P our lutter contre
le réchauffement
climatique, I'Europe
a fixé l'objectif de
rendre les batiments
neutres en émissions
pour 2050. Comparée
a ces objectifs,

la rénovation du

bati avance trop
lentement. Une des
solutions envisagées
est d’isoler les
maisons quartier

par quartier et

de capitaliser sur

le collectif pour
augmenter le rythme
mais, surtout, le taux
de rénovation.

RENOVATION PAR QUARTIERS -
ENSEMBLE, ON VA PLUS 1O

N ¢

Par Adrienne Demaret

Les batiments consomment 40% de énergie européenne et émettent 36% des gaz a
effet de serre. En Belgique, nous avons de vieilles habitations énergivores. Rien qua
Bruxelles, le béti géneére plus de la moitié des émissions de gaz a effet de serre de la
Région. Un tiers des batiments ne sont pas du tout isolés. 27% des ménages bruxellois
sont en situation de précarité énergétique. La Wallonie nest pas mieux lotie : trois
quarts des constructions datent d’avant 1985 et environ 60% dentre elles affichent un
PEB entre E et F, contre seulement 1% de labels A et 9% de labels B. Pour atteindre
les objectifs fixés par I'Europe, il faudrait rénover trois fois plus'. « Les rénovations
restent encore bien trop peu nombreuses en Wallonie pour atteindre les objectifs fixés
pour 2050. Leur taux actuel serait denviron 1% du béati chaque année, alors qu’il fau-
drait tripler ce pourcentage et rénover environ 45.000 habitations privées par an pour
que le parc wallon parvienne a afficher un label PEB A moyen d’ici cette échéance’. »
Une des pistes pour accélérer le processus est donc de rénover plusieurs batiments en
les regroupant par proximité ou par typologie de logements pour faciliter la repro-
duction des solutions techniques. Cest ce quon appelle communément la « rénova-
tion par quartiers » ou les « trains de rénovation ». Comme dit 'adage, « tout seul on
va plus vite, ensemble on va plus loin ».
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PHIOSOPHIE DU PROJET

Ces derniéres années, plusieurs projets pilotes ont vu le jour
en Belgique, sous I'impulsion d'une commune, d’un entrepre-
neur ou encore grace a des groupements de voisins. La réno-
vation énergétique par quartier a pour but daccélérer de fa-
¢on massive le rythme des rénovations et, ainsi, daugmenter
plus rapidement 'installation de modes de chauffage durables.
Dans une zone géographique délimitée (quartier, rue), un res-
ponsable de travaux, mandaté par la commune ou un entrepre-
neur, identifie les besoins des différents batiments et réfléchit
a la meilleure stratégie pour mutualiser certains travaux, en
incluant les citoyens concernés dans le processus de réflexion
et de décisions. Un plan est proposé aux candidats rénovateurs.
Ceux-ci acceptent ou pas de se lancer dans les travaux, qu’ils
payeront évidemment de leur poche, méme si cette offre glo-
bale leur permet quand méme de faire baisser la facture. En
effet, lentrepreneur en charge des travaux va pouvoir propo-
ser un prix plus attractif car il va centraliser plusieurs chantiers
en un méme lieu, standardiser ses procédures et la gestion des
dossiers, expliquer les étapes des travaux a tous les proprié-
taires en méme temps, mieux gérer la circularité des matériaux
en surplus et passer des commandes plus importantes aupres
de ses fournisseurs.

PLUS QUE DE SIMPLES
FCONOMES

Mais plus que l'aspect financier, ce que relévent les personnes
ayant participé a un tel projet, cest la diminution significative
de leur charge mentale, comme en témoignent des habitants de
Braine-l'Alleud du projet pilote Réno+ qui concernait 30 toi-
tures a moderniser. Francois : « La rénovation générait beau-
coup danxiété chez moi et je ne savais pas quelles décisions
prendre. Ici, jai fait 100% confiance a lexpertise de Iéquipe ! »
Audrey abonde en ce sens : « Je suis bien contente de tout l'ac-
compagnement, ¢a me soulage au niveau charge mentale ! »
Quant a Catherine, elle estime que « l'accompagnement est une
plus-value. Cest méme l'argument déterminant a mettre en
avant (avec le retour dexpérience de propriétaires qui comme
moi lont vécu) et motiver dautres bénéficiaires a « se lancer »
dans leur projet d’isolation/upgrade de leur bien’ ». En effet,
le principe du projet est doffrir une prise en charge complete
au candidat rénovateur du début a la fin et d’avoir un seul in-
terlocuteur qui coordonne l'organisation et le suivi des travaux
avec les corps de métier. Au niveau administratif, les demandes
de permis et dobtention de primes sont mutualisées. Le fait de
grouper les rénovations permet aussi d’identifier des moyens
de chauffage appropriés a un niveau collectif pour proposer des
solutions communes innovantes au sein d’un quartier. Pour les
particuliers, la rénovation par quartiers présente donc plusieurs
avantages, ce qui peut aider des propriétaires hésitants a sauter
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le pas de la rénovation, comme en témoigne Manon aupres de
Réno+ : « Je navais pas de projet de rénovation immédiat mais
quand jai lu l'article présentant le train de travaux a Braine-IAl-
leud dans le journal communal, cela ma intéressée* ».

L'ENFER EST PAVE
DE BONNES INTENTIONS

Sur papier, la rénovation par quartiers semble simple et attrac-
tive. Mais il est bon de nuancer un peu lenthousiasme. Lho-
mogénéité des besoins de rénovation et de Iétat des logements,
qui conditionne 'acces a ce projet globalisé, peut étre excluante
pour certains volontaires qui, frustrés, vont renoncer a leurs en-
vies de rénovation. Comment en tenir compte et accompagner
ces personnes isolées au sein d’'un quartier ? De méme, com-
ment inciter des propriétaires bailleurs a rénover leurs biens si
lon veut par ailleurs éviter des augmentations de loyers ? Car
lobjectif nest pas de pénaliser les locataires. De plus, qui dit



quartier rénové dit souvent « gentrification », un écueil impor-
tant a éviter. Pour que la rénovation par quartiers fonctionne
bien, et a plus grande échelle, il faudrait aussi engager et former
des conseillers spécialisés en « rénovation groupée », mais aussi
établir un cadre légal dans lequel inscrire les initiatives. Une
des solutions les plus intéressantes est de favoriser les projets
gérés par la commune, ol les citoyens sont consultés et ou les
procédures sont transparentes.

LA COMMUNE,
UNACTEUR INCONTOURNABLE

Pour qu'un projet comme la rénovation par quartiers puisse
voir le jour, il semble presque obligatoire que la commune
se positionne comme un acteur important. Que ce soit pour
la communication et la sensibilisation aupreés des citoyens
concernés, la simplification des procédures administratives,
les autorisations urbanistiques, I'identification des quartiers
susceptibles de participer, l'aide pour reloger les locataires
durant les travaux ou encore la sollicitation de subsides pour
des programmes régionaux ou européens... Les arguments
ne manquent pas ! Les citoyens participants feront plus vite
confiance a lentrepreneur s’il est encadré par les autorités lo-
cales. Et puis, dans « rénovations par quartiers », il y a « quar-
tiers »... Les maisons & rénover se situent dans un environ-
nement. Rénover a grands frais des batiments « par quartier »
sans finalement se préoccuper du quartier en lui-méme, cest
semble-t-il passer a coté de quelque chose d’'important. « Len-
jeu de la rénovation par quartiers dépasse en fait le simple en-
jeu climatique. Outre Iamélioration des logements, il devrait
intégrer I'amélioration du cadre de vie des habitants avec un
but énergétique mais aussi de cohésion sociale. Cest pourquoi
une implication citoyenne active et participative devrait étre
intégrée au projet dés le départ. (...) Les opérations urbaines
doivent par ailleurs s’inscrire dans de véritables projets intégrés
de développement économique et social, condition essentielle
a un urbanisme renouvelé®. » En effet, comme on peut le lire
dans cette étude, « aspect vétuste, la dégradation des quartiers
de grands ensembles et la détérioration de la qualité de vie de
leurs habitants nourrissent des sentiments dabandon, de rejet
du reste de la société et dabsence davenir. Ceux-ci alimentent
en retour un trés fort sentiment d’injustice, dans le sentiment
détre des citoyens de seconde zone’ ». Se donner les moyens de
rénover un quartier dans son ensemble, dans une action collec-

tive entre la commune et les propriétaires semble donc un ob-
jectif louable, mais il doit tenir compte des usages des habitants
des quartiers, et la commune doit veiller a ce qu’il n'y ait pas
« deffet de transfert » des problémes d’insécurité dans d’autres
secteurs, ou que les locataires actuels ne soient pas « poussés
vers la sortie » par des prix qui senvolent.

ALLER VITE.. MAIS
PAS TROP VITE EN BESOGNE

En bref, la rénovation par quartiers présente de nombreux
avantages pour les particuliers : accompagnement technique
et administratif, simplification des démarches administratives,
potentiel de partage dénergie, sentiment de confiance et allege-
ment de la charge mentale, réduction des cofits et accélération
du processus. Mais pour que de tels projets se concrétisent, cela
demande un investissement important et une prise en charge
de la commune, et donc un cofit pour celle-ci. Or, les candi-
dats rénovateurs sont uniquement des propriétaires en capacité
de lever des fonds pour faire aboutir les travaux. A nouveau,
une solution qui semble positive pour Iécologie risque de pas-
ser sous le nez des publics populaires. Pour éviter cet écueil,
le processus de « rénovation par quartiers » devrait intégrer la
possibilité de préts rénovation a taux zéro, afin d’inciter la par-
ticipation citoyenne, mais aussi lengagement, par le proprié-
taire rénovateur, de se plier a la grille des loyers. Il faut aussi
que les pouvoirs locaux puissent prétendre a des subsides pour
rénover le bati public du quartier afin de revaloriser lensemble
du quartier et de respecter la cohérence urbanistique. Pour at-
teindre les objectifs européens et augmenter considérablement
le nombre de rénovations annuelles, il faut sans doute accélérer,
certes, mais cette massification doit passer par une réflexion
qui tienne compte de la réalité des citoyens. 4
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