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Christophe Bastien a créé une
société qui aide les propriétaires
a vendre eux-mémes. A 45 ans,
cet autodidacte a touché a tout
avant de s'investir dans |'immobi-

lier,

ou il s'attire les foudres des

agences « classiques ». P. 2

TOUTES LES ANNONCES IMMOBILIERES « A VENDRE/A LOUER » EN BELGIQUE ET A L'ETRANGER > P. 6
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Cette villa située a Chaumont-
Gistoux se distingue des
constructions modernes
traditionnelles par ses grands
volumes, son hall d'entrée un
peu architectural et son annexe
pleine de potentiel. P. 2

Quand I'immobilier prend
une dimension sociale

Pour une frange non négligeable de la population qui dispose de revenus modestes, les prix de I'immobilier restent totalement hors d'atteinte. © piErRrE-YVES THIENPONT.

» Les Agences immobi-
lieres sociales (AIS)
s'occupent de biens

qui leur sont confiés

en gestion locative
pour les louer

aux plus démunis.

» Une activité

qui ne faiblit pas.

es chiffres que commu-

niquent les notaires ce

jeudi dans leur nouveau

barometre font état

d’'une diminution des
prix de limmobilier en Bel-
gique. Tant les maisons que les
appartements sont en régression
par rapport au dernier trimestre
2013.

Aujourd’hui, pour sacheter
une maison, il faut débourser en
moyenne 231.900 euros, contre
203.240 euros pour un apparte-
ment. C’est une bonne nouvelle
pour les candidats acheteurs.
Une moins bonne nouvelle pour
les candidats vendeurs.

Mais pour une frange non né-
gligeable de la population qui
dispose de revenus modestes,
ces prix restent totalement hors
d’atteinte. Tellement hors d’at-
teinte que pour eux, la seule op-
portunité est la location.

Dans ce domaine, la demande
de logements aux loyers revus a
la baisse na jamais été aussi
forte en Belgique. Mais la ten-
dance a la hausse se confirme
également en ce qui concerne
l'offre. Ce qui veut dire que de
plus en plus de propriétaires se

tournent vers des AIS, soit des
Agences immobilieres sociales,
pour leur confier leur bien en
gestion locative.

Nous avons voulu savoir
comment fonctionnaient ces
agences immopbilieres un peu
particuliéres. A ce jour, elles
sont au nombre de cent dans
tout le pays et elles totalisent
14700 logements. Une brindille,
une poussiére par rapport a la
demande, mais un chiffre, tout
de méme, qui est en augmenta-
tion constante depuis ces trois
derniéres années, tant en
Flandre, quen Wallonie et a
Bruxelles.

Un signe encourageant et qui
devrait faire réfléchir beaucoup
de propriétaires qui veulent
mettre leur bien en location. Le
confier a une AIS constitue a

priori un manque a gagner puis-
quon accepte de percevoir des
loyers (nettement) inférieurs a
ceux du marché. Mais ce revers
est compensé - et parfois large-
ment - si on veut bien avoir une
vue globale du phénomene.

Le propriétaire aura ainsi l'as-
surance de percevoir ses loyers
et ce, pendant toute la durée du
bail (généralement de neuf ans).
L’AIS y est tenue contractuelle-
ment. Ce qui signifie la fin des
tracas liés aux locataires mau-
vais payeurs ou aux vides loca-
tifs. Il pourra également bénéfi-
cier de primes a la rénovation
substantielles et son bien sera
rafraichi a chaque fois quun lo-
cataire sen va pour céder la
place a un autre.

Enfin, le propriétaire verra
son précompte immobilier bais-

ser de quelque 30 pour cent sur
toute la durée du bail ou du
mandat (certains contrats sont
des mandats de gestion). Des
avantages qui méritent que l'on
s’y attarde.

Certains ne s’y sont pas trom-
pés. Cest le cas, notamment, de
Francis de Laveleye. Ancien pro-
ducteur de films publicitaires, il
vient de rénover de fond en
comble un immeuble & Ixelles
qu’il a « cédé » pendant dix ans
a IAIS d’Anderlecht « Logement
pour tous ». De la tres belle ou-
vrage que l'on doit a l'architecte
Wissam Salim d’OF7.

Un choix dicté avant tout par
des raisons sociales. Un choix
qui honore son auteur.

PAOLO LEONARDI

LIRE EN PAGES 4 ET 5
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Confier son bien a une Agence immobiliére sociale, une voie qui présente des avantages

» Vous étes propriétaire, individuel ou collectif, et voulez louer votre bien
sans les désagréments qui accompagnent, parfois, la démarche ?
» Les AIS sont une excellente alternative au systéme classique.

irectrice de l'Agence
immobiliere sociale
« Quartiers » implantée
a Schaerbeek, Béatrice
Culot est également ad-
ministratrice de Fedais, la Fédéra-
tion des AIS bruxelloises. On en
recense 22 dans la capitale.

Bien que des ASBL destinées a
fournir un logement aux plus dé-
munis existaient déja depuis long-
temps (les années 1970), c’est en
1998 que le politique décida de
poser un cadre législatif sur cette
activité. « En Région bruxelloise,
la dispersion de la propriété est
énorme, explique-t-elle. Il y a
énormément de petits proprié-
taires qui pourraient étre intéres-
sés par notre démarche. »

Si aujourd’hui la demande de ce
genre de logements explose, l'offre
na jamais été aussi vaste égale-
ment. Cela n'empéche pas les AIS
d’étre en recherche constante de
lieux ou loger les personnes dans
le besoin. « Mais entre la bonne
volonté de certains propriétaires et
la mise en location d’un bien, il
peut se passer beaucoup de choses,
insiste Béatrice Culot. Les prises
de contact entre les deux sont nom-
breuses et cela prend du temps. Les
propriétaires qui sadressent a
nous ont une connaissance geéné-
rale de notre mission mais ils en
ignorent souvent les détails. »

Le principe est plutot simple. Le
propriétaire qui confie son bien a

EPINGLE

La Flandre

la plus active

» 50 AIS en Flandre (plus de
7.000 logements; + 700/an) ;
» 28 AIS en Wallonie (environ
4.200 logements; + 350/an) ;
» 22 AlS existant en Région
bruxelloise (3.500 logements
répartis dans les 19 com-
munes ; + 200/an).

une AIS accepte de percevoir un
loyer a un prix nettement plus bas
que celui du marché et ce, pen-
dant toute la durée du mandat de
gestion (si 'AIS est gestionnaire
du bien) ou du contrat de location
(si elle est locataire), la formule
choisie dépendant dune AIS a
lautre mais la différence étant
somme toute minime. Et clest éga-
lement I'AIS qui décide si elle in-
dexe, ou non, les loyers.

Toutefois, le propriétaire recoit
en contrepartie plusieurs garan-
ties et elles sont non négligeables.

signés pour une période de neuf
ans, la durée peut varier en fonc-
tion des circonstances. « St I’AIS a
contribué a une rénovation lourde,
le contrat pourra étre porté a 11,
voire 12 ans, confirme Béatrice
Culot. Nous avons aussi, parfois,
des propriétaires qui partent pen-
dant un an a Uétranger. C'est une
période trés courte et nous cher-
chons a éviter ce genre de contrat
car il nest jamais commode pour
un locataire de devoir quitter son
logement aprés un laps de temps
ausst bref- Mais dans certains cas,

Le propriétaire qui s’adresse a une AIS accepte de percevoir
un loyer a un prix nettement plus bas que celui du marché

11 voit son précompte immobilier
baisser de quelque 30 % pendant
toute la durée du contrat ; il a I'as-
surance de percevoir son loyer
quoi qu’il arrive (plus de souci de
vide locatif par exemple, ou de
mauvais payeurs...) ; il peut obte-
nir des primes a la rénovation sup-
plémentaires. « Et parfois, celles-
¢t peuvent étre conséquentes, in-
tervient la directrice de « Quar-
tiers ». Les primes concernent le
matériel, comme les chdssis ou le
remplacement dune chaudiére.
Ces primes peuvent passer de 60 %
a80%...»

Autre avantage : le bien sera ra-
fraichi par I'AIS lors des change-
ments de locataires. Il ne sagit
pas, ici, des travaux de remise en
état a opérer en cas d’usure nor-
male du bien, celle-ci revenant
bien stir a charge du propriétaire.

Intéressant, donc. D'autant que
certaines AIS interviennent dans
la rénovation du bien avant sa
mise en location sur le marché.
Elles mettent a la disposition du
propriétaire des ouvriers qui l'ac-
compagnent et le conseillent dans
les travaux. Bien sir, les frais sont
a charge du propriétaire.

Si la majorité des contrats
(mandats de gestion ou baux) sont

cela peut convenir comme loge-
ment de transit destiné a des per-
sonnes en situation temporaire ou
victimes d’'un incendie et qui ont
besoin d’un logement pendant la
remise en état de leur bien.
Contrairement au systéme des lo-
gements sociaux qui travaillent
avec des grosses structures, celui
des AIS est plus souple. »

Aujourd’hui, a Bruxelles, ce sont
plus de 3.500 logements qui sont
confiés a des AIS. Un chiffre qui
augmente depuis trois ou quatre
ans de 200 unités par année,
preuve que ce secteur est en plein
boom. « Il y a deux raisons a cela,
avance Béatrice Culot. Premiere-
ment, les Fédérations qui re-
groupent les AIS font beaucoup de
campagnes de sensibilisation et
notre produit est donc davantage
connu par le citoyen. Secundo, il y
a actuellement une forte tension
sur le marché classique du loge-
ment avec des propriétaires qui
demandent des loyers trop élevés,
et des locataires contraints de
payer trop cher pour se loger.
Notre formule est une alternative
qui commence & entrer dans les
moeurs. »

Les propriétaires qui frappent a
la porte des AIS ne sont pas forcé-

ment des propriétaires indivi-
duels. Il y a aussi de nombreux
propriétaires collectifs, comme les
sociétés, les ASBL, les fondations,
ou encore les communes et les
CPAS. « Il est clair que ce ne sont
pas les AIS qui résoudront a elles
seules le probleme de lacces au lo-
gement pour les personnes dispo-
sant de faibles revenus car la de-
mande est aujourd’hui beaucoup
trop importante, conclut Béatrice
Culot. Clest pourquoi nous
sommes toujours a la recherche de
nouveaux propriétaires désireux
de se lancer dans un projet ou le
caractere social est fondamental. »

Mais pas unique. Quel proprié-
taire n'a jamais éprouvé de diffi-
cultés en louant une maison ou un

appartement a cause dun loca-
taire qui ne paie pas, d'un appar-
tement qui reste vide trop long-
temps suite au départ de ses occu-
pants, ou d'un bien qui a subi des
dommages ?

Les AIS sont une excellente al-
ternative a condition d’étre prét a
revoir ses prétentions financiéres
ala baisse. A bon entendeur...

PAOLO LEONARDI

L'agence « Quartiers» que dirige Béatrice Culot aide les propriétaires

a rénover leurs biens. Toutes les AlS ne le font pas @ br

EN CHIFFRES

La situation des AIS en

Région bruxelloise

» Le nombre de logements
AIS a triplé en prés de 10 ans.
L'augmentation est stable de-
puis ces 3-4 derniéres années,
avec une augmentation consta-
tée de quelque 200 biens par
an.

P Les logements privés consti-
tuent les 90 % des biens en
portefeuille (plus de 60 %

de personnes physiques

et 20 % d'ASBL).

le témoignage « Je me suis d|r|ge vers le Iogement soual pour manifester mon adhésion a des actions encore trop

Francis de Laveleye a ifle so& 1

bien (ci-dessous) pendant dix ans a
une Agence immobiliére sociale.
Une démarche qui I'honore.

© DOMINIQUE DUCHESNES.
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prononcée, il voulut louer len-

n cette jour-
E née printa-

niere du
mois de mars, il
régne une am-
biance  paisible
rue Léon Cuissez,
en plein coeur
d’Ixelles. Intitulé
« Les Artistes », le
n°19  n'échappe
pas a la regle.
Dans cette imposante batisse
composée de deux maisons da-
tant des années 1930, le calme
régne encore mais plus pour
longtemps. La sonnette indique
des noms d’appartements pour le
moins originaux : Ingres, Manet,
Renoir, Rembrandt...

Pourtant, ici, ce ne sont pas
des artistes-peintres qui pren-
dront bient6t possession des
lieux mais bien des gens dans le
besoin. Les lieux ont, en effet, été
confiés pour dix ans a une
Agence immobiliere sociale par
le propriétaire Francis de Lave-
leye. Un homme a part dans le
paysage immobilier belge. An-
cien patron d’'une société de pro-
duction cinématographique ac-
tive principalement dans les
films publicitaires, il a mis la de-
meure a disposition d’une orga-
nisation de squatters. Cétait
pendant 'hiver 2011. « Une tren-
taine de personnes ont habité ici
pendant sept mois, raconte-t-il.
Je leur ai fourni le chauffage et
Uélectricité, cest une expérience
qut ma beaucoup bouleversé. »

Au départ, les projets de Fran-
cis de Laveleye étaient pourtant
tout autres. Une fois sa retraite

droit. « Mais a cette époque, 20 %
du parc immobilier de bureaux
étaient libres a Bruxelles et mon
bien n'était pas performant sur le
plan énergétique. Il ne disposait
pas de parkings. »

Onze logements impeccables
Il eut alors l'idée de le trans-
former en logements pour étu-
diants. Mais un obstacle admi-
nistratif causé en grande partie
par une voisine « a lattitude dé-
testable » lui fit perdre un an et
demi. Dou lidée de confier
entre-temps le bien a des squat-
ters. « Au bout dun an et demi,
jai enfin obtenu le permis, se
souvient-il aujourd’hui. Mais il a
JSallu modifier le projet: au lieu
de logements étudiants, les deux
maisons allaient étre transfor-
mées en logements sociaua... »
Un an de travaux fut nécessaire
pour, notamment, refaire toute
Pélectricité et la toiture, abattre
des murs, changer les chassis et
le systeme de chauffage, poser
des panneaux solaires et placer
un systeme de sécurité. Le bien
fut rénové de fond en comble et
le résultat est saisissant. Le n°19
abrite aujourd’hui 11 logements
qui n'ont de « social » que le nom
et la vocation. Au premier étage,
quatre logements avec cuisine et
salle & manger commune. Au
deuxiéeme, méme chose mais un
des appartements possede sa
propre cuisine et salle & manger.
Sous les toits, un logement jouit
d’une vue imprenable sur Ixelles.
Enfin, un studio (de 61 m?) est
prévu pour un couple et au rez-
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de-chaussée, un appartement
(100 m?) offre quant a lui une
cuisine, un living, deux chambres,
deux douches, deux W-C et un
accés au jardin a ceux qui en
prendront possession.

De la tres belle ouvrage ou les-
prit industriel reste présent (le
bien fut a la base occupé par une
entreprise spécialisée dans le
bois) que l'on doit a l'architecte
Wissam Salim d’OF7. « Il y aura
ici des gens de tous horizons, des
gens qui dormaient dans leur
votture et qui navaient que le ca-
niveau pour faire leurs besoins,
soupire Francis de Laveleye. Je ne
savais rien des AIS quand je suis
entré en contact avec “Logement
pour tous”, mais je trowve aujour-
d’hui que cest une excellente
chose. Ces gens font un travail
admirable. »

Des primes trés importantes
Le loyer que le propriétaire
percevra mensuellement pour la
location de ses onze apparte-
ments est pratiquement la moitié
de ce qu’il aurait percu pour un
bien comme celui-1a, jouissant,
de surcroit, d’une localisation
idéale (a deux pas de la place Fla-
gey). Mais trois précisions s'im-
posent. Primo, Francis de Lave-
leye bénéficiera d’'une garantie to-
tale en matiere de loyers men-
suels et ce, pendant dix ans.
Secundo, I'AIS se charge de l'en-
tretien et des réparations éven-
tuelles a apporter au bien pen-
dant toute la période du bail. Et
en dix ans, des travaux devront
étre faits, clest slir. Enfin, parce
qu’il a transformé ses bureaux en
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» Les logements publics (CPAS,
communes...) représentent
+/- 8 %.
» 95 % du parc locatif sont
constitués d'appartements,
le reste sont des maisons.
» Les petits logements (studios,
app. 1ch. et app. 2 ch.) sont les
plus répandus (80 %).
» llyaentre 7 et 8 % de loge-
ments de transit.
» 3 AlIS font du logement collec-
tif (moins de 50 chambres
au total).

PAL

meconnues »

logements sociaux, notre hote a
bénéficié de primes « extréme-
ment importantes » pour, par
exemple, isoler la facade arriere
ou installer un capteur solaire ou
un systeme de récupération des
eaux pluviales. «Je connais les
montants qui me seront versés
tous les mois et ils sont non négo-
ciables, mais je n'ai aucune idée
du loyer qui sera demandé par
UAIS aux occupants et je nai pas
a le savoir, insiste Francis de La-
veleye. Je n'ai aucune appréhen-
ston quant a lutilisation qui sera
Sfaite du bien. Il faut parier sur
une relation de respect réciproque
entre le propriétaire et les loca-
taires. Si je me suis dirigé vers le
logement social, cest avant tout
pour manifester mon adhésion so-
ciétale a toute une série dactions
qui sont entreprises ¢a et la et qui
sont encore trop méconnues. Ce
nest pas pour faire de largent.
Méme si, je le répéte, ce que je
perds du coté des loyers, je lai ga-
gné avec les primes, labsence de
vide locatif et lentretien de mon
bien.  Modestement,  jincite
dautres propriétaires a réfléchir
autrement... »

Fier de sa démarche Francis de
Laveleye ? « Fier non, mais bien
privilégié, coupe-t-il. Car cest un
privilege de ne jamais avoir froid
ni faim, davoir un endroit ou
dormir et davoir toujours eu un
travail. Et pour moi, ce privilege
crée un devoir envers ceux qui
nont rien. Car si on na pas de
quoi dormir, se chauffer et se
nourrir, on nest plus un étre hu-
main... »

PAOLO LEONARDI
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Agences Immobiliéres Sociales (AIS)

[V Loyers garantis chaque mois

[V Aide alarénovation
[V Gestion locative assurée

¥ Avantages fiscaux
[¥ Entretien du logement
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