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Pour que I’habitat reste abordable, on s’intéresse souvent
alamaniére de construire. Peut-on construire plus petit,
ou moins cher? Pourtant, ce n’est qu'un emplatre sur
une jambe de bois. Le neeud du probléme ne se situe pas
dans le colit du batiment, mais dans le fait que le terrain
soit un objet de spéculation.

Kristiaan Borret, Ann De Canniére, Jean-Guy Pecher, Frederik
Serroen

Quand les prix des matériaux vont-ils cesser d’augmenter?
Est-il indispensable que les exigences de durabilité soient
si élevées, vu leur effet sur le cott d’'une construction? Les
architectes ne peuvent-ils pas créer des projets moins chers ?
Faut-il différer les finitions, comme c’est le cas dans les habi-
tations casco ou a parachever ? Par ailleurs, si tout le monde
sait que les Belges vivent dans des espaces trop grands, il
reste encore a apprendre a nous contenter de moins, a fortiori
lorsque des criteres de budget entrent en considération. Qu’en
est-il des nouvelles formes d’habitat telles que le micro-loft?
Ou I'habitat groupé?

Ces idées sont des écrans de fumée qui masquent le vé-
ritable probléme: I'immobilier résidentiel est devenu un
produit financier qui surfe sur la spéculation fonciére. Quant
aux mécanismes financiers tels que les faibles taux d’intérét
et 'avantage fiscal lié aux emprunts hypothécaires, qui ont
stimulé la hausse des prix, ils jouent, eux aussi, un role non
négligeable. En comparaison, 'augmentation du cotit d’'une
construction n’a qu’un effet trés réduit. Méme quand les
architectes, promoteurs et entrepreneurs réussissent a limi-
ter le prix de conception et d’exécution d’une construction,
I’économie réalisée est parfois engloutie dans la financiari-
sation du marché résidentiel, a I'instar de I'aide au logement
en Flandre qui n’a eu aucun effet modérateur sur les prix.
Le plaidoyer tenu par les promoteurs- a savoir obtenir des
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permis de construire plus rapidement, pour des habitations
plus denses et plus petites afin de réduire les colts — n’a
généré aucune différence. Au contraire, il a peut-étre mené
au résultat inverse puisqu’il a souvent abouti a une situation
«less value for more money» - moins bien et plus cher.

Intervention de I’Etat dans
un marché défaillant

L’augmentation des prix du logement touche également la
classe moyenne. Les parents se rendent compte que leurs
enfants ne pourront plus se loger comme ils 'ont toujours
fait. Cette situation est pergue comme une injustice dans la
mesure ou, au siécle dernier, ils avaient intégré I'idée que les
générations suivantes seraient, en principe, plus prospéres.
Pourtant, la crise s’était déja annoncée avec virulence dans
les catégories de revenus les plus faibles. Bruxelles ne fait pas
exception et souffre déja d’une pénurie du logement depuis
un certain temps. Ces dix derniéres années, la liste d’at-
tente pour un logement social a atteint prés de 50.000 mé-
nages, soit 10 % de la population bruxelloise. Sans parler des
5.000 sans-abri qui vivent dans les rues de la capitale - et ce
n’est qu’une estimation !

Quand le marché est défaillant, I’Etat doit intervenir. En
I'occurrence, il s’agit de protéger le droit fondamental au
logement. Cela commence par I'obligation de construire des
logements sociaux. Dans le plan d’aménagement directeur
pour le quartier Heyvaert a Anderlecht, par exemple, un
minimum de 25 % d’habitations sociales a été imposé pour
tout projet a partir de 2.000 m?, et ce, également dans le
cadre de projets privés. Ceci s’applique donc a chaque de-
mande de permis a partir de vingt appartements environ. I1
serait judicieux de généraliser ce genre d’obligation sur tout
le territoire de la Région bruxelloise, car cela permettrait
d’accélérer la construction de logements sociaux, surtout
dans les communes qui sont généralement trés réticentes.

N Atelier avec les acteurs de la communauté autour de divers projets pour le quartier Heyvaert.

© Citytools - Plusoffice, PAD Heyvaert
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aat montre comment, grace a I'ambition du CLTB, des projets dotés d’une forte personnalité architecturale voient
vingt-deux logements sur une parcelle d’angle située a I'entrée de Tivoli Green City a Laeken, la derniere parcelle

¢




A+301

Dissocier terrain et batiment

La premiére stratégie consiste a ne pas mettre sur le marché
les terrains appartenant aux pouvoirs publics, mais plutot
de faire en sorte qu’ils restent dans leurs patrimoines par le
biais d’'une emphytéose. Citydev, le promoteur immobilier
public de la Région bruxelloise, développe notamment des
logements pour les ménages a revenus moyens et les vend
individuellement jusqu’a 20 % en dessous du prix du marché
grace a un subside. Dans les prochaines années, Citydev pro-
posera une habitation sur cinq via un systéme d’emphytéose.
D’abord afin d’éviter que le patrimoine public ne soit morcelé
entre différents particuliers, mais aussi, a long terme, pour
garantir que les pouvoirs publics soient a nouveau partie
prenante a I'expiration de 'emphytéose. Cela permet de
soustraire la valeur fonci¢re du syst¢me spéculatif du mar-
ché. Malheureusement, ce changement de cap favorable n’a
pas encore beaucoup d’effets visibles.

Community Land Trust Brussels

La deuxiéme stratégie mise en ceuvre a Bruxelles consiste a
dissocier totalement la proprié¢té du sol de celle des briques.
C’est 'approche adoptée par le Community Land Trust
Brussels (CLTB) (voir p. 51) dans une dizaine de projets
achevés ou toujours en cours, dont les quatre plus récents
ont fait 'objet de concours accompagnés par le BMA. Le
CLTB est un organisme subsidié par la Région bruxelloise,
mais dont les organes de gestion sont composés de pouvoirs
publics, d’habitants et de simples membres. Il applique le
mod¢le du Community Land Trust, qui existe depuis prés
de cinquante ans sous différentes formes a travers le monde.

A Bruxelles, le CLTB développe des projets de logement
ou le sol est considéré comme la propriété collective de la
communauté, tandis que les batiments sont vendus suivant
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un systéme de tarification adapté aux revenus. Ce mod¢le
permet a des habitants a revenus modestes d’acquérir des
logements de qualité a un prix abordable: en moyenne 40 %
de moins que dans le marché privé. En cas de revente, le
prix est plafonné pour que I'avantage obtenu lors du premier
achat soit transmis a 'acquéreur suivant, ce qui assure la
pérennité du systéme.

Dans ses projets, le CLTB cherche également a créer de la
cohésion sociale. Il implique étroitement les habitants et les
associations locales dans I’élaboration des projets. Sous leur
impulsion, les projets du CLTB deviennent des laboratoires
pour de nouvelles formes d’habitat, par exemple en intégrant
un service de soins aux personnes, ou en choisissant de
construire en misant sur la circularité.

Une architecture de caractére

Le projet Tivoli signé V+ et Hbaat montre comment, grace a
I'ambition du CLTB, des projets dotés d’une forte personna-
lit¢ architecturale voient le jour. Il s’agit de la construction
de vingt-deux logements sur une parcelle d’angle située a
I’entrée de Tivoli Green City a Laeken, la derni¢re parcelle
constructible de cet éco-quartier. Les architectes ont choisi
de créer des appartements dans trois volumes distincts, afin
que les différents types de logement soient rationnellement
superposés. Cela engendre aussi un rythme dans la rue, avec
une grande porosité, des variations de hauteurs, et ainsi
s’établit une subtile transition entre les maisons étroites du
tissu bruxellois et les blocs plus massifs du nouveau quartier.

Au rez-de-chaussée du premier batiment sont aménagés
des duplex avec un jardin, et, dans les deux autres, deux es-
paces collectifs. Plus haut, on trouve une toiture végétalisée,
une terrasse collective et un espace récréatif. A travers cet
agencement s’incarnent les valeurs de diversité et d’identi-

- V+et Hbaat ont choisi de loger les habitations dans trois volumes distincts, en empilant rationnellement les différents types de logements les uns

sur les autres.
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fication a son logement que défend le CLTB. Le traitement
collectif et poreux du socle ainsi que les toitures joyeusement
habitées apportent de la cohérence a ce jeu délicat de nuances.

En phase de conception, le CLTB attache une grande
importance ala cohésion du groupe des futurs habitants. L’ar-
chitecture refléte cette intention: tout est mis en ceuvre pour
favoriser leur vie collective. Cela commence bien entendu par
la mise a disposition d’un local commun de qualité, niché au
coeur du projet et qui s’ouvre sur un espace extérieur reliant le
jardin a la rue. Cela se poursuit par la qualité et le surdimen-
sionnement des zones de passage, qui peuvent ainsi favoriser
la rencontre et la convivialité. L’activation des toitures joue
elle aussi un role fondamental a cet égard. Enfin, la conception
des espaces collectifs fonctionnels - tels que les abris a vélo,
les cages d’escalier ou les acces - favorise leur appropriation
par la collectivité, tout en respectant I'intimité de chacune et
chacun.

Faisabilité
Une troisiéme stratégie consiste a faire de la coopérative
de logement un pilier a part enti¢re. Celui-ci se situe a la
charniére entre le logement social locatif et 'acquisition d'un
bien. A cet égard, le canton de Genéve est un exemple éclai-
rant pour la Région bruxelloise. Le mouvement coopératif
a Genéve n’a pas suivi la méme voie que celui de Zurich et,
jusqu’a il y a une dizaine d’années, était méme quasiment
inexistant, puisque le canton menait principalement une
politique de logement social. Mais en 2007 est promulguée
une loi sur la construction de logements neufs, a travers
laquelle les pouvoirs publics soutiennent les coopératives
de logement dans la premicre couronne de la ville. Depuis
2010, des terrains sont systématiquement mis a disposition
de ces coopératives et un soutien financier leur est accordé.

L’architecture ne peut pas résoudre la crise du logement
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Le canton se porte garant des préts hypothécaires et a intro-
duit un systéme de controle principalement financier a long
terme pour le choix des locataires, sélectionnés en fonction
de leurs revenus. Cependant, il délégue la réalisation et la
gestion des habitations a des instances non publiques: les
coopératives. Le systéme semble plus émancipateur que la
construction classique de logements sociaux. Ainsi, on a
vu des groupes concevoir des projets au caractere affirmé,
et quelques coopératives se sont professionnalisées, telles
que la Codha (Coopérative de I’habitat associatif). L’effet
est considérable puisqu’entre 2010 et 2022, la part des coo-
pératives dans le marché du logement genevois est passée
de 2 % a 5 %, 'objectif étant d’atteindre les 10 %. Comme a
Zurich, la présence d’un troisiéme pilier sur le marché du
logement a un effet modérateur sur les loyers qui, dans un
mod¢le coopératif, restent stables et ne suivent pas I’évo-
lution du marché privé. Cet effet va encore se renforcer a
I’'avenir puisque dans ce modéle, la propriété n’est plus un
objet de spéculation. L’exemple de Genéve prouve qu’il est
possible d’agir sur le marché, et qu'une autre politique est
possible en matiére de propriété foncicre et de logement.
Cette nouvelle politique est soutenue par les partis de gauche
comme de droite, qui veulent éviter que Genéve ne devienne
le « Monaco du lac Léman ».

Quelles que soient les bonnes intentions en mati¢re d’in-
ventivité architecturale, a défaut d’'une politique fonciere
ou de mesures 1égales adéquates, il est actuellement trés
difficile de garantir des habitations abordables. L’architec-
ture ne résoudra pas la crise du logement. En revanche, il va
falloir oser s’en prendre au systéme financier qui sous-tend
le marché du logement. 4 u®

En collaboration avec

BOUWMEESTERMAITREARCHITECTE

N Au rez-de-chaussée, le premier batiment contient des appartements en duplex avec un jardin, et les deux autres les espaces collectifs. Plus haut, il y a
un toit végétalisé, une terrasse collective et un espace de détente.
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Tackling Water
at the Source

N Gijs Van Vaerenbergh - Atelier Arne Deruyter, Jardin de l'ile, Meise, 2022

© Jan De Wilde
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Les différents épisodes de grande sécheresse suivis par
d’importantes inondations nous font prendre conscience que
la gestion de I’eau est plus complexe qu’il n’y parait. L’archi-
tecture et 'aménagement du territoire peuvent apporter des
réponses a cette problématique. Car si nous gérons I'eau dif-

féremment, une structure vulnérable peut tout simplement
devenir un paysage résilient. Les projets d’ 4+302 explorent
les opportunités que I'eau peut nous offrir, et comment
I'utiliser comme un outil de conception pour l'architecture
et Purbanisme.

25.09.2023 On Campus A+303
13.112023 Inclusive Architecture A+304
11.12.2023 Brussels Architecture Prize A+305

Chers architectes, faites-nous
savoir ce que vous construisez !

La rédaction d4+ a pour mission d’offrir une vue d’ensemble des projets qualitatifs réalisés en Belgique. Vous
avez réalisé un projet dans le courant de ces deux derni¢res années que vous souhaitez partager avec nos lecteurs ?
N’hésitez pas A nous I'envoyer: a-plus.be/fr/soumettre-un-projet !



126 A+301

A+ Classic € 99 ..

5 numeéros classiques & 1 hors-série par an

A+ Student/Intern € 59

5 numeéros classiques & 1 hors-série par an

A+ More € 250 ..o

Un abonnement Classic a 1a revue A+ + 2 tickets pour toutes les conférences, expositions et débats
pendant 1 an + 2 invitations pour tous les événements VIP et vernissages pendant 1 an + accés aux
archives de notre revue numérique

A+ Corporate sparirse € 2850 avao

Package comprenant plusieurs abonnements. Plus d’information : a-plus.be

Rendez-vous sur a-plus.be/fr/abonnement pour vous abonner. Vous pouvez également envoyer un courriel 2
abonnement@a-plus.be. Merci ! CIAUD asbl - IBAN: BE25 3101 3956 3282 - BIC: BBRUBEBB

i o ; - :" 5

L
o chitectyl




