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Eric Cloes: Comment peut-on expliquer que I'acces-
sibilité au logement se soit tellement dégradée ces

derniéres années ?

Joél Coupez: La premiere explication est la pénurie de
logements. Notre pays va en manquer a court terme.
En effet, le nombre de nouveaux logements construits
chaque année représente environ 1% du parc immo-
bilier, ce qui correspond au taux de remplacement des
logements «en fin de vie». Le gouvernement wallon
estime cette pénurie a 200000 logements en 2026, et
le probléme est identique dans les autres régions du
pays. Ceci sexplique par la croissance démographique
mais aussi par la diminution de la taille des ménages:
on compte actuellement 1,68 personne par ménage.
Le défi est donc double: il faudra non seulement multi-
plier le nombre de logements construits chaque
année par deux, mais aussi construire des logements

payables a partir d'un seul salaire.

Robert Treselj: Le prix des logements a quasiment
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doublé depuis I'an 2000. Ceci sexplique par I'augmen-
tation du prix des terrains, mais aussi par le renforce-
ment de nombreuses normes et réglementations qui
fait dangereusement augmenter le co(t final de la
construction. Au début des années 1990, certaines
entreprises de clé sur porte utilisaient le slogan «De-
venez propriétaire pour le prix d'un loyer». Si l'on ex-
trapole ce slogan aux conditions actuelles du marché,
cela veut dire que I'on devrait pouvoir devenir pro-
priétaire pour un remboursement mensuel de
quelque 700 euros, ce qui correspond a un prét hypo-
thécaire de 100000 euros sur 20 ans. Essayez de deve-
nir propriétaire pour cette somme... Aujourd’hui, il faut
multiplier ce montant par trois pour couvrir tous les
frais, depuis I'achat du terrain jusqu'a l'équipement de
la maison.

Paul Vandenbussche: Le prix des terrains en Flandre
est réellement devenu indécent. Notre bureau s'est
spécialisé dans la construction de logements aborda-

bles dont le prix au metre carré se situe entre 800 et
1000 euros, hors TVA. Il nous est déja arrivé de cons-
truire des maisons moins chéres que les terrains sur
lesquels elles se dressaient. C'est insensé!

Geert Maes: Si je vous comprends bien, les entre-
preneurs ne gagnent pas mieux leur vie et les maté-
riaux ne sont pas devenus plus chers, mais ce sont
les réglementations et le prix des terrains qui sont
responsables de I'augmentation du colit de la cons-
truction ?

Danny Windmolders: Oui. Et le probleme, c'est que
nous, architectes, intervenons trop tard. Je m'ex-
plique. Lorsqu'un client nous demande de tracer un
avant-projet, trop de choses ont déja été décidées:
les zones a batir ont été définies par le pouvoir poli-
tique, les prescriptions urbanistiques et les régle-
ments de lotissement sont rédigés et approuvés... Et
nous, nous devons nous conformer a tout cela sans

pOouVoIr revenir en arriere. Si nous pouvions intervenir
plus tot dans le processus, nous pourrions dévelop-
per de nouveaux concepts urbanistiques qui auraient
une influence positive sur le colt des terrains mais
aussi sur celui des maisons. Mon bureau construit de
nombreux logements sociaux et, dans ce cadre, nous
avons la possibilité de modifier certains reglements
pour diminuer le colt des logements.

G.M.: Récemment interrogé sur le prix des loge-
ments sociaux, Louis Tobback déclarait: «Les loge-
ments sociaux ne doivent pas gagner de prix d’ar-
chitecture, ils doivent étre sociaux, c’est-a-dire bon
marché.» Qu’en pensez-vous ?

J.C.: Il faut distinguer deux choses: les exigences in-
contournables et les possibilités de créer une valeur
ajoutée. Autant je suis d'accord, par exemple, sur
I'usage obligatoire de «matériaux de guerre» pour les
parachévements intérieurs dans les logements so-
ciaux (ndlr: des matériaux trés résistants pour en di-
minuer la dégradation due a un usage pas toujours
soigneux), autant je pense que c'est précisément le
réle de 'architecte de dépasser les exigences du mai-
tre d'ouvrage par sa créativité. Nous avons ainsi cons-
truit des logements sociaux répondant quasiment
aux standards passifs alors que ce n'était pas deman-
dé, et ce, sans dépasser le budget. Pour y parvenir,
nous avons utilisé ce que j'appelle une conception
«low-tech», c'est-a-dire que le batiment est tellement
performant qu'il n'est plus nécessaire d'y installer des
technigues colteuses comme un chauffage central
conventionnel. Augmenter une isolation traditionnel-
le dans les murs jusqu'a 20cm d'épaisseur ne colte
que quelque 25 euros/m?, soit plus ou moins 2500
euros pour une petite maison mitoyenne. C'est un
montant vite récupéré et largement compensé par
I'absence de systéme de chauffage central. Mais sui-
vant les réglementations urbanistiques, un logement
sans chauffage est un logement insalubre. Vous voyez
le décalage qui existe entre I'évolution des tech-
niques de construction et les regles auxquelles nous

devons nous conformer...
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Edith Wouters: De notre c6té, nous constatons une im-
plication croissante des maitres d'ouvrage non seule-
ment dans I'analyse budgétaire détaillée de leur maison,
mais aussi, de plus en plus, dans la construction propre-
ment dite. Nombre d'entre eux simpliqguent méme tres
concrétement dans la conception de l'avant-projet et
réfléchissent avec nous sur 'opportunité de concevoir
une maison ouverte plutdt que fermée, équipée ou non
d'un chauffage central... Nous confirmons que si I'on
peut éviter les techniques colteuses par une bonne iso-
lation, c'est tout bénéfice pour le budget final. La propo-
sition de notre bureau va en tout cas dans ce sens. Mais
il faut que ce type de choix soit bien compris et avalisé
par le maftre d'ouvrage, car il nest pas sans conséquen-
ce sur l'usage ultérieur de la maison. Bien str, pour des
raisons de confort, on peut aussi équiper la maison
d'une pompe a chaleur et de panneaux solaires, mais il
s'agit la d'un investissement conséquent qu'il faut pou-
voir réaliser des le départ, en sachant quon ne I'amortira
gu'a moyen terme.

E.C.: Cette démarche de rationalisation de la cons-
truction ne va-t-elle pas conduire a une banalisa-
tion de I'architecture?

D.W.: Pas du tout. On constate aujourd’hui que 'avan-
tage d'une conjoncture faible et difficile est que cha-
cun commence a étre tres créatif, et ce, dans tous les
domaines, gue ce soit en architecture, en politique ou
dans tout autre secteur. Nous prenons tous conscien-
ce qu'il faut retourner a l'essentiel, sans tomber dans la
banalité. Si la créativité architecturale est bien maitri-
sée, elle peut méme étre source d'économies supplé-
mentaires. Larchitecture ne se résume pas a construi-
re un batiment spectaculaire ou beau a regarder. La
valeur de l'architecture réside aussi dans une bonne
orientation, dans une répartition judicieuse des espa-
ces, ou encore dans le choix réfléchi des matériaux. La
qualité des espaces intérieurs est en outre un critére
primordial d'une bonne architecture.

E.W.: C'est exact et, en tant qu‘architectes, nous som-
mes les mieux armeés pour donner des réponses spéci-
figues adaptées a l'environnement dans lequel le
client souhaite construire. Il arrive souvent que des
clients reviennent vers nous pour étudier leur projet
dans un souci d'optimisation, aprés sétre adressés en
premier lieu a une entreprise de construction. En effet,
il semble de plus en plus compliqué de combiner les
critéres d'accessibilité financiére et de respect des
normes énergétiques tout en apportant une certaine

valeur architecturale.

E.C.:Sion analyse les options pour réduire le colit
de I'habitat, une partie de la réponse ne réside-t-elle
pas dans la préfabrication ?

R.T.: Tout a fait. Pourtant, méme si la préfabrication est
sensée réduire le colt de la construction, il en va tout
autrement dans les faits. En effet, la préfabrication
telle qu'on la connait aujourd’hui consiste a déplacer
en usine le travail de chantier, par exemple le collage
des blocs. Un authentique processus industriel impo-
serait en revanche une profonde révision du secteur,
car I'industrialisation exige des ingénieurs qui en-

voient des instructions informatisées vers des machi- »

& construire un batiment

nes automatisées capables de produire en grande
quantité des éléments de grande qualité, et ce, a un
prix concurrentiel. Il n'est pas normal que la construc-
tion a ossature bois, largement industrialisée, reste
plus chére que la méthode de construction tradition-
nelle...

E.W.: Cest vrai, mais tout cela est lié a |a petite échelle
de nos types de maisons. Tant que chacun souhaitera
une maison différente de celle de son voisin, nous ne
pourrons pas rationaliser la construction et préfabri-
quer de grandes quantités de modeles identiques
comme cest le cas dans le secteur automobile.

P.V.: Lorsqu'on parle d'échelle, il faut aussi tenir comp-
te de I'échelle contextuelle de notre marché. Prenez
les Etats-Unis: si vous y concevez une maison type,
vous pouvez espérer |a vendre a des milliers d'exem-
plaires. Notre marché, comparativement, est minus-
cule, et il ne sera jamais possible chez nous de produi-

L'architecture ne se résume pas

spectaculaire ou beau a regarder.

re des maisons identiques en grande

quantité, tout simplement parce que
le marché n'est pas suffisamment
grand pour les absorber. Au bureau,
nous réfléchissons en permanence a
la maniere de réduire le colt de la
construction. Mais méme lorsque nous mettons au
point une réponse intéressante, nous avons du mal a
la reproduire aupres de notre clientele. C'est donc une
utopie de vouloir augmenter I'échelle de la produc-
tion préfabriquée dans notre petit pays.

R.T.: Et pourtant, il faudra de plus en plus compter
avec la préfabrication dans les prochaines années, et
le sous-secteur de la construction qui devrait le plus
s'interroger sur sa survie est celui des magons. Cons-
truire des murs avec des blocs, des briques, des pan-
neaux d'isolation et des membranes d'étanchéité n'a
plus de sens. Il s'agit probablement du systeme cons-
tructif le plus compliqué du monde et il faut en sortir
pour diminuer les colts et améliorer les performan-
ces de l'enveloppe.

P.V.: C'est exact et je peux vous affirmer que nos
clients nen veulent déja plus. Le probleme est que les
fonctionnaires des services de |'urbanisme conti- »
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nuent a exiger des maisons de type traditionnel avec
des parements en briques...

J.C.: Les chiffres parlent pourtant d'eux-mémes. Nous
avons comparé une de nos maisons tres basse énergie
de 180 m? (consommation entre 15 et 30 kWh/m?/an)
avec une maison traditionnelle du marché existant
(consommation de 450 kWh/m?/an). Il en ressort
gu'apres 30 ans, la maison est remboursée a concur-
rence de 93% par I'absence de consommation d'éner-
gie. Ceci démontre que construire des batiments a fai-
ble performance énergétique n'a plus de sens au-
jourd’hui, sauf s'il s'agit de batiments qui ne doivent
pas étre chauffés. Sil'on peut supporter d'avoir froid
dans une chapelle, on ne peut plus se permettre de
raisonner de la méme facon pour un logement. Au-
dela des obligations légales, il faut aussi tenir compte
de la quéte d'un niveau croissant de confort. Linvestis-
sement énergétique a donc tout son sens.

G.M.: La derniére enquéte menée par Batibouw ré-
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véle que la grande majorité des consommateurs ré-
vent encore d’'une maison quatre facades avec un
beau jardin, si possible avec terrasse et piscine. Mais
aussi de partir en citytrip, d’avoir une voiture per-
sonnalisée et de changer de smartphone chaque
année. Ces jeunes qui veulent tout, tout de suite,
sont-ils encore capables de devenir propriétaires ?
R.T.: Le probleme est en effet que le consommateur
est toujours plus exigeant: une chambre pour les pa-
rents ne s'entend plus sans salle de bains particuliere
ni dressing, les cuisines deviennent de vraies cuisines
professionnelles... Il faut que les jeunes qui souhaitent
construire aujourd’hui prennent conscience qu'ils ne
pourront plus construire comme leurs parents. Les
maisons avec plusieurs garages ou une salle de jeu
pour les enfants ne sont plus d'actualité. Il faut main-
tenant aller a l'essentiel et |e faire bien.

J.C.: Le probleme consiste a prendre conscience de
I'implication des choix que nous posons, et je pense
que les outils de communication dont nous dispo-
sons aujourd’hui peuvent nous y aider. Notre site

www.mamaisonmonbudget.be propose trois types
de construction et leurs options. Chaque consomma-
teur peut y configurer sa maison comme il configure
une voiture sur le site de la marque. Il réalise ainsi im-
médiatement le colt des choix qu'il opére: par exem-
ple, remplacer le crépi par une brique de béremem re-
présente un supplément... Apres ce premier exercice
de prise de conscience, il faut que le consommateur
travaille en étroite collaboration avec 'architecte pour
établir son projet personnel en fonction de son bud-
get. Mais sans compromis sur la qualité. Nous partons
du principe que les gens ne sont pas assez riches pour
faire du bon marché provisoire qu'il faudra casser et
remplacer aprés quelques années. Investir une seule
fois dans la qualité est le meilleur choix a poser, méme
si cette qualité a un prix.

E.C.:Si je vous présente un jeune couple disposant
de quelques milliers d’euros d’économie et de deux
salaires moyens, et exprimant le souhait d’acquérir
un logement, quels conseils leur donneriez-vous ?

* La qualité des espaces intérieurs
_ est en outre un critére primordial

. d’une bonne architecture.

J.C.: De faire construire une petite maison mitoyenne
sur un petit terrain enclavé, de I'agencer avec des
espaces ouverts et des matériaux bruts, tout en lui
donnant des performances énergétiques élevées
pour se passer de systéme de chauffage.

R.T.: Laspect mitoyen ne me parait pas indispensable
dans une région comme les Ardennes ou I'on trouve
encore des terrains a des prix trés abordables. Nous
travaillons en ce moment sur un concept de maisons
compactes a deux chambres pour moins de 100000
euros hors TVA. Pour ce prix, vous disposez de 90 m?
habitables, soit 45 m? par niveau. Vous n‘avez ni cave
ni garage, il y a un seul WC pour toute la maison, l'es-
calier se trouve dans le salon, et le systeme constructif
est aussi élémentaire que possible.

E.W.: Nous avons aussi construit des maisons de ville
casco a 1050 euros/m? hors TVA. A ce prix, il faut ajou-

ter la cuisine équipée, les revétements de sols et de

murs et les portes intérieures. Mais la

maison est directement habitable et le
maitre d'ouvrage peut ensuite envisager
les parachevements en fonction de ses
moyens financiers.

D.W.: La construction groupée peut également étre
envisagée. La possibilité de réaliser simultanément les
terrassements ou |'élévation des murs de plusieurs
maisons réduit sensiblement les colts. De plus, les be-
soins en énergie étant faibles, il est possible d'envisa-
ger un chauffage collectif, ce qui représente aussi une
économie substantielle sans sacrifice sur le confort.
E.W.: Cest tout a fait exact, et j'irai encore plus loin en
insistant sur la nécessité pour les propriétaires de mai-
sons mitoyennes ou groupées de réfléchir a 'aména-
gement d’'un parking collectif au lieu de vouloir sa
propre allée, ou a la possibilité de partager le cot
d'équipements qui peuvent étre collectivisés, comme
une piscine. Le fait de limiter la surface des parcelles
privées permet aussi de recréer des espaces verts col-
lectifs et d'améliorer les conditions générales de vie
par rapport a un lotissement ou tout est privatisé mais

ou rien n'est utilisable. Que pouvez-vous faire avec »
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une bande de terrain de 2 ou 3 métres de large sur le

coté de votre maison?

G.M.: Ne perdez-vous pas de vue que la plupart des
gens révent encore d’'une maison quatre fagades ?
P.V.: C'est un probléme émotionnel parce qu'ils n'ont,
pour certains d’entre eux, jamais rien connu d’autre.
Mais une maison n'a pas besoin de quatre facades
pour étre agréable et confortable...

J.C.: Il faut aussi que les gens réalisent qu'entre le réve
et la réalité, il y a un budget. Vous pouvez réver tant
gue vous voulez devant les plus belles voitures du
Salon de l'auto, votre portefeuille vous rappellera a l'or-
dre au moment de passer la commande. On doit édu-
quer les gens a penser leur logement autrement pour
gu’ils puissent reconnaitre les qualités d’autres formes
de maisons ou accepter de vivre dans des surfaces
moindres. D'autre part, tout a un juste prix, et vouloir
descendre sous ce prix représente un codt pour la col-
lectivité. Faire travailler des entrepreneurs étrangers au
noir conduit a augmenter le chémage de nos conci-
toyens, ce qui entraine un colt pour la société tout en-
tiere. C'est un comportement civique que d'accepter
de payer le juste prix pour ce que I'on convoite.
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G.M.: Le consommateur devra donc devenir plus
raisonnable: il vivra dans moins d’espace, avec
moins de confort...

J.C.: Oui. De toute facon, le «low cost» n'est pas une
option, et les Régions devront peut-étre envisager
d'assouplir les exigences énergétiques pour rendre le
logement durable accessible au plus grand nombre.
D.W.: Un autre choix consiste a construire aussi in-
temporel que possible de maniére a ce que le loge-
ment puisse satisfaire un maximum de personnes et
éventuellement plusieurs générations. La flexibilité
est également importante: elle doit permettre de faire
évoluer I'habitat d'un seul logement a plusieurs uni-
tés, a l'instar de la maison kangourou. C'est donc toute
une réflexion que I'on doit poser sur la maniére de
construire. Mais cela fait partie d'un bagage culturel et
architectural trop souvent absent chez les décideurs.
E.W.: Je pense que la principale erreur que nous com-
mettons est de continuer a raisonner en termes de
maisons individuelles. Les architectes doivent aider la
société a réfléchir en termes d'habitat collectif en pro-
posant des solutions alternatives de qualité. C'est un
défi majeur et terriblement excitant pour notre pro-
fession.

P.V.: 1l a été démontré qu'une diminu-
tion du co(t de la construction de
10%, que ce soit par un abaissement
des exigences énergétiques ou par
une diminution de la TVA, permettrait
a 30 ou 40% de personnes en plus d'y
accéder. Ce sont donc clairement des
choix politiques qui doivent étre
pOsés a court terme. Le contexte éco-
nomique n'est plus le méme qu'ily a
dix ans, voire cing. Il est temps de re-
définir un cadre rationnel et raisonna-
ble pour permettre le développement
de la construction durable. m



