subvention	allant	 jusqu'à	40	000	
€	 si	 le	 bâtiment	 est	 vide	 depuis	 plus	
d'un	 an	 afin	 de	 les	 encourager	 à	 les	
rénover	 .	 La	 seule	 règle	 étant	 qu’ils	
doivent	mettre	à	disposition	leur	bien	
pour	des	personnes	figurant	sur	la	liste	
des	logements	sociaux.	L'avantage	est	
que	 le	 Peter	McVerry	 Trust	 prend	 en	
charge	le	bon	fonctionnement	des	ap-

partements	et	prend	 le	rôle	de	proprié-
taire	pour	les	locataires,	afin	de	garantir	
un	loyer	au	propriétaire	du	bâtiment.

	 Actuellement,	 l’association	 est	
sur	 le	point	d’ouvrir	sa	quatrième	réno-
vation.	Un	bâtiment	situé	dans	le	centre-
ville	qui	viendrait	ramener	de	la	vie	dans	
la	rue	North	William	où	de	nombreux	bâ-
timents	vacants	sont	à	déplorer.	

	 Le	bâtiment	a	été	construit	dans	
les	 années	 1960	 pour	 abriter	 des	 per-
sonnes	âgées	qui	étaient	sur	la	liste	des	
logements	 sociaux,	 mais	 le	 bâtiment	
était	abandonné	depuis	huit	ans.	Durant	
ces	 huit	 années	 le	 bâtiment	 a	 subit	 de	
nombreux	dégâts.	 Il	 a	 subi	un	 incendie,	
détruisant	une	partie	des	appartements.		
Cependant,	 l'organisme	de	bienfaisance	
a	 maintenant	 réhabilité	 le	 bâtiment	 en	
construisant	 plusieurs	 extensions	 et	 en	
rénovant	 l'ensemble	 des	 appartements	
restant.

	 Les	bâtiments	qui	ont	été	rénové	
à	ce	jour	appartenait	à	des	propriétaires	
publics,	 mais	 l’association	 encourage	
maintenant	 les	 propriétaires	 privés	 à	
faire	partie	de	cette	action.
  
	 Chaque	 résident	 paie	 ce	 qu'il	
peut,	 en	 général	 les	 loyers	 se	 situent	
entre	23	et	24	€	par	semaine.	Toutefois,	
cela	augmente	si	 les	 locataires	trouvent	
un	emploi.	

St Agatha’s Court, sur la rue North William: À l’extérieur.

St Agatha’s Court: Peter McVerry Trust a reénové le bâtiment, créant 
de belles maisons pour ceux qui se trouvent sur la liste des logements 
sociaux
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LES ACTES DE NON-CONTRÔLE 

III- LES ESPACES INCERTAINS SONT DES ESPACES DES POSSBILES
2- AVÈNEMENT D’UNE ATTITUDE PROJECTUELLE
a- Les actes de contrôle, un retour à la ville tissée

	 La	logique	de	flou	adoptée,	et	ces	territoires	
en	dessous	de	500	mètres	carrés	délaissés	pourraient	
prendre	en	compte	ce	caractère	vague	des	limites	et	
de	la	difficulté	de	tracer	des	projets	précis.	Il	pourrait	
être	le	support	de	cette	autre	méthode	projectuelle.	

	 Ces	zones	latentes	sont	finalement	des	«	éner-
gies	résilientes	»	qui	ne	demande	qu’à	être	utilisées	
pour	 des	 usages	 spontanés	 ressentis	 à	 un	 moment	
présent	par	les	habitants.	Une	autre	ville	peut	alors	se	
construire	en	parallèle	des	planifications	urbaines,	la	
ville	de	«	l’imprévu	».	Elle	crée	d’autres	organisations,	
à	une	échelle	plus	petite,	que	l’on	pourrait	considérer	
comme	à	l’échelle	du	détail	par	rapport	à	la	planifica-
tion	urbaine.	Cette	façon	de	fabriquer	 la	ville	est	 in-
dispensable	aux	habitants.	Chaque	Homme	a	besoin	
de	se	projeter	et	de	se	mettre	en	projet	avec	 l’envi-
ronnement.	Ces	ressources	dormantes	peuvent	don-
ner	plus	de	désirs	aux	habitants	de	créer	l’environne-
ment	qui	les	entoure,	pour	répondre	à	leurs	attentes	
à	l’extérieur	de	leurs	logements.	Pour	Jacques	Fourier,	
l’implication	citoyenne	c’est	«	tout	ce	qui	permet	aux	
citoyens	et	citoyennes	de	faire	quelque	chose	de	po-
sitif	et	d’utile	pour	 la	communauté	88».	Cette	notion	
de	communauté	est	 importante	pour	contrer	 la	glo-
balisation	et	l’individualisation	de	nos	villes.	Ceci	per-
met	également	d’affirmer	de	nouveaux	 liens	sociaux	
oeuvrant	 pour	 un	 intérêt	 de	 tous.	 L’implication	 est	
alors	sociale.

	 Dans	ces	territoires,	nous	pouvons	saisir	cette	
absence	de	contrôle.	Cet	effacement	de	la	trame	fa-
vorise	 une	 démarche	 de	 recherche	 expérimentale,	
telles	que	les	marches	réalisées	par	le	groupe	Stalker,	
où	l’objectif	de	cette	expérimentation	était	de	«	pro-

88	 -	 https://www.cdcerable.com/
implication-citoyenne.phd

jeter	l’instabilité	et	la	mutabilité	des	lieux89	»	.	Il	n’y	a	
pas	une	volonté	de	construire	ou	de	figer	une	forme.	
Le	principe	de	malléabilité	des	territoires	est	mis	en	
avant.	 La	 nature	 d’inachèvement	 de	 l’espace	 latent,	
amène	 une	 nature	 expérimentale	 créant	 des	 condi-
tions	 d’instabilité	 qui	 avivent	 une	 intelligence	 rusée	
capable	de	faire	du	non-contrôle	une	ressource	pré-
cieuse.

	 Finalement,	l’incertitude	de	la	mise	en	place	
de	cette	énergie	latente	révèle	le	moyen	et	la	capacité	
que	 l’Homme	puisse	 répondre	à	une	multiplicité	de	
situations	possibles	 liées	à	un	environnement	spéci-
fique.	Le	 latent	est	alors	vu	en	tant	qu’un	processus	
en	devenir,	non	définitif,	révélé	par	sa	nature	ambiguë	
et	 improbable.	 Ces	 terrains	peuvent	déclencher	des	
gestes	d’improvisation	des	habitants,	qui	développe-
raient	 un	 laboratoire,	 une	 intelligence	 créative,	 ca-
pable	de	trouver	une	qualité	spécifique	à	ces	espaces	
vacants.	

«	Temporary	uses	might	be	part	of	a	solution	to	the	
challenges	 that	 are	 facing	 cities	 as	 they	 struggle	 to	
adapt	to	the	conditions	of	the	twenty-first	century90».

	 Le	13	février	2014	–	Dublin	City	Council	a	créé	
un	événement	qui	 se	nomme	 :	«	City	 Limits	 -Inven-
tive	Uses	for	Urban	Spaces»91	et	qui	se	focalise	sur	les	
espaces	vacants	ou	les	espaces	sous	utilisés.	Cet	évè-
nement	questionne	la	réhabilitation	de	ses	différents	
sites	de	manière	«	créative	».	Le	gouvernement	s’est	
rendu	 compte	 qu’il	 devait	 être	 «plus	 créatif»	 dans	
l’objectif	d’améliorer	 leur	ville	dans	un	temps	 limité.	
La	puissance	de	cette	action	demeure	dans	sa	capaci-
té	à	mettre	en	place	un	projet	qui	pourrait	s’auto-dé-
velopper	dans	un	contexte	d’autonomie	des	citoyens.	
Cela	permettrait	de	réactiver	des	sites	dans	un	lapse	
de	temps	court,	à	moindre	coût	avec	ce	qui	est	déjà	
là.	Comme	le	cite,	Annarita	Laprenna,	dans	son	texte	
«	Latence	et	(non-)contrôle	»	:		

«La	 puissance	 de	 l’action	 latente	 demeure	 dans	 sa	
capacité	 de	 naître	 et	 de	 s’autodévelopper	 dans	 un	
contexte	d’autonomie.	Le	concept	de	l’image	latente	
et	 son	 développement	 révèlent	 le	 potentiel	 de	 cet	
acte	autonome	et	imprévisible.»

89	-	Stalker,	à	travers	les	territoires	
actuels,	Paris,	2000

90	-	O’CALLAGHAN,Cian,	LAWTON,	
Philippe.	Temporary	solution	?	Va-
cant	space	policy	and	strategies	fo	
re_use	 in	Dublin.	 Irish	Geography,	
2015,	20p	
«Des	 utilisations	 provisoires	 pour-
raient	 faire	 partie	 d’une	 solution	
des	 défis	 qui	 font	 face	 aux	 villes	
comme	 ils	 luttent	 pour	 s’adapter	
aux	 conditions	 du	 siècle	 vingt	 et	
unième	siècle».

91	 -	 «Limites	 de	 La	 ville	 -	 Utilisa-
tions	 inventives	 pour	 Espaces	 Ur-
bains	»
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	 L’absence	de	tissage	de	 la	ville	permet	cette	
autonomie.	Les	territoires	incertains	peuvent	être	gé-
nérateurs	de	liens	sociaux	et	d’expérimentation	en	ce	
qui	concerne	des	usages	futurs	possibles.
 
	 Comme	nous	 l’évoquions	plus	haut,	 l’espace	
incertain	doit	tout	d’abord	reprendre	contact	avec	son	
milieu	qui	l’englobe.	Cette	solution	de	l’autonomie	ci-
toyenneté	pourrait	répondre	plus	aisément	à	ce	point	
plutôt	que	d’entrer	en	matière	par	une	planification	
urbaine	qui	répondrait	plus	à	un	besoin	général	(celui	
du	logement),	plutôt	qu’à	un	besoin	du	milieu.	Cette	
stratégie	pourrait	se	détacher	du	contexte	réel	et,	par	
la	suite,	proposerait	un	projet	moins	durable	car	il	ne	
serait	pas	adapté	au	milieu	qui	l’entoure.	Cependant,	
ces	 deux	méthodes	 de	 non-contrôle	 et	 de	 contrôle	
pourraient	très	bien	se	succéder,	elles	sont	tout	sim-
plement	complémentaires.

	 Récemment,	il	y	a	eu	une	intensification	des	
engagements	 des	 usages	 temporaires	 au	 sein	 de	 la	
capitale	 irlandaise,	 afin	 d’essayer	 de	 répondre	 à	 ce	
problème	de	vacance.	«	City	Limits	event	»	a	créé	des	
liens,	 des	 expériences.	 Ces	 différentes	 expériences	
avaient	pour	but	d’encourager	l’utilisation	de	ces	es-
paces	 pour,	 par	 la	 suite,	 y	 établir	 des	 usages	 à	 plus	
long	terme.	La	perspective	globale	était	donc	de	créer	
une	 collaboration	 entre	 propriétaire	 et	 citoyen	 par	
l’utilisation	provisoire	du	site	afin	de	combattre	les	es-
paces	vacants	et	d’encourager	à	la	reconstruction	ou	
à	tenir	compte	d’utilisations	alternatives.

	 La	ville	de	Détroit,	par	exemple,	a	vu	une	im-
portante	 remise	en	état	de	 terrains	 vacants	par	des	
communautés	marginalisées	dans	le	but	de	venir	ré-
utiliser	 les	terres	par	de	l’agriculture	urbaine	afin	de	
traiter	les	questions	de	pauvreté	et	de	désertification	
sociale.	De	nombreuses	personnes	qui	n’étaient	pas	
initiées	à	ces	techniques,	mais	qui	se	sentent	concer-
nées	par	ce	manque	d’aliments	frais	sont	en	capaci-
té	 d’agir.	 Ils	 vont	 alors	 décider	 de	 s’impliquer	 dans	
cette	démarche	afin	d’en	faire	profiter	un	plus	grand	
nombre92	.	Nous	pouvons	aussi	noter	une	autre	forme	
de	réappropriation	recentrée	sur	la	culture.	Les	initia-
tives	 culturelles	 qui	 utilisent	 des	 espaces	 non	 tradi-
tionnels	comme	des	espaces	 temporaires	de	perfor-

92	-	DION,	Cyril,	LAURENT	Mélanie,	
Demain,	2015,	video

mance	ou	d’exposition	visent	souvent	à	 transformer	
les	perceptions	des	sites	individuels	ou	des	zones	ur-
baines.	Dans	le	contexte	de	cette	image	de	ville	fan-
tôme,	l’un	des	exemples	les	plus	connus	pour	des	uti-
lisations	alternatives	est	le	renouvellement	de	Temple	
Bar	à	partir	du	début	des	années	1990	que	nous	avons	
évoqué	précédemment.	Alors	qu’un	projet	de	réamé-
nagement	 était	 en	 cours	 (pôle	 centrale	 des	 bus),	 la	
combinaison	de	loyers	bon	marché	et	de	locaux	dis-
ponibles	 attirait	 de	 nombreuses	 petites	 entreprises	
et	des	 lieux	culturels	dans	 la	région.	Ainsi,	dans	une	
période	 de	 temps	 relativement	 court,	 la	 région	 a	
commencé	à	développer	une	forme	«	d’atmosphère	
créative	»93	.	À	la	fin	des	années	1980,	en	combinaison	
avec	l’émergence	d’une	«	planification	culturelle	»	et	
d’un	désir	accru	de	promouvoir	le	centre-ville	en	tant	
qu’entité	 vivante	 par	 les	 citoyens,	 le	 gouvernement	
a	dû	revoir	ces	idéaux	de	planification.	Au	début	des	
années	1990,	grâce	à	l’appui	et	au	soutien	du	gouver-
nement,	la	zone	a	été	désignée	comme	un	«	quartier	
culturel	».	Ainsi,	dans	l’exemple	de	Temple	Bar,	nous	
pouvons	 noter	 d’autres	 utilisations	 temporaires	 qui	
prennent	place	sur	les	territoires	incertains.

	 En	 2010,	 Dublin	 City	 Council	 lance	 l’événe-
ment	«	Pretty	Vacant	».	Cette	planification	certes	au-
tonome	a	 tout	de	même	un	point	de	vue	politique.	
Dublin	City	Coucil	a	agi	comme	une	liaison	entre	 les	
propriétaires	du	bien	et	les	citoyens	tout	en	assumant	
la	responsabilité	d’assurance.	Cette	nouvelle	planifica-
tion	de	l’ordre	de	l’expérimentation	est	gagnante-ga-
gnante.		Les	avantages	pour	les	propriétaires	du	fon-
cier	sont	l’entretien	de	leurs	locaux	ou	de	leur	site	et	
de	 la	 sécurité	 –	 en	 évitant	 le	 squat	 illégal	 -	 tout	 en	
attirant	 de	 nouveaux	 utilisateurs	 dans	 la	 zone.	 Pour	
les	utilisateurs	de	l’espace,	les	avantages	sont	:	l’accès	
à	la	terre	à	moindre	coût	voire	gratuitement.

	 Ces	 lieux	 peuvent	 être	 en	 général	mixtes	 et	
avoir	plusieurs	usages	qui	bougent	tout	au	long	de	l’an-
née	comme	les	pop-up	store94.	Le	concept	de	la	mise	
en	place	d’un	magasin	temporaire	pendant	quelques	
semaines	 est	 une	 façon	 savante	 d’expérimenter	 les	
magasins	et	de	voir	 l’affluence	qu’ils	peuvent	provo-
quer	pendant	un	court	moment.	Ceci	peut	mettre	à	
l’épreuve	 des	 entreprises	 ou	 des	 marques	 qui	 sou-

93	-	O’CALLAGHAN,Cian,	LAWTON,	
Philippe.	 Temporary	 solution?	 Va-
cant	space	policy	and	strategies	fo	
re_use	in	Dublin.	.	Irish	Geography,	
2015,	20p

94	 -	 L’expression	 vient	 de	 pop-up	
(surgir	en	anglais)	qui	décrit	«l’ap-
parition	de	ces	magasins	un	jour	et	
leur	disparition	possible	dès	le	jour	
suivant.	Les	pop-up	stores	existent	
depuis	que	 les	 foires	et	 les	 salons	
existent.	Mais	ils	ont	pris	de	l’essor	
en	2014.	http://www.e-marketing.
fr/Definitions-Glossaire/Pop-up-
store-242787.htm#BulgKcwf3K-
1GJyCV.97	
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haitent	se	lancer	et	voir	si	leurs	produits	peuvent	at-
tirer	de	 la	clientèle	pour	une	 installation	à	plus	 long	
terme	par	la	suite.

	 Prenons	l’exemple	de	Seomra	Spraoi,	situé	à	
Temple	Bar.	Cet	espace	a	ouvert	en	juillet	2015,	il	offre	
des	espaces	pour	des	concerts,	des	événements	cultu-
rels	et	des	réunions	politiques,	tout	en	organisant	un	
atelier	et	un	café	à	vélo.	C’est	un	espace	social	sans	
but	 lucratif	qui	s’adresse	principalement	aux	 jeunes.	
Nous	pouvons	également	 citer	Block	C,	 à	 Smithfield	
qui	est	un	ancien	hangar	de	6	553	mètres	carrés	qui	
servait	autrefois	de	garage	pour	les	réparations	et	de	
ventes	 de	 voiture	 (source	 Dublin	 City	 Council).	 Au-
jourd’hui,	on	y	trouve	des	studios/espaces	de	bureau,	
espaces	événementiels,	chambre	noire	pour	le	déve-
loppement	photographique,	 des	pop-up	 store	 et	 un	
café.

	 Ce	 qui	 est	 latent	 est	 donc	 quelque	 chose	
qui	peut	 se	manifester	à	 chaque	 instant.	 Il	 se	mani-
feste	dans	un	premier	temps	par	l’imaginaire,	le	rêve	
comme	nous	l’avons	évoqué	plus	haut	mais	aussi	par	
des	actions	concrètes	qui	peuvent	être	éphémères	et	
qui,	petit	à	petit,	peuvent	prendre	place	dans	la	ville	
définitive.

	 La	 partie	 qui	 suit	 est	 la	 présentation	 d’une	
partie	de	l’expérience	que	j’ai	mené	au	sein	du	studio	
Borderline	ce	semestre.	Cette	exploration	est	encore	
en	cours	de	réflexion,	il	est	intéressant	de	se	confron-
ter	à	un	espace	latent	ou	qui	en	transition	de	latence	
dû	au	fait	d’une	sous-utilisation.	
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III- LES ESPACES INCERTAINS SONT DES ESPACES DES POSSBILES
2-  AVÈNEMENT D’UNE ATTITUDE PROJECTUELLE

b- Les multiples imaginaires , amènent à l’expérimentation

MISE EN SITUATION : 
BORDERLINE

	 J’ai	précédemment	démontré	que	l’espace	in-
certain	 pouvait	 prendre	 plusieurs	 formes,	 qu’il	 était	
malléable	et	plastique.	Il	varie	en	fonction	de	ce	que	
nous	pouvons	prendre	comme	fil	conducteur	par	rap-
port	au	milieu	qui	l’entoure.	Ces	divergences	peuvent	
dépendre	de	l’économie,	des	usages	possibles	dans	le	
temps,	des	usagers	vers	lesquels	on	souhaite	s’orien-
ter,	de	la	culture,	de	l’évolution	de	son	milieu	à	plus	
ou	moins	grande	échelle.	De	surcroît,	on	peut	imagi-
ner	plusieurs	possibles	pour	ces	espaces	latents.	Dif-
férents	usages	cohabitant	ou	se	développant	dans	le	
temps	par	rapport	à	un	besoin,	à	un	moment	précis.	
La	présence	d’une	trame	plus	ou	moins	altérée	nous	
permettrait	de	nous	engager	sur	d’autres	méthodes	;	
sur	d’autres	temporalités,	sur	d’autres	processus,	avec	
d’autres	moyen	de	représentation	et	d’explication	du	
projet.

	 Au	 cours	 de	 ce	 semestre,	 j’ai	 donc	 mis	 à	
l’épreuve	 l’expérience	 que	 j’avais	 pu	 avoir	 avec	 ces	
territoires	 incertains	 au	 sein	 de	 Dublin.	 En	 relation	
avec	 le	 studio	 Borderline,	 dirigé	 par	 Sabine	Guth	 et	
Romain	Rousseau,	j’ai	pu	avoir	l’occasion	de	me	prêter	
au	jeu	de	venir	travailler	avec	la	notion	de	latence.	Ce	
studio	m’a	permis	de	proposer	au	sein	du	projet	des	
formes	de	recherches	expérimentales,	en	mobilisant	
des	méthodologies	autre	que	du	type	«	agence	d’ar-
chitecture	».	Notamment,	en	restituant	des	analyses	
sensibles	 (photographie)	 ;	des	analyses	 scientifiques	
en	disséquant	le	bâtiment	afin	de	comprendre	et	ana-
lyser	chacun	de	ces	organes	 ;	en	proposant	un	écrit	
(un	éloge)	 ;	des	enquêtes	 ;	en	mettant	en	œuvre	 la	
figure	de	«	l’artiste	chercheur	»,	ainsi	que	des	proto-
coles	d’expérimentation.	
Mais	 pourquoi	 vouloir	 absolument	 venir	 réintégrer	
de	 la	 vie	à	un	espace	 latent	?	N’est-il	 pas	bien	ainsi	

Photographie du parking 
Deurbroucq à la manière du pho-
tographe Hiroshi sugimoto
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comme	support	de	l’imagination	?	

	 L’Architecture	 ne	 peut	 exister	 qu’au	 travers	
de	sa	manifestation	par	l’habité.	Matthis	Rollot,	à	tra-
vers	son	texte,	«	L’architecture	devient	manifeste	dans	
l’habitation95	»	disait	à	propos	de	l’architecture	:
«	 […]	 c’est	 là	 sa	 responsabilité	 paradoxale	 à	 l’égard	
d’elle-même	 :	 bien	 qu’en	 effet	 ces	 possibles	 soient,	
par	 essence	 même,	 imprévus	 et	 imprévisibles,	 l’ar-
chitecture	ne	peut	prendre	sens	que	 lorsqu’elle	sort	
d’elle-même	 :	 pour	 donner	 naissance	 à	 ces	 événe-
ments.	»

	 En	d’autres	termes,	l’architecture	pourrait	de-
venir	réellement	architecture	que	quand	elle	est	usée,	
exploitée.	La	formalisation	de	la	matière	architecture	
elle-même	 s’effectue	donc,	 par	 l’usage	et	 l’usure,	 le	
temps	 et	 la	 trace,	 le	 passage	 et	 les	 transformations	
possibles.	 L’architecture	 devient	 alors	 vraiment	 elle-
même	 après	 la	 livraison,	 lorsque	 ses	 usagers	 s’ins-
tallent	dans	le	bâtiment	et	finalement	au	moment	où	
notre	 travail	 d’architecte	 s’arrête.	 Selon	 Bailly,	 il	 y	 a	
un	fort	«	lien	d’amitié	entre	la	ville	et	ceux	qui	la	tra-
versent	:	plus	la	ville	est	regardée,	est	regardée	ainsi,	
et	plus	elle	devient	réelle	et	distincte	»	 (p.	191).	Un	
bâtiment	abandonné	ne	serait	donc	pas	une	architec-
ture	en	soi.

	 Cependant,	 même	 si	 l’architecture	 devient	
vraiment	elle-même	par	l’usage,	cela	n’empêche	pas	
à	 la	 construction	de	 les	 influencer	ainsi	 les	 compor-
tements	 des	 personnes	 qui	 l’utilisent.	 Le	 bâtiment,	
de	par	sa	forme,	conditionne	d’une	certaine	façon	les	
différents	usages	en	les	guidant.	Il	faut	ainsi	lire	ce	dia-
logue	entre	les	usagers	et	l’architecture.	Un	bâtiment	
est	alors	autre	chose	qu’un	simple	assemblage	de	ma-
tériaux.

	 Matthias	Rollot	parle	aussi	de	la	place	qu’on	
donne	à	l’espace-temps	:	«	L’architecture	avait	jusqu’à	
hier,	 permis	 de	 donner	 de	 l’espace	 au	 temps	 ;	 au-
jourd’hui,	peut-être,	pourra-t-il	sembler	important	de	
réaffirmer	la	nécessité	complémentaire	de	rendre	du	
temps	à	l’espace	».

	 La	question	du	patrimoine	peut	se	poser.	La	

Photographie du parking 
Deurbroucq montrant sa dégrada-

tion et sa sous-utilisation

95	 -	 Texte	 faisant	 partie	 du	 livre	
D’ARIENZO,	 Roberto,	 et	 al.	 Res-
sources	 urbaines	 latentes	 :	 pour	
un	renouveau	écologique	des	terri-
toires.	MetisPresses.	Italie:	La	Gra-
fica	Faggian,	2016,	414p	(vuesDen-
sembleEssais)
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mémoire	 patrimoniale	 est	 artificiel	 car	 elle	 fige	 le	
temps	et	par	conséquent,	refuse	le	libre	usage.	C’est	
donc	en	tous	ces	points	qu’il	faut	saisir	l’opportunité	
de	travailler	avec	la	latence	des	choses	bâties	comme	
une	 invitation	 à	 l’expérimentation,	 et	 de	 penser	 la	
forme	architecturale	«	comme	une	invitation	à	travail-
ler	sur	une	forme	riche	d’entre-temps	».	Une	planifi-
cation	qui	laisse	de	la	place	à	la	déambulation.	Le	pas	
du	marcheur	est	celui	qui	va	venir	réactualiser	en	per-
manence	la	ville,	c’est	la	mémoire	de	la	ville	qu’il	réa-
nime	et	réactualise	sans	cesse.	La	ville	se	transforme	
concrètement	et	en	permanence	par	 le	mouvement	
des	passant	qui	la	traversent.	La	mémoire	multiple	de	
la	ville	est	ainsi	perpétuellement	réactualisée.

	 Suite	à	plusieurs	recherches	de	sites	dormant	
au	sein	de	 la	métropole	Nantaise,	 je	me	suis	dirigée	
vers	 le	 parking	 Deurbroucq	 situé	 sur	 l’île	 Gloriette	
face	à	l’école	d’architecture.	Tout	d’abord,	j’ai	été	sé-
duite	par	le	mystère	qu’émane	ce	bâtiment.	Il	semble	
imposant	et	flotter	dans	son	milieu	environnemental.	
Il	dénote	de	 l’architecture	qui	 l’entoure.	De	surcroît,	
mon	choix	s’est	précisé,	d’autant	plus	que	ce	bâtiment	
se	situe	dans	un	quartier	en	attente	où	tout	est	en-
core	possible	 et	 imaginable.	 Ce	qui	 renvoi	 bien	 à	 la	
caractéristique	des	territoires	incertains.

	 Aujourd’hui	 le	parking	sert	aux	employés	du	
CHU	situé	de	l’autre	côté	de	la	rue	Gaston	Veil.	Cepen-
dant,	celui-ci	va	déménager	sur	 l’île	de	Nantes	pour	
l’année	2025.	L’attracteur	du	site,	le	CHU,	va	donc	par-
tir.	Il	faudra	retrouver	une	nouvelle	identité	à	ce	quar-
tier	de	l’île	gloriette,	pris	entre	un	parking	sur	la	place	
de	 la	 petite	hollande,	 une	piscine	qui	 a	 peu	de	 lien	
avec	 ce	 qui	 l’entoure,	 un	 collage	 architectural	 entre	
l’amphithéâtre	 de	 verre,	 l’université	 de	médecine	 à	
l’allure	minimaliste	et	 les	 immeubles	blanc	clôturant	
la	 place.	 La	 globalité	 du	 quartier	 situé	 au	 cœur	 de	
Nantes	métropole	va	devoir	se	refabriquer	et	s’adap-
ter	à	l’évolution	de	la	ville.

	 Le	 parking	 Deurbroucq	 manifeste	 en	 son	
genre,	est	le	premier	parking	hélicoïdal,	construit	en	
1950	par	M.Kessler.	De	plus,	la	forme	de	ce	bâtiment	
induit	une	fonction	de	parking,	il	est	donc	monofonc-
tionnel.	 La	 moitié	 de	 ses	 surfaces	 sont	 composées	

PISCINE AMPHITHÉATRE

LOGEMENT

CHU

PLACE DE LA 
PETITE HOLLANDE ATTRACTEUR

DÉMÉNAGEMENT

MONO-FONCTIONNEL

MOUVANCE

?
Carte représentant les change-
ments qu’il va y avoir sur le site
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d’une	pente	de	4%.	Le	challenge	de	trouver	d’autres	
scénarii	possibles	à	ce	bâtiment	qui	va	devenir	latent	
m’intéresse	 particulièrement.	 En	 d’autres	 mots	 la	
question	que	je	me	suis	posée	pendant	le	projet	est	:

Serait-ce	possible	d’évoluer	d’un	modèle	mono	à	un	
modèle	mixte	?	

	 Le	 «	mono	 »	 étant	 la	 fonction	 première	 du	
bâtiment	induisant	 la	référence	du	monofonctionnel	
et	le	zoning	du	mouvement	moderne.	Les	C.I.A.M,	en	
1933,	ont	publié	la	charte	d’Athènes	»	qui	comprend	
95	points	pour	guider	à	la	planification	et	la	construc-
tion	des	villes	dont	un	des	points	est	le	:	«	concept	de	
zonage	de	répartir	les	urbains	selon	4	fonctions	:	ha-
biter/	travailler	/	recréer	/	circuler.	Ici	le	«	mono	»	est	
à	l’échelle	du	bâtiment	et	non	pas	celui	de	la	ville.	Le	
but	de	projet	étant	de	venir	l’adapter	à	de	nouveaux	
usages	possibles	dans	le	temps	et	d’expérimenter	des	
façons	de	venir	réintégrer	le	bâtiment	à	son	environ-
nement	qui	pour	le	moment	fonction	en	autonomie.
La	question	qui	se	pose	de	manière	plus	contextuelle	
est	 la	 suivante	 :	 Comment	 une	 architecture	 tech-
nique,	liée	à	un	ensemble	immobilier	plus	vaste	pour-
rait	évoluer	lorsque	cet	ensemble	assujetti	disparaît	?

	 Pour	répondre	à	ce	questionnement,	j’ai	mis	
en	 place	 des	 planifications	 déviées	 et	 stratégiques	
tout	au	long	du	semestre	afin	de	démontrer	la	néces-
sité	d’imaginer	des	scénarii	possibles	afin	qu’ils	soient	
positifs	 en	 terme	 social	 dans	 un	 objectif	 durable	 et	
d’appropriation	sur	un	long	terme.	Ainsi,	le	besoin	de	
créer	des	 stratégies,	des	histoires	d’adaptation	dans	
ce	lieu	m’a	permis	de	m’enrichir	d’imprévisibilité	pos-
sible	et	de	 laisser	de	 la	place	à	 l’incertitude	des	ac-
tions	latentes	du	milieu	dans	lequel	se	trouve	le	par-
king	Deurbroucq.

	 Les	 scénarios	 proposés	 peuvent	 toucher	 lé-
gèrement	la	coquille	du	bâtiment	mais	la	forme	reste	
la	même.	Mon	rôle	en	tant	qu’architecte	n’étant	fina-
lement	 pas	 de	 construire	mais	 savoir	me	mettre	 en	
retrait	pour	laisser	le	temps	prendre	le	contrôle.	An-
narita	 Lapenna	pourrait	 parler	 de	planification	«	 in-
telligente	sensible	».	L’architecture	produite	n’entrave	
pas	 l’imaginibilité	 des	 lieux.	 Le	 projet	 mis	 en	 place	
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Est-il possible de donner une autre focntion à la rampe qui sert actuellement de 
parking?

Cette rampe fait probablement partie de la famille des monofonctionels. Certains 
cascadeurs pourraient y voir une piste de skate. Certains coureur pourrait visualiser une 
montagne à gravir. En sois, il est di�cile de venir de se réapproprier complètement ses 
4 étages de rampe à 4%.  Son utilisation pour la fonction de parking est là plus 
évidente. 

Que pouvons-nous faire de 1 557 m² de surface plane avec une vue sur la ville ?
La vue est agréable elle crée une respiration mais elle n’est pas extraordinaire. L’ascen-
sion de la rampe puis atteindre un espace où l’on vient observer plutôt que d’agir incite 
tout de même à la contemplation et à la détente.  Tout comme dans la cour qui 
juxtapose le bâtiment on se sent en dehors du quotidien et de toute l’agitation qu’il 
provoque.
On pourrait imaginer un restaurant, des activités sportives pour les étudiants qui se 
trouvent à côté, un espace de jardinage pour se relaxer, un café pour prendre le soleil 
loin de la circulation et des terraces bondées de la place du bou�ay. 

La structure peut-elle s’adapter à d’autres fonctions ?
La structure du bâtiment au étage  et au rez-de-chaussée marche avec des poutres et 
des poteaux. Cela laisse des plateaux libres avec la structure sur les côté.

La verrière du rez-de-chaussé peut amener une autre fonction que de donner de la 
lumière naturelle au parking ? 

La projection de la lumière crée un halo lumineux qui pourrait s’apprenter à une scène. 
 On pourrait imaginier un espace de rencontre comme un forum ou un espace vert  
avec des plantes grimpantes qui pourrait monter jusqu’au toit.

La lumière du parking est indirect et les di�érentes succession de fenêtres donnent des 
vues fragmentées sur la ville. Ce  type de lumière serait-il adapté à d’autres fonctions?

La lumière indirecte est idéale pour exposer des oeuvres d’art a�n d’éviter toute dété-
rioration.  On pourrait également imaginer des projections cinématograhiques. Et 
pourquoi pas une ferme urbaine? «La caverne» un projet sur paris fait pousser des 
légumes et des fruits dans un parking souterrain.On pourrait aussi imaginer des zones 
d’arhivage ou encore de repos et de méditation.

Tableau explorant les différents 
attributs du bâtiment.  Peuvent-ils 

répondre à des usages mixte?
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contribue	 toujours	 à	une	 certaine	 latence	et	 indéci-
sion	du	lieux,	pour	faire	place	à	l’expérimentation.

	 La	 planification	 dans	 ce	 projet,	 ne	 s’impose	
pas	 comme	une	 forme	d’acte	de	 contrôle,	mais	 elle	
se	 rapproche	à	une	 réalité	 changeante	et	diverse,	 à	
un	futur	indécis.	Les	scénarios	élaborés	sur	la	base	du	
milieu	qui	englobe	 le	 territoire	 incertain,	produisent	
des	imaginaires	possibles	avec	ce	qui	est	déjà	là	mais	
aussi	avec	un	futur	en	intégrant	la	notion	du	«	risque	
de	l’usage	».		Cette	méthode	projectuelle	est	un	pro-
cessus	qui	se	hasarde	à	fabriquer	des	lieux	en	révélant	
leurs	 qualités	 cachées.	 Une	 balance	 entre	 le	 milieu	
intérieur,	celui	du	bâtiment	latent,	et	un	milieu	exté-
rieur,	celui	de	l’environnement	s’effectue.	Ce	proces-
sus	«	top-down	»	ou	«	méthode	descendante	»	 	est	
mis	en	place	par	des	habitants,	des	associations,	des	
collectifs,	qui	pourraient	venir	 transformer	des	 lieux	
incertains,	 des	 enclaves,	 en	 des	 espaces	 d’interac-
tion.	Le	«	top-down	»	représente	les	démarches	des	
entreprises	et	organisées	par	des	autorités	juridiques	
compétentes	pour	impliquer	les	habitants	dans	l’éla-
boration	 de	 documents	 réglementaires	 d’urbanisme	
ou	 la	 réalisation	 de	 projet	 d’aménagement.	 Celle-ci	
peuvent	 se	 traduire	 à	 travers	 différents	 dispositifs	
visant	 à	 inclure	 l’habitant	 dans	 le	 processus	 d’éla-
boration.	Les	habitants	sont	aujourd’hui	des	acteurs	
pour	 faire	 la	 ville,	 ils	 sont	 indispensables	pour	 venir	
renforcer	la	durabilité	de	certains	programmes	et	bâ-
timents.	Dans	cette	perspective	de	regroupement,	les	
pratiques	et	les	savoir	se	perpétuent,	se	partagent,	ils	
deviennent	 des	 potentialités	 à	 déployer	 pour	 créer	
des	sous	regroupement,	des	interrelations	entre	ville,	
bâtiments,	usages	et	usagers.	Cependant,	chaque	dé-
marche	doit	être	propre	au	contexte	dans	laquelle	elle	
prend	forme	et	ne	peut	être	observée	 indépendam-
ment	de	celui-ci.

	 Sur	 les	 pages	 suivantes	 quelques	 exemples	
de	scénarios	en	cours	de	réalisations	réalisés	au	sein	
du	studio	de	projet.	Ceux-ci	ne	sont	qu’un	début	d’es-
quisse	et	vont	être	amener	à	évoluer	au	cours	des	se-
maines	suivantes.	Pour	la	réalisation	de	ces	différents	
scénarios,	 je	me	 suis	 basée	 sur	 l’analyse	 du	 site.	 Le	
but	de	ces	propositions	d’usages	repose	sur	une	va-
riation	d’une	multitude	de	leviers	d’écoulant	de	pro-

blématique	du	site.	Ces	différents	usages	sont	pensés	
par	 rapport	à	une	évolution	dans	 le	 temps.	Certains	
de	ces	usages	sont	à	mettre	en	place	dès	maintenant	
afin	de	réactiver	le	bâtiment	et	l’espace	publics	qui	le	
juxtapose.	Alors	que	d’autres	usages	prendront	place	
dans	 une	 planification	 urbaine	 plus	 complexe	 s’éta-
lant	sur	plusieurs	années.	Cependant,	chacun	de	ses	
usages	 sont	 liés.	 Les	 premières	 fonctions	 comme	 le	
marché,	 le	 learning	center,	 la	maison	de	quartier,	 le	
parc,	chacune	de	ses	 fonctions	sont	dédiés	à	 l’expé-
rimentation	du	lieu.	Ces	propositions	incitent	les	ha-
bitants	du	quartier	à	venir	se	réapproprier	le	lieu.	Ils	
demandent	peu	de	changement	et	peuvent	se	mettre	
en	place	rapidement.	Découlant	de	ces	usages,	je	pro-
pose	des	adaptations	du	bâtiment	plus	permanents.	
Cependant	 le	 degré	de	 latence	est	 toujours	 présent	
permettant	 de	 créer	 des	 liens	 entre	 usages	 perma-
nent	et	laboratoire	d’expérimentation.	Ces	différentes	
possibilités	 de	 programmes	 permettent	 de	 générer	
des	temporalités	qui	vont	au-delà	de	ce	qui	est	de	la	
temporalité	de	l’instant,	de	ce	qui	est	déjà	là,	mais	où	
il	 est	 possible	 de	 prendre	 le	 temps	 d’imaginer,	 puis	
par	la	suite	par	ces	différentes	actions	éphémères	de	
prendre	position,	et	peut	être	prendre	possession	du	
bâtiment	à	plus	 long	 terme.	 Le	but	de	 ce	processus	
permet	 de	 donner	 du	 temps	 et	 de	 générer	 des	 es-
paces	 où	 l’individu	 peut	 venir	 donner	 une	 nouvelle	
identité	au	quartier,	ramener	du	sens	à	ce	collage	ar-
chitectural.
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	 Les	 différentes	 initiatives	 étudiées,	 per-
mettent	de	révéler	le	bâtiment	et	de	l’habiter	de	nou-
veau.	Aujourd’hui	il	faut	repenser	la	ville	avec	ce	qui	
est	déjà	là,	penser	la	ville	comme	un	recyclage	urbain.	
Comme	le	dirait	les	auteurs		du	livre	«	Ressources	ur-
baines	 latentes	»,	«	 le	monde	est	 considéré	comme	
une	mine	à	exploiter	»,	et	où	«	nous	ne	sommes	pas	
seulement	 tenus	 d’exploiter	 tout	 ce	 qui	 est	 exploi-
table,	mais	aussi	de	découvrir	 l’exploitabilité	 cachée	
en	toute	chose	».	Ce	faisant,	le	mouvement	Stalker,	à	
travers	leur	démarche	de	parcours	essayent	de	tisser	
le	projet	autrement,	de	fixer	des	systèmes	n’ayant	pas	
pour	but	une	finalité	précise	dans	l’objectif	de	s’ancrer	
dans	un	territoire	aujourd’hui	incertain.	Travailler	avec	
les	ressources	dormantes	ne	signifie	pas	venir	les	utili-
sés	et	travailler	jusqu’à	épuisement	de	ces	ressources.	
Ces	 ressources	 réactualisent	 le	passé	et	 l’imaginaire	
des	usages.	Elles	créent	des	liens	entre	les	époques.	
L’inadaptation	révèle	et	stimule,	permet	de	nouvelles	
entrées.	

	 Après	cette	confrontation	aux	espaces	incer-
tains,	je	pense	que	chaque	méthode	d’approche	et	de	
mise	en	manifestation	de	ces	espaces	dépendent	de	
chacun	d’entre	 eux.	 Ils	 dégagent	 tous	des	particula-
rités	différentes,	 ils	sont	plus	ou	moins	adaptables	à	
certains	usages.	L’analyse	de	site	et	des	usages	est	le	
plus	 important	 afin	 de	 guider	 des	 expérimentations	
de	réutilisation.	

Usage en relation avec la place de 
la Petite Hollande. Celle-ci va subir 
certains travaux. On pourrait ima-
giner le déplacement du marché le 
samedi matin à l’intérieur du par-
king Deurbroucq. Par la suite, on 
pourrait venir imaginer un marché 
permanent qui pourrait prendre 
place tout au long du bâtiment.

L’usage des thermes est en rela-
tion avec la piscine Léo Lagrange 
et la Loire.
Cette usage pourrait être mis en 
place par le biais d’une planifica-
tion urbaine.

Tous les usages mis en place on 
une relation avec le mouvement du 
corps et le bien-être. On pourrait 
penser que le CHU, ancien occu-
pant du bâtiment incite à créer un 
laboratoire du bien-être et incite 
ainsi les citoyens à se dépenser. Par 
exemple il pourrait faire du sport 
avec notamment les acitivtés des 
thermes ou d’un bâtiment dédié 
au vélo ou encore avec des usages 
incitant à bien manger.ECOLE
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CONCLUSION	 Ainsi	 une	 page	 se	 tourne.	 J’ai	 décidé	 de	
m’émerger	dans	 ces	 lieux	banals,	 souvent	 invisibles,	
afin	j’ai	décidé	de	trouver	une	réponse	aux	questions	
suivantes	:		pourquoi	sont-ils	là	?	Peuvent-ils	apporter	
quelques	choses	à	la	ville	?

	 Comme	toutes	les	aventures,	celle-ci	s’achève	
mais	laisse	place	à	des	possibles.	Ce	mémoire	a	ainsi	
abordé	de	nombreux	domaines,	qu’ils	soient	urbains,	
architecturaux,	sociologiques,	ou	encore	politique	et	
économique.	Tous	les	processus	de	recherche	mis	en	
place	dans	ce	mémoire	allant	de	l’exploration	à	l’hy-
pothèse	 de	 scénarii	 en	 passant	 par	 une	 sensibilité	
plastique,	m’ont	permis	de	révéler	 la	capacité	 réelle	
de	ces	sites,	et	de	les	voir	autrement	que	comme	des	
ruines	ou	des	espaces	gaspillés.	D’y	voir	des	qualités	
que	seuls	ses	sites	peuvent	avoir.	Je	ne	les	considère	
plus	comme	des	vides,	comme	des	biens	abandonnés	
ou	encore	des	ruines	-	mais	plus	comme	des	sites	qui	
regorgent	de	potentialités	pour	le	moment	cachées	et	
qui	ne	demandent	qu’à	être	révélées.	Ce	faisant,	à	tra-
vers	les	imaginaires	créés	de	ces	territoires	incertains,	
nous	 sommes	 disposés	 à	 venir	 y	 expérimenter	 des	
actions,	à	jouer	avec	cette	matière	malléable	et	plas-
tique,	à	jouer	avec	des	éléments	qui	semblent	dans	un	
premier	temps	être	des	défauts.	

	 Ainsi	nous	 sommes	 stimulés	par	des	 images	
diverses	 comme	 nous	 avons	 pu	 le	 voir	 dans	 la	 der-
nière	partie.	Comme	si	 l’architecte	devient	 l’écrivain	
de	 ces	 territoires,	 l’auteur	 de	 nouveaux	 scénarii	 où	
la	mutation	 peut	 aussi	 prendre	 figure	 de	métamor-
phose,	 de	 transgression,	 de	 besoin,	 de	 reconquête.	
Et	si	parallèlement	à	l’incontournable	transition	éner-
gétique,	nous	parlions	de	transition	programmatique,	
transition	projectuelle	ou	encore	de	transition	géné-
rationnelle	?

	 Mais	 alors,	 peut-on	 réellement	 exercer	 en	
tant	 qu’architecte,	 voire	 en	 tant	 qu’urbaniste,	 l’im-
précis	et	le	non	contrôlé	?	Est-ce	notre	rôle	de	venir	
intégrer	cette	option	dans	nos	projets	ou	faut-il	faire	
appel	à	un	autre	organisme	?	–	Les	réponses	restent	
encore	en	suspens,	qu’il	faudrait	expérimenter.	Cette	
matière	mouvante	 fait	 appel	 à	 des	 savoir-faire	mul-
tiples	 pour	 pouvoir	 se	 construire	 un	 équilibre	 entre	
les	actes	de	non-contrôle,	c’est-à-dire	les	savoirs	des	
citoyens,	qui	sont	les	connaissances	détenues	locale-
ment	par	les	habitants	et	les	usagers	d’un	territoire	;	
et	en	parallèle	 les	 savoirs	 techniques,	hors	 contexte	
et	détenus	par	les	personnes	formées	aux	probléma-
tiques	des	enjeux	urbains.

	 Ces	 différents	 questionnements	 nous	
amènent	donc	à	introduire	d’autres	réflexions	;	d’une	
part	concernant	les	outils	de	planification	d’un	terri-
toire	et	d’autre	part	la	place	de	l’architecte	et	son	rôle	
en	relation	avec	l’incertitude	de	ces	espaces.	Où	s’ar-
rête	 finalement	 notre	 travail	 ?	 Comment	 nous	 pou-
vons	nous	nous	permettre	de	révéler	un	potentiel	au	
fil	du	temps	et	à	travers	la	forme	pour	qu’elle	puisse	
durer	?

	 	La	ville	est	comme	un	grand	Arte	Fact	qui	croît	
au	fil	du	temps.	Cela	permet	de	se	questionner	sur	la	
durabilité	 de	 l’architecture	 par	 sa	 forme.	 Comme	 le	
disait	Aldo	Rossi	dans	son	 livre,	«	L’individualité	des	
faits	 urbains	 »	 :	 «	 la	 forme	 perdure	 et	 préside	 à	 la	
construction	dans	un	monde	où	les	fonctions	se	mo-
difient	constamment	 :	et	à	 l’intérieur	de	 la	 forme	 la	
matière	se	modifie	».	On	peut	alors	parler	de	malléa-
bilité	de	la	forme.	La	question	de	la	communication	et	
de	la	représentation	est	donc	aussi	à	aborder,	comme	
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nous	l’avons	évoqué	avec	la	photographie	floue	de	Hi-
roshi	Sugimoto,	mais	ceci	n’est	pas	 suffisant	dans	 le	
domaine	de	 l’architecture.	 Je	suppose	alors	qu’il	y	a	
d’autres	outils	à	imaginer	et	à	créer.

	 À	travers	 l’analyse	de	ces	différentes	étapes,	
nous	 nous	 rendons	 compte	 que	 les	 processus	 qui	
transforment	 les	 lieux	 construits	 et	 stables	 en	 un	
milieu	 incertain	 peuvent	 être	multiples	 comme,	 par	
exemple,	 le	 dépeuplement,	 la	 faillite	 bancaire,	 l’ob-
solescence	ou	encore	la	corruption.	Néanmoins,	nous	
nous	rendons	compte	qu’à	un	moment	donné	il	y	aura	
toujours	une	phase	de	rupture,	de	latence	où	s’opère	
une	mutation	et	où	de	nouveaux	attracteurs	se	défi-
nissent	:

	 Construction,	planification,	stable	>	construit,	
incertain,	 obsolescence	 >	 latence,	 incertain	 >	
construit,	métamorphose.

	 Les	 territoires	 incertains	 pourraient	 influen-
cer	une	approche	prenant	plusieurs	choses	en	compte	
:	 	 la	production	d’une	pluralité	d’images,	un	 certain	
rapprochement	par	rapport	à	l’espace-temps,	un	an-
crage	au	site	et	à	sa	spatialité,	et	à	lenteur	des	choses	
et	à	l’incontrôlable.	Et	finalement	considérer	le	temps	
comme	une	ressource	de	l’espace.

	 J’ai	pris	position	tout	au	long	de	ce	mémoire,	
en	mettant	en	valeur	ces	espaces	délaissés.	J’ai	mis	en	
avant	le	fait	qu’il	ne	faut	en	aucun	cas	les	négliger	;	ils	
sont	pourtant	 le	 reflet	de	notre	 fonctionnement,	de	
notre	manière	de	faire	la	ville,		ce	qu’appellerait	Rem	
Koolhas	des	«	Junkspace	»	.

ECOLE
 N

ATIO
NALE

 S
UPERIE

URE D
'ARCHITECTURE D

E N
ANTES 

DOCUMENT S
OUMIS

 A
U D

ROIT D
'AUTEUR



	160  161 

Bibliographie

OUVRAGES :

RAPPORTS :

•BAILLY, Jean-Christophe. La phrase urbaine. Fiction et Cie : mars 2013, 288 pages.
• BOUCHAIN, Patrick, GILLES Clément. La forêt des délaissés. l’Atelier  . Institut français d’archi-
tecture (IFA): 2000, 43p.
• CARERI, Francesco.Walkscapes: la marche comme pratique esthétique. Actes Sud : mars 2016 
208p.
• Conor & David. This place we call home : Open House Dublin. Irish Architecture Foundation. 
2015, 224p.
• D’ARIENZO, Roberto, et al. Ressources urbaines latentes : pour un renouveau écologique des 
territoires. MetisPresses. Italie: La Grafica Faggian, 2016, 414p (vuesDensembleEssais)
• DEPARDON, Henri. La France de Raymond Depardon. Beaux livres relies. Seuil: 2010, 320p.
• HEIDEGGER, Martin. Essais et conférences. Allemagne: Gallimard. 1958, 378p, Collection 
Tel (no 52),
• GOVERNATORI (Luca), Andreï Tarkovski, l’art et la pensée, Paris Le harmattan, 2002

•HALL, Edward T . La dimension cachée . Points .2014, 256 p. 
• HENRY, Patrick. Les 101 mots de l’urbanisme. Archibooks+Sautereau. 2011, 138p.
• J. CLINCH Peter, CONVERY Franck, WALSH Brendan. After the Celtic Tiger. The O’Brien Press 

Ltd., first published 2002, 207p.

• JOANNON, Pierre. Il étais un fois Dublin. Paris: Edition Perrin, 2013, 420p.
• KEARNS Paul, RUIMY Motti. Redrawing Dublin. Dublin. Gandom Editions: 2010, 360p.
• KEARNS Paul, RUIMY Motti. Beyond Pebbledash : the puzzle of Dublin. Gandom Editions : 
2014, 224p.
•McCULLOUGH, Niall. Dublin an Urban History: The plan of the city. Hardcover : The lilliput 
PressLtd, 30 avril 2007, 225p.
• McDONAL, Frank. The construction of Dublin. Cork: Gandom Editions: 2000, 502p.
• McDONAL, Frank. Chaos at the Crossroads. Cork: Gandom Editions: 2005, 416p.
• ROLLOT Mathias, L’obsolescence : Ouvrir l’impossbile. ChampContrechamp Essais : 2016, 
128p
•RAMBERT, Francis, et al. Un bâtiment combien de vies ? : La transformation comme acte de 
création . Silvana Editoriale . 1 décembre 2014, 334 pages. Architettura contemporanea
• ROSSI, Aldo. The Architecture of the City, trans L. Venuti, The institue for architecture and Urban 
Studies and the Massachussets Insititu of technology, Cambrige, mars 1982, 208p.
• STALKER. Stalker: À travers les territoires actuels. Jean-Michel Place. Italie: 2000, 62p (Invisu 
In Situ)

• COURTIN, Yannick. «Vers un goggle ghetto à Dublin? . Architecture. Nantes : Ensanantes, 
2017
• HEARNE,Rory, KITCHIN, Rob, O’Callaghan. Housing in Ireland: From crisis to crisis. Maynooth 
University. NIRSA, 2015, 24p
• Housing Agency. National Statement of Housing Supply and Demand 2016 and outlook for 
2017-18. february 2017, 48p
•O’CALLAGHAN,Cian, LAWTON, Philippe. Temporary solution? Vacant space policy and strate-
gies fo re_use in Dublin. . Irish Geography, 2015, 20p
• Social Justice Ireland. Social Housing Supply: Submission to Oireachtas Commitee on housing 
and Homelessnes, mai 2016, 11p

ARTICLES :

•BOHAN, Christine, «Priory Hall resident writes to Taoiseach after partner takes his own life», 
Thejournal.ie, 24 août 2013, http://www.thejournal.ie/priory-hall-stephanie-meehan-letter-
taoiseach-enda-kenna-1060256-Aug2013/
•BRAY, Alison, « Revealed : Inside the new apartments on Priory Hall site », independent.ie, 21 
october 2016
•BULTER Luke, « Gentrification and Self-destruction of diversity », architectureirelande.ie, 6 no-
vembre 2016, architectureireland.ie/gentrification-and-the-self-destruction-of-diversity
•C. DELMENDO, Lalaine , «Dublin’s housing market is now cooling, but rest of Ireland remains 
very strong», Global property guide, 1 novembre 2016, https://www.globalpropertyguide.
com/Europe/Ireland/Price-History
•COTTER, John, « Crises in the banking sector and attempts to refinance», Vox, 19 mai 2009
http://voxeu.org/article/irish-financial-system-crisis
• FAGAN, Jack . «Derek Quinlan an adviser on €8m deal for former motor tax office: a redeve-
lopped River House at Chancery Street could interest UK legal firms» .The Irish Times. 1 févevrier 
2017. http://www.irishtimes.com/business/commercial-property/derek-quinlan-an-adviser-on-
8m-deal-for-former-motor-tax-office-1.2957965
•HEARNE, Rory. «Apollo Nama and you» . Ireland after NAMA. 4 janvier 20217 . https://
irelandafternama.wordpress.com/2017/01/04/apollo-nama-and-you/4/
• HEARNE, Rory . « Opinion : the current housing crisis is not an accident» . The independant.
ie. 19 nomvembre 2016. http://www.thejournal.ie/readme/rory-hearne-housing-crisis-ireland-
3081213-Nov2016/
•HOSFORD, Paul, « AIB promises to engage over Priory Hall as Minister says it may be demosli-
shed », Thejournal.ie, 3septembre 2013
•KELLECKER , Patrick . « Smart initiative by Peter McVerry Trust breathes new life into vacant city 
homes ». IrishTimes, 11 mai 2017 , http://www.irishtimes.com/life-and-style/homes-and-proper-
ty/smart-initiative-by-peter-mcverry-trust-breathes-new-life-into-vacant-city-homes-1.3070006
•KELLY, Morgan . ‘What Happened to Ireland?’. The Irish Times . Ireland in Crisis, 6, no. 1 (6 
Août 2011)
• LAURENT, Renaud , « les quatres vie du modèle irlandais» , Taxcala. 18 novembre 2010. 
http://www.tlaxcala-int.org/article.asp?reference=2513
•MCDONAL, Frank, « The big picture with room for local colour », Irish Times, 6 mai 2003, 
http://www.irishtimes.com/culture/the-big-picture-with-room-for-local-colour-1.357989
•NA, Quentin, « Les secrets du tigre celtique», trop libre, le 22 août 2014
http://www.trop-libre.fr/les-secrets-du-tigre-celtique/
•OlLIVIA, Kelly, “Dublin vacant sites register comes into forces”, Irish Times, lundi 2 janvier 2017
•O’CAROLL, Sinead, « Explainer : What is happening with Priory Hall ? », Thejournal.ie, 4 
septembre 2013, http://www.thejournal.ie/priory-hall-whats-happening-1067402-Sep2013/
• O’ROURKE, Emma . «Home sweet home: What is Appollo House? How did it become a home-
less shelter and what does the futur hold?» . Thesun.ie . https://www.thesun.ie/news/330131/
what-is-apollo-house-how-did-it-become-a-homeless-shelter-and-what-does-the-future-hold/
•QUINLAN Ronald . ‘“I”m Sorry for the Bubble… Sorrier for When It Burst’’. Irish Independent, 
30 November 2014. http://www.independent.ie/irish-news/politics/im-sorry-for-the-bubble-
sorrier-for-when-it-burst-30785002.html
• SHERIDAN, Kathy, «Stretching the new commuter belt to fit», Irish Times, 29 avril 2003, 
http://www.irishtimes.com/culture/stretching-the-new-commuter-belt-to-fit-1.357240

ECOLE
 N

ATIO
NALE

 S
UPERIE

URE D
'ARCHITECTURE D

E N
ANTES 

DOCUMENT S
OUMIS

 A
U D

ROIT D
'AUTEUR



	162  163 

REVUES :
• SUSAN, Dunne, et al. Changing cities: Belfast 2012. Ensanantes : 2012, 145p

SITES INTERNETS :

MÉDIAGRAPHIE :

DOCUMENTATIONS EN LIGNE :

• http://www.cnrtl.fr
• Historical Maps of Dublin : http://www.wikiwand.com/en/Historical_Maps_of_Dublin
•http://libguides.ucd.ie/findingmaps/mapshistDublin
•Ordonnance survey Ireland : www.maps.osi.ie 
• http://www.reusingdublin.ie/
•http://dublincitydevelopmentplan.ie/
• http://www.dublincity.ie/
•https://www.daft.ie/
•http://builtdublin.com/river-house-chancery-street-dublin-7/

• KEBADIAN, Jacques. Construire Autrement. Direction de l’architecture et du Patrimoine. 2010, 
75 minutes
• DION, Cyril, LAURENT Mélanie, Demain, 2015, video
• Cité de l’architecture . Conférence : Un bâtiment combien de vies? , 17 février 2015 

ECOLE
 N

ATIO
NALE

 S
UPERIE

URE D
'ARCHITECTURE D

E N
ANTES 

DOCUMENT S
OUMIS

 A
U D

ROIT D
'AUTEUR



	164  165 

ANNEXE PHOTOGRAPHIQUE
LA LIGNE ROUGE
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STOP 
KYLEMORE

RED LINE

STOP
GOLDEN
BRIDGE

STOP 
BLACK HORSE

STOP 
RIALTO

STOP 
FATIMA

STOP 
JAME’S
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STOP 
HEUSTON

STOP 
SMITHFIELD

STOP 
FOURT COURT
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STOP 
JERVIS

STOP 
ABBEY STREET

STOP 
BUSARAS

STOP 
CONNOLLY
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L’Irlande	 est	 un	 pays	 marqué	 par	 une	 succession	 de	
crises	économiques.	Au	cours	des	dernières	années	du	
vingtième	siècle,	l’Irlande	était	la	merveille	économique	
du	 monde	 occidental.	 Malgré	 ce	 boom	 économique	
s’étalant	de	1993	à	2006,	il	y	a	une	surabondance	d’es-
paces	 délaissés	 qui	 recouvrent	 la	 ville.	 Nous	 pouvons	
dénombrer	63	hectares	d’espaces	vides	soit	9	fois	le	fa-
meux	parc	de	St	Stephen	Green	et	259	562	logements	
vacants.
Cette	recherche	raconte	l’histoire	de	ces	espaces	incer-
tains	dans	 le	but	d’amener	des	possibilités	et	des	 ima-
ginaires	pour	révéler	ces	espaces	dissimulés.	Elle	remet	
en	question	notre	façon	de	fabriquer	la	ville.	Il	s’agit	d’un	
voyage	urbain	et	suburbain	qui	parcourt	Dublin	le	long	
de	la	ligne	rouge	du	tram	afin	de	la	comprendre.
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