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SEMINAIRE DE REFLEXION SUR LE STATUT
DE L’AUTO-CONSTRUCTEUR

La Marlagne, 17 et 18 octobre 2011

L'objectif de ce séminaire portait sur une réflexion par rapport au statut des auto-
constructeurs, au regard de trois thématiques : juridique, financier et contréle/formation.

Nous avons bénéficié de I'expertise d’'un panel de participants, composé de :

Lucie André et Muriel Defoin de B. H-P logements a Hornu

Céline Chevalier de la Régie des quartiers de Boussu-Quiévrain

Yannick Dehasse de la Société wallonne de crédit social

Bernard Spinoit et Alain de Moffarts de I’EFT Quelque chose a faire

Sébastien Fontaine du Cabinet du ministre Jean-Marc Nollet

Emmanuel Massart et Alain Moreau de ’AMO Le Cap a Verviers

Eric Peauporté du collectif Au Quai (entre autres)

Estelle Richir et Anne-Catherine Rizzo de I'asbl Relogeas

Pascale Thys, Julie Chantry et Daniel Mignolet de I’asbl Habitat et Participation
Nous avons également accueilli des intervenants extérieurs spécialisés dans les trois themes :

Nicolas Bernard, juriste

Charles Gheur, architecte

Philippe Bridoux, Directeur adjoint a la Direction des organismes a finalité sociale
du Fonds du logement

Laurent Bodart, conseiller de I’Agence conseil du Crédal




Compte-rendu des deux journées

I Eléments de diagnostic

REALISATION COLLECTIVE DE 3 CARTES MENTALES

Les participants ont réalisé 3 cartes mentales sur les constats qu’ils posaient quand aux questions
juridiques, financiére et d’accompagnement que pose I'auto-construction de maniere générale. Ces 3
cartes se trouvent en annexe du présent document.

Carte mentale sur les aspects juridiques

Tout d’abord, signalons que nous sommes ici confrontés a un probleme de systéme : tant le respect
des normes juridiques existantes que le statut des personnes que les partenariats et les différents
niveaux de pouvoir renvoient la personne a une complexité juridique, voire des contradictions entre
ces diverses dimensions. Par exemple, les niveaux de pouvoir étant différents, ce qui releve de
I'urbanisme sera régional tandis que le statut des personne sera dans une lecture fédérale.

La deuxieme dimension montre qu’un certain nombre de normes juridiques ont été mises en place
dans le but d’éviter les effets pervers (travail au noir, concurrence déloyale). Proposition :
permettons a des projets pilote innovants de se mettre en place a l'intérieur d’'un cadre contrélé,
tant au niveau social que technique, voire méme juridique. Le groupe demande dés lors de
développer des partenariats entre architectes — entrepreneurs — accompagnateurs sociaux —
autorités.

La troisieme dimension est la dimension collective : la question était de savoir si c’est un collectif qui
construit un ensemble d’habitats, quelle devrait étre la forme juridique de ce collectif (coopératives,
etc.).

La question de la transmission du bien est aussi soulevée ainsi que le calcul de la valeur ajoutée du
bien. La question étant de savoir a qui revient la plus-value ?

Au final, le point le plus important est le manque de statut pour le candidat auto-constructeur dans
un cadre individuel ou comme membre d’un collectif. Ce statut doit protéger les personnes en
précarité sociale. La question est alors de savoir comment sera financé I'accompagnement social et
technique. La conclusion du groupe était qu’un pourcentage de la valeur ajoutée de I'immeuble — via
I"auto-construction - puisse servir a ce financement.



Carte mentale sur les aspects financiers

Cette carte a été réalisée en pensant aux diverses étapes que jalonne un processus d’auto-
construction, compte tenu du fait que selon que I'auto-construction soit réalisée par un individu
isolé, un collectif ou un organisme porteur, les choses seront différentes financierement :

Il'y a d’abord a s’interroger sur le colit du portage du projet, sachant que ce portage peut étre réalisé
de diverses manieres. Deux pistes ont été proposées : soit la présence d’un groupe porteur, soit la
création d’'une coopérative (par exemple a finalité sociale). Cette derniere peut étre une coopérative
d’habitants ou une coopérative d’appui a I'auto-construction.

Ensuite, il faut s’interroger sur ’'emprunt hypothécaire ainsi que I'accés a des garanties bancaires.
Plusieurs questions ont été alors soulevées : quid de la garantie de bonne fin, notamment en cas de
perte d’emploi ? Quid d’un emprunt qui se base sur la valeur vénale d’un bien si celui-ci est réalisé
via des techniques ou des matériaux ‘différents’ ? Les organismes préteurs peuvent-ils préter a des
collectifs ? Peut-on créer des différer le remboursement de 'emprunt et/ou permettre de séparer
remboursement du bati et du terrain ?

Le point suivant concernant un abandon de chantier par I'auto-constructeur, sachant qu’il faut
différencier le cas d’un constructeur individuel et celui d’une construction groupée. Comment
valoriser la main d’ceuvre de la partie déja construite ? Comment effectuer la reprise par un e autre
personne ? peut-on établir une clause de solidarité entre les membres d’un groupe ?

Les colits de la construction vont étre influencés par de multiples facteurs : colt du terrain, co(t des
matérieux, colt des matériaux ‘durables’ ou ‘écologiques’, colt de la main d’ceuvre, colt de
I’encadrement, ... Comment prendre en compte globalement ces colits d’ingénieurie sociale ? Un
emprunt hypothécaire peut-il prendre tout cela en compte ?

L’accés aux primes et aux avantages fiscaux dépendent du statut de la personne : les avantages
fiscaux n’existent que si 'on a des revenus... De nombreuses primes ou avantages dépendent du
statut d’occupation de son logement: en cas de coopérative, de CLT, de droit de superficie,
d’emphythéose,... les personnes n’ont pas acces aux mémes incitants cas ils ne sont pas propriétaires
de plein droit de leur habitat.

La question de I’acces a la propriété, surtout pour les plus précaires est une vraie question a poser :
s’il perd son statut en matiere de revenus de remplacement en auto-construisant, il y a perte de
revenus tout court pour supporter cet achat. L’acces au crédit et la possibilités de faire des avances a
une coopérative sont tres limités. Quid du revenu cadastral si les moyens financiers sont flaibles ?
Quid de I'acces a la propriété si la personne est en ‘gestion de dettes’ ?

Le colit du logement au regard du marché est la derniere salve de questions posées. Deux points
essentiels ont été soulevés : comment définir la valeur du logement quand celui-ci a été totalement
ou partiellement auto-construit ? Est-ce la valeur vénale ou réelle qui doit prévaloir ? Ceci est
d’autant plus important sir ce bati a été réalisé avec des fonds publics et est destiné peut-étre un
jour a la revente : il faut des mécanismes rendant impossible de réaliser une plus-value a partir des
investissements publics, tout en permettant a la personne de se reloger sur le marché du logement.



Carte mentale sur les aspects contréle/formation

Un premier axe en lien avec le théme du contréle est celui des techniques, qui présente plusieurs
sous-axes : les contraintes techniques, la qualité (qu’est-ce qui permet de garantir la qualité
constructive ?) et I'’encadrement.

Cet axe « techniques » se retrouve également du c6té du theme de la formation, avec comme sous-
axes I'encadrement et la question de la formation a des filiéres spécifiques. Un deuxieéme axe du coté
formation est le lien social, qui se subdivise en solidarité (ou trouver de l'aide) et soutien psycho-
social (solitude de I'auto-constructeur).

De l'autre c6té de la carte mentale, on trouve un autre axe commun aux deux thémes, qui est celui
du cadre réglementaire, en lien évidemment avec le politique. Cet axe se subdivise en différents
sous-axes que sont : I'environnement (relations avec le voisinage, horaires de travail, etc.), le travail
« illégal », I'innovation, les regles d’urbanisme, les réegles de salubrité et I'enregistrement comme
entrepreneur.

EXPOSE DE NICOLAS BERNARD

Dans son exposé, Nicolas Bernard a dressé un état des lieux des divers problémes rencontrés par les
auto-constructeurs, aux niveaux juridique, technique et urbanistique.

Le premier probléeme est celui de la garantie décennale, qui n’est pas présente en cas d’auto-
construction. Que faire en cas de vente du bien, et/ou en cas de vices cachés ? Quelle est la
responsabilité de I'architecte face a la conception des plans? En cas de revente du bien, I'auto-
constructeur peut-il étre assimilé a un entrepreneur .

Le deuxieme probleme est celui des contraintes urbanistiques. L'auto-constructeur doit bien
souvent se charger de ces formalités, surtout quand il n’y a pas d’architecte. Généralement, les auto-
constructeurs font appel a un architecte uniquement pour qu’il rentre la demande de permis
d’urbanisme (c’est obligatoire). Nicolas évoque I'idée de la Déclaration urbanistique préalable, qui
serait un dispositif plus léger (surtout en cas d’auto-rénovation).

Le troisieme probléeme est celui du travail au noir. Celui-ci est interdit par la Loi du 6 juillet 1976,
sauf dans 3 cas: s’il y a urgence; s’il s’agit de travaux personnels dans le cadre familial (parenté au
2°™ degré) ; si les transformations concernent des habitations sociales ou assimilés (4°™ degré).

Le travail au noir est interdit pour un tiers méme si celui-ci est salarié ou indépendant. En effet, en
cas de suspicion, c’est a charge des personnes de prouver qu’il n’y a pas eu de rémunération, ce qui
reste extrémement difficile a prouver. Pour 'ONSS, cela dépend du volume du travail. Une solution
pourrait étre de faire une déclaration de bénévolat (mais cela doit étre fait via un collectif, a
identifier — maximum 20 jours de bénévolat sur une année). (Rmq : par bénévolat, on entend une
activité autre que I'activité habituelle pour un employeur habituel).



Le quatrieme probleme est celui de la TVA. Pour I'achat des matériaux, elle est a 6% pour les
entrepreneurs, tandis qu’elle est a 21% pour les particuliers. La TVA est payée par la personne
individuelle au moment de I'achat du matériau >< l'indépendant assujeti a la TVA peut récupérer
immédiatement la TVA payée en facturant celle-ci au client.

La TVA sur le colt du terrain a batir est de 21% (suppression du droit d’enregistrement de le TVA
depuis le début 2011).

Si il y a revente du bien (avant les 5 années d’occupation), cela peut étre assimilé a une activité
économique habituelle. Dans ce cas, I'auto-constructeur devra payer une taxe sur la plus-value !

Le cinquieme probléme touche aux normes techniques. D’une part, il faut étre vigilant car le
nouveau Certificat de Performance énergétique des batiments (PEB) impose de nouvelles normes.
Une question: les auto-constructeurs ne pourraient-ils bénéficier, au méme titre que les
entrepreneurs, des aides techniques du CSTC (Centre scientifique et technique de la construction) ? Il
cité également I'exemple de CASABLANCO, une EFT, une entreprise d’économie sociale qui aide les
gens a auto-rénover leurs logements.

La question du bail a rénovation : qui porte la responsabilité du fini technique en respect des normes
légale. Est-ce la personne ou le bailleur ? Si c’est le bailleur, cela bloque la formule de I'auto-
rénovation car le bailleur refusera de porter cette responsabilité.

Le sixieme théme est celui de ’encadrement. Nicolas Bernard se pose la question de savoir si I'auto-
construction ne pourrait pas étre encadrée, du moins sur certains postes ? Par exemple, un
entrepreneur ne pourrait-il encadrer I'auto-constructeur, et ainsi étre tenu par une garantie
décennale ? (s’inspirer de kits existants, comme les kits électricité).

Pour terminer, Nicolas Bernard a soulevé plusieurs points de divers qui méritent attention.

4+ Qu’en est-il des préts aux auto-constructeurs ? Les financeurs avancent généralement le
probleme de la garantie du batiement. Seul le financement des matériaux est possible
actuellement, mais ne pourrait-on pas obtenir un prét pour la main-d’ceuvre ? (attention, car
cela pourrait ressembler a du financement de travail au noir...)

4+ Quid du coiit du terrain ? Utiliser des formules de type emphytéose ou droit de superficie.
On peut songer a une indemnisation a la fin du processus d’auto-construction, en fonction de
la valeur totale du bien. Si partenaire foncier est un acteur public, cela permet de négocier
une diminution des colts d’auto-construction si ce dernier prend partiellement ou
totalemetn en charge le colt du foncier. Attention a ne pas oublier les implications au niveau
de I'administration fiscale.

4+ Pour les personnes qui bénéficient de revenus de remplacement, peut-on envisager des
dérogations pour |'auto-construction, a condition par exemple qu’il y ait un encadrement (de
type EFT par exemple — I'auto-constrcteur est alors considéré comme un ‘client’) ? Il rappelle
qgue le chdmeur auto-constructeur ne peut pas augmenter la plus-value de son patrimoine
immobilier.

4+ Lien entre auto-construction et droit de propriété : il est important qu’il n’y ait pas de lien
obligatoire, que I'auto-constructeur ne soit pas contrait d’étre propriétaire de ce logement.
D’ou, la nécessité de mettre en place des structures relais qui soient les propriétaires en
titre de ces logements auto-construits.



4+ Quid pour les primes ? Les dispositifs sont peu adaptés a 'auto-construction. Il faudrait faire
évoluer les textes. Il propose de voir les pratiques du Fonds du Logement. Selon Nicolas
Bernard, I'auto-constructeur devrait pouvoir introduire une demande d’enregistrement. Il
faudrait développer I'idée d’un agrément comme auto-constructeur.

Il. Ateliers de réflexion

Nous avons demandé aux participants de réfléchir a la faisabilité concrete de projets d’auto-
construction, comme si les questions financiéres et juridiques ne se posaient pas ou plus et qu'il
s’agissait de proposer des pistes de mise en ceuvre a grande échelle de I'auto-construction
‘encadrée’ en Région wallonne.

Les participants ont alors donné leurs idées quant aux 3 axes de faisabilité qui leur été proposés :
I'accompagnement, la formation et le contréle.

ATELIER ACCOMPAGNEMENT / ENCADREMENT

La question qui a servi de démarrage a cet atelier est: comment un allocataire social peut-il
construire Iégalement sans perdre ses droits ? Réponse des participants : il faudrait adapter le cadre
|égislatif actuel en créant un autre statut ou une dérogation au statut du chGmeur. Arguments a
mettre en avant : le chémeur n’est effectivement plus disponible pour chercher un emploi MAIS il se
forme a une polyvalence de métiers. Il faut donc voir I'auto-construction comme un outil de
réinsertion.

Mais il faut absolument prévoir un encadrement de ces allocataires sociaux bénéficiant de ce
nouveau statut ou de cette dérogation. D’ou l'idée de créer une « Académie » qui reconnait la
démarche de I'auto-construction, et servirait a la fois de « garde-fou » et de d’outil de labellisation.
Cette « Académie » aurait différents roles :

— informer les auto-constructeurs potentiels

— répertorier les accompagnants compétents : architectes, EFT, compagnons
batisseurs => créer un réseau sur le théme de I'auto-construction

— former via des chantiers participatifs

— contréler et faire le suivi des chantiers (labellisation ?)

— faire remonter les difficultés du terrain, interpellations

Concréetement, sur les chantiers, on trouverait donc 3 intervenants : I'auto-constructeur, I'architecte,
et « 'accompagnant agréé ».

Financement de cet accompagnement ? Pour faire des économies, prévoir la possibilité de faire de
I'auto-construction groupée, pour pouvoir bénéficier du maximum de compétences et développer les
dynamismes « solidarité » plutét que pousser a la passivité.



ATELIER FORMATION

Cet atelier s’est concentré sur la mise en place de modules de formation. Il faudrait mettre en place
des formations d’une part sur les aspects techniques (répertorier les centres de formation existants :
EFT, Régies des quartiers, Forem, etc.), et d’autre part sur le processus général de I'auto-construction
(et pour ce faire identifier un réseau de spécialistes, de personnes de références, d’expériences
pilotes, etc.). Les participants a I'atelier imaginent que ces deux aspects formatifs pourraient étre
gérés par une seule et méme « institution » spécialisée en auto-construction, vitrine facile d’acces
qui regrouperait toutes les informations pour aider, outiller, conseiller et former les candidats auto-
constructeurs. Cette institution pourrait également servir de centre de validation des compétences.

ATELIER CONTROLE — QUALITE - BUDGET

Il faut signaler que les participants étaient assez réfractaires a I'idée d’'un contrble au départ de
I’atelier, mais plusieurs participants avaient déja eux-mémes réalisés des projets d’auto-construction
de maniere personnelle. Mais peu a peu, l'idée que des personnes plus fragiles ou moins
compétentes aient besoin d’un contréle a fait son chemin, tout en privilégiant la piste intégrée de la
formation — accompagnement — controle, comme cela se passe dans d’autres pays : le contrdle se
fait tout au long des étapes du processus car il est le fruit de I'accompagnement technique du
chantier par des professionnels compétents.

Les participants ont dées lors souhaité se poser les ‘grandes’ questions classiques permettant
d’apporter des réponses concretes : Pourquoi ? Qui ? Quand ? etc

Pourquoi faudrait-il instaurer des formes de contréle aux projets d’auto-construction ?

Ce point est celui qui a suscité le plus de questionnement du groupe. Quatre ‘réponses’ a cette
guestion ont été proposées :

1. Pour éviter I’échec du projet. Un organisme de contrdle peut permettre de faire face a un
épuisement de l'auto-constructeur ou a un accident de parcours. Bref, si le projet ne
convient plus et risque de ne pas aboutir, I'organe de contrdle pourrait apporter des pistes
pour éviter cet échec.

2. Pour attester de la valeur de la réalisation. L'organe de contrdle permettrait d’identifier la
valeur de construction du bati, au-dela du fait que le bati ait été réalisé via auto-construction,
voire avec des matériau atypique dans la construction.

3. Pour rassurer les parties prenantes. Cet organe de contréle aurait pour objet de rassurer les
organismes préteurs, les autorités publiques, voire méme les voisins qui peuvent s’inquiéter
de ce qui se passe a proximlité de leurs logements. Cette assurance peut se faire tant en
terme de qualité du logement (répondant aux normes diverses) qu’en terme de suivi
budgétaire du projet.



4. Enfin, le controle est aussi utile parce que construire est un acte qui reléve d’une démarche
individuelle mais aussi de responsabilité vis-a-vis de la collectivité. On crée ou on rénove un
bien (commun), on a donc un impact sur le patrimoine local.

Qui devrait réaliser ce contréle ?
Plusieurs pistes sont proposées :
Tout d’abord I'auto-constructeur lui-méme qui doit se responsabiliser vis-a-vis de ce qu’il fait.

Ensuite, il peut y avoir des acteurs qui ‘encadrent’ le projet tels que d’autres auto-constructeurs
expérimentés, une cellule d’accompagnement (une sorte d’académie de I'auto-construction),
voire encore des architectes qui se spécialisent dans I'auto-construction. Bref, le contrble se
réalise via ceux méme qui accompagnent le projet et en deviennent dés lors des garants.

Enfin, de maniere plus externe au projet, on peut imaginer un organisme de certification
(permettant de certifier les encadrants ou I'auto-constructeur lui-méme ayant suivi un parcours
de formation). In fine, les responsables politiques (urbanisme, ...) peuvent instaurer des formes
de controle.

Qu’est-ce qui devrait étre contrélé ?

Les participants de cet atelier en appelle au droit a un contrdle « limité » (allégé, simple, ...) afin de
na pas rendre encore plus lourd le parcours qui mene a I'auto-construction !

D’un coté, il faut pouvoir controler la qualité et la sécurité du bati et du chantier comme pour
n’importe quelle construction : les normes minimales de salubrité, PEB, étanchéité, stabilité,... ainsi
gue les normes de sécurité (électricité, gaz,...) et la sécurité du chantier.

De l'autre, et plus spécifiquement pour des auto-constructeurs nécessitant un suivi particulier pour
un projet d’auto-construction ‘encadrée’, les participants proposent qu’un contréle a priori soit
réalisé quant a I'aptitude et la motivation des personnes. Par ailleurs, avant et pendant le projet, un
controdle financier et d’avancement des travaux (suivi budget temps — budget financier).

Qui devrait faire I'objet de ce contréle ? Qui devrait exercer ce contréle ?

A la premiere question , le groupe a simplement répondu les habitants (batisseurs et futurs
batisseurs). A la seconde, il a été répondu les financeurs, les autorités publiques, voire les organismes
porteurs.

Sur base de quoi devrait étre réalisé ce contrdle ?

D’une part, il y aurait un dossier de documentation qui devrait étre réalisé avant d’entreprendre
toute action : il comprendrait les plans préalables du projet, avec une mise a jour au fur et a mesure
de son évolution. Mais aussi la liste des factures, une feuille récapitulative des étapes du chantier en
paralléle avec les dépenses réalisées. Des photos pourraient y apparaitre également.



Par ailleurs, les participants ont estimé que le meilleur contréle est celui qui ne se base pas (ou pas
excllusivement) sur du papier, mais se déplace et vient visiter le chantier.

Quand faut-il réaliser ce contréle ?

Pour les participants, ce controle doit se réaliser a toutes les étapes de réalisation du projet d’auto-
construction.

Avant la construction, afin de définir la faisabilité, obtenir le permis d’urbanisme, réaliser si
nécessaire une formation, obtenir un encadrement. Ce contrdle est un controle de compétences et
d’aptitudes du candidat batisseur.

Pendant la construction, le controle s’effectue en fonction des étapes de réalisation, suite a
I'identification des étapes critiques du projet. Le contrble vise a vérifier la sécurité et le bon

avancement des travaux.

Apres la construction, le controle qui sera effectué devrait vérifier les aspects de conformité des
installations, mais aussi ce qui va étre mis en ceuvre afin d’entretenir le bien.

lll.  Propositions

PROPOSITIONS JURIDIQUES

I Générales
- Utiliser la déclaration urbanistique préalable en cas d'auto-rénovation.

Adapter les législations en matiére de primes — de préts — de fiscalité.
- Permettre a l'auto-constructeur d’innover au niveau des techniques et des
matériaux.

- De maniere générale, élargir les avancées de I'auto-construction a I'auto-rénovation.
L. Si I'auto-constructeur est un individu isolé
- Créer un nouveau type de contrat (de location) si I'auto-construction est réalisée par

exemple au sein d'une société de logement social ou d’une AlS.
- Créer un agrément / enregistrement comme auto-constructeur.

Elargir le cadre potentiel de solidarité qui existe via un statut qui fixerait les regles
d’une forme de volontariat. Attention a I'effet pervers qui serait de favoriser le
travail au noir. Il faut donc créer des balises afin que cela ne devienne pas un
business. Sinon, pour éviter le travail au noir, faire une déclaration préalable de
bénévolat.
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- Création d’une cellule d’accompagnement. On maintiendrait I'encadrement
classique via un architecte, avec appui d’une cellule d’accompagnement, ce qui
pourrait avoir un effet positif au niveau des préts hypothécaires puisque l'auto-
constructeur est accompagné, ce qui rassure les préteurs. Cela pourrait aussi garantir
gu’il n’y ait pas de travail au noir.

- Postposer le 1° remboursement au moment ou les personnes entrent dans le
logement.

- Différer le remboursement du foncier et du logement.

1. Si I’auto-constructeur est un collectif, avec ou sans statut

- Les auto-constructeurs devraient avoir un statut qui permette le bénévolat, avec des
clauses de solidarité entre personnes.

- Les collectifs devraient se doter de moyens permettant d’évaluer la valeur travail de
I"auto-construction collective.

Iv. Si I’auto-constructeur est en situation de précarité

- Tout comme dans le dispositif CLT (Community Land Trust), les allocataires sociaux
garderaient leurs allocations pendant qu’ils auto-construisent (une sorte de crédit-
temps) et tant qu’ils vivent dans leur logement, mais la plus-value ou une partie de
celle-ci serait remise a I'Etat en cas de revente du bien. Cette proposition est
conditionnée au fait que I'allocataire soit encadré par une cellule d’accompagnement
qui permettrait de garantir la qualité du produit fini. Travailler 'argument qu'il n'y a
pas d'enrichissement du chdmeur qui auto-construit s'il n'y a pas captation d'une
plus-value.

- ldentifier et agréer des structures ou des entreprises autorisées a suivre ou former
le candidat auto-constructeur (via la cellule d’accompagnement).

- Création d’un statut de « quasi-propriétaire » pour les personnes en précarité.

- Assouplir le cadre réglementaire des sociétés de logement de service public.

PROPOSITIONS FINANCIERES

- Obtenir une validation formelle de sources de financement atypiques (ex : groupes
d’épargne solidaire, épargne cigale, micro-crédit, etc.)

- Imposer aux banques que le calcul du prét tienne compte de la valeur travail (la
main-d’ceuvre est valorisée en tant qu’apport de I'auto-constructeur puisque cela lui
permet de diminuer I'emprunt qu’il souscrit).

- Assouplir le cadre législatif du chomeur

- Obtenir que le remboursement différé n’implique pas de colt supplémentaire, et
que la durée soit allongée (aujourd’hui : 6 mois).

- Revoir de maniere globale les cadres actuels (par exemple en relevant le plafond
maximum d’emprunt hypothécaire, ou en diminuant le nombre d’enfants a charge
nécessaires pour obtenir un prét auprés du FLW ou de la SWCS).
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- Réfléchir a un emprunt hypothécaire qui pourrait inclure plus que le colt du terrain
et du logement, par exemple aussi les matériaux, la location des machines,
I'accompagnement social, 'accompagnement technique.

- Diminuer la valeur d'acquisition d'un terrain via des mécanismes comme
I'emphytéose, le droit de superficie, le remboursement différé.

- Faire en sorte qu’un auto-constructeur puisse bénéficier de la TVA a 6%, comme les
entrepreneurs.

PROPOSITIONS SUR L’ACCOMPAGNEMENT

- Mettre en place un contréle limité, allégé, simple qui passe par des formes
d’accompagnement technique des candidats batisseurs.

- Ce contrble devrait étre réalisé via des visites de chantiers et la constitution d’un
dossier (plan mis a jour au fur et a mesure des travaux, liste des factures,
identification des étapes du chantier, mesures de sécurité du chantier).

- Créer un organisme de certification qui agrée des architectes et/ou des auto-
constructeurs expérimentés.

- Créer une Académie pour réaliser l'accompagnement technique des auto-
constructeurs, encadrer la qualité, rassurer l'auto-constructeur et le financier,
sensibiliser les décideurs en les invitant sur les chantiers, aider I'auto-constructeur a
gérer les budgets et les délais (y compris en cas de dépassement).

- Imaginer une dérogation au statut du chomeur qui lui permettrait d’auto-construire
sans perdre le droit a ses allocations.

- Vis-a-vis de I'Ordre des architectes, les inciter a permettre et méme a encourager
I'auto-construction ; imaginer un cadre pour ces architectes qui encadrent les auto-
constructeurs puisqu’il s’agit la d’un nouveau role, d’'une nouvelle mission.

- Créer un répertoire des accompagnants compétents et agréés.

- Favoriser la formation via la mise en place de chantiers participatifs.

- Proposer des formations sur le processus de l'auto-construction (et non pas
seulement sur les techniques), processus qui serait a identifier via des expériences
pilotes. Inciter le politique a financer des études de reproductibilité.

- Pouvoir faire appel a I'aide technique du CSTC méme si on est auto-constructeur.

- Les Guichets de I’énergie/ Maisons de l'urbanisme devraient pouvoir servir
également de guichets conseil en matiére d’auto-construction, sur les questions
techniques. lls pourraient aussi envoyer vers des personnes témoins ayant une
expérience en la matiere.

- Dépénaliser les aidants de I’'auto-constructeur, c’est-a-dire que des personnes qui
aident bénévolement un auto-constructeur n’encourent aucun probleme, ni pour
eux ni pour I'auto-constructeur.

- Créer une structure d’appui multimodale qui ferait a la fois de I'info et des conseils,
et d’autre part du suivi et de 'accompagnement.
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Aidants «_ Contrats
N
Quelle est la responsabilité desm\\ > Architecte
personnes ressources (EFT) dans le
projet auto-construction ? Qui est le ?:'i’:“ tea:‘l:\éséd:r:l:\'nale
garant de la qualité du projet au final ? int ants) Partenariats
Statut des « consellleurs ».
Personnes (proches) qui seralent susceptibles
Respect des d'alderl’auto-constructeur. Nécessite un
nOrmes # contrat » de bénévolat. Sl ces personnes Problémes de partenariat /
sont elles-mémes en revenu de marché public : partenaires
remplacement. auel statut oour ces aldants ? pas = prestataires de
Comment gérer un services ? -> Non-respect
Perte de compétences | gésistement, un de la réglementation sur
Contréle o2 découragement passager les marchés publics car pas
ou le non-respect de ses de mise en concurrence.
Eco primes ? engagements (durant la
construction ou aprés) ?
Quelle indemnisation pour Création d'une cellule d’appul
le travall réalisé ? Pour le technique & I'auto-
non-respect des construction/ auto-rénovation
engagements ?

En faire du
business Projets pilotes -> exp.
Effets \ Auto '
mwe“( v construction Droits 3 Iinnovation  Ssinnovations
Juridique (projets pilotes avec
Balises : conditions obligatoires accompagnement légal
pour accéder au projet dans un cadre limité).
L'e statut des aldants & #ﬂevenu d'intégration
Fauto-construction ? Le porteur de projet dolt rester
Statut fédéral Des potas, des amis, Propriété | détenteur de droits réels (emphytéose)
des familles, des -> limite dans le tps/montage juridique
PErsonnes ressources complexe
au projet ? Foncier < ~
Quel accés au foncler ? Comment concllier
Compétences Salarlé : ok - *Faut-il étre propriétaire du terrain (ou N laccés a la propriété
uridiques niveaux CMme;ms 2 CPAS?- avoir un droit réel dessus) ? $i oul, serait- et mobilité de +en+
de pouvoirs Conjoints 2 Parenté ? Il possible de ne pas le payer (de suite) ? présente ? (vente)
Amis ? Bénévoles en *Batir sur autrul : accession différée ? \
apprentissage ? Drolt de superficie ? Droit d’habitations ?
(cas particulier de I'usufruit) Accésa l:
Statut des personnes en auto-construction : en propriété

Belgique, tu peux travalller & ta maison sl tu as un
boulot. Quid quand CPAS ? ONEM pas = France.

Pourquol ne pas concevoir cette demande
comme une passerelle d'insertion ?

~ désignation partenaires hors marché public
- stagiaires en Régie de quartier = auto-

constructeurs a leur profit (auront-ils encore
droit au chémage ?)

— public arté0 payés / CPAS, SLSP pour
construire leur maison ? Acceptable ?

— Auto-constructeur pas agréé comme
entreprise

Travail au noir et enrichissement ? €<———

o . WV type EFT [donc avec conditions
qua.;us‘;'::l::mt::zi:‘“;n' Statuts des | d'inscriptions) comment avoir
considérée comme travail personnes S At possite |

avec contrepartie ?

N

————> Contrats XXX

d'emplols ?
Régle des quartiers : centre de
préformation pour demandeur

Quid statut auto-constructeurs demandeurs

d'emplols {Indemnisés ou non au RIS)
Accord avec Onem/Forem -> clause
particuliére au contrat de formation ?

Y

Hors du groupe d'auto-
constructeurs, inscrits comme
staglaires dans une structure de

<> ,
——> Hors Structures Quid d'un

collectif ?
(Rennes) coop.
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Lorsqu’on veut faire les
Colts de choses de maniére Accés ala In fine co(t
construction légale et structurée, les propriété du bati
codts d'ingénlerle
\ sociale (juridique, Revenu (-)
financement) sont Perte de statut->
Probléme de la Imposants. A qui les moins de revenu | L
TVA sur la valeur Imputer : pouvoirs —
finale de la publics ou assoc au
Accés ala 16té de l'auto-
construction {TVA service de tous ? Assoc ] conswm’:‘f}" Ne pas faire de plus-
sur sa propre spécifique au projet ? -s| personne en état de précarité Whice s ement
main-d’ceuvre). A chaaue particioant ? <rédit ? J public.
/ Colits encadrement -avance via une coopérative Plus/moins-value
Colits main d'ceuvre T Raunrte
7 Revente
Colt de la
construction Objectif : accession a la propriété. Quid restriction sur
durable 2 Public précarisé rencontre prix de (rejvente si
Codts - souvent problémes de créances on est dans un
Probléme de ) Colts ou en médiation de dettes systéme type CLT
laTVAsurles | Matériaux durable -> Financement/crédit ? (+25% chaque vente)
matériaux ? outillage -> exclusion de ce type de
situation économique.
Colts T . Colits
ptidbidimenle évolutifs
|~ Colts liés &
Colts de sous- Dans un projet d'auto-  ~ I'évolution/
traitance (ce qu'on construction pour la modularité Comment définir
ne peut pas/veut personnes plus du logement. co(t du logement ?
pas auto- démunies, le colt du Valeur € -Valeur actuelle
terrain et de F'outillage (marché) -Valeur vénale
Constr. restent un colt
uniqu Const. important.
groupéee Probléeme des
e faire 4 'égard primes et Divers statuts
d’un abandon de problémes fiscaux d’occupation
I"auto-constructeur liés & statut
en cours de route d'occupation. Ex:
Arrét/ |& (accident, problémes coopérative, CLT,
abandon familiaux) ? Que faire droit de superficle,
prop -
constr. pas plus démuni qu'a lau eu
son entrée ? * Nécessité d’un groupe
Emprunt/Garantie %Valeur vénale portewr amenant lex
Pb en cas de moyens financlers
3arantle hypothécaire {valeur vénale — perte d'emplols, [terrain, subsides,...}
juid des batiments aux techniques non falllite = garantie Coop pour amorcer le projet
:ommunément ou culturellement de bonne fin. Logement et diminuer le colt
onfirmées/validées (colombage, ballot Individuel. Est-ce
fe pallle, etc.) ; Garantle falsabilité Garantie de | constitution coopérative : possible de s'en passer
compétences, énergle, moral, bonne fin 200.000€ alloués au projet, ou comment le
witurelle) : Evaluation des besoins. transféré vers la coop. pour la démultiplier. Aux
———— Financementa asitacon, Comms e [L s doaigon?
A quel moment -
se contracte Temporalité coopéarateurs ? Groupe
'emprunt Le cumul d’un Nombrewx Porteur
projets se tiennent
hypothécaire ? loyer et d’un colt \Orga nismes point de vue auto-construction
o de r.onstmcgon préteurs mals si création préalable d'une
als estundes1 coop. & finalité soclale : pas Colt du portage
rembousement. || poids financlers Peu d’organismes d'argent et retard dans projet. Montage du projet
Ex : rembours. qul use. financiers prétent
bati puls remb vers les collectifs
terrain ‘ et auto- Coop Coop
constructeurs Habitat Appui

mprunts Hypo
Garanties Hypo
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Compétence des

auto-constructeurs
(écoute, formation)
Techniques
Filieres
Difficulté de passer d’un \ / Spécifiques
projet aute-construction

+0u- autogéré, pensé par un
groupe porteur militant, a la
demande/attente des
personnes + fragilisées aux
envies plus traditionnelles.

pas au
e

Comment trouver les

compétences [ tuteurs
quand Je suls un bon
bricoleur mais pas un

spécialiste en TOUT ?

Ou puls-je trouver les
ressources pour me
coacher/former ?

Solidarité

Comment assurer la qualité

# constructive » vis-a-vis des lois sur
la construction et le logement

(stabilité, étanchéité) ?

ue fikdre
:h Encadkvent

Contraintes

Techniques

Revente

Comment assurer la qualité
o constructive » vis-a-vis des
futurs occupants en cas de
revente ?

|

Environnement

s'ensare.

AUTO-CONSTRUCT!

La difficulté de I"auto-
construction se trouve
auss| dans |a solitude fac
au projet. Ou trouver
sources de soutien, d
solidarité dans le pr

t?

AW

Soutien
Psycho-social

*  Relations avec le
voisinage ? (solrées,
weekend)

*  Durée du chantier ?

*  Travail du dimanche ?

™/

Qui assure la maitrise

d'ouvrage ?

*  Auto-constructeur ?

*  Groupe d’auto-
constructeurs ?

*  Organisme qui gére le
projet ?

En découlent les questions de

travailler pour un tiers.

Régles Urbanisme

Régles
Salubrité

Respect des prescriptions
urbanistiques et techniques
(PEB,...).

Respect des
critéres de

Travail « illégal »

Quelle est |a limite du
travall considéré comme
illégal {noir) ?

Quels sont les risques
encourus par I'auto-
constructeur ?

Réglementaire

Cadre

Innovation

Inertie et dédale
administratif des SLSP
dans |e cadre de projets
innovants / mentalité

légaliste.

salubrité !

\ Enregistrement

Enregistrement

méme en auto-
construction ?
Déclaration de

comme entrepreneur,

chantier {déclaration
unique préalable).

Politique
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