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LA LOCATION-ACHAT OU UNE APPROCHE SOCIALE DU LOGEMENT
PAR L"'ACCESSION A LA PROPRIETE?
A propos d’une initiative présentée en France

Iin’y a pas A’obstacles technigues majeurs, encore moins
Aobstacles technigues insurmontables ; §l n’y a gque des
obstacles humains de type psychologique.

Dansel RACINET?

Introduction

Le droit au logement est un des vecteurs de la cohésion
sociale et de la lutte contre les exclusions. La politique du
logement social en Région wallonne prévoit, depuis des
années, des dispositifs ¢t offre de nombreuses conditions
tendant vers la solidarité sociale notamment par la loca-
tion d’habitations sociales et par la location-accession.

Dans le cadre de la politique de location-accession an
niveau des Sociétés de logement de service public, des
« outils » favorisant P’insertion sociale pourraient égale-
ment éore proposés. L’objet de cet article est d’attirer
PPattention sur une initiative avancée en France, qui pour-
rait peut- &tre inciter 3 une réflexion i ce sujet.

Dans les années 80°, un Ingénieur-Conseil, par ail-
leurs chargé de mission au Ministére frangais des Finan-
ces, Monsieur Daniel RACINET, proposait un syst¢éme
nouveau de financement de ’habitat permettant aux
acquéreurs qui le désirent de s’affranchir complétement
de la nécessité d’emprunter : « la location-achat » ou « le
LOCACHAT ». Ce concept totalement innovateur a été
présenté par son créateur tout au long des années 80’ et
90’ aux médias et aux décideurs politiques, toutes ten-
dances confondues, qui y ont prété un intérét certain.

Cependant malgré la simplicité apparente de la « for-
muie » de Monsieur RACINET, sa mise en acuvre néces-
sitait une nouvelle politique du logement et des adapta-
tions juridiques et fiscales conséquentes, d’autant que les
mentalités 3 cette époque n’étaient peut-étre pas encore
prétes A ’appliquer.

Pourtant il nous parait impératif de faire connaitre ce
projet, car bien que né en 19823, il garde toute son actua-
lité, sa pertinence et mérite d’étre pris en considération
dans un contexte de recherche permanente de solutions
tendant 3 une meilleure approche sociale du logement*,

Présentation générale du
LOCACHAT

§1. Les grandes lignes du LOCACHATS

Le LOCACHAT repose sur le principe qu’un locataire
puisse devenir progressivement i sa guise, a son rythme,
selon ses possibilités, propriétaire du logement qu’il oc-
cupe. Méme si ses revenus sont moyens ou faibles, le
locataire qui souhaite acquérir son logement, détermine
lui-méme le rythme auquel il entend devenir propriétaire,
sans recourir i ’emprunt.

L’idée consiste 3 réunir non pas un préteur et un
emprunteur mais des sociétés d’investissements détentri-
ces d’un parc immobilier et des locataires ayant une
option d’achat. A ttre d’exemple, la société

1 Ce texte n’engage que son auteur.

2 Daniel RACINET, Lettre 3 Monsieur René MONORY, Président du Sénat en France, le 5 octobre 1992,

3 Précisément le 30 scptembre 1982 (date de sa premidre publication enregistrée 2 la Bibliothéque Nationale de France), donc bien
avant P’adoption, en France, des lois suivantes : loi du 31 mai 1990 visant & la mise en ccuvre du droit ap logement pour les personnes’
défavorisées, dite loi BESSON, et la loi du 29 juillet 1998 d’orientation relative i la lutte contre les exclusions.

*  Daniel RACINET ne cantonne pas seulement I’application du « LOCACHAT » au logement social mais aux logements ordinaires,

aux bureaux et au foncier en général.

5 Tel que décrit par les médias cités ci-aprés et dont nous tentons une reproduction synthétique des divers articles : Guy Marty, « Des
idées néuves pour 'accession 2 la propriété », in Economice du Figaro du 25 novembre 1985, p. 42 ; Promotion immobiliére n° 96,
avril 1986, p. 14 ; Le particulier immobilier, novembre 1986, p. 33 (article signé E.L.).

LOCACHAT est en majuscules car c’est un nom de marque déposée, breveté par son auteur.
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d’investissements dédendrait un parc de 100 logements
représentant 200.000 parts. Le patrimoine de la société
d’investssements comprend 200.000 parts. Selon ses
caractéristiques, chaque logement représente un certain
nombre de parts. Un locataire occupe un logement valant
2000 parts. Il -paie son loyer, et en fonction de ses
disponibilités, il peut, en versant plus, acheter des parts
diminuant ainsi les loyers futurs puisqu’il devient « en
douceur » propriétaire de son logement.

Le jour ot il est & la téte de 1000 parts, il ne paie de
loyer que sur les 1000 parts restantes. Il n’est pas nécessaire
de cumuler loyer total et épargne importante pendant une
longue période de préparation. Chaque effort d’épargne
diminue proportionnellement le loyer. L’obstacle d’un
grand apport financier personnel est supprimé.

En cas de baisse de revenus, il n’y a pas de rembour-
sements fixes i assumer : I’épargne est momentanément
interrompue et le loyer est stabilisé pendant un certain
temps, jusqu’au moment de la reprise de I’acquisition
progressive.

Si des difficultés financieres graves obligent le locataire
i revendre des parts, cette revente sera défalquée de son
loyer, lequel subit des réajustements (prévus s’il échet par le
législateur). Contrairement i la locadon avec promesse
d’achat, le locataire-acheteur n’est pas obligé de quitter son
logement si au terme de la location il ne peut I’acquérir. La
valeur des parts est réestimée au prix du marché.

Quant aux charges, elles sont réparties en fonction des
parts possédées : les charges locatives sont dues par
Poccupant, qu’il soit propriétaire ou locataire et les charges
du propriétaire sont dues, en proportion du nombre de parts
possédées. Quand il aura acquis les 2000 parts, le locataire
deviendra complétement propriétaire de son logement.

1l ’agit donc « d’un glissement progressif de I’état de
locataire 3 celui de propriétaire ».

Ce systéme est différent de celui de la location-vente
laquelle est une sorte de vente optonnelle qui certes

s’effectue au rythme voulu par celui qui la propose mais
qui revient finalement pour ’accédant a bénéficier d’un
emprunt i fort taux lui permettant en plus de se dispenser
de fournir un apport initial.

§2. Les critéves du LOCACHAT

Les critéres du systtme du LOCACHAT sont les sui-

vantsS :

- les biens immobiliers concernés sont mis sous forme de
parts.

- Au moment de I’occupaton du logement par le pre-
neur, il est convenu du prix global caractérisant le bien
immobilier et du prix relatf au loyer.

- Le preneur a la possibilité d’acheter les parts relatives i

Phabitadon quand il le désire et progresse i son

rythme : « il n’est pas tenu de terminer I’achat complet

et peut méme revendre tout ou partie des parts »7.

La valeur des parts est réestimée dans le temps, sur une

base reflétant la valeur de transaction de 'immobilier.

- Le locataire est locataire en proportion des parts non

libérées et il est propriétaire des parts déji achetées.

C’est sur les parts non libérées qu’il paie un loyer qui

subit le réajustement prévu éventucllement par les tex-

tes législatifs®.

I} est fait appel A des investisseurs purs (particuliers ou

organismes financiers) qui détennent collectivement

sur un parc donné, les parts non encore rachetées par les
occupants et qui se partagent les loyers versés sur ces
parts.

L’occupant est responsable des améliorations comme

des dégradatons qu’il apporte, c’est-a-dire qu’il se

trouve responsable des plus-values ou des moins-values
au-deli ou en-degd du niveau général de réévaluaton
des parts.

- « Des sociétés mutualistes® locales s’occupent de gérer
les appartements et de recueillir les fonds. Les sommes

S Daniel RACINET, Le LOCACHAT, Doc., novembre 1985, Lire : Daniel RAéINET, Pour un nouveau systéme de financement de
P’habitat, ou comment construire la richesse individuelle et collective tout en diminuant le chémage et Pinflation, Essai, Les Libres

Lettres, 1982.
7 Daniel RACINET, Doc. précité, p. 1.

8 Pour rappel, en Région wallonne, les réajustements pour les logements sociaux, se font par arrétés du Gouvernement wallon.

7 Les sociétés mutualistes évoquées ne sont évidemment pas les mutuelles de santé. En France, il s’agit de sociétés de personnes régies
par un droit propre organisé par le Code des assurances. Ce sont des sociétés civiles qui échappent au droit commercial qui sont
souvent A caractére professionnel et qui financent des investissements utiles 2 la collectivité (comme les travaux d’intérét public ou le

logement).
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ainsi collectées servent i I’extension du parc immobilier
concerné par cette formule. Cette extension peut se
réaliser par achat sur le marché existant et par construc-
tion directement promue. Au-deli d’une certaine taille,
la société mutualiste en crée une autre, de sorte que la
gestion de chacune d’elles reste 3 taille humaine. Un
société mutualiste générale coiffe toutes ces mutuelles,
apporte son concours technique, garantit le respect des
régles du jeu, voire prend en compte, sous forme
d’assurance, certains risques qui pourraient s’avérer
trop lourds au seul plan local »19,

Parmi les avantages du systéme, on peut considérer
qu’outre le fait que le rythme de Peffort financier n’est pas
imposé an locataire-acheteur, le capital ihvesd est assis sur
la pierre et le locataire est responsabilisé : il a tendance &
moins dégrader ’habitation (ce qui est aussi tout bénéfice
pour le propriétaire).

De plus, ce systéme permet de lutter contre le chd-
mage par la relance du bitiment et contre I’inflation par
I’abandon des préts pour I’accession 1 la propriété.

Tout systéme a un revers ou un inconvénient. Dansle
LOCACHAT, I’abandon des préts pour I’accession i la
propriété pourrait heurter les banques ct les organismes
financiers en tant que préteurs et créanciers des candidats
acquéreurs. Mais rien n’empéche les locataires-acheteurs
d’emprunter pour payer leurs parts.

Par ailleurs, les institutions financiéres pourraient
commercialiser des parts de LOCACHAT correspondant
précisément aux participations des investisseurs purs, un
pen comme cela se présente anjourd’hui en France pour
les parts des Sociétés Civiles de Placement Immobilier
(SCPI)!1, et toucher ainsi une rémunératon pour la
commercialisation de ce nouveau produit financier
qu’engendrerait la mise en place du LOCACHAT.

La principale objection, voire opposition, faite en
France au systéme du LOCACHAT avait trait 3 la lourdeur
de son financement surtout §’il devait étre lancé 3 grande
échelle ; ce & quoi son créateur répondait que la lourdeur

financiére globale pouvait se comprendre si les seuls apports
possibles devaient passer par le circuit monétaire du jour au
lendemain. Or, les apports pourraient s’envisager en nature
sous la forme d’immeubles existants.

Conclusion

Depuis, les mentalités semblent avoir évolué et lidée
d’un glissement progressif de ’état de locataire 4 celui de
propriétaire, comme moyen de favoriser I'insertion so-
ciale a gagné du terrain en France, commne en témoigne le
dépot a ’Assemblée nationale frangaise de la proposition
de loi créant des Sociétés Civiles Immobilieres de Capi-
talisation, dont I’objectif est bien « 1’accession 4 la prop-
riété comme un moyen de favoriser ’insertion » 12, Cette
proposition de loi prévoit en effet que Ies Sociétés Civiles
Immobili¢res de Capitalisation sont créées par les orga-
nismes d’habitation A loyer modéré. Le locataire d’un
logement social peut en devenir propriétaire en achetant
progressivement des parts de son habitation. Les Sociétés
Civiles Immobili¢res par Capitalisation ont pour objet la
détendion, la gestion ct I’entretien de I'immeuble com-
posé de différents appartements qui représentent chacun
un lot. L’occupant du logement social va acquérir peu 2
peu des parts de SCI correspondant i son lot par le biais
de son loyer. Une fraction supérieure de son loyer sera
destinée A Iaccession 3 la propriété de son logement 13,

Le dernier Rapport bisannuel du Service de lutte
contre la pauvreté, la précarité et I’exclusion sociale,
souligne : « Devenir propriétaire implique une perspec-
tive d’amélioration constante des conditions d’existence
et de stabilité des revenus. Or, dans notre société contem-
poraine, le revenu est précaire et incertain, les cycles
familiaux sont mouvants. La réalité moderne est donc en
décalage par rapport aux présupposés sous-jacents i une
politique de « tous propriétaires » qui en devient dange-
reux. Les chiffres disponibles 4 la Banque Nationale et

10 Daniel RACINET, Doc. précité, p.2.

11 Les Sociétés Civiles de Placement Immobilier (SCPI) gérent plusicurs immeubles locatifs, leur objet est limité 2 la location de ce

12

13

patrimoine immobilier, Parbitrage n’est pas la régle, il n’y a pas d’identité patrimoniale entre les associés, les régles de gestion sont
soumises 3 une réglementation stricte, le nombre d’associés est illimité, la responsabilité est limitée 3 deux fois ’apport (alors que les -
Sociétés Civiles Immobili¢res — SCI - gérent en général un senl immeuble d’habitations, ont une faculté d’arbitrage, il y a unc identité
de vue patrimoniale, il y a un nombre réduit d’associés, mais au-deld d’un certain nombre, il est fait un appel public & l’épzrgnc, la
responsabilité est indéfinic). D autres différences fondamentales existent et sont longues 4 énumérer ici.

Proposition de loi n° 1065, créant des sociétés civiles immobiliéres de capitalisation, déposée a 1’Assemblée nationale frangaise par
Madame Christine BOUTIN ; texte enregistré A la Présidence de ’Assemblée Nationale Franqaise le 24 septembre 2003.

Malgré la similarité des objectifs du LOCACHAT et de la proposition de loi BOUTIN, les moyens et modalités de mise en aeuvre
de ces deux formules sont différents.

'VANDEN BROELE

CDPK 2005+ 2



LA LOCATION-ACHAT OU UNE APPROCHE SOCIALE DU LOGEMENT PAR L'ACCESSION A LA PROPRIETE

reladfs 3 I’évolution du contentieux hypothécaire sont justement rencontrer ce constat inquiétant en améliorant
éloquents quant i la société a risque évoquée »14, réellement les conditons de vie des propriétaires et, en
La formule du LOCACHAT ne semble-t-elle pas cela, ne mérite-t-clle pas que ’on s’y attarde ?

14 En dialogue, Rapport bisannuel, Service de lutte contre la pauvreté, la précarité et ’exclusion sociale, Centre pour I’Egalité des
Chances et la Lutte contre le Racisme, Bruxelles, Décembre 2003, p. 186.
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