Et si, pour rendre I'immobilier plus accessible, il suffisait de dis-

I

socier les briques du terrain. Les premieres seraicnt payées
par lacquéreur, le second offert par les pouvoirs publics ou de

généreux donateurs.

e qui pese le plus
* dans labalance lors
del’achat d’'un bien
— & Bruxelles et
dans la plupart des
grandes villes, en tous les cas -
ce ne sont pas tant les briques
que le terrain sur lequel elles
s’élévent. En éliminant le fon-
cier du caleul, reste le seul bati,
ce qui réduit drastiquement 'ad-
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LOUVAIN-LA-MEUVE
LUCL a choisi
Pemphytéose, afin
de garder la maitrise
du développement
urbanistique.

dition au moment de passer &
la caisse. CQFD. Du moins, en
théorie. Car, si Péquation se vé-
rifie sur le papler, la pratique,
elte, doit composer avec divers
paramétres extérieurs, qui sont
autant de facteurs d’échec.
Comme la spéculation immo-
biliére, pour ne citer qu'elle.
Aux Etats-Unis, ce principe de
dissociation a éveillé intérét

drautorités publiques et autres
ASBL ily a plus d’un quart de sié-
cle déja. Sous le nom de Com-
munity Land Trust (CLT), il leur
a permis de donner un coup de
pouce & des milliers de ménages
3 faibles revenus dans la concré-
tisation de leur droit au loge-
ment.

Cette petite révolution fait (en-
fin) son entrée en Europe, en
passant les portes de sa capitale.
Et ce, suite & un appel lance en
2010 par deux ASBL bruxelloises,
Periferia et Bonnevie, auxquelles
le gouvernement de la Région de
Bruxelles-Capitale, en la per-

sonne de son secrétaire d’'Erat
au Logement, Christos Doulke-
ridis (Ecolo), a prété loreille.
Trop heureuy, il faut bien dire,
d’y trouver une piste de réponse
au mangue de logements sociaus,
la demande ayant rejoint le nom-
hre d’unités disponibles... et
d’ores et déja occupées (37 C00).

Une communauté,
un terrain, un capital
Le CLT repose sur un trio d’ac-
teurs : des candidats-acquéreurs,
triés sur le volet en fonction de
leurs revenus, des associations et
autres assemblées de quartier par-

ticipantes, ainsi que des pouvoirs
publics. Ensernble, ils forment une
communauté, qui se voit confier
un terrain, via des dons (privés)
ou grice & des subsides (publics).
«Cestla que repose toute la sub-
tilité du systéme, intervient Chris-
tos Doulkeridis. Dinvestissement
de départ en est, par conséquent,
allégé. » Limmeuble - & construire
ol & rénover — est ensuite vendu
& bon prix aux candidats-acqué-
reurs.

Afin de garantir le bon fone-
tionnement du CLT - et éviter
qu’il se trouve perverti par la spé-
culation -, le contrat de vente

COMMUNITY

LAND TRUST

«Un des grands
avantages de cette
structure est qu'elle
est extrémement
flexible », souligne
Christos Doulkeridis
(Ecolo), secrétaire
d’Etat au Logement.

Wikt ROBBERECHTS/PHOTO NEWS

contient une clause de préhen-
sion non négligeable. Senl le trust
est en droit de racheter le bien,
lorsque les propriétaires sou-
haitent s’en défaire. Et si plus-
value immobiliere il ya, 25%re-
viennent au vendeur tandis que
les 75 % restants sont automati-
quement récupérés par le CLT.
Une généreuse marge financiére
qui permet au trust d’aider par
Ia suite un autre ménage en dif-
ficulté 4 acquérir a son tour le
bien, sous forme de subsides 3
Pachat.

Cela dit, si le CLT ne peut dé-
marrer sans fonds préalables, une
fois qu’il est sur les rails, 'ex-
périence américaine montre qu'il
est autonome. Voire plus. Le pre-
mier du genre, lancé a Burling-
ton (Vermont), gére a présent
quelque 2000 appartements et
détient un capital immobilisé
de... 220 millions de dollars.
«Bien que le CLT ne se situe pas
dans une logique capitaliste, rien
ne Pempéche de se développer,
souligne Christos Doulkeridis.
D’acheter du terrain et des bé-
timents plutdt que de les rece-
voir. Tant que ceux-ci profitent
4 ceux qui en ont le pius besoin. »

Un CLT & fa bruxelioise
Apres une étude juridique et
financiére du dispositif, « les
enveloppes nécessaires 2 la pé-
rennisation des premigres ex-
périences-pilotes ont éte déga-
gées dans le budget 2012 », gjoute
Christos Doulkeridis. Et ce, au
bénéfice d’'une poignée de pro-
jets, « choisis surla base de leur
caractére reproductible, eee
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see mais aussidesacteurs avec
lesquels nous serons amenés a
collaborer : des associations pour
qui le CLT n’a plus de secret, en

contact avec un large public d'in-
téressés, ainsi que des communes
motivées et... propriétaires de
terrains. »
Dans un premier temps, le CLT
profite d’une série de contrats
de quartier, tremplins idéaux
pout sa mise en place. Ainsi, sur
la check-list du consortium
chargé de déteyminer les projets-
pilotes, figurent le dénommé « au
quai », Quai du Hainaut (Mo-
lenbeek, 7 iogements), mais ausst
« Rive Gauche », rue Van Den Pe-
reboom (Molenbeek, 25 loge-
ments), Ou ERCOTe ur Lerrain rue
Verheyden (Anderlecht, 10 lo-
gements). Hors contrats de quar-
tier, le site des abattoirs d’An-
derlecht, aux mains de la sociéte
Abattan, a, lui aussi, été épinglé
(20 logements).

« Un des grands avantages de
cette structure est quelle est ex-
trémement flexible », conclut
Christos Doulkeridis. It pour-
quoi pas, si le dispositif fait ses
preuves, Iétendre & d’autres pu-
blics dont le droit au logement
est aussi menacé ? « Comme les
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IMMOBILIER

ETTERBEEK
Neuf appartements,
place Saint-Pierre
(ci-dessus), et

7 maisons, avenue du
Préau (ci-dessous),
ont été vendus sans
se dessaisir du
terrain.

Le but ; éviter

4 la spéculation
immohiligre

de gagner

du terrain

aux dépens
tes principaux
intéresses

personnes Agées, par exemple »,
acquiesce-t-il. Voire le convertir
3 d’autres fonctions : des com-
merces, des écoles, des créches

Les pionniers de la
séparation foncier/bati
Le systéme du CLT, bien qu’ori-
ginal, n’est pas sans ra‘ppeler cer-
tains antécédents, citoyens ou
publics. De par, notamgnc_ant, son
mode de gestion participative.
« Fn impliquant tous les mem-
bres de la communauté dans son
processus de décision, le CLT se
rapproche d’une ASBL ou d'une

coopérative », reprend Christos
Doulkeridis. Et de faire le lien
avec la coopérative des Foyers
collectifs (1921), une des pre-
migres sociétés de logement so-
cial, basée 3 Anderlecht. « Le§
membres fondateurs y ontachete
un ensemble de terrains et réa-
lisé une économie d’échelle dans
la construction dubéti et la ges-
tion collective des biens. » Avant
de passer le flambeau, progres-
sivement, aux pouvoirs publics.
Le parti pris d’offrir un avan-
tage sur le terrain en contrepar-
tie de 1a construction de loge-
ments sociaux n’est, par ailieurs,
pas neuf. En 1990, la commune
de Jette avendu un terrain de 15
hectares pour la « modique »
somme de 300 millions BEF (en-
viron 7,5 millions d’euros), soit
100 millions de moins que le prix
du marché. Et ce, afin &y
construire, ex nihilo, un quartier
de 2 500 habitants (100000 me-
tres carrés de logements, 740 uni-
tés). Entre autres conditions,
celle du prix de vente. 80% des
logements se devaient d’afficher
des tarifs au rabais : entre 32000
et 40000 BEF du métre carré {de
800 & 1000 euros). Inutile de
préciser qu'il fallait montrer patte
blanche pour y prétendre.

Plus récemment, en 2007, la
commune d’Etterbeek a de-
poussiéré le concept du droit de
superficie, explicité dans une 1?1
fédérale de 1824, et V'a aussitot

'

mis en pratigue. Par le biais de
sa Régie fonciere, elle a vendu
neufappartements (place Saint-
Pierre), ainsi que sept maisons
(avenue du Préau)... sans pour
autant se dessaisir du terrain. Le
droit de superficie est, en effet,
un droit de propriété temporaire,
exercé pour une durée limitée de
cinquante ans et portant sur le
seul béti. Le terrain n’est pas
concerné. Ici encore, fa formule
avantage surtout ses bénéfi-
ciaires, & qui seuls profitent les
prix rabotés et les droits d’enre-
gistrement réduits (0,2%). D’oll
sa mise en place par des pouvoirs
publics, le plus souvent a desti-
nation de candidats-acquéreurs
défavorisés. Qui plus est, la com-
mune d’Etterbeek a fixé une du-
rée minimale d’occupation du
bien de dix ans avant de pouvoir
le revendre, ou méme le louer.
Tandis que le prix de la transac-
tion est, ui aussi, cadenassé, et
cotrespond au prix d’achat in-
dexé. Autant de stratagémes pour
éviter a la spéculation immobi-
ligre de gagner du terrain aux dé-
pens des principaux intéressés.

Lemphytéose,
régulateur des prix ?

A Jinstar du Community Land
Trust comme dit droit de super-
ficie, la séparation foncier/bati
est également le propre d’'une
autre subtilité juridique et im-
mobili¢re : emphytéose. La-
quelle peut étre définie comme
lalocation longue durée d’un ter-
rain. Celui-ci reste propriété du
bailleur et 'acquéreur en dispose
dans le cadre d’un bail s’étalant
entre 27 et 99 ans.

Lintérét du systeme? Lacqué-
reur du bien paie, pour le terrain,
un loyer plus faible que ce que
pourrait représenter le rem-
boursement d*un emprunt réa-
lisé pour l'acheter, puisque le
contrat est étalé sur de bien
longues années. Quant au pro-
priétaire, on peut imaginer qu'il
choisit 'emphytéose pour gar-
der la mainmise sur ses terres.
Mais aussi, pourquoi pas, pour
limiter la surchauffe du marché

immobilier, en soustrayant le prix
du foncier des spéculations. C'est
du moins linterprétation qu’en
fait un élu parisien, en avril der-
nier. Et de proposer, du coup,
Pemphytéose comme solution &
inexorable hausse des prix qui
affole la capitale francaise.

Si 'intention est louable, la réa-
lité 0’y fait pas spécialement hon-
neur. Ainsi, 'exemple d’emphy-
téose le plus célébre - et sans
doute aussi le plus ancien ~ est
celui de Londres... ot le tarif au
metre carré défraie les chro-
niques. Pourtant, la quasi-tota-
lité du centre-ville est soumise
2 des baux emphytéotiques.

Chegz nous, le cas le plus em-
blématique est celui de Louvain-
la-Neuve, « En 1971, PUCL a com-

mencé a lotir les différents

terrains agricoles donnés par
PEtat belge, retrace Philippe Bar-
ras, responsable de la promotion
urbaine et du développement ré-
gional (UCL). Pour ce faire, elle
a choisi Pemphytéose, afin de
garder la maitrise du dévelop-
pement urbanistique. Ce qui est
dautant plus aisé que Puniver-
sit¢ est Punique propriétaire du
terrain. » Quid de Pobjectif de
régulation des prix de 'immobi-
lier 2 « IJUCL n'’a pas d’autre au-
torité que celle que lul confére

LONDRES Lexemple
d’emphytéose le plus
célebre - et sans
doute aussi le plus
ancien - ... ol le tarif
au metre carré défraie
les chronigues.
Pourtant, a quasi-
totalité du centre-ville

. est soumise a des

baux emphytéotiques.

A Louvain-
la-Neuve,
I'emphytéase
mempéche
pas [es prix

de 'immobilier
de grimper

la possession du sol. Elle ne dis-
pose d’aucun outil pour agir sur
les prix. Mais elle ceuvre en fa-
veur de I'accessibilité au loge-
ment », ajoute-t-il, Ainsi, la re-
devance unique d’infrastructure
est « fort inférieure au prix du
marché » et les droits d’enregis-
trement sont moindres (0,2%).
De plus, les parcelles compta-
bilisent 2 & 3 ares seulement,
contre les habituels 4 4 6 ares de
riguenr en Brabant wallon. On
g'attend donc a ce que le prix soit
lui aussi, de moitié,

Or, sur le terrain, le constat est
différent. « Louvain-la-Neuve est
Fune des villes les plus porteuses
de la région, avertit David Blon-
del, régent de Pagence de PAiglon,
Les prix des maisons et des ap-
partements grimpent et em-
phytéose ne 'empéche pas. » Et
ce, malgré les efforts de PUCL.
« Pour éviter la spéculation im-
mobiliére, et & 'image du régime
fiscal en ia matiére, un proprié-
taire ne peut vendre son bien en-
déans une période de 5 ans, sou-
ligne Philippe Barras. Mais
'université réfléchit a une plus
grande sévérité. » Comme Paug-
mentation de I'interdiction de
vente 3 10 ans, suivant en quelque
sorte Pexemple d’Etterbeek. o

FREDERIQUE MASQUELIER
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