
Etude	  de	  faisabilité	  CLT	  pour	  la	  Région	  bruxelloise	  (Bonnevie/Periferia/Credal/Lydian/UCL	  London/Gut-‐T/London	  UCL)	  

Rapport	  2ème	  tranche	  –	  juillet	  2012-‐	  Page	  1	  sur	  223	  

Etude	  de	  faisabilité	  
des	  Community	  Land	  Trusts	  
dans	  la	  Région	  de	  Bruxelles	  Capitale	  
	  

Rapport	  final,	  juillet	  2012	  

	  

	  

	  

	  

	  

	  

	  

	  

	  

	  

	  

	  

	  



Etude	  de	  faisabilité	  CLT	  pour	  la	  Région	  bruxelloise	  (Bonnevie/Periferia/Credal/Lydian/UCL	  London/Gut-‐T/London	  UCL)	  

Rapport	  2ème	  tranche	  –	  juillet	  2012-‐	  Page	  2	  sur	  223	  

	  

Rapport	  effectué	  pour	  le	  compte	  du	  secrétaire	  d’Etat	  au	  Logement,	  	  
Mr	  Christos	  Doulkéridis	  

Par	  le	  consortium	  composé	  de	  :	  

	  Periferia,	  Maison	  de	  Quartier	  Bonnevie,	  CREDAL,	  Gut,	  

Development	  of	  Planning	  Unit	  (London	  UCL),	  Lydian	  Lawyers	  

	  

	  

	  

	  

Coordination	  de	  l’étude	  et	  du	  rapport	  

Geert	  De	  Pauw	  (Maison	  de	  Quartier	  Bonnevie)	  et	  Orlando	  Sereno	  Regis	  (Periferia)	  

	  

	  

	  

	  

Traduction	  

Francis	  Vandenplas	  

	  

	  

	  

	  

	  

	  

Juillet	  2012	  



Etude	  de	  faisabilité	  CLT	  pour	  la	  Région	  bruxelloise	  (Bonnevie/Periferia/Credal/Lydian/UCL	  London/Gut-‐T/London	  UCL)	  

Rapport	  2ème	  tranche	  –	  juillet	  2012-‐	  Page	  3	  sur	  223	  

TABLE	  DES	  MATIERES	  

0. Introduction	  .............................................................................................................	  5 
1 Que	  sont	  les	  Community	  Land	  Trusts	  ?	  ................................................................	  7 

1.1. Le	  fonctionnement	  des	  CLT	  aux	  Etats-‐Unis	  ...........................................................	  7 
1.2. Quelques	  définitions	  ...........................................................................................	  7 
1.3. Historique	  des	  Community	  Land	  Trusts	  :	  un	  lent	  développement,	  ancré	  	  

dans	  une	  longue	  tradition	  et	  suivi	  d’une	  croissance	  exponentielle	  .....................	  10 
1.4. Eléments	  clés	  d’un	  Community	  Land	  Trust	  .........................................................	  12 

2. L’Intérêt	  d'un	  CLT	  en	  Région	  bruxelloise	  ............................................................	  15 
2.1.	   Bruxelles	  est	  confrontée	  à	  d’importants	  défis	  ....................................................	  15 
2.2. Qu’est-‐ce	  qu’un	  CLT	  pourrait	  apporter	  à	  la	  région	  bruxelloise	  ?	  .........................	  16 
2.3. Bruxelles,	  possède-‐t-‐elle	  le	  potentiel	  pour	  constituer	  un	  Community	  Land	  	  

Trust	  ?	  ...............................................................................................................	  22 
2.3.1. Une	  politique	  du	  logement	  orientée	  vers	  l’accès	  à	  la	  propriété	  ......................................	  22 
2.3.2. Une	  vie	  associative	  dynamique	  soutient	  la	  constitution	  d’un	  Community	  Land	  Trust	  ....	  24 
2.3.3. Un	  riche	  réseau	  d’organisations	  du	  logement	  .................................................................	  26 
2.3.4. Les	  contrats	  de	  quartier	  ...................................................................................................	  30 
2.3.5. D’autres	  instruments	  disponibles	  qui	  pourraient	  être	  utilisés	  pour	  le	  	  

développement	  de	  logements	  CLT	  ...................................................................................	  31 
2.3.6. La	  disponibilité	  des	  terrains	  .............................................................................................	  31 
2.3.7. Intérêt	  du	  public	  pour	  la	  formule	  .....................................................................................	  31 

3. Recommandations	  en	  vue	  du	  démarrage	  d’un	  CLT	  dans	  la	  Région	  bruxelloise	  ...	  33 
3.1. Les	  publics	  cible	  .................................................................................................	  33 

3.1.1. Normes	  en	  matière	  de	  revenus	  :	  Le	  revenu	  médian	  en	  tant	  que	  référence	  ?	  .................	  34 
3.1.2. Autres	  conditions	  à	  l’achat	  d’un	  logement	  CLT	  ................................................................	  38 
3.1.3 Procédures	  d’attribution	  ..................................................................................................	  39 
3.1.4. Détermination	  de	  la	  typologie	  de	  l’habitat	  et	  fixation	  des	  prix	  .......................................	  40 
3.1.5 Quelques	  questions	  et	  thèmes	  supplémentaires	  .............................................................	  40 
3.1.6 Une	  caisse	  d'épargne	  pour	  donner	  accès	  au	  Community	  Land	  Trust	  ..............................	  41 

3.2.	   Différents	  types	  d’opérations	  ............................................................................	  45 
3.2.1.	   Formules	  utilisables	  pour	  la	  réalisation	  des	  premiers	  logements	  acquisitifs	  ...................	  45 
3.2.2.	  	   fonctions	  autres	  que	  les	  logements	  acquisitifs	  ................................................................	  51 
3.2.3.	   Conclusion	  ........................................................................................................................	  53 

3.3. Détermination	  du	  prix	  de	  vente	  et	  du	  prix	  de	  revente	  .......................................	  53 
3.3.1.	   Quand	  un	  logement	  est-‐il	  accessible	  ?	  .............................................................................	  53 
3.3.2.	   Détermination	  du	  premier	  prix	  de	  vente	  et	  calcul	  des	  subsides	  nécessaires	  ..................	  54	  
3.3.3	   	  	  Proposition	  pour	  une	  règle	  de	  subsidiation	  ………………………………………………………….........56	  

3.3.4.	    Formules	  de	  revente	  :	  A	  la	  recherche	  d’une	  répartition	  équitable	  de	  la	  plus-‐value	  	  
lors	  de	  la	  vente	  d’un	  logement	  .........................................................................................	  58 

3.4. Séparation	  de	  la	  nue	  propriété	  et	  du	  droit	  de	  jouissance,	  liens	  contractuels	  	  
entre	  le	  Trust	  et	  les	  bénéficiaires	  .......................................................................	  76 

3.4.1.	   Choix	  de	  la	  forme	  juridique	  ..............................................................................................	  77 
3.4.2.	   Mise	  en	  œuvre	  .................................................................................................................	  82 
3.4.3.	   Le	  conditions	  reprises	  dans	  les	  contrats	  ...........................................................................	  84 
3.4.4. 	  Aspects	  fiscaux	  ................................................................................................................	  99 

3.5.	   Structure	  de	  l’organisation	  ..............................................................................	  101 
3.5.1.	   L’option	  d’une	  structure	  régionale	  avec	  des	  structures	  locales	  .....................................	  101 



Etude	  de	  faisabilité	  CLT	  pour	  la	  Région	  bruxelloise	  (Bonnevie/Periferia/Credal/Lydian/UCL	  London/Gut-‐T/London	  UCL)	  

Rapport	  2ème	  tranche	  –	  juillet	  2012-‐	  Page	  4	  sur	  223	  

3.5.2.	   Forme	  juridique	  du	  Trust	  ................................................................................................	  105 
3.5.3.	   Composition	  et	  fonctionnement	  des	  organes	  de	  gestion	  du	  Trust	  régional	  ..................	  119 
3.5.4.	   Un	  cadre	  légal	  qui	  garantit	  l’utilisation	  correcte	  des	  ressources	  publiques.	  ..................	  123 
3.5.5.	   Les	  formes	  de	  participation	  aux	  différents	  échelons	  territoriaux	  ..................................	  126 

3.6.	   Fonctionnement	  ..............................................................................................	  128 
3.6.1. Tâches	  du	  Trust	  ..............................................................................................................	  128 
3.6.2.	   Equipe	  .............................................................................................................................	  132 

4. Analyse	  économique	  et	  financière	  :	  projection	  de	  250	  logements	  ...................	  134 
4.1	   Méthodologie	  et	  hypothèses	  prises	  .................................................................	  134 
4.2	   Résultats	  .........................................................................................................	  136 

5.	   Etudes	  de	  cas	  ..................................................................................................	  138 
5.1. Opération	  de	  construction	  de	  grande	  ampleur	  avec	  le	  Fonds	  du	  Logement	  	  

dans	  un	  cadre	  de	  contrat	  de	  quartier,	  rue	  Vandenpeereboom	  à	  Molenbeek	  ....	  138 
5.2.	   Une	  opération	  de	  rénovation	  à	  petite	  échelle	  et	  hors	  contrat	  de	  quartier	  :	  	  

les	  locaux	  paroissiaux	  de	  la	  rue	  Verheyden	  à	  Anderlecht	  .................................	  152 
5.3.	   D’autres	  cas	  étudiés	  ........................................................................................	  166 

5.3.1. Au	  Quai,	  une	  rénovation	  dans	  le	  cadre	  d’un	  contrat	  de	  quartier,	  avec	  	  
logements	  communautaires,	  espaces	  artistiques	  et	  logements	  AIS	  ................................	  166 

5.3.2. Abatan,	  logements	  au	  dessus	  de	  magasins	  dans	  un	  projet	  privé	  (Anderlecht)	  ..............	  172 
5.3.3.	   Habitat	  de	  groupe	  pour	  personnes	  âgées	  dans	  la	  rue	  Liedts	  à	  Schaerbeek	  ...................	  175 

6 Conclusions	  et	  recommandations	  ....................................................................	  180 
6.1.	   Un	  Community	  Land	  Trust	  à	  Bruxelles	  ?	  ...........................................................	  180 

6.1.1.	   Que	  sont	  les	  Community	  Land	  Trusts	  ?	  ..........................................................................	  180 
6.1.2.	   Qu’est-‐ce	  qu’un	  Community	  Land	  Trust	  peut	  signifier	  pour	  la	  Région	  bruxelloise	  ?	  .....	  182 
6.1.3.	  	   Bruxelles	  possède-‐t-‐elle	  le	  potentiel	  pour	  constituer	  un	  CLT	  ?	  ......................................	  182 

6.2.	  Choix	  Stratégiques	  ................................................................................................	  183 
6.2.1.	   Le	  public	  cible	  .................................................................................................................	  183 
6.2.2.	   Types	  d’opérations	  .........................................................................................................	  185 
6.2.3.	  	   Définir	  les	  prix	  de	  vente	  et	  de	  revente	  	  ..........................................................................	  185 
6.2.4.	   Séparation	  du	  sol	  et	  du	  bâti,	  liens	  contractuels	  et	  aspect	  fiscal	  ....................................	  188 
6.2.5.	   Fonctionnement	  du	  Trust	  ...............................................................................................	  191 
6.2.6.	  	   Projections	  financières	  et	  économiques	  ........................................................................	  196 

6.3. Etudes	  de	  cas	  ...................................................................................................	  198 
6.5.4 Recommandations	  pour	  l'adaptation	  de	  la	  législation	  et	  des	  règlements	  pour	  	  

optimaliser	  le	  fonctionnement	  du	  Trust	  ..........................................................................	  200 
Conclusion	  générale	  ...............................................................................................	  203 

Sources	  bibliographiques	  .............................................................................................	  204 
ANNEXE	  1	  ....................................................................................................................	  207 
ANNEXE	  2	  :	  Tableaux	  financiers	  ...................................................................................	  214 

Annexe	  1	  –	  Hypothèses	  –	  Plan	  250	  logements	  ............................................................................	  214 
Annexe	  2	  –	  Hypothèses	  –	  Vandenpeereboom	  ............................................................................	  215 
Annexe	  3	  –	  Opération	  Vandenpeereboom	  -‐	  Détails	  du	  coût	  global	  des	  opérations	  ...................	  216 
Annexe	  4	  –	  Vandenpeereboom	  -‐	  Détails	  des	  37	  ménages	  et	  subsides	  complémentaires	  	  

nécessaires	  ...............................................................................................................	  218 
Annexe	  5	  –	  Hypothèses	  Verheyden	  .............................................................................................	  219 
Annexe	  6	  –	  Opération	  Verheyden	  –	  Détails	  du	  coût	  global	  des	  opérations	  ................................	  221 
Annexe	  7	  –	  Verheyden	  –	  Détails	  des	  5	  ménages	  et	  des	  subsides	  complémentaires	  nécessaires	  222 
Annexe	  8	  –	  Hypothèses	  Vente	  et	  Revente	  ..................................................................................	  223 

	  



Etude	  de	  faisabilité	  CLT	  pour	  la	  Région	  bruxelloise	  (Bonnevie/Periferia/Credal/Lydian/UCL	  London/Gut-‐T/London	  UCL)	  

Rapport	  2ème	  tranche	  –	  juillet	  2012-‐	  Page	  5	  sur	  223	  

0.	   Introduction	  

Depuis	  deux	  ans,	  le	  modèle	  des	  Community	  Land	  Trust	  rencontre	  beaucoup	  d’intérêt	  en	  Belgique	  
et	  à	  Bruxelles	  en	  particulier.	  Ce	  modèle	  novateur	  est	   ressenti,	   tant	  de	   la	  part	  de	   la	   société	  civile	  
que	  des	  pouvoirs	  publics,	  comme	  capable	  de	  contribuer	  à	  la	  solution	  tant	  de	  la	  crise	  du	  logement	  
que	   d’autres	   problèmes	   qui	   touchent	   la	   ville	   à	   l’heure	   actuelle.	   En	  même	   temps	   d’importantes	  
questions	   subsistaient	   quant	   à	   la	   possibilité	   de	   traduire	   cette	   formule	   développée	   aux	   E.-‐U.	   en	  
termes	   bruxellois.	   Disposons-‐nous	   des	   formules	   juridiques	   adaptées	   rendant	   possible	   la	  
«	  sempiternelle	  »	   séparation	  entre	   la	  propriété	  du	   sol	  et	  du	  bâti	  ?	  En	  Belgique,	  un	  Trust	  n’existe	  
pas	  en	   tant	  que	  structure	   légale	  ;	  où	  est	   la	   solution	  ?	   Les	  Belges,	  qui	  ont	   traditionnellement	  une	  
brique	  dans	   le	  ventre,	  seront-‐ils	   intéressés	  par	  une	   formule	  qui	   limite	   le	  droit	  à	   la	  propriété	  ?	  Le	  
modèle	   fonctionnera-‐t-‐il,	   vu	   qu’il	   y	   a	   moins	   de	   «	  rotation	  »	  ?	   Sommes-‐nous	   beaucoup	   plus	  
casaniers	  que	  les	  Américains	  ?	  Et	  qu’est-‐ce	  que	  tout	  cela	  va	  coûter	  ?	  

Le	  présent	  rapport	  apporte	  une	  réponse	  à	  ces	  questions	  et	  à	  bien	  d’autres.	  

Dans	   la	  première	  partie,	   nous	  esquissons,	   en	  bref,	   le	  modèle	   tel	   qu’il	   a	   été	  développé	  aux	  E.-‐U.	  
Plus	   loin	   dans	   l’étude,	   nous	   approfondirons	   certains	   éléments	   pour	   les	   confronter	   ensuite	   à	   la	  
situation	  bruxelloise.	  

Dans	  la	  seconde	  partie,	  nous	  analysons	  la	  pertinence	  du	  modèle	  pour	  Bruxelles.	  La	  Région	  est-‐elle	  
confrontée	   aux	   problèmes	   auxquels	   un	   CLT	   pourrait	   apporter	   une	   réponse	  ?	   Le	   potentiel	   pour	  
constituer	  un	  CLT	  existe-‐t-‐il	  ?	  

Dans	  la	  troisième	  partie,	  nous	  formulons	  une	  série	  de	  recommandations	  pour	  la	  constitution	  d’un	  
Community	  Land	  Trust	  à	  Bruxelles	  :	  quelle	   formule	   juridique	  utiliser	  pour	  séparer	   la	  propriété	  du	  
sol	   de	   la	   propriété	   du	   bâti	  ?	   Comment	   et	   avec	   quels	   partenaires	   développer	   les	   premières	  
opérations	  immobilières,	  quelle	  forme	  juridique	  choisir,	  comment	  gérer	  le	  Trust	  ?	  

Dans	  la	  partie	  4,	  nous	  analysons	  les	  aspects	  financiers.	  Ensuite,	  dans	  la	  partie	  5,	  nous	  présentons	  
deux	   études	   de	   cas	   entièrement	   développées.	   Trois	   autres	   études	   de	   cas	   que	   nous	   avons	  
examinées	  sont	  développées	  sommairement.	  Dans	  la	  partie	  6,	  nous	  clôturons	  par	  un	  résumé	  des	  
recommandations	   pour	   la	   constitution	   du	   Trust	   et,	   dans	   la	   partie	   7,	   par	   quelques	  
recommandations	  en	  vue	  de	  pouvoir	  optimaliser,	  à	  plus	  long	  terme,	  le	  fonctionnement	  d’un	  CLT	  à	  
Bruxelles.	  La	  présente	  étude	  n’a	  pas	  été	  menée	  dans	  le	  vide.	  Le	  consortium	  qui	  a	  exécuté	  l’étude	  
était	   en	   étroit	   contact	   avec	   la	   Plateforme	   du	   Community	   Land	   Trust	   Bruxelles,	   un	   réseau	  
d’associations	  qui	  défend	  la	  constitution	  d’un	  CLT	  à	  Bruxelles.	  Parallèlement	  à	  la	  présente	  étude,	  la	  
Plateforme	   a	  mis	   sur	   pied	   une	   réflexion	   qui	   vise	   à	  montrer	   à	   quoi	   pourrait	   ressembler	   ce	   Trust	  
bruxellois.	  Beaucoup	  d’individualités	  et	  d’associations	  y	  ont	  été	  impliquées.	  La	  présente	  étude	  fait	  
un	  large	  usage	  des	  idées	  qu’elles	  ont	  amenées	  ou	  qui	  ont	  vu	  le	  jour	  à	  l’occasion	  des	  nombreuses	  
activités	  et	  assemblées	  que	  la	  Plateforme	  a	  organisées	  au	  cours	  des	  derniers	  mois.	  Au	  cours	  de	  ces	  
activités,	   un	   certain	   nombre	   d’hypothèses	   et	   de	   propositions	   qui	   avaient	   été	   suggérées	   dans	   la	  
première	  phase	  de	   la	  présente	  étude,	  ont	  été	  soumises	  aux	  associations	  et	  habitants	  présents	  et	  
entérinées	  par	  ces	  derniers.	  	  

Nous	   remercions	   la	   Plateforme	   et	   tous	   ceux	   qui	   ont	   amené	   opinions	   et	   idées	   au	   cours	   de	   ces	  
diverses	   activités	   et	   que	   nous	   avons	   pu	   incorporer	   dans	   la	   présente	   étude.	   Nous	   remercions	  
également	   les	   membres	   du	   groupe	   d’études	   qui	   ont	   encadré	   la	   présente	   étude	   pour	   leur	  
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contribution	   au	   processus	   de	   réflexion.	   Nous	   sommes	   également	   fortement	   redevables	   à	   John	  
Davis	  de	  Burlington	  Associates,	  une	  des	  éminences	  grises	  du	  mouvement	  CLT	  aux	  USA,	  qui	  nous	  a	  
conseillé	   et	   assisté.	   Et,	   pour	   terminer,	   nous	   remercions	   toutes	   les	   autres	   personnes,	   trop	  
nombreuses	  pour	  être	  ici	  énumérée,	  auxquelles	  nous	  avons	  pu	  faire	  appel	  ces	  derniers	  mois	  pour	  
recourir	  à	  leur	  précieux	  conseils.	  	  

Pendant	  que	  nous	  nous	  débattions,	   en	  mettant	   l’étude	   sur	  papier,	   pour	  démêler	   l’écheveau	  qui	  
contrecarrait	   la	   constitution	   d’un	   Community	   Land	   Trust,	   bien	   des	   progrès	   ont	   également	   été	  
réalisés	  sur	  le	  terrain.	  Les	  études	  de	  cas	  qui	  sont	  développées	  dans	  la	  présente	  étude,	  ne	  sont	  pas	  
des	  cas	  abstraits.	  Des	  organisations	  et	  associations	  locales	  ont	  travaillé	  ensemble,	  avec	  beaucoup	  
d’enthousiasme,	  pour	  en	  permettre	  la	  réalisation	  sous	  forme	  de	  projet	  CLT.	  	  
Nous	  espérons	  que	  la	  présente	  étude	  contribuera	  à	  transformer	  en	  réalité	  tangible	  ces	  rêves	  d’une	  
ville	  meilleure.	  
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1	   Que	  sont	  les	  Community	  Land	  Trusts	  ?	  	  

1.1.	   Le	  fonctionnement	  des	  CLT	  aux	  Etats-‐Unis	  

Les	  Community	  Land	  Trusts	  sont	  apparus	  il	  y	  a	  une	  trentaine	  d’années	  aux	  Etats-‐Unis.	  Depuis	  lors	  
le	  modèle	  a	  continué	  à	  se	  développer.	  Il	  s’est	  étendu	  territorialement,	  d’abord	  aux	  USA	  et	  ensuite,	  
lentement,	   dans	   d’autres	   pays.	   Aux	   E.-‐U.,	   le	   nombre	   de	   CLT	   a	   crû	   d’une	   douzaine	   au	   début	   des	  
années	  quatre-‐vingts	  à	  plus	  de	  240	  actuellement.	  Ensemble,	   ils	  gèrent	  plus	  de	  10.000	  logements.	  
Les	  modèles	  juridiques	  et	  opérationnels	  ont	  été	  affinés	  et	  développés	  au	  cours	  des	  années.	  Après	  
qu’ils	   aient	   surtout	   été	   portés	   dans	   les	   premiers	   temps	   par	   les	   mouvements	   de	   base,	   on	   voit	  
maintenant,	  de	  plus	  en	  plus,	  les	  pouvoirs	  publics	  locaux	  développer	  des	  CLT.	  Toutes	  ces	  évolutions	  
ont	  fait	  naitre	  une	  grande	  diversité.	  Certains	  CLT	  possèdent	  cinq	  logements,	  d’autres	  cinq	  cents.	  Il	  
y	   en	   a	   qui	   sont	   actives	   en	   région	   rurale	   alors	   que	   d’autres	   opèrent	   dans	   des	   quartiers	   citadins	  
appauvris.	  Certains	  CLT	  visent	  surtout	  un	  habitat	  accessible,	  d’autres	  se	  focalisent	  sur	   la	  création	  
de	  quartiers	  viables	  et	  ainsi	  de	  suite.	  Malgré	  cette	  grande	  diversité,	  il	  est	  quand	  même	  possible	  de	  
définir	   assez	   fidèlement	   ce	   que	   sont	   les	   CLT	   (et	   ce	   qu’ils	   ne	   sont	   pas).	   Dans	   ce	   chapitre,	   nous	  
donnons	  d’abord	  quelques	  définitions	  courantes	  et	  nous	  approfondissons	   l’historique	  du	  modèle	  
pour,	  enfin,	  en	  nous	  basant	  sur	  six	  éléments	  clés,	  décrire	  avec	  encore	  plus	  de	  précision	  ce	  que	  sont	  
exactement	  les	  CLT.	  	  

1.2.	   Quelques	  définitions	  

Bon	  nombre	  de	  définitions	  des	  CLT	  circulent,	  celles-‐ci	  ne	  sont	  pas	  contradictoires	  pour	  autant.	  En	  
fonction	  de	  la	  source,	  l’un	  ou	  l’autre	  aspect	  est	  plus	  mis	  en	  avant.	  En	  voici	  quelques	  unes.	  

• Le	  National	  Community	  Land	  Trust	  Network,	  le	  réseau	  Américain	  des	  CLT	  se	  focalise	  surtout	  
sur	  la	  finalité	  qui	  vise	  à	  mettre	  sur	  le	  marché	  des	  logements	  accessibles.	  Un	  Community	  Land	  
Trust	  (CLT)	  est	  une	  organisation	  privée,	  à	  but	  non	  lucratif,	  qui	  protège	  le	  sol	  pour	  donner	  ses	  
chances	  à	  un	  habitat	  accessible.	  Les	  CLT	  achètent	  et	  conservent	  les	  terrains	  à	  titre	  permanent,	  
pour	  empêcher	  ainsi	  que	  le	  marché	  fasse	  monter	  les	  prix.	  Les	  CLT	  construisent	  et	  vendent	  des	  
logements	   à	   un	  prix	   abordable	   en	  maintenant	   séparés	   le	   prix	   du	   logement	   et	   celui	   du	   sol.	  
Quand	  un	  ménage	  décide	  de	  vendre	  un	  logement	  CLT,	  celui-‐ci	  est	  vendu	  à	  un	  prix	  abordable	  à	  
un	  autre	   acheteur	   aux	   revenus	   limités.	   Le	  but	  des	  CLT	  est	  de	   trouver	  un	  équilibre	  entre	   le	  
besoin	  des	  propriétaires	  de	  se	  constituer	  des	  moyens	  personnels	  et	  de	  créer	  une	   forme	  de	  
stabilité	  dans	  leur	  existence,	  avec	  la	  nécessité	  pour	  la	  communauté	  de	  garder	  les	  logements	  
accessibles	  aux	  générations	  futures1.	  

• Une	   définition	   simple,	   qui	   met	   moins	   l’accent	   sur	   l’habitat,	   se	   retrouve	   dans	   la	   brochure	  
«	  CLT	   in	   a	   Nutshell	  »	   publiée	   par	   l’université	   britannique	   de	   Salford.	   Un	   CLT	   est	   une	  
organisation	  à	  but	  non	  lucratif	  liée	  à	  la	  communauté	  et	  consacrée	  à	  la	  gestion	  et	  au	  maintien	  
de	   prix	   accessibles	   pour	   le	   sol,	   les	   logements	   et	   autres	   immeubles,	   dont	   elle	   fait	   un	   usage	  
pérennisé	  dans	  l’intérêt	  de	  la	  communauté2.	  

• Dans	  leur	  Charte	  pour	  la	  création	  d’un	  Community	  Land	  Trust	  dans	  la	  Région	  bruxelloise3,	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
1	   National	  Community	  Land	  Trust	  Network	  www.cltnetwork.org/index.	  php?fuseaction=Blog.dspBlogPost&postID=28	  
2	   Community	  Finance	  Solutions	  (2009)	  
3	   Charte	   pour	   la	   constitution	   d’un	   Community	   Land	   Trust	   dans	   la	   Région	   bruxelloise,	   Bruxelles	   (2010)	   Bruxelles:	   Plateforme	  
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les	  organismes	  soussignés	  définissent	  comme	  suit	  ce	  que	  devrait	  être	  un	  CLT	  et	  les	  conditions	  
auxquelles	  il	  devrait	  se	  conformer.	  

• «	   Le	  Trust	   sera	  un	  organisme	   sans	  but	   lucratif.	   Il	   se	  propose	  d’acquérir,	   posséder,	   gérer	   et	  
développer	  des	  terrains	  dans	  la	  Région	  bruxelloise,	  en	  partenariat	  avec	  la	  communauté	  et	  à	  
son	  profit.	  D’une	  part,	  elle	  créera	  sur	  ses	  terrains	  des	  logements	  accessibles	  pour	  les	  gens	  et	  
les	   ménages	   à	   faibles	   revenus	   et,	   d’autre	   part,	   des	   espaces	   voués	   à	   la	   production	   et	   aux	  
équipements	   communs,	   eux	   aussi	   accessibles.	   Il	   restera	   propriétaire	   des	   terrains	   mais	   en	  
cèdera	  le	  droit	  d'usage	  à	  des	  conditions	  qu’il	  déterminera	  elle-‐même.	  	  

• Ces	  conditions	  doivent	  être	  respectées	  pour	  réaliser	  cette	  mission	  ».	  

• Le	  Trust	  est	  propriétaire	  des	  terrains	  sur	  lesquels	  il	  réalise	  des	  logements	  et	  autres	  
infrastructures	  ou	  dispose	  pour	   ceux-‐ci	   d’un	  droit	  d’usage	  équivalent.	   Le	  Trust	  ne	  
vendra	   jamais	   ses	   terrains	   mais	   mènera,	   au	   contraire,	   une	   politique	   active	  
d’acquisitions.	  

• Sur	   ces	   terrains,	   le	   Trust	   crée	   des	   logements	   accessibles.	   Via	   des	   subsides,	   ces	  
logements	  pourront	  être	  vendues	  en	  dessous	  du	  prix	  du	  marché,	  ce	  qui	  les	  rendra	  
accessibles	   aux	   plus	   bas	   revenus.	   Si,	   plus	   tard,	   le	   propriétaire	   veut	   revendre	   son	  
logement,	  le	  Trust	  la	  rachètera	  en	  dessous	  du	  prix	  du	  marché.	  Le	  propriétaire	  devra	  
cependant	   reverser	   le	   subside	   initial	   et	   une	   part	   importante	   de	   la	   plus-‐value	  
(environ	  75%)	  au	  Trust.	  Cette	  somme	  sera	  ensuite	  utilisée	  pour	  rendre	  le	  logement	  
vendu	   à	   nouveau	   accessible	   à	   un	  nouvel	   acheteur	   au	  profil	   socio-‐économique	  du	  
même	  ordre	  ou	  plus	  faible	  encore.	  

Le	  Trust	  sera	  géré	  démocratiquement	  par	  :	  

1. les	   utilisateurs	   des	   terrains	  :	   habitants	   des	   maisons	   et	   utilisateurs	   des	   espaces	   de	  
production;	  

2. les	  autres	  membres	  du	  Trust	  :	  voisins,	  investisseurs,	  société	  civile,	  …	  

3. des	   membres	   des	   pouvoirs	   publics	   et	   des	   administrations	   concernées,	   désignés	   par	   les	  
deux	  autres	  parties.	  

L’organe	  de	  décision	  sera	  composé	  de	  telle	  sorte	  qu’aucune	  de	  ces	  parties	  n’ait	  la	  majorité	  
et	   que	   toutes	   les	   parties	   prenantes	   soient	   représentées	   équitablement,	   de	   sorte	   que	  
l’intérêt	   commun	   soit	   respecté	   pour	   toutes	   les	   décisions.	   A	   côté	   des	   ces	   mécanismes	  
formels,	   tout	   devra	   être	  mis	   en	  œuvre	   pour	   développer	   la	   dimension	   démocratique	   du	  
Trust.	  

Le	  Trust	  mettra	  sur	  le	  marché	  des	  maisons	  durables	  et	  de	  qualité	  

Dans	  les	  deux	  pays	  où	  les	  CLT	  sont	  le	  plus	  développés,	  les	  Etats	  Unis	  et	  le	  Royaume	  Uni,	  le	  
législateur	  a	  défini	  ce	  qu’il	  faut	  comprendre	  par	  Community	  Land	  Trust.	  

Depuis	   1992	   une	   définition	   des	   Community	   Land	   Trusts	   est	   reprise,	   aux	   Etats-‐Unis,	   dans	   la	  
législation	  fédérale4.	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
Community	  Land	  Trust	  

4	   	  Section	  212,	  Housing	  and	  Community	  Development	  Act	  of	  1992,	  H11966	  Congressional	  Record-‐House,	  5/11/1992	  
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«	  Un	  CLT	  est	  un	  organisme	  lié	  à	  la	  communauté	  en	  vue	  de	  développer	  l’habitat	  (…)	  :	  

(1) qui	  n’est	  pas	  sponsorisé	  par	  une	  organisation	  commerciale	  (...)	  ;	  

(2) qui	  est	  constitué	  pour	  exercer	  les	  activités	  reprises	  sous	  le	  paragraphe	  (3)	  ;	  

(3)	   qui	  	  

(a)	   acquiert	   la	   pérennité	   des	   parcelles	   de	   terrain,	   principalement	   pour	   y	   conclure	   des	  
contrats	  de	  leasing	  à	  long	  terme;	  	  

(b)	   transfère	  la	  propriété	  de	  toutes	  les	  améliorations	  structurelles,	  sur	  les	  parcelles	  en	  
leasing5,	  au	  titulaire	  du	  leasing	  et	  	  

(c)	   garde	  un	  droit	  de	  préemption	  en	  vue	  du	  rachat	  de	  toute	  amélioration	  structurelle	  à	  
un	   prix	   déterminé,	   suivant	   une	   formule	   élaborée	   de	   telle	   sorte	   que	   les	  
améliorations	   restent	   toujours	   accessibles	   aux	   ménages	   disposant	   d’un	   bas	   ou	  
moyen	  revenu	  ;	  

(4) dont	   l’affiliation	   reste	   ouverte	   à	   tout	   habitant	   d’une	   aire	   géographique	   bien	  
déterminée,	  fixée	  dans	  les	  statuts	  de	  l’organisation	  et	  

(5) dont	  le	  conseil	  d’administration	  	  

(a)	   consiste	  en	  une	  majorité	  de	  membres	  qui	  sont	  élus	  par	  les	  membres	  et	  	  

(b)	  est	  constitué	  à	  parts	  égales	  de	  :	  

(i) titulaires	  de	  leasings,	  comme	  décrit	  dans	  le	  paragraphe	  (3)	  (b),	  	  

(ii) de	  membres	  qui	  ne	  sont	  pas	  titulaires	  d’un	  leasing	  et	  	  

(iii) de	   toute	   autre	   catégorie	   de	   personnes	   décrite	   dans	   les	   statuts	   de	  
l’organisation	  ».	  	  

En	  Angleterre	  le	  Housing	  &	  Regeneration	  Act6	  donne	  une	  définition	  très	  large	  du	  Community	  Land	  
Trust.	  

Un	  Community	  Land	  Trust	  est	  une	  personne	  juridique	  :	  

1)	   qui	   est	   constituée	   dans	   le	   but	   explicite	   d’améliorer	   les	   intérêts	   sociaux,	  
économiques	  et	  environnementaux	  d’une	  communauté	  locale	  par	  l’acquisition	  et	  la	  
gestion	  de	  terrains	  et	  autres	  biens	  	  

• pour	  procurer	  un	  avantage	  à	  la	  communauté	  locale	  

• garantir	  que	  ces	  possessions	  ne	  seront	  ni	  vendues	  ni	  développées	  sauf	  d’une	  
manière	  dont	  les	  membres	  du	  Trust	  estiment	  qu’elle	  bénéficie	  à	  l’intérêt	  de	  
la	  communauté	  locale.	  

2)	  dont	  la	  réglementation	  est	  explicitement	  rédigée	  de	  sorte	  que	  :	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
5	   	  Pour	   une	   meilleure	   compréhension	   de	   cette	   définition,	   il	   est	   bon	   de	   savoir	   ce	   que	   l’on	   entend	   dans	   le	   jargon	   du	   CLT	   par	  

«	  améliorations	  structurelles	  »,	  c'est-‐à-‐dire	  	  les	  logements	  ou	  tout	  ce	  qui	  est	  construit	  ou	  se	  trouve	  sur	  le	  terrain	  que	  ce	  soit	  du	  fait	  
du	  CLT	  ou	  de	  celui	  du	  propriétaire.	  .	  

6	   	  Housing	  &	  Regeneration	  Act	  2008,	  Part	  2,	  Chapter	  1,	  Clause	  79	  
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• 	  tout	   revenu	   lié	   à	   ses	   activités	   sera	   utilisé	   pour	   la	   communauté	   locale	   (sans	   être	  
directement	  rétrocédé	  à	  ses	  membres)	  ;	  

• que	   les	   personnes	   qui	   habitent	   ou	   travaillent	   dans	   l’aire	   spécifique	   aient	  
l’opportunité	  de	  devenir	  membres	  du	  Trust	  (et	  que	  d’autres	  personnes	  puissent	  
ou	  non	  devenir	  membres)	  ;	  

• les	  membres	  du	  Trust	  contrôlent	  celui-‐ci.	  	  

1.3.	   Historique	   des	   Community	   Land	   Trusts	  :	   un	   lent	   développement,	  
ancré	   dans	   une	   longue	   tradition	   et	   suivi	   d’une	   croissance	  
exponentielle	  

Les	  Community	  Land	  Trusts	  trouvent	  leurs	  racines	  dans	  une	  longue	  tradition	  de	  théories	  utopiques	  
7	  et	  de	  projets	  de	  logement.	  Au	  cours	  des	  siècles	  précédents,	  beaucoup	  de	  penseurs	  ont	  abouti	  à	  la	  
conclusion	   que	   la	   propriété	   privée	   et	   surtout	   la	   spéculation	   foncière,	   sont	   source	   d’injustice	   et	  
d’exclusion.	   Ils	   se	   sont	  mis	   à	   rechercher	   des	  modèles	   pour	   la	   propriété	   foncière	   collective	   et	   la	  
gestion	  coopérative	  de	  logements.	  	  

A	  Bruxelles	  subsiste	  également	  un	  certain	  nombre	  de	  vestiges	  de	  ces	  mouvements.	  Par	  exemple,	  à	  
Laeken,	  le	  long	  du	  canal,	  subsiste	  encore	  toujours	  l’immeuble	  dans	  lequel	  était	  situé	  le	  Familistère	  
de	  Godin.	  Godin	  (1817-‐1888),	   inspiré	  par	  un	  socialisme	  utopique,	  qui	  voulait	   faire	  quelque	  chose	  
pour	  améliorer	   les	   conditions	  de	  vie	  des	  ouvriers	   français.	  A	  Guise,	  dans	   le	  Nord	  de	   la	   France,	   il	  
érigea	   une	   fabrique	   de	   poêles	   et,	   à	   côté,	   il	   fit	   construire	   un	   «	  palais	   de	   l’ouvrier	  »	   dans	   lequel	  
habitaient	   et	   vivaient	   les	   ouvriers	   coopérateurs.	   Les	   ouvriers	   louaient	   leurs	   logements	   à	   la	  
coopérative	   à	   laquelle	   ils	   participaient	   eux-‐mêmes.	   Après	   Guise,	   Godin	   érigea	   une	   deuxième	  
fabrique	  à	  Bruxelles	  et,	  ici	  aussi,	  un	  complexe	  de	  logements,	  bien	  que	  plus	  modeste,	  y	  était	  couplé.	  	  

Un	   des	   premiers	   vrais	   précurseurs	   du	   mouvement	   des	   Community	   Land	   Trusts	   fut	   Ebeneser	  
Howard	  (1850-‐1928).	  Il	  est	  à	  la	  base	  du	  mouvement	  anglais	  des	  cités-‐jardins.	  Il	  voulait	  développer,	  
autour	  des	  grandes	  villes,	  une	  ceinture	  de	  cités-‐jardins	  idéales,	  en	  autarcie.	  Au	  début	  du	  XXe	  siècle,	  
quelques	  villes	  furent	  réalisées	  suivant	  les	  principes	  d’Howard.	  La	  plus	  connue	  est	  Letchworth,	  une	  
ville	   de	   33.000	   habitants	   dans	   l'est	   de	   l'Angleterre,	   qui	   est	   toujours	   plus	   ou	  moins	   gérée	   par	   la	  
Fondation,	   comme	   le	   voulait	   Howard	   en	   1903.	   Les	   cités-‐jardins	   étaient	   fondées	   sur	   un	   certain	  
nombre	   de	   principes	   de	   planification	   d'avant-‐garde	  mais,	   de	   plus,	   la	   manière	   dont	   la	   propriété	  
foncière	  fut	  organisée,	  s'écartait	  de	  la	  norme.	  La	  terre	  était	  propriété	  commune	  des	  résidents.	  La	  
valeur	  ajoutée	  que	   les	  terrains	  pouvaient	  procurer,	  parce	  que	  transformés	  de	  terres	  agricoles	  en	  
terrains	   résidentiels,	   formait	   la	   base	   du	   financement	   des	   immeubles.	   De	   la	   sorte,	   Letchworth	  
préfigure	  les	  Community	  Land	  Trusts	  qui	  verront	  le	  jour	  aux	  Etats-‐Unis,	  septante	  ans	  plus	  tard.	  Le	  
mouvement	   des	   cités-‐jardins	   exercera	   une	   grande	   influence	   sur	   le	   logement	   populaire	   et	  
l’urbanisation	  dans	  le	  monde	  entier.	  Le	  mouvement	  a	  également	  connu	  un	  écho	  à	  Bruxelles,	  sous	  
la	   forme	   de	   six	   cités-‐jardins	   coopératives	   érigées,	   dans	   les	   faubourgs	   encore	   ruraux	   de	   la	   ville,	  
après	   la	   première	   guerre	   mondiale.	   Contrairement	   aux	   buts	   qu’Howard	   s’était	   fixés,	   les	   cités	  
jardins	  bruxelloises	  n'ont	  pas	  été	  conçues	  comme	  des	  unités	   fonctionnant	  en	  autarcie.	  Elles	  sont	  
principalement	  composées	  de	  logements	  et	  les	  habitants	  dépendaient	  de	  Bruxelles	  pour	  l'emploi,	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
7	   De	  Pauw,	  G.	  (2010)	  
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Des	  formules	  juridiques	  furent	  développées	  pour	  la	  séparation	  de	  la	  propriété	  du	  sol	  et	  celle	  des	  
immeubles,	  ainsi	  que	  des	  règles	  qui	  pourraient	  garantir	  la	  «	  pérennité	  du	  caractère	  accessible	  »	  du	  
logement.	  Et	  des	  moyens	  furent	  cherchés	  pour	  garantir	  une	  gestion	  démocratique.	  	  

L'accent	  fut	  mis	  de	  plus	  en	  plus	  sur	  des	  logements	  accessibles	  aux	  pauvres.	  Progressivement,	  des	  
thèmes	  urbains	  tel	  que	  la	  revitalisation	  des	  centres	  de	  villes,	  ont	  également	  été	  mis	  en	  évidence.	  

Pendant	   longtemps	   les	   Community	   Land	   Trusts	   restèrent	   un	   phénomène	   marginal.	   Mais	   les	  
quelques	   Trusts	   en	   activité	   continuèrent	   à	   collaborer	   au	   perfectionnement	   du	   modèle	   et	   à	   la	  
propagation	   de	   celui-‐ci.	   Depuis	   les	   années	   quatre-‐vingt,	   le	   nombre	   de	   Trusts	   a	   commencé	   à	  
augmenter	  de	  façon	  spectaculaire.	  	  Le	  modèle	  est	  maintenant	  reconnu	  aux	  États-‐Unis	  et	  en	  1992,	  
la	   définition	   des	   Community	   Land	   Trusts	   a	   été	   fixée	   par	   une	   loi	   fédérale.	   La	   récente	   crise	   des	  
«	  subprimes	  »	  semble	  encore	  avoir	  donné	  un	  coup	  de	  pouce	  à	  cette	  tendance.	  

Entre-‐temps	  l’idée	  commence	  à	  prendre	  dans	  d’autres	  pays.	  En	  Grande-‐Bretagne	  plusieurs	  CLT	  ont	  
vu	   le	   jour	   ces	   dernières	   années.	   Il	   s’agit	   souvent	   de	   petites	   organisations	   qui	   possèdent	   des	  
terrains	   dans	   des	   villages	   ruraux	   comportant	   quelques	   logements.	   En	   Écosse,	   le	   modèle	   a	   été	  
utilisé	   d’une	  manière	   très	   spécifique,	   pour	   organiser	   de	   profondes	   réformes	   agraires.	   Via	   cette	  
formule,	   des	  habitants	  d’îles	  qui,	   auparavant,	   étaient	  propriétés	  privées	  de	  quelques	  nantis,	   ont	  
réussi	   à	   ce	   que	   le	   sol	   devienne	   propriété	   collective	   des	   habitants.	   Cette	   année,	   l'organisme	   de	  
développement	   communautaire,	   le	  «	  London	  Citizens	  »,	   a	  obtenu	  que	   le	  Saint	  Clemens	  Hospital,	  
un	   grand	   site	   hospitalier	   désaffecté	  dans	   l’East	   End,	   soit	   rénové	   sous	   forme	  de	   logements,	   dont	  
une	   partie	   sur	   des	   terrains	   CLT.	   Au	   Canada	   aussi,	   tout	   comme	   au	   Kenya,	   on	   travaille	   suivant	   ce	  
modèle	  ainsi	  que	  dans	  des	  pays	  comme	  le	  Honduras,	  Puerto	  Rico	  et	  l’Australie.	  

1.4.	   Eléments	  clés	  d’un	  Community	  Land	  Trust	  

L'identité	  du	  modèle	  est	  construite	  autour	  de	  plusieurs	  éléments	  clés.	  Avant	  d’analyser,	  plus	   loin	  
dans	  la	  présente	  étude,	  tous	  ces	  éléments	  plus	  en	  détail,	  nous	  les	  résumons	  ici	  brièvement	  :	  

• organisation	  ouverte	  de	  sociétaires,	  gérée	  démocratiquement	  par	  la	  communauté	  	  

• lien	  territorial	  	  

• le	  Trust	  est	  et	  reste	  propriétaire	  du	  terrain,	  le	  logement	  devient	  la	  propriété	  de	  l’habitant	  

• pérennité	  du	  coût	  abordable	  	  

• responsabilité	  permanente	  concernant	  le	  sol	  et	  les	  personnes	  («stewardship»),	  

• politiques	  visant	  l’expansion	  et	  la	  diversité	  des	  fonctions	  

La	  plupart	  de	  ces	  éléments	  de	  base	  sont	  présents	  dans	   la	  plupart	  des	  CLT.	  Pas	  deux	  CLT	  ne	  sont	  
identiques.	  Selon	  qu'ils	  œuvrent	  dans	  des	  zones	  rurales	  ou	  urbaines,	  qu’ils	  couvrent	  un	  petit	  ou	  un	  
grand	   territoire,	   qu’il	   s’agisse	   d’une	   initiative	   des	   pouvoirs	   publics	   ou	   d'une	   initiative	   privée,	  
d'autres	  choix	  sont	  opérés.	  Chaque	  CLT	  va	  à	   la	   recherche	  de	   la	  meilleure	   façon	  de	  répondre	  aux	  
problèmes	  locaux	  et	  de	  l'utiliser	  les	  opportunités	  locales.	  

La	  communauté	  gère	  le	  Trust	  

Un	  CLT	  est	  organisation	  ouverte	  composées	  de	  membres.	  Tous	  les	  «	  leasers	  »,	  c'est	  à	  dire	  tous	  les	  
occupants	  ou	  autres	  utilisateurs	  des	   terrains	  du	  CLT,	  deviennent	  automatiquement	  membres.	  En	  
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outre,	   les	  autres	  résidents	  ou	  usagers	  du	  quartier	  ou	  de	  la	  municipalité	  dans	  laquelle	   le	  Trust	  est	  
actif	   peuvent	   devenir	   membres.	   Le	   Trust	   recherche	   activement	   de	   membres	   qui	   s’acquittent	  
d’habitude	  d’une	  petite	  cotisation,	  bien	  que	  ce	  dernier	  point	  ne	  soit	  pas	  primordial.	  Le	  Trust	  veut,	  
autant	   que	   possible,	   associer	   toute	   la	   communauté.	   Un	   grand	   nombre	   de	  membres	   signifie	   un	  
important	  soutien	  de	  la	  part	  de	  la	  communauté	  mais	  contribue	  également	  à	  ce	  que	  le	  Trust	  mène	  
une	   politique	   qui	   bénéficie	   à	   la	   communauté	   toute	   entière	   et	   pas	   seulement	   à	   ses	   propres	  
résidents.	  

Les	   membres	   élisent	   le	   conseil	   d'administration	   qui,	   de	   concert	   avec	   les	   cadres,	   détermine	   la	  
politique	  à	  suivre.	  Ce	  conseil	  est	  composé	  pour	  un	  tiers	  de	  résidents/utilisateurs,	  un	  tiers	  d’autres	  
membres	  et	  un	  tiers	  de	  représentants	  des	  pouvoirs	  publics.	  

Lié	  à	  un	  territoire	  

Parce	   qu’il	   attache	   une	   grande	   importance	   à	   la	   communauté,	   chaque	   CLT	   travaille	   au	   sein	   de	  
limites	  territoriales	  bien	  définies.	  Cela	  peut	  être	  un	  quartier,	  une	  ville	  ou	  un	  village	  ou	  une	  région	  
plus	  vaste.	  Plus	   la	   zone	  est	  petite,	  plus	  grand	  sera	  probablement	   le	   sentiment	  de	  communauté	  ;	  
plus	   grande	   sera	   la	   zone,	   plus	   il	   y	   aura	   de	   possibilités	   le	   développement	   pour	   de	   nouveaux	  
logements.	  

Le	  sol	  propriété	  du	  Trust,	  les	  logements	  propriétés	  des	  habitants	  

La	  première	  tâche	  d'un	  CLT	  est	  d’acquérir	  des	  terrains.	  Il	  peut	  le	  faire	  par	  le	  biais	  de	  dons	  ou	  par	  
des	  achats	  rendus	  possibles	  par	  des	  subventions.	  En	  acquérant	  des	  terres,	  il	  sort	  le	  sol	  du	  système	  
spéculatif	  et	  le	  rend	  disponible	  pour	  la	  communauté.	  Le	  Trust	  est,	  à	  jamais,	  propriétaire	  du	  terrain,	  
mais	   en	   cède	   le	   droit	   d'usage	   via	   un	   système	   d’emphytéose.	   Le	   Trust	   peut	   devenir	   propriétaire	  
d'un	  terrain	  comportant	  un	  logement,	  soit	  acquérir	  un	  terrain	  vide	  et	  construire	  lui-‐même.	  Il	  vend	  
ensuite	  une	  partie	  de	  ses	  biens,	  à	  savoir	  le	  bâti	  mais	  conserve	  la	  propriété	  du	  sol.	  

Pérennité	  du	  coût	  abordable	  	  

Pour	  rendre	  leurs	  logements	  accessibles	  aux	  personnes	  à	  faible	  revenu,	  les	  CLT	  donnent	  une	  prime	  
à	   l'acheteur	   lors	   de	   la	   vente.	   Les	   acheteurs	   ont	   pratiquement	   les	  mêmes	   droits	   que	   tout	   autre	  
propriétaire.	  Seule	  différence	  :	  ils	  doivent	  continuer	  à	  habiter	  eux-‐mêmes	  dans	  leur	  maison	  et,	  en	  
cas	  de	  vente,	  ils	  doivent	  rétrocéder	  au	  CLT	  la	  prime	  qu'ils	  ont	  reçue	  à	  l’achat.	  La	  majeure	  partie	  des	  
éventuels	  profits	  de	  la	  revente	  va	  au	  CLT.	  	  

Le	  CLT	  dispose	  d'un	  droit	  de	  préemption	  sur	  la	  maison.	  Quand	  un	  résident	  vend	  sa	  maison,	  le	  CLT	  
la	  rachète	  à	  un	  prix	  qui	  est	  déterminé	  suivant	  une	  formule	  convenue	  au	  moment	  de	  l’achat.	  Ce	  prix	  
est	  moins	  élevé	  que	  la	  valeur	  du	  marché	  pour	  ce	  logement	  (souvent	  le	  vendeur	  reçoit	  à	  peu	  près	  
25	   %	   de	   la	   plus-‐value).	   Elle	   est	   ensuite	   revendue	   au	   prix	   payé	   par	   le	   CLT,	   donc	   largement	   en	  
dessous	   du	   prix	   du	  marché.	   Ceci	   permet,	   après	   une	   revente,	   de	  maintenir	   abordable	   le	   prix	   du	  
logement,	  même	  si	  sa	  valeur	  a	  augmenté.	  Les	  logements	  restent	  accessibles	  parce	  que	  les	  profits	  
générés	  sont	  retournés	  à	  la	  communauté.	  

Responsabilité	  permanente	  concernant	  sol	  et	  personnes	  	  

Le	  CLT	  continue	  à	  tenir	   la	  situation	  à	   l'œil	  et	  à	  assister	   les	  propriétaires	  si	   le	  besoin	  et	   le	  souhait	  
s’en	  font	  sentir	  et	  cela	  même	  après	  la	  vente	  d'un	  logement.	  Ils	  veillent	  à	  ce	  que	  les	  conditions	  de	  la	  
vente	  (ni	  location	  ni	  sous-‐location)	  soient	  respectées.	  Il	  est	  également	  toujours	  à	  la	  disposition	  des	  
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propriétaires	   en	   cas	  de	  problèmes.	   Si	   les	  mensualités	  ne	  peuvent	  plus	  être	   respectées	  ou	   si	   des	  
travaux	  d'entretien	  s’avèrent	  nécessaires,	  ils	  peuvent	  assister	  les	  propriétaires	  en	  les	  conseillant	  ou	  
en	   les	   aidant	   directement.	   Cette	   orientation	   (stewardship,	   dans	   le	   jargon	   des	   CLT)	   profite	   non	  
seulement	  aux	  résidents,	  mais	  constitue	  une	  garantie	  pour	  le	  bon	  entretien	  du	  patrimoine.	  

Politique	  visant	  l'expansion	  et	  la	  diversité	  des	  fonctions	  

Les	   CLT	   peuvent	   non	   seulement	  mettre	   des	   logements	   accessibles	   sur	   le	  marché	   en	   utilisant	   le	  
système	  décrit	  ci-‐dessus,	  mais	  également	  satisfaire	  à	  toute	  autre	  fonction	  dont	  la	  communauté	  a	  
besoin	  dans	  les	  quartiers	  où	  elle	  opère.	  Cela	  peut	  typiquement	  impliquer	  des	  magasins	  de	  quartier,	  
par	  exemple,	  là	  où	  il	  y	  a	  un	  manque	  en	  raison	  des	  prix	  élevés	  de	  l’immobilier,	  des	  ateliers	  pour	  les	  
artisans	  ou	  artistes	  ou	  des	   lieux	  de	  rencontre.	  Les	  CLT	  s'efforcent	  de	  créer	  une	  mixité	  vivable.	  La	  
plupart	   des	   programmes	  CLT	   sont	   conçus	   en	   vue	  d’étendre	   leur	   parc	   et	   sont	   souples	   et	   créatifs	  
dans	   leur	   manière	   d'acquérir	   des	   terres	   et	   de	   mettre	   des	   maisons	   et	   autres	   immeubles	   sur	   le	  
marché.	  	  

Organisation	  professionnelle	  

Quasiment	   tous	   les	   CLT	   sont	   des	   organisations	   professionnelles.	   Leurs	   tâches	   de	   base	  
comprennent	  entre	  autres	  :	  

• Acquérir,	  conserver	  et	  gérer	  les	  terres	  

• Garantir	  que	  les	  logements	  occupés	  par	  des	  propriétaires	  restent	  abordables	  

• Mettre	  les	  maisons	  sur	  le	  marché	  d'une	  manière	  équitable	  et	  transparente	  

• Former	   les	   candidats	   propriétaires	   en	   matière	   de	   leurs	   droits	   et	   obligations	   en	   tant	   que	  
propriétaires	  d'un	  logement	  du	  CLT	  

• Vérifier	  si	  les	  candidats	  répondent	  aux	  critères	  de	  revenus	  

• Assurer	  le	  suivi	  des	  résidents	  quant	  au	  respect	  ou	  leurs	  obligations	  contractuelles.	  
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2.	   L’Intérêt	  d'un	  CLT	  en	  Région	  bruxelloise	  

2.1.	  	   Bruxelles	  est	  confrontée	  à	  d’importants	  défis	  

La	  crise	  du	  logement	  

Ces	  dix	  dernières	  années,	  Bruxelles	  a	  été	  confrontée	  à	  une	  augmentation	  constante	  des	  loyers	  et	  
des	  prix	  d'achat.	  Couplé	  à	  une	  dualisation	  croissante,	  cela	  a	  mené	  de	  larges	  pans	  de	  la	  population	  à	  
devoir	   payer	   de	   plus	   en	   plus	   cher	   pour	   des	   logements	   de	   plus	   en	   plus	   petits	   et	   de	   qualité	  
inférieure.	   D'autres	   se	   sont	   vu	   obligés	   de	   quitter	   la	   région	   bruxelloise	   pour	   trouver	   ailleurs	   un	  
logement	  accessible,	  en	  Flandre	  et	  en	  Wallonie.	  

Depuis	  2004,	  le	  prix	  des	  logements	  a	  augmenté	  de	  plus	  de	  dix	  pour	  cent	  par	  an	  et	  a	  doublé	  en	  dix	  
ans.	  A	  défaut	  de	  logements	  sociaux	  adaptées	  et	  d’une	  offre	  adéquate	  et	  accessible	  sur	  le	  marché	  
locatif,	   l'achat	   d’un	   logement	   a	   longtemps	   été,	   pour	   beaucoup,	   même	   pour	   des	   ménages	  
défavorisés,	  le	  moyen	  idéal	  pour	  se	  loger.	  Pour	  beaucoup,	  cet	  achat	  constituait	  en	  même	  temps	  un	  
puissant	   instrument	   d'émancipation.	   Par	   les	   hausses	   de	   prix	   cela	   n'est	   plus	   possible	   et	   les	  
alternatives	  ne	  se	  présentent	  pas9.	  

Ce	  sont	  pourtant	  les	  ménages	  les	  plus	  pauvres	  qui	  doivent	  dépenser	  le	  plus	  grand	  pourcentage	  de	  
leurs	  revenus	  aux	  coûts	  du	   logement,	   jusqu'à	  65%	  du	  revenu	  disponible	  pour	   les	  gens	  qui	  vivent	  
d’allocations	  sociales	  !	  Les	  loyers	  sont	  élevés,	  en	  l'absence	  de	  toute	  réglementation	  de	  la	  part	  des	  
pouvoirs	  publics,	  une	  aide	  locative	  directe	  est	  pratiquement	  inexistante,	  il	  y	  a	  un	  manque	  criant	  de	  
logements	  sociaux,	  une	  grande	  partie	  du	  stock	  de	  logements	  ne	  répond	  pas	  aux	  normes,	  il	  y	  a	  un	  
problème	  persistant	  de	  sans-‐abris.	  Simultanément,	  la	  demande	  de	  logements	  a	  augmenté,	  sous	  le	  
double	  effet	  de	  la	  pression	  démographique	  et	  de	  la	  paupérisation	  de	  la	  population10.	  

Les	  solutions	  classiques	  sont	  insuffisantes	  pour	  répondre	  à	  la	  crise	  	  

Les	  pouvoirs	  publics	  régionaux	  considèrent	  cette	  crise	  du	  logement	  comme	  une	  priorité	  politique	  
majeure.	   Malgré	   le	   fait	   que	   de	   gros	   budgets	   aient	   été	   libérés,	   la	   production	   de	   nouveaux	  
logements	  reste	  modeste	  et	   l'offre	  publique	  de	  logements	  accessibles	  très	  faible	  par	  rapport	  à	   la	  
demande.	   Les	   listes	   d'attente	   pour	   les	   logements	   sociaux	   continuent	   de	   s’accroître.	   Selon	   les	  
dernières	   données,	   36.500	  ménages	   bruxellois	   sont	   dans	   l’attente	   d’un	   logement	   social.	   Les	   AIS	  
sont	  incapables	  de	  faire	  face	  à	  la	  demande	  croissante	  et	  plusieurs	  d'entre	  elles	  ont	  depuis	  cessé	  les	  
nouvelles	   inscriptions.	   La	   SDRB	  a	  une	   liste	  d'attente	  de	  10.000	   candidats	  acheteurs.	   Fin	  2009,	   le	  
Fonds	  bruxellois	  du	  Logement	  comptait	  3.59	  8	  ménages	  inscrits	  sur	  sa	  liste	  d'attente	  de	  logements	  
locatifs.	  Les	  efforts	  ne	  sont	  pas	  seulement	  insuffisants	  pour	  les	  listes	  d'attente	  existantes,	  ces	  listes	  
continuent	  même	  à	  augmenter.	  

Menace	  de	  gentrification	  

Grâce	   à	   des	   investissements	   dans	   les	   équipements	   et	   l'espace	   public,	   des	   programmes	   de	  
rénovation	  urbaine,	   comme	   les	   contrats	  de	  quartier,	  ont	   réussi	   à	  donner	  un	   lifting	  aux	  quartiers	  
pauvres	   de	   la	   région	   bruxelloise.	   Mais	   ces	   mêmes	   efforts	   dans	   des	   quartiers	   déterminés	   ont,	  
volontairement	  ou	  involontairement,	  contribué	  à	  évincer	  progressivement	  les	  habitants	  pauvres	  11.	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
9	   	  De	  Pauw,	  G.,	  Géronnez,	  L.	  (2010)	  
10	   	  Bernard,	  N.,	  De	  Pauw,	  G.	  &	  Géronnez,	  L.	  (2010)	  
11	   	  Van	  Criekinghen,	  M.	  (2009)	  
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Dans	  d'autres	  quartiers,	  c’est	  le	  danger	  de	  gentrification	  qui	  nous	  guette.	  L'espace	  public	  revalorisé	  
ne	  profite	  pas	   toujours	  aux	  habitants	  d’origine	  et	   la	  plus-‐value	  que	   l’embellissement	  de	   l’espace	  
public	   procure	   à	   l’immobilier	   dans	   le	   quartier,	   échappe	   à	   la	   communauté	   qui	   a	   réalisé	  
l'investissement.	  Cela	  ne	  s'applique	  pas	  seulement	  au	  logement,	  mais	  aussi	  aux	  petits	  commerces	  
de	  quartier	  qui	  peuvent,	  de	  la	  sorte,	  être	  évincés,	  ce	  qui	  risque	  d’être	  préjudiciable	  à	  l'emploi	  local.	  

La	  propriété	  privée	  des	  terres	  favorise	  la	  dualisation	  

Un	  certain	  nombre	  des	  problèmes	  mentionnés	  ci-‐dessus	  peuvent	  être	  mis	  en	  lien	  avec	  la	  manière	  
dont	   la	   propriété	   foncière	   et	   immobilière	   est	   organisée	   dans	   notre	   pays	   et	   dans	   tout	   le	  monde	  
occidental.	  Dans	  une	  grande	  mesure,	  terres	  et	  immobilier	  sont	  en	  général	  considérés	  comme	  des	  
biens	  d'investissement.	  Ils	  seront	  par	  conséquent	  utilisés	  par	  leurs	  propriétaires	  d'une	  manière	  qui	  
contribue	  au	  maximum	  à	  leurs	  intérêts	  financiers	  et	  non	  dans	  l'intérêt	  général	  de	  la	  communauté.	  
Cela	   crée	   une	   situation	   où	   les	   nantis	   peuvent	   profiter	   au	   maximum	   de	   la	   valeur	   ajoutée	   de	  
l’immobilier.	   Cette	   plus-‐value	   n'est	   pas	   générée	   par	   leur	   propre	   travail,	  mais	   par	   les	   efforts	   des	  
pouvoirs	   publics	   et	   de	   la	   communauté,	   par	   exemple	   au	   travers	   d’investissements	   dans	   l'espace	  
public	  et	   les	  services	  sociaux.	  Les	  démunis	  sont	   les	  premières	  victimes	  des	  hausses	  de	  prix	  parce	  
qu'ils	   sont	   tenus	   de	   payer	   des	   loyers	   toujours	   plus	   élevés.	   «	  Social	   Increment	  »	   est	   le	   terme	  
introduit	   par	   John	   Stuart	  Mill	   et	   popularisé	   par	   la	   suite	   par	   Henry	   George	   concernant	   les	   plus-‐
values	   des	   terres	   dues	   à	   la	   croissance	   et	   au	   développement	   de	   la	   communauté.	   Selon	   Mill	   et	  
George,	   ces	   profits	   ne	   furent	   pas	   mérités	   par	   les	   propriétaires,	   parce	   qu'ils	   n’avaient	   apporté	  
aucune	   contribution	   à	   leur	   réalisation.	   D’après	   eux	   ces	   profits	   devraient	   bénéficier	   à	   la	  
communauté.	  Parce	  que	  la	  société	  a	  généré	  cette	  plus-‐value,	  elle	  a	  également	  le	  droit	  de	  l’utiliser	  
et	  doit	  le	  faire	  dans	  l'intérêt	  public.	  Si	  à	  Bruxelles	  les	  logements	  ont,	  ces	  dernières	  années,	  doublé	  
en	   valeur,	   ce	   n'est	   pas	   parce	   que	   les	   propriétaires	   y	   ont	   tellement	   investi.	   Au	   contraire,	   les	  
logements	  (la	  «	  brique	  »)	  ne	  font	  que	  diminuer	  en	  valeur	  avec	  le	  temps.	  Afin	  d'éviter	  qu’à	  Bruxelles	  
le	   fossé	   entre	   riches	   et	   pauvres	   continue	   d'augmenter,	   il	   est	   donc	   important	   de	   rechercher	   des	  
systèmes	   qui	   corrigent	   ce	   mécanisme	  :	   séparer	   la	   propriété	   du	   sol	   de	   celle	   «	  des	   briques	  »	   et	  
utiliser	  la	  plus-‐value	  apportée	  au	  sol	  suite	  aux	  efforts	  collectifs	  au	  profit	  de	  la	  communauté	  toute	  
entière.	  	  

2.2.	   Qu’est-‐ce	  qu’un	  CLT	  pourrait	  apporter	  à	  la	  région	  bruxelloise	  ?	  

Au	  cours	  de	  leur	  trentaine	  d’années	  d’existence,	  les	  CLT	  ont	  été	  appliqués	  dans	  des	  contextes	  très	  
différents	  et	  des	  buts	  divergents.	  Quel	  pourrait	  être	  l’apport	  d’un	  CLT,	  pour	  la	  région	  bruxelloise	  et	  
dans	   le	   contexte	   urbain	   décrit	   ci-‐dessus	  ?	   Dans	   le	   présent	   chapitre	   nous	   formulons	   une	   série	  
d’hypothèses	  de	  travail	  qui,	  dans	  la	  présente	  étude,	  fera	  l’objet	  d’une	  analyse	  ultérieure.	  	  

Les	  CLT	  combinent	  les	  avantages	  des	  logements	  sociaux	  locatifs	  avec	  les	  avantages	  des	  
primes	  à	  l’achat	  classiques	  

Pour	  bien	  des	  gens,	  devenir	  propriétaires	  de	  leur	  propre	  maison	  est	  un	  rêve.	  Devenir	  propriétaire	  
représente	  la	  sécurité	  du	  logement	  et	  l’indépendance.	  Devenir	  propriétaire	  représente	  également	  
une	  forme	  de	  prestige.	  C’est	  également	  une	  possibilité	  de	  se	  constituer	  un	  capital	  qui	  contribuera	  
à	  aider	   les	  enfants	   à	  prendre	  un	  départ	  plus	  aisé	  dans	   la	   vie.	   En	  bref,	   cela	   représente	  une	   issue	  
possible	  à	  la	  pauvreté	  et	  à	  l’incertitude	  11.	  

Pour	   le	   quartier	   où	   ils	   viennent	   habiter,	   l’investissement	   de	   la	   part	   des	   habitants-‐propriétaires	  
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pourrait	   également	   être	   une	   bonne	   affaire.	   Les	   propriétaires	   seront	   probablement	   tentés	   de	  
s’investir	   dans	   un	   quartier	   où	   eux-‐mêmes	   et	   leurs	   enfants	   continueront	   à	   habiter	   durant	   une	  
bonne	  partie	  de	  leur	  existence.	  

La	   plupart	   du	   temps,	   deux	   modèles	   de	   politique	   du	   logement	   social	   sont	   opposés	  :	   les	   aides	  
acquisitives	   au	   logement	   par	   opposition	   à	   la	   construction	   de	   logements	   sociaux	   locatifs.	   En	  
Belgique,	   une	   attention	   particulière	   a	   toujours	   été	   accordée	   aux	   aides	   acquisitives	   pour	   la	  
propriété.	   L’assistance	  à	   l'achat	  d'une	  maison	  pour	   soi,	   d'abord	  et	   avant	   tout	  par	  des	   avantages	  
fiscaux,	   mais	   aussi	   grâce	   à	   des	   subsides	   à	   l’achat	   ou	   à	   l’offre	   en	   logements	   sociaux,	   est	  
omniprésente	   dans	   notre	   pays.	   Par	   contre,	   les	   logements	   sociaux	   locatifs	   sont	   sous-‐représentés	  
par	  rapport	  à	  certains	  autres	  pays	  européens.	  

Le	   soutien	   à	   l’accession	   à	   la	   propriété,	   comme	   moyen	   d’aider	   les	   mal-‐nantis	   à	   acquérir	   un	  
logement	  est	  souvent	  pris	  à	  partie	  par	  les	  milieux	  de	  gauche.	  Un	  argument	  souvent	  entendu	  contre	  
une	   telle	   politique	   est	   qu’elle	   ne	   sert	   pas	   de	   soutien	   à	   la	   redistribution,	   parce	   qu’à	   cause	   de	  
«	  l’effet	  Matthieu	  »,	  elle	  profite	  plutôt	  aux	  riches	  qu’aux	  pauvres.	  Un	  second	  problème	  est	  que	  les	  
primes,	   crédits	   à	   l'impôt,	   prêts	   sociaux	   et	   autres	   ne	   facilitent	   généralement	   pas	   l’accès	   à	   la	  
propriété	   mais,	   au	   contraire,	   font	   monter	   les	   prix	   et	   excluent	   donc	   indirectement	   certains	   de	  
l’accession	  à	  un	  logement.	  En	  outre,	  la	  propriété	  présenterait	  un	  risque	  réel	  pour	  des	  ménages	  aux	  
revenus	   faibles	   ou	   intermédiaires.	   Quand	   ils	   ne	   peuvent	   plus	   faire	   face	   aux	   charges	   de	  
remboursement,	   ils	   perdent	   leur	   maison	   et	   leur	   foyer,	   avec	   toutes	   les	   sévères	   conséquences	  
sociales	   que	   cela	   entraine.	   Par	   ailleurs	   les	   aides	   acquisitives,	   lorsque	   l’offre	   de	   logements	  
n’augmente	  pas,	  entrainent	  un	  resserrement	  du	  marché	   locatif,	  ce	  qui	  à	  son	  tour	  fait	  monter	  les	  
loyers	   12.	   Un	   autre	   argument	   important	   est,	   qu’au	   travers	   des	   aides	   acquisitives,	   les	   pouvoirs	  
publics	  perdent	   le	  contrôle	  de	   leur	  argent.	  La	  construction	  de	   logements	  sociaux	  coûte	  peut-‐être	  
plus	  cher,	  à	  court	  terme	  que	  les	  aides	  acquisitives	  mais	  pour	  les	  pouvoirs	  publics,	  il	  en	  résulte	  un	  
instrument	   qui	   leur	   permet	   d’exercer	   leur	   politique	   du	   logement.	   Pour	   chaque	   logement	   social	  
construit	   ce	   n’est	   pas	   une	   mais	   beaucoup	   de	   ménages	   qui,	   au	   fil	   des	   ans,	   seront	   aidés	   dans	  
l’accession	   au	   logement.	  Non	   seulement	   les	   pouvoirs	   publics	   perdent	   le	   contrôle	   de	   leur	   argent	  
mais	  ce	  ne	  seront	  justement	  pas	  elles-‐mêmes	  mais	  bien	  les	  propriétaires	  du	  privé	  qui	  encaisseront	  
la	   plus-‐value	   générée	   par	   les	   investissements	   publics	   dans	   l’espace	   public	   et	   les	   autres	  
équipements.	  	  

On	  est	  en	  droit	  de	  se	  poser	  des	  questions	  au	  vu	  des	  importants	  montants	  que	  les	  pouvoirs	  publics	  
dépensent	   chaque	   année	   en	   soutien	   à	   l’acquisition	   de	   logements.	   Il	   est	   incontestable	   qu’une	  
bonne	  part	  de	  ce	  soutien	  n’atteint	  pas	   les	  pauvres.	  Pour	  beaucoup	  de	  programmes	  existants,	   ce	  
n’est	  même	  pas	   le	   propos.	   Ce	  n’est	   cependant	   pas	   un	   argument	   pour	   supprimer	   ces	   aides	  mais	  
bien	   pour	   les	   adapter	   à	   ceux	   qui	   en	   ont	   vraiment	   besoin	   et	   pour	   les	   rendre	   plus	   efficaces.	  
L’argument	  qu’une	  vente	  forcée	  est	  source	  de	  graves	  problèmes	  vaut	  tout	  autant	  pour	  un	  échec	  
sur	  le	  marché	  locatif.	  L’expulsion	  de	  locataires	  qui	  ne	  peuvent	  plus	  payer	  leur	  loyer	  comporte	  tout	  
autant	   de	   suites	   traumatisantes	   pour	   les	   victimes.	   De	   plus,	   le	   Fonds	   bruxellois	   du	   Logement	  
constate	  qu’il	  y	  a	  plus	  de	  problèmes	  de	  payement	  chez	   les	   locataires	  de	   leur	  programme	  d’aides	  
locatives	  que	  chez	  les	  propriétaires	  qui	  ont	  souscrit	  chez	  eux	  un	  prêt	  hypothécaire.	  

La	  critique	  d’une	  politique	  de	  logements	  sociaux	  locatifs	  revient	  le	  plus	  souvent	  à	  affirmer	  qu’une	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
12	   	  De	  Pauw,	  G.,	  Gérronez,	  L.	  (2010)	  
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telle	  politique	  crée	  des	  habitants	  dépendants,	  démotivés	  et	  aliénés.	  Le	  cliché	  veut	  que	  dans	  leurs	  
HLM	  uniformes	  et	  de	  piètre	  qualité,	  les	  locataires	  sociaux	  soient	  condamnés	  à	  s’empêtrer	  dans	  les	  
filets	   de	   la	   sécurité	   sociale.	   Ce	  qui	  mène	  à	   la	   formation	  de	   ghettos,	   à	   la	   délinquance	   juvénile	   et	  
Dieu	   sait	   quoi	   encore.	   Les	   locataires	   sociaux	   resteraient	   privés	   de	   l’opportunité	   de	   promotion	  
sociale	  et	  d’émancipation	  que	   la	  propriété	  du	   logement	  offrirait.	   Les	   logements	   à	   loyers	   sociaux	  
offriraient,	  dans	  le	  meilleur	  des	  cas,	  la	  possibilité	  aux	  locataires	  de	  mettre	  un	  peu	  d’argent	  de	  côté	  
pour,	   par	   la	   suite,	   arriver	  quand	  même	  à	   s’acheter	   leur	  propre	  maison.	  Mais	  maintenant	  que	   le	  
marché	  de	   l’achat	  ou	  de	   la	   location	  est	  devenu	   tellement	   inaccessible,	   le	   système	   s’enlise	  et	   les	  
locataires	  sont	  privés	  de	   l’opportunité	  d’échapper	  au	  système.	  Ces	  critiques	  partent	  d’une	   image	  
sans	  nuances	  du	  logement	  social	  et	  perdent	  également	  de	  vue	  un	  certain	  nombre	  d’atouts	  majeurs	  
des	   logements	   sociaux.	   Il	   se	   fait	   que	   tout	   un	   chacun	   n’est	   pas	   prêt	   ou	   en	   mesure	   de	   devenir	  
propriétaire	  et	   c’est	  pourquoi	   il	   est	   important	  de	  prévoir	  également	   suffisamment	  de	   logements	  
sociaux	  à	  louer.	  	  

A	  plus	  grande	  échelle,	  au	  contraire	  des	  aides	  acquisitives,	  les	  logements	  sociaux	  ont	  l’avantage	  de	  
ne	  pas	   faire	   grimper	   les	   prix	   de	   vente.	  Au	   contraire,	   lorsqu’elles	   sont	   en	  nombre	   suffisant,	   elles	  
peuvent	  même	  avoir	  un	  effet	  correctif	  et	  faire	  baisser	  les	  prix	  sur	  le	  marché	  privatif.	  

En	   bref,	   cela	   revient	   à	   constater	   que	   les	   logements	   sociaux	   profitent	   surtout	   à	   la	   communauté	  
parce	  que,	  directement	  ou	  indirectement,	  ils	  contribuent	  à	  mettre	  des	  logements	  accessibles	  à	  la	  
disposition	   des	   plus	   nécessiteux,	   alors	   que	   les	   aides	   acquisitives	   représentent	   surtout	   une	   plus-‐
value	  pour	  ceux	  qui,	  par	  cette	  voie,	  peuvent	  devenir	  propriétaires.	  Une	  politique	  idéale	  reviendrait	  
à	  combiner	  les	  avantages	  de	  ces	  deux	  systèmes	  et	  en	  éviter	  les	  inconvénients.	  

En	  collectivisant	  la	  propriété	  du	  sol	  et	  en	  privatisant	  la	  propriété	  du	  logement,	  les	  CLT	  ont	  réussi	  à	  
lever	   l’apparente	   contradiction	   esquissée	   ci-‐dessus.	   Une	   des	   causes	   qui	   font	   que	   les	   pauvres	  
restent	  pauvres	  est	  qu’ils	  n’ont	  pas	  accès	  à	  la	  propriété	  du	  logement	  (parce	  qu’ils	  n’ont	  pas	  accès	  
au	   crédit	   ou	   parce	   que	   c’est	   tout	   simplement	   trop	   cher	   et	   qu’ils	   ne	   peuvent	   pas	   supporter	   les	  
charges	   de	   remboursement).	   Non	   seulement	   ils	   ne	   peuvent	   pas,	   de	   la	   sorte,	   se	   constituer	   un	  
capital	  mais	   souvent	   ils	   dépensent	   encore	   plus	   au	   long	   de	   leur	   parcours	   de	   locataire	   que	   ne	   le	  
ferait	  un	  propriétaire.	   La	  propriété	  du	   logement	  est	  donc	  vectrice	  de	  pauvreté	  pour	  celui	  qui	  ne	  
peut	  accéder	  à	  la	  richesse	  13.	  Comment	  donc	  donner	  accès	  à	  la	  propriété	  aux	  faibles	  revenus	  sans	  
renforcer	  ce	  mécanisme	  pervers	  ?	  Cela	  parait	  impossible	  sauf	  si,	  comme	  pour	  les	  CLT,	  on	  arrive	  à	  
détricoter	  le	  droit	  à	  la	  propriété	  et	  à	  transférer	  certains	  éléments	  à	  la	  communauté	  qui	  reviennent	  
actuellement	  aux	  propriétaires	  comme	  la	  plus-‐value	  en	  cas	  de	  revente.	  C’est	  ce	  qui	  se	  produit	  dans	  
le	  cas	  des	  Community	  Land	  Trusts.	  

Les	  CLT	  constituent	  une	  marche	  supplémentaire	  sur	  l’échelle	  du	  logement	  

La	   forme	   mixte	   de	   propriété	   des	   CLT	   et	   les	   conditions	   de	   la	   vente	   qui	   y	   sont	   liées	   la	   rendent	  
complémentaire	  des	  instruments	  existants	  de	  politique	  du	  logement.	  Pour	  certains	  les	  logements	  
CLT	  peuvent	  aussi	  constituer	  une	  étape	  supplémentaire	  qui	   leur	  permettra	  de	  devenir,	  plus	  tard,	  
propriétaire	  «	  à	  part	  entière	  ».	  Les	  aides	  publiques	  lors	  de	  l’achat	  d’un	  logement	  CLT,	  permettent	  
aux	   locataires	   d’acheter	   un	   premier	   et	   modeste	   logement.	   Même	   si	   lors	   de	   la	   revente	   ils	  
n’encaisseront	  qu’une	  part	   restreinte	  du	  profit	  éventuel,	   ils	   se	   seront	  quand	  même	  constitué	  un	  
petit	   capital	   (autrement	   que	   s’ils	   avaient	   continué	   à	   louer)	   qui	   leur	   permettra,	   au	   cas	   où	   ils	   le	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
13	   	  Matthei,	  C.	  (1992).	  
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désireraient,	  d’acquérir	  ultérieurement	  un	  logement	  classique.	  

Les	  CLT	  ne	  représentent	  pas	  seulement	  une	  étape	  intermédiaire	  entre	  deux	  statuts	  d’habitant.	  Ils	  
peuvent	  représenter	  un	  troisième	  statut	  à	  part	  entière	  avec,	  tout	  comme	  dans	  le	  cas	  du	  locataire	  
et	   du	   propriétaire,	   ses	   avantages	   et	   inconvénients	   spécifiques.	   Un	   CLT	   représente	   donc	   un	  
accroissement	  des	  options.	  

Avec	  les	  CLT	  il	  n’y	  a	  pas	  que	  la	  plus-‐value	  financière	  qui	  soit	  partagée	  lors	  de	  la	  revente	  

Les	  CLT	  sont	  souvent	  présentés	  comme	  un	  modèle	  qui	  rend	  les	  logements	  à	  vendre	  accessibles	  aux	  
ménages	   à	   revenus	  modestes	   et	  maintient	   ces	   logements	   accessibles	   à	   long	   terme,	   grâce	   à	   des	  
formules	  qui	  veillent	  à	  ce	  que	   la	  plus-‐value	   lors	  de	   la	   revente	  soit	  partagée	  entre	   le	  propriétaire	  
individuel	   et	   la	   communauté.	   Les	   CLT	   et	   les	   autres	   formules	   de	   ce	   qui	   aux	   Etats-‐Unis	   est	  
maintenant	  appelé	  «	  Shared	  Equity	  Housing	  »	  14	  ne	  partagent	  pas	  seulement	   la	  plus-‐value	  en	  cas	  
de	  revente.	  Les	  droits,	  responsabilités	  et	  risques	  de	  la	  propriété	  le	  sont	  également.	  Non	  seulement	  
ces	  modèles	  inhabituels	  de	  propriété,	  préservent	  l’accessibilité	  mais	  aussi	  la	  qualité	  des	  logements	  
et	  la	  sécurité	  du	  propriétaire	  15.	  

Les	  CLT	  ne	  se	  contentent	  pas	  seulement	  de	  prélever	  une	  partie	  de	  la	  plus-‐value	  lors	  de	  la	  revente,	  
auprès	  du	  propriétaire,	  pour	  la	  partager	  avec	  l’ensemble	  de	  la	  communauté.	  En	  d’autres	  mots,	  les	  
CLT	   ne	   se	   limitent	   pas	   à	   imposer	   des	   restrictions	   supplémentaires	   aux	   propriétaires	   de	   leurs	  
maisons.	   Le	   système	   propose	   également	   à	   ces	   propriétaires	   des	   avantages	   auxquels	   ils	   ne	  
pourraient	   prétendre	   en	   tant	   que	   propriétaires	   traditionnels.	   De	   fait	   les	   CLT	   proposent	   à	   leurs	  
habitants	  un	  encadrement	  à	  long	  terme.	  Un	  élément	  important	  du	  modèle	  CLT	  est	  ce	  qu’en	  anglais	  
on	  appelle	  le	  stewardship	  :	  une	  combinaison	  d’encadrement	  et	  de	  contrôle,	  visant	  la	  préservation	  
permanente	  de	  la	  qualité	  des	  logements,	  de	  leur	  accessibilité	  et	   la	  sécurité	  au	  logement	  pour	  les	  
gens	  qui	  y	  habitent.	  Aux	  Etats-‐Unis	  un	  des	  éléments	  constitutifs	  importants	  consiste	  à	  protéger	  les	  
propriétaires	   de	   la	   conclusion	   de	   prêts	   injustifiables,	   les	   tristement	   célèbres	   «	  subprimes	  »	   ou	  
crédits	  toxiques.	  Les	  CLT	  aident	  dans	  la	  recherche	  de	  crédits	  sûrs	  et	  accessibles	  et	  soutiennent	  les	  
propriétaires	  dans	  la	  recherche	  de	  solutions	  au	  cas	  où	  les	  choses	  tourneraient	  quand	  même	  mal.	  A	  
Bruxelles	  ce	  danger	  est	  moins	  grand	  car	  nous	  partons	  du	  principe	  que	  tous	  les	  propriétaires	  de	  CLT	  
qui	  le	  désireraient,	  pourraient	  faire	  appel	  aux	  crédits	  du	  Fonds	  du	  Logement.	  D’autres	  éléments	  de	  
cet	  encadrement	  conservent	  leur	  totale	  pertinence	  dans	  le	  contexte	  bruxellois.	  	  

L’encadrement	  des	  locataires	  dans	  les	  nouvelles	  responsabilités	  qu’entraine	  l’état	  de	  propriétaire,	  
l’encadrement	  en	  matière	  d’entretien	  et	  de	  transformation	  des	  logements,	  l’encadrement	  dans	  la	  
gestion	   de	   la	   copropriété,	   constituent,	   en	   même	   temps,	   une	   importante	   plus-‐value	   pour	   les	  
habitants	  et,	  pour	  le	  CLT	  et	  la	  communauté,	  une	  garantie	  que	  le	  patrimoine	  ne	  diminuera	  pas	  en	  
valeur	  et	  conservera	  sa	  qualité.	  

Les	  CLT	  ont	  également	  démontré	  leur	  utilité	  dans	  un	  marché	  en	  baisse	  

Les	   CLT	   n’ont	   pas	   seulement	   prouvé	   leur	   efficacité	   dans	   un	   marché	   en	   croissance.	   Lorsque	   le	  
marché	  baisse,	   ils	  peuvent	  également	  apporter	  une	  protection	  aux	  habitants.	  Pendant	   la	  crise	  de	  
l’immobilier	   aux	   Etats-‐Unis,	   il	   est	   apparu	   que	   le	   nombre	   de	   ventes	   forcées	   s’est	   révélé	   bien	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
14	   	  Les	   formes	   de	   coopératives	   de	   logement	   qui	   garantissent	   l’accessibilité	   permanente	   des	   unités	   de	   logement	   (Limited	   Equity	  	  

Cooperatives)	  tombent	  également	  sous	  cette	  appellation.	  
15	   	  Davis,	  J.	  (2010).	  
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moindre	  au	  sein	  des	  CLT	  qu’au	  sein	  du	  marché	  classique.	  Une	  enquête	  approfondie	  datant	  de	  2011	  
a	   démontré	   que	   les	   propriétaires	   CLT	   ont	   dix	   fois	   moins	   souvent	   été	   confrontés	   à	   de	   sérieux	  
problèmes	  de	  payement	  que	  les	  propriétaires	  sur	  le	  marché	  privatif	  et	  cela	  nonobstant	  le	  fait	  que	  
les	  propriétaires	  CLT	  disposaient	  tous	  de	  revenus	  bas	  ou	  modestes	  16.	  Cela	  a	  un	  rapport	  à	  différents	  
éléments.	  En	  premier	  lieu,	  vu	  les	  prix	  d’achat	  moins	  élevés,	  les	  acheteurs	  se	  sont	  moins	  endettés	  
que	  les	  acheteurs	  sur	  le	  marché	  libre.	  En	  deuxième	  lieu,	  les	  CLT	  ont	  veillé	  à	  ce	  que	  leurs	  acheteurs	  
concluent	  des	  emprunts	  solides	  et	  pas	  les	  dits	  «	  subprimes	  ».	  Enfin	  les	  CLT	  se	  tenaient	  prêts	  à	  aider	  
les	   acheteurs	   qui	   auraient	   quand	   même	   rencontré	   des	   problèmes	  :	   par	   la	   médiation	   avec	   les	  
prêteurs	  ou,	  dans	  le	  pire	  des	  cas,	  en	  rachetant	  eux-‐mêmes	  le	  logement	  et	  en	  cherchant	  un	  autre	  
logement	  (en	  location)	  pour	  les	  propriétaires.	  

Les	   CLT	   offrent	   également	   des	   avantages	   aux	   propriétaires	   qui	   n’ont	   pas	   de	   difficultés	   de	  
payement	  mais	  veulent	  vendre	  dans	  un	  marché	  en	  baisse.	  Par	  l’intervention	  dans	  le	  prix	  d’achat	  à	  
l’origine,	  la	  perte	  qu’ils	  subissent	  lors	  de	  la	  revente	  sera	  moindre	  que	  celle	  qu’ils	  auraient	  subie	  sur	  
le	  marché	  libre.	  

On	  pourrait	  craindre	  que	  lors	  de	  fortes	  baisses	  de	  prix,	  les	  logements	  CLT	  deviennent	  invendables	  
parce	  qu’ils	  sont	  devenus	  aussi	  chers	  que	  sur	  le	  marché	  libre	  (sans	  restrictions	  à	  la	  vente).	  Malgré	  
la	  sévère	  crise	  aux	  USA,	  ce	  problème	  n’a	  pas	  encore	  été	  signalé.	  De	  plus,	  les	  clauses	  des	  contrats	  
modèles	   du	   CLT	   prévoient	   que,	   au	   cas	   où	   un	   logement	   serait	   vraiment	   devenu	   invendable,	   les	  
restrictions	  à	  la	  vente	  peuvent	  être	  adaptées,	  voire	  supprimées.	  

Les	  CLT	  garantissent	  que	  les	  formules	  de	  répartition	  équitable	  des	  profits	  lors	  de	  la	  revente	  soient	  
également	  réellement	  appliquées	  

Nous	  avons	  donc	  déjà	  vu	  que	  les	  CLT	  peuvent	  se	  porter	  garants	  d’un	  partage	  équitable	  des	  profits	  
lors	  de	  la	  revente.	  On	  pourrait	  se	  demander	  s’il	  ne	  serait	  pas	  possible	  d’appliquer,	  dans	  ce	  but,	  de	  
plus	  simples	  formules.	  Ne	  serait-‐il	  pas	  possible	  de	  reprendre	  des	  clauses	  dans	  l’acte	  d’achat	  ou	  de	  
prêt	  d’un	  logement	  rendu	  accessible	  par	  les	  aides	  publiques,	  qui	  aboutiraient	  au	  même	  effet	  ?	  On	  
pourrait	   par	   exemple	   songer	   à	   une	   formule,	   reprise	   dans	   l’acte,	   stipulant	   que	   le	   logement	   peut	  
uniquement	   être	   vendu	   à	   quelqu’un	   dont	   les	   revenus	   ne	   dépasseraient	   pas	   ceux	   du	   vendeur	   à	  
l’époque	  où	   il	   avait	  acheté	   le	   logement.	  Ceci	   impliquerait,	  du	  même	  coup,	  que	   le	  vendeur	  doive	  
maintenir	   un	   prix	   peu	   élevé,	   parce	   que	   sinon	   il	   ne	   trouverait	   pas	   acquéreur	   dans	   la	   catégorie	  
autorisée.	  Il	  reviendrait	  ensuite	  au	  notaire	  de	  contrôler,	  au	  moment	  de	  la	  revente,	  si	  cette	  clause	  a	  
bien	  été	  respectée.	  

Dans	   l’état	   américain	   du	   Vermont	   on	   a	   déjà	   vingt-‐cinq	   ans	   d’expérience	   avec	   une	   politique	   du	  
logement	   basée	   sur	   une	   accessibilité	   permanente	   via	   des	   formules	   de	   partage	   équitable	   au	  
moment	   de	   la	   revente	   17.	   Tous	   les	  moyens	  mis	   à	   disposition,	   par	   les	   pouvoirs	   publics,	   pour	   des	  
logements	  équitables,	   sont	  accordés	  via	   le	  Vermont	  Housing	  and	  Conservation	  Board	   (VHCB),	  un	  
organisme	   public	   constitué	   en	   1987.	   L’expérience	   acquise	   par	   le	   VHCB	  montre	   que	   des	   clauses	  
simples	  dans	  les	  contrats	  suffisent	  rarement	  pour	  maintenir	  accessibles	  les	  logements.	  Lorsque	  les	  
intérêts	  économiques	  sont	  suffisamment	  élevés,	  il	  y	  aura	  toujours	  des	  vendeurs	  et	  des	  acheteurs	  
qui	   imagineront	  des	  moyens	   ingénieux	  pour	  contourner	  ces	  clauses.	  De	  pénibles	  expériences	  ont	  
montré,	  coup	  sur	  coup,	  qu’il	  faut	  un	  organisme	  qui	  veille	  à	  ce	  que	  soient	  respectées	  les	  conditions	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
16	   	  http://www.cltnetwork.org/Resources/2011-‐Comprehensive-‐CLT-‐Survey	  

17	   	  Libby,	  J.	  (2010)	  
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contenues	   dans	   les	   actes	   et	   autres	   contrats	   18.	   Le	   fait	   de	   reprendre	   les	   clauses	   de	   répartition	  
équitable	  des	  profits	  dans	  le	  contrat	  de	  leasing	  d’un	  CLT,	  plutôt	  que,	  simplement,	  dans	  un	  contrat	  
de	  vente,	  offre	  aux	  Etats-‐Unis	  plus	  de	  sécurité	  juridique	  que	  la	  clause	  ne	  puisse,	  par	  la	  suite,	  être	  
remise	  en	  question	  par	  un	  juge.	  Mieux	  qu’un	  notaire,	  un	  CLT	  pourra	  veiller	  à	  ce	  que	  les	  conditions	  
de	  ressources	  et	  de	  prix	  soient	  respectées	  lors	  de	  la	  vente.	  Un	  CLT	  pourra	  également	  mieux	  veiller	  
au	   respect	   des	   autres	   conditions	   (comme	   la	   location	   du	   logement),	   surtout	   lorsque,	   suite	   à	   une	  
revente,	   le	   logement	   passe	   dans	   les	   mains	   d’un	   nouveau	   propriétaire.	   La	   collecte	   du	   montant	  
mensuel	  du	  leasing	  permet	  aussi	  au	  CLT	  de	  maintenir	  un	  lien	  avec	  les	  propriétaires,	  ce	  qui	  facilite	  
également	  le	  contrôle	  et	  la	  surveillance	  19.	  

Les	   CLT	   peuvent	   promouvoir	   la	   cohésion	   sociale	   dans	   les	   quartiers	   et	   augmenter	   la	  
participation	  des	  habitants	  

La	  formation	  de	  communautés	  est	  un	  aspect	  central	  des	  CLT.	  En	  plus	  de	  proposer	  des	  logements	  
accessibles,	   ils	   veulent	   renforcer	   activement	   la	   vie	   communautaire	   en	   mettant	   les	   voisins	   en	  
contact	  et	  en	  les	  aidant	  à	  collaborer	  et	  à	  participer	  aux	  décisions	  concernant	  le	  développement	  du	  
CLT	  et	  de	  ses	  projets.	  	  

Ils	  réalisent	  cet	  objectif	  en	  rendant	  les	  habitants	  eux-‐mêmes	  un	  peu	  propriétaires	  des	  terres	  de	  la	  
communauté	  dans	  le	  quartier	  et	  en	  les	  mettant	  en	  mesure	  d’en	  assumer	  la	  responsabilité.	  

Dans	   un	   quartier	   les	   CLT	   peuvent	   contribuer	   à	   élargir	   la	   base	   pour	   la	   construction	   de	  
logements	  accessibles	  

Les	   riverains	  accueillent	  souvent	   la	  construction	  de	   logements	  sociaux	  avec	  peu	  d’enthousiasme.	  
Ces	  dernières	  années	  cela	  a	  provoqué	  bien	  des	  problèmes	  dans	  l’application	  du	  Plan	  Logement.	  Le	  
fait	  que	  les	  logements	  d’un	  CLT	  seront	  pour	  une	  grande	  part	  habités	  par	  des	  propriétaires,	  suffira	  
probablement	   déjà	   à	   faire	   baisser	   la	   résistance.	   Cette	   base	   peut	   également	   être	   élargie	   en	  
impliquant	  les	  riverains	  dès	  le	  départ.	  

Les	  CLT	  en	  tant	  que	  maillon	  dans	  une	  économie	  sociale	  locale	  

Ce	  ne	  sont	  pas	  seulement	  les	  problèmes	  auxquels	  nous	  sommes	  confrontés	  dans	  notre	  propre	  ville	  
mais	  aussi	   la	  crise	  économique	  mondiale	  et	  la	  crise	  écologique	  vers	  laquelle	  nous	  nous	  dirigeons,	  
qui	  nous	  obligent	  à	  réfléchir	  sur	   la	  manière	  dont	  nous	  voulons	  fondamentalement	  organiser	  tant	  
notre	  univers	  que	  la	  ville.	  Les	  suites	  désastreuses	  se	  font	  déjà	  sentir,	  pour	  une	  société	  qui	  est	  avant	  
tout	  gouvernée	  par	  un	  marché	  globalisé	  et	  où	  les	  décisions	  sont	  prises	  en	  fonction	  des	  bénéfices	  
personnels	   de	   ceux	   qui	   disposent	   de	   la	   puissance	   économique,	   plutôt	   qu’en	   fonction	   du	   bien	  
commun.	  	  

Ces	  dernières	  années	  ont	  voit	  augmenter	  l’intérêt	  pour	  une	  société	  et	  une	  économie	  qui	  accordent	  
à	   nouveau	   plus	   de	   place	   aux	   «	  commons	  »	   ou	   biens	   communautaires	   20.	   La	   notion	   commence	   à	  
gagner	  du	  terrain,	  à	  savoir	  qu’il	  n’y	  a	  pas	  que	  la	  marchandise	  qui	  soit	  de	  valeur,	  mais	  que	  le	  partage	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
18	   	  Davis,	  J.	  (2010)	  

19	   	  Abramowitz,	  D.White,	  K.	  (2006)	  
20	   	  Qu’il	  ne	  s’agit	  pas	  ici	  d’une	  poignée	  d’activistes	  étrangers	  à	  ce	  monde,	  est	  prouvé	  par	  le	  fait	  qu’	  Elinor	  Ostrom	  a	  remporté	  en	  2009	  

le	  prix	  Nobel	  d’économie	  pour	  ses	  recherches	  sur	  les	  commons,	  où	  elle	  démontre	  que	  la	  présumée	  «	  Tragedy	  of	  the	  commons	  »,	  
l’idée	  qu’en	  période	  de	  disette	  les	  biens	  communautaires	  sont	  toujours	  plus	  mal	  gérés	  que	  les	  biens	  individuels	  en	  déshérence	  et	  
non	  réglementés.	  Au	  cours	  des	  siècles	  les	  communautés	  mutuellement	  ont	  développé	  des	  règles	  en	  vue	  d’une	  utilisation	  optimale	  
des	  commons	  qui	  ont	  souvent	  mené	  à	  de	  très	  fructueux	  systèmes.	  
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de	   choses	   communes	   pourrait	   constituer	   une	   alternative	   pour	   beaucoup	   d’aspects	   qui	   ont	   mal	  
tourné	   ces	   trente	   dernières	   années	   21.	   On	   rencontre	   un	   intérêt	   renouvelé	   pour	   l’entreprise	  
coopérative,	  on	  constitue	  des	  réseaux	  LETS,	  les	  logiciels	  open-‐source,	  développés	  en	  commun,	  ont	  
le	  vent	  en	  poupe,	  etc.	  Les	  Community	  Land	  Trusts	  peuvent	  contribuer	  à	  développer	  un	  marché	  de	  
l’immobilier	   non	   spéculatif	   qui	   peut	   être	   géré	  de	   façon	  durable	  par	   la	   communauté.	   Ceci	   peut	  
constituer	   une	   base	   importante	   pour	   le	   renforcement	   d’un	   réseau	   économique	   local	   lié	   au	  
quartier.	  Les	  CLT	  peuvent	  constituer	  la	  plateforme	  idéale	  pour	  concentrer	  et	  renforcer	  plusieurs	  
formes	  d’économie	   sociale	   locale.	   Il	   suffit	   de	  penser	   à	  des	   initiatives	   locales	   visant	   l’emploi,	   la	  
production	   locale	   d’énergie,	   la	   production	   locale	   d’aliments,	   des	   systèmes	   monétaires	  
complémentaires	   et	   ainsi	   de	   suite.	   Les	   CLT	   proposent	   également	   aux	   épargnants	   et	   aux	  
investisseurs	  éthiques	  la	  possibilité	  d’investir	  dans	  l’économie	  locale.	  L’argent	  du	  quartier	  est	  de	  
la	  sorte	  utilisé	  à	  l’avantage	  du	  quartier	  et	  s’y	  retrouve	  enraciné.	  

2.3.	   Bruxelles,	   possède-‐t-‐elle	   le	   potentiel	   pour	   constituer	   un	  Community	  
Land	  Trust	  ?	  

Nous	  avons	  déjà	   vu	  que	  Bruxelles	   se	   trouve	  devant	  un	   certain	  nombre	  d’importants	  défis	   sur	   le	  
plan	   du	   logement,	   du	   développement	   urbain	   et	   de	   la	   participation	   des	   habitants	   et	   que,	   en	  
principe,	  les	  CLT	  sont	  les	  instruments	  qui	  peuvent	  apporter	  une	  réponse	  à	  ce	  type	  de	  défis.	  Nous	  
avons	  ensuite	  formulé	  quelques	  hypothèses	  de	  travail	  ayant	  trait	  aux	  possibilités	  du	  modèle	  dans	  
le	   contexte	  bruxellois.	  Dans	   le	   présent	   chapitre,	   nous	   allons	   vérifier	   si	   le	   potentiel	   est	   présent	   à	  
Bruxelles	  pour	  constituer	  un	  CLT	  qui	  soit	  à	  même	  d’offrir	  une	  réponse	  (partielle)	  à	  ces	  défis.	  

2.3.1.	   UNE	  POLITIQUE	  DU	  LOGEMENT	  ORIENTEE	  VERS	  L’ACCES	  A	  LA	  PROPRIETE	  

La	   Belgique	   et	   la	   Région	   de	   Bruxelles	   Capitale	   mènent	   une	   politique	   du	   logement	   qui	   insiste	  
beaucoup	   sur	   l’acquisition	   de	   la	   propriété.	   A	   la	   fin	   du	   19e	   siècle	   ce	   furent	   les	   navrantes	  
circonstances	   de	   logement	   dans	   les	   villes	   en	   croissance	   industrielle	   ainsi	   que	   les	   menaces	  
politiques	   et	   sociales	   allant	   de	   pair	   qui	   furent	   à	   l’origine	   d’un	   certain	   nombre	   de	   législations	  
sociales.	   Une	   première	   loi	   du	   logement,	   datant	   de	   1889	   en	   faisait	   partie	   et	   avait	   pour	   but	   de	  
compenser	   les	  problèmes	  de	   logement	  des	  ouvriers.	  Cette	   loi	  donna	   le	  ton.	  Bien	  qu’elle	  ait	  aussi	  
créé	  le	  cadre	  pour	  la	  constitution	  de	  sociétés	  de	  logement	  sociales	  orientées	  vers	  la	  location,	  elle	  
s’avéra	   avant	   tout	   une	   amorce	   de	   la	   promotion	   sociale	   et	   un	   soutien	   persistant	   de	   l’accès	   à	   la	  
propriété.	  	  

Après	  la	  deuxième	  guerre	  mondiale,	  la	  politique	  du	  logement	  a	  joué	  un	  rôle	  dans	  la	  reconstruction.	  
A	  l’instar	  des	  conceptions	  de	  Keynes,	  la	  construction	  de	  logements	  a	  également	  été	  vue	  comme	  un	  
instrument	  anticonjoncturel.	  En	  période	  de	  basse	  conjoncture,	  on	  essaya	  de	  stimuler	   l’économie	  
via	  les	  investissements	  des	  pouvoirs	  publics	  dans	  la	  construction	  de	  logements.	  Contrairement	  aux	  
autres	  pays	  européens,	  la	  Belgique	  n’opta	  pas,	  en	  premier	  lieu,	  pour	  la	  construction	  de	  logements	  
sociaux	   locatifs,	  mais	   laissa	   les	  constructions	  nouvelles	  aux	  particuliers	  qui	   furent	  stimulés	  par	   le	  
biais	   de	   primes.	   La	   loi	   De	   Taeye	   (1948)	   prévoyait	   à	   nouveau	   une	   prime	   à	   la	   construction	   et	   à	  
l’achat,	   en	   remplacement	   du	   régime	   entre-‐temps	   aboli.	   Une	   deuxième	   loi,	   approuvée	  
immédiatement	  après	  la	  deuxième	  guerre	  mondiale,	  fut	  la	  loi	  Brunfaut	  (1949).	  Bien	  qu’à	  l’origine	  
le	   but	   était	   de	   stimuler,	   via	   cette	   loi,	   la	   construction	   de	   logements	   sociaux	   locatifs,	   les	   subsides	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
21	   	  Walljasper,	  J.	  (2010)	  
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furent	  surtout	  utilisés	  pour	  le	  financement	  d’infrastructures	  dans	  les	  quartiers	  sociaux	  comportant	  
tant	  des	  logements	  à	  louer	  qu’à	  vendre	  22.	  

Favoriser	  et	  faciliter	  l’achat	  de	  son	  propre	  logement	  en	  tant	  que	  façon	  de	  pratiquer	  une	  politique	  
du	  logement,	  est	  donc	  enraciné	  dans	  la	  politique	  belge	  et,	  par	  la	  suite,	  bruxelloise.	  Pour	  stimuler	  
et	   maintenir	   l’acquisition	   de	   propriétés,	   les	   pouvoirs	   publics	   utilisèrent	   un	   large	   éventail	  
d’instruments,	   en	   premier	   lieu	   des	   mesures	   fiscales	   communes,	   complétées	   par	   un	   certain	  
nombre	   de	   mesures	   sociales,	   comme	   des	   prêts	   économiques	   et	   garantis,	   la	   vente	   de	  
logements	   sociaux,	   de	   lotissements	   sociaux,	   les	   primes	   à	   la	   construction	   et	   à	   la	   rénovation,	  
les	   remises	   fiscales	   et	   un	   système	   d’assurances.	   Dans	   les	   années	   90,	   la	   Région	   Bruxelles	  
Capitale	   introduisit	  même	   une	   prime	   à	   l’achat	   qui,	   dans	   des	   conditions	   bien	   déterminées,	   était	  
même	   valable	   dans	   le	   cadre	   de	   l’Espace	   de	   Développement	   Renforcé	   du	   Logement	   et	   de	   la	  
Rénovation.	  

Un	   des	   grands	   inconvénients	   de	   cette	   politique	   est	   cependant	   qu’il	   est	   question	   d’un	   effet	  
Matthieu	   qui	   est	   responsable	   du	   fait	   que	   ces	   aides	   publiques	   ne	   permettent	   pas	   de	   réaliser	   la	  
redistribution	  attendue	  des	  hauts	  revenus	  vers	  les	  plus	  bas,	  mais	  que	  l’effet	  inverse	  se	  produit	  23.	  
Comme	   indiqué	  auparavant,	   un	  autre	   inconvénient	   est	  que	   cette	  politique	  peut	   encore	   stimuler	  
l’aspect	  spéculatif	  du	  marché	  du	  logement	  responsable	  des	  hausses	  de	  prix,	  au	  lieu	  de	  le	  tempérer.	  	  

Cette	  tradition	  de	  primes	  à	  l’acquisition	  de	  propriétés	  est	  donc	  loin	  d’être	  dénuée	  de	  problèmes.	  
Elle	   crée	   cependant	   un	   climat	   dans	   lequel	   un	   Community	   Land	   Trust	   peut	   bien	   prospérer.	  
Beaucoup	   de	   mesures	   prévues	   pour	   faciliter	   l’achat	   d’un	   logement	   peuvent	   également	   être	  
utilisées	  pour	   l’acquisition	  de	  logements	  CLT	  (à	  condition	  de	  pratiquer	  quelques	  adaptations).	  Un	  
CLT	  peut	  en	  même	  temps	  corriger	  certains	  aspects	  problématiques	  de	  cette	  politique	  en	  veillant	  à	  
ce	  que	  les	  moyens	  de	  soutien	  existants	  aboutissent	  bien	  chez	  les	  groupes	  aux	  plus	  bas	  revenus	  et	  
en	   évitant,	   grâce	   à	   la	   répartition	   équitable	   des	   profits	   à	   la	   revente,	   que	   les	   primes	   à	   l’achat	   ne	  
résultent	   en	   hausses	   de	   prix	   et,	   ce	   faisant,	   en	   une	   exclusion	   accrue	   des	   pauvres	   du	  marché	   du	  
logement.	  	  

Concrètement,	   un	   des	   éléments	   principaux	   qui	   pourraient	   faciliter	   la	   constitution	   d’un	   CLT	   à	  
Bruxelles,	   est	   la	   présence	   d’un	   système	   accessible	   de	   prêts	   hypothécaires	   sociaux.	   Le	   Fonds	   du	  
Logement	  de	  la	  Région	  de	  Bruxelles	  Capitale	  s’est	  efforcé,	  ces	  dernières	  années	  de	  garder	  ses	  prêts	  
accessibles	   aux	   ménages	   à	   faibles	   revenus,	   malgré	   la	   hausse	   des	   prix	   de	   vente.	   Ceci	   s’est	   par	  
exemple	   exprimé	   dans	   un	   nombre	   de	  mesures	   comme	   le	   relèvement	   de	   la	   valeur	  maximale	   du	  
logement,	   le	   relèvement	   du	   montant	   maximal	   du	   prêt,	   le	   relèvement	   de	   la	   part	   relative	   du	  
montant	  du	  prêt	  24	  et	  l’abaissement	  du	  taux	  annuel	  de	  référence.	  Aux	  Etats-‐Unis	  l’accès	  à	  des	  prêts	  
hypothécaires	   adéquats	   est	   souvent	   une	   des	   plus	   grosses	   difficultés	   auxquelles	   les	   candidats	  
propriétaires	  sont	  confrontés.	  A	  condition	  qu’ils	  soient	  utilisés	  pour	  l’achat	  de	  logements	  CLT,	   les	  
prêts	  sociaux	  du	  Fonds	  du	  Logement	  représentent	  un	  très	  gros	  atout	  pour	  le	  développement	  d’un	  
Community	   Land	  Trust	  dans	   la	  Région	  bruxelloise.	  De	   là	  qu’il	   est	   très	   important	  pour	   la	   formule	  
juridique	   destinée	   à	   séparer	   la	   propriété	   du	   logement	   de	   la	   propriété	   du	   sol	   et	   telle	   qu’elle	   est	  
présentée	   dans	   la	   présente	   étude,	   de	   pas	   se	   retrouver	   en	   contradiction	   avec	   les	   conditions	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
22	   	  Winters,	  S.	  et	  De	  Decker,	  P.	  (2009)	  
23	   	  Dedecker,	  P.	  (2006)	  
24	   	  The	  New	  CLT	  Manual	  
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d’attribution	  d’un	  prêt	  social	  du	  Fonds	  du	  Logement.	  

En	  même	  temps	  le	  développement	  d’un	  CLT	  peut	  garantir	  qu’en	  ces	  temps	  de	  hausse	  des	  prix	  de	  
l’immobilier,	   les	   prêts	   restent	   accessibles	   au	   public	   cible	   d’origine,	   c.-‐à-‐d.	   les	   ménages	   à	   faible	  
revenus.	  	  

2.3.2.	   UNE	  VIE	  ASSOCIATIVE	  DYNAMIQUE	  SOUTIENT	  LA	  CONSTITUTION	  D’UN	  COMMUNITY	  LAND	  
TRUST	  	  

Ces	   dernières	   années	   voient	   augmenter	   l’intérêt	   pour	   de	   nouvelles	   formules	   de	   logement	   et	   de	  
nouvelles	   formules	   pour	   rendre	   celui-‐ci	   accessible.	   Ceci	   est	   assurément	   couplé	   à	   la	   crise	   du	  
logement	  qui	  oblige	  tous	  ceux	  qui	  sont	  concernés	  par	  cette	  problématique	  de	  partir	  à	  la	  recherche	  
d’alternatives.	  On	  s’aperçoit	  que	  beaucoup	  de	  ces	   initiatives	  sont	  basées	  sur	   la	  vie	  associative.	   Il	  
est	  également	  frappant	  que	  beaucoup	  de	  ces	  alternatives	  soient	  basées	  sur	  l’une	  ou	  l’autre	  forme	  
de	   solidarité	   réciproque	   et	   d’organisation	   autonome.	   Petit	   à	   petit,	   les	   pouvoirs	   publics	  
commencent	  aussi	  à	  montrer	  de	  l’intérêt	  pour	  ces	  initiatives	  25.	  

A	   Bruxelles,	   plusieurs	   organisations	   de	   base	   ont	   développé	   ces	   dernières	   années	   des	   projets	   de	  
logement	   innovateurs.	   Comme	   exemples	   citons	   les	   projets	   de	   logement	   dans	   des	   immeubles	  
occupés	  comme	  au	  123	  de	  la	  rue	  Royale,	  les	  groupes	  d’épargne	  initiés	  par	  le	  CIRE,	  la	  Maison	  Biloba	  
Huis	   à	   Schaerbeek	   ou	   le	   projet	   «	  l'Espoir	  »	  	   à	  Molenbeek.	   Autant	   ces	   initiatives	   sont	   disparates,	  
autant	  elles	  ont	  en	  commun	  la	  recherche	  de	  nouvelles	  formes	  pour	  aider	  les	  pauvres	  à	  accéder	  à	  
un	  logement	  décent	  et,	  ce	  faisant,	  elles	  accordent	  une	  grande	  importance	  à	  la	  participation	  et	  à	  la	  
solidarité	  réciproque.	  L’année	  dernière	  quelques	  personnes	  qui	  se	  sont	  investies	  dans	  ces	  projets	  
et	  d’autres	  semblables,	  se	  sont	  mises	  à	  la	  recherche	  de	  manières	  d’ancrer	  leurs	  idées	  de	  façon	  plus	  
structurées.	  Leur	  recherche	  les	  a	  amenées	  aux	  Community	  Land	  Trusts.	  

Parmi	   celles-‐ci	   la	   Maison	   de	   quartier	   Bonnevie	   et	   Periferia	   qui	   font	   toutes	   deux	   partie	   du	  
consortium	  qui	  réalise	  la	  présente	  étude	  pour	  le	  compte	  de	  la	  Région	  de	  Bruxelles	  Capitale.	  

La	  maison	  de	  quartier	  Bonnevie	  s’est	  intéressée	  au	  concept	  au	  départ	  de	  l’expérience	  acquise	  avec	  
le	  projet	  l'Espoir.	  Depuis	  2004	  elle	  a	  travaillé	  avec	  le	  CIRE	  et	  le	  Fonds	  du	  Logement	  bruxellois	  à	  un	  
projet	   pilote	   à	   la	   rue	   Fin.	   Ce	   projet	   visait	   l’acquisition	   de	   propriétés	   par	   14	   ménages	   à	   faible	  
revenu.	   Ces	   ménages	   furent	   intensément	   associés	   à	   la	   réalisation	   de	   ce	   projet.	   Sur	   le	   plan	  
écologique	  ces	   logements	  sont	  également	  à	   la	  pointe	  et	  satisfont	  entre	  autres	  au	  standard	  de	   la	  
maison	  passive.	  A	  l’approche	  de	  la	  réception	  de	  ces	   logements,	  quelques	  conclusions	  s’imposent.	  
Tout	  d’abord	  une	  conclusion	  positive	  :	  lorsqu’on	  leur	  en	  donne	  la	  possibilité,	  les	  gens	  sont	  prêts	  à	  
assumer	  leurs	  responsabilités	  dans	  la	  réalisation	  de	  leur	  logement.	  Cette	  participation	  représente	  
également	  une	   importante	  plus-‐value	  pendant	   le	  développement	  du	  projet	  et	  aussi,	  par	   la	  suite,	  
quand	  les	  appartements	  sont	  occupés.	  	  

Deuxième	   conclusion	  :	   un	   tel	   projet	   est	   impossible	   sans	   l’intervention	   financière	   des	   pouvoirs	  
publics.	  Pour	  mener	   le	  projet	  à	  bien,	   les	  promoteurs	  ont	  du	  faire	  appel	  à	  différents	  subsides	  non	  
structurels.	  Ils	  désiraient	  répéter	  le	  projet	  mais	  cela	  demandait	  des	  moyens	  structurés.	  Et	  c’est	  là	  
que	  se	  posa	   immédiatement	   la	  question	  de	  savoir	  si	   les	  maigres	  moyens	  des	  pouvoirs	  publics	  en	  
matière	  de	  logements,	  ne	  doivent	  pas	  plutôt	  aller	  à	  du	  logement	  social	  locatif.	  

C’est	  ce	  motif	  qui	  a	  amené	  la	  Maison	  de	  quartier	  Bonnevie	  à	  commencer	  à	  s’intéresser	  au	  modèle	  
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CLT.	  

À	  côté	  des	  possibilités	  de	  création	  de	  logements	  accessibles,	  l’ASBL	  Periferia,	  active	  sur	  le	  plan	  de	  
la	   démocratie	   participative,	   a	   également	   vu	   dans	   le	   modèle	   CLT,	   un	   levier	   intéressant	   vers	   la	  
participation	   et	   une	   possibilité	   d’associer	   directement	   les	   habitants	   au	   développement	   et	   à	   la	  
gestion	  de	  leur	  quartier	  ainsi	  qu’une	  manière	  de	  développer	  conjointement	  de	  nouveaux	  petits	  
morceaux	  de	  la	  cité.	  	  

Les	  deux	  associations	  ont	  pour	   la	  première	   fois	  entendu	  parler	  des	  Community	  Land	  Trusts	  à	  un	  
congrès	  international	  à	  Lyon	  concernant	  les	  coopératives	  de	  logement	  où	  elles	  étaient	  présentes,	  
de	   concert	   avec	   d’autres	   associations	   bruxelloises	   comme	   Samenlevingsopbouw,	   le	   CIRE	   et	  
Woningen	   123	   Logements	   26.	   Ils	   décidèrent	   d’analyser	   ce	  modèle	   plus	   avant	   et	   d’examiner	   s’il	  
pouvait	  s’appliquer	  en	  Belgique.	  

Entre	  temps,	  partant	  des	  expériences	  positives	  avec	  les	  groupes	  d’épargne	  solidaires	  du	  CIRE,	  une	  
autre	  initiative	  avait	  également	  démarré.	  Quatre	  associations	   (Samenlevingsopbouw,	  Maison	  
de	  quartier	  Bonnevie,	  le	  CIRE	  et	  Convivence-‐Samenleven)	  réagirent	  ensemble	  à	  un	  appel	  à	  projets	  
du	  gouvernement	  régional	  précédent	  pour	   lancer	  des	  projets	  autour	  du	   logement	  solidaire.	  Elles	  
avaient	   proposé	   de	   constituer	   ensemble	   un	   groupe	   d’épargne	   solidaires	   27	   qui	   partirait	   à	   la	  
recherche	  de	  formules	  novatrices	  pour	  aider	  les	  membres	  de	  ménages	  à	  faibles	  revenus	  à	  devenir	  
propriétaires	   d’un	   logement	   dans	   la	   région	   bruxelloise.	   Le	   projet	   fut	   approuvé,	   ce	   qui	   devait	  
permettre	  aux	  promoteurs	  d’engager	  trois	  personnes	  pour	  coordonner	  ce	  groupe.	  

En	   septembre	   2009	   une	   délégation	   bruxelloise,	   composée	   de	   personnes	   de	   Bonnevie,	   Periferia,	  
Woningen	  123	  Logements	  et	  de	  la	  commune	  de	  Molenbeek,	  ont	  eu	  l’occasion	  de	  participer	  à	  une	  
visite	  d’études	  du	  Champlain	  Housing	  Trust	  à	  Burlington.	  Le	  CHT	  venait	  de	  remporter	  le	  prestigieux	  
World	   Habitat	   Award.	   Au	   cours	   de	   cette	   visite,	   les	   Bruxellois	   ont	   pu	   se	   rendre	   compte	   qu’à	  
Burlington	   on	   avait	   pu	   engranger	   d’importants	   succès	   grâce	   aux	   CLT.	   Le	   modèle	   fut	   ensuite	  
présenté	   au	   colloque	   «	  Le	   logement	   coopératif	  :	   une	   nouvelle	   voie	  »	   28.	   A	   cette	   occasion,	   le	  
secrétaire	  d’état	  Doulkeridis	  exprima	  également	  son	  soutien	  au	  projet.	  

Lors	   de	   ce	   colloque	   la	   présentation	  du	  modèle	  CLT	   a	   pu	  bénéficier	   de	  beaucoup	  d’intérêt.	   C’est	  
pourquoi	   il	   fut	  décidé	  d’élargir	  un	  groupe	  de	  travail	  molenbeekois	  constitué	  précédemment	  avec	  
un	  certain	  nombre	  d’acteurs	  surtout	  actifs	  sur	  le	  plan	  régional.	  Ils	  se	  sont	  fixés	  le	  but	  d’essayer	  de	  
constituer	   un	   Community	   Land	   Trust	   qui	   aurait	   toute	   la	   Région	   bruxelloise	   comme	   terrain	  
d’action.	  Ceci	  conduisit	  à	  la	  mise	  en	  place	  d’une	  charte	  CLT,	  qui	  fut	  signée	  le	  25	  mai	  2010	  par	  une	  
quinzaine	  d’associations	  29.	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
26	   	  Au	  colloque	  «	  Les	  coopératives	  d'habitants	  en	  Europe,	  une	  troisième	  voie	  pour	   le	   logement	  populaire	  »,	   tenu	   le	  30	  mai	  2008	  à	  

Lyon,	  le	  prof.	  Yves	  Cabannes	  a	  parlé	  des	  Community	  Land	  Trusts.	  
27	   	  Le	  CIRE,	  plateforme	  de	  concertation	  francophone	  des	  organisations	  de	  réfugiés,	  a	  lancé	  en	  2004	  des	  groupes	  d’épargne	  solidaires	  

pour	  grands	  ménages	  à	  bas	  revenus	  qui	  veulent	  acheter	  un	  logement.	  Le	  fonds	  commun	  d’épargne	  offre	  aux	  membres	  la	  possibilité	  
de	   financer	   l’acompte	   pour	   l’achat	   d’un	   logement.	   Depuis	   Samenlevingsopbouw	   Bruxelles	   a	   démarré	   un	   groupe	   d’épargne	   à	  
Anderlecht,	  selon	  le	  même	  modèle.	  

28	   	  Le	   vendredi	   23	   octobre	   2009	   le	   Rassemblement	   bruxellois	   pour	   le	   droit	   à	   l’habitat	   a	   organisé	   à	   Bruxelles,	   avec	   la	  Maison	   de	  
quartier	  Bonnevie,	   le	  CIRE,	   Samenlevingsopbouw,	  Periferia	   et	   Livingstones,	   un	   colloque	  au	   cours	  duquel	   fut	   examiné	   comment	  
pouvaient	  être	  réalisés,	  pour	  un	  public	  aux	  revenus	  restreints,	  des	  projets	  de	  logements	  suivant	  la	  formule	  coopérative.	  

29	   	  La	   charte	   a	   été	   signée	   par	   les	   associations	   suivantes	   :	   le	   CIRE,	   Samenlevingsopbouw,	   BBRoW,	   Casablanco,	  Maison	   de	   quartier	  
Bonnevie,	  Habitat	  et	  Humanisme,	  Convivence-‐Samenleven,	  Renovassistance,	  Periferia,	  Logement	  pour	  Tous,	  Livingstones,	  Credal,	  

Bral,	  FedAIS,	  Solidarités	  Nouvelles	  Wallonie,	  EVA,	  Au	  Quai	  et	  L'Espoir.	  
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Cette	  dynamique	  a	  finalement	  mené	  à	  la	  constitution	  de	  l’ASBL	  Plateforme	  Community	  Land	  Trust	  
Bruxelles.	   Cette	   ASBL	   s’est	   fixé	   comme	   but	   de	   défendre	   le	   Modèle	   CLT	   à	   Bruxelles.	   Elle	   est	  
également	  constituée	  d’associations	  qui	  sont	  favorables	  au	  modèle	  et	  peuvent,	  d’une	  manière	  ou	  
l’autre,	   contribuer	   à	   son	   développement.	   Ce	   qui	   peut	   se	   faire	   par	   une	   aide	   dans	   le	  
développement	   d’opérations	   immobilières,	   par	   l’encadrement	   des	   habitants,	   par	   l’organisation	  
de	  concertations	  entre	  riverains,	  etc.	  

Bien	  des	  organisations	  bruxelloises	  sont	  donc	  déjà	  familiarisées	  avec	  les	  Community	  Land	  Trusts	  et	  
croient	   aux	   possibilités	   du	   modèle	   dans	   la	   région	   bruxelloise.	   Certaines	   d’entre	   elles	   sont	   déjà	  
impliquées	   dans	   des	   projets	   qui,	   d’une	   manière	   ou	   l’autre,	   pourraient	   contribuer	   au	  
développement	  du	  CLT	  régional.	  Ainsi	   les	  groupes	  d’épargne	  existants	  et	  à	  constituer,	  pourraient	  
servir	   de	   préparation	   pour	   les	   propriétaires	   CLT	   potentiels.	   Plusieurs	   de	   ces	   organisations	  
s’occupent	  également	  de	  la	  préparation	  d’opérations	  immobilières	  qui	  pourraient	  éventuellement	  
être	  reprises	  dans	  un	  CLT	  régional	  (comme	  la	  salle	  paroissiale	  de	  la	  rue	  Verheyden	  à	  Anderlecht	  
et	  le	  projet	  Au	  Quai	  à	  Molenbeek).	  

Le	  fait	  que	  le	  modèle	  soit	  connu	  et	  porté	  par	  une	  large	  plateforme	  d’associations	  qui	  disposent	  de	  
l’expérience	   et	   de	   connaissances	   utilisables	   pour	   contribuer	   à	   son	   développement,	   est	  
indiscutablement	  un	  atout	  important.	  

2.3.3.	   UN	  RICHE	  RESEAU	  D’ORGANISATIONS	  DU	  LOGEMENT	  

A	   Bruxelles,	   un	   riche	   réseau	   d’institutions	   et	   d’associations	   se	   fixe	   comme	   but	   d’aider	  
activement	   des	   gens	   à	   bas	   revenus	   à	   acquérir	   un	   logement	   accessible	   et	   adéquat.	   Un	   CLT	   qui	  
démarre	   pourrait,	   via	   des	   groupements	   adéquats,	   utiliser	   les	   connaissances	   et	   l’expérience	  
existantes	  au	  sein	  de	  ce	  réseau.	  La	  structure	  CLT	  pourra	  être	  complémentaire	  à	  l’offre	  existante	  
et	  ne	  pas	  nécessairement	   intégrer	   toutes	   les	   fonctions	  nécessaires	  pour	   faire	   tourner	  un	  CLT.	  
Des	  organisations	  existantes	  exercent,	  par	  exemple,	  actuellement	  et	  de	  manière	  fructueuse,	  des	  
fonctions	  comme	  le	  développement	  d’opérations	  immobilières	  ou	  l’encadrement	  des	  candidats-‐
acheteurs.	   De	   son	   côté,	   un	   CLT	   peut	   aider	   les	   organisations	   existantes	   à	   résoudre	   un	   certain	  
nombre	  de	  difficultés	  auxquelles	  elles	  sont	  actuellement	  confrontées.	  

Le	  Fonds	  du	  Logement	  de	  la	  Région	  de	  Bruxelles	  Capitale	  

Le	  Fonds	  du	  Logement	   s’adresse,	  dans	  une	  grande	  mesure,	  au	  même	  public	   cible	  que	   la	  plupart	  
des	   CLT.	   Comme	   le	   Fonds	   a	   beaucoup	   d’expérience	   en	   matière	   d’acquisition	   de	   propriétés	   et	  
d’opérations	   immobilières	   (achat,	   rénovation	   et	   constructions	   neuves),	   il	   se	   profile	   comme	   un	  
partenaire	  très	  important.	  Un	  CLT	  peut	  aussi	  être	  complémentaire	  au	  fonctionnement	  du	  Fonds	  
du	  Logement,	  parce	  que	  la	  formule	  devrait,	  à	  nouveau,	  réussir	  à	  apporter	  plus	  efficacement	  les	  
prêts	  hypothécaires	  sociaux	  du	  Fonds	  à	  son	  public	  cible	  d’origine	  et	  également	  à	  maintenir	  ses	  
opérations	   immobilières	   accessibles	   à	   ce	   groupe.	   Un	   CLT	   pourrait	   également	   répondre	   d’un	  
encadrement	  plus	  efficace	  des	  nouveaux	  propriétaires	  qui	  achètent	  un	   logement	  CLT	  30	   	  avant	  et	  
après	  l’achat	  de	  leur	  logement.	  

• Rôle	  éventuel	  du	  Fonds	  lors	  de	  l’octroi	  de	  prêts	  sociaux	  :	  comme	  déjà	  rapporté	  plus	  haut,	  les	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  

30	   	  Par	  définition	  les	  plus	  vulnérables	  et	  donc	  ceux	  qui	  ont	  le	  plus	  grand	  besoin	  d’encadrement	  et	  d’assistance. 
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prêts	  sociaux	  existants	  sont	  indispensables	  au	  fonctionnement	  d’un	  CLT	  à	  Bruxelles.	  Le	  Fonds	  
du	  Logement	  constate	  cependant	  qu’il	  lui	  est	  de	  plus	  en	  plus	  difficile	  d’atteindre	  les	  ménages	  
les	  plus	  pauvres.	  Un	  certain	  nombre	  d’idées	  qui	  ont	  été	  développées	  au	  sein	  du	  Fonds,	  pour	  
continuer	   à	   atteindre	   quand	   même	   ces	   ménages,	   adhèrent	   étroitement	   aux	   idées	  
structurantes	   des	   CLT.	   Le	   Fonds	   du	   Logement	   était	   représenté	   dans	   la	   commission	   de	  
coordination	   de	   l’étude	   et	  même	   en	   dehors	   de	   ce	   cadre	   des	   contacts	   ont	   été	   pris	   avec	   le	  
Fonds.	  Il	  en	  est	  ressorti	  qu’il	  existait	  un	  réel	   intérêt	  pour	  analyser	  les	  possibilités	  du	  modèle	  
CLT	   et	   pour	   collaborer	   au	   développement	   d’un	   CLT	   à	   Bruxelles.	   Une	   condition	   importante	  
pour	   ce	   faire	   est	   bien	   que	   les	   moyens	   qui	   sont	   nécessaires	   pour	   rendre	   accessibles	   les	  
logements	  du	  CLT	  ne	  soient	  pas	  puisés	  dans	  le	  budget	  du	  Fonds	  du	  Logement.	  Pour	  le	  Fonds	  il	  
importe	  également	  d’étudier	  attentivement	  les	  formules	  de	  revente	  proposées	  pour	  vérifier	  
dans	  quelle	  mesure	  elles	  sont	  combinables	  avec	  leurs	  conditions	  de	  prêt	  et	  de	  voir	  comment	  
les	  harmoniser	  ici	  de	  façon	  optimale.	  

Dans	  son	  Rapport	  Annuel	  de	  2009	  ,	  dans	  un	  passage	  qui	  se	  réfère	  à	  la	  décision	  du	  Secrétaire	  d’Etat	  
au	   Logement	   de	   mettre	   cent	   millions	   d’euros	   à	   la	   disposition	   du	   Fonds	   pour	   construire	   des	  
logements	   locatifs	   accessibles,	   ce	  dernier	  émet	  quelques	   considérations	  qui	  ont	   leur	   importance	  
dans	  le	  présent	  cadre.	  

«	  Lorsque	   la	   situation	   financière	   du	   ménage	   le	   permet,	   il	   s’agit	   de	   favoriser	   son	   accès	   à	   la	  
propriété,	   avec	   l’accompagnement	   nécessaire,	   en	   vue	   de	   son	   autonomisation	   et	   d'une	  
responsabilisation	  accrue	  des	  personnes.	  

En	  ce	  sens,	   le	  Conseil	   indiquait	  qu'il	   souhaitait	  que	  soit	  examinée	   la	  possibilité	  d'intégrer	  dans	   la	  
convention	  relative	  à	  l'affectation	  des	  «	  100	  millions	  »,	  une	  politique	  d'«	  acquisitif	  social	  »,	  référant	  
ainsi	  aux	  objectifs	  premiers	  du	  Fonds.	  

Concilier	   la	   volonté	   du	  Gouvernement	   d'affecter	   les	   «	  100	  millions	  »	   à	   l'aide	   locative	   et	   celle	   du	  
Fonds	   de	   développer	   l'acquisition	   sociale	   dans	   ce	   cadre,	   éventuellement	   au	   travers	   de	   la	  
constitution	   d'un	   «nouveau	   droit	   réel	   à	   mi-‐chemin	   entre	   locatif	   et	   acquisitif	  »,	   telle	   est,	   en	  
substance,	  la	  proposition	  du	  Fonds.	  

La	  pérennité	  de	   la	  destination	   sociale	  des	   logements	   vendus	  et	  donc	  de	   l’action	  publique,	   serait	  
garantie	  par	  des	  clauses	  strictes	  figurant	  dans	  les	  titres	  du	  droit	  constitué	  :	  le	  logement	  ne	  pourrait	  
être	   occupé	   que	   par	   un	   ménage	   réunissant	   les	   conditions	   d'accès	   au	   logement	   social.	   Toutes	  
autres	   mesures	   proportionnées	   pourraient	   être	   intégrées	   telles	   l’obligation	   de	   maintien	   de	   la	  
qualité	  et	  de	  l'entretien	  du	  logement,	  etc.	  

Toujours	   dans	   cette	   optique,	   serait	   concrétisé	   le	   prolongement	   de	  diverses	   expériences	  menées	  
par	  le	  Fonds	  :	  

• participation	   des	   futurs	  ménages	   «	   propriétaires	   »	   au	   processus	   de	   la	   conception	   et	   de	   la	  
réalisation	  des	  logements	  ;	  

• concept	  de	  «	  propriété	  collective	  »	  ou	  de	  «	  co-‐acquisition	  »	  ;	  

• essai	  de	  «	  propriété	  alternative	  »	  (droit	  d'emphytéose,	  de	  superficie,	  «	  droit	  d'habitation	  de	  
longue	  durée	  »).	  

Le	   Ministre,	   dans	   sa	   réponse	   du	   18	   décembre,	   à	   côté	   des	   précisions	   qu'il	   y	   indiquait	   (qualité	  
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écologique	  des	   logements	  à	  produire,	  spécificité	  du	  public	  cible	   :	  personnes	  à	  mobilité	  réduite,	  «	  
intergénérationnel	  »,	  personnes	  âgées...)	   s'est	  montré	  ouvert	  à	   la	  proposition.	   L'utilisation	  d'une	  
part	  des	  «	  100	  millions	  »	  pour	  l'	  «	  acquisitif	  social	  »	  mériterait	  d'être	  discutée	  dans	  le	  cadre	  de	  la	  
préparation	  d'un	  nouveau	  contrat	  de	  gestion	  liant	  le	  Fonds	  et	  la	  Région.	  

En	   fin	   d'exercice,	   on	   pouvait	   espérer	   qu'	   un	   nouveau	   «	   droit	   d'habitation	   »,	   que	   ce	   soit	   sous	   la	  
forme	  d'un	  «	  démembrement	  »	  de	  la	  propriété	  ou	  de	  son	  «	  encadrement	  »	  pourrait	  constituer	  une	  
alternative	  à	  l'impasse	  financière	  à	  laquelle	  mènent	  les	  opérations	  d'aide	  locative,	  effet	  que	  l'on	  a	  
souligné	   systématiquement	   dans	   les	   rapports	   annuels,	   en	   permettant	   au	   Fonds	   d'atteindre	   les	  
ménages	   faibles	   socio-‐économiquement,	   qui	   se	   pressent	   sur	   ses	   listes	   d'attente	   de	   candidats-‐
locataires	  et	  qu'il	  est	  et	  sera	  de	  plus	  en	  plus	  difficile	  de	  satisfaire	  vu	  la	  contrainte	  énorme	  du	  prix	  
qu'	  atteint	  le	  logement.	  

Ainsi,	  le	  déséquilibre	  financier	  structurel	  des	  opérations	  d'aide	  locative,	  y	  compris	  dans	  le	  cadre	  du	  
financement	  spécial	  des	  «	  100	  millions	  »,	  (et	  sauf,	  à	  titre	  exceptionnel,	  lorsqu'il	  consiste	  en	  charges	  
d'urbanisme),	  a	  mené	  le	  Fonds	  à	  émettre	  des	  propositions	  alternatives	  à	  la	  «	  location	  classique	  »,	  
mais	  par	  là	  même	  à	  la	  «	  propriété	  classique	  ».	  

Cette	   réflexion	   est	   devenue	   indispensable	   dans	   le	   secteur	   des	   opérations	   générales	   de	   prêts	  
hypothécaires	   en	   regard	   des	   limites	   atteintes	   aujourd'hui	   et	   cela	   valait	   donc	   la	   peine	   de	   la	  
reprendre	  dans	  cette	  section.	  

Il	   serait	   heureux	   qu'elle	   débouche	   sur	   des	   mesures	   concrètes	   si	   l'on	   veut	   que	   le	   Fonds	   puisse	  
continuer	  à	  atteindre	  les	  ménages	  en	  quête	  d'acquisition	  de	  logement,	  en	  particulier	  dans	  le	  cadre	  
des	  opérations	  de	  construction-‐rénovation-‐vente.	  »	  

• Rôle	   éventuel	   du	   Fonds	   lors	   de	   la	   construction	   ou	   de	   l’achat	   et	   de	   la	   rénovation	   de	  
logements	  ::	  Un	  des	  mandats	  les	  plus	  importants	  pour	  un	  CLT	  qui	  débute	  est	  de	  mettre	  sur	  le	  
marché	  des	   logements	  accessibles.	   Il	  peut	   le	   faire	  en	  aidant,	  via	  un	  prime,	   les	  propriétaires	  
individuels	  à	  acheter	  eux-‐mêmes	  un	  logement.	  Il	  créera	  probablement	  lui-‐même	  du	  logement	  
via	  de	  nouvelles	  constructions	  ou	  par	  des	  achats	  et	  des	  rénovations.	  Ceci	  constitue	  une	  lourde	  
tâche,	  pour	  laquelle	  il	  importe	  de	  disposer	  de	  beaucoup	  d’expérience.	  Le	  Fonds	  du	  Logement	  
a,	   ces	   dernières	   années,	   connu	   une	   belle	   réussite	   en	   la	  matière	   et,	   en	   ce	   qui	   concerne	   la	  
production	  de	  logements,	  se	  profile	  également	  en	  partenaire	  très	  intéressant	  pour	  un	  CLT	  à	  
constituer.	  

À	   l’occasion	   du	   projet	   pilote	   de	   la	   rue	   Fin	   à	  Molenbeek,	   le	   Fonds	   du	   Logement	   s’est	   également	  
montré	   intéressé	   pour	   des	   collaborations	   avec	   la	   vie	   associative,	   pour	   impliquer	   les	   futurs	  
habitants	   dans	   la	   préparation	   et	   à	   la	   réalisation	   des	   logements31.	   Un	   CLT	   serait	   un	   partenaire	  
approprié	  pour	  faciliter	  ce	  type	  les	  projets	  dans	  le	  futur32.	  

Un	   atout	   supplémentaire	   d’une	   collaboration	   avec	   le	   Fonds	   du	   Logement	   pour	   ce	   type	  
d’opérations,	   réside	   dans	   le	   fait	   que,	   depuis	   peu,	   le	   Fonds	   du	   Logement	   peut	   se	   prévaloir	   de	  
l’avantageux	  taux	  de	  6%	  de	  TVA,	  pour	  la	  construction	  et	  la	  vente	  de	  logements	  sociaux.	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
31	   	  Fonds	  du	  Logement	  de	  la	  Région	  de	  Bruxelles	  Capitale	  (2009)	  
32	   	  De	  Pauw,	  G.	  (2011)	  
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Sociétés	  Immobilières	  de	  Service	  Public	  

Il	   faudrait	  continuer	  à	  analyser	   le	  rôle	  éventuel	  des	  SISP	   lors	  de	   la	  construction	  et	  de	   la	  vente	  de	  
logements	   CLT.	   Elles	   pourraient	   jouer	   un	   rôle	   en	   tant	   que	  maitre	   d’ouvrage	   (certaines	   SISP	   ont	  
beaucoup	  d’expérience	  dans	  le	  domaine	  des	  nouvelles	  constructions	  ;	  de	  plus	  elles	  ont	  droit	  à	  un	  
taux	  TVA	  de	  6%).	  On	  pourrait	  également	  étudier	   la	  possibilité	  de	   la	  vente	  de	  certains	   logements	  
sociaux	  en	  tant	  que	  logements	  CLT	  (plus	  loin	  dans	  ce	  rapport	  nous	  aborderons	  ce	  point	  un	  peu	  plus	  
en	  détail).	  

La	  SDRB	  

La	  SDRB,	   seule	  à	  proposer	  des	   logements	  acquisitifs	   subsidiés	  dans	   la	   région	  bruxelloise,	   semble	  
également	   un	   partenaire	   tout	   désigné	   pour	   un	   CLT	   à	   Bruxelles.	   La	   Société	   de	   Développement	  
Régional	   peut,	   tout	   comme	   le	   Fonds	   du	   Logement,	   s’appuyer	   sur	   une	   vaste	   expérience	   dans	   la	  
réalisation	   et	   la	   vente	   de	   logements.	   En	   vertu,	   entre	   autres,	   des	   hausses	   de	   prix	   sur	   le	  marché	  
immobilier,	  il	  lui	  est	  également	  de	  plus	  en	  plus	  difficile	  d’atteindre	  ses	  finalités.	  

Pour	   le	  moment,	   la	  SDRB	  étudie	  comment	  maintenir	   ses	   logements	  accessibles	  par	  de	  nouvelles	  
formules	  33.	  Elle	  analyse	  également	  de	  quelle	  manière	  elle	  pourrait	  renforcer	  ses	  conditions	  anti-‐
spéculatives.	  Un	  CLT	  pourrait	  représenter	  la	  solution	  pour	  ces	  deux	  finalités.	  Si	  nécessaire,	  il	  peut	  
rendre	   les	   logements	   SDRB	   encore	   plus	   accessibles	   mais,	   surtout,	   il	   peut	   veiller	   à	   ce	   qu’ils	  
demeurent	  accessibles	  à	  long	  terme.	  

La	   SDRB	   est	   également	   à	   la	   recherche	   de	   possibilités	   pour	   faciliter	   la	   gestion	   participative	   de	  
nouveaux	  quartiers	  ou	  de	  complexes	  de	  logements	  durables.	  Là	  aussi,	  le	  CLT	  pourrait	  jouer	  un	  rôle	  
important.	  

Il	   convient	   cependant	   de	   dire	   que	   les	   critères	   de	   revenus	   que	   la	   SDRB	   applique,	   sont	   plus	  
drastiques	  que	   ceux	  que	  nous	  préconiserons,	  plus	   loin	  dans	   la	  présente	  étude,	  pour	   les	  CLT.	  On	  
pourrait	  y	  palier	  en	  réalisant	  des	  opérations	  communes.	  Dans	  un	  quartier	  SDRB	  ou	  un	   immeuble	  
SDRB,	  une	  partie	  des	   logements	  pourrait	   être	   vendue	  moins	   cher	  pour	  un	  public	  disposant	  d’un	  
revenu	  moins	  élevé.	  Ces	   logements	  seraient	  alors	  repris	  dans	   le	  CLT	  et,	  de	   la	  sorte,	  soumis	  à	  des	  
conditions	  plus	  sévères.	  

Les	  AIS	  

Dans	   la	   présente	   étude,	   nous	  nous	   focalisons	   surtout	   sur	   la	   réalisation	  de	   logements	   acquisitifs.	  
C’est	   effectivement	   surtout	   sur	   ce	   plan	   que	   les	   CLT	   peuvent	   jouer	   un	   rôle	   complémentaire	   à	  
Bruxelles.	  Dans	   le	   cadre	  de	  projets	   bien	  déterminés	   il	   serait	   cependant	   judicieux	  de	   réaliser	   des	  
logements	   locatifs.	  Dans	   ces	   cas,	   le	  mieux	   serait	  que	   les	  CLT	   collaborent	  avec	   les	  AIS	  existantes.	  
Elles	  sont	  en	  effet	  déjà	  spécialisées	  dans	  la	  gestion	  de	  ce	  type	  de	  logements.	  Nous	  approfondirons	  
ce	  point	  plus	  loin	  dans	  l’étude.	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
33	   	  L’accord	   de	   gouvernement	   de	   Bruxelles	  mentionne	   ce	   qui	   suit	  :	   “	  Les	   aides	   acquisitives	   à	   destination	   des	  ménages	   à	   revenus	  

moyens	   offertes	   par	   le	   biais	   de	   la	   SDRB	   seront	   soutenues.	   Le	   délai	   d'autorisation	   de	   revente	   passera	   de	   10	   à	   20	   ans.	   Le	  
Gouvernement	   examinera	   toutefois	   un	  mécanisme	   permettant	   à	   la	   SDRB	   de	   récupérer	   une	   partie	   de	   la	   plus-‐	   value	   des	   biens	  
revendes	   entre	   10	   et	   20	   ans	   après	   leur	   acquisition.	   Les	   acquéreurs	   pourront	   bénéficier	   d'aides	   pour	   les	   équipements	  URE.	   Les	  
dispositifs	   anti-‐spéculatifs	   seront	   développés	   pour	   éviter	   tout	   détournement	   de	   l'aide	   publique	   pour	   acquérir	   un	   logement	   et	  
interdire	  tout	  profit	  anormal	  lors	  de	  la	  revente	  du	  bien	  immobilier	  acquis	  dans	  ces	  conditions.	  »	  
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Les	   promoteurs	   sociaux	   immobiliers	   comme	   Livingstones,	   Habitat	   &	   Humanisme	   et	  
Renovassistance	  

Ces	  dernières	  années,	  un	  certain	  nombre	  d’organisations	  de	  petite	  dimension	  ont	  été	  constituées	  
à	   Bruxelles.	   Elles	   ont	   pour	   but	   d’acquérir,	   construire	   et	   rénover	   des	   logements	   pour	   ensuite	   les	  
mettre	   à	   disposition	   de	   gens	   à	   bas	   revenus.	   Tout	   comme	   le	   Fonds	   du	   Logement	   et	   la	   SDRB	   ces	  
organisations	   peuvent,	   en	   tant	   que	   maitre	   d’ouvrage,	   jouer	   un	   rôle	   dans	   la	   réalisation	   de	  
logements.	   Ensemble,	   ou	   mandatées	   par	   des	   groupes	   d’habitants	   elles	   pourraient	   assurer	   la	  
construction	   ou	   la	   rénovation	   de	   logements.	   Tous	   ces	   acteurs	   ont	   aussi	   l’expérience	   de	   la	  
réalisation	   de	   logements	   dans	   le	   cadre	   de	   contrats	   de	   quartier.	   Jusqu’à	   présent	   ils	   se	   sont	   tous	  
trois	  surtout	  focalisés	  sur	  la	  réalisation	  de	  logements	  qui,	  par	  la	  suite,	  sont	  remis	  pour	  gestion	  aux	  
AIS.	  Une	  collaboration	  entre	  les	  CLT	  et	  ces	  promoteurs	  sociaux	  pourrait	  probablement	  faciliter	  des	  
opérations	  mixtes	  (des	  logements	  locatifs	  AIS	  avec	  des	  logements	  CLT	  acquisitifs).	  

Le	  Réseau	  Habitat	  	  

Les	   organisations	   du	   Réseau	   Habitat	   pourraient	   jouer	   un	   rôle	   au	   niveau	   de	   l’encadrement	   des	  
propriétaires	   lors	   d’un	   achat	   individuel	   et	   pour	   l’encadrement	   de	   projets	   collectifs.	   Bien	   que	   la	  
plupart	  de	  ces	  organisations	  disposent	  d’une	  expertise	  intéressante	  pour	  assumer	  cette	  tâche	  elles	  
ne	  sont,	  actuellement,	  pas	  subsidiées	  pour	  le	  faire.	  

Associations	  pour	  l’intégration	  via	  le	  logement	  

Ces	  associations	  pourraient	  jouer	  un	  rôle	  dans	  l’apport	  de	  candidats	  ou	  (bien	  que	  la	  plupart	  aient	  
moins	  d’expérience	  sur	  ce	  plan)	  dans	   l’encadrement	  des	  propriétaires	  dans	  des	  projets	  collectifs.	  
Elles	  pourraient	  également	  jouer	  un	  rôle	  de	  promoteur	  dans	  la	  constitution	  de	  groupes	  d’épargne.	  

Groupes	  d’épargne	  

Le	  CIRE	  a	  démarré	  des	  groupes	  d’épargne	  solidaires	  comme	  réponse	  aux	  problèmes	  que	  les	  grands	  
ménages	  à	   faibles	   revenus	   rencontrent	  pour	  acquérir	  un	   logement	  à	  Bruxelles.	  Pour	   le	  moment,	  
trois	  de	  ces	  groupes	  sont	  actifs	  et	  plusieurs	  nouveaux	  groupes	  sont	  en	  gestation.	  Un	  des	  groupes	  à	  
constituer	   (une	   initiative	   du	   CIRE,	   Samenlevingsopbouw,	   Convivence-‐Samenleven	   et	   Maison	   de	  
quartier	  Bonnevie)	  se	  donne	  explicitement	  comme	  but	  de	  chercher	  à	  adhérer	  à	  un	  CLT.	  Ce	  groupe	  
pourra	  également	  disposer	  de	  personnel	   (ACS)	  en	  charge	  de	   l’encadrement	  des	  membres	  et	  des	  
opérations	  immobilières.	  

2.3.4.	   LES	  CONTRATS	  DE	  QUARTIER	  

L’existence	  de	  contrats	  de	  quartier	  dans	  la	  Région	  bruxelloise	  est	  un	  argument	  important	  pour	  la	  
constitution	   d’un	   CLT.	   Ils	   offrent	   un	   nombre	   d’opportunités	   très	   intéressantes	   pour	   le	  
développement	   d’un	   CLT.	   D’autre	   part,	   un	   CLT	   peut	   être	   un	   instrument	   capable	   d’augmenter	  
sensiblement	  la	  pérennité	  des	  réalisations	  menées	  dans	  le	  cadre	  d’un	  contrat	  de	  quartier.	  

L’acquisition	  d’immeubles	  et	  terrains	  

En	  mettant	  à	  disposition	  des	  terrains	  et	  immeubles	  à	  bon	  marché,	  les	  contrats	  de	  quartier	  offrent	  
la	  possibilité	  de	  réaliser	  des	  logements	  et	  d’autres	  fonctions	  avec	  un	  minimum	  d’aides	  publiques.	  
Dans	  l’ancienne	  version	  des	  contrats	  de	  quartier,	  il	  était	  possible	  d’acheter	  à	  25%	  du	  prix	  d’achat,	  
les	   immeubles	   et	   terrains	   qui	   étaient	   repris	   dans	   le	   programme.	  Dans	   les	   nouveaux	   contrats	   de	  
quartier	   durables,	   il	   est	  même	   possible,	   dans	   des	   cas	   bien	   déterminés,	   d’acquérir	   gratuitement	  
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immeubles	   et	   terrains	   (dans	   ce	   cas,	   seuls	   les	   frais	   de	   viabilisation	   sont	   à	   charge	   de	   celui	   qui	  
acquiert	  le	  terrain).	  

En	  tant	  qu’opérateur	  dans	  le	  cadre	  d’un	  contrat	  de	  quartier,	  un	  CLT	  peut	  apporter	  une	  importante	  
plus-‐value.	   Tous	   les	   logements	   et	   autres	   immeubles	   qui	   sont	   réalisés	   dans	   ce	   cadre,	   satisferont	  
également	   aux	   conditions	   du	   CLT.	   Les	   logements	   deviendront	   accessibles	   à	   un	   public	   disposant	  
d’un	   revenu	   moins	   élevé.	   De	   plus,	   ils	   resteront	   accessibles	   à	   tout	   jamais,	   contrairement	   aux	  
logements	  réalisés	  par	  les	  promoteurs	  classiques.	  

Les	  commissions	  de	  quartier	  en	  tant	  que	  bases	  du	  niveau	  local	  du	  CLT	  

L’approche	  des	  contrats	  de	  quartier,	  participative	  et	  orientée	  vers	  le	  quartier,	  en	  particulier	  dans	  le	  
cas	   des	   commissions	   de	   quartier,	   est	   en	   accord	   avec	   la	   vision	   de	   gestion	   participative	   qui	  
caractérise	  les	  CLT.	  	  

Les	  contrats	  de	  quartier	  ont	  cependant	  le	  défaut	  d’être	  limités	  dans	  le	  temps.	  La	  mobilisation	  et	  
l’organisation	  des	  habitants	  demandent	  souvent	  beaucoup	  de	  temps.	  Lorsqu’au	  bout	  de	  quelques	  
années	   tout	   fonctionnera	  de	  manière	  optimale,	   le	   contrat	  de	  quartier	   sera	   arrivé	   à	   terme	  et	   la	  
commission	  dissoute.	  Cependant,	  si	  ces	  commissions	  pouvaient	  être	  intégrées	  d’une	  manière	  ou	  
l’autre	  au	  niveau	  d’un	  CLT	  local,	  cette	  dynamique	  pourrait	  alors	  être	  pérennisée.	  Elles	  pourraient,	  
par	  exemple,	  constituer	  la	  base	  pour	  les	  structures	  CLT	  locales.	  Nous	  approfondirons	  ce	  point	  plus	  
loin	  dans	  la	  présente	  étude.	  

2.3.5.	   D’AUTRES	  INSTRUMENTS	  DISPONIBLES	  QUI	  POURRAIENT	  ETRE	  UTILISES	  POUR	  LE	  
DEVELOPPEMENT	  DE	  LOGEMENTS	  CLT	  

D’autres	   instruments	   pourraient	   s’avérer	   adéquats	   en	   vue	   d’une	   utilisation	   pour	   réaliser	   des	  
logements	  CLT.	  Il	  s’agit	  de	  primes	  comme	  les	  primes	  à	  l’énergie,	  les	  primes	  pour	  maisons	  passives	  
et	   immeubles	  exemplaires,	   les	  charges	  urbanistiques,	  des	  programmes	  européens	  comme	  Urbact	  
et	   Jessica.	   Les	   primes	   à	   la	   rénovation	   peuvent	   également	   apporter	   une	   contribution	   importante	  
pour	   le	   financement	   d’opérations,	   à	   la	   condition	   que	   la	   rénovation	   soit	   l’œuvre	   des	   habitants-‐
propriétaires.	  

2.3.6.	   LA	  DISPONIBILITE	  DES	  TERRAINS	  

Malgré	   le	   fait	   que	   les	   prix	   de	   l’immobilier	   aient	   énormément	   augmenté	   ces	   dernières	   années,	  
Bruxelles	  dispose	  encore	  d’un	  potentiel	  de	  terrains	  et	  d’immeubles	  disponibles.	  Tout	  indique	  que	  
par	   la	   pression	   démographique	   croissante,	   le	   caractère	   fermé	   de	   la	   région	   et	   la	   présence	  
d’institutions	   internationales,	   les	   prix	   continueront	   à	   augmenter.	   A	   l’heure	   actuelle,	   il	   n’est	   pas	  
encore	   trop	   tard	   pour	   mener	   une	   politique	   foncière	   visant	   à	   soumettre	   une	   partie	   du	   parc	  
immobilier	  bruxellois	  à	  des	  conditions	  excluant	  toute	  spéculation.	  

2.3.7.	   INTERET	  DU	  PUBLIC	  POUR	  LA	  FORMULE	  

• La	  crise	  du	   logement	  a	  pour	  conséquence	  que	  toute	  forme	  d’habitat	  qualitatif	  et	  accessible	  
bénéficie	  d’une	  grande	  attention	  et	  que	  la	  demande	  de	  logements	  acquisitifs	  accessibles	  est	  
élevée.	  Des	  associations	  impliquées	  dans	  la	  Plateforme	  Community	  Land	  Trust	  Bruxelles	  ont	  
déjà	  vérifié	  l’intérêt	  du	  public	  pour	  la	  formule	  CLT.	  La	  plupart	  du	  temps,	  les	  réactions	  sont	  très	  
positives.	   En	   janvier,	   la	   Plateforme	   a	   organisé	   une	   rencontre	   avec	   des	   ménages	  
potentiellement	   intéressés	   par	   l’achat	   d’un	   logement	   CLT.	   Près	   de	   deux	   cent	   personnes	   se	  
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sont	  présentées	  et	  les	  réactions	  furent	  unanimement	  positives.	  

• Ces	  dernières	  années	  un	   intérêt	  croissant	  pour	  des	   formes	  d’habitat	  collectif	  est	  apparu	  en	  
Belgique	  et	  certainement	  à	  Bruxelles.	  Ceci	  s’exprime	  dans	  une	  dynamique	  par	  laquelle,	  avec	  
ou	   sans	   le	   soutien	   de	   la	   vie	   associative	   ou	   des	   pouvoirs	   publics	   locaux,	   différents	   groupes	  
partent	  à	  la	  recherche	  de	  nouvelles	  manières	  d’habiter.	  Dans	  la	  réalisation	  de	  leurs	  projets,	  ils	  
sont	  souvent	  confrontés	  à	  des	  difficultés	  juridiques,	  organisationnelles	  et	  administratives.	  

• Les	  nombreux	  contacts	  que	  nous	  avons	  eus,	  ces	  derniers	  mois,	  avec	  des	  habitants	  intéressés,	  
provenant	  de	  diverses	  couches	  de	   la	  population,	  nous	  ont	  appris	  que	   le	  CLT	  ne	  pouvait	  pas	  
seulement	   rencontrer	   l’énorme	   pénurie	   en	   matière	   de	   maisons	   accessibles.	   Beaucoup	  
considèrent	  également	  son	  caractère	  participatif	  et	  solidaire	  ainsi	  que	  l’encadrement	  qui	  y	  est	  
lié,	  comme	  une	  plus-‐value	  par	  rapport	  aux	  autres	  formes	  d’habitat.	  
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3.	   Recommandations	   en	   vue	  du	  démarrage	  d’un	  CLT	  dans	   la	  
Région	  bruxelloise	  

Dans	   le	   point	   précédent,	   nous	   avons	   mesuré	   le	   potentiel	   du	   modèle	   CLT	   pour	   apporter	   une	  
réponse	  à	  plusieurs	  problèmes	  que	   connait	  Bruxelles.	  Nous	  avons	  également	   identifié	   les	   atouts	  
dont	   Bruxelles	   dispose	   pour	   rendre	   possible	   le	   démarrage	   d’un	   CLT.	   Dans	   cette	   partie,	   nous	  
partons	  à	  la	  recherche	  du	  meilleur	  moyen	  pour	  y	  donner	  forme.	  

3.1.	   Les	  publics	  cible	  

Un	  des	  éléments	  qui	  prime	  lors	  de	  la	  constitution	  d’un	  Community	  Land	  Trust	  est	  la	  détermination	  
du	   public	   cible.	   Celle-‐ci	   dépend	   de	   la	   finalité	   du	   CLT.	   Comme	   souligné	   dans	   les	   chapitres	  
précédents,	  la	  plupart	  des	  CLT	  visent	  en	  premier	  lieu	  la	  mise	  à	  disposition	  de	  logements	  accessibles	  
à	  un	  public	  disposant	  de	  faibles	  ou	  de	  modestes	  revenus.	  En	  outre,	  le	  modèle	  est	  également	  utilisé	  
pour	  poursuivre	  d’autres	  finalités,	  comme	  l’amélioration	  de	  la	  qualité	  de	  vie	  dans	  les	  quartiers	  et	  la	  
constitution	  et	  la	  consolidation	  de	  communautés.	  Selon	  que	  l’on	  attache	  plus	  d’importance	  à	  l’une	  
ou	  l’autre	  finalité,	  la	  détermination	  du	  public	  cible	  peut	  différer,	  tout	  comme	  la	  santé	  financière	  et	  
les	   possibilités	   d’expansion	  du	  CLT	  doivent	   être	  prises	   en	   compte.	   La	   Plateforme	  du	  Community	  
Land	   Trust	   de	   Bruxelles	   a	   consacré	   plusieurs	   ateliers	   et	   débats	   à	   ce	   sujet	   au	   cours	   de	   l’année	  
écoulée	  34.	  

Lors	  de	  ces	  discussions,	  deux	  points	  de	  vue	  se	  sont	  opposés	  :	  
1. Donner	  la	  priorité	  aux	  plus	  pauvres	  

2. Atteindre	  le	  public	  le	  plus	  large	  possible.	  

Entre	  les	  deux	  on	  relève	  toutes	  les	  nuances	  possibles.	  Les	  arguments	  sont	  les	  suivants	  :	  

Priorité	  aux	  plus	  pauvres	   Le	  public	  le	  plus	  large	  possible	  

Ce	   sont	   les	   plus	   pauvres	   qui,	   plus	   que	  
quiconque,	  ont	  un	  besoin	  urgent	  de	  logements	  
abordables.	   Pour	   eux,	   il	   n’existe	   pas	  
d’alternative,	   alors	   que	   ceux	   qui	   sont	   un	   peu	  
plus	   aisés,	   pourront	   toujours	   trouver	   un	  
logement	  à	  Bruxelles.	  

Au	   jour	   d’aujourd’hui,	   bien	   des	   gens	   sont	  
confrontés	   à	   des	   difficultés,	   même	   parmi	   les	  
classes	   moyennes.	   Des	   groupes	   spécifiques,	   tels	  
que	   les	   gens	   qui	   veulent	   lancer	   des	   projets	  
d’habitat	  groupé,	  ont	  bien	  du	  mal	  à	   trouver	   leur	  
affaire	  sur	  le	  marché	  privatif.	  

Même	   dans	   le	   meilleur	   des	   cas,	   les	   budgets	  
dont	   ils	   disposent	   seront	   probablement	   trop	  
faibles	   pour	   pouvoir	   aider	   tous	   ceux	   qui	   ont	  
besoin	   du	   CLT.	   Utilisons	   donc	   les	   ressources	  
disponibles	   pour	   ceux	   qui	   en	   ont	   le	   plus	  
besoin.	  

Avec	   un	   budget	   limité	   ont	   peut	   rendre	   plus	   de	  
logements	   abordables,	   si	   on	   ne	   s’adresse	   pas	  
seulement	  aux	  plus	  pauvres.	  Ce	  faisant	  on	  aidera	  
non	   seulement	   plus	   de	   gens,	  mais	   le	   CLT	   pourra	  
aussi	  développer	  son	  patrimoine.	  	  

Le	   public	   de	   la	   plupart	   des	   associations	   qui	  
sont	   à	   la	   base	   des	   CLT	   se	   compose,	  
principalement,	   de	   ménages	   pauvres.	   Ces	  

Les	   ménages	   qui	   font	   partie	   des	   groupes	  
d’épargne	   sont	   eux-‐mêmes	   demandeurs	   de	  
projets	  «	  mixtes	  »,	  d’immeubles	  dans	   lesquels	  ne	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
34	   	  Le	  3	  décembre	  2011	  plus	  ou	  moins	  deux	  cents	  personnes	  se	  sont	  réunies	  en	  consultation	  populaire,	  à	  l’initiative	  de	  la	  Plateforme,	  

pour	  une	  réflexion	  concernant,	  entre	  autres,	  les	  critères	  d’accès	  et	  d’attribution.	  Les	  recommandations	  de	  cette	  consultation	  ont	  

été	  jointes	  en	  annexe	  à	  la	  présente	  étude.	  	  
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associations	  ont	  investi	  dans	  le	  projet	  CLT	  dans	  
le	  but	  d’épauler	  ces	  ménages.	  

sont	   pas	   seulement	   concentrés	   des	   pauvres.	   Ils	  
jugent	  cela	  important	  pour	  l’image	  (qui	  donc	  veut	  
habiter	   dans	   un	   immeuble	   considéré	   «	  pour	   les	  
pauvres	  »	  ?)	   et	   cela	   les	   aide	   également	   à	  
développer	  leur	  réseau	  et	  celui	  de	  leurs	  enfants.	  

A	   Bruxelles	   ce	   public	   est,	   actuellement,	   exclu	  
de	   toute	  aide	  à	   l’achat	  :	   les	  crédits	   sociaux	  du	  
Fonds	   du	   Logement	   et	   les	   logements	   de	   la	  
SDRB	   sont	   inaccessibles	   car	   trop	   chers.	  
D’autres	   sont,	   eux,	   en	  mesure	   d’y	   faire	   appel	  
sans	  le	  soutien	  du	  CLT.	  

Le	   CLT	   devrait	   veiller	   à	   «	  capter	  »	   autant	   de	  
soutiens	   à	   l’achat	   que	   possible	   (SDRB,	   crédits	  
sociaux)	  et,	  ce	  faisant,	  les	  conserver	  au	  sein	  de	  la	  
communauté.	  

En	   ouvrant	   par	   trop	   le	   «	  mouvement	   CLT	  »	   à	  
tout	  le	  monde,	  les	  plus	  pauvres	  risquent	  de	  se	  
trouver	   défavorisés	   et	   privés	   d’opportunités	  
d’émancipation.	   De	   nouveau,	   ce	   seront	   «	  les	  
autres	  »	   qui	   se	   mettront	   à	   assumer	   les	  
responsabilités,	  à	  prendre	  les	  décisions,…	  

En	   ratissant	   plus	   large,	   nous	   augmentons	   le	  
capital	  social	  au	  sein	  du	  mouvement.	  Cela	  profite	  
également	  aux	  plus	  pauvres.	  

	   En	   appliquant	   des	   normes	   très	   strictes,	   on	   crée	  
un	  «	  piège	  au	  logement	  ».	  Celui	  qui	  gagne	  un	  peu	  
plus,	   parce	   qu’il	   trouve	   du	   boulot	   p.ex.,	   n’a	   plus	  
accès	  et	  se	  retrouve	  donc	  perdant.	  

	   La	   finalité	   du	   CLT	   n’est	   pas	   uniquement	   de	  
procurer	  au	  public	  un	   logement	  abordable.	  C’est	  
également	   de	   lutter	   contre	   la	   spéculation	  
foncière,	  de	  collectiviser	  le	  sol.	  En	  ne	  se	  focalisant	  
pas	   uniquement	   sur	   les	   plus	   pauvres,	   il	   est	  
possible,	  avec	  moins	  d’argent,	  de	   soustraire	  plus	  
de	  terrains	  au	  marché.	  

En	   ciblant	   un	   public	   plus	   aisé,	   il	   pourrait	   même	  
être	   possible	   d’intégrer	   des	   terrains	   dans	   le	  
patrimoine	  du	  CLT	  sans	  subsides	  des	  autorités.	  

Dans	   le	   cadre	   de	   l’étude	   nous	   avons	   essayé	   de	   formuler	   une	   proposition	   équilibrée	   qui	   tienne,	  
autant	  que	  possible,	  compte	  des	  deux	  points	  de	  vue.	  Nous	  essayons	  d’y	  arriver	  par	  :	  

• la	  stipulation	  de	  normes	  maximum	  de	  revenus	  ;	  

• la	  définition	  de	  conditions	  d’accès	  supplémentaires	  ;	  

• la	  procédure	  d’attribution	  ;	  

• la	  détermination	  d’une	  typologie	  de	  l’habitat	  et	  la	  fixation	  des	  prix.	  

3.1.1.	   NORMES	  EN	  MATIERE	  DE	  REVENUS	  :	  LE	  REVENU	  MEDIAN	  EN	  TANT	  QUE	  REFERENCE	  ?	  

Bien	  que	  chaque	  Community	  Land	  Trust	  détermine	   lui-‐même	  ses	  critères	  de	  revenus	  en	  fonction	  
des	   urgences	   et	   des	   besoins	   locaux,	   aux	   Etats-‐Unis	   beaucoup	   de	   CLT	   utilisent	   80%	   du	   revenu	  
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médian	  en	  tant	  que	  norme	  maximum	  35.	  

Un	   calcul	   semblable	   est	   utilisé	   pour	   déterminer	   le	   risque	   de	   pauvreté	   en	   Europe.	   Celui-‐ci	   est	  
déterminé,	  par	  état	  membre,	  comme	  le	  pourcentage	  de	  personnes	  vivant	  dans	  un	  ménage	  avec	  un	  
revenu	  total	  équivalent	  qui	  se	  situe	  à	  60	  %	  en	  dessous	  du	  revenu	  national	  médian	  équivalent.	  

• Revenu	  national	  :	   le	   seuil	  de	  pauvreté	  à	   risque	  est	   calculé	  au	  niveau	  des	  états	  membres	  et	  
donc	  sur	  la	  base	  des	  revenus	  de	  tous	  les	  Belges.	  

• Revenu	  médian	  :	   le	   revenu	   qui	   répartit	   les	   revenus	   en	   deux	   parties	   égales,	   ce	   qui	   situe	   la	  
moitié	  de	  la	  population	  en	  dessous	  de	  ce	  revenu	  et	  la	  moitié	  au-‐dessus.	  

• Revenu	   équivalent	  :	   la	   notion	   de	   revenu	   «	  équivalent	  »	   renvoie	   au	   fait	   que	   le	   revenu	   des	  
ménages	  est	  corrigé	  en	   fonction	  de	   la	   taille	  des	  ménages	  et	  de	   leur	  composition,	  ceci	  pour	  
rendre	  comparable	  le	  standard	  de	  vie	  qu’il	  représente,	  compte	  tenu	  des	  différentes	  situations	  
des	  ménages.	  Le	  revenu	  équivalent	  est	  calculé	  comme	  suit	  :	   le	  premier	  adulte	  d’un	  ménage	  
reçoit	  une	  pondération	  de	  1,	  d’autres	  adultes	   (à	  partir	  de	  14	  ans)	  une	  pondération	  de	  0,5,	  
chaque	  enfant	  plus	   jeune	  que	  14	  ans	  reçoit	  une	  pondération	  de	  0,3.	  Le	  revenu	  d’un	  couple	  
avec	   deux	   enfants	   est	   donc	   divisé	   par	   2,1	   (1+0,5+0,3+0,3)	   pour	   le	   rendre	   comparable	   au	  
revenu	  d’un	  isolé.	  

• En	  2007	  (EU-‐Silc	  2008,	  revenus	  pour	  2008)	  l’équivalent	  national	  du	  revenu	  médian	  se	  situait	  à	  
€	  17.979	  par	  an	  ou	  €	  1.498	  par	  mois.	  Le	  seuil	  de	  pauvreté	  à	  risque	  (60	  %	  de	  ce	  montant)	  se	  
situait	  alors	  à	  €	  10.788	  par	  an	  ou	  €	  899	  par	  mois.	  

• Le	  calcul	  du	  seuil	  de	  pauvreté	  d’après	  la	  situation	  du	  ménage	  s’opère	  comme	  suit	  :	  pour	  un	  
isolé	  il	  s’élevait	  à	  €	  899	  par	  mois	  (€	  899	  x	  1),	  pour	  un	  isolé	  avec	  2	  enfants,	  €	  1.438	  par	  mois	  
(€	  899*1	   +	   €	  899*0,3	   +	   €	  899*0,3),	   un	   couple	   sans	   enfants	   €	  1.349	   par	   mois	   (€	  899*1	   +	  
€	  899*0,5),	  pour	  un	  couple	  avec	  2	  enfants	  €	  1.888	  par	  mois	  (€	  899*1	  +	  €	  899*0,5	  +	  €	  899*0,3	  
+	  €	  899*0,3)	  36.	  

Tableau	  comparatif	  des	  revenus	  

Enfants	   à	  
charge	  

Équivalent	   National	   du	  
Revenu	  Médian	  

80%	   Équivalent	   National	  
du	  Revenu	  Médian	  

Seuil	   de	   Pauvreté	   (60%	   en	  
équivalent	  revenu	  médian)	  

	   isolé	   2	  adultes	   isolé	   2	  adultes	   isolé	   2	  adultes	  

0	   17.979	   26.968	   14.383	   21.574	   10.787	   16.181	  

1	   23.372	   32.361	   18.698	   25.889	   	   	  

2	   28.765	   37.754	   23.012	   30.203	   	   	  

3	   34.158	   43.147	   27.362	   34.518	   	   	  

4	   39.551	   48.540	   31.641	   38.832	   	   	  

5	   44.944	   53.933	   35.955	   43.146	   	   	  

A	  Bruxelles	  le	  revenu	  médian	  (revenus	  de	  2007,	  déclaration	  d’impôts	  2008)	  s’élève	  à	  €	  16.254.	  80%	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
35	   	  The	  New	  CLT	  Manual.	  
36	   	  Données	  via	  l'Observatoire	  de	  la	  Santé	  et	  du	  Social	  de	  Bruxelles.	  



Etude	  de	  faisabilité	  CLT	  pour	  la	  Région	  bruxelloise	  (Bonnevie/Periferia/Credal/Lydian/UCL	  London/Gut-‐T)	  

Rapport	  Juin	  2012	  -‐	  Page	  36	  sur	  223	  

de	  ce	  montant	  représentent	  €	  13.003.	  L’équivalent	  national	  du	  revenu	  médian	  s’élève	  à	  €	  17.979	  
et	  80%	  représentent	  €	  14.383.	  

Qui	  a	  du	  mal	  à	  acheter	  une	  maison	  à	  Bruxelles	  ?	  

De	  tous	  les	  prêts	  hypothécaires	  que	  le	  Fonds	  du	  Logement	  a	  accordé	  en	  2009,	  31,22%	  sont	  allés	  à	  
des	  ménages	  avec	  un	  revenu	  annuel	  de	  moins	  de	  €	  10.000	  (revenus	  imposables	  nets	  pour	  2006	  ou	  
2007,	  suivant	  la	  date	  du	  dépôt	  de	  la	  demande	  de	  prêt)	  et	  24,95%	  à	  des	  ménages	  avec	  un	  revenu	  
entre	  €	  10.000	  et	  de	  €	  15.000	  37.	  

Les	   années	   écoulées	   ont	   connu	   une	   nette	   diminution	   de	   la	   part	   des	   revenus	   les	   plus	   bas	  
parmi	   les	   emprunteurs	  du	   Fonds.	   En	  2009,	   39,5%	  des	   emprunteurs	  disposaient	  d’un	   revenu	  net	  
mensuel	   de	   moins	   de	   €	  1.500	   (à	   l’exclusion	   des	   allocations	   familiales)	   38	   alors	   qu’en	   2007	   il	  
montait	  à	  46,3	  %	  et	  54,8%	  en	  2006.	  Ceci	  indique	  que	  ce	  groupe,	  en	  vertu	  de	  la	  croissance	  des	  
prix	  de	  l’immobilier,	  a	  de	  moins	  en	  moins	  accès	  aux	  prêts	  du	  Fonds	  du	  Logement.	  

Comparons	   maintenant	   plus	   en	   détail	   les	   revenus	   des	   emprunteurs	   auprès	   du	   Fonds	   du	  
Logement	  en	  appliquant	   la	  norme	  de	  80%	  du	  revenu	  médian.	  Vu	  que	   les	  chiffres	  du	  Fonds	  du	  
Logement	  ne	  mentionnent	  que	  la	  catégorie	  de	  revenus	  et	  (contrairement	  aux	  chiffres	  médians)	  
ne	  font	  pas	  la	  différence	  entre	  personnes	  à	  charge	  de	  plus	  ou	  de	  moins	  14	  ans,	  il	  est	  difficile	  
d’effectuer	   un	   calcul	   exact.	   De	   plus	   le	   revenu	  médian	   part	   du	   revenu	   total	   disponible.	   Cela	  
signifie,	  entre	  autres,	  qu’il	  est	  tenu	  compte	  des	  allocations	  familiales	  (qui	  ne	  sont	  pas	  reprises	  
dans	   les	   revenus	   imposables	   nets,	   la	   base	   utilisée	   pour	   les	   critères	   de	   revenus	   du	   Fonds	   du	  
Logement).	  	  

Pour	  faire	  effectivement	  la	  comparaison,	  des	  recherches	  plus	  approfondies	  seraient	  nécessaires.	  

Bien	   que	   la	   comparaison	   soit	   donc	   imparfaite	   nous	   avons	   quand	   même	   examiné	   combien	  
d’emprunteurs	  avaient,	  par	  approximation	  un	  revenu	  qui	  se	  situe	  au-‐dessus	  des	  80%	  du	  revenu	  
médian.	  	  

Pour	  des	  ménages	  composés	  d’une	  (1)	  personne	  :	  110	  personnes	  (des	  287)	  avaient	  un	  revenu	  qui	  
était	  plus	  élevé	  que	  €	  15.000	  (80%	  du	  médian	  =	  €	  14.383).	  	  

Pour	  des	  ménages	  composés	  de	  2	  personnes	  :	  29	  ménages	  (des	  122)	  avaient	  un	  revenu	  qui	  était	  
plus	   élevé	   que	   €	  20.000.	   (80%	   du	   médian	   pour	   un	   couple	   =	   €	  21.547,	   isolé	   avec	   un	   enfant	   =	  
€	  18.698).	  	  

Pour	  des	  ménages	  composés	  de	  3	  personnes	  :	  11	  ménages	  (des	  146)	  avaient	  un	  revenu	  qui	  était	  
plus	  élevé	  que	  €	  30.000.	  (80%	  du	  médian	  pour	  un	  couple	  avec	  un	  enfant	  =	  €	  25.889,	   isolé	  avec	  2	  
enfants	  =	  €	  23.012).	  	  

Pour	  des	  ménages	   composés	  de	  4	  personnes	  :	   6	  ménages	   (des	   146)	   avaient	   un	   revenu	  qui	   était	  
plus	  élevé	  que	  €	  30.000.	  (80%	  du	  médian	  pour	  un	  couple	  avec	  deux	  enfants	  =	  €	  30.203,	  isolé	  avec	  
trois	  enfants	  =	  €	  27.362).	  	  

Pour	  des	  ménages	  composé	  de	  plus	  de	  4	  personnes,	  11	  des	  125	  gagnent	  plus	  de	  €	  30.000.	  Dans	  le	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
37	   Fonds	  du	  Logement	  de	  la	  Région	  de	  Bruxelles	  Capitale	  (2009)	  
38	   Revenus	  soumis	  à	  l’impôt	  sur	  les	  personnes	  pour	  l’année	  2006	  ou	  2007,	  selon	  que	  la	  demande	  de	  prêt	  a	  été	  introduite	  avant	  ou	  

après	  le	  30/06/2009.	  
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• Etre	  membre	  du	  Community	  Land	  Trust	  et	  souscrire	  à	  ses	  principes	  (voir	  plus	  loin).	  

3.1.3	   PROCEDURES	  D’ATTRIBUTION	  

La	   procédure	   doit	   être	   complètement	   transparente	   et	   objective.	   Donner,	   par	   exemple,	  
arbitrairement	  la	  priorité	  à	  l’une	  ou	  l’autre	  personne	  pour	  introduire,	  de	  la	  sorte,	  une	  plus	  grande	  
mixité	  sociale	  dans	  un	  immeuble	  déterminé,	  est	  donc	  inadmissible.	  	  

Nous	  partons	  du	  fait	  qu’à	  peu	  près	  tout	  ceux	  qui	  entrent	  dans	  nos	  critères	  de	  revenus,	  ont	  du	  mal	  
à	  trouver	  un	  logement	  approprié.	  C’est	  pourquoi	  nous	  proposons	  de	  ne	  pas	  attribuer	  de	  priorités	  
supplémentaires	   aux	   personnes	   présentant	   certains	   problèmes	   (comme	   cela	   se	   produit	  
effectivement	  pour	  les	  logements	  sociaux).	  Le	  seul	  critère	  est	  celui	  de	  la	  date	  d’inscription.	  

Il	   importe	  cependant,	  vu	  le	  contexte	  spécifique	  du	  CLT,	  que	  les	  candidats	  soient	  dûment	  motivés	  
pour	  s’engager	  dans	   le	  cadre	  du	  CLT	  et	  qu’ils	   soient	  bien	   informés	  de	  son	  fonctionnement.	  C’est	  
pourquoi	   nous	   proposons	   que	   chaque	   candidat	   doive	   d’abord	   devenir	   membre	   du	   CLT.	   On	  
demande	   également	   aux	   candidats	   de	   devenir	   membre	   d’une	   caisse	   d’épargne	   collective	   et	  
d’épargner	   10€	   par	   mois.	   L’argent	   épargné	   peut	   être	   consacré	   à	   l’achat	   du	   logement	   ou	   être	  
récupéré	  si	  le	  candidat	  décide	  de	  ne	  plus	  demeurer	  membre	  du	  CLT.	  Il	  peut	  également	  participer	  à	  
des	   formations	  organisées	  par	   le	  CLT	  et,	  en	   tant	  que	  membre,	  acquiert	  un	  droit	  de	  participation	  
dans	  l’organisation.	  

Il	  y	  a	  plusieurs	  scénarios	  possibles	  pour	  l’attribution	  :	  

a. Le	   CLT	   ou	   un	   de	   ses	   partenaires	   décide	   de	   lancer	   un	   nouveau	   projet	   immobilier.	   Par	  
exemple,	  on	  trouve	  un	  terrain	  sur	  lequel	  peuvent	  être	  construits	  de	  nouveaux	  logements.	  
A	  ce	  moment-‐là	  un	  nouveau	  groupe	  d’épargne	  sera	  constitué.	  Les	  plus	  anciens	  membres	  
de	   la	   liste	   du	   CLT	   seront	   invités	   à	   se	   joindre	   au	   groupe	   (pour	   autant	   que	   leur	   profil	  
corresponde	   aux	   logements	   qui	   vont	   être	   construits	  :	   voir	   point	   4).	   Le	   groupe	   sera	  
constitué	  des	  intéressés	  figurant	  le	  plus	  longtemps	  sur	  la	  liste	  d’attente.	  Cela	  peut	  ensuite	  
durer	   encore	   quelques	   années	   avant	   que	   les	   logements	   soient	   prêts	   et	   vendus	   aux	  
membres	  du	  groupe	  d‘épargne.	  

b. Des	  membres	  du	  CLT	  apportent	  eux-‐mêmes	  un	  projet.	  Celui-‐ci	  peut	  concerner	  un	  projet	  de	  
co-‐habitation	  ou	  encore	  quelques	  ménages	  qui,	  ensemble,	  veulent	  acheter	  un	   logement.	  
(Il	  pourrait	  aussi	  s’agir	  de	  l’achat	  d’un	  logement	  par	  un	  ménage,	  mais	  vu	  les	  prix	  de	  vente	  
actuels	   cela	   semble	   improbable.	   L’achat	   d’un	   appartement	   dans	   le	   cadre	   d’une	   co-‐
propriété	  classique	  est,	  quant	  à	  lui,	  juridiquement	  impossible).	  Le	  CLT	  examine	  la	  faisabilité	  
du	  projet	  et	  la	  disponibilité	  de	  moyens	  suffisants.	  Il	  faut	  veiller	  à	  ce	  que	  de	  tels	  projets	  ne	  
consomment	  pas	   tout	   le	  budget	  mis	  à	  disposition	  du	  CLT,	   rendant	   impossible	   les	  projets	  
des	  groupes	  d’épargne,	  ce	  à	  quoi	  on	  peut	  arriver	  en	  fixant	  un	  budget	  annuel	  maximum.	  

c. Des	   logements	   peuvent	   devenir	   disponibles	   d’une	   autre	   manière.	   Par	   exemple	  :	   un	   des	  
premiers	  propriétaires	  CLT	  décide	  de	   vendre	   son	   logement.	  Dans	   ce	   cas	   le	   logement	  est	  
proposé	  aux	  membres	  avec	  la	  plus	  grande	  ancienneté44.	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
44	   A	   condition	   qu’il	   soit	   juridiquement	   faisable	   de	   déterminer	   dans	   les	   actes,	   non	   seulement	   les	   conditions	   auxquelles	   le	   nouvel	  

acheteur	  doit	  se	  conformer,	  mais	  également	  à	  qui	  le	  logement	  doit	  être	  vendu.	  S’il	  apparaissait	  que	  ce	  n’est	  pas	  réalisable,	  la	  
possibilité	  pourrait	  être	  laissée	  au	  vendeur	  d’amener	  lui-‐même	  un	  acheteur	  qui	  satisfasse	  aux	  critères	  du	  CLT.	  	  
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3.1.4.	   DETERMINATION	  DE	  LA	  TYPOLOGIE	  DE	  L’HABITAT	  ET	  FIXATION	  DES	  PRIX	  

Les	  procédures	  et	   les	   critères	  présentés	  pourraient	  aboutir	   à	  une	   faible	  diversité	  à	   l’intérieur	  du	  
groupe	   auquel	   les	   logements	   pourraient	   être	   attribuées.	   Les	   groupes	   d’épargne	   actuels	   sont	  
essentiellement	  constitués	  de	  ménages	  immigrés	  très	  pauvres.	  En	  mettant	  sur	  le	  marché	  une	  offre	  
plus	   diversifiée	   en	   matière	   de	   typologie	   (surtout	   en	   matière	   de	   taille	   des	   logements)	   et	   en	  
prévoyant	  différentes	  classes	  de	  prix	  dans	  le	  cadre	  de	  tous	  les	  projets,	  il	  est	  possible	  de	  créer	  plus	  
de	  diversité	  au	  niveau	  des	  habitants.	  Si	  l’on	  tient	  compte	  du	  fait	  que	  le	  revenu	  de	  plus	  de	  la	  moitié	  
des	   habitants	   de	   Bruxelles	   satisfait	   aux	   exigences	   que	   nous	   proposons,	   il	   devient	   évident	   qu’il	  
existe	  de	  fait	  une	  grande	  diversité	  à	  l’intérieur	  de	  cette	  catégorie.	  

Nous	  proposons	  de	   répartir,	   en	   4	   groupes,	   la	   catégorie	   de	   gens	   qui	   entrent	   en	   ligne	  de	   compte	  
pour	  un	  logement	  CLT	  en	  fonction	  de	  leurs	  revenus.	  Les	  logements	  correspondant	  aux	  revenus	  les	  
plus	   faibles	   seront	   vendus	  moins	   cher	   (parce	   que	   l’intervention	   du	   CLT	   sera	   plus	   élevée).	   Nous	  
pourrons	  ainsi,	  d’une	  part,	  consacrer	  plus	  d’attention	  aux	  groupes	  qui	  sont	  le	  plus	  dans	  le	  besoin,	  
en	  prévoyant,	  par	  exemple,	  des	   logements	  suffisamment	  grands	  pour	  les	  revenus	  les	  plus	  bas	  et,	  
d’autre	  part,	  créer	  quand	  même	  une	  certaine	  mixité,	  à	  tous	  le	  moins	  sur	  le	  plan	  des	  revenus.	  	  

Cet	   élément	   sera	   développé	   plus	   avant	   dans	   la	   partie	   financière	   de	   la	   présente	   étude.	   Nous	  
subdivisons	  le	  groupe	  qui	  entre	  en	  ligne	  de	  compte	  pour	  un	  logement	  CLT	  en	  quatre	  parts	  égales	  
(avec	   comme	   revenu	   le	   plus	   bas	   l’équivalent	   du	   revenu	   d’intégration	   et	   pour	   le	   plus	   élevé,	   le	  
plafond	  maximum	  pris	  en	  compte	  pour	  un	  logement	  social).	  L’analyse	  financière	  démontrera	  que	  
les	   montants	   nécessaires	   pour	   rendre	   un	   même	   logement	   accessible	   à	   ces	   quatre	   groupes,	  
peuvent	   s’avérer	   très	  différents.	  Pour	   l’opération	  pilote	  dans	   la	   rue	  Vandenpeereboom,	  qui	   sera	  
développée	  plus	  loin	  dans	  la	  présente	  étude,	  nous	  avons	  examiné	  dans	  quelle	  mesure	  les	  ménages	  
intéressés	  se	  répartissent	  dans	  ces	  quatre	  groupes.	  Il	  apparait,	  en	  tout	  cas	  pour	  ce	  cas	  spécifique,	  
que	  les	  intéressés	  sont	  répartis,	  entre	  les	  quatre	  groupes,	  de	  façon	  relativement	  homogène.	  	  

3.1.5	   QUELQUES	  QUESTIONS	  ET	  THEMES	  SUPPLEMENTAIRES	  

Compte	   tenu	   de	   la	   situation	   spécifique	   et	   expérimentale	   actuelle,	   alors	   que	   sur	   le	   terrain	   se	  
préparent	  déjà	  des	  projets	  concrets,	  en	  dehors	  de	  tout	  cadre	  légal	  spécifique,	   il	  est	   impossible,	  à	  
l’heure	   actuelle,	   d’élaborer	   une	   procédure	   complète	   d’attribution.	   Il	   n’est,	   par	   exemple,	   pas	  
possible	  d’appliquer	  un	  critère	  d’ancienneté	  tant	  que	  n’existent	  pas	  encore	  de	   listes	  d’attente	  et	  
de	  membres	  officielles.	  Les	  principes	  élaborés	  ci-‐dessus	  devront	  être	  appliqués,	  dans	  la	  mesure	  du	  
possible,	   aux	   premiers	   projets	   pilotes	   et	   être	   ensuite	   développés	   en	   procédures	   et	   règlements	  
concrets.	  Bien	  des	  points	  doivent,	  ce	  faisant,	  être	  approfondis.	  Nous	  en	  citons	  ici	  quelques-‐uns	  qui	  
furent	  abordés	  au	  cours	  des	  ateliers	  organisés	  par	  la	  plateforme	  du	  CLT.	  

Dans	   certains	   cas,	   il	   convient,	   dans	   le	   cadre	   d’un	   projet,	   d’envisager	   de	   prévoir	   également	   un	  
certain	  nombre	  de	   logements	   aux	  normes	  du	  marché.	   Ceux-‐ci	   ne	   seraient	   alors	   pas	   subsidiés	   et	  
vendus	   sans	   conditions	   en	  matière	   de	   revenus.	   De	   cette	  manière	   on	   pourra	   peut	   être	   réaliser,	  
malgré	   tout,	   certains	   projets	   plus	   vastes	   qui	   (pour	   des	   raisons	   financières,	   par	   exemple)	   ne	  
pourraient	  être	  complètement	  repris	  dans	  le	  cadre	  du	  CLT	  et	  arriver	  à	  une	  plus	  grande	  mixité	  dans	  
les	  projets.	  Il	  s'agit	  dès	  lors	  de	  chercher	  une	  forme	  juridique	  adaptée	  :	  par	  exemple,	  en	  retirant	  du	  
projet	  CLT,	  un	  seul	  niveau	  d'un	  immeuble,	  par	  l’application	  de	  la	  «	  scission	  horizontale	  »	  telle	  que	  
décrite	  plus	  loin	  dans	  l’étude	  
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Vu	   que	   nous	   serons	   de	   toute	   façon	   confrontés	   avec	   des	   temps	   d’attente	   conséquents,	   il	   est	   à	  
prévoir	  que	  les	  revenus	  des	  candidats	  puissent	  varier	  entre-‐temps.	  Cela	  signifierait-‐il	  que,	  bien	  que	  
membre	   depuis	   des	   années,	   celui	   qui	   trouverait	   du	   travail	   entre-‐temps,	   perdrait	   tous	   ses	   droits	  
parce	  que	  ses	  revenus	  sont	  devenus	  incompatibles	  avec	  l’accession	  à	  un	  logement	  CLT	  ?	  

Si	   l’intervention	   du	   CLT	   est	   déterminée	   par	   un	   pourcentage	   fixe	   en	   fonction	   des	   revenus,	   cela	  
pourrait	  être	  néfaste	  pour	  les	  ménages	  plus	  âgés.	  Comme	  ils	  devront	  rembourser	  à	  court	  terme,	  la	  
charge	  de	  leurs	  mensualités	  risquerait	  d’être	  plus	  élevée.	  

Devrait-‐il,	  dans	  certains	  cas,	  être	  possible	  d’accorder	  des	  priorités	  aux	  riverains	  ou	  aux	  habitants	  
de	  la	  commune	  ?	  

Quelle	  serait	  l’intervention	  dans	  le	  cas	  de	  projets	  d’habitat	  groupé	  ?	  Une	  proposition	  consisterait	  à	  
n’intervenir	  que	  pour	  les	  personnes	  qui,	  dans	  le	  cadre	  du	  projet,	  satisfont	  aux	  conditions	  générales	  
relatives	  aux	  revenus,	  avec,	  en	  plus,	  un	  soutien	  pour	  le	  développement	  du	  projet	  (via	  une	  prime	  ou	  
par	  le	  personnel	  du	  CLT).	  

3.1.6	   UNE	  CAISSE	  D'EPARGNE	  POUR	  DONNER	  ACCES	  AU	  COMMUNITY	  LAND	  TRUST	  	  

Les	  Community	  Land	  Trusts	  sont	  des	  associations	  dont	  les	  membres	  se	  répartissent	  classiquement	  
en	  deux	  groupes	   :	   les	  habitants	  et	   les	  non-‐habitants.	  Les	  habitants	  de	   logements	  CLT	  deviennent	  
automatiquement	   membres;	   les	   non-‐habitants	   (voisins	   ou	   autres	   utilisateurs	   et	   associations	   de	  
quartier	  au	  sein	  duquel	  le	  CLT	  est	  actif)	  sont	  recrutés	  de	  façon	  proactive,	  avec	  la	  double	  finalité	  de	  
constituer	  une	  base	  élargie	  pour	  le	  fonctionnement	  et	  d'être	  en	  mesure	  d'assurer	  une	  gestion	  qui	  
ne	  tienne	  pas	  seulement	  compte	  des	  habitants	  actuels,	  mais	  aussi	  du	  reste	  du	  quartier.	  	  

Nous	  voulons	  également	  proposer	  ici	  d'inscrire	  une	  troisième	  catégorie	  comme	  membres,	  soit	  les	  
candidats-‐habitants.	   Le	   but	   en	   est	   d'impliquer	   plus	   encore	   ces	   candidats-‐habitants	   dans	   le	   CLT.	  
Cela	   a	   son	   importance	  parce	  que,	   pour	  Bruxelles,	   bien	  plus	  que	  dans	   le	   cas	  des	  CLT	   américains,	  
nous	   voulons,	   à	   l'exemple	   du	   projet	   l'Espoir,	   mettre	   l'accent	   sur	   l'implication	   de	   ces	   futurs	  
habitants	  dans	  le	  développement	  et	  la	  réalisation	  des	  logements.	  	  

En	   demandant	   un	   certain	   engagement	   de	   la	   part	   des	   candidats,	   nous	   voulons	   également	   les	  
préparer	  d'une	  manière	  plus	  active	  à	  leur	  futur	  en	  tant	  que	  propriétaire	  du	  CLT.	  	  

C'est	  également	  une	  manière	  de	  les	  impliquer	  dans	  le	  CLT,	  de	  sorte	  qu'ils	  soient	  plus	  qu'un	  numéro	  
sur	   une	   liste	   d'attente.	   Elle	   peut,	   idéalement,	   apporter	   une	   contribution	   constructive	   au	  
développement	  du	  Trust.	  	  

Caisse	  d'épargne	  et	  groupes	  d’épargne	  	  

Dans	  la	  première	  partie	  de	  l'étude,	  nous	  avons	  déjà	  indiqué	  que	  les	  groupes	  d’épargne	  solidaires	  
tels	  que	   le	  CIRE	   les	  a	  développés,	   constituent	  une	   formule	   intéressante	  pour	  préparer	   les	   futurs	  
propriétaires.	  Cette	  formule	  les	  aide	  financièrement	  (tant	  par	  la	  constitution	  d'un	  petit	  capital	  que	  
par	  l'apprentissage	  d'une	  certaine	  discipline	  budgétaire),	  le	  programme	  de	  formation	  les	  prépare	  à	  
un	  certain	  nombre	  d'aspects	  du	  propriétariat,	  une	   solidarité	  entre	   les	  membres	   se	   crée	  et,	  pour	  
certains	  d'entre	  eux,	  ils	  s'agira	  également	  d'un	  apprentissage	  de	  la	  prise	  de	  responsabilités	  dans	  le	  
cadre	  d'une	  association.	  	  

À	  l'origine,	  la	  finalité	  primordiale	  de	  ces	  groupes	  d’épargne,	  était	  d'aider	  les	  membres	  à	  payer	  un	  
acompte	  et	  vue	  de	  l'achat	  d'un	  logement	  individuel.	  Dans	  le	  cas	  du	  projet	  l'Espoir,	  le	  modèle	  a	  été	  
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appliqué	  pour	  la	  première	  fois	  en	  tant	  que	  préparation	  d'un	  projet	  d'habitat	  collectif	  et,	  du	  coup,	  la	  
finalité	   financière	   devenait	   moins	   importante.	   À	   l'heure	   actuelle,	   tous	   les	   projets	   de	   groupes	  
d’épargne	  existants	  et	  planifiés	  à	  Bruxelles	  voient	  ce	  modèle	  comme	  une	  des	  possibilités	  majeures	  
pour	   aider	   les	  membres	   dans	   l'acquisition	   d'un	   logement,	  mais	   alors	   dans	   le	   contexte	   d'un	   CLT.	  
Dans	   notre	   étude	   nous	   pointons	   également	   ce	   modèle	   comme	   une	   des	   stratégies	   de	  
développement	  les	  plus	  intéressantes.	  	  

Nous	  pensons	  qu'une	  version	  simplifiée	  de	  ce	  modèle	  peut	  également	  être	  utilisée	  pour	  organiser	  
l'accès	   au	   CLT	   à	   tous	   les	   candidats-‐acheteurs.	   A	   l'exemple	   du	   HSB	   Riksförbund	   45	   suédois	   (la	  
Coopérative	  Epargne	  et	  Bâtir	  des	  Locataires)	  il	  serait	  demandé	  à	  quiconque	  envisage	  d'acheter	  un	  
logement	  CLT,	  de	  devenir	  d'abord	  membre,	  en	  épargnant	  d'emblée	  une	  petite	  somme	  mensuelle	  
(p.ex.	   10	   ou	   20€)	   dans	   une	   caisse	   d'épargne	   centrale.	   Contrairement	   aux	   groupes	   d’épargne	  
proprement	  dits,	   les	  membres	  de	   cette	   caisse	  ne	   tiendront	  pas	  de	   réunions	  bimestrielles	   :	   ils	   se	  
voient	   une	   fois	   par	   an,	   lors	   de	   l'assemblée	   générale.	   L'épargne	   engagée	   mensuellement	   est	  
moindre	  que	  pour	  les	  groupes	  d’épargne.	  L'implication	  des	  membres	  sera	  forcément	  moindre	  que	  
dans	  un	  groupe	  d’épargne,	  mais	  ceux	  qui	  le	  désirent	  auront	  l'opportunité	  de	  s'engager	  au	  sein	  du	  
CLT.	  	  

Dans	   une	   phase	   ultérieure,	   lorsque	   "arrive	   le	   tour",	   pour	   le	   candidat-‐acheteur,	   de	   s'engager	   lui	  
aussi	   dans	   un	   nouveau	   projet	   immobilier,	   il	   sera	   invité	   à	   devenir	  membre	   du	   groupe	   d’épargne	  
solidaires	   (suivant	   le	  modèle	   des	   groupes	   actuels)	   qui	   préparera	   le	   projet.	   Il	   peut	   aussi	   décider	  
d'attendre	   jusqu'à	  ce	  qu'un	  des	   logements	  existants	  se	   libère.	  Celui	  qui	   le	  désire	  peut	  également	  
sortir	  du	   système	  et	   récupérer	   son	  argent,	  assorti	  ou	  non	  d'un	  petit	   intérêt.	  Celui	  qui	  achète	  un	  
logement	   dans	   le	   cadre	   du	   CLT	   peut	   récupérer	   son	   épargne	   pour	   payer	   une	   partie	   du	   prix	   de	  
revient.	  	  

Ce	  modèle	  semble	  présenter	  bien	  des	  avantages	  :	  	  

• il	  garantit	  une	  toute	  autre	  dynamique	  que	  l'inscription	  sur	  une	  liste	  d'attente.	  Il	  demande	  un	  
certain	   engagement	   de	   la	   part	   du	   candidat	   et	   garantira	   probablement	   que	   seules	   des	  
personnes	   motivées	   se	   feront	   membres.	   Les	   candidats	   deviennent,	   dès	   le	   départ,	   des	  
partenaires	  actifs,	  plutôt	  qu'un	  numéro	  passif	  sur	  une	  liste	  d'attente	  ;	  	  

• il	  crée	  immédiatement	  un	  lien	  entre	  le	  futur	  habitant	  et	  le	  CLT.	  Comme	  ils	  sont	  membres,	  les	  
candidats-‐acheteurs	   peuvent	   également	   être	   informés	   des	   tenants	   et	   aboutissants	   du	   CLT,	  
suivre	   des	   formations,	   participer	   à	   la	   gestion	   (ils	   deviennent	   membres	   de	   l'assemblée	  
générale	   et	   il	   y	   aura	   toujours	   un	   candidat-‐acheteur	   représenté	   dans	   le	   Conseil	  
d'Administration)	  ;	  

• il	   prépare	   mieux	   les	   gens	   au	   propriétariat.	   Ceux-‐ci	   apprennent	   à	   épargner	   et,	   de	   cette	  
manière,	  se	  constituent	  également	  un	  petit	  capital	  qui	  peut	  être	  utilisé	  au	  moment	  où	  ils	  sont	  
en	  mesure	  d'acheter	  leur	  logement	  ;	  	  

• l'épargne	  commune	  devient,	  entre-‐temps,	  disponible	  pour	  le	  CLT.	  En	  première	  instance,	  elle	  
sera	   probablement	   marginale	   dans	   le	   cadre	   du	   budget	   du	   CLT,	   mais	   elle	   pourrait	   bien,	   à	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
45	   Cette	  organisation	  existe	  depuis	  1923.	  Avec	  ses	  540.000	  membres	  elle	  est	  un	  acteur	  important.	  360.000	  membres	  sont	  habitants	  

coopérants,	  les	  autres,	  souvent	  des	  enfants	  des	  habitants,	  épargnent	  dans	  l'attente	  de	  pouvoir	  acheter	  une	  habitation.	  Souvent,	  ils	  
louent	   entre-‐temps	  un	   logement	   de	   la	  même	  organisation.	   Cette	   organisation	   est	   subdivisée	   et	   une	  quarantaine	  de	   structures	  
locales	  qui	  sont	  responsables	  de	  la	  construction	  et	  de	  la	  gestion	  des	  logements.	  	  
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terme,	  devenir	  un	  facteur	  vraiment	  important	  ;	  	  

• cette	   forme	   d'épargne	   solidaire	   adhère	   étroitement	   aux	   traditions	   mutualistes	   et	  
coopératives.	   Elle	   peut	   contribuer	   à	   ancrer	   solidement	   le	   Community	   Land	   Trust	   dans	   la	  
Région	  Bruxelloise.	  	  

Il	  comporte	  cependant	  quelques	  inconvénients	  :	  	  

• faire	  tourner	  un	  pareil	  système	  exige	  probablement	  beaucoup	  en	  termes	  d'administration	  (et	  
donc	  d'argent).	  	  

• le	  danger	  pourrait	  être	  que	  ce	  système	  aboutisse	  à	  une	  sélection	  involontaire.	  Ce	  faisant,	  des	  
ménages	   plus	   précarisés	   risquent	   l'exclusion.	   Ceci	   doit	   donc	   impérativement	   être	   évité,	   vu	  
que	  le	  Community	  Land	  Trust	  veut	  avant	  tout	  atteindre	  les	  plus	  faibles.	  On	  pourrait	  y	  arriver,	  
entre	   autres,	   en	   ne	   fixant	   pas	   une	   épargne	   minimale	   trop	   élevée,	   en	   l'adaptant	  
éventuellement	   à	   la	   hauteur	   du	   revenu	   (disponible).	   Les	   groupes	   d’épargne	   solidaires	   ont	  
également	   démontré	   que,	   même	   pour	   les	   ménages	   les	   plus	   pauvres	   et	   à	   condition	   qu'ils	  
soient	  motivés,	  l'épargne	  mensuelle	  constitue	  rarement,	  voire	  jamais,	  un	  frein	  pour	  se	  lancer	  
dans	  l'aventure.	  	  

• le	   système	   utilisé	   pour	   composer	   les	   groupes	   d’épargne	   d'après	   un	   nombre	   de	   critères	  
objectifs,	  dont	   la	  date	  d'inscription,	  va	  à	   l'encontre	  de	   la	  manière	  de	  composer	   les	  groupes	  
d’épargne.	  Momentanément,	  celle-‐ci	  s'opère	  via	  les	  partenaires	  locaux,	  plus	  ou	  moins	  suivant	  
leur	  bon	  vouloir	  (chacun	  utilise	  ses	  propres	  critères,	  aussi	  objectifs	  que	  possible,	  mais	  puisera	  
le	  plus	  souvent	  dans	  sa	  propre	  clientèle	  ou	  parmi	  les	  personnes	  de	  son	  propre	  quartier,	  avec	  
lesquelles	  un	  certain	  lien	  existe	  forcément	  déjà).	  Il	  s'agit	  souvent	  d'organisations	  qui	  sont	  liées	  
à	  un	  quartier.	  Ce	  point	  peut	  évidemment	  être,	  lui	  aussi,	  partiellement	  résolu	  en	  attribuant	  la	  
priorité	  aux	  candidats	  du	  quartier/commune	  où	  un	  projet	  déterminé	  sera	  réalisé.	  	  

Dans	   la	  phase	  pilote,	   il	   semble	   recommandé	  de	  ne	  pas	  démarrer	   immédiatement	  ce	  système	  de	  
caisse	   d'épargne.	   On	   sera	   probablement	   déjà	   confronté	   à	   suffisamment	   de	   complexité	   et	  
d'innovations.	   Pour	   les	   deux	   ou	   trois	   premières	   opérations,	   il	   sera	   préférable,	   comme	   cela	   s'est	  
produit	  pour	   le	  projet	  L’Espoir,	  d'encore	  confier	  complètement	  aux	  associations	  qui	  encadrent	   le	  
projet,	  la	  responsabilité	  de	  la	  composition	  des	  groupes	  d’épargne	  des	  futurs	  habitants.	  	  

Au	   cas	   où	   le	   système	   de	   caisse	   d'épargne	   ne	   serait	   pas	   encore	   au	   point	   lors	   du	   lancement	   du	  
Community	   Land	   Trust,	   il	   pourra	   être	   proposé	   à	   tous	   les	   candidats-‐acheteurs,	   qui	   n'ont	   pas	   été	  
retenus	  pour	  s'engager	  dans	  un	  projet	  pilote,	  de	  devenir	  membre	  du	  CLT.	  	  

Donc,	  en	  bref	   :	  Quiconque	  veut	  acheter	  un	   logement	  CLT,	  devra	  d'abord	  devenir	  membre	  de	   ce	  
CLT	  et	  verser	  mensuellement	  une	  somme	  déterminée	  dans	  une	  caisse	  d'épargne	  communautaire,	  
une	   sorte	   de	   "version	   light"	   des	   groupes	   d’épargne.	   Ensuite,	   suivant	   un	   système	   de	   priorités	   46,	  
comme	   la	   date	   d'inscription,	   le	   candidat	   recevra	   une	   proposition	   pour	   devenir	   membre	   d'un	  
groupe	  d’épargne	  solidaires,	  plus	  réduit,	  qui	  préparera	  le	  nouveau	  projet	  immobilier.	  	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
46	   La	  mise	  au	  point	  des	  critères	  d'accès	  et	  des	  priorités	  d'attribution	   sera	  encore	  étudiée	  plus	  à	   fond.	   L'ancienneté	  doit,	  de	   toute	  

façon,	  constituer	  un	  élément	   important	  et	  on	  envisage	  également	  d'accorder	  des	  priorités	  à	  ceux	  qui	  habitent	  ou	  ont	  habité	   le	  
quartier	  du	  projet	  de	  construction.	  	  
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L’habitat	  groupé	  	  

Dans	  la	  présente	  étude	  on	  met	  également	  en	  avant	  des	  initiatives	  spontanées	  d’habitat	  groupé,	  en	  
tant	   que	   possible	   stratégie	   de	   développement	   du	   CLT.	   Comment	   cela	   peut-‐il	   cadrer	   avec	   un	  
système	  dans	   lequel	   les	   groupes	   d’épargne	   sont	   composés	   d'après	   la	   place	   des	   candidats	   sur	   la	  
liste	  d'attente	  ?	  	  

L'on	  peut	  compenser	  cela	  en	  faisant	  également	  place,	  dans	  le	  cadre	  du	  CLT,	  à	  des	  projets	  que	  les	  
candidats-‐habitants	  mettent	  eux-‐mêmes	  sur	  pied.	  	  

Comme	  pour	   les	  autres	  candidats,	  on	  attend	  des	  participants	  potentiels	  à	   l’habitat	  groupé,	  qu'ils	  
deviennent	   membre	   de	   la	   caisse	   d'épargne.	   Quand	   le	   CLT	   a	   trouvé	   ensuite	   un	   terrain	   ou	   un	  
immeuble	  et	   peut	  démarrer	  une	  opération	  qui	   satisfera	   aux	   critères,	   il	   leur	   accorde	   son	   soutien	  
(soutien	   financier,	   conseils	   et	   encadrement).	   Nous	   proposons,	   à	   cette	   fin,	   de	   créer	   une	   cellule	  
spéciale	  au	   sein	  de	   l'équipe	  CLT.	  Celui	  qui	  prend	   lui-‐même	   l'initiative,	  ne	  doit	  donc	  pas	  attendre	  
son	  tour	  et	  peut	  choisir	  lui-‐même	  ses	  co-‐habitants.	  L'avantage	  est	  que	  cela	  constitue	  une	  manière	  
intéressante	   "d'utiliser"	   une	   dynamique	   préexistante,	   pour	   le	   développement	   du	   CLT.	   Il	   s'agira	  
cependant	  de	  bien	  veiller	  à	  ce	  que	  ce	  mécanisme	  ne	  soit	  pas	  responsable	  du	  fait	  que	  cette	  sorte	  de	  
projets	   dilapiderait	   le	   budget,	   au	   détriment	   de	   certains	   autres,	   qui	   toucheraient	   probablement	  
d'avantage	  un	  public	  plus	  fragilisé.	  	  

Développement	  plus	  poussé	  du	  concept	  de	  la	  caisse	  d'épargne	  	  

Nous	  avons	  déjà	  indiqué	  plus	  haut	  que	  les	  premiers	  projets	  pilotes	  pourraient	  être	  mis	  en	  œuvre	  
sans	   que	   la	   caisse	   d'épargne	   ne	   soit	   installée.	   Il	   nous	   semble	   cependant	   important	   de	   décider	  
relativement	   vite	   si	   l'on	   démarre	   ce	   système	   ou	   pas.	   Il	   peut,	   en	   effet,	   fournir	   une	   réponse	   aux	  
nombreuses	   questions	   concernant	   la	   possibilité	   de	   “s'inscrire	   sur	   la	   liste	   d'attente”,	   qui	   affluent	  
d'ores	  et	  déjà	  auprès	  des	  associations	  concernées	  et	  de	  faire	   la	  clarté	  pour	  tous	   les	  ménages	  qui	  
sont	  intéressés	  par	  la	  formule	  CLT.	  	  

Lors	  de	  l'assemblée	  citoyenne	  que	  la	  Plateforme	  Community	  Land	  Trust	  a	  organisée	  le	  3	  décembre	  
2011,	   le	   concept	   de	   la	   caisse	   d'épargne	   a	   déjà	   été	   soumis	   aux	   participants.	   Quasiment	   tout	   le	  
monde	  l'a	  considérée	  comme	  une	  formule	  intéressante	  et	  praticable.	  Bien	  des	  modalités	  doivent	  
encore	   être	   déterminées.	   Combien	   faut-‐il	   verser	  mensuellement,	   chacun	   doit	   il	   payer	   le	  même	  
montant,	   quid	   si	   quelqu'un	   veut	   sortir	   du	   système,	   quid	   si	   quelqu'un	   ne	   paye	   pas	   à	   temps,	  
l'épargnant	   peut-‐il	   récupérer	   une	   partie	   de	   son	   épargne	   (par	   exemple	   pour	   le	   payement	   d'une	  
garantie	  locative),	  dans	  quelles	  conditions	  le	  CLT	  peut-‐il	  utiliser	  cet	  argent,	  …	  ?	  

Il	  nous	  parait	   important	  que	   les	  personnes	   intéressées	  par	   l'achat	  d'un	   logement	  CLT	  et	  donc	  de	  
devenir	  membre	  de	  la	  caisse	  d'épargne,	  soient	  impliquées,	  autant	  que	  possible,	  dans	  l'élaboration	  
de	   la	  méthode	   de	   travail	   et	   des	  modalités,	   comme	   cela	   se	   passe	   également,	   à	   l'heure	   actuelle,	  
dans	  les	  groupes	  d’épargne	  solidaires.	  	  

Une	  des	  possibilités	  d'organiser	  le	  système	  de	  manière	  simple	  sont	  les	  “parts	  domino”	  du	  Crédal.	  
Via	  un	  ordre	  de	  payement	  permanent	   les	  membres	  du	  CLT	  verseraient	  alors	  mensuellement	  une	  
somme	  déterminée.	  Ils	  deviennent	  ainsi	  également,	  d'office,	  actionnaires	  de	  la	  coopérative	  Crédal.	  
Ce	  système	  soulage	  le	  CLT	  d'une	  lourde	  tâche	  administrative.	  	  

Puisqu'il	   est	  possible	   aux	  actionnaires	  du	  Crédal	  de	  décider	   à	  quelles	   fins	   les	  parts	  peuvent	  être	  
utilisées,	   il	   est	   parfaitement	   possible	   de	   réserver	   toutes	   ces	   épargnes	   pour	   investir	   dans	   le	   CLT.	  
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Cela	  permet	  également	  à	  de	  plus	  gros	   investisseurs,	  qui	   veulent	  mettre	  de	   l'argent	  à	  disposition	  
pour	   les	   opérations	   CLT,	   de	   le	   faire	   (sans	   que	   le	   CLT	   doive	   lui-‐même	   élaborer	   des	   montages	  
financiers	   pour	   faciliter	   cela).	   Les	   épargnes	   des	   membres,	   combinées	   à	   des	   montants	   plus	  
conséquents	  provenant	  des	  “investisseurs	  sociaux”,	  peuvent	  ainsi	  devenir	  une	  importante	  source	  
d'investissement	  pour	  le	  CLT.	  

3.2.	  	   Différents	  types	  d’opérations	  

3.2.1.	  	  FORMULES	  UTILISABLES	  POUR	  LA	  REALISATION	  DES	  PREMIERS	  LOGEMENTS	  ACQUISITIFS	  

Pour	  pouvoir	  fonctionner	  de	  façon	  optimale,	  un	  CLT	  devra	  collaborer	  avec	  toutes	  les	  organisations	  
et	   associations	   que	   nous	   avons	   indiquées	   dans	   les	   chapitres	   précédents,	   comme	   partenaires	  
possibles	  (et	  d'autres	  non	  encore	  identifiés).	  Le	  rôle	  du	  CLT	  devra	  être	  complémentaire	  :	  il	  ne	  peut	  
se	   substituer	   à	   ce	   qui	   existe	   déjà.	   Dans	   ce	   chapitre,	   nous	   avons	   élaboré	   un	   certain	   nombre	  
d’opérations-‐type,	   pour	   lesquelles	   nous	   soulignons,	   chaque	   fois,	   le	   possible	   rôle	   des	   divers	  
partenaires.	  Plus	   loin	  dans	   l’étude,	  nous	  développerons	  plus	  avant	  quelques	  uns	  de	  ces	  modèles,	  
en	  partant	  de	  quelques	  études	  sur	  des	  cas	  d’espèce.	  

3.2.1.1.	   Constructions	   collectives	   nouvelles	   ou	   projets	   de	   rénovation	   avec	   le	   Fonds	   du	  
Logement	  

Il	  s’agit	  de	  projets	  qui	  suivent	  l’exemple	  de	  L'Espoir,	  développé	  rue	  Fin	  à	  Molenbeek.	  Cela	  signifie	  
qu’ils	  sont	  basés	  sur	  un	  partenariat	  entre	  un	  groupe	  de	  ménages	  à	  faibles	  revenus,	  une	  association	  
qui	  les	  encadre	  (et	  qui	  a	  ou	  non	  constitué	  le	  groupe)	  et	  le	  Fonds	  du	  Logement.	  

• Ces	  projets	  peuvent	  ou	  non,	  être	  mis	  sur	  pied	  dans	  le	  cadre	  d’un	  contrat	  de	  quartier.	  

• Ces	  projets	   peuvent	   être	   réalisés	   dans	   le	   cadre	  des	  opérations	  de	   construction-‐achat	   du	  
Fonds.	  Ils	  peuvent	  éventuellement	  être	  combinés	  avec	  des	  logements	  locatifs	  que	  le	  Fonds	  
réalisera	  dans	  le	  cadre	  du	  Plan	  logement.	  

• Les	  associations	  qui	  assurent	  l’encadrement	  des	  ménages	  bénéficient	  d’une	  réelle	  expérience.	  
Il	   pourrait	   s’agir	   d’associations	   du	   Réseau	   Habitat,	   d’associations	   pour	   l’Insertion	   par	   le	  
Logement	  ou	  de	  toutes	  les	  associations	  impliquées	  dans	  la	  constitution	  de	  groupes	  solidaires	  
d’épargnants	  récemment	  constitués.	  

• Le	   Fonds	   du	   Logement	   bruxellois	   a	   déjà	   montré	   son	   intérêt	   pour	   la	   répétition	   de	   telles	  
opérations	  (pas	  nécessairement	  dans	  le	  cadre	  d’un	  CLT).	  

• La	  collaboration	  est	  basée	  sur	  une	  convention	  entre	  les	  différents	  partenaires.	  

• Il	  faut	  viser	  une	  participation	  maximale	  des	  futurs	  propriétaires	  et	  des	  autres	  riverains	  à	  la	  
conception	   et	   l’élaboration	   du	   projet.	   En	   préparation	   du	   projet,	   un	   groupe	   d’épargne	  
solidaire	  peut	  être	  constitué	  pour	  tous	  les	  futurs	  propriétaires.	  

• Contrairement	  aux	  projets	  analysés	  dans	  le	  point	  suivant,	  il	  ne	  doit	  pas	  nécessairement	  s’agir	  
ici	  d’habitat	  en	  communauté.	  La	  dimension	  communautaire	  réside	  principalement	  dans	  la	  
préparation	  en	   commun.	  Des	  espaces	  communautaires	  peuvent	  ou	  non	  être	  prévus	  dans	  
ou	  autour	  de	  l’immeuble.	  

• Pour	  des	  projets	  de	  ce	  type,	  le	  rôle	  du	  CLT	  serait	  de	  faciliter	  l’opération	  via	  une	  intervention	  
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financière.	  Si	  nécessaire	  et	  désirable,	  le	  CLT	  pourra	  assurer	  la	  coordination	  du	  projet.	  Après	  
la	   construction	   et	   la	   vente	   des	   logements,	   le	   CLT	   restera	   propriétaire	   du	   sol	   et	   sera	  
responsable	  du	  futur	  encadrement	  des	  propriétaires	  de	  logements	  et	  de	  la	  copropriété.	  

Avantages	  :	  

• sécurité	   des	   futurs	   propriétaires	   :	   le	  maitre	   d’ouvrage	   fonctionne	   comme	  «	  tampon	  »	   pour	  
assumer	  les	  risques	  éventuels	  pendant	  le	  processus	  de	  construction	  ;	  

• le	  taux	  TVA	  de	  6%	  est	  possible	  pour	  des	  opérations	  de	  constructions	  nouvelles	  :	  

• on	  peut	  continuer	  à	  travailler	  au	  départ	  de	  l’expérience	  accumulée	  avec	  le	  projet	  L’Espoir	  

• Inconvénients	  :	  

• la	   participation	   à	   la	   préparation	   est	   plus	   difficile	   à	   organiser	   en	   vertu	   de	   la	   procédure	  
obligatoire	  d’adjudication	  publique.	  Cette	  procédure	  peut	  également	  entrainer	  un	  prix	  plus	  
élevé	  ;	  

• en	  cas	  de	  rénovation	  :	  pas	  de	  droit	  aux	  primes	  ;	  

• en	  cas	  d’achat	  et	  de	  rénovation	  :	  double	  droit	  d’enregistrement	  en	  vertu	  de	  la	  double	  vente.	  

Soutenir	  l’habitat	  groupé	  

Comme	  mentionné	  plus	  haut,	  il	  existe	  à	  Bruxelles	  une	  dynamique	  intéressante	  autour	  de	  l’habitat	  
groupé	  (cohousing)	  et	  d’achats	  groupés.	  Poussés	  en	  partie	  par	  des	  considérations	  financières	  (des	  
équipements	  communs	  coûtent	  moins	  que	  plusieurs	  équipements	  individuels	  et	  en	  achetant	  un	  
grand	  immeuble	  ensemble	  on	  échappe	  à	   la	  marge	  bénéficiaire	  du	  promoteur)	  et	  en	  partie	  par	  
le	   désir	   de	   vivre	   ensemble	   plus	   intensément	   et	   de	   former	   de	   nouvelles	   communautés,	   des	  
groupes	  partent	  à	  la	  recherche	  d’un	  endroit	  pour	  réaliser	  leur	  projet.	  La	  plupart	  du	  temps	  il	  s’agit	  
de	  groupes	  indépendants,	  souvent	  des	  personnes	  jeunes	  présentant	  un	  profil	  socioéconomique	  
un	   peu	   plus	   élevé.	   Le	   parcours	   pour	   ce	   type	   de	   projets	   n'est	   pas	   toujours	   facile.	   Les	   lois	   et	  
règlements	   belges	   et	   bruxellois	   ne	   sont	   pas	   adaptés	   à	   l’habitat	   en	   communauté	   et	   à	   l’achat	  
communautaire.	   Beaucoup	   de	   persévérance	   et	   de	   créativité	   sont	   toujours	   indispensables	   pour	  
mener	  ces	  projets	  à	  bon	  port.	  De	  plus	  une	  grande	  part	  de	  l’expérience	  accumulée	  se	  perd	  après	  
chaque	  expérience	  réussie	  ou	  ratée	  47.	  La	  dynamique	  des	  groupes	  de	  cohousing	  qui	  débutent	  et	  
l’accent	  qu’ils	  mettent	  sur	  la	  formation	  communautaire	  et	  la	  participation,	  sont	  en	  lien	  étroit	  avec	  
la	   philosophie	   des	   CLT.	   Il	   parait	   donc	   intéressant	   d’intégrer	   cette	   dynamique	   dans	   les	   CLT	   à	  
constituer.	  

Dans	   beaucoup	   de	   pays,	   il	   existe	   l’expérience	   d’une	   approche	   structurée	   des	   pouvoirs	   publics	  
pour	  donner	  plus	  de	  chances	  à	  ce	  type	  de	  projets.	  Il	  peut	  s’agir	  d’appels	  à	  projets	  permettant	  
à	   des	   groupes	  de	  réaliser	  des	   logements	  communautaires	  dans	  de	  nouveaux	  quartiers	  durables	  
en	   	  Allemagne;	   de	   cellules	   de	   soutien	   qui	   aident	   les	   projets	   d’habitat	   collectif	   sur	   le	   plan	  
juridique,	   architectural	   et	   organisationnel	  ;	   de	   formules	   qui	   apportent	   des	   facilités	   aux	  
commanditaires	  collectifs.	  	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
47	   	  Jonckheere,	  L.	  Kums,	  R.,	  Maelstaf,	  H.	  &	  Maes,	  T.	  (2010).	  
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Quel	  rôle	  le	  CLT	  peut-‐il	  jouer	  dans	  tout	  ceci	  ?	  

Dans	  le	  cadre	  de	  sa	  structure,	  le	  CLT	  pourrait	  constituer	  une	  cellule	  de	  soutien	  pour	  l’encadrement	  
de	  tels	  projets	  et	  aider	  ainsi	  des	  groupes	  existants	  à	  mener	  un	  projet	  commun	  à	  bon	  terme.	  

Le	  CLT	  pourrait,	  via	  une	  intervention	  financière,	  aider	  les	  groupes	  dont	  le	  revenu	  correspond	  aux	  
critères	  CLT	  à	  devenir	  co-‐propriétaires	  dans	  de	  tels	  projets.	  Dans	  le	  cadre	  d’un	  même	  projet	  de	  
cohousing,	  il	  pourrait	  donc	  y	  avoir	  tant	  des	  logements	  CLT	  que	  non	  CLT.	  Aux	  Etats-‐Unis,	  il	  y	  a	  déjà	  
des	   expériences	   avec	   ce	   type	  d’opérations	   48.	   Ce	   type	  d’intervention	  peut	   être	   important,	   parce	  
que	  beaucoup	  de	  groupes	  de	  cohousing	  partent	  eux-‐mêmes	  à	  la	  recherche	  de	  projets	  mixtes.	  La	  
plupart	   du	   temps	   cela	   signifie	   qu’ils	   veulent	   attirer	   des	   gens	   disposant	   d’un	   revenu	  moins	  
élevé.	  Ceci	  apparait	  souvent	  comme	  impossible	  pour	  des	  raisons	  financières,	  malgré	  les	  bonnes	  
intentions	   des	   promoteurs.	   L’intervention	   du	   CLT	   pourrait	   se	   porter	   garant	   que	   des	   gens	  
appartenant	  à	  des	  classes	  de	  revenus	  différentes	  puissent	  habiter,	  sur	  une	  base	  équivalente,	  dans	  
un	  même	  projet	  de	  cohousing.	  Pour	  ces	  projets	  on	  peut	  également	  considérer	  de	  relever	  le	  niveau	  
de	  revenus	  (par	  exemple	  au	  niveau	  du	  revenu	  maximum	  autorisé	  pour	  un	  prêt	  hypothécaire	  
du	  Fonds	  du	  Logement).	  

Parce	  que	  ces	  projets	  s’adressent	  souvent	  à	  un	  public	  plus	  jeune,	  nous	  pouvons	  partir	  du	  principe	  
que	  cela	  entrainera	  une	  mobilité	  accrue	  et	  une	  plus	  grande	  rotation	  des	  habitants.	  

Une	  série	  de	  critères	  auxquels	  un	  projet	  doit	  satisfaire	  devrait	  être	  dressée	  pour	  pouvoir	  bénéficier	  
de	   ce	   type	  d’aides.	   Ceci	   va	   dans	   le	   sens	   de	   l’idée	   concernant	   le	   développement	   d’un	   label	   pour	  
l’habitat	  en	  communauté.	  Un	  critère	  supplémentaire	  pourrait	  être	  constitué	  par	   l’exigence	  d’une	  
part	  minimum	  de	  membres	  du	  groupe	  qui	  satisfont	  aux	  conditions	  du	  CLT.	  

Dans	   le	   cadre	   de	   projets	   de	   cohousing	   une	   attention	   accrue	   a	   également	   pu	   se	   porter	   sur	   le	  
logement	  des	  personnes	  âgées.	  

Avantages	  :	  

• la	  dynamique	  existante	  est	  exploitée	  au	  maximum	  ;	  

• les	  futurs	  habitants	  assument	  eux-‐mêmes	  une	  grande	  responsabilité	  ;	  

• possibilité	  de	   réaliser	   une	  mixité	   sociale	  dans	  des	  projets	   qui	   touchent	   le	   plus	   souvent	  des	  
revenus	  plus	  élevés	  ;	  

• La	  mobilité	   résidentielle	   des	   habitants,	   potentiellement	   plus	   forte,	   permet	   sans	   doute	   une	  
rotation	  plus	  élevée,	  ce	  qui	  libère	  des	  moyens	  pour	  le	  fonctionnement	  du	  CLT	  et	  permet	  à	  un	  
même	  logement	  d’aider	  plusieurs	  ménages.	  

Inconvénients	  :	  

• des	   montages	   compliqués.	   Ce	   fonctionnement	   suppose	   que	   le	   CLT	   dispose	   d’une	   équipe	  
propre	  (juriste,	  architecte)	  pour	  encadrer	  ces	  projets.	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
48	   	  Par	  exemple,	   le	  projet	  de	  cohousing	  East-‐village	  à	  Burlington.	  Ce	  projet	  de	  cohousing	  est	  habité	  depuis	  2007.	  Des	  32	  unités	  de	  

logement	   9	   sont	   des	   logements	   CLT,	   les	   autres	   furent	   vendes	   à	   la	   valeur	   du	   marché	   en	   tant	   que	   «	  propriété	   normale	  »	  
(www.cohousing.org/directory/view/1741).	  
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3.2.1.3.	   Achats	   individuels	   via	   primes,	   encadrés	   au	   départ	   des	   groupes	   d’épargne	  
solidaires	  

Une	   troisième	   possibilité	   pourrait	   consister	   à	   donner	   aux	   candidats	   propriétaires	   eux-‐mêmes,	  
l’opportunité	  de	  partir	  à	  la	  recherche	  d’un	  logement.	  Les	  ménages	  qui	  entrent	  en	  ligne	  de	  compte	  
pour	  un	  prêt	   social	  mais	  ne	   trouvent	  plus	  de	   logement,	  pourraient	  de	  nouveau	  avoir	  accès	  à	  un	  
logement	  via	  une	  “	  Prime	  CLT	  ».	  Lors	  de	   la	  vente,	   le	  CLT	  devient	  alors	  propriétaire	  du	  terrain	  sur	  
lequel	  le	  logement	  a	  été	  construit.	  	  Ce	  type	  d’opérations	  peut	  être	  limité,	  certainement	  dans	  une	  
phase	  de	  démarrage,	  aux	  membres	  des	  groupes	  d’épargne	  solidaires,	  parce	  que,	  dans	  ce	  cas,	   ils	  
peuvent	  disposer	  de	  l’encadrement	  nécessaire.	  

Si	  le	  logement	  doit	  être	  rénové,	  le	  CLT,	  le	  propriétaire	  et	  l’institution	  de	  crédit	  se	  mettent	  d’accord	  
sur	   les	   travaux	  à	  exécuter.	  C’est	   le	  propriétaire	  qui	  est	   responsable	  de	   l’exécution	  des	  travaux.	   Il	  
peut	   se	   faire	  encadrer	  par	   le	  CLT	  ou	  par	  un	   conseiller	  en	   rénovation	  d’une	  des	  organisations	  du	  
Réseau	  Habitat.	  

Avantages	  :	  

• la	  dynamique	  des	  groupes	  d’épargne	  est	  intégrée	  ;	  

• disponibilité	  de	  personnel	  ACS	  pour	  l’encadrement	  de	  ces	  opérations	  ;	  

• ces	  opérations	  peuvent	  être	  réalisées	  relativement	  rapidement	  :	  les	  habitants	  cherchent	  eux-‐
mêmes	  leur	  logement	  et	  sont	  responsables	  de	  la	  rénovation	  ;	  

• droit	  aux	  primes	  à	  la	  rénovation	  ;	  

• droits	  d’enregistrement	  uniques.	  

Inconvénients	  :	  

• la	  dimension	  collective	  est	  présente	  dans	  une	  moindre	  mesure	  ;	  

• cette	   formule	   se	   prête	   surtout	   à	   une	   application	   dans	   le	   cas	   de	   logements	   pour	  ménages	  
isolés.	  Les	  prix	  tels	  qu’ils	  sont	  actuellement	  pratiqués	  à	  Bruxelles,	  sont	  tellement	  élevés	  qu’ils	  
demeureront	   très	   souvent	   inabordables	   pour	   le	   public	   cible,	  même	   avec	   l’intervention	   des	  
pouvoirs	   publics,	   que	   nous	   expliciterons	   plus	   avant	   dans	   la	   présente	   étude.	   Lorsqu’il	   s’agit	  
d’appartements	  en	  co-‐propriété	  classique,	  cette	  formule	  est	  probablement	  difficile	  à	  réaliser	  
pour	   des	   raisons	   juridiques	   et	   administratives.	   Il	   est	   effectivement	   quasiment	   impossible	  
d’acheter	   un	   logement	   dans	   le	   cadre	   d’une	   co-‐propriété	   existante	   et	   de	   confier	   ensuite	   la	  
quotité	  du	  terrain	  au	  CLT.	  Et	  même	  si	  c’était	  possible,	  cela	  obligerait	  le	  CLT	  à	  se	  faire	  membre	  
de	  la	  co-‐propriété,	  ce	  qui	  engendrerait	  une	  contrainte	  très	  élevée.	  

3.2.1.4	  	   Achats	  collectifs	  et	  rénovation	  par	  un	  groupe	  d’habitants	  

Cette	   formule	   se	   situe	   entre	   les	   des	   différentes	   formules	   décrites	   ci-‐dessus.	   Des	   membres	   de	  
groupe	   d’épargne	   solidaires	   achètent	   un	   immeuble	   ensemble	   et	   le	   rénovent	   grâce	   à	   la	  
coordination	   par	   un	   CLT	   ou	   grâce	   à	   une	   association	   qui	   encadre	   le	   groupe	   d’épargne.	   Le	   CLT	  
acquiert	  en	  même	  temps	  le	  terrain.	  A	  première	  vue,	  cette	  formule	  semble	  surtout	  adéquate	  pour	  
de	  plus	  petites	  opérations	  :	  un	  nombre	   restreint	  de	  ménages	  et	  une	   rénovation	  pas	   trop	   lourde.	  
Une	  analyse	  ultérieure	  devra	  déterminer	  quelle	  forme	  d’organisation	  est	  la	  plus	  adéquate	  pour	  ces	  
opérations	  :	  copropriété	  ou	  coopérative	  d’habitants.	  



Etude	  de	  faisabilité	  CLT	  pour	  la	  Région	  bruxelloise	  (Bonnevie/Periferia/Credal/Lydian/UCL	  London/Gut-‐T)	  

Rapport	  Juin	  2012	  -‐	  Page	  49	  sur	  223	  

Avantages	  :	  

• droit	  aux	  primes	  à	  la	  rénovation	  (si	  pas	  en	  coopérative)	  ;	  

• forte	  responsabilisation	  chez	  les	  acheteurs,	  dès	  le	  départ	  ;	  

• pas	  d’adjudication	  publique	  ;	  

• droits	  d’enregistrement	  uniques.	  

Inconvénients	  :	  

• risque	  élevé	  pour	  les	  acheteurs,	  danger	  d’autant	  plus	  élevé	  que	  leur	  revenu	  est	  faible	  ;	  

• responsabilité	  élevée	  pour	  l’organisation	  qui	  encadre	  le	  groupe	  ;	  

Des	   formules	   juridiquement	   adéquates	   pour	   regrouper	   les	   acheteurs	   durant	   et	   après	   vente	   et	  
rénovation	  doivent	  encore	  être	  définies.	  

3.2.1.5	  	   De	  nouveaux	  quartiers	  durables	  

Le	  développement	  des	  derniers	  terrains	  non	  bâtis	  dans	  la	  région	  est	  au	  centre	  des	  intérêts	  pour	  un	  
CLT.	  Il	  s’agit	  autant	  de	  zones	  centrales	  pour	  lesquelles	  on	  est	  occupé	  à	  dresser	  des	  plans	  (comme	  
les	   Zones	   d’Intérêt	   Régional	   ou	   les	   Abattoirs	   d’Anderlecht),	   que	   de	   zones	   dans	   la	   périphérie,	  
comme	   à	   Neder-‐Over-‐Heembeek	   ou	   à	   Uccle,	   où	   l’on	   veut	   construire	   de	   nouveaux	   logements	  
sociaux	  ou	  des	  logements	  urbains.	  

Les	  Community	  Land	  Trusts	  pourraient	  représenter	  une	  formule	  très	  intéressante	  pour	  développer	  
ces	  sites	  (ou	  certaines	  parties)	  sur	  une	  base	  durable.	  

Le	   CLT	   est	   souvent	   mis	   en	  œuvre	   pour	   servir	   de	   base	   à	   de	   nouveaux	   quartiers	   durables	   49.	   Le	  
modèle	   s’y	   prête	   particulièrement	   bien.	   Tout	   d’abord,	   il	   constitue	   un	   excellent	   modèle	   pour	   la	  
dimension	   sociale	   (aussi	   importante	   que	   les	   dimensions	   écologique	   et	   économique)	   du	  
développement	  durable	  à	  mettre	  en	  oeuvre	  à	  l’intérieur	  d’un	  tel	  quartier.	  Il	  permet	  aussi	  de	  loger	  
dans	  le	  quartier	  les	  habitants	  à	  bas	  revenus,	  d’une	  manière	  aussi	  valable	  que	  leurs	  voisins	  de	  classe	  
moyenne.	   Les	   habitants	   de	   logements	   locatifs	   sociaux,	   à	   l’intérieur	   d’un	   quartier	   de	   logements	  
acquisitifs	   pour	   classes	  moyennes,	   pourraient	   se	   voir	   rapidement	   coller	   une	   étiquette.	   Avec	   des	  
Logements	   CLT,	   cette	   possibilité	   est	   bien	   moindre.	   Grâce	   à	   des	   aides	   publiques	   différenciées	   à	  
l’achat,	   ou	  même	   sans	   celles-‐ci	   selon	   le	   revenu,	   des	   gens	   à	   revenus	   différents	   peuvent	   devenir	  
propriétaires	  dans	  le	  même	  quartier.	  

De	  plus,	  le	  CLT	  propose	  le	  modèle	  idéal	  de	  planning	  et	  de	  gestion	  pour	  des	  quartiers	  durables	  qui	  
prônent	  largement	  la	  participation	  des	  habitants	  et	  de	  voisins.	  

Il	   y	   a,	   enfin,	   le	   principe	   même	   qui	   est	   à	   la	   base	   du	   CLT,	   à	   savoir	   que	   le	   sol	   est	   une	   propriété	  
commune	  que	  nous	  devons	  gérer	  tous	  ensemble,	  dans	  l’intérêt	  des	  générations	  futures,	  ce	  qui	  est	  
aussi	  exactement	  le	  principe	  de	  base	  de	  l’idée	  du	  développement	  durable.	  

La	  SDRB	  se	  pose	  en	  partenaire	  indiqué	  pour	  ce	  type	  d’opérations.	  Cette	  piste	  devrait	  faire	  l’objet	  
d’une	  analyse	  ultérieure	  plus	  approfondie.	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
49	   	  Par	  exemple	  les	  Troy	  Gardens	  Community	  Land	  Trust	  à	  Madison,	  Wisconsin	  (USA).	  Voir	  les	  case-‐study	  du	  Home	  Depot	  Foundation	  

(http://www.homedepotfoundation.org/pdfs/aoe_home_madison.pdf).	  
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3.2.1.6.	  	   Vente	  de	  logements	  sociaux	  

La	  vente	  de	  logements	  sociaux	  est	  un	  thème	  idéologiquement	  chargé	  à	  Bruxelles	  et	  cette	  «	  vente	  
des	  bijoux	  de	   famille	  »	  a	  déjà	  provoqué	  bien	  des	  débats	  animés.	   Les	  partisans	  argumentent	  que	  
cela	  rapporte	  de	  l’argent	  aux	  sociétés	  de	  logement	  et	  assure	  une	  mixité	  sociale	  dans	  les	  quartiers	  
où	   n’habitent	   actuellement	   que	   des	   pauvres.	   La	   vente	   pourrait	   également	   être	   un	   moyen	   de	  
mettre	  enfin	  en	  ordre	  des	  logements	  qui	  sont	  déjà	  vides	  depuis	  des	  années,	  parce	  que	  les	  sociétés	  
sociales	  de	  logement,	  qui	  en	  sont	  propriétaires,	  peinent	  à	  les	  rénover.	  En	  fin	  de	  compte,	  c’est	  un	  
moyen	   de	   libérer	   un	   capital	   pour	   construire	   de	   nouveaux	   logements	   sociaux.	   Les	   opposants	  
craignent,	  quant	  à	  eux	  que,	  suite	  à	  la	  vente,	  des	  logements	  soient	  définitivement	  soustraits	  au	  parc	  
de	  logements	  sociaux	  déjà	  jugé	  insuffisant.	  

Lorsque	   les	   logements	   sont	   vendus	   à	   un	   CLT	   cela	   change	   entièrement	   la	   donne	  :	   les	   logements	  
restent	  accessibles	  à	  tout	  jamais,	  même	  s’ils	  sont	  habités	  par	  des	  propriétaires.	  Il	  n’empêche	  que,	  
même	   à	   la	   vente	   de	   logements	   sociaux	   via	   la	   formule	   CLT,	   il	   faut	   user	   de	   la	   plus	   grande	  
circonspection.	   Le	   danger	   est	   en	   effet	   réel	   que	   seuls	   les	   logements	   de	  meilleure	   qualité	   soient	  
vendus,	   ce	   qui	   générerait	   que	   les	   sociétés	   de	   logements	   sociaux	   restent	   avec	   les	   plus	   mauvais	  
logements	  sur	  les	  bras.	  Il	  vaut	  également	  mieux	  éviter	  le	  morcellement	  de	  la	  propriété	  au	  sein	  des	  
immeubles	  à	  appartements.	  

3.2.1.7.	  	   Immeubles	  à	  appartements	  à	  copropriété	  problématique	  

Bien	  des	   immeubles	   à	   appartements	  du	  privé,	   qui	   datent	  des	   années	   soixante	  et	   septante,	   sont	  
confrontés	   à	   des	   problèmes	   de	   gestion	   et	   d’entretien.	   Les	   copropriétés,	   composées	   tant	   de	  
propriétaires	   habitants	   que	   de	   loueurs,	   ne	   sont	   souvent	   pas	   en	  mesure	   de	   gérer	   et	   de	   financer	  
d’importants	   défis	   comme	   l’indispensable	   isolation	   de	   l’immeuble	   entier.	   Dans	   des	   cas	   bien	  
déterminés,	  les	  CLT	  pourraient	  offrir	  la	  solution.	  

3.2.1.8.	  	   Acheteurs	  en	  détresse	  ou	  «	  noodkopers	  »	  

Les	  acheteurs	  en	  détresse	  sont	  des	  propriétaires	  qui	  ont	  acheté	  une	  maison	  avec	  un	  budget	  trop	  
restreint,	  parce	  qu’ils	  n’avaient	  pas	  d’autre	  alternative	  pour	  loger	  leur	  ménage.	  Ils	  ne	  disposent	  pas	  
du	  budget	   indispensable	  à	  une	  rénovation	  de	   leur	   logement,	  même	  minimale.	   Ils	  vivent	  ainsi,	  en	  
tant	  que	  propriétaires,	  dans	  un	  logement	  insalubre.	  La	  situation	  est	  souvent	  sans	  issue.	  Ici	  aussi	  les	  
CLT	   pourraient,	   dans	   des	   cas	   bien	   déterminés,	   offrir	   la	   solution	   en	   achetant	   et	   en	   rénovant	   le	  
logement	   pour	   le	   rendre	   ensuite,	   en	   tant	   que	   logement	   CLT,	   aux	   premiers	   propriétaires.	   Une	  
réflexion	  est	  menée	  à	  Gand	  en	  vue	  de	  la	  constitution	  d’un	  CLT	  dans	  le	  quartier	  Brugse	  Poort,	  qui	  
veut	  s’adresser	  spécifiquement	  à	  ce	  groupe	  cible.	  Samenlevingsopbouw	  Gent	  (de	  concert	  avec	   le	  
service	   habitat	   de	   la	   Ville	   de	   Gand,	   l’Autonoom	   Gemeentelijk	   Stadsontwikkelingsbedrijf	   Gent,	  
l’ASBL	  SIVI,	  Welzijnsoverleg	  Regio	  Gent,	  Domus	  Mundi	  et	  KAHO	  Sint-‐Lieven)	  effectue	  une	  étude	  
de	  faisabilité	  sur	  le	  sujet	  dans	  le	  cadre	  de	  l’appel	  ouvert	  au	  «	  wonen-‐welzijn	  »	  des	  pouvoirs	  publics	  
flamands.	  

3.2.1.9.	  	   «	  Habitat	  argenté	  »	  ou	  "Verzilverd	  wonen"	  

Une	  formule	  semblable	  mais	  visant	  alors	   les	  seniors,	  existe	  dans	  une	  version	  adaptée	  de	  ce	  que,	  
aux	   Pays-‐Bas,	   on	   appelle	   «	  verzilverd	   wonen	  »	   50.	   Dans	   le	   cas	   d’un	   tel	   «	  habitat	   argenté	  »	   une	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
50	   	  Smit,	  J.	  (	  2002).	  
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«	  wooncorporatie	  »	   (société	   de	   logement	   sociaux)	   achète	   le	   logement	   de	   seniors	   (minimum	   55	  
ans)	   en	   dessous	   du	   prix	   du	   marché,	   pour	   continuer,	   par	   la	   suite,	   à	   leur	   louer	   le	   logement	  
gratuitement	   (ou	   pour	   un	   coût	   peu	   élevé)	   et	   leur	   garantir	   l’entretien	   du	   logement.	   De	   cette	  
manière,	  le	  CLT	  pourrait	  améliorer	  la	  qualité	  d’habitat	  des	  seniors	  en	  leur	  permettant	  de	  continuer	  
à	  habiter	  dans	  leur	  propre	  logement,	  en	  les	  soulageant	  de	  l’entretien	  et	  en	  leur	  mettant	  un	  capital	  
à	  disposition	  qui	   sera	   le	  bienvenu	  comme	  complément	  de	   la	  pension.	  De	  même,	   le	  CLT	  pourrait	  
entrer	   en	   possession	   de	   logements	   de	   manière	   relativement	   bon	   marché	   et	   aussi	   utiliser	  
éventuellement	   l’espace	   habitable	   de	   façon	   optimale	   par	   une	   restructuration	   (division)	   du	  
logement.	  Dans	  cette	  formule,	   il	  semble	  à	  première	  vue	  que	  le	  CLT	  loue	  le	   logement	  aux	  anciens	  
propriétaires,	   plutôt	   que	   de	   le	   revendre.	   Pour	   cette	   formule	   une	   collaboration	   pourrait	   être	  
envisagée	  avec	  des	  initiatives	  qui	  s’adressent	  spécifiquement	  à	  ce	  public	  cible,	  comme	  les	  zones	  de	  
soins	  à	  domicile.	  

Avantages	  :	  

• garantir	  l’autonomie	  des	  personnes	  âgées	  ;	  

• possibilité	  pour	  les	  CLT	  d’acquérir	  un	  patrimoine.	  

Inconvénients	  :	  

• cela	  demande	  probablement	  une	  communication	  poussée	  et	  soutenue.	  Les	  expériences	  avec	  
d’autres	  projets	  qui	  s’adressent	  au	  même	  public	  (p.	  ex.	  l’habitat	  kangourou),	  nous	  apprennent	  
que	   cela	   consomme	   beaucoup	   d’énergie	   et	   ce,	   souvent	   sans	   résultat.	   Aux	   Etats-‐Unis,	   des	  
tentatives	  ont	  déjà	  également	  été	  entreprises	  pour	  démarrer	  ce	  type	  de	  programmes.	  Là,	   il	  
semblait	  que	  c’étaient	  les	  enfants	  et	  les	  héritiers	  qui	  formulaient	  des	  objections.	  On	  pourrait	  
parer	  à	  ces	  problèmes	  en	  prévoyant	  des	  stimuli	   financiers	  supplémentaires	  concernant,	  par	  
exemple,	   les	  droits	  de	  succession.	  Proposer	  un	  ensemble	  de	  soins	  complet	  pourrait	  être	  un	  
argument	  pour	  convaincre	  les	  propriétaires	  âgés	  d’adhérer	  à	  cette	  formule.	  

3.2.2.	   FONCTIONS	  AUTRES	  QUE	  LES	  LOGEMENTS	  ACQUISITIFS	  	  

Dans	  le	  cadre	  de	  la	  présente	  étude,	  nous	  avons	  surtout	  prêté	  attention	  à	  la	  création	  de	  logements	  
acquisitifs,	  comme	  sollicité	  dans	  la	  commande.	  Pourtant	  beaucoup	  de	  CLT	  se	  fixent	  explicitement	  
comme	   but	   de	   mettre	   également	   d’autres	   immeubles	   sur	   le	   marché	   pour	   d’autres	   fonctions,	  
comme	  des	   lieux	  d'exploitation,	  des	  espaces	  de	   rencontre,	   des	   locaux	  pour	   la	   vie	   associative	  ou	  
des	  espaces	  pour	  la	  production	  artistique.	  Des	  logements	  locatifs	  peuvent	  également	  constituer	  un	  
complément	  important	  aux	  logements	  acquisitifs.	  

Nous	  croyons	  qu’à	  Bruxelles,	  un	  CLT	  peut	  également	  fournir	  un	  travail	  important	  dans	  ces	  matières	  
et	  que	  la	  diversification	  des	  fonctions	  peut	  également	  être	  intéressante	  pour	  les	  CLT	  eux-‐mêmes,	  
tant	  sur	   le	  plan	   local	   (immeubles	  ou	  portions	  de	  ville	  à	   fonctions	  mixtes)	  et	  central	   (CLT	  avec	  un	  
portefeuille	   dans	   lequel	   sont	   reprises	   différentes	   sortes	   de	   fonctions).	   Cette	  mixité	   de	   fonctions	  
peut	   également	   augmenter	   l’équilibre	   financier	   du	   CLT.	   De	   plus,	   cela	   permet	   d’établir	   des	  
connections	   entre	   ces	   différentes	   fonctions.	   Les	   habitants	   d’un	   quartier	   déterminé	   entrent	   en	  
contact	   avec	   des	   entrepreneurs	   locaux	   qui	   louent	   des	   espaces	   d’entreprise,	   sont	   associés	   à	   la	  
gestion	   de	   locaux	   communautaires	   ou	   à	   l’entretien	   de	   jardins	   communautaires.	   Ceci	   peut	  
également	  représenter	  un	  pas	  vers	  le	  développement	  d’une	  économie	  sociale	  locale.	  
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Logements	  locatifs	  :	  collaboration	  avec	  les	  AIS	  	  

Pour	  le	  développement	  des	  logements	  locatifs,	  il	  prévaut	  que	  le	  CLT	  doive,	  en	  premier	  lieu,	  essayer	  
d’être	  complémentaire	  par	   rapport	  à	  ce	  qui	  existe	  déjà	  à	  Bruxelles	  et	  donc	  collabore	  autant	  que	  
possible	   avec	   d’autres	   organisations.	   Il	   y	   a	   lieu,	   avant	   tout,	   d’essayer	   de	   combler	   les	   lacunes	   et	  
d’être	  actif	  là	  où	  le	  CLT	  peut	  offrir	  une	  plus-‐value	  (par	  exemple	  via	  la	  dimension	  collective	  qui	  est	  
fortement	  développée	  dans	  le	  cadre	  du	  CLT).	  	  

Le	  CLT	  bruxellois	  pourrait	  mettre	  des	  logements	  locatifs	  sur	  le	  marché	  pour	  deux	  raisons	  :	  

• pour	  faciliter	  ou	  rendre	  certaines	  opérations	  plus	  intéressantes	  (par	  exemple	  avec	  l’intention	  
d’amener	  une	  plus	  grande	  variété	  dans	  le	  public	  ou	  d’attirer	  un	  autre	  type	  d’investisseurs)	  ;	  

• pour	  aider	  un	  public	  qui	  ne	  trouve	  pas	  satisfaction	  dans	  des	  projets	  CLT	  «	  classiques	  »	  (parce	  
qu’il	  ne	  peut	  ou	  ne	  veut	  acheter)	  et	  pour	  qui	  il	  est	  également	  difficile	  de	  s’adresser	  ailleurs.	  

Des	   logements	   locatifs	   CLT	   peuvent	   être	   repris	   dans	   le	   cadre	   de	   projets	   CLT	   plus	   vastes,	   dans	  
lesquels	   seraient	  également	   compris	  des	   logements	  acquisitifs	  ou	   réalisés	   séparément.	   Le	  mieux	  
est	  que	  ces	  logements	  locatifs	  soient	  gérés	  par	  les	  AIS,	  dont	  c’est	  une	  spécialité.	  

Pour	   ces	   logements	   locatifs,	   un	   public	   cible	   spécifique	   peut	   être	   constitué	   de	   personnes	   âgées.	  
Elles	  pourront	  difficilement	  encore	  conclure	  un	  prêt	  hypothécaire	  et	  ne	  pourront	  pas	  (sauf	  si	  elles	  
étaient	  déjà	  propriétaires	  d’un	   logement)	   acheter	  un	   logement	   (ni	  même	  un	   logement	  CLT).	   Les	  
logements	   pour	   personnes	   âgées	   pourraient	   être	   intégrés	   dans	   des	   projets	   existants	   (de	  même	  
que,	  par	  exemple,	  dans	  des	  projets	  de	  cohousing).	  

Espaces	  commerciaux	  	  

Ces	   espaces	   sont	   destinés	   à	   une	   économie	   sociale,	   comme	   stade	   intermédiaire	   entre	   le	   centre	  
d’entreprises	  et	  le	  marché	  libre.	  La	  priorité	  étant	  aux	  commerces	  locaux	  à	  dimension	  durable.	  

Espaces	  de	  rencontre	  

En	  premier	  lieu	  nous	  pensons	  à	  un	  espace	  de	  rencontre	  pour	  les	  habitants	  des	  logements	  CLT	  et	  du	  
quartier	   environnant.	   Il	   peut	   alors	   s’agir	   d’espaces	   communautaires	   à	   l’intérieur	   d’un	   immeuble	  
CLT,	  ouvert	  au	  quartier.	  	  

Avantage	  :	  

• espaces	  pouvant	  soutenir	  dynamique	  communautaire	  et	  cohésion	  sociale.	  

Inconvénients	  :	  

• coût	  supplémentaire	  qui	  doit	  être	  supporté	  par	  les	  habitants	  (ou	  par	  les	  pouvoirs	  publics)	  ;	  

• la	  gestion	  de	  ces	  espaces	  communautaires	  pose	  des	  problèmes	  spécifiques.	  

• Espaces	  pour	  la	  culture	  et	  la	  vie	  associative	  

Le	   CLT	   peut	   également	  mettre	   des	   espaces	   à	   disposition	   d’associations	   locales	   ou	   d’institutions	  
culturelles.	  Ceci	  peut	  se	  faire	  tant	  via	  la	  location,	  que	  via	  la	  vente.	  

Avantage	  :	  

• Les	   subsides	   régionaux	   (par	   exemple	   ceux	   réservés	   aux	   associations	   oeuvrant	   à	   l’insertion	  
sociale	   par	   le	   biais	   du	   logement)	   retournent	   à	   la	   communauté,	   plutôt	   qu’aux	   propriétaires	  
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privés	  (via	  les	  loyers).	  

• Jardins	  populaires,	  agriculture	  urbaine	  et	  parcs	  

Jardins	   populaires	   et	   agriculture	   urbaine	   font	   l’objet,	   ces	   dernières	   années,	   d’une	   attention	  
renouvelée.	  Des	  jardins	  gérés	  en	  commun	  favorisent	  la	  cohésion	  sociale,	  permettent	  aux	  habitants	  
des	  villes	  d’être	  en	  contact	  avec	  la	  nature	  et	  contribuent	  à	  améliorer	  (même	  si	  ce	  n’est	  qu’à	  petite	  
échelle)	   l’accès	   à	   certains	   aliments.	   Pour	   ce	   type	   d’initiatives	   on	   utilise	   souvent	   des	   espaces	  
résiduels	   sur	   une	   base	   temporaire.	   Dans	   certains	   cas,	   les	   CLT	   pourraient	   constituer	   une	   base	  
permanente	  pour	  ce	  type	  d’initiatives.	  

3.2.3.	  	  CONCLUSION	  

Il	   n’est	   pas	   possible,	   à	   ce	   stade,	   de	   se	  prononcer	   avec	  précision	   sur	   le	   développement	  d’un	  CLT	  
pour	  les	  années	  à	  venir.	  Dans	  le	  volet	  financier	  de	  la	  présente	  étude,	  nous	  avons	  cependant	  mis	  au	  
point	  un	  scénario	  que	  nous	  pensons	  réalisable.	  Il	  tient	  compte	  des	  éléments	  suivants	  :	  

• croissance	  progressive,	  pour	  développer,	  pas	  à	  pas,	  organisation	  et	  instruments	  ;	  

• suffisamment	  d’ambition	  pour	  être	  pertinent	  ;	  

• collaboration	  maximale	  avec	  les	  partenaires	  intéressés	  ;	  

• utilisation	  maximale	  des	  mécanismes	  de	  subventionnement	  existants	  comme	  les	  contrats	  de	  
quartier	  et	  les	  primes	  à	  la	  rénovation	  ;	  

• recherche	  de	  diversité	  dans	  le	  type	  d’opérations	  et	  les	  partenaires	  ;	  

• mixité	  des	  fonctions.	  

3.3.	   Détermination	  du	  prix	  de	  vente	  et	  du	  prix	  de	  revente	  

Dans	   le	  présent	  chapitre,	  nous	  examinons	  d’abord	  ce	  qui	  peut	  être	  considéré	  comme	  un	  prix	  de	  
vente	   raisonnable	   pour	   notre	   public.	   Ensuite	   nous	   vérifions	   comment	   ce	   principe	   peut	   être	  
converti	  en	  une	  formule	  pour	  déterminer	  à	  quel	  prix	   le	  CLT	  doit	  vendre	  un	   logement	  au	  premier	  
acheteur	   et	   couplée	   à	   celle-‐ci,	   une	   formule	   pour	   déterminer	   l’importance	   des	   subsides	   des	  
pouvoirs	  publics	  au	  CLT.	  Pour	  terminer,	  nous	  recherchons	  une	  formule	  pour	  déterminer	  le	  prix	  de	  
revente,	   le	   prix	   auquel	   le	   premier	   acheteur	   pourra	   revendre	   son	   logement	   lorsqu’il	   désire	  
déménager.	  	  

3.3.1.	  	  QUAND	  UN	  LOGEMENT	  EST-‐IL	  ACCESSIBLE	  ?	  

Le	  prix	  de	  vente	  d’un	   logement	  devrait	  être	  calculé	  de	  sorte	  qu’après	  déduction	  des	  mensualités	  
(et	  autres	  coûts	  du	  logement),	  il	  subsiste	  un	  revenu	  égal	  ou	  supérieur	  à	  ce	  qui	  est	  nécessaire	  aux	  
habitants	  pour	  mener	  une	  existence	  décente.	  	  

Pour	  déterminer	  quand	  un	  logement	  est	  accessible,	  deux	  procédures	  sont	  citées	  dans	  la	  littérature	  
51.	   La	  méthode	   la	  plus	  utilisée	  est	   l’utilisation	  d’une	  quote-‐part	   critique	  dédiée	  au	   logement,	  qui	  
détermine	   qu’un	   certain	   pourcentage	   du	   revenu	   peut	   être,	   au	   maximum,	   consacré	   à	   l’habitat.	  
Cette	  quote-‐part	  se	  situe	  souvent	  entre	  20	  et	  30%	  du	  revenu	  52.	  La	  quote-‐part	  dédiée	  au	  logement	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
51	   	  Van	  Damme,	  B.,	  Winters,	  S.	  (2002).	  
52	   	  Burlington	  Housing	  Trust	  utilise	  30%	  du	  revenu.	  
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est	   utilisée	   dans	   des	   recherches	   scientifiques	   pour	   déterminer	   quelle	   partie	   de	   la	   population	  
dispose	   d’un	   logement	   accessible.	   Par	   contre,	   dans	   le	   secteur	   bancaire,	   ce	   ratio	   est	   utilisé	   pour	  
contrôler	  si	  un	  client	  dispose	  des	  moyens	  financiers	  suffisants	  pour	  souscrire	  un	  prêt	  hypothécaire.	  
Dans	  beaucoup	  de	  pays,	  la	  quote-‐part	  dédiée	  au	  logement	  est	  également	  utilisé	  dans	  le	  secteur	  du	  
logement	   social	   comme	   critère	   d’admission	   ou	   pour	   déterminer	   le	   loyer.	   La	   norme	   de	   30%	   est	  
utilisée,	  entre	  autres,	  aux	  USA	  et	  au	  Canada,	  comme	  limite	  maximum	  et	  constitue	  un	  des	  critères	  
d’acceptation	  pour	  les	  logements	  sociaux.	  En	  Flandre,	  le	  loyer	  d’un	  logement	  social	  ne	  peut	  jamais	  
représenter	  plus	  qu’1/5ème	  du	  revenu	  imposable	  net,	  soit	  environ	  22%	  du	  revenu	  mensuel	  53.	  

Une	  autre	  méthode	  est	  celle	  du	  revenu	  résiduel	  en	  tant	  qu’indicateur	  d’accessibilité.	  Il	  importe,	  en	  
la	  matière,	  de	  déterminer	  (d’après	  la	  situation	  du	  ménage)	  de	  quel	  budget	  il	  doit	  encore	  disposer	  
après	  déduction	  du	  coût	  du	  logement.	  Pour	  ce	  faire,	  on	  peut	  utiliser	  certains	  standards	  (comme	  le	  
revenu	  d’intégration).	  Une	  meilleure	  méthode	  est	   la	  méthode	  du	  budget	  minimum.	  Dans	  ce	  cas,	  
on	  examine	  en	  détail	  ce	  qu’un	  ménage-‐type	  a,	  au	  minimum,	  besoin	  pour	  vivre,	  sur	  la	  base	  du	  prix	  
de	   revient	  d’un	   certain	  nombre	  de	  biens	   et	   de	   services	   considérés	   comme	   indispensables.	   Il	   y	   a	  
peu,	  des	  recherches	  scientifiques	  ont	  été	  menées	  concernant	   le	  budget	  minimum	  dans	   la	  Région	  
bruxelloise.54.	  

Lorsqu’elle	   est	   utilisée	   pour	   déterminer	   un	   prix	   de	   vente	   maximum,	   la	   quote-‐part	   dédiée	   au	  
logement	   présente	   un	   certain	   nombre	   d’imperfections.	   En	   premier	   lieu,	   c’est	   une	   norme	   fixée	  
d’une	  manière	  relativement	  arbitraire.	  En	  deuxième	  lieu,	  cette	  méthode	  de	  calcul	  signifie,	  en	  fait,	  
que	  moins	  on	  gagne,	  moins	  on	  aurait	  besoin	  d’argent	  pour	  vivre.	  Et,	  enfin,	  ce	  système	  ne	  tient	  pas	  
compte	   du	   fait	   qu’un	   isolé	   doive	   et	   puisse	   souvent	   dépenser	   une	   plus	   grande	   quantité	   de	   son	  
budget	  à	  son	  logement,	  qu’un	  ménage	  avec	  enfants.	  	  

La	  méthode	  du	  revenu	  résiduel	  est,	  par	  contre,	  beaucoup	  plus	  difficile	  à	  manier	  pour	  le	  calcul	  d’un	  
prix	   de	   vente	  maximum.	   Elle	   est	   beaucoup	  plus	   complexe	   et	   il	   est	   très	   difficile	   d’en	   traduire	   de	  
manière	  utile,	  les	  principes	  en	  montants	  que	  nous	  soyons	  en	  mesure	  d’utiliser	  pour	  déterminer	  les	  
prix	  de	  vente	  maximaux.	  	  

De	  là	  que,	  malgré	  les	  limitations	  de	  cette	  méthode,	  nous	  optons	  quand	  même	  pour	  une	  quote-‐part	  
dédiée	  au	  logement	  de	  30%	  en	  tant	  que	  norme	  d’accessibilité.	  Elle	  constitue	  donc	  la	  référence	  que	  
nous	  allons	  utiliser	  pour	  déterminer	  si	  un	  type	  particulier	  de	  ménage	  sera	  en	  mesure	  de	  payer	  un	  
logement.	  	  

3.3.2.	  	  DETERMINATION	  DU	  PREMIER	  PRIX	  DE	  VENTE	  ET	  CALCUL	  DES	  SUBSIDES	  NECESSAIRES	  	  

Une	  norme	  d’accessibilité	  ne	  suffit	  donc	  pas	  pour	  déterminer	  le	  prix	  de	  vente	  d’un	  logement.	  Tout	  
d’abord,	  le	  terme	  mensuel	  ne	  dépend	  pas	  uniquement	  du	  prix	  de	  vente,	  mais	  aussi	  de	  la	  durée	  de	  
l’emprunt,	  du	  taux	  d’intérêt	  et	  du	  montant	  de	  l’épargne	  que	  les	  ménages	  sont	  en	  mesure	  d’utiliser	  
en	  tant	  qu’acompte	  pour	  le	  logement.	  Il	  serait	  irréaliste	  de	  tenir	  compte	  de	  tous	  ces	  éléments	  en	  
déterminant	  le	  prix	  de	  vente.	  Cela	  pourrait	  également	  apparaitre	  comme	  étant	  injuste	  :	  celui	  qui	  a	  
épargné	  plus	  ou	  est	  en	  mesure	  de	  rembourser	  plus	  longtemps,	  devrait,	  dans	  ce	  cas,	  payer	  plus.	  Au	  
cas	  où	  l’on	  utiliserait	  uniquement	  la	  norme	  d’accessibilité	  pour	  déterminer	  le	  prix	  de	  revient,	  cela	  
signifierait	   également	   que	   deux	   ménages	   bénéficiant	   d’un	   même	   revenu,	   payeraient	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
53	   	  Heylen,	  K.,	  Winters,	  S.	  (2009).	  
54	   	  Van	  Thielen,	  L.,	  Deflandre,	  D.,	  Baldewijns,	  K.,	  Boeckx,	  H.,	  Leysens,	  G.,	  Casman	  M.-‐T.,	  Storms,	  B.,&	  Van	  den	  Bosch,	  K.	  (2010).	  
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identiquement	   le	   même	   prix	   pour	   deux	   logements	   différents,	   même	   si	   ceux-‐ci	   diffèrent	  
énormément	  en	  termes	  de	  taille	  et	  de	  confort.	  	  

Il	   faut	   également	   que	   le	   système	   facilite	   une	   utilisation	   optimale	   des	   ressources	   limitées.	  
«	  Optimal	  »	   signifie	   ici	  :	   rendre	   autant	   que	   possible	   de	   logements	   accessibles,	   en	   priorité	   aux	  
revenus	  les	  plus	  bas	  et	  également	  pour	  obtenir	  une	  certaine	  mixité	  de	  revenus.	  De	  cette	  façon,	  la	  
détermination	  du	  prix	  de	  vente	  devient	  un	  élément	  stratégique	  important	  dans	  le	  développement	  
du	   CLT.	   Ce	   sera	   déterminant	   pour	   le	   nombre	   de	   logements	   que	   le	   CLT	   sera	   en	   mesure	   de	  
développer	  et	  pour	  le	  public	  pour	  lequel	  ces	  logements	  deviendront	  accessibles.	  	  

Nous	   basant	   sur	   les	   études	   de	   cas,	   nous	   avons	   tenté	   de	   développer	   un	   certain	   nombre	   de	  
directives	   et	   de	   principes	   dont	   il	   faudra	   tenir	   compte	   pour	   la	   détermination	   du	   premier	   prix	   de	  
vente.	  	  

(i) Il	  nous	  parait	  opportun	  de	  rendre	  le	  prix	  de	  vente	  dépendant,	  en	  partie,	  des	  revenus	  des	  
acheteurs,	   sans	   pour	   autant	   opérer	   avec	   des	   prix	   de	   vente	   sur	   mesure	   pour	   l’acheteur	  
individuel,	   ce	  qui	   est	  possible	  en	   travaillant	   avec	  quatre	   tarifs	  différents.	  Un	   logement	  A	  
coûterait	  dès	   lors	  moins	  pour	  un	  ménage	  appartenant	  à	   la	  catégorie	  de	   revenus	   les	  plus	  
bas	   que	   le	  même	   logement	   ne	   coûterait	   pour	   un	  ménage	   de	   la	   catégorie	   supérieure	   de	  
revenus	  (dans	  le	  cadre	  des	  critères	  maximaux	  d’accès).	  Un	  tel	  système	  présente	  beaucoup	  
d’avantages.	   Il	  est	  plus	  équitable	  parce	  qu’il	  donne	  plus	  à	  qui	  a	  besoin	  de	  plus.	  De	  par	   la	  
formule	  de	  revente	  du	  CLT,	  celui	  qui	  aura	  reçu	  plus	  lors	  de	  l’achat,	  recevra	  également	  un	  
peu	   moins	   en	   cas	   de	   vente	   éventuelle.	   Pour	   autant	   que	   l’on	   aie	   déterminé	   à	   l’avance	  
combien	   de	   logements	   seront	   vendus	   au	   tarif	   A,	   B,	   C	   et	   D,	   cela	   permet	   également	   de	  
déterminer	  partiellement	  le	  public	  cible,	  en	  fonction	  de	  chaque	  opération,	  pour	  arriver	  de	  
la	  sorte	  à	  une	  mixité	  entre	  les	  revenus	  les	  plus	  bas	  et	  ceux	  qui	  sont	  un	  peu	  plus	  élevés.	  	  

(ii) Un	  logement	  est	  réputé	  accessible,	  lorsque	  le	  remboursement	  de	  l’emprunt	  et	  les	  charges	  
communes	   ne	   dépassent	   pas	   un	   tiers	   du	   revenu	   disponible.	   Pour	   déterminer,	   sur	   cette	  
base,	  un	  prix	  réel	  maximal,	  nous	  avons	  tenu	  compte	  d’un	  remboursement	  sur	  25	  ans,	  au	  
taux	   d’intérêt	   pratiqué	   actuellement	   par	   le	   Fonds	   du	   Logement	   pour	   cette	   catégorie	   de	  
revenus.	  Dans	  notre	  analyse	  financière,	  nous	  avons	  divisé	  le	  public	  cible	  du	  CLT	  en	  quatre	  
catégories	  égales	  (avec,	  tout	  au	  dessus,	  les	  ménages	  qui	  ne	  gagne	  tout	  juste	  pas	  trop	  pour	  
entrer	   encore	   en	   ligne	   de	   compte	   pour	   un	   logement	   social,	   la	   catégorie	   A	   et	   tout	   en	  
dessous	   les	  ménages	   qui	   doivent	   subsister	   avec	   le	   revenu	   d’intégration,	   la	   catégorie	   D).	  
Pour	  chaque	  catégorie,	  nous	  avons,	  ci-‐dessous,	  fixé	  un	  prix	  de	  vente	  maximal	  par	  type	  de	  
logement.	  	  

Dans	  le	  volet	  financier	  de	  la	  présente	  étude	  55,	  nous	  avons	  déterminé	  le	  revenu	  mensuel	  de	  quatre	  
groupes	  de	  revenus,	  en	  fonction	  du	  type	  de	  logement	  et	  de	  la	  constitution	  du	  ménage.	  	  

 Revenu Global  Apt. 1ch.  Apt. 2ch.  Apt. 3ch.  Apt. 4ch. 

 Revenu A 1.653 €       2.077 €       2.629 €       3.009 €       
 Revenu B 1.286 €       1.616 €       2.045 €       2.340 €       
 Revenu C 922 €          1.267 €       1.568 €       1.826 €       
 Revenu D 740 €          1.148 €       1.382 €       1.644 €       	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
55	  	  Voir	  chapitre	  4	  
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Les	  revenus	  affectables	  à	  l’acquisition	  d’un	  logement	  (30%	  de	  ces	  revenus)	  sont	  donc	  :	  

 Revenu 
Affectable Apt. 1ch. Apt. 2ch. Apt. 3ch. Apt. 4ch.

 Revenu A 496 €          623 €          789 €          903 €          
 Revenu B 386 €          485 €          614 €          702 €          
 Revenu C 277 €          380 €          470 €          548 €          
 Revenu D 222 €          344 €          415 €          493 €          	  

Sur	  la	  base	  de	  ces	  capacités	  de	  remboursement,	  durant	  25	  ans,	  aux	  taux	  Fonds	  du	  Logement	  (cfr.	  
taux	  supra)	  cela	  donne	  un	  prix	  maximum	  de	  :	  	  

 Capacité 
d'emprunt Apt. 1ch. Apt. 2ch. Apt. 3ch. Apt. 4ch.  Taux 

mensuel FDL TAEG

 Revenu A 110.877      139.343      176.384      201.832      0,2060% 2,50%
 Revenu B 91.193        114.600      145.060      165.986      0,1652% 2,00%
 Revenu C 69.226        95.164        117.773      137.101      0,1241% 1,50%
 Revenu D 55.600        86.231        103.804      123.465      0,1241% 1,50% 	  

Ceci	   représente	  donc	   les	  montants	  maximaux	  auxquels	   les	   logements	  peuvent	  être	   vendus	  pour	  
être	  accessibles	  à	  un	  groupe	  de	  revenus	  déterminé.	  	  

3.3.3.	  	  PROPOSITION	  POUR	  UNE	  REGLE	  DE	  SUBSIDIATION	  

Maintenant	   que	   nous	   savons	   comment	   sont	   formés	   les	   prix	   de	   vente	  maximaux,	   nous	   pouvons	  
examiner	  quels	  subsides	  sont	  nécessaires	  pour	  arriver	  à	  ces	  prix.	  	  

Il	  est	  difficile	  d’arriver	  à	  des	  règles	  universellement	  valables.	  C’est	  principalement	  le	  prix	  du	  terrain	  
que	   le	  CLT	  devra	  payer,	  qui	  pourra,	  au	  cas	  par	  cas,	   fortement	  différer.	  Entre	  autres	   le	   fait	  qu’un	  
terrain	  se	  situe	  ou	  non	  à	  l’intérieur	  d’un	  contrat	  de	  quartier	  s’avèrera	  déterminant.	  Il	  est,	  en	  même	  
temps,	  évident	  que	  dans	   la	  plupart	  des	  cas,	  un	  subside	  qui	  couvre	  uniquement	   le	  prix	  du	  terrain	  
s’avèrera	  insuffisant.	  	  

C’est	  pourquoi	  nous	  nous	   sommes	  mis	   à	   la	   recherche	  d’une	  disposition	  dans	   laquelle	   le	   subside	  
maximal	   pour	   l’achat	   du	   terrain	   est	   déterminé,	   d’une	   part	   et,	   d’autre	   part	   un	  montant	   fixe	   de	  
subsidiation	  par	  m²	  pour	  l’immeuble,	  qu’il	  s’agisse	  d’une	  construction	  nouvelle	  ou	  d’un	  achat	  suivi	  
d’une	  rénovation.	  	  

Subsidiation	  du	  terrain.	  	  

Il	  est	  relativement	  facile	  d’estimer	  le	  prix	  de	  revient	  d’un	  logement	  sans	  le	  terrain,	  les	  «	  briques	  »	  
donc.	  Par	  contre,	  le	  prix	  du	  terrain	  peut	  fortement	  varier	  en	  fonction	  de	  sa	  situation.	  Nous	  avons	  
déjà	   dit	   qu’il	   serait	   judicieux	   que	   le	   CLT	   bruxellois	   opère	   autant	   que	   possible	   dans	   le	   cadre	   de	  
contrats	  de	  quartier.	  Dans	  ces	  cas-‐là,	  le	  prix	  du	  terrain	  sera	  très	  bas,	  voire	  même	  gratuit.	  Dans	  ce	  
cas,	   il	   ne	   faudra	   guère	   de	   subsides	   supplémentaires,	   voire	   aucun,	   pour	   acheter	   le	   terrain.	   Il	   est	  
cependant	  nécessaire	  que	  le	  CLT	  soit	  en	  mesure	  d’opérer	  en	  dehors	  du	  contexte	  des	  contrats	  de	  
quartier.	  C’est	  pourquoi	  il	  importe	  qu’un	  subside	  maximal	  soit	  fixé	  pour	  l’achat	  de	  terrains.	  Les	  prix	  
du	   foncier	   dans	   les	   quartiers	   ou	   des	   opérations	   sont	   actuellement	   menées,	   les	   EDRLR,	   varient	  
entre	  300	  et	  400€/m²d’incidence	  du	  sol.	  Le	  sol	  est	  souvent	  pollué,	  ce	  qui	  peut	  représenter	  des	  frais	  
supplémentaires	  pour	   l’acheteur.	  C’est	  pourquoi	  nous	  proposons	  de	  fixer	   l’incidence	  du	  terrain	  à	  
350€/m²	   +	   15%	   de	   frais	   (frais	   d’enregistrement	   et	   notariaux).	   Tout	   un	   chacun	   aurait	   droit	   à	   ce	  
subside	   de	   base,	   indépendamment	   du	   revenu.	   Autrement	   dit,	   aucune	   personne	   qui	   achète	   un	  
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logement	  CLT,	  ne	  devra	  payer	  le	  terrain.	  	  

Subsidiation	  du	  logement	  	  

Dans	   le	   volet	   financier	   de	   la	   présente	   étude,	   au	   chapitre	   4,	   nous	   calculons	   un	   prix	   de	   revient	  
moyen	   par	   type	   de	   logement	   (partant	   de	   constructions	   nouvelles,	   sans	   incidence	   du	   prix	   du	  
terrain).	   Si	   nous	   comparons	   ces	   prix	   avec	   les	   prix	   maximum,	   présentés	   plus	   haut,	   par	   type	   de	  
logement,	   en	   fonction	   du	   niveau	   de	   revenus,	   la	   différence	   détermine	   le	   niveau	   de	   subsides	  
nécessaire	  pour	  rendre	  le	  logement	  accessible.	  Le	  tableau	  qui	  suit	  donne	  ce	  montant,	  en	  €	  par	  m²	  
et	  en	  pourcentage	  du	  prix	  de	  revient	  du	  logement.	  	  

 Subs. Nécess. 
(€) Apt. 1ch. Apt. 2ch. Apt. 3ch. Apt. 4ch.

 Revenu A -             -             -             1.441          
 Revenu B 5.971          23.355        25.559        37.286        
 Revenu C 27.938        42.791        52.846        66.172        
 Revenu D 41.564        51.725        66.815        79.807        

 Subs. Nécess. 
(€/m2) Apt. 1ch. Apt. 2ch. Apt. 3ch. Apt. 4ch.

 Revenu A -             -             -             12              
 Revenu B 109             292             256             311             
 Revenu C 508             535             528             551             
 Revenu D 756             647             668             665             

 Subs. Nécess. 
(%) Apt. 1ch. Apt. 2ch. Apt. 3ch. Apt. 4ch.

 Revenu A 0% 0% 0% 1%
 Revenu B 6% 17% 15% 18%
 Revenu C 29% 31% 31% 33%
 Revenu D 43% 37% 39% 39% 	  

Si	  nous	  voulons	  développer,	  sur	  cette	  base,	  une	  disposition	  claire	  en	  matière	  de	  subsides	   il	  nous	  
faudra	   dès	   lors	   déterminer	   pour	   chacune	   des	   catégories	   de	   revenus,	   combien	   comportera	   le	  
montant	  du	   subside	  par	  m²	  pour	   rendre	  un	   logement	  accessible.	  Nous	  aboutissons,	  dès	   lors	  aux	  
montants	  suivants	  :	  	  

• Catégorie	  de	  revenu	  A	  Æsubside	  maximum	  =	  20€/m²	  	  

• Catégorie	  de	  revenu	  B	  Æsubside	  maximum	  =	  320€/m²	  	  

• Catégorie	  de	  revenu	  C	  Æ	  subside	  maximum	  =	  560€/m²	  	  

• Catégorie	  de	  revenu	  D	  Æ	  subside	  maximum	  =	  760€/m²	  	  

Ces	  chiffres	  font	  clairement	  apparaitre	  que,	  dans	  le	  cadre	  des	  limites	  de	  revenus	  globaux	  que	  nous	  
avançons,	   les	   différences	   en	   matière	   d’interventions	   nécessaires	   en	   fonction	   de	   la	   catégorie	   à	  
laquelle	  l’acheteur	  appartient,	  sont	  énormes.	  Une	  détermination	  des	  prix,	  qui	  partirait	  uniquement	  
des	   capacités	   de	   remboursement	   de	   la	   catégorie	   A,	   exclurait	   une	   grande	   partie	   du	   public,	   alors	  
qu’une	   détermination	   de	   prix	   	   qui	   partirait	   des	   capacités	   de	   la	   catégorie	   D	   exigera	   par	   contre	  
d’énormes	   ressources.	   C’est	   pourquoi	   nous	   optons	   pour	   une	   détermination	   des	   prix	   qui	   diffère	  
pour	   chacune	   des	   quatre	   catégories.	   Comme	   nous	   démontrerons,	   dans	   le	   chapitre	   suivant,	   le	  
résultat	  en	  sera	  que	  celui	  qui	  aura	  eu	  besoin	  d’une	  intervention	  plus	  élevée,	  obtiendra,	  lors	  de	  la	  
revente,	  une	  moindre	  partie	  de	  la	  plus-‐value.	  	  
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Le	   CLT	   devra	   s’efforcer	   de	   vendre	   des	   logements	   pour	   chacune	   de	   ces	   catégories	   pour	   chaque	  
projet	  qu’il	  mettra	  sur	   le	  marché.	  Ceci	  mènera	  à	  une	  plus	  grande	  mixité	   sociale	  et	  permettra	  de	  
toucher	  toutes	  les	  catégories	  de	  revenus	  avec	  un	  budget	  restreint.	  	  

Subsides	  par	  opération	  	  

Partant	   de	   ces	   chiffres	   et	   du	   point	   de	   vue	   du	   double	   principe	   que	   le	   CLT	   devra	   essayer,	   pour	  
chacune	   de	   ses	   opérations,	   d’atteindre	   les	   revenus	   les	   plus	   bas,	   tout	   en	   obtenant	   une	   mixité	  
sociale	  maximale	  (1/4	  de	  chaque	  type	  de	  revenus),	  nous	  pouvons	  maintenant	  déterminer	  quel	  est	  
le	   subside	   moyen	   que	   la	   Région	   bruxelloise	   devrait	   allouer	   pour	   rendre	   faisable	   les	   opérations	  
immobilières	  du	  CLT.	  	  

(20	  +	  320	  +560	  +	  760)	  /	  4	  =	  415	  €/m².	  	  

Il	  s’agit	  donc	  ici	  d’un	  subside	  global,	  en	  plus	  de	  la	  somme	  nécessaire	  pour	  l’acquisition	  du	  terrain.	  
Le	   CLT	   peut	   alors	   utiliser	   ce	   montant	   de	   la	   meilleure	   manière	   possible,	   en	   fonction	   de	   chaque	  
projet,	  pour	  atteindre	  aux	  mieux	  ses	  finalités.	  Ce	  faisant,	   il	  devra	  tenir	  compte	  des	  montants	  des	  
subsides	  par	  catégorie,	  repris	  ci-‐dessus.	  	  

Dans	   des	   cas	   d’exception	   (par	   exemple	   lorsque	   le	   coût	   de	   la	   construction	   s’avère	   très	   élevé	   en	  
vertu	  des	  caractéristiques	  du	  terrain)	  une	  dérogation	  à	  cette	  règle	  doit	  être	  possible,	  moyennant	  
l’approbation	  du	  gouvernement,	  comme	  c’est	  le	  cas	  pour	  la	  SDRB.	  	  

3.3.4.	  	  FORMULES	  DE	  REVENTE	  :	  A	  LA	  RECHERCHE	  D’UNE	  REPARTITION	  EQUITABLE	  DE	  LA	  PLUS-‐
VALUE	  LORS	  DE	  LA	  VENTE	  D’UN	  LOGEMENT	  

Fixer	   une	   bonne	   formule	   pour	   déterminer,	   lors	   de	   la	   revente,	   quelle	   part	   de	   la	   plus-‐value	   du	  
logement	  ira	  au	  vendeur	  et	  quelle	  part	  au	  CLT,	  constitue	  un	  choix	  important.	  

La	  formule	  adoptée	  par	  le	  Champlain	  Housing	  Trust	  est	  loin	  de	  constituer	  la	  seule	  possibilité.	  

Pour	  comprendre	   les	  différences	  entre	  toutes	  ces	   formules,	   il	   importe	  d’apporter	  une	  distinction	  
entre	  trois	  idées	  apparentées	  qui	  sont	  essentielles	  dans	  la	  philosophie	  CLT.	  Nous	  les	  présentons	  ici,	  
avant	  d’examiner	  plus	  à	  fond	  les	  formules	  sur	  lesquelles	  ces	  idées	  sont	  basées.	  Nous	  terminons	  par	  
une	  proposition	  concrète	  pour	  Bruxelles,	  que	  nous	  évaluerons	  ensuite	  en	  termes	  de	  faisabilité	  en	  
appliquant	  différentes	  méthodes.	  

3.3.4.1.	  	   Considérations	  théoriques	  dans	  le	  choix	  des	  formules	  de	  vente	  

Idée	  1	   –	   Les	   Community	   Land	   Trusts	   sont	   basés	   sur	   l’idée	   que	   le	   sol	   est	   une	   propriété	  
communautaire.	   Les	  augmentations	  de	  valeur	  des	   logements	  n’ont,	   la	  plupart	  du	   temps,	   rien	  ou	  
fort	  peu	  à	   voir	   avec	   la	   croissance	  de	   la	   valeur	  des	  «	  pierres	  »	   (celle-‐ci	   ne	   fait	   que	  diminuer	   avec	  
l’âge),	   mais	   avec	   la	   croissance	   de	   la	   valeur	   du	   terrain.	   Les	   formules	   qui	   soulignent	   cette	   idée	  
essaient	  de	  déterminer,	   aussi	   bien	  que	  possible,	   la	   valeur	  du	   terrain	   et	   de	  déduire	   celle-‐ci	   de	   la	  
valeur	  de	  revente	  totale.	  

Idée	  2	   –	   Les	   Community	   Land	   Trusts	   doivent	   veiller	   à	   ce	   que	   les	   logements	   de	   leur	   portefeuille	  
restent	   accessibles,	   génération	   après	   génération.	   Les	   formules	   qui	   sous-‐tendent	   cette	   idée	  
cherchent	   les	   manières	   pour	   déterminer	   les	   conditions	   dans	   lesquelles	   un	   certain	   type	   de	  
logement	  est	  accessible	  à	  un	  certain	  public.	  

Idée	  3	  –	  Les	  Community	  Land	  Trusts	  doivent	  veiller,	  lors	  de	  la	  revente,	  à	  une	  répartition	  équitable	  
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de	  la	  plus-‐value	  entre	  le	  propriétaire	  privé	  et	  la	  communauté.	  

Ces	  idées	  sont	  fort	  proches	  mais	  peuvent,	  comme	  nous	  le	  verrons,	  mener	  chacune	  à	  des	  méthodes	  
de	  calcul	  fort	  divergentes.	  

Les	  deux	  premières	  formules	  que	  nous	  abordons	  sont	  peu	  utilisées	  parce	  que	  difficiles	  à	  appliquer,	  
mais	  elles	  adhèrent	  le	  plus	  étroitement	  à	  deux	  des	  idées	  traitées	  ci-‐dessus	  56.	  

• La	   valeur	   des	   "briques"	   (itemized)	  :	   Cette	   formule	   adhère	   étroitement	   à	   la	   première	   idée,	  
notamment	  par	  le	  fait	  que	  la	  plus-‐value	  en	  cas	  de	  vente	   est	   uniquement	   générée	  par	   la	  
plus-‐value	  des	   terrains.	  Dans	  cette	   formule	  on	  essaye	  de	  déterminer,	  via	  l’appréciation	  
d’un	  certain	  nombre	  de	  facteurs,	  quelle	  valeur	  l’habitant	  a	  ajouté,	  via	  des	  rénovations	  qui	  
ne	   peuvent	   pas	   être	   considérées	   comme	  des	   entretiens	   normaux	   (ou	   éventuellement,	  
s’il	  a	  négligé	  le	  logement,	  quelle	  valeur	  il	  lui	  a	  soustraite).	  Ce	  qui	  revient	  au	  vendeur	  lors	  de	  
la	  vente	  est	  donc	  égal	  à	  ce	  qu’il	  a	  payé	  à	  l’achat,	  augmenté	  de	  la	  valeur	  des	  travaux	  de	  
rénovation	   (ou	   diminué	   des	   dégâts	   qu’il	   a	   provoqués	   par	   un	   mauvais	   entretien)	   et	  
éventuellement	  adapté	  à	  l’index.	  

• Basé	  sur	   la	   capacité	  d'emprunt	   (mortgage-‐based)	  :	  Cette	   formule	  essaye	  de	   traduire,	  aussi	  
bien	  que	  possible,	  la	  deuxième	  idée,	  celle	  de	  l’accessibilité	  permanente.	  A	  la	  première	  vente,	  
on	  détermine	  quel	   pourcentage	  du	   revenu	   il	   est	   raisonnable	  de	   consacrer	   aux	  mensualités	  
(p.ex.	  1/3	  du	  revenu).	  Ensuite	  on	  détermine	  à	  quelle	  catégorie	  de	  revenus	  (p.ex.	  80%	  du	  
revenu	  médian)	   est	   destiné	   le	   logement.	  C’est	  sur	  cette	  base	  qu’on	  détermine	  le	  prix	  de	  
vente.	  Lors	  de	  la	  vente	  du	  logement	  CLT	  le	  prix	  de	  vente	  doit	  être	  calculé	  suivant	  les	  mêmes	  
principes	  (Il	   faut	  donc	  aussi	   tenir	  compte	  des	   taux	  d'intérêt	  prévalant	   à	   ce	  moment-‐là,	  
du	  revenu	  médian	  du	  moment	  et	  ainsi	  de	  suite.)	  

Les	  formules	  suivantes	  sont	  plus	  souvent	  utilisées	  et	  sont	  de	  nature	  plus	  pragmatique.	  

• Basé	  sur	  une	  évaluation	   (appraisal-‐based)	  :	  Cette	   formule	  et	   les	   suivantes	   se	  basent	   sur	   la	  
différence	   entre	   la	   valeur	   du	   marché	   évaluée	   à	   l’achat	   et	   à	   la	   vente.	   La	   différence,	  
déterminée	  via	  cette	  formule,	  sera	  alors	  partagée	  entre	  le	  CLT	  et	  le	  vendeur.	  

• Basé	   uniquement	   sur	   une	   évaluation	   de	   la	   plus-‐value	   de	   l'immeuble	   (improvement	   only	  
appraisal-‐based)	  :	   Lors	   de	   l’estimation,	   on	   essaye	   de	   faire	   la	   différence	   entre	   la	   valeur	   du	  
logement	  et	  la	  valeur	  du	  terrain.	  Le	  vendeur	  obtient	  une	  part	  de	  la	  plus-‐value	  du	  logement	  
(p.ex.	  25%)	  ;	   l’entièreté	  de	  la	  plus-‐value	  du	  terrain	  étant	  pour	  le	  CLT.	  Ce	  pourcentage	  peut	  
également	  augmenter	  avec	  les	  années,	  p.	  ex.	  5%	  la	  première	  année	  et	  jusqu’à	  30%	  après	  30	  
ans	   (au	  départ,	   le	  Champlain	  Housing	  Trust	  avait	  appliqué	  une	   formule	  sur	  cette	  base.	  Plus	  
tard	  ils	  ont	  fait	  le	  choix	  d’une	  formule	  compound	  appraisal-‐based).	  	  

• Évaluation	  simple	  (simple	  appraisal-‐based)	  	  :	  Il	  n’est	  fait	  aucune	  distinction	  entre	  la	  valeur	  du	  
terrain	  et	  la	  valeur	  du	  logement.	  	  

Dans	  ces	  formules	  il	  n’est	  pas	  tenu	  compte	  de	  la	  hauteur	  du	  subside	  CLT	  qui	  a	  été	  nécessaire	  pour	  
rendre	  le	  logement	  accessible.	  Dans	  une	  certaine	  mesure,	  ceci	  est	  injuste,	  parce	  que	  celui	  qui	  a	  eu	  
besoin	  d’une	  prime	  plus	  élevée	  fait	  relativement	  plus	  de	  bénéfice	  lors	  de	  la	  vente	  que	  quelqu’un	  
qui	  a	  eu	  besoin	  d’une	  prime	  moins	  élevée.	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
56	   	  The	  New	  CLT	  Manual,	  chapter	  12.	  
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• Évaluation	  combinée	  (compound	  appraisal-‐based	  	  :	  Cette	  formule	  apporte	  une	  réponse	  à	  ce	  
dernier	  problème	  :	  ici	  le	  vendeur	  obtient	  un	  pourcentage	  de	  la	  différence	  entre	  le	  prix	  d’achat	  
et	  le	  prix	  de	  vente	  de	  la	  partie	  du	  logement	  qu’il	  a	  payée	  (donc,	  moins	  les	  subsides).	  	  

• Toutes	   ces	   formules,	   sur	   base	   d’estimations,	   peuvent	   encore	   être	   complétées	   par	   des	  
corrections	  ayant	  trait	  aux	   investissements	   faits	  par	   le	  propriétaire.	  La	  plupart	  du	  temps	  on	  
détermine	  à	  l’avance	  quel	  type	  d’améliorations	  peuvent	  entrer	  en	  ligne	  de	  compte	  pour	  être	  
comptabilisées	  en	  cas	  de	  vente	  :	  p.ex.	  l’ajout	  d’une	  chambre	  ou	  la	  construction	  d’un	  garage.	  

• Rendement	  fixe	  (fixed-‐rate)	  :	  On	  détermine	  à	  l’avance	  un	  «	  rendement	  »	  annuel	  fixe,	  p.ex.	  2	  
ou	  3	  %.	  C’est	  la	  plus	  simple	  de	  toutes	  les	  formules.	  

• Indexé	  (indexed)	  :	  La	  valeur	  de	  vente,	  pour	  le	  propriétaire,	  est	  déterminée	  par	  l’un	  ou	  l’autre	  
index	  ;	  par	  exemple,	  l’index	  des	  biens	  de	  consommation	  ou	  la	  hauteur	  du	  revenu	  médian	  dans	  
le	  quartier.	  

Choisir	  l’une	  ou	  l’autre	  formule	  et	  déterminer	  tant	  les	  paramètres	  que	  la	  méthode	  de	  calcul,	  doit	  
se	   faire	   d’une	  manière	   bien	   étudiée,	   parce	   que	   cela	   prend	   une	   importance	   essentielle.	   Adapter	  
cette	  formule	  est	  le	  type	  de	  décisions	  qui,	  pour	  la	  plupart	  des	  CLT,	  ne	  peut	  être	  prise	  qu’à	  la	  plus	  
grande	  majorité	  des	  voix.	  En	  général,	  on	  cherche	  dans	  la	  formule,	  un	  équilibre	  entre	  les	  intérêts	  de	  
toutes	  les	  parties.	  Toucher	  à	  cet	  équilibre	  n’est	  pas	  simple.	  On	  peut,	  par	  exemple,	  imaginer	  que	  les	  
propriétaires,	   qui	   sont	   représentés	   dans	   le	   conseil	   d’administration,	   ne	   seront	   pas	   facilement	  
ouverts	  à	  une	  formule	  qui	  diminue	  leur	  part	  en	  cas	  de	  revente	  ou	  que	  les	  riverains	  (de	  nouveaux	  
propriétaires	  potentiels)	  auraient	  du	  mal	  avec	  l’accord	  inverse.	  

Dans	   le	   choix	   d’une	   formule	   on	   doit	   tenir	   compte	   d’un	   certain	   nombre	   d’éléments	   d’ordre	  
pratique,	  stratégique	  et	  politique.	  Enumérons-‐en	  quelques-‐uns	  :	  

Politique	  

La	  formule	  doit	  réussir	  à	  trouver	  un	  équilibre	  équitable	  entre	  l’intérêt	  de	  l’individu	  (le	  vendeur)	  et	  
l’intérêt	  de	  la	  communauté	  (le	  CLT).	  Est-‐ce	  que	  le	  vendeur	  sera	  (devra	  être)	  en	  mesure	  d’acheter	  
un	   nouveau	   logement	   avec	   ce	   que	   la	   vente	   a	   rapporté	  ?	   Est-‐il	   important	   que	   le	   vendeur	   réalise	  
également	  une	  plus-‐value	  et	  puisse	  ainsi	  se	  constituer	  un	  capital	  pour	  lui	  et	  son	  ménage	  ?	  

Stratégique	  

La	   formule	   peut	   ou	   non	   stimuler	   la	   mobilité.	   Plus	   petite	   sera	   la	   part	   de	   la	   plus-‐value	   pour	   le	  
vendeur,	  plus	  rapidement	  (en	  partant	  de	  considérations	  financières)	  il	  sera	  probablement	  tenté	  de	  
vendre,	  parce	  que,	  plus	  longtemps	  il	  continue	  à	  y	  résider,	  plus	  grande	  sera	  la	  «	  perte	  »	  (différence	  
entre	  la	  valeur	  du	  marché	  et	  ce	  qu’il	  obtiendra).	  

Les	   formules	   qui	   donnent	   davantage	   d’attention	   à	   la	   «	  vraie	  »	   valeur	   du	   logement	   (les	   pierres),	  
inciteront	   plus	   le	   propriétaire	   à	   l’entretien	   et	   à	   l’amélioration	   du	   logement,	   parce	   qu’en	   cas	   de	  
vente,	  il	  sera	  mieux	  récompensé	  pour	  les	  améliorations	  qu’il	  a	  apportées.	  

Pratique	  

Certaines	   formules	   sont	   très	   compliquées	   et	   demandent	   un	   contrôle	   et	   une	   évaluation	  
permanente	  du	  logement	  par	  le	  CLT.	  Elles	  sont	  apparues	  comme	  non	  réalistes	  à	  long	  terme	  parce	  
qu’elles	  engendreraient	  beaucoup	  de	  tracas	  pour	  les	  habitants	  et	  l’administration	  du	  CLT.	  
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Les	   formules	   dans	   lesquelles	   les	   propriétaires	   doivent	   continuellement	   être	   contrôlés,	   peuvent	  
être	  perçues	  comme	  une	  atteinte	  à	  la	  liberté	  des	  dits	  propriétaires.	  

Il	   importe	   de	   déterminer	   une	  méthode	   de	   calcul	   précise,	   claire	   et	   transparente	   pour	   éviter	   les	  
contestations.	  

La	  restriction	  de	  la	  valeur	  de	  revente	  est-‐elle	  injuste	  pour	  les	  propriétaires	  ?	  

La	   formule	   de	   revente	   ne	   doit	   pas	   être	   interprétée	   comme	   une	   condition	   anti-‐spéculative.	  
L'objectif	   principal	   est	   de	   parvenir	   à	   une	   répartition	   équitable	   du	   gain	   (éventuel)	   sur	   la	   vente	   à	  
venir	   et	   de	   trouver	   un	   équilibre	   entre	   les	   intérêts	   contradictoires	   du	   vendeur	   (avoir	   un	   retour	  
financier	   le	   plus	   important	   possible	   pour,	   entre	   autres	   choses,	   être	   en	   mesure	   d’acheter	   un	  
nouveau	   logement	   sur	   le	   marché	   privatif)	   et	   du	   CLT	   (conserver	   le	   nouveau	   prix	   aussi	   bas	   que	  
possible	   et	   éviter	   la	   nécessité	   d’un	   apport	   financier	   supplémentaire	   pour	  maintenir	   le	   logement	  
accessible).	  Il	  s'agit	  d'un	  équilibre	  difficile,	  d’autant	  qu’il	  faut	  avoir	  en	  tête	  qu’au	  plus	  grande	  est	  la	  
part	  de	  la	  valeur	  ajoutée	  pour	  le	  propriétaire,	  au	  plus	  petite	  est	  celle	  du	  CLT	  et	  vice-‐versa.	  

Il	  est	  important	  de	  toujours	  garder	  à	  l'esprit	  que	  le	  CLT	  vise	  des	  ménages	  qui,	  sans	  l'intervention	  du	  
CLT,	  ne	  pourraient	  jamais	  acheter	  une	  maison.	  C’est	  par	  une	  intervention	  financière	  au	  départ	  que	  
les	   ménages	   peuvent	   désormais	   se	   construire	   un	   capital,	   ce	   qui	   aurait	   été	   impossible	   si	   elles	  
étaient	  restées	  locataires.	  Le	  fait	  que	  ce	  capital	  soit	  limité	  ne	  signifie	  pas	  qu’il	  ne	  soit	  pas	  possible	  
d’acheter	   une	   maison	   dans	   le	   marché	   privatif	   sous	   prétexte	   que	   les	   prix	   y	   sont	   trop	   élevés.	  
L’épargne	   en	   capital	   réalisée	   par	   ces	   ménages	   qui	   reçoivent	   un	   «	  coupe	   de	   pouce	  »	   initial	  
permettra	  de	  financer	  une	  bonne	  partie	  du	  prix	  d’achat	  d’un	  autre	  bien,	  mais	  également	  d’obtenir	  
un	  prêt	  hypothécaire	  pour	  payer	  plus	  facilement	  la	  partie	  restante.	  

3.3.4.2.	  	   Vers	  une	  proposition	  de	  formule	  de	  revente	  à	  Bruxelles	  	  

Prévoir	   l'évolution	  des	  prix	   de	   l'immobilier	   à	   long	   terme	  est	   toujours	   un	   exercice	   risqué,	   et	   plus	  
encore	   en	   ces	   temps	   incertains.	   D'autres	   facteurs	   importants	   qui	   influent	   sur	   l’accessibilité	   du	  
logement	  sont	  imprévisibles	  (comment	  les	  taux	  d'intérêt	  évoluent,	  comment	  va	  évoluer	  le	  revenu	  
moyen	  ?).	   Cela	   ne	   signifie	   pas	   qu'il	   est	   impossible	   d'établir	   une	   formule	   de	   revente	   qui	   peut	  
fonctionner	  à	  très	  long	  terme.	  Dans	  la	  détermination	  d'une	  bonne	  formule,	  il	  est	  important	  d'avoir	  
à	   l'esprit	   exactement	   quel	   est	   l'objectif	   principal	   que	   l'on	   veut	   atteindre,	   plutôt	   que	   d'avoir	   des	  
prévisions	  fiables	  du	  marché	  immobilier.	  

Notre	   point	   de	   départ	   en	   proposant	   une	   formule,	   c'est	   que	   le	   public	   sur	   lequel	   nous	   nous	  
concentrons	  ne	  recherche	  pas	  avant	  tout	  une	  plus-‐value,	  mais	  l'obtention	  d'un	  logement	  décent	  et	  
abordable	   avec	   un	   maximum	   de	   sécurité	   résidentielle.	   Cette	   sécurité	   signifie	   aussi	   que,	   si	   ils	  
souhaitent	  se	  déplacer	  et	  renoncer	  à	  leur	  bien,	  la	  somme	  qu’ils	  percevront	  lors	  de	  la	  vente	  de	  leur	  
propriété	   CLT	   doit	   être	   suffisante	   pour	   leur	   permettre	   d’accéder	   à	   un	   nouveau	   logement	   sur	   le	  
marché,	  même	  si	  un	  prêt	  hypothécaire	  complémentaire	  sera	  nécessaire.	  

Par	   conséquent	   et	   en	   raison	   d’un	   certain	   nombre	   d’arguments	   techniques	   que	   nous	   allons	  
développer,	   nous	   optons	   pour	   la	   «compound	   appraisal	   based	  »	   ou	   la	   méthode	   basée	   sur	   une	  
estimation	  composée.	  

Le	  principe	  est	  le	  suivant	  :	  

Lors	  de	   la	   revente	  d’un	  bien,	   le	   vendeur	   reçoit	  un	   certain	  pourcentage	   (par	  exemple	  25%)	  de	   la	  
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valeur	  du	  logement	  qu’il	  a	  lui-‐même	  payé.	  

Cette	  partie	  est	  déterminée	  comme	  suit	  :	  

• Au	  moment	   de	   l’achat	   du	   bien,	   un	   expert	   indépendant	   a	   estimé	   la	   Valeur	   de	   la	   propriété	  
(Valeur	  A).	   C’est	   la	  Valeur	  qu'un	   logement	   semblable	  dans	  un	  quartier	   similaire	   aurait	   si	   le	  
propriétaire	  était	  également	  propriétaire	  du	  terrain	  et	  si	  aucune	  restriction	  à	  la	  vente	  n’y	  était	  
liée.	   Lorsque	   le	   propriétaire	   souhaite	   vendre,	   une	   deuxième	   estimation	   est	   réalisée	   en	  
utilisant	  les	  mêmes	  principes	  (Valeur	  B).	  

• Lors	  de	  cette	  seconde	  estimation,	  l’expert	  indépendant	  devra	  indiquer	  clairement	  quelle	  part	  
de	   plus-‐value	   a	   été	   réalisée	   en	   raison	   d'investissements	   effectués	   par	   le	   propriétaire.	   Il	   ne	  
s’agit	   pas	   ici	   de	   travaux	   d’entretien	   ou	   de	   remplacement,	   mais	   exclusivement	   d’ajouts,	  
comme	  un	  garage	  construit	  par	  le	  propriétaire.	  L’expert	  peut	  ici	  s'appuyer	  sur	  la	  description	  
du	   rapport	   d'évaluation	   du	   bien	   dans	   la	   première	   estimation	   et/ou	   des	   factures	   pour	  
l'amélioration	  du	  bien	  que	  le	  propriétaire	  a	  effectuée	  (Valeur	  C)57.	  

La	  formule	  de	  calcul	  de	  la	  plus-‐value	  acquise	  par	  le	  vendeur	  est	  donc	  la	  suivante	  :	  

	  

	  	  	  	  Plus-‐Value	  =	  (Valeur	  B	  –	  Valeur	  A)	  x	  25%	  	  x	   Prix	  d'achat	  initial	  
Valeur	  A	  

+	  Valeur	  C	  

Le	  prix	  de	  vente	  maximal	  est	  égal	  à	  la	  plus-‐value	  +	  le	  prix	  d'achat	  initial	  du	  vendeur.	  

Cette	  méthode	  présente	  plusieurs	  avantages	  dans	  notre	  contexte	  Bruxellois	  :	  

• La	  valeur	  (plus-‐value)	  doit	  être	  calculée	  sur	  la	  partie	  du	  bien	  qui	  est	  payée	  par	  le	  propriétaire.	  
Si	  une	  proportion	  relativement	  plus	  importante	  de	  la	  valeur	  du	  bien	  est	  payée,	  par	  la	  suite	  le	  
propriétaire	   aura	   également	   droit	   à	   une	   proportion	   relativement	   plus	   élevée	   de	   la	   valeur	  
ajoutée.	  

• La	  différence	  entre	  la	  valeur	  initiale	  et	  le	  prix	  réel	  de	  revente	  du	  logement	  sera	  différente	  d'un	  
cas	   à	   l’autre.	   Cette	   différence	   sera	   plus	   grande	   quand	   il	   s'agira	   de	  maisons	   avec	   une	   plus	  
grande	  valeur	  (mieux	  situées,	  de	  meilleure	  qualité)	  et	  aussi	   lorsque	  le	  revenu	  des	  acheteurs	  
sera	   plus	   faible.	   Dans	   ces	   cas,	   l'intervention	   nécessaire	   pour	   rendre	   la	   maison	   à	   un	   prix	  
abordable	  sera	  supérieure	  (qu'il	  s'agisse	  d’apports	  spécifiques	  du	  CLT	  ou	  par	  d'autres	  moyens,	  
comme	  le	  contrat	  de	  quartier	  ou	  les	  primes	  d'énergie).	  Assez	  rarement,	  l’intervention	  du	  CLT	  
se	  limitera	  à	  la	  valeur	  du	  terrain.	  En	  conséquence,	  il	  est	  donc	  également	  moins	  pertinent	  que	  
ce	  paramètre	  soit	  repris	  spécifiquement	  dans	  le	  calcul.	  

A	  contrario,	  une	  méthode	  par	  laquelle	  on	  réaliserait	  une	  estimation	  de	  la	  valeur	  d’un	  bien	  (les	  
briques	   sans	   le	   sol)	  est	   très	  difficile	  dans	  notre	   contexte.	   Il	   y	  a	  plusieurs	   raisons	  à	   cela.	  Tout	  
d'abord,	  dans	  un	  contexte	  urbain	  dense,	  par	  manque	  de	  points	  de	  référence,	  il	  est	  très	  difficile	  
de	  déterminer	  la	  valeur	  du	  terrain.	  Deuxièmement,	  nous	  réaliserons	  souvent	  l'achat	  de	  terrain	  
via	   les	   contrats	   de	   quartier,	   un	   contexte	   très	   spécifique	   qui	   rend	   l'estimation	   du	   foncier	  
difficile.	   Comme	   il	   y	   a	   très	   peu	   de	   références	   claires	   d'une	   telle	   formule,	   cela	   risque	   de	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
57	  Cette	  formule	  peut	  encore	  être	  affinée	  sur	  base	  de	  certains	  travaux	  à	  exclure:	  des	  travaux	  qui	  n’apportent	  pas	  de	  valeur	  au	  logement	  
pour	  le	  public	  CLT,	  ou	  rendraient	  le	  bien	  financièrement	  inaccessible	  au	  	  public	  CLT.	  Les	  exemples	  classiques	  sont:	  la	  salle	  de	  bains	  en	  
marbre,	  jacuzzi.	  Le	  Fonds	  du	  Logement	  La	  maison	  de	  fonds	  a	  également	  inclus	  ce	  type	  de	  clauses	  dans	  ses	  conditions	  générales	  de	  vente	  
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provoquer	  de	  nombreux	  litiges.	  

3.3.4.3.	  	   Quel	  est	  le	  résultat	  d'une	  telle	  formule	  ?	  

À	  Burlington	  

Une	  analyse	  détaillée	  a	  été	  réalisée	  sur	  base	  des	  résultats	  de	  cette	  formule	  sur	  une	  période	  de	  30	  
ans.	   La	   formule	   que	   nous	   proposons	   est	   bien	   la	   même	   que	   celle	   utilisée	   par	   le	   «	  Champlain	  
Housing	  Trust”	  à	  Burlington.	  A	  l'occasion	  de	  leur	  trentième	  anniversaire,	  une	  étude	  approfondie	  a	  
analysé	   les	   résultats	   de	   cette	   formule	   de	   revente.	   Ils	   ont	   examiné	   les	   résultats	   en	   termes	   de	  
durabilité	   (la	   capacité	   pour	   un	   public	   d'une	   certaine	   tranche	   de	   revenus	   d’acheter	   des	  maisons,	  
même	  après	  le	  changement	  de	  propriétaire)et	  dans	  le	  domaine	  de	  la	  construction	  du	  capital	  pour	  
les	  propriétaires	  qui	  vendent	  leur	  maison	  CLT.	  On	  peut	  faire	  valoir	  que	  le	  contexte	  dans	  une	  ville	  
relativement	  petite	  aux	  États-‐Unis	  est	  très	  différent	  de	  celui	  de	  Bruxelles	  et	  que	  ces	  résultats	  ont	  
donc	  peu	  d'intérêt.	  Pourtant,	   c’est	  un	  apport	   important	  aux	  modèles	   théoriques,	  qui	  ne	  peut	   se	  
fonder	  que	  sur	  des	  hypothèses	  très	  incertaines.	  

Les	  résultats	  de	  l'étude	  de	  Burlington	  montrent	  clairement	  que,	  grâce	  à	  la	  formule	  utilisée	  :	  

• Les	  maisons	  étaient	  abordables,	  même	  après	  plusieurs	  ventes	  successives,	  pour	  les	  ménages	  
avec	  un	  revenu	  égal,	  voire	  souvent	  inférieur.	  

• Des	   apports	   publics	   complémentaires	   n’ont	   pas	   été	   nécessaires	   pour	   garder	   des	   maisons	  
abordables	  lors	  de	  la	  revente.	  

• Les	  propriétaires,	  lors	  de	  la	  revente,	  avaient	  réussi	  à	  construire	  un	  capital	  décent.	  

• Le	  plus	   souvent,	   les	   propriétaires	   sortant	   étaient	   en	   capacité	   d’acheter	   un	   logement	   sur	   le	  
marché	  classique	  grâce	  à	  ce	  capital.	  	  

Les	  résultats	  ont	  été	  décrits	  en	  détail	  dans	  la	  brochure	  “Lands	  in	  Trust,	  Homes	  that	  Last”.	  	  

Il	   est	   impossible	   de	   présenter	   ici	  
l’ensemble	   des	   résultats.	   A	   titre	  
d’illustration,	   voici	   quelques	   graphiques	  
issus	  de	  cette	  brochure	  :	  

Le	  premier	  graphique	  compare	  l'évolution	  
du	  prix	  de	   vente	  médian	  à	  Burlington	   sur	  
le	   marché	   privatif	   et	   celui	   des	   maisons	  
CLT.	  Cela	  montre	  que	  les	  maisons	  CLT	  sont	  
moins	  chères	  et	  surtout,	  qu’en	  période	  de	  
hausse	   immobilière,	   cette	   différence	  
augmente	  avec	  le	  temps.	  

Ce	   graphique	   est	   intéressant,	  mais	   ne	   dit	  
rien	   par	   rapport	   au	   fait	   de	   garder	   des	  
biens	   abordables.	   En	   d'autres	   termes,	   les	  
ménages	  dont	  le	  revenu	  est	  égal	  à	  80%	  du	  
revenu	  médian	   au	  moment	   où	   la	  maison	  
est	   vendue	   correspondent-‐elles	   aux	   mêmes	   revenus	   quand	   la	   maison	   a	   été	   achetée	  ?	   Par	  
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conséquent,	   pour	   chaque	   bien,	   ils	   ont	   analysé	   pour	   quel	   public	   le	   bien	   est	   abordable	   (en	  
pourcentage	  du	  revenu	  médian)	  au	  moment	  de	  la	  première	  vente	  et	  de	  même	  lors	  de	  la	  deuxième	  
revente.	   Le	   taux	   d'intérêt	   moyen	   et	   le	   revenu	  médian	   au	   moment	   de	   la	   vente	   ont	   été	   pris	   en	  
compte.	  	  

Les	  résultats	  sont	  présentés	  dans	  le	  tableau	  ci-‐dessous.	  Ils	  comparent	  pour	  quel	  public	  le	  bien	  est	  
abordable,	   c'est-‐à-‐dire	   le	   pourcentage	   du	   revenu	   médian	   qu’un	   ménage	   doit	   consacrer,	   tenant	  
compte	   d’un	   prêt	   de	   trente	   ans	   et	   des	   taux	   d'intérêt	   alors	   en	   vigueur,	   en	   veillant	   à	   ne	   pas	  
consacrer	   plus	   d’un	   tiers	   de	   son	   revenu	   pour	   rembourser	   l’emprunt	   et	   les	   coûts	   connexes.	   Le	  
tableau	   compare	   le	   pourcentage	   du	   revenu	  médian	   à	   la	   première	   vente	   à	   celle	   de	   la	   deuxième	  
vente.	  En	  moyenne,	   les	   logements	  deviennent	  5,65%	  plus	  abordables	  pour	   les	  ménages	  avec	  des	  
revenus	  inférieurs	  au	  revenu	  médian	  après	  la	  première	  vente.	  Cela	  est	  en	  partie	  en	  lien	  avec	  une	  
évolution	  favorable	  des	  taux	  d'intérêt.	  Dans	  la	  partie	  droite	  du	  tableau,	  le	  même	  calcul	  est	  réalisé	  
en	   faisant	   abstraction	   du	   taux	   d'intérêt	   en	   baisse.	   Il	   montre	   qu’il	   reste	   un	   gain	   qui	   est	   certes	  
inférieur,	  mais	  toujours	  existant.	  

	  

A	  également	  été	  étudié	  le	  résultat	  de	  cette	  formule	  en	  ce	  qui	  concerne	  l'apport	  de	  gouvernement.	  
Ils	  ont	   comparé	  ce	  qui	   serait	   arrivé	   si	   les	   subventions	  accordées	  par	   le	  Champlain	  Housing	  Trust	  
(CHT)	  au	  cours	  des	  années	  n’avaient	  pas	  été	  «	  gardées	  »	  au	  sein	  du	  Trust,	  mais	  –	  comme	  c’est	   le	  
cas	   pour	   les	   aides	   classiques	   à	   l’achat	   –	   étaient	   reprises	   par	   le	   propriétaire	   lors	   de	   la	   vente.	   Le	  
tableau	   ci-‐dessous	   (figure	   3)	  montre	   que	   le	   CHT,	   avec	   un	   budget	   de	   2.172.207	   de	   dollars,	   peut	  
rendre	   abordables	   des	   logements	   pour	   357	   propriétaires	   et	   compare	   ce	   résultat	   au	   nombre	   de	  
ménages	  qu’un	  programme	  de	  subventionnement	  traditionnel	  aurait	  pu	  aider.	  Le	  tableau	  suivant	  
(figure	  4)	  montre	  quel	  montant	  financier,	  dans	  un	  programme	  classique,	  aurait	  été	  nécessaire	  pour	  
permettre	  au	  même	  nombre	  de	  propriétaires	  d’acquérir	  un	  logement	  abordable.	  
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Il	  ressort	  donc	  de	  cette	  analyse	  que	  le	  “système	  CLT”	  et	  la	  formule	  de	  revente	  utilisée	  a	  produit	  des	  
résultats	  très	  favorables,	  à	  la	  fois	  pour	  la	  communauté	  et	  pour	  le	  gouvernement.	  	  

Mais	   les	   résultats	  pour	   les	  propriétaires	  ont-‐ils	   été	  aussi	  positifs	  ?	  Ont-‐ils	   réussi	   à	   améliorer	   leur	  
situation	   financière	  ?	   Ont-‐ils	   été	   en	   mesure,	   après	   revente	   de	   leur	   logement	   CLT,	   d’acheter	   un	  
logement	  sur	  le	  marché	  privatif	  ?	  

En	  principe,	  chaque	  propriétaire,	  quand	  il	  vend	  son	  logement	  CLT,	  peut	  au	  minimum	  récupérer	  son	  
investissement	  et	  une	  partie	  de	   la	  plus-‐value	  s’il	  y	  en	  a	  une.	  A	   l’exception	  de	  7	  propriétaires,	   les	  
205	  ménages	  qui	  ont	  vendu	   leur	  bien	  dans	   la	  période	  examinée	  ont	   réussi	   à	  développer	  un	  vrai	  
capital.	  Les	  exceptions	  sont	  7	  propriétaires	  qui,	  pendant	  la	  période	  analysée,	  ont	  dû	  vendre	  avant	  
terme	  volontairement	  ou	  en	  vente	  publique	  forcée,	  suite	  à	  des	  problèmes	  de	  remboursement	  de	  
leur	  prêt	  bancaire.	  

L'étude	  a	  montré	  que,	  pour	  les	  205	  logements	  qui	  ont	  été	  vendus	  au	  cours	  de	  la	  période	  analysée,	  
en	  moyenne,	   les	  maisons	  ont	  été	  vendues	  au	  bout	  de	  cinq	  ans	  et	  demi.	  La	  vente	  a	  rapporté	  aux	  
vendeurs	  en	  moyenne	  11.992	  $	  en	  plus	  des	  2.300	  $	  qu’ils	   avaient	  apportés	  en	  moyenne	   lors	  de	  
l’achat.	  Ces	  11.992	  $	  étaient	  composés	  de	  7.898	  $	  provenant	  de	  leur	  part	  de	  plus-‐value	  lors	  de	  la	  
revente	  et	  de	  4.291	  $	  du	  remboursement	  de	  capital.	  Cela	  prouve	  que	   les	  propriétaires	  vendeurs	  
ont	  réellement	  pu	  développer	  un	  certain	  capital	  grâce	  à	  l'achat	  d'un	  logement	  CLT.	  	  

Mais	  est-‐ce	  un	  montant	  raisonnable	  ou	  équitable	  ?	  Evidemment,	  cela	  dépend	  tout	  à	  fait	  de	  ce	  que	  
l’on	  compare.	  Sur	   le	  marché	  de	  gré	  à	  gré,	   ils	  auraient	  certainement	  reçu	  beaucoup	  plus,	  mais	   ils	  
n’auraient	   sans	  doute	  pas	  pu	  acquérir	  un	   logement	   sans	  passer	  par	   le	  CLT.	  De	  plus,	  quel	   capital	  
auraient-‐ils	  développé	  en	  restant	  locataires,	  ou	  en	  plaçant	  leur	  argent	  sur	  un	  compte	  d'épargne	  ou	  
en	  achetant	  des	  actions	  ?	  Dans	  le	  tableau	  ci-‐dessous,	  on	  compare	  le	  produit	  de	  la	  vente	  d'un	  bien	  
CLT	   après	   6	   ans	   par	   rapport	   à	   d'autres	   formes	   d'investissement.	   Les	   deux	   premières	   colonnes	  
analysent	  quel	  aurait	  été	  le	  rendement	  moyen	  si	  un	  locataire	  avait	  investi	  sur	  un	  compte	  d'épargne	  
ou	  en	  bourse,	   les	  2.400	  $	   correspondant	  à	   l’avance	  moyenne	  apportée	   lors	  de	   l’achat.	   Les	  deux	  
colonnes	   suivantes	   présentent	   le	   rendement	   (gain	   en	   capital)	   de	   l'achat	   et	   de	   la	   revente	   d'une	  
maison	  dans	  un	  marché	   sans	  progression	   (déprimé-‐plat)	   après	  6	  ans,	   respectivement	  au	   sein	  du	  
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CLT	  et	  sur	  le	  marché	  privatif.	  Les	  deux	  dernières	  colonnes	  indiquent	  ce	  qu’aurait	  été	  le	  rendement	  
de	   la	   vente,	   respectivement	   d'un	   logement	   CLT	   et	   sur	   le	   marché	   privatif	   dans	   un	   marché	   en	  
hausse.	  

Le	   tableau	  montre	  que	   le	   capital	   accumulé	  par	  un	  propriétaire	  CLT	   (36,46%)	  est	  nettement	  plus	  
élevé	  que	  celui	  d'un	  locataire	  qui	  investit	  son	  argent	  (4,07%	  sur	  un	  compte	  d'épargne,	  11,02%	  en	  
bourse).	  Il	  montre	  aussi	  que	  ce	  capital,	  dans	  un	  marché	  plat	  (sans	  plus-‐value),	  pour	  un	  propriétaire	  
de	  logement	  CLT	  reste	  encore	  plus	  élevé	  (21,18%)	  que	  ce	  que	  le	  propriétaire	  aurait	  obtenu	  sur	  le	  
marché	  traditionnel	  (14,89%)et	  que	  la	  différence	  dans	  un	  marché	  haussier	  n'est	  pas	  si	  élevée	  entre	  
un	  propriétaire	  dans	  un	  CLT	  (36,46%)	  et	  un	  propriétaire	  sur	  le	  marché	  classique	  (43,99%).	  

	  

Il	   est	   aussi	   intéressant	   d’examiner	   pourquoi	   les	   propriétaires	   d’un	   logement	   CLT	   ont	   vendu	   leur	  
maison	   (tableau	   10),	   et	   vers	   quels	   logements	   ont-‐ils	   déménagé.	   Ont-‐ils	   pu	   acheter	   un	   autre	  
logement	  grâce	  au	  rendement	  de	  la	  vente	  de	  leur	  logement	  CLT	  ?	  Le	  tableau	  12	  montre	  que	  67,4%	  
des	  vendeurs	  d’un	  logement	  CLT	  ont	  déménagé	  vers	  un	  logement	  sur	  le	  marché	  privatif,	  que	  5,7%	  
ont	  déménagé	  vers	  une	  autre	  maison	  du	  CLT	  et	  24%	  sont	  retournés	  vers	  un	  logement	  en	  location.	  
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Tous	   ces	   chiffres	   se	   rapportent	   à	   une	   période	   où,	   au	   départ,	   l’augmentation	   des	   prix	   était	  
progressive	  et	  ensuite,	  de	  1999	  à	  2007,	  on	  a	  assisté	  à	  une	  augmentation	  spectaculaire	  des	  prix.	  La	  
question	  est	  de	  savoir	  si	  la	  formule	  fonctionne	  aussi	  dans	  un	  marché	  en	  déclin.	  Nous	  ne	  disposons	  
pas	   de	   chiffres	   aussi	   détaillés	   couvrant	   la	   période	   depuis	   2009,	   lorsque	   la	   bulle	   immobilière	  
américaine	  a	  explosé.	  Cependant,	  aux	  États-‐Unis,	  une	  vaste	  étude	  a	  été	  menée	  sur	  les	  effets	  de	  la	  
crise	  pour	  les	  propriétaires	  d'un	  logement	  CLT.	  La	  présente	  étude	  a	  montré	  que	  presque	  aucun	  des	  
propriétaires	  CLT	  n’a	  perdu	  son	  bien,	  mais	  cette	  même	  étude	  n'a	  pas	  examiné	  quel	  avait	  été	  le	  prix	  
obtenu	  pour	  ceux	  qui	  ont	  volontairement	  vendu	  leur	  logement.	  On	  peut	  supposer	  que	  la	  formule	  
de	  revente	  dans	  un	  tel	  marché	  n’a	  que	  peu	  d’impact	  :	  si	  aucune	  plus-‐value	  n’est	  réalisée,	  mais	  qu’il	  
s’agit	  au	  contraire	  d’une	  moins-‐value,	  le	  vendeur	  n'obtiendra	  finalement	  que	  le	  prix	  du	  marché.	  

Et	  à	  Bruxelles	  ?	  

Il	  va	  sans	  dire	  que	  ces	  résultats	  doivent	  être	  mis	  en	  perspective	  par	  rapport	  à	  la	  situation	  belge.	  Le	  
produit	  pour	  le	  propriétaire	  et	  le	  rendement	  relatif	  par	  rapport	  à	  d'autres	  formes	  d'investissement,	  
serait	  significativement	  différent	  si	  les	  logements	  ne	  sont	  pas	  vendus	  au	  bout	  de	  6	  ans,	  mais	  après	  
12	  ans.	  On	  s’attend	  à	  ce	  que	  les	  bénéfices	  des	  propriétaires	  CLT	  soient	  plus	   importants	  que	  ceux	  
des	   locataires.	   Mais	   c’est	   aussi	   une	   perte	   par	   rapport	   aux	   gains	   réalisés	   par	   des	   propriétaires	  
classiques	  sur	  le	  marché	  privatif	  et,	  dans	  le	  cas	  d'un	  marché	  à	  la	  hausse,	  cette	  différence	  peut	  être	  
importante.	  

Une	   autre	   différence	   significative	   correspond	   aux	   frais	   d’enregistrement	   élevés	   en	   Belgique,	  
payables	   lors	  de	   l’achat	  et	  qui	  à	   terme	  viennent	  en	  déduction	  de	   la	  plus-‐value	   réelle	   faite	  par	   le	  
vendeur.	  Par	  contre,	  la	  déductibilité	  fiscale	  de	  l'emprunt	  hypothécaire	  en	  Belgique	  est	  également	  
un	  avantage	  significatif	  pour	  les	  propriétaires,	  alors	  que	  les	  locataires	  n’y	  ont	  pas	  droit.	  

Quelques	  projections	  	  

Sur	   le	   site	  Web	   de	   Burlington	   Associates	   58,	   on	   trouve	   un	   outil	   très	   intéressant,	   qui	   permet	   de	  
comparer	   les	   résultats	   des	   différentes	   formules	   de	   revente	   reprises	   plus	   haut	   et	   ce	   dans	   des	  
conditions	  de	  marché	  différentes.	  	  

Par	  le	  biais	  de	  cet	  outil	  il	  est	  possible	  de	  vérifier	  quelle	  plus-‐value	  le	  vendeur	  obtient	  dans	  le	  cadre	  
de	   chacune	   des	   formules	   et	   ce	   qui,	   d’autre	   part,	   représente	   la	   perte	   ou	   le	   gain	   en	   termes	  
d’accessibilité,	  exprimés	  en	  %	  du	  revenu	  médian	  de	  ceux	  pour	  qui	  le	  logement	  est	  accessible	  sans	  
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subside	  complémentaire.	  	  

Nous	   avons	   pratiqué	   l’exercice	   en	   partant	   d’un	   certain	   nombre	   d’hypothèses	   que	   nous	   avons	  
avancées	  dans	  la	  partie	  «	  économie	  »	  de	  la	  présente	  étude.	  	  

Nous	  avons	  évalué	  différents	  modèles,	  dans	  différents	  contextes,	  pour	  une	  situation	  dans	  laquelle	  
le	  prix	  du	  marché	  pour	  un	  logement	  est	  de	  185.820€	  (dans	  l’étude,	  le	  prix	  qui	  a	  été	  calculé	  pour	  un	  
appartement	  de	  deux	  chambres,	  à	  prix	  coûtant).	  Grâce	  à	  un	  subside	  de	  60.000€,	  il	  est	  possible	  de	  
vendre	  ce	  logement	  pour	  120.820€.	  Nous	  sommes	  partis	  d’un	  acompte	  de	  1%	  du	  prix	  de	  revient	  à	  
payer	  par	  les	  acheteurs.	  Nous	  fixons	  le	  revenu	  médian	  à	  29.586€	  (limite	  de	  revenus	  maximale	  pour	  
un	  logement	  social	  destiné	  à	  un	  couple	  avec	  deux	  enfants,	  dont	  l’un	  des	  parents	  travaille,	  corrigé	  
par	   les	   allocations	   familiales).	   Nous	   avons	   considéré	   un	   logement	   comme	   accessible	   lorsque	   les	  
termes,	  étalés	  sur	  30	  ans,	  n’accaparent	  pas	  plus	  de	  30%	  du	  budget	  du	  ménage.	  	  

Dans	  les	  tableaux	  on	  peut	  lire	  ce	  qui	  suit	  :	  	  

Les	  curseurs,	  en	  haut	  à	  gauche,	  déterminent	  :	  	  

• la	  période	  précédant	  la	  vente	  du	  logement	  	  

• l’évolution	  des	  prix	  de	  vente	  (médians)	  	  

• l’évolution	  des	  revenus	  (médians)	  	  

• le	  taux	  d’intérêt	  lors	  de	  l’achat	  	  

• le	  taux	  d’intérêt	  lors	  de	  la	  vente.	  	  

Le	  graphique	  :	  	  

• verticalement	  :	  le	  profit	  pour	  le	  vendeur,	  en	  euros	  	  

• horizontalement	  :	   le	   gain	  ou	   la	  perte	  en	   termes	  d’accessibilité	   en	  %	  du	   revenu	  médian	  
indexé	  	  

• les	  symboles	  du	  graphique	  représentent	  les	  résultats	  suivant	  les	  différentes	  formules.	  Le	  
losange	  qui,	  la	  plupart	  du	  temps,	  apparait	  en	  haut,	  à	  gauche,	  est	  la	  résultante	  lorsque	  le	  
marché	  est	  seul	  à	  jouer	  La	  formule	  appraisal-‐based	  que	  nous	  proposons,	  avec	  une	  plus-‐
value	  de	  25	  %	  pour	  le	  vendeur,	  est	  également	  un	  losange,	  le	  plus	  souvent	  dans	  le	  groupe	  
du	  bas,	  à	  gauche.	  Le	  graphique	  se	  lit	  plutôt	  difficilement	  mais	  les	  résultats	  se	  retrouvent	  
également	  dans	  le	  tableau	  du	  bas.	  	  

Le	  tableau	  du	  bas	  :	  	  

Quatre	  formules	  sont	  comparées	  :	  «	  Market	  »	  (donc	  sans	  subside	  à	  l’achat	  ni	  restriction	  à	  
la	   vente),	   «	  Appraisal-‐based	  »	   25	   %	   (la	   formule	   que	   nous	   proposons),	   «	  AMI-‐index	  »	   (ce	  
prix	   évolue	   en	   fonction	   du	   revenu	   médian)	   et	   «	  Mortgage	  »	   (ce	   prix	   tient	   compte	   du	  
revenu	   médian	   et	   également	   du	   taux	   d’intérêt).	   Pour	   chacune	   des	   formules,	   il	   est,	   à	  
chaque	  fois,	  indiqué	  pour	  quel	  groupe	  le	  logement	  était	  accessible	  lors	  du	  premier	  achat	  et	  
pour	  quel	  groupe	  lors	  du	  second	  achat.	  	  
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Lorsque	  le	  logement	  est	  vendu	  au	  bout	  de	  dix	  ans,	  les	  différences	  en	  termes	  de	  profit,	  tant	  
en	  matière	   de	   plus-‐value	   que	   d’accessibilité,	   sont	   plus	   petites	   qu’en	   cas	   de	   vente	   après	  
une	  période	  plus	  longue	  et	  tenant	  compte	  d’une	  même	  évolution	  du	  marché	  :	  	  

	  

Au	   cas	   où	   les	   prix	   grimperaient	   plus	   fort	   (8%	   par	   an	   plutôt	   que	   les	   6%	   du	   tableau	  
précédent),	  la	  différence	  augmentera	  entre	  le	  bénéfice	  généré	  par	  la	  vente	  sur	  le	  marché	  
libre	  et	  la	  vente	  suivant	  les	  formules	  de	  revente	  du	  CLT.	  En	  même	  temps,	  la	  différence	  en	  
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termes	  d’accessibilité	  augmentera	  énormément.	  Nous	  voyons	  que,	  même	  pour	  la	  formule	  
dans	   laquelle	   le	   gain	   est	   divisé	   en	   parts	   égales	   entre	   le	   propriétaire	   et	   le	   CLT	   (la	   petite	  
boule	  au	  milieu	  du	  graphique),	   le	  logement	  devient	  encore	  100%	  moins	  accessible.	  Sur	  le	  
marché,	  ce	  logement	  (qui,	  au	  départ,	  était	  accessible	  pour	  un	  ménage	  se	  situant	  juste	  en	  
dessous	  du	  revenu	  médian),	  ne	  sera	  plus	  accessible	  qu’à	  un	  ménage	  jouissant	  d’un	  revenu	  
qui	  représente	  254%	  du	  revenu	  médian.	  	  

	  

La	   dernière	   situation	   montre	   ce	   qui	   se	   produit	   lorsque	   les	   prix	   de	   vente	   augmentent	  
relativement	  peu	  par	  rapport	  aux	  revenus	  médians.	  Le	  tableau	  montre	  également	  ce	  qui	  se	  
produit	  lorsque	  le	  taux	  d’intérêt	  augmente.	  Dans	  le	  cas	  de	  la	  méthode	  qui	  calcule	  le	  prix	  de	  
vente	  en	   fonction	  de	   l’évolution	  du	  revenu	  médian,	   le	   logement	  deviendra	  quand	  même	  
moins	  accessible	  parce	  qu’emprunter	  sera	  devenu	  plus	  coûteux.	  	  
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Nous	  avons	  également	  réalisé	   	  cet	  exercice	  sur	   la	  base	  des	  données	  provenant	  de	  nos	  études	  de	  
cas.	  Pour	  l’opération	  Vandenpeereboom,nous	  nous	  sommes	  demandés	  comment	  le	  prix	  de	  vente	  
d’un	  logement	  pourra	  évoluer	  au	  fil	  des	  ans,	  partant	  d’une	  évolution	  du	  marché	  comparable	  à	  celle	  
que	  nous	  avons	  connue	  ces	  dernières	  années.	  

Les	  logements	  restent	  ils	  abordables	  ?	  

1.	  Méthodologie	  et	  hypothèses	  prises	  

• Répartition	  de	  la	  plus-‐value	  (PV)	  immobilière	  du	  marché	  :	  

• le	  CLT	  pour	  6%	  de	  la	  Plus-‐Value	  	  

• le	   ménage	   vendeur	   pour	   25%	   de	   la	   Plus-‐Value	   x	   Part	   du	   Prix	   Payé	   /	   Valeur	   du	  
Marché	  	  

• le	  ménage	  acheteur	  pour	  69%	  de	  la	  Plus-‐Value	  +	  25%	  x	  (1-‐Part	  du	  Prix	  Payé	  /	  Valeur	  
du	  Marché)	  	  

• évolution	  de	  l’indice	  santé	  :	  2,04%	  	  

• évolution	  des	  prix	  de	  l’immobilier	  :	  6%	  par	  an.	  	  

2.	  Résultats	  

Appliquons	   cette	   formule	   à	   un	   exemple	   concret,	   basé	   sur	   les	   données	   de	   l’opération	  
Vandenpeereboom,	  soit	  l’achat	  d’un	  appartement	  une	  chambre	  par	  un	  revenu	  A.	  

# 
opéra
tion

Année Prix de 
marché

Prix indexé 
(base 2012)

Subs. 
Cumulés

PV Marché 
sur 

période
PV CLT PV 

Fam. 1
PV 

Fam. 2
Prix Achat 

Fam. 1
Prix Vente 

Fam. 1
Prix Achat 

Fam. 2
Avtg 

Fam. 2  Avtg en % 

1 2012 166.375     166.375       -            -            -                -            -            -            -            97.164       69.211       42%
2 2022 297.952     203.521       69.211       131.577     7.895             19.210       104.472     97.164       116.374     124.269     173.683     58%

 CAS 1 - Revenu A - Apt 1 ch 
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Le	  prix	  de	  marché	  initial	  (2012)	  de	  l’appartement	  est	  de	  166.375€.	  

Selon	   la	   formule	   de	   vente	   initiale	   liée	   aux	   revenus	   de	   l’acquéreur,	   celui-‐ci	   paiera	   son	   logement	  
97.164€.	  	  

Il	   bénéficiera	   donc	   d’un	   subside	   total	   de	   69.211€,	   soit	   42%	   d’avantage	   par	   rapport	   au	   prix	   du	  
marché.	  

Soit	  dix	  ans	  plus	  tard,	  en	  2022,	  il	  revend	  son	  bien	  à	  un	  ménage	  2	  (Fam.2).	  Sur	  le	  marché,	  son	  bien	  
s’est	  apprécié	  à	  297.952€,	  soit	  une	  PV	  marché	  de	  131.577€.	  Le	  vendeur	  n’obtiendra	  qu’une	  partie	  
de	  la	  cette	  plus-‐value	  immobilière	  (25%	  X	  la	  quote-‐part	  de	  son	  achat	  dans	  la	  valeur	  de	  marché	  lors	  
de	  l’achat),	   le	  reste	  allant	  en	  majorité	  (69%	  de	  la	  plus-‐value	  +	  la	  quote-‐part	  restante59)	  au	  nouvel	  
acquéreur	  et	  la	  part	  résiduelle	  (6%	  de	  la	  plus-‐value	  globale)	  au	  CLT	  pour	  couvrir	  une	  partie	  de	  ses	  
frais	  de	  fonctionnement.	  

Le	   vendeur	   partira	   donc	   avec	  :	   son	   investissement	   initial	   (97.164€)	   +	   25%	   de	   la	   plus-‐value	  
pondérée	  par	  la	  valeur	  de	  son	  investissement	  initial	  :	  32.894€	  (soit	  25%	  de	  la	  PV	  du	  marché)	  x	  58%	  
(soit	  le	  quota	  initial	  :	  97.164/166.375)	  =	  19.210€,	  ce	  qui	  donne	  un	  montant	  total	  de	  116.374€.	  

A	  noter	  qu’en	   cas	  de	   remboursement	   anticipé	  de	   son	  emprunt,	   le	   vendeur	   aura	   sans	  doute	  des	  
frais	  à	  payer	  et	  ne	  pourra	  profiter	  que	  d’un	  moindre	  montant	  net.	  

L’acheteur	  paiera	  le	  prix	  du	  marché	  (297.952€)	  –	  69%	  de	  la	  plus-‐value	  immobilière	  (-‐90.788€)	  –	  la	  
quote-‐part	  non	  reprise	  par	   le	  vendeur	   (13.684€)	  –	   la	  subvention	   initiale	   (-‐69.211€).	   Il	  bénéficiera	  
donc	  d’un	  avantage	  global	  de	  173.683€,	  soit	  58%	  de	  la	  valeur	  de	  marché	  du	  bien.	  

Nous	  pouvons	  déjà	  conclure	  que	  :	  

1. La	  subvention	  initiale	  est	  captée	  par	  le	  mécanisme	  CLT.	  

2. Dans	   cette	   formule	   de	   revente,	   (comparativement	   à	   la	   valeur	   du	  marché),	   le	   logement	  
devient	  relativement	  moins	  cher	  que	  lors	  de	  la	  première	  vente	  (de	  42%	  →	  58%	  en	  dessous	  
de	  la	  valeur	  de	  marché	  du	  bien)	  

3.	  Prix	  CLT	  vs.	  Prix	  de	  marché	  vs.	  Prix	  indexé	  (indice	  santé)	  	  

Si	  nous	  appliquons	  le	  modèle	  présenté	  ci-‐dessus	  sur	  40	  ans,	  nous	  obtenons	  les	  données	  suivantes	  :	  

# 
opéra
tion

Année Prix de 
marché

Prix indexé 
(base 2012)

Subs. 
Cumulés

PV Marché 
sur 

période
PV CLT PV 

Fam. 1
PV 

Fam. 2
Prix Achat 

Fam. 1
Prix Vente 

Fam. 1
Prix Achat 

Fam. 2
Avtg 

Fam. 2  Avtg en % 

1 2012 166.375     166.375       -            -            -                -            -            -            -            97.164       69.211       42%
2 2022 297.952     203.521       69.211       131.577     7.895             19.210       104.472     97.164       116.374     124.269     173.683     58%
3 2032 533.587     248.960       173.683     235.635     14.138           24.569       196.927     124.269     148.838     162.976     370.611     69%
4 2042 955.573     304.545       370.611     421.986     25.319           32.222       364.445     162.976     195.199     220.518     735.055     77%
5 2052 1.711.286  372.540       735.055     755.713     45.343           43.599       666.771     220.518     264.117     309.460     1.401.827  82%

 CAS 1 - Revenu A - Apt 1 ch 

	  

Sous	  ces	  hypothèses,	  l’avantage	  monte	  à	  82%	  du	  prix	  de	  marché	  après	  40	  ans.	  En	  d’autres	  termes,	  
les	  logements	  CLT	  sont	  82%	  moins	  chers	  que	  ceux	  offerts	  sur	  le	  marché.	  

Remarque	  :	  PV	  =	  plus-‐value	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
59	  En	  réalité	  le	  second	  acheteur	  ne	  perçoit	  pas	  ce	  montant	  :	  il	  pourra	  acquérir	  le	  logement	  à	  un	  prix	  dont	  ce	  montant	  aura	  été	  déduit.	  
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# 
opéra
tion

Année Prix de 
marché

Prix indexé 
(base 2012)

Subs. 
Cumulés

PV Marché 
sur 

période
PV CLT PV 

Fam. 1
PV 

Fam. 2
Prix Achat 

Fam. 1
Prix Vente 

Fam. 1
Prix Achat 

Fam. 2
Avtg 

Fam. 2  Avtg en % 

1 2012 363.000     363.000       79.807       -            -                -            -            -            -            123.465     239.535     66%
2 2022 650.078     444.046       239.535     287.078     17.225           24.411       245.442     123.465     147.876     165.101     484.977     75%
3 2032 1.164.190  543.187       484.977     514.112     30.847           32.642       450.623     165.101     197.743     228.590     935.600     80%
4 2042 2.084.887  664.462       935.600     920.697     55.242           45.195       820.260     228.590     273.785     329.027     1.755.861  84%
5 2052 3.733.716  812.814       1.755.861  1.648.828  98.930           65.052       1.484.846  329.027     394.079     493.009     3.240.707  87%

 CAS 3 - Revenu D - Apt 4 ch 

!
4/! +#!JXJ/!J#*)M&/!I./!$&KCK:/JJ/*',! +/!9.W9):/! )*)')#+!/9'!C#$'K!$#&! +/!J%:M+/!/'! +L#=#*'#A/!
PQR!$#&!&#$$%&'!#.!J#&CTK,!#$&M9!S1!#*9,!/9'!:/!_Yu!:.!$&)a!:.!J#&CTKF!
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!

3%*&?(+)"(1"*&$%*&.34&$%T)%11%1"N),*&;(:")'*&$#&0/$Z,%&L&&
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# 
opérat

ion
Année Prix de 

marché
Frais de 
notaire

Prix de 
vente CLT 

A

Solde Capital 
à rembourser 

B

Frais à 
rembourser (*)            

C

Total à 
rembourser D 

= B+C

"Capital 
constitué" Diff.

1 2012 166.375      24.956     -             97.164            -                   -                 -              -          
2 2017 222.647      33.397     105.380      82.212            514                   82.726            22.654         -10.743 
3 2022 297.952      44.693     117.952      65.295            408                   65.703            52.249         7.556
4 2027 398.727      59.809     132.826      46.155            288                   46.444            86.382         26.573
5 2032 533.587      80.038     150.615      24.500            153                   24.654            125.961       45.923
6 2037 714.060      107.109   172.126      -                 -                   -                 172.126       65.017
7 2042 955.573      143.336   198.425      -                 -                   -                 224.793       81.457
8 2047 1.278.773   191.816   230.919      -                 -                   -                 257.287       65.471
9 2052 1.711.286   256.693   271.476      -                 -                   -                 297.844       41.151
10 2057 2.290.087   343.513   322.576      -                 -                   -                 348.944       5.431

(*) selon la loi sur les crédits hypothécaires, max. 3 mois d'intérêts sur le solde restant dû

 CAS 1 - Revenu A - Apt 1 ch 

	  

Le	  tableau	  se	  lit	  comme	  suit	  :	  

En	  2017,	  soit	  5	  ans	  après	  l’acquisition	  du	  bien	  par	  le	  Revenu	  A,	  un	  appartement	  une	  chambre	  sur	  le	  
marché	  a	  une	  valeur	  de	  222.647€.	  Les	  frais	  (droits	  d’enregistrement	  +	  frais	  de	  notaire)	  liés	  à	  l’achat	  
de	  ce	  nouvel	  appartement	  seraient	  de	  33.397€	  (soit	  15%	  de	  la	  valeur	  de	  marché).	  Le	  ménage	  ayant	  
payé	   son	   appartement	   1	   chambre	   CLT	   97.164€	   (montant	   de	   son	   emprunt),	   elle	   pourrait	   le	  
revendre,	   selon	   la	   formule	   de	   revente	   proposée	   (cfr.	   supra)	   pour	   105.380€.	   Ce	  montant	   devrait	  
servir	  à	  rembourser	  le	  premier	  emprunt,	  soit	  82.212€	  de	  solde	  capital	  mais	  aussi	  des	  frais	  liés	  à	  ce	  
remboursement	  anticipé,	  estimés	  à	  514€.	  Au	  total	  le	  ménage	  devrait	  payer	  82.726€.	  Il	  lui	  resterait	  
donc	   un	   capital	   constitué	   de	   22.654€,	  montant	   insuffisant	   pour	   payer	   les	   frais	   liés	   à	   un	   nouvel	  
appartement	  sur	  le	  marché	  (33.397€).	  

Le	  capital	  constitué	  par	  le	  Revenu	  A	  (22.654€)	  peut	  également	  être	  décomposé	  comme	  suit	  :	  

• PV	  :	  8.216€	  (quote-‐part	  des	  25%	  de	  la	  PV	  de	  marché)	  

• capital	  remboursé	  sur	  l’emprunt	  de	  97.164€	  :	  14.952€	  

• moins	  frais	  liés	  au	  remboursement	  anticipé	  :	  -‐514€	  

L’analyse	  du	  tableau	  nous	  permet	  de	  constater	  que	  dès	  la	  huitième	  année	  (2020),	  le	  ménage	  a	  pu	  
constituer	  un	  capital	  suffisant	  pour	  payer	  les	  frais	  liés	  à	  un	  nouvel	  achat.	  

Le	  même	  exercice	  avec	  un	  revenu	  D	  donne	  :	  

# 
opérat

ion
Année Prix de 

marché
Frais de 
notaire

Prix de 
vente CLT 

A

Solde Capital 
à rembourser 

B

Frais à 
rembourser (*)            

C

Total à 
rembourser D 

= B+C

"Capital 
constitué" - 

Revenu D - "  
E = A-D

Diff.

1 2012 166.375      24.956     -             -                 -                   -                 -              -          
2 2017 222.647      33.397     60.301        46.071            173                   46.244            14.057         -19.340 
3 2022 297.952      44.693     69.061        35.806            134                   35.940            33.122         -11.571 
4 2027 398.727      59.809     79.801        24.747            93                    24.840            54.962         -4.848 
5 2032 533.587      80.038     93.107        12.834            48                    12.882            80.225         187
6 2037 714.060      107.109   109.755      -                 -                   -                 109.755       2.646
7 2042 955.573      143.336   130.780      -                 -                   -                 144.197       861
8 2047 1.278.773   191.816   157.554      -                 -                   -                 170.971       -20.844 
9 2052 1.711.286   256.693   191.908      -                 -                   -                 205.325       -51.368 
10 2057 2.290.087   343.513   236.280      -                 -                   -                 249.698       -93.815 

(*) selon la loi sur les crédits hypothécaires, max. 3 mois d'intérêts sur le solde restant dû

 CAS 2 - Revenu D - Apt 1 ch 

	  

Le	  capital	  constitué	  sera	  suffisant	  pour	  payer	  les	  frais	  liés	  à	  l’acquisition	  d’un	  nouveau	  bien	  juste	  en	  
2029,	  soit	  un	  peu	  plus	  de	  17	  ans	  après	  l’achat	  initial.	  
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juridiques	  envisageables	  en	  vue	  d’en	  déterminer	  la	  plus	  adéquate.	  	  

3.4.1.	  	  CHOIX	  DE	  LA	  FORME	  JURIDIQUE	  	  

	  Les	  différentes	  formes	  juridiques	  qui	  ont	  été	  analysées	  sont	  les	  suivantes	  :	  	  

a. La	  vente	  

La	   vente	   d'immeuble	   est	   un	   contrat	   par	   lequel	   une	   personne	   (le	   vendeur)	   s'oblige	   à	  
transférer	   à	   une	   autre	   (l’acheteur)	   la	   propriété	   d'un	   bien	   immobilier	   moyennant	   le	  
paiement	  d'un	  prix	  en	  argent	  ou	  en	  nature.	  A	  l’issue	  de	  l’opération	  de	  vente,	  l’acheteur,	  en	  
sa	  qualité	  de	  propriétaire,	  est	  titulaire	  de	  tous	  les	  droits	  à	  l’égard	  de	  son	  bien.	  La	  vente	  est	  
régie	  par	  les	  articles	  1582	  et	  suivants	  du	  Code	  Civil.	  

b. Le	  droit	  de	  superficie	  

La	   superficie	  est	  un	  droit	   réel	   temporaire	  par	   lequel	   le	  propriétaire	  du	   sol	   (le	   tréfoncier)	  
permet	   au	   superficiaire	   d’être	   propriétaire,	   de	   manière	   temporaire,	   des	   immeubles,	  
ouvrages	  et	  plantations	  établis	  ou	  à	  établir	  sur	  son	  fonds,	  moyennant	  souvent	  le	  paiement	  
d’un	  prix	  unique	  ou	  d’une	  redevance	  périodique.	  Le	  droit	  de	  superficie	  est	  régi	  par	  la	  loi	  du	  
10	   janvier	   1824	   concernant	   le	   droit	   de	   superficie.	   Le	   droit	   de	   superficie	   vaut	   pour	   une	  
durée	  maximale	  de	  50	  ans.	  	  

c. Le	  droit	  d’emphytéose	  

L’emphytéose	   est	   un	   droit	   réel	   temporaire	   qui	   confère	   à	   son	   titulaire,	   pour	   un	   terme	  
minimum	   de	   27	   ans	   et	   maximum	   de	   99	   ans,	   la	   pleine	   jouissance	   d’un	   immeuble	  
appartenant	  à	  autrui,	  moyennant	  le	  paiement	  au	  propriétaire	  d’une	  redevance	  annuelle	  en	  
argent	  ou	  en	  nature,	   appelée	  «	  canon	  »	  en	   reconnaissance	  de	   son	  droit	  de	  propriété.	   Le	  
droit	   d’emphytéose	   est	   régi	   par	   la	   loi	   du	   10	   janvier	   1824	   concernant	   le	   droit	  
d’emphytéose.	  

d.	   La	  concession	  de	  servitude	  

La	  servitude	  est	  une	  charge	  réelle	  établie	  sur	  un	  fonds,	  appelé	  servant,	  au	  profit	  d’un	  autre	  
fonds,	  appelé	  fonds	  dominant,	  qui	  appartient	  à	  un	  autre	  propriétaire.	  Les	  servitudes	  sont	  
régies	  par	  les	  articles	  637	  et	  suivants	  du	  Code	  Civil	  	  

.e.	   Le	  droit	  d'usufruit	  

L'usufruit	  est	  le	  droit	  de	  jouir	  de	  choses	  dont	  un	  autre	  a	  la	  propriété,	  mais	  à	  la	  charge	  d'en	  
conserver	  la	  substance.	  L'usufruit	  est	  régi	  par	  les	  articles	  578	  et	  suivants	  du	  Code	  Civil.	  

f.	   Le	  droit	  d'usage	  et	  d'habitation	  

Le	   droit	   d'usage	   et	   le	   droit	   d'habitation	   s'établissent	   et	   se	   perdent	   de	   la	   même	  
manière	   que	   l'usufruit.	   Le	  droit	  d'habitation	  ne	  peut	  être	  ni	   cédé	  ni	   loué.	   Les	  droits	  
d'usage	  et	  d'habitation	  sont	  régis	  par	  les	  articles	  625	  et	  suivants	  du	  Code	  Civil.	  

g.	   Bail	  

Le	  contrat	  de	  bail	  est	  un	  contrat	  par	  lequel	  l'une	  des	  parties,	  appelée	  le	  bailleur,	  s'engage	  à	  
assurer	   la	   jouissance	   d'un	   bien	   à	   une	   autre	   partie,	   appelée	   le	   locataire,	   pendant	   une	  
période	  définie	  et	  moyennant	  un	  certain	  prix	  que	  celle-‐ci	  s'oblige	  à	  lui	  payer.	  Le	  contrat	  de	  
bail	  (de	  résidence	  principale)	  est	  régi	  par	  la	  loi	  du	  20	  février	  1991	  -‐	  Code	  Civil,	  Livre	  III,	  Titre	  
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VIII,	   Chapitre	   II,	   Section	   2.	   Règles	   particulières	   aux	   baux	   relatifs,	   en	   particulier,	   à	   la	  
résidence	  principale	  du	  preneur.	  

Ces	  différentes	  formes	  juridiques	  ont	  été	  évaluées	  en	  fonction	  des	  critères	  suivants	  :	  

1. la	   garantie	   des	   droits	   de	   pleine	   propriété	   aux	  ménages	   à	   long	   terme	   (pour	   permettre	  
l’accès	  à	  l’emprunt,	  l’octroi	  de	  primes…)	  ;	  	  

2. l’optimalisation	  des	  dépenses	  fiscales	  sur	  le	  long	  terme	  ;	  	  

3. la	  garantie	  que	  le	  Trust	  demeure	  le	  propriétaire	  intemporel	  du	  terrain.	  	  

	   Garantie	   des	   droits	   de	  
pleine	   propriété	   du	  
ménage	  

Optimalisation	  fiscale	   Propriété	   du	   sol	  
garantie	  au	  CLT	  

Vente	   de	   l’ensemble	  
du	   terrain	   et	  
immeuble	  

Cette	   forme	   juridique	  
garantit	   le	   droit	   de	  
propriété	  le	  plus	  entier	  au	  
ménage.	  	  

La	  vente	  est	  soumise	  à	  
un	   droit	  
d’enregistrement	   de	  
12,5%	   sur	   la	   valeur	  
vénale	   de	   l’ensemble	  
(terrain	   et	   bâti)	  
(article	  44	  CDE).	  	  
La	   vente	   d’immeubles	  
neufs	   est	   soumise	   à	  
l’application	  de	  la	  TVA	  
sur	  le	  terrain	  et	  le	  bâti	  
(article	   44,	   §	   3,	   1°,	   a)	  
CTVA,	   juncto	   article	  
159,	  8°	  CDE).	  

Dans	   cette	   forme	  
juridique,	   le	   CLT	   ne	  
dispose	   plus	   d’aucun	  
droit	   de	   propriété	   sur	  
le	  sol.	  

Droit	   d’emphytéose	  
sur	   l’ensemble	   du	  
terrain	  et	  immeuble	  

Le	  ménage	  n’est	  pas	  plein	  
propriétaire,	   mais	   il	   est	  
possible	   d’attribuer	   le	  
plus	  possible	  de	  droits	  au	  
titulaire	   du	   droit	  
d’emphytéose.	  

La	   constitution	   d’un	  
droit	   d’emphytéose	  
est	  soumise	  à	  un	  droit	  
d’enregistrement	   de	  
seulement	   0,2%	   sur	  
l’ensemble	   du	   terrain	  
et	   bâti	   (article	   83	  
CDE).	  	  
La	   constitution	   d’un	  
droit	   d’emphytéose	  
sur	   des	   immeubles	  
neufs	   est	   soumise	   à	  
l’application	  de	  la	  TVA	  
sur	  le	  terrain	  et	  le	  bâti	  
(article	   44,	   §	   3,	   1°,	   b)	  
CTVA,	   juncto	   article	  
159,	  8°	  CDE).	  

Le	   CLT	   demeure	   le	   nu	  
propriétaire.	   La	   pleine	  
propriété	   lui	   revient	   à	  
l’issue	   du	   contrat	  
d’emphytéose.	  
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Droit	  de	  superficie	  sur	  
l’ensemble	   du	   terrain	  
et	  immeuble	  

Le	  ménage	  n’est	  pas	  plein	  
propriétaire	   de	  
l’ensemble	   du	   terrain	   et	  
immeuble.	  
La	   superficie	   permet	   au	  
superficiaire	   d’être	  
propriétaire	   de	   manière	  
temporaire	   des	  
immeubles,	   ouvrages	   et	  
plantations.	  

La	   constitution	   d’un	  
droit	  de	   superficie	  est	  
soumise	   à	   un	   droit	  
d’enregistrement	   de	  
seulement	   0,2%	   sur	  
l’ensemble	   du	   terrain	  
et	   bâti	   (article	   83	  
CDE).	  	  
La	   constitution	   d’un	  
droit	  de	  superficie	  sur	  
des	   immeubles	   neufs	  
est	   soumise	   à	  
l’application	  de	  la	  TVA	  
sur	  le	  terrain	  et	  le	  bâti	  
(article	   44,	   §	   3,	   1°,	   b)	  
CTVA,	   juncto	   article	  
159,	  8°	  CDE).	  

Le	   CLT	   demeure	   le	   nu	  
propriétaire	  du	  terrain.	  
La	   pleine	   propriété	   lui	  
revient	   à	   l’issue	   du	  
contrat	  de	  superficie.	  
	  

Vente	   de	   l’immeuble	  
combiné	   avec	   un	   bail	  
emphytéotique	   sur	   le	  
sol	   au	   bénéfice	   de	  
l’acheteur	   de	  
l’immeuble	  	  
	  
	  
	  

Le	   ménage	   est	   plein	  
propriétaire	   de	  
l’immeuble.	  

La	  vente	  est	  soumise	  à	  
une	   taxe	  
d'enregistrement	   de	  
12,5%	  par	  rapport	  à	  la	  
juste	   valeur	  
marchande	   du	   bien	  
vendu	   (article	   44	  
WREG).	  
La	  mise	   en	   place	   d'un	  
droit	   d’emphytéose	  
sur	  le	  sol	  est	  soumis	  à	  
une	   taxe	  
d'enregistrement	   de	  
0,2%	   sur	   l'ensemble	  
du	   sol	   (article	   83	  
WREG).	  
Les	   ventes	   de	  
nouveaux	   immeubles	  
et	   la	   création	  
simultanée	   d’une	  
emphytéose	   sur	   le	   sol	  
est	   soumis	   à	  
l'application	  de	  la	  TVA	  
sur	   le	   sol	   et	  
l’immeuble	   (article	   44	  
§	  3,	  1	   °,	  a)	  Code	  de	   la	  
TVA,	   en	   conjonction	  

Le	   CLT	   reste	   le	   nu-‐
propriétaire	  du	  sol	  
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avec	   l'article	   159,	   8	   °	  
WREG	  ).	  

Vente	   de	   l’immeuble,	  
combinée	   avec	   la	  
concession	   de	  
servitude	   sur	   le	  
terrain	   au	   profit	   du	  
bâti	  

Le	   ménage	   est	   plein	  
propriétaire	  du	  bâti.	  

La	  vente	  est	  soumise	  à	  
un	   droit	  
d’enregistrement	   de	  
12,5%	   sur	   la	   valeur	  
vénale	   du	   bien	   vendu	  
(article	  44	  CDE)	  (ou	  de	  
TVA).	  	  

Le	   CLT	   demeure	   plein	  
propriétaire	  du	  terrain.	  	  

Droit	   d'usufruit	   sur	  
l'ensemble	   du	   terrain	  
et	  de	  l’immeuble	  	  

L'usufruit	   est	   le	   droit	  
de	   jouir	   des	   choses	  
dont	   un	   autre	   a	   la	  
propriété.	  
Le	   ménage	   n'est	   pas	  
l’entier	   propriétaire	   de	  
l'ensemble	   du	   terrain	   et	  
de	  l’immeuble	  	  

Le	   transfert	   d’un	  
droit	   d'usufruit	   est	  
soumis	   à	   un	   droit	  
d'enregistrement	  
de12,5%	  sur	   la	  valeur	  
du	   droit	   d'usufruit	  
(article	   44	   CDE)	   (ou	  
de	  TVA).	  

Le	   CLT	   demeure	   le	   nu	  
propriétaire.	   L'entière	  
propriété	   lui	   revient	   à	  
l'issue	   du	   contrat	  
d'usufruit	  	  

Droit	   d’usage	   et	  
d’habitation	  

Le	   droit	   d’usage	   et	  
d’habitation	   est	   le	   droit	  
d’obtenir	   la	   jouissance	  
d’une	   chose	   dont	   un	  
autre	  a	  la	  propriété.	  
Le	   ménage	   n’est	   pas	  
l’entier	   propriétaire	   de	  
l'ensemble	   du	   terrain	   et	  
de	  l’immeuble	  

Le	   transfert	   d’un	  
droit	   d’usage	   et	  
d’habitation	   est	  
soumis	   à	   un	   droit	  
d'enregistrement	  
de12,5%	  sur	   la	  valeur	  
du	   droit	   d’usage	   et	  
d’habitation	   (article	  
44	  CDE)	  (ou	  de	  TVA).	  

Le	   CLT	   demeure	   le	   nu	  
propriétaire.	   L'entière	  
propriété	   lui	   revient	   à	  
l'issue	   du	   contrat	   de	  
droit	   d’usage	   et	  
d’habitation.	  

Bail	   Le	   ménage	   ne	   dispose	  
que	   d’un	   droit	   personnel	  
vis-‐à-‐vis	   du	   bien	   et	   ne	  
jouit	  nullement	  des	  droits	  
d’un	  propriétaire.	  

Pas	   de	   droit	  
d’enregistrement	  
(article	  161,	  12°	  CDE).	  

Le	   CLT	   demeure	   plein	  
propriétaire	   du	   sol	   et	  
du	  bâti.	  	  

Les	  premières	  conclusions	  sont	  les	  suivantes	  :	  

En	  cas	  de	  transfert/revente	  d'un	  droit	  d'emphytéose	  ou	  d'un	  droit	  de	  superficie	  (ou	  d'autres	  droits	  
immobiliers	   similaires)	   sur	   l'ensemble	   terrain	   et	   bâti,	   le	   ménage	   titulaire	   du	   droit	   sera	   taxé	   (à	  
hauteur	  d'environ	  45%)	  sur	  le	  montant	  du	  canon	  dans	  les	  impôts	  des	  personnes	  physiques	  au	  tarif	  
progressif	   des	   impôts	   des	   personnes	   physiques	   (article	   7,	   3°	   Code	   des	   impôts	   sur	   les	   revenus).	  
L'option	   d'utiliser	   uniquement	   ces	   droits	   réels	   (i.e.	   un	   droit	   d'emphytéose	   ou	   un	   droit	   de	  
superficie)	  a	  été	  abandonnée	  pour	  cette	  raison-‐là.	  

Le	  droit	  d'usufruit	  et	  le	  droit	  d'usage	  et	  d'habitation	  correspondent	  moins	  à	  l'objectif	  visé	  in	  casu.	  
Un	   droit	   d'usufruit	   est	   en	   effet	   un	   droit	   de	   jouissance	   temporaire	   qui	   expire	   à	   la	   mort	   de	  
l'usufruitier	  initial,	  même	  si	  le	  droit	  d'usufruit	  est	  entre-‐temps	  cédé	  à	  un	  tiers.	  Les	  droits	  d'usage	  et	  
d'habitation	  sont	  également	  des	  droits	  de	  jouissance	  temporaire	  qui	  relèvent	  du	  caractère	  intuita	  
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personae	   et	   ne	   sont,	   par	   conséquent,	   pas	   cessibles.	   Ces	   limitations	   impliquent	   qu'il	   ne	   faut	   pas	  
exclusivement	   se	   baser	   sur	   ces	   droits,	   étant	   donné	   qu'ils	   ne	   peuvent	   pas	   ou	   difficilement	   être	  
cédés.	  

La	  problématique	  de	  la	  renonciation	  au	  droit	  d’accession	  par	  le	  propriétaire	  du	  terrain	  :	  	  

Dans	  un	  arrêt	  du	  19	  mai	  1988,	  la	  Cour	  de	  Cassation	  a	  posé	  que	  la	  renonciation	  au	  droit	  d’accession	  
doit	  être	  assimilée	  à	  un	  droit	  de	  superficie.	  	  
La	   conséquence	   en	   est	   que	   la	   renonciation	   au	   droit	   d’accession,	   comme	   prévu	   in	   casu	   dans	  
l’éventualité	   d’une	   scission	   horizontale,	   serait	   limitée	   à	   50	   ans	   et	   que	   la	   renonciation	   au	   droit	  
d’accession	  prend	  fin	  au	  bout	  de	  50	  ans	  ou	  doit	  être	  renouvelée.	  Ceci	  pourrait	  induire	  que	  le	  droit	  
de	  propriété	  de	  l’immeuble	  passerait,	  au	  bout	  de	  50	  ans,	  au	  propriétaire	  du	  sol	  qui,	  conformément	  
à	   l’article	  6	  de	   la	   loi	  sur	   le	  droit	  de	  superficie,	  devra	  verser	  une	  compensation	  au	  propriétaire	  de	  
l’immeuble.	  	  
Il	  n’est	  pas	  possible	  d’octroyer	  une	  renonciation	  au	  droit	  d’accession	  pour	  un	  durée	  supérieure	  à	  
50	   ans	   ou	   d’accorder	   au	   propriétaire	   de	   l’immeuble	   un	   droit	   d’option	   sur	   un	   renouvellement	  
automatique.	  	  
Après	  50	  ans,	  les	  parties	  ont	  bien	  la	  possibilité	  de	  renouveler,	  de	  commun	  accord,	  la	  renonciation	  
au	  droit	  d’accession,	  pour	  une	  nouvelle	  durée	  de	  50	  ans.	  	  

A	  notre	  avis,	  cette	  problématique	  peut	  être	  interceptée	  de	  la	  manière	  suivante	  :	  	  

• Le	   CLT	   peut	   prévoir	   dans	   ses	   règlements	   que,	   au	   cas	   où	   un	   propriétaire	   de	   l’immeuble	  
demanderait,	  au	  bout	  de	  50	  ans,	  le	  renouvellement	  de	  la	  renonciation	  au	  droit	  d’accession,	  le	  
CLT	  accordera	  ce	  renouvellement,	  pour	  autant	  que	  le	  propriétaire	  satisfasse	  et	  ait	  satisfait	  à	  
toutes	  les	  conditions.	  Ceci	  est	  à	  même	  de	  procurer	  un	  confort	  suffisant	  aux	  propriétaires	  de	  
l’immeuble.	  	  

• La	  renonciation	  au	  droit	  d’accession	  peut	  être	  d’application	  pour	  une	  période	  supérieure	  à	  50	  
ans,	   pour	   autant	   que	   cette	   renonciation	   au	   droit	   d’accession	   constitue	   un	   accessoire	   à	   un	  
droit	  qui,	  en	  soi,	  court	  sur	  une	  durée	  supérieure,	  par	  exemple	  à	  un	  droit	  de	  servitude,	  un	  bail	  
emphytéotique	  et	  autres	  accessoires	  du	  même	  ordre.	  	  

Au	  cas	  où	  le	  propriétaire	  de	  l’immeuble	  disposerait	  donc	  d’un	  droit	  d’emphytéose	  ou	  de	  servitudes	  
sur	   le	   terrain,	   la	   renonciation	   au	  droit	   d’accession	  peut	   être	   fixée	  pour	   une	  durée	   supérieure,	   à	  
savoir	  pour	  99	  ans,	  voire	  même	  à	  perpétuité.	  

La	  structure	  définitive	  

En	  vertu	  de	  cette	  analyse,	  il	  ressort	  que	  la	  forme	  juridique	  la	  plus	  adéquate	  est	  une	  vente	  du	  bâti	  
avec	  des	  servitudes	  ou	  une	  emphytéose	  sur	  le	  terrain.	  	  

	   Emphytéose	  sur	  le	  terrain	  combinée	  avec	  une	  vente	  du	  bâti	  

Terrain	   Le	  CLT	  demeure	  le	  nu	  propriétaire	  du	  terrain,	  grevé	  avec	  un	  droit	  d’emphytéose	  
entre	  27	  à	  99	  ans.	  

Bâti	  
	  

Le	  ménage	  est	  plein	  propriétaire	  du	  bâti	  (combiné	  avec	  une	  renonciation	  par	  le	  
propriétaire	  du	  terrain	  du	  droit	  d’accession).	  

Dans	  certaines	  situations,	  plus	  spécifiquement	  pour	  des	  projets	  de	  plus	  grande	  ampleur,	  ou	  dans	  le	  
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cas	  où	  cela	  s’avérerait	  indispensable	  pour	  obtenir	  plus	  facilement	  un	  financement,	  il	  est	  loisible	  de	  
fonctionner	   avec	   des	   servitudes	   de	   soutien	   au	   profit	   du	   sous-‐sol	   de	   l’immeuble	   vendu	   ou	   de	  
travaux	  dans	  les	  sous-‐sols	  (concernant	  p.ex.	  un	  parking	  souterrain,	  un	  centre	  commercial	  et	  autres	  
constructions	  du	  même	  ordre)	  et	  avec	  des	  servitudes	  de	  passage	  au	  profit	  de	  l’immeuble	  construit	  
sur	  le	  terrain.	  De	  cette	  manière,	  on	  pourra	  réaliser	  une	  scission	  horizontale	  perpétuelle.	  On	  pourra,	  
de	  plus,	  accorder	  à	   l’acheteur	  de	  l’immeuble	  certains	  droits	  d’usage	  du	  sol	  et	  ce	  par	   le	  biais	  d’un	  
droit	   professionnel	   ou	   personnel.	   Dans	   ce	   cas,	   le	   CLT	   conserve	   la	   nue-‐propriété	   du	   sol.	   Nous	  
proposons	  donc	  de	  prendre	  en	  compte	  l’option	  de	  travailler,	  projet	  par	  projet,	  avec	  des	  servitudes.	  	  

3.4.2.	  	  MISE	  EN	  ŒUVRE	  

La	  vente	  de	  l'immeuble	  et	  la	  création	  de	  l’emphytéose	  sur	  le	  terrain	  auront	  lieu	  grâce	  à	  un	  accord,	  
ou	  par	  le	  biais	  de	  deux	  accords	  distincts,	  en	  concertation	  avec	  le	  notaire.	  La	  vente	  de	  l'immeuble	  
sera	   réalisée	   à	   la	   date	   de	   signature	   de	   l'acte	   authentique.	   La	   compensation	   pour	   le	   bail	  
emphytéotique	   (canon)	   sera	   payé	   au	   moment	   de	   l’acte	   ou	   périodiquement.	   Le	   cas	   échéant,	   le	  
canon	   peut	   être	   sur	   une	   base	   mensuelle	   et	   assurera	   un	   contact	   régulier	   entre	   le	   CLT	   et	   le	  
propriétaire	  du	  bien.	  

Certaines	   clauses	   particulières	   correspondant	   aux	   objectifs	   du	   CLT	   doivent	   être	   intégrées	   dans	  
l'acte	  de	  vente.	  Ces	  conditions	  particulières	  s'appliquent	  à	  la	  fois	  pour	  le	  propriétaire	  actuel	  de	  la	  
propriété	   et	   à	   l'égard	   des	   prochains	   propriétaires.	   Ces	   conditions	   particulières	   peuvent	   être	  
considérées	  comme	  «clauses	  perpétuelles»et	  doivent	  être	  reprises	  dans	  chaque	  acte	  authentique.	  

A	  titre	  purement	  exemplatif,	  les	  conditions	  spéciales	  suivantes	  peuvent	  être	  inclues	  dans	  l’acte	  de	  
vente	  et	  l'acte	  d’emphytéose.	  Cette	  liste	  n'est	  pas	  exhaustive.	  

Approbation	   du	  
transfert	  

Chaque	  vente	  doit	  être	  approuvée	  préalablement	  par	  le	  CLT.	  	  

Lors	  de	  chaque	  revente,	  l’emphytéose	  peut	  être	  prolongée	  de	  nouveau	  
pour	  99	  ans	  60.	  	  

Ceci	   peut	   être	   prévu	   éventuellement	   moyennant	   une	   clause	   dans	   les	  
actes	   authentiques	   de	   vente	   ou	   l'acte	   d'emphytéose	   et	   dans	   les	  
règlements	  du	  CLT.	  Le	  candidat	  qui	  veut	  acheter	  un	  logement	  CLT	  peut	  
demander,	   lors	  de	   l’approbation	  par	   le	  CLT,	  de	  pouvoir	  au	  moment	  du	  
rachat,	  redémarrer	  une	  nouvelle	  emphytéose.	  	  

La	   clause	   qui	   est	   utilisée	   dans	   ce	   même	   but	   à	   Louvain-‐La-‐Neuve	   est	  
certainement	   une	   bonne	   référence	   de	   départ.	   Cette	   clause	   prévoit	  
explicitement	  que	   lors	  de	   la	  vente	  d’un	   logement,	   les	  parties	  pourront	  
demander	  que	  soit	  mis	   fin	  au	  contrat	  d’emphytéose	  existant	  et	  établir	  
un	  nouveau	  contrat	  d’emphytéose	  pour	  99	  ans,	  en	   faveur	  du	  nouveau	  
propriétaire.	   Le	  CLT	  ne	  peut	   refuser	   ce	  point	   que	   sous	  de	   très	   strictes	  
conditions.	  	  

Dans	   le	   cadre	  d’un	  acte	  de	  vente,	   le	  CLT	  a	   la	  possibilité	  d’imposer	  des	  
conditions	   supplémentaires	   au	   nouveau	   titulaire,	   lesquelles	   seront	  
approuvées	  par	  l’organisme	  de	  direction	  supérieur	  (CA)	  et	  seront	  en	  lien	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
60	   	  Cas	  de	  la	  ville	  de	  Louvain-‐La-‐Neuve	  
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avec	   l’objet	   social	  du	  CLT.	   Les	   conditions	  doivent	  être	   le	  plus	   standard	  
possible	  et	  consultables	  pour	  chacun	  au	  siège	  du	  CLT.	  Cette	  possibilité	  
peut	  notamment	  être	  utilisé	  pour	  mettre	  à	  jour	  les	  conditions	  existantes	  
au	  fil	  du	  temps.	  

Droit	   de	  
préemption	  

Un	  droit	  de	  préemption	  devra	  être	  accordé	  au	  CLT.	  	  	  

Selon	  ce	  droit	  de	  préemption,	  le	  CLT	  doit	  avoir	  la	  possibilité	  de	  racheter	  
prioritairement	  le	  bien	  (i.e.	  acte	  de	  vente)	  mis	  en	  vente	  par	  le	  ménage.	  

Option	  d’achat	   La	   promesse	   de	   vente,	   ou	   option	   d'achat	   par	   laquelle	   le	   ménage	  
s'engage	  d'ores	  et	  déjà	  à	  vendre	  son	  bien	  (i.e.	  acte	  de	  vente)	  au	  CLT,	  à	  
un	   prix	   déterminé	   ou	   déterminable,	   si	   celui-‐ci	   lui	   notifie	   sa	   décision	  
d'acquérir	  le	  dit	  bien	  (i.e.	  acte	  de	  vente).	  

La	   levée	   de	   l'option	   fait	   naitre	   instantanément	   la	   vente	   (sans	   effet	  
rétroactif)	   aux	   conditions	   définies	   par	   la	   promesse.	   Il	   est	   donc	  
recommandé,	   comme	   pour	   l'offre,	   d'insérer	   dans	   le	   contrat	   tous	   les	  
éléments	  de	  la	  vente	  envisagée.	  

Dans	   le	   cas	   où	   le	   ménage	   ne	   respecterait	   pas	   certaines	   conditions	  
imposées	   par	   l’acte	   de	   vente,	   le	   CLT	   pourrait	   recourir	   à	   son	   option	  
d’achat	  pour	  récupérer	  le	  bien.	  	  

Conditions	   en	  
termes	   de	   plus-‐
value	   et	   de	  
sélection	   des	  
candidats	  

Les	   conditions	   en	   termes	   de	   plus-‐value	   et	   de	   sélection	   des	   candidats	  
pour	   la	   revente	  du	  bien	   (i.e.	   acte	   de	   vente)	   par	   le	  ménage	   à	   un	   autre	  
ménage	  :	   fiscalement,	   il	   est	   plus	   avantageux	   que	   le	   bien	   soit	   revendu	  
directement	  par	   le	  ménage	  à	  un	  autre	  ménage.	  Le	  ménage	  titulaire	  du	  
droit	  de	  propriété	  ne	  sera	  pas	  taxé	  sur	  l’éventuelle	  plus-‐value.	  	  

Accord	  préalable	  et	  
exprès	  

Un	   accord	   préalable	   et	   exprès	   du	   CLT	   pour	   certains	   travaux	   effectués	  
dans	  le	  bien.	  

Une	   interdiction	  
d’offrir	   le	   bien	   en	  
location	  

Une	   interdiction	   de	   mettre	   le	   bien	   en	   location	   sans	   autorisation	  
préalable	  et	  expresse	  du	  CLT.	  

Ces	  clauses	  doivent,	  de	  préférence,	  être	  insérées	  dans	  les	  contrats.	  

Renouvellement	   de	  
l’emphytéose	  

Le	  CLT	  peut	  prévoir	  dans	  son	  règlement	  que	  si	  au	  bout	  d’une	  période	  de	  
99	   ans,	   le	   propriétaire	   de	   l’immeuble	   remplis	   toutes	   les	   conditions	  
imposées,	  le	  bail	  emphytéotique	  peut	  être	  renouvelé.	  

Tableau	  de	  présentation	  des	  points	  forts	  et	  faibles	  de	  la	  solution	  envisagée	  	  	  

	   Emphytéose	  sur	  le	  terrain,	  combinée	  avec	  une	  vente	  du	  bâti	  

Abattements	   Sur	   les	   premiers	   60.000	  €	   et	   jusque	   75.000	  €	   en	   zone	   de	  
développement	   prioritaire	   (EDRLR)	   (cfr	   point	   4.2.1)	   [en	   discussion	  
avec	  l’administration	  fiscale]	  
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Frais	  d’enregistrement	   12,5%	   sur	   la	   valeur	   vénale	   du	   bâti	   avant	   rénovation	   ou	   TVA	   lors	  
d’une	  construction.	  

La	  constitution	  d’un	  droit	  d’emphytéose	  sur	  le	  terrain	  est	  soumise	  à	  
un	  droit	  d’enregistrement	  de	  0,2%	  sur	  le	  terrain	  (avec	  comme	  base	  
la	   valeur	   cumulée	   des	   canons	   prévus	   durant	   la	   période	  
d’emphytéose).	  	  

Les	  ventes	  de	  nouveaux	  immeubles	  et	   la	  création	  simultanée	  d'une	  
emphytéose	   sur	   le	   sol	   est	   soumis	   à	   l'application	   de	   la	   TVA	   sur	   le	  
terrain	   et	   l’immeuble	   (article	   44	   §	   3,	   1	   °,	   a)	   Code	   de	   la	   TVA,	   en	  
conjonction	  avec	  l'article	  159,	  8	  °	  WREG	  ).	  

Destination	   du	  
montant	   des	   frais	  
d’enregistrement	  

Droit	  d’enregistrement	  revient	  au	  niveau	  régional	  

Taxation	  à	  la	  revente	   Pas	  de	  taxation	  pour	  le	  bâti	  (sauf	  en	  cas	  de	  taxation	  comme	  revenu	  
divers	  ou	  professionnel)	  	  

Le	   transfert	  du	  droit	   d’emphytéose	   sur	   le	   terrain	  est	  normalement	  
taxé	   sur	   le	   montant	   du	   canon	   lié	   au	   terrain	   dans	   les	   impôts	   des	  
personnes	   physiques	   au	   tarif	   progressif	   des	   impôts	   des	   personnes	  
physiques	  (à	  hauteur	  d’environs	  45%).	  Dans	  le	  cas	  du	  CLT,	  il	  n’y	  aura	  
pas	  de	  compensation	  financière	  et	  donc	  pas	  de	  taxation.	  

	  

Destination	   du	  
montant	   de	   la	   taxation	  
lors	  de	  la	  revente	  

La	  taxe	  IPP	  revient	  au	  niveau	  fédéral	  

Capacité	   de	  
modification	   des	  
conditions	   de	   revente	  
par	  le	  CLT	  

Oui	  lors	  de	  chaque	  transfert	  	  

Pleine	  propriété	  du	  bâti	  
pour	  les	  ménages	  

Oui	  

3.4.3.	  	  LE	  CONDITIONS	  REPRISES	  DANS	  LES	  CONTRATS	  

Quelle	  est	  la	  meilleure	  manière	  d’intégrer	  ces	  principes	  contraignants	  dans	  les	  actes	  et	  contrats	  ?	  
Pour	  répondre	  à	  cette	  question,	  nous	  allons	  commencer	  par	  analyser	  le	  modèle	  de	  contrat	  de	  bail	  
(leasecontract)	  tel	  qu’il	  a	  été	  défini	  année	  après	  année	  par	  le	  réseau	  CLT	  américain	  et	  dont	  ils	  font	  
aujourd’hui	   la	  promotion.	  Ensuite,	  nous	  comparerons	  cela	  avec	   les	  conditions	  fixées	  par	   le	  Fonds	  
du	   Logement	   Bruxellois,	   conditions	   qui	   sont	   liées	   à	   ses	   contrats	   de	   vente	   et	   aux	   emprunts	  
hypothécaires.	   Nous	   terminerons	   par	   examiner	   dans	   quelle	   mesure	   nous	   pouvons,	   à	   Bruxelles,	  
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nous	  appuyer	  sur	  le	  modèle	  américain	  et	  comment	  le	  combiner	  avec	  les	  modalités	  du	  Fonds.	  

3.4.3.1.	  	   Résumé	  du	  contrat	  de	  leasing	  2011	  du	  «	  CLT	  network	  model	  »	  	  

Nous	   vous	   donnons,	   ci-‐après,	   une	   version	   résumée	   du	   contrat	   de	   leasing	   que	   le	   CLT	   Network	  
conseille	  à	  ses	  membres	  61.	  Chaque	  CLT	  peur	  adapter	  celui-‐ci	  à	  sa	  situation	  et	  ses	  objectifs	  propres	  
ainsi	  qu’à	  la	  législation	  spécifique	  de	  l’état	  dans	  lequel	  il	  est	  actif.	  	  
A	  plusieurs	  endroits	  (non	  repris	  à	  chaque	  fois	  dans	  ce	  résumé),	  l’accent	  est	  mis	  sur	  les	  objectifs	  du	  
CLT	  ainsi	  que	  sur	  ce	  contrat.	  L’on	  remarquera,	  de	  plus,	  la	  clarté	  et	  la	  lisibilité	  de	  dit	  contrat.	  	  

Introduction,	  contexte	  	  

Ici	  on	  décrit	  le	  cadre.	  Ceci	  est	  important,	  certainement	  dans	  le	  cas	  où	  un	  des	  éléments	  du	  contrat	  
serait	  contesté	  par	  la	  suite.	  	  

A.	   Le	   CLT	   poursuit	   uniquement	   des	   objectifs	   non	   lucratifs,	   en	   ce	   compris	   faciliter	  
l’accessibilité	  à	  la	  propriété	  pour	  les	  groupes	  aux	  revenus	  bas	  ou	  modestes	  qui,	  autrement,	  
ne	  seraient	  pas	  en	  mesure	  de	  devenir	  propriétaires.	  	  

B.	   Le	  but	  du	  CLT	  est	  d’assurer	  la	  pérennité	  de	  l’accessibilité	  à	  la	  propriété	  de	  l’habitat,	  via	  le	  
leasing	  à	  long	  terme	  des	  terrains	  situés	  sous	  les	  logements	  habités	  par	  les	  propriétaires.	  	  

C.	   Le	  terrain	  leasé,	  dont	  question	  dans	  la	  présente	  convention,	  a	  été	  acquis	  par	  le	  CLT	  et	  est	  
par	  lui	  leasé	  dans	  le	  cadre	  de	  ses	  objectifs.	  	  

D.	   Le	  propriétaire	  partage	  les	  objectifs	  du	  CLT	  et	  ne	  marque	  pas	  seulement	  sont	  accord	  avec	  
ce	  leasing,	  pour	  pouvoir	  bénéficier	  des	  avantages	  du	  propriétariat,	  mais	  aussi	  pour	  aider	  la	  
progression	  des	  objectifs	  sociaux	  du	  CLT.	  	  

E.	   Propriétaire	  et	  CLT	  comprennent	  et	  acceptent	  les	  conditions	  spécifiques	  de	  ce	  contrat,	  ce	  
qui	  comprend	  les	  conditions	  liées	  à	  la	  revente.	  	  

F.	   Propriétaire	   et	   CLT	   sont	   d’accord	   pour	   que	   ces	   conditions	   contribuent	   à	   réaliser	   leurs	  
objectifs	  communs	  sur	  le	  long	  terme	  et	  au	  travers	  des	  propriétaires	  successifs.	  	  

C’est	  pourquoi	  le	  CLT	  et	  le	  propriétaire	  souscrivent	  à	  toutes	  les	  conditions	  reprises	  dans	  le	  présent	  
contrat.	  	  

Définitions	  

Art	  1	  Accord	  du	  propriétaire	  et	  du	  notaire.	  	  

• L’acheteur	  a	  lu	  et	  compris	  le	  contrat.	  	  

• Son	  notaire	  lui	  a	  expliqué	  les	  conditions.	  	  

(Des	  lettres-‐type	  à	  joindre	  à	  ce	  contrat,	  sont	  jointes	  au	  modèle	  de	  contrat,	  mais	  on	  recommande	  
aux	  acheteurs	  de	  demander	  à	  pouvoir	  écrire	  eux-‐mêmes	  une	  lettre	  dans	  laquelle,	  partant	  de	  leur	  
situation	  personnelle,	  ils	  expliquent	  pourquoi	  ils	  ont	  décidé	  d’acheter	  un	  logement	  CLT).	  	  

Art	  2	  Le	  droit	  de	  leasing	  du	  terrain	  :	  	  

• Le	  CLT	  lease	  le	  terrain	  au	  propriétaire.	  	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
61	   	  http://www.cltnetwork.org/index.php?fuseaction=Blog.dspBlogPost&postID=2631	  
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• Les	  droits	  sur	  les	  matières	  minérales	  du	  sous-‐sol	  restent	  acquis	  au	  CLT.	  	  

Art	  3	  Durée	  du	  leasing	  et	  changement	  de	  propriétaire	  du	  terrain.	  

• 3.1.	  Le	  leasing	  dure	  99	  ans.	  	  

• 3.2.	  Le	  contrat	  peut	  être	  renouvelé	  par	  le	  propriétaire	  après	  99	  ans	  pour,	  à	  nouveau,	  99	  ans.	  
Le	   nouveau	   contrat	   peut	   alors	   être	   adapté	   par	   le	   CLT,	   pour	   autant	   que	   les	   droits	   du	  
propriétaire,	  comme	  mentionnés	  dans	  le	  premier	  contrat,	  ne	  soient	  pas	  restreints.	  	  

• 3.3.	  Si,	  d’aventure,	  le	  CLT	  devait	  vendre	  le	  terrain	  ou	  si	  celui-‐ci	  était,	  d’une	  manière	  ou	  l’autre,	  
transféré	   à	  un	  nouveau	  propriétaire,	   le	   leasing	   continuera	   avec	   le	  nouveau	  propriétaire	  du	  
terrain.	   Si	   ce	   dernier	   ne	   relève	   ni	   des	   autorités,	   ni	   du	   «	  non-‐profit	  »,	   le	   propriétaire	   du	  
logement	  bénéficie	  d’un	  droit	  de	  préemption	  sur	  le	  terrain.	  	  

Art	  4	  Utilisation	  du	  terrain.	  	  

• 4.1.	  Le	  terrain	  peut	  uniquement	  être	  utilisé	  à	  des	  fonctions	  résidentielles	  ou	  à	  des	  fonctions	  
qui	  sont	  en	  rapport,	  pour	  autant	  qu’elles	  soient	  conformes	  aux	  règles	  d’urbanisme	  existantes.	  	  

• 4.2.	   Le	  propriétaire	  utilisera	   le	  bien	  en	  bon	  père	  de	   famille	  et	  en	  concordance	  avec	   les	   lois	  
existantes.	  Il	  doit	  entretenir	  le	  bien	  et	  le	  maintenir	  en	  état	  habitable.	  	  

• 4.3.	  Le	  propriétaire	  est	  responsable	  de	  toute	  utilisation	  par	  des	  tiers	  et	  devra	  veiller	  à	  ce	  que	  
cette	  utilisation	  se	  déroule	  suivant	  les	  prescriptions.	  	  

• 4.4.	  Le	  propriétaire	  doit	  habiter	  le	  logement	  lui-‐même,	  pendant	  au	  moins	  X	  mois	  par	  an.	  	  

• 4.5.	  Le	  propriétaire	  ne	  peut	  ni	  le	  sous-‐louer,	  ni	  le	  sous-‐leaser,	  sauf	  avec	  l’accord	  du	  CLT.	  Le	  CLT	  
ne	  pourra	  jamais	  donner	  cet	  accord	  sauf	  si,	  à	  tout	  le	  moins,	  	  

• les	  mêmes	  conditions	  prévalent	  que	  dans	  le	  présent	  contrat.	  	  

• le	  loyer	  n’est	  pas	  plus	  élevé	  (il	  ne	  peut	  pas	  faire	  de	  bénéfice	  en	  louant).	  	  

• 4.6.	  Le	  CLT	  a,	  sous	  certaines	  conditions,	  le	  droit	  de	  contrôler	  terrain	  et	  logement.	  	  

• 4.7.	   Le	   propriétaire	   a	   droit	   à	   une	   utilisation	   paisible	   de	   son	   bien.	   Le	   CLT	   ne	   peut,	   p.ex.,	  
intervenir	  en	  aucune	  manière	  en	  rapport	  avec	  des	  points	  qui	  ne	  sont	  pas	  mentionnés	  dans	  le	  
contrat.	  	  

Art	  5	  Montant	  du	  leasing.	  	  

• 5.1.	  Le	  montant	  du	  leasing	  est	  de	  X	  et	  (au	  cas	  où	  cela	  s’applique)	  le	  montant	  pour	  le	  fonds	  de	  
réserve	  en	  vue	  de	  l’entretien	  de	  la	  (co)propriété,	  est	  de	  Y.	  	  

• 5.2.	  Le	  payement	  a	  lieu	  le	  premier	  jour	  du	  mois.	  	  

• 5.3.	  Pour	   la	  détermination	  du	  montant	  du	   leasing,	  on	  calcule	  d’abord	  ce	  qui	   représente	  un	  
montant	  raisonnable	  pour	  l’utilisation	  du	  terrain	  et	  on	  examine	  ensuite	  ce	  qui	  est	  abordable	  
pour	  le	  propriétaire.	  Si	  nécessaire,	  le	  montant	  peut	  être	  adapté	  à	  ce	  qui	  est	  abordable	  pour	  le	  
propriétaire.	  	  

• 5.4.	   Le	   CLT	   est	   autorisé	   à	   diminuer	   ou	   à	   suspendre	   le	  montant	   du	   leasing,	   pour	   un	   temps	  
déterminé,	  pour	  que	  le	  propriétaire	  soit	  en	  mesure	  de	  payer.	  	  
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• 5.5.	  Toutes	  les	  X	  années	  le	  montant	  du	  leasing	  peut	  être	  adapté	  (à	  l’index).	  	  

• 5.6.	   Si	   pour	   l’une	   ou	   l’autre	   raison	   (avec	   l’accord	   du	   CLT)	   il	   était	   dérogé	   aux	   conditions	  
limitatives	   contenues	   dans	   le	   présent	   contrat,	   le	   montant	   du	   leasing	   pourrait	   alors	   être	  
augmenté	  en	  conséquence.	  	  

• 5.7.	  Si	  le	  propriétaire	  paye	  en	  retard,	  le	  CLT	  est	  autorisé	  à	  facturer	  des	  intérêts.	  

• 5.8.	  Lorsque	  le	  propriétaire	  veut	  vendre	  le	  logement,	  le	  CLT	  est	  autorisé	  à	  retenir	  d’éventuels	  
arriérés	  de	  montants	  du	  leasing,	  du	  prix	  de	  vente.	  	  

Art	  6	  Impôts	  	  

• 6.1.	  Le	  propriétaire	  doit	  payer	  tous	  les	  impôts	  liés	  au	  terrain	  et	  au	  logement.	  	  

• 6.2.	  Le	  CLT	  portera	  en	  compte	  au	  propriétaire	  tous	  les	  impôts	  qui	  lui	  parviennent.	  	  

• 6.3.	  Le	  propriétaire	  a	  le	  droit	  de	  contester	  les	  impôts.	  	  

• 6.4.	  Au	  cas	  où	  le	  propriétaire	  ne	  payerait	  pas	  ses	  impôts,	  le	  CLT	  pourra	  augmenter	  le	  montant	  
du	  leasing	  et	  utiliser	  cet	  argent	  pour	  payer	  lui-‐même	  les	  impôts.	  	  

• 6.5.	  Si	  impôts	  il	  y	  a,	  les	  deux	  parties	  ont	  l’obligation	  de	  se	  prouver	  mutuellement	  qu’ils	  ont	  été	  
payés.	  	  

Art	  7	  Le	  logement	  	  

• 7.1.	   Le	  propriétaire	  du	   logement	  est	   propriétaire	  de	   toutes	   les	   «	  améliorations	  »	   au	   terrain	  
(immeubles,	  structures,	  végétation,…),	  qu’il	  a	  lui-‐même	  achetées	  ou	  mises	  en	  place.	  	  

Le	   titre	   du	   logement	   appartient	   au	   propriétaire	  mais	   peut	   être	   limité	   par	   les	   conditions	  
liées	  au	  présent	  contrat	  de	  leasing.	  Sans	  l’accord	  du	  CLT,	  le	  propriétaire	  ne	  peut	  jamais	  rien	  
soustraire	  au	  terrain.	  

• 7.2.	  En	  même	  temps	  que	  le	  contrat	  de	  leasing,	  le	  propriétaire	  conclut	  également	  un	  contrat	  
d’achat	  du	  logement.	  	  

• 7.3.	  D’éventuels	  travaux	  d'aménagement	  doivent	  répondre	  à	  certaines	  conditions	  :	  	  

A.	   tous	  les	  travaux	  sont	  aux	  frais	  du	  propriétaire	  	  

B.	   ils	  ne	  peuvent	  qu’exclusivement	  être	  exécutés	  de	  manière	  professionnelle	  et	  suivant	  
toutes	  les	  prescriptions	  	  

C.	   il	  s’agit	  uniquement	  de	  travaux	  en	  rapport	  avec	  des	  fonctions	  autorisées	  	  

D.	   pour	  des	  travaux	  d’agrandissement	  l’autorisation	  du	  CLT	  est	  toujours	  requise.	  	  

• 7.4.	  Le	  propriétaire	  ne	  peut	  pas	  prendre	  d’hypothèque	  (gage)	  supplémentaire	  sur	   le	  terrain	  
ou	  le	  logement.	  	  

• 7.5.	  Le	  propriétaire	  est	  responsable	  de	  tous	  les	  entretiens	  et	  réparations.	  	  

• 7.6.	  (Si	  applicable)	  fonds	  de	  réserve.	  	  

• 7.7.	  A	  la	  fin	  du	  leasing,	  la	  propriété	  revient	  au	  CLT.	  Celui-‐ci	  compensera	  le	  propriétaire	  comme	  
suit	  	  
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1.	   Tous	   les	   emprunts	   hypothécaires	   en	   cours	   seront	   d’abord	   complètement	  
remboursés	  à	  l’organisme	  financier.	  	  

2.	  	  Le	  propriétaire	  reçoit	  le	  restant,	  calculé	  suivant	  la	  formule	  de	  vente	  et	  compte	  tenu	  
des	  retenues	  pour	  arriérés	  de	  leasing,	  etc.	  	  

Art	  8	  Financement	  	  

• 8.1.	  Le	  propriétaire	  ne	  peut	  souscrire	  d’autre	  emprunt	  hypothécaire	  que	  celui	  autorisé	  par	  le	  
CLT.	  	  

• 8.2.	  Par	  la	  signature	  du	  contrat	  de	  leasing,	  le	  CLT	  se	  déclare	  d’accord	  avec	  l’emprunt	  auquel	  le	  
propriétaire	  va	  souscrire.	  	  

• 8.3.	  Pour	  chaque	  refinancement	  ou	  hypothèque	  supplémentaire,	  le	  propriétaire	  a	  besoin	  de	  
l’accord	  préalable	  du	  CLT.	  	  

• 8.4.	  à	  8.6.	  Traitent	  des	  droits	  du	  preneur	  d’hypothèque,	  entre	  autres	  dans	  le	  cas	  d’une	  vente	  
forcée.	  Ces	  droits	  sont	  développés	  plus	  avant	  dans	  une	  annexe	  au	  contrat	  type	  concernant	  la	  
relation	   spécifique	   entre	   le	   débiteur	   hypothécaire,	   le	   CLT	   et	   le	   propriétaire	   que	   nous	  
n’approfondirons	  pas	  dans	   le	  cadre	  de	   la	  présente	  étude	  mais	  qui	  demande	  à	  être	  étudiée	  
plus	  en	  détail.	  	  

• 8.7.	  Au	  cas	  où	  une	  vente	  forcée	  aurait	   lieu,	  suite	  à	  un	  défaut	  de	  paiement	  et	  que	  le	  prix	  de	  
vente	   soit	   plus	   élevé	   que	   le	   prix	   payé,	   à	   l’origine,	   par	   l’acheteur,	   la	   plus-‐value	   ira	  
intégralement	  au	  CLT.	  

Art	  9	  Responsabilité	  civile,	  assurances,	  dégâts	  et	  destructions,	  expropriation	  	  

• 9.1.	  Le	  propriétaire	  assume	  toutes	   les	   responsabilités	  concernant	   le	   logement	  et	   l’usage	  du	  
terrain.	  	  

• 9.2.	  Le	  propriétaire	  doit	  défendre	  le	  CLT	  contre	  tout	  recours	  en	  matière	  de	  responsabilité.	  Ce	  
n’est	  qu’en	  cas	  de	  négligence	  grave	  dans	   le	  chef	  du	  CLT,	  que	   la	   responsabilité	  peut	   lui	  être	  
attribuée.	  	  

• 9.3.	  Le	  propriétaire	  doit	  rembourser	  le	  CLT	  si	  ce	  dernier	  a	  dû	  payer	  pour	  des	  dégâts	  desquels	  
le	  propriétaire	  est	  responsable.	  	  

• 9.4.	  Le	  propriétaire	  doit	  souscrire	  une	  assurance	  incendie	  et	  une	  assurance	  en	  responsabilité	  
civile,	  qui	  doivent	  répondre	  à	  certaines	  conditions.	  	  

• 9.5.	   Si	   l’immeuble	   est	   endommagé	  ou	   détruit,	   p.ex.,	   par	   un	   incendie,	   le	   propriétaire	   devra	  
tout	  mettre	  en	  oeuvre	  pour	  remettre	   le	   logement	  dans	  son	  état	  premier.	  Si	  une	  réparation	  
n’est	  plus	  possible	  ou	  coûterait	  plus	  que	  ce	  que	  rembourse	   l’assurance,	   le	  propriétaire	  doit	  
rapporter	   ce	   fait.	   Le	   CLT	   l’aidera	   alors	   à	   trouver	   une	   solution,	   p.ex.,	   par	   un	   nouveau	  
financement,	  par	  des	  négociations	  avec	  l’organisme	  assureur,	  à	  chaque	  fois	  en	  concertation	  
avec	  le	  propriétaire	  et	  soumis	  à	  son	  accord.	  Si	  les	  deux	  parties	  ne	  peuvent	  arriver	  à	  un	  accord,	  
le	  propriétaire	   est	   autorisé	   à	  mettre	   fin	   à	   la	   convention	  de	   leasing.	   L’argent	  de	   l’assurance	  
sera	  alors	  réparti	  entre	  la	  banque,	  le	  propriétaire	  et	  le	  CLT,	  suivant	  une	  formule	  déterminée.	  	  

• 9.6.	  Que	  se	  passe-‐t-‐il	  lorsque	  le	  terrain	  est	  exproprié	  dans	  l’intérêt	  public	  ?	  	  
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Le	   leasing	   s’arrête	  à	   la	  date	  à	   laquelle	   le	  propriétaire	  doit	   renoncer	  à	   l’usage	  du	   terrain.	  
Dans	  ce	  cas	  l’éventuelle	  indemnisation	  sera	  partagée	  entre	  le	  propriétaire,	  la	  banque	  et	  le	  
CLT,	  suivant	  la	  même	  formule	  que	  sous	  9.5.	  Si	  seule	  une	  partie	  du	  terrain	  est	  expropriée,	  
de	  sorte	  que	  le	  logement	  reste	  toujours	  habitable,	  l’indemnisation	  va	  au	  CLT.	  	  

• 9.7.	  Au	  cas	  où	  une	  partie	  du	  terrain	  est	  expropriée,	  mais	  que	  le	  leasing	  continue,	  le	  montant	  
du	  leasing	  est	  alors	  adapté	  à	  la	  valeur	  du	  terrain	  subsistant.	  	  

• 9.8.	   Lorsque	   le	   contrat	   de	   leasing	   doit	   être	   arrêté	   pour	   cause	   de	   dégâts,	   destruction,	  
expropriation,…	   le	   CLT	   aidera	   le	   propriétaire,	   dans	   la	   mesure	   du	   possible,	   à	   obtenir	   un	  
nouveau	  logement-‐CLT.	  	  

Art	  10	  Transfert	  du	  logement	  

4	  possibilités	  différentes	  sont	  décrites	  dans	  le	  contrat-‐type.	  A	  titre	  d’illustration62,	  nous	  reprenons	  
ici	   la	   première	   version	   de	   ce	   contrat-‐type	   (dans	   lequel	   le	   vendeur	   n’a	   absolument	   pas	   le	   droit	  
d’indiquer	  un	  nouvel	  acheteur,	  où	  l’on	  travaille	  avec	  une	  formule	  63	  intitulée	  “improvements-‐only	  
appraisal-‐based”	  et	  dans	  laquelle	  le	  prix	  de	  base	  initial	  n’est	  pas	  plus	  élevé	  que	  la	  valeur	  estimée	  
du	  logement	  sans	  le	  terrain).	  	  

• 10.1	  Cet	  article	  a	  pour	  but	  de	  garantir	   l’accessibilité,	   le	  CLT	  et	   le	  propriétaire	  marquant	   leur	  
accord.	  	  

• 10.2.	   Le	   propriétaire	   est	   uniquement	   autorisé	   à	   transférer	   le	   logement	   au	   CLT	   ou	   à	   une	  
personne	  qui	  satisfait	  aux	  conditions	  de	  revenus.	  Tous	  les	  transferts	  qui	  ne	  satisfont	  pas	  aux	  
conditions	  décrites,	  à	  l’exception	  du	  transfert	  à	  un	  porteur	  d’hypothèque	  reconnu,	  dans	  le	  cas	  
d’une	  vente	  obligée,	  seront	  considérés	  comme	  nulles.	  	  

Les	   personnes	   qui	   satisfont	   aux	   conditions	   de	   revenus	   sont	   celles	   dont	   les	   revenus	   ne	  
dépassent	  pas	  les	  X	  %	  du	  revenu	  médian.	  	  

• 10.3.	  Le	  logement	  peut	  être	  transféré	  à	  des	  héritiers	  du	  propriétaire,	  bien	  déterminés.	  	  

Lorsque	   le	   propriétaire	   (ou	   le	   dernier	   co-‐propriétaire	   survivant)	   décède,	   l’exécuteur	  
testamentaire	  préviendra	   le	  CLT.	   Le	  CLT	   transfèrera	  alors	   le	   logement	  et	   les	  droits	   sur	   le	  
terrain	   leasé,	   à	   un	   ou	   plusieurs	   des	   héritiers	   nommés	   ci-‐dessous,	   à	   condition	   qu’il(s)	  
écrive(nt)	  une	  lettre	  par	  laquelle	  il(s)	  se	  déclare(nt)	  d’accord	  avec	  cet	  acte	  (voir	  article	  1).	  Il	  
s’agit	  du	  conjoint	  du	  propriétaire,	  de	  ses	  enfants	  ainsi	  que	  des	  membres	  du	  ménage	  qui,	  
avant	  son	  décès,	  ont	  habité	  au	  moins	  un	  an	  avec	  lui.	  Tous	  les	  autres	  héritiers	  devront,	  en	  
plus	  de	  l’accord	  écrit,	  également	  pouvoir	  apporter	  la	  preuve	  qu’ils	  satisfont	  aux	  conditions	  
de	  revenus.	  Dans	  le	  cas	  contraire,	  ils	  deviendront	  propriétaire	  du	  logement	  mais	  devront	  le	  
transférer	  suivant	  les	  conditions	  du	  présent	  article	  10).	  	  

• 10.4.	  Lorsque	  le	  propriétaire	  veut	  vendre,	  il	  doit	  le	  faire	  savoir	  au	  CLT.	  	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
62	   	  La	  formule	  de	  revente	  doit	  encore	  être	  fixée.	  La	  possibilité	  dont	  dispose	   le	  CLT	  de	  racheter	  le	   logement,	  sans	  beaucoup	  de	  frais	  

(droits	  d’enregistrement),	  avant	  de	  la	  revendre	  à	  un	  nouvel	  acheteur	  ou	  de	  reprendre	  l’exigence,	  dans	  le	  contrat,	  	  que	  c’est	  le	  CLT	  
qui	  détermine	  à	  qui	  le	  logement	  doit	  être	  vendu,	  doit	  encore	  être	  examinée	  plus	  avant	  et	  sera	  déterminante	  quant	  à	  la	  manière	  de	  
rédiger	  le	  présent	  article.	  	  

63	   	  Voir	  chap	  3.3.2	  	  La	  méthode	  «	  improvements	  only	  	  appraisel	  based	  »	  se	  distingue	  de	  celle	  du	  «	  compound	  appraisal	  based	  »,	  parce	  
que,	  pour	  la	  première	  méthode,	  la	  valeur	  particulière	  du	  terrain	  est	  portée	  en	  compte.	  Une	  éventuelle	  augmentation	  de	  la	  valeur	  
de	  ce	  terrain,	  revient	  ici	  au	  CLT.	  	  
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• 10.5.	  Le	  CLT	  enverra	  ensuite	  un	  taxateur	  (accepté	  par	  les	  deux	  parties),	  endéans	  les	  10	  jours.	  
Celui-‐ci	   estime	   la	   valeur	   du	   logement,	   sans	   le	   terrain	   (mais	   comme	   s’il	   n’y	   avait	   pas	   de	  
restrictions	   liées	   à	   son	   utilisation).	   Il	   estime	   également	   la	   valeur	   des	   améliorations	   que	   le	  
propriétaire	  y	  a	  apportées.	  	  

• 10.6.	  Le	  CLT	  dispose	  (durant	  60	  jours)	  d’une	  option	  d’achat	  en	  vue	  de	  l’achat	  du	  logement	  au	  
prix	  déterminé	  suivant	  la	  formule	  ci-‐après.	  Le	  propriétaire	  peut	  suggérer	  un	  nouvel	  acheteur	  
au	  CLT,	  qui	  satisfera	  aux	  conditions	  de	  revenus	  et	  sera	  d’accord	  pour	  signer	  le	  contrat.	  Le	  CLT	  
fera	  tout	  ce	  qui	  est	  en	  sa	  mesure	  pour	  vendre	  le	  logement	  à	  cette	  personne,	  sauf	  si	  le	  CLT,	  en	  
vertu	   des	   buts	   sociaux	   qu’il	   poursuit,	   estime	   qu’il	   est	   préférable	   de	   vendre	   à	   quelqu’un	  
d’autre.	  	  

• 10.7.	  Si	  le	  CLT	  n’a	  pas	  acheté	  le	  logement	  endéans	  les	  60	  jours,	  le	  propriétaire	  est	  autorisé	  à	  
vendre,	   au	  prix	   fixé,	   à	  quelqu’un	  qui	   satisfait	   aux	   conditions	  de	   revenus.	   S’il	   n’y	   arrive	  pas,	  
endéans	  les	  6	  mois,	  il	  est	  autorisé	  à	  vendre,	  au	  prix	  fixé,	  à	  n’importe	  qui,	  même	  si	  l’acheteur	  
ne	  satisfait	  pas	  aux	  conditions	  de	  revenus.	  	  

• 10.8.	  Si	  le	  propriétaire	  n’arrive	  pas	  à	  vendre	  le	  logement	  (et	  pour	  autant	  qu’il	  n’habite	  plus	  le	  
logement),	  il	  confère	  au	  CLT	  le	  droit	  de	  chercher	  un	  acheteur	  et	  de	  vendre	  le	  logement	  à	  des	  
conditions	  qui	  adhèrent	  autant	  que	  possible	  aux	  finalités	  du	  dit	  contrat.	  	  

• 10.9.	  Le	  prix	  de	  vente	  ne	  peut	  pas	  être	  plus	  élevé	  que	  la	  valeur	  estimée	  du	  logement	  (sans	  le	  
terrain),	  comme	  décrit	  sous	  10.5	  ou	  alors	  par	  rapport	  au	  prix	  fixé	  dans	  la	  formule	  de	  revente	  
décrite	  ci-‐dessous.	  	  

• 10.10.	  Formule	  de	  revente.	  	  

Le	  prix	  de	  la	  formule	  est	  égal	  au	  prix	  de	  base	  du	  propriétaire,	  plus	  25%	  de	  l’accroissement	  
de	  la	  valeur	  du	  marché	  (pour	  autant	  que	  celle-‐ci	  soit	  établie),	  comme	  décrit	  ci-‐après.	  	  

Le	  prix	  de	  base	  du	  propriétaire	  :	  les	  parties	  sont	  d’accord	  pour	  qu’à	  la	  signature	  du	  présent	  
acte,	  le	  prix	  de	  base	  soit	  égal	  à	  X	  $.	  	  

Valeur	   estimée	   initiale	   :	   Les	   parties	   sont	   d’accord	   sur	   le	   fait	   que	   la	   valeur	   estimée	   à	   la	  
signature	  du	  présent	  acte	  est	  égale	  à	  X	  $.	  	  

Accroissement	   de	   la	   valeur	   marchande	   :	   égal	   à	   la	   valeur	   estimée	   du	   logement	   (hors	  
terrain),	  lors	  de	  la	  vente,	  moins	  la	  valeur	  estimée	  initialement.	  	  

Part	  du	  propriétaire	  dans	  l’accroissement	  de	  la	  valeur	  marchande	  :	  25	  %	  de	  l’accroissement	  
de	  la	  valeur	  marchande	  telle	  que	  décrite	  ci-‐dessus.	  	  

Résumé	   de	   la	   formule	   de	   prix	  :	   égal	   au	   prix	   de	   base	   du	   propriétaire,	   plus	   sa	   quote-‐part	  
dans	  l’accroissement	  de	  la	  valeur	  marchande.	  	  

• 10.11	  Un	  acheteur,	  qui	  satisfait	  aux	  conditions	  de	  revenus,	  obtiendra	  un	  nouveau	  contrat	  de	  
leasing.	  Le	  CLT	  établira	  un	  nouveau	  contrat	  aux	  mêmes	  conditions	  que	  celles	  utilisées	  par	  le	  
CLT	  au	  moment	  de	  la	  vente,	  en	  matière	  de	  vente	  de	  nouvelles	  opérations.	  	  

• 10.12.	   Au	   cas	   où	   le	   logement	   n’est	   pas	   vendu	   au	   CLT	  mais	   à	   un	   acheteur	   qui	   satisfait	   aux	  
conditions,	   le	   CLT	   est	   autorisé	   à	   porter	   une	   contribution	   en	   compte,	   tenant	   compte	   de	  
l’exécution	  de	  ses	  obligations	  lors	  de	  la	  transaction.	  	  
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• 10.13.	   Lors	   du	   transfert	   de	   son	   logement	   le	   propriétaire	   est	   obligé	   de	   procéder	   aux	  
réparations	  qui	  s’imposent	  :	  	  

• L’acheteur	  fera,	  à	  ses	  frais,	  exécuter	  une	  inspection	  du	  logement	  par	  un	  contrôleur	  
agréé	  et	  fera	  parvenir	  une	  copie	  du	  rapport	  au	  CLT.	  	  

• S’il	  apparait	  dans	  ce	  rapport,	  que	  des	  réparations	  sont	  nécessaires	  pour	  mettre	   le	  
logement	  en	  conformité	  avec	   les	  points	  4.2	  et	  7.5	  ci-‐dessus,	   le	  vendeur	  devra,	  au	  
préalable,	  faire	  exécuter	  les	  réparations	  à	  ses	  frais.	  	  

• Lors	   de	   la	   vente	   ou	   de	   tout	   autre	   transfert,	   le	   propriétaire	   veillera	   à	   remettre	   le	  
logement,	  avec	  tous	  les	  éléments	  d’origine,	  en	  bon	  état	  de	  fonctionnement,	  sinon	  le	  
prix	  de	  vente	  du	  logement	  sera	  diminué.	  	  

Art	  11	  (peut	  être	  utilisé	  pour	  reprendre	  des	  conditions	  supplémentaires).	  	  

Art	  12	  Non-‐exécution	  («	  default	  »)	  	  

• 12.1.	   Que	   se	   passe-‐t-‐il	   si	   le	   propriétaire	   ne	   paye	   pas	   son	   leasing	  ?	   Un	   avertissement	   est	  
envoyé	  au	  propriétaire	  et	  au	  pourvoyeur	  de	  l’hypothèque	  et	  si	  le	  paiement	  n’est	  pas	  effectué	  
endéans	   les	   30	   jours,	   ceci	   sera	   considéré	   comme	   une	   non-‐exécution	   (avec	   possibilité	   de	  
prolongation,	  en	  cas	  de	  réaction	  dans	  les	  temps).	  	  

• 12.2.	   Quid	   si	   le	   propriétaire	   déroge	   à	   d’autres	   conditions	   (non	   financières)	   du	   contrat	   de	  
leasing	  ?	  Le	  CLT	  enverra	  un	  avertissement	  au	  propriétaire	  et	  au	  pourvoyeur	  d’hypothèque	  et	  
s’il	  n’y	  a	  pas	  exécution	  endéans	  les	  60	  jours,	  ceci	  sera	  considéré	  comme	  une	  non-‐exécution	  
(avec	  possibilité	  de	  prolongation	  en	  cas	  de	  réaction	  dans	  les	  temps).	  	  

• 12.3.	  Quid	  au	  cas	  où	   le	  propriétaire	  ne	  peut	   remplir	   ses	  obligations	  pour	  motif	  d’action	  en	  
justice	  ?	  	  

Si,	   pour	   l’une	   ou	   l’autre	   raison	   judiciaire	   (p.ex.	   faillite	   du	   propriétaire),	   une	   saisie	   est	  
opérée	  sur	  le	  logement,	  ceci	  sera	  alors	  considéré	  comme	  un	  état	  de	  défaut.	  	  

• 12.4.	   En	   cas	   de	   non-‐exécution	   (dérogation	   à	   la	   convention	   non	   corrigée),	   le	   CLT	   a	   le	   droit	  
d’arrêter	  le	  leasing	  ou	  de	  faire	  usage	  de	  ses	  droits	  d'achat.	  	  

A. Arrêt	  :	  dans	  chacune	  des	  situations	  décrites	  précédemment,	  le	  CLT	  a	  le	  droit	  d’arrêter	  
le	   contrat	   de	   leasing	   et	   de	   s’adresser	   au	   tribunal	   pour	   redevenir	   propriétaire	   du	  
logement.	  L’établissement	  de	  crédit	  sera	  d’abord	  complètement	  remboursé	  ;	   le	  CLT	  
déduira	   ensuite	   d’éventuels	   arriérés	   de	   payements	   (p.ex.	   leasing	   impayé,	   frais	   de	  
justice,…).	  Au	  cas	  où	   le	  total	  s’avère	   inférieur	  à	   la	   formule	  de	  prix	  déterminée	  dans	  
l’art.	  10,	  le	  propriétaire	  obtiendra	  le	  montant	  résiduel.	  	  

B. Droits	   d’achat	  :	   dans	   chacune	   des	   situations	   précédentes,	   le	   CLT	   est	   également	  
autorisé	  à	  faire	  usage	  de	  ses	  droits	  d’achat,	  en	  concordance	  avec	  le	  prix	  de	  revente	  
fixé	  dans	  l’art	  10.	  	  

• 12.5.	  Que	  se	  passe-‐t-‐il	  en	  cas	  de	  défaut	  dans	  le	  chef	  du	  CLT	  ?	  	  

Le	   CLT	   ne	   sera	   jamais	   en	   défaut	   en	   ce	   qui	   concerne	   ses	   obligations	   dans	   le	   contrat	   de	  
leasing,	   sauf	   endéans	   les	   60	   jours	   (ou	   n’importe	   quel	   terme	   endéans	   duquel	   il	   lui	   est	  
raisonnablement	  possible	  de	  rectifier	  l’état	  de	  défaut),	  après	  qu’il	  ait	  été	  mis	  en	  demeure,	  
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dans	  ce	  sens,	  par	  le	  propriétaire.	  	  

Art	  13	  Entremises	  et	  arbitrage	  	  

• 13.1.	  À	   condition	  d’arriver	   à	  un	  accord	  mutuel,	   tous	   les	  moyens	  d’entremise	  et	  d’arbitrage	  
peuvent	  être	  utilisés	  pour	  résoudre	  les	  conflits	  en	  matière	  de	  leasing.	  	  

• 13.2.	  Dans	   ce	   cas,	   le	  propriétaire	  et	   le	  CLT	  prendront	   chacun	  à	   charge	   la	  moitié	  des	   frais	   y	  
afférant.	  	  

Art	  14	  Dispositions	  générales	  	  

• 14.1.	  Affiliation	  au	  CLT.	  	  

Le	  propriétaire	  devient	  automatiquement	  membre	  du	  CLT	  et	  bénéficie	  du	  droit	  de	  vote.	  	  

• 14.2.	  Avis	  :	  formalités	  que	  les	  parties	  utilisent	  quand	  elles	  doivent	  se	  mettre	  mutuellement	  au	  
courant	  de	  l’un	  ou	  l’autre	  point	  (lettre,	  mail,	  etc).	  	  

• 14.3.	  Pas	  de	  courtage	  :	  le	  propriétaire	  garantit	  qu’il	  n’a	  conclu	  aucune	  convention,	  en	  ce	  qui	  
concerne	  l’achat	  du	  logement,	  avec	  aucun	  courtier.	  	  

• 14.4.	  Validité	  et	  durée	  du	  leasing.	  	  

S’il	  s’avérait	  qu’un	  des	  éléments	  de	  ce	  contrat	  n’était	  pas	  valide,	  cela	  ne	  signifie	  pas	  pour	  
autant	   que	   le	   reste	   du	   contrat	   serait	   invalidé.	   L’intention	   des	   parties	   est	   que	   l’option	  
d’achat	  du	  CLT	  et	  tous	  les	  autres	  droits	  des	  deux	  parties,	  restent	  d’application	  pour	  toute	  
la	  durée	  du	  dit	  contrat,	  ainsi	  que	  pour	  chaque	  prolongation.	  S’il	  apparaissait	  qu’un	  de	  ces	  
droits	  ou	  options	  devait	  être	  considéré	  comme	  soumis	  à	  une	  loi	  qui	  en	  limiterait	  la	  durée,	  
on	  partira	  alors	  du	  principe	  que	  ce	  droit	  prend	  fin	  vingt	  ans	  après	  le	  décès	  de	  la	  dernière	  
des	  personnes	  suivantes	  (suit	  une	  liste	  avec	  les	  noms	  d’enfants	  qui	  étaient	  encore	  jeunes	  à	  
la	   conclusion	   de	   l’acte).	   (Cet	   article	   a	   été	   joint	   pour	   le	   cas	   où,	   d’aventure,	   un	   tribunal	  
remettrait	  le	  contrat	  en	  question,	  parce	  qu’il	  serait	  en	  contradiction	  avec	  la	  “Rule	  Against	  
Perpetuities”).	  	  

• 14.5.	  Droit	  de	  préemption	  (right	  of	  First	  refusal).	  Si	  pour	  une	  raison	  ou	  une	  autre,	   le	  CLT	  ne	  
pouvait	  exercer	  son	  droit	  d’achat,	  il	  disposerait	  bien	  encore	  d’un	  droit	  de	  préemption.	  	  

• 14.6.	  Déclaration	  de	  cession,	  clause	  standard	  dans	  un	  contrat	  de	  leasing.	  

• 14.7.	  Le	  droit	  de	  poursuite	  ou	  de	  défense	  du	  CLT.	  En	  ce	  qui	  concerne	  le	  terrain	  leasé,	  le	  CLT	  
aura	   le	  droit	  mais	  non	  l’obligation,	  d’entreprendre,	  en	  son	  nom	  ou	  au	  nom	  du	  propriétaire,	  
toute	  action	  en	  vue	  de	  la	  défense	  de	  ses	  intérêts	  ou	  de	  ceux	  du	  propriétaire.	  	  

• 14.8	  –	  14.12	  :	  Juridiction,	  enregistrement,	  etc.	  	  

	  

3.4.3.2.	   Résumé	  des	  conditions	  particulières	  en	  cas	  de	  vente	  par	  le	  Fonds	  du	  Logement	  
(opérations	  de	  construction-‐vente)	  	  

Pour	  les	  opérations	  où	  le	  Fonds	  du	  Logement	  agira	  en	  tant	  que	  maitre	  d’ouvrage,	  (par	  exemple	  la	  
rue	  Vandenpeereboom),	  ce	  sont,	  en	  principe,	  les	  conditions	  générales	  du	  Fonds	  du	  Logement	  	  	  qui	  
comptent.	   De	   plus	   nous	   pouvons	   partir	   du	   fait	   que,	   vu	   le	   public	   cible,	   presque	   tous	   les	   prêts	  
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hypothécaires	   seront	   conclus	   auprès	   du	   Fonds	   du	   Logement.	   Il	   est	   donc	   important	   que	   le	   droit	  
d’emphytéose	  soit	  bien	  accordé	  aux	  conditions	  de	  prêt	  et	  aux	  conditions	  de	  vente	  du	  Fonds.	  C’est	  
pourquoi	  nous	  énumérons	  d’abord,	  ici,	  un	  certain	  nombre	  de	  conditions	  qui	  sont	  reprises	  dans	  les	  
actes	  de	  prêt	  et	   les	   actes	  de	  vente	  passés	  avec	   le	   Fonds	  du	   Logement	  et	  qui	  peuvent	  avoir	   leur	  
importance	   pour	   le	   présent	   exercice.	   64	   Ensuite	   nous	   examinerons	   dans	   quelle	  mesure	   les	   deux	  
sont	  complémentaires	  et	  si	  des	  conflits	  pourraient	  surgir.	  

Quelques	  éléments	   importants	  extraits	  des	   conditions	  particulières	  appliquées	  dans	   le	  
cas	  d’une	  vente	  par	  le	  Fonds	  du	  Logement	  (opérations	  de	  construction-‐vente).	  	  

Art	  2	  :	  conditions	  ayant	  trait	  à	  la	  propriété	  immobilière	  	  

L’acheteur	  ne	  peut	  pas	  être	  propriétaire	  d’un	  autre	  bien	  immobilier	  et	  ceci	  en	  cas	  de	  vente	  jusqu’à	  
20	  ans	  après	  la	  vente.	  	  

Exceptions	  :	  	  

• indivision	  avec	  des	  tiers	  	  

• héritage	  	  

• fins	  professionnelles	  	  

En	   cas	   de	   non-‐respect	  :	   une	   indemnisation	   égale	   à	   25%	  du	   prix	   de	   vente	   (diminué	   de	   1,20%	  de	  
cette	  somme	  par	  année	  à	  partir	  de	  la	  deuxième	  année	  après	  la	  vente).	  	  

Art	  3	  :	  destination	  	  

Uniquement	  aux	  fins	  d’habitation,	  sauf	  si	  le	  Fonds	  concède	  une	  exception.	  	  

Jamais	  pour	  un	  débit	  de	  boissons.	  	  

Pour	   chaque	   adaptation	   qui	   exige	   un	   permis	   de	   bâtir	   ou	   modifie	   l’aspect	   de	   l’immeuble,	  
l’autorisation	  du	  Fonds	  est	  nécessaire.	  	  

Lorsque	  le	  propriétaire	  vend	  au	  cours	  des	  dix	  premières	  années,	  il	  doit	  payer	  une	  indemnisation	  au	  
Fonds.	  Indemnisation	  =	  Prix	  de	  vente	  –	  Prix	  d’achat	  –	  investissements	  faits	  par	  le	  vendeur	  –	  frais	  et	  
taxes	  liés	  à	  la	  vente.	  Cette	  indemnisation	  est	  diminuée	  de	  10%	  de	  son	  montant	  par	  année	  écoulée	  
après	  la	  vente.	  	  

Lorsque	  le	  propriétaire	  vend	  le	  logement	  entre	  la	  11e	  et	  la	  20e	  année	  il	  peut	  uniquement	  vendre	  le	  
logement	  à	  quelqu’un	  qui	  entre	  en	  ligne	  de	  compte	  pour	  un	  prêt	  de	  la	  part	  du	  Fonds	  du	  Logement.	  

Art	  4	  :	  Faculté	  de	  rachat	  (Réméré)	  	  

Lorsque	   l’acheteur	  ne	   respecte	  pas	   les	   conditions,	   le	   Fonds	  à	   le	  droit,	   durant	   les	   cinq	  premières	  
années,	  de	  racheter	  le	  logement	  au	  prix	  de	  vente.	  	  

Art	  5	  :	  droit	  de	  préemption	  	  

Le	  Fonds	  dispose	  d’un	  droit	  de	  préemption,	  illimité	  dans	  le	  temps.	  	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
64	  	   Cette	   liste	   ne	   peut	   pas	   être	   considérée	   comme	   un	   résumé.	   Pour	   l’entièreté	   des	   conditions	   de	   vente,	   nous	   renvoyons	   aux	  

prospectus,	  cahier	  des	  charges	  et	  conditions	  de	  vente	  du	  Fonds	  du	  Logement.	  
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.Art	  6	  :	  	  

En	  cas	  de	  vente,	  ces	  conditions	  doivent	  être	  reprises	  dans	   le	  nouvel	  acte	  de	  propriété,	  ce	  qui	   les	  
rend	  également	  applicables	  au	  nouveau	  propriétaire.	  	  

3.4.3.3.	   Quelques	   éléments	   importants	   provenant	   des	   conditions	   restrictives	   reprises	  
dans	  le	  cahier	  des	  charges	  pour	  les	  crédits	  hypothécaires	  accordés	  par	  le	  Fonds	  
du	  Logement	  	  

Art	  7	  :	  adaptation	  du	  taux	  d’intérêt	  	  

Au	  cas	  où	  le	  logement	  est	  destiné	  partiellement	  à	  des	  fins	  commerciales	  ou	  professionnelles,	  avec	  
l’accord	  du	  Fonds	  du	  Logement,	  le	  taux	  d’intérêt	  peut	  être	  majoré	  de	  1%.	  	  

Au	   cas	   où	   le	   logement	   est	   partiellement	   loué,	   avec	   l’accord	   du	   Fonds	   du	   Logement,	   le	   taux	  
d’intérêt	  peut	  être	  majoré	  de	  1	  à	  3%.	  	  

Au	   cas	  où	   le	  propriétaire	   acquiert	   un	  autre	  bien	   immobilier	   (sauf	   à	  des	   fins	  professionnelles),	   le	  
Fonds	  du	  Logement	  peut	  majorer	  le	  taux	  d’intérêt	  de	  1%.	  65	  

Le	  Fonds	  peut	  majorer	  le	  taux	  d’intérêt	  de	  8%	  au	  cas	  où	  le	  propriétaire	  :	  	  

• ne	  met	  pas	  le	  logement	  en	  ordre	  conformément	  au	  code	  du	  logement	  	  

• loue	  le	  logement	  ou	  l’utilise	  à	  d’autres	  fins,	  sans	  autorisation	  préalable	  du	  Fonds	  	  

• n’occupe	  pas	  l’entièreté	  du	  logement,	  endéans	  les	  6	  mois	  après	  l’obtention	  du	  prêt	  	  

• est	  devenu	  propriétaire	  d’un	  autre	  bien	  immobilier	  sans	  en	  avoir	  notifié	  le	  Fonds	  	  

Art	  13	  :	  saisie	  sur	  salaire	  	  

En	  cas	  de	  retards	  de	  payement	  le	  Fonds	  du	  Logement	  peut	  procéder	  à	  une	  saisie	  sur	  salaire	  	  

Art	  14	  :	  saisie	  	  

Art	  15	  :	  

Obligations	  ayant	  trait	  au	  bien	  	  

• la	   bonne	   utilisation	   du	   bien	   en	   bon	   père	   de	   famille,	   son	   utilisation	   exclusive	   aux	   fins	   de	  
logement,	  veillent	  à	  ce	  qu’il	  continue	  à	  satisfaire	  aux	  conditions	  du	  code	  du	  logement	  et	  soit	  
en	  concordance	  avec	  les	  prescriptions	  urbanistiques	  	  

• habiter	   complètement	   le	   bien	   soi-‐même	   à	   l’exception	   d’une	   utilisation	   partielle	   à	   des	   fins	  
professionnelles	  ou	  locatives,	  sous	  certaines	  conditions	  et	  moyennant	  l’accord	  du	  Fonds.	  	  

Art	  16	  :	  contrats	  complémentaires	  	  

L’emprunteur	   déclare	   qu’il	   a	   souscrit	   à	   une	   assurance	   de	   solde	   restant	   dû	   et	   une	   assurance	  
incendie	  66	  

Art	  17	  :	  	  

En	  cas	  de	  défaillance	  de	  sa	  part,	   l’emprunteur	  accorde	  au	  Fonds	  du	  Logement	  et	  en	  son	  nom,	   le	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
65	  	  	   Dans	  le	  cas	  de	  l’acquisition	  d’un	  autre	  bien	  immobilier,	  le	  Fonds	  dispose	  encore	  d’autres	  possibilités,	  p.ex.	  art.	  20.	  	  
66	  	   Dans	  certains	  cas	  et	  à	  condition	  de	  motiver	  correctement,	  il	  est	  possible	  que	  l’on	  renonce	  à	  l’assurance	  de	  solde	  restant	  dû.	  	  
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droit	  :	  	  

• de	  payer	  les	  primes	  d’assurance	  	  

• d’intervenir	  dans	  tous	  les	  conflits	  ayant	  trait	  à	  la	  propriété	  du	  bien	  et	  en	  cas	  d’expropriation	  	  

• de	  poser	  tous	  les	  actes	  nécessaires	  dans	  le	  but	  d’obtenir	  des	  indemnisations	  qui	  résultent	  de	  
la	  propriété	  du	  bien.	  	  
(dans	  ce	  dernier	  cas,	  les	  frais	  éventuels	  seront	  répercutés	  sur	  l’emprunteur).	  	  

Art	  20	  :	  	  

Le	  Fonds	  se	  réserve	  le	  droit	  d’exiger	  le	  remboursement	  immédiat	  du	  crédit	  dans	  les	  cas	  suivants	  :	  	  

• lorsque	  le	  crédit	  n’occupe	  pas	  le	  rang	  hypothécaire	  prévu	  	  

• lorsque	  l’argent	  prêté	  n’est	  pas	  utilisé	  comme	  prévu	  dans	  l’acte	  	  

• lorsque	  l’emprunteur	  a	  deux	  mois	  de	  retard	  de	  payement	  	  

• lorsque	  l’emprunteur	  n’occupe	  pas	  l’entièreté	  du	  logement	  endéans	  les	  six	  mois	  	  

• au	  cas	  où	  l’emprunteur	  aurait	  effectué	  des	  déclarations	  fausses	  ou	  incomplètes,	  au	  moment	  
de	  la	  conclusion	  de	  l’emprunt	  ou	  lors	  d’adaptations	  du	  taux	  d’intérêt	  	  

• lorsque	  les	  travaux	  ne	  sont	  pas	  exécutés	  comme	  prévu	  	  

• lorsque	  le	  logement	  n’est	  pas	  conforme	  au	  code	  du	  logement	  

• en	  cas	  de	  saisie	  ou	  de	  division	  du	  bien	  	  

• lorsque	  l’emprunteur	  devient	  propriétaire	  d’un	  autre	  bien	  immobilier	  	  

• lorsque	  l’emprunteur	  résilie	  les	  assurances	  	  

• lorsque	  l’emprunteur	  loue	  le	  logement	  sans	  l’accord	  du	  Fonds	  du	  Logement	  	  

• lorsque	  l’emprunteur	  n’autorise	  pas	  le	  Fonds	  à	  inspecter	  le	  logement	  	  

Art	  21	  :	  	  

L’emprunteur	  autorise	  le	  Fonds	  à	  inspecter	  son	  logement	  pour	  constater	  le	  respect	  des	  conditions	  	  

Art	  23	  :	   conditions	  particulières	   (permanentes,	  même	  après	  que	   le	  prêt	  ait	  été	   remboursé)	  pour	  
éviter	  toute	  spéculation	  autour	  du	  bien	  acquis	  grâce	  à	  l’intervention	  des	  pouvoirs	  publics	  ou	  qu’il	  
ne	  corresponde	  plus	  aux	  finalités	  du	  Fonds.	  	  

• Utilisation	  et	  adaptations	  du	  bien	  :	  uniquement	  à	  fins	  d’habitation,	  sauf	  en	  cas	  de	  dérogation	  
accordée	  par	   le	  Fonds.	  Pour	  des	  transformations	  qui	  nécessitent	  un	  permis	  d’urbanisme	  ou	  
modifient	  l’aspect	  externe	  de	  l’immeuble,	  l’autorisation	  du	  Fonds	  est	  nécessaire.	  	  

• Droit	  de	  préemption	  :	  Le	  Fonds	  continue	  à	  disposer	  d’un	  droit	  de	  préemption.	  	  

• Toute	  aliénation,	  location,	  mise	  à	  disposition	  de	  tiers,	  doit	  être	  approuvée,	  au	  préalable,	  par	  
le	  Fonds	  du	  Logement.	  

En	  cas	  de	  non	  respect	  de	  ces	  conditions,	  le	  Fonds	  peut	  requérir	  une	  indemnisation	  qui	  ne	  peut	  pas	  
être	   plus	   élevée	   que	   l’avantage	   financier	   obtenu	   par	   l’emprunteur	   (en	   plus	   des	   autres	   moyens	  
dont	  dispose	  le	  Fonds).	  	  
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Cette	   indemnisation	   ne	   peut	   pas	   être	   imposée	   lorsque	   le	   Fonds	   ou	   quelqu’un	   qui	   a	   conclu	   un	  
emprunt	  auprès	  du	  Fonds,	  devient	  propriétaire.	  	  

3.4.3.4	  	   Comparaison	  des	  conditions	  du	  Fonds	  du	  Logement	  avec	  celles	  du	  CLT	  	  

Brièvement	  résumées,	  les	  principales	  conditions	  liées	  aux	  opérations	  du	  Fonds	  du	  Logement,	  sont	  :	  	  

• ne	  pas	  être	  (ni	  devenir)	  propriétaire	  d’autre	  biens	  immobiliers	  	  

• une	  bonne	  utilisation	  de	  son	  propre	  logement	  	  

• et	  donc	  pas	  de	  le	  louer	  	  

• ni	  de	  l’utiliser	  à	  des	  fins	  professionnelles	  	  

• sauf	  en	  cas	  d’autorisation	  explicite	  du	  Fonds	  du	  Logement	  	  

• le	  bon	  entretien	  en	  bon	  père	  de	  famille,	  veiller	  à	  ce	  qu’elle	  satisfasse	  aux	  normes,	  exécuter	  les	  
travaux	  comme	  prévus	  dans	  l’acte	  	  

• demander	  l’autorisation	  du	  Fonds	  du	  Logement	  en	  cas	  de	  transformations	  importantes	  	  

• souscrire	  aux	  assurances	  nécessaires	  	  

• rembourser	  l’emprunt	  en	  temps	  et	  à	  heure	  	  

• en	  cas	  de	  vente	  du	   logement,	  avant	  une	  date	  déterminée,	   le	  Fonds	  peut	   imposer	  certaines	  
conditions	  et	  il	  dispose	  d’un	  droit	  de	  préemption.	  	  

Toutes	  ces	  conditions	  sont	  également	  reprises,	  d’une	  manière	  ou	  l’autre,	  dans	  le	  contrat	  de	  leasing	  
du	   réseau	   CLT	   (à	   l’exception	   de	   la	   condition	   de	   ne	   pas	   posséder	   d’autre	   propriété.	   Ceci	   fait	  
cependant	  partie	  des	  conditions	  d’admission	  qui	  autorisent	  l’acquisition	  d’un	  logement	  CLT).	  	  
En	  outre	  un	  certain	  nombre	  de	  dispositions	  supplémentaires	  ont	  été	   reprises	  dans	   le	  modèle	  du	  
contrat	  de	  leasing.	  Certaines	  d’entre	  elles	  ont	  spécifiquement	  trait	  aux	  fait	  qu’il	  s’agit	  d’un	  leasing,	  
tandis	  que	  d’autres	  pourraient	  être	  classées	  sous	  le	  dénominateur	  «	  stewardship	  ».	  	  
Ainsi	   il	   y	  a,	  par	  exemple,	   la	   condition	  que	   le	  CLT	  doive	  donner	   son	  approbation	  au	  sujet	  du	  prêt	  
hypothécaire.	   Les	   responsabilités	   respectives	   en	   cas	   de	   problèmes,	   comme	   un	   incendie,	   sont	  
également	  décrites	  de	  façon	  détaillée.	  	  

Les	  instruments	  qu’utilisent	  le	  CLT	  aux	  U.S.A.	  et	   le	  Fonds	  du	  Logement	  bruxellois	  pour	  garantir	   le	  
respect	  des	  conditions	  sont,	  partiellement,	  parallèles.	  	  

Dans	  la	  cadre	  des	  opérations	  de	  construction-‐vente,	  le	  Fonds	  du	  Logement	  :	  	  

• peut,	  au	  cours	  des	  20	  premières	  années,	  exiger	  une	  indemnisation	  en	  cas	  de	  non-‐respect	  de	  
la	  condition	  en	  matière	  de	  propriété	  (jusqu’à	  25%	  du	  prix	  de	  vente)	  	  

• exige	  une	  indemnisation	  en	  cas	  de	  vente	  endéans	  les	  dix	  ans	  (en	  cas	  de	  vente	  entre	  la	  10e	  et	  
la	  20e	  années	  il	  n’y	  a	  pas	  d’indemnisation,	  mais	  malgré	  tout	  un	  contrôle	  concernant	  la	  vente)	  	  

• dispose	  d’un	  droit	  de	  rachat	  durant	  les	  5	  premières	  années	  	  

• dispose	  d’un	  droit	  de	  préemption	  permanent.	  	  

En	  cas	  d’attribution	  de	  prêts	  hypothécaires,	  le	  Fonds	  du	  Logement	  :	  	  

• peut	  relever	  le	  taux	  d’intérêt,	  de	  manière	  restreinte,	  au	  cas	  où,	  moyennant	  accord	  préalable,	  
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le	  logement	  serait	  mis	  en	  location	  ou	  utilisé	  à	  des	  fins	  professionnelles	  	  

• peut	  relever	  le	  taux	  d’intérêt	  jusqu’à	  8%	  en	  cas	  de	  non-‐respect	  des	  conditions	  	  

• peut	  relever	  le	  taux	  d’intérêt	  	  

• peut	  effectuer	  une	  saisie	  sur	  salaire	  en	  cas	  d’arriérés	  de	  payement	  	  

• peut	   agir	   au	   nom	   de	   l’emprunteur	   au	   cas	   ou	   ce	   dernier	   ne	   satisfait	   pas	   lui-‐même	   à	   ses	  
obligations	  (p.ex.	  payement	  des	  assurances)	  	  

• peut	  exiger	  le	  remboursement	  immédiat	  du	  crédit	  dans	  des	  cas	  bien	  déterminés	  (p.ex.	  en	  cas	  
d’arriérés	  de	  payement	  ou	  au	  cas	  où	  les	  travaux	  ne	  seraient	  pas	  exécutés	  comme	  prévus)	  	  

• a	  le	  droit	  de	  contrôler	  le	  terrain	  et	  le	  logement	  	  

• peut,	   de	   façon	   permanente,	  même	   après	   le	   règlement	   du	   solde	   de	   l’emprunt,	   exiger	   une	  
indemnisation	   en	   cas	   de	   non-‐respect	   d’un	   certain	   nombre	   de	   conditions	   (p.ex.	   location	   du	  
logement	  sans	  l’autorisation	  du	  Fonds).	  

Le	  contrat	  de	  leasing	  modèle	  donne	  au	  CLT	  la	  possibilité	  :	  

• de	  contrôler	  le	  terrain	  et	  le	  logement	  	  

• d’adapter	  le	  montant	  du	  leasing	  :	  adaptation	  à	  l’index,	  diminution	  ou	  suspension	  temporaire	  
en	   cas	   de	   problèmes	   de	   payement	   ou	   augmentation,	   p.ex.	   quand	   le	   propriétaire	   met	   en	  
location,	  moyennant	  l’autorisation	  du	  CLT	  	  

• de	  facturer	  des	  intérêts	  en	  cas	  d’arriérés	  de	  payement	  	  

• d’agir	  au	  nom	  de	  l’emprunteur	  au	  cas	  ou	  ce	  dernier	  ne	  satisferait	  pas	  à	  ses	  obligations	  (p.ex.	  
payement	  des	  impôts	  ou	  des	  assurances)	  	  

• de	  mettre	  fin	  au	  contrat	  de	  leasing	  ou	  d’appliquer	  son	  droit	  de	  rachat	  suivant	  la	  formule	  de	  
revente	  reprise	  dans	  le	  contrat	  	  

• d’appliquer	  également	  son	  droit	  de	  préemption	  	  

• de	  déterminer	   le	  prix	  de	  revente.	  Tout	  comme	  dans	   le	  cas	  d’une	  vente	  endéans	   les	  dix	  ans	  
d’un	   logement	  provenant	  d’une	  opération	  de	  construction-‐vente	  du	  Fonds	  du	  Logement,	   le	  
prix	  de	  revente	  sera	  déterminé.	   Il	  y	  a	  cependant	  deux	  différences	   importantes.	  Pour	   le	  CLT,	  
ceci	   vaut	   de	   façon	   permanente	   et	   n’est	   pas	   présenté	   comme	   une	   sanction	   ou	   une	  
indemnisation,	  mais	  comme	  une	  formule	  qui	  partage	  le	  bénéfice	  de	  manière	  équitable	  entre	  
le	  propriétaire	  individuel	  et	  la	  communauté.	  	  

Conclusion	  

Le	   contrat	   du	   CLT	   américain	   peut	   servir	   de	   base	   pour	   l’élaboration	   des	   actes	   de	   vente	   et	  
d’emphytéose	  pour	  la	  structure	  bruxelloise	  du	  CLT.	  	  

La	   loi	   sur	   l’emphytéose	   s’appliquera	   sur	   la	   convention	   d’emphytéose.	   Nous	   proposons	   donc	   de	  
reprendre	  une	  référence	  explicite	  à	  la	  loi	  sur	  l’emphytéose	  du	  10	  janvier	  1824.	  	  

Le	  contrat	  du	  CLT	  devra	  encore	  être	  affiné	  sur	  la	  base	  :	  	  

(i) des	  finalités	  concrètes	  de	  la	  structure	  du	  CLT	  bruxellois	  	  
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(ii) des	  limitations	  de	  la	  loi	  et	  des	  réglementations	  belges.	  	  

Nous	   conseillons	   d’inclure,	   autant	   que	   possible	   dans	   le	   contrat	   CLT,	   les	   conditions	   qui	   sont,	   à	  
l’heure	  actuelle,	  déjà	   imposées	  par	   le	  Fonds	  du	  Logement,	   tant	   lors	  de	  ventes	  que	  de	   l’octroi	  de	  
financements.	  Le	  contrat	  qui	  a	  été	  utilisé	  pour	   le	  projet	  de	  «	  Louvain	  La	  Neuve	  »	  peut	  également	  
servir	  de	  source	  d’inspiration	  pour	  des	  clauses	  bien	  déterminées.	  	  

Les	  adaptations	  du	  Contrat	  CLT	  devraient	  surtout	  être	  axées	  sur	  les	  points	  suivants	  :	  	  

• Le	  terme	  ‘Lease’	  doit	  être	  remplacé	  par	  ‘emphytéose’	  dans	  le	  texte	  tout	  entier.	  	  

• Tout	  au	  long	  du	  texte,	  il	  faudra	  bien	  vérifier	  ce	  que	  l’on	  comprend	  exactement	  par	  les	  termes	  
‘sol’,	  ‘bien’	  ou	  ‘logement’.	  Il	  serait	  bon	  de	  définir	  chacun	  de	  ces	  termes.	  	  

• Tous	  les	  mécanismes	  financiers	  doivent	  être	  déterminés	  et	  transcrits	  de	  façon	  claire,	  précise	  
et	   transparente,	   pour	   éviter	   toute	   possible	   discussion	   (p.ex.	   loyer	   en	   cas	   de	   location,	  
indexation	  des	  indemnités	  d’emphytéose,	  prix	  du	  logement	  en	  cas	  de	  revente	  et	  tutti	  quanti).	  	  

• C’est	  concernant	  ces	  paramètres	  financiers	  que	  le	  plus	  de	  discussions	  peuvent	  surgir	  et	  ceci	  
est	  à	  éviter.	  	  

• Tous	  les	  paramètres	  financiers	  doivent	  être	  ‘déterminés’	  ou	  ‘déterminables’	  de	  façon	  à	  éviter	  
qu’ils	  puissent	  être	  mis	  en	  question.	  	  

• Nous	   recommandons,	   pour	   chaque	   paramètre	   financier,	   de	   prévoir	   également	   les	  
commentaires	  indispensables,	  afin	  de	  cadrer	  à	  fond	  justifications	  et	  contexte.	  	  

• Les	   conditions	   qui	   sont	   imposées	   au	   propriétaire/emphytéote	   doivent	   également	   être	  
acceptables	  pour	   les	  organismes	  financiers,	  afin	  de	  ne	  pas	   limiter	   la	  possibilité	  d’obtenir	  un	  
financement.	  	  

• Les	   conditions	   doivent	   être	   précisées	   de	   telle	   sorte	   qu’elles	   ne	   limitent	   pas	   de	   manière	  
déraisonnable	   la	   possibilité	   qu’a	   le	   propriétaire	   du	   logement	   de	   «	  disposer	   librement	  »	   du	  
bien	  (p.ex.	  pour	  le	  revendre,	  etc.).	  	  

• Ceci	   doit	   évidemment	   être	   vu	   dans	   le	   cadre	   du	   concept	   CLT,	   dans	   lequel	   le	   propriétaire	  
obtient	   un	   certain	   nombre	   d’avantages	   et	   est	   tenu,	   de	   ce	   fait,	   d’également	   accepter,	  
raisonnablement,	  les	  inconvénients	  logiques	  (e.a.	  un	  prix	  moins	  élevé	  en	  cas	  de	  revente,	  des	  
limitations	  quant	  à	  l’usage	  et	  tutti	  quanti).	  	  

• Un	  équilibre	  doit	  exister	  entre	   l’intérêt	   individuel	  et	   l’intérêt	  commun.	  S’il	   se	   faisait	  que	   les	  
conditions	   soient,	   un	   jour,	   remises	   en	   question	   devant	   un	   tribunal,	   le	   juge	   pèserait	  
certainement	  le	  pour	  et	  le	  contre	  de	  cette	  proportionnalité.	  

• Une	   clause	   doit	   être	   reprise,	   sur	   la	   base	   de	   laquelle	   un	   nouveau	   propriétaire	   pourrait	  
demander	  un	  nouveau	  droit	  d’emphytéose	  au	  moment	  où	  il	  achète	  le	  logement.	  

• Il	  importe	  également	  d’adapter	  les	  conditions	  au	  fait	  que	  les	  conditions	  américaines	  partent,	  
en	  principe,	  d’une	  vente	  au	  CLT	  :	  Art.	  10.7.	  et	  12.5	  du	  contrat	  «	  network	  »	  du	  CLT	  qui	  devra,	  
par	  exemple,	  être	  évalué	  en	  la	  matière.	  

• Pour	  conclure,	   il	   importe	  de	  prêter	  attention	  à	   l’article	  1674	  du	  Code	  Civil.	  Cet	  article	  pose	  
que	  :	   «	  si	   le	   vendeur	  est	   lésé	  dans	   le	  prix	  de	   vente	  d’un	  bien	   immobilier	  pour	  plus	  de	   sept	  
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douzièmes,	   il	   est	   en	  droit	   d’exiger	   l’annulation	  de	   la	   vente,	  même	   s’il	   avait	   au	  moment	  du	  
contrat	  renoncé	  expressément	  au	  droit	  d’exiger	  l’annulation	  et	  avait	  déclaré	  faire	  grâce	  de	  la	  
plus-‐value	  ».	  Cela	  revient	  à	  dire	  que	  personne	  ne	  peut	  être	  obligé	  de	  vendre	  son	  logement	  à	  
un	  prix	  qui	  représente	  moins	  des	  5/12es	  de	  la	  valeur	  réelle.	  Cette	  valeur	  réelle	  sera	  estimé	  par	  
un	  expert	   sur	   la	  base	  de	   tous	   les	  paramètres,	  donc	   y	   compris	   les	   conditions	   limitatives	  qui	  
sont	  propres	  au	  concept	  CLT.	  

Le	  contrat	  CLT	  devra	  donc	  être	  adapté	  et	  complété	  ‘à	  la	  mesure’	  de	  la	  structure	  bruxelloise	  du	  CLT.	  

3.4.4.	   	  ASPECTS	  FISCAUX	  	  

Le	  choix	  de	  l’emphytéose	  sur	  le	  sol,	  combinée	  à	  la	  vente	  de	  l’immeuble,	  en	  tant	  que	  formule	  pour	  
la	  séparation	  entre	  la	  propriété	  du	  sol	  et	  la	  propriété	  du	  bâti	  n’est	  pas	  inspiré	  par	  une	  technologie	  
de	  pointe	  en	  matière	  d’ingénierie	  fiscale,	  comme	  c’est	  souvent	  le	  cas	  dans	  ce	  type	  de	  montages.	  

Ce	   qui	   n’empêche	   que	   le	   règlement	   fiscal	   est	   une	   question	   prioritaire.	   Dans	   la	   présente	   étude,	  
nous	   avons	   repris	   un	   certain	   nombre	   de	   principes	   généraux	   qui	   s’appliquent	   à	   la	   méthode	   de	  
travail	   que	   nous	   présentons.	   L’interprétation	   concrète	   d’un	   certain	   nombre	   d’éléments	   devra,	   à	  
l’avenir,	   être	   confrontée	   aux	   points	   de	   vues	   de	   l’administration	   fiscale,	   sur	   la	   base	   de	   projets	  
concrets.	  

3.4.4.1.	  	   L’achat	  et	  la	  revente	  	  

Lors	  d’une	  construction	  nouvelle	  :	  

Deux	  options	  évidentes	  se	  présentent	  à	  nous	  :	  

• Soit	   le	   Trust	   achète	   le	   terrain	   et	   organise	   la	   construction	   directement	   via	   un	   partenaire	  
financier,	   tel	   que	   le	   Fonds	   du	   Logement	   ou	   avec	   un	   ménage	   (logement	   unifamilial)	   avec	  
comme	  partenaire	  préférentiel	   le	  Fonds	  du	  Logement	  à	  pour	   le	  Trust	  :	  paiement	  de	  12,5%	  
de	  droit	  d’enregistrement	  sur	  la	  valeur	  vénale	  du	  terrain.	  

• Soit	   c’est	   le	   Fonds	   du	   Logement	   (ou	   un	   autre	   acteur	   du	   logement)	   qui	   acquiert	   le	   terrain,	  
construit	   sur	   celui-‐ci	   et	   revend	   ensuite	   la	   nue	   propriété	   au	   Trust.	   Parallèlement	   à	   cela,	   le	  
Fonds	  du	  Logement	  transmettra	  directement	  les	  logements	  aux	  ménages,	  en	  accord	  avec	  le	  
Trust,	  via	  une	  vente	  (combinée	  avec	  une	  servitude	  ou	  un	  droit	  d’emphytéose	  sur	  le	  terrain).	  
La	  vente	  des	  immeubles	  neufs	  est	  soumise	  à	  l’application	  de	  la	  TVA.	  

Lors	  d’une	  rénovation	  :	  

En	  cas	  de	  rénovation	  d’un	   immeuble	  existant,	   le	  Trust	  sera	  amené	  à	  acheter	   l’immeuble.	  Afin	  de	  
permettre	  aux	  ménages	  de	  profiter	  des	  primes	  à	   la	  rénovation,	   les	   logements	  seront	  vendus	  aux	  
ménages	   avant	   rénovation.	   Le	   Trust	   agira	   ensuite	   comme	  maitre	   d’ouvrage	   pour	   le	   compte	   des	  
ménages	  concernés	  afin	  de	  réaliser	  une	  rénovation	  cohérente	  de	  l’ensemble	  de	  l’immeuble.	  	  	  

Cela	   signifie	   pour	   le	   Trust,	   en	   plus	   du	   prix	   d’achat,	   le	   paiement	   de	   droits	   d’enregistrement	   de	  
12,5%	  de	  la	  valeur	  vénale	  sur	  le	  terrain	  et	  le	  bâti	  (avant	  rénovation).	  	  	  

Le	  droit	  d’enregistrement	  peut	  être	  partiellement	  restitué	  si	  un	  bien	  immobilier	  est	  revendu	  dans	  
un	  délai	  de	  2	  années.	  36%	  des	  droits	  d’enregistrement	  sont	  recouvrés	  par	  le	  revendeur	  (article	  212	  
CDE).	  Ceci	  concerne	  directement	  le	  Trust	  qui	  revendra	  le	  bâti	  aux	  ménages	  après	  avoir	  acquis	  un	  
bien	  dans	  son	  intégralité	  (terrain	  et	  bâti).	  
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Point	  d’attention	  sur	  les	  abattements	  de	  droits	  d’enregistrement	  :	  

En	  ce	  qui	  concerne	   les	  droits	  de	  12,5%	  dus	  dans	   le	  cadre	  d’une	  vente,	  sous	  respect	  de	  certaines	  
conditions,	   il	   est	  possible	  d’obtenir	  une	  exonération	  des	  droits	  d’enregistrement	   sur	   la	  première	  
tranche	  de	  60.000	  €	  du	  prix	  d’achat	  (article	  46	  CDE).	  Cette	  tranche	  peut	  être	  portée	  à	  75.000	  €	  si	  le	  
bien	   immobilier	   acheté	   se	   situe	   dans	   une	   zone	   de	   développement	   renforcé	   du	   logement	   et	   de	  
rénovation	  urbaine	  (EDRLR).	  	  

En	   cas	   de	   vente	   de	   l’immeuble	   combinée	   avec	   un	   droit	   d’emphytéose	   ou	   une	   servitude	   sur	   le	  
terrain,	   l’administration	   des	   finances	   devra	   confirmer	   que	   cet	   abattement	   pourra	   être	   octroyé,	  
puisqu’il	   est	   notamment	   requis	   que	   le	   bien	   immobilier	   soit	   intégralement	   acquis	   en	   pleine	  
propriété	  et	  non	  par	  le	  biais	  d’une	  convention	  d’emphytéose	  ou	  d’une	  servitude.	  	  

3.4.4.2.	  Le	  canon	  pour	  l’emphytéose	  du	  terrain	  

Le	  Trust	  réalisera	  un	  bail	  emphytéotique	  auprès	  des	  ménages	  sur	  le	  terrain.	  Lors	  de	  la	  signature	  de	  
ce	   bail,	   les	   ménages	   devront	   s’acquitter	   d’un	   droit	   d’enregistrement	   de	   0,2%	   sur	   le	   montant	  
cumulé	  des	   redevances/canons	  et	   des	   charges	   imposées	   à	   l’emphytéote	  pour	   toute	   la	   durée	  du	  
contrat.	   La	   constitution	   d’un	   droit	   d’emphytéose	   sur	   des	   immeubles	   neufs	   est	   soumise	   à	  
l’application	  de	  la	  TVA.	  

Le	  ménage	  qui	  revend	   l’immeuble	  et	  transfère	   le	  droit	  d’emphytéose,	  verra	  en	  tout	  cas	   le	  canon	  
taxé	   en	   revenu	   des	   personnes	   physiques	   (IPP)	   au	   tarif	   progressif	   des	   impôts	   des	   personnes	  
physiques	   (à	   hauteur	   d’environ	  45%).	   Le	   droit	   d’emphytéose	   sur	   le	   terrain	   doit	   être	   concipié	   de	  
telle	   façon	   que	   la	   valeur	   soit	   réduite	   à	   un	  minimum,	   le	   cas	   échéant	   à	   un	  montant	   symbolique	  
annuel,	  afin	  que	  l’impact	  fiscal	  en	  cas	  de	  vente/transfert	  en	  impôts	  des	  personnes	  physiques	  soit	  
réduit	  à	  un	  minimum.	  

Dans	  le	  cas	  où	  la	  revente	  vers	  un	  autre	  ménage	  ne	  serait	  pas	  possible,	  le	  Trust	  conserve	  un	  droit	  de	  
préemption	  sur	  l’immeuble	  et	  peut	  mettre	  fin	  au	  droit	  d’emphytéose.	  Dans	  ce	  cas	  le	  Trust	  devient	  
à	   nouveau	  plein	   propriétaire.	   Cet	   acte	   juridique	  peut	   avoir	   des	   conséquences	   fiscales	   négatives.	  
Pour	  cette	  raison,	  il	  faut	  que	  cet	  acte	  juridique	  soit	  encore	  discuté	  avec	  l’administration	  fiscale.	  	  

3.4.4.3.	  Les	  donations	  

Il	  est	  raisonnable	  d’envisager	  que	  le	  Trust	  puisse	  acquérir	  un	  terrain	  (bâti	  ou	  non)	  via	  une	  donation	  
partielle	  ou	  totale.	  L’un	  des	  projets	  qui	  sert	  de	  référence	  au	  consortium	  est	  d’ailleurs	  basé	  sur	  une	  
donation	  partielle.	  	  	  

Si	   la	   donation	   est	   totale,	   d’une	   asbl	   vers	   une	   autre	   asbl,	   les	   frais	   forfaitaires	   sont	   de	   100	   euros	  
(article	  140,	  3°	  CDE).	  D’un	  particulier	   (de	  son	  vivant)	  vers	  une	  asbl,	   le	  droit	  d’enregistrement	  est	  
réduit	  à	  7%	  (article	  140,	  2°	  CDE).	  	  

Pour	  une	  donation	  par	  héritage	  à	  une	  asbl,	  les	  droits	  de	  succession	  dépendent	  du	  lieu	  de	  résidence	  
du	  défunt	  (Flandre	  8,8%	  -‐	  Wallonie	  7%	  -‐	  Région	  de	  Bruxelles	  Capitale	  25%	  ou	  12,5%	  art.59,	  2°-‐3°	  
CDS).	  

Si	   la	   donation	   est	   partielle,	   les	   frais	   seront	   réduits	   sur	   la	   valeur	   du	   don	   (comme	   précité)	   et	   la	  
taxation	  se	  fera	  normalement	  sur	  la	  partie	  achetée.	  
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3.4.4.4.	  L’héritage	  

Lors	   du	   décès	   du	   propriétaire	   (ou	   du	   dernier	   survivant	   copropriétaire),	   la	   propriété	   peut	   être	  
transférée	  aux	  ayants	  droit	  réduits	  aux	  enfants	  du	  propriétaire,	  à	  son	  conjoint	  marié	  ou	  non	  ainsi	  
qu’à	  un	  autre	  membre	  du	  ménage	  pour	  autant	  qu’il	  y	  ait	  vécu	  au	  minimum	  2	  ans	  avant	  le	  décès	  du	  
propriétaire.	  Les	  héritiers	  n’ont	  pas	  pour	  obligation	  d’être	  dans	  les	  conditions	  d’accès	  au	  logement	  
de	  type	  CLT	  mais	  doivent	  se	  soumettre	  à	  deux	  conditions	  :	  

• Occuper	  le	  bien	  

• Ecrire	  une	  lettre	  attestant	  qu’ils	  comprennent	  et	  acceptent	  les	  conditions	  CLT	  de	  revente	  du	  
logement	  	  

En	   cas	   de	   manquement	   à	   l’une	   de	   ces	   deux	   conditions,	   le	   Trust	   est	   en	   droit	   de	   reprendre	  
possession	  du	  bien	  sur	  base	  d’un	  rachat	  aux	  conditions	  de	  revente	  prévues	  contractuellement.	  

Pour	  tout	  autre	  ayant	  droit,	  en	  dehors	  des	  deux	  conditions	  reprises	  ci-‐dessus,	   il	  devra	  également	  
satisfaire	  aux	  critères	  d’accès	  des	  logements	  CLT.	  Dans	  le	  cas	  contraire,	  le	  CLT	  rachètera	  le	  bien	  sur	  
base	  des	  conditions	  de	  revente	  prévues	  contractuellement.	  

En	  cas	  d’indivision,	  le	  CLT	  sera	  en	  droit	  d’appliquer	  son	  droit	  de	  préemption	  si	  les	  héritiers	  ne	  sont	  
pas	   sortis	  d’indivision	  deux	  ans	  après	   la	  date	  de	  décès	  du	  propriétaire.	   La	   valeur	   financière	   sera	  
calculée	   sur	   base	   des	   conditions	   de	   revente	   prévues	   contractuellement	   moins	   le	   montant	  
correspondant	  au	  cumul	  du	  leasing	  mensuel	  écoulé	  depuis	  le	  décès	  du	  propriétaire	  jusqu’à	  la	  date	  
de	   reprise	   par	   le	   CLT.	   Le	   montant	   sera	   versé	   au	   notaire	   en	   charge	   du	   dossier	   d’héritage	   du	  
propriétaire	  décédé.	  

3.4.4.5.	  Conclusion	  	  

Les	   formules	   juridiques	   les	   mieux	   appropriées	   au	   regard	   du	   droit	   belge	   pour	   permettre	   la	  
séparation	  du	  sol	  et	  du	  bâti	  en	  assurant	  la	  meilleure	  combinaison	  financière	  et	  fiscale	  sont	  un	  droit	  
d’emphytéose	  sur	  le	  terrain,	  combiné	  avec	  une	  vente	  du	  bâti.	  

Dans	  certaines	  situations,	  en	  particulier	  pour	  les	  grands	  projets	  où,	  au	  besoin,	  il	  faudra	  obtenir	  des	  
financements	  plus	   importants,	   il	  est	  possible	  de	  travailler	  avec	  des	  servitudes	  de	  soutien,	  en	   lien	  
avec	  la	  vente	  de	  l’immeuble	  ou	  les	  fondations	  des	  bâtiments	  ou	  encore,	  des	  servitudes	  de	  passage	  
concernant	  le	  bien	  vendu	  sur	  le	  terrain	  en	  question.	  La	  scission	  horizontale	  perpétuelle	  peut	  aussi	  
être	  réalisée	  de	  cette	  manière.	  L'acheteur	  de	  l'immeuble	  conservera	  certains	  droits	  d'utilisation	  du	  
sol	  et	  le	  CLT	  reste	  "nu"	  propriétaire	  du	  sol.	  Cette	  possibilité	  est	  à	  envisager	  projet	  par	  projet.	  

	  

	  

3.5.	  	   Structure	  de	  l’organisation	  	  

3.5.1.	  	  L’OPTION	  D’UNE	  STRUCTURE	  REGIONALE	  AVEC	  DES	  STRUCTURES	  LOCALES	  	  

Le	   choix	   du	   terrain	   d’action	   et	   de	   l’échelle	   de	   fonctionnement	   est	   très	   important	   dans	   le	  
fonctionnement	   d’un	   CLT.	   Il	   existe	   des	   CLT	   qui	   fonctionnent	   au	   niveau	   de	   très	   petits	   quartiers	  
tandis	  que	  d’autres	  couvrent	  un	  plus	  grand	  quartier,	  une	  ville	  entière,	  voire	  tout	  un	  état.	  Beaucoup	  
de	  CLT	  américains,	  qui	  étaient,	  au	  départ,	  liés	  à	  un	  quartier	  ont	  élargi	  leur	  terrain	  d’action	  jusqu’à	  
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couvrir	   des	   villes	   entières,	   parfois	   en	   ce	   compris	   la	   périphérie.	   L’origine	   de	   cette	   tendance	   est	  
clairement	   la	   recherche	   de	   l’avantage	   que	   procure	   une	   plus	   grande	   échelle.	   Ce	   sont	   également	  
souvent	  les	  bailleur	  de	  fonds	  (pouvoirs	  publics	  et	  autres)	  qui	  préfèrent	  traiter	  avec	  une	  plus	  grande	  
organisation	  qu’avec	  plusieurs	  petites.	  Cette	  tendance	  comporte	  aussi	  des	  inconvénients.	  Des	  CLT	  
de	  grand	   format	  gardent	  moins	   le	  contact	  avec	   la	  communauté	  dans	   laquelle	   ils	  opèrent	  et	  sont	  
également	   moins	   perçus	   comme	   faisant	   partie	   de	   la	   communauté,	   mais	   plutôt	   comme	   un	  
prolongement	  des	  pouvoirs	  publics.67	  	  

Nous	   optons	   pour	   l’établissement	   d’un	   CLT	   à	   l’échelle	   de	   la	   Région	   bruxelloise	   dans	   laquelle	  
peuvent	  également	  être	  développés	  des	  noyaux	  locaux.	  

Un	  CLT	  régional	  ;	  Un	  CLT	  couvrant	  toute	  la	  région	  offre	  un	  avantage	  d’échelle	  et	  peut	  également	  
répondre	   plus	   facilement	   aux	   opportunités	   de	   développement.	   De	   plus,	   les	   pouvoirs	   publics	  
régionaux,	  en	  tant	  que	  commanditaires	  de	  la	  présente	  étude	  et	  comme	  pouvoirs	  publics	  jouissant	  
des	  compétences	  les	  plus	  larges	  sur	  le	  plan	  de	  l’habitat,	  constitueront	  probablement	  le	  partenaire	  
le	  plus	  important.	  	  

Noyaux	   locaux	   :	   Au	   sein	   d’une	   structure	   régionale,	   les	   habitants	   et	   les	   voisins	   pourront	  
difficilement	  s’intégrer	  et	  il	  existe	  peu	  de	  place	  pour	  les	  dynamiques	  locales.	  Le	  risque	  existe	  qu’au	  
sein	  de	  cette	  structure	  régionale,	  seuls	  les	  acteurs	  forts	  déjà	  actifs	  à	  l’échelle	  régionale	  aient	  voix	  
au	  chapitre.	  C’est	   la	  raison	  pour	   laquelle	   il	  est	   indiqué	  de	  mettre	  en	  place	  des	  structures	   locales.	  
Les	   Commissions	   de	   Quartier	   des	   Contrats	   de	   Quartiers	   pourraient,	   au	   cas	   où	   les	   projets	   CLT	  
seraient	   repris	   dans	   leur	   programme,	   apporter	   leur	   contribution	   à	   ces	   structures	   locales.	   Il	   est	  
important	   que	   les	   structures	   locales	   soient	  mises	   en	   place	   à	   partir	   d’opérations	   concrètes	  mais	  
qu’avec	  le	  temps,	  celles-‐ci	  évoluent	  vers	  des	  CLT	  locaux	  qui	  engloberont	  un	  agglomérat	  de	  projets	  
CLT.	  Les	  responsabilités	  que	  ces	  structures	  seront	  amenées	  à	  prendre	  pourront	  également	  évoluer.	  
Dans	   la	  phase	  de	   lancement,	   le	  niveau	  central	  et	   le	  niveau	  projets	  seront	   fortement	  développés.	  
Les	  noyaux	   locaux	  du	  CLT	  pourraient,	  dans	  cette	  phase,	  prendre	   la	   forme	  d’un	  groupe	  de	   travail	  
que	   l’on	   adjoint	   au	   conseil	   d’administration	   de	   l’ASBL	   ou	   de	   commissions	   à	   l’intérieur	   de	  
l’association	   sans	   but	   lucratif	   68	   et	   au	   sein	   desquels	   sera	   menée	   une	   réflexion	   concernant	   le	  
développement	   du	   CLT	   à	   l’intérieur	   d’une	   zone	   ou	   commune	   déterminée.	   Au	   bout	   d’un	   certain	  
temps,	   lorsque	   le	   CLT	   se	   sera	   d’avantage	   développé,	   ces	   noyaux	   devront	   obtenir	   d’avantage	   de	  
responsabilités	  et	  une	  autre	  place	  dans	  l’organigramme	  69.	  	  

Au	  niveau	  des	  projets	   :	   La	   loi	   sur	   la	   copropriété	  définit,	  dans	  une	  grande	  mesure,	   les	  modes	  de	  
prise	  de	  décision	  par	  tous	  les	  usagers	  d’un	  immeuble	  situé	  sur	  un	  terrain	  du	  CLT.	  Il	  est	  primordial	  
que	   la	   gestion	   des	   immeubles	   et	   la	   vie	   communautaire	   dans	   ces	   immeubles,	   soient	   le	   mieux	  
possible	  intégrées	  dans	  le	  Trust.	  Plus	  loin,	  nous	  ferons	  une	  série	  de	  propositions	  pour	  répondre	  à	  
ce	  besoin.	  

Créer	  des	  collectivités	  locales	  

La	  communauté	  que	  nous	  évoquons	   ici	  constamment,	  est	  un	  concept	  quelque	  peu	  abstrait.	  Tout	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
67	   	  New	  clt	  handbook,	  chapter	  2	  pg	  3	  
68	   Voir,	  à	  ce	  sujet,	  le	  chapitre	  concernant	  la	  structure	  juridique	  et	  la	  proposition	  de statuts	  qui	  est	  reprise	  dans cette	  étude.	  
69	   En	  2009,	  dans	   la	   ville	   américaine	  d’Atlanta,	   une	   réflexion	  a	  été	  menée	   concernant	   la	   création	  d'un	  ou	  plusieurs	  CLT	  urbain.	   La	  

question	   s'est	   aussi	   posée	   sur	   les	   avantages	   d'une	   structure	   à	   grande	   échelle	   combinée	   avec	   la	   nécessité	   pour	   fonctionner	   de	  
structures	  un	  niveau	  des	  communautés	  locales.	  Le	  comité	  directeur	  urbain	  y	  a	  développé	  une	  proposition	  qui	  montre	  une	  grande	  
similarité	  avec	  le	  modèle	  qui	  nous	  présentons	  ici.	  
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comme	   le	   Community	   Land	   Trust	   aura	   besoin	   de	   la	   communauté	   pour	   se	   constituer,	   cette	  
communauté	   aura	   aussi	   besoin	   du	   Trust	   pour	   se	   constituer.	   Dans	   la	   première	   partie	   de	   l'étude,	  
nous	  avons	  introduit	  le	  concept	  des	  trois	  niveaux	  de	  gestion	  différents	  :	  immeuble/local/régional.	  
Nous	   avions	   alors	   posé	   que	   c'était	   surtout	   aux	   deux	   premiers	   niveaux	   que	   les	   communautés	  
pouvaient	  être	   constituées	  et	  que	   cette	  base	  était	   indispensable	  pour	  associer	   les	  membres	  des	  
communautés	   à	   la	   gestion	   au	   niveau	   régional.	   A	   l'échelle	   de	   l’immeuble,	   il	   s'agit	   alors,	  
exclusivement,	  des	  habitants	  de	  logements	  CLT	  et,	  à	  l'échelle	  locale,	  des	  habitants	  des	  logements	  
CLT	  de	  concert	  avec	  leurs	  voisins	  et	  les	  autres	  utilisateurs	  du	  quartier.	  Les	  habitants	  des	  immeubles	  
CLT	   constituent	   effectivement	   une	   base	   importante,	   mais	   la	   communauté	   proprement	   dite,	   à	  
laquelle	  réfère	  le	  terme	  de	  Community	  Land	  Trust,	  est	  celle	  du	  niveau	  local,	  auquel	  d'autres	  parties	  
que	  les	  habitants	  sont	  également	  associées	  	  

Il	   ne	   suffit	   pas	   de	   rassembler	   les	   personnes	   dans	   une	   association	   pour	   constituer	   une	  
communauté.	   Elles	   doivent	   avoir	   des	   intérêts	   communs,	   des	   objectifs	   communs	   et	   des	   activités	  
communes,	  avec	  lesquels	  elles	  peuvent	  s'identifier.	  	  

Bien	   que	   la	   propriété	   des	   terrains	   en	   tant	   que	   “bien	   commun”,	   qui	   doit	   être	   gérée	   en	  
communauté,	  peut	  revêtir	  une	  valeur	  symboliquement	  élevée,	  dès	  que	   le	  terrain	  est	  bâti,	  que	   la	  
destination	  en	  est	  déterminée	  et	  les	  logements	  habités,	  l’apport	  du	  quartier	  –	  lorsque	  son	  rôle	  se	  
limite	  à	  la	  gestion	  de	  ces	  terrains	  –	  sera	  minime.	  Se	  basant	  sur	  ces	  éléments,	  on	  ne	  peut	  constituer	  
une	   communauté.	   De	   plus,	   certainement	   dans	   une	   première	   phase,	   il	   serait	   difficile	   de	   donner	  
d'ores	  et	  déjà	  un	  grand	  pouvoir	  décisionnel	  à	  ces	  structures	  locales	  	  

Ces	   derniers	   mois	   nous	   avons	   continué	   à	   analyser	   ce	   sujet,	   entre	   autres	   lors	   de	   l'assemblée	  
citoyenne	  organisée	  par	   la	  Plateforme	  CLTB.	  Ce	  faisant	  nous	  sommes	  arrivés	  à	   la	  conclusion	  qu'il	  
est	   indiqué	   de	   travailler,	   dès	   la	   constitution	   du	   CLT,	   au	   développement	   de	   ces	   structures	  
communautaires,	   dans	   les	   quartiers	   ou	   les	   communes	   où	   les	   premiers	   projets	   verront	   le	   jour,	  
notamment	  à	  Molenbeek	  et	  Anderlecht,	  éventuellement	  aussi	  dans	  la	  Ville	  de	  Bruxelles.	  Il	  faudra	  
pour	  cela,	  partant	  de	  la	  situation	  locale,	  chercher	  une	  méthode	  de	  travail	  adéquate.	  	  

• Le	   concept	   de	   la	   caisse	   d’épargne	   que	   nous	   avons	   introduit	   plus	   haut,	   peut	   apporter	   une	  
importante	   contribution	   dans	   le	   développement	   des	   communautés	   locales.	   Les	   candidats-‐
propriétaires	   peuvent	   être	   organisés	   par	   quartier	   ou	   par	   commune	   (en	   tout	   cas	   dans	   les	  
quartiers	  où	  les	  premières	  activités	   locales	  seront	  développées)	  et	  se	  retrouver,	  de	  la	  sorte,	  
associés	  aux	  activités	  locales.	  Non	  seulement	  peuvent-‐ils	  collaborer	  dans	  le	  cadre	  des	  activités	  
locales	  communes,	  mais	  ont	  peut,	  par	  exemple,	  songer	  également	  aux	  comités	  locaux	  de	  la	  
caisse	  d'épargne.	  	  

• La	   présence	   des	   candidats-‐propriétaires	   au	   sein	   de	   la	   structure,	   constituera	  
incontestablement	  un	  stimulant	  supplémentaire	  pour	  l'expansion	  du	  CLT	  dans	  ces	  quartiers.	  	  

• Cette	   dynamique	   doit	   être	   soutenue	   professionnellement	   par	   des	   associations	   qui	   sont	  
familiarisées	  avec	  le	  quartier,	  qui	  ont	  l'expérience	  du	  soutien	  de	  groupements	  et	  également,	  
de	   préférence,	   déjà	   familiarisées	   avec	   le	  modèle	   du	   Community	   Land	   Trust.	   Il	   nous	   parait	  
donc	  indiqué	  d'aller	  d'abord	  à	  la	  recherche	  de	  partenaires	  locaux	  qui	  veulent	  jouer	  un	  rôle	  en	  
la	  matière,	  avec	  le	  soutien	  de	  l'équipe	  du	  Community	  Land	  Trust.	  Divers	  partenaires	  entrent	  
ici	   en	   ligne	   de	   compte	   :	   membres	   du	   réseau	   habitat	   dans	   le	   cadre	   de	   leur	   mission,	  
Commissions	   Locales	   de	   Développement	   Intégré,	   maisons	   de	   quartier,	   activités	   de	  
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développement,	   pour	   n'en	   citer	   que	   quelques	   uns.	   En	   première	   instance	   cela	   peut	  
assurément	   avoir	   lieu	   dans	   le	   cadre	   de	   l'ensemble	   de	   tâches	   de	   certaines	   associations;	   à	  
terme	  des	  moyens	  spécifiques	  devront	  être	  mis	  à	  disposition	  dans	  l'exercice	  de	  ce	  mandat.	  	  

• Il	   faut	   également	   tenter	   de	   viser	   une	   collaboration	   avec	   d'autres	   initiatives	   partant	   des	  
associations	  locales	  ou	  de	  groupes	  d'habitants.	  Cela	  dépendra,	  dans	  une	  forte	  mesure,	  de	  la	  
situation	  locale.	  Quels	  sont	  les	  partenaires	  présents,	  dans	  quelle	  mesure	  sont-‐il	  intéressés	  par	  
une	   collaboration	   et	   souscrivent-‐ils	   aux	   finalités	   du	   CLT,	   quel	   peut	   être	   leur	   apport	   au	  
développement	  de	   ce	  CLT,…?	   Il	   est	  primordial,	   en	   la	  matière,	   d'essayer	  de	  développer	  une	  
collaboration	  réelle	  et	  réciproque,	  qui	  va	  plus	  loin	  que	  l'affiliation	  aux	  assemblées	  générales	  
respectives.	  	  
Quelques	  exemples	  :	  Un	  comité	  de	  quartier	  local	  est	  associé	  au	  fonctionnement	  et	  collabore	  
avec	   le	   CLT	   au	   développement	   et	   à	   la	   gestion	   des	   locaux	   communs	   intégrés	   dans	   une	  
construction	  résidentielle.	  Les	  membres	  du	  CLT	  du	  quartier	  deviennent	  membres	  d'un	  groupe	  
SEL	  local.	  Pour	  ce	  groupe	  cela	  représente	  une	  extension	  considérable	  de	  son	  réseau	  et	  le	  CLT	  
local	  peut	  utiliser	  ce	  réseau	  pour	  favoriser	  un	  échange	  mutuel	  entre	  ses	  membres	  et	  d'autres	  
habitants	  du	  quartier.	  Pour	  la	  rénovation	  d'un	  nouvel	  immeuble,	  on	  fait	  intervenir	  un	  projet	  
local	   pour	   la	   formation	   et	   l'emploi	   dans	   le	   secteur	   de	   la	   construction.	   Les	   ouvriers	   sont	  
informés	  du	  fonctionnement	  par	  les	  futurs	  habitants	  et	  peuvent	  devenir	  membre	  du	  CLT.	  Les	  
membres	  locaux	  du	  CLT	  aménagent	  un	  jardin	  provisoire	  sur	  un	  terrain,	  en	  collaboration	  avec	  
une	  association	  locale,	  dans	  l'attente	  que	  le	  CLT	  y	  construise	  des	  logements.	  	  

• Dans	  la	  première	  partie	  de	  l'étude	  nous	  avons	  déjà	  indiqué	  que	  les	  commissions	  de	  quartier	  
des	   contrats	   de	   quartier	   durables	   peuvent	   être	   des	   partenaires	   majeurs	   dans	   le	  
développement	  d'une	  action	  locale.	  Au	  cas	  où	  il	  serait	  décidé	  de	  développer	  des	  opérations	  
CLT	  dans	  le	  cadre	  d'un	  contrat	  de	  quartier,	  on	  pourrait	  tenter,	  dès	  le	  départ,	  de	  faire	  aussi	  de	  
la	  commission	  de	  quartier	  le	  noyau	  local	  de	  l'activité	  CLT.	  Les	  contrats	  de	  quartier	  mettent	  le	  
même	   accent	   sur	   la	   participation	   des	   habitants	   que	   le	   CLT.	   Ils	   présentent	   cependant	   le	  
désavantage	  qu'ils	  sont	  limités	  dans	  le	  temps.	  La	  mobilisation	  et	  l'organisation	  des	  habitants	  
prennent	   souvent	   bien	   du	   temps.	   Lorsque,	   après	   quelques	   années,	   cela	   fonctionne	   de	  
manière	  optimale,	  le	  contrat	  de	  quartier	  est	  terminé	  et	  la	  commission	  liquidée.	  Au	  cas	  où	  ces	  
commissions	  pourraient	  cependant	  être	  intégrée,	  d'une	  manière	  ou	  de	  l'autre,	  au	  niveau	  du	  
CLT	  local,	  cette	  dynamique	  pourrait	  alors	  être	  maintenue.	  	  

• La	  communication	  avec	  le	  quartier	  a	  également	  une	  grande	  importance.	  Ce	  sont	  surtout	  les	  
projets	   immobiliers	  concrets	  qui	  constituent	   le	  moyen	  par	  excellence	  de	  clarifier	  ce	  qui	   fait	  
l'essence	  du	  CLT.	  Il	  est	  donc	  nécessaire	  de	  communiquer	  aussi	  rapidement	  et	  clairement	  que	  
possible	  autour	  du	  sujet.	  Réunions	  d'information	  de	  quartier,	  panneaux	  de	  chantier,	  sites	  web	  
où	   l'on	  peut	   suivre	   le	   cours	  des	   travaux,	  personnes	  de	  contact	  pour	   le	  quartier,	  quand	  des	  
questions	   se	   posent,	   folders	   d'information,	   tout	   cela	   sont	   des	   moyens	   de	   communication	  
envisageables.	  Ici	  aussi	  on	  peut	  associer	  les	  membres,	  en	  particulier	  les	  futurs	  habitants.	  	  

• Ces	   structures	   locales	   doivent	   également	   être	   administrées.	   Il	   faut	   se	   poser	   la	   question	   de	  
savoir	  si,	  dès	  le	  lancement,	  ces	  administrations	   locales	  doivent	  être	  organisées	  de	  manière	  
aussi	  formelle	  que	  le	  Land	  Trust	  central,	  c'est	  à	  dire	  avec	  une	  représentation	  obligatoire	  des	  
“trois	  parties”.	  	  
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Une	  organisation	  qui	  doit	  évoluer	  	  

Il	   est	   clair	   qu’il	   importe	   d’intégrer	   l’évolution	   dans	   le	   cadre	   de	   la	   structure	   de	   l’organisation,	   en	  
fonction	  de	  la	  mise	  en	  œuvre	  progressive	  de	  celle-‐ci.	  	  

• Au	  niveau	  du	  projet,	  on	  démarre	  avec	  des	  groupes	  d’épargne	  organisés	  en	  associations	  de	  
fait.	  Une	  fois	  que	  les	  membres	  des	  groupes	  d’épargne	  ont	  pris	  possession	  de	  leur	  logement,	  
l’Assemblée	   Générale	   de	   la	   co-‐propriété,	   légalement	   obligatoire,	   (ou,	   le	   cas	   échéant,	   une	  
coopérative),	   éventuellement	   assortie	   d’une	   association	   de	   fait	   ou	   d’une	   ASBL	   qui	   se	  
préoccupe	  plus	  de	  la	  vie	  communautaire	  au	  sein	  de	  l’immeuble.	  	  
Dans	  la	  phase	  de	  préparation	  de	  tous	  les	  nouveaux	  projets,	  les	  associations	  accompagnatrices	  
et	   le	   CLT	   régional	   joueront	   un	   rôle	   important	   d’encadrement.	   Ce	   rôle	   s’amenuise	   après	   le	  
déménagement.	  	  
Lors	  du	  démarrage	  du	  CLT	  on	   s’efforcera	  d’inclure	  des	   représentants	  de	   chaque	  projet	   (en	  
préparation	   ou	   déjà	   habité)	   dans	   le	   Conseil	   d’Administration.	   Au	   cas	   où	   il	   y	   aurait	   plus	   de	  
projets	  que	  de	  sièges	  dévolus	  aux	  habitants	  dans	   le	  Conseil	  de	  Gestion,	  ce	  point	  devra	  être	  
ajusté.	  A	  ce	  point,	  le	  niveau	  local	  pourra	  gagner	  en	  importance	  à	  l’intérieur	  de	  l’organisation.	  	  

• Au	  niveau	  local,	  nous	  proposons	  de	  démarrer	  avec	  des	  groupes	  de	  travail	   locaux	  qui	  seront	  
constitués	  au	  départ	  du	  Conseil	  d’Administration	  de	   l’ASBL	  centrale.	  Ces	  groupes	  de	   travail	  
seront	  composés	  de	  membres	  du	  CLT	  provenant	  d’un	  périmètre	  déterminé	  :	  résidents	  qui	  se	  
sont	   fait	   membre,	   membres	   de	   la	   caisse	   d’épargne,	   membres	   des	   groupes	   d’épargne	   qui	  
préparent	  des	  projets	  immobiliers	  dans	  la	  zone	  et,	  au	  bout	  d'un	  certain	  temps,	  également	  les	  
habitants	  des	  logements	  CLT.	  Les	  associations	  qui	  sont	  impliquées	  dans	  le	  développement	  des	  
projets	  immobiliers	  et	  d’autres	  associations	  intéressées	  peuvent	  également	  occuper	  un	  siège.	  
Des	   membres	   des	   administrations	   locales	   qui	   seraient	   intéressés	   pourraient	   également	  
participer.	  Lorsque	  le	  CLT	  se	  développe,	  ces	  groupes	  de	  travail	  pourront	  être	  transformés	  en	  
entités	   individuelles	  disposant	  de	  pouvoirs	  de	  décision	  dans	   certaines	  matières.	  Dans	   cette	  
phase,	  les	  pouvoirs	  publics	  devront	  également	  être	  associés.	  	  

• Au	   niveau	   central,	   on	   démarrera	   immédiatement	   avec	   la	   double	   structure	   ASBL	   /	   FUP,	  
comme	  décrit	  par	  ailleurs	  dans	  ce	  document.	  	  

3.5.2.	  	  FORME	  JURIDIQUE	  DU	  TRUST	  

3.5.2.1	  	   Analyse	  des	  formes	  juridiques	  

Aux	   Etats-‐Unis,	   la	  majorité	   des	   CLT	   sont	   des	   structures	   non	   lucratives,	   comparables	   à	   nos	  ASBL.	  
Dans	  son	  nom,	  le	  Trust	  ne	  renvoie	  pas	  à	  une	  forme	  juridique,	  mais	  à	  l’idée	  que	  Ghandi	  se	  faisait	  de	  
Trusteeship	  70.	  Dans	  le	  cadre	  de	  la	  présente	  étude,	  nous	  avons	  sélectionné	  les	  structures	  juridiques	  
belges	  les	  plus	  adéquates	  à	  la	  constitution	  d’un	  CLT.	  	  

Nous	  présentons,	  à	  cette	  fin,	  un	  aperçu	  général	  des	  diverses	  formes	  de	  société,	  à	  savoir	  :	  	  

• société	  privée	  à	  responsabilité	  limitée,	  	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
70	   	  Selon	  Ghandi	  :	  “I	  am	  inviting	  those	  people	  who	  consider	  themselves	  as	  owners	  today	  to	  act	  as	  trustees.	  Supposing	  I	  have	  come	  by	  

a	   fair	  amount	  of	  wealth-‐either	  by	  way	  of	   legacy,	  or	  by	  means	  of	   trade	  and	   industry,	   I	  must	  know	  that	  all	   that	  wealth	  does	  not	  
belong	  to	  me;	  what	  belongs	  to	  me	  is	  the	  right	  to	  an	  honourable	  livelihood,	  no	  better	  than	  that	  enjoyed	  by	  millions	  of	  others.	  The	  
rest	  of	  my	  wealth	  belongs	  to	  the	  community,	  and	  must	  be	  used	  for	  the	  welfare	  of	  the	  community.”	  
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• structure	  de	  coopération	  économique,	  	  

• société	  anonyme,	  

• société	  en	  commandite,	  	  

• société	  en	  commandité	  par	  actions,	  	  

• société	  coopérative	  à	  responsabilité	  limitée,	  	  

• société	  coopérative	  à	  responsabilité	  illimitée,	  	  

• société	  en	  nom	  collectif.	  	  

Parallèlement,	  d’autres	  structures	  juridiques	  qui	  ne	  sont	  pas,	  à	  proprement	  parler,	  des	  entreprises	  
au	  sens	  du	  Code	  des	  Sociétés	  ont	  été	  étudiées,	  à	  savoir	  :	  	  

• l’association	  sans	  but	  lucratif,	  	  

• la	  fondation	  privée	  et	  la	  fondation	  d’utilité	  publique	  

Nous	  avons	   listé	   les	  principales	  caractéristiques	  de	  chaque	  structure	  de	  société	  ou	  d’association.	  
Au	   vu	   de	   ces	   caractéristiques,	   nous	   avons	   procédé	   à	   une	   sélection,	   afin	   de	   définir	   la	   structure	  
optimale	  et	  adéquate	  pour	  répondre	  aux	  caractéristiques	  du	  CLT.	  	  

§ Pas	  de	  but	  lucratif	  	  
Un	  point	  d’attention	  important	  lors	  du	  choix	  de	  l’une	  ou	  l’autre	  structure	  juridique	  concerne	  le	  
fait	   que	   le	   CLT	   n’entretient	   aucun	   but	   lucratif	   ou	   qu’il	   ne	   considère	   en	   aucun	   cas	   le	   profit	  
comme	   un	   objectif	   essentiel	   de	   ses	   activités.	   L’absence	   de	   but	   lucratif	   est	   en	   principe	  
inconciliable	  avec	  la	  structure	  de	  société.	  	  

En	   conséquent,	   la	   structure	   juridique	   sans	   but	   lucratif,	   ainsi	   que	   la	   fondation	   ont	   été	   prises	  
prioritairement	  en	  considération.	  	  

§ Alternatives	  	  	  
A	   condition	   d’aborder	   le	   concept	   de	   non	   lucratif	   de	  manière	   plus	   souple,	   deux	   alternatives	  
existent	  pour	  donner	  forme	  au	  CLT,	  à	  savoir	  la	  société	  coopérative	  à	  responsabilité	  limitée	  et	  la	  
société	   à	   finalité	   sociale.	   Les	   principales	   caractéristiques	   de	   chacune	   de	   ces	   structures	  
juridiques	  sont	  reprises	  dans	  le	  tableau	  comparatif	  :	  	  

(i) associations	  sans	  but	  lucratif	  (ASBL),	  	  	  

(ii) société	  coopérative	  à	  responsabilité	  limitée	  (SCRL),	  	  	  

(iii) société	  à	  finalité	  sociale	  (SFS).	  

(iv) fondation	  privée	  (FP)	  et	  la	  variante	  d’utilité	  publique	  (FUP)	  

La	  SFS	  ne	  constitue	  pas	  une	  forme	  juridique	  en	  soi,	  c’est	  pourquoi,	  au	  moment	  de	  la	  mise	  en	  
place	  d’une	  société	  nous	  donnerons	  la	  préférence	  à	  l’une	  des	  formes	  juridiques	  existantes.	  La	  
forme	  juridique	  la	  plus	  courante	  d’une	  société	  à	  but	  social	  est	   la	  SCRL.	  Cette	  vue	  d'ensemble	  
part	  de	  la	  prémisse	  que	  la	  SFS	  prendra	  la	  forme	  juridique	  d’une	  SCRL.	  En	  ce	  qui	  concerne	  la	  SFS	  
nous	   développerons	   les	   différences	   existantes.	   Les	   remarques	   qui	   valent	   pour	   la	   SCRL,	  
s’appliquent	  également	  à	  la	  SFS.	  
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1. BUT,	  NATURE	  ET	  CONDITIONS	  FORMELLES	  

ASBL	   SCRL	   SFS	   FP	  (et	  FUP)	  

But	  :	   l’ASBL	   n’a	   pas	   un	   but	  

lucratif,	   mais	   un	   but	  

bénévole.	   En	   plus	   elle	   ne	  

peut	   pas	   exercer	   des	  

activités	  commerciales.	  

Les	   activités	   peuvent	  

générer	   des	   bénéfices,	   mais	  

ceux-‐ci	   ne	   peuvent	   pas	   être	  

distribués	   aux	   membres	   et	  

doivent	   être	   affectés	   au	   but	  

non-‐lucratif	  de	  l’ASBL.	  	  

En	   cas	   de	   dissolution	   de	  

l’ASBL	  l’actif	  ne	  peut	  pas	  être	  

distribué	   aux	   membres	   et	  

doit	   être	   affecté	   à	   un	   but	  

comparable	  au	  but	  de	  l’ASBL	  

comme	  fixé	  dans	  les	  statuts.	  

But	  :	   le	   but	   d’une	   SCRL	   est	   de	  

générer	   des	   bénéfices.71	   Elle	  

peut	   exercer	   des	   activités	  

civiles	   ainsi	   que	   des	   activités	  

commerciales.	  	  

Une	  SCRL	  a	  les	  caractéristiques	  

suivantes	  :	  	  

la	   loi	   accorde	   une	   flexibilité	  

étendue	   concernant	   son	  

organisation	  ;	  

la	   société	   est	   composée	   d’un	  

nombre	  variable	  d’associés;	  

l’apport	   des	   associés	   est	  

(partiellement)	  variable	  ;	  

la	   non-‐cessibilité	   des	   parts	  

peut	   être	   stipulée	   dans	   les	  

statuts;	  

les	   associés	   contribuent	   à	  

l’exécution	   des	   activités	   de	   la	  

société	   (caractère	  

coopérative).	  

Le	  capital	  social	  de	  la	  SCRL	  est	  

partiellement	   fixe	   et	  

partiellement	   variable	   (voire	  

ci-‐dessous)	  et	  la	  partie	  variable	  

peut	   changer	   sans	  

modification	   formelle	   des	  

statuts.	  

But	  :	   La	   SFS	   peut	  

exercer	  une	  activité	  à	  

but	   lucratif,	   mais	  

l’objectif	   principal	   ne	  

peut	  pas	  consister	  en	  

la	   distribution	   des	  

bénéfices	  

patrimoniaux	   aux	  

associés.	  

Néanmoins,	   il	   est	  

possible	  de	  distribuer	  

un	   bénéfice	  

patrimonial	   limité	  

aux	   associés,	   qui	   ne	  

peut	   pas	   dépasser	   le	  

taux	  d’intérêt	  fixé	  par	  

la	  loi.	  

La	   possibilité	   doit	  

être	   prévue	   pour	   les	  

membres	   du	  

personnel	   d’acquérir	  

la	  qualité	  d’associé.	  

En	   cas	   de	   dissolution	  

de	   la	   SFS,	   l’actif	   ne	  

peut	   pas	   être	  

distribué	  aux	  associés	  

et	   doit	   être	   affecté	   à	  

un	   but	   social	   proche	  

du	   but	   social	   prévu	  

dans	  les	  statuts.	  

Sauf	  si	  stipulé	  différemment,	  

toutes	   les	   caractéristiques	  

de	   la	   FP	   valent	   également	  

pour	   la	   FUP.	   Cette	   dernière	  

est	   soumise	   à	   un	   certain	  

nombre	   de	   conditions	  

supplémentaires.	  

But	   et	   nature	  :	   La	   fondation	  

est	   constituée	   d'une	   ou	  

plusieurs	   personnes	   qui	  

affectent	  un	  patrimoine	  à	   la	  

réalisation	  d'un	  but	  bénévole	  

bien	  déterminé.	  

Dans	   le	   cas	   d'une	   FUP,	   ce	  

but	   doit	   consister	   plus	  

précisément	   dans	   la	  

réalisation	   d'une	   oeuvre	   de	  

nature	   philanthropique,	  

philosophique,	   religieuse,	  

scientifique,	   artistique,	  

pédagogique	  ou	  culturelle.	  

Une	  fondation	  ne	  compte	  ni	  

membres	  ni	  associés.	  

Une	   fondation	   ne	   peut	   pas	  

accorder	   d'avantage	  

matériel	  aux	  fondateurs,	  aux	  

administrateurs,	   ni	   à	   toute	  

autre	   personne,	   sauf,	   dans	  

le	   cas	   ou	   cela	   cadre	   avec	   la	  

réalisation	  du	  but	  bénévole.	  

On	   constitue	   une	   fondation	  

via	   un	   acte	   notarial	   qui	  

comprend	   les	   statuts.	   Celui-‐

ci	   est	   déposé	   au	   greffe	   du	  

tribunal	  de	   commerce	  et	  un	  

extrait	   est	   publié	   dans	   les	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
71	   	  Traditionnellement,	   la	  nature	  coopérative	  (i.e.	   la	  réalisation	  des	  buts	  communs	  des	  associés	  individuels)	  est	  réputé	  de	  limiter	  le	  

but	  lucratif	  de	  la	  SCRL.	  	  
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annexes	  du	  Moniteur	  Belge	  

Les	   statuts	   d'une	   FUP	  

doivent	   être	   communiqués	  

au	   Ministère	   de	   la	   Justice	  

dans	   le	   but	   d'en	   obtenir	   la	  

reconnaissance	  via	  AR.	  

2. PERSONNALITE	  MORALE	  	  

ASBL	   SCRL	   SFS	   FP	  (et	  FUP)	  

L’ASBL	   est	   une	   personne	  

morale	  à	  patrimoine	  distinct.	  

L’ASBL	   obtient	   la	  

personnalité	  morale	  dès	  que	  

les	   statuts	   ont	   été	   déposés	  

au	   greffe	   du	   tribunal	   de	  

commerce.	  

L’SCRL	   est	   une	   personne	  

morale	  à	  patrimoine	  distinct.	  

La	  SCRL	  obtient	  la	  personnalité	  

morale	   dès	   que	   l’acte	  

constitutif	   a	   été	   déposé	   au	  

greffe	   du	   tribunal	   de	  

commerce.	  

	   La	  FP	  obtient	  la	  personnalité	  

morale	   dès	   que	   l’acte	  

constitutif	   a	   été	   déposé	   au	  

greffe.	  	  

La	   FUP	   obtient	   la	  

personnalité	  morale	  à	  partir	  

de	   la	   date	   de	   l'AR	   par	  

laquelle	  elle	  est	  reconnue.	  

3. RESPONSABILITE	  

ASBL	   SCRL	   SFS	   FP	  (et	  FUP)	  

Ni	   les	   membres,	   ni	   les	  

administrateurs	   ne	   sont	  

personnellement	  

responsables	   pour	   les	  

obligations	   engagées	   par	  

l’ASBL.	  	  

Ni	   les	   associés,	   ni	   les	  

administrateurs	   ne	   sont	  

personnellement	   responsables	  

pour	   les	   obligations	   engagées	  

par	  la	  SCRL.	  Une	  responsabilité	  

accrue	   existe	   cependant	   pour	  

les	  créateurs	  de	  n’importe	  quel	  

type	   de	   société,	   ce	   qui	  

s’applique	   également	   à	   une	  

SCRL	  	  

	   Les	   administrateurs	   ne	   sont	  

pas	   personnellement	  

responsables	   des	  

engagements	   souscrits	   par	  

la	  fondation.	  

4. CONDITIONS	  DE	  CAPITAL	  

ASBL	   SCRL	   SFS	   FP	  (et	  FUP)	  

Pas	  de	  conditions	  de	  capital.	  	  

Le	   financement	   peut	   se	  
passer	  e.a.	  par	  les	  cotisations	  
des	  membres	   individuels.	   Le	  
montant	   maximal	   doit	   être	  
inscrit	   dans	   les	   statuts.	   Le	  
conseil	   d’administration	   ou	  
l’organisme	   compétent	   à	  
réclamer	   les	   cotisations,	   ne	  

La	   partie	   fixe	   minimale	   du	  
capital	   s’élève	   à	   EUR	   18.550	  
(intégralement	   souscrit	   et	  
libéré	   au	   minimum	   d’un	  
montant	   d’EUR	   6.200).	   La	  
partie	  variable	  du	  capital	  peut	  
varier,	   sans	   qu'une	  
modification	   des	   statuts	   soit	  
exigée.	  

La	   partie	   fixe	  
minimale	   du	   capital	  
s’élève	   à	   EUR	   6.150	  
(intégralement	  
souscrit	   et	   libéré	   au	  
minimum	   d’un	  
montant	   d’EUR	  
2.500)	   et	   doit	   être	  
libérée	  intégralement	  

La	   loi	   n'impose	   pas	   de	  
capital	   minimum.	  
Normalement	   les	  
fondateurs	   engagent	   un	  
patrimoine	   lors	   de	   la	  
constitution.	   Dans	   le	   cas	  
d'une	   FP	   il	   est	   accepté	   que	  
celle-‐ci	   puisse	   également	  
être	   constituée	   sans	  
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peut	   pas	   réclamer	   plus	   que	  
ce	   qui	   est	   prévu	   dans	   les	  
statuts.	  	  

Il	   est	   interdit	   à	   l’ASBL	   de	  
faire	   publiquement	   appel	   à	  
l’épargne.	  	  

Il	  est	  interdit	  à	  la	  SCRL	  de	  faire	  
publiquement	   appel	   à	  
l’épargne.	  	  

Une	   SCRL	   peut	   faire	   appel,	  
publiquement,	   à	   l’épargne,	  
mais	   alors	   une	   obligation	   de	  
prospection	  s’applique.	  	  

Le	   capital	   est	   représenté	   par	  
des	   actions	   nominatives	  
(inscrit	   dans	   un	   registre	   des	  
actions).	  

Le	   principe	   “une	   action	   =	   une	  
vote“	  n’est	  pas	  obligatoire.	  

après	  deux	  ans.	   patrimoine	   de	   départ	   et	  
qu'elle	   acquière	   un	  
patrimoine	   après	   sa	  
constitution.	  	  

La	   reconnaissance	   d'une	  
FUP	  ne	  sera	  pas	  accordée	  si	  
celle-‐ci	   ne	   dispose	   pas,	   dès	  
le	   départ,	   d'un	   patrimoine	  
jugé	   suffisant	   pour	   exercer	  
les	  activités	  projetées.	  

5.	   MEMBRES/ASSOCIES	  

ASBL	   SCRL	   SFS	   FP	  (et	  FUP)	  

L’ASBL	   doit	   avoir	   au	  
minimum	   trois	   membres.	  
Ceux-‐ci	   peuvent	   être	   des	  
personnes	   physiques,	   ainsi	  
que	  des	  personnes	  morales.	  	  

Une	   distinction	   est	   faite	  
entre	   les	   “membres	  
effectifs”	   et	   “membres	  
adhérents”.72	   Les	   droits	   et	  
obligations	   des	   membres	  
adhérents	   doivent	   être	  
prévus	   aux	   statuts.	   Les	  
statuts	   peuvent	   aussi,	   dans	  
les	   termes	   de	   la	   loi,	   établir	  
des	   catégories	   de	   membres	  
effectifs.	  	  

Les	   statuts	   doivent	   fixer	   les	  
conditions	   concernant	  
l’admission,	   la	   démission	   et	  
l’exclusion	  des	  membres.	  

L’exclusion	   des	   membres	  
effectifs	   ne	   peut	   être	  
prononcée	   que	   par	  
l’assemblée	   générale,	   à	   la	  
majorité	   des	   deux	   tiers	   des	  
voix.	  

La	  SCRL	  doit	  avoir	  au	  minimum	  
trois	   membres.	   Ceux-‐ci	  
peuvent	   être	   des	   personnes	  
physiques,	   ainsi	   que	   des	  
personnes	  morales.	  	  

Les	   parts	   sont	   librement	  
cessibles	   aux	   autres	   associés	  
sous	  les	  conditions	  fixées	  dans	  
les	   statuts	   (le	   transfert	   des	  
actions	  peut	  être	  interdit).	  	  

Quant	   aux	   tiers,	   les	   parts	   ne	  
sont	   cessibles	   qu’aux	  
personnes	   nominalement	  
désignés	   dans	   les	   statuts	   et	  
agréés	   par	   l’organisme	  
compétent	   pour	   l’admission	  
des	  nouveaux	  membres.	  	  

L’exclusion	   des	   associés	  
effectifs	   ne	   peut	   être	  
prononcée	   que	   par	  
l’assemblée	   générale,	   sauf	   si	  
les	  statuts	  délèguent	  ceci	  à	  un	  
autre	  organisme.	  

	   Une	   fondation	   ne	   compte	  
pas	  de	  membres,	  il	  n'y	  a	  pas	  
non	   plus	   d'assemblée	  
générale.	   Il	   n'existe	   qu'un	  
seul	   organe	   prescrit	   par	   la	  
loi,	   plus	   précisément	   le	  
conseil	  d'administration.	  	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
72	   	  Les	   membres	   effectifs	   sont	   les	   fondateurs	   de	   l’ASBL,	   ainsi	   que	   chaque	   autre	   personne	   qui	   a	   adhéré	   en	   cette	   qualité	  

conformément	  aux	  dispositions	  des	  statuts.	  Les	  membres	  effectifs	  jouissent	  des	  droits	  qui	  sont	  reconnus	  aux	  membres	  par	  la	  loi	  et	  
les	  statuts,	  i.e.et	  notamment,	  le	  droit	  de	  assister	  à	  et	  de	  voter	  à	  l’assemblée	  générale,	  le	  droit	  d’informationetc.	  

	   Les	  membres	  adhérents	  ne	  sont	  pas	  des	  membres	  effectifs.	  Ce	  sont	  des	  tiers	  qui	  font	  partie	  du	  fonctionnement	  de	  l’ASBL	  dans	  le	  
sens	  fixé	  par	  l’ASBL.	  Leurs	  droits	  et	  obligations	  sont	  fixés	  en	  vertu	  d’une	  disposition	  explicite	  dans	  les	  statuts.	  
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6.	   	  ORGANISATION	  ET	  FONCTIONNEMENT	  

ASBL	   SCRL	   SFS	   FP	  (et	  FUP)	  

L’ASBL	   doit	   obligatoirement	  

installer	   les	   organismes	  

suivants,	  basé	   sur	   le	   système	  

de	  direction	  des	  SA	  :	  

(i)	   l’assemblée	   générale	   des	  

membres	   effectifs	   est	  

spécifiquement	   chargé	   des	  

compétences	   exclusives	  

suivantes	  73:	  modification	  des	  

statuts,	   nomination	   et	  

révocation	   des	  

administrateurs,	   octroyer	  

décharge	   aux	  

administrateurs,	   dissolution	  

de	   l’ASBL,	   approbation	   du	  

compte	   annuel	   et	   budgets	  

pour	   l’exercice	   prochain,	  

exclusion	  d’un	  membre,	  etc.	  

Au	   minimum	   une	   assemblée	  

par	   année,	   au	   plus	   tard	   dans	  

un	   délai	   de	   six	   mois	   après	  

l’approbation	   du	   compte	  

annuel.	  

Chaque	   membre	   a	   un	   vote,	  

sauf	   si	   les	   statuts	   ou	   la	   loi	  

prévoient	  différemment.	  

(ii)	  le	  conseil	  d’administration	  

est	   l’organisme	  

d’administration	   principale	  :	  

le	   conseil	   dispose	   des	  

compétences	   les	   plus	  

étendues	   afin	   de	   prendre	  

toute	   décision	   ou	  

d’entreprendre	   toute	   action	  

nécessaire	   ou	   utile	   à	   la	  

réalisation	  du	  but	  de	  l’ASBL.74	  

Concernant	   cet	   aspect,	   la	   loi	  

accorde	  une	  forte	  flexibilité	  à	  la	  

SCRL.	   Les	   organismes	   suivants	  

sont	  généralement	  installés	  :	  

(i)	   l’assemblée	   générale	   des	  

associés.	   Cet	   organisme	   a	  

la	   compétence	   exclusive	  

d’approuver	   le	   compte	  

annuel	   et	   d’octroyer	  

décharge	   aux	  

administrateurs.	   Les	  

statuts	   peuvent	   accorder	  

d’autres	  compétences	  à	  cet	  

organe	   et	   plus	   développer	  

l’organisation	  concrète	  (i.e.	  

les	   conditions	   de	  

convocation,	   les	  

compétences	   de	  

l’assemblée	   générale,	   les	  

conditions	   concernant	   le	  

vote	  et	  la	  présence,	  etc.).	  

L’assemblée	   générale	   se	  

réunit	   au	   moins	   une	   fois	  

par	  an.	  

Bien	   que	   les	   actions	  

représentent	   le	   capital	  

social,	   le	   principe	   de	   “une	  

action	  =	  un	  vote”	  n’est	  pas	  

obligatoire.75	  	  

(ii)	   les	   compétences	   du/des	  

gérant(s)	   peuvent	   être	  

fixées	  dans	  les	  statuts	  avec	  

une	   grande	   liberté,	   i.e.	   le	  

nombre	   des	   gérants,	   la	  

durée	   du	   mandat,	   la	  

manière	   de	   nomination	  

Restriction	  du	  droit	  de	  

vote	  :	   Nul	   ne	   peut	  

participer	   au	   vote	   de	  

l’assemblée	   générale	  

avec	   plus	   qu’un	  

dixième	   du	   nombre	  

des	   votes	   liés	   aux	  

actions	   représentées	  

(ou	  un	  vingtième	  si	  un	  

ou	   plusieurs	   associés	  

ont	   la	   capacité	   de	  

membre	   du	   personnel	  

au	  service	  de	  la	  SFS.)	  	  

	  

La	  FP	  (idem	  pour	  la	  FUP)	  

doit	   obligatoirement	  

installé	   un	   conseil	  

d’administration	  nommé	  

au	   départ	   par	   les	  

fondateurs	   et	   ensuite	  

coopté.	   Le	   conseil	  

d’administration	   doit	  

comporter	   au	   moins	  

trois	   administrateurs.	   La	  

gestion	   journalière	   peut	  

être	   déléguée	   à	   une	   ou	  

plusieurs	   personnes,	  

administrateurs	  ou	  non.	  

La	  FP	  (idem	  pour	  la	  FUP)	  

peut	   développer	   des	  

comités	   aussi	   nombreux	  

que	   souhaités.	   Ces	  

comités	   peuvent	  

remettre	   des	   avis	  

pouvant	   avoir	   un	  

caractère	   contraignant	  

pour	   le	   CA	   pour	   autant	  

que	  ceci	   soit	  prévu	  dans	  

les	  statuts.	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
73	   	  Il	  est	  possible	  d’accorder	  des	  compétences	  supplémentaires	  à	  l’assemblée	  générale	  dans	  les	  statuts.	  
74	   	  La	   compétence	   générale	   du	   conseil	   d’administration	   peut	   être	   limitée	   dans	   les	   statuts,	   mais	   ces	   restrictions	   ne	   sont	   pas	  

opposables	  aux	  tiers.	  
75	   	  Les	   droits	   de	   votes	   peuvent	   être	   accordé	   librement	   dans	   les	   statuts:	   il	   est	   possible	   de	   limiter	   les	   droits	   de	   votes	   des	   certains	  

actionnaires	  ou	  d’émettre	  des	  parts	  avec	  plusieurs	  ou	  sans	  droit(s)	  de	  vote.	  
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Le	   conseil	   d’administration	  

est	  composé	  d’au	  moins	  trois	  

administrateurs	  et	   le	  nombre	  

d’administrateurs	   doit	   être	  

inférieur	   au	   nombre	   de	  

membres	   (s’il	   n’y	   a	   que	   trois	  

membre,	   il	   ne	   faut	   que	   deux	  

administrateurs.	  	  

La	   gestion	   journalière	   de	  

l’ASBL	   peut	   être	   déléguée	   à	  

une	   ou	   plusieurs	   personnes,	  

administrateurs	  ou	  non.	  

(compétence	   de	  

l’assemblée	   générale	   des	  

associés,	   sauf	   si	   les	   statuts	  

prévoient	  différemment).	  

Si	   plusieurs	   gérants	   sont	  

nommés,	   ils	   ne	   forment	  

pas	   un	   «	  collège	  »,	   sauf	   si	  

les	   statuts	   prescrivent	   ceci	  

explicitement.	  

Lorsqu'il	   y	   a	   des	   membres	   du	  

personnel,	  ces	  derniers	  doivent	  

avoir	   l'opportunité	   de	   devenir	  

associés.	  

Lors	   de	   l'assemblée	   générale	  

aucun	   associé	   ne	   peut	  

participer	   au	   vote	   avec	   plus	  

d'1/10e	   des	   voix;	   ce	  

pourcentage	   étant	   porté	   à	  

1/20e	   lorsque	  des	  membres	  du	  

personnel	   font	   partie	   des	  

associés.	  

Dans	   son	   compte	   annuel	  

l'organe	   de	   gestion	   doit	  

expliquer	   comment	   les	   fonds	  

de	   fonctionnement	   ont	   été	  

utilisés	  durant	  l'exercice	  écoulé	  

dans	  la	  réalisation	  de	  la	  finalité	  

sociale	  de	  la	  société.	  

7.	   REPRESENTATION	  	  

ASBL	   SCRL	   SFS	   FP	  (et	  FUP)	  

Le	   conseil	   d’administration	  

représente	   l’ASBL	   à	   l’égard	  

des	   tiers	   en	   principe	   sous	  

forme	  de	  collège.	  

La	   compétence	   de	  

représentation	   peut	   aussi	  

être	   déléguée	   à	   une	   ou	  

plusieurs	   personnes,	  

administrateurs	   ou	   non,	  

agissant	   ensemble	   ou	   non.	  

Les	   dispositions	   dans	   les	  

statuts	   ou	   les	   décisions	  

concernant	   la	   compétence	   de	  

représentation	   sont	  

opposables	  aux	  tiers	  si	  celles-‐ci	  

sont	   publiées	   aux	   annexes	   du	  

Moniteur	  Belge.	  

	  

	  

	   En	   principe	   le	   conseil	  

d’administration	  

représente	   la	   fondation	  

sous	   forme	   de	   collège	   à	  

l’égard	   de	   tiers.	   La	  

compétence	   de	  

représentation	   peut	   aussi	  

être	   déléguée	   à	   un	   ou	  

plusieurs	  administrateurs.	  

	  



Etude	  de	  faisabilité	  CLT	  pour	  la	  Région	  bruxelloise	  (Bonnevie/Periferia/Credal/Lydian/UCL	  London/Gut-‐T)	  

Rapport	  Juin	  2012	  -‐	  Page	  112	  sur	  223	  

La	   délégation	   est	   opposable	  

aux	  tiers	  si	  elle	  a	  été	  publiée	  

aux	   annexes	   du	   Moniteur	  

Belge.	  

8.	   COMPTABILITÉ	  –	  COMPTE	  ANNUEL	  -‐	  CONTRÔLE	  

ASBL	   SCRL	   SFS	   FP	  (et	  FUP)	  

Une	   “petite”	  ASBL	  doit	   tenir	  

une	   comptabilité	   simplifiée.	  

Une	   “grande”	  ASBL	   à	   l’autre	  

côté	   doit	   tenir	   sa	  

comptabilité	   conformément	  

à	   la	   Loi	   relative	   à	   la	  

comptabilité.76	  

Une	   ASBL	   doit	   rédiger	   un	  

compte	  annuel	  et	  un	  budget	  

pour	   l’exercice	   suivant,	   qui	  

doit	   être	   présenté	   à	  

l’assemblée	   générale	   pour	  

approbation.	  	  

Les	   “très	   grandes“	   ASBL	  

doivent	   aussi	   nommer	   un	  

commissaire.77	  	  

Une	   “petite”	   ASBL	   doit	  

déposer	   son	   compte	   annuel	  

au	   greffe	   du	   tribunal	   de	  

commerce	   (pas	   de	  

publication).	   Les	   “grandes”	  

ASBL	   doivent	   déposer	   leur	  

compte	   annuel	   à	   la	   Banque	  

Une	   SCRL	   doit	   tenir	   sa	  

comptabilité	   conformément	   à	  

la	  Loi	  relative	  à	  la	  comptabilité.	  

Une	   SCRL	   doit	   rédiger	   un	  

compte	   annuel,	   qui	   doit	   être	  

présenté	   à	   l’assemblée	  

générale	  pour	  approbation.	  

Si	   les	   critères	   légaux	   sont	  

dépassés,	  un	  commissaire	  doit	  

être	  nommé.78	  

Le	   compte	   annuel	   doit	   être	  

déposé	   à	   la	   Banque	  Nationale	  

de	  Belgique.	  

	  

Le(s)	   gérant(s)	   doivent	  

rédiger	   un	   rapport	  

spécial	   qui	   doit	   être	  

approuvé	   avec	   le	  

compte	   annuel	   par	  

l’assemblée	  générale.	  	  

Ce	   rapport	   spécial	  

concerne	   la	   manière	  

selon	   laquelle	   la	  

société	   a	   veillé	   à	   son	  

objectif	   social,	   comme	  

fixé	  dans	  les	  statuts.	  

Les	  obligations	  en	  matière	  

de	   comptabilité	   et	   de	  

contrôle	   sont	   les	   mêmes	  

que	   pour	   une	   ASBL.	   La	  

fondation	   doit	   également	  

rédiger	  un	   compte	  annuel	  

et	   établir	   un	   budget	   pour	  

l’exercice	   suivant,	   qui	   ne	  

doit	   cependant	   pas	   être	  

présenté	   pour	  

approbation	   à	   une	  

assemblée	   générale.	  

Comme	  pour	  une	  ASBL,	   le	  

compte	   annuel	   doit	   être	  

déposé	   au	   greffe	   du	  

tribunal	   de	   commerce	   ou	  

auprès	   de	   la	   Banque	  

Nationale	   Belge,	   en	  

fonction	   de	   la	   taille	   de	   la	  

fondation.	  

	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
76	   Une	  ASBL	  est	  considérée	  comme	  “grande”	  si	  deux	  des	  critères	  suivants	  sont	  dépassés:	  	  

	   cinq	  travailleurs,	  en	  moyenne	  annuelle,	  exprimés	  en	  équivalents	  temps	  plein;	  
	   250.000	  EUR	  pour	  le	  total	  des	  recettes;	  et	  
	   total	  du	  bilan	  de	  1.000.000	  EUR.	  	  

77	   Une	  ASBL	  est	  considérée	  comme	  “très	  grande”	  si	  deux	  des	  critères	  suivants	  sont	  dépassés:	  
	   50	  travailleurs,	  en	  moyenne	  annuelle,	  exprimés	  en	  équivalents	  temps	  plein;	  
	   6.250.000EUR	  pour	  le	  total	  des	  recettes,	  hors	  taxe	  sur	  la	  valeur	  ajoutée;	  et	  
	   total	  du	  bilan	  de	  3.125.000	  EUR.	  
	   Si	  l’effectif	  du	  personnel	  existe	  en	  plus	  que	  100,	  l’ASBL	  est	  en	  tout	  cas	  considéré	  comme	  “très	  grande”.	  

78	   Un	  commissaire	  doit	  être	  nommé	  si	  deux	  des	  critères	  suivants	  sont	  dépassés:	  
	   50	  travailleurs,	  en	  moyenne	  annuelle,	  exprimés	  en	  équivalents	  temps	  plein;	  
	   7.300.000EUR	  pour	  le	  total	  des	  recettes,	  hors	  taxe	  sur	  la	  valeur	  ajoutée;	  et	  
	   total	  du	  bilan	  de	  3.650.000	  EUR.	  
	   Si	  l’effectif	  du	  personnel	  existe	  en	  plus	  que	  100,	  un	  commissaire	  doit	  être	  nommé	  en	  tout	  cas.	  
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Nationale	  de	  Belgique.	  

9.	   OBLIGATIONS	  FISCALES	  	  

ASBL	   SCRL	   SFS	   FP	  (et	  FUP)	  

Une	   ASBL	   est	   en	   principe	  

soumise	   à	   l’impôt	   des	  

personnes	  morales.	   Les	   ASBL	  

qui,	   (nonobstant	   leur	   nature)	  

s’occupent	   en	   fait	   d’une	  

exploitation	   de	   nature	  

industrielle	   ou	   commerciale,	  

sont	   néanmoins	   soumises	   à	  

l’impôt	  des	  sociétés.	  	  

En	  outre,	  l’ASBL	  est	  soumise	  à	  

l’impôt	   annuel	   sur	   le	  

patrimoine	   (taxe	  

compensatoire	   aux	   droits	   de	  

succession),	  d’un	  montant	  de	  

0,17%,	   calculé	   sur	   leur	  

patrimoine	   total,	   sauf	   si	   la	  

valeur	   de	   leurs	   avoirs	   ne	  

dépasse	  pas	  EUR	  25.000.	  	  	  

Une	   SCRL	   est	   soumise	   à	  

l’impôt	  des	  sociétés.	  	  

	  

La	   SCRL-‐SFS	   n'est	   pas	  

soumise	   à	   la	   taxation	   sur	  

le	  patrimoine.	  	  

	  

Une	   fondation	   est	   en	  

principe	   soumise	   à	   l’impôt	  

des	   personnes	   morales.	  

Elle	   peut	   être	   soumise	   à	  

l’impôt	   des	   sociétés	   si	   elle	  

s’occupe	   en	   fait	   d’une	  

exploitation	   de	   nature	  

industrielle	   ou	  

commerciale.	  

La	  FP	  est	  soumise	  à	  l’impôt	  

annuel	   sur	   le	   patrimoine	  

d’un	   montant	   de	   0,17%,	  

calculé	   sur	   son	   patrimoine	  

total,	   sauf	   si	   la	   valeur	   de	  

ses	   avoirs	   ne	   dépasse	   pas	  

EUR	  25.000.	  	  

La	  FUP	  n'est	  pas	  soumise	  à	  

cet	   impôt	   sur	   le	  

patrimoine.	  	  

3.5.2.2	  	   Personnalité	  morale	  –	  protection	  en	  cas	  d'insolvabilité	  

Chacune	   des	   structures	   juridiques	   citées	   possède	   une	   personnalité	   morale	   et	   dispose	   d'un	  
patrimoine	   distinct.	   Des	   créanciers	   personnels	   des	   associés,	   membres	   ou	   administrateurs	   ne	  
peuvent	  revendiquer	  le	  patrimoine	  d'une	  personne	  morale	  de	  ce	  type,	  à	  moins	  que	  cette	  dernière	  
n’ait	   elle-‐même	   accordé	   cette	   garantie.	   Comme	   toutes	   les	   personnes	   morales,	   elles	   peuvent	  
devenir	   insolvables,	   ce	  qui	  peut,	   finalement,	  aboutir	  à	   leur	  dissolution	  et	  à	   la	   liquidation	  de	   leur	  
patrimoine	  pour	  arriver	  à	  payer	  (partiellement)	  leurs	  créanciers.	  Il	  est	  faux	  de	  croire	  que	  l'une	  des	  
structures	  juridiques	  puisse	  jouir	  d'une	  meilleure	  protection	  que	  l'autre	  en	  la	  matière.	  

Ce	  qui	   est	  par	   contre	  envisageable	  pour	   limiter	   les	   conséquences	  d'un	  état	  d'insolvabilité,	   est	   la	  
constitution	  de	  plus	  d'une	  personne	  morale.	  Les	  activités	  comportant	  le	  plus	  de	  risques	  pourraient,	  
dans	   ce	   cas,	   être	   incorporées	   dans	   une	   autre	   entité	   que	   celle	   qui	   possède	   le	   patrimoine	  
immobilier.	   Il	   est	   cependant	   clair	   que	   la	   principale	   activité	   à	   laquelle	   des	   risques	   seront	   liés,	  
consistera	   dans	   l'octroi	   de	   garanties	   pour	   les	   habitants	   qui	   contractent	   un	   emprunt.	   Il	   va	   de	   soi	  
qu’un	  bailleur	  de	  fonds	  demandera	  des	  garanties	  procurées	  par	  une	  personne	  physique	  ou	  morale	  
qui	  dispose,	  elle-‐même,	  d'un	  patrimoine	  substantiel.	  Dans	  le	  cas	  d’un	  Community	  Land	  Trust,	  il	  est	  
important	   d’envisager	   avec	   les	   bailleurs	   potentiels	   un	   mécanisme	   qui	   permette	   de	   garantir	  
l’emprunt	  des	  ménages	  sans	  donner	  accès	  au	  patrimoine	  foncier.	  	  



Etude	  de	  faisabilité	  CLT	  pour	  la	  Région	  bruxelloise	  (Bonnevie/Periferia/Credal/Lydian/UCL	  London/Gut-‐T)	  

Rapport	  Juin	  2012	  -‐	  Page	  114	  sur	  223	  

3.5.2.3	  	   Émission	  de	  titres	  

Seule	  une	  SCRL	  –	  SFS	  peut	  émettre	  des	  titres	  qui	  représentent	  une	  participation	  dans	  son	  capital	  
social;	  une	  ASBL	  et	  une	  fondation	  ne	  le	  peuvent	  pas.	  Il	  apparait	  cependant	  que	  le	  CLT	  pense	  plutôt	  
à	   l'émission	   de	   certificats	   immobiliers.	   De	   tels	   titres	   et	   p.ex.	   également	   des	   obligations,	   ne	  
représentent	   pas	   une	   participation	   dans	   le	   capital	   social	   de	   la	   personne	   morale.	   Ces	   derniers	  
pourraient	   être	   émis	   par	   chacune	   des	   trois	   structures	   juridiques	   envisagées.	   Pour	   ne	   pas	   être	  
considéré	  comme	  étant	  en	  contradiction	  avec	  la	  nature	  de	  l'ASBL	  ou	  de	  la	  fondation,	  qui	  n'est	  pas	  
axée	  sur	  l'enrichissement	  de	  ses	  participants,	   les	  certificats	  ne	  peuvent	  pas	  être	  souscrits	  par	  des	  
membres	  ou	  des	  administrateurs	  mais	  bien	  placés	  auprès	  de	  bailleurs	  de	  fonds	  externes.	  Attribués	  
en	  vue	  de	  financer	  un	  projet	  immobilier,	  le	  certificat	  immobilier	  est	  un	  titre	  émis	  par	  des	  sociétés	  
qui	  donnent	  à	  leur	  détenteur	  un	  droit	  à	  une	  partie	  du	  loyer	  et	  au	  prix	  de	  revente	  de	  l'immeuble	  (ou	  
du	  groupe	  d'immeubles)	  sur	  lequel	  il	  porte.	  Ces	  sociétés	  s’engagent	  envers	  les	  porteurs	  à	  remettre	  
à	   ceux-‐ci	   une	   certaine	   proportion	   non	   seulement	   des	   revenus	   périodiques	   de	   l’immeuble,	  mais	  
également	  des	  plus-‐values	  réalisées	   lors	  de	   la	   revente	  de	   l’immeuble.	  Dans	   le	  présent	  projet,	   les	  
immeubles	  sont	  d’avantage	  destinés	  à	   la	  vente	  plutôt	  qu’à	   la	   location.	  Les	  certificats	   immobiliers	  
pourraient	  être	  utiles	  pour	   les	  espaces	  destinés	  à	   la	   location	  comme	  ceux	  réservés	  pour	  d’autres	  
fonctions	  que	   le	   logement	  (culturel,	  associatif,	  commercial).	  Leur	  utilisation	  devra	  être	  envisagée	  
au	  cas	  par	  cas	  en	  fonction	  des	  opérations	  immobilières.	  

La	  forme	  juridique	  d’une	  SCRLFS	  correspond	  à	  la	  philosophie	  qui	  régit	  les	  CLT.	  L’objet	  social	  incite	  
les	  membres	  à	  tenir	  compte	  dans	  tous	  les	  cas	  des	  objectifs	  sociaux	  que	  l’on	  cherche	  à	  réaliser	  via	  
le	  CLT.	  En	  dehors	  des	  certificats	   immobiliers	   (et	   titres	  apparentés),	  une	  SCRLFS	  peut	  aussi	  attirer	  
des	   investisseurs	  potentiels	  par	  des	  prises	  de	  parts	  de	  coopérateur.	  De	  cette	  manière,	   le	  CLT	  ne	  
reste	  pas	  dépendant	  des	  seuls	  subsides	  et	  dons	  pour	  réaliser	  ses	  opérations	  immobilières.	  	  

3.5.2.4	   	   Subsides	  

Pour	   l'obtention	   de	   subsides	   il	   ne	   pourrait	   en	   principe,	   pas	   y	   avoir	   de	   différence	   entre	   les	   trois	  
structures	  juridiques.	  Les	  SFS	  sont	  conçus	  en	  tant	  qu'instrument	  de	  l'économie	  sociale	  et	  doivent	  
entrer	   en	   ligne	   de	   compte	   pour	   l'obtention	   de	   subsides.	   Les	   subsides	   sont	   cependant	   réglés	   de	  
façon	   très	   disparate	   et	   il	   convient	   de	   vérifier	   pour	   chaque	   subside	   s'il	   n'est	   pas	   réservé	   à	   des	  
personnes	  morales	  répondant	  à	  une	  structure	  juridique	  bien	  déterminée.	  

Les	  ASBL	  sont	  des	  formes	  juridiques	  largement	  utilisées	  et	  qui	  donnent	  traditionnellement	  accès	  à	  
des	  subsides	  de	  fonctionnement	  et	  de	  personnel.	  	  

3.5.2.5	  But	  bénévole	  et	  place	  des	  usagers	  

Chacune	   des	   personnes	   morales	   envisagées	   doit	   poursuivre	   un	   but	   bénévole	   et	   ne	   peut	   viser	  
l'enrichissement	  de	   ses	  membres.	   La	   façon	  dont	   ce	  principe	  est	   formulé	  dans	   la	   loi	   et	   sa	  portée	  
diffère	  cependant	  :	  

SCRL	  –	  SFS	  

Dans	   une	   SCRL	   –	   SFS	   (ou	   toute	   autre	   société	   à	   finalité	   sociale)	   une	   distribution	   limitée	   de	  
dividendes	  aux	  associés	  est	  bien	  autorisée.	  La	  finalité	  principale	  ne	  peut	  cependant	  pas	  consister	  
dans	   l'octroi	   d'un	   avantage	   patrimonial	   indirect	   aux	   associés.	   C'est	   pourquoi,	   au	   cas	   ou	   le	   CLT	  
opterait	  pour	  cette	  structure	  juridique,	  il	  semble	  indiqué	  que	  les	  habitants	  ne	  deviennent	  pas	  des	  
associés.	   Nous	   estimons	   que	   cela	   n'est	   pas	   non	   plus	   la	   finalité	   visée	   et	   qu'ils	   siégeraient	  
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uniquement	   dans	   le	   conseil	   d'administration.	   Il	   ne	   parait	   certainement	   pas	   indiqué	   que	   les	  
candidats-‐habitants	  deviennent	  des	  associés.	  La	  principale	  activité	  du	  CLT	  est	  en	  effet	  précisément	  
axée	  sur	  la	  possibilité	  d'accès	  de	  ces	  personnes	  à	  un	  logement	  abordable.	  

ASBL	  

La	   définition	   de	   l'	   ASBL	   prévoit	   que	   cette	   dernière	   (i)	   n'exerce	   pas	   d'activité	   industrielle	   ni	  
commerciale	   et	   (ii)	   n'essaye	   pas	   d'accorder	   un	   avantage	   matériel	   à	   ses	   membres.	   En	   vertu	   du	  
deuxième	   point,	   il	   apparait	   donc	   indiqué	   d’éviter	   que	   les	   candidats-‐habitants,	   en	   deviennent	  
membres.	  Ici	  aussi	  la	  finalité	  est	  plutôt	  de	  les	  voir	  siéger	  dans	  le	  conseil	  d'administration.	  Dans	  la	  
théorie	   du	   droit,	   il	   est	   cependant	   assez	   généralement	   admis	   qu'une	   ASBL	   puisse	   bien	   viser	   des	  
avantages	  patrimoniaux	  indirects,	  comme	  des	  économies	  en	  matière	  de	  frais,	  p.ex.	  

Fondation	  

La	  définition	  légale	  d'une	  fondation	  prévoit	  que	  celle-‐ci	  (i)	  vise	  un	  but	  bénévole	  et	  (ii)	  ne	  puisse	  pas	  
accorder	  d'avantage	  matériel	  aux	  fondateurs,	  aux	  administrateurs	  ou	  toute	  autre	  personne,	  sauf,	  
dans	   ce	   dernier	   cas,	   si	   cela	   cadre	   avec	   la	   réalisation	   du	   but	   bénévole.	   L'interdiction	   d'accorder	  
avantages	  matériels	   est	   ici	   plus	   stricte	   que	   pour	   les	   deux	   autres	   structures	   juridiques.	   De	   plus,	  
cette	   stricte	   interdiction	   s'étend	   ici	   également	   aux	   administrateurs,	   ce	   qui	   exclut	   de	   fait	   que	   les	  
candidats-‐habitants	   fassent	   partie	   du	   conseil	   d'administration.	   Pour	   les	   associer	   à	   la	   stratégie,	   il	  
faudrait	   chercher	  une	  autre	   solution.	   Ils	  pourraient,	  p.ex.,	   être	  membres	  d'un	   comité	   consultatif	  
dont	   les	   avis	   pourraient	   éventuellement	   être	   rendus	   contraignants	   pour	   certaines	   décisions	   du	  
conseil	   d'administration.	   Il	   va	   de	   soi	   que	   la	   compétence	   principale	   en	  matière	   de	   décision	   doit	  
rester	  au	  conseil	  d'administration.	  

3.5.2.6	  	   Régime	  fiscal	  

Impôt	  :	  La	  SCRL	  –	  SFS	  est	  soumise	  à	   l'impôt	  sur	   les	  sociétés.	  Une	  ASBL	  et	  une	  fondation	  sont,	  en	  
principe,	   soumises	   à	   l’impôt	   des	   personnes	   morales;	   elles	   peuvent	   néanmoins	   être	   soumises	   à	  
l’impôt	   des	   sociétés	   lorsqu'elles	   s’occupent,	   en	   fait,	   d’une	   exploitation	   de	   nature	   industrielle	   ou	  
commerciale.	  	  

Patrimoine	  :	  L'ASBL	  et	  la	  FP	  sont	  soumises	  à	  un	  impôt	  annuel	  sur	  le	  patrimoine.	  La	  SCRL	  –	  SFS	  et	  la	  
FUP	  n'y	  sont	  pas	  soumises.	  

Risque	  fiscal	  lié	  au	  titre	  de	  l’impôt	  des	  sociétés	  pour	  l’ASBL.	  	  

Par	  souci	  de	  clarté,	  nous	  pouvons	  classer	  les	  ASBL	  en	  trois	  catégories.	  

a) Les	  associations	  exclues	  inconditionnellement	  de	  l’impôt	  des	  sociétés	  

Il	  s’agit	  d’une	  série	  de	  personnes	  morales,	  limitativement	  énumérées,	  qui	  ne	  seront	  jamais	  
assujetties	  à	  l’impôt	  des	  sociétés.	  (Art.	  180	  du	  C.I.R)	  

b) Les	  associations	  exclues	  conditionnellement	  de	  l’impôt	  des	  sociétés	  

En	  l’occurrence,	  le	  non-‐assujettissement	  à	  l’impôt	  des	  sociétés	  dépend	  de	  la	  condition	  que	  
l’exploitation	   ou	   les	   opérations	   de	   caractère	   lucratif	   soient	   exercées	   dans	   l’un	   des	  
domaines	  énumérés	  limitativement	  par	  le	  législateur.	  (Art.	  181	  du	  C.I.R)	  	  

c) Les	  associations	  effectuant	  des	  opérations	  n’ayant	  pas	  de	  caractère	  lucratif	  

Toute	  asbl	  ou	  autre	  personne	  morale	  n’est	  pas	  assujettie	  à	  l’impôt	  des	  sociétés	  dès	  qu’elle	  
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se	  livre	  à	  une	  exploitation	  ou	  à	  des	  opérations	  à	  caractère	  lucratif	  dont	  les	  bénéfices	  sont	  
associés	  au	  but	  désintéressé	  de	  la	  personne	  morale.	  

Le	   législateur	   prévoit	   que,	   fictivement,	   certaines	   opérations	   ne	   doivent	   pas	   être	   considérées	  
comme	   des	   opérations	   à	   caractère	   lucratif.	   (art.182	   C.I.R).	   Ces	   opérations	   dites	  «	  autorisées	  »	  
sont	  :	  

• les	  opérations	  isolées	  ou	  exceptionnelles	  ;	  

• les	   opérations	  qui	   consistent	   dans	   le	   placement	   des	   fonds	   récoltés	   dans	   l’exercice	   de	   leur	  
mission	  statutaire	  ;	  

• les	  opérations	  qui	  constituent	  une	  activité	  ne	  comportant	  qu’accessoirement	  des	  opérations	  
industrielles,	   commerciales	   ou	   agricoles	   ou	   ne	   mettant	   pas	   en	   œuvre	   des	   méthodes	  
industrielles	  ou	  commerciales.	  

Au-‐delà	  des	  limites	  précitées,	  il	  n’est	  pas	  exclu	  que	  les	  asbl	  puissent	  être	  assujetties	  à	  l’impôt	  des	  
sociétés.	  

Contrairement	  aux	  sociétés	  soumises	  à	  l’impôt	  des	  sociétés	  qui	  sont	  taxées	  sur	  l'ensemble	  de	  leurs	  
revenus	  nets,	   ainsi	  que	   sur	  un	  nombre	   important	  de	  dépenses	  dites	  non	  admises,	   les	  personnes	  
morales	   assujetties	   à	   l'IPM	  ne	   sont	   pas	   imposées	   sur	   l'ensemble	   de	   leurs	   revenus	   nets	   annuels,	  
mais	  sont	  imposées	  sur	  une	  base	  imposable	  réduite.	  

En	  principe,	  la	  base	  imposable	  à	  l’impôt	  des	  personnes	  morales	  comprend	  uniquement	  les	  revenus	  
immobiliers	  et	  mobiliers,	  frappés	  le	  plus	  souvent	  uniquement	  du	  précompte,	  c.-‐à-‐d.	  :	  

• le	   Revenu	   Cadastral	   indexé	   de	   leurs	   biens	   immobiliers	   sis	   en	   Belgique,	   lorsque	   ce	   Revenu	  
Cadastral	   n'est	   pas	   exonéré	   du	   précompte	   immobilier	   conformément	   aux	   dispositions	  
légales	  ;	  

• les	  revenus	  et	  produits	  des	  capitaux	  et	  biens	  mobiliers	  ;	  	  

• certains	  revenus	  divers	  (tels	  que,	  notamment,	  les	  revenus	  de	  la	  concession	  du	  droit	  d'utiliser	  
certains	  emplacements	  qui	   sont	   immeubles	  par	  nature	  pour	   y	   apposer	  des	   affiches	  ou	  des	  
supports	   publicitaires	   et	   les	   produits	   de	   la	   location	   du	   droit	   de	   chasse,	   de	   pêche	   ou	   de	  
tenderie).	  

Certains	  contribuables	  assujettis	  à	  l'IPM	  peuvent	  toutefois	  être	  soumis	  également	  à	  des	  cotisations	  
distinctes	  sur	  d'autres	  revenus	  ou	  éléments.	  Tel	  est	  notamment	  le	  cas	  en	  ce	  qui	  concerne	  :	  

• une	  partie	  de	  leurs	  revenus	  immobiliers	  ;	  

• certaines	  plus-‐values	  réalisées	  ;	  

• les	  attributions	  d'	  "indemnités	  pour	  coupon	  manquant";	  

• certaines	  pensions	  et	  cotisations	  pour	  pensions	  ;	  

• certaines	  dépenses	  non	  justifiées.	  

Vu	   que	   la	   base	   imposable	   de	   l’IPM	   est	  moins	   élevée	   que	   celle	   de	   l’impôt	   des	   sociétés,	   l’option	  
d’une	  asbl	  assujettie	  à	   l’IPM	  est	  préférable	  afin	  de	   réduire	   les	  coûts	   fiscaux	   le	  plus	  que	  possible.	  
Dans	  la	  structure	  envisagée	  il	  faut	  donc	  être	  sûr	  que	  l’asbl	  sera	  effectivement	  assujettie	  à	  l’IPM	  afin	  
d’éliminer	  le	  risque	  de	  l’application	  du	  régime	  des	  impôts	  des	  sociétés.	  
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Point	  de	  vue	  fiscal	  au	  niveau	  de	  la	  fondation	  

Au	  vu	  de	  l’article	  40	  de	  la	   loi	  du	  2	  mai	  2002,	   la	  création	  d’une	  fondation	  est	   le	  résultat	  d’un	  acte	  
juridique	  consistant	  à	  affecter	  un	  patrimoine	  à	   la	  réalisation	  d’un	  but	  désintéressé	  déterminé.	  La	  
fondation	  ne	  peut	  procurer	  un	  gain	  matériel	  ni	  aux	   fondateurs	  ni	  aux	  administrateurs	  ni	  à	   toute	  
autre	  personne	  sauf,	  dans	  ce	  dernier	  cas,	  s’il	  s’agit	  de	  la	  réalisation	  du	  but	  désintéressé	  dont	  il	  est	  
question.	  

Par	  cette	  condition,	  le	  législateur	  impose	  que	  la	  fondation	  reverse	  immédiatement	  au	  titulaire	  des	  
certificats	   tous	   les	   produits	   générés	   par	   les	   titres	   certifiés.	   La	   base	   imposable	   de	   l’impôt	   des	  
personnes	  morales	  se	  composera	  surtout	  des	  revenus	  immobiliers	  et	  mobiliers	  

Remarque	  générale	   :	   Les	   régimes	   de	   taxation	   applicables	   sont	   tributaires	   de	   l’organisation	   et	  
principalement,	   des	   fonctions	   attribuées.	   En	   cas	   d’utilisation	   de	   plus	   d’une	   structure	   juridique,	   la	  
répartition	  des	  tâches	  sera	  donc	  d’une	  importance	  capitale.	  

3.5.2.7	  	   Comment	  protéger	  le	  patrimoine	  foncier	  du	  CLT	  ?	  

Cette	  question	  est	  capitale	  à	   la	  fois	  pour	  garantir	   la	  pérennité	  du	  modèle	  pour	   les	  ménages	  mais	  
aussi	  pour	  protéger	  les	  investissements	  publics	  qui	  ont	  permis	  l’achat	  du	  foncier	  ?	  	  

Même	   si	   aucune	   structure	   juridique	   ne	   peut	   être	   considérée	   comme	   une	   protection	   absolue,	  
considérant	  la	  question	  de	  la	  protection	  du	  patrimoine	  foncier,	   la	  fondation	  pourrait	  être	  un	  bon	  
outil	  pour	  abriter	  et	  protéger	  ce	  patrimoine.	  Cela	  sous-‐entend	  que	  la	  Fondation	  ne	  remplirait	  pas	  
l’ensemble	   des	   rôles	   et	   tâches	   du	   CLT.	   L’essentiel	   des	   risques	   de	   voir	   l’activité	   du	   Trust	  
s’interrompre	  devra	   se	   situer	   au	  niveau	  d’une	   autre	   structure	  qui	  mènera	   les	   activités	   liées	   à	   la	  
gestion	  quotidienne	  du	  CLT.	  Par	  exemple	  au	  niveau	  d’une	  ASBL.	  En	  cas	  de	  cessation	  (volontaire	  ou	  
non)	  d’activités	  de	  l’asbl,	  le	  patrimoine	  foncier,	  s’il	  est	  hébergé	  par	  une	  Fondation,	  ne	  supporterait	  
donc	  aucun	  risque.	  	  

Fiscalement,	  il	  est	  intéressant	  de	  faire	  reconnaitre	  la	  Fondation	  privée	  (FP)	  en	  tant	  que	  Fondation	  
d’utilité	  publique	  (FUP).	  La	  FUP	  n’est	  pas	  taxée	  sur	  le	  patrimoine	  contrairement	  à	  l’ASBL	  et	  la	  FUP.	  	  

En	  cas	  de	  cessation	  d’activité,	   la	  FUP	  a	  également	  la	  possibilité	  de	  transférer	  son	  patrimoine	  vers	  
une	  autre	  fondation	  ou	  vers	  des	  pouvoirs	  publics.	  Le	  foncier	  obtenu	  grâce	  à	  des	  subsides	  publics	  
pourra	   donc	   retourner	   vers	   le	   pouvoir	   public	   subsidiant	   concerné.	   Le	   risque	   de	   perte	   pour	   les	  
pouvoirs	  publics	  est	  donc	  nul.	  
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3.5.2.8	  	   Conclusion	  

Chacune	   des	   trois	   structures	   juridiques	  
examinées	   entre,	   en	   principe,	   en	   ligne	   de	  
compte	   pour	   être	   utilisée	   par	   un	   Community	  
Land	   Trust.	   Dans	   la	   mesure	   où	   il	   importe	   de	  
protéger,	   autant	   que	   possible,	   le	   patrimoine	  
foncier	  du	  CLT	  (pour	  éviter,	  en	  cas	  de	  problèmes	  
que	   les	   terrains	   doivent	   être	   vendus),	   la	  
constitution	   de	   deux	   personnes	   morales	  
individuelles	  nous	  parait	  judicieuse.	  	  

La	  FUP	  apparait	  comme	  la	  structure	  juridique	  la	  
plus	   intéressante	   pour	   héberger	   le	   patrimoine	  
du	   CLT.	   Cette	   forme	   juridique	   vise	  
spécifiquement	  la	  gestion	  de	  patrimoines.	  C’est	  
pourquoi	   elle	   offre	   également	   un	   régime	   fiscal	  
favorable.	   Dans	   ce	   cas	   une	   reconnaissance	   est	  
exigée.	   Le	   fait	   qu’il	   soit	   interdit	   à	   la	   fondation	  
d'accorder	   des	   avantages	   matériels	   aux	  
administrateurs	   s’avère,	   dans	   une	   certaine	  
mesure,	   problématique.	   Cela	   rendrait	  
impossible	   l’installation	   de	   propriétaires	   d’un	  
logement,	   construit	   sur	   un	   terrain	   CLT	   au	   titre	  
d’administrateurs,	   (ce	   qui	   entrainerait	   que	   les	  
trois	   parties	   classiques	   d’un	   conseil	  
d’administration	   de	   CLT,	   ne	   seraient	   pas	  
représentés	   dans	   la	   fondation).	   Les	   candidats-‐
propriétaires	   seraient	   également	   empêchés	  
d’occuper	   un	   siège	   dans	   l’administration	   d’une	  
FUP.	  Ce	  point	  demande	  à	  être	  étudié	  plus	  avant.	  
(Dans	  la	  proposition	  de	  statuts,	  en	  annexe,	  nous	  
formulons	  déjà	  un	  début	  de	  réponse).	  	  

L’ASBL	  comme	  structure	  opérationnelle,	  est,	  par	  
contre,	   parfaite	   pour	   un	   CLT.	   Elle	   se	   structure	  
autour	   de	   deux	   organes	   :	   l'assemblée	   générale	  
et	   l'organe	  de	  gestion.	  Une	  assez	  grande	   liberté	  
existe	   pour	   régler	   la	   répartition	   des	  
compétences	  au	  niveau	  des	  statuts.	  L'assemblée	  
générale	   est	   généralement	   compétente	   pour	  
l'approbation	   du	   compte	   annuel,	   la	   nomination	  
des	   administrateurs,	   la	  modification	   des	   statuts	  
et	   la	   dissolution.	   Son	   mode	   d’organisation	  
permet	  par	   le	  biais	  de	   l’assemblée	  générale	  d’y	  
faire	   participer	   un	   grand	   nombre	   de	   membres.	  
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Créer	   une	   ASBL	   permet	   l’accès	   à	   un	   certain	  
nombre	  de	  subsides	  dont	  certains	  sont	  attribués	  
uniquement	  à	  des	  ASBL.	  D’un	  point	  de	  vue	  fiscal,	  
l’ASBL	   est	   intéressante	   puisque	   relevant	   de	  
l’impôt	  des	  personnes	  morales.	  	  

Les	   principaux	   arguments	   contre	   un	   choix	  
portant	   sur	   une	   SCRL	   –	   SFS,	   en	   tant	   que	   forme	  
juridique	  pour	  un	  CLT,	   sont	   son	   régime	   fiscal	  et	  
le	   fait	   qu'elle	   est	   soumise	   à	   des	   règles	  
passablement	  strictes.	  L’intérêt,	  pour	   le	  CLT,	  de	  
cette	   forme	   juridique	   est,	   par	   contre,	   qu’elle	  
offre	   un	   réel	   potentiel	   dans	   la	   recherche	  
d’apports	   en	   capitaux	   privés.	   L’analyse	  
financière,	   plus	   avant	   dans	   la	   présente	   étude,	  
nous	  a	  appris	  qu’il	  n’est	  cependant	  pas	  évident,	  
de	  donner	  une	  place	  à	  des	  capitaux	  privés,	  par	  le	  
biais	  de	  parts,	  dans	  le	  cadre	  du	  modèle	  CLT.	  	  

Nous	   constatons	   donc	   que	   les	   trois	   structures,	  
ASBL,	   FUP	   et	   SCRL-‐SFS,	   peuvent	   présenter	   des	  
caractéristiques	   intéressantes	   pour	   un	  
Community	   Land	   Trust,	   nous	   recommandons	  
néanmoins	   de	   commencer	   la	   mise	   en	   place,	   par	   une	   combinaison	   de	   «	  seulement	  »	   deux	  
personnalités	  juridiques	  :	  	  

• Une	  ASBL	  pour	  la	  partie	  opérationnelle	  et	  la	  gestion	  quotidienne	  et	  	  

• Une	   FUP	   pour	   l’hébergement	   du	   patrimoine	   et	   la	   réception	   des	   subsides	   d’investissement	  
foncier	  

Ces	  deux	  structures	  permettent	  de	  travailler	  avec	  une	  base	  fiscale	  la	  plus	  basse	  tout	  en	  conservant	  
une	   grande	   flexibilité	   de	   fonctionnement.	   Pour	   attirer	   des	   capitaux	   privés	   il	   est	   possible	   de	  
collaborer	   avec	   une	   SCRL-‐SFS	   existante.	   Par	   la	   suite,	   la	   création	   d’une	   SCRL	   additionnelle	   peut	  
éventuellement	  être	  envisagée.	  	  

Dans	   les	  annexes	  de	   la	  présente	  étude,	  nous	   reprenons	  d’ores	  et	  déjà	  une	  proposition	  pour	  une	  
FUP,	  dans	  laquelle	  la	  relation	  entre	  la	  FUP	  et	  l’ASBL	  est	  traitée	  de	  manière	  plus	  approfondie.	  

3.5.3.	  	  COMPOSITION	  ET	  FONCTIONNEMENT	  DES	  ORGANES	  DE	  GESTION	  DU	  TRUST	  REGIONAL	  

Le	  Trust	   se	   caractérise	  par	  un	  mode	  de	  gouvernance	   innovant.	  Habituellement,	   les	  CLT	  aux	  USA	  
sont	  organisés	  sur	  une	  représentation	  tripartite	  au	  sein	  du	  conseil	  d’administration	  :	  bénéficiaires	  
(1/3),	   représentants	   d’autres	   habitants	   et	   utilisateurs	   des	   quartiers	   (1/3),	   représentants	   de	  
l’intérêt	   public	   (1/3).	   Généralement,	   ce	   sont	   les	   deux	   premiers	   tiers	   qui	   choisissent	   les	  
représentants	  du	  troisième.	  	  

Dans	   ce	   cadre,	   chaque	   CLT	   devrait	   chercher	   à	   assurer	   une	   représentativité	   aussi	   équilibrée	   que	  
possible.	   Il	   s’agira,	   par	   exemple,	   de	   s’assurer	   que,	   dans	   le	   premier	   tiers,	   les	   locataires	   et	   les	  
propriétaires	  soient	  représentés	  de	  manière	  équitable	  et	  que	  les	  habitants	  de	  divers	  quartiers	  où	  
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le	  CLT	  est	  présent	  aient	  voix	  au	  chapitre.	  	  

Etant	  donné	  que	   la	   structure	  que	  nous	  proposons	  est	  une	   combinaison	  d’une	   structure	   centrale	  
avec	   des	   structures	   locales,	   il	   est	   important	   que	   celles-‐ci	   aient	   –	   à	   terme	   –	   leurs	   propres	  
représentants	  au	  sein	  du	  Conseil	  d’Administration	  de	  la	  structure	  centrale.	  	  

Partir	  de	  la	  dynamique	  existante	  	  

Il	   est	   important	   que	   le	   nouveau	   Trust	   soit	   développé	   en	   s’appuyant	   sur	   des	   initiatives	   et	   des	  
organisations	   existantes.	   Nous	   avons	   également	   souligné	   l’importance	   d’un	   développement	   par	  
étapes	  vers	  la	  structure	  définitive.	  Nous	  avons	  déjà	  identifié	  quelques	  partenaires	  importants.	  Ce	  
sont	   eux	   qui	   devront,	   ensemble,	   constituer	   le	   Trust,	   tant	   sur	   le	   plan	   opérationnel	   (élaborer	   les	  
premières	   opérations	   immobilières)	   que	   sur	   le	   plan	   administratif	   (former	   les	   premiers	   et	  
provisoires	  conseils	  d’administration).	  	  

Les	  principaux	  partenaires	  sont	  :	  	  

L’institutionnel	  :	   La	   Région	   de	   Bruxelles	   Capitale	   (habitat	   et	   rénovation	   urbaine),	   les	  
administrations	  des	  communes	  dans	  lesquelles	  les	  opérations	  immobilières	  seront	  exécutées	  et	  le	  
Fonds	   Bruxellois	   du	   Logement.	   Ces	   partenaires,	   hormis	   les	   administrations	   communales,	   sont	  
actuellement	  représentés	  dans	  la	  commission	  d’encadrement	  de	  l'étude.	  La	  Région	  et	  le	  Fonds	  du	  
Logement	   ont	   été	   impliquées	   dès	   le	   début	  ;	   les	   administrations	   des	   communes	   où	   des	   projets	  
pilotes	  seront	  exécutés	  ont	  déjà	  été	  invitées,	  une	  première	  fois,	  à	  participer	  à	  cette	  commission.	  

La	   société	   civile	   :	   L’ASBL	   Plateforme	   Community	   Land	   Trust	   et	   les	   associations	   qui	   en	   sont	  
membre.	  L’année	  dernière	  la	  Plateforme,	  qui	  se	  fixe	  comme	  objectif	  de	  promouvoir	  le	  démarrage	  
d’un	   CLT	   dans	   la	   Région	   de	   Bruxelles	   Capitale,	   est	   subsidiée	   depuis	   juin	   2012	   par	   la	   Région	   de	  
Bruxelles	  Capitale	  pour	  préparer	   l’élaboration	  d‘un	  CLT.	  Elle	   réunit	  des	  organisations	  variées	  qui,	  
durant	  l’année	  écoulée,	  se	  sont	  attelées	  à	  la	  création	  d’un	  CLT.	  	  

Les	  citoyens	  :	  Quiconque	  a,	  ces	  derniers	  temps,	  témoigné	  spontanément	  de	  son	  intérêt	  pour,	  soit	  
devenir	  propriétaire	  d’un	  logement	  CLT,	  soit	  réfléchir	  conjointement	  à	  sa	  constitution.	  Ceux-‐ci	  ne	  
sont	  pas	  (encore)	  organisés,	  mais	  bien	  connus	  et	  enregistrés	  par	  la	  Plateforme.	  Beaucoup	  d’entre	  
eux	  se	  sont	  également	  déjà	  réunis	  un	  certain	  nombre	  de	  fois	  à	  l’occasion	  des	  activités	  organisées	  
par	   la	   Plateforme.	   A	   nos	   yeux,	   ces	   partenaires	   représentent,	   d’ores	   et	   déjà,	   plus	   ou	  moins,	   une	  
préfiguration	  des	  «	  trois	  parties	  »	  qui	  constituent	  la	  direction	  d’un	  CLT.	  	  

Chaque	  Community	  Land	  Trust	  complète	  ce	  schéma	  de	  base	  suivant	  ses	  propres	  vues,	  en	  tenant	  
compte	  de	  la	  situation	  locale.	  La	  manière	  dont	  le	  conseil	  du	  Champlain	  Housing	  Trust	  à	  Burlington	  
est	  constitué,	  peut	  représenter	  une	  source	  d’inspiration	  intéressante	  pour	  nous.	  	  

Voici	  comment	  cela	  fonctionne	  à	  Burlington	  	  

Le	  Conseil	  d’Administration	  79	  du	  Champlain	  Housing	  Trust	  est	  composé	  de	  15	  personnes,	  dont	  5	  
représentants	   des	   habitants,	   5	   représentants	   des	   autres	   membres	   et	   5	   représentants	   des	  
autorités.	  Dans	  le	  tiers	  «	  habitants	  »,	  un	  siège	  est	  réservé	  aux	  de	  coopératives	  de	  logement,	  un	  aux	  
propriétaires	  d’appartements	  ou	  de	   logements	  unifamiliaux	  et	  un	  aux	   locataires.	  Les	  deux	  autres	  
sièges	  ne	  sont	  pas	  réservés	  à	  un	  groupe	  déterminé.	  Chaque	  année	  tous	  les	  habitants	  sont	  invités	  à	  
poser	   leur	   candidature.	   Le	   conseil	   lui-‐même	   se	   met	   activement	   à	   la	   recherche	   des	   candidats	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
79	   Information	  obtenue	  via	  John	  Davis,	  membre	  du	  comité	  de	  gestion	  du	  Champlain	  Housing	  Trust	  
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appropriés.	  	  

Les	   représentants	   des	   habitants	   sont	   élus	   au	   cours	   de	   l’Assemblée	   générale	   annuelle.	   Seuls	   les	  
habitants	  peuvent	  voter	  pour	  leurs	  représentants	  et	  pour	  les	  sièges	  réservés,	  ce	  sont	  uniquement	  
les	   membres	   de	   ce	   groupe	   (respectivement	   les	   membres	   des	   coopératives,	   propriétaires	   et	  
locataires)	  qui	  peuvent	  voter.	  	  

Pour	  le	  tiers,	  «	  autres	  membres	  »,	  c’est	  le	  Conseil	  d’Administration	  qui	  nomme	  les	  candidats.	  Tous	  
les	  membres	  peuvent	  poser	  leur	  candidature,	  mais	  le	  Conseil	  d’Administration	  a	  le	  droit	  de	  refuser	  
des	  candidats	   (ce	  qui,	  dans	   la	  pratique,	  ne	  se	  produit	  quasiment	   jamais).	  Ces	   représentants	  sont	  
également	  élus	  au	  cours	  de	  l’assemblée	  générale	  annuelle.	  Tous	  les	  membres	  (donc	  également	  les	  
habitants,	  qui	  obtiennent,	  de	  la	  sorte,	  plus	  de	  poids	  que	  les	  autres	  membres),	  peuvent	  voter	  pour	  
ces	  places.	  	  

Pour	   le	   tiers	   «	  représentants	   des	   autorités	  »	   4	   places	   sont	   réservées	   aux	   bourgmestres	   des	  
communes	  au	  sein	  desquelles	  le	  CLT	  est	  actif	  (pour	  un	  total	  de	  12	  communes)	  et	  1	  place	  pour	  une	  
personne	   qui	   représente	   plutôt	   les	   intérêts	   régionaux.	   Le	   Conseil	   d’Administration	   nomme	   une	  
personne	   pour	   chaque	   siège,	   l'assemblée	   générale	   peut	   alors	   voter	   pour	   ou	   contre.	   On	   essaye	  
d’obtenir	   une	   rotation	   entre	   les	   différentes	   communes.	   Les	   communes	   qui	   sont	   «	  utiles	  »	   à	   ce	  
moment-‐là,	  seront	  invitées,	  parce	  qu’il	  existe,	  par	  exemple,	  une	  perspective	  importante	  de	  projets	  
ou	   parce	   qu’elles	   comptent	   déjà	   de	   nombreux	   Logements	   CLT	   sur	   leur	   territoire.	   Le	   cinquième	  
siège	  peut,	  par	  exemple,	  être	  occupé	  par	  un	  des	  services	  d’urbanisme	  régionaux	  ou	  par	  quelqu’un	  
de	  l’état	  du	  Vermont,	  responsable	  de	  l’habitat.	  	  

Chaque	  élu	  l’est	  pour	  un	  période	  de	  trois	  ans.	  Tous	  les	  sièges	  ne	  se	  libèrent	  pas	  en	  même	  temps,	  
ce	  qui	  assure,	  en	  tout	  temps,	  la	  présence	  de	  personnes	  expérimentées.	  	  

Les	  responsabilités	  du	  Conseil	  d’Administration	  se	  définissent	  comme	  suit	  :	  	  

1. Le	  budget	  annuel.	  Ceci	  représente,	  en	  soi,	  la	  tâche	  primordiale	  et	  fait	  l’objet	  de	  discussions	  
exhaustives.	   Les	   discussions	   sont	   entamées	   trois	   mois	   avant	   l’approbation.	   Une	  
commission	  particulière	  du	  Conseil	  d’Administration	  en	  assure	   la	  préparation.	  Une	  fois	   le	  
budget	  approuvé	  l'équipe	  bénéficie	  d’une	  large	  confiance.	  	  

2. Approbation	  de	  nouveaux	  projets	   immobiliers.	  Ce	  point	  est	  également	  préparé	  dans	  une	  
commission	  particulière.	  	  

3. Aperçu	   général	   des	   différentes	   activités.	   Tout	   sera-‐t-‐il	   vendu	   à	   temps,	   comment	   les	   prix	  
évoluent-‐ils,	  n’y	  a-‐t-‐il	  pas	  de	  problèmes	  d’entretien,…	  ?	  	  

4. Gestion	  des	  logements	  locatifs.	  Ce	  point	  est	  également	  préparé	  en	  commission.	  	  

5. Logements	  en	  coopérative	  :	  Ici	  aussi	  existe	  une	  commission	  particulière	  au	  sein	  du	  Conseil	  
d’Administration.	  	  

6. Personnel	  :	   Le	   comité	  de	   gestion	  du	  Conseil	   d'Administration,	   composé	  du	  président,	   du	  
vice-‐président,	   du	   trésorier	   et	   du	   secrétaire,	   est	   responsable	   de	   l’embauche	   et	   de	  
l’évaluation	  du	  directeur.	  Le	  directeur	  fait	  de	  même	  pour	  le	  reste	  du	  personnel.	  	  

Pour	  les	  commissions	  (hormis	  la	  commission	  du	  Budget),	  on	  essaye,	  autant	  que	  possible,	  d’attirer	  
des	   personnes	   extérieures	   au	   Conseil.	   Ces	   commissions	   sont	   un	   lieu	   où	   les	   futurs	   membres	  
peuvent	   se	   roder.	   Autant	   de	   points	   que	   possible	   sont	   d’abord	   discutés	   en	   commission	   avant	  
d’aboutir	  au	  Conseil	  d’Administration.	  	  
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Les	  trois	  parties	  à	  Bruxelles	  	  
Ce	   type	  de	  gouvernance	  est	  une	  part	  essentielle	  du	  modèle	  CLT	  et	   constitue	  une	   rupture	  plutôt	  
radicale	  avec	   la	   tradition.	  C’est	  surtout	   la	  représentation	  garantie	  des	  habitants	  qui	  est	  nouvelle.	  
Comment	  pouvons	  nous	  transposer	  ce	  modèle	  à	  Bruxelles	  et	  quelles	  étapes	  devront	  nous	  franchir	  
pour	   y	   arriver	  ?	   Nous	   avons	   cherché	   une	   méthode	   de	   travail	   évolutive	   qui	   réserve,	   dès	   le	  
lancement,	   autant	   de	   place	   que	   possible	   aux	   trois	   partis	   ainsi	   qu’à	   autant	   de	   personnes	   que	  
possible,	   déjà	   associées	   d’une	   manière	   ou	   une	   autre,	   à	   la	   dynamique-‐CLT	   à	   Bruxelles.	   Si	   nous	  
partons,	  par	  exemple,	  d’une	  direction	  de	  3	   x	  5	  membres,	  on	  pourrait	   alors	   la	   constituer	   comme	  
suit	  :	  	  

1.	  Les	  habitants	  	  

Phase	  de	  démarrage	  :	  Tant	  qu’il	  n’y	  a	  pas	  de	  logements,	  il	  n’y	  a	  naturellement	  pas	  d’habitants.	  La	  
Plateforme	  a	  cependant	  déjà	  établi	  un	   registre	  de	  personnes	  qui	   lui	  ont	   fait	   savoir,	   voire	  auprès	  
d’une	   des	   associations	   affiliées,	   être	   intéressées	   par	   l’acquisition	   d’un	   logement	   CLT.	   Il	   s’agit,	   à	  
l’heure	  actuelle	  (mars	  2012),	  d’environ	  300	  ménages.	  	  

Il	  nous	  semble	  important	  d’associer	  assez	  rapidement	  ces	  intéressés	  à	  l’élaboration	  du	  CLT.	  	  

Nous	  préconisons	  de	  proposer	  à	  ces	  candidats,	  dès	  la	  première	  phase,	  de	  devenir	  membres	  du	  CLT	  
via,	  par	  exemple,	  la	  caisse	  d'épargne	  déjà	  mentionnée.	  Lors	  de	  la	  constitution	  du	  premier	  Conseil	  
d’Administration,	   tous	   les	   membres	   qui	   sont	   intéressés	   par	   de	   l’acquisition	   d’un	   logement-‐CLT,	  
élisent	  cinq	  représentants	  au	  sein	  de	  leur	  groupe.	  	  

Phase	   définitive	  :	   Ces	   candidats-‐habitants	   doivent	   être	   graduellement	   remplacés	   par	   des	  
habitants.	  Ce	  faisant,	  il	  faut	  également	  chercher	  à	  obtenir	  une	  certaine	  représentativité.	  Dans	  une	  
phase	  de	   transition	  on	  pourrait,	   par	   exemple,	   veiller	   à	   reprendre	  un	  habitant	   de	   chaque	  nouvel	  
immeuble	  dans	  le	  Conseil	  de	  gestion,	  ou	  même	  laisser	  les	  représentants	  des	  groupes	  d’épargne	  qui	  
préparent	  un	  projet	  de	  logements,	  déléguer	  un	  représentant,	  avant	  même	  que	  se	  développe	  cette	  
phase.	  En	  définitive,	  seuls	  les	  habitants	  doivent	  peupler	  cette	  partie	  du	  conseil,	  à	  l’exception	  d’une	  
des	   cinq	   places	   réservée	   à	   un	   candidat-‐habitant.	   Une	   des	   quatre	   places	   restantes	   pourrait	   être	  
réservée	  à	  une	  co-‐habitation	  ou	  à	  une	  coopérative,	  une	  autre,	   le	  cas	  échéant,	  aux	   locataires.	  Les	  
représentants	  des	  habitants	  sont	  uniquement	  élus	  par	  les	  habitants	  et	  parmi	  les	  membres.	  	  

Les	   statuts	   de	   l'organisation	  doivent	   être	   établis	   de	  manière	   suffisamment	   souple,	   pour	   pouvoir	  
facilement	   être	   adaptés	   au	   développement	   du	   Trust.	   L’intention	   doit	   toujours	   être	   de	   viser	   une	  
représentativité	  aussi	  grande	  que	  possible	  tant	  «	  territoriale	  »	  que	  «	  par	  catégorie	  »,	  sans	  avoir	  à	  
adapter	  les	  statuts	  à	  tout	  bout	  de	  champ.	  	  

2.	  Les	  autres	  membres	  	  
Phase	   de	   démarrage	  :	   Dans	   une	   première	   phase,	   ce	   tiers	   sera	   composé	   des	   représentants	   des	  
membres	  de	  la	  Plateforme.	  	  

Phase	   définitive	  :	   Dans	   ce	   dernier	   tiers	   il	   faudra,	   en	   définitive,	   viser	   une	   distribution	   équilibrée	  
entre	  les	  différentes	  parties	  intéressées.	  Une	  première	  possibilité,	  dans	  ce	  sens,	  est	  d’indiquer	  des	  
représentants	  issus	  des	  différents	  groupes	  d’intérêt	  (p.ex.	  :	  la	  Plateforme,	  les	  comités	  de	  quartier,	  
les	  associations	  pour	  l’intégration	  via	  le	  logement,	  des	  associations	  de	  pauvres,	  le	  réseau	  habitat,	  
les	   commerçants,	   les	   salariés,	   les	   employeurs,…).	   Une	   autre	   possibilité,	   bien	   plus	   intéressante	   à	  
nos	  yeux,	  une	  fois	  les	  structures	  intermédiaires	  établies	  dont	  question	  dans	  la	  première	  phase	  de	  
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l'étude,	   est	   que	   ces	   structures	   puissent	   désigner	   des	   représentants	   parmi	   leurs	  membres	   (non-‐
habitants).	  Le	  lien	  entre	  les	  structures	  locales	  et	  le	  CLT	  central	  s’en	  trouvera	  également	  renforcé.	  	  

3.	  Les	  autorités	  	  

Phase	   de	   démarrage	  :	   Au	   lancement	   du	   CLT	   ce	   tiers	   est	   composé	   de	   la	   commission	  
d’encadrement	  :	   Un	   représentant	   du	   cabinet	   du	   logement,	   un	   représentant	   du	   cabinet	   de	   la	  
rénovation	   urbaine,	   un	   représentant	   de	   la	   direction	   de	   l'aménagement	   du	   territoire	   et	   du	  
logement,	   un	   représentant	   du	   Fonds	   du	   Logement	   et	   un	   représentant	   d’une	   des	   communes	  
concernées.	  	  

Phase	  définitive	  :	  La	  même	  composition,	  mais	  élue	  annuellement	  par	  tous	  les	  membres	  du	  CLT.	  	  
Cette	   représentation	   restreinte	  des	  autorités	  peut	  étonner	  dans	   la	   gestion	  d’une	  association	  qui	  
dépendra	  pourtant,	  dans	  une	  large	  mesure,	  de	  subsides	  officiels.	  Cet	  aspect	  des	  choses	  représente	  
cependant	  une	  part	   importante	  du	   concept	  CLT.	  De	  plus,	   on	  ne	  peut	  pas	  perdre	  de	   vue	  que	   les	  
autorités	  peuvent	  encore	  influer	  d’autres	  façons	  sur	  la	  gestion	  du	  CLT	  via,	  par	  exemple,	  un	  accord	  
de	  gestion	  et	  par	  une	  réglementation	  des	  subsides.	  Pour	  des	  sujets	  tels	  que	  la	  vente	  de	  terrains	  ou	  
l’adaptation	  de	   la	   formule	  de	  revente,	  des	  majorités	  spéciales	  seront	  nécessaires	  dans	   lesquelles	  
les	  autorités	  disposeront	  d’un	  droit	  de	  veto.	  Plus	  avant	  dans	  la	  présente	  étude	  nous	  développerons	  
les	  possibilités	  de	  contrôle	  des	  pouvoirs	  publics.	  	  

Pour	   prévenir	   que	   cette	   croissance	   graduelle	   dans	   la	   voie	   d’une	   direction	   composée	   de	   façon	  
équilibrée,	  ne	  reste	  lettre	  morte,	  il	  faut	  que	  tout	  ceci	  soit,	  dès	  le	  démarrage,	  fixé	  dans	  les	  statuts	  
du	  CLT.	  C’est	  aussi	  pourquoi	   il	  est	   important,	  pour	   tous	   les	  membres,	  qu’ils	   soient	  à	  chaque	   fois	  
élus	  pour	  un	  terme	   limité.	   Il	   faut	  veiller	  à	  mettre	  en	  place	  un	  système	  dans	   lequel	   l’entièreté	  du	  
conseil	   soit	   chaque	   fois	   réélue	  pour	  garantir	  que	   soit	  maintenue	  une	  certaine	   continuité	  dans	   la	  
direction.	  	  

Les	   principes	   présentés	   ici,	   valent,	   en	   premier	   lieu,	   pour	   la	   composition	   de	   la	   direction	   de	   la	  
structure	  d’une	  ASBL.	  Ailleurs	  dans	   la	  présente	  étude,	  nous	  optons	  pour	   la	   constitution	  de	  deux	  
entités	  juridiques,	  une	  ASBL	  et	  une	  Association	  sans	  but	  lucratif	  d’Utilité	  Publique	  Dans	  le	  chapitre	  
concernant	  la	  structure	  juridique	  et	  dans	  notre	  proposition	  en	  matière	  de	  statuts,	  (reprise	  dans	  les	  
annexes),	  nous	  approfondissons	  la	  problématique	  que	  pose	  la	  manière	  de	  généraliser	  ces	  principes	  
à	  l’intérieur	  de	  cette	  double	  structure.	  

3.5.4.	  	  UN	  CADRE	  LEGAL	  QUI	  GARANTIT	  L’UTILISATION	  CORRECTE	  DES	  RESSOURCES	  PUBLIQUES.	  	  

Il	   est	   d’une	   importance	   primordiale	   que	   les	   habitants	   soient	   directement	   impliqués	   dans	   la	  
direction	   du	   CLT.	   En	   même	   temps,	   il	   est	   d’une	   importance	   tout	   aussi	   grande	   que	   les	   pouvoirs	  
publics	   puissent	   jouer	   leur	   rôle	   en	   tant	  que	   garants	  de	   l’intérêt	   public.	   Ils	   doivent,	   entre	   autres,	  
être	   en	   état	   de	   veiller	   à	   ce	   que	   les	   ressources	   qu’ils	   investissent	   soient	   utilisées	   d’une	  manière	  
correcte	  et	  le	  demeurent.	  

L’accent	   qui	   est	   souvent	   mis	   sur	   la	   place	   des	   habitants	   et	   des	   communautés	   locales	   dans	   la	  
direction	   du	   CLT,	   pourrait	   donner	   l’impression	   que,	   ce	   faisant,	   le	   rôle	   des	   pouvoirs	   publics	   se	  
trouve	   compromis.	   Mais	   ce	   serait	   ignorer	   les	   nombreuses	   autres	   opportunités	   dont	   dispose	   la	  
Région	  pour	  exercer	  son	  rôle	  contrôleur.	  	  

Dans	  la	  brochure	  “The	  City-‐CLT-‐Partnership.	  Municipal	  Support	  for	  Community	  Land	  Trusts”80	  on	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
80	   	  Davis,	  J.,	  Jacobus,	  R.	  (2008)	  
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relève	   trois	   risques	   contre	   lesquels	   les	  pouvoirs	  publics	  pourraient	   vouloir	   se	  prémunir	   lorsqu’ils	  
attribuent	  des	  subsides	  aux	  CLTs	  pour	  rendre	  des	  logements	  accessibles	  :	  	  

• Le	  CLT	  s’avère	  incompétent	  dans	  le	  contrôle	  du	  bon	  usage	  des	  logements.	  Le	  logement	  est-‐il	  
bien	  occupé	  par	  le	  propriétaire	  et	  est-‐il	  entretenu	  correctement	  ?	  	  

• Le	   CLT	   s’avère	   incompétent	   quant	   il	   s’agit	   de	   maintenir	   les	   logements	   accessibles.	   Les	  
formules	  de	  revente	  sont-‐elles	  respectées	  et	  correctement	  appliquées	  ?	  Les	  logements	  sont-‐
ils	  bien	  vendus	  aux	  ménages	  qui	  satisfont	  aux	  conditions	  concernant	  les	  revenus	  ?	  	  

• Dissolution	  du	  CLT.	  Ceci	  ne	  pourrait	   jamais	   résulter	  dans	   la	  perte	  des	   logements,	  ni	  dans	   la	  
diminution	  de	  leur	  accessibilité	  pour	  les	  propriétaires.	  	  

Quels	   sont	   les	   éléments	   dont	   dispose	   le	   gouvernement	   bruxellois	   pour	   se	   prémunir	   contre	   ces	  
risques	  et	  veiller	  au	  bon	  usage	  des	  ressources	  publiques	  ?	  	  

• Un	  certain	  nombre	  d’éléments	  de	  base	  sont	  coulés	  dans	  les	  statuts	  et	  peuvent	  uniquement	  
être	  modifiés	  par	  une	  majorité	  exceptionnelle	  (dans	  laquelle	  la	  Région	  peut	  user	  de	  son	  droit	  
de	  veto).	  Il	  s’agit	  de	  la	  vente	  ou	  de	  l’aliénation	  de	  terrains,	  la	  modification	  des	  critères	  d’accès	  
et	  la	  modification	  des	  conditions	  de	  revente.	  	  

• Lors	   de	   l’attribution	   de	   subsides	   en	   vue	   de	   la	   réalisation	   de	   projets	   immobiliers,	   des	  
conditions	  particulières	  quant	  à	  leur	  utilisation,	  peuvent	  être	  coulées	  dans	  les	  arrêtés	  de	  loi.	  

• Un	  certain	  nombre	  de	  conditions	  du	  même	  type,	  en	  rapport	  avec	  l’utilisation	  des	  logements	  
(les	  habiter	  soi	  même,	  les	  entretenir	  correctement)	  sont	  déjà	  reprises	  dans	  les	  actes	  de	  prêt	  
et	  de	  vente	  du	  Fonds	  du	  Logement.	  Dans	  la	  plupart	  des	  cas,	  les	  acheteurs	  de	  logements	  CLT	  
feront	  appel	  au	  Fonds	  du	  Logement	  pour	   leur	  emprunt	  hypothécaire	  et,	  dans	   les	   cas	  où	   le	  
Fonds	  agit	  en	  tant	  que	  maitre	  d’ouvrage,	  ils	  seront	  également	  soumis	  aux	  conditions	  de	  vente	  
du	  Fonds	  et	  aux	  contrôles	  exercés	  par	  ce	  Fonds.	  Les	  conditions	  du	  CLT	  ne	  font	  que	  renforcer	  
ces	  éléments.	  	  

Comment,	  enfin,	  la	  Région	  peut	  elle	  s’assurer,	  par	  exemple	  en	  cas	  de	  dissolution	  du	  CLT,	  contre	  la	  
perte	   du	   sol	   par	   la	   communauté	   et	   celle	   du	   logement	   par	   les	   propriétaires	   des	   immeubles	  
construits	  dessus	  ou	  contre	  le	  fait	  que	  les	  logements	  ne	  seraient	  plus	  accessibles	  pour	  eux	  ?	  	  

La	  question	  se	  pose	  d’estimer	  dans	  quelle	  mesure	  le	  CLT	  est-‐il	  tenu	  de	  rembourser	  les	  subventions	  
obtenues	  en	  cas	  de	  sa	  faillite.	  

Il	  convient	  de	  souligner	  qu’une	  organisation	  à	  but	  non	  lucratif	  (forme	  juridique	  que	  peut	  prendre	  le	  
CLT)	  ne	  peut	  pas	  être	  déclaré	  en	  faillite,	  car	  il	  n’y	  a	  pas	  de	  «	  propriétaire	  »	  concerné.	  Selon	  la	  forme	  
juridique	  choisie	  pour	  la	  CLT	  et	  l'entité	  à	  laquelle	  les	  subventions	  ont	  été	  accordées,	  on	  ne	  devrait	  
donc	  pas	  seulement	  tenir	  compte	  de	  la	  faillite,	  au	  sens	  strict,	  à	  savoir	  le	  sens	  de	  la	  Loi	  sur	  la	  faillite	  
du	  8	  août	  1997,	  qui	  ne	  peut	  être	   imposée	  aux	  opérateurs,	  mais	  bien	  d’un	  cas	  de	   faillite	  au	  sens	  
large,	  qui	  se	  réfère	  également	  à	  la	  dissolution	  simple	  d’un	  club	  en	  activité	  déficitaire.	  

Les	   règles	   de	   base	   pour	   Bruxelles	   sur	   les	   subventions,	   à	   savoir	   l'ordonnance	   organique	   de	   23	  
Février	  2006	  fixant	  les	  règles	  applicables	  au	  budget,	  la	  comptabilité	  et	  de	  contrôle	  (articles	  92-‐95)	  
ne	  prévoit	  pas	  de	  récupération	  de	  subventions.	  Il	  n’y	  a	  donc	  pas	  de	  règle	  générale	  qui	  stipule	  que	  
les	  subventions	  peuvent	  être	  récupérées	  à	  partir	  d'un	  cas	  légal	  de	  faillite.	  
Toutefois,	   dans	   la	   réglementation	   des	   subventions	   organiques	   (c.-‐à-‐d.	   les	   subventions	   avec	   un	  
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fondement	  légal	  particulier,	  par	  opposition	  à	  l'attribution	  de	  subvention	  ad	  hoc	  via	  le	  budget)	  cette	  
mesure	  est	  souvent	  prévue.	  

Ainsi	   il	   est	   déterminé	   par	   exemple	   dans	   l'ordonnance	   du	   12	   février	   2009	   concernant	   la	  
reconnaissance	  et	   le	  subventionnement	  des	  centres	  d’affaires	  et	  des	  guichets	  d'économie	   locaux	  
que	   les	   subventions	   doivent	   être	   remboursées	   en	   cas	   de	   faillite	   ou	   de	   dissolution	   volontaire	   ou	  
judiciaire.	  

La	  question	  de	  savoir	  si	  les	  subventions	  peuvent	  être	  réclamées	  oui	  ou	  non	  en	  cas	  de	  faillite,	  doit	  
être	  examinée	  par	  sorte	  de	  subvention	  en	  fonction	  du	  cadre	  législatif	  approprié.	  

Cette	  reprise	  se	  fait	  généralement	  immédiatement,	  c'est	  à	  dire	  sans	  autre	  préavis	  et	  en	  conformité	  
avec	   les	   règles	  de	  recouvrement	  de	   la	  non-‐imposition	  des	  passifs	  attribuables	  au	  gouvernement.	  
Cependant,	  dans	  ce	  cas,	   il	   faut	  tenir	  compte	  de	  la	  réglementation	  spécifique	  des	  subventions	  qui	  
est	  applicable.	  

Enfin,	   il	   convient	   encore	   de	   noter	   que	   la	   faillite	   est	   souvent	   donnée	   comme	   une	   raison	  
d'interrompre	  le	  versement	  de	  subventions	  de	  l'autorité	  responsable.	  

Un	  droit	  «de	  blocage»	  sur	  le	  terrain	  

Le	  terrain	  appartenant	  au	  CLT	  sera	  couvert	  de	  manière	  importante	  par	  une	  série	  de	  droits	  réels	  en	  
faveur	  des	  immeubles	  construits	  et	  de	  leurs	  propriétaires.	  
Pour	  réduire	   le	  risque	  et	  garder	   le	  contrôle	  tenant	  compte	  du	  motif	  précité	  en	  cas	  de	  «	  faillite	  »,	  
nous	  proposons	  de	  déterminer	  au	  cas	  par	  cas	  comment	   le	  terrain	  peut	   le	  mieux	  être	  sauvegardé	  
(par	   exemple	   l'établissement	   de	   droits	   de	   préemption	   en	   faveur	   d'une	   autorité	   particulière,	  
l'insertion	  de	  conditions	  suspensives	  dans	  les	  ventes	  et	  actes	  de	  donation,	  etc.).	  

Chaque	   décision	   en	   matière	   de	   budget	   devrait	   donc,	   de	   préférence,	   comprendre,	   de	   l’une	   ou	  
l’autre	  manière,	  les	  éléments	  suivants	  	  81	  :	  	  

• Les	  conditions	  d’exécution	  :	  celles-‐ci	  mentionnent	  comment	  le	  CLT	  doit	  utiliser	  les	  ressources	  
et	   ce	   qu’il	   doit	   fournir	   en	   échange.	   Ceci	   peut	   comprendre	   le	   contrôle	   de	   la	   forme	   de	  
logement,	  une	  attribution	  transparente,	  etcetera.	  	  

• Décrire	   clairement	   les	   circonstances	   dans	   lesquelles	   le	   CLT	   reste	   en	   défaut.	   Ceci	   peut,	   par	  
exemple,	   être	   le	   non	   respect	   des	   conditions	   d’exécution	   ou	   chaque	   tentative	   du	   CLT	   de	  
vendre	  des	  terrains	  ou	  d’aboutir	  à	  une	  dissolution.	  	  

• Une	  possibilité	  de	  réhabilitation	  :	  dans	  les	  documents	  est	  reprise	  une	  procédure	  à	  suivre	  pour	  
mettre	   le	  CLT	  dans	  une	  position	  qui	   lui	  permette	  de	   résoudre	   les	  problèmes	  avant	  que	   les	  
pouvoir	  publics	  ne	  passent	  à	  d’autres	  actions.	  	  

• Procédures	   de	   réhabilitation	  :	   ici	   il	   est	   décrit	   ce	   qui	   doit	   se	   passer	   au	   cas	   où	   le	   CLT	   ne	  
rencontrerait	   pas	   les	   obligations	   qui	   sont	   reprises	   dans	   l’arrêté	   de	   subsidiation.	   Ceci	   peut	  
comprendre	   la	   restitution	   des	   subsides	   (ou	   des	   terrains	   qu’ils	   ont	   permis	   d’acquérir),	   soit	  
l’obtention	  par	  voie	  judiciaire	  de	  la	  contrainte,	  pour	  le	  CLT,	  de	  respecter	  ses	  obligations.	  	  

• Le	  respect	  du	  contrat	  d’emphytéose.	  Tous	  les	  documents	  doivent	  mentionner	  que,	  au	  cas	  où	  
un	  terrain	  du	  CLT	  serait,	  un	  jour,	  transféré	  aux	  pouvoirs	  publics	  qui	  en	  ont	  rendu	  l’acquisition	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
81	   	  	  Davis,	  J.,Jacobus,	  R.	  (2008)	  
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possible,	   les	   conditions	  d’emphytéose	  doivent	  être	  maintenues	  et	  que	   les	  pouvoirs	  publics,	  
qui	  sont	  devenus	  propriétaires	  du	  terrain,	  doivent	  respecter	  les	  droits	  des	  propriétaires	  et	  des	  
organismes	  de	  crédit.	  	  

3.5.5.	  	  LES	  FORMES	  DE	  PARTICIPATION	  AUX	  DIFFERENTS	  ECHELONS	  TERRITORIAUX	  	  

Dans	   le	   chapitre	  précédent,	  nous	  avons	   souligné	  que,	  d’ici	   quelques	  années,	   le	  Trust	  devrait,	   en	  
fonction	   de	   son	   expansion,	   évoluer	   vers	   une	   structure	   à	   trois	   niveaux.	   Le	   tableau	   qui	   suit	   veut	  
donner	  une	   image	  de	  ce	  à	  quoi	   la	   structure	  de	  décision	  pourrait	   ressembler	  à	  ce	  moment-‐là.	  Vu	  
que,	   au	   démarrage,	   ce	   seront,	   comme	   indiqué,	   surtout	   le	   niveau	   Régional	   et	   le	   niveau	   de	  
l’immeuble	  qui	  joueront	  un	  rôle	  important,	  nous	  ne	  nous	  prononçons	  pas	  encore,	  dans	  ce	  tableau,	  
sur	  la	  forme	  définitive	  du	  niveau	  local.	  Celui-‐ci	  devra	  se	  développer	  graduellement.	  Nous	  pouvons	  
cependant	  déjà	  indiquer	  quel	  rôle	  ce	  niveau	  pourrait	  jouer.	  	  

Dans	  le	  tableau	  nous	  indiquons	  pour	  chacun	  des	  trois	  niveaux	  :	  	  

1) Qui	  peut	  participer	  aux	  décisions.	  	  

2) Où	  et	  quand	  participation	  et	  décisions	  prennent	  place	  et	  quels	  aspects	  seront	  traités.	  
Il	   ne	   s’agit	   pas,	   dans	   ce	   cas,	   d’aspects	   purement	   formels	  mais	   aussi	   de	   la	   création	  
d’espaces	   adéquats	   de	   rencontre	   et	   de	   concertation	   pour	   aboutir	   à	   une	   espace	   de	  
participation	  rationnel.	  	  

3) Quelles	  décisions	  peuvent	  être	  prises	  à	  chacun	  des	  niveaux.	  	  

Formes	   de	  
participation	  

Echelon	  régional	  

Le	  Trust	  

Echelon	  local	  	  

La	  structure	  locale	  

Immeuble	  

La	  co-‐propriété	  

Qui	  ?	   Tous	   le	   membres	   du	  
Trust	   à	   l’assemblée	  
générale	   et	   leurs	  
représentants	   au	  
conseil	  de	  gestion.	  	  

Les	   représentants	   choisis	  
parmi	   les	   membres	  
locaux.	   Ici	   ce	   sont	   aussi	  
bien	   les	   habitants	   des	  
logements	   du	   CLT,	   que	  
leurs	   voisins,	   les	  
associations	  locales	  et	  les	  
autorités	   locales	  qui	   sont	  
représentées.	  	  

Tous	   les	   habitants	   et	  
autres	   titulaires	   de	   baux	  
de	  l’immeuble	  

Les	   lieux	  et	   temps	  
de	  rencontre	  

L’Assemblée	  
Générale	  annuelle	  du	  
CLT	  est	  le	  moment	  de	  
rencontre	   et	  
d’échange	  entre	   tous	  
les	   membres	   au	  
niveau	  régional	  

Le	   Conseil	  
d’Administration	  

La	   structure	   locale,	   peu	  
importe	   sa	   forme	  
juridique,	   doit	   permettre	  
des	   temps	   de	   rencontre	  
réguliers	   entre	   tous	   les	  
membres	   des	   opérations	  
CLT	   de	   la	   zone	  
(propriétaires,	   locataires,	  
voisins,	   associations…)	  
Une	  structure	  de	  décision	  

L’immeuble	   doit,	   dans	   la	  
mesure	   du	   possible,	  
inclure	   un	   lieu	   de	  
rencontre	   (jardin	  
commun,	   espace	  
communautaire…)	  

Comme	   l’exige	   la	   loi,	   une	  
assemblée	   des	  
copropriétaires	   (ou	   une	  
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mensuel	   et	   les	  
groupes	  de	  travail	  

formelle	   devra	  
également	   être	   installée	  
en	   fonction	   de	   la	   forme	  
juridique	  choisie.	  

	  

assemblée	   générale	   de	   la	  
coopérative)	   devra	   se	  
constituer	  et	  se	  réunir.	  En	  
plus,	   une	   association	   de	  
fait,	   regroupant	   les	  
propriétaires	   et	   les	  
locataires	   de	   l’immeuble,	  
pourrait	   être	   constituée	  
pour	   discuter	   des	  
éléments	   qui	   concernent	  
la	   vie	   commune	   dans	  
l’immeuble	  et	  le	  quartier.	  

Le	  contenu	  	   • Echanges	  
entre	   les	   initiatives	  
des	   différents	  
quartiers	  

• Développem
ent	   et	  
renforcement	   des	  
capacités	   des	  
habitants	   et	   des	  
acteurs	   locaux	   sur	  
les	   questions	  
directement	   en	   lien	  
avec	   les	   CLT	   et	   sur	  
les	   problématiques	  
urbaines	  

• Promotion	  
du	  modèle	  CLT	  dans	  
la	  région	  

• Réflexions	  
sur	   le	   modèle	   CLT	  
et	   élaboration	   de	  
propositions	  
d’adaptations	  

• Les	   options	  
stratégiques	  
majeures	   qui	   ont	  
trait	   au	  
développement	   du	  
Trust	  

• Gestion	   des	  
espaces	   et	   du	   bâti	   des	  
opérations	   CLT	   de	   la	  
zone	  

• Analyse	   des	  
besoins	   du	   quartier	  
(logements,	   activités	  
culturelles,	  
commerces…)	  

• Fluidité	   des	  
contacts	   entre	   le	   CLT	  
régional	  et	  les	  ménages	  

• Promotion	   du	  
modèle	   CLT	   dans	   le	  
quartier	  

• Suivi,	   évaluation	  
des	  expériences	  de	  CLT	  

• Initiatives	   locales	  
(par	   exemple,	   un	  
budget	  participatif)	  

• Toutes	   les	  
décisions	   qui	   incombent	  
légalement	   à	   la	   co-‐
propriété,	   comme	   celles	  
qui	  ont	  trait	  à	  l’entretien	  
et	  aux	  réparations	  

• La	  vie	  en	  commun	  
dans	   l’immeuble	   entre	  
locataires,	   propriétaires	  
et	   utilisateurs	   d’espaces	  
collectifs	   ou	   de	  
production	  

• Les	   besoins	   en	  
termes	   d’information	   et	  
de	  formation	  sur	  les	  CLT,	  
sur	   les	   problématiques	  
urbaines	  

• Les	   contacts	   avec	  
les	  voisins	  et	   la	  diffusion	  
du	  modèle	  

• Evaluation	  
collective	   des	  
expériences	  

Les	   décisions	   à	   L’Assemblée	   La	   structure	   locale	   L’assemblée	   de	   la	  
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prendre	   Générale	   du	   CLT	  
choisit	   les	   membres	  
du	   CA	   et	   s’exprime	  
sur	   les	   décisions	  
importantes,	   comme	  
prévu	   dans	   les	  
statuts.	  

Le	   Conseil	  
d’Administration	   du	  
CLT	   Bruxelles	   assure	  
la	   gestion	   (plus	   loin	  
dans	   l’étude,	   nous	  
développons,	   de	  
façon	   plus	  
approfondie,	   les	  
compétences	   du	  
conseil	  de	  gestion.	  

(regroupant	   tous	   les	  
habitants,	   usagers	   et	  
voisins	   impliqués)	   décide	  
sur	   tout	   ce	   qui	   concerne	  
la	  gestion	  des	  espaces	  et	  
du	   bâti	   des	   opérations	  
CLT	  de	  la	  zone	  

Election	   des	  
représentants	   des	  
structures	   locales	  pour	   le	  
CA	  du	  Trust	  régional.	  

	  

copropriété	   ou	  
l’assemblée	  générale	  de	  la	  
coopérative	   prend	   les	  
décisions	  légales.	  

Si,	   à	   côté	   de	   la	   co-‐
propriété	   on	   trouve	  
également	   une	   ASBL	   ou	  
une	   association	   de	   fait	  
(locataires	   et	  
propriétaires)	  c’est	  celle-‐ci	  
qui	  décide	  alors	  de	  ce	  qui	  
concerne	   la	   vie	   en	  
commun	  dans	  l’immeuble.	  

Les	   représentants	   de	  
l’immeuble	   auprès	   de	   la	  
structure	   régionale	   sont	  
choisis	  à	   l’intérieur	  de	  ces	  
deux	   organes.	   Une	   fois	  
que	   la	   structure	   locale	   se	  
sera	   plus	   développée,	  
c’est	  vers	  elle	  que	  migrera	  
cette	  compétence.	  

3.6.	  	   Fonctionnement	  

3.6.1.	   TACHES	  DU	  TRUST	  	  

A.	   Acquérir	  et	  gérer	  du	  sol	  

Il	   s’agit	   certainement	   du	   rôle	   le	   plus	   évident	   du	   Trust	   dans	   la	  mesure	   où	   il	   correspond	   à	   la	  
raison	  d’être	  du	  CLT.	  Cela	  comprend	  :	  	  

• la	  recherche	  d’opportunités	  d’acquisition	  de	  sol	  (réseau,	  appel	  à	  projet,	  etc.)	  et	  l’achat	  de	  
terrains	  bâtis	  ou	  non	  ;	  

• l’élaboration	  des	   contrats	  de	  vente	  et	  de	   location	  à	  destination	  des	  ménages	  et	   autres	  
utilisateurs	  des	  terrains	  et	  des	  espaces	  communs	  ;	  

• la	   gestion	   administrative,	   ce	   qui	   comprend	   notamment	  :	   la	   perception	   des	   loyers	   des	  
terrains	  ;	   (l’encadrement)	  de	   la	  revente	  des	   immeubles	  selon	   la	   formule	  prédéterminée	  
d’accessibilité	  ;	   la	   gestion	   des	   relations	   contractuelles	   entre	   le	   Trust	   et	   tous	   types	  
d’investisseurs	  et	  partenaires.	  

B.	   Encadrer	  et	  développer	  des	  opérations	  immobilières	  	  

Le	  développement	  des	  opérations	  immobilières	  ne	  relève	  pas	  des	  tâches	  fondamentales	  d’un	  
CLT,	  mais	  des	  CLT	  d’une	  plus	  grande	  envergure	  assurent	  souvent	  ce	  rôle.	  Comme	  déjà	  évoqué	  
ailleurs	   dans	   ce	   rapport,	   il	   est	   indiqué,	   pour	   Bruxelles,	   que	   les	   premières	   opérations	   soient	  
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réalisées	   par,	   ou	   en	   collaboration	   avec	   les	   organisations	   partenaires.	   La	   mise	   en	   service,	  
l’accompagnement	  de	  futurs	  propriétaires	  et	  d’autres	  tâches,	  tout	  aussi	  importantes,	  pourront	  
être	   assurées	   par	   ces	   mêmes	   partenaires.	   Dans	   une	   phase	   ultérieure,	   le	   Trust	   pourrait,	   si	  
désiré,	  prendre	  en	  charge	  d’autres	  tâches,	  voire	  même	  assumer	  la	  mise	  en	  œuvre.	  	  

Son	   rôle	   précis	   déprendra	   de	   la	   situation	   et	   des	   partenaires.	   Cela	   pourrait	   notamment	  
consister	  en	  :	  	  

• l’élaboration	   d’un	   programme	   adapté	  :	   public(s),	   type(s)	   de	   formule(s)	   de	   logements,	  
activités	  culturelle/associative/commerciale,	  autres	  espaces,	  etc.	  ;	  

• la	   faisabilité	   financière,	   juridique	   et	   immobilière	   de	   l’opération	   (qu’il	   s’agisse	   d’une	  
rénovation,	  de	  constructions	  nouvelles,	  d’une	  mixité	  de	  fonctions)	  ;	  	  

• la	  recherche	  des	  moyens	  nécessaires	  à	  la	  réalisation	  de	  l’opération	  ;	  

• la	  création	  du	  partenariat	  nécessaire	  au	  développement	  de	   l’opération	   (associations	  de	  
terrain,	   services	   communaux	   ou	   autres,	   Fonds	   du	   Logement,	   structure	   de	   quartier,	  
architecte,	  etc.)	  ;	  

• l’accompagnement	   méthodologique	   pour	   garantir	   la	   participation	   des	   ménages	   et	   du	  
quartier	  dans	  la	  conception,	  mise	  en	  œuvre	  et	  gestion	  de	  l’opération	  ;	  

• l’établissement	  d’une	  planification	  (réaliste	  et	  précise)	  ;	  

• l’accompagnement	  juridique	  et	  architectural	  des	  groupes	  d’habitants	  ou	  des	  partenaires	  
locaux	  lors	  du	  montage	  des	  opérations;	  	  

• et,	   enfin,	   pour	   certaines	   opérations,	   le	   Trust	   pourrait	   être	   amené	   à	   servir	   de	   maitre	  
d’ouvrage.	  

C.	   Gestion	  des	  espaces	  et	  du	  bâti	  

A	  ce	  niveau,	  le	  Trust	  pourra	  jouer	  les	  rôles	  suivants	  :	  

• Le	   renforcement	   des	   capacités	   des	   citoyens	   pour	   assurer	   le	   rôle	   de	   syndic	   via	  
l’organisation	  de	   formations	  et	   l’encadrement	  des	  propriétaires	  qui	  veulent	  assumer	  ce	  
rôle,	  de	  sorte	  qu’ils	  soient	  à	  même	  de	  se	  présenter	  en	  tant	  que	  syndic.	  Le	  Trust	  n’a	  pas	  la	  
possibilité	  juridique	  de	  s’imposer	  en	  tant	  que	  syndic.	  Il	  est	  néanmoins	  possible	  de	  prévoir	  
dans	  les	  contrats,	  que	  le	  propriétaire	  du	  sol	  (in	  casu	  le	  Trust)	  assiste	  aux	  réunions	  des	  co-‐
propriétaires,	  en	  application	  de	  l’article	  577-‐G	  du	  Code	  Civil.	  Le	  Trust	  garde,	  de	  la	  sorte,	  
un	  droit	  de	  regard	  sur	  la	  gestion	  des	  immeubles	  érigés	  sur	  ses	  terrains.	  	  

• L’entretien	  des	  communs.	  A	  terme	  ces	  travaux	  pourraient	  éventuellement	  être,	  assurés	  
par	  une	  régie	  interne.	  A	  plus	  court	  terme,	  le	  CLT	  pourrait,	  à	  cette	  fin,	  mettre	  en	  place	  un	  
partenariat	  avec	  des	  entreprises	  sociales.	  	  

Le	   Trust	   pourrait,	   de	   plus,	   encadrer	   les	   propriétaires	   individuels	   au	   niveau	   technique,	  
administratif	   et	   architectural	   en	   matière	   de	   gestion,	   d’entretien	   et	   de	   rénovation	   de	   leur	  
logement.	  

D.	   Le	  respect	  des	  lois	  et	  accords	  par	  les	  occupants	  

Un	   suivi	  minutieux	  de	   l’observation	  des	  obligations	   légales	   et	   des	   règlements	   spécifiques	   au	  
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CLT,	  contribue	  à	  la	  bonne	  gestion	  du	  parc	  immobilier.	  Cela	  comporte	  entre	  autres	  :	  

• veiller	   à	   ce	   que	   les	   occupants	   respectent	   leurs	   devoirs	   contractuels	   (en	   termes	  
d’occupation,	   de	   sous-‐location,	   de	   paiements,	   de	   réparation	   et	   d’amélioration	   des	  
logements);	  

• vérifier	  que	  les	  occupants	  soient	  assurés	  et	  soient	  à	  jour	  en	  matière	  d’impôts	  et	  de	  taxes	  ;	  

• intervenir	   en	   cas	   de	   non	   respect	   des	   conditions	   ou	   en	   cas	   de	   non	   payement	   (en	  
recourant,	  au	  besoin,	  au	  droit	  de	  préemption).	  

Un	   équilibre	   doit	   être	   trouvé	   entre,	   d’une	   part,	   la	   liberté	   individuelle	  maximale	   couplée	   au	  
respect	  de	  la	  vie	  privée	  et,	  d’autre	  part,	  un	  maintien	  optimal	  du	  patrimoine	  et	   le	  respect	  des	  
conditions.	  

E.	   La	  formation	  des	  habitants	  pour	  pouvoir	  assumer	  leur	  rôle	  dans	  le	  cadre	  du	  Trust.	  

Une	  des	  spécificités	  du	  Trust	  est	  son	  mode	  de	  gestion	  audacieux,	  puisqu’au	  niveau	  du	  conseil	  
d’administration,	   la	   société	   civile	   y	   est	  majoritairement	   représentée.	   Cette	   implication	   de	   la	  
société	   civile	   ne	   se	   décrète	   pas	   une	   fois	   pour	   toutes.	   Elle	   ne	   pourra	   se	  maintenir	   avec	   une	  
qualité	   démocratique	   qu’à	   la	   condition	   que	   le	   Trust	   développe	   en	   son	   sein	   des	   lieux	   et	  
démarches	  qui	   permettent	   aux	   acteurs	   du	   Trust	   de	  développer	  des	   capacités	   à	   cogérer	   et	   à	  
penser	  la	  ville.	  

L’analyse	  des	  CLT	  existants	  montre	  clairement	  que	  tous	  les	  habitants	  et	  utilisateurs	  des	  Trusts	  
ne	   s’impliquent	   pas	   de	   la	   même	   manière.	   Néanmoins,	   tous	   participent	   à	   des	   temps	  
d’information	   et	   de	   formation,	   particulièrement	   au	   début	   de	   leur	   participation	   au	   Trust.	   Il	  
s’agira	  donc	  bien	  de	  prévoir	  un	  processus	  de	  mise	  en	  capacité	  en	  plusieurs	  étapes	  :	  

• d’une	  part,	  une	  information	  générale	  destinée	  à	  tous,	  à	  propos	  :	  	  

o des	  principes	  du	  CLT	  ;	  

o du	   fonctionnement	   du	   CLT	   (en	   y	   incluant	   la	   gestion	   par	   le	   conseil	  
d’administration	  du	  Trust	  et	  donc	  au	  sujet	  des	  rôles	  de	  ses	  membres)	  ;	  

o des	  éléments	  d’analyse	  de	  la	  situation	  urbaine	  de	  Bruxelles	  (logement,	  accès	  à	  
des	  espaces	  de	  production,	  espaces	  publics)	  ;	  	  

• d’autre	  part,	  des	  espaces	  de	   formation	  et	  d’échanges	  qui	  permettent,	  pour	  ceux	  qui	   le	  
souhaitent	  et	  qui	  assument	  des	  responsabilités	  au	  sein	  du	  Trust,	  de	  :	  

o approfondir	  les	  mécanismes	  d’évolution	  urbaine	  de	  Bruxelles	  ;	  

o connaitre	   les	  politiques	  de	  développement	  de	   la	  Région	  bruxelloise,	   ainsi	  que	  
les	  acteurs	  chargés	  de	  les	  mettre	  en	  œuvre	  avec	  leurs	  rôles	  spécifiques	  ;	  

o disposer	  d’outils	  pour	  réfléchir	  et	  développer	  une	  vision	  de	  la	  ville	  ;	  

o développer	  de	  nouvelles	  capacités	  en	  termes	  de	  gestion	  du	  Trust.	  

De	   cette	   manière,	   il	   apparait	   clairement	   que	   cette	   mise	   en	   capacité	   des	   acteurs	   impliqués	  
devra	  leur	  permettre	  de	  comprendre	  le	  CLT,	  mais	  aussi	  de	  développer	  des	  capacités	  à	  réfléchir	  
à	  la	  ville	  et	  ses	  évolutions.	  De	  plus,	  pour	  ceux	  qui	  feront	  partie	  du	  Conseil	  d’Administration	  du	  
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Trust,	  ces	  temps	  devront	  contribuer	  à	  leur	  permettre	  d’y	  agir	  de	  façon	  sereine	  et	  efficace,	  avec	  
des	  acteurs	  associatifs	  et	  publics	  souvent	  plus	  habitués	  à	  ce	  genre	  d’espaces	  de	  gestion.	  	  

À	  côté	  de	  ces	  activités	  de	  formation,	  le	  Trust	  pourra	  aussi	  intervenir	  en	  organisant	  des	  assemblées	  
générales	  et	  des	  réunions	  au	  niveau	  local.	  	  

Une	  part	  importante	  de	  ces	  formations	  sera	  organisée	  dans	  le	  cadre	  des	  groupes	  d’épargne.	  Ce	  ne	  
sont	  pas	  seulement	  les	  aspects	  plutôt	  techniques	  du	  fonctionnement	  du	  CLT	  qui	  seront	  ici	  abordés,	  
mais	   en	   participant	   à	   ces	   groupes,	   les	   membres	   développeront	   également	   leurs	   capacités	   à	  
assumer	  des	  responsabilités	  dans	  le	  cadre	  du	  CLT.	  D’autres	  formations	  pourront	  être	  organisées	  en	  
collaboration	  avec	   les	  partenaires	   locaux.	  Une	  partie	  des	   formations	  devra	  être	  organisée	  par	   le	  
CLT	  lui-‐même.	  	  

F.	   Vendre	  les	  logements	  et	  assurer	  les	  reventes	  du	  bâti	  en	  maintenant	  l’accessibilité	  sur	  
le	  long	  terme	  au	  public	  visé	  

La	   plus-‐value	   du	   Trust	   par	   rapport	   à	   d’autres	   formes	   d’accès	   à	   la	   ville	   se	   manifestera	   avec	  
davantage	  de	  force	  au	  fur	  et	  à	  mesure	  du	  temps.	  Cela	  nécessite	  de	  développer	  au	  sein	  du	  Trust	  
une	   capacité	   à	   garantir	   que	   les	   espaces	   produits	   par	   le	   Trust	   soient	   vendus	   au	   public	  
déterminé,	   qu’ils	   restent	   bien	   utilisés	   par	   ce	   public	   et	   que,	   progressivement,	   ce	   soient	   des	  
ménages	  aux	  revenus	  les	  plus	  faibles	  qui	  accèdent	  aux	  espaces	  générés	  par	  le	  Trust.	  

Pour	  ce	  faire,	  le	  Trust	  doit	  :	  

• s’assurer	  que	  le	  processus	  mené	  soit	  juste	  et	  transparent	  (suivi	  permanent	  et	  production	  
d’informations	  actualisées)	  ;	  

• informer	  les	  candidats	  de	  leurs	  droits	  et	  devoirs	  ;	  

• 	  les	  accompagner	  dans	  les	  procédures	  liées	  à	  la	  vente	  (prêt	  hypothécaire,	  assurance	  vie,	  
signature	  de	  l’acte…)	  ;	  

• sélectionner	  des	  acheteurs/occupants	  du	  bâti	  qui	  soient	  éligibles	  en	  fonction	  des	  critères	  
de	  revenus	  définis;	  

• lors	   des	   reventes,	   s’assurer	   que	   les	   logements	   soient	   bien	   transférés	   (revendus)	   à	   des	  
ménages	  éligibles	  sur	   le	  plan	  des	  revenus	  et	  pour	  un	  prix	  qui	  ne	  soit	  pas	  supérieur	  à	   la	  
formule	  prédéterminée	  d’accessibilité	  ;	  

• à	  terme,	  mettre	  en	  place	  et	  tenir	  à	  jour	  une	  liste	  d’attente,	  par	  ordre	  de	  priorité,	  de	  tous	  
les	  candidats.	  

G.	   Assurer	   une	   fonction	   de	   communication	   et	   de	   réflexion	   permanente	   à	   propos	   du	  
modèle	  

Le	  développement	  de	  CLT	  à	  Bruxelles	  ne	  peut	  pas	  se	  décréter	  du	   jour	  au	   lendemain.	   Il	   s’agit	  
d’une	   innovation	   en	   termes	   de	   politiques	   publiques	   et	   d’accès	   à	   la	   ville,	   dont	   l’impact	   sera	  
proportionnel	   à	   une	   bonne	   communication	   et	   à	   une	   capacité	   de	   réflexion	   permanente	   à	  
propos	  du	  modèle	  et	  de	  la	  recherche	  d’améliorations.	  

Il	  s’agira	  principalement	  :	  

• d’assurer	  un	  maximum	  de	  transparence	  auprès	  des	  investisseurs	  et	  de	  toutes	  personnes	  
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et	   structures	   impliquées	  dans	   le	  Trust	   sur	   les	  projets	  et	   leurs	  états	  d’avancement,	  ainsi	  
que	  sur	  l’utilisation	  des	  financements	  consentis	  ;	  

• de	  développer	  des	  outils	  de	  référence	  et	  d’aide	  à	  la	  réalisation	  de	  projets,	  à	  destination	  
des	  partenaires	  et	  porteurs	  de	  projets	  (en	  ce	  compris	  les	  ménages	  et	  le	  quartier)	  ;	  

• d’organiser	   des	   échanges	   entre	   différentes	   opérations	   du	   Trust	   et/ou	   avec	   d’autres	  
expériences	  intéressantes	  et	  qui	  pourraient	  servir	  de	  source	  d’inspiration	  ;	  

• de	  promouvoir	  le	  modèle	  CLT	  (site	  internet,	  colloques,	  visites,	  etc.)	  ;	  

• d’analyser	   le	   modèle	   de	   manière	   continue	   pour	   le	   faire	   évoluer	   et,	   si	   nécessaire,	  
d’élaborer	  des	  propositions	  pour	  faire	  évoluer	  la	  législation.	  

H.	   Développement	  de	  l’organisation	  :	  	  

• lever	  des	  fonds	  (héritage,	  investisseurs	  privés,	  cotisation	  de	  membres,	  etc.)	  ;	  

• rechercher	   des	   fonds	   structurels	   pour	   garantir	   de	   nouvelles	   acquisitions	   et	   le	  
fonctionnement	  du	  Trust	  ;	  

• assurer	   la	   gestion	   financière	  de	   la	   structure	   régionale	  et	   établir	   des	   rapports	   financiers	  
réguliers	  ;	  	  

• coordonner	  le	  fonctionnement	  des	  antennes	  locales	  et	  développer	  leurs	  relations	  avec	  la	  
structure	  régionale.	  

3.6.2.	  	  EQUIPE	  

Même	   si	   toutes	   ces	   tâches	   sont	   essentielles	   à	   la	   réussite	   d’un	   CLT,	   elles	   ne	   doivent	   pas	  
nécessairement	   être	   menées	   par	   le	   personnel	   engagé	   par	   le	   CLT.	   Comme	   nous	   l’avons	   déjà	  
largement	  développé,	   le	  CLT	  –	  à	  ses	  débuts	  –	  aura	  tout	  intérêt	  à	  collaborer	  dans	  la	  phase	  initiale	  
avec	  le	  maximum	  de	  partenaires	  possibles.	  Certaines	  des	  tâches	  énumérées	  (ex.	  tout	  ce	  qui	  relève	  
de	  la	  revente)	  ne	  prendront	  de	  l’importance	  que	  dans	  la	  phase	  ultérieure.	  Il	  est	  également	  possible	  
de	  réfléchir	  à	  l’attribution	  de	  certaines	  tâches	  à	  des	  volontaires.	  

Nous	  partons	  du	  principe	  que	  lors	  de	  la	  mise	  en	  place	  du	  Trust,	  une	  équipe	  de	  trois	  personnes	  sera	  
nécessaire	  pour	  faire	  fonctionner	  le	  CLT	  central.	  Ces	  personnes	  pourront	  être	  engagées	  par	  le	  CLT	  
lui-‐même,	  ou	  être	  éventuellement,	  dans	  une	  première	  phase,	  détachées	  d’autres	  organisations	  ou	  
associations	  impliquées	  dans	  le	  développement	  du	  CLT.	  Cette	  équipe	  pourra	  aussi	  bien	  intervenir	  
dans	  le	  développement	  de	  l’organisation	  centrale	  et	  la	  mise	  en	  place	  des	  outils	  nécessaires	  à	  son	  
fonctionnement	  ultérieur,	  que	  dans	  le	  soutien	  à	  un	  niveau	  local	  et	  la	  mobilisation	  des	  partenaires	  
impliqués	  dans	  le	  développement	  des	  opérations	  immobilières.	  

Afin	   de	   payer	   ce	   personnel,	   des	   subsides	   seront	   nécessaires.	   La	   Région	   de	   Bruxelles-‐Capitale	  
pourrait	  s’en	  porter	  garante.	  	  

Au	  fil	  du	  temps,	   le	  CLT	  pourra	  générer	  lui-‐même	  des	  revenus	  via	  le	  loyer	  payé	  par	  les	  usagers	  du	  
sol,	  via	  les	  loyers	  d’espaces	  commerciaux	  et	  culturels	  et	  via	  un	  petit	  pourcentage	  de	  la	  plus-‐value	  
lors	  de	  la	  revente.	  Par	  ailleurs,	  nos	  projections	  financières	  établissent	  un	  scénario	  d’un	  parc	  de	  250	  
logements	   gérés	  par	   le	  CLT	   au	  bout	  de	   cinq	   ans.	  A	   ce	  moment,	   il	   est	   évident	  que	  davantage	  de	  
personnel	   sera	   nécessaire.	   Selon	   nos	   projections	   théoriques,	   les	   revenus	   du	   CLT	   seront	   à	   ce	  
moment-‐là	   suffisants	   pour	   engager	   quatre	   membres	   du	   personnel	   supplémentaires.	   L’équipe	  
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rassemblerait	  au	  bout	  de	  cinq	  ans	  :	  	  

• 1	  responsable	  administratif	  	  

• 1	  responsable	  financier	  	  

• 1	  architecte	  	  

• 1	  personne	  spécialisée	  en	  travail	  social	  

• 1	  personne	  en	  charge	  de	  l’animation	  aux	  différents	  niveaux	  locaux	  	  

• 1	  personne	  en	  charge	  des	  aspects	  liés	  à	  l’entretien	  	  

Nous	   partons	   du	   principe	   qu’au	   tout	   début	   du	   projet,	   seul	   le	   CLT	   central	   prendra	   en	   charge	  
l’engagement	  du	  personnel.	  Dans	  une	  phase	  ultérieure,	  quand	  les	  structures	  locales	  auront	  pris	  de	  
l’importance,	  elles	  pourront	  assurer	  une	  série	  de	  tâches	  de	  la	  structure	  locale	  et	  aussi	  engager	  du	  
personnel.	  	  
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4.	   Analyse	   économique	   et	   financière	  :	   projection	   de	   250	  
logements	  

4.1	  	   Méthodologie	  et	  hypothèses	  prises	  

Lors	  de	  la	  première	  étude	  (rapport	  de	  juin	  2011),	  nous	  avions	  établi	  un	  plan	  de	  création	  à	  5	  ans	  de	  
250	  logements	  avec	  estimation	  de	  l’ensemble	  des	  coûts.	  	  

Suite	   à	   l’étude	   approfondie	   des	   2	   cas	   concrets	   «	  Vandenpeereboom	  »	   et	   «	  Verheyden	  »	   (cfr.	  
Section	  5	  –	  infra)	  et	  aux	  analyses	  d’autres	  projets,	  nous	  avons	  pu	  confronter	  les	  hypothèses	  prises	  
dans	  le	  plan	  initialement	  présenté	  en	  juin	  2011	  et	  vérifier	  la	  justesse	  de	  celles-‐ci.	  

Quelques	  hypothèses	  ont	  été	  affinées	  et	  nous	  avons	  apporté	  les	  modifications	  suivantes	  :	  

• La	   part	   des	   coopérateurs	   (investisseurs	   privés,	   habitants	   et	   associations	   intéressées)	   a	   été	  
retirée	  de	   la	  partie	   financement	  du	  modèle	   (cela	   représentait	  un	   financement	  de	  5,35%	  du	  
coût	  global	  de	  l’opération)	  

• Le	  coût	  moyen	  au	  m2	  de	  construction	  des	  espaces	  de	  logement	  est	  passé	  de	  1.400	  à	  1.450€	  
afin	  de	  tenir	  compte	  des	  coûts	  de	  raccordements	  et	  d’ascenseurs	  (estimés	  à	  1.452€/m2	  dans	  
l’opération	  Vandenpeereboom)	  

• Les	  primes	  moyennes	  au	  m2	  en	  construction	  ont	  été	  diminuées	  de	  100€	  à	  80€	  afin	  de	  refléter	  
la	  réalité	  des	  opérations	  réalisées	  avec	  le	  Fonds	  du	  Logement	  (réduction	  des	  primes	  pour	  les	  
personnes	  morales	  et	  les	  sociétés)	  

• Les	  frais	  de	  notaires	  ont	  été	  augmentés	  de	  +/-‐	  2.000€	  à	  +/-‐	  2.800€	  suite	  à	  des	  estimations	  plus	  
précises,	  tenant	  compte	  d’un	  prix	  de	  marché	  plus	  élevé.	  

Pour	  rappel,	  la	  méthodologie	  utilisée	  a	  été	  la	  suivante	  :	  

Un	   premier	   modèle	   simple	   a	   été	   réalisé	   pour	   présenter	   le	   coût	   global	   et	   le	   financement	   de	   la	  
création	  de	  30	  logements	  selon	  différents	  scénarii	  :	  	  

• rénovation	  ou	  construction	  

• de	  30	  appartements	  ou	  30	  maisons	  unifamiliales	  

• dans	  le	  cadre	  ou	  hors	  cadre	  contrat	  de	  quartier	  

• avec	  divers	  niveaux	  d’interventions	  des	  pouvoirs	  publics	  dans	  le	  coût	  global	  de	  l’opération	  

Cette	  analyse	  du	  modèle	  de	  30	  logements	  nous	  a	  permis	  de	  déterminer	  les	  hypothèses	  de	  base	  de	  
notre	   modèle	   plus	   ambitieux	   de	   250	   logements	   (aujourd’hui	   confirmée	   par	   les	   opérations	  
concrètes).	  

Nous	  avons	  ensuite	  estimé	  le	  budget	  global	  d’opérations	  CLT	  croissantes	  sur	  une	  période	  de	  5	  ans,	  
avec	   un	   détail	   année	   par	   année.	   La	   première	   année	   représente	   le	   développement	   des	   30	  
logements	   selon	   le	   modèle	   défini	   en	   première	   partie.	   Les	   années	   suivantes,	  la	  
construction/rénovation	  de	  logements	  s’intensifie,	  pour	  arriver,	  en	  l’année	  n+5,	  à	  250	  logements,	  
15	  commerces,	  5	  espaces	  socioculturels.	  	  

La	   réalisation	   d’un	   plan	   de	   financement	   a	   nécessité	   d’attribuer	   des	   valeurs	   à	   de	   nombreuses	  
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variables.	  Des	  hypothèses	  ont	  donc	  été	  prises,	  notamment	  :	  	  

• au	   niveau	   des	   coûts	   de	   création	   de	   logements	   (surface	   des	   logements,	   prix	   de	  marché	   du	  
terrain,	   coût	   de	   la	   rénovation,	   coût	   de	   la	   construction,	   niveau	   des	   primes,	   honoraires	   des	  
experts,	  TVA,	  droits	  d’enregistrement,	  etc.)	  

• au	  niveau	  des	  sources	  de	  financement	  (les	  différents	  financeurs,	   les	  paramètres	  influant	  sur	  
leurs	  apports)	  

• au	  niveau	  de	  la	  rétribution	  des	  financeurs	  (taux	  d’intérêts	  bancaire,	  rétribution	  du	  CLT	  en	  taxe	  
de	  leasing	  du	  terrain,	  taxe	  de	  gestion,	  dividendes,	  rétribution	  des	  investisseurs	  privés)	  

Ces	  hypothèses	  ont	  été	  discutées	  et	  validées	  par	  les	  différents	  membres	  du	  consortium	  et	  d’autres	  
de	   la	   plateforme	   CLTB,	   sur	   base	   de	   leur	   expérience	   du	  marché	   et	   de	   leurs	   projets	   en	   cours	   ou	  
terminés	   récemment	   (ex	  :	   projet	   Verheyden,	   projet	   l’Espoir	   à	   la	   rue	   Fin).	   Les	   données	   des	   CLT	  
américains	   ont	   également	   contribué	   à	   notre	   réflexion.	   La	   nature	   de	   la	   présente	   étude	   de	  
faisabilité,	   qui	   se	   veut	   générale,	   nous	   a	   guidés	   dans	   le	   choix	   de	   certaines	   valeurs	   à	   un	   niveau	  
moyen.	  Par	  exemple,	  le	  coût	  de	  rénovation	  au	  mètre	  carré	  des	  logements,	  peut,	  en	  effet,	  différer	  
très	  fortement	  selon	  le	  cas	  spécifique	  considéré.	  

Les	  valeurs	  de	  ces	  variables	  sont	  présentées	  en	  Annexe	  1.	  

Les	  hypothèses	  principales	  sont	  :	  

• 5	  scénarii	  de	  base	  sont	  présentés	  :	  	  

o scénario	  1	  :	  rénovation	  d’appartements	  acquis	  à	  prix	  de	  marché	  (acquisition	  à	  valeur	  
100%)	  c'est-‐à-‐dire	  hors	  contrat	  de	  quartier	  

o scénario	  2	  :	  rénovation	  d’appartements	  acquis	  dans	  le	  cadre	  d’un	  contrat	  de	  quartier	  
c'est-‐à-‐dire	  que	   terrain	  et	  bâti	  existant	  sont	  alloués	  gracieusement	  par	   les	  pouvoirs	  
publics	  

o scénario	   3	  :	   construction	   d’appartements	   sur	   terrains	   acquis	   à	   prix	   de	   marché	  
(acquisition	  à	  valeur	  100%)	  c'est-‐à-‐dire	  hors	  contrat	  de	  quartier	  

o scénario	   4	  :	   construction	   d’appartements	   acquis	   dans	   le	   cadre	   d’un	   contrat	   de	  
quartier	  c'est-‐à-‐dire	  que	  le	  terrain	  est	  alloué	  gracieusement	  par	  les	  pouvoirs	  publics	  

o scénario	   5	  :	   rénovation	  de	  maisons	   acquises	   à	   prix	   de	  marché	   (acquisition	   à	   valeur	  
100%)	  c'est-‐à-‐dire	  hors	  contrat	  de	  quartier	  

• pour	  l’ensemble	  de	  ces	  5	  scénarii,	  les	  primes	  à	  la	  construction	  et	  à	  la	  rénovation	  ont	  été	  prises	  
en	  compte	  	  

• chacun	  de	   ces	   scénarii	   présentent	   trois	   variantes	   représentant	   le	  niveau	  d’intervention	  des	  
pouvoirs	  publics	  dans	  le	  coût	  de	  la	  création	  des	  logements	  (en	  pourcentage	  du	  coût	  total	  de	  la	  
création	  du	  logement)	  

• les	  deux	  sources	  de	  financement	  envisagées	  sont	  aujourd’hui	  :	  

o CLT	  (variable	  en	  fonction	  du	  niveau	  d’intervention	  des	  pouvoirs	  publics)	  

o emprunt	  des	  futurs	  habitants	  (solde)	  
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A	  noter	  que	  le	  modèle	  250	  logements	  ne	  prend	  pas	  en	  considération	   la	  construction	  de	  parkings	  
souterrains.	   Souvent	   la	   création	   de	   parkings	   impose	   de	   creuser	   le	   sous-‐sol	   ce	   qui,	   dans	   bon	  
nombre	  de	  cas,	  entraine	  de	  coûteux	  travaux	  de	  dépollution.	  D’autre	  part,	  la	  politique	  de	  mobilité	  
en	  Région	  bruxelloise	  tend	  vers	  une	  diminution	  de	  la	  pression	  automobile	  et	   la	  valorisation	  de	  la	  
mobilité	   douce.	   Il	   nous	   semble	   cohérent	   que	   les	   projets	   CLT	   se	   développent	   selon	   cette	  même	  
philosophie.	  	  

4.2	  	   Résultats	  

Le	  modèle	   250	   logements	   prévoit	   la	   création	   de	   ceux-‐ci	   en	   5	   ans	   ainsi	   que	   15	   commerces	   et	   5	  
espaces	   socioculturels,	   soit	   un	   total	   de	   270	   espaces.	   La	   première	   année	   verra	   la	   création	   de	   30	  
appartements	  selon	   le	  modèle	  présenté	  en	   le	  point	  1	  ci-‐dessus.	  Le	  tableau	  ci-‐dessous	  reprend	   le	  
projet	  à	  5	  ans	  :	  

Evolution de la création des espaces

Type An	  1 An	  2 An	  3 An	  4 An	  5 Total
Cohousing	  /	  communautaire -         -         5        5        20      30      
Appartements	  collectifs 30      35      40      40      45      190    
Maisons	  unifamiliales -         5        7        8        10      30      
Commerces -         3        3        4        5        15      
Espaces	  socio-‐culturels -         1        2        1        1        5        
Sous-Total Logements 30      40      52      53      75      250    
TOTAL 30      44      57      58      81      270    
Cumul 30      74      131    189    270    	  

Au	   niveau	   des	   chiffres,	   notre	   modèle	   a	   été	   construit	   sur	   une	   série	   d’hypothèses	   qui	   ont	   été	  
déterminées	   par	   les	   résultats	   obtenus	   dans	   le	   modèle	   des	   30	   logements.	   Les	   hypothèses	  
principales	  prises	  sont	  les	  suivantes	  :	  

• contrat	  de	  quartier	  pour	  un	  tiers	  des	  opérations,	   le	  reste	  étant	  réalisé	  à	  prix	  de	  marché.	  La	  
réduction	   moyenne	   relative	   à	   l’acquisition	   de	   terrains	   et	   bâtis	   porte	   sur	   l’ensemble	   des	  
opérations	  est	  donc	  de	  33%	  par	  rapport	  au	  prix	  du	  marché.	  

• rénovation	  pour	  deux	  tiers	  des	  opérations	  et	  donc	  construction	  pour	  un	  tiers	  des	  opérations	  	  

• en	  résumé,	  la	  proportion	  des	  opérations	  sera	  la	  suivante	  :	  

CQ HCQ
% rénovation 22% 44%

apt 22% 20%
mais 0% 24%

% construction 11% 22%
apt 11% 22%
mais 0% 0% 	  

• le	  taux	  d’intervention	  additionnelle	  des	  pouvoirs	  publics	  moyen	  est	  de	  26%	  étant	  donné	  que	  
deux	  tiers	  des	  opérations	  se	  feront	  hors	  contrat	  de	  quartier	  et	  que	  la	  proportion	  des	  revenus	  
les	  plus	  bas	  sera	  de	  un	  tiers	  :	  
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Intervention nécessaire

Cas      
Revenu 

A
Revenu 

B
Revenu 

C
Revenu 

D
Moyen

ne 
pond.

% des 
ops

Taux 
moy. 
Pond.Cas 1 Apt Rénov. - Hors CQ 0% 20% 40% 52% 28% 20% 6%

Cas 2 Apt Rénov. - CQ 0% 0% 11% 30% 10% 22% 2%
Cas 3 Apt Constr. - Hors CQ 0% 13% 35% 50% 25% 22% 5%
Cas 4 Apt Constr. - CQ 0% 0% 21% 39% 15% 11% 2%
Cas 5 Maison Rénov. - Hors CQ 23% 39% 55% 62% 45% 24% 11%

100% 26% 	  
Notons	   que	   ces	   estimations	   sont	   en	   concordance	   avec	   les	   données	   basées	   sur	   les	   deux	  
projets	  réels	  étudiés	  (cfr.	  infra)	  

• taux	  de	  TVA	  de	  6%	  pour	  la	  rénovation	  mais	  aussi	  pour	  la	  construction	  car	  le	  CLT	  envisage	  
les	  constructions	  en	  partenariat	  avec	  le	  Fonds	  du	  Logement	  qui	  travaille	  à	  6%.	  A	  l’avenir	  
une	  demande	  sera	  introduite	  par	  le	  CLT	  pour	  pouvoir	  effectuer	  lui-‐même	  des	  opérations	  
immobilières	  de	  construction	  au	  taux	  également	  de	  6%.	  

• droits	  d’enregistrement	  de	  12,5%	  sur	   la	   valeur	  de	  marché	  du	   terrain	  et	  du	  bâti	   lors	  de	  
l’acquisition	  de	  ceux-‐ci	  par	  le	  CLT	  

Le	  coût	  global	  des	  opérations	  par	  année	  et	  total	  sur	  5	  ans	  est	  présenté	  ci-‐dessous	  :	  
Coût Global des opérations

Nature An 1 An 2 An 3 An 4 An 5 TOTAL
Acquisition du terrain 612.500 €        914.472 €        1.184.011 €      1.200.656 €      1.633.528 €       5.545.167 €       
Acquisition du bâti 520.625 €        763.343 €        986.867 €        1.001.056 €      1.364.831 €       4.636.722 €       
Droits d'enregistrement 212.461 €        314.590 €        407.040 €        412.821 €        562.192 €          1.909.104 €       
Coûts de rénov. / constr. hors primes 3.816.750 €      5.564.017 €      7.171.849 €      7.350.078 €      10.038.409 €      33.941.103 €      
Primes rénovation / construction 770.000 €-        1.108.422 €-      1.430.791 €-      1.464.809 €-      2.003.178 €-       6.777.200 €-       
Honoraires Experts 572.513 €        834.603 €        1.075.777 €      1.102.512 €      1.505.761 €       5.091.166 €       
Frais de Notaire 84.000 €          121.600 €        157.600 €        160.400 €        224.400 €          748.000 €          
TVA 229.005 €        333.841 €        430.311 €        441.005 €        602.305 €          2.036.466 €       
TOTAL 5.277.853 €      7.738.044 €      9.982.664 €      10.203.718 €    13.928.249 €      47.130.527 €      	  
Le	  financement	  de	  ces	  montants	  sera	  ventilé	  comme	  suit	  :	  

Répartition des apports

Nature An 1 An 2 An 3 An 4 An 5 TOTAL
Habitants - Emprunts 3.913.352 €   5.737.501 €   7.401.813 €   7.565.717 €   10.327.332 € 34.945.715 €   
Investisseurs privés -  €             -  €             -  €             -  €             -  €             -  €               
CLT 1.364.501 €   2.000.542 €   2.580.851 €   2.638.001 €   3.600.917 €   12.184.812 €   
TOTAL 5.277.853 €   7.738.044 €   9.982.664 €   10.203.718 € 13.928.249 € 47.130.527 €   	  
Le	  capital	  du	  CLT	  sera	  composé	  de	  :	  

Répartition du capital CLT

Nature An 1 An 2 An 3 An 4 An 5 TOTAL
Habitants -  €             -  €             -  €             -  €             -  €             -  €             
Coopératives diverses -  €             -  €             -  €             -  €             -  €             -  €             
Pouvoirs Publics 1.364.501 €   2.000.542 €   2.580.851 €   2.638.001 €   3.600.917 €   12.184.812 € 
TOTAL 1.364.501 €   2.000.542 €   2.580.851 €   2.638.001 €   3.600.917 €   12.184.812 € 	  
Remarque	  :	  

L’adaptation	  des	  hypothèses	  au	  modèle	  global	  a	  un	  impact	  limité	  sur	  les	  chiffres	  :	  

• le	  coût	  global	  augmente	  légèrement	  (+900.000€)	  

• le	  subside	  supplémentaire	  des	  pouvoirs	  publics	  augmente	  faiblement	  (+60.000€)	  
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5.	  	   Etudes	  de	  cas	  

La	  présente	  étude	  de	   faisabilité	  a	  été	  conçue	  comme	  une	   recherche-‐action.	  En	  plus	  d'une	  étude	  
théorique,	   les	   principes	   du	   CLT	   ont	   également	   été	   confrontés	   à	   la	   pratique	   dans	   des	   projets	  
immobiliers.	   Ensemble	   avec	   les	   acteurs	   locaux,	   souvent	   avec	   le	   soutien	   actif	   de	   la	   Plate-‐forme	  
Community	   Land	   Trust	   Bruxelles,	   ce	   sont	   cinq	   projets	   spécifiques	   qui	   ont	   été	   analysés	   non	  
seulement	  comme	  des	  objets	  d'étude,	  mais	  aussi	  avec	   l'intention,	  à	   la	   fin	  de	   l'étude,	  de	  pouvoir	  
réellement	  réaliser	  ces	  projets.	  

Deux	  de	  ces	  projets,	  l'un	  à	  Molenbeek	  et	  d'Anderlecht,	  sont	  analysés	  de	  manière	  approfondie	  dans	  
le	   chapitre	   suivant.	  Ces	  deux	  projets	  ont	  été	   choisis	  parce	  qu'ils	   sont	   suffisamment	  différents	  et	  
parce	  que	   les	  deux	  formules	  peuvent	  aussi	  être	  appliquées	  et	  dupliquées	  dans	  d'autres	  endroits.	  
En	  outre,	  ce	  sont	  également	  les	  projets	  qui	  aujourd'hui	  sont	  les	  plus	  proches	  de	  leur	  réalisation.	  

Concernant	  les	  trois	  autres	  projets,	  un	  grand	  nombre	  de	  renseignements	  ont	  été	  recueillis	  et	  on	  a	  
travaillé	  à	  développer	  des	  formules	  très	  concrètes	  en	  rapport	  avec	  leur	  environnement	  spécifique,	  
dans	   l’optique	  d’une	  possible	   réalisation	  de	  projets	  CLT.	   Ils	   sont	  moins	  développés	  que	   les	  deux	  
projets	  précédents,	  mais	  comme	  ils	  contiennent	  chacun	  un	  certain	  nombre	  d'éléments	  importants	  
pas	  nécessairement	  envisagés	  dans	   les	  autres	  cas,	  nous	  avons	  estimé	  qu'il	  était	   important	  de	   les	  
présenter	  ici	  même	  de	  manière	  plus	  synthétique.	  

5.1.	   Une	  opération	  de	   construction	  de	  grande	  ampleur	  avec	   le	   Fonds	  du	  
Logement	   dans	   un	   cadre	   de	   contrat	   de	   quartier,	   rue	  
Vandenpeereboom	  à	  Molenbeek	  

Situation	  actuelle	  

Adresse	  :	  rue	  Vandenpeereboom	  22,	  22+,	  rue	  des	  Etangs	  Noirs	  121-‐133	  	  

Situation	  en	  matière	  de	  propriété	  :	  La	  commune	  de	  Molenbeek	  Saint	  Jean	  a	  acquis	  le	  terrain	  dans	  
le	  cadre	  du	  contrat	  de	  quartier	  Rives	  Ouest.	  Fin	  2011,	  le	  terrain	  a	  été	  proposé	  à	  la	  vente	  durant	  le	  
second	  volet	  de	  ce	  contrat	  de	  quartier.	  Le	  Fonds	  du	  Logement	  bruxellois	  a	  fait	  une	  offre	  qui	  a	  été	  
retenue.	  Les	  négociations	  en	  vue	  de	  l'achat	  se	  déroulent	  à	  l'heure	  actuelle.	  

Affectation	  dans	  le	  Plan	  Régional	  d’Affectation	  du	  Sol	  :	  zone	  de	  forte	  mixité	  	  

Affectation	   actuelle	   :	   le	   terrain	   est	   partiellement	   bâti	   (87	  m²);	   ce	   bâtiment	   est	   temporairement	  
utilisé	   dans	   le	   cadre	   du	   contrat	   de	   quartier,	   entre	   autres	   pour	   une	   petite	   classe	   de	   devoirs.	   La	  
commune	   s'est	   engagée	   à	   trouver	   un	   nouveau	   logement	   pour	   les	   utilisateurs,	   lorsque	   le	   terrain	  
sera	  vendu.	  

Superficie	  totale	  du	  terrain	  :	  1161m²	  
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Situation	  projetée	  

Deux	  immeubles,	  un	  le	  long	  de	  la	  rue	  Vandenpeereboom	  et	  un	  second	  le	  long	  de	  la	  rue	  des	  Etangs	  
Noirs,	  reliés	  par	  un	  jardin	  communautaire	  à	  l’intérieur	  de	  la	  parcelle.	  
Superficie	   totale	  brute	  des	   immeubles	  :	  3.402m²	   (1.802m²	  pour	   l’immeuble	   le	   long	  de	   la	   rue	  des	  
Etangs	  Noirs,	  1.600m²	  pour	  l’immeuble	  le	  long	  de	  la	  rue	  Vandenpeereboom.	  
En	   principe,	   suivant	   les	   normes	   urbanistiques	   actuelles,	   il	   faut	   également	   prévoir	   915m²	   de	  
parkings	  souterrains.	  Vu	  l’excellente	  situation	  par	  rapport	  aux	  transports	  en	  commun	  et	  le	  risque	  
de	  frais	  élevés	  d’assainissement	  en	  cas	  d’excavation,	  nous	  pensons	  qu’il	  devrait	  être	  défendable	  de	  
proposer	   des	   alternatives	   à	   ces	   garages,	   par	   exemple	   sous	   forme	   d’emplacements	   de	   parking	  
réservés	  aux	  véhicules	  partagés.	  

Programme	  :	  35	  logements	  de	  1	  à	  5	  chambres	  et	  deux	  espaces	  de	  proximité	  
Les	  deux	  immeubles	  auront	  un	  gabarit	  maximum	  de	  rez-‐de-‐chaussée	  +	  4	  étages.	  

Montage	  du	  projet	  

Juridiquement	  :	  	  

Le	  Fonds	  du	  Logement	  acquiert	  le	  terrain	  auprès	  de	  la	  commune.	  Le	  Fonds	  du	  Logement	  devient	  le	  
maitre	   d’ouvrage	   et	   reste	   propriétaire	   du	   terrain	   et	   des	   logements	   au	   cours	   de	   la	   phase	   de	  
construction.	   Une	   fois	   les	   logements	   réalisés,	   la	   propriété	   du	   terrain	   sera	   séparée	   de	   celle	   des	  
logements	  via	  une	  cession	  du	  droit	  d’accession,	  couplée	  à	  une	  emphytéose	  de	  99	  ans.	  Ensuite	  les	  
logements	  seront	  vendus	  aux	  propriétaires	  et	  le	  terrain	  au	  Community	  Land	  Trust.	  
Le	  contrat	  d’emphytéose	  comprendra	  une	  «	  clause	  novatoire	  »	  pareille	  à	  celle	  qui	  est	  également	  
utilisée	  à	  Louvain-‐la-‐Neuve.	  Ceci	  signifie	  que,	  au	  cas	  où	  un	  des	  propriétaires	  désirait	  vendre,	  le	  CLT	  
s’engage	  à	  accorder	  une	  nouvelle	  emphytéose	  de	  99	  ans	  au	  nouveau	  propriétaire.	  L’emphytéose	  
sera,	  de	  plus,	  autant	  que	  possible,	  modelée	  sur	  le	  modèle	  de	  contrat	  de	  Leasing	  qui	  est	  utilisé	  par	  
le	  réseau	  CLT	  aux	  Etats-‐Unis.	  
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A	  faire	  :	  

• Déterminer	  une	  formule	  de	  revente	  précise.	  

• Elaborer	  les	  actes.	  Leasing	  adapté,	  établir	  les	  actes	  de	  vente	  et	  de	  prêt.	  

• Décision	  de	  l’administration	  fiscale.	  

• Constitution	  du	  Community	  Land	  Trust	  

Montage	  financier	  proposé	  

Cette	  section	  a	  pour	  objectifs	  :	  

• d’évaluer	  les	  coûts	  (globaux,	  unitaires,	  par	  m2)	  des	  deux	  opérations	  successives	  :	  

a. achat	  du	  terrain	  par	  le	  Fonds	  du	  Logement	  et	  construction	  des	  logements	  

b. revente	  du	  terrain	  au	  CLT	  et	  des	  logements	  aux	  ménages	  ;	  	  

• d’analyser	  la	  composition	  de	  l’ensemble	  des	  ménages	  pressenties	  et	  d’évaluer	  leurs	  capacités	  
d’emprunt	  et	  de	  remboursement	  d’un	  emprunt	  hypothécaire	  ;	  	  

• d’estimer	   les	   subsides	   complémentaires	   nécessaires	   à	   la	   réalisation	   de	   l’opération	   de	  
construction	  des	  logements,	  étant	  donnés	  les	  profils	  des	  ménages	  ;	  	  

• de	   donner	   un	   aperçu	   général	   sur	   l’ensemble	   de	   «	  l’avantage	  »	   global	   que	   constitue	   cette	  
opération	  pour	  les	  ménages,	  c'est-‐à-‐dire	  la	  différence	  entre	  le	  prix	  d’achat	  pour	  le	  ménage	  de	  
son	  logement	  et	  le	  prix	  de	  marché	  d’un	  bien	  similaire.	  	  

A.	   Coûts	  globaux	  des	  opérations	  

1.	   Première	   opération	   :	   achat	   du	   terrain	   et	   construction	   des	   bâtis	   par	   le	   Fonds	   du	  
Logement	  

Méthodologie	  et	  hypothèses	  prises	  

Afin	   d’évaluer	   le	   coût	   global	   de	   l’opération,	   nous	   sommes	   repartis	   du	   modèle	   théorique	  
«	  Modèle	   30	   logements	  »	   tel	   que	   présenté	   dans	   le	   rapport	   du	   30	   juin	   2011.	   Ce	   modèle	  
théorique	  comprenait	  une	  série	  d’hypothèses,	  validées	  à	  l’époque	  et	  basée	  sur	  des	  moyennes.	  
Nous	  avons	  repris	  et	  adapté	  ce	  modèle	  pour	  qu’il	  tienne	  compte	  le	  plus	  possible	  de	  la	  réalité	  
concrète	   de	   l’opération	   envisagée	   «	  Vandenpeereboom	   ».	   En	   particulier,	   nous	   avons	   repris	  
comme	  données	  validées	  :	  

• projet	  théorique,	  réalisable	  sur	   le	  site,	   reprenant	   le	  type	  et	   le	  nombre	  de	   logements,	   la	  
superficie,	  les	  parkings,	  communs,	  etc.	  

• les	  données	  du	  Contrat	  de	  Quartier	  Rives-‐Ouest	  

• les	   revenus	   des	   30	   ménages	   «	  pressentis	  »	   pour	   l’acquisition	   de	   30	   des	   37	   logements	  
prévus	  

• les	  revenus	  théoriques	  de	  7	  ménages	  correspondant	  à	  des	  appartements	  à	  une	  chambre	  
pour	  les	  7	  appartements	  restants.	  	  

Note	  :	   ceci	   nous	   a	   également	   permis	   de	   valider	   le	   degré	   de	   vraisemblance	   d’une	   partie	   des	  
hypothèses	  prises	  en	  juin	  2011.	  
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La	  nature	  des	  hypothèses	  prise	  était	  de	  deux	  ordres	  :	  

• coûts	  directs	  (terrain,	  construction)	  	  

• coûts	  indirects	  (droits	  d’enregistrement,	  honoraires	  experts	  et	  notaires,	  TVA)	  

Notons	  que	  le	  modèle	  ne	  tient	  pas	  compte	  de	  frais	  de	  dépollution	  

Pour	  chaque	  type	  de	  coûts,	  nous	  avons	  repris	  la	  donnée	  la	  plus	  réaliste	  possible	  :	  la	  donnée	  réelle	  
lorsque	  disponible	  ;	  une	  estimation	  dans	  les	  autres	  cas.	  Chaque	  donnée	  ou	  estimation	  a	  fait	  l’objet	  
d’une	  validation	  (comparaison	  à	  des	  données	  existantes	  ou	  par	  un	  expert	  tiers).	  

Pour	   le	  détail	  des	  valeurs	  reprises	  pour	   les	  hypothèses	  prises,	  des	  sources	  d’information	  et	  de	   la	  
validation	  de	  ces	  hypothèses,	  voir	  tableau	  récapitulatif	  en	  Annexe	  2.	  

Nous	   présentons	   dans	   la	   section	   suivante	   les	   deux	   opérations	   successives,	   à	   savoir	   (i)	   achat	   du	  
terrain	  et	  construction	  du	  bâti	  par	  le	  Fonds	  du	  Logement	  et	  (ii)	  vente	  par	  le	  Fonds	  du	  Logement	  au	  
CLT	  (sol)	  et	  aux	  habitants	  (bâti).	  

1.1. Résultats	  

Pour	  rappel,	  les	  étapes	  principales	  de	  cette	  opération	  sont	  les	  suivantes	  :	  

• Le	  Fonds	  du	  Logement	  achèterait	   le	  terrain	  dans	   le	  cadre	  du	  Contrat	  de	  Quartier	  (CQ)	  
«	  Rives	  Ouest	  »	  (à	  25%	  de	  la	  valeur	  de	  marché)	  et	  paierait	  donc	  :	  

o le	  prix	  CQ	  du	  terrain	  

o les	  droits	  d’enregistrement	  relatifs.	  Il	  serait	  toutefois	  exonéré	  d’une	  partie	  des	  droits	  
d’enregistrement	  (un	  tiers)	  s’il	  revend	  dans	  les	  deux	  ans.	  	  

• Le	  Fonds	  du	  Logement	  financerait	  entièrement	  l’opération	  de	  construction	  des	  logements	  
et	  des	  espaces	  commerciaux/culturels.	  	  

1.1.1.	   Coûts	  globaux	  

L’opération	   vise	   la	   construction	   de	   37	   logements	   et	   2	   espaces	   culturels	   et/ou	  
commerciaux	  :	  

Résumé des logements et espaces construits

Type Nombre % tot. (nb) Surf. unit. Surf. Totale % tot. (surf.)
Apt. 1 chambre 8 21% 55 440 12%
Apt. 2 chambres 6 15% 80 480 13%
Apt. 3 chambres 14 36% 100 1.400 38%
Apt. 4 chambres 9 23% 120 1.080 29%
Autres espaces 2 5% 150 300 8%
Total 39 100% 94,9 3.700 100% 	  

Le	  coût	  global	  de	  l’opération	  pour	  le	  Fonds	  du	  Logement	  s’élèverait	  à	  :	  
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COÛT FDL Type A Type C TOTAL
 Nature  Apts  Autres 

espaces 
   

Nb Logements/espaces 37 2 39
Surface bâtiment (m2) 3.400 300 3.700
Prix init. terrain 1.029.189 €    90.811 €        1.120.000 €    
Réduction CQ terrain 771.892 €-      68.108 €-        840.000 €-      
Coût net terrain 257.297 €      22.703 €        280.000 €      
Coût init. bâti -  €             -  €             -  €             
Réduction CQ bâti -  €             -  €             -  €             
Coût net bâti -  €             -  €             -  €             
Droits d'enregistrement 128.649 €      11.351 €        140.000 €      
Coût travaux construction 4.569.600 €    180.000 €      4.749.600 €    
Primes (passif) 264.800 €-      20.000 €-        284.800 €-      
Coûts raccordements 185.000 €      10.000 €        195.000 €      
Ascenseurs 183.784 €      16.216 €        200.000 €      
Parking -  €             -  €             -  €             
Coût net travaux 4.673.584 €    186.216 €      4.859.800 €    
Honoraires Experts 713.008 €      29.432 €        742.440 €      
Frais de Notaire 9.487 €          513 €             10.000 €        
TVA sur travaux + raccord. + ascens. + pkg296.303 €      12.373 €        308.676 €      
TOTAL TVAC 6.078.328 €    262.588 €      6.340.916 €    	  

En	  résumé	  (frais	  compris)	  :	  

Répartition terrain/bâti
Terrain 385.946 €      34.054 €        420.000 €      
Bâti 5.692.382 €    228.534 €      5.920.916 €    
TOTAL 6.078.328 €    262.588 €      6.340.916 €    	  

Au	   niveau	   des	   apports,	   le	   Fonds	   du	   Logement	   financerait	   entièrement	   cette	   première	  
opération	  :	  

Répartition des Apports Apts Autres espaces Total
Pouvoirs Publics -  €             -  €             -  €             
Habitants -  €             -  €             -  €             
FDL 6.078.328 €    262.588 €      6.340.916 €    
TOTAL 6.078.328 €    262.588 €      6.340.916 €    	  

1.1.2.	   Coûts	  par	  logement/espace	  

Les	  coûts	  calculés	  ci-‐dessus	  sont	  présentés	  par	  type	  de	  logement	  dans	  le	  tableau	  suivant	  :	  
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Apt 1 Ch Apt 2 Ch Apt 3 Ch Apt 4 Ch Esp. Culturel TOTAL
8 6 14 9 2 39

Surface (m2) 55 80 100 120 150 3.700
 Coût unitaire par type de 
logement                        

Coût net terrain 4.162        6.054        7.568        9.081        11.351      280.000          
Coût net bâti -           -           -           -           -           -                 
Coût net travaux - construction 77.609      110.614    137.017    163.421    93.108      4.859.800       
Sous Total HTVA et charges 81.772      116.668    144.585    172.502    104.459    5.139.800       
Droit d'enregistrement 2.081        3.027        3.784        4.541        5.676        140.000          
Honoraires Experts 11.534      16.777      20.971      25.165      14.716      742.440          
Frais de Notaire 256          256          256          256          256          10.000           
TVA 4.914        7.011        8.688        10.366      6.186        308.676          
Sous Total TVA et charges 18.785 27.071 33.699 40.328 26.835 1.201.116       
TOTAL 100.557 143.739 178.284 212.830 131.294 6.340.916

Coût / m2 HTVA et charges 1.487 1.458 1.446 1.438 696
Coût / m2 global 1.828 1.797 1.783 1.774 875

 Coût FDL Global par 
logement 

	  

D’après	  ces	  estimations,	  le	  coût	  de	  construction	  pour	  le	  Fonds	  du	  Logement	  «	  toutes	  taxes	  
comprises	  »	  de	   ces	   espaces	  passifs	   et	   dans	   le	   contexte	  d’une	  opération	  CQ,	   est	   donc	  de	  
l’ordre	  de	  1.800€/m2.	  

1.1.3.	   Coûts	  globaux	  –	  avec	  parking	  

Si	   le	   projet	   exigeait	   la	   construction	   de	   parkings,	   les	   coûts	   totaux,	   pour	   le	   Fonds	   du	  
Logement,	  augmenteraient	  de	  près	  de	  500.000€,	  répartis	  de	  la	  manière	  suivante	  :	  

Différence avec Coûts totaux hors parking:
Parking 376.297         
Honoraires Experts 56.445           
TVA sur Parking 22.578           
TOTAL 455.320         	  

Pour	   le	  Fonds	  du	  Logement,	   cette	  différence	   représente	  une	  augmentation	  de	  7,18%	  du	  
coût	  total	  des	  travaux.	  Le	  parking	  revient	  à	  11.675€	  par	  logement/espace.	  

Ce	  calcul	  ne	  tient	  pas	  encore	  compte	  de	  frais	  liés	  à	  la	  nécessaire	  dépollution	  du	  site	  pour	  
permettre	  la	  construction	  des	  parkings.	  	  

2.	   Deuxième	  opération	  :	  vente	  par	  le	  Fonds	  du	  Logement	  au	  CLT	  (sol)	  et	  aux	  habitants	  
(bâti)	  

2.1.	   Méthodologie	  et	  hypothèses	  prises	  

Afin	  d’évaluer	   le	   coût	  de	   cette	   seconde	  opération,	   nous	  nous	   sommes	  principalement	  basés	  
sur	   les	   résultats	  de	   l’analyse	   juridique	  et	   fiscale,	  nous	  permettant	  de	  définir	  précisément	   les	  
coûts	  liés	  à	  la	  vente	  par	  le	  Fonds	  du	  Logement	  du	  terrain	  et	  des	  bâtis	  au	  CLT	  et	  aux	  habitants.	  

Les	  principales	  hypothèses	  prises	  sont	  les	  suivantes	  :	  

• Le	  Fonds	  du	  Logement	  vend	  le	  terrain	  et	  les	  espaces	  au	  prix	  que	  cela	  lui	  aura	  coûté	  TTC	  
(prix	  de	  revient)	  

• Le	   CLT	   achète	   le	   terrain	   au	   prix	   de	   revient	   Fonds	   du	   Logement	   et	   paie	   les	   droits	  
d’enregistrement	  (sur	  la	  valeur	  vénale).	  	  
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• Le	   Fonds	   du	   Logement	   ne	   sera	   remboursé	   d’une	   partie	   (un	   tiers)	   des	   droits	  
d’enregistrement	   qu’il	   aura	   payés	   que	   s’il	   revend	   dans	   les	   deux	   ans,	   ce	   qui	   est	   peu	  
plausible.	  Ce	  montant	  ne	  sera	  donc	  pas	  déduit	  du	  prix	  de	  revient	  Fonds	  du	  Logement.	  

Pour	  chaque	   type	  de	  coûts,	  nous	  avons	   repris	   la	  donnée	   la	  plus	   réaliste	  possible	  :	   la	  donnée	  
réelle	  lorsque	  disponible	  ;	  une	  estimation	  dans	  les	  autres	  cas.	  Chaque	  donnée	  ou	  estimation	  a	  
fait	  l’objet	  d’une	  validation	  (comparaison	  à	  des	  données	  existantes	  ou	  par	  expert	  tiers).	  

Pour	  le	  détail	  des	  valeurs	  reprises	  pour	  les	  hypothèses	  prises,	  des	  sources	  d’information	  et	  de	  
la	  validation	  de	  ces	  hypothèses,	  voir	  tableau	  récapitulatif	  en	  Annexe	  2.	  

2.1.	   Résultats	  

2.1.1.	   Coûts	  globaux	  

a)	   Vente	  du	  terrain	  au	  CLT,	  avec	  transferts	  des	  droits	  d’emphytéose	  existants	  

Une	   fois	   les	   travaux	   terminés,	   le	   Fonds	   du	   Logement	  vendrait	   le	   terrain	   au	   CLT,	   avec	  
transfert	  des	  emphytéoses.	  Le	  CLT	  devrait	  payer	  :	  	  

• le	  terrain	  au	  prix	  coûtant	  Fonds	  du	  Logement	  (c'est-‐à-‐dire	  prix	  CQ	  +	  tous	  les	  droits	  
annexes	  que	  le	  Fonds	  du	  Logement	  a	  payés	  dont	  les	  droits	  d’enregistrement	  lors	  de	  
l’achat)	  

• les	  droits	  d’enregistrement	  sur	  le	  sol	  (12,5%	  de	  droits	  d’enregistrement	  sur	  la	  valeur	  
foncière	  du	  terrain)	  

Le	  coût	  global	  de	  l’opération	  pour	  le	  CLT	  est	  le	  suivant	  :	  

COÛT CLT / HABITANTS Type A Type C TOTAL
 Nature  Apts  Espace 

culturel + 
commerces 

   

Nb Logements 37 2 39
Surface bâtiment (m2) 3.400 300 3.700
Terrain - Prix coûtant FDL 257.297 €      22.703 €        280.000 €      
Terrain - Frais annexes FDL 128.649 €      11.351 €        140.000 €      
Terrain - Rétrocession Frs FDL -  €             -  €             -  €             
Terrain - Frais annexes CLT 128.649 €      11.351 €        140.000 €      
Terrain - Coût total CLT 514.595 €      45.405 €        560.000 €      	  

b)	  	   Vente	  des	  appartements	  aux	  ménages	  

Dans	  le	  même	  temps,	  le	  Fonds	  du	  Logement	  vendrait	  les	  appartements	  aux	  propriétaires.	  
Ceux-‐ci	  devraient	  donc	  payer	  :	  

• la	  TVA	  sur	  le	  bâti	  (6%)	  

• l’enregistrement	  de	  leurs	  droits	  liés	  aux	  emphytéoses	  (0,20%	  de	  la	  valeur	  du	  terrain	  
–	  valeur	  sol)	  –	  non	  repris	  ci-‐dessous	  car	  négligeable	  
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COÛT CLT / HABITANTS Type A Type C TOTAL
 Nature  Apts  Espace 

culturel + 
commerces 

   

Nb Logements 37 2 39
Surface bâtiment (m2) 3.400 300 3.700
Construction - Prix coûtant FDL 4.673.584 €    186.216 €      4.859.800 €    
Construction - Frais annexes FDL 722.495 €      29.945 €        752.440 €      
Frais de Notaire habitants 103.320 €      4.800 €          108.120 €      
TVA 6% 323.765 €      12.970 €        336.734 €      
Construction - Coût total Habitants 5.823.163 €    233.931 €      6.057.094 €    	  

2.1.2.	   Coûts	  par	  logement/espace	  

a)	   Vente	  du	  terrain	  au	  CLT,	  avec	  transferts	  des	  droits	  d’emphytéose	  existant	  
Apt 1 Ch Apt 2 Ch Apt 3 Ch Apt 4 Ch Espace culturel + commercesTOTAL

8 6 14 9 2 39
Surface (m2) 55 80 100 120 150 3.700

 Coût unitaire par type de 
logement                        

Terrain - Prix coûtant FDL 6.243        9.081        11.351      13.622      17.027      420.000          
Terrain - Frais annexes CLT 2.081        3.027        3.784        4.541        5.676        140.000          
TOTAL 8.324 12.108 15.135 18.162 22.703 560.000          

Coût / m2 global 151 151 151 151 151

 Coût terrain par type de 
logement 

	  

b)	   Vente	  des	  appartements	  aux	  ménages	  
Apt 1 Ch Apt 2 Ch Apt 3 Ch Apt 4 Ch Esp. Culturel TOTAL

8 6 14 9 2 39
Surface (m2) 55 80 100 120 150 3.700

 Coût unitaire par type de 
logement                        

Construction - Prix coûtant FDL 77.609      110.614    137.017    163.421    93.108      4.859.800       
Construction - Frais annexes FDL 11.790      17.033      21.227      25.421      14.973      752.440          
Frais de Notaire habitants 2.400        2.650        2.880        3.100        2.400        108.120          
TVA 6% 5.364        7.659        9.495        11.331      6.485        336.734          
TOTAL 97.164 137.956 170.619 203.273 116.966 6.057.094       

Coût / m2 global 1.767 1.724 1.706 1.694 780

 Coût bâti par type de 
logement 

	  

3.	  	   Remarques	  sur	  les	  opérations	  1	  et	  2	  

• Afin	   de	   ne	   pas	   alourdir	   ce	  modèle,	   il	   ne	   tient	   pas	   compte	   des	   droits	   d’emphytéose	   qui	   ne	  
représentent	  qu’un	  montant	  négligeable	  :	  0,20%	  de	  la	  valeur	  vénale	  du	  terrain,	  soit	  un	  total	  
de	  2.240€.	  (1.120.000€	  x	  0,20%	  =	  2.240€)	  

• Le	   Fonds	   du	   Logement	   accepterait	   de	   financer	   la	   construction	   des	   espaces	  
commerciaux/culturels	   à	   condition	   que	   les	   futurs	   propriétaires	   soient	   déjà	   trouvés	   et	   les	  
espaces	  vendus.	  Une	  alternative	  serait	  le	  financement	  par	  le	  CLT,	  qui	  pourrait	  ensuite	  mettre	  
en	  location	  ces	  espaces.	  

B.	   Composition	  des	  ménages	  et	  capacités	  financières	  

1.	   Revenus,	  capacités	  de	  remboursement	  et	  capacité	  d’emprunt	  

L’objet	   de	   cette	   section	   est	   de	   calculer	   les	   capacités	   d’emprunt	   des	  ménages,	   fonction	   de	   leurs	  
revenus	  mensuels,	  de	   la	  quote-‐part	  de	  ces	  revenus	  destinée	  à	   l’acquisition	  d’un	   logement	  et	  des	  
taux	  et	  durée	  d’emprunt.	  
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1.1.	   Méthodologie	  et	  hypothèses	  prises	  

Pour	  la	  classification	  des	  revenus,	  nous	  avons	  repris	  les	  hypothèses	  décrites	  par	  ailleurs	  dans	  le	  
présent	  rapport,	  à	  savoir	  :	  

• Le	  revenu	  maximum	  (porte	  d’entrée	  CLT)	  correspond	  aux	  plafonds	  du	  logement	  social.	  

• Le	   revenu	  minimum	   est	   le	   CPAS	   (pour	   un	   isolé)	   plus	   les	   allocations	   familiales	   selon	   le	  
nombre	  d’enfants	  à	  charge	  

• Le	  pourcentage	  affectable	  au	  remboursement	  d’un	  emprunt	  hypothécaire	  est	  de	  30%.	  

• L’emprunt	  est	  effectué	  par	  les	  ménages	  au	  Fonds	  du	  Logement.	  	  

• La	  durée	  de	  l’emprunt	  est	  de	  25	  ans.	  

• La	  répartition	  des	  types	  de	  revenus	  dans	  l’opération	  de	  CLT	  est	  de	  25%	  par	  catégorie	  

En	  ce	  qui	  concerne	  le	  taux	  d’emprunt,	  nous	  avons	  apporté	  une	  nuance	  :	  

• Les	  taux	  d’emprunt	  étaient	  de	  1,5%	  dans	  nos	  hypothèses	  ;	  ils	  varient	  maintenant	  de	  1,5%	  
(Revenus	  C	  et	  D)	  à	  2%	  (Revenus	  B)	  et	  2,50%	  (Revenus	  A).	  

Enfin,	   notons	   que	   nous	   avons	   vérifié	   avec	   le	   Fonds	   du	   Logement	   que	   les	   montants	  
empruntables	  calculés	  à	  partir	  des	   revenus	  et	  des	   taux	  étaient	   raisonnables,	   c'est-‐à-‐dire	  que	  
ces	   montants	   pouvaient,	   dans	   les	   faits,	   être	   empruntés	   au	   Fonds	   du	   Logement	   par	   des	  
ménages	  remplissant	  des	  critères	  similaires.	  

Les	  revenus	  globaux	  moyens	  sont	  donc	  :	  

 Revenu 
Global  Type de Revenu   Apt 

1 Ch 
 Apt 
2 Ch 

 Apt 
3 Ch 

 Apt 
4 Ch 

Revenu A 100% log. social (LS) 1.835 €        2.307 €        2.920 €        3.342 €        
Revenu B Rev. Médian Bxl (80% LS) 1.468 €        1.845 €        2.336 €        2.673 €        
Revenu C 80% Rev. Médian Bxl 1.101 €        1.384 €        1.752 €        2.005 €        
Revenu D Revenu min. belge 740 €           1.148 €        1.382 €        1.644 €        	  

Par	   exemple,	   un	   candidat	   acquéreur	   d’un	   appartement	   2	   chambres	   (soit	   un	   isolé	   avec	   un	  
enfant,	  soit	  un	  couple	  avec	  un	  enfant)	  dispose	  en	  moyenne	  d’un	  revenu	  de	  2.307€	  (catégorie	  A	  
c'est-‐à-‐dire	   au	   plafond	   du	   logement	   social).	   Il	   en	   affectera	   30%	   au	   remboursement	   d’un	  
emprunt	  hypothécaire,	  soit	  692€.	  

A	  partir	  de	  ces	  données,	  nous	  calculons	  les	  tranches	  des	  différentes	  catégories	  de	  revenu	  :	  

 Revenu 
Global  Seuil  Apt 

1 Ch 
 Apt 
2 Ch 

 Apt 
3 Ch 

 Apt 
4 Ch 

Revenu A Max. 1.835      2.307      2.920      3.342
Min. 1.653      2.077      2.629      3.009

Revenu B Max. 1.652      2.076      2.628      3.008
Min. 1.286      1.616      2.045      2.340

Revenu C Max. 1.285      1.615      2.044      2.339
Min. 922         1.267      1.568      1.826

Revenu D Max. 921         1.266      1.567      1.825
Min. 740         1.148      1.382      1.644 	  

Ensuite	  nous	  sommes	  allés	  nous	  enquérir	  des	  revenus	  et	  de	  la	  composition	  des	  ménages	  des	  
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trente	   ménages	   qui	   ont	   déjà	   témoigné	   un	   intérêt	   pour	   cette	   opération	   (voir,	   à	   ce	   sujet,	   le	  
fragment	  «	  attribution	  des	  logements	  »,	  plus	  avant	  dans	  ce	  texte.	  

L’opération	  prévoit	  la	  construction	  de	  37	  logements.	  Nous	  avons	  délibérément	  choisi	  de	  faire	  
des	   sept	   logements	   «	  restants	  »,	   des	   appartements	   à	   une	   chambre,	   pour	   aboutir	   à	   un	  
programme	  mixte.	  Aucun	  des	  ménages	  n’entrent	  en	   ligne	  de	  compte	  pour	   ces	   logements	  et	  
nous	  sommes,	  dès	  lors,	  partis	  de	  revenus	  théoriques.	  

1.2.	   Résultats	  

L’analyse	  des	  demandes	  des	  ménages	  et	  de	  leurs	  revenus	  est	  résumée	  dans	  le	  tableau	  suivant	  :	  

	  	  	  	   	  Revenus	  	   	   	   	   	  

	  Type	  Apt.	  	   	  A	  	   	  B	  	   	  C	  	   	  D	  	   	  Total	  général	  	  

	  Apt.	  1ch.	  	   1	   3	   2	   2	   8	  

	  Apt.	  2ch.	  	   	   1	   1	   4	   6	  

	  Apt.	  3ch.	  	   2	   3	   7	   2	   14	  

	  Apt.	  4ch.	  	   6	   3	   	   	   9	  

	  Total	  général	  	   9	   10	   10	   8	   37	  

En	  termes	  relatifs,	  cela	  donne	  :	  

	  	  	  	   	  Revenus	  	   	   	   	   	  

	  Type	  Apt.	  	   	  A	  	   	  B	  	   	  C	  	   	  D	  	  
	  Total	  

général	  	  

	  Apt.	  1ch.	  	   3%	   8%	   5%	   5%	   22%	  

	  Apt.	  2ch.	  	   0%	   3%	   3%	   11%	   16%	  

	  Apt.	  3ch.	  	   5%	   8%	   19%	   5%	   38%	  

	  Apt.	  4ch.	  	   16%	   8%	   0%	   0%	   24%	  

	  Total	  général	  	   24%	   27%	   27%	   22%	   100%	  

Les	  revenus	  moyens	  réels	  des	  37	  ménages,	  par	  catégorie	  de	  revenus	  sont	  :	  

 Revenu 
Global  Type de Revenu   Apt 

1 Ch 
 Apt 
2 Ch 

 Apt 
3 Ch 

 Apt 
4 Ch 

Revenu A 100% log. social (LS) 1.835 €        N/A 2.865 €        3.481 €        
Revenu B Rev. Médian Bxl (80% LS) 1.446 €        1.871 €        2.161 €        2.924 €        
Revenu C 80% Rev. Médian Bxl 1.101 €        1.578 €        1.838 €        N/A
Revenu D Revenu min. belge 740 €           1.089 €        1.402 €        N/A 	  

Remarquons	  que	  ces	  revenus	  sont	  assez	  proches	  des	  moyennes	  qui	  avaient	  été	  utilisées	  dans	  
le	  modèle	  théorique	  (cfr.	  supra).	  	  

La	  part	  (30%)	  de	  ces	  revenus	  affectables	  au	  remboursement	  d’un	  emprunt	  hypothécaire	  est	  :	  
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 Revenu 
affectable Type de Revenu  Apt 

1 Ch 
 Apt 
2 Ch 

 Apt 
3 Ch 

 Apt 
4 Ch 

Revenu A 100% log. social (LS) 551 €           N/A 860 €           1.044 €        
Revenu B Rev. Médian Bxl (80% LS) 434 €           561 €           648 €           877 €           
Revenu C 80% Rev. Médian Bxl 330 €           473 €           551 €           N/A
Revenu D Revenu min. belge 222 €           327 €           421 €           N/A 	  

Enfin,	   sur	   base	   de	   la	   part	   de	   revenu	   affectable	   à	   un	   emprunt,	   les	   capacités	   moyennes	  
d’emprunt	  sont	  les	  suivantes	  :	  

 Capacité 
d'emprunt  Type de Revenu   Apt 

1 Ch 
 Apt 
2 Ch 

 Apt 
3 Ch 

 Apt 
4 Ch 

Revenu A 100% log. social (LS) 123.123 €     N/A 192.197 €     233.527 €     
Revenu B Rev. Médian Bxl (80% LS) 102.525 €     132.703 €     153.248 €     207.389 €     
Revenu C 80% Rev. Médian Bxl 82.703 €       118.511 €     138.005 €     N/A
Revenu D Revenu min. belge 55.600 €       81.797 €       105.280 €     N/A 	  

Note	  :	  

«	  N/A	  »	  signifie	  que	   la	  donnée	  n’est	  pas	  applicable.	  Dans	  notre	  population	  de	  37	  ménages,	   il	  
n’y	  a,	  par	  exemple,	  pas	  de	  ménage	  au	  Revenu	  A	  qui	  demande	  un	  appartement	  2	  chambres.	  

1.2.1.	   Comparaison	  aux	  revenus	  théoriques	  

A	   titre	   informatif,	   les	   tableaux	   suivants	   reprennent	   les	   revenus	   moyens	   des	   quatre	  
catégories	   de	   revenus	   définies.	   Il	   en	   déduit	   la	   part	   affectable	   au	   remboursement	   d’un	  
emprunt	  hypothécaire	  puis	  la	  capacité	  d’emprunt	  :	  

Capacité d'emprunt et de remboursement

 Revenu 
Global  Type de Revenu   Apt 

1 Ch 
 Apt 
2 Ch 

 Apt 
3 Ch 

 Apt 
4 Ch 

Revenu A 100% log. social (LS) 1.835           2.307           2.920           3.342           
Revenu B Rev. Médian Bxl (80% LS) 1.468           1.845           2.336           2.673           
Revenu C 80% Rev. Médian Bxl 1.101           1.384           1.752           2.005           
Revenu D Revenu min. belge 740              1.148           1.382           1.644           

 Revenu 
affectable  Type de Revenu   Apt 

1 Ch 
 Apt 
2 Ch 

 Apt 
3 Ch 

 Apt 
4 Ch 

Revenu A 100% log. social (LS) 551              692              876              1.003           
Revenu B Rev. Médian Bxl (80% LS) 440              554              701              802              
Revenu C 80% Rev. Médian Bxl 330              415              526              602              
Revenu D Revenu min. belge 222              344              415              493              

 Capacité 
d'emprunt  Type de Revenu   Apt 

1 Ch 
 Apt 
2 Ch 

 Apt 
3 Ch 

 Apt 
4 Ch 

Revenu A 100% log. social (LS) 123.123       154.751       195.908       224.183       
Revenu B Rev. Médian Bxl (80% LS) 104.139       130.891       165.702       189.618       
Revenu C 80% Rev. Médian Bxl 82.703         103.948       131.593       150.586       
Revenu D Revenu min. belge 55.600         86.231         103.804       123.465       	  

Nous	   constatons	   que	   les	   revenus	   moyens	   et	   donc	   les	   capacités	   moyennes	   d’emprunt,	  
basés	  sur	  la	  liste	  des	  ménages	  réels,	  sont	  très	  proches	  des	  revenus	  moyens	  utilisés	  dans	  le	  
modèle	  théorique.	  La	  différence	  maximale	  favorable	  aux	  ménages	  est	  de	  14%	  de	  revenus	  
moyens	   supplémentaires	   (Revenu	   C	   –	   2	   chambres).	   La	   différence	  maximale	   défavorable	  
aux	  ménages	  est	  de	  8%	  (Revenu	  B	  –	  3	  chambres).	  
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1.2.2.	   Remarque	  

La	  part	  des	   revenus	  affectables	  au	   remboursement	  d’un	  emprunt	  hypothécaire,	  qui	  était	  
de	   33%	   dans	   le	   premier	   rapport	   a	   été	   abaissée	   à	   30%,	   afin	   de	   représenter	   plus	  
adéquatement	  	  la	  réalité	  des	  budgets	  des	  ménages.	  

C.	   Subsides	  complémentaires	  nécessaires	  aux	  37	  ménages	  

Dans	   cette	   section,	   nous	   établissons	   le	   montant	   des	   subsides	   complémentaires	   nécessaires	   à	  
apporter	   aux	   37	   ménages,	   selon	   leur	   catégorie	   de	   revenus,	   afin	   qu’ils	   puissent	   acquérir	   les	  
différents	  types	  de	  bien.	  

Les	  subsides	  calculés	  le	  sont	  sous	  trois	  formes,	  afin	  que	  le	  lecteur	  puisse	  aisément	  comparer	  avec	  
les	   données	   qu’il	   connait	  :	   en	  montant	   absolu	   (€),	   en	   pourcentage	   du	   total	   et	   en	   fonction	   de	   la	  
surface	  (€/m2).	  

Les	  tableaux	  ci-‐dessous	  reprennent	  les	  coûts,	  capacités	  d’emprunt	  et	  subsides	  nécessaires	  :	  
Type Apt 1 Ch Apt 2 Ch Apt 3 Ch Apt 4 Ch  Esp. Culturel 

+ Commerces 
 TOTAL 

Nombre 8 6 14 9 2 39
Revenu A - 100% log. social (LS) 1 0 2 6 9
Revenu B - Rev. Médian Bxl (80% LS) 3 1 3 3 10
Revenu C - 80% Rev. Médian Bxl 2 1 7 0 10
Revenu D - Revenu min. belge 2 4 2 0 8

Surface 55 80 100 120 150 3.700

Coût habitant par type de logement                       
Construction - Prix coûtant FDL 77.609            110.614           137.017           163.421           93.108            4.859.800        
Construction - Frais annexes FDL 11.790            17.033            21.227            25.421            14.973            752.440           
Frais de Notaire habitants 2.400              2.650              2.880              3.100              2.400              108.120           
TVA 6% 5.364              7.659              9.495              11.331            6.485              336.734           
Total 97.164            137.956           170.619           203.273           116.966           6.057.094        	  
 Proportion des types de 
revenus dans le CLT Apt 1 Ch Apt 2 Ch Apt 3 Ch Apt 4 Ch  Moyenne 

 Revenu A 3% 0% 5% 16% 24%
 Revenu B 8% 3% 8% 8% 27%
 Revenu C 5% 3% 19% 0% 27%
 Revenu D 5% 11% 5% 0% 22%

Coût total           TOTAL
Coût total haitant 777.310           827.734           2.388.667        1.829.453        5.823.163        
Emprunt total max. 665.259           578.401           1.977.580        1.829.453        5.050.692        
Susbides à apporter 112.051           249.333           411.087           -                     772.471           
Subsides en % 14% 30% 17% 0% 13,27% 	  

Pour	  le	  détail	  des	  subsides	  nécessaires	  par	  ménage,	  voir	  l’Annexe	  4.	  

Rôle	  des	  différents	  partenaires	  	  

Le	  projet	  sera	  développé	  par	  un	  partenariat	  inspiré	  de	  celui	  du	  projet	  l'Espoir	  dans	  la	  rue	  Fin.	  Les	  
futurs	  propriétaires	  seront	  regroupés	  dans	  un	  groupe	  d'épargne	  solidaire.	  Ce	  groupe	  d'épargne	  est	  
encadré	  par	  trois	  associations	  (Convivence,	  CIRE	  et	  la	  Maison	  de	  Quartier	  Bonnevie)	  Par	  le	  biais	  de	  
cet	  encadrement,	   il	  est	   fait	  appel	  aux	  moyens	   (contrats	  ACS)	  dont	  ont	  bénéficié	  ces	  associations	  
dans	  le	  cadre	  de	  l'action	  "habitat	  solidaire"	  de	  la	  Région	  bruxelloise.	  	  

En	   collaboration	   avec	   le	   Fonds	   bruxellois	   du	   Logement,	   le	   groupe	   et	   les	   associations	   qui	  
l'encadrent,	   développent	   un	   programme	   qui	   sera	   repris	   dans	   le	   cahier	   des	   charges.	   Ils	   sont	  
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également	  associés	  à	  toutes	  les	  phases	  du	  déroulement	  ultérieur	  du	  projet.	  	  
Pour	   le	   moment	   (avril	   2012)	   le	   groupe	   d'épargne	   est	   constitué	   des	   trois	   organisations	  
d'encadrement.	  Pour	  ce	  faire,	   ils	  se	  basent	  sur	   les	  registres,	  qu'ils	  ont	  établis,	  des	  personnes	  qui,	  
ces	  dernières	  années,	  leur	  ont	  fait	  savoir	  qu'elles	  étaient	  intéressées	  par	  un	  tel	  projet.	  	  
Contrairement	  au	  cas	  de	  l'Espoir,	  le	  Community	  Land	  Trust	  (ou,	  tant	  qu'il	  n'est	  pas	  constitué,	  l'asbl	  
Plateforme	   CLT	   Bruxelles)	   aura	   un	   rôle	   à	   jouer	   dans	   le	   projet.	   Il	   sera	   également	   impliqué	   dans	  
toutes	  les	  phases.	  	  

A	  faire	  :	  	  

• constitution	  d'un	  groupe	  d'épargne	  solidaire	  	  

• élaboration	   d’une	   convention	   de	   coopération	   entre	   les	   différents	   partenaires.	   Cette	  
convention	  déterminera	   les	   rôles	   précis	   et	   les	   responsabilités	   de	   tous	   les	   partenaires,	   ainsi	  
que	  la	  façon	  dont	  se	  déroulera	  cette	  coopération	  	  

• établissement	   d’un	   registre	   spécifique	   auprès	   du	   Fonds	   du	   Logement,	   dans	   lequel	   les	  
membres	  du	  groupe	  doivent	  s'inscrire	  (plus,	  en	  qualité	  de	  "réserve,"	  les	  intéressés	  qui	  ne	  font	  
pas	  partie	  du	  groupe	  d'épargne).	  	  

Attribution	  des	  logements	  	  

Comme	   il	   est	   important	   que	   les	   acheteurs	   soient	   associés	   au	   projet	   dès	   le	   démarrage,	   il	   est	  
impossible,	   au	   moment	   de	   la	   réception	   des	   travaux,	   de	   vendre	   les	   logements	   aux	   premiers	  
candidats-‐acheteurs	  figurant	  sur	  la	  liste	  d’attente	  du	  Fonds	  du	  Logement.	  Comme	  cela	  s’est	  passé	  
pour	   le	   projet	   l’Espoir,	   on	   sélectionnera,	   lors	   du	   démarrage	   du	   projet,	   un	   groupe	   parmi	   les	  
ménages	   qui,	   au	   cours	   des	   années	   écoulées,	   ont	   signalé	   être	   intéressés	   par	   un	   projet	   de	   cette	  
sorte.	   Lors	  de	   la	   composition	  du	  groupe,	  on	  partira,	   autant	  que	  possible	  de	  «	  l’ancienneté	  »	  des	  
candidats-‐acheteurs	   et	   de	   l’engagement	   qu’ils	   sont	   prêts	   à	   assumer	   dans	   le	   cadre	   du	   projet.	  
Concrètement,	  cela	  signifie	  que	  l’on	  va	  puiser	  dans	  trois	  listes	  d’intéressés	  :	  une	  liste	  de	  gens	  qui	  se	  
sont	   montrés	   intéressés	   par	   un	   projet	   de	   suite	   à	   l’Espoir,	   établie	   par	   la	   Maison	   de	   Quartier	  
Bonnevie	  ;	  une	  liste	  de	  ménages	  qui	  sont	   intéressés	  par	  une	  participation	  à	  un	  groupe	  d’épargne	  
solidaire,	  établie	  par	   le	  CIRE	  ;	  et,	   finalement,	  une	   liste	  des	  personnes	  qui	   se	  sont	  présentées	  aux	  
activités	  organisées	  par	  le	  CLTB	  et	  fait	  savoir	  qu’elles	  étaient	  intéressées	  par	  un	  logement	  du	  CLT.	  
Ces	  listes	  ont	  été	  compilées	  (au	  total	  il	  s’agit	  de	  plus	  de	  300	  ménages).	  Les	  150	  premiers	  candidats	  
ont	  été	   invités	  à	  une	  réunion	  d’information	  au	  cours	  de	   laquelle	   le	  projet	  a	  été	  explicité.	  Lors	  de	  
cette	  réunion,	  l’accent	  a	  également	  été	  fortement	  mis	  sur	  l’engagement	  que	  l’on	  attend	  des	  futurs	  
habitants	  et	  sur	   le	  fait	  qu’on	  en	  est	  encore	  toujours	  au	  stade	  du	  démarrage	  et	  qu’il	  n’y	  donc	  pas	  
encore	  de	  certitude	  sur	  le	  quand	  et	  le	  comment	  de	  la	  réalisation.	  Le	  cadre	  d’un	  Community	  Land	  
Trust	   a	   également	   été	   expliqué.	   70	  ménages	   étaient	   présents,	   dont	   …	   ont	  marqué	   leur	   intérêt.	  
Elles	  ont	  toutes	  reçues	   la	  visite	  d’une	  des	  associations	  d’encadrement.	  Au	  cours	  de	  ces	  visites,	   le	  
concept	   fut	   développé,	   une	   fois	   de	   plus	   et	   les	   données	   personnelles	   des	   candidats	   collectées.	  
Ensuite,	   parmi	   les	   ménages	   qui	   demeureront	   toujours	   intéressés,	   on	   sélectionnera	   ceux	   qui	  
figurent	  depuis	  le	  plus	  longtemps	  sur	  une	  des	  listes.	  Vu	  que	  deux	  des	  associations	  d’encadrement	  
sont	   des	   associations	   de	   quartier,	   elles	   sont	   obligées	   de	   travailler	   avec	   les	   habitants	   de	   leur	  
quartier.	   Il	   sera	   veillé	   à	   ce	   qu’un	   tiers	   des	   habitants	   proviennent	   de	   Molenbeek	   (encadrés	   par	  
Bonnevie),	   un	   tiers	   de	   la	   ville	   de	   Bruxelles	   (encadrés	   par	   Convivence)	   et	   un	   tiers	   du	   reste	   de	   la	  
Région	  (encadré	  par	  le	  CIRE).	  	  
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Cette	   façon	   d’opérer	   s’appuie	   fortement	   sur	   la	   procédure	   qui	   est	   préconisée	   dans	   la	   présente	  
étude	  (à	  cette	  différence	  près	  que	  les	  candidats-‐acheteurs	  ne	  sont	  pas	  encore	  membres	  du	  CLT,	  vu	  
que	  ceci	  est	  impossible	  tant	  que	  le	  CLT	  n’a	  pas	  encore	  été	  constitué).	  	  

Le	  lien	  avec	  le	  quartier	  	  

• Au	   le	   démarrage	   du	   projet,	   dès	   que	   le	   Fonds	   du	   Logement	   devient	   propriétaire,	   que	   les	  
groupe	   d’épargne	   est	   constitué	   et	   les	   grandes	   lignes	   directrices	   déterminées,	   une	   réunion	  
sera	  organisée	  avec	  le	  quartier	  au	  cours	  de	  laquelle	  le	  plan	  sera	  expliqué.	  

• Au	  cours	  de	  la	  phase	  de	  développement	  du	  programme,	  le	  quartier	  (habitants,	  associations)	  
sera	   impliqué	   dans	   la	   détermination	   du	   contenu	   des	   espaces	   qui	   restent	   réservés	   aux	  
équipements	  de	  quartier.	  Fera-‐t-‐on	  place,	   ici,	  à	  un	   local	  pour	   les	  associations,	  un	  espace	  de	  
rencontre,	  un	  magasin,	  …	  ?	  Il	  sera	  également	  vérifié	  dans	  quelle	  mesure	  les	  associations	  qui	  
font	   actuellement	   usage	   des	   bâtiments	   sur	   le	   site,	   seront	   intéressées	   de	   revenir	   rue	  
Vandenpeereboom,	  après	  les	  travaux.	  	  

• Le	   quartier	   sera,	   ensuite,	   informé	   du	   déroulement	   ultérieur	   du	   projet,	   par	   le	   biais	   de	  
panneaux	  d’information,	  un	  blog,	  des	  folders.	  Les	  membres	  du	  groupe	  d’épargne	  peuvent,	  ici,	  
assumer	  des	  responsabilisations	  importantes.	  	  

Planning	  

	   CLT	   Groupe	  d’Epargne	   Immeuble	  

Mai-‐	  sept	  2012	   Détermination	   des	  
formules	  de	  revente.	  

Composition	   du	   groupe,	  
choix	   de	   l’organe	   de	  
gestion.	  

Réflexion	   autour	   du	   mode	  
de	   fonctionnement	   des	  
groupes	  d’épargne.	  	  

Conversations	   individuelles	  
au	  Fonds	  du	  Logement.	  

Réflexion	   autour	   de	  
l’immeuble.	  

Rencontre	   avec	   des	  
voisins.	  

Elaboration	   du	  
programme	   pour	   le	  
cahier	  des	  charges.	  

Sept-‐déc	  2012	   Constitution	  du	  CLT	  de	   la	  
Région	  bruxelloise.	  

Etablissement	   du	   registre	  
du	  Fonds	  du	  Logement.	  

Accord	   de	   coopération	  
entre	  les	  partenaires.	  

Lancement	  de	  l’appel	  à	  
projets.	  

Janv-‐juin	  2013	   Elaboration	  des	  actes.	  

Ruling	  de	   l’administration	  
fiscale.	  

Engagement	   définitif	   des	  
membres	   du	   groupe	  
d’épargne.	  

Choix	  du	  projet.	  

Demande	   du	   permis	  
d’urbanisme.	  

Sept-‐déc	  2013	   Elaboration	   des	  
procédures	   vente,	  
revente,	  encaissement	  du	  
canon,…	  

Attribution	   des	  
appartements.	  

Début	  du	  chantier.	  

Janv-‐déc	  2014	   	   	   Chantier.	  

Déc.	  2014	   Le	   CLT	   devient	   Achat,	   déménagement	   Fin	  du	  chantier.	  
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propriétaire	  du	  terrain.	   inauguration.	  

Conclusion	  

De	  tous	   les	  projets	  étudiés,	  celui-‐ci	  est	   le	  plus	  ambitieux.	  Cela	  comporte	  certains	  risques,	  surtout	  
lorsque,	   comme	   cela	   sera	   probablement	   le	   cas,	   ce	   projet	   sera	   développé	   au	   cours	   d'une	   phase	  
pour	   la	   quelle	   le	   CLT	   ne	   dispose	   encore	   que	   de	   peu	   d'expérience.	   Par	   ailleurs,	   ce	   projet	   peut	  
retomber	  sur	  l'expérience	  que	  pratiquement	  tous	  les	  partenaires,	  qui	  y	  sont	  impliqués,	  ont	  acquise	  
avec	  le	  projet	  L’Espoir,	  dans	  la	  rue	  Fin.	  

• L'intérêt	  de	  ce	  projet	   réside	  également	  dans	   le	   fait	  que	  c'est	  une	   formule	  qui	  pourra	  assez	  
facilement	  être	  répétée	  en	  d'autres	  endroits.	  	  

• L'accès	   au	   sol	   dans	   le	   cadre	   d'un	   contrat	   de	   quartier	   implique	   déjà	   un	   premier	   apport	  
important	  des	  pouvoirs	  publics.	  

• Cette	   sorte	  d'opération	  peut	   être	   portée	  par	   les	   groupes	  d'épargne	   solidaires	   ainsi	   que	   les	  
associations	   qui	   l'encadrent	   et	   qui	   voient	   actuellement	   le	   jour	   à	   plusieurs	   endroits	   dans	  
Bruxelles.	  

• Le	   Fonds	   du	   Logement,	   en	   tant	   que	   maitre	   d'ouvrage,	   est	   un	   partenaire	   fiable	   qui	   est	  
intéressé	  par	  cette	  formule.	  	  

Vu	   la	   probable	   reproductibilité,	   il	   importe	   de	   bien	   documenter	   ce	   projet	   et	   d'essayer	   de	  
développer	  des	   instruments	  qui	   seraient	  également	   réutilisables	  par	   la	   suite.	  Dans	  ce	  sens,	  nous	  
pensons	   aux	   différents	   actes,	   à	   la	   convention	   de	   collaboration	   entre	   les	   différents	   partenaires,	  
etcetera.	  	  

5.2.	  	   Une	   opération	   de	   rénovation	   à	   petite	   échelle	   et	   hors	   contrat	   de	  
quartier	  :	  les	  locaux	  paroissiaux	  de	  la	  rue	  Verheyden	  à	  Anderlecht	  

Situation	  existante	  	  	  

Adresse	  :	  Rue	  Verheyden	  n°	  121,	  1070	  Anderlecht;	  
4ème	  division,	  Section	  B,	  parcelle	  37	  W	  3,	  nature	  :	  
centre	  culturel	  

Propriétaire:	   Sur	   un	   grand	   terrain	   situé	   rue	  
Verheyden	   n°	   121	   à	   Anderlecht,	   la	   paroisse	  Notre	  
Dame	  du	   Sacré	  Cœur	   (paroisse	  Notre	  Dame	  Sacré	  
Cœur)	  a	   construit	  en	  1966	  des	  bâtiments	  destinés	  
aux	   activités	   paroissiales	  :	   salle	   de	   fêtes,	   locaux	  
scouts,	   locaux	   de	   catéchèse,	   club	   de	   pétanque,	  
appartement	  de	  concierge,	  cafétéria,…	  L’ensemble	  
appartient	  toujours	  à	  la	  paroisse	  Notre	  Dame	  Sacré	  
Cœur	   située	   rue	   Norbert	   Gilles.	   	   La	   paroisse	   fait	  

partie	   de	   l’asbl	   «	  AOP	  Bruxelles	  Ouest	  »	   (Association	   des	  Œuvres	   Paroissiales)	   qui	   est	   civilement	  
responsable	   de	   la	   destination	   de	   ce	   bien.	   	   Comme	   tous	   les	   biens	   de	   l’église	   catholique,	   la	  
disposition	   de	   ce	   bien	   (vente	   ou	   mise	   en	   location	   par	   bail	   emphytéotique)	   est	   soumise	   à	   une	  
autorisation	  canonique	  venant	  du	  diocèse	  de	  Malines-‐Bruxelles.	  
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Situation	  actuelle	  :	  Le	  bâtiment	  actuel	  se	  trouve	  dans	  un	  état	  inutilisable.	  Construit	  à	  une	  époque	  
où	   on	   ne	   se	   préoccupait	   guère	   de	   faire	   des	   économies	   d’énergie,	   il	   n’est	   pas	   du	   tout	   isolé.	  
Beaucoup	   d’éléments	   (châssis,	   chauffage,	   toiture,	   …)	   sont	   dans	   un	   état	   de	   vétusté	   avancé	   et	  
doivent	  être	  renouvelés.	  

Enfin,	   les	   locaux	  eux-‐mêmes	  ont	  été	  adaptés	  à	  des	  activités	  qui	  n’existent	  plus	  aujourd’hui	  ou	  ne	  
sont	   plus	   en	   état	   de	   subvenir	   aux	   charges	   qu’elles	   entrainent	  :	   salle	   de	   fête,	   de	   pétanque,	   local	  
scout,	  etc.	  

Immeuble	  principal	  2	  façades	  ;	  bâtiments	  attenants	  4	  façades	  avec	  cour	  intérieure.	  

Bâtiments	   Surfaces	  en	  m²	  au	  sol	   Nombre	  de	  niveaux	  

Immeuble	  principal	   +/-‐	  362	   3	  +	  caves	  

Local	  pétanque	   +/-‐	  167	   1	  

Ancienne	  cafétéria	   +/-‐	  63	   1	  

Total	   592	   	  

	  

Bâtiments	   Surfaces	  en	  m²	  au	  sol	   Affectation	  

Immeuble	  principal	  -‐	  cave	   +/-‐	  185	   Cuisine,	  sanitaires,	  locaux	  chaufferies,	  
dégagements	  

Immeuble	  principal	  –	  rez-‐
de-‐chaussée	  

+/-‐	  362	   Salle	  de	  fête,	  cafétéria,	  bureau,	  
dégagements	  

Immeuble	  principal	  -‐	  étage	   2	  x	  +/-‐	  249	   1er	  étage	  :	  appartement	  4	  chambres,	  
local	  scout	  

2ème	  étage	  :	  locaux	  annexes	  non	  utilisés	  

Local	  pétanque	   +/-‐	  167	   Pistes	  de	  pétanque,	  bar,	  sanitaires	  

Ancienne	  cafétéria	   +/-‐	  63	   Local	  de	  rangement	  

Total	   +/-‐	  1.275	   	  

Remarque	  :	  cotes	  prises	  extra-‐muros	  sur	  base	  des	  plans	  existants	  
Superficie	  de	  la	  parcelle	  :	  9	  ares	  14	  centiares,	  Surface	  non	  bâtie	  située	  à	  l’arrière	  du	  bâtiment	  
principal	  :	  +/-‐	  322	  m2	  

	   	  
Façade	  avant	  bâtiment	  principal	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  Façade	  arrière	  bâtiment	  principal	  
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Salle	  de	  fêtes	   	   	   	  	  	   	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  Cafétéria	  

	   	  
Ancien	  local	  scout	  	   	   	   	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  Cours	  arrière	  

	  	   	  
Local	  pétanque	  	   	   	   	   	  	  	  Local	  pétanque	  

Situation	  projetée	  

L’ensemble	  du	  bâtiment	  sera	  rénové	  selon	  des	  standards	  de	  basse	  énergie	  pour	  atteindre	  un	  total	  
de	  7	  logements	  ainsi	  qu’une	  salle	  culturelle.	  Au	  rez-‐de-‐chaussée,	  les	  deux	  logements	  (1	  chambre	  et	  
studio)	  et	  la	  salle	  culturelle	  resteront	  la	  propriété	  de	  l’AOP	  et	  seront	  mis	  en	  location	  via	  une	  AIS.	  
Les	  5	  autres	  logements	  seront	  vendus.	  

Bâtiment	  principal	  :	  rez-‐de-‐chaussée	  (seule	  partie	  restant	  propriété	  de	  l’AOP)	  

• Rénovation	  de	  l’actuelle	  conciergerie	  (bureau)	  en	  un	  logement	  d’une	  chambre	  

• Changement	  d’affectation	  de	  la	  cafétéria	  en	  logement	  (studio)	  

• Rénovation	  de	  l’espace	  «	  salle	  des	  fêtes	  ».	  

Bâtiment	  principal	  :	  1er	  étage	  

• Appartement	  (4	  ch.)	  existant	  et	  local	  scout	  réaffectés	  et	  rénovés	  en	  2	  appartements	  de	  3	  
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chambres	  

Bâtiment	  principal	  :	  2ème	  étage	  

• Locaux	  annexes	  non	  utilisés	  existants	  réaffectés	  et	  rénovés	  en	  1	  appartement	  de	  2	  chambres	  
et	  1	  appartement	  de	  4	  chambres	  

Bâtiment	  arrière	  (ancien	  local	  pétanque)	  

• Réaffecté	  et	  rénové	  en	  un	  logement	  de	  3	  chambres	  

	   studio	   1ch	   2ch	   3ch	   4ch	   salle	  

Rez-‐de-‐ch.	   1	   1	   	   	   	   1	  

1er	  étage	   	   	   	   2	   	   	  

2ème	  étage	   	   	   1	   	   1	   	  

Arrière	   	   	   	   1	   	   	  

En	  dehors	  du	  bâtiment,	  à	  l’arrière	  de	  celui-‐ci,	  se	  trouvent	  une	  cour	  ainsi	  qu’un	  ancien	  abri	  qui	  sera	  
démoli.	   Une	   réflexion	   sera	   menée	   avec	   les	   habitants	   du	   bâtiment,	   l’AOP	   et	   les	   habitants	   du	  
quartier	  sur	  l’utilisation	  de	  cet	  espace	  avec,	  peut-‐être,	  le	  développement	  d‘un	  potager	  collectif.	  Ce	  
projet	  est	  inscrit	  dans	  le	  contrat	  de	  quartier	  Scheut	  dans	  le	  cadre	  d’une	  réflexion	  globale	  proposée	  
par	  le	  bureau	  d’étude	  sur	  les	  espaces	  verts	  et	  de	  production	  locale	  dans	  le	  quartier.	  

Montage	  du	  projet	  

Point	  de	  vue	  juridique	  

L’Association	   des	   œuvres	   paroissiales	   (AOP)	   fait	   don	   au	   CLT	   de	   l’ensemble	   de	   son	   bien	   à	  
l’exception	   du	   rez-‐de-‐chaussée	   du	   bâtiment	   principal	   comprenant	   actuellement	   une	   petit	  
logement,	   une	   salle	   des	   fêtes	   et	   une	   cafétéria.	   Ce	   don	   est	   conditionné	   par	   le	   fait	   que	   le	   CLT	  
s’engage	  à	  rénover	  entièrement	  à	  ses	  frais	  le	  rez-‐de-‐chaussée	  (restant	  la	  propriété	  de	  l’AOP)	  et	  de	  
transformer	  la	  cafétéria	  en	  un	  deuxième	  logement.	  

A	  programmer	  :	  	  

• Préciser	  la	  formule	  de	  revente.	  	  

• Développement	  des	  actes	  :	  emphytéose	  sur	  le	  sol	  (et	  canon	  lié),	  acte	  de	  vente	  sur	  le	  bâti.	  	  

• Ruling	  auprès	  de	  l’administration	  fiscale.	  	  	  

• Création	  du	  Community	  Land	  Trust.	  	  

Point	  de	  vue	  fiscal	  

Etapes	  de	  la	  procédure	  de	  transfert	  de	  propriété	  et	  leurs	  impacts	  fiscaux	  au	  niveau	  des	  différents	  
intervenants.	  

Etape	  1	  

L’AOP	  fait	  don	  du	  foncier	  et	  d’une	  partie	  du	  bâti	  au	  CLT.	  	  

Impact	  fiscal	  pour	  le	  CLT	  :	  	  	  
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• Si	  la	  donation	  est	  totale,	  d’une	  asbl	  vers	  une	  autre	  asbl,	  ou	  vers	  une	  fondation	  d’utilité	  
publique,	  comme	  c’est	  ici	  le	  cas,	  les	  frais	  forfaitaires	  sont	  de	  100	  euros	  (article	  140,	  3°	  
CDE).	  Il	  n’y	  a	  pas	  d’autre	  frais	  d’enregistrement.	  

Impact	  fiscal	  pour	  l’AOP	  :	  	  	  

• Paiement	  de	  0,2%	  de	  droit	  d’enregistrement	  de	  l’emphytéose	  sur	  le	  sol,	  calculés	  sur	  le	  
montant	   cumulé	   des	   redevances/canons	   et	   des	   charges	   imposées	   à	   l’emphytéote	  
pour	  toute	  la	  durée	  du	  contrat.	  

Etape	  2	  

Le	  CLT	  revend	  les	  logements	  aux	  ménages	  avant	  rénovation	  (pour	  permettre	  l’accès	  aux	  aides	  à	  la	  
rénovation	  réservées	  aux	  personnes	  physiques).	  	  

Impact	  fiscal	  pour	  les	  ménages	  :	  	  

• Paiement	  de	  0,2%	  de	  droit	  d’enregistrement	  de	   l’emphytéose	  sur	   le	   sol,	   calculés	   sur	   le	  
montant	   cumulé	  des	   redevances/canons	  et	  des	   charges	   imposées	  à	   l’emphytéote	  pour	  
toute	  la	  durée	  du	  contrat.	  

• Paiement	  des	  droits	  d’enregistrement	  :	  12,5%	  de	  la	  valeur	  vénale	  du	  bien	  (uniquement	  du	  
bâti)	  non	  rénové.	  

Montage	  financier	  proposé	  

Préambule	  :	  La	  méthodologie	  employée	  et	   les	  hypothèses	  prises	  sont	  identiques	  à	  celles	  utilisées	  
dans	  le	  cas	  Vandenpeereboom.	  

Cette	  section	  a	  donc	  pour	  objectifs	  :	  

• d’évaluer	  les	  coûts	  (globaux,	  unitaires,	  par	  m2)	  	  

• d’analyser	  la	  composition	  de	  l’ensemble	  des	  ménages	  pressentis	  et	  d’évaluer	  leurs	  capacités	  
d’emprunt	  et	  de	  remboursement	  d’un	  emprunt	  hypothécaire	  

• d’estimer	   les	   subsides	   complémentaires	   nécessaires	   à	   la	   réalisation	   de	   l’opération	   de	  
construction	  des	  logements,	  étant	  donnés	  les	  profils	  des	  ménages	  

• de	   donner	   un	   aperçu	   général	   sur	   l’ensemble	   de	   «	  l’avantage	  »	   global	   que	   constitue	   cette	  
opération	  pour	  les	  ménages,	  c'est-‐à-‐dire	  la	  différence	  entre	  le	  prix	  d’achat	  pour	  le	  ménage	  de	  
son	  logement	  et	  le	  prix	  de	  marché	  d’un	  bien	  similaire	  

A.	   Coûts	  globaux	  des	  opérations	  

1.	   Echange	  du	  terrain	  et	  des	  bâtis	  contre	  rénovation	  de	  l’ensemble	  

1.1.	   Méthodologie	  et	  hypothèses	  prises	  

Voir	  section	  Vandenpeereboom,	  avec	  comme	  hypothèses	  spécifiques	  :	  

• un	  projet	  théorique	  mais	  plausible,	  réalisable	  sur	  le	  site,	  reprenant	  le	  type	  et	  le	  nombre	  
de	  logements,	  la	  superficie,	  etc.	  

• les	  revenus	  des	  5	  ménages	  «	  pressentis	  »	  pour	  l’acquisition	  des	  5	  logements	  disponibles	  

Nous	  présentons	  dans	  la	  section	  suivante	  les	  deux	  étapes	  successives,	  à	  savoir	  (i)	  échange	  du	  
terrain	  et	  des	  bâtis	  contre	  rénovation	  de	  l’ensemble	  et	  (ii)	  calculs	  des	  frais	  d’enregistrement	  et	  
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de	  notaire	  pour	  le	  CLT	  (sol)	  et	  les	  habitants	  (bâti).	  

1.2.	   Résultats	  

Pour	  rappel,	  les	  étapes	  principales	  de	  cette	  opération	  sont	  les	  suivantes	  :	  

• L’AOP	  reste	  propriétaire	  du	  rez-‐de-‐chaussée	  (RDC)	  et	  fait	  un	  don	  au	  CLT	  de	  la	  propriété	  
du	  sol	  et	  des	  étages	  à	  condition	  que	  le	  CLT	  rénove	  l’entièreté	  du	  bâtiment	  (donc	  aussi	  le	  
RDC,	  propriété	  de	   l’AOP).	   La	  condition	  de	   l’AOP	  est	  donc	   :	   sol	  +	  étages	  non	   rénovés	  =	  
valeur	  du	  RDC	  rénové	  

• Le	  CLT	  paie	  :	  

o la	  rénovation	  du	  RDC	  
o l’enregistrement	  du	  don	  (100€)	  

• Avant	  les	  travaux	  de	  rénovation,	  le	  CLT	  :	  

o vend	  aux	  5	  ménages	  les	  appartements	  situés	  dans	  les	  étages	  

o établi	  un	  contrat	  d’emphytéose	  sur	  le	  sol	  vers	  les	  5	  ménages	  

• Les	  ménages	  paient	  :	  

o leur	  appartement	  non	  rénové	  

o leurs	  droits	  d’enregistrement	  (12.5%)	  

o le	  droit	  d’enregistrement	  de	  l’emphytéose	  (0.2%	  de	  la	  valeur	  du	  sol)	  
o leur	  part	  dans	  la	  rénovation	  

1.2.1.	   Coûts	  globaux	  

L’opération	  vise	  la	  rénovation	  de	  5	  logements	  CLT	  :	  

Résumé des logements et espaces rénovés

Type Nombre % tot. (nb) Surf. unit. Surf. Totale% tot. (surf.)
Apt. 1 chambre 0 0% 54 0 0%
Apt. 2 chambres 1 20% 94 94 16%
Apt. 3 chambres 3 60% 122 365 61%
Apt. 4 chambres 1 20% 137 137 23%
Esp. cult./comm. 0 0% 165 0 0%
Total 5 100% 119,2 596 100% 	  
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Le	  coût	  global	  de	  l’opération	  de	  rénovation	  s’élève	  à	  :	  

COÛT GLOBAL Type A TOTAL
 Nature  Apts    
Nb Logements/espaces 5 5
Surface hab. bâtiment (m2) 596 596
Prix init. terrain 313.500 €      313.500 €      
Réduction AOP terrain -  €             -  €             
Coût net terrain 313.500 €      313.500 €      
Coût init. Bâti (partie CLT) 177.920 €      177.920 €      
Réduction AOP bâti 177.920 €-      177.920 €-      
Coût net bâti (partie CLT) -  €             -  €             
Droits d'enregistrement 100 €             100 €             
Coût travaux rénovation 671.503 €      671.503 €      
Primes (passif) 131.472 €-      131.472 €-      
Coûts raccordements 15.000 €        15.000 €        
Coût net travaux 555.032 €      555.032 €      
Honoraires Experts 107.441 €      107.441 €      
Frais de Notaire 3.500 €          3.500 €          
TVA sur travaux, honoraires, MO 62.853 €        62.853 €        
TOTAL TVAC 1.042.425 €    1.042.425 €    	  

En	  résumé	  :	  

Répartition terrain/bâti
Terrain 313.600 €      313.600 €      
Bâti 728.825 €      728.825 €      
TOTAL 1.042.425 €    1.042.425 €    	  

Au	  niveau	  des	  apports,	  la	  répartition	  est	  :	  

Répartition des Apports Apts Total
AOP -  €             -  €             
Habitants 728.925 €      728.925 €      
CLT 313.500 €      313.500 €      
TOTAL 1.042.425 €    1.042.425 €    	  
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1.2.2.	   Coûts	  par	  logement/espace	  (hors	  terrain)	  

Les	  coûts	  calculés	  ci-‐dessus	  sont	  présentés	  par	  type	  de	  logement	  dans	  le	  tableau	  suivant	  :	  

Apt 2 Ch Apt 3 Ch Apt 4 Ch TOTAL
1 3 1 5

Surface (m2) 94 122 137 596
 Coût unitaire par type de 
logement 

                

Coût net terrain 49.414      64.039      71.967      313.500    
Coût net bâti -           -           -           -           
Coût net travaux - rénovation 88.120      113.314    126.970    555.032    
Sous Total HTVA et charges 137.535    177.353    198.938    868.532    
Droit d'enregistrement 16            20            23            100          
Honoraires Experts 16.935      21.947      24.664      107.441    
Frais de Notaire 552          715          803          3.500        
TVA 9.907        12.839      14.429      62.853      
Sous Total TVA et charges 27.409 35.522 39.919 173.893    
TOTAL 164.944 212.875 238.857 1.042.425

Coût / m2 HTVA et charges 1.464 1.457 1.454 1.457
Coût / m2 global 1.756 1.748 1.746 1.749

 Coût Global étape 1 par 
logement 

	  

D’après	  ces	  estimations,	  le	  coût	  «	  toutes	  taxes	  comprises	  »	  de	  rénovation,	  dans	  le	  cadre	  de	  
cette	  première	  opération	  est	  donc	  de	  l’ordre	  de	  1.750€/m2.	  

2.	   Calculs	  des	  droits	  d’enregistrement	  et	  frais	  de	  notaire	  pour	  le	  don	  au	  CLT	  et	  la	  vente	  
aux	  habitants	  

2.1.	   Méthodologie	  et	  hypothèses	  prises	  

Pour	   le	   détail	   des	   valeurs	   reprises	   pour	   les	   hypothèses,	   des	   sources	   d’information	   et	   de	   la	  
validation	  de	  ces	  hypothèses,	  voir	  tableau	  récapitulatif	  en	  Annexe	  5.	  

Note	   dans	   la	   section	   qui	   suit,	   les	   surfaces	   affichées	   dans	   les	   différents	   tableaux	   sont	   des	  
surfaces	  brutes,	  c'est-‐à-‐dire	  murs	  et	  circulation	  compris.	  	  

2.2.	   Résultats	  

Pour	  rappel,	  les	  étapes	  principales	  de	  cette	  opération	  sont	  les	  suivantes	  :	  

2.2.1.	   Coûts	  globaux	  

a)	   Transfert	  du	  terrain	  au	  CLT	  

Lors	  de	  la	  première	  étape,	  l’AOP	  avait	  transféré	  le	  sol	  au	  CLT	  (échangé	  contre	  la	  rénovation	  
du	  RDC).	  

Au	  niveau	  des	  frais	  d’enregistrement,	  dans	  le	  cas	  d’un	  don	  d’une	  asbl	  vers	  une	  autre	  asbl,	  
ceux-‐ci	  sont	  forfaitairement	  fixés	  à	  100	  €.	  

Le	  coût	  global	  de	  l’opération	  pour	  le	  CLT	  est	  donc	  le	  suivant	  :	  
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COÛT CLT / HABITANTS TOTAL
 Nature    
Nb Logements 5
Surface bâtiment (m2) 596
Terrain - Prix coûtant Op.1 313.500 €      
Terrain - Frais annexes CLT Op.1 100 €             
Terrain - Coût total CLT 313.600 €      	  

Le	  CLT	  paie	  100€	  de	  frais	  d’enregistrement	  plus	  313.500€	  correspondant	  à	  la	  valeur,	  toutes	  
charges	   comprises,	   de	   la	   rénovation	  du	  RDC	  qui	   restera	  propriété	  de	   l’AOP.	  Ce	  montant	  
correspond	  à	  55%	  de	  la	  valeur	  estimée	  (évaluation)	  de	  l’ensemble	  non	  rénové	  (570.000€).	  

b)	   Vente	  des	  appartements	  aux	  ménages	  

Lors	   de	   la	   première	   étape,	   les	   appartements	   étaient	   vendus	   aux	   propriétaires	   avant	   le	  
début	  de	  la	  rénovation,	  afin	  que	  ceux-‐ci	  puissent	  toucher	  les	  primes	  à	  la	  rénovation.	  Ceux-‐
ci	  devraient	  donc	  payer	  :	  

• le	  coût	  de	  la	  rénovation	  (et	  frais	  annexes	  :	  TVA,	  etc.)	  

• les	  droits	  d’enregistrement	  (sur	  la	  valeur	  du	  bâti	  avant	  rénovation)	  

• les	  frais	  de	  notaire	  liés	  à	  l’acte	  d’achat	  

• l’enregistrement	  de	  leurs	  droits	  liés	  aux	  emphytéoses	  (0,20%	  de	  la	  valeur	  du	  terrain	  
–	  valeur	  sol)	  –	  non	  repris	  ci-‐dessous	  car	  négligeable	  

COÛT CLT / HABITANTS TOTAL
 Nature    
Nb Logements 5
Surface bâtiment (m2) 596
Rénovation - Prix coûtant Op.1 555.032 €      
Rénovation - Frais annexes Op.1 173.793 €      
Frais de Notaire habitants 14.390 €        
Droits d'enregistrement habitants 37.067 €        
Rénovation - Coût total Habitants 780.282 €      	  

2.2.2.	   Coûts	  par	  logement/espace	  

a)	   Echange	  du	  terrain	  contre	  rénovation	  du	  RDC,	  avec	  transferts	  des	  droits	  
d’emphytéose	  existant	  

Apt 2 Ch Apt 3 Ch Apt 4 Ch TOTAL
1 3 1 5

Surface (m2) 94 122 137 596
 Coût unitaire par type de 
logement 

                

Terrain - Prix coûtant Op.1 49.414 €   64.039 €   71.967 €   313.500    
Terrain - Frais annexes CLT Op.1 16 €         20 €         23 €         100,00 €   
TOTAL 49.430 64.060 71.990 313.600    

Coût / m2 global 526,13 526,13 526,13 526,13

 Coût terrain par type de 
logement 
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b)	   Rénovation	  des	  appartements	  et	  vente	  aux	  ménages	  

Apt 2 Ch Apt 3 Ch Apt 4 Ch TOTAL
1 3 1 5

Surface (m2) 94 122 137 596
 Coût unitaire par type de 
logement 

                

Rénovation - Prix coûtant Op.1 88.120      113.314    126.970    555.032    
Rénovation - Frais annexes Op.1 27.393      35.501      39.896      173.793    
Frais de Notaire habitants 2.650        2.880        3.100        14.390      
Droits d'enregistrement habitants 5.842        7.572        8.509        37.067      
TOTAL 124.006 159.267 178.476 780.282    

Coût / m2 global 1.320 1.308 1.304

 Coût bâti par type de 
logement 

	  

Remarque	  :	  Afin	  de	  ne	  pas	  alourdir	  ce	  modèle,	  il	  ne	  tient	  pas	  compte	  des	  droits	  d’emphytéose	  
qui	  ne	  représentent	  qu’un	  montant	  négligeable	  :	  0,20%	  de	  la	  valeur	  vénale	  du	  terrain,	  soit	  un	  
total	  de	  moins	  de	  1.000€.	  

B.	   Composition	  des	  ménages	  et	  capacités	  financières	  

1.	   Revenus,	  capacités	  de	  remboursement	  et	  capacité	  d’emprunt	  

L’objet	   de	   cette	   section	   est	   de	   calculer	   les	   capacités	   d’emprunt	   des	  ménages,	   fonction	   de	   leurs	  
revenus	  mensuels,	  de	   la	  quote-‐part	  de	  ces	  revenus	  destinée	  à	   l’acquisition	  d’un	   logement	  et	  des	  
taux	  et	  durée	  d’emprunt.	  

1.1.	   	   Méthodologie	  et	  hypothèses	  prises	  

Voir	  description	  dans	  la	  section	  se	  rapportant	  au	  cas	  Vandenpeereboom	  

Nous	   avons	   utilisé,	   pour	   le	   calcul	   des	   capacités	   d’emprunt	   réelles,	   la	   liste	   établie	   par	  
l’association	   Samenlevingsopbouw	   dans	   le	   cadre	   du	   montage	   d’un	   groupe	   reprenant	   5	  
ménages	  candidats,	  pressenties	  pour	  l’acquisition	  d’un	  logement	  dans	  le	  cadre	  de	  l’opération	  
Verheyden,	  avec	  estimation	  de	  leurs	  revenus	  réels.	  

1.2.	   Résultats	  

L’analyse	  des	  demandes	  des	  ménages	  et	  de	  leurs	  revenus	  est	  résumée	  dans	  le	  tableau	  suivant	  :	  

 Revenus

 Type Apt.  A  B  C  D  Total 
général 

Apt. 2ch. 1 1
Apt. 3ch. 1 1 1 3
Apt. 4ch. 1 1
Total général 1 2 1 1 5 	  

En	  termes	  relatifs,	  cela	  donne	  :	  
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 Revenus

 Type Apt.  A  B  C  D  Total 
général 

Apt. 2ch. 0% 20% 0% 0% 20%
Apt. 3ch. 20% 20% 20% 0% 60%
Apt. 4ch. 0% 0% 0% 20% 20%
Total général 20% 40% 20% 20% 100% 	  

Les	  revenus	  moyens	  réels	  des	  ménages,	  par	  catégorie	  de	  revenus	  sont	  :	  

 Revenu Global  Type de Revenu   Apt 
2 Ch 

 Apt 
3 Ch 

 Apt 
4 Ch 

Revenu A 100% log. social (LS) N/A 3.285            N/A
Revenu B Rev. Médian Bxl (80% LS) 1.682            2.090            N/A
Revenu C 80% Rev. Médian Bxl N/A 1.915            N/A
Revenu D Revenu min. belge N/A N/A 1.700            	  

La	  part	  (30%)	  de	  ces	  revenus	  affectables	  au	  remboursement	  d’un	  emprunt	  hypothécaire	  est	  :	  

 Revenu 
affectable Type de Revenu  Apt 

2 Ch 
 Apt 
3 Ch 

 Apt 
4 Ch 

Revenu A 100% log. social (LS) N/A 986              N/A
Revenu B Rev. Médian Bxl (80% LS) 505              627              N/A
Revenu C 80% Rev. Médian Bxl N/A 575              N/A
Revenu D Revenu min. belge N/A N/A 510              	  

Enfin,	   sur	   base	   de	   la	   part	   de	   revenu	   affectable	   à	   un	   emprunt,	   les	   capacités	   moyennes	  
d’emprunt	  (avec	  les	  taux	  et	  durée	  du	  Fonds	  du	  Logement)	  sont	  les	  suivantes	  :	  

 Capacité 
d'emprunt  Type de Revenu   Apt 

2 Ch 
 Apt 
3 Ch 

 Apt 
4 Ch 

Revenu A 100% log. social (LS) N/A 220.372        N/A
Revenu B Rev. Médian Bxl (80% LS) 119.298        148.236        N/A
Revenu C 80% Rev. Médian Bxl N/A 143.820        N/A
Revenu D Revenu min. belge N/A N/A 127.673        	  

C.	   Subsides	  complémentaires	  nécessaires	  aux	  5	  ménages	  

Le	   montant	   des	   subsides	   complémentaires	   nécessaires	   à	   apporter	   aux	   5	   ménages,	   selon	   leur	  
catégorie	   de	   revenus,	   afin	   qu’ils	   puissent	   acquérir	   les	   différents	   types	   de	   bien	   sont	   calculés	   ci-‐
dessous	  :	  
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Type Apt 2 Ch Apt 3 Ch Apt 4 Ch  TOTAL 
Nombre 1 3 1 5

Revenu A - 100% log. social (LS) 0 1 0 1
Revenu B - Rev. Médian Bxl (80% LS) 1 1 0 2
Revenu C - 80% Rev. Médian Bxl 0 1 0 1
Revenu D - Revenu min. belge 0 0 1 1

Surface 94 122 137 596

Coût habitant par type de logement                 
Rénovation - Prix coûtant Op.1 88.120            113.314           126.970           555.032        
Rénovation - Frais annexes Op.1 27.393            35.501            39.896            173.793        
Frais de Notaire habitants 2.650              2.880              3.100              14.390          
Droits d'enregistrement habitants 5.842              7.572              8.509              37.067          
Total 124.006           159.267           178.476           780.282        	  
Coût total          TOTAL
Coût total haitant 124.006           477.800           178.476           780.282        
Emprunt total max. 119.298           451.323           127.673           698.295        
Susbides à apporter 4.708              26.477            50.802            81.987          
Subsides en % 4% 6% 28% 10,51% 	  

Pour	  le	  détail	  des	  subsides	  nécessaires	  par	  ménage	  et	  par	  type	  de	  revenu,	  voir	  l’Annexe	  7.	  

Rôle	  des	  partenaires	  	  

Ce	  projet	  prendra	  corps	  autour	  d’un	  partenariat	  comprenant	  l’AOP,	  le	  CLT,	  les	  futurs	  habitants,	  les	  
habitants	  et	  comité	  du	  quartier	  et	  le	  Fonds	  du	  Logement.	  

S’il	  s’agit	  d’un	  don	  de	  l’AOP	  au	  CLT,	   le	  projet	  de	  rénovation	  du	  bâtiment	  sera	  pensé	  globalement	  
par	  le	  CLT	  avec	  l’AOP	  et	  les	  futurs	  habitants.	  L’affectation	  des	  espaces	  collectifs	  ouverts	  au	  quartier	  
sera	  pensée	  également	  avec	  les	  habitants	  et	  associations	  du	  quartier.	  

Le	   Fonds	   du	   logement	   qui	   interviendra	   comme	   créancier	   hypothécaire	   est	   aussi	   un	   partenaire	  
important	  dans	  la	  mesure	  où	  les	  emprunts	  contractés	  par	  les	  ménages	  se	  feront	  auprès	  de	  celui-‐ci.	  
L’analyse	   financière	   des	   capacités	   d’emprunt	   des	  ménages	   se	   fera	   donc	   en	   concertation	   avec	   le	  
Fonds.	  

Les	   futurs	   habitants	   sont	   connus	   car	   ont	   déjà	   été	   membres	   d’un	   groupe	   d’épargne	   créé	   à	  
Anderlecht	   en	   2009,	   le	   groupe	   «	  La	   Clef	  ».	   Ce	   groupe	   avait	   été	   accompagné	   par	   l’association	  
Samenlevingsopbouw	  qui	  travaille	  sur	  l’accès	  au	  logement.	  Classiquement,	   les	  groupes	  d’épargne	  
fonctionnent	   durant	   2,5	   ans.	   Le	   groupe	   de	   «	  La	   Clef	  »	   s’est	   clôturé	   en	   2011	   sans	   que	   tous	   les	  
membres	  n’aient	  trouvé	  un	  logement.	  Aujourd’hui,	  les	  ménages	  restants	  se	  regroupent	  à	  nouveau	  
autour	  du	  projet	  CLT	  de	   la	   rue	  Verheyden.	  Ce	  groupe	  permettra	  des	   rencontres	  entre	   les	   futurs	  
propriétaires	  et	  de	  choisir	  ensemble	  comment	  s’attribuer	  les	  parties	  privatives	  et	  gérer	  les	  parties	  
communes.	   Il	   y	   aura	  également	  des	   rencontres	  avec	   les	   représentants	  de	   la	  paroisse	  qui,	  même	  
sans	   habiter	   sur	   place,	   seront	   également	   concernés	   par	   la	   vie	   de	   l’immeuble	   et	   du	   quartier	  
environnant.	  	  

Afin	   d’éviter	   que	   les	   nouveaux	   ménages	   n’apparaissent	   comme	   un	   «	  corps	   étranger	  »	   dans	   le	  
quartier,	   d’autres	   moments	   de	   construction	   collective	   seront	   organisés	   avec	   les	   habitants	   et	   le	  
comité	  du	  quartier	  pour	  créer,	  à	  ces	  occasions,	  une	  dynamique	  d’échanges.	  	  	  
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A	  programmer	  :	  	  

• Mise	  en	  place	  du	  groupe	  d’épargne.	  	  

• Finalisation	  de	  l’accord	  avec	  l’AOP	  et	  mise	  en	  relation	  des	  partenaires.	  

• Elaboration	   d’un	   plan	   d’architecte	   en	   accord	   avec	   les	   différentes	   parties	   concernées	   et	  
introduction	  d’une	  demande	  de	  permis	  d’urbanisme.	  	  

• Choix	   d’un	   entrepreneur	   et	   établissement	   des	   contrats.	   Avant	   le	   début	   des	   travaux,	   il	   faut	  
introduire,	  pour	  chaque	  logement,	  une	  demande	  de	  prime	  et	  obtenir	  l’accord	  de	  la	  Région.	  

• Suivi	  des	  travaux	  par	  le	  CLTB	  qui	  jouera	  le	  rôle	  de	  maitre	  d’ouvrage.	  

Les	  liens	  avec	  le	  quartier	  

• La	  paroisse	  :	  la	  rénovation	  de	  l’ensemble	  du	  bâtiment	  -‐	  dont	  une	  partie	  gardée	  par	  la	  paroisse	  
à	  l’usage	  de	  locaux	  destinés	  à	  des	  réunions	  et	  éventuellement	  à	  la	  catéchèse-‐	  encouragera	  la	  
revitalisation	  des	  liens	  entre	  la	  paroisse	  Notre	  Dame	  Sacré	  Cœur	  et	  les	  habitants	  du	  quartier.	  
A	  noter	  que	  le	  bâtiment	  a	  été	  construit	  avec	  les	  dons	  des	  paroissiens	  et	  que	  certains	  habitants	  
du	  quartier	  se	  considèrent	  aujourd’hui	  comme	  les	  successeurs	  de	  ces	  paroissiens.	  Même	  si	  ce	  
sentiment	  n’a	  aucune	  portée	  juridique,	  il	  ne	  peut	  pas	  être	  totalement	  ignoré.	  

• Les	  habitants	  et	  le	  comité	  de	  quartier	  “Jacques	  Brel”	  :	  dès	  le	  départ	  de	  la	  préparation	  de	  ce	  
projet,	   des	   contacts	   ont	   été	   pris	   avec	   le	   quartier.	   Le	   comité	   de	   quartier	   “Jacques	   Brel”,	  
méfiant	  au	  début,	  c’est	  rapidement	  montré	  très	  intéressé	  par	  le	  projet	  et	  a	  depuis	  intégré	  la	  
plateforme	  CLTB	  ce	  qui	  facilite	  grandement	   la	  construction	  d’un	  projet	  collectif	  entre	  futurs	  
habitants	  et	  voisins.	  Avoir	  un	  bâtiment	  vide	  qui	  se	  dégrade	  dans	  le	  quartier	  n’était	  pas	  vu	  d’un	  
bon	  œil.	  Qu’un	  projet	  s’y	  développe	  en	  lien	  avec	  le	  quartier	  a	  été	  une	  réponse	  positive	  à	  cette	  
préoccupation.	   Au	   rez-‐de-‐chaussée,	   les	   salles	   conservées	   en	   propriété	   par	   l’AOP	   pourront	  
également	  servir	  à	  des	  activités	  organisées	  par	  et/ou	  pour	  les	  habitants	  du	  quartier.	  

• Un	  projet	  inscrit	  au	  contrat	  de	  quartier	  durable	  “Scheut”	  :	  le	  bâtiment	  de	  l’AOP	  se	  trouve	  au	  
sein	  du	  périmètre	  du	  contrat	  de	  quartier	  durable	  Scheut.	  Un	  projet	  visant	  l’aménagement	  de	  
la	  cour	  arrière	  avec	  la	  démolition	  d’un	  ancien	  abri	  et	   la	  création	  d’un	  potager	  collectif	  a	  été	  
retenu	   dans	   la	   programmation	   du	   contrat	   de	   quartier.	   Cela	   permettra	   d’instaurer	   une	  
dynamique	  collective	  à	  la	  fois	  avec	  les	  futurs	  habitants	  de	  l’immeuble	  de	  l’AOP	  mais	  aussi	  avec	  
les	  habitants	  du	  quartier	  et	  en	  lien	  avec	  la	  commune.	  

Planning	  

	   CLT	   Groupe	  d’épargne	   Bâtiment	  

Juin	  -‐	  octobre	  2012	   Elaboration	  de	  l’accord	  
de	   transfert	   entre	  
l’AOP	  et	  le	  CLT.	  

Détermination	   des	  
formules	  de	  revente.	  	  

Mise	   en	   place	   et	  
organisation	   du	  
groupe	  des	  ménages.	  

Echange	   individuel	  
avec	   le	   Fonds	   pour	  
affiner	   les	   capacités	  
financières	   des	  

Développement	   du	  
projet	   de	   rénovation	  
du	   bâtiment	   et	   du	  
projet	   de	   changement	  
d’affectation	   des	  
espaces.	  
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ménages.	  

Septembre◦-‐	  
décembre	  2012	  

Mise	   en	   place	   du	   CLT	  
régional	   bruxellois.	  
Don	  de	  l’AOP	  au	  CLT;	  le	  
CLT	   devient	  
propriétaire	   du	   terrain	  
et	  du	  bâti.	  	  

Elaboration	   des	   actes	  
de	   la	   procédure	   de	  
revente,	  canon,…	  

Ruling	   auprès	   de	  
l’administration	  fiscale.	  

Accord	  de	  coopération	  
entre	  les	  partenaires.	  

Rencontre	   entre	   les	  
ménages	   et	   le	   comité	  
de	  quartier.	  

Dépôt	   du	   permis	  
d’urbanisme	   avant	   la	  
fin	  de	  l’année.	  

Janvier	  -‐	  juin	  2013	   	  Revente	   des	  
appartements	   aux	  
ménages	   avant	  
rénovation	   (cf.	  Primes	  
à	  la	  rénovation)	  

Attribution	   des	  
appartements	   et	  
achat.	  

Poursuite	  des	   contacts	  
avec	  le	  quartier.	  

Sélection	   d’un	  
entrepreneur	   et	  
démarrage	   des	  
travaux.	  

Septembre◦-‐	  
décembre	  2013	  

Suivi	   des	   travaux	   (CLT	  
maitre	  d’ouvrage).	  

Réflexion	  collective	  sur	  
le	  mode	  de	  gestion	  de	  
copropriété	   et	   de	   la	  
vie	  dans	  le	  bâtiment.	  

Poursuite	  des	   contacts	  
avec	   le	   quartier	  
notamment	   sur	  
l’utilisation	   de	   la	   salle	  
culturelle	   et	   de	  
l’espace	  externe.	  

Travaux	   de	  
rénovation.	  

Janvier	  -‐	  juin	  2014	   	   Déménagement	   et	  
inauguration	  

Suite	   et	   fin	   des	  
travaux.	  	  

Conclusion	  

Basé	   sur	  un	  partenariat	  entre	   le	  CLT	  et	  une	  autre	  asbl	  propriétaire	  du	  bien,	   ce	  projet	  est	  un	  bel	  
exemple	  d’une	  situation	  parfaitement	  reproductible.	  En	  effet,	   il	  est	  de	  notoriété	  publique	  que	  de	  
nombreux	  bâtiments	  sont	  aujourd’hui	  fortement	  dégradés,	  inadaptés	  aux	  besoins	  et	  exigences	  de	  
qualité	  ou	  carrément	  à	  l’abandon.	  Nombre	  de	  ceux-‐ci	  ne	  le	  sont	  pas	  pour	  raisons	  spéculatives	  mais	  
simplement	  car	   les	  propriétaires	  ne	  sont	  pas	  à	  même	  de	  financer	   la	  remise	  en	  état	  du	  bâtiment.	  
Pourtant	  ils	  ne	  souhaitent	  pas	  revendre	  leur	  bien	  en	  l’état	  pour	  des	  raisons	  diverses	  et	  variées	  :	  ils	  
y	  habitent,	  le	  prix	  proposé	  sur	  le	  marché	  semble	  trop	  bas,	  ils	  souhaitent	  en	  conserver	  une	  partie,	  
ils	   y	   sont	   attachés	   affectivement,	   etc.	   L’Eglise	   est	   elle-‐même	   propriétaire	   d’un	   important	  
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patrimoine	  qui	  se	  dégrade	  avec	  le	  temps	  faute	  de	  moyens	  et	  d’utilisation.	  A	  l’image	  du	  projet	  de	  la	  
rue	   Verheyden,	   de	   nombreux	   autres	   projets	   pourraient	   voir	   le	   jour	   sur	   ce	   simple	   principe	  
d’échange	  de	  bons	  procédés.	  

Un	   don	   du	   foncier	   et/ou	   du	   bâtiment	   contre	   une	   rénovation	   d’une	   partie	   du	   bâti	   dont	   l’ancien	  
propriétaire	   garde	   la	   propriété	   apparait	   donc	   comme	   une	   situation	   où	   chaque	   partenaire	   est	  
gagnant.	  

Dans	   le	  cas	  présent,	   la	   réaffectation	  du	  bâti	  en	   logements	  à	  des	  ménages	  à	   faibles	   revenus	  ainsi	  
que	   la	  dynamique	  sociale	  qui	  y	  est	  étroitement	   liée	  correspond	  parfaitement	  à	   la	  philosophie	  du	  
propriétaire.	  

5.3.	  	   D’autres	  cas	  étudiés	  

5.3.1.	   AU	  QUAI,	  UNE	  RENOVATION	  DANS	  LE	  CADRE	  D’UN	  CONTRAT	  DE	  QUARTIER,	  AVEC	  
LOGEMENTS	  COMMUNAUTAIRES,	  ESPACES	  ARTISTIQUES	  ET	  LOGEMENTS	  AIS	  	  

1.	  	   Situation	  actuelle	  	  

Adresse	  :	   Quai	   du	   Hainaut	   23,	   1080	  
Bruxelles.	  	  

Parcelle	  cadastrale	  B460/G3.	  	  

Situation	  en	  termes	  de	  propriété	  :	  	  

• Propriété	  de	  la	  régie	  foncière	  
de	  la	  Région	  bruxelloise.	  	  

• Le	   propriétaire	   est	   d’accord	  
pour	   vendre	   à	   la	   commune	  
de	   Molenbeek.	   La	   vente	  
devrait	   être	   conclue	   dans	   le	  

cadre	  du	  Contrat	  de	  Quartier	  2011	  ou	  2012.	  	  

• Habité	  depuis	  2006	  et	  utilisé	  pour	  des	  activités	  culturelles	  par	  le	  collectif	  d’artistes	  Au	  Quai,	  
une	  association	  sans	  personnalité	  morale,	  sur	  base	  d’une	  convention	  d’usage	  précaire	  passée	  
avec	  le	  propriétaire.	  	  

• Repris	  dans	   le	  Contrat	  de	  Quartier	  Cinéma-‐Bellevue	   (opération	  2.3,	   volet	   2).	   Ce	  Contrat	  de	  
Quartier	  court	  de	  2009	  à	  2013.	  	  

• Le	  Contrat	  de	  Quartier	  prévoit	  le	  relogement	  des	  utilisateurs	  actuels	  en	  tant	  que	  «	  condition	  
de	  réussite	  ».	  	  

Sur	  le	  plan	  de	  l’urbanisme	  	  

• Il	  existe	  un	  permis	  de	  construire	  (au	  nom	  de	  la	  régie	  foncière	  de	  la	  Région	  bruxelloise)	  pour	  
transformer	  l’ensemble	  en	  3	  lofts	  (dont	  1	  dans	  une	  extension	  sur	  le	  toit)	  et	  un	  commerce.	  	  

• Etude	   «	  BUUR	  »,	   zone	   du	   canal	  :	   exécutée	   à	   la	   demande	   de	   l’échevin	   de	   l’urbanisme,	   sans	  
statut	  contraignant.	  	  

• PRAS	  :	  zone	  de	  forte	  mixité,	  ZICHEE.	  	  
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• Le	  Contrat	  de	  Quartier	  prévoit	  7	  logements	  (4x2	  ch.	  à	  c.,	  2x1	  ch.	  à	  c.,	  1x	  3	  ch.	  à	  c),	  au	  gabarit	  r.	  
de	  c.	  +	  2	  +	  étage	  en	  recul.	  	  

• Affectation	  actuelle	  :	  immeuble	  composé	  d’un	  rez	  de	  chaussée	  –	  2	  étages	  et	  un	  toit	  plat.	  Une	  
partie	  du	  bâtiment	  (coin	  de	  la	  rue	  du	  Cheval	  Noir)	  semble	  être	  conçue	  en	  tant	  que	  logement	  
unifamilial,	  l’autre	  partie	  étant	  composée	  d’espaces	  industriels.	  Le	  logement	  est	  actuellement	  
utilisé	  comme	  maison	  communautaire,	  la	  partie	  industrielle	  étant	  utilisée	  comme	  espace	  de	  
répétition.	  La	  structure	  est	  en	  bon	  état	  mais	  tous	  les	  équipements	  doivent	  être	  remplacés.	  	  

Superficie	  :	  parcelle	  349	  m²,	  surface	  totale	  des	  niveaux	  1027m².	  	  

2.	  	   Situation	  projetée	  

	  Programme	  

Projet	  mixte,	  comportant	  :	  

• Un	  projet	  d’habitat	  communautaire	  avec	  8	  unités	  de	  logement	  et	  un	  espace	  communautaire.	  	  

• Logement	  unifamilial.	  	  

• Espace	  culturel	  public.	  	  

• Espaces	  de	  répétition.	  	  

Juridiquement	  	  

Le	   projet	   pose	   des	   exigences	   juridiques	   spécifiques.	   Pour	   ce	   projet,	   la	   solution	   standard,	   que	  
préconise	   le	   présent	   rapport	   pour	   séparer	   la	   propriété	   du	   sol	   de	   la	   propriété	   du	   bâti,	   devra	  
probablement	  être	  adaptée.	  La	  principale	  raison	  en	  est	  qu’il	  s’agit	  d’un	  habitat	  groupé.	  En	  dehors	  
du	   contexte	   du	   CLT,	   cette	   forme	   de	   logements	   pose	   également	   des	   problèmes	   juridiques	  
spécifiques.	  Une	  co-‐propriété	  classique	   répond	  mal	  au	  caractère	  communautaire	  d’un	   tel	  projet.	  
C’est	   pourquoi,	   dans	   certains	   projets	   d’habitat	   groupé,	   on	   crée	   une	   coopérative	   qui	   devient	  
propriétaire	   des	   logements.	   Cette	   formule	   donne	   également	   cours	   à	   des	   problèmes	   spécifiques,	  
entre	  autres	   sur	   le	  plan	   fiscal	  et	  pour	   l’obtention	  de	  prêts	  hypothécaires,	  du	  moment	  qu’un	  des	  
premiers	   propriétaires	   désire	   vendre	   sa	   participation	   dans	   la	   coopérative.	   Un	   Community	   Land	  
Trust	   pourrait,	   en	   fait,	   offrir	   la	   réponse	   à	   ces	   problèmes.	   Ce	   qui	   n’empêche	  que,	  même	  dans	   le	  
cadre	   d’un	   CLT,	   des	   formules	   spécifiques	   devront	   être	   imaginées	   pour	   fournir	   une	   structure	  
juridique	  à	  une	  telle	  forme	  d’habitat.	  A	  l’heure	  actuelle	  cette	  forme	  fait	  encore	  l’objet	  d’analyses.	  	  

Rôle	  des	  différents	  partenaires	  

Partenaires	  actuels	  	  

Le	  Collectif	  Au	  Quai,	  un	  collectif	  d’artistes	  organisé	  en	  association	  sans	  personnalité	  morale.	  Une	  
quinzaine	  de	  personnes	  fait	  partie	  du	  collectif,	  dont	  une	  huitaine	  habite	  effectivement	  l’immeuble.	  
Le	   collectif	   a	   marqué	   son	   intérêt	   pour	   continuer	   à	   utiliser	   (une	   partie	   de)	   l’immeuble	   dans	   sa	  
fonction	   actuelle,	   c'est-‐à-‐dire	   sous	   forme	   d’un	   projet	   d’habitat	   communautaire	   et	   d’espaces	   à	  
fonction	  artistique.	  Pour	  ce	  faire	  ils	  veulent	  créer	  une	  coopérative	  (éventuellement	  2	  coopératives,	  
une	  pour	   les	   logements	  et	  une	  pour	   les	  espaces	  à	   fonction	  artistique),	  qui	  éventuellement	  serait	  
également	  responsable,	  en	  tant	  que	  maitre	  d’ouvrage	  et	  «	  constructeur	  amateur	  »	  pour	  une	  partie	  
de	  l’immeuble.	  	  
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L’ASBL	  Maison	  de	  Quartier	  Bonnevie	  :	   la	  maison	  de	  quartier	  est	   réellement	  prête	  à	  agir	  en	   tant	  
que	  conseiller/moniteur	  du	  projet	  (en	  tout	  cas	  dans	  la	  première	  phase	  et	  dans	  le	  cadre	  de	  l’étude	  
CLT),	  sur	  le	  plan	  de	  l’architecture	  (développement	  du	  programme	  avec	  d’autres	  partenaires,	  avant-‐
projet,	  budget)	  et	  du	  montage	  du	  projet.	  	  

Le	  CREDAL	  SC	  :	  dans	  le	  cadre	  de	  l’étude,	  le	  Crédal	  veut	  étudier	  le	  souhait	  d’Au	  Quai	  de	  s’organiser,	  
dans	   le	   cadre	   de	   ce	   projet,	   sous	   forme	   de	   coopérative.	   Ensuite	   il	   examinera	   de	   quelle	  manière	  
l’opération	  peut	  être	  financée.	  	  

L’ASBL	  Baita,	   agence	  de	   location	   sociale,	   pourrait	   assumer	   la	   responsabilité	  de	   la	   rénovation	  du	  
logement	  unifamilial,	  pour	  en	  assumer	  ensuite	  la	  gestion,	  pendant	  20	  ans,	  par	  le	  biais	  d’un	  contrat	  
d’emphytéose	  (et	  le	  louer	  à	  un	  ménage	  du	  quartier).	  	  

V+	  :	  les	  architectes.	  	  

Futurs	  partenaires	  	  

Le	  Community	  Land	  Trust	  :	  dans	  un	  stade	  plus	  avancé	  du	  projet,	  en	  tant	  qu’éventuel	  coordinateur	  
de	  projet.	  Devient	  propriétaire	  du	  terrain	  (et,	  éventuellement,	  de	  la	  partie	  de	  l’immeuble	  qui	  sera	  
géré	  par	  l’AIS).	  	  

La	  commune	  de	  Molenbeek	  :	  la	  commune	  (service	  des	  projets	  subsidiés)	  est	  favorable	  au	  projet	  et	  
prête	  a	  prodiguer	  une	  assistance	  active	  en	  tant	  que	  conseillère	  (tout	  en	  sachant	  bien	  que,	  tant	  que	  
l’immeuble	  n’est	  pas	  vendu,	  elle	  ne	  peut	  avantager	  aucun	  projet).	  	  

Le	   Fonds	  du	   logement	  de	  Bruxelles	  Région	  Capitale,	  pourrait	   éventuellement	  accorder	  des	  prêts	  
pour	  l’achat	  des	  logements	  collectifs.	  	  

«	  Attribution	  »	  des	  logements	  

Comme	   il	   s’agit	   ici	   d’un	   projet	   d’habitat	   groupé,	   avec	   beaucoup	   d’espaces	   communs,	   il	   est	  
quasiment	  impossible	  de	  constituer	  le	  groupe	  sur	  la	  base	  de	  critères	  objectifs.	  Les	  futurs	  habitants	  
doivent	  pouvoir	  se	  reconnaitre	  dans	  un	  projet	  commun.	  Comme	  nous	  l’avons	  déjà	  indiqué	  dans	  la	  
présente	  étude,	   il	   importe	  que	   les	   futurs	  habitants	   composent	   leur	   groupe	  eux-‐mêmes.	  C’est	   ce	  
qui	  se	  passe	  à	  l’heure	  actuelle.	  Les	  promoteurs	  du	  projet	  (quelques	  uns	  des	  membres	  les	  plus	  actifs	  
du	  collectif	  Au	  Quai)	  ont	  diffusé	  un	  large	  appel.	  Ensuite	  ils	  ont	  organisé	  une	  réunion	  avec	  tous	  les	  
intéressés.	  Un	  groupe	  a	  été	  composé,	  partant	  du	  dialogue	  ainsi	  suscité.	  	  

En	   ce	   qui	   concerne	   les	   logements	   qui	   seront	   loués	   par	   l’AIS,	   ils	   seront	   attribués	   suivant	   les	  
procédures	   de	   l’AIS.	   Baita	   attribue	   les	   logements	   en	   concertation	   avec	   les	   partenaires	  
d’encadrement	  impliqués	  dans	  le	  projet	  (dans	  ce	  cas-‐ci,	  Bonnevie).	  Puisque,	  malgré	  le	  fait	  que	  ces	  
logements	  aient	  été	  conçus	  en	  tant	  que	  logements	  individuels,	  il	  s’agit	  quand	  même	  d’un	  contexte	  
spécifique	  et	  il	  nous	  semble	  important	  que	  ces	  habitants-‐là	  aient	  également	  un	  lien	  avec	  le	  CLT.	  Il	  
pourrait,	  p.ex.,	  s’agir	  de	  membres	  d’un	  groupe	  d’épargne,	  qui	  sont	  très	  mal	  logés	  et	  qui	  pourraient	  
habiter	  ici	  dans	  l’attente	  de	  pouvoir	  acheter	  un	  logement	  CLT.	  	  

Lien	  avec	  le	  quartier	  	  

Cet	  aspect	  n’a	  pas	  encore	  été	  mis	  au	  point.	  Une	  réflexion	  peut	  avoir	  lieu	  quant	  à	  la	  manière	  dont	  le	  
quartier	   (ou	   des	   organisations	   qui	   y	   trouvent	   leur	   origine)	   pourrait	   utiliser	   l’espace	   du	   rez	   de	  
chaussée.	   Il	   est	   également	   possible,	   dans	   cette	   phase	   de	   préparation,	   de	   prévoir	   un	   moment	  
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d’information	  vers	  le	  quartier.	  

3.	  Etat	  des	  lieux	  et	  planning	  

Un	  certain	  nombre	  d’étapes	  importantes	  ont	  déjà	  été	  franchies	  :	  

• Un	   certain	   nombre	   d’ateliers	   ont	   été	   organisés	   qui	   ont	   abouti	   à	   l’élaboration	   d’un	  
programme.	  	  

• Le	  bureau	  d’architectes	  V+	  a	  exécuté	  un	  premier	  avant-‐projet	  sur	  cette	  base.	  	  

• Cet	  avant-‐projet	  a	  déjà	  été	  discuté	  une	  première	  fois	  avec	  le	  service	  communal	  d’urbanisme	  
et	  y	  a	  été	  reçu	  de	  façon	  plutôt	  positive.	  Le	  projet	  s’inscrit	  favorablement	  dans	  la	  politique	  de	  
la	  commune	  en	  matière	  d’urbanisme	  pour	  la	  zone	  du	  canal.	  Un	  certain	  nombre	  d’adaptations	  
ont	  déjà	  été	  suggérées	  (entre	  autres	  en	  ce	  qui	  concerne	  le	  traitement	  des	  façades	  latérales).	  	  

• Une	   première	   étude	   exploratoire	   a	   déjà	   été	   effectuée	   pour	   trouver	   une	   formule	   juridique	  
appropriée,	  pour	  le	  projet.	  	  

• Le	  collectif	  a	  composé	  un	  groupe	  de	  candidats-‐habitants	  pour	  le	  projet	  d’habitat	  collectif	  	  

	  
Planning	  

Juin	  2012	  :	  	  

Le	  collectif	  Au	  Quai	  constitue	  un	  groupe	  d’épargne	  pour	  préparer	  l’achat.	  	  
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Septembre	  2012	  :	  	  

Les	  partenaires	   impliqués	   concluent	  une	   convention	  de	   coopération	   (formelle	  ou	   informelle)	  qui	  
détermine	  le	  rôle	  précis	  de	  chacun.	  	  

Elaboration	  d’un	   scénario	  pour	   le	  déroulement	   juridique	  de	   l’opération	  :	   qui	   achètera	   (le	   terrain	  
et/ou	  l’immeuble),	  comment	  se	  déroulera	  le	  transfert.	  	  

Constitution	  de	  la	  structure	  juridique	  nécessaire	  è	  l’achat.	  	  

Mise	  au	  point	  d’un	  plan	  financier.	  	  

Constitution	  d’un	  fonds	  qui	  pourra	  être	  utilisé	  en	  tant	  que	  garantie,	  en	  vue	  de	  faire	  une	  offre	  au	  
moment	  où	  l’immeuble	  sera	  mis	  en	  vente	  dans	  le	  cadre	  du	  contrat	  de	  quartier.	  	  

Décembre	  2012	  :	  	  

Achat,	  par	  la	  commune,	  du	  logement,	  auprès	  de	  la	  régie	  foncière	  de	  la	  Région.	  	  

Présentation,	  par	  Au	  Quai	  et	  le	  CLT,	  de	  leur	  projet	  au	  quartier.	  	  

Avril	  2013	  :	  	  

Vente	  de	  l’immeuble	  par	  la	  commune	  dans	  le	  cadre	  du	  contrat	  de	  quartier.	  	  

Mai	  2013	  :	  	  

Achat	  de	  l’immeuble	  	  

Introduction	  de	  la	  demande	  de	  permis	  d’urbanisme.	  	  

Septembre	  2013	  :	  	  

OK	  pour	  le	  permis	  d’urbanisme.	  	  

Octobre	  2013	  :	  	  

Début	   des	   travaux	   de	   transformation	   (on	   pourra	   probablement	   démarrer	   plus	   tôt	   la	   partie	   des	  
travaux	  qui	  ne	  nécessitent	  pas	  de	  permis).	  	  

A	  investiguer	  	  

• Forme	   de(s)	   coopérative(s).	   Etude	   de	   coopératives	   d’habitat	   existantes.	   Vérification	   de	   la	  
manière	   dont	   les	   habitants	   de	   coopératives	   peuvent	   faire	   appel	   aux	   emprunts	   sociaux	   du	  
Fonds	  du	  Logement.	  Vérification	  de	  la	  mesure	  dans	  laquelle	  une	  coopérative	  peut	  faire	  appel	  
aux	  primes	  de	  rénovation	  et	  de	  construction	  durable.	  	  

• Procédure	  d’achat	  appropriée.	  L’immeuble	  entier	  sera-‐t-‐il	  acheté	  par	  le	  CLT,	  qui	  en	  revendra	  
ensuite	  une	  partie	  à	  Au	  Quai	  ou	  bien	  le	  CLT	  achètera-‐t-‐il	  le	  terrain	  et	  Au	  Quai,	  par	  la	  suite,	  sa	  
part	  de	  l’immeuble	  ?	  Quels	  sont	  les	  avantages	  fiscaux	  de	  chacune	  des	  deux	  formules	  ?	  Dans	  le	  
cas	   de	   la	   seconde	   formule,	   comment	   se	   déroulera	   l’achat	   (constitution	   d’une	   association	  
temporaire	  ?)	  et	  comment	  seront	  fixés	  les	  liens	  contractuels	  entre	  le	  CLT	  et	  les	  propriétaires	  
de	  l’immeuble	  ?	  	  

• Formule	  de	  «	  leasing	  »	  appropriée	  (emphytéose,	  droit	  de	  superficie,	  …).	  	  

• Procédure	  et	  conditions	  de	  la	  vente.	  Formule	  et	  conditions	  de	  revente	  appropriées.	  	  
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• Convention	  de	  coopération	  entre	  les	  partenaires.	  	  

Conclusion	  	  

Ce	   projet	   est	   particulièrement	   original	   pour	   plusieurs	   raisons.	   Une	   partie	   des	   travaux	   sera	  
entreprise	  par	  les	  habitants	  eux-‐mêmes	  ;	  il	  y	  a	  place	  pour	  de	  l’habitat	  communautaire	  ;	  une	  grande	  
partie	   de	   l’immeuble	   est	   destinée	   à	   d’autres	   fonctions	   que	   le	   logement	  ;	   dès	   le	   démarrage	   du	  
projet	  les	  habitants	  ont	  assumé	  un	  rôle	  central	  et	  directeur	  ;	  il	  y	  aura	  des	  logements	  AIS	  locatifs.	  	  

Bien	  que	  nous	  n’ayons	  pas	  encore	  incorporé	  d’analyse	  économique	  dans	  la	  présente	  étude,	  il	  est	  
d’ores	  et	  déjà	  évident	  que	  l’apport	  complémentaire	  du	  CLT	  sera	  relativement	  réduit.	  Cela	  provient	  
du	  fait	  qu’il	  s’agit	  de	  l’achat	  d’un	  immeuble	  –	  en	  relativement	  bon	  état	  –	  dans	  le	  cadre	  d’un	  contrat	  
de	  quartier	  (le	  contrat	  de	  quartier	  n’intervient	  pas	  seulement	  dans	  le	  prix	  de	  revient	  du	  sol,	  mais	  
également	  dans	  le	  prix	  de	  revient	  de	  l’immeuble).	  Pour	  certaines	  parties	  (entre	  autres	  le	  logement	  
AIS)	  on	  pourra	  probablement	  faire	  encore,	  en	  plus,	  appel	  aux	  primes	  de	  rénovation.	  	  

De	   par	   sa	   situation	   il	   a	   également	   une	   importante	   fonction	   symbolique.	   Le	   Front	   du	   Canal	   fait	  
actuellement	   l’objet	  d’une	  complète	  transformation.	  Souvent	   il	  s’agit	  de	  la	  création	  de	  lofts	  dans	  
d’anciens	   immeubles	   industriels.	   Le	   danger	   de	   gentrification	   (la	   rue	   Dansaert	   est	   toute	   proche)	  
lorgne	  derrière	  le	  coin.	  Malgré	  son	  caractère	  anti-‐spéculatif,	  ce	  type	  de	  projet	  pourrait	  cependant	  
y	   contribuer	   également.	   On	   y	   a	   déjà	   partiellement	   pallié	   en	   prévoyant	   des	   logements	   qui	  
s’adresseront	   aux	   «	  classiques	  »	   habitants	   du	   quartier.	   Le	   collectif	   Au	   Quai	   s’applique	   d’ores	   et	  
déjà	  à	  raffermir	  les	  liens	  avec	  le	  reste	  du	  quartier,	  en	  participant	  à	  toutes	  sortes	  de	  manifestations.	  
Leur	  apport	  peut	  également	  se	  montrer	  enrichissant	  pour	  le	  CLT.	  	  

La	   formule	   de	   «	  constructeur	   amateur	  »	   semble	   également	   une	   piste	   fort	   prometteuse	   pour	  
d’autres	  projets.	  Dans	  le	  cas	  de	  projets	  plus	  classiques,	  élaborés	  autour	  d’un	  groupe	  d’épargne	  et	  
avec	  le	  Fonds	  du	  Logement	  ou	  tout	  autre	  organisme	  agissant	  en	  tant	  que	  maitre	  d’ouvrage,	  un	  tel	  
processus	   est,	   à	   l’heure	   actuelle,	   beaucoup	   plus	   difficile	   à	   mettre	   sur	   pied.	   C’est	   plus	   simple	   à	  
réaliser	  dans	   le	  contexte	  du	  présent	  projet	  et,	  de	  plus,	  quelques	  membres	  du	  collectif	  possèdent	  
déjà	   l’expérience	  de	  projets	  d’un	  même	  ordre.	  Un	  contexte	   idéal,	  donc,	  pour	  expérimenter	  avec	  
cet	   élément,	   ce	   qui	   pourrait,	   plus	   tard,	   permettre	   d’en	   appliquer,	   peut-‐être,	   les	   résultats	   dans	  
d’autres	  situations.	  	  

Pour	   conclure,	   l’habitat	   collectif	   devra	   trouver	   une	   traduction	   juridique	   spécifique.	   Vu	   le	   grand	  
intérêt	   qui	   existe	   aujourd’hui	   pour	   de	   telles	   formes	   d’habitat,	   il	   semble	   vraisemblable	   que	   les	  
conclusions	  auxquelles	  on	  sera	  arrivées	  sur	  le	  plan	  juridique,	  puissent	  également	  êtres	  utilisés	  pour	  
d’autres	  projets.	  	  
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Au	  total	  ce	  projet	  permettrait	  de	  réaliser	  29	  appartements	  :	  

• 1	  studio	  

• 3	  appartements	  1	  chambre	  

• 5	  appartements	  2	  chambre	  

• 14	  appartements	  3	  chambre	  

• 6	  appartements	  4	  chambre	  

Remarque	  :	   En	   face	  de	   la	  halle	   alimentaire,	   deux	  projets	   seront	   construits	   consécutivement	  d’ici	  
début	  2015.	  Une	  quarantaine	  de	  logements	  supplémentaires	  sont	  prévus	  tout	  comme	  un	  rez-‐de-‐
chaussée	  commercial.	  

Montage	  du	  projet	  

Le	  consortium	  a	  examiné	   la	  possibilité	  de	  développer	  une	  partie	  de	  ce	  projet	  sous	   la	   forme	  d’un	  
projet	  CLT,	  à	  savoir	  les	  habitations	  au-‐dessus	  des	  espaces	  commerciaux.	  Pressés	  par	  le	  temps,	  il	  n’a	  
pas	   été	   possible,	   en	   première	   instance	   d’exécuter	   ces	   plans.	  Nous	   décrivons	   donc	   la	   forme	   que	  
l’opération	  aurait	  pu	  prendre.	  82	  

Point	  de	  vue	  juridique	  	  

Scission	  horizontale	  :	  

• Une	  scission	  horizontale	  est	  réalisée,	  avec	  une	  partie	  sous-‐sol	  et	  une	  partie	  hors-‐sol.	  

• Une	  ou	  plusieurs	  servitudes	  d’appui	  sont	  réalisées	  afin	  que	  la	  séparation	  soit	  définitive.	  

• Le	  «	  CLT	  »	  devient	  propriétaire	  de	  la	  partie	  sous-‐sol,	  (éventuelle	  copropriétaire	  avec	  Abatan).	  

• Les	  bâtiments	  sont	  réalisés	  à	  base	  de	  la	  scission	  horizontale	  (via	  un	  droit	  réel	  d’emphytéose).	  

• Les	  deux	  projets	  hors-‐sol,	   le	  projet	  résidentiel	  et	   le	  projet	  commercial	   (Abatan),	  deviennent	  
des	  entités	  indépendantes,	  bénéficiant	  de	  plusieurs	  servitudes	  réciproques	  et	  des	  servitudes	  
par	  rapport	  au	  contexte	  global	  (servitudes	  d’appui,	  servitudes	  de	  passage,	  etc…).	  

• La	  scission	  horizontale	  des	  projets	  hors-‐sol,	  est	  réalisée	  à	  base	  de	  servitudes	  d’appui	  et	  limite	  
l’impact	  réciproque	  et	  sans	  limite	  dans	  le	  temps.	  

• Le	  projet	  résidentiel	  est	  organisé	  comme	  une	  copropriété	  et	  suit	  la	  législation	  associée.	  

Vente	  :	  

• Les	   acheteurs	   des	   logements	   deviennent	   les	   propriétaires	   d’un	   lot	   privatif	   dans	   une	  
copropriété.	  

• Cette	  copropriété	  est	  gérée	  par	  l’acte	  de	  base	  et	  un	  règlement	  d’ordre	  intérieur.	  

• Lors	   de	   l’achat	   du	   lot	   privatif,	   des	   conditions	   particulières	   sont	   intégrées	   dans	   l’acte	  
authentique,	   propres	   à	   la	   structure	   «	  CLT	  »	   (gestion,	   revente,	   le	   non	   respect	   de	   certaines	  
conditions,	  etc…).	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
82	  	   Pendant	  que	  nous	  mettons	  la	  dernière	  main	  au	  présent	  rapport,	  il	  a	  été	  porté	  à	  notre	  connaissance	  que	  les	  délais	  ont	  été	  allongés,	  

ce	  qui	  fait	  que	  le	  projet	  pourrait	  peut-‐être	  encore	  se	  réaliser.	  
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Gestion	  :	  

• Tenant	  compte	  du	  caractère	  spécifique	  du	  développement,	  étant	  un	   logement	   intégré	  à	  un	  
marché	  couvert,	  les	  propriétaires	  doivent	  respecter	  quelques	  règles	  liées	  à	  ce	  projet.	  

• La	   gestion	   du	   projet	   résidentiel,	   par	   rapport	   au	   projet	   global,	   suit	   un	   règlement	   d’ordre	  
intérieur	  et	  un	  régime	  de	  gestion	  de	  parc.	  

• Un	  organe	  de	  gestion	  pourrait	  être	  crée	  avec	  représentation	  de	  la	  copropriété	  et	  d’Abatan.	  

Point	  de	  vue	  financier	  	  

L’analyse	   financière	   a	   montré	   que	   la	   construction	   de	   logements	   basse	   énergie	   permettait	   de	  
rendre	   ceux-‐ci	   accessibles	   aux	   types	   de	   ménages	   entrant	   dans	   les	   conditions	   du	   CLT.	   Ceci	   est	  
possible	   pour	   autant	   que	   la	   partie	   financière	   soit	   prise	   en	   charge	   par	   un	   tiers.	   Pour	   rendre	  
accessibles	   les	   29	   logements,	   un	   subside	   des	   pouvoirs	   publics,	   à	   hauteur	   d’un	   million	   d’euros,	  
serait	  nécessaire.	  

Rôle	  des	  partenaires	  	  

Le	  projet	  pourrait	  être	  réalisé	  suite	  à	  un	  partenariat	  entre	  :	  

• La	   société	   Abatan	   propriétaire	   du	   site	   qui	   resterait	   propriétaire	   du	   rez-‐de-‐chaussée	  
commercial.	  

• Le	  Community	  Land	  Trust	  qui	  deviendrait	  propriétaire	  du	  foncier	  en	  lien	  avec	  les	  logements	  et	  
organiserait	  toute	  la	  dimension	  liée	  aux	  ménages	  et	  au	  quartier	  

• Un	  opérateur	  immobilier	  :	  dans	  le	  cas	  présent,	  l’étude	  du	  projet	  de	  logement	  a	  été	  réalisé	  par	  
l’association	  Habitat	  &	  Humanisme	  habituée	  à	  ce	  type	  de	  projet.	  

Les	  liens	  avec	  le	  quartier	  

Le	  concept	  «	  CLT	  »	  semble	  être	  à	  sa	  place	  pour	  différentes	  raisons	  :	  

• Le	   public	   envisagé	   du	   «	  CLT	  »	   correspond	   en	   partie	   au	   public	   du	   quartier	   de	   Cureghem	  :	  
ménages	  à	  faibles	  revenus,	  dont	  beaucoup	  à	  l’heure	  actuelle	  sur	  le	  marché	  de	  la	  location.	  

• Le	   développement	   global	   du	   site	   prévoit	   une	   grande	   mixité	   fonctionnelle	   et	   une	   grande	  
participation	   des	   habitants	   sera	   avantageuse	   pour	   chaque	   partie	   concernée	   (Abatan,	   CLT,	  
habitants	  et	  habitants	  du	  quartier).	  

• Des	  groupes	  d’épargne	  existent	  déjà	  à	  Anderlecht	  et	  sont	  à	  la	  recherche	  de	  projets.	  	  

• Un	  projet	  d’aménagement	  de	  jardin	  -‐	  potager	  est	  imaginé	  sur	  la	  toiture	  de	  la	  halle;	  le	  «	  CLT	  »	  
pourrait	  être	  impliqué	  dans	  la	  gestion	  en	  collaboration	  avec	  les	  habitants	  et	  Abatan.	  

• Plusieurs	  marchands	  sont	  des	  habitants	  du	  quartier	  et	  semblent	  être	  intéressés	  à	  investir.	  

Conclusion	  

Ce	  projet	  est	  très	  intéressant	  car	  il	  met	  en	  lumière	  les	  opportunités	  qui	  peuvent	  naitre	  au	  travers	  
de	   partenariat	   dans	   des	   projets	   privés	   et	   dans	   le	   cas	   de	   figure	   présent,	   dans	   un	   projet	   privé	   et	  
commercial.	  	  

L’étude	  réalisée	  met	  également	  en	  lumière	  que	  ce	  type	  de	  projet,	  ne	  peut	  se	  faire	  sans	  une	  aide	  
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importante	  des	  pouvoirs	  publics.	  

5.3.3.	  	  HABITAT	  DE	  GROUPE	  POUR	  PERSONNES	  AGEES	  DANS	  LA	  RUE	  LIEDTS	  A	  SCHAERBEEK	  	  

La	   présente	   étude	   se	   trouve	   encore	   en	   phase	   de	   démarrage.	   Au	   départ,	   les	   idées	   sont	   nées	   au	  
cours	  des	  assemblées	  PIPO	  que	  la	  vzw	  EVA	  et	  Aksent	  ont	  organisées	  dès	  le	  milieu	  de	  l’année	  2007.	  
«	  Comment	  EVA	  peut	  elle	   créer	  de	   l’emploi	  en	  veillant	  à	   ce	  que	   les	   seniors	  puissent	   continuer	  à	  
vivre	  et	  habiter	  qualitativement	  et	   le	  plus	   longtemps	  possible,	  à	   la	  maison	  ou	  dans	   leur	  quartier	  
familier	  ?	  ».	  	  

Suite	  au	  sondage	  PIPO	  et	  grâce	  à	  la	  collaboration	  entre	  la	  vzw	  EVA,	  la	  Maison	  Médicale	  du	  Nord	  et	  
la	  vzw	  Aksent,	   fut	  développée	   l’idée	  de	   la	  Maison	  BILOBA	  Huis.	   Il	   s’agit	   ici	  de	   logements	  sociaux	  
locatifs.	  	  

Il	   existe	  cependant	  encore	  une	  autre	  catégorie	  de	  seniors	  qui	  ont	  bien	   leur	  «	  propre	   logement	  »	  
mais	  ce	  logement	  est	  souvent	  inadapté,	  trop	  cher	  en	  termes	  de	  consommation	  et	  d’entretien,	  trop	  
dangereux	   (prévention	   des	   chutes),	   trop	   grand	   et	   avec	   plusieurs	   chambres	   qui	   demeurent	  
inhabitées.	  	  

La	   possible	   disponibilité	   d’un	   certain	   nombre	   de	   locaux	   qui	   sont	   propriété	   de	   la	   VZW	  Aksent	   et	  
doivent	  être	  rénovés,	  a	  mené	  EVA	  et	  Aksent	  à	  démarrer	  une	  réflexion	  quant	  à	  l’utilisation	  de	  ces	  
espaces	  pour	  un	  projet	  d’habitat	  qui	  s’adresserait	  spécifiquement	  à	  ce	  groupe	  de	  seniors.	  Partant	  
de	   cette	   idée,	   ils	   ont	   contacté	   la	   Plateforme	   du	   Community	   Land	   Trust	   Bruxelles.	   Un	   certain	  
nombre	   d’échanges	   d’idées	   très	   prometteurs	   ont	   déjà	   eu	   lieu	   mais	   les	   aspects	   juridiques,	  
économiques	   et	   portant	   sur	   le	   contenu	   de	   ce	   modèle,	   demandent	   encore	   bien	   des	   études	  
complémentaires.	  	  

1.	   Situation	  actuelle	  	  

Adresse	  :	   rue	   Liedts	   27	   -‐	   29	   -‐	   1030	  
Bruxelles.	  	  

Utilisation	  	  

L’immeuble	   Aksent	   a	   été	   acheté	   en	  
2004/2005	   pour	   y	   loger	   le	   centre	  
d'aide	   social	   local.	   Une	   partie	   de	  
l’immeuble	   sera	   bientôt	   rénovée.	   Une	  
autre	   partie	   de	   l’immeuble	   était,	  
jusqu’à	   présent	   (ou	   jusqu’il	   y	   a	   peu),	  
utilisée	  comme	  espace	  de	  bureaux.	  Les	  
frais	  pour	  la	  gestion	  des	  espaces	  qui	  ne	  

sont	  pas	  occupés	  par	  le	  centre	  d'aide	  social,	  pèsent	  lourdement	  sur	  le	  budget	  de	  la	  vzw	  Aksent.	  	  

Superficie	  	  

L’immeuble	   à	   une	   superficie	   de	   1.501,42	   m².	   Après	   la	   rénovation,	   428.4	   m²	   de	   la	   superficie	  
disponible,	  ne	  seront	  pas	  utilisés	  par	  le	  centre	  d'aide	  social	  local.	  	  

Ces	   428.4	   m²	   de	   surface	   habitable	   peuvent	   être	   utilisés	   pour	   le	   développement	   d’unités	   de	  
logement.	   102.9	   m²	   se	   situent	   au	   quatrième	   étage	   (étage	   sous	   toit),	   187.5	   m²	   se	   situent	   au	  
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troisième	  étage	  et	  138	  m²	  se	  situent	  au	  deuxième	  étage.	  	  

2.	  	   Situation	  projetée	  	  

L’idée	  	  

Les	  étages	  supérieurs	  de	   l’immeuble	  Aksent	  peuvent	  être	  transformés	  en	  un	  minimum	  de	  8	  flats	  
pour	  seniors.	  Les	   flats	  pour	  seniors	  se	  situent	  dans	   le	  voisinage	   immédiat	  du	  centre	  d'aide	  social	  
local	  et	  des	  services	  d’aide	  à	  domicile	  complémentaires.	  Après	  les	  travaux	  de	  rénovation,	  le	  centre	  
d'aide	  social	  disposera	  également	  d’un	  espace	  sanitaire	  complètement	  adapté.	  	  

Les	   flats	  pour	   seniors	   sont	  destinés	  à	  des	   seniors	  qui	  habitent	  actuellement	   leur	  propre	  maison.	  
Cette	   maison	   est	   complètement	   inadaptée,	   c.	   à	   d.	   trop	   grande,	   non	   adaptée	   aux	   besoins	   de	  
seniors,	  partiellement	  inoccupée	  et	  devenue	  trop	  chère	  pour	  que	  les	  seniors	  puissent	  pourvoir	  aux	  
travaux	  d’entretien	  indispensables.	  	  

L’opération	  se	  composerait	  de	  deux	  volets	  complémentaires	  :	  le	  développement	  de	  nouveaux	  flats	  
pour	  seniors,	  combiné	  à	  la	  vente	  et	  à	  l’intégration	  dans	  le	  patrimoine	  du	  CLT,	  des	  logements	  que	  
les	  seniors	  occupent	  actuellement	  à	  titre	  de	  propriétaires.	  	  

1.	  	   Des	  seniors	  vendent	  leur	  maison	  et	  achètent	  un	  petit	  flat,	  adapté,	  dans	  l’immeuble	  
Aksent	  	  

Aksent	  vend	   les	  parties	  supérieures	  de	   l’immeuble.	  Le	  terrain	  qui	  s’y	  rapporte	  sera	  acheté	  par	   le	  
CLT	  Bruxelles,	   la	  partie	  disponible	  de	   l’immeuble	   le	  sera	  par	  une	  structure	  coopérative	  à	  objectif	  
social,	  qui	  doit	  encore	  être	  déterminée	  plus	  précisément	  et	  qui	  souscrit	  aux	  principes	  de	  travail	  du	  
CLT.	   Les	   flats	   pour	   seniors	   seront	   rénovés	   et	   mis	   à	   disposition	   des	   seniors.	   Il	   y	   a	   plusieurs	  
possibilités	  :	  

• l’acquisition	  de	  «	  x	  »	  quotes-‐parts	  dans	  la	  coopérative	  donnera	  droit	  au	  flat	  pour	  senior	  «	  z	  »	  ;	  

• des	   seniors	   achèteront	   directement	   un	   flat	   pour	   senior	   à	   la	   condition	   de	   souscrire	   aux	  
principes	  du	  CLT.	  	  

Atouts	  	  
• Les	  espaces	  libérés	  chez	  Aksent	  seront	  utilisés	  judicieusement	  ;	  la	  future	  partie	  inoccupée	  se	  

retrouve	   elle	   aussi	   occupée	   judicieusement,	   Aksent	   n’aura	   pas	   de	   frais	   supplémentaires	   et	  
pourra,	  à	  court	  terme,	  disposer	  de	  liquidités	  supplémentaires.	  	  

• Une	  valeur	  ajoutée	  réciproque	  sera	  créée	  :	  le	  centre	  d'aide	  social	  local	  s’en	  portera	  mieux	  et	  
les	  seniors	  qui	  viennent	  y	  habiter	  gagneront	  également	  au	  change,	  car	  ils	  pourront	  compter	  
sur	  toutes	  sortes	  de	  services	  de	   la	  part	  du	  centre	  d'aide	  social	   local	  et	  des	  services	  d’aide	  à	  
domicile	  complémentaires	  de	  la	  vzw	  Aksent.	  	  

• Le	  senior	  bénéficiera	  d’une	  mise	  en	  perspective	  et	  on	  s’attaque	  à	  son	  adage	  «	  je	  ne	  veux	  pas	  
quitter	  mon	  logement	  parce	  que	  je	  ne	  sais	  pas	  ou	  aller	  ».	  	  

• Le	   senior	  évitera,	   ce	   faisant,	  que	   son/sa	  maigre	  petite	  pension	   soit	   avalée	  par	  des	   factures	  
énergétiques	  faramineuse,	  des	  frais	  d’entretien	  dispendieux,	  …	  	  

• Le	  senior	  pourra	  continuer	  à	  profiter	  de	  son	  propre	  coin	  préféré	  mais	  se	  retrouvera	  dans	  un	  
logement	  qui	  lui	  est	  adapté,	  au	  sein	  d’un	  environnement	  attentionné.	  	  
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• L’expérience	   acquise,	   au	   cours	   du	   développement	   de	   ce	   modèle,	   constituera	   une	   valeur	  
ajoutée	  dans	  le	  cadre	  du	  projet	  d’étude	  du	  CLT	  Bruxelles.	  	  

• Le	  portefeuille	  du	  CLT	  Bruxelles	  se	  développera.	  	  	  

• Il	  s’agit	  d’une	  initiative	  qui	  pourra	  être	  réalisée	  à	  relativement	  court	  terme.	  	  

2.	   	  Le	  senior	  vend	  sa	  maison	  à	  un	  ménage	  provenant	  d’un	  “groupe	  d‘épargne	  

Les	   maisons	   que	   vendront	   les	   seniors,	   seront	   prioritairement	   attribuées	   à	   des	   ménages	   qui,	   à	  
l’heure	  actuelle,	  sont	  affiliés	  à	  des	  groupes	  d’épargne	  et	  le	  terrain	  sera	  vendu	  au	  CLT	  Bruxelles.	  Le	  
senior	   recevra	   la	   garantie	   qu’il/elle	   peut	   continuer	   à	   y	   habiter	   jusqu’à	   ce	   qu’il/elle	   puisse	  
déménager	  dans	  le	  flat	  pour	  seniors.	  	  

Atouts	  	  

• Le	  portefeuille	  du	  CLT	  Bruxelles	  se	  développera.	  	  

• On	  s’attaquera	  au	  problème	  des	  étages	  «	  inoccupés	  ».	  	  

• Le	  logement	  du	  senior	  sera	  vendu	  à	  un	  prix	  «	  acceptable	  »	  pour	  tout	  un	  chacun.	  	  

• Solution	  pour	  la	  maison	  du	  senior	  devenue	  trop	  grande	  :	  maisons	  devenues	  trop	  grandes	  pour	  
une	  ou	  deux	  personnes.	  	  

3.	  	   Faisabilité	  	  

Réflexions	  formulées	  par	  Aksent	  :	  	  

• la	  fonction	  qui	  sera	  attribuée	  à	  l’espace	  libéré	  doit	  se	  rattacher	  à	  et	  être	  compatible	  avec	  le	  
fonctionnement	  de	  la	  vzw	  Aksent;	  	  

• une	  solution	  doit,	  à	  court	  terme,	  être	  trouvée	  concernant	   la	  «	  charge	  »	  supplémentaire	   liée	  
aux	  espaces	  libérés	  dans	  l’immeuble	  d’Aksent;	  	  

• il	  ne	  peut	  absolument	  pas	  y	  avoir	  de	  surcoût	  pour	  Aksent;	  	  

• le	  changement	  d’affectation	  d’une	  partie	  de	  l’immeuble	  d’Aksent	  doit	  se	  faire	  en	  concertation	  
avec	  la	  VGC	  et	  le	  Vlaams	  Brusselfonds;	  	  

• Aksent	  reste	  ouvert	  à	  toute	  proposition	  qui	  réponde	  à	  ces	  exigences.	  	  

Facteurs	  critiques	  de	  succès	  :	  	  

• Des	   moyens	   financiers	   doivent	   être	   mis	   à	   disposition	   de	   la	   vzw	   EVA,	   dans	   le	   cadre	   de	   la	  
réalisation	  de	  son	  aide	  au	  développement.	  	  

• Les	   seniors	   et	   leurs	   enfants	   doivent,	   dès	   le	   début,	   être	   associés	   à	   cette	   idée	   de	  
développement,	  par	  le	  biais	  de	  toutes	  sortes	  de	  processus	  participatifs.	  	  

• Développement	  d’une	  relation	  constructive	  avec	  les	  groupes	  d’épargne.	  	  

• Constitution	   d’une	   commission	   d'experts	   qui	   fournira	   un	   feedback	   ayant	   trait	   à	   l’aide	   au	  
développement	  et	  apportera	  savoir	  et	  expérience.	  	  

• Développement	  d’une	  construction	  financièrement	  faisable	  pour	  tous,	  mise	  à	  disposition	  d’un	  
budget	  de	  départ	  (SCRL)	  et,	  pour	  le	  CLT,	  des	  moyens	  nécessaires	  à	  l’achat	  du	  «	  sol	  ».	  	  
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• Aksent	   dispose,	   auprès	   de	   la	   vzw	   Aksent,	   d’un	   accord	   concernant	   les	   modifications	  
d’affectation	  des	  espaces	  libérés.	  	  

• Une	  structure	  juridique	  adaptée	  et	  des	  relations	  contractuelles	  correctes	  pour	  cette	  initiative.	  	  

4.	  Montage	  du	  projet	  

Répartition	  des	  rôles	  	  

La	  vzw	  EVA	  :	  	  

• Développera	  l’idée	  qui	  est	  à	  la	  base	  du	  projet.	  	  

• Ira	  à	  la	  recherche	  de	  la	  forme	  de	  construction	  et	  des	  relations	  contractuelles	  adaptées.	  	  

• Etudiera	  la	  faisabilité	  en	  collaboration	  avec	  le	  CLT.	  	  

• Organisera	  les	  réunions	  de	  la	  commission	  d'experts.	  	  

• Réunira	  les	  différents	  partenaires.	  	  

• Organisera	  le	  processus	  de	  participation	  avec	  les	  seniors	  et	  les	  enfants	  des	  seniors.	  	  

• Regroupera	  les	  expériences	  et	  les	  introduira	  au	  profit	  du	  CLT	  Bruxelles.	  	  

La	  vzw	  Aksent	  :	  	  

• Est	  propriétaire	  de	  l’immeuble.	  	  

• Est	  l’organisateur	  des	  «	  services	  de	  soins	  ».	  	  

• Détecte	  les	  seniors	  «	  intéressés	  »	  parmi	  ses	  affiliés.	  	  

Le	  Community	  Land	  Trust	  :	  	  

• Deviendra	  propriétaire	  du	  terrain.	  	  

• Mettra	  toute	  l’information	  et	  le	  know-‐how	  à	  la	  disposition	  de	  tous	  et	  apportera	  son	  soutien	  là	  
où	  c’est	  possible.	  	  

• Indiquera	  où	  l’information	  peut	  être	  trouvée.	  	  

• Suivra,	  dans	  la	  mesure	  du	  possible,	  les	  réunions	  de	  la	  commission	  d'experts.	  	  

• Collaborera	  à	  l’étude	  de	  faisabilité.	  	  

Le	  CIRE/groupe	  d’épargne	  solidaire	  Schaerbeek	  :	  	  

• Organisera	  la	  relation	  avec	  les	  ménages	  qui	  sont	  intéressés	  par	  l’achat	  des	  logements	  qui	  se	  
seront	  libérés.	  	  

• Participera	  à	  la	  réflexion	  concernant	  le	  développement	  du	  projet.	  	  

Lien	  avec	  le	  quartier	  	  

La	  combinaison	  des	  deux	  aspects	  du	  présent	  projet,	  à	  savoir,	   la	  création	  de	  nouveaux	   logements	  
pour	   seniors,	   d’une	   part	   et,	   d’autre	   part,	   la	   création	   de	   logements	   adaptés	   aux	   ménages	   du	  
quartier	   qui	   font	   partie	   d’un	   groupe	   d’épargne	   solidaire,	   peut	   mener	   à	   des	   dynamiques	  
particulièrement	  captivantes.	  	  
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Juridiquement	  	  

Le	  but	  est	  de	  diviser	   l’immeuble	  de	   la	   rue	  Liedts	  en	   trois,	  par	   le	  biais	  d’une	  division	  horizontale,	  
couplée	  à	  des	  servitude	  de	  soins	  :	  le	  sol	  devenant	  la	  propriété	  du	  CLT,	  le	  rez	  de	  chaussée	  et	  le	  1er	  
étage	  restant	  la	  propriété	  d’Aksent	  et	  les	  autres	  étages	  devenant	  la	  propriété	  d’une	  coopérative.	  	  

Quelques	  éléments	  importants	  qui	  doivent	  être	  étudiés.	  	  

• Aksent	   a	   pu	   faire	   appel	   à	   un	   certain	   nombre	   de	   subsides	   pour	   acheter	   cet	   immeuble.	   Les	  
pourvoyeurs	   de	   subsides	   n’auraient	   pas,	   à	   priori,	   d’objections	   à	   l’encontre	   de	   la	   formule	  
proposée,	  mais	  ceci	  reste	  un	  élément	  dont	  il	  faudra	  tenir	  compte	  en	  cours	  de	  montage.	  	  

• La	   coopérative,	   en	   tant	   que	   forme	   juridique	   d’un	   projet	   de	   logement,	   en	   vertu	   de	  
laquelle	   les	   coopérants	   se	  voient	  attribuer	   l’un	  ou	   l’autre	  droit	  à	   l’habitat,	   comporte	  
un	  certain	  nombre	  de	  restrictions.	  Un	  problème	  classique	  survient	  lorsqu’un	  logement	  
est	   vendu	   par	   un	   des	   premiers	   coopérants	  :	   il	   devient	   impossible	   pour	   le	   deuxième	  
acheteur	  de	  contracter	  un	  prêt	  hypothécaire	  (il	  s’agit,	  en	  fait,	  de	  l’achat	  de	  parts	  et	  il	  
n’est	   pas	   possible	   d’emprunter	   à	   cette	   fin).	   Vu	   que	   le	   projet	   s’adresse	   à	   des	   seniors	  
qui	  viennent	  de	  vendre	  un	  logement,	  cet	  écueil	  ne	  devrait	  cependant	  pas	  exister	  dans	  
le	  présent	  contexte.	  	  

• Contact	  a	  déjà	  été	  pris	  avec	  CoopConsult	  pour	  examiner	  cet	  aspect	  de	  plus	  près.	  	  

5.	  Conclusion	  	  

Il	   s’agit	   ici	   d’un	   projet	   très	   intéressant.	   Il	   propose	   une	   réponse	   innovatrice	   à	   une	   demande	   du	  
quartier,	  tant	  en	  matière	  de	  logement	  que	  de	  soins.	  Par	  le	  biais	  du	  lien	  avec	  le	  groupe	  d’épargne	  
solidaire,	  cette	  idée	  peut	  se	  développer	  sous	  la	  forme	  d’un	  projet	  dans	  lequel	  la	  dimension	  du	  CLT,	  
avec	  son	  lien	  au	  quartier,	  peut	  être	  utilisée	  à	  fond.	  	  

Beaucoup	   d’efforts	   complémentaires	   s’avèreront	   cependant	   encore	   nécessaires	   pour	   réaliser	   ce	  
projet	   passablement	   complexe.	   Ceci	   sous-‐entend	   que	   la	   vzw	   EVA,	   qui	   porte	   le	   projet,	   puisse	  
trouver	  les	  moyens	  de	  développer	  cette	  idée	  plus	  avant	  et	  de	  la	  réaliser.	  	  
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6	   Conclusions	  et	  recommandations	  

Depuis	   plus	  ou	  moins	  deux	   ans,	   on	   assiste	   à	  Bruxelles	   à	   un	   intérêt	   croissant	  pour	   la	   formule	  du	  
Community	  Land	  Trust	  en	  tant	  qu’opportunité	  innovante	  pour	  créer	  des	  logements	  accessibles	  et	  
améliorer	   la	   viabilité	   des	   quartiers.	   Dans	   la	   présente	   étude,	   nous	   avons	   examiné	   ce	   que	   sont	  
exactement	  les	  CLT	  et	  si	  le	  modèle	  pouvait	  être	  appliqué	  à	  Bruxelles	  avec	  succès.	  Peut-‐il	  apporter	  
une	   réponse	   aux	   problèmes	   auxquels	   nous	   sommes	   confrontés	   à	   l’heure	   actuelle	  ?	   Possédons-‐
nous	  les	  instruments	  qui	  doivent	  nous	  permettre	  de	  traduire	  le	  modèle	  américain	  à	  Bruxelles	  ?	  	  

Existe-‐t-‐t-‐il	  un	  intérêt	  de	  la	  part	  du	  public	  et	  des	  acteurs	  de	  terrain	  ?	  	  

Nous	  avons	  démontré	  qu’un	  CLT	  peut,	  en	  effet,	  apporter	  sa	  contribution	  à	  la	  solution	  d’un	  certain	  
nombre	  de	  problèmes	  urbains,	  que	  nous	  disposons	  des	  moyens	  pour	  démarrer	  un	  CLT	  et	  que	  l’on	  
retrouve,	  à	  tous	  les	  niveaux,	  un	  large	  intérêt	  pour	  ce	  modèle.	  Partant	  de	  cette	  constatation,	  nous	  
avons	  élaboré	  un	  certain	  nombre	  de	  recommandations.	  Bien	  qu’un	  CLT	  puisse	  parfaitement	  être	  
constitué	  dans	   le	  cadre	  du	  contexte	   légal	  actuel,	  ce	  cadre	   légal	  peut	  encore	  être	  optimalisé	  pour	  
augmenter	  les	  chances	  d’un	  CLT	  à	  Bruxelles.	  

Nous	   clôturons	   en	   avançant	   un	   certain	   nombre	   de	   recommandations.	   Bien	   que	   l’on	   puisse	  
parfaitement	  démarrer	  un	  CLT	  dans	  le	  cadre	  de	  l’actuel	  contexte	  légal,	  le	  cadre	  légal	  peut	  encore	  
être	  optimalisé,	  ce	  qui	  	  augmenterait	  les	  possibilités	  de	  développement	  d’un	  CLT	  à	  Bruxelles.	  

6.1.	  	   Un	  Community	  Land	  Trust	  à	  Bruxelles	  ?	  

6.1.1.	  	  QUE	  SONT	  LES	  COMMUNITY	  LAND	  TRUSTS	  ?	  	  

Le	  Community	  Land	  Trust	  trouve	  ses	  origines	  aux	  Etats-‐Unis.	  Les	  premières	  expériences	  datent	  des	  
années	   septante	   du	   siècle	   dernier.	   Depuis	   lors,	   le	   modèle	   a	   continué	   à	   être	   développé	   et	  
optimalisé.	   Il	  a	  été	  appliqué	  dans	  des	  contextes	   très	  variés,	  ce	  qui	   fait	  qu’à	   l’heure	  actuelle,	   il	   se	  
manifeste	  sous	  des	  aspects	  très	  différents.	  

Au	  cours	  des	  années	  écoulées,	  le	  nombre	  des	  CLT	  s’est	  fortement	  développé.	  Ceci	  est	  à	  mettre	  en	  
relation	   avec	   le	   fait	   que	   les	   CLT	   existants	   se	   sont	   avérés	   particulièrement	   résistants	   aux	   suites	  
dramatiques	  de	  la	  crise	  de	  l’immobilier	  aux	  Etats-‐Unis.	  En	  corollaire,	  l’intérêt	  des	  pouvoirs	  publics	  
pour	   le	   modèle,	   s’est	   fortement	   accru.	   En	   même	   temps,	   le	   mouvement	   CLT	   connait	   un	   succès	  
grandissant	  en	  dehors	  des	  Etats-‐Unis.	  

En	  dépit	  des	  diverses	  formes	  que	  les	  Community	  Land	  Trust	  peuvent	  prendre,	  il	  y	  existe	  un	  certain	  
nombre	   d’éléments	   centraux	   qui,	   sous	   une	   forme	   ou	   une	   autre,	   reviennent	   constamment	   dans	  
tous	  les	  CLT.	  

• Le	  CLT	  est	  une	  organisation	  professionnelle	  sans	  but	  lucratif,	  

• il	  est	  actif	  sur	  un	  territoire	  bien	  défini,	  

• il	  est,	  de	  droit,	  propriétaire	  du	  sol,	  

• il	  réalise	  sur	  ce	  sol	  des	  logements	  accessibles	  pour	  un	  public	  à	  bas	  revenus	  

• il	   possède	   et	   gère	   des	   espaces	   destinés	   au	   développement	   de	   fonctions	   tel	   que	   des	  
commerces,	  d’équipements,	  de	  production	  et	  d’espace	  vert,…	  
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• via	  des	  formules	  de	  «	  propriété	  partagée	  »	  :	  alors	  que	  le	  CLT	  demeure	  propriétaire	  du	  sol,	  les	  
habitants	  deviennent	  propriétaires	  de	  leur	  logement.	  

• Les	   logements	   demeurent	   accessibles	   à	   très	   long	   terme,	   via	   le	   réemploi	   des	   subsides	   et	   la	  
redistribution	  de	  la	  plus-‐value	  en	  cas	  de	  vente.	  	  

• Le	   CLT	   est	   une	   organisation	   ouverte,	   composée	   de	   membres,	   qui	   est	   gérée	   suivant	   une	  
formule	   dans	   laquelle	   tous	   les	   protagonistes	   ont	   voix	   au	   chapitre	   :	   les	   habitants	   ou	   autres	  
utilisateurs	  des	  espaces	  produits,	  d’autres	  personnes	  et	  organisations	   intéressées	  et	  venant	  
du	   terrain	   d’action	   (comme	   des	   voisins	   et	   sympathisants)	   et,	   enfin,	   les	   autorités	   et	   autres	  
représentants	  de	  l’intérêt	  public.	  Ces	  trois	  parties	  fournissent	  chacune	  un	  tiers	  des	  sièges	  de	  
direction.	  

• Les	  CLT	   classiques	   sont	  des	  associations	   sans	  but	   lucratif.	   Ils	   sont	  basées	   sur	  une	  affiliation	  
ouverte	  :	  quiconque	  souscrit	  aux	  finalités,	  à	  l’intérieur	  du	  rayon	  d’action,	  peut	  s’affilier	  et	  les	  
habitants	  deviennent	  automatiquement	  membres.	  Le	  mot	  «	  Trust	  »	  dans	  la	  dénomination	  ne	  
se	  réfère	  pas	  à	  une	  forme	  juridique	  particulière,	  la	  plupart	  des	  CLT	  américains	  possédant	  un	  
statut	  qui	  se	  rapproche	  de	  nos	  ASBL.	  

• La	  plupart	  des	  CLT	  se	  focalisent	  sur	  la	  création	  de	  logements	  qui	  restent	  accessibles	  de	  façon	  
permanente	  ainsi	  que	  sur	  l’amélioration	  de	  la	  qualité	  de	  la	  vie	  dans	  les	  quartiers.	  Ils	  procèdent	  
par	  l’acquisition	  de	  terrains	  en	  utilisant	  les	  moyens	  mis	  à	  disposition	  par	  des	  pouvoirs	  publics	  
augmentés	  de	  dons	  et	  apparentés.	  Ils	  acquièrent	  le	  terrain	  pour	  en	  demeurer	  propriétaire	  à	  
tout	  jamais.	  Celui-‐ci-‐	  se	  trouve,	  de	  la	  sorte,	  à	  tout	  jamais	  soustrait	  au	  système	  spéculatif.	  

• Les	  CLT	  réalisent	  ensuite	  des	  logements	  sur	  ces	  terrains.	  Ces	  logements	  sont	  revendus	  ensuite	  
à	   des	   gens	   à	   revenus	  modestes.	   Le	   CLT	   est	   en	  mesure	   de	   vendre	   ces	   logements	   à	   un	   prix	  
accessible	  parce	  qu’il	  reste	  propriétaire	  du	  sol.	  Le	  propriétaire	  du	  logement	  ne	  doit	  donc	  pas	  
payer	  le	  terrain.	  Dans	  certains	  cas,	  l’intervention	  du	  CLT	  dans	  le	  prix	  de	  revient	  du	  logement,	  
est	  supérieure	  au	  seul	  prix	  du	  terrain,	  ce	  qui	  nécessite	  alors	  un	  subside	  complémentaire.	  

• Il	   ne	   doit,	   pour	   ce	   faire,	   pas	   s’agir	   uniquement	   de	   constructions	   neuves.	   Dans	   le	   cas	  
d’immeubles	  existants,	  un	  CLT	  peut	  devenir	  propriétaire	  du	  sol	  et	   revendre	   la	  propriété	  de	  
l’immeuble.	  

• Aux	   Etats	   –Unis,	   on	   utilise,	   pour	   arriver	   à	   la	   «	  scission	   horizontale	  »	   de	   la	   propriété,	   des	  
contrats	  de	   leasing	  de	  99	   ans	  qui,	   pour	   l’utilisation	  du	   sol,	   se	   rapprochent	   très	   fort	   de	  nos	  
contrats	  emphytéotiques.	  L’emphytéose	  portant	  sur	  l’utilisation	  du	  sol	  est	  combinée	  avec	  la	  
vente	  du	  logement.	  	  

• Les	  CLT	  s’assurent	  que	  les	  logements	  qu’ils	  construisent	  ne	  soient	  pas	  seulement	  accessibles	  
pour	   le	   premier	   acheteur,	  mais	   le	   demeurent	  pour	   les	   acheteur	   suivants,	   génération	   après	  
génération.	  Pour	   ce	   faire,	   ils	   veillent	   à	   ce	  que	   les	   vendeurs	  ne	  puissent	  empocher	   l’entière	  
plus-‐value	  en	  cas	  de	   revente.	   Les	  CLT	  visent	  à	  obtenir	  une	   répartition	  équitable	  de	   la	  plus-‐
value	  entre	  le	  vendeur	  et	  la	  communauté.	  

• Les	  CLT	  se	  préoccupent	  également	  de	  la	  qualité	  de	  la	  vie	  dans	  les	  quartiers	  au	  sein	  desquels	  ils	  
sont	  actifs.	  C’est	  pourquoi	  ils	  sont	  également	  en	  mesure	  de	  créer	  d’autres	  fonctions	  que	  des	  
logements.	   Ils	   peuvent,	   entre	   autres,	   s’agir	   d’un	   espace	   pour	   des	   activités	   de	   type	  
économique,	   d’espaces	   culturels,	   de	   locaux	   pour	   associations,	   etcetera,	   compte	   tenu	   des	  
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besoins	  du	  quartier.	  

Par	  le	  biais	  de	  leurs	  formules	  de	  gestion	  originales,	  les	  CLT	  visent	  également	  à	  associer	  le	  quartier	  
directement	  avec	  la	  gestion	  du	  sol.	  On	  recherche	  une	  manière	  de	  permettre	  à	  tous	  les	  intéressés	  
de	  participer,	  d’une	  manière	  équilibrée,	  à	  la	  prise	  de	  décision.	  C’est	  pourquoi	  la	  direction	  du	  CLT	  se	  
compose	  pour	  un	  tiers	  de	  d’habitants	  (les	  «	  leaseurs	  »	  ou	  emphytéotes	  du	  terrain	  du	  CLT),	  pour	  un	  
tiers	  des	  autres	  habitants	  et	  utilisateurs	  du	  quartier	  où	   les	   logements	   sont	  construits	  et	  pour	  un	  
tiers	  des	  représentants	  de	  l’intérêt	  public,	  souvent	  des	  membres	  des	  pouvoirs	  publics.	  

6.1.2.	  	  QU’EST-‐CE	  QU’UN	  COMMUNITY	  LAND	  TRUST	  PEUT	  SIGNIFIER	  POUR	  LA	  REGION	  
BRUXELLOISE	  ?	  

Bruxelles	  est	  confrontée	  à	  un	  certain	  nombre	  de	  défis	  de	  taille.	  La	  crise	  du	  logement	  ne	  cesse	  pas	  
de	  sévir	  ce	  qui	  met	  des	  couches	  de	  plus	  en	  plus	  large	  de	  la	  population	  dans	  l’incapacité	  de	  trouver	  
encore	  un	  logement	  de	  qualité	  qui	  soit	  accessible	  dans	  le	  cadre	  de	  la	  Région	  bruxelloise.	  Dans	  les	  
années	  à	  venir,	  ce	  problème	  ne	  cessera	  de	  s’accentuer,	  compte	  tenu	  de	   l’accroissement	  attendu	  
de	  la	  population.	  Les	  programmes	  existants	  en	  matière	  de	  construction	  de	  logements	  sociaux,	  ne	  
suffisent	  plus	  pour	  répondre	  à	  cette	  demande	  croissante.	  

De	  même	  les	  programmes	  qui	  sont	  orientés	  vers	  l’acquisition	  de	  propriétés,	  ne	  répondent	  plus,	  à	  
l’heure	   actuelle,	   à	   la	   demande	   d’une	   partie	   du	   public.	   Vu	   la	   demande	   croissante	   et	   les	   prix	   en	  
fortes	  hausses	  du	  foncier	  et	  de	  construction,	  les	  prêts	  sociaux	  du	  Fonds	  du	  Logement,	  malgré	  une	  
augmentation	  des	  prêts	  accordés,	   s’avèrent	   insuffisants,	   ces	  dernières	  années,	  pour	  permettre	  à	  
chacun	  d’acquérir	  un	  logement	  et	  ce	  malgré	  toutes	  les	  adaptations	  qui	  ont	  été	  apportées	  au	  cours	  
des	   années	   écoulées.	   Les	   prix	   sont	   trop	   élevés	   et	   la	   seule	   possibilité	   d’y	   répondre	   est	   par	   une	  
intervention	  accrue	  des	  pouvoirs	  publics.	  Mais	  alors	  se	  pose	  la	  question	  de	  savoir	  si,	  dans	  ce	  cas,	  il	  
s’agit	   bien,	   de	   politique	   durable.	   Par	   le	   biais	   de	   subsides	   et	   autres,	   il	   est	   possible	   d’aider	   un	  
acheteur	  à	  acquérir	  un	   logement,	  mais	  cette	  prime	  est	  perdue	  pour	   la	  communauté	  du	  moment	  
que	  le	  premier	  acheteur	  propose	  à	  nouveau	  son	  logement	  à	  la	  vente.	  De	  plus,	  une	  telle	  politique	  
contribue	  à	  faire	  grimper	  les	  prix	  plus	  encore.	  

Un	  problème	  subsidiaire	  est	  que	  la	  politique	  de	  rénovation	  urbaine	  telle	  qu’elle	  a	  été	  menée	  a,	  il	  
est	  vrai,	  réussi	  à	  contribuer	  à	  améliorer	  la	  qualité	  d’un	  certain	  nombre	  de	  quartiers	  mais	  que	  ce	  ne	  
sont	  pas	  toujours	   les	  riverains	  qui	  peuvent	  en	  bénéficier.	   Il	  est	  un	  fait	  qu’un	  accroissement	  de	   la	  
qualité,	  mène	  parfois	  à	  une	  augmentation	  des	  prix,	  ce	  qui	  rend	  ces	  quartiers	  souvent	  inaccessibles	  
aux	  habitants	  en	  place.	  

En	   fin	   de	   compte,	   il	   apparait	   qu’il	   est	   toujours	   difficile	   d’impliquer	   toutes	   les	   couches	   de	   la	  
population	  à	  une	  politique	  et	  à	   la	  vie	  de	  quartier.	  La	  participation	  de	  tous	   les	  habitants	  demeure	  
souvent	  un	  vœu	  pieux.	  

6.1.3.	   BRUXELLES	  POSSEDE-‐T-‐ELLE	  LE	  POTENTIEL	  POUR	  CONSTITUER	  UN	  CLT	  ?	  

L’acquisition	  de	  la	  propriété	  est,	  de	  longue	  date,	  un	  des	  piliers	  de	  la	  politique	  belge	  du	  logement.	  
C’est	   ce	  qui	   fait	   que	  nous	  disposions	   actuellement	  d’un	   certain	  nombre	  de	  moyens	  qui	   ont	   leur	  
importance	   dans	   le	   développement	   d’un	   CLT.	   Le	   principal	   d’entre	   eux	   est	   incontestablement	   le	  
programme	  de	  prêts	  hypothécaires	  sociaux	  du	  Fonds	  bruxellois	  du	  Logement.	  Avec	  ce	  programme,	  
le	  Fonds	  s’adresse	  également,	  en	  partie,	  au	  même	  public	  cible	  que	  le	  CLT.	  Le	  Fonds	  qui	  est	  parvenu	  



Etude	  de	  faisabilité	  CLT	  pour	  la	  Région	  bruxelloise	  (Bonnevie/Periferia/Credal/Lydian/UCL	  London/Gut-‐T)	  

Rapport	  Juin	  2012	  -‐	  Page	  183	  sur	  223	  

à	  la	  conclusion	  que	  cela	  devient,	  ces	  dernières	  années,	  de	  plus	  en	  plus	  difficile	  aux	  revenus	  les	  plus	  
faibles	  d’acquérir	  un	   logement	  suite	  à	   l’augmentation	  des	  prix	  de	  construction	  et	  du	   foncier,	  est	  
donc	  ouvert	  à	  toute	  formule	  novatrice	  qui	  puisse	  y	  remédier.	  

En	   tant	   que	   maitre	   d’ouvrage,	   le	   Fonds	   du	   Logement	   pourrait	   apporter	   une	   importante	  
contribution	   au	   développement	   du	   CLT.	   La	   formule	   du	   CLT	   pourrait	   former	   une	   excellente	   base	  
pour	   dupliquer	   le	   projet	   pilote	   «	  L’Espoir	  »	   que	   le	   Fonds	   a	   réalisé	   à	   Molenbeek.	   Ce	   projet	   a	  
démontré	   qu’une	   collaboration	   entre	   le	   Fonds	   du	   Logement,	   les	   associations	   et	   les	   futurs	  
habitants,	  peut	  mener	  à	  d’excellents	  résultats,	  mais	  aussi	  que	  les	  logements	  deviennent	  seulement	  
accessibles	  aux	  plus	   faibles	   revenus,	  à	  condition	  d’obtenir	  un	  soutien	  complémentaire	  de	   la	  part	  
des	  pouvoirs	  publics.	  A	  côté	  du	  Fonds,	  des	  «	  promoteurs	  sociaux	  »	  du	  type	  Habitat	  et	  Humanisme	  
ou	  Livingstone	  peuvent	  jouer	  un	  rôle	  dans	  le	  développement	  des	  premiers	  projets	  immobiliers.	  

Un	   autre	   élément	   du	   projet	   L’Espoir	   peut	   également	   livrer	   une	   importante	   contribution	   au	  
développement	  d’un	  CLT	  à	  Bruxelles	  :	  il	  s’agit	  des	  contrats	  de	  quartier.	  Ceux-‐ci	  offrent	  notamment	  
la	  possibilité	  d’acquérir	  des	  terrains	  bon	  marché	  sur	  des	  localisations	  intéressantes	  pour	  le	  CLT	  et	  
dans	  le	  cadre	  d’une	  dynamique	  intéressante	  pour	  le	  même	  CLT.	  De	  son	  côté,	   le	  Community	  Land	  
Trust	   peut,	   à	   son	   tour,	   apporter	   une	   importante	   contribution	   aux	   contrats	   de	   quartier.	   Il	   peut	  
réaliser	  des	  opérations	  immobilières	  par	  le	  biais	  de	  ce	  qui	  s’appelait	  auparavant	  «	  Le	  Volet	  2	  »	  et	  il	  
peut	  également	  renforcer	  et	  maintenir	   l’aspect	  participatif	  des	  contrats	  de	  quartier.	  Bruxelles	  ne	  
dispose	   pas	   seulement	   d’un	   certain	   nombre	   d’instruments	   provenant	   des	   pouvoirs	   publics,	   qui	  
facilitent	  le	  développement	  d’un	  CLT.	  	  La	  formule	  est	  également	  très	  bien	  accueillie	  par	  la	  société	  
civile	  et	  par	  le	  public,	  ce	  qui	  augmente	  fortement	  ses	  chances	  de	  développement.	  

Les	   groupes	   d’épargne	   solidaires,	   par	   exemple,	   qui	   sont	   actifs	   dans	   plusieurs	   communes	  
bruxelloises,	   perçoivent	   le	   CLT	   comme	   un	   élément	   indispensable	   pour	   pouvoir	   continuer	   leur	  
action.	  Ces	  groupes	  peuvent,	  à	  l’inverse,	  jouer	  un	  rôle	  important	  pour	  amener	  les	  habitants	  au	  CLT	  
et	  en	  ce	  qui	  concerne	  la	  formation	  des	  futurs	  habitants.	  

L’ASBL	   Plateforme	   CLT	   Bruxelles	   réunit	   une	   vingtaine	   d’organisations	   et	   œuvre	   en	   vue	   de	   la	  
constitution	  d’un	  CLT.	  Depuis	  le	  début	  2011,	  elles	  ont	  organisé	  un	  certain	  nombre	  d’activités	  pour	  
faire	  connaitre	   le	  modèle	  CLT	  au	  grand	  public.	  Ces	  activités	  ont	  toujours	  pu	  bénéficier	  d’un	   large	  
intérêt.	  Des	   échanges	   auxquels	   on	   a	   assisté	   durant	   ces	   activités,	   il	   est	   également	   apparu	  que	   le	  
public	  comprenait	  la	  formule	  et	  se	  montrait	  intéressé	  à	  devenir	  propriétaire	  d’un	  logement	  CLT.	  

6.2.	  Choix	  Stratégiques	  

Notre	  région	  est	  confrontée	  à	  des	  problèmes	  auxquels	  le	  CLT	  apporte	  une	  réponse	  (partielle)	  et	  il	  a	  
été	   satisfait	   aux	   conditions	   préalables	   pour	   pouvoir	   constituer	   un	   CLT.	   Le	   sol	   bruxellois	   s’avère	  
donc	  un	  terrain	  fertile	  pour	  un	  Community	  Land	  Trust.	  
Quels	  sont	  les	  choix	  à	  opérer	  pour	  permettre	  à	  ce	  CLT	  de	  fonctionner	  de	  manière	  efficiente	  ?	  	  

6.2.1.	  	  LE	  PUBLIC	  CIBLE	  	  

A	   Bruxelles,	   la	   demande	   est	   grande	   pour	   des	   logements	   accessibles	   à	   l’achat	   et	   pour	   une	   part	  
croissante	  du	  public,	   les	  mesures	  d’aide	  existantes	  ne	  sont	  plus	  suffisantes	  pour	  y	  donner	  accès.	  
Une	  partie	  du	  public	  est	  prête	  à	   renoncer	  à	  un	  certain	  nombre	  de	  droits	  de	  propriété	  classiques	  
pour	   pouvoir	   acquérir	   leur	   propre	   logement	   et	   l’aspect	   communautaire,	   lié	   au	   modèle,	   peut	  
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également	  compter	  sur	  l’intérêt	  que	  lui	  porte	  bon	  nombre	  de	  candidats	  acheteurs.	  Aux	  Etats-‐Unis,	  
on	   considère	  que	  80%	  du	   revenu	  médian	   constitue	   souvent	   le	   plafond	  de	   revenus	  pour	  pouvoir	  
acheter	  un	  logement	  CLT.	  	  

Pour	   des	   raisons	   pratiques,	   cette	   norme	   est	   difficilement	   applicable	   à	   Bruxelles.	   Les	   critères	   de	  
revenus	   pour	   accéder	   à	   un	   logement	   social	   sont,	   par	   contre,	   communément	   admis	   et	   faciles	   à	  
appliquer.	  Ces	  normes	  dépassent	   les	  80%	  du	   revenu	  médian	  bruxellois,	  mais	  pour	  des	  motifs	  de	  
cohérence	  et	  d’application	  pratique,	  nous	  proposons	  de	  les	  appliquer	  également	  au	  CLT.	  	  

Il	  nous	  parait	  dès	   lors	   important	  de	   fournir	  des	  efforts	  pour	  atteindre	  également	   les	  plus	   faibles	  
dans	   le	   cadre	  de	   ces	   revenus	  plafonnés.	   Les	  ménages	  qui	   sont	  membres	  des	   groupes	  d’épargne	  
solidaire,	   par	   exemple,	   disposent	   souvent	   d’un	   revenu	   qui	   se	   situe	   loin	   en	   dessous	   du	   plafond	  
proposé.	   Il	   importe	  également	  de	   réaliser	  une	  certaine	  mixité	  dans	   les	   revenus	   (à	   l’intérieur	  des	  
critères	  de	  revenus	  proposés).	  Ces	  deux	  finalités	  peuvent	  être	  atteintes	  en	  développant	  une	  offre	  
diversifiée	  et	  en	  menant	  une	  politique	  des	  prix	  appropriée.	  Dans	  la	  partie	  financière	  de	  la	  présente	  
étude,	  nous	  analysons,	  notamment,	   l’accessibilité	  des	   logements	  CLT,	  aux	  revenus	   les	  plus	  bas,	  à	  
savoir	  les	  revenus	  d’intégration.	  	  

Deux	  autres	  publics	  cible	  spécifiques	  sont	  également	  mentionnés	  dans	  cette	  étude	  :	  d’une	  part,	  les	  
personnes	  âgées	  et,	  de	  l’autre,	  les	  ménages	  qui	  désirent	  lancer	  un	  projet	  de	  logement	  collectif.	  En	  
visant	  également	  ce	  public,	  le	  CLT	  pourra	  assurer	  plus	  de	  mixité	  dans	  le	  cadre	  de	  ses	  opérations.	  

Il	   importe	   de	   développer,	   au	   plus	   tôt,	   une	   politique	   d’attribution	   transparente.	   Vu	   le	   caractère	  
expérimental	  du	  CLT	  à	  Bruxelles,	   il	   s’agira,	  pour	   ce	   faire,	  de	   travailler	  en	  deux	  phases.	  Dans	  une	  
première	  phase,	  on	  cherchera,	  de	  concert	  avec	   les	  acteurs	   impliqués	  dans	   le	  développement	  des	  
premières	   opérations,	   à	   développer	   une	  méthode	   de	   travail	   qui	   correspondra	   au	   plus	   près	   à	   la	  
future	   procédure	   d’attribution.	   Quelques	   uns	   des	   projets	   pilote	   que	   nous	   développons	   dans	   la	  
présente	  étude,	  seront,	  par	  exemple,	  développés	  en	  collaboration	  avec	  des	  associations	  locales	  et	  
un	   groupe	   d’épargne	   solidaire.	   Ces	   groupes	   d’épargne	   sont	   constitués	   de	   ménages	   qui	   ont	  
témoigné,	  auprès	  des	  associations,	  de	  leur	  intérêt	  pour	  le	  projet.	  Ces	  groupes	  sont	  composés	  sur	  la	  
base	  de	  la	  date	  à	  laquelle	  les	  ménages	  se	  sont	  présentés,	  comme	  cela	  devra	  également	  être	  le	  cas,	  
plus	  tard,	  pour	  l’attribution	  de	  logements	  CLT	  ultérieurs.	  

Caisse	  d’épargne	  	  

Dans	   une	   deuxième	   phase,	   une	   fois	   que	   le	   Community	   Land	   Trust	   Bruxelles	   aura	   été	   créé,	   il	  
importera	   d’établir,	   aussi	   rapidement	   que	   possible,	   un	   règlement	   d’allocation	   universellement	  
valable.	   Pour	   ce	   faire,	   l’ancienneté	   devra	   être	   le	   critère	   le	   plus	   important	   (des	   priorités	  
additionnelles	   peuvent	   être	   définies	   en	   fonction	   du	   projet,	   par	   exemple	   la	   solidarité	   avec	   le	  
quartier).	  	  
Il	  s’agit	  d’éviter,	  le	  plus	  possible,	  que	  Le	  CLT	  ne	  devienne	  la	  nième	  liste	  d’attente.	  Nous	  proposons	  
que	   les	   candidats	   acheteurs	   adhèrent	   au	  CLT	   ainsi	   qu’à	  une	   caisse	  d’épargne	  qui	   y	   sera	   liée.	  De	  
cette	  manière,	  ils	  intègreront	  dès	  le	  départ	  la	  dynamique	  du	  CLT,	  de	  sorte	  que	  même	  en	  situation	  
d’attente,	   ils	   puissent	   en	   même	   temps	   coopérer	   activement	   au	   développement	   du	   CLT.	   Les	  
logements	  CLT	  sont	  alors	  attribués	  aux	  membres	  qui	  affichent	  le	  plus	  long	  membership	  La	  création	  
d’une	   caisse	   d’épargne	   de	   ce	   type	   a	   également	   d’autres	   effets	   positifs.	   Pour	   les	   membres,	   elle	  
constitue	   une	  manière	   de	   se	   composer	   un	   petit	   capital	   de	   départ	   pour	   préparer	   l’achat	   et	   une	  
façon	  d’apprendre	  à	  épargner.	  Pour	  le	  CLT,	  cela	  représente	  un	  capital	  de	  travail	  bien	  pratique.	  	  
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6.2.2.	  	  TYPES	  D’OPERATIONS	  	  

Nous	   recommandons	   d’apporter	   une	   grande	   variété	   dans	   les	   formules	   pour	   la	   réalisation	   de	  
logements	  dans	  les	  opérations	  menées	  par	  le	  CLT.	  Par	  ailleurs,	  il	  est	  essentiel	  que	  le	  CLT	  développe	  
d’autres	   fonctions	   que	   la	   seule	   création	   de	   logements	   acquisitifs.	   Il	   importe,	   ainsi,	   de	   réaliser	  
également	   des	   logements	   locatifs.	   Pour	   se	   faire,	   les	   AIS	   sont	   un	   partenaire	   important.	   Il	   est	  
nécessaire	  que	  d’autres	   fonctions	  que	   l’habitat	  aient	  également	  voix	  au	  chapitre.	  Nous	  pensons,	  
par	  exemple,	  à	  des	  activités	  commerciales,	  culturelles	  et	  sociales.	  	  

Au	   cours	   de	   la	   phase	   de	   démarrage,	   il	   importe	   d’utiliser,	   autant	   que	   possible,	   pour	   toutes	   les	  
réalisations,	   le	   support	   des	   pouvoirs	   publics	   existant	   comme	   les	   contrats	   et	   les	   primes	   à	   la	  
rénovation.	  Cela	  n’empêche	  qu’il	  peut	  également	  être	   intéressant	  d’impliquer	   le	   secteur	  privé	   là	  
où	   c’est	   faisable.	   Deux	   des	   études	   de	   cas,	   reprises	   dans	   le	   présent	   rapport,	   concernent	   des	  
opérations	  pour	  lesquelles	  il	  existe	  une	  collaboration	  avec	  un	  partenaire	  privé.	  

Quelques-‐unes	   des	   formules	   que	   nous	   avons	   développées	   dans	   le	   présent	   document,	   se	  
présentent	  comme	  suit	  :	  	  

• Des	  ménages	  membres	  de	  groupes	  d’épargne	  peuvent	  acquérir	  leur	  logement	  eux-‐mêmes.	  Le	  
CLT	   acquiert	   le	   terrain	   et	   le	  ménage	   le	   logement.	   Tant	   des	   logements	   unifamiliaux	   que	   de	  
petits	   projets	   d’achats	   collectifs	   entrent	   en	   ligne	   de	   compte.	   Le	   maitre	   d’ouvrage	   est	  
l’acquéreur,	  les	  associations	  assurent	  l’accompagnement	  par	  le	  biais	  des	  groupes	  d’épargne	  ;	  	  

• Le	  Fonds	  du	  Logement	  met	  au	  point	  des	  projets	  de	  logements	  collectifs	  avec	  des	  associations	  
locales	  et	  des	  membres	  de	  groupes	  d’épargne.	  Le	  Fonds	  du	  Logement	  est	  le	  maitre	  d’ouvrage	  
et	  vend	  ensuite	  les	  logements	  à	  des	  épargnants	  et	  le	  terrain	  au	  CLT.	  Ces	  projets	  sont	  basés	  sur	  
un	  partenariat	  entre	  le	  maitre	  d’ouvrage,	  les	  associations	  locales	  et	  les	  futurs	  occupants	  ;	  	  

• Le	   CLT	   accompagne	   les	   groupes	   formés	   spontanément	   pour	   réaliser	   des	   projets	   d’habitat	  
collectif	   lors	   de	   la	   mise	   en	   œuvre	   de	   leurs	   opérations.	   Comme	   dans	   la	   configuration	  
précédente,	   le	   CLT	   devient	   propriétaire	   du	   terrain	   et	   les	   occupants	   propriétaires	   de	  
l’immeuble.	  Les	  occupants	  agissent	  comme	  maitre	  d’ouvrage	  ;	  

• Un	   certain	   nombre	   d’autres	   formules	   sont	   également	   abordées	   dans	   la	   présente	   étude	   :	  
«	  verzilverd	   wonen	  »	   par	   laquelle	   on	   s’adresse	   à	   des	   propriétaires	   plus	   âgés,	   le	  
développement	  de	  nouveaux	  quartiers	  durables	  sous	   forme	  de	  CLT,	   le	   rachat	  du	   terrain	  sis	  
sous	  le	  logement	  d’un	  ménage	  déjà	  propriétaire	  mais	  en	  difficulté	  (noodkoper)	  et	  la	  vente	  de	  
logements	  sociaux	  vides	  

6.2.3.	   DEFINIR	  LES	  PRIX	  DE	  VENTE	  ET	  DE	  REVENTE	  	  

Comment	  le	  premier	  prix	  de	  vente	  des	  logements	  doit-‐il	  être	  défini	  ?	  

Nous	   nous	   sommes	   tout	   d’abord	   demandés	   quand	   un	   logement	   peut	   être	   considéré	   comme	  
accessible,	  en	  d’autres	  mots,	  que	  peut-‐on	  considérer	  comme	  une	  norme	  d’accessibilité	  utilisable.	  
Nous	   optons	   pour	   une	   norme	   qui	   se	   base	   sur	   un	   principe	   courant	   de	   ne	   pas	   dépasser	   30%	   du	  
revenu	  net	  du	  ménage	  consacrés	  au	  remboursement	  de	  l’emprunt.	  	  

Pour	  déterminer,	  sur	  cette	  base,	  un	  prix	  maximum	  réel	  de	  vente,	  nous	  sommes	  partis	  d’une	  durée	  
de	   remboursement	   de	   25	   ans,	   au	   taux	   d'intérêt	   appliqué,	   à	   l’heure	   actuelle,	   par	   le	   Fonds	   du	  
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Logement	   pour	   ce	   groupe	   de	   revenus.	   Dans	   notre	   analyse	   financière,	   nous	   avons	   subdivisé	   le	  
public	  cible	  du	  CLT	  en	  quatre	  catégories	   (avec	  au	  sommet	   les	  ménages	  dont	   les	   revenus	  ne	  sont	  
tout	   juste	   pas	   trop	   élevés	   pour	   encore	   entrer	   en	   ligne	   de	   compte	   pour	   un	   logement	   social	   de	  
catégorie	  A	  et,	  tout	  en	  dessous,	  les	  ménages	  qui	  doivent	  subsister	  avec	  un	  revenu	  d’intégration	  en	  
catégorie	  D).	  Pour	  chacune	  des	  catégories	  nous	  avons	  fixé	  un	  prix	  de	  vente	  maximum	  par	  type	  de	  
logement.	  

 Capacité 
d'emprunt Apt. 1ch. Apt. 2ch. Apt. 3ch. Apt. 4ch.  Taux 

mensuel FDL TAEG

 Revenu A 110.877      139.343      176.384      201.832      0,2060% 2,50%
 Revenu B 91.193        114.600      145.060      165.986      0,1652% 2,00%
 Revenu C 69.226        95.164        117.773      137.101      0,1241% 1,50%
 Revenu D 55.600        86.231        103.804      123.465      0,1241% 1,50% 	  

L’analyse	  financière	  fait	  apparaitre	  que,	  dans	  de	  nombreux	  cas,	  il	  n’est	  pas	  suffisant	  de	  soustraire	  
le	  prix	  du	  terrain	  de	  celui	  du	  logement	  pour	  rendre	  ce	  dernier	  accessible.	  La	  demande	  concernant	  
le	   premier	   prix	   de	   vente	  devient	   en	  même	   temps	   la	   demande	   concernant	   l’apport	   des	   pouvoirs	  
publics	  qui	  serait	  suffisant	  pour	  rendre	  le	  logement	  accessible.	  

L’analyse	  financière	  a	  mis	  en	  lumière	  le	  fait	  que	  par	  exemple,	  pour	  une	  opération	  immobilière	  de	  
niveau	  moyen	  en	  zone	  EDRLR,	  la	  simple	  soustraction	  du	  prix	  du	  terrain	  est	  uniquement	  suffisante	  
pour	  les	  ménages	  appartenant	  à	   la	  catégorie	  A.	  Dans	  cette	  même	  zone,	   le	  prix	  moyen	  du	  foncier	  
est	  de	  350	  €/m²	  +	  15%	  de	   frais	   (enregistrement	  et	  notaire)	  qui	   seront	  essentiellement	   subsidiés	  
soit	  directement	  par	   le	  Région	  soit	   indirectement	  via	  des	  outils	   tels	  que	   les	  contrats	  de	  quartier,	  
pour	  permettre	  l’achat	  du	  foncier	  et	  constituer	  ainsi	  le	  patrimoine	  du	  Trust.	  

Au	  niveau	  des	  ménages,	   l’intervention	  maximale	  des	  pouvoirs	  publics	  nécessaire	  pour	   rendre	  un	  
logement	  accessible	  (tenant	  compte	  du	  foncier),	  s’élève	  à	  :	  	  

• Catégorie	  de	  revenu	  A	  Æsubside	  maximum	  =	  20€/m²	  	  

• Catégorie	  de	  revenu	  B	  Æsubside	  maximum	  =	  320€/m²	  	  

• Catégorie	  de	  revenu	  C	  Æ	  subside	  maximum	  =	  560€/m²	  	  

• Catégorie	  de	  revenu	  D	  Æ	  subside	  maximum	  =	  760€/m²	  	  

Il	   s’agit	  de	  maxima	  et	  une	   intervention	  de	   cette	  ampleur	  ne	   sera	   certainement	  pas	  nécessaire	  à	  
chaque	   occasion.	   Ces	   chiffres	   font	   cependant	   clairement	   apparaitre	   que,	   dans	   le	   cadre	   des	  
plafonds	   de	   revenus	   que	   nous	   postulons,	   les	   différences	   sont	   significatives	   en	   matière	  
d’interventions	   nécessaires	   pour	   rendre	   le	   logement	   accessible,	   en	   fonction	   de	   la	   catégorie	   à	  
laquelle	   appartient	   l’acheteur.	   Une	   fixation	   de	   prix	   qui	   part	   uniquement	   de	   la	   capacité	   de	  
remboursement	  de	   la	   catégorie	  A,	   exclura	  une	  grande	  partie	  du	  public	  ;	   une	   fixation	  de	  prix	  qui	  
part	  de	  la	  capacité	  de	  la	  catégorie	  D	  exigera,	  pour	  sa	  part,	  un	  volume	  de	  moyens	  conséquent.	  	  

C’est	   pourquoi	   nous	   optons	   pour	   une	   fixation	   des	   prix	   qui	   diffère	   pour	   chacune	   de	   ces	   quatre	  
catégories.	   Comme	   il	   sera	   démontré	   dans	   le	   chapitre	   suivant,	   la	   conséquence	   en	   est	   que	  
quiconque	  a	  eu	  besoin	  d’une	  intervention	  plus	  conséquente,	  obtiendra	  par	   la	  suite	  une	  part	  plus	  
réduite	  de	  la	  plus-‐value.	  
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Pour	  chaque	  immeuble	  que	  le	  CLT	  met	  sur	  le	  marché,	  il	  faudra	  s’efforcer	  de	  vendre	  des	  logements	  
s’adressant	   à	   chacune	   de	   ces	   catégories,	   ce	   qui	   conduira	   à	   une	   plus	   grande	   mixité	   sociale	   et	  
permettra,	  avec	  un	  budget	  limité,	  d’atteindre	  toutes	  les	  catégories	  de	  revenus.	  	  

Nous	  proposons	  d’utiliser	  les	  valeurs	  ici	  indiquées	  en	  tant	  que	  valeurs	  de	  référence	  (prix	  de	  vente	  
maximal	  par	  type	  de	  logement	  en	  fonction	  des	  catégories	  de	  revenus	  et	  subsides	  maximaux	  au	  m²	  
en	   fonction	   des	   catégories	   de	   revenus).	   La	   fixation	   du	   prix	   proprement	   dite	   ne	   pourra	   pas	   être	  
coulée	   en	   une	   formule	   universellement	   valable	   et	   devra	   être	   effectuée	   projet	   par	   projet.	   Elle	  
dépend,	  entre	  autres,	  du	  prix	  de	  revient	  de	  l’opération	  et	  de	  la	  valeur	  du	  logement	  sur	  le	  marché.	  

Quelle	   est	   la	   formule	   qui	   doit	   être	   utilisée	   pour	   déterminer	   le	   prix	   de	   revente	  maximal	   d’un	  
logement	  ?	  

Aux	  USA,	  cette	   formule	  est	  considérée	  comme	  une	  des	  décisions	   les	  plus	   importantes	  qu’un	  CLT	  
doive	   prendre	   dès	   le	   départ.	   Il	   s’agit	   effectivement	   d’une	   décision	   qui	   restera	   ancrée	   dans	   les	  
statuts	  et	  ne	  pourra	  être	   revue	  qu’à	   la	  plus	  grande	  majorité	  possible.	  Contrairement	  à	   ce	  qui	   se	  
passe	  pour	  les	  CLT	  américains,	  il	  ne	  s’agira	  pas,	  pour	  Bruxelles,	  d’une	  formule	  dans	  laquelle	  la	  plus-‐
value	   est	   partagée	   entre	   le	   CLT	   et	   le	   vendeur.	   Cela	   supposerait	   que	   le	   CLT	   rachète	   d’abord	   le	  
logement,	   ce	  qui	   résulterait	  en	  un	  double	  payement	  des	  droits	  d’enregistrement.	  Notre	   formule	  
détermine,	  par	  contre,	  le	  prix	  maximal	  auquel	  le	  logement	  pourra	  être	  revendu	  par	  le	  propriétaire.	  
Dans	   le	   choix	  d'une	   formule	  nous	   sommes	   surtout	   laissé	  guider,	  par	   les	  objectifs	   spécifiques	  qui	  
sont	   poursuivis	   à	   Bruxelles,	   la	   flexibilité	   sur	   le	   plan	   technique	   et	   la	   transparence	   de	   la	   formule,	  
mais	   aussi	   la	   capacité	   de	   cette	   formule	   à	   prouver	   son	   efficacité	   dans	   un	   autre	   contexte.	   Ce	   qui	  
nous	  amené	  à	   la	   formule	  de	  «	  l'estimation	  composée	  »83,	   telle	  qu’elle	  est	  également	  appliquée	  à	  
Burlington.	  Cette	  formule	  se	  base	  sur	  un	  gain	  en	  capital	  de	  25%	  de	  la	  plus-‐value	  estimée	  lors	  de	  la	  
vente	  en	  plus	  de	  l’apport	  de	  base	  lors	  de	  l’achat	  et	  des	  éventuelles	  améliorations	  apportées	  par	  le	  
vendeur.	  Cette	  part	  est	  déterminée	  comme	  suit	  :	  

• lors	  de	  l’achat	  du	  logement,	  un	  expert	  indépendant	  en	  estimera	  la	  valeur.	  (Valeur	  A).	  Il	  s’agit	  
de	  la	  valeur	  qu’un	  logement	  équivalent	  obtiendrait	  dans	  un	  quartier	  équivalent	  au	  cas	  où	  le	  
propriétaire	  serait	  également	  propriétaire	  du	  terrain	  et	  qu’aucune	  restriction	  à	  l’usage	  et	  à	  la	  
revente	  n’y	  serait	  couplée.	  Au	  moment	  où	  le	  propriétaire	  désire	  revendre,	  on	  procède	  à	  une	  
deuxième	  estimation,	  suivant	  les	  mêmes	  principes.	  (Valeur	  B)	  ;	  	  

• lors	  de	  l’estimation,	  l’expert	  déterminera	  également	  quelle	  part	  de	  l’éventuelle	  plus-‐value	  est	  
attribuable	  aux	  investissements	  consentis	  par	  le	  propriétaire,	  non	  pas	  les	  travaux	  d’entretien	  
ou	  de	  remplacement,	  mais	  les	  ajouts	  comme,	  par	  exemple,	  un	  garage	  qui	  a	  été	  ajouté	  par	  le	  
propriétaire.	  Pour	  ce	  faire,	  il	  peut	  se	  baser	  sur	  la	  description	  des	  lieux	  dans	  le	  premier	  rapport	  
d’estimation	   et/ou	   des	   factures	   concernant	   les	   travaux	   d’amélioration	   effectués	   par	   le	  
propriétaire.	  (Valeur	  C).	  	  

La	  formule	  de	  calcul	  de	  la	  plus-‐value	  acquise	  par	  le	  vendeur	  est	  donc	  la	  suivante	  :	  

	  	  	  	  Plus-‐Value	  =	  (Valeur	  B	  –	  Valeur	  A)	  x	  25%)	  x	   Prix	  d'achat	  initial	  
Valeur	  A	  

+	  Valeur	  C	  

Le	   prix	   de	   vente	  maximal	   est	   alors	   égal	   au	   prix	   d’achat	   initial	   +	   la	   plus-‐value	   calculée	   de	   cette	  

	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
83	  Référence	  au	  terme	  en	  anglais	  et	  son	  origine…	  
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Valeur perçue en ! par la 1ème famille 
135.000 !  (120.000 ! + 25% de la Plus-value)  

4. Verouillage perpétuel des subsides 

Subside de 
départ du sol 

30.000 ! 

Exemple fictif sur base d’un logement au prix du marché en 2000 :  150.000 ! 

Prix d’achat pour la 1ère famille 
120.000 ! 

Prix d’achat pour la 1ère famille 
120.000 ! 

Prix du marché en 2010 :  210.000 ! 

Valeur de la plus-value 
prise en 10 ans 

60.000 ! 

Prix d’achat pour la 2ème famille 
138.600 !  (120.000 ! + 31% de la Plus-value)  

L’essentiel de la plus-value restent dans le patrimoine du CLT 

69% de la plus-value 
41.400 ! sont conservés 

en patrimoine 

  (120.000  + 25% de la Plus-value)  

Valeur perçue en ! par le CLT 
3.600 !  (6% de la Plus-value)  

Subside de 
départ du sol 

30.000 ! 

Subside de 
départ du sol 

30.000 ! 138.600 

Valeur patrimoniale  
!
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Pour	  arriver	  à	   identifier	   les	   instruments	   juridiques	  en	  droit	  belge,	  nous	  avons	   identifié	  4	   critères	  
qui	  permettent	  d’évaluer	  les	  possibles	  instruments	  :	  

• garantir	  la	  propriété	  intemporelle	  du	  foncier	  au	  Trust	  	  

• garantir	  les	  droits	  de	  pleine	  propriété	  aux	  ménages	  	  

• optimaliser	  les	  dépenses	  fiscales	  sur	  le	  long	  terme	  

• garantir	  l’accessibilité	  à	  la	  propriété	  à	  long	  terme	  à	  des	  ménages	  à	  faible	  revenu	  

Après	  analyse	  de	   l’ensemble	  des	   liens	   juridiques	  possibles	  en	  droit	  belge,	  deux	  modèles	  ont	  été	  
retenus	  parce	  qu’ils	  répondent	  bien	  aux	  exigences	  des	  critères	  de	  départ	  :	  

• La	  servitude	  sur	  le	  terrain	  combinée	  avec	  une	  vente	  du	  bâti.	  

• Une	  emphytéose	  sur	  le	  terrain	  (avec	  une	  clause	  novatoire)	  combinée	  avec	  une	  vente	  du	  bâti	  

Pour	  chacune	  des	  deux	  solutions	  retenues,	  nous	  avons	  analysé	  de	  quelle	  manière	  ils	  répondaient	  
aux	  critères	  :	  

• Garantir	  la	  propriété	  intemporelle	  du	  foncier	  au	  Trust	  

• Tant	  dans	  le	  cas	  de	  la	  servitude,	  que	  de	  l’emphytéose	  combinée	  avec	  la	  vente	  du	  bâti,	  le	  Trust	  
demeure	  bien	  le	  propriétaire	  inaliénable	  du	  foncier.	  

• Garantir	  les	  droits	  de	  pleine	  propriété	  aux	  ménages	  

• Dans	  les	  deux	  modèles	  les	  ménages	  deviennent	  propriétaires	  de	  plein	  droit	  du	  bâti	  avec	  tous	  
les	   droits	   y	   afférents,	   tels	   que	   l’accès	   à	   l’emprunt,	   les	   déductibilités	   fiscales,	   les	   primes,	   la	  
certitude	  sur	  le	  plan	  du	  logement,	  etc.	  	  

• Optimaliser	  les	  dépenses	  fiscales	  sur	  le	  long	  terme	  

Garantir	  la	  propriété	  intemporelle	  du	  foncier	  au	  Trust	  

Tant	  dans	  le	  cas	  de	  la	  servitude	  que	  dans	  le	  cas	  de	  l’emphytéose,	  combinée	  à	  la	  vente	  du	  bâti,	  le	  Trust	  
garde	  la	  pleine	  propriété	  du	  sol.	  

Garantir	  les	  droits	  de	  pleine	  propriété	  aux	  ménages	  

Dans	   les	  deux	  modèles,	   les	   familles	  acquièrent	   la	  pleine	  propriété	  du	  bâti,	   avec	   tous	   les	  droits	  y	  
afférant,	   comme	   l’accès	   à	  un	  emprunt,	   l’abattement	   fiscal,	   les	  primes,	   la	   certitude	  au	  niveau	  de	  
l’habitat,	  etc.	  

Optimaliser	  les	  dépenses	  fiscales	  sur	  le	  long	  terme	  

Dans	   le	   cas	   des	   deux	   modèles	   retenus,	   les	   12,5%	   de	   droit	   d’enregistrement	   de	   la	   vente	   sont	  
payables	  au	  départ	  sur	  un	  bien	  non	  rénové	  (ou	  la	  TVA	  en	  cas	  de	  bien	  neuf).	  Le	  droit	  de	  servitude	  
ne	  donne	  pas	   lieu	  à	   la	  production	  de	   revenus	   immobiliers	  et	   son	  «	  transfert	  »	  automatique	   sans	  
rémunération	  au	  nouveau	  propriétaire	  de	  l’immeuble	  ne	  crée	  par	  conséquent	  pas	  d’imposabilité.	  
Étant	  donné	  que,	  par	   le	  biais	  de	   la	  clause	  novatoire,	   l'emphytéose	  ne	  sera	  pas	  revendue	  en	  tant	  
que	   telle,	   (le	  CLT	  autorise	  automatiquement	  une	  nouvelle	  emphytéose	  au	  nouveau	  propriétaire)	  
celle-‐ci	  ne	  sera	  pas	  non	  plus	  imposée	  lorsque	  la	  vente	  a	  lieu	  avant	  la	  fin	  du	  contrat	  d’emphytéose	  
d’origine.	  	  
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Certains	  aspects	   tels	  que	   le	  droit	  aux	  abattements	  sur	   les	  droits	  d’enregistrement,	   les	  risques	  de	  
requalification,	  l’évaluation	  de	  la	  valeur	  vénale	  du	  bien	  en	  fonction	  des	  conditionnalités	  de	  la	  vente	  
qui	  en	  fait	  font	  diminuer	  sa	  valeur	  sur	  le	  marché,	  sont	  des	  points	  à	  préciser	  avec	  l’administration	  
fiscale.	  Ils	  influenceront,	  au	  cas	  par	  cas,	  le	  choix	  de	  l’un	  des	  deux	  modèles	  juridiques	  à	  utiliser	  lors	  
du	  montage	  d’opérations	  immobilières.	  

Lors	  de	  l’achat	  d’un	  terrain,	  le	  Trust	  devra	  s’acquitter	  d’un	  droit	  d’enregistrement	  de	  12,5%	  sur	  la	  
valeur	  vénale.	  Au	  cas	  ou	  le	  Trust	  deviendrait	  propriétaire	  d’un	  terrain	  bâti,	  pour	  ensuite	  revendre	  
les	  immeubles,	  ce	  droit	  s’appliquera	  sur	  la	  valeur	  vénale	  de	  l’ensemble	  mais,	  en	  cas	  de	  revente	  de	  
l’immeuble,	   (endéans	   les	   deux	   ans	   de	   l’achat),	   le	   Trust	   récupèrera	   36%	   de	   ces	   droits,	  
proportionnellement	  à	  la	  valeur	  du	  bâti.	  Dans	  le	  cas	  d’un	  immeuble	  existant,	  il	  est	  plus	  intéressant,	  
dans	  une	  optique	  fiscale,	  que	  la	  séparation	  sol/bâti	  de	  la	  propriété	  ait	  lieu	  lors	  de	  l’achat	  :	  le	  Trust	  
achète	  le	  terrain,	  les	  habitants	  achètent	  directement	  les	  logements.	  

Garantir	  l’accessibilité	  à	  la	  propriété	  à	  long	  terme	  

De	  par	   la	  propriété	  du	  sol	   couplée	  à	  un	  droit	  de	  préemption	  sur	   le	  bâti,	   le	  CLT	  garde	  une	   totale	  
maitrise	  des	  opérations	  immobilières.	  Même	  en	  cas	  de	  cessation	  de	  remboursement	  de	  l’emprunt	  
hypothécaire	   par	   un	   ménage,	   le	   CLT	   pourra	   activer	   son	   droit	   de	   préemption	   pour	   racheter	   le	  
logement	  prioritairement	  à	  tout	  autre	  créditeur	  et	  conserver	  ainsi	  le	  bien	  au	  sein	  du	  Trust,	  afin	  de	  
le	  rendre	  à	  nouveau	  disponible	  pour	  un	  autre	  ménage.	  
L’accessibilité	  sur	  le	  long	  terme	  est	  garantie	  par	  les	  formules	  de	  revente.	  

La	  formule	  qui	  répond	  le	  mieux	  aux	  besoins	  du	  Community	  Land	  Trust	  est	  «	  l’emphytéose	  sur	  le	  
sol	  (avec	  une	  clause	  novatoire),	  combinée	  à	  une	  vente	  du	  bâti.	  	  

Cette	  formule	  est	  déjà	  utilisée	  dans	   le	  cadre	  de	   la	  vente	  de	   logements,	  par	  exemple	  à	  Louvain-‐la	  
Neuve,	   ce	  qui	   en	   assurera	  une	  meilleure	   compréhension.	   La	   formule	  d’une	  «	  emphytéose	   sur	   le	  
terrain,	  combinée	  à	  la	  vente	  de	  l’immeuble	  »,	  n’a	  pas	  encore	  été	  utilisée	  pour	  séparer	  la	  propriété	  
du	  sol	  de	  celle	  du	  bâti	  et	  sera	  donc,	  de	  ce	  fait,	  peut-‐être	  plus	  difficilement	  acceptée.	  Dans	  des	  cas	  
bien	  spécifiques,	  comme	  la	  scission	  horizontale	  d’un	  immeuble,	  cette	  formule	  pourrait	  s’imposer.	  

Pour	  la	  préparation	  du	  bail	  emphytéotique	  sur	  le	  sol,	  le	  modèle	  de	  contrat	  de	  leasing	  promu	  par	  le	  
réseau	   CLT	   des	   Etats-‐Unis	   est	   une	   excellente	   base.	   Un	   certain	   nombre	   de	   conditions	   seront	  
développées	   et	   adaptées	   au	   cadre	   juridique	   belge	   et	   il	   faut	   également	   veiller	   à	   ce	   que	   ces	  
conditions	   soient	   adaptées	   aux	   conditions	   de	   vente	   et	   de	   prêt	   ainsi	   qu’aux	   statuts	   du	   Fonds	   du	  
logement	  bruxellois.	  
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Tâches	  du	  Trust	  :	  À	  partir	  des	  exemples	  étudiés	  aux	  Etats-‐Unis,	  nous	  avons	  listé	  les	  tâches	  les	  plus	  
importantes	  que	  le	  CLT	  devra	  assumer	  à	  Bruxelles	  :	  	  

• acquérir	  et	  gérer	  du	  sol,	  	  

• encadrer	  et	  développer	  des	  opérations	  immobilières	  ;	  	  

• gérer	  des	  espaces	  et	  du	  bâti	  via	  l’accompagnement	  et	  le	  contrôle	  ;	  	  

• mettre	   en	   capacité	   les	   bénéficiaires	   et	   acteurs	   locaux	   pour	   qu’ils	   prennent	   leurs	  
responsabilités	  au	  sein	  du	  CLT;	  	  

• vendre	  les	  logements	  et	  assurer	  les	  reventes	  du	  bâti	  en	  maintenant	  l’accessibilité	  sur	  le	  long	  
terme	  au	  public	  visé;	  	  

• gérer	  et	  louer	  des	  espaces	  et	  du	  bâti	  afin	  de	  générer	  des	  revenus	  pour	  son	  fonctionnement	  ;	  	  

• développer	  et	  diffuser	  le	  modèle	  CLT;	  	  

• développer	  l’organisation	  et	  mobiliser	  des	  moyens.	  	  

Division	  des	  tâches	  au	  sein	  du	  Trust	  :	  	  

Dans	   une	   première	   phase,	   la	   plupart	   de	   ces	   tâches	   seront	   assumée	   par	   le	   CLT	   central,	   en	  
collaboration	   avec	   les	   organisations	   partenaires	   locales.	   A	   Bruxelles	   maintes	   organisations	   et	  
associations	  en	  activité,	  disposent	  des	  capacités	  et	   sont	  disposées	  à	  prendre	  sur	  elles	  un	  certain	  
nombre	  de	  responsabilités	  nécessaires	  au	  développement	  d’un	  CLT.	  Il	  s’agit	  entre	  autres	  du	  Fonds	  
bruxellois	   du	   Logement,	   de	   certaines	   associations	   pour	   l’insertion	  par	   le	   logement,	   de	  membres	  
des	  associations	  du	  Réseau	  Habitat	  ainsi	  que	  des	  groupes	  d’épargne	  solidaire.	  Lors	  du	  lancement,	  
les	  principales	  compétences	  en	  matière	  de	  décision,	  seront	  concentrées	  au	  niveau	  central	  (afin	  de	  
donner	  une	  cohérence	  d’ensemble	  et	  de	  définir	  une	  politique	  générale	  pour	   le	  CLT)	  et	  au	  niveau	  
projet	  (en	  ce	  qui	  concerne	  les	  décisions	  qui	  relèvent	  de	  la	  copropriété	  et	  de	  la	  vie	  communautaire	  
dans	   et	   autour	   de	   l’immeuble).	   Nous	   recommandons	   de	   favoriser,	   dès	   la	   phase	   initiale,	   le	  
développement	   ultérieur	   de	   structures	   locales,	   en	   leur	   confiant,	   étape	   par	   étape,	   davantage	   de	  
responsabilités.	  	  

Forme	  juridique	  du	  Trust	  	  

Dans	  la	  définition	  de	  la	  structure	  juridique	  du	  Trust,	  c’est	  le	  concept	  de	  non	  lucratif	  qui	  a	  orienté	  
les	  choix.	  Trois	  formes	  sont	  possibles	  :	  

• l’association	  sans	  but	  lucratif	  (ASBL)	  

• la	  société	  coopérative	  à	  responsabilité	  limitée	  à	  finalité	  sociale	  (SCRL-‐SFS)	  

• la	  fondation	  privée	  qu’elle	  soit	  ou	  non	  d’utilité	  publique	  (FUP).	  

Après	   analyse	   fine	   de	   ces	   trois	   formes	   juridique,	   nous	   sommes	   arrivé	   à	   la	   conclusion	   qu’il	   est	  
indiqué	   de	   démarrer	   le	   CLT	   régional	   sur	   base	   d’une	   double	   structures	  :	   une	   fondation	   d’utilité	  
publique	  (FUP)	  combinée	  avec	  une	  association	  sans	  but	  lucratif	  (ASBL).	  

L’obtention	   du	   patrimoine	   foncier	   du	   CLT	   se	   fera,	   pour	   bonne	   partie,	   par	   le	   biais	   de	   subsides	  
publics.	  Il	  est	  important	  de	  garantir	  à	  ces	  pouvoirs	  publics	  la	  protection	  de	  ces	  subsides	  traduits	  en	  
patrimoine.	   De	   même,	   les	   ménages	   qui	   deviendront	   propriétaire	   à	   travers	   le	   CLT,	   doivent	  
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bénéficier	   d’une	   garantie	   maximale	   quant	   à	   la	   sécurité	   de	   leur	   investissement	   sur	   le	   très	   long	  
terme	  et	  leur	  certitude	  quand	  à	  l’habitat.	  	  

	  

La	  double	  structure	  a	  pour	  vocation	  d’abriter	   la	  propriété	  du	  foncier	  dans	  une	  structure	  séparée,	  
sous	   la	   forme	   d’une	   fondation,	   séparée	   des	   activités	   quotidiennes	   du	   CLT	   qui	   seraient,	   elles,	  
exercées	  par	  une	  ASBL.	  Les	  rôles	  respectifs	  des	  deux	  organismes	  seront	  clairement	  identifiés.	  

Dans	  la	  première	  phase	  de	  l’étude,	  nous	  pensions	  à	  la	  constitution	  d’une	  coopérative	  pour	  amener	  
des	   capitaux	   supplémentaire	   au	   CLT.	   Cela	   reste	   une	   formule	   intéressante	   mais	   demande	   des	  
efforts	  considérables	  en	  termes	  de	  gestion.	  Le	  temps	  que	  cela	  demanderait,	  peut	  certainement,	  à	  
l’heure	  actuelle,	  être	  mieux	  investi	  dans	  d‘autres	  tâches.	  

La	  fondation	  d’utilité	  publique	  

La	  FUP	  est	  la	  structure	  idéale	  pour	  jouer	  le	  rôle	  de	  protection	  du	  patrimoine.	  	  
Elle	  a	  pour	  but	  d’acquérir	  du	  foncier	  pour	  soutenir	  toutes	  les	  initiatives	  et	  toutes	  les	  actions	  visant	  
à	  mettre	  un	  logement	  décent	  à	  la	  disposition	  de	  personnes	  et	  de	  ménages	  à	  faibles	  revenus	  et	  ce,	  
à	  des	  conditions	  compatibles	  avec	  leur	  niveau	  de	  ressources.	  Elle	  pourra	  également	  soutenir	  toute	  
action	   visant	   à	   permettre	   l’émergence	   de	   lieux	   d’activités	   culturelles,	   sociales,	   de	   services	   et	  
économiques.	  	  
Pour	  atteindre	   son	  but	  principal,	   elle	   veillera	  à	   créer	  et	   à	   faire	   croître	  un	  patrimoine	   foncier	   sur	  
lequel	  pourront	   se	  développer	   toutes	   ces	   fonctions	  et	   ce	  par	   le	  biais	  de	   subsides	  provenant	  des	  
pouvoirs	  publics,	  d’apports	  privés	  (dons	  et	  héritages)	  et	  par	  des	  instruments	  financiers	  tels	  que	  le	  
financement	  de	  coopératives	  et	  l’émission	  de	  certificats	  immobiliers	  (cfr.	  Proposition	  de	  statut	  de	  
la	  FUP	  en	  annexe).	  

La	   caractéristique	   fiscale	   d’une	   FUP	   est	   également	   optimale	   par	   rapport	   au	   but	   recherché	  
puisqu’elle	  ne	   subit	  pas	  de	   taxation	   sur	   son	   capital.	   Elle	  est,	   d’autre	  part,	   soumise	  à	   l’impôt	  des	  
personnes	  morales.	   Elle	   permet	   également,	   en	   cas	   de	   cessation	   d’activité	   pour	   l’une	   ou	   l’autre	  
raison,	  de	  transmettre	  son	  patrimoine	  aux	  pouvoirs	  publics	  (cfr.	  Proposition	  de	  statut	  de	  la	  FUP	  en	  
annexe).	  	  
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FUP Subsides 
d’investissements 

Certificats 
immobiliers pour 
les parties « non 

logement » 

Apport via les 
contrats de 

quartier 

Apport de 
coopérateurs 
externes pour 
acquisition du 

patrimoine 

Dons, 
héritages 

patrimonial 

Augmentation de 
valeur patrimoniale 
lors des reventes 

Développement du patrimoine de la FUP 

	  

L‘association	  sans	  but	  lucratif	  

L’ASBL	  est	  une	  structure	  sœur	  idéale	  pour	  une	  fondation.	  Elle	  aura	  pour	  rôle	  d’assurer	  tout	  le	  volet	  
opérationnel	  du	  CLT.	  	  

L’ASBL	  visera	  à	  assurer	  ou	  à	  favoriser	  la	  réalisation	  de	  logements	  abordables	  pour	  les	  revenus	  les	  
plus	   bas,	   ainsi	   que	   des	   espaces,	   en	   lien	   avec	   les	   logements	   créés	   et	   destinés	   à	   la	   vie	   collective,	  
culturelle	  et	  économique	  locale.	  Pour	  ce	  faire,	  elle	  accompagnera	   les	  projets	   immobiliers	  tant	  du	  
point	  de	  vue	  humain	  (futurs	  propriétaires	  et	   locataires,	  société	  civile	  des	  quartiers	  où	   les	  projets	  
immobiliers	  seront	   implantés)	  que	  sur	   le	  plan	   technique	   (urbanistique,	  architectural,	   juridique	  et	  
financier).	  	  

Financement des activités de l’ASBL 

ASBL Subsides de 
fonctionnement 

Revenus 
foncier et 

revenus de 
services 

Apports de 
coopérateurs 
externes pour 

l’aide aux 
familles 

Apport lors des 
reventes 

Dons, héritages 

	  

Pour	  se	  financer,	  l’ASBL	  fera	  appel	  aux	  pouvoirs	  publics.	  Elle	  aura	  besoin	  de	  subsides	  pour	  mettre	  à	  
l’ouvrage	  une	  équipe	  de	  base	  en	  capacité	  d’assurer	  les	  missions	  de	  l’ASBL.	  Elle	  pourra	  également	  
faire	  appel	  à	  des	  dons	  et	  à	  des	  emprunts.	  	  
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•! FUP soumise à l’impôt des 
personnes morales (IPM) 

•! Pas de taxation sur le patrimoine  
•! En cas de cessation d’activité, 

retour possible vers les pouvoirs 
publics en cas de cessation 
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•! Libéralités occasionnelles 
autorisées vers l’asbl 

•! But : Acquisition d’un patrimoine 
foncier 

•! ASBL soumise à l’impôt des 
personnes morales (IPM) 

•! Taxation annuelle sur le 
patrimoine : 0,17% 

•! Libéralités occasionnelles 
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•! But : favoriser l’accès au 
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peut	   faire	   partie	   de	   l’assemblée	   générale	   qui	   est	   alors	   en	  mesure	  d’élire	   la	   direction	   suivant	   les	  
règles	   déterminée	   dans	   les	   statuts.	   Les	   trois	   parties	   devraient	   également	   pouvoir	   être	  
représentées	  au	  sein	  de	   la	  FUP.	   Il	   faudra	  bien	  veiller	  à	  ce	  que	   les	  propriétaires	  de	   logements	  sur	  
des	  terrains	  CLT,	  qui	  siègent	  à	  la	  fondation,	  ne	  puissent	  tirer	  aucun	  profit	  de	  leur	  fonction	  au	  sein	  
de	   cette	   fondation.	   Pour	   donner	   la	   possibilité	   à	   la	   fondation	   de	   s’adapter	   à	   l’évolution	   du	   CLT,	  
compte	   tenu	   d’un	   possible	   accroissement	   du	   nombre	   des	   opérations	   immobilières,	   les	   statuts	  
prévoient	  que	  des	  comités	  puissent	  être	  mis	  en	  place	  qui	  peuvent	  émettre	  un	  avis	  contraignant	  à	  
l’encontre	  du	  conseil	  d'administration.	  

Au	  cours	  d’une	  phase	  de	  démarrage,	  il	  n’est	  pas	  encore	  possible	  de	  constituer	  déjà	  complètement	  
la	  direction,	  tenant	  compte	  du	  principe	  décrit	  ci-‐dessus	  (tant	  qu’il	  n’y	  a	  pas	  de	  logements,	  il	  n’y	  a	  
pas	  d’habitants	  et	  pas	  de	  voisins).	  Nous	  proposons	  donc	  d’installer	  une	  direction	  de	  transition	  au	  
départ	   du	   comité	   d’encadrement	   de	   la	   présente	   étude	   (qui	   peut	   représenter	   le	   tiers	   «	  intérêt	  
public	  »)	   et	   de	   la	   Plateforme	   CLT	   Bruxelles	   les	   (associations	   qui	   constituent	   le	   tiers	   «	  autres	  
membres	  »	   et	   les	   candidats-‐acheteurs	   pour	   le	   tiers	   «	  habitants	  ».	   Partant	   de	   là,	   le	   modèle	   de	  
gestion	   présenté	   plus	   haut	   (avec	   une	   représentation	   à	   parts	   égales	   des	   trois	   parties),	   doit	   être	  
développé	  le	  plus	  rapidement	  possible	  et	  au	  maximum	  endéans	  les	  trois	  ans.	  

Equipe	  technique	  

Afin	   d’assumer	   toutes	   ces	   tâches,	   le	   CLT	   devra	   disposer	   d’une	   équipe	   de	   professionnels.	   Dès	   la	  
phase	   de	   lancement,	   3	   ETP	   (équivalent	   temps	   plein)	   seront	   nécessaires	   pour	   démarrer	   les	  
premières	  opérations	  immobilières,	  préparer	  les	  opérations	  futures,	  développer	  la	  structure,	  gérer	  
l’organisation	  sur	   le	  plan	  administratif	  et	  financier	  et	  développer	  le	  matériel	  de	  communication	  à	  
destination	   des	   ménages,	   mais	   aussi	   pour	   permettre	   une	   levée	   de	   fonds.	   Au	   fil	   du	   temps,	   ces	  
tâches	  pourront	  s’élargir	  (gestion	  des	  immeubles,	  accompagnement	  des	  habitants,	  développement	  
de	  structures	  locales	  et	  développement	  de	  la	  structure	  régionale…).	  	  

6.2.6.	   PROJECTIONS	  FINANCIERES	  ET	  ECONOMIQUES	  

6.2.6.1.	  	   Perspectives	  financières	  sur	  5	  ans	  	  

L’étude	  s’est	  attachée	  à	  projeter	  un	  modèle	  250	  logements	  qui	  prévoit	  la	  création	  de	  ceux-‐ci	  en	  5	  
ans	  ainsi	  que	  15	  commerces	  et	  5	  espaces	  socioculturels,	  soit	  un	  total	  de	  270	  espaces.	  La	  première	  
année	  verra	  la	  création	  de	  30	  appartements.	  La	  première	  phase	  de	  l’étude	  avait	  déjà	  envisagé	  ce	  
modèle	  sur	  des	  bases	  théoriques	  qui	  ont	  pu	  être	  validées	  grâce	  aux	  études	  de	  cas	  pratiques.	  

Le	  tableau	  ci-‐dessous	  reprend	  le	  projet	  à	  5	  ans	  :	  
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Evolution de la création des espaces

Type An	  1 An	  2 An	  3 An	  4 An	  5 Total
Cohousing	  /	  communautaire -         -         5        5        20      30      
Appartements	  collectifs 30      35      40      40      45      190    
Maisons	  unifamiliales -         5        7        8        10      30      
Commerces -         3        3        4        5        15      
Espaces	  socio-‐culturels -         1        2        1        1        5        
Sous-Total Logements 30      40      52      53      75      250    
TOTAL 30      44      57      58      81      270    
Cumul 30      74      131    189    270    	  

Les	  hypothèses	  principales	  prises	  sont	  les	  suivantes	  :	  

• Contrat	  de	  quartier	  pour	  un	  tiers	  des	  opérations,	   le	  reste	  étant	  réalisé	  à	  prix	  de	  marché.	  La	  
réduction	   moyenne	   relative	   à	   l’acquisition	   de	   terrains	   et	   bâtis	   porte	   sur	   l’ensemble	   des	  
opérations	  est	  donc	  de	  33%	  par	  rapport	  au	  prix	  du	  marché.	  

• Rénovation	  pour	  deux	  tiers	  des	  opérations	  et	  donc	  construction	  pour	  un	  tiers	  des	  opérations	  	  

• En	  résumé,	  la	  proportion	  des	  opérations	  sera	  la	  suivante	  :	  

CQ HCQ
% rénovation 22% 44%

apt 22% 20%
mais 0% 24%

% construction 11% 22%
apt 11% 22%
mais 0% 0% 	  

• Le	  taux	  d’intervention	  additionnelle	  des	  pouvoirs	  publics	  moyen	  est	  de	  26%	  étant	  donné	  que	  
deux	  tiers	  des	  opérations	  se	  feront	  hors	  contrat	  de	  quartier	  et	  que	  la	  proportion	  des	  revenus	  
les	  plus	  bas	  sera	  de	  un	  quart:	  

Intervention nécessaire

Cas      
Revenu 

A
Revenu 

B
Revenu 

C
Revenu 

D
Moyen

ne 
pond.

% des 
ops

Taux 
moy. 
Pond.Cas 1 Apt Rénov. - Hors CQ 0% 20% 40% 52% 28% 20% 6%

Cas 2 Apt Rénov. - CQ 0% 0% 11% 30% 10% 22% 2%
Cas 3 Apt Constr. - Hors CQ 0% 13% 35% 50% 25% 22% 5%
Cas 4 Apt Constr. - CQ 0% 0% 21% 39% 15% 11% 2%
Cas 5 Maison Rénov. - Hors CQ 23% 39% 55% 62% 45% 24% 11%

100% 26% 	  

Notons	   que	   ces	   estimations	   sont	   en	   concordance	  avec	   les	   données	   basées	   sur	   les	   deux	  projets	  
réels	  étudiés.	  

• Taux	  de	  TVA	  de	  6%	  pour	  la	  rénovation	  mais	  aussi	  pour	  la	  construction	  car	  le	  CLT	  envisage	  les	  
constructions	   en	   partenariat	   avec	   le	   Fonds	   du	   Logement	   qui	   travaille	   à	   6%.	   A	   l’avenir	   une	  
demande	   sera	   introduite	   par	   le	   CLT	   pour	   pouvoir	   effectuer	   lui-‐même	   des	   opérations	  
immobilières	  de	  construction	  au	  taux	  également	  de	  6%.	  

• Droits	   d’enregistrement	   de	   12,5%	   sur	   la	   valeur	   de	   marché	   du	   terrain	   et	   du	   bâti	   lors	   de	  
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l’acquisition	  de	  ceux-‐ci	  par	  le	  CLT	  

Le	  coût	  global	  des	  opérations	  par	  année	  et	  total	  sur	  5	  ans	  est	  présenté	  ci-‐dessous	  :	  
Coût Global des opérations

Nature An 1 An 2 An 3 An 4 An 5 TOTAL
Acquisition du terrain 612.500 €        914.472 €        1.184.011 €      1.200.656 €      1.633.528 €       5.545.167 €       
Acquisition du bâti 520.625 €        763.343 €        986.867 €        1.001.056 €      1.364.831 €       4.636.722 €       
Droits d'enregistrement 212.461 €        314.590 €        407.040 €        412.821 €        562.192 €          1.909.104 €       
Coûts de rénov. / constr. hors primes 3.816.750 €      5.564.017 €      7.171.849 €      7.350.078 €      10.038.409 €      33.941.103 €      
Primes rénovation / construction 770.000 €-        1.108.422 €-      1.430.791 €-      1.464.809 €-      2.003.178 €-       6.777.200 €-       
Honoraires Experts 572.513 €        834.603 €        1.075.777 €      1.102.512 €      1.505.761 €       5.091.166 €       
Frais de Notaire 84.000 €          121.600 €        157.600 €        160.400 €        224.400 €          748.000 €          
TVA 229.005 €        333.841 €        430.311 €        441.005 €        602.305 €          2.036.466 €       
TOTAL 5.277.853 €      7.738.044 €      9.982.664 €      10.203.718 €    13.928.249 €      47.130.527 €      	  

Le	  financement	  de	  ces	  montants	  sera	  ventilé	  comme	  suit	  :	  

Répartition des apports

Nature An 1 An 2 An 3 An 4 An 5 TOTAL
Habitants - Emprunts 3.913.352 €   5.737.501 €   7.401.813 €   7.565.717 €   10.327.332 € 34.945.715 €   
Investisseurs privés -  €             -  €             -  €             -  €             -  €             -  €               
CLT 1.364.501 €   2.000.542 €   2.580.851 €   2.638.001 €   3.600.917 €   12.184.812 €   
TOTAL 5.277.853 €   7.738.044 €   9.982.664 €   10.203.718 € 13.928.249 € 47.130.527 €   	  

6.3.	   Etudes	  de	  cas	  

Dans	  la	  présente	  étude,	  nous	  avons	  étudié	  cinq	  opérations	  quant	  à	  leur	  faisabilité.	  Ce	  faisant,	  nous	  
ne	  nous	  sommes	  pas	  limités	  à	  des	  études	  théoriques	  sur	  papier	  :	  dans	  les	  cinq	  cas,	  il	  a	  été	  travaillé	  
à	   la	   préparation	   concrète	   de	   ces	   projets,	   de	   concert	   avec	   les	   partenaires	   locaux.	   Les	   présentes	  
études	   de	   cas	   ont,	   dans	   une	   large	   mesure,	   nourri	   le	   reste	   de	   l’étude.	   Si,	   dans	   la	   présente	  
conclusion,	  nous	  revenons	  brièvement	  sur	  ces	  cinq	  cas,	  c’est	  pour	  démontrer	  la	  diversité	  qui	  peut	  
être	  atteinte	  par	  le	  biais	  du	  modèle	  CLT.	  

1.	  	  Une	  opération	  de	  constructions	  nouvelles	  en	  collaboration	  avec	  le	  Fonds	  du	  Logement,	  dans	  
le	  cadre	  du	  contrat	  de	  quartier	  de	  la	  rue	  Vandenpeereboom	  à	  Molenbeek	  

Ce	  projet	  constitue	  une	  suite	  directe	  donnée	  aux	  expériences	  issues	  du	  projet	  L’Espoir,	  dans	  la	  rue	  
Fin	  à	  Molenbeek.	  La	  plupart	  des	  partenaires	  sont	  les	  mêmes	  (les	  associations	  Maison	  de	  Quartier	  
Bonnevie	   et	   Ciré,	   complétées	   par	   Convivence	   et	   le	   Fonds	   bruxellois	   du	   Logement).	   Il	   s’agit	  
également	  d’une	  opération	  dans	  le	  cadre	  d’un	  contrat	  de	  quartier	  et	  un	  groupe	  d’épargne	  solidaire	  
a	  été	  constitué	  en	  vue	  de	   la	  préparation	  du	  projet.	  Au	   total	  35	   logements	   (de	  1	  à	  5	  chambres	  à	  
coucher)	  seront	  construits,	  ainsi	  que	  deux	  espaces	  prévus	  pour	  une	  autre	  fonction,	  tournée	  vers	  le	  
quartier.	   Le	   Fonds	   du	   Logement	   se	   trouve	   dans	   la	   dernière	   phase	   de	   négociations	   avec	   la	  
commune	  de	  Molenbeek	  en	  vue	  de	  l’achat	  du	  terrain.	  Les	  associations	  ont	  organisé	  une	  première	  
réunion	  d’information	  pour	  une	   centaine	  de	  ménages	   intéressés.	   Pour	   le	  moment,	   ces	  ménages	  
sont	   visités	   individuellement	   et,	   au	   cours	   du	   mois	   de	   septembre,	   le	   groupe	   d’épargne	   sera	  
constitué.	  

2.	   Une	  rénovation	  à	  petite	  échelle,	  en	  dehors	  d’un	  contrat	  de	  quartier	   :	   les	   locaux	  paroissiaux	  
dans	  la	  rue	  Verheyden	  à	  Anderlecht	  

Les	  Œuvres	  Paroissiales	  sont	  propriétaires	  d’une	  salle	  paroissiale	  qui,	  depuis	  un	  certain	  temps,	  est	  
sous-‐utilisée	  avec,	  à	  l’étage,	  un	  certain	  nombre	  de	  logements	  inoccupés.	  Ils	  sont	  disposés	  à	  vendre	  
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cet	   ensemble	   pour	   un	   prix	   intéressant,	   pour	   autant	   qu’un	   projet	   social	   y	   soit	   réalisé	   et	   à	   la	  
condition	  que	  la	  paroisse	  puisse	  toujours	  utiliser	  une	  partie	  des	  locaux.	  

L’immeuble	  sera	  restructuré	  de	  sorte	  qu’il	  puisse	  abriter	  8	   logements	  et	  une	  salle.	  Les	  deux	  plus	  
petits	  logements	  demeurent	  la	  propriété	  des	  Œuvres	  Paroissiales	  qui	  en	  remettra	  la	  gestion	  à	  une	  
AIS.	   La	  paroisse	  demeure	  également	  propriétaire	  de	   la	   salle.	   Le	   fait	  de	  pouvoir	  donner	  au	   jardin	  
intérieur	  une	  fonction	  pour	   le	  quartier	  est	  actuellement	  à	   l’étude.	  Le	  comité	  de	  quartier	   Jacques	  
Brel	   collabore	   activement	   à	   l’élaboration	   du	   projet.	   Au	   départ	   du	   groupe	   d’épargne,	   La	   Clé,	  
encadré	  par	  Samenlevingsopbouw,	  6	  ménages	  se	  sont	  manifestés	  en	  tant	  qu’acheteurs	  intéressés.	  
L’opération	   sera	   mise	   sur	   pied	   de	   telle	   manière	   qu’il	   pourra	   être	   fait	   appel	   aux	   primes	   à	   la	  
rénovation.	  Les	  pourparlers	  en	  vue	  de	  l’achat	  de	  l’immeuble	  sont	  en	  cours.	  

3.	  	  Au	   Quai,	   une	   rénovation	   dans	   le	   cadre	   d’un	   contrat	   de	   quartier,	   comprenant	   de	   l’habitat	  
collectif,	  des	  espaces	  à	  fonction	  culturelle	  et	  des	  logements	  AIS	  

Un	   collectif	   d’artistes,	   Au	  Quai,	   habite	   déjà,	   depuis	   un	   certain	   temps,	   ce	   bâtiment	   industriel	   au	  
Quai	  du	  Hainaut	  à	  Molenbeek	  et	  met	  également	  une	  grande	  partie	  des	  espaces	  à	  disposition	  de	  
jeunes	   artistes,	   en	   tant	   que	   locaux	   de	   répétition.	   Cet	   immeuble	   est	   repris	   dans	   le	   contrat	   de	  
quartier	  Cinéma-‐Bellevue,	  en	  tant	  qu’opération	  volet	  2.	  Les	  occupants	  actuels	  veulent	  l’acheter	  de	  
concert	   avec	   le	   CLT.	   L’intention	   est	   de	   construire	   de	   nouveaux	   logements	   collectifs	   sur	   le	   toit,	  
partiellement	  en	  DIY.	  Les	  espaces	  qui	  sont	  actuellement	  utilisés	  en	  tant	  que	  locaux	  de	  répétition,	  
seront	  rénovés	  et,	  au	  rez-‐de-‐chaussée,	  on	  verra	  apparaitre	  une	  petite	  salle	  de	  spectacle.	  La	  partie	  
de	   l’immeuble	   qui	   est,	   actuellement,	   habitée	   par	   le	   collectif,	   sera	   rénovée	   et	   remise	   ensuite	   en	  
gestion	  à	  une	  AIS.	  L’immeuble	  sera	  probablement	  mis	  en	  vente	  dans	  plus	  ou	  moins	  six	  mois.	  

4.	  	  Abatan,	   des	   logements	   au-‐dessus	   de	   commerces,	   dans	   le	   cadre	   d’un	   développement	   privé	  
(Anderlecht)	  

Abatan,	   l’entreprise	   qui	   est	   propriétaire	   des	   Abattoirs	   d’Anderlecht,	   désire	   restructurer	   et	  
développer	   le	   site	   des	   abattoirs	   dans	   son	   entièreté.	   La	   première	   phase	   consiste	   dans	   la	  
construction	  d’un	  hall	  alimentaire	  avec	  une	  série	  de	  magasins	  attenants.	  Au	  dessus	  des	  magasins	  
on	  veut	  construire	  des	  logements.	  La	  possibilité	  de	  développer	  ces	  logements	  (29	  au	  Total)	  dans	  le	  
cadre	  du	  CLT,	  est	  examinée	  de	  concert	  avec	  Habitat	  et	  Humanisme.	  Pour	  la	  vente	  on	  collaborerait	  
avec	  quelques	  groupes	  d’épargnants	  existants.	  	  

5.	  	  Habitat	  groupé	  pour	  seniors	  dans	  la	  rue	  Liedts	  à	  Schaerbeek	  

Cette	  étude	  se	  trouve	  encore	  dans	  une	  phase	  de	  démarrage.	  Le	  but	  est	  de	  rénover	  les	  espaces	  au-‐
dessus	  du	  centre	  de	  services	  Accent	  et	  qui	  sont	  actuellement	  inoccupés,	  sous	  la	  forme	  d’un	  projet	  
de	  logements	  collectifs	  pour	  seniors.	  L’idée	  d’une	  possibilité	  de	  le	  faire	  sous	  forme	  de	  coopérative,	  
est	  à	   l’étude.	   Le	  projet	   s’adresse,	  en	  premier	   lieu,	  aux	   seniors	  du	  quartier	  qui	   sont	  propriétaires	  
d’un	   logement	   devenu	   trop	   grand	   pour	   eux.	   Le	   but	   est	   que	   les	   logements,	   que	   quittent	   les	  
personnes	   âgées,	   soient	   repris	   dans	   le	   patrimoine	   du	   CLT	   par	   le	   biais	   du	   groupe	   d’épargne	  
schaerbeekois.	   Le	  projet	   sera	  développé	  par	   l’ASBL	  Eva,	  en	  collaboration	  avec	   le	  CIRE	  et	  Accent.	  
Tout	  comme	  dans	  le	  cas	  de	  la	  Maison	  Biloba	  des	  mêmes	  promoteurs,	  le	  quartier	  sera	  intimement	  
impliqué	  dans	  le	  développement	  du	  projet.	  	  



Etude	  de	  faisabilité	  CLT	  pour	  la	  Région	  bruxelloise	  (Bonnevie/Periferia/Credal/Lydian/UCL	  London/Gut-‐T)	  

Rapport	  Juin	  2012	  -‐	  Page	  200	  sur	  223	  

6.5.4	   RECOMMANDATIONS	  POUR	  L'ADAPTATION	  DE	  LA	  LEGISLATION	  ET	  DES	  REGLEMENTS	  POUR	  
OPTIMALISER	  LE	  FONCTIONNEMENT	  DU	  TRUST	  	  

1.	  Registre	  d’attribution	  du	  Fonds	  du	  Logement	  

Pour	  l’attribution	  des	  logements	  qui	  sont	  vendus	  dans	  le	  cadre	  des	  ses	  opérations	  de	  construction-‐
vente,	   le	   Fonds	   du	   Logement	   à	   constitué	   un	   registre.	   Les	   nouveaux	   logements	   sont	   attribués	  
prioritairement	   aux	   candidats	   qui	   bénéficient	   de	   la	   plus	   grande	   ancienneté	   sur	   la	   liste.	   Dans	   la	  
présente	  étude,	  nous	  proposons,	  lors	  de	  l’attribution	  de	  nouveaux	  logements	  CLT,	  de	  les	  réserver	  
aux	  membres	  du	  CLT	  avec,	  également,	  une	  priorité	  en	  fonction	  de	   leur	  ancienneté.	  Une	  solution	  
provisoire	   est	   de	   constituer	   un	   registre	   particulier	   pour	   chaque	   projet	   CLT	   (quelque	   chose	   de	  
comparable	  a	  également	  eu	  lieu	  pour	  le	  projet	  l’Espoir)	  mais,	  vu	  que	  le	  Fonds	  agira	  probablement	  
souvent	  comme	  maitre	  d’ouvrage,	  il	  s’agit	  pour	  ce	  faire,	  de	  trouver,	  une	  solution	  structurelle.	  

2.	  Conditions	  de	  vente	  du	  Fonds	  du	  Logement	  

Les	   actes	   de	   vente	   des	   logements	   qui	   sont	   mis	   sur	   le	   marché	   par	   le	   Fonds	   du	   Logement	  
comprennent	  un	  certain	  nombre	  de	  conditions	  particulières	  qui	  pourraient	  entrer	  en	  conflit	  avec	  la	  
formule	  de	   revente	  du	  CLT.	  Toutes	  deux	  ont	  exactement	   la	  même	   finalité.	  C’est	  pourquoi	   il	   faut	  
examiner,	   dans	   les	   opérations	   pour	   lesquelles	   le	   Fonds	   du	   Logement	   agit	   en	   tant	   que	   maitre	  
d’ouvrage,	  dans	  quelle	  mesure	  ces	  conditions	  pourraient	  être	  adaptées.	  

3.	  Primes	  et	  subsides	  	  

Toutes	   les	   primes	   et	   de	   subsides	   qui	   ne	   sont	   pour	   l’instant	   disponibles	   que	   pour	   les	   maitres	  
d’ouvrage	   individuels,	   devraient,	   autant	   que	   possible,	   pouvoir	   bénéficier	   directement	   au	  
Community	  Land	  Trust.	  De	  cette	  manière,	  elles	  pourront	  être	  repris	  dans	  le	  “paquet	  de	  primes”	  et	  
pourront	  être	  “recyclées”	  lors	  de	  la	  vente	  du	  logement.	  	  

Primes	  à	  la	  rénovation	  :	  Il	  nous	  semble	  important	  de	  rendre	  les	  primes	  à	  la	  rénovation	  accessibles	  
aux	  logements	  CLT,	  à	  l’instar	  de	  ce	  qui	  se	  fait	  déjà	  pour	  les	  AIS.	  A	  l’heure	  actuelle,	  il	  est	  nécessaire	  
pour	   faire	   appel	   aux	   primes,	   que	   les	   occupants	   du	   logement	   agissent	   personnellement	   lors	   de	  
l’achat	   (et	   éventuellement	   lors	   de	   la	   division)	   ainsi	   que	   pour	   la	   rénovation	   de	   l’immeuble.	   Cela	  
représente	  des	  risques	   importants,	  surtout	  pour	  un	  public	  défavorisé.	  De	  plus	   la	  prime	  régionale	  
ne	  pourra	  pas,	  de	  la	  sorte,	  être	  reprise	  dans	  le	  paquet	  des	  interventions	  qui	  est	  «	  immobilisé	  »	  par	  
le	  CLT.	  En	  cas	  de	  revente,	  cela	  pourrait	  résulter	  en	  une	  perte	  d’accessibilité	  pour	  le	  logement.	  Ceci	  
pourra	   être	   évité	   si	   les	   organisations	   qui	   interviennent	   en	   tant	   qu’intermédiaire,	   bénéficient	  
également	  de	  l’accès	  aux	  primes.	  	  

Primes	   pour	   maisons	   passives	   :	   Cette	   année,	   la	   réglementation	   concernant	   les	   primes	   pour	  
maisons	  passives	  a	  été	  adaptée.	  Lorsque	  la	  demande	  provient	  d’une	  personne	  morale,	  on	  tombe	  
automatiquement	  dans	  les	  catégories	  de	  primes	  les	  plus	  faibles	  (50€/m²	  au	  lieu	  de	  90€/m²	  pour	  les	  
cent	  premiers	  mètres	  carrés	  et	  ensuite	  25€/m²	  au	  lieu	  de	  45€/m²).	  Une	  exception	  existe	  pour	  les	  
SVK	  (Sociaal	  Verhuur	  Kantoor)	  ou	  les	  logements	  gérés	  par	  les	  SVK.	  Il	  semble	  normal	  de	  demander	  
que	  les	  logements	  CLT	  puissent	  bénéficier	  de	  cette	  même	  adaptation	  de	  la	  réglementation.	  

Le	  fondement	  du	  Trust	  repose	  sur	  le	  développement	  de	  logements,	  mais	  bien	  plus	  largement	  sur	  
un	  mode	  de	  développement	  de	  la	  ville.	  En	  cela,	  les	  CLT	  intègrent	  différentes	  fonctions,	  telles	  que	  
des	  espaces	  commerciaux,	  culturels	  et	  espaces	  verts.	  Au	  niveau	  des	  contrats	  de	  quartier	  durables,	  
la	   répartition	   entre	   le	   pourcentage	   de	   logements	   et	   d’espaces	   autres,	   tels	   que	   commerciaux,	  
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pourrait	   être	   adaptée	   pour	   donner	   plus	   de	   flexibilité	   dans	   le	   mix	   de	   fonctions	   des	   opérations	  
immobilières.	  

4.	  TVA	  :	  taux	  pour	  les	  nouvelles	  constructions	  

Sous	  certaines	  conditions,	  il	  est	  possible	  de	  travailler	  sur	  base	  d’une	  TVA	  réduite	  (6%	  au	  lieu	  de	  21	  
%)	   pour	   la	   construction	   de	   nouveaux	   immeubles	   de	   logements	   sociaux.	   Vu	   les	   objectifs	   et	   le	  
groupe	  cible	  d'un	  Community	  Land	  Trust,	  cette	  possibilité	  devrait	  lui	  être	  octroyée	  pour	  la	  mise	  en	  
œuvre	  de	  ses	  opérations	  immobilières.	  

5.	  Impôts	  et	  droits	  d’enregistrement	  

Le	  risque	  de	  requalification	  en	  vente	  «	  sol	  et	  bâti	  »	  du	  montage	  proposé	  pour	  le	  CLT	  –	  à	  savoir	  la	  
servitude	  ou	  l’emphytéose	  sur	  le	  terrain	  combinée	  à	  la	  vente	  du	  bâti	  –	  est	  laissé	  à	  l’appréciation	  du	  
contrôleur.	   Une	   réglementation	   claire	   devrait	   permettre	   une	   évaluation	   de	   la	   charge	   financière	  
réelle	   pour	   les	   ménages,	   sans	   risque	   de	   «	  mauvaise	   surprise	  »	   a	   posteriori,	   comme	   c’est	   le	   cas	  
aujourd’hui.	  

Les	   abattements	   sur	   les	   droits	   d’enregistrement	   ne	   sont	   valables	   aux	   yeux	   de	   la	   loi,	   que	   si	   le	  
demandeur	   est	   «	  pleinement	   propriétaire	  ».	   Dans	   le	   cas	   des	   CLT,	   les	   ménages	   sont	   pleinement	  
propriétaires	   de	   fait,	   puisque	   le	   terrain	   est	   retiré	   entièrement	   et	   définitivement	   du	   marché	  
immobilier.	   Cette	   reconnaissance	  de	  pleine	  propriété	  est	   logiquement	  due	  aux	  ménages	  dans	   le	  
contexte	  des	  logements	  CLT.	  

Calcul	  de	  la	  valeur	  vénale	  d’un	  bien	  :	  les	  droits	  d’enregistrement	  sont	  calculés	  sur	  base	  de	  la	  valeur	  
vénale	  d’un	  logement.	  Dans	  le	  cas	  des	  logements	  CLT,	  cette	  valeur	  ne	  peut	  pas	  correspondre	  à	  la	  
valeur	  d’un	  même	  bien	  sur	  le	  marché	  immobilier	  classique	  et	  devrait	  être	  abaissée	  en	  fonction	  des	  
fortes	  conditionnalités	  qui	  en	  limitent	  la	  capacité	  de	  revente.	  

Pour	   fonctionner	   de	   façon	   optimale,	   il	   serait	   préférable	   qu’à	   chaque	   fois	   qu’un	   logement	   est	  
vendu,	   le	   CLT	   puisse	   le	   racheter	   prioritairement.	   Cela	   faciliterait,	   entre	   autres,	   le	   contrôle	   des	  
conditions	   de	   vente.	   C’est	   ce	   qui	   se	   passe	   dans	   la	   plupart	   des	   CLT	   américains.	  Dans	   la	   présente	  
étude,	  nous	  avons	  cependant	  recommandé	  de	  travailler	  différemment	  à	  Bruxelles,	  parce	  que	  sinon	  
il	  faudrait	  s’acquitter	  par	  deux	  fois	  des	  droits	  d’enregistrement.	  On	  pourrait	  palier	  cet	  état	  de	  fait	  si	  
pour	   ces	   opérations	   (le	   rachat	   d’un	   logement	   pour	   le	   revendre	   ensuite),	   le	   CLT	   pouvait	   être	  
exonéré	  des	  droits	  d’enregistrement.	  L’article	  161	  du	  code	  des	  droits	  d’enregistrement	  détermine	  
les	  cas	  où	  l’enregistrement	  a	  lieu	  sans	  frais.	  Le	  second	  paragraphe	  détermine	  que	  l’enregistrement	  
est	   gratuit	   pour	   «	  des	   transferts	   à	   l’amiable	   de	   biens	   immobiliers	   à	   des	   fins	   d’avantages	   pour	  
l’intérêt	  public,	  à	  l’Etat,	  les	  provinces,	  les	  communes,	  les	  institutions	  d’intérêt	  public	  et	  toute	  autre	  
institution	   ou	   personne	   habilitée	   à	   l’expropriation	  :	   actes	   concernant	   la	   rétrocession	   en	   cas	  
d’expropriation	  dans	  l’intérêt	  public,	  dans	  les	  cas	  où	  c’est	  autorisé	  par	  la	  loi	  ;	  actes	  ayant	  trait	  à	  la	  
détermination	   d’un	   remembrement	   effectué	   en	   tenant	   compte	   des	   dispositions	   du	   Chapitre	   VI	  
sous	   l’intitulé	   I	   de	   la	   loi	   relative	   à	   l’organisation	   de	   la	   planification	   et	   de	   l’urbanisme.	   Les	   actes	  
ayant	  trait	  au	  transfert	  d’un	  espace	  industriel	  déclassé	  à	  l’Etat	  ou	  à	  toute	  autre	  personne	  de	  droit	  
agissant	   au	   nom	  du	   droit	   public.	   A	   terme,	   il	   serait	   intéressant	   de	   faire	   reconnaitre	   le	   CLT,	   à	   cet	  
effet,	  spécifiquement	  pour	  les	  transactions	  décrites	  plus	  haut.	  

6.	  Investissements	  des	  pouvoirs	  publics	  

Le	  développement	  du	  CLT	  dans	   la	  région	  de	  Bruxelles	  Capitale,	  que	  nous	  présentons	   ici,	  s’appuie	  
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dans	  une	  large	  mesure	  sur	  des	  outils	  existants	  comme	  «	  les	  contrats	  de	  quartiers	  durables	  ».	  Ces	  
contrats	   de	   quartiers	   durables	   offrent	   de	   nombreuses	   opportunités	   pour	   le	   développement	  
d’opérations	   immobilières.	   Comme	   indiqué	   dans	   le	   volet	   économique,	   l’apport	   des	   contrats	   de	  
quartier	   est	   insuffisant	   pour	   rendre	   accessibles	   à	   tous	   les	   logements	   réalisés	   dans	   ce	   cadre.	   De	  
plus,	   il	   est	   d’un	   intérêt	   fondamental	   de	   faciliter	   également	   l’acquisition	  de	   foncier	   et	   de	  bâti	   en	  
dehors	  des	  contrats	  de	  quartier.	  

L’intérêt	   d’un	   Trust	   régional	   repose	   sur	   la	   réalisation	   d’un	   «	  parc	  »	   important	   de	   logements	  
diversifiés	  en	  taille,	  en	  type	  et	  en	  localisation.	  On	  pourra	  de	  la	  sorte	  répondre	  aux	  besoins	  évolutifs	  
des	  ménages	  en	  cohérence	  avec	  les	  autres	  acteurs	  du	  logement	  bruxellois	  (AIS,	  SISP,	  SDRB,	  etc.).	  

Il	   est	   donc	   primordial	   que	   les	   pouvoirs	   publics	   facilitent	   le	   développement	   d’un	   vaste	   parc	  
immobilier	   du	   Trust,	   pour	   que	   ce	  modèle	   prenne	   une	   place	   à	   part	   entière	   dans	   la	   politique	   du	  
logement	   en	   région	   bruxelloise.	   C’est	   seulement	   ainsi	   que	   l’on	   pourra	   éviter	   que	   le	   Community	  
land	  Trust	   se	   limite	   à	  une	  expérience	  de	   logement	   alternatif	   qui,	   bien	  que	   louable,	   n’atteindrait	  
cependant	  pas	  son	  but	  qui	  est	  la	  mise	  en	  œuvre	  d’un	  outil	  de	  gestion	  foncière	  à	  caractère	  social,	  
dans	  la	  région	  de	  Bruxelles	  Capitale.	  	  

7.	  Insertion	  dans	  le	  code	  du	  logement	  

Pour	   que	   le	   Community	   land	   Trust	   puisse	   jouer	   son	   rôle	   à	   fond,	   il	   importe	   qu’il	   soit,	   le	   plus	  
rapidement	  possible,	   repris	  dans	   le	  Code	  du	   Logement	  bruxellois.	  Cela	   lui	  permettra	  de	  prendre	  
part	   aux	   différents	   volets	   de	   la	   politique	   bruxelloise	   du	   logement	   et	   de	   l’urbanisme.	   Nous	  
proposons	  la	  définition	  suivante,	  basée	  sur	  la	  définition	  qui	  est	  reprise	  dans	  la	  législation	  fédérale	  
américaine.	  

Le	   Community	   land	   Trust	   (CLT)	   est	   un	   organisme	   sans	   but	   lucratif.	   Sa	   principale	   finalité	   est	  
l’acquisition	  de	  terrains	  en	  région	  bruxelloise	  pour	  les	  utiliser	  au	  bénéfice	  des	  communautés	  locales.	  
Sur	   ces	   terrains,	   il	   réalise,	   en	   premier	   lieu,	   des	   logements	   qui	   doivent	   rester	   accessibles	   pour	   les	  
gens	  à	  revenus	  modestes.	  D’autres	  fonctions	  (infrastructures	  à	  l’usage	  de	  la	  communauté,	  espaces	  
culturels,	  locaux	  pour	  associations,	  espaces	  commerciaux)	  peuvent	  également	  être	  réalisées	  sur	  ces	  
terrains.	  Le	  Community	   land	  Trust	  acquiert	  ces	   terrains	  pour	  en	  rester	  propriétaire	  à	   tout	   jamais.	  
Les	  immeubles	  érigés	  sur	  ces	  terrains,	  deviennent	  la	  propriété	  des	  habitants,	  via	  un	  droit	  réel	  au	  sol,	  
à	  longue	  échéance.	  	  

Le	  Community	  land	  Trust	  détermine	  les	  règles	  suivant	  lesquelles	  les	  propriétaires	  peuvent	  revendre	  
leur	  logement.	  Ces	  règles	  sont	  conçues	  de	  telle	  sorte	  qu’après	  une	  vente,	  les	  logements	  demeurent	  
encore	  toujours	  accessibles	  aux	  personnes	  à	  bas	  revenus.	  

Le	  Community	  land	  Trust	  est	  une	  organisation	  ouverte	  de	  membres.	  Chaque	  habitant	  de	  la	  Région	  
bruxelloise,	   qui	   souscrit	   à	   ses	   finalités,	   peut	   se	   faire	  membre.	   Les	   détenteurs	   d’un	   droit	   réel	   aux	  
terrains	  qui	  sont	  la	  propriété	  du	  CLT,	  deviennent	  membres	  automatiquement.	  	  

Le	  conseil	  d’administration	  est	  composé	  paritairement	  de	  représentants	  :	  

(i) des	  détenteurs	  d’un	  droit	  réel	  sur	  un	  terrain	  qui	  est	  la	  propriété	  du	  CLT	  ;	  

(ii) 	   des	  autres	  membres	  du	  CLT	  qui	  ne	  sont	  pas	  détenteur	  d’un	  droit	  réel	  ;	  

(iii) des	  représentant	  des	  pouvoirs	  publics	  et	  d’autres	  représentants	  de	  l’intérêt	  public.	  
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Conclusion	  générale	  	  

La	  présente	   étude	  établit	   que	   le	  modèle	  CLT	  peut	   représenter	   une	   importante	   contribution	   à	   la	  
politique	   du	   foncier	   et	   de	   l’habitat	   bruxellois	   et,	   plus	   généralement,	   à	   une	   politique	   de	  
développement	  urbain	  socialement	  orientée.	  	  

L’ampleur	   de	   la	   crise	   du	   logement	   fait	   en	   sorte	   qu’il	   est	   impératif	   de	   partir	   à	   la	   recherche	   de	  
nouveaux	  moyens	  de	  créer,	  de	  façon	  durable,	  des	  logements	  accessibles	  pour	  les	  bruxellois	  à	  bas	  
revenus.	  En	  ce	  sens,	  le	  modèle	  CLT	  s’avère	  intéressant	  parce	  qu’il	  permet	  de	  jouer	  des	  instruments	  
existants	   comme	   les	   contrats	  de	  quartier	  et	   les	  prêts	   sociaux	  du	  Fonds	  du	  Logement.	  Un	  apport	  
supplémentaire,	  par	   le	  biais	  d’un	  CLT,	  fait	  en	  sorte	  que	  ces	   instruments	  redeviennent	  accessibles	  
aux	   bas	   revenus.	   Non	   seulement	   les	   moyens	   existants	   des	   pouvoirs	   publics	   sont,	   de	   la	   sorte,	  
rendus	  à	  nouveau	  accessibles	  mais,	  grâce	  au	  CLT,	  ces	  investissements	  se	  retrouvent	  ancrés	  au	  sol	  
ce	  qui	  leur	  confère	  un	  caractère	  bien	  plus	  durable.	  	  

Ce	   ne	   sont	   pas	   uniquement	   les	   instruments	   existants	   des	   pouvoirs	   publics	   que	   l’on	   peut	   faire	  
intervenir	  dans	   le	  développement	  d’un	  Community	  Land	  Trust,	  mais	  tant	   les	  associations	  que	   les	  
citoyens	  trouvent	  leur	  place	  dans	  ce	  modèle.	  A	  Bruxelles	  il	  existe	  un	  fort	  intérêt	  pour	  le	  CLT	  au	  sein	  
de	  la	  société	  civile	  et	  beaucoup	  d’associations	  sont	  prêtes	  à	  collaborer,	  ce	  qui	  peut	  représenter	  un	  
facteur	  important	  dans	  le	  développement	  du	  CLT.	  	  

Le	   rôle	   d’un	   Community	   Land	   Trust	   à	   Bruxelles	   va	   au-‐delà	   de	   la	   simple	   création	   de	   logements	  
accessibles.	  Grâce	  à	  un	  modèle	  de	  gouvernance	  novateur,	  grâce	  à	  la	  possibilité	  de	  réaliser,	  en	  plus	  
des	  logements,	  des	  bâtiments	  dédiés	  à	  des	  fonctions	  liées	  au	  quartier	  et	  grâce	  à	  l’intérêt	  qui,	  lors	  
de	  l’élaboration	  des	  projets,	  est	  accordé	  à	  la	  participation	  des	  habitants	  du	  quartier,	  un	  CLT	  est	  en	  
mesure	  d’aller	  encore	  un	  pas	  plus	  loin.	  Il	  peut	  constituer	  une	  importante	  contribution	  à	  la	  cohésion	  
sociale	   dans	   certains	   quartiers	   et	   jouer	   un	   rôle	   d’émancipation	   pour	   les	   habitants	   qui	   y	   sont	  
associés.	  	  

La	  présente	  étude	  démontre	  également	  que	  nous	  disposons,	  en	  Belgique	  et	  à	  Bruxelles,	  de	  tous	  les	  
instruments	  possibles	  pour	  importer	  ici	  le	  modèle	  américain.	  

Un	   CLT	   n’est	   cependant	   pas	   un	   remède	   miracle.	   L’étude	   financière	   prouve	   qu’il	   ne	   peut	  
fonctionner	   sans	   un	   solide	   apport	   des	   pouvoirs	   publics.	   Bien	   que	   des	   moyens	   venant	   du	   privé	  
puissent	  également	  contribuer	  au	  développement	  d’un	  CLT	  à	  Bruxelles,	  un	  apport	  considérable	  de	  
la	   Région	   bruxelloise,	   sera	   nécessaire	   pour	   offrir	   au	   CLT	   la	   possibilité	   de	   jouer	   un	   rôle	  
d’importance.	  	  
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ANNEXE	  1	  	  

STATUTS	  de	  la	  Fondation	  d’Utilité	  Publique	  CLT-‐Brussels	  

TITRE	  I	  -‐	  CONSTITUTION	  

Article	  1er	  :	  Fondateur	  -‐	  La	  fondation	  d’utilité	  publique	  est	  créée	  par	  :	  

L’Association	  Sans	  But	  Lucratif	  «	  …	  »	  …,	  n°	  d’entreprise	  …	  

Association	   constituée	   suivant	   acte	   sous	   seing	   privé	   du	   …	   deux	   mil	   …,	   publié	   aux	   annexes	   du	  
Moniteur	  belge	  du	  …	  deux	  mil	  …	  sous	  la	  référence	  ...	  	  

Article	  2	  :	  Dénomination	  -‐	  La	  fondation	  prend	  la	  dénomination	  de	  «	  …	  ».	  

Tous	   les	   actes,	   factures,	   annonces,	   publications	   et	   autres	   documents	   émanant	   de	   la	   fondation	  
mentionnent	   la	   dénomination	   de	   la	   fondation,	   précédée	   ou	   suivie	   immédiatement	   des	   mots	  
«	  fondation	  d’utilité	  publique»,	  ainsi	  que	  de	  l’adresse	  du	  siège	  de	  la	  fondation.	  

Article	   3	  :	   Siège◦-‐◦Le	   siège	   de	   la	   fondation	   est	   établi	   en	   Belgique	   à	   …Bruxelles,	   …dans	  
l’arrondissement	  de	  Bruxelles.	  

Il	   peut	   être	   transféré	   en	   tout	   autre	   lieu	   par	   décision	   du	   Conseil	   d’Administration	   statuant	   à	   la	  
majorité	  des	  deux	  tiers	  des	  membres	  présents	  ou	  représentés.	  	  

Article	   4	  :	   But	   -‐	   La	   fondation	   a	   pour	   but	   désintéressé	   d’acquérir	   du	   foncier	   et	   du	   bâti	   afin,	   par	  
l’accès	  à	  ce	  patrimoine	  via	  des	  droits	  réels,	  de	  soutenir	  toutes	  initiatives	  et	  toutes	  actions	  visant	  à	  
mettre	   un	   logement	   décent	   à	   la	   disposition	   de	   personnes	   et	   de	   ménages	   à	   faibles	   revenus	   et	  
modestes	   et	   ce,	   à	   des	   conditions	   compatibles	   avec	   leur	   niveau	   de	   ressources,	   ainsi	   que	   toutes	  
actions	   visant	   à	   permettre	   l’émergence	   de	   lieux	   d’activités	   culturelles,	   sociales,	   de	   service	   et	  
économiques.	  	  

Article	   5	  :	  Activités	   -‐	   Dans	   le	   cadre	  de	   la	   réalisation	  de	   son	  but,	   la	   fondation	  pourra	   exercer	   les	  
activités	  suivantes	  :	  

• Donner	  son	  concours	  à,	  ou	  subventionner	  des	  actions	  ponctuelles	  visant	  à	  la	  création	  ou	  à	  la	  
rénovation	  de	   logements	   répondant	  à	  son	  but	   (ci-‐dessous	  mentionnés	  comme	  «	  logements	  
sociaux	  »)	  ;	  

• Donner	  son	  concours	  à,	  ou	  subventionner	  des	  actions	  ponctuelles	  visant	  à	  la	  création	  ou	  à	  la	  
rénovation	  de	   lieux	  d’activités	   culturelles,	   sociales,	   de	   service	  et	   économiques	   répondant	   à	  
son	  but	  ;	  

• Donner	  son	  concours	  à,	  ou	  subventionner	  des	  structures	  ou	  organismes	  sans	  but	  lucratif	  qui	  
se	   consacrent	   à	   la	   création	  ou	   à	   la	   rénovation	  de	   logements	   sociaux	   et	   de	   lieux	  d’activités	  
culturelles,	   sociales,	   de	   service	   et	   économiques	   et	   ce,	   en	   priorité	   à	   l’association	   sans	   but	  
lucratif	  «	  …	  »	  ;	  

• Devenir	  membre	  de	  structures	  ou	  organismes	  sans	  but	  lucratif	  poursuivant	  des	  buts	  similaires	  
ou	  connexes	  au	  sien	  ;	  

• Prendre	  une	  participation	  dans	  des	  sociétés	  ou	  organismes	  à	  finalité	  sociale	  se	  consacrant	  à	  la	  
création	  ou	  à	  la	  rénovation	  de	  logements	  sociaux	  ;	  

• Recevoir	  des	  donations,	  dons	  et	  legs,	  de	  nature	  mobilière	  ou	  immobilière	  ;	  
• Recevoir	  des	  subventions	  publiques,	  mobilières	  ou	  immobilières	  ;	  
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• Acheter,	  vendre,	  prendre	  et	  donner	  à	  bail	  ou	  en	  emphytéose	  ou	  en	  droit	  de	  superficie	  des	  
terrains	  et	  immeubles	  ;	  

• Acheter,	  vendre	  des	  valeurs	  mobilières	  et	  en	  percevoir	  des	  revenus	  ;	  

• Entreprendre	  toutes	  autres	  activités	  de	  nature	  à	  contribuer	  à	  la	  réalisation	  de	  son	  but,	  dans	  le	  
respect	  de	  la	  loi.	  

La	   fondation	   pourra	   également	   accomplir	   tous	   les	   actes	   se	   rapportant	   directement	   ou	  
indirectement	   à	   son	   but,	   notamment	   prendre	   toutes	   initiatives,	   susciter	   toutes	   collaborations,	  
recueillir	  toutes	  libéralités	  ou	  tous	  prêts,	  en	  nature	  ou	  en	  espèces,	  organiser	  toutes	  opérations	  ou	  
prendre	  toutes	  mesures	  susceptibles	  de	  contribuer	  à	  la	  réalisation	  de	  son	  but,	  dans	  le	  respect	  de	  la	  
loi.	  	  

Article	  6	  :	  Durée	  -‐	  La	  fondation	  est	  créée	  pour	  une	  durée	  indéterminée.	  

TITRE	  II.	  –	  ADMINISTRATION	  

Conseil	  d’Administration	  –	  composition	  et	  pouvoirs	  

Article	  7	  :	  Conseil	  d’Administration	  -‐	  La	  fondation	  est	  administrée	  par	  un	  conseil	  d’administration	  
composé	  de	  quinze	  administrateurs,	  répartis	  en	  trois	  catégories	  :	  	  

• Catégorie	   A	   composée	   de	   cinq	   administrateurs,	   membres	   de	   l’AG	   de	   l’asbl	   et	   utilisateurs	  
(personnes	   physiques	   ou	  morales)	   des	   bâtiments	   existants	   sur	   le	   foncier	   appartenant	   à	   la	  
Fondation	  et	  détenteurs	  d’un	  droit	  réel	  et/ou	  d’un	  bail	  ;	  

• Catégorie	  B	  composée	  de	  cinq	  administrateurs,	  membres	  de	  l’AG	  de	  l’asbl	  et	  non	  détenteurs	  
d’un	  droit	   réel	   et/ou	  d’un	  bail	   sur	   des	   immeubles	   existants	   sur	   le	   foncier	   appartenant	   à	   la	  
Fondation	  et	  ne	  représentant	  pas	  de	  pouvoirs	  publics	  et/ou	  para-‐publics	  ;	  	  

• Catégorie	  C	  composée	  de	  cinq	  administrateurs	  issus	  des	  pouvoirs	  publics	  et/ou	  para-‐publics.	  

Article	  8	  :	  Président,	  trésorier	  et	  secrétaire	  -‐	  Le	  conseil	  désigne,	  parmi	  ses	  membres,	  un	  président.	  
En	  cas	  d'absence	  ou	  d'empêchement	  temporaire	  du	  président,	  ses	  fonctions	  sont	  assumées	  par	  le	  
membre	  du	  conseil	  qu'il	  désigne	  par	  écrit.	  A	  défaut	  d'une	  telle	  désignation,	   le	  conseil	  désigne	  un	  
remplaçant	  parmi	  ses	  membres	  et,	  en	  attendant	  cette	  désignation,	  les	  fonctions	  de	  président	  sont	  
exercées,	  s'il	  y	  a	  lieu,	  par	  le	  doyen	  d'âge.	  

Le	   conseil	   choisit	   parmi	   ses	   membres	   un	   trésorier	   et	   un	   secrétaire.	   Ce	   dernier	   est	   chargé	  
notamment	   d’effectuer	   la	   rédaction	   des	   procès-‐verbaux	   des	   réunions	   du	   conseil	   et	   de	   procéder	  
aux	   formalités	   requises	   par	   la	   loi.	   Le	   président,	   le	   trésorier	   et	   le	   secrétaire	   sont	   issus	   d’une	  
catégorie	  (A,B,C)	  différente.	  Lors	  de	  chaque	  mandat,	  les	  trois	  administrateurs	  doivent	  être	  issus	  de	  
catégories	  différentes	  du	  mandat	  précédent.	  

Article	  9	  :	  Pouvoirs	  -‐	  Le	  conseil	  d’administration	  a	  le	  pouvoir	  d’accomplir	  tous	  les	  actes	  nécessaires	  
ou	  utiles	  à	  la	  réalisation	  du	  but	  /des	  buts	  de	  la	  fondation.	  	  

Nomination,	  cessation	  et	  révocation	  des	  administrateurs	  

Article	  10	  :	  Mode	  de	  nomination	   -‐	  Les	  administrateurs	  de	  catégorie	  A	  et	  B	  sont	  nommés	  pour	   la	  
première	   fois	   aux	   termes	   de	   l’acte	   constitutif	   par	   les	   fondateurs.	   Ultérieurement,	   les	  
administrateurs	   de	   catégorie	   A	   et	   de	   catégorie	   B	   sont	   nommés	   par	   l’assemblée	   générale	   de	  
l’association	  fondatrice	  parmi	  ses	  membres.	  	  

Les	  cinq	  administrateurs	  de	  catégorie	  C	  sont	  désignés	  par	  le	  gouvernement	  bruxellois	  au	  sein	  des	  
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cabinets	   et	   institutions	   actifs	   sur	   son	   territoire	   en	   lien	   avec	   la	   politique	   du	   logement	   et	  
l’aménagement	  du	  territoire	  sur	  base	  de	  la	  liste	  suivante	  :	  	  	  

• Le	  Ministre	  ayant	  la	  rénovation	  urbaine	  dans	  ses	  attributions	  ou	  le	  représentant	  qu’il	  désigne	  
à	  cet	  effet	  ;	  	  

• Le	  Ministre	   ayant	   les	   primes	   à	   la	   rénovation	   dans	   ses	   attributions	   ou	   le	   représentant	   qu’il	  
désigne	  à	  cet	  effet	  ;	  

• Le	  Ministre	   ayant	   le	   logement	   dans	   ses	   attributions	   ou	   le	   représentant	   qu’il	   désigne	   à	   cet	  
effet	  ;	  

• Le	  Ministre	  ayant	  l’énergie	  dans	  ses	  attributions	  ou	  le	  représentant	  qu’il	  désigne	  à	  cet	  effet	  ;	  

• Le	  Ministre	  ayant	  l’Aménagement	  du	  Territoire	  dans	  ses	  attributions	  ou	  le	  représentant	  qu’il	  
désigne	  à	  cet	  effet	  ;	  

• La	   Direction	   du	   Logement	   de	   l’Administration	   de	   l’Aménagement	   du	   Territoire	   et	   du	  
Logement,	  représentée	  par	  un	  de	  ses	  membres	  désigné	  à	  cet	  effet;	  

• La	  Direction	  de	  la	  Rénovation	  Urbaine	  de	  l’Administration	  de	  l’Aménagement	  du	  Territoire	  et	  
du	  Logement,	  représentée	  par	  un	  de	  ses	  membres	  désigné	  à	  cet	  effet	  ;	  

• L’Institut	  bruxellois	  pour	  la	  Gestion	  de	  l’Environnement	  ;	  	  

• L’Agence	  pour	  le	  Développement	  Territorial	  ;	  	  

• Le	  Fonds	  du	  Logement	  de	  la	  Région	  Bruxelles-‐Capitale	  ;	  

• Les	  19	  communes	  et	  CPAS	  de	  la	  Région	  de	  Bruxelles-‐Capitale.	  

Article	   11	  :	  Durée	   du	  mandat	   –	   Les	   administrateurs	   de	   catégorie	   A,	   de	   catégorie	   B	   et	   ceux	   de	  
catégorie	   C	   sont	   nommés	   pour	   un	   terme	   de	   deux	   ans,	   renouvelable	   une	   fois.	   Le	   mandat	   des	  
administrateurs	  est	  exercé	  à	  titre	  gratuit.	  

Article	  12	  :	  Mode	  de	  révocation	  et	  de	  cessation	  de	  leurs	  fonctions	  –	  	  Le	  mandat	  d’administrateur	  
prend	   fin	   par	   décès,	   démission,	   incapacité	   civile,	   révocation,	   par	   fin	   de	   la	   qualité	   en	   vertu	   de	  
laquelle	  il	  a	  été	  désigné	  ou	  expiration	  de	  son	  terme.	  

Les	  administrateurs	  sont	  libres	  de	  se	  retirer	  à	  tout	  moment	  de	  la	  fondation	  en	  adressant	  par	  écrit	  
leur	  démission	  au	  conseil	  d’administration.	  

La	  révocation	  d’un	  administrateur	  a	  lieu	  à	  la	  majorité	  (moitié	  plus	  un)	  des	  voix	  de	  l’ensemble	  des	  
autres	   administrateurs	   du	   conseil	   d’administration	   en	   fonction.	   Pour	   le	   calcul	   des	   voix,	   une	  
abstention	   est	   assimilée	   à	   un	   refus.	   L’administrateur	   concerné	   ne	   peut	   prendre	   part	   à	   la	  
délibération	  mais	  a	  le	  droit	  d’être	  entendu	  préalablement.	  

La	  révocation	  d’un	  administrateur	  peut	  également	  avoir	  lieu	  par	  décision	  du	  Tribunal	  de	  première	  
instance	  dans	  les	  cas	  prescrits	  par	  la	  loi	  et	  notamment	  en	  cas	  de	  négligence	  grave.	  La	  personne	  qui	  
remplace	   l’administrateur	   qui	   cesse	   sa	   fonction	   ne	   le	   fait	   que	   pour	   terminer	   le	   mandat	   de	   la	  
personne	  qu’il	  remplace	  et	  ne	  peut	  être	  réélue	  qu’une	  seule	  fois.	  

Réunions	  du	  Conseil	  d’Administration	  

Article	  13	  :	  Réunions	   -‐	   Le	  Conseil	  d’Administration	  se	   réunit	   sur	  convocation	  du	  président	  ou	  du	  
secrétaire	  :	  

• aussi	  souvent	  que	  l’intérêt	  de	  la	  fondation	  l’exige	  ;	  	  
• ou	  lorsque	  deux	  administrateurs	  en	  font	  la	  demande	  par	  écrit	  au	  président	  ou	  au	  secrétaire.	  	  
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• Il	  doit	  se	  réunir	  au	  moins	  trois	  fois	  par	  an.	  

Les	  réunions	  se	  tiennent	  aux	  lieux,	  dates	  et	  heures	  indiqués	  dans	  la	  convocation.	  Celle-‐ci	  doit	  être	  
envoyée,	   avec	   l’ordre	   du	   jour,	   aux	   administrateurs	   au	   plus	   tard	   huit	   jours	   calendrier	   avant	   la	  
réunion,	  sauf	  en	  cas	  d’extrême	  urgence	  dûment	  motivée	  dans	  le	  procès-‐verbal	  de	  la	  réunion.	  Ces	  
convocations	  sont	  adressées	  par	  lettre,	  télécopie,	  courrier	  électronique	  ou	  de	  toute	  autre	  manière	  
par	  écrit.	  Lorsque	  tous	  les	  administrateurs	  sont	  présents	  ou	  représentés,	  il	  ne	  doit	  pas	  être	  justifié	  
de	  l’envoi	  de	  convocations.	  

Article	   14	  :	   Procurations	   -‐	   Tout	   administrateur	   empêché	   peut	   donner	   procuration	   à	   un	   autre	  
administrateur	  pour	  le	  représenter	  lors	  des	  délibérations	  du	  conseil	  d’administration	  et	  y	  voter	  en	  
ses	  lieu	  et	  place.	  Les	  procurations	  doivent	  être	  établies	  par	  écrit.	  	  

Article	  15	  :	  Délibérations	  -‐	  	  

Le	   Conseil	   d’Administration,	   formant	   un	   collège,	   ne	   peut	   valablement	   délibérer	   que	   si	   les	   deux	  
tiers	  de	  ses	  administrateurs	  sont	  présents	  ou	  représentés.	  	  

Sauf	  disposition	  contraire	  aux	  présents	  statuts,	  il	  décide	  à	  la	  majorité	  simple	  des	  voix.	  Pour	  le	  calcul	  
des	   voix,	   une	   abstention	   est	   assimilée	   à	   un	   refus.	   En	   cas	   de	   partage	   des	   voix,	   celle	   de	  
l’administrateur	  qui	  préside	  la	  réunion	  est	  prépondérante.	  

Toutefois,	  dans	  des	  cas	  exceptionnels	  dûment	  justifiés	  par	  l’urgence	  et	  l’intérêt	  social,	  les	  décisions	  
du	   conseil	   d’administration	   peuvent	   être	   prises	   par	   consentement	   des	   administrateurs,	   exprimé	  
par	  écrit	  comme	  indiqué	  à	  l’article	  13.	  

Article	  16	  :	  Vente	  d’actif	  et	  droit	  de	  veto	   –	   Les	  décisions	  concernant	   la	  vente	  d’un	  actif	  doivent	  
être	  approuvées	  à	  la	  majorité	  des	  deux	  tiers	  des	  voix	  de	  l’ensemble	  des	  administrateurs	  du	  conseil	  
d’administration	   en	   fonction.	   Pour	   les	   actifs	   fonciers	   obtenus	   par	   le	   biais	   de	   subsides	   publics,	  
chaque	  membre	  de	  catégorie	  C	  (le	  tiers	  représentant	  les	  pouvoirs	  publics)	  a	  une	  capacité	  de	  veto,	  
lui	  permettant	  d’empêcher	  la	  vente.	  	  

Article	  17	  :	  Procès-‐verbaux	  -‐	  Les	  délibérations	  et	  les	  décisions	  du	  conseil	  sont	  consignées	  dans	  des	  
procès-‐verbaux	   rédigés	   par	   le	   secrétaire	   et	   signés	   par	   lui	   et	   par	   le	   président	   de	   la	   séance.	   Ces	  
procès-‐verbaux	   sont	   insérés	   dans	   un	   registre	   spécial.	   Le	   président	   ou	   celui	   qui	   le	   remplace	   est	  
habilité	  à	  délivrer	  des	  expéditions,	  extraits	  ou	  copies	  de	  ces	  procès-‐verbaux.	   Il	   veillera	  à	  en	   faire	  
parvenir	  un	  exemplaire	  aux	  administrateurs	  dans	  le	  mois	  de	  la	  réunion.	  

Conflit	  d’intérêts	  

Article	   18	   :	   Conflit	   d’intérêts	   -‐	   Si	   un	   administrateur	   est	   concerné	   par	   un	   conflit	   d’intérêts	   par	  
rapport	   à	   une	   décision	   ou	   à	   une	   opération	   relevant	   du	   conseil	   d’administration,	   il	   doit	   le	  
communiquer	   aux	   autres	   administrateurs	   avant	   la	   délibération	   du	   Conseil	   d’Administration	  
afférente	  à	  cette	  décision.	  Sa	  déclaration,	  motivée,	  doit	  être	  annexée	  au	  procès-‐verbal	  du	  Conseil	  
d’Administration	  qui	  devra	  prendre	  la	  décision.	  De	  plus,	  si	   la	  fondation	  a	  nommé	  un	  ou	  plusieurs	  
commissaires,	  il	  doit	  les	  en	  informer.	  Sont	  considérés	  en	  conflit	  d’intérêts	  tous	  membres	  du	  conseil	  
et	  autres	  personnes	  qui,	  en	  vertu	  de	  la	  loi,	  peuvent	  assister	  aux	  séances	  du	  conseil	  :	  

1. d'être	  présents	  à	  la	  délibération	  sur	  les	  objets	  auxquels	  ils	  ont	  un	  intérêt	  direct,	  soit	  
personnellement,	  soit	  comme	  chargé	  d'affaires,	  ou	  auxquels	  leurs	  parents	  ou	  alliés	  
jusqu'au	  deuxième	  degré	  inclusivement	  ont	  un	  intérêt	  personnel	  et	  direct	  ;	  

2. de	  ne	  prendre	  part,	  directement	  ou	  indirectement,	  à	  aucun	  marché,	  adjudication,	  
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fourniture,	  vente	  ou	  achat	  intéressant	  la	  fondation.	  Cette	  interdiction	  s'applique	  aux	  
sociétés	  commerciales	  dans	  lesquelles	  le	  membre	  du	  conseil	  est	  associé,	  gérant,	  
administrateur	  ou	  mandataire	  ;	  

3. de	  défendre	   comme	  avocat,	   notaire,	   homme	  d'affaire	  ou	  expert,	   des	   intérêts	   opposés	   à	  
ceux	   de	   la	   fondation	   ou	   de	   défendre	   en	   la	   même	   qualité,	   si	   ce	   n'est	   gratuitement,	   les	  
intérêts	  de	  la	  fondation.	  

Gestion	  journalière	  

Article	   19	  :	   Délégation	   -‐	   Le	   conseil	   d’administration	   peut	   déléguer	   la	   gestion	   journalière,	   avec	  
l’usage	  de	  la	  signature	  afférente	  à	  cette	  gestion,	  à	  un	  ou	  plusieurs	  administrateur(s)-‐délégué(s)	  ou	  
délégué(s)	  à	  la	  gestion	  journalière	  et	  dont	  il	  fixera	  les	  pouvoirs	  et	  la	  durée	  du	  mandat.	  	  

Article	   20	  :	  Nomination,	   révocation	   et	   cessation	   de	   leurs	   fonctions	   -‐	   Les	   délégués	   à	   la	   gestion	  
journalière	  sont	  nommés	  par	  le	  Conseil	  d’Administration	  pour	  un	  terme	  de	  deux	  ans	  à	  la	  majorité	  
(moitié	   plus	   un)	   des	   voix	   de	   l’ensemble	   des	   administrateurs	   du	   Conseil	   d’Administration	   en	  
fonction.	  Pour	   le	   calcul	  des	   voix,	  une	  abstention	  est	   assimilée	  à	  un	   refus.	   En	   cas	  de	  partage	  des	  
voix,	   celle	   du	   président	   est	   prépondérante.	   Leurs	   fonctions	   prendront	   fin	   par	   décès,	   démission,	  
incapacité	   civile,	   révocation	   ou	   expiration	   du	   terme	   pour	   lequel	   lesdites	   fonctions	   ont	   été	  
conférées.	  

La	  révocation	  des	  personnes	  déléguées	  a	  lieu	  suivant	  les	  règles	  de	  délibération	  établies	  à	  l’article	  
15.	  La	  personne	  concernée	  ne	  peut	  prendre	  part	  à	  la	  délibération	  mais	  a	  le	  droit	  d’être	  entendue	  
préalablement.	  

Article	  21	  :	  Vacance	   -‐	  En	  cas	  de	  vacance	  d’une	  place	  de	  délégué,	   celui-‐ci	   sera	   remplacé	  par	  une	  
autre	  personne,	  administrateur	  ou	  non,	  demeurée	  en	   fonction	  à	   la	  majorité	   (moitié	  plus	  un)	  des	  
voix	  de	  l’ensemble	  des	  administrateurs	  du	  Conseil	  d’Administration	  en	  fonction.	  Pour	  le	  calcul	  des	  
voix,	   une	   abstention	  est	   assimilée	   à	  un	   refus.	   En	   cas	  de	  partage	  des	   voix,	   celle	   du	  président	   est	  
prépondérante.	  

Article	   22	  :	   Publicité	   -‐	   Les	   actes	   relatifs	   à	   la	   nomination	   ou	   à	   la	   cessation	   des	   fonctions	   des	  
personnes	  déléguées	  à	  la	  gestion	  journalière	  sont	  publiés	  conformément	  à	  la	  loi.	  

Comités	  

Article	  23	  :	  Création	  et	  obligations	  –	  Afin	  de	  pouvoir	  prendre	  des	  décisions	  par	  rapport	  à	  la	  réalité	  
des	  projets	  que	  soutient	  la	  fondation,	  le	  Conseil	  d’Administration	  pourra	  décider	  de	  la	  création	  de	  
comités	  qui	   lui	   remettront	  des	   recommandations.	   Le	  nombre	  de	  ces	  comités	  n’est	  pas	   limité.	   Le	  
Conseil	  d’Administration	  devra	   tenir	  compte	  des	  recommandations	  du	   (des)	  comité(s)	  et	   justifier	  
des	   choix	   et	   décisions	   pris	   sur	   base	   des	   recommandations	   lors	   de	   réunions	   du	   Conseil	  
d’Administration	  auxquelles	  participera	  un	  représentant	  de	  chaque	  comité	  existant.	  	  

Article	  24	  :	  Nomination	  –	  La	  fondation	  fera	  publicité	  en	  première	  page	  sur	  son	  site	  internet	  de	  la	  
création	   d’un	   comité	   au	  minimum	  45	   jours	   calendrier	   avant	   sa	  mise	   en	   fonction.	   Les	   personnes	  
(physiques	   et	   morales)	   qui	   souhaitent	   y	   siéger	   devront	   en	   informer	   la	   fondation	   par	   lettre	   au	  
minimum	  15	  jours	  calendrier	  avant	  la	  mise	  en	  fonction	  du	  comité.	  En	  fonction	  du	  but	  de	  la	  création	  
d’un	   comité,	   le	   Conseil	   d’Administration	   pourra	   inclure	   des	   critères	   et	   restrictions	  
complémentaires	  à	  la	  notion	  de	  publicité	  tels	  que	  la	  durée	  de	  fonctionnement,	  le	  nombre	  et	  type	  
de	  participants,	  etc.	  
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Représentation	  

Article	  25	  :	  Pouvoir	  général	  –	  Les	  membres	  du	  Conseil	  d’Administration,	  exerçant	  leur	  fonction	  de	  
manière	  collégiale,	  représentent	   la	   fondation	  dans	   les	  actes	   judiciaires	  et	  extrajudiciaires,	  soit	  en	  
tant	  que	  demandeur,	  soit	  en	  tant	  que	  défendeur.	  

Article	   26	  :	   Délégation	   du	   pouvoir	   de	   représentation	   –	   Sans	   préjudice	   du	   pouvoir	   de	  
représentation	   du	   Conseil	   d’Administration,	   la	   fondation	   est	   dûment	   représentée	   dans	   les	   actes	  
judiciaires	  et	  extrajudiciaires,	  en	  ce	  compris	  dans	  ses	  démarches	  avec	  l’administration	  :	  

• soit	  par	  minimum	  deux	  administrateurs,	  agissant	  conjointement	  ;	  

• soit,	   dans	   les	   limites	   de	   la	   gestion	   journalière,	   par	   la	   personne	   chargée	   de	   la	   gestion	  
journalière.	  

En	   conséquence,	   ces	   signataires	   n’auront	   pas	   à	   justifier	   envers	   les	   tiers	   des	   pouvoirs	   conférés	   à	  
cette	  fin	  et/ou	  d’une	  décision	  préalable	  du	  Conseil	  d’Administration.	  

TITRE	  III.	  -‐	  CONTRÔLE	  

Article	   27	  :	   Contrôle	  :	   Si	   la	   fondation	   remplit	   les	   conditions	   visées	   à	   l’article	   37	   §	   5	   de	   la	   loi,	   le	  
Conseil	   d’Administration	   sera	   tenu	   de	   désigner	   un	   commissaire.	   Cette	   désignation	   s’effectuera	  
suivant	   les	   règles	   de	   délibérations	   établies	   à	   l’article	   15,	   parmi	   les	   membres	   de	   l’Institut	   des	  
Réviseurs	  d’Entreprises.	  Il	  est	  nommé	  pour	  un	  terme	  de	  trois	  années	  et	  est	  rééligible.	  

TITRE	  IV.	  –	  EXERCICE	  COMPTABLE	  –	  COMPTES	  ANNUELS	  ET	  BUDGET	  

Article	  28	  :	  Exercice	  social	  –	  L’exercice	  social	  commence	  le	  …	  pour	  se	  terminer	  le	  ...	  

Article	  29	  :	  Comptes	  et	  budget	  -‐	  Chaque	  année	  et	  au	  plus	  tard	  six	  mois	  après	  la	  date	  de	  clôture	  de	  
l’exercice	  social,	  le	  conseil	  d’administration	  établit	  les	  comptes	  annuels	  de	  l’exercice	  social	  écoulé,	  
conformément	  à	  l’article	  37	  de	  la	  loi,	  ainsi	  que	  le	  budget	  de	  l’exercice	  suivant.	  	  

TITRE	  V.	  –	  MODIFICATION,	  DISSOLUTION	  

Article	  30	  :	  Modifications	  statutaires	  –	  Le	  Conseil	  d’Administration	  de	  la	  fondation	  peut	  apporter	  
toutes	   modifications	   aux	   statuts	   de	   la	   fondation.	   Sauf	   dispositions	   contraires,	   le	   Conseil	  
d’Administration	   ne	   peut	   délibérer	   sur	   les	   modifications	   statutaires	   de	   la	   fondation	   que	   si	  
l’ensemble	   des	   administrateurs	   est	   présent	   ou	   représenté.	   Les	  modifications	   proposées	   devront	  
recueillir	  deux	  tiers	  des	  voix.	  De	  plus,	  aucune	  modification	  ne	  pourra	  porter	  atteinte	  au	  but	  de	  la	  
fondation	  ni	  limiter	  les	  droits	  de	  toutes	  personnes	  physiques	  ou	  morales	  détentrices	  de	  droits	  réels	  
en	   lien	  avec	   la	   fondation.	  Si	   l’ensemble	  des	  administrateurs	  n’est	  pas	  présent	  ou	  représenté	  à	   la	  
première	   réunion,	   il	   peut	   être	   convoqué	   une	   seconde	   réunion	   qui	   pourra	   délibérer	   pour	   autant	  
que	  les	  deux	  tiers	  des	  administrateurs	  soient	  présents	  ou	  représentés,	  mais	  une	  décision	  ne	  sera	  
adoptée	   que	   si	   elle	   est	   votée	   à	   la	   majorité	   des	   deux	   tiers	   des	   administrateurs	   présents	   ou	  
représentés.	  

Dans	   les	   cas	   prévus	   par	   la	   loi,	   les	   modifications	   aux	   statuts	   devront	   être	   établies	   par	   acte	  
authentique.	   Toute	   modification	   des	   statuts	   est	   soumise	   avant	   publication	   au	   fondateur	   qui	  
conserve	  un	  droit	  de	  veto.	  Chaque	  modification	  des	  mentions	  reprises	  à	  l’article	  28,	  3°	  de	  la	  loi	  doit	  
être	  approuvée	  par	  le	  Roi.	  	  

Article	  31	  :	  Dissolution	  –	  La	  fondation	  peut	  être	  dissoute	  dans	  les	  cas	  prévus	  à	  l’article	  39	  de	  la	  loi.	  

Toutes	  décisions	  relatives	  à	  la	  dissolution,	  aux	  conditions	  de	  la	  liquidation,	  à	  la	  nomination	  et	  à	  la	  
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cessation	   des	   fonctions	   du	   ou	   des	   liquidateur(s),	   à	   la	   clôture	   de	   la	   liquidation,	   ainsi	   qu’à	  
l’affectation	  de	  l’actif	  net,	  sont	  publiées	  conformément	  à	  la	  loi.	  

Article	  32	  :	  Destination	  du	  patrimoine	  

La	   loi	   sur	   les	   fondations	   prévoit,	   à	   l’article	   28,6°,	   que	   la	   destination	   du	   patrimoine,	   en	   cas	   de	  
dissolution,	  doit	  être	  affectée	  à	  une	  fin	  désintéressée.	  En	  cas	  de	  dissolution,	  l’actif	  net	  devra	  être	  
affecté	  à	  la	  Région	  de	  Bruxelles-‐Capitale	  pour	  autant	  qu’elle	  respecte	  ce	  même	  but.	  	  

TITRE	  VI.	  –	  DISPOSITIONS	  DIVERSES	  

Article	  33	  :	  Règlement	  d’ordre	  intérieur	  –	  Le	  Conseil	  d’Administration	  peut	  adopter	  un	  règlement	  
d’ordre	  intérieur	  conforme	  à	  la	  loi	  et	  aux	  présents	  statuts.	  

Article	  34	  :	  Caractère	  supplétif	  de	  la	  loi	  -‐	  Tout	  ce	  qui	  n’est	  pas	  prévu	  par	  les	  présents	  statuts	  sera	  
réglé	  conformément	  aux	  dispositions	  de	   la	   loi	  du	  vingt-‐sept	   juin	  mil	  neuf	  cent	  vingt-‐et-‐un	  sur	   les	  
associations	  sans	  but	  lucratif,	  les	  associations	  internationales	  sans	  but	  lucratif	  et	  les	  fondations.	  

	  



Etude	  de	  faisabilité	  CLT	  pour	  la	  Région	  bruxelloise	  (Bonnevie/Periferia/Credal/Lydian/UCL	  London/Gut-‐T)	  

Rapport	  Juin	  2012	  -‐	  Page	  214	  sur	  223	  

ANNEXE	  2	  :	  Tableaux	  financiers	  	  

ANNEXE	  1	  –	  HYPOTHESES	  –	  PLAN	  250	  LOGEMENTS	  
Hypothèses
A. Coût total des Logements
Acquisition du terrain - coût de marché (€/m2)
Prix terrain au m2 350 €         
Prix CQ -  €          
%age d'opérations en CQ 33%

Acquisition	  du	  bâti	  -‐	  moyenne	  ensemble	  des	  opérations	  (€/m2)
espace co-housing 298 €         
apt collectifs 298 €         
maisons unifamiliales 281 €         
commerce 255 €         
espace culturel 255 €         

Coûts	  de	  rénov.	  /	  constr.	  hors	  primes	  (€/m2)
espace co-housing 1.454 €       
apt collectifs 1.454 €       
maisons unifamiliales 1.551 €       
commerce 800 €         
espace culturel 500 €         

Primes	  rénovation	  /	  construction	  (€/m2)
espace co-housing 293 €-         
apt collectifs 293 €-         
maisons unifamiliales 313 €-         
commerce 80 €-           
espace culturel 80 €-           

Honoraires	  Experts
Honoraires 15% 	  
Frais	  de	  Notaire
espace co-housing 2.800 €       
apt collectifs 2.800 €       
maisons unifamiliales 2.800 €       
commerce 2.400 €       
espace culturel 2.400 €       

TVA 6,00%

Apports des investisseurs privés
Taux apport 0% du coût total réel de la construction (après primes etc.)

Apports des habitants -  €          par m2 habitable

Apports des coopératives/associations soutenant le projet
-  €                             par logement créé

0 Associations intéressées

Apports moyen des pouvoirs publics
26% du coût total de l'opération

B. Fonctionnement du CLT

Loyers
15 commerces 800 €         
5 espaces socio-culturels 250 €         

Taxe	  de	  Leasing	  terrain 2,00% 	  
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ANNEXE	  2	  –	  HYPOTHESES	  –	  VANDENPEEREBOOM	  
Construction: nombre et taille des logements

Surface nette habitable (m2) Nb de log. % total Surf./log. Surf. Tot.
Apt - 1 chambre 8                21% 55              440            
Apt - 2 chambres 6                15% 80              480            
Apt - 3 chambres 14              36% 100            1.400          
Apt - 4 chambres 9                23% 120            1.080          
Sous-Total Appartement 37              95% 3.400          
Autres espaces 2                5% 150            300            
TOTAL 39              100% 3.700          

Types de logements nb surf.tot (m2) surf.unit.moy. (m2)
Apt - 1 chambre 9                518            58              
Apt - 2 ou 3 chambres 22              1.754          80              
Apt - 3 chambres 3                276            92              
Apt - 4 chambres 3                383            128            
TOTAL 37              2.932          79              

Apt - 1 chambre 75              m2
Apt - 2 chambres 78              m2
Apt - 3 chambres 82 à 91 m2
Apt - 4 chambres 108 à 123 m2

Nombre de niveaux 5                source: projet théorique CQ (cfr. supra)

Source: projet théorique respectant les contraintes Contrat de Quartier et qui prévoit la construction de 37 logements pour une surface totale brute 
habitable de 2.932m2

Validation des données:
Nous avons comparé aux données réelles d'Abattan: surface brute (inclus couloirs, cuisine, etc. mais pas les communs) - source: Habitat et 
Humanisme:

	  
Opération 1: terrain: valeur à l'achat du terrain et frais annexes payés par le FDL

Prix des terrains (€)
Prix acquisition existant (terrain) 1.120.000   source: Contrat de Quartier Rive-Ouest et FDL
Réduction CQ en % 75% source: Contrat de Quartier Rive-Ouest et FDL

Droits d'enregistrement foncier - FDL
Terrain 12,50% source: taux applicable en Région de Bruxelles-Capitale (taux légal)

	  
Opération 1: construction: valeur à l'achat du terrain, coûts de construction et frais annexes

Prix construction hors primes (€/m2 habitable)
Apt 1.344          
Esp. Cult. 600            

Primes à la construction pour bâtiment passif (€/m2)
de 0 à 100m2 80              source: http://www.bruxellesenvironnement.be
> 100m2 40              source: http://www.bruxellesenvironnement.be

Coûts de raccordement
Appartement 5.000          source: Habitat et Humanisme: 5.000€ HTVA par apt
Commerce 5.000          source: estimation identique pour les appartements

Ascenseurs
Nombre d'asecenseurs nécess. 2                source: Bureau Gut-T
Prix par ascenseur HTVA 100.000      source: Bureau Gut-T

Parking
Surface unitaire (m2) 30              source: Bureau Gut-T
Prix unitaire (€/m2) 700            source: Bureau Gut-T
Facteur place/logement ou espace 0,46           source: projet théorique CQ (cfr. supra)

Source: 
estimation basée sur des informations de la SDRB qui estime, pour des appartements passifs, le coût de consrtuction à 1.200€/m2 (surface brute 
habitable).
Afin de tenir compte du fait que nos estimations sont décrites en termes de surface nette habitable, nous avons ajouté 12% de coûts 
supplémentaires pour tenir compte des espaces de circulation, espaces communs, rampes d'accès. source: Bureau Gut-T
A titre de comparaison, dans le projet Abatan, les estimations sont de 1.150€/m2 brut habitable.
Pour l'espace culturel, nous avons repris les données d'Abatan: 600€/m2 pour la construction de terrasses.
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Honoraires experts 15% source: Habitat et Humanisme

Frais de notaire
Op.1 - FDL 10.000€      à confirmer

TVA
Construction 6% source: FDL

Ces honoraires comprennent: frais d''architecte, bureau de stabilité , coordination, permis de dvt, …
Le taux s'applique au montant des travaux HTVA.
Ces 15% sont TVAC.
Validation des données:
Chez Habitat et Humanisme, les taux moyens sont: technique: 9% HTVA + maîtrise ouvrage: 5% HTVA, soit un total de 14% HTVA et 
14,84% TVAC (TVA de 6%)

La TVA applicable au FDL. Elle sera appliquée au montant des travaux (matériel + main d'œuvre) avant déduction des primes et des frais 
annexes (experts, notaire) 	  
Opération 2: vente du terrain au CLT et des logements aux habitants

Droits d'enregistrement foncier - CLT
Terrain 12,5% source: taux applicable en Région de Bruxelles-Capitale (taux légal)

Frais de Notaire habitants
Moyenne apt 2.792,43 €  source: www.pim.be

TVA sur achat immobilier
Vente immobilier 6,0% source: FDL

Validation des données:
Nous avons effectué ces estimations via l'outil en ligne du site www.pim.be, site de " Propriétés Immobilières", agence immobilière belge 
spécialisée en ventes et locations résidentielles, dans la région de Bruxelles.
Pour ces estimations, nous nous sommes basés sur des valeurs estimées de valeurs de marché, variant de 2.400€ à  3.100€ selon la 
taille de l'appartement.

	  
Revenus et Emprunts

Taux d'emprunt (TAEG)
Revenu A - 100% log. social (LS) 2,50%
Revenu B - Rev. Médian Bxl (80% LS) 2,00%
Revenu C - 80% Rev. Médian Bxl 1,50%
Revenu D - Revenu min. belge 1,50%

Durée de remboursement
Durée de remboursement (ans) 25 source: FDL

Classification des revenus
Revenu A - 100% log. social (LS) 100% source: hypothèses CLT
Revenu B - Rev. Médian Bxl (80% LS) 80% source: hypothèses CLT
Revenu C - 80% Rev. Médian Bxl 60% source: hypothèses CLT
Revenu D - Revenu min. belge CPAS source: hypothèses CLT

Capacité de remboursement 30% source: hypothèses CLT

Répartition de la population des revenus
Revenu A - 100% log. social (LS) 25% source: hypothèses CLT
Revenu B - Rev. Médian Bxl (80% LS) 25% source: hypothèses CLT
Revenu C - 80% Rev. Médian Bxl 25% source: hypothèses CLT
Revenu D - Revenu min. belge 25% source: hypothèses CLT

Source: données basées sur des moyennes communiquées par le FDL
Le taux moyen des prêts en cours au FDL est de 1,83%. 
Il varie de 1,53% (minimum, 3 personnes à charges) à 2,25% (maximum, couple sans enfant)

	  

ANNEXE	  3	  –	  OPERATION	  VANDENPEEREBOOM	  -‐	  DETAILS	  DU	  COUT	  GLOBAL	  DES	  OPERATIONS	  

B.1	   Vandenpeereboom	  –	  opération	  1	  
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DETAILS Type 1 Type 2 Type 3 Type 4 Type 6 TOTAL
 Nature  Apt 1 Ch  Apt 2 Ch  Apt 3 Ch  Apt 4 Ch  Autres 

espaces 
   

Nb Logements/espaces 8 6 14 9 2 39
Surface bâtiment (m2) 440 480 1.400 1.080 300 3.700
Prix init. terrain 133.189 €     145.297 €     423.784 €     326.919 €     90.811 €      1.120.000 €  
Réduction CQ terrain 99.892 €-      108.973 €-     317.838 €-     245.189 €-     68.108 €-      840.000 €-     
Coût net terrain 33.297 €      36.324 €      105.946 €     81.730 €      22.703 €      280.000 €     
Coût init. bâti -  €            -  €            -  €            -  €            -  €            -  €            
Réduction CQ bâti -  €            -  €            -  €            -  €            -  €            -  €            
Coût net bâti -  €            -  €            -  €            -  €            -  €            -  €            
Droits d'enregistrement 16.649 €      18.162 €      52.973 €      40.865 €      11.351 €      140.000 €     
Coût travaux construction 591.360 €     645.120 €     1.881.600 €  1.451.520 €  180.000 €     4.749.600 €  
Primes (passif) 34.268 €-      37.384 €-      109.035 €-     84.113 €-      20.000 €-      284.800 €-     
Coûts raccordements 40.000 €      30.000 €      70.000 €      45.000 €      10.000 €      195.000 €     
Ascenseurs 23.784 €      25.946 €      75.676 €      58.378 €      16.216 €      200.000 €     
Parking -  €            -  €            -  €            -  €            -  €            -  €            
Coût net travaux 620.876 €     663.682 €     1.918.240 €  1.470.785 €  186.216 €     4.859.800 €  
Honoraires Experts 92.272 €      100.660 €     293.591 €     226.485 €     29.432 €      742.440 €     
Frais de Notaire 2.051 €        1.538 €        3.590 €        2.308 €        513 €           10.000 €      
TVA sur travaux + raccord. + ascens. + pkg39.309 €      42.064 €      121.637 €     93.294 €      12.373 €      308.676 €     
TOTAL TVAC 804.453 €     862.431 €     2.495.977 €  1.915.466 €  262.588 €     6.340.916 €  

    
Répartition des Apports     
Pouvoirs Publics -  €            -  €            -  €            -  €            -  €            -  €            
Habitants -  €            -  €            -  €            -  €            -  €            -  €            
FDL 804.453 €     862.431 €     2.495.977 €  1.915.466 €  262.588 €     6.340.916 €  
TOTAL 804.453 €     862.431 €     2.495.977 €  1.915.466 €  262.588 €     6.340.916 €  	  

B.2	   Vandenpeereboom	  –	  opération	  2	  
COÛT CLT / HABITANTS Type 1 Type 2 Type 3 Type 4 Type 6 TOTAL

 Nature  Apt 1 Ch  Apt 2 Ch  Apt 3 Ch  Apt 4 Ch  Espace 
culturel + 
commerces 

   

Nb Logements 8 6 14 9 2 39
Surface bâtiment (m2) 440,00 €      480 1.400,00 €    1.080,00 €    300,00 €      3.700
Terrain - Prix coûtant FDL 33.297 €      36.324 €      105.946 €     81.730 €      22.703 €      280.000 €      
Terrain - Frais annexes FDL 16.649 €      18.162 €      52.973 €      40.865 €      11.351 €      140.000 €      
Terrain - Rétrocession Frs FDL -  €            -  €            -  €            -  €            -  €            -  €             
Terrain - Frais annexes CLT 16.649 €      18.162 €      52.973 €      40.865 €      11.351 €      140.000 €      
Terrain - Coût total CLT 66.595 €      72.649 €      211.892 €     163.459 €     45.405 €      560.000 €      
Construction - Prix coûtant FDL 620.876 €     663.682 €     1.918.240 €  1.470.785 €  186.216 €     4.859.800 €   
Construction - Frais annexes FDL 94.323 €      102.198 €     297.181 €     228.792 €     29.945 €      752.440 €      
Frais de Notaire habitants 19.200 €      15.900 €      40.320 €      27.900 €      4.800 €        108.120 €      
TVA 6% 42.912 €      45.953 €      132.925 €     101.975 €     12.970 €      336.734 €      
Construction - Coût total Habitants 777.310 €     827.734 €     2.388.667 €  1.829.453 €  233.931 €     6.057.094 €   
TOTAL GLOBAL TVAC 843.905 €     900.382 €     2.600.559 €  1.992.912 €  279.337 €     6.617.094 €   

Répartition des Apports
CLT - Terrain 66.595 €      72.649 €      211.892 €     163.459 €     45.405 €      560.000 €      
CLT - Commerces -  €            -  €            -  €            -  €            233.931 €     233.931 €      
Habitants 777.310 €     827.734 €     2.388.667 €  1.829.453 €  -  €            5.823.163 €   
TOTAL 843.905 €     900.382 €     2.600.559 €  1.992.912 €  279.337 €     6.617.094 €   	  
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ANNEXE	  4	  –	  	  VANDENPEEREBOOM	  -‐	  DETAILS	  DES	  37	  MENAGES	  ET	  SUBSIDES	  COMPLEMENTAIRES	  
NECESSAIRES	  

 Famille #  Revenu 
Global  Type Apt.  Revenu  Revenu 

affectable 
 Taux 

mensuel FDL 
 Capacité 
d'emprunt  Coût appt.  Subs. 

Nécess.  Subs. %  Subs. / 
m2 

Famille 1 Revenu B Apt. 1ch. 1.400 €    420 €       0,165% 99.297          97.164       -           0% -  €       
Famille 2 Revenu B Apt. 2ch. 1.871 €    561 €       0,165% 132.703        137.956     5.252       4% 66 €      
Famille 3 Revenu C Apt. 2ch. 1.578 €    473 €       0,124% 118.511        137.956     19.445      14% 243 €    
Famille 4 Revenu D Apt. 2ch. 1.243 €    373 €       0,124% 93.352          137.956     44.604      32% 558 €    
Famille 5 Revenu D Apt. 2ch. 1.167 €    350 €       0,124% 87.644          137.956     50.312      36% 629 €    
Famille 6 Revenu D Apt. 2ch. 1.100 €    330 €       0,124% 82.612          137.956     55.343      40% 692 €    
Famille 7 Revenu D Apt. 2ch. 847 €       254 €       0,124% 63.578          137.956     74.377      54% 930 €    
Famille 8 Revenu A Apt. 3ch. 2.930 €    879 €       0,206% 196.557        170.619     -           0% -  €       
Famille 9 Revenu A Apt. 3ch. 2.800 €    840 €       0,206% 187.836        170.619     -           0% -  €       

Famille 10 Revenu B Apt. 3ch. 2.259 €    678 €       0,165% 160.223        170.619     10.396      6% 104 €    
Famille 11 Revenu B Apt. 3ch. 2.163 €    649 €       0,165% 153.414        170.619     17.205      10% 172 €    
Famille 12 Revenu B Apt. 3ch. 2.060 €    618 €       0,165% 146.108        170.619     24.511      14% 245 €    
Famille 13 Revenu C Apt. 3ch. 2.010 €    603 €       0,124% 150.955        170.619     19.664      12% 197 €    
Famille 14 Revenu C Apt. 3ch. 1.901 €    570 €       0,124% 142.769        170.619     27.850      16% 279 €    
Famille 15 Revenu C Apt. 3ch. 1.900 €    570 €       0,124% 142.694        170.619     27.925      16% 279 €    
Famille 16 Revenu C Apt. 3ch. 1.800 €    540 €       0,124% 135.184        170.619     35.435      21% 354 €    
Famille 17 Revenu C Apt. 3ch. 1.780 €    534 €       0,124% 133.682        170.619     36.937      22% 369 €    
Famille 18 Revenu C Apt. 3ch. 1.750 €    525 €       0,124% 131.429        170.619     39.190      23% 392 €    
Famille 19 Revenu C Apt. 3ch. 1.722 €    517 €       0,124% 129.326        170.619     41.293      24% 413 €    
Famille 20 Revenu D Apt. 3ch. 1.504 €    451 €       0,124% 112.926        170.619     57.693      34% 577 €    
Famille 21 Revenu D Apt. 3ch. 1.300 €    390 €       0,124% 97.633          170.619     72.986      43% 730 €    
Famille 22 Revenu A Apt. 4ch. 3.886 €    1.166 €    0,206% 260.690        203.273     -           0% -  €       
Famille 23 Revenu A Apt. 4ch. 3.725 €    1.118 €    0,206% 249.889        203.273     -           0% -  €       
Famille 24 Revenu A Apt. 4ch. 3.600 €    1.080 €    0,206% 241.504        203.273     -           0% -  €       
Famille 25 Revenu A Apt. 4ch. 3.292 €    988 €       0,206% 220.842        203.273     -           0% -  €       
Famille 26 Revenu A Apt. 4ch. 3.284 €    985 €       0,206% 220.276        203.273     -           0% -  €       
Famille 27 Revenu A Apt. 4ch. 3.100 €    930 €       0,206% 207.962        203.273     -           0% -  €       
Famille 28 Revenu B Apt. 4ch. 2.977 €    893 €       0,165% 211.148        203.273     -           0% -  €       
Famille 29 Revenu B Apt. 4ch. 2.925 €    878 €       0,165% 207.460        203.273     -           0% -  €       
Famille 30 Revenu B Apt. 4ch. 2.870 €    861 €       0,165% 203.559        203.273     -           0% -  €       
Famille 31 Revenu A Apt. 1ch. 1.835 €    551 €       0,206% 123.123        97.164       -           0% -  €       
Famille 32 Revenu B Apt. 1ch. 1.468 €    440 €       0,165% 104.139        97.164       -           0% -  €       
Famille 33 Revenu B Apt. 1ch. 1.468 €    440 €       0,165% 104.139        97.164       -           0% -  €       
Famille 34 Revenu C Apt. 1ch. 1.101 €    330 €       0,124% 82.703          97.164       14.461      15% 263 €    
Famille 35 Revenu C Apt. 1ch. 1.101 €    330 €       0,124% 82.703          97.164       14.461      15% 263 €    
Famille 36 Revenu D Apt. 1ch. 740 €       222 €       0,124% 55.600          97.164       41.564      43% 756 €    
Famille 37 Revenu D Apt. 1ch. 740 €       222 €       0,124% 55.600          97.164       41.564      43% 756 €    
Total 75.198 €  22.559 €  5.329.766     5.823.163  772.471    13,27% 227 €    

30,00% VRAI 13,27%
227,20 €   	  

En	  résumé	  par	  type	  de	  revenu	  :	  
 Capacité d'emprunt indiv. Apt 1 Ch Apt 2 Ch Apt 3 Ch Apt 4 Ch Esp. Culturel + Commerces
 Revenu A - 100% log. social (LS)            123.123  N/A            192.197            233.527  N/A 
 Revenu B - Rev. Médian Bxl (80% LS)            102.525            132.703            153.248            207.389  N/A 
 Revenu C - 80% Rev. Médian Bxl             82.703            118.511            138.005  N/A  N/A 
 Revenu D - Revenu min. belge             55.600             81.797            105.280  N/A  N/A 

 Emprunt réel Apt 1 Ch Apt 2 Ch Apt 3 Ch Apt 4 Ch Esp. Culturel + Commerces
 Revenu A - 100% log. social (LS)             97.164  N/A            170.619            203.273  N/A 
 Revenu B - Rev. Médian Bxl (80% LS)             97.164            132.703            153.248            203.273  N/A 
 Revenu C - 80% Rev. Médian Bxl             82.703            118.511            138.005  N/A  N/A 
 Revenu D - Revenu min. belge             55.600             81.797            105.280  N/A  N/A 	  
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 Financement/subs. suppl. à apporter 
par type de logement Apt 1 Ch Apt 2 Ch Apt 3 Ch Apt 4 Ch  Esp. Culturel 

+ Commerces 
 Revenu A - 100% log. social (LS)                      -  N/A                      -                      -  N/A 
 Revenu B - Rev. Médian Bxl (80% LS)                      -               5.252             17.371                      -  N/A 
 Revenu C - 80% Rev. Médian Bxl             14.461             19.445             32.614  N/A  N/A 
 Revenu D - Revenu min. belge             41.564             56.159             65.340  N/A  N/A 

 Financement/Subs. suppl. à apporter 
par type de log. par m2 Apt 1 Ch Apt 2 Ch Apt 3 Ch Apt 4 Ch  Esp. Culturel 

+ Commerces 
Revenu A - 100% log. social (LS)                      -  N/A                      -                      -  N/A 
Revenu B - Rev. Médian Bxl (80% LS)                      -                    66                  174                      -  N/A 
Revenu C - 80% Rev. Médian Bxl                  263                  243                  326  N/A  N/A 
Revenu D - Revenu min. belge                  756                  702                  653  N/A  N/A 

 Financement/Subs. à apporter 
(% du coût total) Apt 1 Ch Apt 2 Ch Apt 3 Ch Apt 4 Ch  Esp. Culturel 

+ Commerces 
 Revenu A - 100% log. social (LS) 0%  N/A 0% 0%  N/A 
 Revenu B - Rev. Médian Bxl (80% LS) 0% 4% 10% 0%  N/A 
 Revenu C - 80% Rev. Médian Bxl 15% 14% 19%  N/A  N/A 
 Revenu D - Revenu min. belge 43% 41% 38%  N/A  N/A 	  
 Proportion des types de revenus dans 
le CLT Apt 1 Ch Apt 2 Ch Apt 3 Ch Apt 4 Ch  Esp. Culturel 

+ Commerces 
 Moyenne 

 Revenu A - 100% log. social (LS) 3% 0% 5% 16%  N/A 24%
 Revenu B - Rev. Médian Bxl (80% LS) 8% 3% 8% 8%  N/A 27%
 Revenu C - 80% Rev. Médian Bxl 5% 3% 19% 0%  N/A 27%
 Revenu D - Revenu min. belge 5% 11% 5% 0%  N/A 22%

Coût total                 TOTAL
Coût total haitant 777.310           827.734           2.388.667        1.829.453        N/A 5.823.163        
Emprunt total max. 665.259           578.401           1.977.580        1.829.453        N/A 5.050.692        
Susbides à apporter 112.051           249.333           411.087           -                     N/A 772.471           
Subsides en % 14% 30% 17% 0% N/A 13,27% 	  

ANNEXE	  5	  –	  HYPOTHESES	  VERHEYDEN	  
Rénovation nombre et taille des logements

Surface nette habitable BRUTE (m2) Nb de log. % total Surf./log. Surf. Tot.
Apt - 1 chambre -             0% 54              -             
Apt - 2 chambres 1                20% 94              94              
Apt - 3 chambres 3                60% 122            365            
Apt - 4 chambres 1                20% 137            137            
Sous-Total Appartement 5                100% 596            
Esp. cult./comm. -             0% 165            -             
TOTAL 5                100% 596            

Nette Brute
Apt - 1 chambre 75              m2 84              m2
Apt - 2 chambres 78              m2 87              m2
Apt - 3 chambres 82 à 91 m2 92 à 102 m2
Apt - 4 chambres 108 à 123 m2 121 à 138 m2

Nombre de niveaux 4                source: projet Verheyden, BC (cave + RDC +1 et +2)

Source: projet Verheyden - données communiquées par Bernard Cassiers, Rénovassistance (BC)
Validation des données:
Nous avons comparé aux données réelles d'Abattan: surface brute (inclus couloirs, cuisine, etc. mais pas les communs) - source: Habitat 
et Humanisme:

Les surfaces habitables nettes sont les surfaces réelles habitables, hors couloirs, murs, cages d'escaliers, etc. Les surfaces habitables 
brutes incluent ces éléments. En moyenne, les surfaces brutes sont 12% de plus que les surfaces nettes.
Les surfaces du projet Verheyden sont donc cohérentes.
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Opération 1: terrain: valeur à l'achat du terrain et bâtis et frais annexes

Prix de l'existant (€)
Prix existant (terrain+bâti) 570.000      source: projet Verheyden, BC
Réduction AOP en % 0% source: projet Verheyden, BC

Droits d'enregistrement foncier - AOP
Terrain 100,00        source: don d'asbl à asbl

Opération 1: coûts de rénovation et frais annexes

Prix rénovation hors primes (€/m2 habitable)
Apt 1.126,59     source: projet Verheyden, BC

Primes à la rénovation pour bâtiment passif (€/m2)
Espace CLT 220,57        source: projet Verheyden, BC
Espace AOP 213,44        source: projet Verheyden, BC

Coûts de raccordement
Appartement 3.000          source: projet Verheyden, BC

Honoraires experts 16% source: projet Verheyden, BC
Ces honoraires comprennent: frais d''architecte, bureau de stabilité , coordination, permis de dvt, …
Le taux s'applique au montant des travaux HTVA.
Ces 15% sont TVAC.
Validation des données:
Chez Habitat et Humanisme, les taux moyens sont: technique: 9% HTVA + maîtrise ouvrage: 5% HTVA, soit un total de 14% HTVA et 
14,84% TVAC (TVA de 6%) 	  

Frais de notaire
Op.1 - FDL 3.500€        source: www.pim.be

TVA
TVA sur travaux 6% source: projet Verheyden, BC
TVA sur honoraires et MO 21% source: projet Verheyden, BC

Opération 2: vente du terrain au CLT et des logements aux habitants

Droits d'enregistrement foncier - CLT
Terrain 0,0% source: don d'asbl à asbl

Frais de Notaire habitants
Moyenne apt 2.878 €       source: www.pim.be

Droits d'enregistrement habitant
achat immobilier 12,5% taux légal

Validation des données:
Nous avons effectué ces estimations via l'outil en ligne du site www.pim.be, site de " Propriétés Immobilières", agence immobilière belge 
spécialisée en ventes et locations résidentielles, dans la région de Bruxelles.
Pour ces estimations, nous nous sommes basés sur des valeurs estimées de valeurs de marché, variant de 2.400€ à  3.100€ selon la 
taille de l'appartement.
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Revenus et Emprunts

Taux d'emprunt (TAEG)
Revenu A - 100% log. social (LS) 2,50%
Revenu B - Rev. Médian Bxl (80% LS) 2,00%
Revenu C - 80% Rev. Médian Bxl 1,50%
Revenu D - Revenu min. belge 1,50%

Durée de remboursement
Durée de remboursement (ans) 25 source: FDL

Classification des revenus
Revenu A - 100% log. social (LS) 100% source: hypothèses CLT
Revenu B - Rev. Médian Bxl (80% LS) 80% source: hypothèses CLT
Revenu C - 80% Rev. Médian Bxl 60% source: hypothèses CLT
Revenu D - Revenu min. belge CPAS source: hypothèses CLT

Capacité de remboursement 30% source: hypothèses CLT

Répartition de la population des revenus
Revenu A - 100% log. social (LS) 25% source: hypothèses CLT
Revenu B - Rev. Médian Bxl (80% LS) 25% source: hypothèses CLT
Revenu C - 80% Rev. Médian Bxl 25% source: hypothèses CLT
Revenu D - Revenu min. belge 25% source: hypothèses CLT

Source: données basées sur des moyennes communiquées par le FDL
Le taux moyen des prêts en cours au FDL est de 1,83%. 
Il vaire de 1,53% (minimum, 3 personnes à charges) à 2,25% (maximum, couple sans enfant)

	  

ANNEXE	  6	  –	  OPERATION	  VERHEYDEN	  –	  DETAILS	  DU	  COUT	  GLOBAL	  DES	  OPERATIONS	  

F.1	   Verheyden	  –	  étape	  1	  

DETAILS Type 2 Type 3 Type 4 TOTAL
 Nature  Apt 2 Ch  Apt 3 Ch  Apt 4 Ch    
Nb Logements/espaces 1 3 1 5
Surface hab. bâtiment (m2) 94 365 137 596
Prix init. terrain 49.414 €      192.118 €     71.967 €      313.500 €     
Réduction AOP terrain -  €            -  €            -  €            -  €            
Coût net terrain 49.414 €      192.118 €     71.967 €      313.500 €     
Coût init. Bâti (partie CLT) 35.584 €      106.752 €     35.584 €      177.920 €     
Réduction AOP bâti 35.584 €-      106.752 €-     35.584 €-      177.920 €-     
Coût net bâti (partie CLT) -  €            -  €            -  €            -  €            
Droits d'enregistrement 16 €             61 €             23 €             100 €           
Coût travaux rénovation 105.843 €     411.509 €     154.151 €     671.503 €     
Primes (passif) 20.723 €-      80.568 €-      30.181 €-      131.472 €-     
Coûts raccordements 3.000 €        9.000 €        3.000 €        15.000 €      
Coût net travaux 88.120 €      339.941 €     126.970 €     555.032 €     
Honoraires Experts 16.935 €      65.841 €      24.664 €      107.441 €     
Frais de Notaire 552 €           2.145 €        803 €           3.500 €        
TVA sur travaux, honoraires, MO9.907 €        38.517 €      14.429 €      62.853 €      
TOTAL TVAC 164.944 €     638.624 €     238.857 €     1.042.425 €  

    
Répartition des Apports     
AOP -  €            -  €            -  €            -  €            
Habitants 115.530 €     446.506 €     166.890 €     728.925 €     
CLT 49.414 €      192.118 €     71.967 €      313.500 €     
TOTAL 164.944 €     638.624 €     238.857 €     1.042.425 €  	  

F.2	   Verheyden	  –	  étape	  2	  
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COÛT CLT / HABITANTS Type 2 Type 3 Type 4 TOTAL
 Nature  Apt 2 Ch  Apt 3 Ch  Apt 4 Ch    
Nb Logements 1 3 1 5
Surface bâtiment (m2) 94 365,27 €      136,83 €      596
Terrain - Prix coûtant Op.1 49.414 €      192.118 €     71.967 €      313.500 €      
Terrain - Frais annexes CLT Op.1 16 €             61 €             23 €             100 €            
Terrain - Coût total CLT 49.430 €      192.180 €     71.990 €      313.600 €      
Rénovation - Prix coûtant Op.1 88.120 €      339.941 €     126.970 €     555.032 €      
Rénovation - Frais annexes Op.1 27.393 €      106.504 €     39.896 €      173.793 €      
Frais de Notaire habitants 2.650 €        8.640 €        3.100 €        14.390 €        
Droits d'enregistrement habitants 5.842 €        22.715 €      8.509 €        37.067 €        
Rénovation - Coût total Habitants 124.006 €     477.800 €     178.476 €     780.282 €      
TOTAL GLOBAL TVAC 173.436 €     669.979 €     250.466 €     1.093.882 €   

Répartition des Apports
CLT - Terrain 49.430 €      192.180 €     71.990 €      313.600 €      
Habitants 124.006 €     477.800 €     178.476 €     780.282 €      
TOTAL 173.436 €     669.979 €     250.466 €     1.093.882 €   	  

	  

ANNEXE	  7	  –	  	  VERHEYDEN	  –	  DETAILS	  DES	  5	  MENAGES	  ET	  DES	  SUBSIDES	  COMPLEMENTAIRES	  
NECESSAIRES	  

Capacité d'emprunt et de remboursement

 Famille #  Revenu 
Global  Type Apt.  Revenu  Revenu 

affectable 
 Taux mensuel 

FDL 
 Capacité 
d'emprunt  Coût appt.  Subs. Nécess.  Subs. %  Subs. / m2 

Famille 2 Revenu B Apt. 2ch. 1.682 €      505 €               0,165% 119.298      124.006 €     4.708 €           4% 50 €             
Famille 3 Revenu B Apt. 3ch. 2.090 €      627 €               0,165% 148.236      159.267 €     11.030 €         7% 91 €             
Famille 5 Revenu C Apt. 3ch. 1.915 €      575 €               0,124% 143.820      159.267 €     15.446 €         10% 127 €           
Famille 4 Revenu A Apt. 3ch. 3.285 €      986 €               0,206% 220.372      159.267 €     -  €                0% -  €             
Famille 1 Revenu D Apt. 4ch. 1.700 €      510 €               0,124% 127.673      178.476 €     50.802 €         28% 371 €           

Total 10.672 €    3.202 €            759.400      780.282        81.987            10,51% 138 €           	  
En	  résumé	  par	  type	  de	  revenu	  :	  

 Capacité d'emprunt indiv. Apt 2 Ch Apt 3 Ch Apt 4 Ch

 Revenu A - 100% log. social (LS)  N/A            220.372  N/A 
 Revenu B - Rev. Médian Bxl (80% LS)            119.298            148.236  N/A 
 Revenu C - 80% Rev. Médian Bxl  N/A            143.820  N/A 
 Revenu D - Revenu min. belge  N/A  N/A            127.673 

 Emprunt réel Apt 2 Ch Apt 3 Ch Apt 4 Ch

 Revenu A - 100% log. social (LS)  N/A            159.267  N/A 
 Revenu B - Rev. Médian Bxl (80% LS)            119.298            148.236  N/A 
 Revenu C - 80% Rev. Médian Bxl  N/A            143.820  N/A 
 Revenu D - Revenu min. belge  N/A  N/A            127.673 	  
 Financement/subs. suppl. à 
apporter par type de logement Apt 2 Ch Apt 3 Ch Apt 4 Ch

 Revenu A - 100% log. social (LS)  N/A                      -  N/A 
 Revenu B - Rev. Médian Bxl (80% LS)               4.708             11.030  N/A 
 Revenu C - 80% Rev. Médian Bxl  N/A             15.446  N/A 
 Revenu D - Revenu min. belge  N/A  N/A             50.802 	  
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 Financement/Subs. suppl. à 
apporter par type de log. par m2 Apt 2 Ch Apt 3 Ch Apt 4 Ch

Revenu A - 100% log. social (LS)  N/A                      -  N/A 
Revenu B - Rev. Médian Bxl (80% LS)                    50                    91  N/A 
Revenu C - 80% Rev. Médian Bxl  N/A                  127  N/A 
Revenu D - Revenu min. belge  N/A  N/A                  371 	  

 Financement/Subs. à apporter 
(% du coût total) Apt 2 Ch Apt 3 Ch Apt 4 Ch

 Revenu A - 100% log. social (LS)  N/A 0%  N/A 
 Revenu B - Rev. Médian Bxl (80% LS) 4% 7%  N/A 
 Revenu C - 80% Rev. Médian Bxl  N/A 10%  N/A 
 Revenu D - Revenu min. belge  N/A  N/A 28% 	  
 Proportion des types de revenus 
dans le CLT Apt 2 Ch Apt 3 Ch Apt 4 Ch  Moyenne 

 Revenu A - 100% log. social (LS) 0% 20% 0% 20%
 Revenu B - Rev. Médian Bxl (80% LS) 20% 20% 0% 40%
 Revenu C - 80% Rev. Médian Bxl 0% 20% 0% 20%
 Revenu D - Revenu min. belge 0% 0% 20% 20%	  
Coût total          TOTAL
Coût total haitant 124.006           477.800           178.476           780.282        
Emprunt total max. 119.298           451.323           127.673           698.295        
Susbides à apporter 4.708              26.477            50.802            81.987          
Subsides en % 4% 6% 28% 10,51% 	  

ANNEXE	  8	  –	  HYPOTHESES	  VENTE	  ET	  REVENTE	  
Vente et Revente

Inflations
Inflation immobilière 6,00% source: http://www.cadastre.be/RealEstatePrices.aspx?commune589=Sint-Jans-Molenbeek

Inflation Indice santé 2,04% source: SPF Economie

Répartition de la PV immobilière
% PV revenant au CLT 6%
% PV revenant à la famille 1 vendeuse 25%
% PV revenant à la famille 2 acheteuse sous forme de subsides à l'achat69%

Validation des données:
A titre de comparaison, l'inflation immobilière dans la commune de Molenbeek, pour les appartements, sur la période 1988 - 2011 était de 6,02% en 
moyenne annuelle.

Source:
Le taux de croissance moyen depuis 1988 a été calculé à partir des données fournies par le SPF Economie, qui reprend les valeurs depuis 1988 
(100) à janvier 2012 (162,20).
Validation des données:
Nos prévisions de l'évolution de l'indice santé se base sur son évolution durant les 24 dernières années: croissance moyenne de 2,04%. 
Pour 2012, le Bureau du Plan estime à 1,98% le taux de croissance de l'indice santé. 
Sur le très court terme, cette hypothèse de 2,04% est donc très plausible.
Sur le long terme, nous avons privilégié l'approche de se baser sur la moyenne du passé.

	  

	  


