L’AVIS DE CLAUDE MACORS, GERANT DE LA MAISON IDEALE

«viser

I'énergétiquement
correct»

La réputation de la province de Namur la rattrape. Manque d'élan
architectural, lenteur et frilosité administrative. Elle accuse un retard
certain, mais rien n'y parait dans l'analyse des prix du marché.

Namurois aux multi-
ples casquettes: cons-
tructeur, promoteur,
% agent. Voici deux ans,

M. ilcédeson entreprise,

sise a Hamois, par management buy-out
et part en voyage. Il revient avec l'in-
tention de construire du passif, en bois
etselon des procédésindustrialisés pour
Passemblage rapide de murs en lamel-
1és collés croisés. Il vient de remporter
PAward de 'innovation grace ason par-
tenariat avec HMS Bausysteme.
TRENDS-TENDANCES. Le dévelop-
pement que vous avez porté récem-
ment a Erpent est cité partout en
exemple. Avez-vous I'impression que
ce projet-pilote pour la province va
faire bouger les choses ?

Claude Macors. Jespére qu'Erpent
n’est quune premiére graine. J’aime-
rajs croire que les gens vont se mettre
aréfléchir... Hélas, on vend de tout: un
K45 (NdIr, une norme d’isolation) sur
papier s’apparente trop souvent a un
K75 dans la réalité. La Belgique est loin
d’atteindre les normes européennes en
vigueur au niveau énergétique. Je suis
d'ailleurs persuadé qu’une révolution
se profile: le certificat PEB, encore une
nouveauté, va pouvoir étre utilisé
comme un réel outil de négociation
entre vendeur et acheteur. Les gens
devront montrer patte blanche avec ce
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certificat lors de larevente de leur mai-
son. Il serait donc plus judicieux qu’ils
fassent cette démarche de certification
avant d’acheter un chat dans un sac.
Que les acquéreurs d’une maison soi-
disant certifiée K45 sur papier contro-
lent son isolation effective et fassent
un test d’étanchéité a I’air avant de
signer chez le notaire. Si le K promis
n’est pas obtenu, ils sont en droit de
porter plainte contre 'entrepreneur ou
Padministration. Je peux vous assurer
que les procés vont pleuvoirsi rien ne
change!

Il est temps de parler d’«énergéti-
quement correct». Mais il semble plus
difficile de le réaliser...

Quoi que ¢a cofite, il faut arréter de se
mentir, de mentir 4 'Europe et il faut

ces upproximations ne seront pas mesu-
rées concrétement, ce certificat n’aura
rien de valable. Nous sommes fonda-
mentalement en retard ! Cela fait 25 ans
que I'Allemagne, PAutriche ou les pays
scandinaves font de la construction
«tres basse énergie» a grande échelle
et du passif. Leurs Etats en sont res-
ponsables. Ils incitent les constructeurs
et tous les métiers concernés a faire du
passif. Prenons le cas de la Suéde. Le
gouvernement a, incitants a appuli,
obligé les gens & tout construire en bois
au niveay de la structure porteuse. Cette
solution assure une étanchéité a lair
et soutient la production d’une res-
source naturelle locale inépuisable. En
Wallonie, on devrait aller beaucoup
plus loin a ce niveau-la. Mais qui dit

B «Onne vaplus acheter une maison

sur un coup de coeur ou parce quelle est bien
située. A ’avenir, il faudra miser

sur la rentabilité énergétique.»

que le politique ait enfin le courage de
durcir les contrdles. Ce dernier devrait
planifier la prévention généralisée plu-
tot que d’exiger au coup par coup un
certificat PEB sur papier, peu fiable et
trop peu objectivable. Tant que toutes

changement dit travail et implication...
C’est 14 que ¢a coince. Nous avons pla-
nifié le passage d’un K65 a un K45 sur
30 ans. On a échelonné cette diminu-
tion pour ne pas trop ébranler les
savoir-faire. Et finalement, le K45 exigé



aujourd’hui nest pas réel, Il est
légiféré, mais pas controlé
effectivernent.

Vers quel genre de biens faut-
il alovs s’orienter lors d’un
achat?

Ce n’est pas par déformation
prolessionnelle, mais je conseil-
lerais plutét d’acheter du neuf,
L’ancien est difficile  mettre a
niveau quand on considére les
normes de performance éner-
gétique... pour y habiter. Les
mentalités vont devoir chan-
ger. On ne va plus acheter une
maison parce que l'on ale coup
de ceeur ou parce qu'elle est
bien située. A Pavenir, misez
sur la rentabilité énergétique.
Lamobilité oriente déja le choix
d’un futur logement pour ceux
qui sont attachés 4 la ville. Le
respect de Penvironnement,
passant par la prise de
conscience de Uimpact de la
consommation energétique
d’une maison ou d’un apparte-
ment, valourdement peser dans
la balance. Bien sir, il y aura
toujours des exceptions, mais
le coup de cosur aura un prix!
A qui peut-on se fier, vu le
tableau décrit?

1l faut oser faire confiance Aun
promoteur non égocentrigue
qui ne se vend pas, un archi-
tecte qui fait correctement son
boulot. Les promoteurs n’ont
pas toujours eu une image de
marque; ils ont pourtant un réle
stratégique 4 jouer. Maisils doi-
vent apprendre A travailler
d'une autre maniére, Généra-
lement, Jes gens compétents ne
sont pas doués en communi-
cation: ils gravitent seuveit
hors du systéme. Quand la
législation a exigé un K45,
beaucoup de constructeurs se
sont contentés d’augmenter
I"épaisseur de la couche d’iso-
lant. Nettement plus facile que
de repenser Pensemble d'une
maison et enfin s’attaquer aux
ponts thermiques.

Bien siir, rien ne sera jamais
parfait mais autant se rappro-
cher de 'excellence.

Et que conseillez-vous a ceux
qui optent pour le maxché de
«seconde main», avez-vous
des conseils?

A Wépion comme a Erpent,
on construit du neuf pour le
prix de Pancien. Les prix
varient entre 1.200 et 1.300
euros le m® a peu prés pour
toutes les maisons. A Sal-
zinnes, derniérement, une
maison qui a plus de 60 ans

a été vendue 4 200.000 euros.
Toutyestarefaire au niveau
isolation, électricité, plombe-
rie. Dans des cas comme celui-
cl, en suis stir, le certificat PER
va bientdt faire chuter les prix
dumarché de seconde main de
maniére significative. Cela

ne fait que six mois qu’il

est entré en vigueur;

et méme les

acteurs de

premiére ligne, comme la plu-
part des notaires, n’ont pas
encore compris ni l'enjeu ni le
systéme.

Ou y a-t-il encore des zones
accessibles pour les gens
moins nantis mais désireux
d'acheter tout de méme un
bien de qualité?

Tout dépend des désirs des
acheteurs, Veulent-ils de Iar-
chitecture contemporaine, une
fermette traditionnelle, un
appartement dans le centre-
ville?

Tout ce qui est sur 'axe de la
N4 prend de la valeur: Exrpent,
Bouge. Assesse et Hamois sont
plus accessibles au niveau prix.
Wépion est saturé niveau mo-
bilité. Claude Eerdekens, le
bourgmestre d’Andenne, a dés-
enclavé le marché dans sa com-
mune. Il y a récupéré tous les
candidats bitisseurs fatigués
de se casser les detits contre
l'administration 4 Namur. >

PAT VERBRUGEE"

CLAUDE MACORS,
CERAMT DE LA
MAISOM IDEALE
«Construire une
madison passive ne
revient généralement
qu'd augmenter le
budget initial de 10%,
quelie que soit la taille
de la maison.»



~ NAMUR ENTRETIEN

> Biévre, Fernelmont sont des
villages pas trop mal situés par
rapport a 'autoroute. Enfin a
Namur, notamment parce
qu'ony gele la plupart des nou-
veaux projets, les prix sont
beaucoup trop élevés par rap-
port a la qualité du logement.
Quanta I'architecture contem-
poraine, la province est carré-
ment réputée pour son mangque
d’ouverture et pour ses admi-
nistrations communales sclé-
rosées. Je reviens de Courtrai,
ott les choses bougent. Il y a
une Régie, des gens compé-
tents comme Stefaan De Clerck
quiy travaille depuis 15 ans.
On voit des toits plats, des fené-
tres en bandeau, du boisen
pleine ville! A Namur, essayez
seulement de vouloir faire un
toit plat... alors qu’au niveau
énergétique, c’est le meilleur
toit qu’on puisse faire! Les
normes environnementales et
urbanistiques sont en totale
contradiction. Les réglements
eux-mémes sabotent les solu-
tions logiques pour faire de
«bons» projets.

Vous semblez bien pessimiste
pour votre premier marché...
1y a de quoi... Dés qu’un pro-
jet est un peu différent, il faut
mettre des gants pour aller le
présenter et ne jamais étre 4
court d’arguments. Economi-
quement, quand on est pro-
moteur, c’est peu rentable.
Dans mon cas, au lieu de faire
deux ou trois projets sur qua-
tre ans, je vais en faire un ou
deux parce que le reste de mon
temps, je le passerai dans les
administrations. Se battre pour
une qualité architecturale ou
énergétique prend beaucoup
trop de temps dans cette pro-
vince. Faites le test qui tue: pré-
sentez 4 administration de
Gesves les plans d’un projet
contemporain prévu a Cour-
trai. L’influence du politique
est omniprésente. Demander
plusieurs fois un permis est
presque devenu la norme admi-
nistrative. On s’en accommode.

42 5MAIL 2011 { WWW.TRENDS.BE

Quand vous avez un nouveau
lotissement dans la province,
C’est quasi systématiquement
une route et des maisons de
part et d’autre, en rang d’oi-
gnons, donc des parcelles
étroites et des facades alignées.
Cette standardisation dictée
par le Code wallon d’aména-
gement du territoire (CWA-
TUPE) et appliquée stupide-
ment par la plupart des
communes est 4 proscrive d’ur-
gence: elle pénalise les pro-
moteurs désireux de lotir et
construire autrement, en éco-
nomisant le foncier. Particu-
liérement dans le cas d’une
maison bio-climatique ou
orientation au soleil est con-
traignante. Il faut pouvoir
construire différemment, selon
d’autres modeéles. Implanter
plus de logements sur une par-
celle plus généreuse ferait fata-
lement baisser le prix du fon-
cier. Actuellement, la donne
wallonne individuelle, soit 10
ares de terrain, tourne autour
de 85.000 euros. Sivous tentez
de densifier pareille découpe a
front de voirie, vous installez
les propriétaires dans une pro-
miscuité qui ne rime pas avec
intimité ni convivialité. Il est
urgent d’étudier d’autres typo-
logies de logement qui corres-
pondent 4 nos modes de vie.
Qui peut encore s’offrir
de 'immobilier passif et sur
quoi faut-il économiser pour
se le permettre?

Construire une maison passive
ne revient généralement qu’a
augmenter le budget initial de
10 %, quelle que soit la taille
de lamaison. Le terrain et 'ex-
position représentent par

B «Le certificat PEB,
j'en suis stir, va bientot faire
chuter les prix du marché

de seconde main.»
T

contre deux facteurs contrai-
gnants. Mais le passif, vu qw’il
est contrdlé et certifié, offre
une garantieréelle: vous
consommerez [’équivalent
d’1,5 litre de mazout/m?*/an.
Quand on fait les comptes, on
réalise gue bien souvent a peu
prés 30% du co(t ne se
retrouve pas dans le bien réel.
Ce pourcentage correspond a
la TVA, aux honoraires de P’ar-
chitecte, a la sécurité et coor-
dination de chantier, au certi-
ficat PEB et PEA, etc. Sans
parler de lincidence du fon-
cier... On s’étonne aprés d’avoir
des prix au m” élevés.

Et ce n’est pas tout: une éco-
nomie d’échelle substantielle
pourrait étre réalisée sur le rac-
cordement des impétrants, ou
la libre-concurrence devait
faire baisser les prix. C’est tout
le contraire: les frais induits
sont colossaux et souvent inu-
tiles; le service est lamentable.
Je m’appréte 4 lancer un lotis-
sement 4 Bossiére (Gembloux),
prés de ’église. Je viens de
recevoir le devis pour 'eau et
Pélectricité: déja 27.000 euros
rien que pour ces deux postes!
Pour six maisons sises en plein
centre du village ! Je vous laisse
imaginer le prix a payer quand
vous étes a un kilomeétre des
voiries... In fine, ce sera le client
qui payera le surcott alors que
cette économie lui donnerait
un pouvoir d’achat supérieur.
Un dernier conseil ?
Dessiner le projet de ses réves
avant d’acheter un terrain.
Aller le présenter aux autori-
tés communales et se frotter a
la réalité. Celui qui veut aller
de 'avant doit faire les choses
alPenvers. Dans Pactuel mode
de fonctionnement adminis-
tratif, mieux vaut avoir le pro-
jet puis 'enraciner 14 o il est
accepté et faisable. Ce qui n’est
pas évident en Région wal-
lonne car avant d’avoir une
brique dans le ventre, on a plu-
tot un lopin de terre dans le
ventre... ®



