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Pour 'ARAU, le logement, parce qu'il est la conalit premiére qui permet d’habiter
la ville, d’y avoir ses habitudes, a toujours éédjkeu prioritaire de 'aménagement du terri-
toire urbain, a la fois dans sa réflexion et dassactions.

C’est un truisme que de dire que le logement eftriation essentielle de la ville et
par conséquent, celle dont toutes les autres foretioivent dépendre. Mais parler déolac-
tion logement ne permet pas d'appréhender correctelagmoblématique sous son aspect
social. Quiconque est attentif a I'évolution dectastruction peut constater un regain remar-
qguable, depuis deux a trois ans, du nombre de iehamte nouveaux logements, tant dans le
centre ville que dans la périphérie. Mais ce resemient de tendance, s’il est significatif d’'un
nouvel intérét de la promotion immobiliere pour sectteur qu’elle avait déserté a la fin des
annees septante, indique plus la réactivité conjoelle de ce secteur, soucieux d’écrémer la
demande solvable du marché, qu’'une préoccupatioalsoLa crise du logement ne frappe
pas indifferemment la population et la simple dééede la fonction logement ne suffit plus a
rencontrer les besoins essentiels d’une populatr le niveau de vie, a Bruxelles, baisse,
alors que le codt du logement lui, augmente.

Alors que 'ARAU n’a cessé de revendiquer cettoniié au logement, depuis bient6t
40 ans, alors qu’il n'a cessé de répéter qu'il itedae encouragé, stimulé partout sur le terri-
toire régional, la crise actuelle confirme plus gamais le caractere prioritaire, voire urgent,
d’une politique sociale du logemeti soit 'axe majeur de 'aménagement de la atui
autour duquel doivent s’articuler toutes les pgligs, dans la mesure ou loger décemment la
population — toute la population — est la priogt#solue de I'action politique. Et cette action
n'a de sens et ne peut étre efficace socialemdvdnistiquement et économiquement, que si
elle englobe les diverses catégories de logemsatsalix, moyens, publics, privés...) tant il
est vrai qu'une action efficace sur 'une de caggaries peut par induction avoir des effets
positifs sur une autre : en favorisant I'accessida propriété aux bas revenus, on libére des
logements sociaux ; en encourageant le bon fonatiment d’agences immobilieres sociales,
on préserve des logements existants et on conédleyers...

Pour la Région de Bruxelles-Capitale qui n'est gasrontée aux affres des « cités »,
cette action politique suppose aussi une priseoenpte tres délicate de la mixité sociale au
sein des quartiers. Cet enjeu échappe en partiaw@oxités publiques qui ne peuvent contrb-
ler les mouvements naturels de population, maes ale peuvent I'ignorer et elles doivent
veiller a préserver ou restaurer des equilibrepgeservent la diversité urbaine et tout mettre
en ceuvre pour éviter le développement de ghettosiies ou de pauvres qui en sont la néga-
tion.

En 2002 déja, 'ARAU avait organisé sept séancellidés de I'urbanisme consacrées
ala politigue du logement sociaersusla politique sociale du logemenit le constat trés
préoccupant fait a 'époque quant aux carencesegrde la Région en matiere de logement
social est, aprés 20 ans d'immobilisme, plus pentique jamais et ce ne sont pas les 19 (dix-
neuf !) logements neufs réalisés annuellement e2®@0 et 2004 qui peuvent porter a
I'optimisme, pas plus que le plan ambitieux de lmistre du Logement qui espéere mettre
5.000 nouveaux logements en chantier d’ici 201@nduon sait que prés de 30.000 ménages
bruxellois sont inscrits sur les listes d’attentel@yement social !

Ce décalage entre une demande insatisfaite, sase ceoissante, et une offre inca-
pable d'y répondre est d’autant plus inquiétant depuis de nombreuses années une série
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d’associations se sont mobilisées pour dénoncaoiebre spectaculairement important de
logements vides a Bruxelles (les chiffres variente210.000 et 25.000). Les pouvoirs publics
ont longtemps réfuté cette réalité et, I'ayant IBn@ent admise, tant elle est criante, ils sont
ensuite restés impuissants a prendre les mesuresigient permis de remettre d’'urgence ce
potentiel résidentiel vacant a disposition de cqukn’arrivent pas a trouver un logement
décent. Cette incapacité, conjuguée a une politqquea longtemps laissé « au marché » le
droit de « réguler » I'offre sans trop se soucietaldemande, aboutit a une situation de pénu-
rie alarmante en matiére de logement social (8 %ata) et conduit, aujourd’hui, la classe
moyenne qui ne peut plus trouver a Bruxelles derognts a un prix abordable a quitter la
région et a chercher, parfois loin de celle-cilogement qu’elle désespere de trouver sur le
territoire des dix-neuf communes.

Ce processus de migration est méme encourage pgolgiques anti-urbaines des
régions limitrophes, de la Wallonie en particutigii, sous I'impulsion du Ministre Antoine, a
libéré des milliers d’hectares de réserve foncegime d’y développer des lotissements de vil-
las quatre facades avec barbecue, accélérant daitcees mouvements centrifuges et
I’'hémorragie démographique qui affaiblit les regses de la ville limitant ses richesses et
donc sa capacité a produire de nouveaux logem€etse concurrence immobiliere totale-
ment contraire au développement durable mite Ietage wallon, augmente la pression
automobile sur Bruxelles et, cumulée au développ¢rde RER, risque d’accélérer encore
les processus de migration hors Région de Bruxdbgsopulations dont la capacité contribu-
tive est nécessaire au développement de Bruxelles.

Contrairement a ce qu’on serait tenté de compremar@analysant les derniéres statis-
tigues démographiques, comme une légéere augmentdéola population bénéfique aux
finances régionales, on assiste plutét & une kEnoigion des revenus des Bruxellois du fait de
I'exode « obligé » de cette partie de la populatiom dispose de revenus mais de revenus
insuffisants pour s’assurer des conditions de |agerat de vie acceptables sur le territoire de
la Région de Bruxelles-Capitale.

Les conditions d’'une dégradation de la situatiociade du logement sont donc plus
gue jamais en place : d'une part, une sérieuserigéti@ logements sociaux qui confronte une
large part des populations aux plus faibles revendss situations de précarité et de misere
croissantes, populations qui n'ont pas la possgébile « s’exiler » vers les régions voisines et
pour lesquelles la ville demeure, malgré tout upgootunité et d’autre part, un lent exode de
la classe moyenne qui, devant le colt sans cesssant du logement et la médiocre qualité
urbaine des quartiers dans lesquels le logemet#t eesore parfois accessible, préfére céder
aux sirenes de la périurbanisation vers les edmtzampagne que lui offrent les régions voi-
sines. Principale conséquence de cette situatioe accentuation de la dualisation de la ville.

On sait que la part des revenus consacrée au logesteinversement proportionnelle
a la hauteur des revenus : plus les revenus santph#s la part consacrée au logement est
haute et inversement, plus les revenus sont hanitssroette part est importante, mais ce n’est
pas en stigmatisant certains types de logememsyx des habitants aisés — qu’on contribue-
ra a mettre en ceuvre des stratégies efficacesrpéquilibrer I'offre de logements et assurer
au plus grand nombre des conditions de vie décelitgsa en effet quelque chose de trou-
blant a vouloir présenter un effet pour une cadseiecriminer la « gentryfication » comme
étant une des causes d’'un probléme dont I'absemomidnté politique, voire la cécité des
responsables, la faiblesse de l'outil statistidieexistence de lois efficaces sont les vrais
causes. En réinvestissant la ville, la bourgeasleureusement renoué avec un comporte-
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ment historique qu’elle avait elle-méme renié arttisde la derniere guerre en préférant la

délaisser au profit de périphéries campagnardas.r&our dans le centre de la ville est une
maniere de participer a la mixité sociale, souvamithaitée par les responsables politiques,
c’est aussi une facon de contribuer, via I'impatx aessources de la Région. Dans I'état ac-
tuel des ressources régionales cette contributisticpe au financement des politiques so-

ciales développées par les autorités régionalegqquGedans ce processus, est difficilement
acceptable, ce sont les conditions urbanistiques gquelles ces opérations immobilieres se
sont parfois développées, créant de véritablesopasprotégés au sein des quartiers, mais il
est pourtant indéniable que ces opérations ontipefrparfois sous la pression d’associations
— de sortir des flots entiers soit de I'abandoit,dane spéculation tertiaire dont on sait com-

bien elle a pu étre néfaste pour la ville.

Ce qui, par rapport a ce réinvestissement hagadene de la ville, ne cesse de susci-
ter l'indignation et I'incompréhension, c’est l'imjssance des autorités publiques a apporter
des solutions a grande échelle en vue de remetrmilliers de logements vides qui consti-
tuent autant de chancres potentiels, dans le toodbgement. Au-dela des constats établis et
de nombreuses fois confirmés, I'incapacité a dépmdo des projets mobilisateurs qui permet-
tent de pousser les propriétaires, voire de lega@iolre, & remettre en état les logements lais-
sés a I'abandon, dénote soit d’'une absence de teotl®s pouvoirs publics, soit de leur fai-
blesse et les conséquences de cette inertie stmitedles pour la ville dont des rues entieres
ont été lentement vidées de leurs habitants poart&nsformées en zonings commerciaux :
dégradation du béati, perte d’attractivité, insé&uri Comment accepter que dans les quartiers
centraux de la ville, dans une situation de péndeidogements dénoncée de toutes parts, des
rues entieres ont été quasi totalement sacrifi@egrafit du commerce, excluant du méme
coup les logements existants aux étages de cesubiese? Il suffit de descendre la rue Mar-
ché aux Herbes, a 9 heures du soir, les yeux dingés les étages des immeubles pour se
rendre compte de l'insupportable gachis en materbgement qu’a subi cette artere située a
moins de cinquante meétres de ce que les autonité®lbises s’enorgueillissent de nommer
la plus belle place du mondePas d’habitants, des terrains vagues qui atteéndiepuis plus
de vingt ans une hypothétique reconstruction, awtansultes au bon sens ! Et on pourrait
multiplier les exemples, tous les plus intolérabEsuns que les autres, de ces rues ou per-
sonne n’habite alors que par ailleurs la SecrétdiiEéat au Logement, relayant les milieux
hostiles a la concertation, organise un grand dstnata densité ! Combien d’habitants rue
des Fripiers ? Combien d’habitants rue de I'Ecwterue d’Arenberg ? Combien d’habitants
rue Henri Maus ? Combien d’habitants rue Neuve ti@ien d’habitants dans le goulet
Louise ? Des centaines d'immeubles sacrifiés aaxigences » du commerce et qui se dé-
gradent lentement mais slrement sans que les peyudilics n’agissent de maniére radicale
pour enrayer ce cancer qui ronge des quartiersrergt galvaude un considérable potentiel de
logements ! De quelle densité parle-t-on quandaissé le tissu urbain existant se déliter,
quand a la recherche de solutions urgentes aatedl@tait, on préfere porter le débat sur des
pseudo-alternatives urbanistiques — les tours emipatibles avec la qualité de la vie en ville,
discutables en matiere de développement durablegrggices d’insularité urbaine,
d’inconfort et d'insécurité et dont la pertinengbanistique est infondée ?

En 1990, lors de la 2Ecole urbaine qui avait pour thémeHabiter Bruxelles : la
problématique du logement», nous nous étions deéja interrogés, dans un@icijre ou le
logement n’était pas prioritaire aux yeux des respbles politiques, sues conditions
urbaines de la production du logement, sur le logeitncondition nécessaire du droit a la
ville et sur la demande de ville et de quartiBix-sept années ont passé depuis, et la problé-
matique du logement est plus vive que jamais. Eldgiiert, plus que jamais, des actions dé-
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terminées et urgentes de la part des autoritésquetsl qui doivent l'inscrire en téte de toutes
leurs priorités en focalisant leur énergie surnes/ens d’'une réappropriation au profit de la
ville et de ses habitants de tous les logement@nia@ui sont une insulte a leur efficacité. La
ville a besoin en son centre d’'un coeur qui baeeatceur, seuls des habitants demeurant a tous
les étages, de tous les immeubles de logemengulesties rues du centre, peuvent le lui
donner. Un tel objectif, a la fois urbanistiquesetial, a besoin d’une volonté politique ferme
et décidée. Habitants a tous les étages.

En se proposant d’explorer et de rechercher lesemyge produire et de financer des
logements a Bruxelles, cette®38cole urbaine de I'’ARAU, visait & apporter sa cimtion a
I'arrét de I'inquiétante spirale de la dégradatites conditions de logement qui pese sur bon
nombre des habitants de la Région et en particdigrles plus défavorisés d’entre eux pour
lesquels la ville doit demeurer un lieu ou I'exeecid’une solidarité active prend tout son
sens.

Marc FRERE
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Introduction

Quelgues points de repere s'imposent afin de preétasrelation entre les logements et
la ville. Pourquoi ? N’y en a-t-il pas toujours @iési ? Peut-on imaginer une ville sans loge-
ments ? Il semble que oui ; il semble surtout déetoncevoir des logements sans ville. Ainsi,
la politique du logement social s’est congue estsd@nstruite historiquement sans la ville, en
marge de celle-ci, dans une relation la plus fatlassible : I'on sait aujourd’hui le codt que
cela représente pour I'ensemble de la sociétéogenhent privé a suivi les mémes voies : son
implantation se veut le plus souvent en ruptureetda ville. Position a nos yeux inaccep-
table en tant que militants de la ville dont I'atitn est de reconstruire ce lien logement -
ville au profit de tous. Essayons donc de compmeiidrigine de cette rupture afin de pour-
voir préciser des objectifs clairs a la politiqueldgement urbain que 'ARAU défend.

L’intégration du logement a l'activité économique a cours de la révolution
industrielle

Avant la révolution industrielle qui éclét en Antgere dans les années 1750, le loge-
ment des artisans, des compagnons, des ouvrieteemae trouve dans les interstices des
ateliers et des logements de bourgeois. Dans flepagnes, les ouvriers agricoles, les garcons
de fermes... logent dans les étables. Dans les tagslgs propriétés, des logements spéciaux
sont mis a disposition ; les travailleurs y sonfga « bouclés » de la tombée du jour au lever
du soleil : voir le film «1900». Les villes, comme Bruxelles, renvoient les &ileurs le soir
hors les murs d’enceinte et I'on ferme les poriesqy’au lendemain : les Marolles les
accueillent. Voici les prémices de la navette, talgle vient de loin !

Sommairement, on peut donc constater que le logeestnavant la révolution indus-
trielle, fortement intégré a l'activité économiquans des conditions d’hygiene et de qualité
de repos qui, alliées a une alimentation pauvrepenevent conduire qu'a des conditions de
vie difficiles et une espérance de vie réduite.

La révolution industrielle, au départ de '’Angleterva gagner le continent et en pre-
mier lieu la Belgique et le Nord de la France. N@masnmes au début du XiXsiécle.
L’industrie ne va pas se répandre de facon homogeénée territoire. En Flandre, les villes
anciennes, d’'un peu mortes qu’elles étaient (Brlagesorte), vont se développer a l'intérieur
de leur périmetre ; elles vont se bourrer de ttkevas pauvres. Bruxelles connait un dévelop-
pement identigue, de méme que Liége ou Mons. Malsatement la situation en Wallonie
est différente : I'industrie se développe dans rémgon ou I'armature urbaine n’est pas forte.
Comme les deux axes du développement seront lbahat la sidérurgie, des petits villages
anciens ou des lieux peu habités vont se déveldpmer 'accés aux veines de charbon est le
plus favorable. Ce mode de développement renfogce’armature urbaine wallonne, et son
absence explique que Bruxelles jouera un réle itapbidans la gestion de I'économie wal-
lonne car cette ville, plus forte, va devenir lpitae d’'un pays indépendant et, plus tard, le
centre d’exploitation d’'une colonie immensémenheic

Le charbon va développer la sidérurgie puisqulit fguatre tonnes de charbon pour
traiter une tonne de minerai de fer. Le logememisdee contexte industriel va s’insérer a
proximité des usines, entre elles méme, car il faduire au minimum les déplacements
domicile-travail, les journées de labeur étant@xgment longues. L’habitat se disperse donc
comme l'industrie.

11



La relation nécessaire entre ville et logememené Schoonbrodt

Dans cet habitat dispersé ou dans les impasses eblrées des villes, les conditions
de vie sont effroyables. Tous les facteurs de miscadditionnent : pas d’électricité, pas
d’eau courante, pas d’égout, humidité, verminepeuplement, miasmes... Enfants dépenail-
lés, femmes épuisées, hommes alcooliques, déchmtsrnfemiliaux... Bref, travail ne rime
pas avec richesse... Cette situation va entrainec eféets trés lourds sur le développement :
sur les industries et sur la société globale. l&gdatables conditions de vie hors travail vont
colter cher aux entreprises : les lundis chémésadigresse du dimanche désorganisent la
production et la fatigue liée aux mauvaises cood#tide repos multiplient les accidents de
travail. De plus, I'habitat est a ce point pourt’igdevient le foyer de plusieurs vagues
d’épidémies, dont le choléra. Toute I'Europe senachée, tous les milieux aussi, mais les
plus riches moins que les plus pauvres.

Les entreprises et la société ne peuvent restdférahtes. Le logement des ouvriers
est un probleme : il faut y apporter des solutions.

Les entreprises qui réalisent des belles plus-gatavaillent le charbon, l'acier, le sa-
von... ou qui construisent et gérent les cheminsdednt tenter de loger une partie de leurs
ouvriers en offrant des logements bien construrecades loyers modérés. On connait les
corons des charbonnages. Parfois, il s’agit dese#alisations architecturales : tels Bois-du-
Luc (La Louviére), le Grand Hornu (proche de Monk), Familistere (a Guise et a
Bruxelles)... En méme temps, une bourgeoisie phitapiue préoccupée par I'état de mi-
sére du logement des ouvriers et de ses conséguamze des chantiers tout en acceptant
une rentabilité faible du capital investi (« fiverpent philanthropy »). Certaines communes
feront de méme.

Ces logements, rarement intégrés au milieu urlsaimnt donc en majorité dépendants
des entreprises. Et I'éloignement de la ville et celles-ci a accompagner les logements
d’écoles, de dispensaires, d’églises, de salldétdede parcs... Un des meilleurs modeles en
Belgique est Bois-du-Luc.

Mais la bataille du logement n’est pas gagnée : enfra entreprises les plus dyna-
miques ne peuvent couvrir qu'une faible partie besoins. Et toutes ne produisent pas des
plus-values fortes. Ces logements patronaux quit@oucréent des conditions de vie en-
viables a ceux qui y ont acces, présentent aussioamvénient : ils lient les travailleurs trop
étroitement a I'entreprise. Dans ces lieux assende et exclusifs, I'entreprise peut facile-
ment contréler la vie hors travail (la hiérarchesldisine est aussi la hiérarchie des quartiers).
Perdre son emploi, c’est aussi étre privé de logémen est dans un régime disciplinaire
global. Dans la mémoire ouvriére, malgré I'amélimma sensible des conditions de vie, les
logements patronaux n’ont pas bonne presse.

En attendant, la situation du logement des « pauwtec’est-a-dire des ouvriers,
empire car la croissance de I'urbanisation corredocelle de I'industrie.
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Les prémices de la pensée sociale appliquée au logat

Quelles réponses trouvera-t-on chez les pensediduzc? Comment pergoivent-ils la
question du logement et de son intégration darigur?

Il ne semble pas que Marx ait été particulierensensible a cette question. Lui-méme
a vécu longtemps avec sa famille dans des condifioécaires au centre de Londres, dans le
quartier de Soho. Dange manifeste communistiéindiqua en 1848 dix mesures qupeur-
ront étre mises en applicatiom pour les pays les plus avancés. Deux, indiresténpour-
raient se rattacher au logement 1°«expropriation de la propriété fonciére et afegain de
la rente fonciére aux dépenses de I'Etat... 8° Coaibim de I'exploitation agricole et indus-
trielle ; mesures tendant a faire disparaitre gratlament la différence entre la ville et la
campagne»l. Plus loin, « ...les écrits socialistes et communistes ... ont deaui@s posi-
tives sur la société future : disparition de I'agtmisme entre la ville et la campagse Pour
Marx, il faut que les villes cessent d’exploites leampagnes. A proprement parler, il ne dit
rien qui permettrait d’entrevoir une relation maoofdgique entre logement et ville. J'ai tou-
jours crains cependant que Pol Pot nait « vidéso Penh dans les conditions dramatiques
que I'on sait, inspiré par une lecture vicieusdvidex.

Friedrich Engels est confronté au succes des logenpatronaux aupres des travail-
leurs, a la fin du XIX siécle, ce qui motive la rédaction du petit ouerag question du
logement |l refuse ce leurre de I'amélioration des comatifi de logement et donc de vie hors
travail. Il craint une acceptation d’'une exploatidouce des travailleurs qui empéche d’'en
voir I'impasse. Or, il faut sortir du capitalismeune seule voie s’ouvre selon lui : la maitrise
de l'appareil de production par I'Etat. D’abordrtvolution dans linfrastructure de produc-
tion, ensuite les solutions justes dans tous leteses de la vie. Ce report dans I'avenir de la
guestion bien concréete du logement aura deux coeségs. Aprés 1917, une effervescence
intellectuelle extraordinaire va se déployer enddnsoviétique, dont seront issues des inno-
vations urbaines et architecturales qui ont un nole constructivisme. La question était
simple : puisque lI'appareil de production est emiwe mains : que fait-on maintenant ? Les
guerelles inhérentes a cette effervescence ne parnias d’atteindre un niveau suffisant de
production de logements et d’'urbanisation. D’ou réaction de Staline : on imitera
I'architecture traditionnelle, ce qui a donné cettehitecture monumentale, souvent décriée
sans raison réelle.

Le report d’Engels a, a mes yeux, eu une deuxieaneégjuence : la gauche dans nos
villes et nos régions n’a pas congu de projet groplinspiration est venue des architectes et
des urbanistes qui n’étaient pas directement ligs teavailleurs, plus proches souvent de
I'industrie y compris du secteur du batiment. Saosun doute généreux, ces architectes
étaient plus soucieux de modernité technique dtigie que d’écoute des projets des habi-
tants eux-mémes. La gauche leur a donné le leadetsh conceptions.

! Euvres de K. MRrx, Manifeste communist&allimard, La Pléiades, Coll. Economie, |, Tritl.Rubel, Paris,
1965, p. 182.

2 lbidem p. 192.

« D’une facon générale, jamais aucun mouvement consteune peut partir de la campagne : il ne peuttipar
gue des villes, Euvres de K. WRX, Idéologie allemandeGallimard, La Pléiades, Coll. Philosophie, l1gri3,
1982, p. 1249.
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Les premiéres utopies sociales : le logement quitiz ville traditionnelle

Que vont apporter les socialistes dits « utopiguesnsi qualifiés par Engels : Four-
rier et Owen ?

Le Francais Charles Fourier (1772-1837) veut quelation entre les hommes et les
femmes réunis dans une activité productive soitrategion de type amoureux. On doit aimer
I'objet de son travail et ses partenaires. Cettsigh passionnelle ne peut éclore dans la
société existante faite de contraintes, de linutetiet d’exploitation financiere : il faut en
sortir physiquement. D’ou : I'idée du phalansté@ite de grand monastere accueillant 1620 «
caractéres», plutot orienté vers la production agricole aingle relations guidées par le pro-
jet d’atteindre I'Harmonie. Du point de vue qui sqaréoccupe, on constate donc que la ville
a disparu. Le logement est inclus dans I'entrepfsen’est nulle part (ou sur une ile qui n'est
pas atteignable), un peu comme dans l'utopie demBisoMore. Pourtant, Fourier aura un
rayonnement intellectuel encore vivant aujourd’hiéis communautés hippies ont une dette a
son égard. Mais il y a davantage : I'ceuvre de Baptiste André Godin (1817-1888). Inspiré
par les idées de Fourier, et industriel prospére fhmeux poéles Godin), il fonde le familis-
tere de Guise : a la fois grande usine modernentegts et services divers (depuis la créche
jusqu’au théatre en passant par la boulangeriee davoir...). Ce qu’il veut offrir est
«I'équivalent de la richesse. La forme de I'ensemble des logements de Guidéraoigne :
le familistere ressemble au chateau de Versailles.ensemble logements-services-usine, a
I'architectural remarquable (dont on trouve un é&étma Bruxelles le long du canal a Lae-
ken), ne participe guére a la ville de Guise stl @mme placé a ses cbtés, peu en dialogue
avec elle. Il offre un logement de type patronaéboné, mais peu urbain malgré sa densité.

Le socialiste anglais Robert Owen (1771-1858) é&d@dew Lanark, en Ecosse, une
usine textile (coton) associant des logements & tes équipements classiques permettant
aux travailleurs (surtout aux enfants) d’accéddes conditions de vie matérielles, morales et
spirituelles meilleures. La encore, si le modédedite, I'architecture et les progrés sociaux)
est remarquable, il nait au cceur d’une région eyddns l'isolement.

On voit dés lors clairement, dans les réponsesrigggsoa I'aube de l'industrie capita-
liste pure et dure, que les avant-gardes sociadesardent que peu d’'intérét a la ville, réelle,
existante ou a construire. Ce qui importe dansdede du travail, c’est la possibilité de ne
pas se détruire physiquement et moralement, ebitaire de s’épanouir sur le lieu méme de
celui-ci, parfois en y placant le logement. D’'urextaine maniére, les réponses de Godin,
Fourier et Owen a la question du logement sontgdréshes, bien que justifiées par un cadre
idéologique différent. Et la ville est absente.

Une rupture viendra cependant. Elle sera I'ceuvien déformateur social dont le
rayonnement perdure jusqu’a nos jours : Ebenezerartb(1850-1928). Je néglige ici toutes
ses propositions relatives a la participation dasailleurs au capital de leur entreprise, pour
me concentrer sur ce qui a fait sa célébrité : dié<jardin ». Que cherche-t-il & résoudre ? A
« sortir » de Londres, ville surpeuplée, engorgéees polluée ; a maintenir un contact étroit
avec la nature, I'horticulture et I'agriculture ;n& pas dépendre du seul patronat dans le fi-
nancement des habitations, mais a développer itesproopération ; a multiplier localement
les entreprises afin que les habitants ne résptians une zone monofonctionnelle ; a gref-
fer cependant cette ville sur Londres, par le cheateifer ; a éviter la spéculation fonciere par
le recours a 'emphytéose... Avant la Premiére Gumaadiale, il réussit a batir Letchworth,
aprés Welwyn Garden City. Voila donc une penséenet pratique qui allient logement et
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ville, méme si, dans I'esprit de Howard, celle-evdit étre de taille réduite (30 000 habi-
tants). Ville dans la nature, distanciée de la deaville.

Les architectes de Howard pour Letchworth, Parkémsvin, vont commettre une pe-
tite trahison : ils construiront au nord-ouest dendires Hampstead Suburb : un quartier
social nouveau, prolongeant physiquement la vilfest ce modeéle qui va inspirer largement
la politique du logement social de ce pays.

Cette politique ne sera pas au cceur de l'actionnudétgants ouvriers et des respon-
sables des organisations ouvriéres naissantes. Ramsgconde moitié du XfXsiécle,
I'exploitation et la misere sont d’'une telle forgee la priorité porte sur les salaires, la durée
et les conditions du travail, la maladie et ménsedenditions de la mort. Le logement est
présent, mais au second plan. Et pourtant, latgituast catastrophique tant a la ville qu’a la
campagne. Des épidémies de choléra frapperontusue®s populations mal logées... mais
aussi les autres, bien que plus légerement. Desastherches sociales sont entreprises dans
I'Europe entiere portant sur les conditions deadiia@t de vie des ouvriers/pauvres... Edouard
Ducpétiaux et Auguste Visschefsnguéte sur la culture des classes ouvrieres étalail
des enfants en BelgiguBruxelles, 1846 et 1848, 3 volumes, 8°) ont aégmtre le caractere
dramatique de la situation. Et la bourgeoisie siiate. Des mesures d’hygiéne publique sont
congues et appliquées progressivement.

Pendant les mémes périodes, l'industrialisationgme®sse. Les besoins en main-
d’ceuvre qualifiee augmentent. Les revendicatiomsates prennent de I'ampleur et aboutis-
sent.

A la fin du XIX® siécle, le gouvernement et le Parlement vont peedi/erses me-
sures en faveur du logement : encouragement ar¢jgdpaaides a I'acces a la propriété et a la
construction d’habitations... Certaines communengagent aussi... Mais le probleme ne
tarit pas car d’'une part, ces efforts publics sastffisants, et d’autre part la population
ouvriére s’accroit.

La rupture d’avec la ville : la création des faubougs-jardins et
le modernisme

Les pouvoirs publics sont donc contraints d’améligrlus profondément le logement
des travailleurs. Les trois partis traditionnelatsiaccord ; toutefois, il faut noter que le Par-
lement en 1914 ne dispose que de 20,9 % des sagasson de la guerre. La loi votée par la
Chambre en 1914 sera votée sans débat apres te,gued 928

Une question immédiate va se poser aux responsdblEsmise en ceuvre de la poli-
tiqgue du logement social : que batir et ou ? Lerjpee numéro de la revdehabitation a bon
marchépubliée par la Société nationale des habitatidrdes logements a bon marché et a
loyer modéré, sous la plume de A. Van Billoen, &&ire général du Comité permanent des
Congreés belges d’habitations ouvrieres, cite desngkes empruntés aux Pays-Bas, le quar-
tier Vreewijk a Rotterdam, et en Angleterre, le Hstead Suburb. L'auteur évoque le
faubourg-jardin et non la cité-jardin. Autremertt diest le quartier nouveau, plus exactement

% Marie Theys a étudié 'argumentaire développélgmmembres de la Chambiee§ images-guides de la poli-
tique du logement sociainémoire présenté en vue de I'obtention du gradicdnciée en sciences politiques et
sociales de I'Université catholique de Louvain, 39753 p.)
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I'ensemble nouveau sis a coté de I'existant, noyanoiens des villes et des villages, qui sera
privilégié. Si des habitations ouvriéres avaienténe construites en ville, dans une relative
proximité avec les entreprises, la politique puldigle logement entamée au lendemain de la
Premiere Guerre mondiale opte décidément pour tne awdeéle : I'habitation unifamiliale
groupée, parfois avec quelques immeubles d’apparttsn

En 1935, la Société nationale de la petite prépriérrienne ira plus loin dans cette
politique de distanciation : en donnant aux trdeais I'acces a la propriété familiale et la
capacité de cultiver un grand jardin (10 ares)quieest vu comme un moyen de résister aux
crises et d’offrir une certaine indépendance wvidsadu patronat puisque le travailleur jouis-
sait de ressources alimentaires propres.

En 1936, lors de la réunion du Congres Internatioles Architectes Modernistes
(CIAM) qui se déroulait a Bruxelles, Le Corbusielaigera pour que des immeubles
d’appartements remplacent les maisons individuelfes d’offrir a davantage de monde la
jouissance de la nature. Tours et barres. C'esadee de la périphérie, de la suburbanisation,
de I'exode urbain... et, plus tard, des autorout@sville, dans ce schéma, est appelée a dé-
cliner.

Au lendemain de la Deuxiéme Guerre mondiale, ldssvg’étaleront par le fait de la
demande de Iaiddle classqui acceptera encore un temps de vivre dans um@nadé du
tissu urbain. Mais, les Golden Sixties verront sdtiplier des lotissements totalement en
rupture avec la ville. Le modéle du faubourg-jardan’emporter... Et le mitage des cam-
pagnes péri-urbaines ou péri-villageoises ne toghk quelques naturalistes.

On voit donc qu’historiquement le logement s’éla@giiabord de I'entreprise (méme
s'il existe encore des programmes de logementatigsndustries relevant de la CECA). Cet
éloignement est-il a l'origine du désintérét degamisations syndicales a I'égard du loge-
ment, secteur important de la politique socialessoontréle des organisations politiques ?
Cette hypothése mériterait d’étre approfondie.

La question du logement appartiendra aux travasléadividuels : elle reléve de la
vie privée, extra-professionnelle. Le dialogue @ fentre la famille et le banquier, du moins
dans les milieux sociaux qui peuvent se permetglisition d’'un logement. Ce banquier,
soucieux de ne pas perdre les sommes prétéesutensdes investissements qui ne lui font
courir aucun risque. Dans les Golden Sixties, faskeeaucoup plus facile d’obtenir un
emprunt hypothécaire pour un immeuble sis sur tisslement périphérique que pour un lo-
gement sis au centre-ville ! J’en ai fait I'expéce.

Dans la relation entre le logement et la villeusx\@ommes donc confrontés aux res-
ponsables politiques qui suivent les concepts dltidtde cités-jardins. Je veux dire que leur
implantation sera extra-urbaine, ce qui n"’empéde yne dévolution partisane des types de
logements selon les clivages politiques que 'ovirdedéja dans les débats qui ont précédé le
vote de la premiére loi. Dans le monde socialiste@, patronnera la construction
d’appartements ; les milieux chrétiens, les maisamfamiliales. L'équilibre entre les deux
productions sera étroitement surveillé par le Chbmsadministration de la Société nationale
du logement. Dans tous les cas, on est hors ville.
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Les conséquences de cette rupture

Cette rupture d’avec la ville, la dispersion degelments dans les périphéries urbaines
et villageoises, sont des processus tres solidemairitenus par les banques et le systéme
idéologique. Mais il y a plus que cela. Le systé&mnenomique global va jouer a plein dans
I'extension et la pérennité du modele car il induie demande de biens de toute nature en
croissance exponentielle. Cette dispersion colée aha collectivité : elle doit assumer la
charge de la création et de la gestion des intretstres qui permettent de vaincre les dis-
tances multiples séparant les éléments de la ieidogement, le travail, I'éducation, la con-
sommation... Cette dispersion a aussi un colt cdipssa les familles qui 'assument avec
d’autant plus d’adhésion qu’ainsi elles jouisseas grogres engendrés par la modernité,
comme le systeme fordiste, qui met tout le mondeauail, leur en offre la possibilité grace
aux rémunérations qui permettent I'acces aux syashdé la modernité. L'angoisse existen-
tielle se consume dans la consommation symboligaeesysteme fordiste ne génere pas de
réaction. Sa disparition progressive, par le faitalmondialisation, créera des chémeurs qui
verront s’écrouler non seulement leur emploi maissaleurs consommations symboliques :
la maison individuelle et la voiture.

Je ne peux naturellement passer sous silence lguile systeme fordiste associé a la
dispersion des logements, repose sur 'abondanies étibles colts de I'énergie... Tant que
¢a roule, pourquoi changer ?

Systeme global de séparation donc. Quels serofdade=urs de changement ?

Le retour vers la ville
Sur le plan des demandes sociales d’abord, retesdlemx niveaux :

» La résistance des Marolliens animée par JacquedDéarBiest face a I'expulsion de
leur logement et de leur quartier, ce qui les eaitlen méme temps de la jouissance
des équipements urbains hospitaliers, scolairedpidis, et des formes de travall
informel qui s’y était développé. Réaction popwdaintellectuellement trés construite.

Justement, un auteur, Henri Lefebvre, en écritandroit a la villelibére en quelque
sorte la pensée marxiste du carcan ou Engels t'anéérmée danka question du lo-
gement La ville n’est pas uniquement le lieu ou peuttneaia conscience de classe
(idéologie allemande). Elle est un fantastiquethge qui donne du pouvoir a ceux qui
la contrélent. Il n’est, des lors, pas questiomdieposséder ceux qui en ont le plus
besoin, a savoir les travailleurs. LARAU sera tiegprégné de cette approche théo-
rique. Car la ville devient libération, lieu de pégtion de son statut, face a une su-
burbanisation induisant des comportements de canitér

=  Sur ces évolutions de la pensée et 'émergencewdmdications nouvelles d’'un quar-
tier populaire, se greffe une évolution de la wier®mique qui a des conséquences
sur les fonctions des villes. Deux mouvements yomer simultanément sous ['effet
de la mondialisation Les groupes dirigeants recherchent la ville néalgs moyens

* La mondialisation est une organisation de I'écoiecem réseau de villes ou le travail de productiamticule
de maniére a produire avec des codts salariaulefaibe la sécurité dans les transactions, deokiation...
dans le but d'offrir a la consommation des prodalisrdables. Pour une analyse approfondie des mapgre
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de communications existants (transferts d’infororaij mobilité...). Les exigences de
flexibilité des horaires de travail exigent desxamatés nouvelles entre le domicile et
le travail. De plus, il ne faut pas sous-estimattiait d’'une vie sociale et culturelle
accessible vu la disposition des revenus élevél. déamc un nouveau besoin de la
ville tant pour le développement de la productioe gour la consommation symbo-
lique des milieux dominants.

Mais la mondialisation engendre des problemes msnat sociaux inconnus
jusqu’alors gqu’elle renvoie aux villes. Celles-ans confrontées a des situations nouvelles,
que le fordisme avait connu mais dans des propartiien moindres. Ce ne sont pas les Etats
qui sont directement confrontés aux problemes, mesivilles dont le champ d’intervention
va croissant. Exclusion et immigration constitueles impératifs a résoudre : formation,
soins, éducation... Ainsi les villes trouvent une valle vocation. Et la relation logement-
ville se fortifie.

Conclusion

Le centre des politiques en matiére de logementlsee déplace. Historiquement,
elles avaient la fonction de permettre la recomsbih de la force de travail dans de bonnes
conditions. Le lien entre logement et travail était.

Aujourd’hui, ce lien logement social-travail n'auglla méme configuration. La ques-
tion a laquelle les pouvoirs publics sont confrergst celle de la coexistence sociale. Le lo-
gement possede une fonction intégratrice dansdettéoglobale plus importante que par le
passé, justement parce que I'exclusion de la vs@@uique, ou la non-inclusion, est un dan-
ger pour I'ordre public. C’est donc le lien logersnciété globale qui motive les investisse-
ments publics actuels dans les diverses politigoegles du logement. Cette raison de base
ne signifie nullement que le logement n’est pasiuait, ou que les politiques ne sont pas mo-
tivées par la justice ou la générosité. Mais jespeque I'observation que je fais permet de
mieux saisir la portée du lien entre ville et logamcar la ville est, par ses équipements et
services accessibles (y compris « écologiquementns¥acteur d’intégration. Le logement
social ne peut pas se situer « nulle part », ldgigaé ne peut pas se limiter a la seule dimen-
sion quantitative : I'intégration dans la ville éstcondition de sa réussite humaine et globale.

Et en renversant la perspective, la politique deilla a autant besoin de la politique
du logement et spécialement du logement socialrt®ut ce projet ne semble pas faire
I'objet d'un consensus partagé. Dans la Régions daertaines communes, se levent des
oppositions a la construction de nouveaux logementtout dans le cas de logements so-
ciaux. Oppositions qui se manifestent lors desiogfisndes commissions de concertation, par
exemple. Elles ne manifestent pas seulement un@ireerdose d’égoisme — empécher
d’autres de jouir de la ville —, elles montrent uneompréhension du réle du logement dans
le développement de la ville-région de Bruxellesrt€s, 'ARAU peut souscrire a certaines
remarqgues sur les gabarits, les implantationssdiiblesses de I'architecture. Mais, en aucun
cas, il ne peut appuyer des oppositions a la fjissies et malthusiennes a la construction de
logements.

« mondialisation » et « « globalisation », voirDe&tionnaire des mondialisationgublié sous la direction de
Cynthia Ghorra-Gobin, Armand Colin, 2007, 504 p.
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Nous allons faire un peu d’économie et voir sstdution se trouve dans les méca-
nismes économiques et financiers.

Dans son livre qui vient de paraitre, « Lespaio@omique », Michéle Debonneuil,
traite d’'une maniere plus sociétale des sujets dons discutons ce soir. Elle commence par
une remarque préliminaire qui rappelle ce mot dEm «la pratique c’est quand tout fonc-
tionne et on ne sait pas pourquoi, la théorie cgsand rien ne fonctionne et on sait pour-
quoi ». Elle ajoute que nous avons évolué car maintenam ne marche mais on ne sait pas
pourquoi.

C’est dans cet environnement relativement opaque ripus allons cheminer. Les
aspects économiques se basent sur un certain nolotgffres et sur des statistiques qui ont
leur importance.

Tableau 1 - Synthese de I'évolution des valeurs inohiliéres
a Bruxelles depuis 1966

2001 2006
« Prix de vente des appartements X 4,5 x5
* Prix de vente des maisons X 6 x 10
* Prix ala consommation x 4,5 x5
+ Salaires x 10 x 12
* Prix de vente des bureaux existants x 2,50 x 2,50
* Prix des terrainsa batir x 10 -

Il y a 10 ans aux Ecoles urbaines de 'ARAU, onlgiatbeaucoup « bureaux », ce qui
est un theme qui a disparu parce que le bureat plies une fonction forte et le logement
n'est peut-étre plus une fonction faible. Commesvimuvoyez ici, il y a eu une évolution as-
sez fondamentale dans I'économie fonciere et d@&wslltion des valeurs par rapport a
I’évolution de l'inflation et des salaires. Je nf@s mis le prix des terrains a batir parce que
I’évolution du mode de production bruxellois fait’ij n’y a plus tellement de parcelles de
terrains a vendre de maniere individuelle et queldis les prix sont relativement difficiles a
reconstituer. Un des éléments les plus marquatdst ke fait qu'un immeuble de bureaux
construit dans les années 1960-1970 vaut a peuanradeur gu'’il avait a ce moment-la en
raison de sa veétusté et de son obsolescence.aentent a ce que I'on croit, bien qu’il y ait
de trés grandes fortunes qui se soient faites Idemobilier de bureau, les bureaux ne sont
plus tellement la fonction dominante sur le plaorg&nique.
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Tableau 2

Evolution des logements et des bureaux achevés
entre 1982 et 2002
(en milliers de m2)

2002
2001
2000
1999
1998
1997

[ ]

—

_—

—

_—————
1996 —_—

1

e

]

e

—————

]

—_—

1995

1994
1993 AF S
1992
1991
1990
1989 —
1988 =
1987 — Sp, P
1986 =
1985 =
1984 —
1983 1 ]
1982 1
450 350 250 150 50 50 150 250 350 450 G
logements B bureaux

Le tableau 2 illustre la production immobiliére des derniéres années. J'ai pris la
période 1982-2002. Vous avez en rouge le logeneeribjeu les bureaux. Vous voyez qu’il y a
convergence puisque, bien gu’on n’ait pas vrainaeiyse le phénomene, quand on produit
beaucoup de bureaux, on produit beaucoup de logepwpmand on produit peu de bureaux,
on produit peu de logements. Je crois qu’il ne fag y voir la moindre corrélation mais uni-
guement une certaine constatation. Sur ce graphaumeme sur d’autres, j'ai remis les an-
nées ou il y eut quelques élargissements europeelas Grece, I'Espagne, le Portugal,
I'Autriche, la Finlande, la Suéde — qui ne sont pakement représentatifs non plus parce
gu’en travaillant beaucoup sur 'impact des éveéngmeuropéens sur I'immobilier on n’a pas
trouvé de corrélation directe mais plutdt une lateefond plus qu'une réaction immédiate.
Par contre, I'élément absolument déterminant ésplution des volumes de logements pro-
duits.
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Tableau 3 - Nombre de logements livrés
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Vous avez ici un graphique de 1982 a 2004, nousrssraujourd’hui en 2006 autours
de 2.500 logements par an. En 1986, on en étdi0adgements par an a peu pres, venant
d’environs 8.000 en 1968 et nous sommes monté®@0 n 1992. C’est la barre la plus
haute. Pourquoi y a-t-il eu énormément de prodoal®logements en 1992 ?

Parce que les prix ont augmenté en 1988-1989. Crigjdire que les acteurs du sec-
teur privé du logement réagissent a une haussprokesn mettant en chantier a ce moment-la
et qu’il y a donc relativement peu de conduite tapation dans le secteur. C’est un peu la
méme chose dans les bureaux. Par contre, il ygraphique qui explique assez clairement la
hausse des prix que nous avons connus : c’estiglépendamment de la production de lo-
gements, il y a une distorsion totale entre le n@mde nouveaux ménages apparaissant a
Bruxelles et le nombre de logements produits (&abk).

Tableau 4 — Comparaison du solde migratoire
et de la production de logements neufs
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On voit que lorsqu’on produit 3.000 logements bles gue de ménages entrants, on est
dans des seuils de prix relativement équilibrésusNeommes ici dans un déficit de
2.000 logements neufs par an par rapport a I'autgtien de la population et les tendances
actuelles, étant donné que la population augmeatd,a peu prés les mémes.

D’ailleurs, j'avais fait en 2004 quelques projeas (Tableau 5).

Tableau 5 — L’horizon prévisionnel

Population de la Région de Bruxelles-Capitale

Année Indice Population
1968 100 1.077.035
1995 88 948.122
2002 92 992.041
2006 1.024.000
Objectif ?
2015 100 1.077.035 ou 1.087.000?

Source : INS 2004
© CLI2004

La projection de I'évolution de la population 198802 donnait 1.077.000 habitants
en 2015. Par contre, la projection 1995-2006 est.d&7.000 habitants. Nous sommes donc
actuellement dans une repopulation assez marquda Bé&gion avec un certain nombre
d’aberrations statistiques que nous Vvérifions tedemps : il y a beaucoup de ménages d’'une
personne, de familles avec un enfant et cela deané& marché du logement une préférence
pour les appartements de 2 et 3 chambres alorkegw@rités statistiques voudraient que I'on
produise des appartements d’une chambre et desstu@e n’est pas du tout comme c¢a que
cela se passe sur le terrain pour des tas de sagparnsortent un peu de l'objet du présent
expose.

Le probleme que nous avons vécu en Europe ces demiéres années a été de
maniére absolument massive un déficit de productolvgement.
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Tableau 6 — Taux de production de logements par rggort au stock
existant en Belgique et dans dix autres pays europgs
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Source : RICS European Housing Review, 200042, RICS 2004

Le tableau 6 montre un rapport sur ’Angleterren-rapport annuel est fait depuis
cing ans par I'Association des Chartered Survesorgjuinze pays. Il apparait que nous pro-
duisons moins de logements que dans les annéesl®960=t de maniére tout a fait massive ;
il N’y a que I'lrlande qui redresse un peu sa patidun de logements par rapport aux stocks, la
Belgique étant plutét dans la moyenne. Je croid gua vraiment eu un déficit quantitatif
clair pour des tas de raisons que nous verronsgteuen Europe et le fait est que ce déficit
de construction de logements a coincidé avec Bamtodu phénomene « bureau ». Je ne crois
pas qu’il faut y voir une corrélation particuliéerem diabolique ou vraiment scientifique. Je
crois que les entrepreneurs et les architectedientdl s’occuper et se sont dit que c’était
une bonne maniere de construire, d’autant plug gavait une certaine demande a I'époque.
Il ne faut pas oublier, en plus, qu'en 1971, laBeéyne de protection de I'acquéreur a rendu
un peu plus difficile — bien que pour de trés banraésons — le métier de promoteur de loge-
ments vendus sur plan. A partir de 1972, on vaiireinent que la production de bureaux
prend le pas.

Je vais repasser, sur le plan économique, unie petitie de I'histoire de la production
de logements que René Schoonbrodt nous a brillamexposé. Je dois dire que nous étions
arrivés tous les deux aux mémes conclusions (tabfa: nous avons vu, au début du
XX®siécle, le logement social comme vecteur de progogsal avec, comme l'a dit René
Schoonbrodt, les socialistes plutét pour I'appagenet de préférence I'appartement locatif —
puisque la loi sur la copropriété date d’'un pewsphrd — les catholiques pour la maison qui
pouvait étre en propriété, et I'éclosion ou le dépgpement d’'un systéme : les coopératives de
locataires et les coopératives de propriétaires.
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Tableau 7 — Rerum novarum

1890 - 1930

RERUM - NOVARUM :
le logement social vecteur de progrés social

Socialistes Locatif Coop. Loc.

Catholiques Propriété Coop. Propr.

De maniere simplifiée, la coopérative est un syst@assez extraordinaire puisqu'il
permettait de diluer le débat entre propriétaitdeaataires sans que cela se voie trop puisque
les deux s’équivalaient. Dans les années 1950-1@6@, vu au cours de ces 10 ans qui font
partie des Golden sixties (des Trente glorieusesm® on dit en France), que 'emploi menait
au logement via la propriété et le systeme de py@bthécaire belge extraordinairement
développé par rapport a un pays comme la Franae ptoins aussi bien développé que dans
un pays comme le Royaume-Uni.

Tableau 8 — Taux d’intérét et logement

1980

« Si les taux d'intérét descendaient a 5%,
il 'y aurait plus de mal logés en Belgique »

Orientations Politiques Résultat
Socialistes Locatif Peu de locatif
Catholiques Acquisitif Pas d’acquisitif

Par contre en 1970, la bataille de la Marolle, B&ien France, les émeutes aux Etat-
Unis — émeutes contre la ségrégation notammens agit d’'une période de remise en ques-
tion. Période au cours de laquelle I'économie s#atese et nous meéne en 1980 a une situa-
tion assez paradoxale : nous étions en plein dapes choc pétrolier, nous étions plutdt en
crise et nous nous disions tous a I'époque quessidux d’intéréts descendaient a 5 % il n’'y
aurait plus un seul mal logé en Belgique. Nous semaujourd’hui a 4 % et je crois qu’on
n'a jamais vu autant de SDF dans Bruxelles. Le marde production de logement social
n'est que le reflet du manque de production derfagg tout court et il y a manifestement a
ce moment-la un déplacement des moyens financerss lgs grandes infrastructures plutét
que vers le logement.
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En 1990, nous voyons, a part le pic de 1988-188fipque que jappellerai rerum-
renovarum et qui en fait un phénomeéne tout a faitiqulier qui influencera la production de
logement a Bruxelles pendant au moins vingt ansstG ce moment que le logement a réno-
ver se vend moins cher que le terrain. C’est uggasus qui nous donne des habitudes tout a
fait particulieres et explique pourquoi nous noastsns un peu démunis ou perplexes au-
jourd’hui parce qu’en effet nous étions vraimemhb@s en dessous du prix de revient. Le prix
de la construction a tres peu augmenté au couresidrente dernieres annees et jusqu’en
2006 : il a toujours oscillé entre 600-1.000 eurdssur une période de 30 ans ce qui est ex-
ceptionnellement stable. Au moment ou le prix deerd incompressible, terrain non com-
pris, se situait autour de 1.000 euros/m?, on @dwles maisons a rénover — avec des primes
— aux alentours de 250-500 euros/mz2. En fait, @npimene a grande échelle, en raison de la
désaffection pour la ville, a permis a beaucoupgeles de se loger avec relativement peu de
revenus et de devenir propriétaires avec peu de rinalgré les taux d’intéréts relativement
élevés. Le probleme, c’est qu’a partir de I'an 2d60narché revient en force. On en revient a
des structures qui correspondent aujourd’hui a alegmentations absolument stratosphé-
rigues mais qui malheureusement sont logiques pguEe méme au niveau des prix
d’appartements aujourd’hui, nous restons dans ungoption de 20 a 25 % de valeur terrain
(pour les maisons de 30-35 %). Ce ne sont pasalearg complétement aberrantes, mais ce
sont des valeurs insupportables sur le plan fiar{tableau 9).

Tableau 9 — Revenu moyen par déclaration et évolath des prix des habitations
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Le graphique illustre I'évolution des prix des hahbons, en différentiel, Bruxelles-
autres régions (la courbe avec les carrés). Voag kv différentiel de revenus de Bruxelles
par rapport aux autres régions (la courbe avetoksnges). Ce sont des différentiels, ce ne
sont pas des revenus en valeur absolue. Vous \tpyem est dans un cycle qui rend inabor-
dable le logement urbain, devenu entre temps tréeg mais sans doute beaucoup plus pour
des questions de niveau de revenus que pour dgemsaie prix dans I'absolu.
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Face a cela, on recherche évidemment un certanbreode solutions : la reconversion
en logements d’espaces occupés en bureaux ou enarom) cela se comprend ; la transfor-
mation de bureaux en logements, la densificatioticade — c’est un synonyme pour des im-
meubles tours — l'utilisation de réserves foncieredilisées, I'utilisation de réserves fon-
cieres non viabilisées par exemple les terraineveires et la densification...

LARAU, les AAM et les mouvements liés, ont toujsLete tres sensibles au probleme
de la densification qui sera I'objet de grands tidans les années a venir. D’abord, c’est une
des rares choses qui n’est pas réglementée paRASs Pdonc il va étre urgent de faire
guelque chose. Le probleme de la densificatiore putamment la question du voisinage
dont parlait René Schoonbrodt et de l'urbanismaitdire dont parle Charles Picqué. La
guestion est extrémement complexe, alors je meebairma passer en revue quelques
exemples.

'y a eu une étude remarquable faite par la #d#r nationale des agences

d’urbanisme en France qui a analysé un peu pluf@dlots sous I'angle de la densité et en
relation avec la morphologie (tableau 10).

Tableau 10 — Densité et morphologie

Logements/ha Densité batie Population
667 5,57 Paris 725 h/ha
3,70 Paris Masséna n.c.

277 3,57 Paris Bercy 732 h/ha
160 2,1 Orléans 330 h/ha
28 0,35 Reims 57 h/ha

67 1,03 Saint Etienne 166 h/ha
84 0,96 Lille 296 h/ha

Le chiffre 5,57 représente a Paris un ilot haussimea dense. La densité 3,70 — 3,57
est plutét de I'urbain moderne et entre 1 et 2 rmrames dans l'urbain classique et tout a
fait traditionnel.
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Figure 1 — Paris

La conjugalsan de tracés anciens, ramaniements harmonisux et alignements madernas inacherés,

Voila Ilot haussmannien dense a Paris (fig. 1).

Cette étude est disponible et téléchargeableessitd fnau.org et est une base tout a
fait exceptionnelle d’étude de la densité.

Figure 2 — Paris Masséna

i
:
i
:

Vous avez Paris Masséna (fig. 2), vous voyez palsdiespaces verts et puis quelques
tours, un peu plus foncé.
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Figure 3 — Paris Bercy
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Paris Bercy, ce sont des barres, I'llot n’estrneasnstitué (fig. 3).

Figure 4 — Orléans

i e

contre c'est
fait classique &

Figure 5 —

H
H
z
5
&
H
H
£
SE

fait traditionnel (fig. 5).

Figure 6 — Saint Etienne
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Uopération de maisons de ville, au cosur du quartier sCentre-Deuxs an forts muttion.

Saint-Etienne on doit étre & 2, c’est la parti@erée en rouge (fig. 6).

Figure 7 — Lille

Les rangs de maisons (ibérant en coeur d'flor un espace da jardins privadfs.

Lille trés classique aussi autour de 1 (fig. 7).
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En matiere de nombre d’habitants a I'hectare (&blEl), vous voyez les écarts a 200 habi-
tants a I'hectare.

Tableau 11 — Ratio prix/revenus Logements en Régiate Bruxelles-Capitale

2004 2003
Nombre de Commune Prixmoyen  Revenu médian Ratio
ventes Prix/revenus
869 Anderlecht 82.533 € 17.098 € x 4,82
237 Auderghem 126.273 € 19.563 € X 6,45
213 Berchem Ste A. 103.433 € 20.146 € x 5,13
1.695 Bruxelles 133.539 € 17.160 € X 7,78
578 Etterbeek 123.551 € 18.822 € X 6,56
438 Evere 132.441 € 17.959 € X 7,37
536 Forest 111.409 € 16.807 € X 6,29
341 Ganshoren 109.902 € 18.897 € x 5,81
1.304 Ixelles 136.398 € 17.728 € X 7,69
518 Jette 89.008 € 18.877 € X 4,71
362 Koekelberg 65.528 € 17.302 € X 3,78
850 Molenbeek 90.208 € 15.658 € x 5,76
417 St Gilles 105.339 € 15.227 € X 6,92
273 St Josse 61.902 € 13.475 € x 4,59
877 Schaerbeek 113.447 € 15.224 € X 7,45
965 Uccle 160.560 € 19.184 € x 8,37
140 Watermael-B 117.727 € 21.736 € x 5,42
832 Wol. St Lambert 124.016 € 20.851 € x 5,95
437 Wol. St Pierre 178.647 € 22.235 € x 8,03

© CLI 2006

Sur l'entiéreté du territoire de Bruxelles, on dewrétre autour de 3 millions
d’habitants, ce qui est logique puisque Paris awagres la méme dimension que Bruxelles et
avait 2,4 millions et tourne autour d’'1,8 milliohlors ce débat sur la densité va étre un débat
intéressant. Va-t-il mener au logement ? Je n'&nrgan parce que le probleme est que le ter-
rain n'est pas suffisamment cher : neutraliseralewr terrain diminue d'a peu prés 20 a 30 %
maximum le prix d’'un logement.

Pour un appartement de 3 chambres de 110 m?, dlethpypothécaire par rapport au
prix actuel serait de 1.500 euros - 1.580 eurosAret le terrain, de 1.275 euros si le terrain
était gratuit et vraisemblablement de I'ordre d@ 86ros en locatif. Mais on voit que ce n’est
pas la valeur terrain qui bouleverse les chosesedaniére substantielle, surtout si on prend
en compte les codts de viabilisation. Je me pergiéigoquer plutét d’autres pistes. Autant
I'emploi menait au logement dans les années 1980;18utant je me demande si la seule
solution au stade actuel n’est pas que le logemeéne a I'emploi, parce qu’en effet dissocier
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les deux, dissocier les logements des revenugpeist fait normal et souhaitable pour une
part de la population trop agée, trop jeune ou plagginalisée qui n’aura jamais les moyens
de se loger, mais ¢a ne peut pas étre un systeareéspoou 60 % de la population. Le pro-
bleme est réel parce que les normes internatignseout anglo-saxonnes, considérent que
le prix du logement est supportable lorsqu’il reyerite a peu pres 4 fois les revenus. Nous
sommes descendus a Bruxelles jusqu'a deux foiemi tb revenu. Nous étions a 4,5 en
1968, nous sommes a 5 fois aujourd’hui en moyemaé&s comme vous pouvez le voir sur le
tableau 11, avec des distorsions tres fortes é&agreommunes - 4,71 a Jette par exemple et 8
fois le revenu annuel en prix du logement a Wol@8a@at-Pierre. Dans ces situations, nous
sommes sortis des normes dans lesquelles I'eBbriassible.

Ceci cache un autre probleme tout a fait mondilsuis frappé de voir depuis deux
ans le nombre de premieres pages de journaux aimidrancais, britanniques et un peu
belges qui annoncent la disparition des classeenmmas. Or, I'essor économique des années
1950 fut I'essor et la création des classes moyerreur disparition ou leur érosion en Bel-
gique n’est pas un phénomene proprement belgd, wephénoméne qui fait 'objet de pu-
blications, de livres, d’études, de constatatisgsea consternées et qui sont, je crois, un des
cceurs du probléme. Je terminerai en disant queigepgar me demander, et ceci n’est pas une
boutade, si, pour loger tout le monde sur le l@rge, il ne vaudrait pas mieux consacrer les
grandes réserves fonciéres a des lieux d’enseignehe formation et d’université et de re-
cherche plutét qu’au logement puisque, alors, getoent suivra.

Je crois donc que la solution aux besoins en legésme peut étre trouvée dans des
mécanismes financiers : ceux-ci sont sans douteutds précieux mais ils ne peuvent deve-
nir un but en eux-mémeés

Merci.

'Quelques mois aprés le colloque, la crise de «psinbe » nord-américaine semblait confirmer que mies-
tages trés sophistiqués et qu'un surdéveloppemena ditrisation et de I'intermédiation pouvaientoa des
conséquences tres préoccupantes.
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Devant cette image, sélectionnée parmi des cergaliautres du méme ordre, on ne
peut qu'admirer la capacité des hommes a imagieermdondes différents que celui dans
lequel ils vivent. Aspirations vers une existenoavelle éloignée des soucis quotidiens et des
miseres qui émaillent la condition humaine. De ¢taTde Babel aieilleur des Mondesle
Aldous Huxley et aux inquiétant&dités Obscuresle Francois Schuiten, des écrivains, des
penseurs, des peintres, des artistes, des arelSitelds cinéastes ont imaginé des villes et des
sociétés du futur soutenues par des échafauda@@egijues tantbt égalitaristes, moralistes,
ou universalistes écologistes... mais le plus sout@atitaristes. Cela fait des dessins, des
livres, des films épatants méme si on ne compreasd|@ pourquoi de ces téméraires qui
s’élancent dans le ciel, de ces trains qui cirdudedes hauteurs vertigineuses, de ces avenues
qui n’ont ni début ni fin.

Si I'on préte un peu d’attention a lI'image, on se il vaut mieux occuper un
appartement dans les hauteurs que dans les bas 8mbre que la haut on soit menacé a tout
moment par d’'inquiétants prédateurs aériens... Mais faut pas s’attarder a chercher une
logique dans une telle représentation car c’egrd@re des utopies d’échapper a la critique
factuelle. Nous sommes la dans le monde de I'insaginet il y a si peu de réalité dans
I’'homme, écrivait Chateaubriand, qu’il ne suppgrés qu’on touche a ses réves et I'appel du
mirage doré qui faisait s'embarquer routiers eitaapes dans I'espoir de lendemains épiques
se fait plus que jamais entendre. Feindre d’éseotganisateurs des choses qui échappent a
I'entendement des contemporains est un art propxepaédicateurs, aux médecins et aux
architectes.
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Ceci en préambule a la question qui m’'a été posédes organisateurs de I'Ecole
urbaine de I'ARAU, et qui peut étre exprimée denlaniére suivante : une fois la mixité ur-
baine décrétée, le mélange des activités et lesdégassocial assure, la forme urbaine est-elle
indifférente ? Autrement dit, 'organisation imménate de la ville en quartiers, rues et ilots
est-elle obsolete, comme le pensaient des arobst@sbdernistes au lendemain de la Premiere
Guerre mondiale et comme le pensent toujours adijowir des architectes et des critiques
renommeés en quéte d’'une mythique et mystique &misivoie qui se situerait quelque part
entre la tradition urbaine européenne et l'utopiacfionnaliste ? Et dans la foulée,
'engouement renouvelé de certains, architectes)ynies politiques, critiques, journalistes,
artistes, pour les gratte-ciel, est-il fondé sue wuelconque réalité objective, des modéles
economiques et urbanistiques autres que simplespeculatifs et esthétisants ? Ou encore la
densité urbaine dont se réclame 'ARAU depuis gadébion peut-elle étre dissociée de la
construction d'immeubles tours ?

Pour aborder ces questions et avant d'illustrer propos par des images de projets et
réalisations, je pense qu'il n'est pas inutile dppeler brievement quelques avantages
gu’offre la construction de la ville sur base dkt urbain inventé il y a quelque 5.000 ans.

A l'origine de la ville : I'llot

L"1lot ferme, délimité par quatre rues, constitu@tdrrains a batir de tailles variées, a
toujours permis d’accueillir des activités diverseésle répondre aux nécessités du commerce
citadin qui repose sur la continuité des échoppeses vitrines. L'llot est aussi @eus ex
machinade la trame urbaine, qu’il caractérise en fonctlerses dimensions, de sa forme, de
son groupement avec d’autres ilots et par sa pogitans la ville. Les flots irréguliers, dispo-
sés d'une maniere aléatoire (ou plus préciséments’qdaptent a des contraintes géogra-
phiques, des tracés anciens, des limites de ptéprige génerent le pittoresque urbain : c’est
le cas autour de la Grand'Place de Bruxelles pamgie. Les ilots réguliers, issus d’un lotis-
sement néoclassique comme aux abords de I'Hospiceéeo ou du musée d’Ixelles, donnent
une impression d’ordre, d’égalité, et témoignent’ldéritage aussi bien des villes de fonda-
tion antiques que des Lumiéeres.

Les grands ilots des boulevards centraux ou delevmrds périphériques conférent a
la ville un statut de capitale. La position degsilelle-méme détermine les parcs, les jardins
publics, les places, les rues, les squares, lesfoars. La caractéristique de I'llot ou bloc
urbain, c’est de présenter une face noble surdespublic qui se trouve qualifié par le des-
sin des facades des immeubles. A l'intérieur, ésente sa face cachée, intime, qui ouvre sur
des cours, sur des jardins, des appentis divergéBéral, cette face arriére, n'est pas ordon-
nanceée : elle accueille des annexes, des terradlgesst évolutive, on y a ajouté au cours des
temps des sanitaires suspendus, des extensiondsitees, des terrasses et aujourd’hui des
antennes paraboliques, des serres a légumes aunabts, des capteurs solaires, des cellules
photovoltaiques...

L'llot permet aussi le renouvellement urbain. Aipsir exemple, un édifice obsoléte
pourra étre remplacé par un autre différent samslgustructure urbaine soit perturbée. Le
gratte-ciel, lui, ne se remplace que par un autagteyciel tant il est évident que celui qui a
des droits acquis ne désire pas perdre des meatress difficilement obtenus. Si bien qu’en
général lorsqu’une tour est devenue vétuste, osecua la structure, on remplace la tuyaute-
rie et on pose un nouvel habit (Tour du Lotto, tdes pensions, etc.).
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Si la petite tour des AG, dite la « Tour bleue anslle quartier de la rue de Laeken, a
disparu, il y a une quinzaine d’années, c’est apasie que les AG pouvaient répartir leurs
metres carrés autour d’un flot plus vaste et quiitposaient de I'espace nécessaire pour le
faire. Dans la périphérie des villes européennesstide plus en plus fréquent d’assister au-
jourd’hui a la démolition de tours et barres élesvée logements construits dans les années
1960-1970 et a leur remplacement par des immeubtess élevés et parfois par des ilots.
Mais la plupart du temps il s’agit d’ensembles wmeigpent composés d’habitat situés a
proximité d’une grande surface commerciale, voitee école ou d’'un parc. Mais cela ne
suffit pas pour faire la ville qui exige la mixipdur exister et se développer.

L'Mlot urbain engendre deux ambiances différentespremiere est celle de I'espace
public avec son animation pendant la journée. Qlests les facades extérieures dessinées
avec amour que la bourgeoisie assurait sa repedsemet exprimait le degré de civilisation
qgue la ville avait atteint. La seconde, c’est I'aanize intérieure. Elle est empreinte de bon-
homie. Elle n’a pas de prétention architecturdle, est apte aux transformations que chacun
recherche en fonction de I'évolution de sa situafp@rsonnelle, du confort, des avancées
technologiques. C'est le c6té intime. Les logemdrdasersants sont évidemment les plus
agréables puisqu’ils donnent simultanément supées public et sur I'espace prive.

Le plan de la maison bourgeoise bruxelloise, emteeet jardin, rend bien compte de
cette dualité entre I'idéal de représentationigtithité de la vie familiale. D’'un coté la facade
savamment composée, de l'autre les annexes sugEessi

L'ilot et le stationnement

Depuis l'origine des villes, une des questions pritiales est celle de la circulation
des véhicules et de leur stationnement. Si la gqureseémble souvent insoluble aux contempo-
rains, pensons a ce qu’était la situation du tedgssvoitures a chevaux qui manceuvraient
difficilement, exigeaient des cours, des remises,&turies, polluaient la ville avec I'urine, le
crottin, le fumier... sans méme parler du bruit.

L'urbanisme d’ilot génére des rues, et ces ruemeient le stationnement des voi-
tures le long des trottoirs, ce qui évite la c@ratie vastes aires de parking toujours difficiles
a geérer. Selon leurs tailles, leurs dispositioas,ilots peuvent aussi accueillir du stationne-
ment intérieur. C’est le cas entre autres des «gnelendoniennes, par exemple, c’est-a-dire
des anciennes écuries transformées aujourd’hubggmients et dont les cours sont utilisées
pour le stationnement. Des stationnements peugaiement étre aménagés sous les places
publiques, ce qui aurait été impossible au tempscdeosses.

La haine de la rue

L'urbanisme de barres et de tours qui va naitréeademain de la Premiére Guerre
mondiale et la haine de la rue — une idéologie lo@pee par Le Corbusier qui ne voit plus en
elle gu'«un couloir a poussiéres —, ont conduit aujourd’hui au désastre des baak. En
éradiquant la rue, 'urbanisme moderne a supprous kes espaces de non visibilité indispen-
sables a toute vie en sociéteé.
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Difficile pour I'artisan de développer des ateliats pied des barres et des tours, diffi-
cile au voleur de bicyclettes de stocker secretémenlarcins au fond d’une cour et de deve-
nir peut étre un jour un marchand de motos avewopigur rue.

Pour mieux comprendre cette suppression organisd&xpression privée dans ses
retranchements les plus secrets, cette volontéodedte absolu de lindividu, cette chasse
aux recoins, et aux zones d’ombres qui existens dare ville et sont indispensables a son
fonctionnement, il faut resituer la pensée desitcies modernistes dans le contexte des
théories hygiénistes, moralistes et totalitaireX¥u siécle.

Les idéologies politiques concrétisées dans leidasy; le communisme, le national-
socialisme... et les aspirations des architectes mades se sont retrouvées autour d’une
méme idée : celle de 'avenement d’'un homme nouyvweascérés de ses vices. Une humanité
régénérée par le sport de masses, les défiléaimglt la gymnastique, le soleil, le grand air.
Autant d’idées a replacer dans le contexte d’'ureee sombre, qui voit la montée des ré-
gimes totalitaires, la préparation de la guerresrise de 1929, la tuberculose poursuivre ses
ravages...

C’est I'époque ou des architectes soviétiquesepa@nt des immeubles inédits pour
des familles nouvelles pratiquant 'amour libresmghsant de cuisines collectives, de chambre
individuelle pour les couples dont les enfantsegtbéduqués en dehors de la famille et pris en
charge par le régime. Ces conceptions renouvekésxdstence ont donné lieu a des projets
grandioses sur le papier car Staline avait suffieant a faire sans heurter de front 'ensemble
de la société qui révait plutét de confort petititgeois que des expérimentations sociales et
sexuelles du Grand Soir.

C’est pour aller au devant des désirs de cet honoueeau, de cet homme totalement
abstrait, que les architectes proposent alors m@lezer la ville par le zoning et I'llot par la
barre.

Le nouvel urbanisme contre la Charte d’Athenes etdirbanisme de la table
rase

Il y a une vingtaine d’années, naissait et se @@palit aux USA un mouvement en
faveur d’'un retour vers un urbanisme inspiré ldkevide fondation américainesThe new
urbanism.

D’essence typiquement anglo-saxonnendsv urbanismest basé davantage sur le
concept de communauté que sur l'idée de ville iglle I'entend 'ARAU. Autrement dit le
new urbanisns’adresse a des groupes homogenes, de la midgke ldianche aux couches les
plus riches, pour qui cette maniére d’aménagepé#ies conjugue sécurité et convivialité sub
rosa. Dans ces communautés chacun se connaitusesgasurveille.

Dans une ville européenne riche de sa mixité dailptpn, chacun n’est heureuse-
ment pas obligé de dire bonjour tous les matinsua ses voisins... Si le nouvel urbanisme
constitue un incontestable progres face au phénemévastateur de la dispersion (sprawl), il
ne répond qu’imparfaitement aux préoccupations wpaé&ens en quéte d’'une renaissance
urbaine basée sur la mixité et le vivre ensembis dascrimination sociale et ethnique.
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Le gratte-ciel comme échappatoire au débat sur laille

Faire I'éloge de I'llot signifie-t-il pour autanutaucun immeuble élevé ne peut surgir
de la trame urbaine ?

De tout temps, les silhouettes des villes onsétdignées par des clochers et des bef-
frois. A une époque, ces éléments surgissaienteasus des remparts. Ces silhouettes
maintes fois représentées dans les peintures gtdeares renvoyaient a une identité respec-
tive et a la richesse de la ville, dénombrée enlbrende clochers et de beffrois. Dans cette
noble tradition érectile inscrire un immeuble tawest pasa priori un choix condamnable a
condition gu’il ne soit pas un objectif en lui-mémmais s’inscrive au sein d’'un projet urbain
préalablement pensé. C’est-a-dire que sa positiga éhauteur soient fixées dans un plan
d’ensemble qui intégre des données pratiques ebaignes, qui tiennent compte de la sil-
houette générale, des perspectives lointainespgiraehées, des perturbations climatiques
engendrées, des effets sur la circulation. Maile ait, cela ne se passe jamais comme cela.

L’objectif du plan d’'aménagement de I'avenue Loui&gtait pas d’'implanter correc-
tement trois tours sur le parcours d’'une arterstgieuse, mais d’intégrer le plus rapidement
possible (faire vite, de peur de ne pouvoir lesasgy démocratiquement) trois projets spécu-
latifs dont la décision de les réaliser était gjae.

Les concours d’architecture ont aujourd’hui cett@mme fonction : court-circuiter le
débat public. Puisque la plus belle tour a étésibgar un jury international de réputation
indiscutable pourquoi faudrait-il encore écoutes dabitants qui n’y connaissent rien en
architecture ? Et hop !, le tour est joué.

Il ne s’agit pas de rendre la ville aux architeaasaux bouchers, mais a ses habitants
(parmi lesquels précisons-le, il y a aussi et hesement des architectes et des bouchers).

L’idée de créer, dans les années 1970, un ensedebl®urs au quartier Nord, a
I'exemple de la Défense a Paris, avait au moimedete de la concentration, mais la réalité
eéconomique et mentale est aussi complexe que dicioeie et chaque bourgmestre de
chague commune de I'agglomération a voulu avoir spmbole phallique. Tout comme
aujourd’hui les maires des grandes villes s’agipmir relancer la construction de gratte-ciel
pour étre au top de la mode, se faire photograghidéjeuner avec les stars de I'architecture,
participer a la course au plus haut, au plus cants@au cornichon ou au sexe géant qui figu-
rera dans le Guinness book des records.

Transformer la vilaine du tour du Sablon en une élgante tour gothique

Comment expliquer la hideur de la tour élevée ablddaa I'emplacement de
'ancienne Maison du Peuple de Victor Horta ? R&igard évoquerait certainement le
mimétisme. A I'acte brutal et inculte destructearld beauté ne pouvait répondre qu’'une ode
mimétique a la laideur et la stupidité architedeira

La tour du Sablon est massive, trapue, sans pfoponi terminaison supérieure,
quant & la base elle est simplement indigente simtigne, incivique.
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Si la tour avait été pensée comme un €lément aértince, destiné a surgir au-dela
des toitures des maisons qui bordent la place dloSasi elle avait été effilée et son sommet
traité comme une dentelle a I'exemple des tourstcones aux Etats-Unis dans les années
1920 et 1930, elle aurait constitué un repére arlraéressant qui aurait peut-étre fait oublier
la perte imbécile de la Maison du Peuple.

Puisque cette maudite tour du Sablon est désorithaist que son propriétaire
n'acceptera jamais de la remplacer par un immedbleing étages, on pourrait utilement
organiser un concours, ouvert aux architectes alig&s$ dans le style gothique, pour la dé-
graisser, lui faire subir un sérieux régime amagant, quitte a la faire plus haute et lui don-
ner un beau sommet qui fasse écho au clocher gleséévoisine de La Chapelle ou retentis-
sent les puissants sermons d’'un prédicateur queaitgpas désavoué Fabrice Del Dongo,
I'abbé Van der Biest.

Puisque cette hideuse tour du Sablon ne sera jaléaislie, au moins qu’on la trans-
forme pour en faire un élément élégant et symbeldans le panorama de Bruxelles.

Quand les tours empéchent la rénovation urbaine

La construction des tours est liée a différentseias : spéculatif (la rareté des terrains
au cceur de la ville), géologique (le roc affleuraritlew York), géographique (les tremble-
ments de terre et autres tsunamis), financier (\®a#et la bien nommeée) et bien entendu a
I'invention et au perfectionnement des ascensduts®techniques de construction.

Il'y a des tours urbaines, comme celles de New Yjoiiksont implantées le long des
trottoirs et des tours non urbaines, celles doveiitd e Corbusier, c’est-a-dire implantées au
milieu de la verdure.

Les tours sont parfois disposées sur des dallésesées. C’est le cas du quartier de la
Défense a Paris. Il s’agit d’'une application d’'udes recommandations de la Charte
d’Athenes qui consiste a séparer les circulatiagégpnes et automobiles. Les voitures sous
la dalle et les piétons au-dessus. En théorie s@&dtiisant, en pratique cela fonctionne rare-
ment. Ce qui est en dessous est sinistre et dangexe qui est au-dessus est disproportionné,
glacé, vitrifie, soumis a tous les vents. Si ldedde la Défense a pu étre financée, puis plus
ou moins bien gérée, c’est uniquement en raisorgEmtesques moyens financiers mis en
ceuvre par I'Etat. A Paris toujours, la dalle durtjipade Beaugrenelle est un tel échec qu’elle
vient d’étre partiellement détruite.

Le projet Manhattan dans le quartier Nord a Bressktait concu a l'origine sur le
méme principe de positionnement des immeubles serimmense dalle surélevée, heureu-
sement rapidement abandonnée au profit d'une ingiian au sol des immeubles.

Les immeubles tours sont tres difficilement adasbhu changement. La célébre tour
de Burnham a Chicago qui abritait une fantastigge Imaconnique a été démolie seulement
vingt ans apres sa construction parce qu’on ne gipplus I'adapter aux nouvelles normes
d’'incendie et d'accessibilite. Les tours participe@galement a la dégradation de
I'environnement.
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Me promenant dernierement dans le quartier deQaerelle », j'ai noté qu’on venait
de réhabiliter les tours de logements édifiéesail guarante ans et qui étaient complétement
dégradées. Pourtant, on sait depuis longtempsaggellition des tours est totalement inap-
propriée pour le logement social qui requiert, pdeisimples raisons de bon sens, des unités
plus petites et réparties dans la ville. C’est ialasseule fagon d’éviter la discrimination so-
ciale par le logement.

Non seulement, ce lifting colteux n’aura qu’un e#drés court terme — le vice rédhi-
bitoire de la réalisation d’origine n’étant pasddqaié —, mais de plus, la présence de ces tours
lugubres gangréne le quartier et empéche la réioovees rues voisines, qui n’en finissent
pas de s’appauvrir. Ajoutons que les architectedames, ceux-la méme qui construisaient
des ensembles comme celui de la Querelle, se igaisa affirmer que 'architecture ne de-
vait servir qu’'a une seule génération. Pourquoildespratiquer un tel acharnement thérapeu-
tigue sur des réalisations dont les auteurs euxaaé&mstimaient devoir étre dépassées apres
vingt ans d’usage ?

La proportion correcte entre I'espace privé et I'epace public

Examinons maintenant rapidement une question fordtale qui est rarement trai-
tée dans les projets modernes d’'urbanisation e ckllrapport quantitatif d’'espaces privés et
d’espaces publics dans la ville. L’analyse et l&x@nce montrent qu’une ville qui disposerait
de moins de 20 % d’espaces publics ne serait pasagréable a vivre, manquerait d’air, de
lumiére, de places publiques, d’avenues arboréass bk qu’'on oublie généralement, c’est
gu’une ville qui dispose de plus de 35 % d’espgedsics est aussi une ville inconfortable et
impossible a gérer socialement et financierementd@a de 35 % d’espaces publics, aucune
municipalité n’est capable d’assurer leur mainteeamle rémunérer suffisamment de jardi-
niers, de policiers, d’éboueurs, d’agents sociala.longueur méme des voies, des égouts,
des installations techniques diverses devient tdegal insurmontable. Or, si on regarde dans
les périphéries des grandes villes européennesstnévent I'espace public atteint 80 % et
plus. Et ceci dans des municipalités souvent pauN&mporte qui, confronté a la gestion de
son meénage peut comprendre immeédiatement qu’iarpgs d’avenir pour les projets et reali-
sations urbanistiques dés qu’on sort de la foutel8 — 35 %. C’est cette mauvaise propor-
tion entre espaces privés et publics, le manqueeakeet de places, qui incitent les jeunes des
périphéries a se réunir dans les porches ou darsalees. Ce sont les seuls endroits ou I'on
peut échapper un peu au contrdle social et pali€lersont les rares endroits ou il y a un peu
moins de visibilité, ou I'on peut s’abriter et érsemble. Il est quasi normal qu’a partir du
moment ou les repéres de I'éducation, de la landudravail, de la mixité, de I'égalité des
sexes disparaissent, ces réunions ont toutes deses de dégénérer.
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ILLUSTRATIONS COMMENTEES

Le sommet de cette tour néogothique améri-
caine ne déparerait pas le Grand Sablon. Pour-
quoi ne pas organiser un concours international
ouvert aux architectes qui s’y connaissent en
gothique et a qui il serait proposé de plancher
sur I'hideuse tour actuelle construite a

I'emplacement de la Maison du Peuple.

Cet alignement de tours est un projet
célébre architecte Auguste Perret daté
1922 pour lavenue qui va du Pont

Neuilly a la Défense. Un beau dessin ou
tours sont comme des soldats qui accom|
gnent une marche aux flambeaux. Au
veau du piéton et de la vie de quartier ¢
évidemment autre chose. Mais qu’'import l
des architectes préoccupés par leur imd
aux yeux des confreres et de la critique.
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Ici Le Corbusier propose une ville nouvelle faitetdurs implantées dans la verdure. C’est la

réponse en trois dimensions a
'avénement attendu d’'un homme nou-
veau. Celui d’'une société ou I'ordre regne
enfin. Comme la majorité de ses con-
freres, Le Corbusier en appelle a un pou-
voir fort pour réaliser son plan. Dans un
tel schéma, les associations de quartiers,
'ARAU ou Inter-Environnement, pour-
raient éventuellement se prononcer sur la
couleur des plates bandes.
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Ici Le Corbusier oppose
au vieux Paris, sale,
sombre, nid a microbes,
la clarté d'un damier
ponctué par des tours
(toutes dessinées par
lui). Démonstration ma-
gnifique d’'une pensée
totalitaire qui ne laisse
aucune place a la cri-
tiqgue. Certain de la jus-
tesse de sa prophétie,
I'architecte visionnaire
propose de placer au
milieu de sa composition
I'aéroport !

L'idée qu’on pourrait réparer les villes ancienné&gait a I'évidence pas dans I'air du
temps. Il faut toujours se méfier des architecteand ils prétendent faire le bonheur des
hommes, des femmes, des enfants et des animawstigues.

Le panorama d’une ville comme Dallas est évidemnraptessionnant. C’est le fruit
d’une autre culture ou les centres villes sontcafe aux bureaux et aux exclus de la société
de consommation. Est-ce cela que nous voulons ?
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L'image ci-contre refléete une mise en ordre deilee \qui produit de linjustice so-
ciale. Ce type d’'urbanisme fait de I'individu unméro. C’est un urbanisme niveleur.

Celle-ci fait état d'un désordre apparent, qui@dti de la ville. C’est un désordre
savant qui résulte d'une culture urbaine millénai#le produit de la diversité et de
I'innovation.

L’'urbanisme, c’est exactement comme la cuisine/osis étes un bon cuisinier vous
ferez un bon urbaniste. Il s’agit d’appliquer deseattes simples et éprouvées.
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Si vous avez a traiter un quartier disloqué pourfa@re un quartier qui fonctionne,
vous constituez des ilots, disposez un certain nemd places publiques, organisez le tout en
quartiers mixtes dont la grandeur est basée somal@ghe a pied (pas plus de 15 minutes de
marche a pied) et vous assaisonnez avec une piecsauleur locale.

S’il faut étendre une ville, la recette est aussipte : on I'agrandit par quartiers suc-
cessifs Chaque quartier comporte un certain nordiaretivités. Les activités principales se
trouvent a la rencontre des quartiers de maniexrecantuer le caractére polycentrique de la
ville et ne pas ramener tout I'intérét vers le smritre historique.

A partir des éléments constitutifs que sont le tielamixte, la rue et la place on peut
batir des villes qui fonctionnent.

Leur caractere dépendra ensuite des monumentpedgsectives, des matériaux utili-
Sés, etc.

L'utilisation de ces recettes simples produit dédes/toutes différentes et spécifiques.
Alors que I'urbanisme contemporain basé sur lermpet la primauté accordée a la voiture et
a la créativité individuelle exacerbée ne produi gles villes interchangeables, sans ame ni
caractere.
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Voici maintenant quelques exemples de béatiments mas associés et moi-méme
construisons actuellement a Val d’Europe prés dis.Pa

C’est la premiére fois depuis cinquante ans que ¢tonstruit en France un ensemble
de cette taille sur base de I'urbanisme traditibafitots, de rues et de places.. Ici les promo-
teurs privés sont mis en concurrence sur basegjetparchitecturaux urbains.
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Cette proposition pour I'extension d'une petitelevilde Slovaquie montre que
I'application des mémes principes conduit a desiantes urbaines toujours différentes qui
integrent écologie, durabilité et génie du lieu.

En conclusion, faire la ville n'est pas trés compé en soi. Il s’agit simplement
d’appliquer correctement des recettes éprouvées.

Les architectes ne sont pas la pour réinventarria, Imais rendre service, non seule-
ment a leurs clients, mais a I'ensemble des citadin vivent quotidiennement la ville.

Le reste est une question secondaire de savoir-hiéventuellement de talent. Mais
n'en demandez pas trop, vous ne pourriez qu’'éga.dé
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Tout d’abord, merci aux organisateurs de 'ARAUrd®Is avoir invités a parler dans
cette 38 Ecole urbaine

Le débat qui nous occupe Rdnancement privé comme alternative au financement
public pour le logement social ou moyen conventtondemande certainement une présenta-
tion que j'essaierai de vouloir objective, mémgsuis acquis a ces formules.

Premier constat, le secteur public du logemen¢egtanne, voire en crise.

Ce secteur s’est sclérosé avec le temps et il asaépolué. Les méthodes de produc-
tion, les modes de financement, les modes de cde&silloyers, les régles d’attribution sont
toutes I'héritage du passé méme si pour les redjltsribution, I'ordre et la rigueur sont
désormais de mise.

Aujourd’hui, nous sommes dans un cul-de-sac etiguus observateurs disent que
nous ne sommes pas pres d’en sortir.

Je crois que nous voulons ce débat le plus ouwsdilple parce que, clairement, dans
ce pays, il faut accepter de d’abord regarder ¢s@passe chez nos voisins — ne pas vouloir
réinventer la roue —, et surtout, mettre de tempsemps les choses a plat. Nous sommes,
dans ce pays de consensus, parvenus a faire éw#geoutils fantastiques. Je pense par
exemple au secteur de la sécurité sociale et assébdtion par les mutuelles. Ce systéeme
rend tout le monde content, tout le monde s’y tetey tout le monde s’identifie. Le colt de
distribution est largement inférieur a celui detaigis de nos voisins qui ont préféré tout cen-
traliser. Par analogie, j'estime que nous pourriaine aussi bien dans le secteur du logement
social ou moyen conventionné que dans la distobutle la sécurité sociale. Je vais donc
vous amener dans un parcours au niveau de I'immsobibcial et de 'immobilier moyen.

Aujourd’hui le débat est bloqué, les acteurs duesecpublic disent : ke logement
social, c’est nous et nous seulemenMais est-il efficace, répond-t-il & la demamdalgre
les sommes considérables qui y sont investies s@aat les critéres d'efficacité alors que la
crise du logement sévit de plus en plus ?

Quand on a organisé le colloque de Louvain-la-Nelav&ociété du Logement de la
Région bruxelloise (SLRB) n’a pas voulu autoriserounateur venant de chez elle dans un des
panels parce qu’en fait, il y a un refus du débaitrateur pressenti était, lui, d’accord. Les
panels étaient organisés par Jean Blavier, un @tista professionnel dont on connait la ri-
gueur. Nous disons que ce deébat doit avoir lieue:systéme actuel hérité de la
Société nationale du Logement et ses prédéces@alasremonte a 1919...) est-il suffisam-
ment performant ? Ce systeme restera-t-il robustéeslong terme ? L’articulation entre la
société régionale est-elle idéale ? Faut-il modemiet changer le fonctionnement des
SLSP/SISP ? Et enfin en conclusion, cette questoat-il moyen de faire plus avec moins ?

! Retranscription de la présentation orale de VinMaroy lors de la séance du 28 mars 2007.
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En ce qui concerne la présentation de GVA Grimleyf &edifica, nos collaborateurs
qui s’en occupent ont tres bien fait ca. Je vaisJa passer tres vite et les slides seront sur le
site «un logement décent pour tous> (www.unlogementdecentpourtous.be). On va y créer
une sous-section pour 'ARAU, Ecole urbaine. Cecbde mérite d’exister.

Juste un bref rappel de ce qu’est une Sicafi. Envilaus connaissez les Sicav (Sicav
d’action, d’obligation, de trésorerie...). Il existassi des Sicav pour faire des investissements
en immobilier. Et pour le « fi », c’est fixe ourimobilier ou la contraction des deux. C’est
comme vous voulez a part que le capital n'est pagble. Le V de Sicav ou d’obligation de
capital variable signifie que n’importe qui poutr@iemander le remboursement a tout
moment et a la valeur d’inventaire. Vous remboul&gzargne que vous avez investie a la
valeur d’inventaire et non a la valeur de marchan®le domaine de I'immobilier, les im-
meubles sont plus difficiles a revendre. Le captdlfixe et la liquidité — c’est-a-dire pouvoir
sortir et créer par les marchés boursiers parcelajtiere doit étre obligatoirement cété en
bourse —. Aujourd’hui, il a 12 Sicafi. J'ai eu I'iweur de participer a la plus grosse, Cofi-
nimmo, que j'ai dirigé pendant quelques années 8eznard Cardon. On a d( beaucoup se
battre pour créer le statut de Sicafi et on a stifbeaucoup di se battre pour créer un statut
de faveur de I'immobilier résidentiel qu’'on voula@iéja encourager. Pour la petite histoire,
c’est pour finir Elio Di Rupo, qui était Vice-PreeniMinistre et Ministre des Affaires Eco-
nomiques au niveau de son cabinet qui a soutedipBhMaystadt qui lui était aux Finances,
qui est parvenu en 1995 a débloquer le statut @&clafi. Cette industrie est aujourd’hui un
grand succes et c’est une des rares industriesaentres de décision sont restés en Bel-
gique. On ne l'aurait pas fait, les centres desi@ciseraient partis dans les pays voisins. Pour
la petite histoire, les Frangais nous ont imitépen plus tard en 2003, les Italiens ont mis le
statut en place, les Anglais I'ont adopté et ldeAbnds aussi. Nous, les Belges, nous avions
copié ce que les Hollandais avaient fait en 1987 egx-mémes l'avaient copié des Améri-
cains, les REITs qui avaient été créées au cowrameees 1970. Le secteur se porte bien et la
démonstration d’Aedifica, qui est parvenu a levés iillions de fonds sur les marchés bour-
siers, est tout a fait Aedifiant ou édifiant — commous voulez — a ce sujet. Pourtant, c’est de
'immobilier résidentiel et tout ce que cela implEen termes d’'investissements.

Je passe sur la stratégie d’investissement d’Aedifiais pour entrer dans le vif du su-
jet, et on vous en a déja parlé, quand la hausgeixide I'immobilier est plus haute que celle
du pouvoir d’achat... A mon avis elle est encore lgkrs forte que ce que peut bien dire Mi-
chel Pleeck d’'ING, parce que si vous prenez icisagistiques qui sont bruxelloises, vous
verrez que 'immobilier dans la part du revenu foles statistiques jusqu’en 2003) approche
dangereusement les 50%... C’est la méme chose dsrautees grandes capitales, Patrick
Artus, I'analyste (et gourou) de Natexis (groupaédses Populaires) a Paris le dit depuis des
années. Au niveau statistique, j'espére beaucoupedeegistrement obligatoire des baux
prévu par la modification de la loi sur le bail dsidence principale et j'espére que la Mi-
nistre de la Justice, Madame Onkelinx, aura enleotemps de créer les banques de données
gu’elle a promis lorsqu’elle a fait adopter palPlarlement la loi programme pour modifier le
Code civil, loi qui a été votée et qui doit encemrer en vigueur. C'est fait. Les arrétés
d’application permettront désormais d’exploitertesuces données de maniére informatisée
de maniére a pouvoir avoir — par exemple par qerastatistique INS pour que tout soit cohé-
rent — des mercuriales de prix de location en fonade I'age du bail, de la surface.
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Part du revenu consacau loyer en Egion Bruxelloise

Je vais relancer ici un grand plaidoyer pour quaiinun code de mesurage dans ce
pays. On vend du vent chez nous. On vend de I'espacn’existe pas. Vivement une loi
Carrez ! Monsieur Carrez est sénateur. C’est luacadopté cette norme chez nos voisins du
sud qui avaient aussi I'habitude de louer du veningentant des métres carrés imaginaires :
méme s’ils sont les inventeurs du systeme métritgiayaient des metres qui ne faisaient que
98 ou 95, voire 90 centimeétres. Les metres camasraés dans les petites annonces, qui sont
publiées par le particulier ou qui sont annoncésdes professionnels, varient ! Il est clair
gu’une bonne norme de mesurage dont I'applicatstrokligatoire lors de chaque transaction
et qui est mesurée par l'architecte, le géometperxou le professionnel de I'immobilier
serait la bienvenue car la science de ces geme estvoir mesurer correctement et de garantir
les surfaces. C’est tout un art, et aujourd’huisitaation en Belgique c’est comme un chat
dans un sac...

La France utilise la notion de SHON : Surface H8dd Nette. Pour simplifier, on
parle de ce qui est balayable s’il y a une hautsuffisante. Ce qui n'est pas
balayable n’est pas louable ni vendable. Ce qub$znm bon concept parce qu’en Belgique,
des pratiques de mesurage actuelles conduisenisavemdre ou a vous louer la moitié voire
la totalité de I'épaisseur des murs. Ceci est tlimutméme assez amusant. Tout ¢a pour vous
dire que nous attendons une amélioration de I'atiditistique pour que les marchés puissent
beaucoup mieux s'adapter. Notre pays a ce niveastlan retard. Christian Lasserre, qui est
un des analystes brillants du secteur et qui leabrepuis belle lurette, vous I'a encore rap-
pelé lundi. Nous sommes vraiment avant-dernierst-@ge méme les derniers, au niveau de
la transparence du fonctionnement du marché aleesppur d’autres de ses aspects, nous
sommes a la pointe du progrés. Je prends par egdmplansparence d'une Sicafi. Les re-
glements, la loi et la Commission bancaire, finareet des assurances imposent une transpa-
rence parfaite. Si vous allez sur les sites Intedeeces sociétés, vous allez voir qu’'on ex-
plique la valeur du portefeuille, comment il estngwsé, quelle est la structure des baux, qui
sont les occupants, qu’est-ce que ¢a rapportesgcéeque ¢a colte et ainsi de suite.

Dans le fond, il y a un autre probléme qui estdgrd de confort, le degré de sécurité

en matiere de logement. La bombe a retardemertii@stplus grande qu’on ne I'imagine.
Pour refaire ou simplement respecter les normasnre@arle pas d’amélioration de confort —
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en matiere d’incendie, de sécurité et d’hygieneR&gion wallonne a déclenché le Pro-
gramme exceptionnel d’'investissement (PEI) — liandl d’euros avec un financement de la
BEI — pour rattraper ce qui n'a pas été fait pgpdssé. Je vais méme aller plus loin ! On va
devoir démolir. Alors au niveau sémantique, c'ed$ amusant parce qu’'on n‘'ose méme pas
dire qu'on va démolir. «Droixhe va étre mis a plapb : ce sont des affreux ensembles
d'immeubles qui ressemblent aux cités francaigegetnent célébres. Le politique chez nous
parle de « déconstruire ». Tout est dans la symbeliLes problémes que le milliard d’euros,
en Région wallonne, du Programme exceptionnel ditigsement visent, ne concernent
gu’un tiers du patrimoine du logement social. Bteza les deux autres tiers a traiter. Le sys-
teme actuel tel qu’il est congu, c’est le noceud @oulEt donc chaque année qui passe, le pa-
trimoine prend de I'age, se dégrade et devient dmsnen moins confortable. Dans le col-
loque de Louvain-la-Neuve par exemple, le Commigssiécial a la Carolo qu’on avait invi-
té (Monsieur Evrard un ancien banquier, managdabriqui a beaucoup servi le groupe For-
tis — il a managé la fusion entre la CGER et ladedle de Banque entre autre au niveau in-
formatique — et a recu cette mission sans I'avaircitée d’ailleurs, ayant quitté la banque), a
expliqgué qu’on était venu le trouver en lui disastOn a besoin d’'un patron de crise et on
trouve que vous le feriez bien parce qu’on sait ues étes compétent et dynamigu&ion-
sieur Evrard expliquait par exemple que dans laolGail y avait plusieurs centaines de lo-
gements qui n’étaient pas dotés d’'un systeme deffelge. Le locataire, un attributaire, arri-
vait dans son logement social et on lui disaitMensieur, pour vous chauffer, vous vous dé-
brouillez, vous amenez votre poéle a mazout, yodéde charbon, votre poéle a gaz»..
Alors Monsieur Evrard avait posé une question siamgpbkes ingénieurs puisqu’ils ont des ser-
vices techniques : Rites-moi, est-ce qu’on n’installerait pas des éysts de chauffage dans
ces logements pour gqu’ils soient tout de méme degré de confort minimal 8. On lui a
répondu : “Mais pas du tout, vous ne vous rendez pas comptg.&Sun systeme de chauf-
fage, il risque d’étre abimé, les gens partent gvie€aut s’occuper des fournitures avec les
régies d’électricité ou de gaz. Non, non, c’esstiden comme ca. Ca nous fait beaucoup
moins de problemes Ceci nous montre bien la mentalité dans leesect

Je peux vous raconter d’autres anecdotes du méatt.aca bombe a retardement,
c’est non seulement I'état du patrimoine mais alessbesoins de la demande. Les Wallons
ont déja fait quelque chose de trés bien. lls dstau point avec les universités francophones
la Conférence permanente du développement tealit@iritp://cpdt.wallonie.be). Elle existe
maintenant depuis plusieurs années et a analyse t¢ette problématique. lls sont arrivés a
des conclusions assez impressionnantes : il faxdume 100.000 logements locatifs de plus
d’ici 2015. Mutatis mutandisje peux vous dire que c’est pareil a Bruxellescaa diminution
de la taille moyenne des ménages, 'augmentatiota dkirée de vie, le retour en ville des
personnes agées et le phénomene d’attraction psyelines, les étudiants et les jeunes tra-
vailleurs. Plus de petits logements, plus de logegmocatifs d’autant qu'il y a la précarisa-
tion croissante de la population. Les universitagent des gens méticuleux qui ont fait plu-
sieurs scénarii. Le scénario retenu par le gouveene wallon était celui qui considérait que
le plan Marshall — qui ne s’appelait pas encoreroenga en 2003 — allait avoir des effets po-
sitifs sur le taux d’emploi et le taux d’activitégue donc le nombre de contrats a durée indé-
terminée ou le nombre de fonctionnaires statutaillag continuer a augmenter. Aujourd’hui,
malheureusement, force est de constater qu’on pastout a fait dans cette hypothese-la et
que probablement ce sont les hypothéses les phsnpstes qui auraient di étre utilisées
parce qu'on n'a pas encore vu l'effet induit pdsite ces politiques sur 'emploi méme si
elles sont volontaristes. A Bruxelles, & mon semspeut s’attendre & peu prés a la méme
chose méme si ¢a été beaucoup moins étudié. Omagiadigilleurs encourager la diffusion
du savoir. A mon avis, ¢a coltera moins cher de fia méme étude appliquée a Bruxelles
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que de vouloir réinventer une nouvelle fois la rpae particularisme local dont nous avons le
secret. Ajoutons a cela un secteur totalement déusloppé, car les promoteurs immobiliers
ne produisent pas ce type de logements car cepéssassez rentable : le logement de haut de
gamme ou de luxe rapporte plus, c’est aussi sioupdeca.

Quelqu’un avait posé la questionmais dans le fond, le partenariat privé-privé, pour
quoi les promoteurs ne font pas ¢a.?Un promoteur qui achete un terrain fonctionaasd
une économie de marché. Il est clair qu'il va cherca maximiser son bénéfice. Qui dit
maximiser son bénéfice dit vendre le plus cheriptesgt, comme dirait ce bon Monsieur de
la Palice, ce n’est pas vendre bon marché, ce dest pas faire du social, ce n’est pas faire
du moyen. Ce qui explique que si I'on croit queniarché va spontanément produire du bon
marché, on a tout faux. On a tout faux parce gsié-lamands ont essayé de faire cela. lls ont
essaye d'utiliser le décret sur 'aménagement ditdege pour imposer des quotas de loge-
ments a tels prix et ils se sont fait retoquer ans@il d’Etat, qui leur a dit : ce n’est pas la
législation qu’il faut. L’application ne peut pag $aire la. C'est quelque chose d'autre.
L’aménagement du territoire, ce n’est pas dire dgé étre cher ou bon marché. C’est le pro-
bleme de la régulation du marché dans la producBlogements neufs.

Vous allez voir, tout est fait pour que la spédalatcontinue. Et plus grave encore,
avec la complicité des pouvoirs publics. Le prol#eniest que les pouvoirs publics créent un
catalyseur pour la spéculation a tous les niveaupalivoir : la commune, le CPAS, I'Etat
fédéral, la SNCB. Voila I'enjeu. Le message estadopour casser la spéculation, il faut im-
poser de produire du logement moyen et socialesufriches et les Zones d’intérét regional
(ZIR), en utilisant une partie de la rente foncigue sera dégagée par les schémas directeurs.
En gros : moi Région je vous donne, Monsieur leppébaire, des droits de construire des
bureaux, des centres commerciaux, du logement hba¢s en contrepartie vous devrez cons-
truire du logement moyen conventionné et du logerseaial et ce, sans subsides. Le but est
gue nous favorisions sans recourir au budget &&¢aon une augmentation de I'offre. Ceci il
faut 'imposer a la SNCB, a la Société d’acquisitionciére... a Tour et Taxis, a la Gare de
I'Ouest, a Pede et a Erasme. Nous estimons quiriaprobablement créer 30.000 logements
moyens et sociaux en Region bruxelloise. Le budgggbnal ne peut financer toute cette pro-
duction. Et ce chiffre ne tient pas compte qu'uaeip des logements existants est virtuelle-
ment insalubre, non-conforme ou énergivore et quipartie significative de ceux-ci est pro-
bablement irrécupérable. Je voudrais faire en pass#e petite allusion sur le réve qu’ont
certains de rénover toutes les maisons d’avant A9B&uxelles. Cela coltera beaucoup plus
cher, beaucoup trop cher et en résultat, vous ezajamais le méme degré de confort ni
I'efficacité thermique qu’un batiment neuf K35 od ¥ ce qui est 'idéal.

Il est bien évident qu’il y a des morceaux de ldkevijui sont peut-étre intéressants
sous certains aspects et qu’il faut garder — idgsmaisons a I'architecture remarquable —. Je
ne suis pas pour la destruction du 120 avenue deuie®, mais il y a d’autres endroits ou
clairement le bati qui a été fait entre les deurrggs ou avant la guerre de 1914, n’a pas
d’intérét au niveau architectural ni au niveau 'tiestoire. On peut donc se poser la question
s’il ne vaut pas mieux rebatir. C'est la méme chumser les tours Amelinckx. Souvenez-vous,
certains voulaient sauver le Centre Rogier et lidecture fonctionnaliste des cages a la-
pins...

Mais avancons dans le débat : il y a 30 ans, smmbdnde se payait un logement s'il

avait un revenu. Ce n’était pas un probléme, aaitathercher un prét chez le banquier. Mais
aujourd’hui, c’est fini. Je peux vous dire qu’offiaét des simulations. Vous prenez I'agent de
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police, le pompier, l'infirmiéere, ils ne peuventuplacheter ! Ces braves gens sont donc loca-
taires et resteront locataires sauf s'ils gagnentogement a la loterie de la SDRB (2.000
gagnants en 15 ans). Pourquoi cela ne marchehisl Quand on parle d’augmentation du
revenu disponible, I'Etat est un voleur (mais cas/te saviez peut-&tre) — on a été volé de
I'inflation en Belgique. Souvenez-vous. Il a falittendre 25 ans pour que le gouvernement
indexe les baremes fiscaux. La progressivité aepdt qui est redistributive et qui est une
mesure que je ne discute pas et que je trouveattait juste, est devenue, vu la non indexa-
tion passée des barémes, un impo6t sur l'inflatiem fait, la redistributivité de I'impét a été
appliguée a tout le monde. Pour bénéficier desspttux, il ne fallait pas ou plus travailler.
Quelgu’un qui était fonctionnaire de niveau 4 ouounrier communal, est devenu la victime
de la progressivité de I'imp6t. Le pouvoir d’ackiéponible a augmenté dans notre pays plus
faiblement que dans les pays voisins parce que aooiss taxé trop fort et tres tét les bas
revenus du travail (et on a méme fait plus injustgour ou on a déclaré que le précompte
mobilier devenait libératoire pour les gens forgné

En matiére d’accessibilité a la propriété, il yreewconjonction de facteurs :

a) le revenu réel net des ménages vivant des revenieudtravail n'a pas vraiment
suivi le colt de la vie, ils ont donc subi I'efige I'impo6t sur l'inflation. Et vous
pouvez lire toute une série de travaux macroécomoesi au DULBEA ou a
I'IRES qui en ont chiffré les impacts.

b) les riches épargnaient de plus en plus et dépertigai@ortionnellement moins et
étaient de moins en moins taxés, ce qui n'étaitfpeement une bonne chose
pour notre économie.

Quand on met ces deux facteurs ensemble, un beaucg dérape. Ce dérapage au
niveau des prix de I'immobilier a commencé a pattr2003 — 2004 avec la baisse des taux
et, de notre point de vue, n’est pas fini et vacantraire, continuer. Nous allons tout droit
dans le mur.

Alors que faire ?

On a des politiciens élus, ils ont choisi de seefaiire et sont la pour décider. Mon-
sieur Antoine en Wallonie a fait voter un décranhée derniere (le 20 juillet 2006) : augmen-
tation de l'offre de logements, mise a dispositienllogements décents — c’est normal, article
23 de la Constitution —, faire du logement duratuat ¢a c’est tres bien, et améliorer la struc-
ture de fonctionnement des acteurs publics, jesajae c’était nécessaire. Commencgons par
le dernier point. lls ont engagé 34 auditeurs eétamgmenté le budget d’audit de la Société
wallonne du Logement. La production de logement;’eat autre chose. En 2005, dernieres
statistiques connues, on en est toujours & 54@supitoduites or, il y a 50.000 demandes. A
Bruxelles, on va faire 5.000 logements. C’étaitremake si je puis dire de ce que le prédé-
cesseur de Madame Dupuis, Monsieur Hutchinsont awaiginé. Le probleme, c’est que le
passage a l'acte pose probleme. On va dépassaitié de la |€gislature, il y a des nouvelles
élections en juin 2009 et avec seulement 103 log&srautorisés fin février, le Moensberg a
Uccle. Combien de logements seront livrés et tegsien 2009 ? Mais je ne tire pas sur la
pianiste car sa tache est difficile. Madame la btinei du Logement doit demander les permis
a Madame la Ministre de I'Urbanisme et de I'’Aménagat du territoire, et heureusement
c’est la méme personne, mais malheureusement)’ele pas seule a décider. Tout le monde
lui met des batons dans les roues, des échevinendeveux du NIMBY au lieu de
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I'urbanisme, les voisins égoistes et procéduriess,administrations communales et mémes
régionales qui tirent a hue et a dia, les commissansultatives de toute nature et les comi-
tés de quartiers qui trop souvent deviennent lestés de NIMBY. Voila un plan qui est bien
sur papier et mais a du mal a se concrétiser denfaits, malgré les moyens budgétaires et
I'énergie dépensée. Pourquoi ? Parce que celanoéidane plus sur le terrain et que tout fa-
vorise I'enlisement. On y reviendra.

Si on prend les contraintes budgétaires et si vousez savoir ce que sont les vraies
contraintes budgétaires des entités fédérées Beltaque, je vous engage a lire les travaux
du professeur Deschamps des Facultés Notre-DaregeRBEXx a Namur qui est spécialiste en
finances publiques. C’est remarquable et méme oémepisible pour un non-économiste. En
clair et en bref, la Flandre a les moyens et dascde probleme. Bruxelles, la Wallonie et la
Communauté francaise n'ont pas ou plus les moyEies n’auront donc pas les moyens de
financer par le budget tous les logements publicpara publics nécessaires. Le déficit bud-
gétaire devant rester sous contrdle vu le pactstatslité, les marges de manceuvre ont dispa-
ru. Ceux qui croient qu’ils vont pouvoir faire coramavant, attendront 5, 10, 15 ou 20 ans
avant de pouvoir matérialiser leur projet parcalqua le phénoméne d’entonnoir et des files
d’attente pour les subsides. Vous étes avec teuauiees. Les plus malins sont ceux qui sorti-
ront de la file et qui iront a un autre guichett @etre guichet, qui n’a pas d’'impact budgé-
taire direct, ce sont les Partenariats Publics&r{\PPP), mais bien concgus, bien encadrés, a
un niveau de marge acceptable, soit des opérafjoins’équilibrent et qui n'impactent que
faiblement le budget des pouvoirs publics concer@ésva en reparler.

Pourquoi les projets de logements financés n’avaritepas non plus ?

A cause du NIMBY. Celui-ci est le lieu géométriogee tous les intéréts particuliers
contradictoires a l'intérét géenéral. Il est urgdatramener l'intérét général a I'avant-plan et de
soutenir les politiques qui s’impliquent sur leesuypMadame Dupuis et Monsieur Antoine les
premiers. Enfin, ils font quelque chose aprés deg@s de laisser-faire. Si nous ne les soute-
nons pas, nous irons a l'avenir vers des respoesgallitiques qui ne feront plus rien. Mais
quand c’est décidé, force doit rester a ces déwgsiOn est dans un état de droit, il y a une
majorité qui est élue, qui désigne le gouvernerbemtellois ou wallon et si 'on ne parvient
pas a délivrer des permis parce que certaines coesriisent Je n’ai pas envie, allez faire
ca chez le voisim, il faut agir. La bonne nouvelle, c’est que Ma@aDupuis comprend le
probléme. A Cannes, elle a ditor va peut-&tre devoir faire une loi SRU comme @&mée
pour que les communes soient solidaielsa loi SRU, c’est une loi francaise pour que le
Maire de Neuilly qui ne voulait pas avoir de logensesociaux chez lui, les fasse quand
méme. La méme chose dans les communes chics chsezhespéere que le Ministre Antoine
fera la méme chose. Je pense qu'’il faut vraimeatlgsi mentalités changent au niveau local.
Il faut remettre les choses a plat : si 'autonogenmunale est I'alibi pour ne rien faire et
constituer des réserves d’Indiens par le recodigridanisme d’affinité, alors il faut mettre
des limites a cette autonomie. J'irais méme plus:ltes projets décidés par le gouvernement
sont des projets ayant une utilité supérieure gaani communal, la commune doit pouvoir
accepter cela. Puisque aujourd’hui certains neevepas deécider, il faudra une solution. Il
est intolérable que le fonctionnaire communal égHevin puisse faire pourrir les dossiers de
logements accessibles a tous.

Les outils existent évidemment.
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Avec les contrats de quartiers (méme si dans ieslgapart effectivement consacrée
au logement est réduite a la portion congrue)ZI&s les schémas directeurs. Une chose que
I'on n’a pas faite du coté francophone, c’est ladification de la loi communale. Les com-
munes ne peuvent pas s'associer avec des partepaiés. C'est admis en Flandre. C'est le
« PPS dekreet ». Comme les Flamands sont malipm®trapides que nous, ils ont mis le
Vlaams Kennis Centrum pour les PPS. lIs disposisi d’'un centre d’expérience. Chaque
projet doit étre visé par le centre. Il y a uneearhing curve » bien qu’ils aient fait quelques
bétises au départ. Mais ils ont appris. Je peus ding que les gens qui y sont, ont été recru-
tés par la Région flamande et sont des gens dé@éjuas jour ou I'on s’y met avec les PPP,
parce qu’on y viendra évidemment puisqu’il n’y msmoyens financiers suffisants de notre
cOté, qui aura I'expérience de ce type d’opératians notre Région et en Wallonie ? Pas les
francophones ! Ce seront les Flamands. Donc lebssisera pour les groupes flamands Van
Houdt, Van Laere...

Prenez par exemple ces entreprises : elles sonés@grands projets qui sont pilotés
par la Vlaamse Huisvesting Maatschappij, les sésiébmmunales autonomes... dans toutes
les villes flamandes, grandes ou moyennes, leetsraiémarrent. lls font sur certains sites
publics du logement neuf social ou non avec des FB&s avez entendu parler du projet de
refinancement des batiments scolaires en Flanidyea Ides projets gigantesques dans le do-
maine des hopitaux. Cela bouge. Nous, on en est@acse perdre dans un débat idéologique
pour controler qui fait quoi avec l'idée public arpprivé = mercantile donc impur. Résultat :
cela colte deux fois plus cher et prend deux fais de temps. Comme si contréler un im-
meuble amenait quoi que ce soit. Lamentable. Cesfuie plus coupable, le plus malsain, je
I'ai déja expliqué : c’est faire du cash sur ledi@n pour couvrir les déficits budgétaires. lls
ont tous mis le doigt dans la pape comme on ditSN&B, la Région et méme la SLRB :
c’est choquant. Cette société avait recu ou avaadheter cher et vilain des casernes et les a
ensuite revendues au secteur privé pour I'equivalem plat de lentilles. Qu'on m’explique
pourquoi il a fallu revendre la caserne Prince Albgu'on a voulu revendre les Dames
Blanches a Woluweé-Saint-Pierre sous le gouvernepréggdent, méme si cela a raté car il y
a eu un recours au Conseil d’Etat. Heureusemendama Dupuis a dit que cette idée était
enterrée et qu’on allait construire ce terraini d@nc repris espoir que cette réserve fonciere
puisse un jour étre utilisée pour ce quoi elle agt@ concue. L'Tlot Van Maerlant, c’est un
bon test. Si Van Maerlant est mis aux encheresyest pas comme ¢a qu’on fera du loge-
ment moyen a cet endroit-la. Il faut plus que direplement en commission de concertation :
«on va faire du logement moyen. Vous savez, onineadas appartements deux chambres et
beaucoup de trois chambres. 40-40. Et les une chariken reste 20 %. Si vous ne mettez
pas des conditions pour faire du logement convenécsur des terrains publics, en imposant
un droit de superficie ou droit d’emphytéose et ganes vérifier dans la durée si la conven-
tion est appliquée, vous aurez un Irlandais, urerAdnd, un Américain, un Hollandais ou
méme un Belge spéculateur qui fera un beau progide vendra au plus cher. C'est ¢a la
loi du marché.

Il est d’ailleurs temps d’instaurer un droit de gmréption au profit de la Région sur les
autres pouvoirs publics pour les friches. La rdéateiere sur les terrains publics, c’est la Ré-
gion qui doit en bénéficier. C’est la conséqueneesa compétence pour 'aménagement du
territoire. Il est inimaginable que la SNCB puisseketter la Région bruxelloise. Et entre
nous, ce n'est qu'a Bruxelles que ¢a s’est passt. &ans les villes wallonnes, la SNCB a di
plier. Les relais politiques y étaient probablemesducoup plus efficaces et il se fait que les
communes et les villes ont récupéré les sitesiehefrde la SNCB de maniére beaucoup plus
intéressante que les terrains achetés par la 8ati@tquisition fonciére (SAF). La SAF est
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pour moi le grand souci. Vu le prix élevé payé poes terrains, la tentation sera grande de
vouloir récupérer la mise. Ceci favorisera les fmms fortes : bureaux, commerces, résiden-
tiel haut de gamme. C’est une fameuse erreur dlEga. Reste les choix a poser. Nous
manquons d’aménageurs ici en Belgique. Nous n’avpas d’établissements publics
d’aménagement dans notre pays sauf en Flandrelesesociétés communales autonomes.
Les Etablissements publics a caractére adminis{EBA) qui ont si bien fonctionnés chez
nos voisins francais n’existent pas chez nous.dégi émis plusieurs fois I'idée que la SDRB
pouvait jouer ce role. L'idée est que la Régiorreape les friches au prix de la friche, donc
pas a la valeur future, pour les confier ensuitel@ation a la SDRB pour les valoriser. La
SDRB deviendrait I'auteur de projet avec les agtdtés, les urbanistes, les analystes. Cela
n'existe pas. Chez nous, c’esMei la SNCB je vais essayer de confisquer la réoteiere
pour maximiser le prix de vente. J'ai le TGV a payeDans d’autres cas, le maieur avec son
college dit «on va faire notre frichti a nous pour notre ZIRs enctions riches chez nous, les
pauvres ou moins favorisés chez les voisinBout cela au nom de « I'autonomie communale
». A mon sens, il y a encore énormément de travail.

Les 15.000 logements vides sont-ils notre salubf, Nois fois non car ces logements
vides sont pour la plupart dus au chémage fricébnihy a 500.000 logements a Bruxelles.
Nous considérons comme a peu pres partout dansndenqu’il faut 3% pour faire la fric-
tion, c'est-a-dire permettre de déménager. Il $anbir que les marchés immobiliers tournent
tres, trés vite et surtout a Bruxelles ou il y almup de locataires. La regle de Madame On-
kelinx avec les 15 jours de notification préalablea mise en location sous peine de sanction
va allonger le délai de reprise en occupation dagement et donc augmenter ce chdmage
frictionnel. Qu'il y ait un peu de spéculation, d®isons abandonnées, de terrains abandon-
nés, j'en conviens, mais de nouveau, il y en agitgment beaucoup plus qui sont des ter-
rains publics ou parapublics que du secteur pdia.pris quelques exemples car cela reste
théorique. Comme j'ai mes bureaux prés d’IxelleslewBoitsfort, j'ai pris mon appareil pho-
to.

On est rue du Relais, chaussée de Boondael, rémovei d’'un superbe immeuble
des années 1960. Félicitations au Foyer ixelloes.ptobleme, c’est que cette rénovation a
duré plus de 36 mois parce qu’il y avait des magcphaéblics, etc. Il a fallu des années
d’attente pour étre en bonne place dans la file [esubudgets.
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En face, années 1920, rue Volta et rue du Relaist ¢ide, car le logement n’est plus
conforme.

LRSI

On met des petits panneaux explicatifs.

Quelques mois a attendre, dans les faits c’estjgaslannées qu'il faudra.

64



Financement privé comme alternative au financemahtic— Vincent Maroy

Evidemment, on fait aussi du neuf..

Mais ce projet, ou il y a le commissariat de polleda chaussée de Boondael, derriere
le cimetiere, il aura fallu plus de 10 ans pouréaliser. Cela montre l'inefficacité du systeme
avec des gens avec peu de moyens et probablemedegridget et des phénomenes de files
d’attente pour les subsides. Ce n’est pas comnaequebn doit gérer une région qui est dans
une crise de logement séveére. Il y a urgence.

Enfin, il y a d’autres exemples encore plus amisdhy a les investissements urgents
utiles et nécessaires et les investissements dégegeomme I'ascenseur de la place Poelaert.
Et puis il y avait un autre exemple qui est engous flagrant qui a été traité dans 'urgence, a
mon sens voire dans la précipitation, trois moisléiai de décision, les 60 millions d’euros
payés cash pour le nouveau siége de la STIB. L'infmeeappartenait a Cofinimmo. Le bien
était proposé a la location et son propriétairaiad@té heureux de leur louer pour un bail de
12 ans, de 18 ans, de 28 ans, enfin ce qu’ils lentlaLa STIB, c’est un bon locataire. Mon-
sieur Flausch préfere étre propriétaire d'une espiecchateau avec les deniers publics. Mais
a part ca, il faut financer la STIB par le budgeblic pour acheter des nouveaux trams, des
nouvelles rames de métro ou des nouveaux bus.UEtjpai prendre cet exemple ? Pour faire
réaliser que toutes ces décisions, dans le fordf chacun dans son coin et Dieu pour tous, le
budget, la dette pour tous. Le chacun pour soi cerigme politique. Je trouve cela particu-
lierement choquant.
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La cerise sur le gateau : les logements au basathisRle Justice qui sont murés et
fermés depuis des années. Il y en a 400 appartandrayer bruxellois. Je vous laisse faire la
conclusion. Vous penserez ce que vous voulez dicdeité de l'allocation des moyens

limités de la Région et la PERTINENCE du choix desstissements sélectionnés ainsi que
de I'établissement des régles de priorités.
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Alors la Sicafi, a quoi peut-elle servir ?

Etre un partenaire, parce que c’est son métiewvestir en échange d’un loyer. La

Sicafi n’est pas un spéculateur : du moment quigoit un loyer indexé, elle est satisfaite.
La progression au-dela de l'inflation n’est pasesaire. Les investisseurs typiques d’'une
Sicafi sont comme vous et moi, des petits épargnaqmii cherchent a se protéger de
I'inflation. Aujourd’hui, celle-ci est moins confignante mais elle a été forte par le passé. On
veut simplement une sécurité et donc ¢a intéresaadoup de classes d’investisseurs « bons
péeres de famille ». Il n’y pas de spéculation ldaies. Il n’y a méme pas l'idée de revendre
dans le chef de la Sicafi a tel point que ce tyjvestissement peut s’envisager dans des
opérations comme les emphytéoses, c'est-a-direppations « biodégradables » au bout de
40 ou 50 ans. A la fin du contrat, le bien retourhez le pouvoir public intact et entretenu.

Pourquoi 40 ou 50 ans ? Parce que 27 ans c’esttnag, car il faut amortir le bien
sur cette période et cela se voit dans les cabmilsariels. En prenant 50 ans, cela ne se voit
pas. Je crois donc que les PPP qui avaient étédaanvec 27 ans de durée étaient trop court. Il
faut mettre I'horizon suffisamment loin de maniér&e qu’actuariellement, entre la pleine
propriété et I'emphytéose, on ne distingue pludifigrence alors que pour le pouvoir public,
le retour du bien a la fin de la période (40 owaB8) c’est apres-demain. C’est important vu le
caractére pérenne d’'un pouvoir public territoriainene une commune ou la Région. Les ana-
lystes financiers, ceux qui gouvernent les mardimésciers, sont par contre insensibles a ce
gui se passera dans 40 ou 50 ans. lls sont astentd recettes d’aujourd’hui et de demain. Il
suffit donc de prévoir une durée suffisamment leangour que dans le fond, on se dise que
oui, la valeur résiduelle ce n’est pas tres impart®n me dit : ©ui, mais psychologique-
ment les investisseurs, vont-ils étre d’accorsd Mais oui ! La City de Londres fonctionne
sur ce principe.

A Londres, pratiquement tout appartient au Duc taiReine. Westminster, appartient
a Grosvenor. Une bonne partie de Londres apparid¢atReine, a la couronne britannique.
Quand vous batissez un nouvel immeuble vous ledatr urground leasgunlong lease
hold, une emphytéose chez nous. Que je sache, le marud@nien au niveau du bureau et
du logement est tout de méme un marché beaucogpdpheloppé et encore beaucoup plus
cher que le notre. Cela peut marcher avec ce tgpsrdcture juridique.

La cession est temporaire et le pouvoir publicipéce son bien a la fin. Voici en ré-
sumé ce que cela donne :

a) la Région, la Commune, le CPAS, I'AIS, la SISP Régie fonciere... vend un
droit d’emphytéose sur le batiment concerné poerdurée de 50 ans a la Sicafi &
prix de marché.

b) la Région, la Commune, le CPAS, I'AlS, la SISPRIgie fonciére... conserve les
locataires qui payent et continuent de payer leyer, pour eux rien ne change.

c) A son tour la Région, la Commune, le CPAS, 'AI8,SISP, la Régie fonciére...
paye un canon (= loyer) a la Sicafi.

d) Au bout des 50 ans, sans indemnité ni paiemebiglerevient dans le patrimoine
de la Région, la Commune, le CPAS, 'AIS, la SIBFRégie fonciere...
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Pendant toute cette période, le contrat précisefajuiguoi. S’il s’agit d’'un contrat
triple net, la Région, la Commune, le CPAS, I'AI§ SISP... doit prendre en charge toutes
les dépenses relatives a I'immeuble. Si c’est urtrabdouble net, la Sicafi prendra en charge
les grosses réparations et rénovations nécespauesnaintenir le batiment en I'état.

|  Sicafi |
construction cession d'un droit
réel et paiement
. ‘'un loyer
(et maintenance) du oye de
marché
Commune , A
Locataires »{  CPAS, AIS, Region
SISP / SLSP
Paiement des Garantie, subsisdes ou
loyers Aides personnalisées au
conventionnés logement

(moyens/sociaux)

Prenons un exemple de PPP pour du logement moyen.

Mettons-nous a la place du CPAS de la commune URtehons le temps de digérer
les chiffres dans notre esprit. Supposons que @& @n location un logement a 50€/m2/an
soit 4.000 €/an pour cette unité. La famille pai@naCPAS 333 € par mois pour un apparte-
ment deux chambres de 80mz2. L’appartement a étstraanpar la Sicafi sur le terrain du
CPAS mis a disposition de la Sicafi dans le cadnealemphytéose d’'une durée de 49 ans.
La Sicafi a investi 113.347 € tout compris. Ellendmde au CPAS un loyer mensuel de 484 €
dans le cadre d'un bail a long terme triple neit 8o rendement de départ de 5,12% I'an.
Pour le CPAS, ce logement mis a disposition col88@%€ — 4.000 € = 1.809 € par an soit
une aide au logement mensuelle de 151 €. C’est$ole CPAS avait emprunté cette somme
pour faire construire ce logement, et a la conditio’il puisse le faire vu les contraintes sur
I'équilibre budgétaire de la commune et du CPA® ke aurait colté une charge annuelle de
7.247,79 € (emprunt par annuité de 30 ans aveawnd'intérét de 4,85%) moins les 4.000 €
récupérés des loyers de I'occupant cela donneiffé@reshce 3.247 € par an qui est charge du
CPAS soit une aide mensuelle de 270,65 € par nodgiplsis du double.

Ajoutons dans ce cas que le CPAS aurait pris beguptus de temps pour mettre le
logement a disposition, qu’il y aurait eu des mascpublics de travaux et de services succes-
sifs et que le codt final n’était donc pas garanti.

Alors pourguoi cela ne fonctionne-t-il pas ?

Concept encore trop neuf, rigidités réglementainabjtudes administratives, manque

de culture financiére de certains responsablestesasur la réaction des électeurs, technos-
tructure pour lesquelles c’est du NIH (Not Invenkégle), peut-étre aussi des craintes et de la
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méfiance vis a vis des financiers... Bref, 1001 nassde ne pas le faire, mais pendant ce
temps-la, les gens a faibles revenus restent sditagés ou pire dans la rue.

Tableau 1

Construction de logements moyens (nombre) 1
Superficie moyenne 80 m2
Superficie totale (+5% parties communes) 84 m2
Colts de construction (prix au m2)
Démolition & études de sols 0€
Construction 900 €|
Architecte 5,5%
Ingénieurs 2,5%
Project management 3,0%
Montage du projet 5,0%
Imprévus 3,0%
Total honoraires et imprévus 19,0% 171 €
Sous-total construction 1.071 €
Frais financiers intercalaires

Durée des travaux (mois) 18

Taux d'intérét annuel 5,5% 44 €
Total colts de construction (HTVA) 1.115 €

TVA | 21%| 234 €
Total codts de construction (TVAC) 1.349 €
Co(t total d'un appartement 113.347 €

Dans I'hypothése d’'un bail a long terme «triple mettous frais d’exploitation, d’entretien et de
rénovation pris en charge par la Commune, le CPAE, la SLSP ou la Régie fonciere

Dans I'hypothése de I'absence de vide locatif

Tableau 2

Loyer unitaire: appartement de 80 m? 50 €/m?%/an

Loyer mensuel d'un appartement 333 €

Loyer annuel d'un appartement 4.000 €

Durée du bail avec la Sicafi (années) 49 39
Rendement "triple net" exigé par la Sicafi 5,125% 5,625%
Loyer contractuel exigé par la Sicafi 5.809 € 6.376 €
Loyer annuel d'un appartement 4.000 € 4.000 €
Différence par appartement = aide personnalisée au logement -1.809 € -2.376 €
Soit une aide par mois de -151 € -198 €
Loyer unitaire: appartement de 80 m2 35 €/m%an

Loyer mensuel d'un appartement 233 €

Loyer annuel d'un appartement 2.800 €

Durée du bail avec la Sicafi (années) 49 39
Rendement "triple net" exigé par la Sicafi 5,125% 5,625%
Loyer contractuel exigé par la Sicafi 5.809 € 6.376 €
Loyer annuel d'un appartement 2.800 € 2.800 €
Différence par appartement = aide personnalisée au logement -3.009 € -3.576 €
Soit une aide par mois de -251 € -298 €
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Pour le logement social, c’est pareil.

Le probleme, c’est le loyer d’équilibre, qui aujdinui n’a plus qu’un lointain rapport
avec une réalité. Il est basé sur des prix histesgil ne tient aucunement compte du colt de
remplacement. Les responsables politiques au goeremt wallon comme au gouvernement
bruxellois, s’ils voulaient condamner le logemential a terme, ne s’y prendraient pas
autrement.

Nous avons fait ce calcul sur base des chiffre8200secteur a Bruxelles et en Wal-
lonie avec des futurs diplomés de I'lAG (UCL) quogt consacré leur mémoire. Nous allons
faire refaire les calculs, pratiguement nous cadeaok tous les comptes des SISP/SLSP (c’est
la méme chose, mais en bruxellois et en wallon adtnatif, les expressions sont diffée-
rentes... ). En 2004, le loyer d’équilibre n’étidfa pas atteint ce qui veut dire que chaque fois
gu’'une SISP/SLSP ajoute un logement a son patrienelie perd encore plus d’argent. Il faut
donc encore plus subventionner l'investissementpptdépasse les 50%. Sans tenir compte
des colts de fonctionnement. Donc le loyer d’élrelin’est pas atteint avec les loyers prati-
qgués dans le secteur et je peux vous dire gu'ed HO&tait déja largement supérieur a ce
montant-la. Le risque a terme, vu les subventiogagsdjssantes, est que la dette publique du
secteur sera requalifiée en dette publigue a cdaserégles de comptabilité européennes
(SEC95). La dette de la STIB et des TEC ont délpt e sort. Il suffit d’attendre et de faire
guelques investissements chaque année dans le(SERESpour que I'on y arrive. Et pour
ceux qui auraient des hésitations, n’hésitez pasus appeler. On a tous les modéles. Finis-
sons par I'analyse SWOT comme diraient les constgia

SWOT

Forces

Acteur clé : Commune, CPAS, Régie fonciere comnayrnialS ou SISP/SLSP si on allege les
regles actuelles ;

Opération « bio dégradable » et renouvelable ;

Opération hors contraintes budgétaires et transparele I'opération (appel a la concur-
rence) ;

Opportunités

New deal secteur public — secteur privé ;

Accélérer significativement la création de logersenbyens/sociaux ;

Efficacité du secteur privé (construction, mainteze colts) ;

Faiblesses

Lourdeur de la procédure d’appels a la concurrévemate publique avec condition ou marché
public) ;

Vu le mangue de culture financiére et une certamaplexité des opérations, difficulté de
motiver les pouvoirs publics ;

Menaces

Roéle de la Région (garant, aide personnaliséeganient, loyer complémentaire, contréle) ;
Sentiment des pouvoirs publics que la mise en pladePP fera apparaitre les déficiences du
systeme actuel et mauvaise volonté des technoatates dessaisir d’'une partie de leur pou-
VoIr ;

Augmentation des taux d’intérét.
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J'en viens aux conclusions.
1) Il est possible de construire du logement socialuiainoyen a un prix raisonnable.

2) Les communes doivent prendre leurs responsabpié@s réinvestir massivement
dans ce secteur vu les besoins identifiés et ntuell@ment satisfaits. Mais pour
gue cela marche, il faudra peut-étre les pouss@eu dans le dos. C’est pour cela
que I'équivalent d’une loi SRU « a la francaisespdile.

3) Concevoir des opérations biodégradables, j'ai ggglicomment, avec des contrats
d’emphytéose, ce qui permet d'éviter le risque daquoes démagogiques sur
I'aliénation du patrimoine public ou parapublic.sL&errains sont disponibles, il
faut les mobiliser. Et ceci pour la bonne causestcbeaucoup mieux que de
vendre le plus cher possible a des spéculateurs.

4) |l faut généraliser le droit de préemption au frdé la Région sur les terrains pu-
blics désaffectés et confisquer la future rentecifime résultant d’'un changement
d’affectation. La mise en poche de cette plus-vglaela SNCB est la plus cho-
quante. Cela doit changer.

5) C'est se libérer des contraintes budgétaires eincute transparence. Il y a un
appel d’'offres au départ. Tous ceux qui veulerdrfzer ce type d’investissements
seront les bienvenus et on espére avoir plusieunsucrents comme pour la Sicafi
de I'Etat fédéral ol le résultat, c'est-a-direrig,dfut au-dela des attentes.

6) C’est vraiment acceélérer la vitesse de réalisajes la mise en concurrence et le
marché public initial, I'efficacité primera.

7) 1l faut une « fast track » pour les permis, la Régiloit avoir le dernier mot. Si la
commune fait de I'obstruction sur I'application d& politigue de création de
logements accessibles a tous, il n'est pas nornrallg garde la main au niveau
de l'urbanisme pour I'application de cette poliggau niveau local. La Région au
nom de ['utilité publique doit pouvoir se substit@eelle, y comprit pour les PPAS
(les projets, modifications et suppressions) pesiziones concernées.

En conclusion, il y a bien moyen de faire beaucpluig avec probablement moins de
budget, le tout c’est de le vouloir et de dialogpeur monter ces projets de Partenariats
Publics-Privés.

Je vous remercie de votre attention.
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Je me suis attachée a faire I'exercice de répoadxequestions précises posées par
'ARAU.

- Les pouvoirs publics peuvent-ils stimuler le secthulogement privé ?

- Quelles sont les causes de I'abandon des logerpantss propriétaires ?

- Quelles stratégies mettre en place ?

- Quels outils juridiques mobiliser ?

- Quelles améliorations peut-on espérer et quektdésire régionale mener ?

La Ville de Bruxelles a pris l'initiative en 1995immktaller une équipe spécifique pour
la revitalisation de son centre historique (apfdatagone) : la Délégation au développement
du Pentagone. Cette équipe (Délégation au dévaitopmede la Ville depuis 2001) est pluri-
disciplinaire et installée dans les locaux du Dtgraent de 'urbanisme. Elle méne en colla-
boration avec I'administration une stratégie detadigation active qui s’'inscrit dans le cadre
du développement durable.

Le logement est au centre des enjeux de revit@isaly Pentagone. La Ville décide
de relever le défi du Plan régional de développérfanesse par la Région en 1995) et de ra-
mener en 10 ans 10.000 habitants dans le centogigige. Pour cela, il s’agit de requalifier le
cadre de vie, de conforter le statut de centretiigie pour I'ensemble du Pentagone, de mai-
triser I'échelle et les gabarits, et de valorisemphtrimoine. Il s’agira aussi de défendre la
mixité urbaine, tant sociale que des fonctionscaleforter les habitants, les entreprises, les
commerces.

L'état des lieux dressé a I'époque révele I'amplimgr enjeux : plus de 654 sites sont
abandonnés, totalisant 37 ha (sur 450) soit 15@iter désaffectés ou sous utilisés, 40 sites
industriels désaffectés, 460 immeubles vides. lereeconnait un important exode des habi-
tants (perte d’un millier d’inscrits a la populatipar an)

Quelles sont les causes de I'abandon des logemaquds les propriétaires ?
Cette premiere question appelle plusieurs éléndmntgponse.

Ce phénomene remonte aux années d’apres guerren€dmplupart des grandes
villes européennes, Bruxelles a souffert de I'exodmain lié a 'avénement de la voiture et a
la mise en place de politiques d’urbanisation f@sdgur la spécialisation fonctionnelle des
quartiers (plan Teckné...). De maniére généralegtdre de Bruxelles a été appelé dés les
années 1960 a abriter d’autres fonctions que dellehabitat. Il s’en est suivi un désintérét
progressif pour le résidentiel et le départ desthats qui constituait I'électorat des pouvoirs
locaux. La valeur locative des logements privést ggressivement réduite.

Les biens n'ont plus été entretenus ou rénovésguasdiers se sont dégradés. Jusque
dans les années 1980 de nombreux plans d’aménagenta¥té réalisés sur mesure pour des
projets de promotion immobiliere, pas toujours ne@s. Des investisseurs, étrangers
notamment, ont hésité ou proposé des plans inadueptet les sites sont restés en jacheére.
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Les effets perturbateurs de PPAS tel que celuialdevard Jacgmain n’ont jamais été vrai-
ment mesures.

A ces raisons s’ajoutent d’autres causes d’abanttéges notamment par des désac-
cords liées a des successions ou indivisions faleslj des procés, des erreurs de gestion.

Les causes d’abandon des logements au-dessus rdeseotes sont, elles, également
liées a I'évolution du secteur commercial, la digpmn progressive des petits commergants et
I'arrivée de chaines commerciales et de franchiseés.

Les propriétaires louent I'ensemble de leurs imnesulaux commercants et se satis-
font du loyer commercial sans s’inquiéter de I'quation des étages. Les commercants
n’hésitent pas a supprimer l'acces indépendant kesr®tages pour agrandir la surface du
magasin. Ce phénomene touche environ 500 immedhales le centre de Bruxelles et a Lae-
ken.

Les terrains restent en friche pour diverses raisattractivité du centre ville est
faible, le colt de la construction est élevé, lesppétaires captent des revenus liés a
I'installation de panneaux publicitaires ou insatl des parkings. Cette situation est encore
plus contraignante pour les terrains d’angle quidexmoins bonnes conditions de reconstruc-
tion du bati (luminosité) en facade arriére.

Quelles stratégies mettre en place ?

La Déléegation a mis en place une action globaleedealification, en recréant un con-
texte positif. Rendre confiance aux habitants et iauestisseurs en les orientant vers le lo-
gement (notamment par l'organisation d’un collogune999). Améliorer le cadre de vie et les
espaces publics, recréer une identité urbaine osdé la mise en valeur du patrimoine, le
respect des gabarits d’'un centre historique, laténdes fonctions et la mixité sociale.

Les réponses ont été multipliées et toutes les ropuités d’action ont été utilisées
(contrats de quartier, fonds européens...) Tousde®paires ont été sollicités et se sont mis
au travail (CPAS, Régie...). Par exemple, le CordeatjuartieRempart des Moines permis
de créer de maniere directe un peu plus de 60 moMvidgements (moitié privés, moitiés
publics) et de maniere induite une centaine denwges supplémentaires.

L’analyse de la situation existante a mis en adastcatégories d’abandon des biens,
pour lesquels des réponses appropriées ont étérobéles. Les actions ont été développées
en fonction des outils disponibles. Pour les imnhesilvides, une coordination des services
administratifs et des tables rondes par sites @ninéses en place. Les immeubles industriels
vides ont été réhabilités par le mécanisme de lardg&od’achat collectif. Les étages vides
dans les rues commercantes ont fait I'objet d'astispécifiques développées avec la Région
(SRDU) ou les Agences Immobilieres Sociales.

Les terrains ont été traités avec des outils spées.
L’ensemble de ce travail de revitalisation est sputpar un inventaire, des contacts

systématiques avec les propriétaires, des vigiteglaces, des campagnes de sensibilisation.
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Parmi les moyens d’action mis en place, certaims des solutions originales comme
la Bourse d’achat collectif d'immeubles. La Boussété créée en 1996 pour résoudre le pro-
bleme spécifique des sites industriels désaffet&grincipe est de grouper plusieurs candi-
dats acquéreurs pour acheter un grand site indljstti suivre le montage du projet avec le
groupe en le conseillant. Il ménera alors une srteauto-promotion ». Par I'organisation
des bourses, 31 sites ont été réhabilités deptibmc1996, totalisant 10.000m2 ; 8 sites ont
été des achats collectifs. Le colt total d’'acquoisitde ces 31 sites s’€léve a environ

17.000.000 d’euros. Plus de 200 logements ontréts et également plusieurs surfaces éco-
nomiques.

Ce mécanisme de l'achat collectif a plusieurs aaged. L’autopromotion réduit les
colts du développement et actionne un principeotidasité entre les partenaires qui parta-
gent les risques financiers. Le patrimoine estlozis®. L'identité des quartiers s’en trouve
accrue. Les réaffectations se font par des rérmvatiegeres, cela signifie des chantiers plus
rapides, moins bruyants, moins poussiéreux, desoéties d’énergie, moins de déchets... Le
projet collectif implique les futurs habitants dalescontexte du quartier, des économies
d’échelle et une émulation entre les candidats mtes@uvent a des expériences qualitatives
(installations de toitures vertes, mise en placeltmiffe-eau solaires, locaux vélos ...). Au
niveau du projet chaque partie du site est valeretéla mixité des fonctions apparait (des
petits ateliers trouvent place dans des locauxapgeptés au logement). Exemple : le prbpet
Tréfilerie (anciennes usines Epeda-Lattoflex) a Laeken (§2nents, 10.000 m2 et 12 sur-
faces économiques).

L’action « étages vides dans les rues commercangss une autre initiative originale
de la Délégation. Nous avons constaté le phénomésnetages vides dans les rues commer-
cantes en 2000 et initié une réflexion en se dootané¢ sur les solutions apportées dans
d’autres villes, notamment a La Haye, Maastriclundres, York, Bruges... Les spécificités
du cas de Bruxelles nous ont orientés vers une agngpde sensibilisation. Un travail fin
d’analyse a permis d’élaborer des outils de sdisakibn pertinents. Des contacts avec les
notaires, les administrations, les autres commbneselloises ont permis d’élargir le champ
de réflexion. Des solutions de partenariats soop@sees aux propriétaires, la Ville a mené
des études de faisabilité qui ont permis de véri@éeéalisme des propositions. En particulier,
la collaboration avec les Agences immobilieres alesi s'est avérée appropriée. Les proprié-
taires des immeubles de commerce ne sont pas ®rclmendre en charge la gestion de lo-
gements, car elle est moins rentable que cell@ciuk commerciaux et demande plus d'at-
tention. Lorsqu’un contrat est passé avec une Agianmobiliere sociale, cela ouvre le droit
aux primes a la rénovation des logements. D'audlifésultés sont abordées et des solutions
esquissées par la Délégation notamment la crédiimnacces indépendant vers les étages ou
la révision du bail commercial, trop fréquemmemaia sur I'ensemble de I'immeuble.

La question des terrains et parkings en pleinsiparticuliere car les outils juridiques
et financiers existants, contraignant les propirngsa ne sont pas trés efficaces. Le pourcen-
tage de cas résolus par une reconstruction ou Wnagement qualitatif est relativement
faible.
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Quels outils juridiques mobiliser ?

La Ville dispose de deux outils incitatifs, l'unt e réglement-taxe communal : la
taxe sur les immeubles ou parties d'immeubles yidegre est un outil régional, la procédure
d'expropriation pour les immeubles de logementslifses.

Ces outils, en temps qu'ils constituent des menac@tbles, sont tres efficaces. Ils
sont liés a un travail de contact personnalisésqiti I'envoi de courriers. Cela a permis de
résoudre 85 % des cas d'abandon dans le PentagoBeans. Le montant de la taxe est de
446,2 euros par métre courant de facade, muligalidde nombre d'étages vides. Pour un cas
habituel d'une maison dont deux étages sont viglespeut tourner autour de 5.000 euros par
an. Environ 130 immeubles sont enrélés par an de200 a Bruxelles-Ville. La moitié des
montants réclamés est percue. Les outils pourrargstdre étre améliorés, diverses contraintes
limitent leur application, I'enrélement annuel,riport de la dette du propriétaire sur son
locataire ; le fait que la taxe soit suspenduensi demande de permis est en cours... enfin,
tous les cas de figure ne sont pas rencontrésdedesfonction du logement.

Aussi d'autres outils sont mobilisés.

Un nouvel outil, le périmetre de préemption, a pre énis en place aprés parution de
I'Ordonnance en 2002. Il a été exploité pour ungies de la Grand-Place ou 60 des quelques
120 immeubles qui le composent sont abandonnés etimes. La Ville est prévenue en cas
de vente et peut préempter. Cela ouvre égalemenplus grande possibilité d'exproprier. Cet
outil est une menace supplémentaire mais il epttébpour évaluer son utilité.

Un dernier outil est activé actuellement a la Villeaction en cessation en matiere
environnementale. Cette procédure a été transpdaedégradation du patrimoine classé.
Elle permet d'exiger de faire cesser un troublgeetemettre en pristin état, mais cette proce-
dure prend du temps. Trois immeubles sont visesuti®s outils ont été examinés et non ju-
gés utiles.

L'accord tripartite pour le quartier Léopold-Schuman dans le quartier
européen

La Ville de Bruxelles a été la cheville ouvriéreldaédaction de I'accord tripartite du
27 avril 2006 qui vise a une meilleure mixité faanhelle du quartier Léopold-Schuman. Cet
accord lie I'Etat fédéral, la Région de Bruxellempitale et les communes bruxelloises con-
cernées, se basant sur une étude commanditée @énpa00a Ministre Durant. Il mobilise
pour y faire du logement, les sites en friches apaient été dévolus au logement lors de
I'implantation des institutions européennes. Cé Emnterrains « Comines—Froissart », « Van
Maerlant » et plusieurs petits terrains chaussgttetbeek (qui totalisent environ 55.000 m?2
de surfaces planchers constructibles). Par aillkagsord prévoit que les nouveaux projets de
bureau devront s'accompagner de la constructidoggenentsn situ ou a proximité.

Des charges d'urbanisme en logement liées a ldraotisn d'immeubles de bureaux
ont ainsi été imposées par la Ville et réalisées da quartier en 2005-2006. Notamment, liés
a la construction du batiment dit « Lex 2000 » ¢aston du Juste Lipse), 3.500 m2 de loge-
ments ont été rénoveés dans le Bloc E, abandonri@ésidence Palace.
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Des logements sociaux ont été crées : 22 logemeaBelliard (reconstruction du site
63 rue de la Loi), 7 logements rue du Commercejépae bureau Cortenberg), 4 logements
boulevard Clovis (bureaux rue Joseph II).

Le bilan du travail de revitalisation du Pentagomené par la Ville de Bruxelles entre
1995 et 2007 a montré que I'on a ramené quelg®@® habitants dans le centre historique.
Sur un potentiel de logements estimé en 1995 da@es, aujourdhui 3.640 sont réhabili-
tés.

Bilan Logement Pentagone

1995+ 2001 Potentiel logement Réalisé en 2007

Immeubles vides 2.300 +/- 1.800

Terrains 3.500 +/- 1.700

Etages vides 1.200 +/- 140 (dont 27 avec AlS)
Conclusion

Quelles améliorations et quelles stratégies rédgsmaener ?

La pratigue des différentes actions de revitalisath mis en évidence le potentiel
d'amélioration des outils existants, tant régiongue communaux. Nous avons relevé un
certain nombre de pistes.

Concernant la taxe communale sur les immeublesvide
- enrbler 2 fois par an (au lieu d'une seule) ;

- solidariser le propriétaire et le locataire ;

- revoir les modalités de suspension de la taxe.

Concernant I'expropriation et I'arrété d'insalubrit
- étendre cette faculté a d'autres types d'immeujlede logement ;

Concernant la taxe sur les terrains ;
- définir les terrains a reconstruire ;
- organiser la taxe.

Une autre piste d'amélioration concerne un artidie Code bruxellois de
I’Aménagement du Territoire qui pourrait étre ma&lif rendre caduc le droit acquis a I'occu-
pation de terrains en parkings (organiser des rasduansitoires pour les parkings existants
avant 1993, a l'instar des mesures édictées ppe@nkeignes).

Le mécanisme des primes au logement (notammentiéssca un contrat avec une
agence immobiliere sociale) gagnerait a étre am&lia procédure de calcul est trop com-
plexe et les plafonds trop bas.

Enfin, au niveau des pratiques courantes, les lcaaxmerciaux couvrent générale-
ment tout I'immeuble. Tant le rez-de-chaussée cawialeque les étages sont cédés a un
méme preneur qui n'a d'intérét réel que pour lenceroe. Une sensibilisation serait néces-
saire dans les milieux concernés pour que les i@tames modifient les contrats.
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Introduction générales

Le logement constitue une des trois priorités detlielle 1égislature régionale et la
déclaration de politigeeen 2004, a mis en exergue la nécessité de regerlla production
publigue de logements comme réponse a la situationue aujourd’hui.

La question de la production publique de logemests indirectement aujourd’hui,
celle de I'emprise publique régionale en la matiégr effet, si I'intervention de la Région de
Bruxelles-Capitale (RBC) en matiere de politiquelagement peut prendre plusieurs formes
(politique fonciere, fiscalité immobiliere, aménagant du territoire, urbanisme),
linvestissement, et donc la production de logememtufs ou rénoves, reste son mode
d’intervention principal en termes financiers.

Dans ce texte, nous abordons la question de thuption publiqgue de logements dans
la Région de Bruxelles-Capitale, d’abord, en préss#nun certain nombre de données pour
cadrer les termes de référence actuels de la qoesti

Nous évoquons, dans un second temps, le développeiee taches des opérateurs de
production publiqgue de logement qui, ces derniareges, les ont vus compléter leur offre de
services en dehors de leur role de stricts opésateumobiliers.

A ce sujet, nous examinons brieévement I'exemplseatieur du logement social.

Nous abordons, ensuite, la question plus géndeala production de I'action publique
en lien manifeste avec le questionnement qui estemire de la 38Ecole urbaine de
I'ARAU : certaines difficultés rencontrées peuvétre relues a partir du déficit d’évaluation
des politiques publiques. Ce qui est en jeu peusisiaétre appréhendé en évoquant la tension
entre deux conceptions de la démocratie que nqu&lagnderons mieux en présentant le pa-
radigme de démocratie réflexive par rapport a aduilémocratie représentative.

Nous terminons, enfin, par 'examen de la néceshigs laquelle se trouve la RBC
d’affirmer davantage sa spécificité par rapport famnulations nationales antérieures de la
politique du logement et par rapport aux deux autdgions vu ses specificités, ses con-
traintes et les enjeux régionaux, sociaux et fir@agc concernés. Cette derniére partie sera
egalement I'occasion d’aborder la nécessité déakii les politiques régionales du logement
en lien avec la notion de cohésion sociale.

! Texte de I'exposé de Pol Zimmer dans le cadra@SIEcole urbaine de 'ARAU, le jeudi 29 mars 2007.
2 «Bruxelles 2004-2009 : un avenir et une ambitionrfBuixelles».

83



La production publique de logement dans la Rég®Brixelles-Capitale- Pol Zimmer

1. Données pour cadrer la production publique de lgements dans la RBC

Pour cadrer la question de la production publigeelajement a Bruxelles, il est
important de mettre a plat une série de donnéasdafprocéder a une présentation actualisée
des termes de référence de la question.

1.1. Le patrimoine régional et communal de logemégati 31/12/2005)

Nous reprenons d’abord la présentation du patriemaoggional de logements par
commune et nous mettons en évidence la taille dasspgocaux de « logements encadrés »
par les pouvoirs publics.

La notion de «logement encadré » ne répond paseadeéfinition formelle : elle
recouvre I'ensemble des logements locatifs doetEa et la définition du colt font I'objet de
regles spécifiques définies par les pouvoirs psbdit échappent ainsi, en tout ou en partie,
aux regles du marché : formellement, il s’agit darcpdes logements sociaux, du parc de
logements propriétés des pouvoirs locaux (Commeah€$AS), du parc géré dans le disposi-
tif que constituent les agences immobilieres sesiéhIS) et du parc locatif géré par le Fonds
du logement dans son régime de l'aide locative.

Ce parc constitue en fait la forme d’interventiarblique la plus importante, cette ré-
ponse représente 10,33% de I'ensemble du parcnagle logements et 17,5 % de la part des
logements destinés a la location dans ce parc. &migdeux angles, les différences entre les
situations locales sont importantes : on releve @esimunes ayant un taux de logements
encadrés trés important, singulierement Bruxelldle\eét Watermael-Boitsfort, mais aussi
Anderlecht, Evere, Molenbeek, Saint-Josse et WolS8wkambert. Par contre, Ixelles,
Schaerbeek et Uccle présentent les taux les phigdaclairement inférieurs, aux moyennes
régionales relevées.

Tableau 1 — Parcs communaux de logements (au 31/2@05)

Fonds
Pouvoirs du Total % loca-
Parc Logementgpublics loge- [logements/% parc tif com-
Communes | Parc totglocatif  |sociaux  ocaux Ais  |ment  |encadrés communal jmunal
Anderlecht 41.293 | 24.061] 4.951 |410 91 105 5557 634 |23,1%
Auderghem 13.901 6.353 771 111 3 - 885 6,37% |13,9%
Berchem 8.477 3.952 669 15 7 22 713 8,41% [18,0%
Bruxelles 66.700 | 44.696| 7.694 | 4.505 358 143 12.700(19,04% 28,4%
Etterbeek 21.584 | 14.114] 1.460 | 350 97 29 1.936 897 |13,7%
Evere 14.780 8.111| 2.200 |92 38 15 2.345 1587 |28,9%
Forest 21.916 | 12.838 1.339 |24 66 47 1.476 6,73% |11,5%
Ganshoren 9.846 5191 1331 |11 I 1 1350 1%%/1 |26,0%
Ixelles 41.325 | 27.696 1.407 | 322 53 41 1.828 341 16,6%

% Les données reprises ici sont issues de I'INS difé&rents opérateurs régionaux ou locaux de liigoe du
logement et de calculs propres.
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Jette 18.853 9.617| 1.282 |87 70 70 1.509 8,00% [15,7%
Koekelberg 7.576 4.299 526 32 34 13 605 7,99% [14,1%
Molenbeek 31.532 | 19.433 3.403 | 209 135 134 3.881 | 12,31% 20,09
Saint-Gilles 21.441 | 15.658 1.047 | 786 94 171 2098 %78 |13,4%
Saint-Josse 9.697 6.541 816 290 31 54 1191 8%2  |18,2%
Schaerbeek | 48.421 | 28.791] 2.197 | 143 184 67 2.595 | 5,36% 9,0%
Uccle 34.728 | 16.892 1.580 |74 25 10 1.689 4,86% [10,0%
\W-Boitsfort 11.936 6.108| 2.183 | 147 - - 2330 DIB 38,1%
Woluwé StL | 23.478 | 12.509] 2.601 | 135 36 - 2772 1¥8  22.2%
Woluwé StP | 17.327 7.407 907 51 9 4 971 5,60% [13,1%
RBC 464.811| 274.26] 38.364 | 7.397 1.342| 926 48.029[10,33% 17,5%

1.2. Les nouveaux logements produits annuellemeat les opérateurs publics

Nous reprenons ici la synthése de la productionogesateurs publics de logement
depuis 1989 : elle concerne des logements sociadesslogements moyens, des logements
destinés a la location ou a la vente. Nous mettongaralléle cette production publique avec
le nombre de nouveaux logements commencés chagqée aans la Région bruxelloise tout
type d’opérateurs confondus.

Ces donnéegermettent deux types de constat :
» |a production publique annuelle moyenne est debi@8s par année depuis 1989 ;

= elle représente sur la période concernée, un taapemde 20,8% par rapport a
I'ensemble de la production totale annuelle darikdgion.

Tableau 2 — Logements neufs produits annuellemeneguis 1989

par les dispositifs publics

Total des Rénova-

logements [Logement tion

commencés [social SDRB [urbaine |Fesocolab | Total % annuel
1989 2264 69 135 204 | 9,0%
1990 3104 237 172 409 | 13,2%
1991 2088 228 8 395 631 | 30,2%
1992 2117 204 13 141 358 | 16,9%
1993 1204 344 20 175 539 | 44,8%
1994 1988 99 45 178 322 | 16,2%
1995 2028 485 88 166 739 | 36,4%
1996 1554 34 63 165 262 | 16,9%

* Les données reprises ici considérent les logenpeatiuits dans le cadre de la rénovation urbairté) G@mme
de nouveaux logements alors qu’en général il s'smjitde logements neufs soit de logements rénolaépro-
duction publique de nouveaux logements n’'est dascspus-estimée dans cet examen.

® Données INS
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1997 2229 130 97 102 329 | 14,8%
1998 1408 121 83 238 78 520| 36,9%
1999 2261 18 227 112 357 | 15,8%
2000 2055 14 221 71 306 | 14,9%
2001 1910 10 298 246 554 | 29,0%
2002 2005 59 263 151 473 | 23,6%
2003 2309 0 262 257 519 | 22,5%
2004 2159 12 259 145 416 | 19,3%
2005 3102 73 343 105 521 | 16,8%
Total 35785 2137 2290 | 2954 78 7459 20,8%
Moyenne annuelle | 2105 126 135 174 4 438 20,8%

1.3. Bilan quantitatif des opérations du logemermtcsal (1989/2005)

Nous examinons, au tableau 3, le bilan des travhusecteur du logement social
bruxellois depuis 1989 ; avec ses 38.324 logemeatsecteur représente le patrimoine public
le plus important de la RBC. Le secteur est conéanla nécessité d’étendre a la fois son
offre et d’en améliorer la qualité comme I'a atéelst mise en place du cadastre technique du
logement social en 2002 qui a évalué a I'époquebésmins en rénovation a 450 millions
d’euros. Depuis la RBC a initié une dynamique inigate de rénovation du patrimoine du
secteur afin de résorber la situation rien que 2004 et 2005, on comptabilise ainsi 6.892
rénovations soit quasi 29 % des rénovations acdemgepuis 1989.

Tableau 3 — Bilan du logement social par type de avauxe

Constructions |Réhabilitations  |Rénovations | Total
1989 69 79 1287 1435
1990 237 268 2278 2783
1991 228 79 732 1039
1992 204 61 1943 2208
1993 344 107 1572 2023
1994 99 220 1274 1593
1995 485 48 279 812
1996 34 115 971 1120
1997 130 22 1398 1550
1998 121 288 1267 1676
1999 18 38 611 667
2000 14 140 1542 1696
2001 10 186 815 1011
2002 59 44 345 448
2003 0 25 587 612

® La différence entre la réhabilitation et la rértava exprimée ici est de nature financiére (legate > 12.500
euros sont considérés comme des travaux de réhtibil, ceux < 12.500 euros comme travaux de rémmmja
et, par |a, concerne le type de travaux : les riéitetlons sont, en ce sens, des travaux de rémvatructurelle.
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2004 12 2382 2394
2005 73 48 4510 4631
Total 2137 1768 23793 27698

Ce tableau met en évidence, également, le volumepierations visant 'ameélioration
gualitative du patrimoine puisqu’elles représenmb61 opérations sur 27.698 soit 92 % du
total des opérations menées.

1.4. Les opérations de rénovation urbaine

La politique de rénovation urbaine est initieée lggrpouvoirs locaux dans le cadre de
dispositifs 1égaux et financiers définis par le ypoiu régional.

Aujourd’hui, les opérations de rénovation urbain@ssrivent dans deux législa-
tions différentes : les interventions qui concetriea immeubles isolés, soit des interventions
ponctuelles dans le tissu urbain, qui peuvent preepthce sur I'ensemble du territoire régio-
nal, et celles qui concernent les contrats de musytqui correspondent a une approche inte-
grée de la rénovation urbaimest qui, elles, sont concentrées dans les qusaffiegilisés du
centre de la région.

Tableau 4 : nombre de logements rénovés dans
les dispositifs de rénovation urbaine sur la périod 1989/2005

Immeubles |Rénovation [Contrats

isolés d"llots de quartier [Total
1989 107 28 135
1990 61 111 172
1991 297 98 395
1992 45 96 141
1993 24 151 175
1994 108 97 205
1995 71 55 40 166
1996 30 24 111 165
1997 53 44 5 102
1998 76 27 135 238
1999 106 6 112
2000 71 0 71
2001 60 186 246
2002 151 0 151
2003 139 118 257
2004 53 92 145
2005 48 57 105
Total 1.500 731 750 2.981

On peut constater que, de 1989 a 2005, le nombiagdenents ayant fait I'objet d’'un
engagement en vue d’'une opération de rénovaticinelest de 2.981 unités et que les varia-
tions annuelles, en la matiere, sont importantes71 logements (en 2000) a 395 (en 1991) —

’ Les contrats de quartiers se sont substitués pésations d'flots suite & I'adoption de I'ordonnardu 7 oc-
tobre 1993 de revitalisation des quartidviofiiteur belgedu 10/11/1993) durant les années 1990 et ont iaatér
lisé une approche plus ample de la rénovationmagre également une intervention sur les espaddig et
sur la vie sociale et culturelle locale. Néanmd@ssopérations d'ilots en cours ont été finaligagequ’en 1998.
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soit de 1 & 5,5 — pour un taux moyen de 176 réfms(ou constructions) engagées annuel-
lement.

Le tableau 5 distribue ces réalisations par commuhéaut pour I'apprécier avoir
notamment en mémoire que le dispositif des conttatsjuartiers n’est pas accessible pour
tous les pouvoirs locaux. Par ailleurs, il fautshwienir compte de I'importance tres différente
des patrimoines « logement » qu’on trouve des miffies communes et des patrimoines res-
pectifs propriétés de chaque pouvoir local.

On releve, sur la période examinée, les taux d/aés important de Bruxelles-Ville,
de Saint-Gilles, puis d’Ixelles et de Schaerbeele®fin, de Saint-Josse et Molenbeek : soit 6
communes bénéficiant de contrats de quartiers.

Tableau 5 — Nombre de logements rénovés dans le cades opérations de réno-
vation urbaine (1989/2005)

Immeubles Rénovation [Contrats de
Communes isolés d"llots quartier Total Pb6 du total
Anderlecht 25 35 56 116 | 3,9%
Auderghem 44 44 1,5%
Berchem -Sainte-Agathe 16 11 27 0,9%
Bruxelles 559 249 369 1177| 39,5%
Etterbeek 11 44 55 1,8%
Evere 31 31 1,0%
Forest 18 27 45 1,5%
Ganshoren 2 2 0,1%
Ixelles 214 49 263 | 8,8%
Jette 56 16 72 2,4%
Koekelberg 28 28 0,9%
Molenbeek-St-Jean 47 34 84 165 | 5,5%
Saint-Gilles 263 118 72 453 | 15,2%
Saint-Josse-ten-Noode 52 82 37 171 | 5,7%
Schaerbeek 121 56 56 233 | 7,8%
Uccle 20 11 31 1,0%
\Watermael-Boitsfort 5 33 38 1,3%
\Woluwé-Saint-Pierre 7 14 21 0,7%
\Woluwé-Saint-Lambert 9 9 0,3%
Région bruxelloise 1500 731 750 2981 100,0%
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Les tableaux 6 et 7 réinterpretent les donnéeeswgemble de la période d’existence
des dispositifs de la rénovation urbaine bruxedpsoit depuis 1978, année ou les premieres
dispositions Iégales ont été concrétisées : 4.2ABvations (ou constructions) de logements
en 28 années soit 151 logements par année commenmmwnnuelle sur la période.

Tableau 6 — Nombre de logements rénovés dans le oades opérations de réno-
vation urbaine (1978/2005)

Immeubles  |Rénovation Contrats  dg
Communes isolés d'llots quartier Total Pb6 du total
Anderlecht 23 124 56 203 | 4,8%
Auderghem 57 57 1,3%
Berchem -Sainte-Agathe 16 11 27 0,6%
Bruxelles 745 542 369 1656| 39,2%
Etterbeek 30 232 262 | 6,2%
Evere 41 41 1,0%
Forest 18 27 45 1,1%
Ganshoren 2 2 2 0,0%
Ixelles 214 49 263 | 6,2%
Jette 56 19 75 1,8%
Koekelberg 36 36 0,9%
Molenbeek-St-Jean 382 98 84 264 | 6,2%
Saint-Gilles 341 258 72 671 | 15,9%
Saint-Josse-ten-Noode 50 171 37 258 | 6,1%
Schaerbeek 134 41 56 231 | 5,5%
Uccle 20 12 32 0,8%
\Watermael-Boitsfort 5 40 45 1,1%
\Woluwé-Saint-Pierre 9 9 0,2%
\Woluwé-Saint-Lambert 7 44 51 1,2%
Région bruxelloise 1850 1628 750 4228100,0%
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Le tableau 7 permet d’apprécier les efforts de vation sur la période 1978/2005 a
'aune de la taille du patrimoine logement actuel @haque commune : on remarque une
reformulation partielle de la hiérarchie des comesules plus actives principalement au pro-
fit de Saint-Josse et d’Etterbeek.

Tableau 7 — Nombre de logements rénovés dans le cad
de la rénovation urbaine (1978/2005)

% du total des
opérations % du parc loge-
Communes Total |enregistrées | Parc logement |ment local
Anderlecht 203 |4,8% 41.293 0,492%
Auderghem 57 1,3% 13.901 0,410%
Berchem -Sainte-Agathe 27 0,6% 8.477 0,319%
Bruxelles 1656 |39,2% 66.700 2,483%
Etterbeek 262 6,2% 21.584 1,214%
Evere 41 1,0% 14.780 0,277%
Forest 45 1,1% 21.916 0,205%
Ganshoren 2 0,0% 9.846 0,020%
Ixelles 263 |6,2% 41.325 0,636%
Jette 75 1,8% 18.853 0,398%
Koekelberg 36 0,9% 7.576 0,475%
Molenbeek-St-Jean 264 |6,2% 31.532 0,837%
Saint-Gilles 671 |15,9% 21.441 3,130%
Saint-Josse-ten-Noode 258 6,1% 9.697 2,661%
Schaerbeek 231 |5,5% 48.421 0,477%
Uccle 32 0,8% 34.728 0,092%
\Watermael-Boitsfort 45 1,1% 11.936 0,377%
\Woluwé-Saint-Pierre 9 0,2% 23.478 0,038%
\Woluwé-Saint-Lambert 51 1,2% 17.327 0,294%
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1.5. L’'emprise publique sur le marché acquisitif

Nous terminons ce parcours reprenant de différaidesées de synthése par un bref
examen de I'emprise publique sur le marché acdjuisit

L’appréhension de I'emprise des pouvoirs publicsfat ici essentiellemesta partir de
I'action de la SDRB et du Fonds du logement qushjgas un opérateur public mais qui fi-
nance ses opérations principalement a partir dgemnsoque le budget régional des dépenses
lui octroie.

Tableau 8 — Transactions sur le marché acquisitif fuxellois et part pu-
blique (ou assimilée) entre 1989et 2005

Année Nombre de transactions Fonds du log6DRB  |Total |%
1989 14714 181 181 1,2%
1990 11 369 243 243 2,1%
1991 10 882 241 8 249 2,3%
1992 11116 232 13 245 2,2%
1993 10 725 251 20 271 2,5%
1994 10981 401 45 446 4,1%
1995 9581 317 88 405 4,2%
1996 10 457 245 63 308 2,9%
1997 11411 252 97 349 3,1%
1998 11 953 291 83 374 3,1%
1999 13 562 321 227 548 4,0%
2000 12 547 407 221 628 5,0%
2001 13 529 441 298 739 5,5%
2002 13 479 562 263 825 6,1%
2003 14 384 602 262 864 6,0%
2004 14 088 596 259 855 6,1%
2005 12 180 554 343 897 7,4%
Total 206 958 6137 2290 8427 | 4,1%
Moyenne 12 174 361 135 496 4,10%

L’examen de la période 1989/2005 indique une camiss quasi constante de I'emprise pu-
blique qui passe de 1,2% a 7,4% pour une moyendegl@e% sur la période concernée.

8 Nous n’avons pas tenu compte, sur la période cteivée la prime & I'achat et & la construction @jéité sup-
primée lors de la premiére |égislature et des dipfim «d’emphythéose partagéede la Fesocolab qui ont été
comptabilisées dans le tableau n° 2. Nous tenoss@apte également des éléments de politique diségfio-
nale adoptés depuis 2002 en matiére de droit djestrement.

° Les constats effectués ici proviennent deARs3eENset P. E WAEL, 50 ans de marché immobiligEditions
Roularta Books, 2005, pp. 192 et ss. La Régiondiinize a initié & la demande de la secrétairead’Etancoise
Dupuis, et dans le cadre des travaux de I'Obsereatégional de I'habitat, une étude sur les évohsgt du mar-
ché acquisitif bruxellois pendant la période 19892 qui sera vraisemblablement publiée a la mi-2@0¢e
jour, c'est essentiellement le secteur privé goiaduit I'information permettant de connaitre lerateé acquisi-
tif.
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1.6. Amplifier I'emprise publique

Ce parcours chiffré permet de mettre en perspelaivéalité et I'ampleur d’'une partie
importante de 'action publigue en matiere de ppli¢ de logement : il plaide implicitement
pour une amplification de I'emprise publique en haatiere que celle-ci passe par
l'investissement - production de logements neufsémovées — ou d’autres dispositifs publics.

2. Le développement des taches des opérateurs deguction du logement
2.1. Le développement du métier des opérateursipsitile logement

Un aspect de I'action des opérateurs de produgiidnique de logements s’est affirmé
ces derniéres années, c’'est le développement dedieuau-dela de leur mission classique
d’opérateur immobilier par la mise a dispositiorurtt série de services participant a
'accompagnement social de leurs usagers (ou catsdicsagers) ou a la production d’'une
dynamique locale garante de cohésion sociale.

Ces derniéres années, en effet, la politique dent@mt est devenue, progressivement,
une des branches de l'action publique la plus améeepar la problématique de la cohésion
socialé®, a coté des politiques de I'emploi et de I'édumati

Dans la Région bruxelloise, cette évolution s'@stfitmée dans les budgets régionaux
et, sur le terrain, par le développement, deputsoigieme législature, de nombreux disposi-
tifs de services, principalement sociaux, dansséxgeurs du logement social et des AIS, et
aussi dans le cadre de la politique de revitabisaties quartiers, ou le volet social des pro-
grammes s’est développé.

A coté de l'action plus classique de la politiqueldgement de favoriser I'accés a un
logement de confort satisfaisant sur le marchétifoeaacquisitif?, une série de dispositifs
mélant fréquemment le secteur associatif au segighlic se sont développés, pour les usa-
gers ou candidats usagers des opérateurs régianalocaux de la politique du logement,
afin de favoriser en quelque sorte « I'accés ac€acau logement » et un accompagnement de
I'exercice du droit au logement. Il convient d’actependant que, souvent, ces services exis-
tent déja localement : la question principale @stcddavantage leur acces effectif pour cer-
tains usagers que leur existence.

Ces développements récents ont abouti a un élangesg du panel d’action des opé-
rateurs de la politique du logement.

19°0n consultera avec intérét, sur la question deot#sion sociale, le numéro 165 (p. 29 a 49) deVae
« Sciences humaines » de novembre 2005 qui comprerdbssier trés intéressant intitulé « OU estémts
SOCiété ? ».

" Enseignement et formation.

12 A partir de la mise & disposition d’un parc puptia assimilé, dont I'accés et les co(its sont edsad
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2.2. L’'exemple du logemersiocial

Dans les faits, la politique du logement définindson action actuelle par deux types
d’interventions :

(a) maintien et développeméntdu réle classique des opérateurs de la politigai,
producteurs d’une offre, nouvelle ou rénovée, feailitateurs de son acces ;

(b) élargissement du panel de l'offre classique deisesvdes opérateurs de la poli-
tigue du logement en le complétant, au proratasideations rencontrées ou antici-
pées, par des services « sociaux » complémentaitiés par le méme opérateur.

Par rapport a ce deuxieme créneau d’action, ure aioix serait de valoriser davan-
tage des partenariats plus systématisés avec éeateprs mettant déja les services concernés
a disposition : ce qui aurait pour avantage deefaortir les locataires de leur cités et de les
faire se réapproprier une partie de la ville etddde la cité.

Nous présentons un tableau de synthése des démhnsesteur du logement social
bruxellois depuis 1989. Celles-ci sont classéeguatre rubriques - tableau 9 - : les investis-
sements pour les travaux, les dépenses pour lRdietbgement social liée a I'ancien systeme
de financement éteint en 1984, les dépenses corrdapt a la politique sociale du secteur et
une rubrique intitulée « autres » qui reprend dgmedses tres diversifiées ne rentrant pas dans
les trois premieres catégories : par exemple dis fite fonctionnement de la SLRB et des dé-
penses liées a la recapitalisation du secteur.

Il est révélateur de constater le taux de croissales dépenses affectées a la politique
sociale du logement qui, ces dernieres années |Jeswerédits d’ordonnancement qui lui sont
consacrés se rapprocher du niveau de ceux qui safinnancés pour la politique
d’'investissement.

Tableau 9 — Dépenses du logement social en crédltsrdonnancement
et en millions d'euros (1989/2005)

Investissements Dette Politique sociale Autres [Total
1989 [12,79 59,13 1,26 0,74 73,92
1990 (32,96 13,3 4,62 1,59 52,47
1991 (32,32 22,46 5,69 1,18 61,65
1992 (32,39 20,86 5,72 2,48 61,45
1993 23,44 22,42 5,88 0,06 51,8
1994 22,54 22,36 6,72 51,62
1995 [20,11 11,16 7,06 38,33
1996 27,14 11,22 7,66 46,02
1997 24,75 7,44 8,33 40,52
1998 148,47 7,5 9,09 65,06
1999 (34 7,5 10,36 51,86
2000 |31,36 7,44 12,94 51,74
2001 36,1 7,5 16,69 3,74 64,03

13 Cest le choix prioritaire de la présente légistatrégionale a travers « le plan pour I'avenitaiement ».
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2002 22,21 7,5 15,36 3,47 48,54
2003 27,49 18,4 6,2 52,09
2004 18,54 20,54 39,08
2005 25,78 22,67 6,84 55,29
Total 472,39 227,79 | 178,99 26,3 905,47

Les dépenses liées a la politique sociale sonedg types :

= |a part principale correspond aux montants affeatésllocation régionale de soli-
darité et a la couverture du régime des réductongles instauré dans le secteur ;

» Jautre part correspond aux développements d’'umie si& dispositifs jouant dans
la production d’une dynamique locale de cohésiaiad® : développement de pro-
jets de cohésion sociale et mise a dispositiomad@itleurs sociaux pour les Sisps.

Le tableau 10 détaille les différents montants eom&s par les dépenses de politique
sociale du secteur : il permet a la fois d’'obsetaanontée en régime progressive des alloca-
tions qui correspondent a une compensation finemgartielle, attribuée aux sociétés de lo-
gement social, vu I'appauvrissement de leurs ménbogmataires. On relévera également, de-
puis 2002, les montants concernés par les différdispositifs sociaux locaux qui représen-
tent 18,05 % dans le budget initial des dépens63 20nsacrées aux dépenses sociales du
secteur du logement social bruxellois.

Tableau 10 — Principales dépenses de politique sal@ en millions d'euros

(1989/2007)

Allocation  |Réductions [Travailleurs sociaux |Projets Politique sociale

de solidarité |sociales dans les sisps de cohésion sociale
1989 1,26 1,26
1990 2,97 1,65 4,62
1991 4,46 1,23 5,69
1992 4,46 1,26 5,72
1993 4,46 1,42 5,88
1994 4,71 2,01 6,72
1995 4,71 2,35 7,06
1996 4,96 2,7 7,66
1997 6,05 2,28 8,33
1998 5,97 3,12 9,09
1999 5,94 4,42 10,36
2000 16,49 6,45 12,94
2001 [7,08 7,28 0,69 16,69
2002 [7,78 6,04 1,54 15,36
2003 (8,53 7,35 1,63 1,1 18,4
2004 |9,55 8,15 2,04 1,2 20,54
2005 |10,39 8,58 2,35 1,45 22,67
2006 aj.|11,83 8,58 2,46 1,6 24,47
2007 in.|10,51 8,052 2,46 1,63 22,652
Total 120,85 84,182 13,17 6,98 226,112
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Les deux taches actuelles de la politigue du log¢me sont pas contradictoires, on
peut méme les appréhender comme trés complémentairen tout cas, nécessaires ; il reste
a demontrer que les ressources disponibles pemhdi#des mener, chacune, a bien, a hauteur
suffisante de maniére concomitante.

On peut également penser que la voie choisie paste nature a accélérer la produc-
tion de logement puisqu’elle multiplie les objetstdavail des opérateurs a un moment ou la
priorité mise sur I'amélioration tant quantitatigae qualitative de I'offre publique peut ré-
clamer une organisation prioritaire des ressounc@saines en ce sens.

3. L’action publique, la démocratie représentativeet la démocratie réflexive

Les interrogations sur la production publique dgelnents dans la RBC peuvent éga-
lement trouver un prolongement enrichissant dassréftexions qui portent sur la question
plus générale de la production de I'action publjcgiéen fine sur le concept de démocratie.

Sans doute peut-on tirer un certain nombre dexiéfie sur le fonctionnement de la
chaine ou le processus, que l'action publique doieset une maniere de formaliser la ques-
tion examinée ici.

3.1. Les conditions d’opérationnalité des dispdsitactuels

Il manque tres souvent deux étapes a I'action gublt son évaluatiom(et sa mise en
public) et le retour que celle-ci doit permettre ses dispositifs et modalités afin de les réa-
meénager le cas échéant. Il est tres rare qu’uni gniblique revienne sur ce qu’elle a instal-
lé : elle préfére souvent initier du nouveau taungintenant ce qui apparait moins fonction-
nel ou moins pertinent.

La production de I'action publique en matiere dgeiment dans la Région bruxelloise
peut appeler certaines réflexions qui prennent isgyou’examen des données présentées dans
ce texte. Ainsi :

- il convient de distinguer les opérateurs de latjppie du logement en fonction de
leurs objets et de la nécessité, dans laquelfeilsent se trouver, de les mettre en
pratigue dans une certaine proximité avec leuripible et de maniére dissémi-
née dans le tissu urbain de la région : a titreatigple, il y a 18 agences immobi-
lieres sociales (AIS) aujourd’hui et ce fait n’anjais été identifi€ comme posant
probleme par rapport a I'opérationnalité de ce akgf. Au contraire, ce hombre
d’AIS permet un développement relativement opénaigb du dispositif dont la
Région entend prochainement modaliser différemnoerttins éléments selon la
localisation des logements loués au centre, eniprerau en seconde couronne ;

- acontrarig il y a des situations ou il n’'y a qu’'un opérateainsi la SDRB et le
Fonds du logement. Cela semble tout aussi opéraiaat I€gitime vu le réle de
ces deux organismes : la production de logementensosur le marché acquisitif

'S, TRosA « Chapitre 11 Le grand absent: I'évaluation geditiques publiques »n « Quand I'Etat
s'engage », Editions de I'organisation, 1999.
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dans le cadre de partenariats répétés « publié-priet I'octroi de préts hypothé-
caires a des taux qui tiennent compte des sitismtoniales et familiales ;

- la question se pose davantage pour les opératauaguisent et louent des lo-
gements publics. Si la location peut se justifieta proximité et ainsi légitimité le
nombre actuel d’opérateurs — soit 52 opérateurseraBs : soit les 19 communes
et les 33 sociétés immobilieres de service puldtaedles — il y a, par contre, en
matiere de production de nouveaux logements unlgrab de capitalisation et
d’utilisation opérationnelle des savoir-faire acal@s vu, justement, ce nombre
d’opérateurs.

Il faut rappeler que, déja en 2004, le Conseil atiasf du logement avait, préconisé a
cet égard une meilleure organisation des ressouraasaines et des compétences tech-
nigues au point 3.3 de son mémorandum adopté ssmétections régionales En substance,

il était écrit que daction administrative régionale doit étre requiadie afin de développer
une meilleure efficacité eu égard aux enjeux dpditique du logement. On constate dans
plusieurs secteurs d’activités, notamment le logemecial et la rénovation urbaine, que les
productions ou rénovations de logement envisagéaspnt plus de temps a se concrétiser
gue souhaité : bien entendu, il est essentiel darga a la politique régionale du logement
des moyens financiers a hauteur suffisante, maipphrait de plus en plus évident qu’il faut
en renforcer les moyens humains ainsi que les ctanpés.

Ceci doit se faire aussi bien en complétant ou argant les cadres de certains ser-
vices, comme le service Logement du Ministére deélgion de Bruxelles-Capitale, qu’en
mettant sur pied un pool central de technicienslsquel pourraient s’appuyer les opéra-
teurs locaux — on pense en particulier aux servam@amunaux d’urbanisme ou aux Sociétés
Immobilieres de Service Public

Cet avis avait été prolongé par une étude initaddqait conseil en 2006

D’autres réflexions évoquent sur le méme sujetdatton d’'une régie régionale pour
la production et la rénovation des logements palgia seraient apres cédés pour étre mis en
location par les opérateurs publics locaux (Comrau@®AS ou Sisp).

Quoigu’il en soit la question d’'une meilleure gdtion des procédures mais égale-
ment des ressources humaines et des compétenhpi|ters est posée : et il est sir qu'ily a
la des gisements d’'une meilleure opérationnalitéagd&on publique.

15 Conseil consultatif du logement de la Région daxBlles-Capitale, « Renforcer les moyens - humains
financiers - de I'action publique en matiére deelmgnt » inMémorandum du Conseil consultatif du logement
pour le prochain gouvernement régional en vue dédgslature 2004-200%, mai 2004, p. 10.

16 J.-L. QuoisTiAuX, F. MEKIDECHE et H.G. BIKER, « Etude sur la production publique de logemenRégion

de Bruxelles-Capitale », IUAT, ULB, avril 2005.
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3.2. La question de I'évaluation : fertiliser la d@&ocratie représentative par la démocratie
réflexive

Les décideurs politiques, en général, ne sontrppdriands de la culture d’évaluation
car I'objectivation des problemes réduit les mardesmanceuvre qui leur sont nécessaires
pour fonctionner ; dans le systeme fédéraliste ¢exepqui est le ndtre avec des majorités
regroupant toujours au moins quatre partis au nivéderal, et plus encore dans la RBC, ce
constat prend encore davantage de consistance.

Mais on peut également penser que ce sont aussiamceptions de la démocratie
qui s’affrontent quand on aborde la question dealiéation alors qu’elles pourraient trouver a
s’épauler : la démocratie « représentative », ques itonnaissons historiquement, et la démo-
cratie « réflexive » ou « cognitive » qui seraittein d’émerger selon certains auteurs

L’avénement de I'écologie au rang des préoccupatipolitiques contemporaines
marque une rupture dans le paradigme de la dénmtehtju’il a fonctionné jusqu’ici.
Comme dit Bruno Latour, il convient désormais disager de retour des conséquences
inattendues de nos actions sur I'origine de nosoact : étre réflexif ou disparaitrey.
En quelque sorte, la question de I'évaluation sel@ormais quasi inévitable car I'écologie
oblige désormais a se poser plus globalement latignedes conséquences de nos comporte-
ments et donc des politiques

Mais ce n’est pas tout :xes questions vitales pour la vie quotidienne dassgsont
dorénavant traitées ailleurs qu’au sein des insemnceprésentatives légitimes. En prenant
comme exemple le monde médical et celui de la relwheil (Ulrich Beck) @ arrive a la
conclusion que toutes les grandes décisions engadedutur de 'humanité échappent lar-
gement aux instances politiques classiques Il est impératif que la démocratie politique
retrouve une ampleur suffisante pour brasser liab$e des champs et des questions qui in-
fluencent le devenir de la sociéte.

C’est dans une tension, reconnue et assumeée masésuacteurs, entre démaocratie re-
présentative et démocratie réflexive, que la déatmcpeut trouver a sortir de sa relative im-
passe actuelle.

S'’il fallait quelque peu qualifier le terme de dé&raiie cognitive ou réflexive, on
pourrait mettre en exergue, avec Jacques Phdgsdéplacement d’'une conception classique
du gouvernement centrée sur I'Etat a une concepliom ouverte centrée sur une pluralité de

7 Ainsi :

O U. BECK, « La société du risque : sur la voie d'une aotoglernité Alto Aubier », Octobre 2001.

0 M. CALLON, P. LAsCOUMES et Y. BARTHE, « Agir dans l'incertain. Essai sur la démocraéehnique »,
Editions du Seuil.

18B. LATOUR, «La terre est enfin ronde in le journal « Libération » duf"février 2007.

19 Conseil consultatif du logement de la Région daxBlles-Capitale, « Renforcer les moyens - humains

financiers - de I'action publique en matiére deelmgnt » inMémorandum du Conseil consultatif du logement

pour le prochain gouvernement régional en vue dédgslature 2004-20097 mai 2004, p. 10.

20'S. GHARBONNEAU, « Ulrich Beck, sociologue critique de la modeatisn », Université de Bordeaux.

2L J. THEYS, « La gouvernance entre innovation et impuissabe&as de I’environnementim la revue « Déve-

loppement durable et territoire ». Dossier 2 : gonance locale et développement durable. Misegee lie 1

novembre 2003.
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I'action collective, centrée sur une pluralité diaas exprimant une multiplicité d’intéréts,
correspond le mieux aux réalités du monde actulal,céise de légitimation de I'autorité pu-
blique et aux exigences de la démocratie.

Mais les conditions pour que la greffe prenne duiv@&re construites en partie : la
promesse d’'un acces plus ouvert de la sociétéecvih décision risque malheureusement de
rester purement formelle si elle n'est pas accom@agle changements, en quelque sorte,
culturels, qui concernent le partage du savoireefakpertise. En ce sens, la connaissance et
'information sont centrales comme conditions desenén ceuvre des politiques mais égale-
ment comme alternative possible a ces politiquesda suppose, des lors, une mobilisation
des autorités publiques, du systéme éducatif, debas, des experts, des pouvoirs industriels
et de I'opinion en ce sens.

Faute de cette fécondation, le débat publiqguéa&tion publique dans la foulée, ris-
guent de laisser tout le champs a un discoursiguuditfonctionnant de plus en plus comme un
performatif a savoir un acte de langage ou « déest ¢aire », ce qui convient trés bien a notre
époque ou le discours politique, boosté par le atiggie, s’affirme de plus en plus auto-
référentiel.

Or l'action publique, régionale ou autre, a besumn débat public de qualité pour
évoluer et pour se reformuler quand la nécessgéedpux I'exige.

4. L'affirmation de la spécificité de la politique régionale bruxelloise du lo-
gement

4.1. La politigue du logement a la croisée des emjsociaux et financiers de la Région

Au fil des programmes des législatures régiondéesjuestion du logement a acquis
davantage de place dans les priorités des polgigoavernementales.

Trois raisons principales expliquent ce#ait

- ces années ont été marquées par la nécessitégoBRdiglon de renforcer son at-
tractivité résidentielle afin d’éviter une accertio@a de la dualisation sociale et ur-
baine et de conserver une part de sa populatiatupnace de ressources fiscales ;
les deux plans régionaux de développement adoptgectivement en 1995 et
2002 I'ont attesté ;

- les quinze dernieres années ont vu dans la Régiffimnhation de deux mouve-
ments contemporains mais non solidaires : 'appasement relatif de la popula-
tion régionale et la croissance de la valeur désscpratiqués sur les marchés ac-
quisitif et locatif du logement ;

- enfin depuis 2001, une part importante des recetgisnales proviennent des im-
pbts régionaux immobiliers ce qui signifie que I'activité sur le marché imoio
lier retentit a la fois, en amont des politiquegioéales, par les recettes dont elle

22 \/oir P. ZMMER, « Les évolutions démographiques et socio-éconoesigle la Région de Bruxelles-Capitale
depuis 1990 £ourrier hebdomadaire du Crisp 1948-1949 mai 2007 pages 32.

% Voir P. ZMMER, « La situation budgétaire de la Région de BreselCapitale »Courrier hebdomadaire du
Crisp n°1941 mars 2007 pages 23 et tableaux 5 et 6.
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permet la production et, en leur centre, par sqmaghsur I'accessibilité des loge-
ments.

Le tableau 9 reprend, de maniéere synthétique, lidhom des recettes régionales de-
puis 2002, soit depuis que les accords du Lambersmr entrés en application : on constate
ainsi que la part des recettes provenant de lalfi€@dmmobiliere est en croissance constante
depuis 2002 et représentait réecemment, soit danetettes régionales initiales 2007 (prévi-
sion), 38% des recettes régionales totales.

Tableau 9 — Part des les imp6éts immobiliers dansdeecettes générales de la RBC

2002 2003 2004 2005 2006 2007 i
Droits de succession 218.695 194.986 285.680 287/5427.432 325.054
Précompte immobilier 18.118| 23.142 15.955 13.177 16.534 17.426

Droits d'enregistrement (ventes)| 303.187 360.528.98%6 (410.250| 481.059 520.342

Droits d'enregistrement (hypth
part) 19.049 | 26.410 | 32.803| 38.089 41.861 47.168

Total des droits d'enregistrement 322.286 386.9311.789 | 448.338| 522.920 567.51(

Droits de donation 4.938 5.745 8.415 47872 94 59.651

Total des imp6ts immobiliers 563.987| 610.754 733% [796.927| 928.830 969.641
% impb6ts immobiliers dans le
Recettes générales de la RBC 32,3%| 34,3%| 36,1% 3%9 B6,5% 38,0%

Total des impbts régionaux 714.784 | 784.890| 883.936 962.587 1.112.456.168.660

Total des taxes régionales 150.922 | 159.967| 156.966 161.719 142.252 .0B33

Total des recettes fiscales 865.706 | 944.857| 1.040.902124.306 1.254.708 | 1.271.723
% recettes fiscales régionalg
dans les Recettes générales de

RBC24 49,6% |53,1% |51,3% |50,7% |49,3% 49,8%
Part attribuée de I'lPP 555.837 | 590.521| 616.392 691.584  720.775 .4A42
% part IPP dans les Recette

générales de la RBC 31,9% | 33,2% | 30,4% | 31,2%| 28,3% 92%

% des autres recette? dans le
Recettes générales de la RBC 18,5%| 13.,7% 18,3% ,1% 22,4% 21,1%

Recettes générales de la RBC 1.744.28980.80%.027.248.217.257 2.547.275 | 2.553.897

24 Nous ne reprenons pas dans ce total les recettB8ghlomération bruxelloise intégrées dans le grtddes

recettes de la RBC et qui sont assimilables a elgsttes fiscales régionales car elles sont coésstessentiel-
lement d’additionnels a I'lPP, au PRI et a la tdeecirculation automobile. Elles représentent emvientre 6 et
7 % des recettes régionales selon les années.

% |es autres recettes reprennent principalemenmalim morte, le droit de tirage pour la remise ravail des

chémeurs, le transfert en provenance de I'Agglotiatade Bruxelles, les recettes provenant des famga-

niques et, depuis 2002, les recettes pour les camasnpour I'échevin flamand, les moyens pour lespg&iences
issues transférés par les accords du Lambermdrntagpiculture, la péche maritime, les établissataescienti-

figues et les subventions scientifiques, le commesdérieur et a un autre niveau les lois commusneti@rovin-

ciales.
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A c6té de la croissance récente de I'importanceimedts immobiliers dans les re-
cettes régionales, les autres éléments spécifideda question du logement dans la Région
de Bruxelles-Capitale sont: la proportion de lasas dans les statuts d’occupation (soit
58,6 % selon les données 2001 de I'INS), le nivdaué des valeurs pratiquées sur les mar-
chés locatif et acquisitif, I'étroitesse relative ces marchés et 'appauvrissement d’une popu-
lation régionale en croissance depuis la secondigengies années 1990.

L’approche classique de la politique du logementagprivilégié, historiguement, les
guestions de I'hygiene, de I'encadrement des fasyillle 'accés au logement, de la salubrite,
s’est trouvée dans 'obligation de se reformulerpartie, pour tenir compte de sa participa-
tion & un développement régional soucieux ausgirdduire des ressources financieres pour
les politiques régionales. L'étroitesse géographide la Région a accentué cette nécessité car
celle-ci est particulierement sensible a la mabilésidentielle de ses habitants : contraire-
ment aux deux autres Régions, elle ne peut proposes habitants des marchés acquisitifs ou
locatifs tres différenciés en termes de codt.

4.2. L’épuisement du caractere émancipateur de aeres politiques du logement

Dans un article récent, Michel Wieviorka met erdéwice le changement de significa-
tion de certaines réponses publiques en matiepolitegue de logemeet.

Le logement social, qui a vu le jour a la fin duxXkiécle sous I'impulsion conjointe
de patrons, humanistes ou moralisateurs, et dendeations plus sociales portées par le
mouvement coopératif, est apparu, a I'époque gsuiai la Deuxieme Guerre mondiale et
jusqu’'a l'orée des années 1970, comme une conguodteue qui permettait de stabiliser le
parcours socio-économique de nombreux ménagespret comme une avancée politiqgue
positive.

Il est devenu aujourd’hui, selon Michel Wieviorka) lieu de quasi relégation pour
des raisons qui touchent a la crise sociale que noonaissons depuis la moitié des années
1970 : « ..Un autre probleme tient a 'impossibilité pour demns entiers de la population du
logement social a pouvoir espérer raisonnablemert mobilité spatiale qui serait elle-méme
associée a une mobilité sociale ascendante. L’erdarent devient la régle pour les ménages
entrés dans le logement social dix ou vingt ansaied qui S’y retrouvent coincés, et avec
tout le ressentiment ou le sentiment d’abandonlgmepeut ressentir a partir du moment ou
I'on a vu partir les plus dynamiques et arriver weuvelles populations qui viennent souvent
signifier une perte de statat».

Certes la situation du logement public dans la RB£3t pas identique a la situation
rencontrée en France qui présente un pourcentagemue 17 % de logements publics sur
'ensemble de son parc de logements et qui comlegittaux de concentration en périphérie
des grandes villes, notamment, que nous ne remmcapras chez nous.

Mais le changement de statut de certaines répgndaijues est également percep-
tible en Belgique et plus particulierement a Briesl singulierement les cités de logement
social sont devenues des lieux de concentratida ftagilisation sociale comme I'atteste une

% M. WIEVIORKA, « Logement et mutations sociales » dans la revHabitat et société » n° 43, septembre
2006.
2" |bidem p. 12.
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publication récents émanant des services fédéraux de « La politigeegtndes villes ». Le
resserrement des conditions d'acces au profit deages destinataires fragilisés socio-
financierement, pratiqué dans les trois Régiorguepeut paraitre logique dans une perspec-
tive de politique de redistribution, n'a pas arméiles effets de concentration spatiale et ur-
baine gu’il a induit.

Le probléme ne semble pas pres d’étre résolu i darss la RBC, au 31 décembre
2006, seuls 24,1% des 30.826 ménages inscrits camgnages candidats-locataires bénéfi-
ciaient d’un revenu du travail.

Et si la question ne peut étre traitée a partitadgeule politigue du logement qu’elle
excede largement, il faut, aujourd’hui, réapprécite-ci a partir de la question de la cohé-
sion sociale dans la villdavantage que comme une réponse sociale indivedaadi la situa-
tion de certains ménages fragilisés.

Respecter et intégrer I'histoire est essentiel rdass certaines circonstances, il faut
également se la réapproprier pour pouvoir affirchenouveau : la situation de la RBC plaide
pour que la politique du logement amplifie les femmactuelles de médiation sociale des mar-
chés du logement et en initie de nouvelles. Siggeent sur le marché locatif.

C'est aussi ce qu'exprime, au-dela sa revendicaspécifigue, le débat sur
I'allocation- loyer.

Les politiques du logement doivent se retournes Varenir et pouvoir redevenir of-
fensives mais ce mouvement elles ne peuvent I'aptioseules : comment remettre en place
aujourd’hui des politiques émancipatrices ?

Comment échapper aux politiques purement défensgiwiesont celles qui se dévelop-
pent trop souvent aujourd’hui ?

Le débat tres actuel sur la cohésion sociale etesuconceptions de celle-ci est cen-
tral.

4.3. Affirmer une vision offensive, non occupatioehe, de la cohésion sociale

« La difference donne a voir et la répétition donngenser» disait le philosophe
francais Gilles Deleuze : c’est la temporalitédets lors, I'objet de la répétition qui sont ac-
tuellement peu discernables. A moins que ce quépéte ne soit pas suffisamment lisible
pour nous, habitués que nous sommes a certaindigraes désormais en partie inopérants :
la réalité résiste aux concepts traditionnels aeeguels on I'appréhende. Les mots ne disent
plus les choses. En ce sens, le débat actuel sohksion sociale est aussi et avant tout une
crise de la représentation de la société a elleergnde son devenir.

Et il est vrai que les cadres théoriques qui ontneede penser la « société » sont au-
jourd’hui questionnés.

8 \/oir C. VANDERMOTTEN, C. KESTELOOT et B. PPERSIEL, « Analyse dynamique des quartiers en difficulté
dans les régions urbaines belges », Politique dexigs villes, 2006, p. 57.
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Ainsi, J. Urrys, par exemple, insiste sur les implications de landalisation et
montre que les flux culturels, économiques, migrasotendent a dissoudre les contours de la
société. 4.e concept de société et ses équivalents — steusticiale, nation, pays, formation
sociale — n’avaient de sens qu’au prix d’'un natiisrae banal qui postule que les pratiques
sociales se déroulant a I'intérieur de frontieremdées font systéme : le social se trouvait en
quelque sorte enchassé dans I'Etat-natiofPour Iui, la multiplication des flux a I'écheltiu
globe met en cause les sociétés nationales : eggsautour d’'un Etat souverain, exercant un
contrble sur un territoire donné, elles ne peuydms contrdler les flux qui les traversent. En
deuxiéme lieu, I'idée méme de sociétés caractérip@eune certaine homogénéité culturelle,
linguistique, est compromise quand les signes ificirculent de maniere fluide dans des
dynamiques largement transnationales.

Un autre courant de pensée dans la sociologie legttaut aussi déconstructeur de la
notion de société, laisse indemne les frontieretere®s de celle-ci, mais insiste sur
I'effacement de ses structures internes : c’esbleant qui met en évidence la « désinstitutio-
nalisation » de la société, les milieux d’enfermatreont en crise — famille, école, hépital,
usine, prison, etc. Les figures traditionnellesutbaité vacillent : les contraintes sociales se
sont en quelque sorte fluidifiées. On est passéed’société d’enfermement valorisant
limmobilité, a une société de contrdle, privilégiala mobilité, ou la norme sociale est
d’autant plus facilement intégrée qu’elle appasaitis couvert de dynamiques et non plus
d’'un interdit.

Mais la résurgence du débat sur la « cohésionlsogiast aussi le signal d’'une déliai-
son sociale qui concerne une part de plus en pipsritante de citoyens : c’est aussi, sans le
nommer, 'aveu de la nécessité de traiter sociatéri@eperspective perdue du plein emploi.
Le travail a longtemps joué un role puissant d’argateur de cohésion sociale et de gestion
pacifique de la violence dans la société. Aujound’il n’est plus accessible pour un nombre
important de citoyen(ne)s ; de plus, il change daesrtaines de ses formulations a tel point
gu'’il n’est plus, systématiqguement, synonyme daustocial stable, garanti et recoanu

La maniere d’approcher, de facon systémique, l&sioh sociale — I'enregistrement,
I'identification et I'analyse des champs, liés, retentit dans I'analyse la fragilisation sociale
(insertion socioprofessionnelle, logement, sareéyises divers, etc.) — ne doit pas produire
nécessairement une réponse sous la méme forme etigue I'ensemble des champs pro-
blématiques relevés de dispositifs nouveaux. Latiptightion de dispositifs différenciés et
peu coordonnés risque d’assujettir les usagerdatiaplus qu’il y a une tres grande segmen-
tation de I'offre.

Les politiques sociales doivent redevenir offensigeémancipatrices et ne pas accep-
ter simplement de gérer la misére : le role d’actias populations fragilisées est a revaloriser
et la maniere dont les réponses publiques se femhdbit mettre en son centre ce principe.

Il'y ala en creux une problématique essentiellgr potre société, surtout si on la met
en perspective en intégrant les évolutions demdbguaps previsibles qui annoncent une du-
rée de vie plus longue ; et donc un temps passéttavail de plus en plus important. Le tra-
valil, tel que défini aujourd’hui, sera, de moinsreains, une forme d’échange par rapport a la
dette initiale contractée vis-a-vis de la sociét@ nombre dindividus qui pourront

29 3. LRRY, « Sociologie des mobilités. Une nouvelle frorgipour la sociologie ? », Armand Colin, 2005.
30 R. SNNETT, « Le travail sans qualités. Les conséquences inesae la flexibilité », Albin Michel, 2000 et
10/18, 2004.
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« S'autonomiser » par une activité remunérée ristpise réduire de maniere importante et
demain constituer une minorité.

Comment pourra alors se reformuler la nécessaligasité sociale ? Par une reformu-
lation du rOle de I'Etat et par une nouvelle foratidn de I'Etat Providence ou de ce qu'il a
éte ? Par une redéfinition de la notion de trav@dyrgie aux activités non productrices de

plus-values ? Par un développement nouveau deciééaivile qui permettra de diffuser de
la solidarité d’'une nouvelle maniere ?

La question est importante et retentit sur notrestjan de départ, celle de la produc-
tion publique de logements pour finalement la mefagler : la question centrale aujourd’hui est
sans doute celle de la production publigue de lhésion sociale a une époque ou
linterdépendance n’est plus produite par la doisidu travail comme a I'époque de
I'émergence du concept de cohésion sociale, & ldufiXIX® siécle, quand Durkheim le créa.

Cette cohésion devra a la fois garantir un statusujet politique ou de citoyen a

'ensemble de la population mais également unedit@pd'étre sujet de son devenir social et
professionnel.

Les politiques du logement mais aussi de la foronaét de I'emploi doivent consti-
tuer le triangle vertueux de cette cohésion sociaejourd’hui et de demain.
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1. Constat chiffré (ou il s'agira de mettre a mal gelques idées recues)

a) Bruxelles compte un peu plus de 38.000 logemertisso, ce qui représente 8% de son
bati global. D'aucuns affirment que la capitale souffre dedmparaison avec la situation
qui a cours en Wallonie, ou cette proportion grirag@s%. Cette comparaison, toutefois,
se revele vite bancale en ce que ce dernier rapporte les 100.000 logements sociaux
wallons non pas au nombre total de logements (codrBeuxelles) mais en regard du
nombre delocataires (privés et publics), lesquels sont, en chiffresatitd, nettement
moins nombreux dans le sud du pays (35%) que @acenkre (57%). Si I'on « répare » ce
biais méthodologique (lequel fausse considérabléneenalcul) et que I'on adopte une
base de comparaison identique (le nombre de logsrseniaux par rapport au nombre de
locataires par exemple), la comparaison se momnsillement moins défavorable a
Bruxelles puisqu'un locataire sur huit habite damsogement social bruxellois, contre un
sur quatre en Région wallorme

Ceci étant dit, la Belgique au total reste induidément a la traine par rapport a ses voi-
sins européensEn Hollande par exemple, ce sont 36% du parc ibieo global, pas
moins, qui sont ainsi affectés au social, ce qgnifie que deux locataires sur trois habi-
tent dans le parc publicPlus généralement, on constate en Europe qupolégjues
d'acces a la propriété et les mesures de constnudg logements sociaux fonctionnent
suivant un rapport de proportion inverse. Commesdanjeu & somme nulle, plus un Etat
investit dans l'acces a la propriété (comme enigedd, moins il a tendance a étoffer son
patrimoine public, et inversement. Les vases somtncunicants en quelque sotte

Il nN'empéche, la Région bruxelloise semble perdanteleux tableaux a la fois puisqu'elle
compte, par rapport a la Wallonie par exemple, faikamoins de propriétairegt moins
de logements sociaux Certes, on trouve toujours moins de propriétaidess les
(grandes) villes qu'en milieu rusaimais avec ses 43%, Bruxelles reste en reculalé%
points par rapport aux autres centres urbains selge de maniere générale, la Belgique
est également perdante sur deux tableaux en coisgaravec ses voisins étrangers
(France et Pays-Bas notamment) puisque aucun systemegulation des loyers n'est en

1 Cf. P. AMMER, « La politique du logement de la Région de BrieseCapitale »Echos log, 2006, n°2, p. 10 et
11.

2 N. BERNARD, « La crise du logement : & Bruxelles ausdi'@bservatoire de I''mmobilie(France), février
2006, n°67, p. 33 et s.

% Pour la France, voy. par exemple MFERRERE « Les aides personnelles au logement : réfleé@mmomique
a partir de I'expérience francaisd_e,logement dans sa multidimensionnalité : une dearause régionajesous
la direction de Nicolas Bernard et Charles Merteddamur, Publications de la Région wallonne, coitett
Etudes et documents, 2005, p. 140 et s.

* Cf. M. ELSINGA, « Politique de la location et subside locatif ®ays-Bas »,.a crise du logement & Bruxelles.
Probleme d'accées et/ou de pénuries@us la direction de N. Bernard et W. Van MieghBmnuxelles, Bruylant,
2005, p. 91 et s.

® Voy. par exemple N. BRNARD, « Renforcer l'accés a la propriété : un éclaimgm®péen et prospectif Bro-
fessions immobiliereRevue de la Fédération nationale des agents intietsb(FNAIM, France), n°94, juillet
2005, p. 15 et s.

® Voy. I'Atlas de la santé et du social de Bruxelles-Cagi2006de I'Observatoire de la santé et du social de la
Commission communautaire commune de Bruxelles3p. 6

" Cf. P. AMMER, Dix ans de politique du logement social & BruxelRsixelles, S.L.R.B., 2000.

8 Voy. J. GIARLES, Structure de la propriété sur le marché locatifygribruxellois Bruxelles, Prospective
Research for Brussels, 2007.

® Charleroi totalise ainsi 58,2% de propriétairean@ 53,2%, Anvers 53,1% et Liége 49,3%.les résultats de
l'enquéte socio-économique menée en 2001 aupr®6,886 des ménages du pays par I'Institut natioeal d
statistiques, a la demande du Ministére des Aad@nomiques.
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vigueur dans notre payset qu'en outre, nul systeme d'allocation-loyeragagagne fi-
nancierement le locatatre

On ne construit pas toujours du logement social pteffer I'offre publique. Ainsi, dans
les années 1970, la population bruxelloise accneedécrue sensible, imputable a I'exode
vers les périphéries vertes d'une frange subslientle la classe moyenne. Paradoxale-
ment, les instances régionales entreprennent atem@ment un gros effort de construc-
tion de logements sociaux. L'objectif sous-jacemtcdtte politique a priori surprenante
est, en fait, de générer de I'emploi et de soutensecteur de la construction. A cette
époque, pas moins de quatre nouveaux logementsraitmsur dix sont de type social
(pour un ratio de un sur deux cents actuellement !)

Depuis 1997, on ne construit plus que 19 logemsotsaux par an en moyenne sur le
territoire bruxellois. Dans un contraste saisissinsecteuprivé construit dans le méme
temps, lui, 2.000 logements l'an.

Si l'offre de logements publics stagne,d@mandeen habitat social a connu, elle, une
augmentation spectaculaire. Trois facteurs au mpewent étre épinglés a l'appui du
phénomene. La capitale, tout d'abord, regagne algisahts (+70.000 unités entre 1995 et
2006), ce qui n'était plus arrivé depuis longtenfifas. ailleurs, la tendance — croissante —
au démariage (divorces, séparationgfait qu'a nombre de personnes égatpso@d non
en plus), la demande en logements enfle fatalerhargopulation bruxelloise, enfin, a vu
ses conditions de vie se dégrader. Pour 100 fiagdan 1995 du minimex (auquel a suc-
cédé depuis le revenu d'intégration), on en comgi® en 2002. Plus globalement, le
nombre de minimexés a été multiplié par 2,89 delauséation de la Région bruxelloise
en 1989. Conséquence de cette paupérisationiéd&tocatif des sociétés immobiliéres
de service public a quadruplé entre 1989 et 20@2raignant la SLRB a gonfler considé-
rablement les sommes allouées aux SISP en vuendiel@oce déficit social. Il en résulte
le comportement suivant : les sociétés de logemmacitl, « dans le rouge » ou presque,
n‘osent plus construire.

Cette réticence a édifier du logement social péatére attribuée au manque de terrains
disponibles ? L'argument peine a convaincre désdoe la SLRB et les différentes SISP
de la capitale disposent, ensemble, d'un petiésotrde guerre » foncier de 520 ha, sur
lesquels il serait parfaitement envisageable déties 5.000 logements promis par le Plan
pour l'avenir du logement (voinfra), avec une moyenne acceptable de 100 unités d'habi
tation par hectare. Et pourtant, I'on voit trés giénmeubles sociaux y fleurir. Une partie
de I'explication tient au fait que les SISP onttendance ces dernieres années a réaliser,
grace a ces terrains libres, des opérations autiteneatables financiérement (ventes,
construction de logements moyens, etc.). C'estqumiite Plan pour I'avenir du logement
n'a pas voulu reposer exclusivement sur la bontent®des SISP, comme nous allons le
VOIr.

19voy. notamment N. BRNARD, « Huit propositions pour un encadrement prateal équilibré des loyers »,
Les Echos du logemembars 2006, n°1, p. 1 et s.

1 Cf. N. BERNARD, « L'allocation-loyer, un outil pour faire baisder pression locative sLe Politique sep-
tembre 200@hors-séridJn toit pour tous, p. 40 et s.

12 pas moins d'un ménage sur deux est aujourd’hupe@sénd'une seule personne a Bruxelles, tandis ejue |
nombre de familles monoparentales tend a se maltipk 56% au cours des vingt derniéres années.
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Les personnes désireuses d'intégrer le parc pednticbien plus nombreuses en réalité que
les 30.000 ménages traditionnellement recensétadiste d'attente du logement social.
En effet, de nombreux ménages éligibles a un logémeblic du point de vue de leurs
revenus ne prennent méme plus la peine de s'iastrnrles tablettes des sociétés immobi-
lieres de service public, décourageés qu'ils sont'@aréme lenteur avec laquelle la file se
résorbe (jusqu'a dix ans d'attente pour les familembreuses !). Quoi qu'il en soit, pas
moins d'un Bruxellois sur deux est en droit deumrgun logement social au vu de ses res-
sources financieres, ce qui montre le long chemooee & parcourir pour satisfaire a la
demande potentielie

La raison principale qui rend compte de cette ieditnt dans la rotation — extrémement
faible — en vigueur au sein du logement social :I'a% Ce qui signifie que seul un loge-
ment sur vingt se libére a la fin de chague ankéeclair, une fois qu'on entre dans le
parc public, c'est pour la vie. On n'en sort qatadéces si I'on peut dire. Conséquence : le
logement social n'est plus ce tremplin (vers unélamation des conditions de logement)
gu'il ambitionnait d'étre autrefois ; c'est plut@dintenant urterminus L'ascenseur social
gue devrait étre le logement public ne grimpe plilsest comme grippé€, et aurait méme
tendance a (s')enfoncer parfais

A propos des logements vides, qui sont un véritabndale en Région bruxelloise ne
serait-ce que par leur ampleur quantitative (eb&®00 et 30.000 unités) on parle la
plupart du temps du parc privé, mais on occultp souvent le fait que de nombreux lo-
gementssociauxsont également inoccupés (1.800, sur un total8i@0B, ce qui repré-
sente pas moins de 5% du pa&clEn cause : leur mauvais état et la nécessitaat'ym-
plir des travaux de réhabilitation, ce qui estintd'étre fait d'ailleurs via les différents
plans d'investissements qui devraient aboutir s&eteena niveau plus de la moitié du parc
comme on le verra. Qu'on garde cependant biersgritegue cette — nécessaire — opéra-
tion de réfection de grande ampleur rétrécira entoffre publique puisque, comme le
reconnait la Secrétaire d'Etat bruxelloise au laggrelle-méme, trois logements sociaux
n'en font en moyenne plus que deux aprés rénov@aimiserait-ce que pour respecter les
normes de superficie minimale)

3Voy. P. AMMER, « Le logement social & BruxellesGH. CRISP 1996, n°1521-1522.

1 voy. Fr. NokL, « Regards croisés sur le logement socikxlogement social au musée ? De sociale huisves-
ting naar het museum Bruxelles, Luc Pire, 2003, p. 120 et s.

15 Voy. & cet égard M. EMANET, « La densification de I'espace urbain par I'actor les propriétaires privés »,
Produire et financer des logements a Bruxellestes de la 38éme Ecole urbaine de 'ARAU (Atelie re-
cherche et d'action urbaines), Bruxelles, 2007ataipre).

15 N. BERNARD, « Le régime fiscal applicable aux immeubles abanés en Wallonie, en Flandre et & Bruxelles.
Convergences et ruptures (lére partid)es Echos du logemer®005, p. 1 et s.

7 voy. Cf. N. BERNARD et W. VAN MIEGHEM (dir.), La crise du logement & Bruxelles. Probléme d'aetési

de pénurie ?Bruxelles, Bruylant, 2005.
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2. Le plan pour I'avenir du logement a Bruxelles
2.1. Premiére phase
a) Chronologie

= Décembre 2003Le Secrétaire d'Etat au Logement de I'‘époquenAaitchinson, dévoile
a la presse un plan visant a construire 5.000 legésn(3.500 logements sociaux et 1.500
logements moyens), avec une attention prioritaceoaée aux logements de trois
chambres ou plus. Ce chiffre de 5.000 logementsvertl emblématique, a l'instar des
200.000 emplois imprudemment promis par Guy Vetiaots— lui a été suggéré par le
Département d'économie appliquée de I'Univerdii@ Ide Bruxelles, persuadé qu'un étof-
fement du parc public de cet ordre suffirait acb& une partie de la pression qui regne
sur un marché locatif extrémement tendu.

L'originalité de ce plan consiste dans le partegrublic-privé qu'il instaure. Le principe
en est le suivant : un acteur public (la communesgécialement visée) est invité a céder
un terrain en superficie au bénéfice d'un promopeive qui, lui, va y construire les lo-

gements annoncés. La durée de ce droit de sugeefitide 30 ans : 3 ans pour la cons-

truction + 27 ans pour la gestion des biens. Une Iférection des batiments achevée
(apres 3 ans donc), le promoteur privé contracteailremphytéotique avec une SISP qui,
de ce fait, va gérer et entretenir le bien a tiedogement social (ou moyen) pendant 27
ans. A l'expiration de cette échéance, le bientoaih®t le terrain reviennent en pleine

propriété a l'acteur public communal. Et commentfis&nce alors le promoteur privé ?

Grace notamment a la Région, qui s'est engagéenalnaren charge une partie du rende-
ment garanti (6%) au partenaire prive.

= Juin 2004 Les élections régionales modifient I'échiquierimple. Alain Hutchinson ne
sera désormais plus la pour défendre son plan @reserver les principes axiomatiques.

= Décembre 2004Une somme de 540 millions d'euros est inscritelalgbt régional pour
financer le plan, libérable en trois tranches (2@I®6 et 2007).

= Juillet 2005 Plus d'un an et demi aprés la présentation du, pésnpremiers appels
d'offres sont lancés aux promoteurs privés. Lesuastpublics volontaires sont les com-
munes de Molenbeek (56 logements sociaux), d'x€R84 logements sociaux et 82 lo-
gements moyens), de Jette (79 logements socia®% ébgements moyens), le CPAS
d'Uccle (105 logements sociaux) ainsi que le Hoamailfal bruxellois (58 logements so-
ciaux). Au global, cette « premiere vague » deyedduire a terme 679 logements dont
532 logements sociaux.

Une surprise attend toutefois les observateursqubesi abandon du partenariat public-
privé. C'est toujours le promoteur privé qui comisties logements, mais il est payé par la
Région directement apres. Le systeme du droit derfigie reste néanmoins acquis

18 Sur les difficultés du PPP, voy. notamment \AR@Y, « Le financement privé constitue-t-il une altéiverau
financement public pour le logement social ou mogenventionné ? >Produire et financer des logements a
Bruxelles actes de la 3&cole urbaine de 'ARAU (Atelier de recherche 'attion urbaines), Bruxelles, 2007.

110



Le logement social a Bruxelles : état des lieusofitions alternatives Nicolas Bernard

Revenu a un schéma plus classique, le plan saglisticependant par une originalité : le
recours au marché dit de promotion, par lequeblemgssionnaire s'engage a assurer la
maintenance du batiment pendant 27 ans. Ce genrad#hé contraint en fait I'architecte
et le constructeur a former une association momeéetan vue de rendre une proposition
intégrée, englobant a la fois la conception dugtref sa réalisation. Le but visé par la est
de garantir la qualité des constructions au-deléadesponsabilité décennale des archi-
tectes, afin de ne pas revivre les expériencesadaépqui ont vu se dégrader rapidement
les batiments érigés dans les années soixant@teings engendrant par la suite de trés
importants frais d'entretien. Chat échaudé crantlfroide, en quelque sorte.

Octobre 2005Coup de tonnerre : sur les six projets (qui devagétre rentrés pour le
1%"septembre au plus tard), le Conseil d'administnatie la SLRB en recale cing ! Les
motifs sont divers : le projet de Molenbeek esp tther, celui de Jette-Lahaye a des gaba-
rits trop imposants, celui de Jette-Stiénon esfuddité médiocre, a Ixelles c'est le prix qui
est en cause et, enfin, le projet de Bruxelles éx€aver-Hembeeck) ne proposait pas suf-
fisamment de grands logements tandis que l'acoedandicapés restait défaillant. Dans
les mois qui ont suivi, deux de ces projets recald@sfinalement pu étre attribués apres
négociation avec les autorités publiques. Poutrtis autres, c'est le cahier des charges
qui, plus fondamentalement, a di étre revu aveau$si cependant, une issue heureuse
(I'adjudication) intervenue quelques mois encotes gard. Cette modification du cahier
des charges concernait essentiellement I'entretienien. Celui-ci est désormais « déta-
chable », c'est-a-dire que si ce poste est jugéciner, le pouvoir adjudicateur est libre de
retenir I'offre de constructiosanstoutefois devoir accepter parallelement I'entreti@e-
lui-ci incomberait alors a la SISP concernée.

b) Commentaires

A ce stade, le Plan pour l'avenir du logement seistiverses interrogations.

Pourquoi, tout d'abord, augseu de soumissionnaire®ont-ils rentré des projets ? No-
tamment parce que le délai pour remettre les oftfesx mois) était singulierement court,
de surcroit lorsque l'appel est lancé pendantdegés du batiment ! Par ailleurs, le fait de
passer la convention sous la forme d'un marchéamaiion (par lequel le soumission-
naire doit s'engager pour 27 ans en ce qui condarmaintenance du batiment) a pu re-
froidir les ardeurs de certains promoteurs et g&ctes, n'‘ayant a supporter en temps nor-
mal qu'une responsabilitiecennale

Pourquoi, ensuite, lgualité de certains projets a-t-elle laissé a désiren aussi, le ca-
ractére réduit du délai pour soumissionner doé épinglé. Plus globalement, face a cette
gualité médiocre, on peut se demander siamtenten‘avait pas été conclue entre les dif-
férents soumissionnaires, avec pour effet de négaformellement les différents mar-
chés. Les soumissionnaires n'ont rendu des lorofireesérieuse que pour « leur » mar-
ché, baclant volontairement leur copie pour lesesutarchés (et, en fin de compte, fai-
sant tout pour npasétre retenu).

Pourquoi aussi certains projets étaient-ilshgrs ? D'abord parce que I'obligation de con-

clure sous la forme du marché de promotion a cardsisoumissionnaires a « surfactu-
rer » leur offre de maniere a se couvrir finanaigeat sur le long terme. Sans doute serait-

111



Le logement social a Bruxelles : état des lieusofitions alternatives Nicolas Bernard

il dés lors opportun de songer a adjoindre au pteuroprivé un organism@nancier,
chargé de prendre a charge ce risque-la spécifiguiem

Peut, par ailleurs, expliquer la cherté des offeefait que les différentes entreprises se
soient regroupées en consortiums, ce qui a raalgmcurrence — et donc la pression sur
les prix — a son minimum. Il est vrai que les eptiges devaient a la fois construee
assurer I'entretien sur le long terme, ce qui lestarellement incitées a conclure des al-
liances entre elles.

Pourquoi, enfin, le processus prend-il tanttelmps ? Retracons, a titre d'illustration, le
cheminement du projet d'Uccle, le seul pourtantdiraté accepté tel quel par la SLRB
et, par conséquent, celui qui est censé produiptule rapidement les logements sociaux
tant attendus. Si le marché a été attribué le 1&@oe 2005, la notification au bénéficiaire
ne s'est faite qu'en janvier 2006 et le dép6t dmized'urbanisme a la fin du mois de mars
2006. S'est ouverte alors la phase de concertafiorva prendre encore un certain temps
avant que les premiers coups de pioche soienttieerent donnés. En résumée, les pre-
miers logements ne sortiront pas de terre avafih 12007, si du moins aucun probléme
sérieux ne vient contrecarrer le bon déroulemerprdaessus. L'on sait déja, a cet égard,
gue le projet ucclois du Moensberg suscite unee i difficultés d'ordre urbanistique
(mobilité, gabarits, emprise au sol, parkings, déigge, etc.) qu'il ne sera assurément pas
aisé de régler (et ce, méme si la Secrétaire didttabgement a également, heureuse
coincidence, I'Urbanisme dans ses attributions)né&me si, sur pied de l'article 54 du
Code bruxellois d'aménagement du territoire (COBA®&)Gouvernement bruxellois, a
linitiative de sa secrétaire d'Etat a I'Urbanisohésidait au nom de I'utilité publique d'ac-
corder les dérogations nécessaires au plan paticiaffectation du sol de la commune
d'Uccle, il y a toujours une chose qu'il ne podraaicunement modifier : I'affectation du
sol elle-méme. Or, le projet prévoit, en I'état faiee du logement sur une zone potagere,
ce qui est — et restera — interdit.

Il faut dire aussi, pour expliquer la singuliératiur qui préside a I'édification des 5.000

logements annoncés, que la SLRB ne disposait pasoment du lancement du plan, du

personnel spécifigue nécessaire pour lui donngrscdsn budget avait pourtant été réser-
vé aux fins engager douze personnes, mais il@éaltore un an pour que les premiers ar-
rivants débarquent rue Jourdan. Enfin, les éché&aéleetorales qui scandent a intervalles
rapprochés la vie politique dans notre pays (efdeha paralyser toute décision impor-

tante) n'arrangent rien, comme on s'en doute.

Cette lenteur, quoi qu'il en soit, agace d'autdns jgue c'est précisément pour « aller
vite » que les autorités ont résolu de ne pas recduaes concours d'architecture, lesquels
auraient incontestablement amélioré pourtant lditguglobale de projets qui accusent une
facture somme toute tres classique.

En dépit de ces divers éléments d'explicationgtdelur du processus ne laisse pas d'éton-
ner dans la mesure notamment ou les instancesnedgine font que le strict minimum
requis par les réglementations urbanistiques Iétssjagit d'organiser des concertations
avec les habitants. Or, peut-étre qu'un peu plysrolectivité a cet égard aurait permis de
désamorcer les contestations parfois vives quiéamdné des riverains dans le cadre des
projets ixellois (architecture médiocre, impréamsisur les places de parking), molen-
beekois (trop de grands logements) et, dans unedmmesure, ucclois (blocs de loge-
ments en rupture d'échelle avec le quartier etmefe sur eux-mémes, sans interrelation
avec le bati environnant). Certes, ces récriminative sont pas toutes guidées par le souci
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du bien commun ; si les riverains refusaient leasnds logements a Molenbeek par
exemple, c'était avant tout pour éviter que dedliesnallochtones s'installent dans leur
guartier... (le caractere « égoiste », genre nirdbyge cette protestation n'a toutefois pas
empéché les promoteurs du projet d'y faire droitl!h'empéche, susciter, en amont, la
concertation est le meilleur moyen de provoquehEsion du quartier a ce qu'il risque si-
non d'interpréter comme un envahissemertefées, on va construire du logement social
a c6té de chez vous, mais dans le méme temps énigex une salle de sports par
exemple, une créchetc. »).

2.2. Deuxieme phase

S'il devait se résumer aux développements queviemt d'exposer, il est clair que le
Plan pour l'avenir du logement ne serait nullenengtat de produire les 5.000 logements
promis. Soucieux deés lors de donner une nouvelfision a ce chantier estampillé priori-
taire (avec la problématique de I'emploi) de ladiédgure en cours, les autorités ont mis sur
pied, a I'été 2006, une « deuxieme vague » detprimjgnobiliers, avec pour résultat escomp-
té la création de 600 logements supplémentairesoenyJne modification substantielle est a
noter par rapport a la premiere vague : l'irruptilenla Société régionale d'investissement de
Bruxelles (SRIB) aux cotés de la SLRB comme vékidulancier. Pas moins de sept péri-
metres fonciers, quoi qu'il en soit, ont été injectlans cette seconde phase. Pour quatre
d'entre eux (a Laeken, Berchem-Sainte-Agathe, Bles«¥/ille Pentagone et Woluwe-Saint-
Lambert), la SLRB continue d'étre le véhicule pipatdeés lors que les terrains appartiennent
aux SISP concernées (Foyer laekenois, Cité modS&@RKELO, Habitation moderne). Pour
les trois autres projets en revanche (apparteeapectivement a la Régie régionale, a la so-
ciété anonyme Bruxelles-Midi et a la Ville de Briigs), c'est bien la SRIB qui finance I'opé-
ration.

Il s'indique, sans contredit, de saluer ce soudidersifier les acteurs, mais il est tout
autant légitime de s'interroger sur la personnaitée profil du nouvel « élu ». Une société
dont la vocation est d'investir dans des entrepisedevenir ou en croissance a-t-elle en effet
le « know how » suffisant pour assumer correcteroetie nouvelle charge ? L'avenir le dé-
terminera ; espérons également qu'il fera démeaettaines rumeurs qui voient derriére cette
opération la volonté de contourner une SLRB jugeegssez efficace ou loyale dans sa colla-
boration. Il est vrai que la SRIB n'a pas le mémagus administratif que la SLRB et, de ce
fait, @ moins de comptes a rendre. Par ailleuasirait-il pas été opportun d'impliquer égale-
ment la Société de développement régional de Besx¢ 5DRB) qui, elle, peut se prévaloir
d'une déja longue expérience dans le secteuramnkiruction de logements (moyens) et dont
l'activité, précisément, se décline sous la formm@aktenariat public-privé ? Poser la question,
c'est déja y répondre.

Si lI'on peut comprendre la préoccupation de respdetcalendrier de la promesse
électorale (construire 5.000 logements en 5 amspenit également s'interroger sur la rapidité
avec laquelle on a enclenché cette deuxieme pdutiplan alors méme que le cahier de
charges révisé (sur la base duquel on a lancé amiitdééme phase) n'avait pas encore fait ses
preuves concernant les projets recalés qedmierephase. Espérons, ici aussi, que les pro-
jets de logement ne devront pas étre refusés chficalés par manque de temps. Il ne faut
définitivement pas confondre rapidité avec préaipn...
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Enfin, le caractére nouveau et ambitieux de cettersde phase doit quelgue peu étre
relativisé. Certains de ces projets, en effet,tnfmm de neuf et ne sont que l'ultime avatar
d'une histoire déja mouvementée. Le terrain dedgidRkrégionale a Uccle, par exemple, est
déja bati, mais insalubre car inoccupé depuis Emgs (en fait, les autorités croyaient que le
ring sud allait passer juste a c6té, ce qui né glewis fait suite notamment a la fronde des
riverains de la rue de Stalle) et il faudra des tout détruire puis reconstruire. De méme, le
terrain de la S.A. Bruxelles-Midi a fait I'objetude expropriation il y a quelques années sui-
vie d'une destruction des habitations mais, comgseinvestisseurs privés se sont montrés
nettement moins intéressés que prévu a y implahtdsureau (contrairement a ce qui était
escompte), on va finalement y reconstruire du logem!

2.3. Troisieme phase
a) Ce qui est acquis

En avril 2007, le gouvernement bruxellois a addptioisieme phase du Plan, qui de-
vrait gonfler I'offre de logements publics de 1.168tés, s'ajoutant aux 1.500 constructions
des deux premieres phases du Plan. On salue aocetsion l'implication de la premiére
commune d'obédience libérale, a savoir Anderlechvant s'édifier 300 logements. Evere
entre également dans la danse, avec 90 logementsneioBruxelles-Ville poursuit sur sa
lancée avec 180 unités de logement (boulevard &gliiPour sa part, la Régie fonciére régio-
nale confirme son engagement avec 340 nouveauwxmkags disséminés sur trois terrains
(boulevard Reyers : 190 unités, avenue Jacques:Hr@0, avenue d'ltterbeek : 50). L'en-
semble de ces projets sera géré par la SLRB. Adés, la SRIB continuera d'étre partie pre-
nante, avec 90 logements en voie d'édificatiorusuautre terrain appartenant la Régie régio-
nale (a Uccle) et 120 logements sur un territoieela Ville de Bruxelles (& Neder-Over-
Hembeeck). Enfin, certaines interrogations ayasbrpagné le lancement de la deuxiéme
phase ont manifestement été entendues (et c'est thonneur des responsables en charge du
Plan) puisqu'un troisieme acteur institutionneltetans la danse : la SDRB, qui va ériger 43
logements moyens sur une parcelle qu'elle détidmdkerlecht, aprés dépollution préalable.

Diversifiée sur le plan des acteurs, la troisienmase se distingue également par
I'abandon de la méthode des marchés dits de promafiii ont tant fait couler d'encre et valu
a la Secrétaire d'Etat bien des soucigCette méthode nous met en permanence dans le de-
voir de choisir entre la qualité ainsi que la pllasge adhésion a un projet et les offres les
moins chéres, observe cette derniétreVoila en tout cas un nouveau signe bienvenu de la
capacité d'adaptation des autorités bruxelloigssjulelles n'iront cependant pas jusqu'a attri-
buer cet opporturmaggiornamentoaux avis amicaux et constructifs formulés de &agur.
Qu'importe, I'essentiel est que les suggestionsréggs par les milieux autorisés a I'endroit
du Plan aient bien été prises en considérationsNoia donc revenus a une procédure plus

9voy., pour de plus amples renseignements, le éospécial sur « Le Plan régional du logement ladevue
Art. 23 éditée par le Rassemblement bruxellois pour lé& drthabitat, n°26, janvier-février-mars 2007.

20 Cf. le recours au Conseil d'Etat introduit par unnsissionnaire éconduit dans le projet Ernotte (bsllde la
premiere phase du Plan. De maniére tout a faitigeeotielle, le recours a cependant été retiré altdme que
l'auditeur du Conseil d'Etat avait épousé la tltRsdemandeur et requis la suspension de la déaisi®® dé-
cembre 2006 d'octroi du marché public (ce qui awaiduit, selon toute vraisemblance, a I'annutadionoyen
terme de la décision litigieuse, avec pour consécgiglans le chef des autorités bruxelloises deidesmom-
mencer la procédure a zéro, ce qui aurait retaedglsieurs mois la réalisation du projet le plogaieux de
cette premiere phase).

L e Soir 20 avril 2007.
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classique : un premier marché de conception oghdtacture, suivi d'un marché adressé aux
promoteurs en vue de construire. Quid cependantotkt consacré #entretiendu bien ?
Dans l'absence de réponse de la part du gouverngifant en conclure que la tache incom-
bera automatiqguement aux SISP, lesquelles affrootgendant déja d'importants problemes
de trésorerie.

Enfin, outre l'allongement de la durée du droitsdperficie (de 27 a 50 aassur les
terrains appartenant a la Régie, cette troisienasehecele une derniere innovation : une
« plate-forme » sera instaurée pour chaque prdgstinée a regrouper les autorités commu-
nales et régionales en charge du dossier. Lescbésid, les associations de terrain pourront y
étre associées, ce qui reste toutefois a vérifigratique.

b) Ce qui est encore en discussion

Et la suite ? Ou va-t-on installer les 2.300 logeta@estants pour atteindre le chiffre —
gu'il ne faut certes pas sacraliser mais quiilviort de garder a titre d'horizon — de
5.000 nouvelles unités ? Un bon point a cet égande: étude commandée par les autorités
bruxelloises vient de recenser dans la capitalerent.200.000 m2 de terrains publics dispo-
nibles, ce qui devrait incontestablement faciliégeprospection future.

Dans ces réserves fonciéres, un terrain saute imteétent aux yeux par sa dimen-
sion : celui des « Dames-Blanches », aux confind/deiwé-Saint-Pierre, d'une superficie de
9,5 hectares, pas moinsCtest le terrain le plus vierge de toute la Rédimaxelloise», s'en-
thousiasme la Secrétaire d'Etat, qui voit ldnespace vertiginewes. Totalement en jachére
et appartenant a la SLRB, cette parcelle attisedasoitises et, logiquement, finit par tomber
dans l'escarcelle du Plan logement. Niché danscamemune particulierement cossue (mais
trés pauvre en logements publics), le terrain pibukiicilement recevoir une affectation trop
sociale, raison pour laquelle une parité intégesiedécidée par le gouvernement : il y sera
construit autant de logements moyens que de logismeniaux (50-50).

Mais les premiers logements ne sont pas prétsrtie d® terre dans ce nouvel Eldora-
do car il reste un point, dimportance, sur ledeglpartenaires achoppent : la densité du futur
quartier. La Secrétaire d'Etat envisage d'y érige®0 logements, ce qui en ferait, et de loin,
le projet le plus imposant du Plan logement (etguait ce dernier a 3.700 unités, plus tres
loin donc de la barre des 5.080)Certains de ses collegues toutefois, rejointsigp&@ourg-
mestre f. f. de la commune concernée, s'efframee & ce chiffre. A leur estime, la réalisation
d'un tel ensemble de logements serait rendue itbfftu point de vue technique puisque le
terrain présente une forte déclivité : 22 metresoktre, a la petite dizaine d'hectares actuels,
il faut encore retrancher une zone de recul (poumon aedificandd'une longueur de 40 a
60 metre®) par rapport a la forét de Soignes voisine, cepgussera fatalement les gabarits a
la hausse. Sur le plan esthétique et urbanistigi@ggment, I'on craint des volumes trop éle-
vés pour I'environnement existant, dans lequahparte de s'intégrer le plus harmonieuse-
ment possible. Enfin, le service d'urbanisme deoil@mmune pointe la nécessité d'aménager
sur la parcelle un bassin d'orage et d'y tracevde®s inter-quartiers.

2 Bien au-dela donc des délais traditionnels d'asssinent des constructions.

% Le Soir 27 avril 2007.

2 Au passage, ce projet gonflerait en une fois ke pamobilier social de la commune de 75%, pardopiaé
aujourd’hui a 670 unités.

% Suivant respectivement le plan particulier d'atéon du sol de 1998 ou le plan de secteur de.1979
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En tout état de cause, il existe un obstacle jguielinon négligeable : un plan particu-
lier d'affectation du sol qui ne prévoit, la, denstiuctions qu'a concurrence... de 138 unités de
logement (dont 38 logements sociaux seulement)ligdauns a titre d'information que la den-
sité critiquée (100 logements par hectare) esé epll est déja appliquée pour les autres pro-
jets du Plan logement. C'est également une moyguatos peut retrouver dans les cités-
jardins semble-t-il. Par ailleurs, il serait paraalode réaliser le Plan logement sans que I'opé-
rateur principal dans le domaine de I'habitat axBHas (la SLRB) y affecte son terrain le plus
vaste. Toutefois, la densité de la population auwélSaint-Pierre s'éléve actuellement a 43
habitants par hectare alors que le projet, dagpdthése la plus basse (3 habitants par loge-
ment), provoquerait une densité de 300 habitam$i@etare. Dans le méme temps, le PPAS
autorise une densité de 9,64 habitants seulemeihgtare sur cette méme parcelle... Et si la
SLRB défere a la consigne de privilégier les logetsi@our familles nombreuses, le rapport
est appelé a s'alourdir encore. Au demeurant, ESPRipule que &urbanisation du site doit
assurer une transition douce et harmonieuse eesalifférents quartiers avoisinantsA cet
égard, le terrain « Dames-Blanches » se situe engecité d'habitations sociales et un quar-
tier de villas a haut standing. En tout état deseale PPAS ne prévoit |la, comme construc-
tions, que des rez+2 étages (a I'exception de 4ubias a 5 niveaux).

Certes, le gouvernement pourrait finalement décidernom de l'utilité publique, de
déroger a ce PPA§& mais la question est loin encore d'étre réglémiaeau de I'exécutif
bruxellois. La chose aurait du sens dans la mesuiree PPAS a été élaboré a une époque
(1998) ou la SLRB destinait le terrain a la venet cherchait, par la, a empécher I'éventuel
acquéreur de sur-densifier le site. Le contextieaamgé cependant, et le gouvernement bruxel-
lois a adopté entre-temps un Plan de constructob.d00 logements. Y a-t-il toutefois un
sens a enclencher cette procédure d'exception gqimnes nombreuses réserves foncieres
publiques restent inutilisées ailleurs a Bruxe(tE®0 hectares au moins) ? Quoi qu'il en soit,
la troisieme phase du Plan logement ne sera deément lancée qu'aprés cette hypotheque
levée.

En revanche, ce sur quoi les acteurs s'accordest,la nécessité de commencer par
commander des marchés d'urbanisation (de « détatiorinurbanistique » plus précisément),
vu lI'ampleur du site. Plusieurs quartiers en afett naitre sur ce terrain d'une petite dizaine
d'hectares. L'agencement des différents élémentésva cohabiter sur la parcelle (immobi-
lier, équipements collectifs, espaces verts, vgjrggc.) requiert impérativement qu'on étudie
plusieurs visions globales de I'espace et ce, anénte d'ouvrir le marché d'architecture. En-
core inédite pour le Plan logement, cette phadepraire va retarder la réalisation du projet
de six mois au moins (les premiers permis d'urlma@ipar exemple ne seront pas introduits
avant la mi-2008) mais le caractere exceptionnetfi€fule justifie sans peine. On a trop dit
gue les autorités publiques péchaient par prétimitgpour que, lorsqu'elles se donnent le
temps de la réflexion en vue d'échafauder un pdgejualité, on s'abstienne de les en louer.

Au final, il semble sage d'attendre la remise dades d'urbanisation pour, collégia-
lement, arréter la densité définitive a donner @uveau sites.

% voy. l'art. 54 du Code bruxellois d'aménagementedritoire (COBAT).

%7 e produit de la vente (au prix du marché & urrateér privé) devait servir, par le biais de retajsiations de
certaines SISP, a assainir un secteur du logemeratl €onfronté a d'importantes difficultés finagreis comme
on l'a vu.

2 Sur cette thématique générale, voy. notamment o€, « Les formes urbaines aptes a produire la deesité
la 'woonculture' : choix individuels / choix coltés », Produire et financer des logements a Bruxelises de
la 38 Ecole urbaine de 'ARAU (Atelier de recherche 'attion urbaines), Bruxelles, 2007.

116



Le logement social a Bruxelles : état des lieusofitions alternatives Nicolas Bernard

2.4. Appréciation finale du Plan

On a déja beaucoup écrit sur ce vaste plan deroetish de 3.500 logements sociaux
et 1.500 logements moyeasOn a en tout cas actuellement 27 projets répsutisll com-
munes, représentant 2.700 logements (sans coneppeojet « Dames-Blanches », encore en
discussion). Qu'il soit juste permis ici, en gude conclusion intermédiaire, de relever
guelques éléments a la fois a décharge et a chadjeplan.

a) A décharge

Dans les critiques qui accompagnent traditionnedignta mise en ceuvre du plan, on
oublie trop souvent divers éléments susceptibgtiquer certaines difficultés.

= |l s'agit du premier programme un peu substantelcdnstruction de logements
sociaux depuis au moins une quinzaine d'arnées

= Ce plan est particulierement ambitieux puisquilojgite (projetait) de batir
5.000 logements en 5 ans alors que la moyennellactieeproduction de logements
publics, tous opérateurs confondus (SISP, SDRB huames, etc.), tourne pour l'ins-
tant a 500 unités environ par3an

= Les regles inhérentes aux marchés publics sontd@fmition, complexes et donc
lentes & mettre en ceuvre. A titre de comparaissmkitres d'ouvrage privés sont net-
tement plus libres a ce niveau-la et, partant, tcoisent plus rapidement.

= Alors que le plan reposait fortement, du moinsiatement, sur une collaboration
étroite des communes pour le foncier, force estalestater que les autorités locales
n'‘ont pas, dans leur majorité, répondu présentémauét garder leurs tres nombreux
terrains disponibles (plus de 160 hectares poultgaur d'autres opérations plus ren-
tables. Raison pour laquelle le plan a veillé, léédébut, a solliciter d'autres acteurs
propriétaires de territoires, avec un certain ssid@&SP, CPAS, Régie fonciére...).
Certes, des communes approchent déja un taux ded@d&gements sociaux (Water-
mael-Boitsfort, Woluweé-Saint-Lambert) mais d'autrestent a un niveau désespéré-
ment bas (lanternes rouges : Woluwé-Saint-Piertredies, avec respectivement 4%
et 3% seulement). A ces derniéres de se « bougarpsiorité ! Ce qui a été fait, du
reste.32

= A certains endroits (comme & Molenbeek), la petsgede |'arrivée de logements so-
ciaux a suscité la fronde des riverains, pas tagjmotivés par le souci de l'intérét gé-
néral (phénomene « nimby »).

b) A charge

Il n'empéche, ces divers éléments ne justifient@ais Des erreurs, parfois grossieres,
et des maladresses ont été commises, qui expligmettut cas certains « ratés » du Plan lo-

29 Voy. notamment N. BRNARD, « Le logement social & Bruxelles : origines etspectives »En Brik ? Le
logement public en question. Recommandations stultare de la qualité et la qualité des projetsreatiere de
logement public Bruxelles, Disturb, Bruxelles, 2006, p. 9 a 2% Ildocument est téléchargeable sur
www.disturb.be.

30 Cf. P. 2MMER, « La politique de I'habitat de la Région de BilesCapitale »C.H. CRISP 2002, n° 1746-
1747.

3L voy. le dossier spécial sur « La politique du logat & Bruxelles » de la revidet. 23 éditée par le Rassem-
blement bruxellois pour le droit a I'habitat, n°&aSril-mai-juin 2004.

32 Cf. les projets « Ernotte » & Ixelles et « Dames-8las » a Woluwé-Saint-Pierre, les plus imposarsige®
tivement de la premiére et de la troisieme phase
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gement, singulierement dans sa phase initiale.

= Le délai pour remettre les premiéres offres (deoishetait singulierement court.

= Annoncé sans publicité particuliére, I'appel a der®it été lancé pendant les congés
du batiment.

= Le cahier de charges originaire était extrémemeaminsaire.

= Une inertie parfois pesante a pesé sur le traiteohemlan logement : il a fallu un an
pour trouver les premiers terrains, une autre apoéeengager le personnel adéquat a
la SLRB en vue de gérer le plan, jusqu'a six moig pancer la concertation avec les
habitats, etc.

= Est-il normal que certains projets (Moensberg, DaBlanches) contreviennent aux
dispositions d'un plan particulier d'affectationshl alors qu'ils émanent d'une autori-
té publique ?

= Une proportion de 30% de grands logements devaitréspectée a travers le plan ; au
vu des premiers projets, l'objectif est-il toujovésliste ? Le raisonnement vaut éga-
lement pour les 70% de logements sociaux (par rappa logements moyens).

= Pourquoi aucun des 40 hectares d'anciens terraittes SNCB récemment acquis par
la Région bruxelloise (par le truchement de la &eécd'acquisition fonciere) n'est-il
affecté au Plan logement pour l'instant (alors lgdencier manque pour la réalisation
du plan semble-t-il) ?

3. Comparaison européenne

Pour apprécier les spécificités de la politiquexbhoise en matiére de logement so-
cial, il importe de prendre un peu de recul et atexer la situation dans les pays voisins.
Une tendance forte se dégage immédiatement : nanée du modéle libéral, directement
emprunté au droit de I'Union européenne (alors gasggdoxalement, le logement ne ressortit
nullement aux compétences communautaires). Ce igaradibéral emprunte quatre voies
différentes.

3.1. Transfert a l'associatif

De plus en plus, I'Etat se décharge de la gestisriatiements sociaux sur des associa-
tions. En Angleterre, cddousing associationgd'obédience chrétienne détiennent déja 35% du
parc locatif social & Londres. Outre-Quiévrain, Emis gére 13.000 logements en ile-de-
France, tandis que Habitat et humanisme va s'ocd#®@3% des nouveaux logements so-
ciaux construits sur Lyon. On le voit, cette vérieasous-traitance sociale, indicative d'un
certain retour au paternalisme du passé, signeésengagement marqué de I'Etat de la ma-
tiere de I'habitat, sans parfois méme qu'un sodi@mcier soit accordé aux associations en
contrepartie.

Par ailleurs, cette maniére d'opérer instrumemtddisnonde associatif et fait peser des
risques d'arbitraire dans le traitement des dassiefattribution des logemepgsAu reste, le
« cadeau » est souvent empoisonné car l'assoc@tialise pas toujours a I'avance a quel
point peut se révéler lourd et complexe ce vértahétier de I'immobilier. Ceci, sans compter
les épineux problemes d'arriérés de loyer et @&8atr des batiments (et la dette qui va sou-

33 Non pour autant que les pouvoirs publics soieempts de toute reproche a cet égard lorsqu'ilsngenex-
mémes le parc social.
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vent avec) dont les associations héritent en mémeg que la gestion des logements
3.2. Diminution de l'aide a la pierre au profit déaide a la personne

Les fonds investis dans la construction de logemsotiaux ont tendance, en Europe,
a reculer au bénéfice des budgets affectés a fendeciére directe au locataire (allocation-
loyer, cheque logement, etc.). L'aide a la pieswgrement dit, cede progressivement le pas
face a l'aide a la persorsaeEn Allemagne par exemple, les ressources fineggipour le
parc public ont été divisées par deux et, aux Bags-par six. Dans le méme temps, l'enve-
loppe pour l'aide a la personne a doublé de voldams chacun de ces deux pays. Au total, le
locataire francais recoit des mains de I'Etat pasisnde 205 euros par mois pour se loger,
tandis que le pécule anglais culmine a 327 eeiréstalement, I'édification de logements so-
ciaux en patit.

3.3. Ventes des logements sociaux

Une autre tendance, observable en plusieurs eadmiEurope, concerne la vente des
logements sociaux, que ce soit a leurs occupantmopuConcernant le premier cas de figure,
le cas britannique est particulierement exempl&@dmptant actuellement un taux relative-
ment élevé de propriétaires (69%), le Royaume-Umemé en fait ces vingt-cing derniéres
années une politique extrémement volontariste endtére, consistant a encourager fiscale-
ment les locataires sociaux a se porter acquédeulsur propre habitatiomight to buy. Pas
d'angélisme toutefois : cette stratégie déployées diss années quatre-vingt par le gouverne-
ment conservateur de I'époque avait une viséeiqu@itassumeée : entamer ces bastions tra-
vaillistes que représentaient les sociétés de legesocial. Pas moins de deux millions de
logements ont en tout cas été transférés a leargaants sur la période 1979-1999

Mais cette vente ne s'effectue pas toujours auitpdels habitants. A Berlin par
exemple, la municipalité (socialiste-communiste. privatisé 70.000 logements sociaux au
profit d'un fonds d'investissement américain. Geluen contrepartie, s'est engagé a mainte-
nir les baux pendant dix ans au moins et a ne pgsenter le loyer de maniere exagérée.
Toutefois, des balcons furent ajoutés aux appariesrsociaux sans qu'un réel besoin ait été
éprouvé au préalable. Conséquence : dés lors doieslar les loyers en Allemagne permet de
rehausser le tarif de la location en cas d'améimralu bien, tous les logements sociaux con-
cernés ont vu leur loyer grimper de 11% a la stétd'adjonction de cet élément de confort
pas vraiment nécessaire... Le but était bien, [@sunouveaux propriétaires, de rentabiliser au
mieux leur nouvel investissement (social). Mauvaisgure pour la suite convenons-es...

En Italie, enfin, le gouvernement Berlusconi a ¢é&#s aucune contrepartie sociale

34 Cf. Y. MAURY, « Le logement social dans quatre métropoles éampes : Londres, Rome, Berlin et Barce-
lone. Le role des association2001 plusn°66, octobre 2006 ainsi que

% Voy. N. BERNARD, « Les politiques publiques souhaitables. Contdide loyers du secteur privé, aides aux
personnes : les enseignements des politiques mend'ésranger »Produire et financer des logements a
Bruxelles actes de la 3&cole urbaine de I'ARAU (Atelier de recherche 'attion urbaines), Bruxelles, 2007.

% Cf. A. LAFERRERE « Les aides personnelles au logement : réflegmmomique a partir de I'expérience fran-
caise »Le logement dans sa multidimensionnalité : une deaoause régionalesous la direction de Nicolas
Bernard et Charles Mertens, Namur, Publicationtad®égion wallonne, collection Etudes et docume2®§5,

p. 140 et s.

3" N. BERNARD, « Accession & la propriété : un regard européefesetard francais s.,e Bulletin européen du
Moniteur, n°663, 22 mars 2004 (France).

3 Voy. Y. MAURY (dir.), Faut-il réinventer le logement social et populaéne EuropeLyon, Certu, 2006.
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(contrairement a la situation berlinoise), des pamgers du patrimoine immobilier public &
un conglomérat international (composé de Parm@alann...). L'objectif annoncé est clair : il
s'agit de renflouer les caisses de I'Etat italiecha@iteur de 30 a 40 milliards d’euros. Par la
suite, le consortium a proposé aux occupants deetac« leur » bien, mais au prix du mar-
ché.Les effets sociaux produits auprés des classedagmsiet moyennes directement frap-
pées par ce phénomene sont lourds. De tres nonelsr@essonnes agées ont ainsi été con-
damnées a s’aventurer sur un marché libre souweatde prix pour les précarisés ou a recou-
rir a des emprunts a taux élevés pour I'acquisities logements qu’ils occupent pourtant de
trés longue date. Au total, 17% des ménages n‘astont eu les moyens d'acquérir leur lo-
gement, soit plus de 3.600 familles (essentiellénts seniors et des ménages a revenu
unique}yo.

3.4. Autonomisation financiere des sociétés de lngat social

Quatrieme et derniére tendance — lourde — a I'calanme I'Union européenne : la prise
d'autonomie croissante des sociétés de logemerdl.she cas des Pays-Bas est embléma-
tigue a cet égard. En 1995, les bailleurs publiost gparvenus en effet a un état dit
d’autogestion financiére, conduisant les autodtégsser I'octroi de subsides a I'offre sociale
de logements. Aujourd’hui, les sociétés de logensental représentent donc des entreprises
indépendantes qui investissent leurs capitaux tasscteur du logement et ne se destinent
plus qu'en théorie aux personnes qui ne sont pasesare de pourvoir financierement a leur
logement. Parce qu’elles disposent de capitauxsamffs, les sociétés sont libres d'utiliser le
mécanisme drevolving fundqui les voit vendre une partie de leur patrimgoer en investir
le produit dans la construction d’habitations neuaeprix abordable. Mais par ailleurs, les
sociétés peuvent employer les capitaux disponides subventionner eux-mémes des loge-
ments a loyers sociaux.

La particularité de la situation néerlandaise cstesilonc en la présence de sociétés de
logement social indépendantes sur le plan finan€lelles-ci sont-elles tenues alors d’offrir
des loyers abordables ? La chose n’est pas clairéle de ces bailleurs sociaux restant flou
dans la réglementation. Il est sdr en tout cas/'gii@ contribue grandement a cette politique
des prix abordables au moyen du subside locatifye allocation-loyer) tres généreusement
accordé. Mais actuellement, la politique du logenmé&erlandaise est remise en question. Les
autorités compétentes sont contraintes de prerefrengsures d’économies, qui entament le
budget destiné au subside locatif. Elles estimeritig que les bailleurs sociaux doivent parti-
ciper eux aussi aux frais engendres par le sulbstadeif, en échange d’'un assouplissement de
la loi sur les baux. La grande question demeursa¥®ir qui est tenu alors de garantir le
« prix abordable » du logement, singulierementénmopde de récession économique ? En tout
état de cause, le débat actuel relatif a I'évelgygrticipation des sociétés dans le subside
locatif a ceci de positif qu'il permet d’établireicomparaison prudente avec le systeme de
loyers proportionnels aux revenus en vigueur darsdation sociale en Belgice

% Voy. Y. MAURY, « Vers un contrdle technique des logements ?2eEsdvoir-faire |égitime de I'expertise et
savoir-faire des habitants, une comparaison Fritatie-», Le controle de la qualité des logements. A la re-
cherche de solutions nouvelle®us la direction de N. Bernard et Ch. MertemaxgBlles, Bruylant, 2007.

“0'voy. pour de plus amples développements MsifiGA, « Politique de la location et subside locatif &ays-
Bas »,La crise du logement a Bruxelles. Probleme d'aetési de pénurie,sous la direction de N. Bernard et
W. Van Mieghem, Bruxelles, Bruylant, 2005, p. 9ket
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4. La socialisation du parc privé comme alternativau logement social

Eu égard en tout cas au nombre de personnes égihlin logement social contraintes
pourtant de rester en dehors du parc public pagoede place (et d'affronter ainsi les loyers
élevés du marché pri#@, il y a impérativement lieu, en paralléle desoaf entrepris pour
etoffer I'offre publique, de veiller a rendre ce@arivé accessible financierement aux per-
sonnes a revenus modestese bailleur privé constitue véritablement le lit social de
fait et, d'ailleurs, héberge largement plus de@®rss pauvres que les SISP elles-mémes. Or,
la réglementation en matiére de loyer est inexistanou presque — au sein du parc prive. Il
est donc grand temps, en plus de batir du logeswmsial, de socialiser le parc privé, par la
voie notamment de la médiation sociale de marchén@es immobilieres sociales, loyers
conventionnés, commissions paritaires locatives,).eC'est sans doute moins le logement
socialsensu strictaqui intéresse les personnes touchées par la @isbabitat que le loge-
ment « a caractére social », c'est-a-dire a polddeur bourse; puissent des lors les autorités
avoir bien saisi la mesure de cette mutation prddéote sociéte.

Cette médiation sociale du marché peut revétirglus formes.
4.1. Augmentation de I'offre par la réhabilitatiodes logements vides

On l'a dit, la remise sur le marché d'une sériédogement auparavant improductifs a
pour effet, par le jeu normal de l'offre et de &méinde, de détendre le marché locatif et de
tirer les prix vers le bas. Divers dispositifs ezgta prendre (ou a améliorer) a cet égard.

a) Droit de gestion publique

Adopté a Bruxelles dans le code régional du logerderl? juillet 20033, le droit de
gestion publique permet aux autorités publiquepr@adre en gestion des logements vides
pour les mettre en location a un tarif social. s une seule mesure n'a encore été prise... Il
est vrai que l'opérateur public ayant capté lenoga risque de ne pas rentrer dans ses frais
puisque des travaux de rénovation plus ou moingiodevront tres certainement étre enga-
gés dans un bien laissé vide et qu'il en devrauppaster le codt. Certes, il peut se payer sur
les loyers versés au locataire avant de les ré&tevcgu propriétaire dessaisi mais, vu que le
loyer doit rester modique et que la durée maxindalg@rise en gestion est « limitée » a neuf
ans, un remboursement intégral est illusoire (saué prendre en gestion que des immeubles
faiblement dégradés, ce vers quoi on s'achemine).

Pour débloquer le mécanisme et lui donner enfidébut d'application, deux mesures
semblent nécessaires. On pourrait, d'une part, enigmla durée de prise en gestion, mais on
risque alors de modifier le fragile équilibre endreit de propriété et droit au logement, équi-
libre validé par la Cour d'arbitragell faudrait alors au minimum, comme en Wallai@ui
a adopté en premier lieu ce mécanisme de droiedtom), octroyer a I'opérateur un véritable

“1 Selon IObservatoire des loyers 20 la Région de Bruxelles-Capitale en tout cas|dgers augmentent
nettement plus rapidement que les revenus (p. 39). )
“2Cf. |. THOMAS et D. VANNESTE, « Le prix de I'immobilier en Belgique Echos log, 2007, n°1, p.18 et s.
43
Art. 18 et s.
* C.A., 20 avril 2005, n° 69/2008/.B., 11 mai 2005.
“5 Art. 85bis du Code wallon du logement.
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subside non remboursable plutét que, comme orafBituxelles, une avance sans intérét, qui
ne couvre pas l'intégralité de la somme par sureroi

b) Bureaux vides

La Région compte de nombreuses surfaces de buidesi et surnuméraires (10% en-
viron des 1.700.000 m2 de bureaux recensés) aeofafféventuellement en logement. Ces
surfaces de bureaux restent inoccupées car, ciestilly a vingt-trente ans, elles ne sont
actuellement plus aux normes (superficie, air domuié, cablage, etc.). Mais les frais de
remise a niveau (deux ans de travaux environ) seebs pour (re)transformer les lieux en
habitat que, fatalement, le logement produit sttedease sera haut de gamme, secteur ou il y
a déja suroffre. Par ailleurs, les espaces obtapres réhabilitation seront vraisemblablement
plus grands qu'avant, ce qui poussera égalemergriesa la hausse. Quoi qu’il en soit,
10.000 m2 ont déja été réaffectés dans le quarbieise.

¢) Incitants financiers

Si lI'on veut vraiment parvenir a réhabiliter legdments vides, sans doute la voie
coercitive n'est-elle pas la seule a suivre. Desunasincitativesdoivent impérativement étre
déployées aux cotés des dispositifs de type rép(epsse, réquisition). En clair, il faut donner
aux propriétaires privés les moyens pécuniaires pwitre fin, par eux-mémes, au déclasse-
ment de leur habitation. Certes, cette posture Gagpmne certaine dose de cynisme puis-
gu'elle conduira en bout de cougseécompenser financierement des propriétairesgesgs,
mais il faut savoir ce que l'on veut en fin de ctanjou, la fin justifie les moyens). La Région
wallonne, en tout cas, emprunte résolument cetie. Elle alloue ainsi des préts a 0% de
25.000 euros au propriétaire d'un logement viddejabnfie, aprés rénovation, a une agence
immobiliere sociale pendant la durée du prét. Dameéme registre, un subside (c'est-a-dire
un « cadeau ») de I'ordre de 35.000 — 45.000 eastogccordé au propriétaire qui, apres réno-
vation toujours, en délégue la gestion a une Agehdant neuf ans au minimum. On le voit,
les avantages ne sont pas minces.

En filigrane de ces mesures, une philosophie issarge : s'il y en a naturellement, et
en nombre, tous les propriétaires de logementssvidesont pas des spéculateurs. Parfois,
c'est le manque de moyens financiers pour réaffeetdieux qui contraint ces propriétaires a
laisser le bien inexploité. Comme l'indique unedétde I'Université de Liége le grand age
du propriétaire constitue le registre explicatiinpipal, justifiant a lui seul pres de 30% des
cas d'abandon. Conjuguées a la baisse des revesudifficultés d'ordre physique —
grandissantes rencontrées par les ainés pouramiriet logement amenent ceux-ci en effet a
se désintéresser, dans une proportion substantiellieur patrimoine béati. En bref, a ces pro-
priétaires-13, il faut tendre une carotte plutoe deur donner du baton.

6 Arrété du Gouvernement de la Région de Bruxellapit@le du 30 novembre 2006 organisant le fondstDro
de gestion publiquévl.B., 18 décembre 2006.

4" Université libre de Bruxelles (GUIDE), Universitatholique de Louvain (CREAT) et Université de ldég
(LEPUR), Reconstruire la ville sur la ville. Recyclage depaces dégradéfRapport final de I'étude comman-
dée par la Conférence permanente du développeeeitbrial de la Région wallonne, septembre 200462
ets.
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4.2. Meilleure utilisation du logement social

Pour étoffer I'offre publique de logements, il r@aitf pas nécessairement construire.
L'extension de l'offre passe aussi par malleure utilisationdu parc social existant. Or, non
débattues encore a Bruxelles, les mesures suivaet@sonstituent pas moins d'intéressantes
pistes de réflexion. Les vaches ne sont sacréepayge qu'on se refuse d'y toucher... Méme
si on 'on devait, au final, leur refuser tout dtedes idées n'en méritent pas moins d'étre dis-
cutées.

a) Bail a durée déterminée

En Région wallonne, pas moins de 45% du parc psblit sous-occupés (contre 12%
sur-occupés). Par ailleurs, le phénoméne des «egejayeuses » (des femmes — souvent le
cas — dissimulant a la SLSP le fait qu'elles vivaargc un conjoint afin de ne pas devoir décla-
rer les revenus de ce dernier) privent la sociétibgement de rentrées financieres. Certes, |l
existe des recours en justice pour respectivemantef a la mutation et débusquer ces
fraudes, mais force est de constater qu'ils donpeumde résultats. D'ou la réforme intervenue
en 2006 de la réglementation wallonne sur le bailas qui limite désormais a trois ans la
durée du contrat. Cela ne signifie naturellemestqee le locataire sera expulsé a I'échéance.
Simplement, on procédera a ce moment a une évatupdirtant tant sur ses revenus que sur
sa composition familiale. Le cas échéant, son Iegea adapté et on l'invitera a déménager
vers un logement plus adapté. On ne mettra dorsopee a la porte avec ce systeme, d'autant
moins que le contrat de trois ans est susceptlbteedenouvelé indéfiniment. Par ailleurs, la
mesure ne touche que lasuveauxbaux, les contrats déja conclus au jour de I'endré vi-
gueur en 2006 du dispositif restant soumis au réginiérieur.

Le but visé par cette mesure audacieuse est dediplis rapidement des logements
sociaux en vue de résorber la file d'attente aeeamntage de célérité. Il s'agit donc d'accélérer
la rotation, méme si le turn-over est plus soutmiVallonie (9%) qu'a Bruxelles.

b) Vente des logements sociaux a leurs occupants

Sujet tabou pour les uns (« on ne vend pas lespbijie famille »), la problématique
de la vente des logements sociaux a leurs occup@rite pourtant d'étre débattue. C'est que,
correctement encadre, ce theme recele des poiEgiatéressantes

Au rang des avantages de la vente des logemenéig@cleurs occupants :

- On pointera tout d'abord le fait que I'Etat pensase débarrasser des frais d'entre-
tien du logement, passablement lourds dans unusgetlic ou l'on avait I'habi-
tude a une certaine époque de construire a mofrairedes habitations résistant
des lors mal au temps. Les montants — imposamnisgestis dans la rénovation du
patrimoine public bruxellois sont la pour le ragpelle cadastre technique réalisé
au début des années 2000 a ainsi évalué les bemwpirégfection a 450 millions
d'euros). En somme, chaque propriétaire devienbheierge de son propre loge-
ment. Justement, la « durée de vie » d'un logersecial est de 50 ans tout au
plus. Au-dela, des travaux de réhabilitation plusrmins conséquents s'imposent.

“8 En tout cas, le gouvernement wallon a décidé réeam d'autoriser la vente de 10.000 logements spGia
leurs occupants entre 2007 et 2012, et uniquenseTd ks communes totalisant déja plus de 10% deriegts
sociaux sur leur territoire. Et en Flandre, le memaent a pris plus d'ampleur encore.
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- |l faut relever ensuite comme avantage la mixitéiale (propriétaires-locataires)
gue ne manguera pas d'instaurer le dispositift ediversité des statuts qui veri-
tablement crée I'équilibre urbain.

- Sans doute responsabilisera-t-on et stabilisera-#iasi le locataire/propriétaire
davantage qu'en le maintenant dans la conditidaagaire social.

- Enfin, les économies réalisées sur les frais didatr, couplées a l'argent frais tiré
de la vente, pourront utilement étre réinjectéas dans la construction de nou-
veaux logements sociaux (plus adaptés — sur leéiangétique par exemple — et
mieux insérés dans le tissu urbain) soit dansHahliéitation du parc existant ou
vacant.

Si le mécanisme a de quoi séduire, encore dottel oigneusement encadré a peine
de verser dans des dérives sociales inaccept#lssi, certaines conditions requierent d'étre
scrupuleusement respectées :

- Le logement destiné a la vente doit étre retedactode I'offre locative sociale en
raison du probable maintien a vie de son occug2emiogement ne se libérera pas
avant plusieurs décennies de toute facon ; aussuinger deés lors I'absence de ro-
tation jusqu'au bout.

- Le logement destiné a la vente ne peut pas étré ddns une zone déja en pénurie
de logements sociaux.

- Il ne s'agit pas de « piéger » le candidat acquéeules charges inhérentes a la
propriété ni sur les travaux a venir. L'informatiarplus compléte possible doit lui
étre prodiguée au préalable. On peut d'ailleurssager a cet égard, au cas ou
I'acquéreur éprouverait un « accident de vie », lgusociété de logement social
rachétel'habitation dans les dix ans, tout en conserl@wendeur dans les lieux
au titre — retrouvé — de locataire.

- Il faut naturellement prévoir un mécanisme antiespeitif qui empéche (dans les
10 ans par exemple) l'acquéreur de revendre le Bgrau-dela, il est toujours
possible de fixer un prix de revente maximal, danséme but d'éviter la quéte ef-
frénée de plus-values immobiliéres.

- Dans les immeubles collectifs, il convient de mamit le volume de la vente des
logements en deca du seuil des 50% des apparteraéntgue la société de loge-
ment social garde une majorité dans le controla géstion de la copropriété.

- Enfin, cela va sans dire mais ¢a va encore mieuXeedisant, l'argent ga-
gné/économisé par la vente doit bien étre réaffdatés des projets de construc-
tion/réhabilitation de logements sociaux.

Moyennant |'observation de ces différentes exiggnoen exhaustives, la piste peut se
révéler intéressante. Du reste, il existe uneaéidimande qui émane des locataires sociaux
eux-mémes. Et apres tout, la démolition des toarkbgement social (les tristement célebres
« barres ») était également considérée comme @eeiégdnoclaste il y a a peine quinze ans,
ce qui n'a pas empéché les mentalités d'évolues eesponsables politiques de mettre a bas
nombre de ces aberrations urbanistiques et artlmédes.
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4.3. Réguler le loyer... a 'avantage mutuel destps

Si le theme de la régulation des loyers fait soupenisser des cris d'orfraie (non sans
raison tant le bailleur est parfois dépendant dereetrées locatives pour honorer lui-méme
ses traites hypothécaires), il est cependant petinigginer des mécanismes d'encadrement
des loyers qui soiesdt I'avantage mutuel des parties

a) Doper les agences immobilieres sociales

Les agences immobiliéres sociales rencontrent @s&mnt un beau succés mais malgré
une progression plus ou moins linéaire, le nombtal tde logements géré par les agences
immobilieres sociales (1.600 a Bruxelles, 2.000\¢allonie) reste a un niveau insuffisam-
ment élevé pour espérer exercer efficacement @ €fulateur sur le marché locatif prvé
En effet, I'injection de logements précédemmentradpctifs dans le secteur privé de la loca-
tion augmenterait 'offre et, par conséquent redéaih avantageusement la pression sur les
prix. Hélas, pour sortir ses pleins effets, cetk&ei doit atteindre, dans la pratique, un seuil
minimal de réalisation, qui n'est actuellement gihsint.

Il convient dés lors de doper plus encore le seales A.l.S., avec les mesures sui-

vantes notamment :

- Il faut tout d'abord aider fiscalement le proprigayjui confie son bien a une A.l.S.
Soulignons a cet égard que la Région wallonne a206%, supprimé tout pré-
compte immobilier au bénéfice du propriétaire quui@ un tel partenariat avec une
A.l.S50

- Dans la ligne, il faudrait, dans le cadre de l'inpdr les personnes physiques,
exonérer le contribuable de la majoration de 40%ekenu cadastral en cas de
mise en location — non professionnelle — du bien.

- A Bruxelles plus spécifiquement, il serait bon deetidre quelque peu le carcan
financier qui enserre les A.L.S. Assujettie a urcaa réglementaire qui, tout en
étant |égitime d'un point de vue social (il ne B'pgs de remplir le r6le d'une
agence immobiliere classique), ne lui interdit pa@ns de proposer au proprié-
taire des loyers supérieurs a un certain mosttdtggence immobiliére sociale voit
sa position concurrentielle sans cesse affaibl@fionté a la possibilité de tirer,
dans le secteur purement privé, un rendement foghts intéressant que celui
proposeé par l'agence immobiliere sociale, un remehemont I'avantage comparatif
ne cessera de croitre, le propriétaire risque daidger I'offre de I'agence immo-
biliere sociale. L'assurance de la régularité dedone compense pas toujours sa
modicit&2. A I'neure ol les loyers tendent & connaitre deuions différenciées
en Région bruxelloise (avec une seconde courontablement plus chere que la

* Telle n'était certes pas l'intention initiale geemoteurs des agences immobiliéres sociales wiaesnin fai-
sant, il n'est pas interdit de lui assigner cettevelle fonction, accessoire et d'ordre macro-écoqoe.

0 Décret du Parlement wallon du 27 avril 2006 madiifil'article 255 du Code des imp6ts sur les resgviuB.,
15 mai 2006.

L Art. 14, 84, de l'arrété du Gouvernement de laidtéde Bruxelles-Capitale du 19 novembre 19980 ted
modifié par l'arrété du Gouvernement de la RégmBrixelles-Capitale du 4 juillet 2002.

%2 | 'écart entre les montants, totalement libresrtdfsur le marché privé et ceux, conventionnémqeés dans
le secteur des agences immobiliéres sociales rne gewout cas, que se creuser. Voila donc le mgcendes
agences immobiliéres sociales tributaire d'unegiagiide marché qui le dépasse de loin et sur lélgecehvient
d'agir, sous peine de cantonner les agences imgmsilsociales dans un sous-segment marginal.
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premiére comme l'a constaté I'Observatoire desr$o2605, méme si un certain
nivellement vers le haut s'observe progressivemdngerait judicieux de per-
mettre aux A.l.S. de seconde couronne de propas@rapriétaire des tarifs qui
vontau-deladu bareme fixé de maniere totalement uniforme pensemble de la
Région bruxelloise.

- Enfin, il est impérieux de développer une vastepagne d'information et de sen-
sibilisation auprés du large public, afin de raésér les candidats propriétaires et,
plus simplement, faire connaitre les indéniablesitatde I'agence immobiliere so-
cialess. A I'heure actuelle, en tout cas, seuls 60% da pgaré par les agences im-
mobilieéres sociales se trouvent dans les mainsadepliers, les 40% restants re-
levant, notamment, du patrimoine propre des agenuesbilieres sociales ou ap-
partenant encore, dans les agences immobilieréslemcréées a l'instigation des
communes, aux régies foncieres.

b) Taxation des loyers réels

Le propriétaire jouit d'une multiplicité d'aidesdales4, ce qui est accepté par tous, vu
la fonction essentielle remplie par ce statut,emes d'intégration sociale notamment. Au-
cune de ces aides, toutefois, ne bénéficie pachitoau locataire, c'est-a-dire n'incite le pro-
priétaire a mettre son bien en location, a un tarfonnable de préférence et dans un bon état.
Au contraire, dans le cadre de I'imp6t sur lesgrares physiques, les autorités appliquent une
majoration de 40% au revenu cadastral en cas @tidacdu bien a une personne physique.
D'ou la nécessité d'imaginer des mesures fiscalegvantagent le propriétaire tout en bénéfi-
ciantaussiau locataire.

Plus généralement, le propriétaire voit ses revanusobiliers taxés sur la base du re-
venu cadastral, qui est un montant théorique c@lenl 1980 d'apres les loyers en cours en
1975. La péréquation, qui aurait dU avoir lieu tsscing ans, n'est cependant jamais inter-
venue, de sorte que le revenu cadastral ne comdgpas aujourd’hui a aucune réalité sur le
terrain, méme s'il a été indexé a partir de 3990€ja patent en temps normal, ce décalage est
particulierement prononceé dans les grandes vitlesime Bruxelles, qui ont vu le marché de
I'immobilier littéralement exploser ces derniereméess. En moyenne, les loyers percus a
I'heure actuelle doivent probablement &juatre fois plus élevégue le revenu cadastral sur
la base duquel les propriétaires continuent dtéiés?. En 1989 déja, une proposition de loi

3 0On a bien réquisitionné a I'époque le rond-pSichuman & Bruxelles pour y installer un cube géansé
faire la promotion du Code bruxellois du logemettce malgré la tenue, dans le voisinage immédeasom-
mets européens a intervalles réguliers.

> Dans le cadre de I'impét sur les personnes phgsigabattement forfaitaire sur le revenu cadaderah mai-
son d'habitation et déductibilité des intéréts'dmprunt hypothécaire. Dans le cadre du précompteobilier :
réduction du précompte afférent a la « maison ntedesDans le cadre du droit d'enregistrement nésation
en Région bruxelloise des premiéres tranches dsitipo. Etc.

% Linéaire, cette indexation n'a cependant fait figeer une distorsion qu'il aurait fallu au contraire riger et
redresser, au lieu de la couler ainsi dans le leronz

% Voy. le dossier « Impéts et taxes du logement sadevueArt. 23 éditée par le Rassemblement bruxellois
pour le droit a I'habitat, n°7, avril-mai-juin 2002

>’ Le Conseil supérieur des finances avait établiati® & 3,21 en 1996 (BISEIL SUPERIEUR DES FINANCES,
section Fiscalité et ParafiscalifEaxation des loyers et réforme de la fiscalité irhilere, février 1997, p. 21).
Eu égard a l'augmentation constante des loyergistnée depuis, et compte tenu singulierement gic «
observable & la fin des années nonante, 'estimiiplus basse doit se situer aujourd'hui auxtaies de 4.
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suggérait de multiplier le revenu cadastral pa6sg,al y a la, en tout cas, comme une injus-

tice, singulierement si on rapproche ce régimeafisii mode d'imposition des revenus du
travail, taxés sur une base bien réelle, eux. Et cetjeiigi s'exaspére encore lorsqu'on réalise
gue les autorités fiscales déduisent, de ce retledrique déja largement sous-évalué, un
forfait de 40% en guise de compensation des fraigmrtien du bien, et ce quand bien méme
ledit logement n'aurait bénéficié aucune opératienréfection ! Soulignons d'ailleurs, en

guise d'indice attestant de la compléte déconnesionevenu cadastral de la réalité, que le
législateur a consenti a majorer celui-ci de 40%ande mise en location du bien, comme dit
plus haut. Sonnant comme un aveu, cette mesusgttegendant loin d'avoir I'effet de rattra-

page escompte.

Plus spécifiqguement, vu que l'assiette d'impositieste la méme, le propriétaire-
bailleur n'a aucun intérét, sur le plan fiscal,rappser au candidat-locataire un loyer bon
marché. Il se pénaliserait lui-méme en agissanadmrte. D'ou l'idée de taxer les revenus
immobiliers non plus sur une base théoriqgue, maisise baseéelle Seraient pris en consi-
dération, pour le calcul de I'imp6t, les loyerseefivement percus par le bailleur, et non plus
un forfait trés largement dépassé dans les faltszahtage escompté est triple. D'abord, on
incite les bailleurs a la modération des tarifsatds des lors que la perception d'un loyer éle-
V€, qui se surajoute aux autres revenus du coatrlburisquerait de faire basculer celui-ci
dans une tranche d'imposition supérieure, plusiEaent taxée vu le principe — cardinal — de
la progressivité de I'impét. Ensuite, on encourtgebailleurs a rénover le bien vu qu'a la
taxation des loyers réels serait — logiquementse@se une mesure de déduction clesges
réelles. Enfin, on lutte par la contre le travail moir puisque les frais de rénovation, pour
pouvoir étre déduits, doivent étre diment déclakéitre de comparaison, c'est juste l'inverse
qui se produit aujourd'hui puisque la publicitétdaautour d'un chantier (via une demande
officielle de permis d'urbanisme) entraine souvamé, suite de la visite d'un agent communal,
une réévaluationdu revenu cadastral, ce qui dissuade fatalemsnpdeticuliers de réaliser
leurs travaux au grand jour. A I'heure actuellspnée Christian Valenduc dans un raccourci
cruel, «la fiscalité immobiliere encourage les bulles spatives et n'incite pas a I'entretien
du patrimoine»ss.

Loin d'étre révolutionnaire ou chimérique, cettst@ide solution que constitue la taxa-
tion des loyers réels a été officiellement endogsde trés rigoureux Conseil supérieur des
finances (qu'on peut difficilement taxer de gauctay pour lequel ¢e systéme marquerait
un progrés indéniable sur le plan de I'équité. Au reste, cela fait longtemps que nos voisins
les plus proches (Allemagne, France et Pays-Basadopté ce mode d'imposition, sans que
la chose provoque les cataclysmes immobiliers até®hativement par certains Cassandre.
Il est temps des lors, en Belgique, d'arréter ddifipr de « tabou » des questions qui sont
solutionnées depuis longtemps ailleurs. En tout édacause, signalons que la matiere des
baux commerciauxest déja régie, chez nous, par le systéme deidaxdés revenus réels.
Relevons, enfin, que le propriétaire devrait largetn« s'y retrouver » avec cette mesure des
lors qu'il pourra déduire ses frais de rénovation.

%8 Voy. la proposition de loi déposée & la Chambre réprésentants le 10 novembre 1989 par Mme Vegels
M. Simons modifiant le Code civil en ce qui coneeles contrats de louage et tendant a sauvegardieoit au
logement par la réglementation des loyers et léeptimn du locataire occupampc. parl, Ch. repr., sess. ord.
1989-1990, n°959/1.

%9 Chr. VALENDUC, « La fiscalité immobiliére : réformer et clarifies réles »Echos log, 2004, p. 47.

69 CoNsEIL SUPERIEUR DES FINANCES, section Fiscalité et ParafiscalifBaxation des loyers et réforme de la
fiscalité immobilierefévrier 1997, p. 87.
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c) Loyer conventionné

Avec 70% de propriétaires, la Belgique caracolesdarpeloton de téte des pays euro-
péens en termes d'acces a la propriéks cette place est manifestement proméritée au
regard des multiples mesures fiscales incitativéia @voquées plus haut. Dans le
méme temps, le soutien a la location semble,dyparent pauvre des politiques de lo-
gement, que I'on se place du point de vue du baibe du locataire, d'ailleurs. Sous
I'angle du bailleur tout d'abord, il n'y a pas, coeen France (Loi Besson), de dispo-
sitif fiscal qui encourage la mise sur le marchgé biens locatifs. Par ailleurs, le pro-
priétaire bailleur ne dispose plus, a Bruxellesw te moins, d'une prime a la rénova-
tion; il doit, pour ce faire, recourir aux serviadane agence immobiliere sociale a qui
il confie la gestion de son bienPour de multiples raisons, et malgré les avastéige
nanciers liés a ce dernier systeme, le disposiiigpa convaincee. Sous I'angle du
locataire, par ailleurs, force est de constater Kpide publique se focalise sur la
brigue (logement social) bien davantage que sgpetaonne. Il existe bien des aides
ponctuelles au déménagement d'un lieu insalubie wetieu sais¥, mais leur champ
d'application est relativement limité.

En suite de quoi, il est permis de se demander Belgique ne devrait pas, progressi-
vement, rééquilibrer les moyens budgétaires redpextcordés a l'acces a la propriété et a
l'aide a la location. Tout le monde n'a pas lesensyni méme l'envie de devenir propriétaire.
Méme si la Belgique n'a probablement pas atteint«sseuil de saturation » en la matiére, il
est peut-étre temps de diversifier davantage I'pigdique. La chose semble d'autant plus
importante qu'avec la faiblesse insigne, en terguesititatifs, du stock de logements publics
(8%), c'est le parc privé qui, dans la réalité, dffice de principal bailleur social, vu singulie-
rement a Bruxelles ou pas moins 70% des locatpeesent prétendre, du point de vue de
leurs revenus, a un appartement social. Dangitatte'est le parc privé qui les héberge.

Ensuite de quoi, il conviendrait d'introduire, comencouragement a la location, des
incitants — fiscaux ou non — au bénéfice du baitkelen contrepartie, celui-ci ne pourra plus
mettre son bien en location qu'a un tarif convemté Il semble indécent en effet de profiter
des deniers publics pour rehausser un loyer i, &enrichir grace a I'argent de la collectivi-
té. Le systeme ici proposé permettrait de rem@ifaton simultanée deux objecté#priori
éloignés mais qu'on relierait opportunément : d'pad, I'élargissement de I'offre de loge-
ments locatifs privés décents et, de I'autre, #drement des loyers (d'une maniére volontaire
et non dirigiste). Telle était, précisément, lalgdophie qui présidait initialement aux primes

1 N. BERNARD, « Renforcer l'accés & la propriété : un éclaimg®péen et prospectif Brofessions immobi-
lieres Revue de la Fédération nationale des agents intierslFNAIM, France), n°94, juillet 2005, p. 15®

82 Art. 2, 2°, de l'arrété du Gouvernement de la Béglie Bruxelles-Capitale du 13 juin 2002 relatibatroi de
primes a la rénovation de I'habitkt,B., 25 juin 2002.

% serait judicieux ainsi de permettre aux progies occupanine partie de Iimmeublgseulement de postu-
ler, eux aussi, la prime a la rénovation, dans ésure en effet ou les agences immobilieres socimEsmeé-
diaires obligées pour l'obtention de la prime, rgelnt a prendre en gestion une habitation danselkxle
propriétaire maintient ses quartiers.

% Pour la Région de Bruxelles-Capitale, voy. '@t Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capital22
décembre 2004 instituant une allocation de déménexgeinstallation et d'intervention dans le loyerB., 16
mars 2005. Pour le sud du pays, ou I'on parleodations de déménagement et de loyer, voy. Codemwdu
logement, art. 14, 82, 2°, modifié par le décrePdulement wallon du 20 juillet 2005 modifiant lede wallon
du logementM.B., 25 ao(t 2005.

% Saint-Josse, par exemple, rembourse les addil®eoenmunaux aux propriétaires qui ont entrepris trie-
vaux de rénovation.
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a la rénovation bruxelloises Las, le systéme a été revu et les bailleurs eldside faire ré-
nover leur bien grace a l'aide de la Région sosbithéais tenus, au préalable, de se soumettre
aux conditions des agences immobilieres sociales; ke succes relatif que I'on saitLoin
d'étre révolutionnaire, cette idée d'encourageradaiocation couplé a un contréle des loyers
a été officiellement avancée par le Premier Miristi-méme, en date du 7 février 2696
L'exercice de détermination du loyer, en tout émtcause, ne semble pas devoir poser de
problemes techniques insurmontables dés lors que, &re éligible a une aide publique, le
logement a souvent déja di se soumettre a unelaigzuminutieuse de la part des autorités
subsidiantes, lesquelles sont alors en mesur@&@aun montant de loyer raisonnable.

Conclusion générale

Impossible d'évoquer la question du logement s@ciafuxelles sans se focaliser sur
le Plan régional du logement visant a la constoact.000 logements, sociaux et moyens.
Son enjeu est de toute premiere importance, ore rérd jamais assez. La construction de
logements sociaux est en effet une opération Wéema@ent cruciale en ce qu'elle induit une
double conséquence positive. D'une part, elle pedmdoger plus de ménages dans un parc
public accessible financierement par définition. IRatre, par l'injection de nouvelles unités
sur le marché du logement, elle provoque, en béogigue économique, une tendance bais-
siere généralisée des loyers dans le parc privegpeil'offre s'étoffe par rapport a la de-
mande. Justement, le DULBEA avait estimé le seaitette masse critique, pour enclencher
ce renversement de tendance, a... 5.000 logemPuiisse I'Histoire donner raison a ce centre
de recherche.

Par ailleurs, méme si le logement social bruxeltdateint pas, tant s'en faut, le ni-
veau de discrédit et de disqualification de sesimsifrancais (et, dans une moindre mesure,
wallon), il a impérativement besoin de voir son gaaestaurée Ce vaste plan de construc-
tion lui en offre I'occasion révée. L'opportunitg d'autant plus a saisir que, pour la premiére
fois depuis la création de la Région bruxelloige(du la) Ministre en charge du logement
cumule sur sa téte la compétence de l'urbanisnmeldvers principaux sont donc dans les
mémes mains. Nul ne comprendrait que I'on n'explodts, a plein, cette occasion historique
pour donner un coup de fouet salvateur a la paktidqu logement social a Bruxelles.

% Arrété du Gouvernement de la Région de Bruxellapit@le du 4 juillet 1996 relatif & I'octroi de s & la
rénovation de I'habitat au bénéfice de personngsigires et de personnes morales de droit pkivB,, 31 oc-
tobre 1996. Le propriétaire bailleur devait respet contrat existant, sans en augmenter le I@ar; bénéfi-
cier de la prime. Au cas ou le bien était vacamm, gropriétaire était alors tenu de passer un abndt bail de
neuf ans, au loyer fixé par I'administration dudpgent, s'il voulait postuler I'allocation g<délégué du Ministre
fixera la valeur maximale du loyer annuel sur bdses observations du marché pour des biens de métégos
rie en termes de localisation, de surface ainsi déguipement).

67 Voy. notamment N. BRNARD, « Les raisons juridiques de linsuffisance diéréode logements a Bruxelles »,
La crise du logement a Bruxelles. Probléeme d'a@tésu de pénurie,%sous la direction de N. Bernard et W.
Van Mieghem, Bruxelles, Bruylant, 2005, p. 115.et s

% « La question est de savoir si et comment en tanGpe/ernement, nous pouvons agir. Et ce de maaiéee
pas décourager les investissements dans des hah#dbcatives modestes. Cela pourrait par exerspléaire
par l'introduction d’'une déduction fiscale a la mwation d'habitations si aprés la rénovation, celt@ sont
louées a des prix modérés garantis. Nous pourrinaser cette déduction fiscale a un régime de satioes
locatives régionales au profit des groupes socioréeniques les plus vulnérables. Ainsi, plus de qreres
pourront disposer de plus de maisons de quali{®iscours prononcé a Bruxelles le 7 février 2p@é le Pre-
mier Ministre Guy Verhofstadt devant I'Associatiprofessionnelle des promoteurs et investisseursoinmm
liers).
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Dans la meilleure des hypotheses en tout cdes,pkemiere pierre du projet le plus
avancé sera posée avant I'étéassure la Secrétaire d'Etat au logemeberriére le satisfecit
d'usage, une évidence : il est complétement ilfesdé croire que les 5.000 logements seront
acheveés avant la fin de la Iégislature (juin 20085 autorités ont beau jeu d'affirmer que la
promesse électorale ne visait que la « mise entiehandes 5.000 logements, personne n'est
dupe : l'accord officiel de majorité parle bien €eonstruction » et de « production » de
5.000 logements. C'est naturellement une (trés) bonne chose querogets soient « dans le
pipe-line », comme fierement annoncé, mais ils elivsurtout connaitre l'aboutissement.
Quand dés lors, dans le chef de la puissance mghlmn est confronté a une réalité sociale
aussi aigué que celle du logement, on ne joue waks mots et on commence par recon-
naitre sinon ses torts, a tout le moins les difigsuplus ou moins anticipées qui ont empéché
d'atteindre l'objectif dans le délai qu'on s'estnséme assigné. Il y va a la fois de la crédibili-
té de I'Etat et du renforcement de sa légitimigéasvis des citoyens (fondés, en démocratie, a
réclamer des comptes). La puissance publique seligag définitivement en reconnaissant
avoir commis des erreurs, pourvu qu'elle en tiemIbés lecons en vue de ne plus les répéter.

Dans le méme registre des moulinets destinés dlabararquer les esprits, Frangoise
Dupuis a beau prévenir cranement qu'on Wtaguer les communes qui ne collaborent pas au
plan »71, il ne faut pas oublier cependant que la syneagex les instances locales repose sur
une base entierement volontaire. Il convient deladésne pas dissuader les dernieres bonnes
volontés avec de trop méales propos.

Par ailleurs, une revendication de longue datalifi@nution du taux de TVA sur la
construction de logements sociaux) a, enfin, éiéfade par les autorités fédérales puisque la
loi du 27 décembre 2006 a ramené ce taux & §ébntre 12% auparavant). L'on s'étonne
dans ces conditions que les responsables, enfamdur, n'en profitent pas pour se montrer
plus ambitieux et revoir a la hausse, a due prapurtobjectif quantitatif du Plan logement.
A ce jour en tout cas, l'impact de cette excellenésure sur le programme phare du gouver-
nement en matiére de logement se fait attendre.

Une derniére réflexion, relative a l'urgence, neéeihcore d'étre formulée. Si, comme
'enseigne la sagesse populaire, la peur est nsmn@nseillere, de la méme maniére
l'urgence en politique n'est pas toujours le déteant le plus adéquat. Obnubilés par I'ur-
gence, les responsables politiques en oublienbigagu'une mesure doit se construire pa-
tiemment, dans la durée, si elle veut espérer pesitablement sur le réel. Et encore, en poli-
tique, l'urgence est souvent toute relative et gulecbien plutét d'un défaut d'anticipation.
Dans le cas présent, il y a des années déja quom$druction des logements sociaux stagne et
gu'une crise de I'nabitat regne sur le marché p@udi qu'il en soit, sans maturation, guere
de portée opératoire pour la mesure. Passableropmilexe et intriquée, la matiere du loge-
ment ne laisse pas de place a l'improvisation. A@ a ses limites et, parfois, est méme
contre-productif et peut faire perdre plus de temmgen n'en gagne. Qu'on se souvienne a cet
égard des cahiers de charges de la premiére pha3am qui ont di étre retravaill@gposte-
riori afin de repécher les projets évinceés. Les eltdenxrélaborés des le départ, les marchés
auraient probablement été attribués beaucoup ptudl faut donc accepter parfois de perdre
du temps (au début) pour en gagner (par la s@edpn ne sert a rien pour le pouvoir adjudica-
teur de comprimer au maximum le délai pour rendeedffres si, par apres, il doit quand

% Le Soir 20 avril 2007.

2Un avenir et une ambition pour Bruxellgs 27 et 28 respectivement.

" La Libre Belgique20 avril 2007.

"2 Art. 55 de la loi-programme (1) du 27 décembre@00.B., 28 décembre 2006.
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méme ouvrir des négociations en vue de rafistaerplojets échafaudés un peu a la va-vite.

Cette remarque générale posée, il n'est d'aucilité ataccabler I'un ou l'autre acteur
et ce, d'autant moins que nombre des remarqueg®ausdébut de la mise en oeuvre du Plan
ont bien été prises en compte dans les phaseseut&s et que, pour le projet Dames-
Blanches par exemple, les autorités se donnertialtment le temps de la réflexion. Per-
sonne en tout cas ne dispose de la présciendeesttde I'essence méme de l'action publique
de procéder par tatonnement, par jeu d'essaisrerrear ailleurs, il est vrai que la crise du
logement est a ce point aigué que des mesureslaslisimposaient, et prestement. Poussés
dans le dos par une opinion publique chauffée acbfar le secteur associatif, les respon-
sables politiques sont par ailleurs enfermés dansalendrier intenable (dicté parfois, dans le
cadre des promesses électorales, par des intetgeggrieurs au secteur). En clair, le pou-
voir d'action des autorités en charge du logemsnples limité qu'on croit. Ce qui ne doit
cependant pas les dispenser de procéder a des éfirdidence développées et a des évalua-
tions prospectives poussées avant d'entreprendraaens d'envergure. Entre la rapidité et
la précipitation, la voie est certes étroite, n&ie existe. Aux pouvoirs publics de I'exploiter
intelligemment, afin de voir fleurir un jour (quen espere proche) des logements publics a la
fois audacieux sur le plan esthétique et architatteco-efficients, pas trop dispendieux, in-
tégrés dans leur environnement, reliés a une mad&rquipements collectifs, appropriés par
leurs occupants, etc. Telle est, Ia, le cceur drisaion d'intérét public dont est investi le lo-
gement social et, en méme temps, son inaliénabdevajoutée par rapport au parc prive.
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Que représente le patrimoine immobilier résidentiel des particuliers
belges ?

% du PIB

0
Courte hausse des taux
Euro, baisse substantie

Tableau 1 — Patrimoine immobilier résidentiel des Blges en

Anr;ﬁﬁ:t%i forte Chute du marché Reprise cassée par ... et durable des tat
X : immobilier résidentiel 1a guerre du Golfe effet DLU e
a deux chiffres chute des marché boursi

1ére période de baisse
des taux

250

2001
2002
2003
2004
2005
2006

Sources : Rademaaekers & Vuchelen (1998) — EstmatNG Economic Research

= 1979 : prés de 250 % du PNB belge

= 1980 -1984 : +/-150 %

= durant la plus grande partie des années 90 : 200 %
en 1997 : € 420 milliards

= A partir de 2005 : Iégérement plus que 250 %
en 2006 : € 700 milliards

Au regard des ces données, et compte tenu de lentgtion paralléle du PNB, on est
en fait revenu en termes relatifs, il y a un peuspgd’'un an, au méme niveau de valeur par

rapport au PNB qu’il y a prés de trente ans !

En chiffres absolus, la hausse des prix des logenden ces quatre derniéres années

résulte essentiellement :

1. de la baisse des taux d’intéréts hypothécaires réelune baisse sans précédent tant

en termes d’amplitude que de durée depuis les arirg&9.
Cette baisse profite awendeurssans pénaliser les acquéreurs :

- qui peuvenemprunter davantagesans que la quotité d’emprunt (montant de

I'emprunt par rapport a la valeur de I'habitatiorgugmente ;
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- qui peuvent maintenastendetter sur de plus longues périodes trente voire
quarante ans — grace a la créativité permanenteatepies ;

- mais,attention : voir la crise actuelle des refinancements -tgasation - de
crédits hypothécaires (« subprime mortgages lendiragix Etats-Unis.

Cette baisse profite ausailx promoteurs et/ou constructeursqui ont énormément
développé et construit d’appartements loin d’étoajdurs occupés par leur
propriétaire.

2. de laredécouvertede I'immobilier résidentiel comme cible d’investsnent :
- suite aux déconvenues enregistrées par les maronésiers en 2000 — 2002 ;

- suite aux problémes de taux d’occupation des imiasudebureaux ;

- suite a l'avénement de I'Euro qui a entrainé Ks¥eé de nouveaux
investisseurs, particulierement anglo-saxons ;

- suite a l'effet de la DLU dans sa contrainte dewréstissement en Belgique
pour bénéficier du taux de taxation le plus favtgab

3. de facteurs démographiquegiont les effets se sont conjugués simultanément et
ont déséquilibré le marché immigration du Sud et de [I'Estnouveaux
fonctionnaires européenssuite a I'élargissement de I'Uk,expatriés fiscaux »
francais, démembrement desénages majorité a dix-huit ans eautonomie des
jeunesyieillissementde la population favorisant I'essor du multi résitiel.

Comment ont évolué les prix de I'immobilier résidetiel au cours des cent
dernieéres années en Belgique ?

Tableau 2 — Les cycles des prix immobiliers réelsdBelgique

200,0

Sources : Stadim — Traitements ING Economic Research
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Tableau 3 — Le contexte conjoncturel et financierreBelgique

Périodes

Conjoncture

1

[aux d'intérét

Marché des
bureaux

Marché
résidentiel

1985-1990

1990-1994

1994-1997

1997-2001

2001-2003

2003-2005

2006-2007

NV A VL "

I "8

Source : DTZ Research

L'immobilier résidentiel (maisons unifamiliales, @grtements) enregistre sur le long

terme de bonnes performances :

- Augmentation du nombre de ménages propriétaires ddeur logement
essentiellement dans le Nord du pays ;

- Forte croissance du prix des maisons unifamilialed Bruxellesdepuis cing ans
(+129%), plus particulierement dans les commungegles cheres du Sud-Est de
Bruxelles ;

- Augmentation plus modérée du prix des appartementde la capitale depuis
cing ans (+75% tout de méme...), essentiellement Ensommunes du centre-

ville.

Tableau 4 — Evolution moyenne du prix
des maisons d’habitation a Bruxelles (2000-2005)

Source : DTZ Research
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Tableau 5 — Evolution moyenne du prix des appartenms a Bruxelles
(2000-2005)

120 %

100 %

80 %

60 %

40 %

Source : DTZ Research

Tableau 6 — Les cycles des différents marchés immbérs

1970
1971
1972
1973
1974
1975
1976
1977
1978
1979
1980
1981
1982
1983
1984
1985
1986
1987
1988
1989
1990
1991
1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007

| (@m—Commercial Property ™===®Residential

Source : DTZ Research
On distinguer cyclesdepuis 1919 :
le premier démarre au lendemain de la Premiere Guerre mendial
- le deuxiemeintégre la chute du marché consécutive a la cesEo@9 ;
- letroisieme englobe et suit la Seconde Guerre mondiale ;

- le quatrieme — un mini cycle — n’a rien d’autre de particulgnon qu’il couvre
les années 1950 ;

- le cinquiéme est celui des Golden Sixties avec un sommet aieunitie la
décennie ;

- le sixiemedont tout le monde se souvient avec un sommefia ties années 1970
et une descente aux enfers de 1980 a 1985 ;
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- le septiémeavec un sommet s’étalant de 1990 a 1994, avanpetite baisse peu
perceptible jusqu’en 1995 — 1997, interrompue p@ forte reprise depuis lors
favorisée par une baisse fondamentale et durabléads.

Tous ces cycles sont d’'une durée uniforme de 12 ssad curieusement le premier
d’'une durée de 8 ans, le quatrieme et le dernier lés uns disent qu’il est de 22 ans — ce sont
les défenseurs de la « bulle » — et dont les autiedtent en évidence le mini recul de 1995 —
1997 pour dire que la chute ne sera que bréve yeltgne durera ... que deux ans (2007 —
2008).

Comment ont évolué, au sein de cette tendance géalé; les prix des
terrains et des habitations depuis 1960 ?

Tableau 7 — Evolution des prix réels (1960 = 100)

450 -

400 -

350 4
300 4 /
250 +

200 4

D VB O D AQ ALY AR 4D 4D D L oD 50 8D D g o O D L O o
R S S S A O M RS Ao i S s S (LQQ (LQQ (190
— habitations terrains a batir — colts de la construction

Sources : Stadim, ABEX, Association Belge degiis— Traitements ING Economic Research

Tableau 8 — Evolution des valeurs immobiliéres paclasse d’actifs

| nflation === Residential (Appartments)

m— Offices . === Residential (Houses)
= Retail (Main Shopping Streets)

1400

1200 e

)
/S S/

600 —

400

200 -~

T T T T T T T T T T
1955 1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005

Source : DTZ Research
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De facon générale, leycles

- des prixdes terrains a batir
- des prixdes habitations et
- ducodt de la construction

sont largement synchronisés, mais I'amplitude dtlecde ce dernier est plus faible
que celle des deux autres cycles.

Le colt réel de constructionest resté relativement constant pendant une @izain
d’années — de 1987 a 1998 — avant de remontetiagafin 2003.

Cette courbe devrait s’étre raidie depuis lors pael'impact de la hausse structurelle
des codlts de I'énergie et conjoncturelle du prig detieres premieres dont le moteur est la
Chine — mais reste de trés loin inférieure a aiie prix réels ddsabitations et encore plus a
celle des prix réeldes terrains a batir.

De maniere plus détailléentee le creux de la période 1959 — 1963 et le somime
atteint en 1979 les prix réels des logements ont presque dotdnéjs que ceux des terrains
a batir et de la construction ont Iégérement maingmenté : on est, faut-il le rappeler, en
périodede forte inflation durant les années 1970 (raidissement des perdedebes).

Entre 1985 et 2002 année qui précéde I'emballement généralisé des qw
immobilier pour les raisons exposées ci avant,

- les prix des logements ont a nouveau doublé eretergels, mais

- les prix des terrains ont cette fois triplé, erswai de 'émergence d’'un nouveau
facteur déterminant, a savoir la pénurie relaties terrains, surtout en Région
flamande (application du « Beleid van Ruimtelijked@ning »), tandis que

- le codt de la construction augmentait seulement, 8, en raison des mesures de
contrdle des prix et des salaires et de la baemsgentielle du prix des matieres
premieres.

On sait déja ce qu’il est advenu dgaatre dernieres années(accélération du
renchérissement du prix des matiéres premiereseceatilement + 11,7% de 1985 a 1995 et
accentuation du phénomene de rareté). Cette pémserienanifeste également par une
diminution de la superficie moyenne des parcelles.

Enfin, des facteurs fiscaux peuvent influencerrectement le prix des terrains et des
habitations :

- Les droits d’enregistrement tres élevés en Belgi@l25% en Régions de
Bruxelles-Capitale et wallonne et 10% en Régiomé#lade) : on a vu que la baisse
intervenue en Région flamande avait été tout ppafiir les vendeurs qui avaient
« adapté » leurs prix a la hausse. Méme constatatiimccasion de l'instauration
de certains abattements sous condition, lesquefdgnt aux vendeurs ;

- La TVA au taux de 6% pour les habitations de pei$ @ns au lieu de 21%, a pour
effet dans le cadre d’'une transaction de vente i'uneuble « usagé » de « freiner
le poids de son obsolescence » dans le raisonneduenendeur menant a la
détermination du prix demandé ;
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- Enrevanche,

- la déductibilité fiscale du remboursement du chpmtades intéréts des préts
hypothécaires

- la non taxation des plus-values
- lalimitation & I'indexation de la réévaluation ckvenu cadastral
sont des avantages fiscaux dont profite seul I'acewr propriétaire.

Comment ont évolué les loyers par rapport au prix ds habitations ?

Tableau 9 — Rapport prix des habitations - loyers w cours-bénéfice (P/E)

20,0% -
18.0% 1 N + 2150
16,0%
+ 1950
14,0% - T
12.0% 4 11750
10,0% - M

— + 1550
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[ prix des habitations loyers rapport cours/bénéfice (échelle de droite)

Sources : Stadim, SPF Economie — Traitements INGd&nx Research

Si 'on peut considérer qu'une partie de la haubserix des habitations trouve son
origine dans le fait que I'immobilier résidentiela# a nouveau considéré comruoible
alternative d’investissementet était tirée par le phénomene rdeéfaction des terrains a
batir, deux criteres qui n’ont rien & voir avec I'évabut du prix des matieres premiéres et
celle des salaires, un troisieme critére d’apptiesiade I'évolution du prix des habitations est
dela comparer a celle des loyers.

Tout comme le rapport cours—bénéfice est utilisébearse pour mesurer la cherté
d’'une action, le rapport prix—loyer peut serviraiigeére pour vérifier si I'évolution du prix des
habitations a été paralléle ou non a celle deg$oye

On reléve a cet égard gleehausse des prix a été beaucoup plus forte qudleales
loyers — 2 fois plus rapide sur les vingt derniereannées—, au point que la courbe qui
mesure le rapport entre les deux s’est considéraie « pentifiée » ces derniéres années.
Elle a été facilitée, comme déja évoqué, par lsdmaides taux, accroissant la capacité
d’endettement, d’une part, et rendant plus accéptaie rentabilité plus faible.
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Explications :

- les loyers sont liés a I'indice des prix a la canswation («index santé» depuis
1994) ;

- les loyers ne pouvaient (du moins jusqu’en 1997srdéficile a contréler depuis
lors) augmenter plus vite que ce dernier qu'au mmneke la signature d’un
nouveau bail;

- lesprix des habitations sont libres(loi de I'offre et de la demande).

On reléve quda hausse annuelle des loyers’est ralentie depuis 1993, avant de
remonter vers la fin du siecle dernier pour se iréd nouveau depuis les événements du 11
septembre 2001. Elle semble vouloir se reprendmou@veau depuis deux ans, car les
propriétaires semblent étre plus enclins a sigesrldux de courte durée, ce qui leur permet
d’essayer de relouer chaque fois plus cher queuteng simple indexation leur aurait
permis. Mais la tendance générale reste peu cltiree justifie pas les raesures
d’encadrement» reprises dans la récente loi votée a la veilldernier scrutin électoral :

- diminution du nombre de mois de garantie (deuxewde trois) ;
- diminution du montant de I'indemnité de départeipt ;
- imposition de I'enregistrement des baux.

Elles risquent d’avoid’effet inverse (comme en 1997), c'est-a-digccélérer la
tendance a la hausselu loyer de base initial, lors de la signaturendhouveau bail, les
propriétaires souhaitasbmpenserleur moindre protection de revenus et de mairgieion
état de leur patrimoine.

Comment ont évolué les prix des habitations et désrrains par rapport aux
revenus disponibles ?

Tableau 10 — Rapports prix des habitations et terrims — revenu disponible
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Sources : Stadim, INS, Thomson Financial Datash — Traitements ING Economic Research
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En 1985, le rapport prix — revenu disponiblea touché le fond. En effet, les prix
baissaient depuis cinq ans, alors que le revenuemalsponible des ménages continuait
d’augmenter sous l'effet de I'indexation des salsir

Depuis la fin des années 198 hausse de ce ratio s’est accélérée :

- d’abord, en ce qui concerne les habitations, ceequilogique, puisque avant de
construire du neuf sur un terrain & acquérir, ladaat propriétaire souhaite
profiter des prix avantageux sur le marché secoadai

- ensuite, aprés un décalage d’environ cing ans,eeguc concerne les terrains a
batir, avec un raidissement marqué de la courbeedatio a partir dé&a seconde
moitié des années 199Cau point de revenir sensiblement au méme nivesu q
dans les années 1960.

On peut ainsi calculer quie 1982 & 2005le revenu disponibledes ménages s’est
apprécié de 4,2% en moyenne annuelle (x 2,6 spériade), pourcentage pourtant supérieur
a l'inflation, tandis qude prix des habitationsa grimpé de son cété de 6% en moyenne par
an (x 3,8 sur la méme période) ; ce qui signifitegai’un logement serait devenu beaucoup
moins facilement payable par un candidat proprietaioyen.

Mais ce serait sans compter al@baisse des taux et I'allongement des durées des

préts hypothécairesqui ont augmenté sensiblement la capacité d’empdes candidats
propriétaires.

En quoi consiste I'indice d’accessibilité a la propété en Belgique ?

Tableau 11 — Indices d’accessibilité a la propriétén Belgique
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Sources : INS, Belgostat, OCDE — Traitements ING &eon Research
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D’ou I'idée de créeun indice d’accessibilitéqui tienne compte a la fois :
- durevenu disponibledu ménage

- duprix des habitations

- destaux d’intérét hypothécaire

- [de facteurs démographiques]...

- ... en bref, des facteurs qui influencdat capacité financiere des ménages
confrontés a I'acquittement des charges du logement

Si I'on définit les périodes de Booms» et de <usts» comme des fluctuations des
prix réels de plus de 10% de l'indice d’accesdibjliles années 1967, et 1977 a 1979
pourraient étre classées parmi les « booms » etnleées 1981 a 1985 dans la catégorie des
« busts ».

La période entre 1972 et 1985 pourrait donc étnsidérée comme un cycle classique
« boom — bust » : durant la période qui a précédédux du cycle, I'indice d'accessibilité
était redescendu de 111,3 a 62,5 points. L’andipgede ce cycle a montré que sur les 48,8
points concédés entre 1972 et 1980, 29,4 pdid@8o du total) étaient imputables aux
fluctuations des taux, et 19,4 poinfd0% du total) au déphasage enteehausse du revenu
disponible et celle des prix des logements

Par comparaison, le précédent cycle s’étendai©86 a 1971a été beaucoup moins
prononceé en termes de fluctuation de cet indicea#ssibilité qui n’a perdu que 21,1 points.

Le cycle actuel qui a démarré #897 pouvait laisser penser a une ressemblance avec
celui des années 1960, suite a une relative statidn de I'indice d’accessibiliténtre 2000
et 2003: la baisse des tawenclenchée en 200bmpensait assez bien la hausse des prix
de I'immobilier résidentiel belge.

Toutefois, I'emballement des pria partir de 2004 n'a plus pu étre compensé
totalement par la baisse des taux qui s’est pduatacentuée jusqu’eseptembre 2005date
de leur revirement a la hausse.

Aujourd’hui, le seuil critique est atteint: I'indice d’accessibilité a rejoint son niveau
de seuil critique du milieu des années 1970, dexrpériode en date de son franchissement a
la baisse.

Les banques l'ont bien compris puisqu’elles offremtaintenant despréts
hypothécaires delurée plus longue (40 ans) ou remboursables en blodotet ») au
moment de I'encaissement du capital de I'assurarmeérs de I'accession a la retraite, voire
avecpériode de grace pour le paiement des premiers inmés.
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Taux d'intérét et endettement hypothécaire
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Tableau 12 — Endettement hypothécaire et autres
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Sources : Institut des Comptes Nationaux, Banqueh&t de Belgique

Quoiqu’il en soit, et malgré le rebond des tauxuilepres de deux anks Belges
empruntent globalement davantagepar rapport au revenu disponible, tellement leeaiv

des taux reste bas historiguement.

La formule des préts hypothécaires taux révisablea encouragé cette tendance :

- En 199990 % des préts étaient consentis a taux fixe ;

- En 2005seulement la moitié’était encore ;

- Aujourd’hui, vu le contexte actuel, c@ourcentage est a nouveau en

augmentation.

En revanche, les banques ne tiennent nullementgipesre ?) comptdu colt des
déplacementset des problemes de mobilitéen général dans leur calcul de capacité de

remboursement des ménages.

£8,3%

2004

73,2%

2005

79,0%

2008

Tableau 13 — Comparaisons internationales au niveadu taux d’endettement

Belgique : 61,5 %

Royaume-Uni : 87 %

Pays-Bas : 148 %

Allemagne : 72 %
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Les déterminants de la demande de logements — Peestives

On peut synthétiser les perspectives comme suit :

- Renforcement de l'image “internationale” de Bruxelkes notamment suite a
I'élargissement de I'Union européenne.

- Stabilisation voire légere augmentation des taux ditérét pouvant mener vers
une stabilisation des prix de 'immobilier résidehtoire & un soft landing.

- Renforcement du marché locatif en particulier dans les grandes villes dans
lesquelles les ménages types auront de plus endplusal a pouvoir acquérir un
bien.

- Fin de carriére de la génération des “Baby Boomers*> retour vers les villes :
influence possible sur le marché :

- des appartements

- de lavillégiature

- des maisons de repos et de soins

- des service-flats et autres résidences service

- Poursuite de la réduction de la taille moyenne desénages. 2,95 personnes en
1970 et 2,32 en 2005.

Conclusion

L’'immobilier résidentiel en Belgique connait-il usduation qui peut s’apparenter a
ce que d’aucuns appellent unéutle » qui risque d’éclater ? La réponse est clairement
NON !

Les facteurs régulateurs décrits ci avant laispértbt présager un atterrissage en
douceur » pour lequel I'évolution des taux aura un réle amant a jouer.
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