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Résumé.

L'AMELIORATION DES LOGEMENTS ANCIENS

par Maurice LEBEGGE, architecte, inspecteur général
de 1'Institut national du logement

Nos villes se transforment et 1'habitat reflue
vers une périphérie de plus en plus lointaine et incommode au profit
d'immeubles & caractire spéculatif.

Le tissu urbain &clate au détriment d'un habitat
précaire, abandonné i son vieillissement. L'homme isolé dans la ville
perd le contact avec le milieu traditionnel, les nuisances de toute
nature 1l'accablent, il s'inquidte.

Paradoxalement, la construction neuve ne peut,
malgré le perfectionnement de son confort, offrir la qualité de vie
des ensembles du passé ol triomphaient la solidarité et la responsabilité.

La rénovation urbaine souvent nécessaire, ne peut
elle &tre 1'occasion d'améliorer 1'habitat et de réhabiliter les
quartiers anciens qui participent au patrimoine culturel de la communauté ?

Socialement souhaitable, cette solution se justifie
sur le plan &conomique ainsi qu'en témoignent les expériences et les
études réalisées 3 ce sujot.
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"Nous donnons 3 nos bAtiments leur forme, mais ensuite ce sont
les batiments qui nous faconnent"

Winston Churchill.

"Nous créons notre milieu et le milieu nous crée dans un perpétuel &change"

Christian Bonnet.

Les citations qui précédent expliquent et justifient la volonté
de renouveau qui anime la pensée contemporaine dans tbus les domaines qui
touchent 3 la vie de 1'homme et 3 la communautd au sein de laquelle il s'épanouit.

Et ce n'est pas un hasard, si les solutions urbanistiques qui
ont prévalu au cours des dernigres décennies, si les modes de construction
. qui ont engendré les grands ensembles, font aujourd'hui 1'objet de 1la répro-
bation générale.

L'homme, cet &tre si mal connu, réagit contre 1'univers
concentrationnaire qu'on lui impose, contre les nuisances de tout ordre
qui 1'accablent, qui sont comme les résidus d'une technicité débridée.

L'homme qui cultive au fond de son étre, des sentiments
personnalistes, veut se retrouver dans son logement, dans son environnement.
Il répugne a se fondre dans la masse, a sombrer dans 1" anonymat .

Citoyen, il exige de participer 3 la construction du monde
dans lequel il vit, travaille et occupe ses loisirs.

Autrefois, les choses &taient simples; 1'artisan arrachai t
au rocher la pierre & batir ou pétrissait de ses mains 1'argile dont i1l
faconnait des briques. La foré€t proche dispensait généreusement le bois
nécessaire 3 la confection des menuiseries. Le fer qui ignorait la corrosion
assurait la sécurité des cobstructions, celle des personnes et des biens.
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L'artisan &tait 3 la fois compositeur et exécutant,
il avait la connaissance des exigences humaines et mettait & leur
service 1'habilité et 1'expérience que lui avaient transmises les
générations passées.

Son génie, exasp@ré par la modicité des moyens techniques
disponibles, nous a 18gué des villes et des villages qui &tonnent et devant
lesquels s'interrogent le sociologue et 1'artiste.

Et 1'on dit qu'a cette époque, 1'homme &tait heureux.

Heureux de vivre au rythme des saisons et de cultiver
ce bien précieux de 1'amitié et de la solidarité.

Heureux d'appartenir 3 sa rue, 3 son quartier d'en partager
les charges, les joies et les peines.
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La révolution industrielle a rompu cet équilibre séculaire.
Petit & petit, la mécanisation des moyens de production, les progrés de la
technique, la recherche de 1'accroissement de la productivité et du profit
se sont substitués au talent de 1'artisan.

Dépersonnalisé dans son travail, 1'homme 1'a &té également
p
dans 1'intimité de sa vie quotidienne.

Projeté dans de vastes concentrations urbaines, il a perdu
le contact avec la nature et rompu les liens qui 1'attachaient & la tradition.

Son logement est devenu exigu et les progrés inoul's réalisés
pour accroitre son confort n'ont que mieux mis en &vidence les lacunes dont
souffre son environnement, notamment par le fait que le tissu urbain est trop
souvent détruit, deshumanisé.

Partout 1'habitat est menacé d'€tre chassé au profit de
constructionsqui se veulent &tre "de prestige" et qui envahissent le coeur
des cites livré & la spéculation", sous le prétexte de la rénovation urbaine.

Depuis quelques temps pourtant, la machine se grippe et ce
n'est pas par hasard que la contestation s'installe 13 o il n'a pas été

tenu compte de la vie des quartiers et oili la dimension humaine de 1‘'habitat
a été ignorée.

La crise de 1'énergie qui frappe le monde occidental accentue
cette prise de conscience. Redevenu piéton, 1'homme se reprend i apprécier
la ville dont il découvre le charme des rues vivantes, des petites places
ombragées et des jolies maisons auxquelles il ne manque souvent qu'un peu

d'@quipement et un bon coup de pinceau pour qu'elles retrouvent leur sourire
d'autant.
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Elles sont nombreuses ces maisons vieillies et souvent
délabrées.

En Belgique, une enquéte de 1'Institut national du logement
effectude au cours des années 1971-1972 dénombre quelques 870.000 logements
présentant des caractéristiques d'insalubrité et un manque de confort &lé-
mentaire, mais dont 1l'amélioration est possible 34 des conditions de prix
acceptables.

‘Par contre, 440.000 logements insalubres non améliorables
sont voués 3 la démolition.

Ainsi pré&s d'un ménage sur trois est logé en Belgique dans
des conditions qui sont un défi pour 1'é&poque.

Depuis la fin de la derniére guerre mondiale, la politique
du logement a visé a mettre 3 la disposition de toute les familles des

logements qui répondent a4 des conditions normales d'habitabilit@ pour un
prix raisonnable.

Aujourd'hui, on est forcé de comstater que cet objectif
n'est pas atteint, ni du point de vue quantitatif, ni du point de vue
qualitatif.

Le colt de la construction ne cesse d'augmenter.

Etre bien logé devient un luxe et 1'Etat doit intervenir
pour aider le plus grand nombre 3 accéder & un logement décent. Mais
l'effort qué consent 1'Etat 3 ses limites et 1'expérience prouve, que
malgré 1'augmentation constante de ses charges, la qualité de notre
patrimoine immobilier ne cesse de se dégrader.

La raison de cette situation, commme d'ailleurs 3 tous
les pays industrialisé@s, doit €tre trouvée dans le fait que les moyens
financiers, techniques et matériels dont on dispose ne permettent pas de
construire dans un délai suffisant, assez de logements neufs pour satisfaire
suivant les exigences résultants de 1'amélioration générale des conditions
de vie, & la demande de logements qualitativement meilleurs.

On peut méme douter de la possibilité de satisfaire les
besoins qualitatifs de la population par la seule construction neuve,
il semble en effet que la qualité du logement s'apprécie moins en fonction
de sa valeur architecturale intrinséque qu'en fonction de 1'environnement
dans lequel il s'implante.




Ce qui rend nos béguinages si intéressants, n'est pas
la valeur architecturale de la petite maison individuelle de béguine
qui méritait le plus souvent 1'appellation de taudis avant sa restau—
ration, mais bien 1'ensemble de ces constructions.

La restauration du grand béguinage de Louvain, réalisée
sous la direction du professeur Lemaire, a si bien fait apparaltre 1'énorme
avantage d'un "ensemble" que 1'on peut se demander si ce qui est vrai pour
les béguinage ne vaut pas "mutatis mutandis" pour le centre d'un village
et pour les quartiers de ville.

Aussi, le sentiment se répand que les communautés des siécles
passés ont €laboré un urbanisme que 1l'on chercherait en vain dans nos mo-
dernes banlieues et dans nos villes "rénovées" et que cet environnement
amoureusement fagonné par les siécles, exerce une influence déterminante sur
la qualité de 1la vie.

L'idée que la restauration de vieux logements cofite plus
cher que la construction neuve et qu'en tout &tat de cause il est illusoire
d'espérer atteindre le niveau de confort des logements neufs entretient le
sentiment qu'il ne vaut guére la peine d'investir dans de vieux murs.

Une étude de 1'architecte J. Bredo (1) démontre que dans la
mesure ol l'on consent de faire les travaux de redistribution, d'équipement
et de réparations indispensables, la restauration permet non seulement des
solutions parfaitement adaptées 3 la vie contemporaine et conforme aux
normes en vigueur pour le logement social mais offre en plus la jouissance
de surface plus grandes.

Partant de la constatation que le coiit au m? d'un
appartement social se situe entre 6.000 et 8.000 F, 1'auteur démontre
que les frais de restauration et d'équipement d'une maison ancienne sont
de 1.900 F le m2 si elle est en bon état d'entretien et peuvent atteindre
4.000 F le m2 si le gros oeuvre est en trds mauvais état et qu'il y a lieu
de renouveler la toiture, les menuiseries, les planchers, les escaliers,
les enduits et de restaurer les facades.

Ainsi dans le cas extr@me de bitiments réputés insalubres
non améliorables, le cofit de la restauration ne devrait pas dépasser la
moitié du prix de la construction neuve.

(1) Restauration - réalité ou utopie ANAWIM - 156 rue de la poste-1030 Bruxelles.



Les premiers résultats obtenus par la réalisation du
"programme expérimental de modernisation du logement" organisé par la
communauté du charbon et de 1'acier (CECA) confirment ces estimations.

En France, le prix moyen au m2 des travaux de modernisation
de la cité d'Hagondange se situe & environ 373 francs francais.

En Belgique, l'estimation &tablie par 1'Institut national du
logement du colit de la modernisation des 222 maisons de la cité du
"Bois du Luc" 3 Houdeng Aimeries est de 400.000 F par logement, d'une surface
de 90 m2, soit prés de 4.500 F le m2 de surface habitable. Si 1'on tient compte
du fait que 1l'on se trouve ici devant le cas extr@me d'habitations ayant fait
l'objet d'un arr@té d'inhabitabilité pour cause d'insalubrité, on peut conclure
d la rentabilité de telles opérations.

Du point de vue de 1'amélioration du confort et notamment
de la distribution du plan on observe que la conception généralement simple
des maisons anciennes et la générosité des surfaces disponibles permettent
la réalisation de bons plans parfaitement adaptés aux besoins de la vie actuelle.

Ce résultat peut généralement &tre obtenu sans bouleverser
le gros oeuvre et dans la plupart des cas sans que les occupants doivent quitter
temporairement leur logement pour permettre 1'exécution des travaux.

L'industrialisation vient ici au secours du restaurateur et
lui propose une gamme &étendue de produits dont le montage & sec accéldre et
simplifie les travaux.
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FIGURES

Programme expérimental de la CECA - chantier belge "Bois du Luc"

La pose de cloisons sé&ches et d'armoires de rangement crée une nouvelle
distribution du logement dont la surface habitable est augmentée de
14 m2.

Un équipement sanitaire complet est prévu ainsi que le chauffage central.

- projet de 1'Institut national du logement -

légende : Bois-du-Luc

situation avant modernisation situation aprés modernisation
1. séjour 1. entrée
2. cuisinpe 2. séjour
3. chambre 3. coin & manger
4. wW.C. 4. cuisine
5. cour 5. w.c.
6. cour couverte
7. dégagement
8. chambres
9. salle de bains

Figure 2 Comment transformer une maison unifamiliale ?
Villa a 3 facades, construite en 1935 et pourvue de la plupart des
commodités exigées d'un bon logement.
La transformation porte sur 1'amélioration de la cuisine et de son
équipement et sur la redistribution de 1'étage en vue de permettre
une occupation maximale du volume bati.
— projet de 1'Institut national du logement -
légende : maison unifamiliale
situation _avant modernisation_ situation aprés modernisation
1. entrée 1. entrée
2. cuisine 2. cuisine
3. coin 3 manger 3. coin & déjeuner
4. salle a manger 4. salle a manger
5. chambres 5. salon
6. w.c. 6. vestiaire
7. cabinet de toilette Ta:  Wae,
8. grenier 8. bureau - bibliothaque
9. chambre
10. salle de bains

11. toilettes



Comment transformer un appartement 7?7

L'appartement considéré dans cet exemple est un logement comprenant
une piéce centrale sombre, il est assez représentatif de la construc-
tion modeste des années 30 et ne comporte aucun confort.

Généralement, la structure de 1'immeuble est en excellent état ce
qui permet d'envisager favorablement les transformations intérieures
amenant ainsi le confort souhaité.

- projet de 1'Institut national du logement -

légende : appartement

situation avant modernisation situation aprés modernisation
1. entrée 1. entrée
2. living 2. living
3. cuisine 3. cuisine
4. chambre 4., salle de bains
5. w.c. Ss  Wells
6. chambre
Figure 4 : Programme expérimental de la CECA

Chantier frangais : "Hagondange"

Une redistribution des surfaces est obtenue par des cloisous séches.
L'équipement sanitaire particuliérement soigné, 1l'installation du
chauffage central ainsi que le soin apporté a la coloration des facades
et 4 1'aménagement du proche environnement, ont transformé la physiono-
mie de ce quartier, autrefois vétuste.

- projet de la s.a. Wendel-Sidelor -

légende : Hagondange

situation avant modernisation

situation aprés modernisation

entrée 1. entrée
salon 2. séjour
cuisine 3. cuisine
chambres 4. w.c.
5. dégagement
6. salle de bains
7. chambres
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