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SOCIETE - LOGEMENT

Accession sociale a la propriété : I'essor du bail réel
solidaire

Cing ans aprés la commercialisation de premiers logements neufs, ce systéme consistant a
dissocier le foncier du bati pour diminuer le prix d’achat connait un réel succés.

Par Claire Ané
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Article réservé aux abonnés

Le chantier d’'un programme immobilier, a Rennes, le 23 mars 2022. MACAREUX / ANDBZ
/ ABACA

«Le bail réel solidaire [BRS] m'a permis d’'acheter un trois-piéces pour le prix d’'un deux-piéces sur le
marché classique. Et cela m’a plu de participer a ce projet innovant et antispéculatif! », résume Daniel
Henry. Ce retraité de 65 ans vient d'emmeénager avec sa femme et leur fils au troisiéme et avant-
dernier étage d'un petit immeuble sis a Romainville (Seine-Saint-Denis), a la lisiére des Lilas, au nord-
est de Paris. Il aime la double exposition de 'appartement, son balcon doté d'un pare-soleil orange, le
toit en zinc « qui rappelle I'architecture traditionnelle de Paris ». Il apprécie que la copropriété soit «a
taille humaine » et située dans un quartier pavillonnaire, proche des commerces et d'un futur arrét de
la ligne 11 du métro. Et il est heureux d’«essayer » le BRS.

Inspiré d’un systéme né il y a une soixantaine d’années lors du mouvement des droits civiques aux
Etats-Unis, et créé en France par la loi pour 'acces au logement et un urbanisme rénové (ALUR) de
2016, le bail réel solidaire consiste a dissocier le foncier du bati, afin de diminuer les prix d’achat.
Daniel Henry a signé un bail de 99 ans avec 'organisme de foncier solidaire (OFS) propriétaire du
terrain, et lui verse une redevance mensuelle, fixée ici a 1,48 euro par metre carré. Le BRS bénéficiant
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par ailleurs d’'un taux de TVA réduit a 5,5 %, le retraité a acheté son appartement 30 % moins cher que
les prix du marché.

Ces avantages sont soumis a plusieurs conditions : 'acquéreur s’engage a faire du logement sa
résidence principale; il doit avoir des revenus modestes (pour 'appartement de Daniel Henry, situé
en zone A —tres tendue — et ayant trois occupants, ils ne peuvent excéder 53 440 euros par an), et il ne
pourra le 1éguer ou le revendre qu’a une personne dont les revenus sont également en dega des
plafonds.

Lireaussi | Logement social : « Un nouveau moyen d’abaisser considérablement le cotit

d’acces a la propriété »

La revente devra s'effectuer sans plus-value: le prix d’achat ne peut étre augmenté que de I'indice des
prix de la construction ou des loyers, et d'une partie des éventuels travaux effectués. Avec la garantie
d’un rachat par I'OFS si aucun acquéreur n’était trouvé.

«Les gens s’y plaisent »

Ce modele connait un succes grandissant. « On se demandait si les Frangais étaient préts. La réponse
est oui ! La commercialisation marche bien », s’est félicité Christian Chevé, secrétaire du réseau d’OFS

Foncier solidaire France, lors des quatriémes Journées des OFS, les 1°" et 2 décembre 2022 4 Paris.

Newsletter

«Alaune»
Chaque matin, parcourez I'essentiel de l'actualité du jour avec les
derniers titres du « Monde »

S’inscrire

Mis en vente en période de confinement, les trente et un appartements en BRS de Romainville sont
partis facilement. « Les premiers ont été les quatre-piéces, qui intéressent les familles, et les deux-piéces,
achetés par des personnes seules qui, avec un unique salaire, n‘arrivaient pas a devenir propriétaires »,
détaille Cécile Hagmann, directrice générale de la Coop fonciére francilienne, 'OFS propriétaire du
terrain.

La Fonciere de la Ville de Paris a recu pas moins de 2 691 candidatures quand elle a commercialisé,
en 2021, ses vingt-trois premiers logements en BRS, sur le site de I'ex-hopital Saint-Vincent-de-Paul
(14° arrondissement). « Les gens apprécient de pouvoir se loger tout en se constituant une épargne,
alors qu'en location, ils ne récupérent rien des loyers acquittés », constate Honoré Puil, président de
Foncier solidaire France et vice-président de Rennes métropole.

Lireaussi | Les organismes de foncier solidaire, outil antispéculatif pour devenir propriétaire,

rencontrent un succes grandissant

Au niveau national, 600 logements en BRS ont été livrés en 2022, pour atteindre un total de 850
depuis la commercialisation de la premiere opération, a Lille, voila tout juste cinq ans. Le nombre
parait limité ? «Il s’agit d’'un modéle tres neuf!, fait valoir Stanislas Dendiével, adjoint de Martine
Aubry a la mairie et secrétaire de I'OFS de la métropole lilloise. Il a fallu une période de mise en
confiance des acquéreurs et du systéeme d accompagnement, notamment les banques. Les délais de
construction se sont allongés, particuliérement pendant la crise sanitaire. Mais ¢a marche! Les gens s’y
plaisent : il n’y a eu qu’une revente, qui s’est bien passée. Et il s'agit de logements durablement
abordables, tandis que I'accession sociale classique bénéficie seulement au premier acheteur ».
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Ainsi, 11 500 nouveaux logements en BRS sont d’ores et déja engagés ou en construction, dont 1 000 a
Paris. D’autres devraient rapidement suivre, puisque 113 OFS sont désormais agréés, soit 50 % de plus
qu'en 2021. «Il y a encore une vraie marge de progression : de nombreux maires ne connaissent pas
encore cet outil, de nombreux territoires n'ont pas d’OFS », souligne Thierry Repentin, qui a lancé la
création d'un OFS sitot élu maire (divers gauche) de Chambéry en 2020, et qui copréside le groupe de
travail « Logement » de I’Association des maires de France.

Plus de vigilance

Le systeme séduit les municipalités et les organismes HLM la ou les prix de I'immobilier, dopés par le
prix du foncier, sont devenus trop chers, particulierement pour les primo-accédants. C'est le cas de
grandes villes ou de leur métropole, surtout celles de Lille, Rennes, Nantes, Lyon et Paris, dirigées par
la gauche et-ou les écologistes ; de communes touristiques — celles du Pays basque sont en pointe ; et
aussi de municipalités soumises a 'obligation d’atteindre 25 % de logements sociaux, qui profitent du
fait que le BRS soit pris en compte dans ce calcul, telle celle de Six-Fours-les-Plages (Var), dirigée par
Jean-Sébastien Vialatte (Les Républicains). « Il faudra d ailleurs veiller a ce que le BRS ne remplace pas le
locatif social, nécessaire pour loger des publics plus pauvres », alerte Thierry Repentin.

Lire aussi: Rénovation, densification, chasse aux logements vides... 'habitat, un modeéle a

déconstruire

Le BRS représente désormais 26 % de la production de logements neufs en accession sociale, contre

7 % fin 2021. « Cette part devrait continuer d'augmenter, estime le directeur de la Fédération des Coop’
HLM, Vincent Lourier. Les collectivités préférent le BRS, qui crée un parc durable. Et avec la hausse des
cotits du foncier et de la construction, il s‘agit souvent du seul outil permettant de respecter les plafonds
de prix auxquels doivent étre proposés les logements en accession sociale. »

Cette hausse des cotts renforce I'intérét pour le BRS, mais compromet aussi certaines opérations, qui
ne parviennent pas a respecter les plafonds fixés. D’autant que le gouvernement n’a pas donné suite a
la demande des Coop’ HLM de rehausser ces plafonds au-dela de I'inflation. « On ne loge pas les
mémes publics si le prix au métre carré augmente. Et s’il devient trop cher pour les locataires de
logements sociaux, ceux-ci ne libéreront plus de places pour les nombreuses personnes en attente de
HLM », fait valoir Honoré Puil. Il appelle le gouvernement a renoncer a la suppression, fin 2023, du
prét a taux zéro (PTZ), crucial pour compenser la hausse des taux des crédits immobiliers.

L'administration est pour sa part priée de vérifier que les candidats a I'agrément « OFS » sont
pertinents, tant sur le plan économique que social. « Pour sécuriser le systéme, les collectivités ont
intérét a acheter du foncier!», exhorte aussi I'élu rennais.

« Outil formidable pour les copropriétés dégradées »

Ces nuages ne suffisent pas a dissiper 'enthousiasme que suscite le BRS, loué pour sa souplesse et
pour son c6té « couteau suisse ». Certains OFS conservent des prix de vente bas, en augmentant
légérement la redevance pour le terrain. Des organismes HLM peuvent renforcer la mixité sociale au
sein de leurs immeubles en vendant certains de leurs appartements en BRS.

«Et c’est un outil formidable pour les copropriétés dégradées : les propriétaires occupants pourraient
vendre leur logement puis le racheter en BRS, la marge permettant de financer des travaux et-ou de
rembourser la dette accumulée », salue Cécile Hagmann, de la Coop fonciere francilienne.

Lire aussi: Logement : le difficile sauvetage des copropriétés privées dégradées

Certains souhaitent aller plus loin, en créant un bail réel intermédiaire, destiné aux classes
moyennes. « A Paris, le BRS concerne les familles de quatre personnes au quatriéme décile de revenus.
Pour réussir a se loger dans le privé, il faut étre au septieme décile. Il y a donc un trou », plaide Sophie
Lecoq, a la téte de la Fonciére de la Ville de Paris.
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Le réseau des OFS a promis d’en étudier la faisabilité, « en s‘assurant qu’un tel bail réel intermédiaire ne
se ferait pas au détriment du BRS », indique Honoré Puil. L'élargissement des publics jouerait
favorablement sur 'objectif de long terme : créer suffisamment de logements neufs et d’'occasion a

prix abordable pour peser, a la baisse, sur 'ensemble des prix de 'immobilier.

Claire Ané
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