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1. Introduction

Officiellement reconnues depuis le 29 juillet 199%r un arrété du
Gouvernement wallon, les Agences Immobilieres 3esifA.1.S.) ont pour mission de
promouvoir I'acces a un logement salubre a desopees en situation de précarité
moyennant un loyer inférieur a celui proposé sumkrché locatif privé. Un second
objectif est de stabiliser les locataires les phagilisés dans un projet de vie a long
terme en les aidant a recréer un tissu social gacdiverses guidances tant
psychologiques que financieres. Certaines A.l.5comme troisieme objectif d'assainir
le parc locatif privé et d’en améliorer le fonctimment (loyers modérés, qualité
minimale des logements, ...).

Ces associations jouent un réle d’intermédiairesreend’'une part, les
propriétaires auxquels elles garantissent la gedii® leur bien (paiement du loyer,
entretien du logement, ...) et, d’autre part, dénages particulierement fragilisés qui
peuvent grace a un logement adapté se stabilisgleament dans un projet de long
terme.

La majorité des propriétaires qui s'adressent a8 Aont connu par le passé
des problémes de paiement de loyers ou d'entrdésnlogements. Leurs attentes se
résument des lors a la bonne gestion de leur Bistagit en majorité de propriétaires
souvent agés ou de personnes ne disposant pasps te&cessaire a la gestion de leur
patrimoine. On le verra dautres propriétaires arge I'expérience des A.lLS.
particulierement efficace utilisent celles-ci commeyen peu onéreux de rentabiliser
leur patrimoine immobilier.

Les locataires ciblés par les A.L.S. sont des pers® en situation de grande
précarité mais susceptibles de s’insérer dansajetpte stabilisation de long terme.

On dénombre 10 A.L.S. urbaines en Wallonie. Ellest slocalisées a La
Louviere, Mons, Mouscron, Tournai, Soignies, ChaileNamur, Liege, Seraing et
Verviers. Chaque agence recoit une subvention Bédgon wallonne destinée a couvrir
partiellement les frais de gestion et de persoriaslcolts des travaux de rénovation
ainsi que les pertes locatives et les dégats fecaliomme nous le verrons, a cette
subvention il convient d’ajouter les mandats peparsles A.l.S. a savoir I'excédent des
loyers bruts payés par les locataires sur les $opets versés aux propriétaires. Ce
différentiel correspond au prix des services remmiudes A.L.S. aux propriétaires.

L’équipe d’encadrement de base d'une A.L.S. eststitiée d’'un intervenant
social et d'un technicien pour un nombre maximall8@ logements. Au ler juillet
1998, les 10 A.l.S. géraient un parc de 605 logésn@&ans toutes les A.L.S. étudiées, la
demande de logements excede I'offre témoignantidoés rencontré par l'initiative.

L’objectif de I'évaluation réalisée du ler juin &8 juillet 1998 par la section
belge du Centre international de recherches efadimation sur I'économie publique,
sociale et coopérative (CIRIEC) a la demande duidttim de I'Action sociale, du
Logement et de la Santé consistait a vérifiersillg.S. réepondent de maniere efficiente
aux missions qui leur sont assignées. A cettenfiimis avons analysé, d’'une part, les
caractéristiques économiques, démographiques &le®cles locataires, ainsi que ses



besoins et, d’autre part, le mode de fonctionnerdestA.l.S. (sélection des candidats
locataires et des propriétaires, fixation des Ipygestion de la subvention, ...).

Afin de récolter cette information, des enquétet &@é réalisées auprés des
locataires, des propriétaires et des équipes didraneent. En outre, des entretiens ont
été menés aupres de différents acteurs afin déaffoualitativement I'analyse. La
période d’étude couvre I'année 1997 et les cingnpes mois de 1998.

2. Profil des locataires

Dans une premiére phase de I'étude, nous avorgsankes caractéristiques
économiques, sociales et démographiques des lasat@in de vérifier si leur profil
correspondait a celui du public visé par la metunede sa mise en place.

2.1. Ressources des locataires
Comme lindique le Tableau 1, 75% des ménages gana@a un C.P.A.S. ou

bénéficient d'allocations de chémage. 11% des nemnatisposent d’'un revenu du
travail mais seuls 6% ont un emploi a temps plein.

Tableau 1: Origine des ressources (revenu principal du ména) au moment de
I'entrée dans le logement

Nombre Nombre
ORIGINE DES RESSOURCES | de ménagel % de ménages %
en 1997* au 01/06/1998*
En attente de revenus 6 1,5 4 0,8
Minimex 149 36,6 203 38,5
Chbémage 160 39,3 191 36,2
Mutuelle 20 4,9 24 4,6
Allocation d’handicap 11 2,7 17 3,2
Pension de retraite 16 3,9 30 5,7
Salaire temps plein 25 6,1 34 6,5
Salaire temps partiel 20 4,9 24 4,6
TOTAL 407 100 527 100

* données disponibles pour 8 A.L.S.
** données disponibles pour 9 A.LS.

Ce résultat explique pourgquoi 90% des ménagesra&nt un revenu situé entre
20000 FB et 35000 FB (Tableau 2) et seuls 2% desages disposent d'un revenu
supérieur a 50000 FB.

Au vu de ces chiffres, il ressort clairement ges A.L.S. logent une large
majorité de meénages a tres faibles niveaux de wess® financieres constituées
majoritairement de revenus de remplacement.



Tableau 2: Montant des ressources des locataires hors alldeans familiales

ANNEE 1997* 01/06/1998**
MONTANT DES RESSOURCES | Nbre de ménaggs % Nbre de ménages %
DU MENAGE (EN FB)
0-5000 4 1,0 5 1,0
5001-10000 1 0,3 0 0,0
10001-15000 2 0,5 2 0,4
15001-20000 3 0,8 4 0,8
20001-25000 140 36,3 202 38|5
25001-30000 128 33,2 176 33|6
30001-35000 68 17,6 88 16,8
35001-40000 17 4,4 16 3,1
40001-45000 13 34 13 2,6
45001-50000 5 1,3 7 1,8
50001-55000 4 1,0 8 15
55001-60000 1 0,3 3 0,6
+ 60000 0 0,0 0 0,d
TOTAL 386 100 524 100

* données disponibles pour 8 A.L.S.
** données disponibles pour 9 A.L.S.

Malgré cette précarité financiére, une équipe didnement précise que les
candidats doivent étre capables de s'inscrire danprojet de stabilisation a terme
notamment en supportant la charge des garantiascigres (caution, ouverture de
compteurs, ..1) Cette exigence explique pourquoi les A.LS. pégient parmi les
personnes les plus fragilisées celles ayant déjédiajet d'un suivi social important par
des services spécialisés. Les A.l.S. se positidrammc clairement en seconde ligne par
rapport aux maisons d'accueil et aux maisons dicege

2.2. Structure familiale des locataires et répartibn par genre

Le Tableau 3 montre que 52% des ménages sont G@s i@ personnes isolées
dont pres des deux tiers sont des hommes. On @&Z28B#¢ de familles monoparentales
constituées pour 90% de femmes avec enfant(s).d&snénages sont donc constitués
de personnes adultes isolées avec ou sans enfetnd@)c particulierement vulnérables.

1 Notons qu’en matiére de garantie locative, I'eigrége des préts sans intérét initiée par la previe
Namur semble a promouvoir. Ces préts sans intérétégalement offerts a certains propriétaires feur
réalisation de travaux.
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Tableau 3 : Structure familiale des locataires etépartition par genre (1998)

GENRE HOMME FEMME TOTAL
STRUCTURE FAMILIALE Nombre Nombre Nombre %
Isolé 199 110 309 52,0
Seul(e) avec 1 enfant 5 71 76 12,8
Seul(e) avec 2 enfants 2 45 47 1,9
Seul(e) avec 3 enfants 1 15 16 3,7
Seul(e) avec + de 3 enfants 0 7 7 1,2
Couple sans enfant 46 46 77
Couple avec 1 enfant 32 32 5|4
Couple avec 2 enfants 29 29 49
Couple avec 3 enfants 15 15 2,5
Couple avec + de 3 enfants 17 17 2,9
TOTAL 594 100

2.3. Structure par age des locataires

Comme le montre le Tableau 4, la population logse les A.LS. est
relativement jeune. Prés de 80% des personnesansmde 40 ans. 39% ont moins de
20 ans. Seuls 8% des individus sont agés de pl&d des.

Tableau 4: Structure par age et par genre (1998)*

GENRE Homme Femme TOTAL
AGE Nombre % Nombre % Nombre %

0-9 ans 148 27,8 119 22,2 267 25,0
10-19 ans 70 13,1 70 13,1 140 13,1
20-29 ans 100 18,8 137 25,6 237 22,2
30-39 ans 97 18,2 104 19,4 201 18,8
40-49 ans 76 14,3 63 11,8 139 13,0
50-59 ans 31 5,8 29 5,4 60 5,6
60 ans et + 11 2,1 14 2,6 25 2,3
TOTAL 533 100 536 100 1069 100

* données disponibles pour 9 A.L.S.



2.4. Nationalité des locataires

Tableau 5: Nationalité des locataires (1998)

GENRE Hommes* Femmes* TOTAL**
NATIONALITE Nombre| % Nombre| % Nombre %
Belge 253 78,3 297 78,4 667 80,0
Italienne 28 8,7 16 4,2 44 53
Autres CEE 10 3,1 23 6,1 33 4,0
Européens hors CEE 9 2,8 5 1.3 14 1,7
Marocaine S 15 13 3.4 21 2,5
Turque 4 1,2 2 0,5 7 0,8
Congolaise 2 0,6 5 1.3 15 1.8
Autres extra-européens 12 3,7 18 4,8 33 4,0
TOTAL 323 100 379 100 834 100

* données disponibles pour 8 A.L.S.
** données disponibles pour 9 A.LS.

Les locataires des A.L.S. sont en grande maj(8idé6) de nationalité belge. Le
Tableau 5 indique une proportion de personnes tenadité congolaise ou provenant
d'autres pays "extra-européens” supérieure adguésentativité en Région wallonne. Il
s'agit le plus souvent de (candidats) réfugiéstigaks qui sont régulierement
confrontés a de graves problemes d'acces au logemen

2.5. Conditions antérieures de logement et projetdes locataires

Comme le Tableau 6 lindique, avant d’accéder aexvices des A.LS. la
majorité des ménages vivent dans des conditionsgdgnent tres précaires. 35,9% des
ménages occupent des logements de dépannage, 2@8% gements inadaptés et
14,4% des logements insalubres. Seuls 13% des eesagliressent aux A.l.S. a cause
de loyers trop élevés. L'A.L.S. répond donc le @aosvent a des situations d'urgence
face a de graves problémes d'acces a un logemesritdé



Tableau 6: Conditions de logement précédant I'entrée dans wA.l.S*

CONDITIONS DE LOGEMENT |Nbre de ménages % | Nbre de ménaggs %
ANTERIEURES en 1997 au 01/06/1998

Dans un logement au loyer 57 14,7 40 13,1
trop élevé
Dans un logement insalubre 50 129 44 14,4
Dans un logement de dépannage 120 30,8 110 35,9

- chez des amis 9 3

- dans la famille 29 23

- dans un dortoir, une maison 18 16

d'accueil
Dans un logement inadapté 57 14,7 62 20,3

- trop petit 34 27

- équipements de premiére 8 9

nécessité insuffisants (sanitaife,
chauffage, ...)

- autres 3 3
Sans ab# 8 2,1 8 2,6
Autres (séparation, vente, fin de 97 24,9 42 13,7
bail, expulsion, parents, risques
sans abri...)
TOTAL 389 100 306 100
* données disponibles pour 7 A.LS.

Lors de leur inscription aupres d'une A.LS., eoni deux tiers des ménages
avaient en 1998 un projet de logement de longuéed(ifableau 7). Paradoxalement, le
Tableau 8 montre que seuls 13% des ménages ostwigoontrat de longue durée (3 ans
et plus). 80% des ménages ont signé un bail d'uxinman d'un an. Méme si les
logements des A.l.S. ne sont pas congus commeramgtion vers le logement social ou
le logement prive, il s'avére gu'il existe un roodat d’autant plus élevé qu'il s'agit de
personnes isolées plus mobiles ou de personneparticdes chambres meublées ou des

studios.

Tableau 7: Projet des locataires au moment de l'inscriptioh

TYPE DE PROJET Nbre de % Nbre de %
ménages ménages
en 1997 au 1/06/1998
Logement de dépannage (- de 3 mois) 13 51 1 0,5
Logement transitoire (de 3 moisa 2 ans) 96 37,5 67 33,2
Logement de longue durée (+ de 2 ans) 147 57,4 134 66,3
TOTAL 256 100 202 100

* données disponibles pour 5 A.

l.S.

2 Les sans abris sont relativement peu nombreuitscaansitent le plus souvent par une maison diaitc

ou par un logement d’'urgence.
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Tableau 8: Type de bail au moment de l'inscription (1998)

TYPE DE BAIL A LENTREE Nombre %
de ménages

moins de 1 an 74 18,8
1an 247 62,8
2 ans 7 1,8
3 ans et plus 50 12,7
dont bail glissarit 0 0,0
autres (occupation précaire 15 3,8
de 1 mois a 1 an renouvelable)
TOTAL 393 100

* données disponibles pour 7 A.L.S.

2.6. Efficacité du ciblage et accompagnement social

Cette premiére analyse confirme que les locatalessA.l.S. sont sélectionnés
efficacement en fonction de plusieurs critéeresréearité de vie : niveau des ressources,
composition familiale, type de logements occupédgraurement, ... Il est apparu en
outre que les bénéficiaires, en majorité de nalitgniaelge et assez jeunes, ne signent le
plus souvent que des baux d’'un an et ce, malgrévl@danté déclarée de se stabiliser a
long terme. La grande insécurité et le manque detgrde vie lors de I'entrée au sein
des A.l.S. peuvent expliquer ce comportement.

L’objectif de stabilisation des individus est masfinvoqué pour justifier le refus
de candidats présentant trop d’antécédents (atpoesi toxicomanes, personnes
provenant de maison d'accueil ou de logement dieegeayant des arriérés, des casiers
judiciaires, ...). Certaines A.l.S. préferent orientes personnes vers d'autres services
plus spécialisés. Il est difficile sur base desimfations disponibles de juger si cette
sélection n'exclut pas de maniére trop restrididgepersonnes les plus fragilisées dont
les besoins en matiere de logement sont les pauslgr

Cet écrémage des candidats s’explique aussi pdaildes taux d’encadrement
et par I'importance trés variable accordée a lssimisd’encadrement social. Certaines
A.l.S. centrent l'accompagnement social sur la esquioblématique du logement
(paiement regulier du loyer, entretien, ...). D’agtrpour établir un climat de confiance
et prévenir d’éventuels échecs, visitent réguliéneinies locataires, les aiguillent vers
d’autres services spécialisés complémentairesdentiainsi a recréer un tissu social
autour des personnes les plus fragilisées (guidanteidgétaire, sociale,
psychologique, ...).

Afin de mieux remplir cette mission d’encadrementde suivi social et de
réaliser d’'utiles économies d’échelle, plusieurs.A. travaillent en partenariat avec
différents acteursAinsi, certaines A.L.S. vont jusqu'a développer gestenariats
institutionnels qui font I'objet de conventionspstiant le réle de chaque partenaire dans
la mise en ceuvre de projets particuliers. Il péagdisaussi bien de partenaires publics

3 Un bail glissant est un contrat duquel I'A.1.Srestire aprés un certain temps.
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comme les villes ou les C.P.A.S. que d'associatiprasons d'accueil, restaurants du
ceeur, ...). D'autres agences participent a desaugsd'échange, notamment a des
cellules qui réunissent les travailleurs sociawn dhéme territoire. D'autres par contre
se limitent a des réseaux informels avec des prenprivilégiés (le plus souvent le
C.P.A.S., certains services de la ville, des aatiocis comme les EFT, les sociétés de
logement social, ...).

3. Organisation et modes de fonctionnement des AS.

On I'a vu la mission principale des A.L.S. est éfinfl'accés a un logement
salubre a des personnes en situation de précaoyérmant un loyer inférieur a celui
proposé sur le marché locatif privé. Un secondatlbjest de stabiliser les locataires les
plus fragilisés dans un projet de vie a long ter@ertaines A.l.S. ont comme troisieme
objectif d'assainir le parc locatif privé et d’'eméliorer le fonctionnement (loyers
modérés, qualité minimale des logements, ...). Afaiteindre ces objectifs, quel est le
mode de fonctionnement adopté par les A.l.S.? Ceminsélectionnent-elles les
propriétaires et les logements ? Quels sont lgeres de fixation des loyers ?
Comment gerent-elles les différentes pertes ? @@deelles une marge bénéficiaire ?
Quelle est le réle du comité de gestion et du dbdsministration ? Voici autant de
guestions auxquelles nous tentons de répondreca#iessection.

3.1. Types de logements offerts et montants des ¢og

Comme l'indique le Tableau 9, au 01-06-1998, 60fcments sont loués par
I'intermédiaire des A.l.S. 44% d’entre eux son$ @@partements, un peu plus d'un
quart des maisons et 21,5% sont des studios. lamgye 7,3% de chambres. Le faible
pourcentage de chambres, louées essentiellememnteparA.l.S. et parfois a des prix
excessifs, s’explique par la volonté de limitetygge de logement qui ne peut constituer
la base d'un projet a long terme ni d'une véritdpélagogie de I'habiter”. De plus, il
s'avere que les propriétaires de ces chambresherchent le plus souvent qu’un profit
immediat.



Tableau 9 : Type de logements offerts et montant ddoyers bruts (1998)

Type de Chambre Studio | Appartememppartement Appartement Maison Maison Maison TOTAL

logement 1 ch 2 ch 3chet+ 1 ch 2 ch 3chet+

Montant Nbre| % | Nbre| % | Nbre| % | Nbre| % | Nbre % Nbre % | Nbre % | Nbre| % | Nbre|] %

du loyer
- de 4000 0 0,d 1 0,8 1 0,6 0 0,0 0 0, C 0,0 D 0,0 0 0,0 2 0,3
4000-5000 11 25,( 4 31 15 9,2 0 0,0 0 0,0 3 9,4 B 3,8 0 0,0 B6 6,0
5001-6000 1 2,3 g 6,9 8 4,9 6 7,5 1 4,2 1d 31,3 % 9|0 2 3,8 A4 V.3
6001-7000 15| 34,] 42  32|3 13 8,0 7 8,7 0 0,0 2 6,2 3 1043 2 3.8 3O 14,7
7001-8000 100 22,7 4 3 41129 7 8,7 3 12,5 K 9,4 13 16,7 6 111 67 11,1
8001-9000 6| 13,6 22 16)9 4125,2 4 5,0 1 0,4 g 15,7 0 7\7 2 3,8 87 14,4
9001-10000 1 2,3 3( 231 3320,2 17| 21,3 4 16,7 ) 18,8 5 6,4 4 ¥.4 100 16,5
10001-11000 0 0,0 1( 77 15 9,2 21| 26,3 9 37,% 0 0,0 8 10,3 11 20,4 74 12,2
11001-12000 0 0,0 2 15 5 31 7 8,7 2 8,3 1 3.1 11 142 8 148 36 5,0
12001-13000 0 0,0 (0] 4.6 10 6,1 4 5,0 2 8,3 1 3,1 18 16{7 6 11,1 A2 5,9
+ de 13000 0 0,q @ 0,0 1 0,6 7 8,7 2 8,3 1 3.1 4 5,1 13 24,1 P8 1,6
TOTAL 44 | 100 130| 100 168100 80| 100 24 100 32 100 18 100 b4 100 605 100

% 44 7,3 130 21p 163 26,9 80| 13,2 24 4,0 32 5,3 18 14,9 b4 8,9 605 100

10



Plus de 80% des locataires payent un loyer modénépis entre 4000 et
11000 FB. Idéalement, le loyer ne devrait pas d&pas80% a 40% du revenu.
Cependant, on remarque que 75% des studios setlemére 6000 et 10000 FB,
montants excessifs pour la majorité des allocatas@ciaux candidats a ce type de
logement. Ceci s’explique par l'influence des leypratiqués dans le parc privé. Ainsi,
la majorité de ces studios font partie du parcodeiinents des A.l.S. de Mouscron, de
Tournai, de Soignies et de La Louviere, villes @8 loyers sont particulierement
élevés. En raison du prix mais aussi parce que la mass@t jardin représente pour
beaucoup l'idéal a long terme, la demande de st@iendance a diminuer.

La détermination du loyer net versé aux propniétaise fait en fonction de
différentes caractéristigues du logement (compmsiti situation, confort,
équipements, ...) mais dépend aussi du marché Igoaté loca?, du degré de précarité
des candidats locataires et des exigences desgien@s.

Le loyer brut a charge des locataires est calailglus souvent en ajoutant au
loyer net 10 & 15% de celui-ci. Cependant, le difiéel entre le loyer brut et le loyer
net, appelé le mandat de I'A.IL.S., a tendance r@deire lorsque le loyer net augmente.
En outre, le loyer brut tient compte du niveau @e®&nus des candidats locataires ainsi
que de la difficulté éventuelle a louer le logement

3.2. Sélection des propriétaires

Le plus souvent, les propriétaires qui s'adresaeahe A.l.S. ont connu des
problemes de paiement des loyers ou d'entretiefodements. Leur attente consiste des
lors a la garantie d’'une bonne gestion de leur.bieragit le plus souvent de personnes
agées ou de personnes ne disposant pas du tengssaiée a la gestion de leurs avoirs.
Mais certains propriétaires, le plus souvent détastde plusieurs logements, adoptent
une stratégie spéculative et utilisent I'A.1.S. coengarantie d'un rendement sans risque.
Selon certaines A.L.S., ce comportement prouvéediicacité de 'outil et augmenterait
le nombre de logements décents a offrir. Pour déautil s’agit la d’'une dérive a
contrer.

L'offre de logements varie fortement en fonctionntkeau des loyers et de I'état
du parc privé de la localité. Des loyers élevéssdbn parc privé dissuadent les
propriétaires de s’adresser aux A.l.S. vu les nwarfggancieres importantes qu’ils
perdraient. Par contre, dans les villes disposant gdarc privé ancien et délabré, les
A.l.S. doivent souvent refuser des logements gnrtrauvais état.

Afin d’'identifier les nouveaux propriétaires sustiieles de rejoindre les A.LS.,
un recensement des logements inoccupés est org@nikéxception des A.L.S. qui
bénéficient d’'une aide en personnel de la comfmuaemajorité estime que cette tache
est trop lourde, peu aisée (refus de transmissiofodnation de certaines compagnies

4 Dans cette étude, ce sont les villes de Soigdeg,ournai, de Namur, de Mons et de La Louviétie qu
présentent les loyers moyens les plus élevés.

5 L'évaluation du niveau des loyers du parc privéfase généralement une fois par an sur base des
annonces dans les journaux, des affichages auxmkrgs et des loyers fixés par les agences
immobiliéres.

6 Dans certains cas, les services communaux orgaEeg-mémes le recensement.
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d'électricité, ...) et surtout peu rentabl€ette tache pourrait étre confiée aux services
compétents de la Région wallonne.

Comme le montre le Tableau 10, la moitié des pétgires privés (personnes
physiques) ont signé un contrat de trois ans awetS. Pres d'un tiers ont choisi un
contrat de courte durée afin de tester I'efficadéd’outil. 20% des propriétaires privés
s’engagent a long terme le plus souvent dans leeaal travaux de rénovation lourde.
Les personnes morales (Etat, villes, associatiofss’engagent pour un minimum de

trois ans et dans plus de 40% des cas pour au meuisans.

60% des propriétaires privés ne louent qu'un lsgeiment (Tableau 11). Il s'agit
en général de propriétaires relativement agéscétdre, 14% des propriétaires privés et
40% des personnes morales confient aux A.l.S.logements voire davantage.

Tableau 10: Durée du contrat entre les propriétaires et les A.S.*

TYPE DE PROPRIETAIRE Personnes physiques Personnes moralgs
DUREE DU CONTRAT Nombre % Nombre %
1an 63 29,0 0 0,0
2 ans 1 0,5 0 0,0
3 ans 110 50,7 18 58,1
9 ans 43 19,8 13 41,9
TOTAL 217 100 31 100

* données disponibles pour 9 A.LS.

Tableau 11: Nombre de logements par propriétairé

TYPE DE PROPRIETAIRE Personnes physiques Personnes morales
Nombre de logements Nombre % Nombre %
1 logement 119 59,2 5 16,1
2 logements 34 16,9 5 16,1
3 logements 9 4,5 5 16,1
4 logements 11 55 4 12,9
5 logements et plus 28 13,9 12 38,7
TOTAL 201 100 31 100

* données disponibles pour 9 A.LS.

7En 1997, l'agence de Soignies a envoyé milleeletdr des propriétaires de logements vacants gua re

trois réponses.
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3.3. Evaluation des vides locatifs et des arriérés

Malgré le ciblage des locataires et les differemtessures d’accompagnement
social dont ils bénéficient, malgré la sélectios tleyements offerts par les propriétaires
et la fixation de loyers les plus adaptés, lesSA.tencontrent de nombreux problémes
budgétaires susceptibles de compromettre leuresuRarmi ces problemes, citons les
vides locatifs et les arriérés.

Tout d’abord, nous pouvons observer au Tableaw®&Zparmi la septantaine de
logements inoccupés plus de la moitié le sont pause de non-locati®®t environ un
tiers pour cause de travaux. Cette situation gédéesevides locatifs susceptibles de
compromettre I'équilibre financier.

Tableau 12 : Causes de la non-occupation des logents*

ANNEE Nombre de logements Nombre de logements
inoccupés en 1997 inoccupés au 01/06/1998
CAUSES Nombre % Nombre %
Travaux 22 31,0 24 38,1
Non-loués 42 59,2 36 57,1
Autres 7 9,9 3 4.8
TOTAL 71 100 63 100

* données disponibles pour 8 A.L.S.

Les A.L.S. opéerent une sélection fort différente dtegements en fonction des
travaux de rénovation qui doivent y étre réalis€ertaines A.l.S. refusent
systématiquement les maisons insalubres. D'auttesptent ce type de logements,
particulierement dans les Zlipour lesquelles existent des financements spéeiigle
la Région wallonne. Dans ce cas, les A.l.S. réaalides travaux et les financent
notamment par récupération sur les loyers. Danaines villes et communes, le service
des travaux participe a la rénovation des logeme@gant aux petits travaux
d’entretien, les A.L.S. les prennent en chargeosction de leurs ressources. Certaines
disposent en effet, dans le cadre de l'articled®&® ouvrier & mi-temps ou a temps plein
et d’'un véhicule et ce, en plus de l'agent tectmidl apparait néanmoins que les
rénovations réalisées par les locataires sont dagangarantes d’'un bon entretien
ultérieur.

En matiére d’arriérés irrécouvrables, on remargueTableau 13 que ce sont
principalement les locataires bénéficiant du Mimino&i d’allocations de chémage qui
en sont a l'origine.

8 Pour réduire ce probléme, les A.l.S. ne payentds$oyers aux nouveaux propriétaires tant qu’un
premier locataire n'a pas passé contrat.
9 Zones d'Initiatives Privilégiées.
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Tableau 13: Arriérés irrécouvrables par type de locataires au01/06/1998

Nombre de locataires ayant
des arriérés irrécouvrables

ORIGINE DES RESSOURCES Nombre %
En attente de revenus 1 1,2
Minimex 36 41,9
Choémage 35 40,7
Mutuelle 3 3,5
Allocation pour personne 0 0,0
handicapée
Pension de retraite 4 4,7
Salaire temps plein 5 5,8
Salaire temps partiel 2 2,3
TOTAL 86 100

* données disponibles pour 6 A.L.S.

De facon plus précise, il ressort du Tableau 14 lgumirendettement explique
pres de la moitié des arriérés irrécouvrables.oxécomanie et I'alcoolisme expliquent
plus de 20% des cas. Les problemes familiaux etifainution des ressources
expliquent plus fortement l'origine des arriérésogvrables.

Tableau 14: Causes des arriérés en 1997

Nombre d'arriérés Nombre d'arriérés
recouvrables irrécouvrables

CAUSES Nombre % Nombre %
Surendettement 26 23,4 14 45,2
Toxicomanie 10 9,0 4 12.9
Alcoolisme 15 13,5 3 9,7
Problemes de santé 10 9,0 2 6,5
Problemes familiaux 23 20,7 4 12,9
Diminution des ressources 15 13,5 1 3,2
Autres (mauvaises gestign, 12 10,8 3 9,7
mauvais payeurs, ...)
TOTAL 111 100 31 100

* données disponibles pour 6

Les stratégies mises en place par les A.l.S. erdeason paiement des loyers
suivent le méme type de procédure mais differeloindes délais d’expulsion accordés

A.lS.

(de 3 a 8 mois). Voici la procédure type :
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- Vers le 15 du mois, une lettre de rappel est yewa@t une rencontre est organisée
avec le locataire. Dans certaines A.l.S., un plaputement est négocié avec la
personne.

- Au début du mois suivant, dans certaines A.Ir& deuxieme lettre de rappel est
envoyée alors que dans d'autres une mise en depeuhgissier ou par avocat est
effectuée. Au méme moment, le médiateur sociaktdatrencontrer le locataire.

- Au début du 3éme mois, certaines A.l.S. déposastrequéte en justice de paix
alors que d'autres ne font appel qu’'a un huissiei an avocat et ne recourent a la
justice de paix qu'au4®ou 5™*mois.

Lorsque la requéte est entre les mains du jugeade les A.l.S. envoient a I'audience

soit le médiateur social soit un avocat selon dgsehccordent davantage d'importance

a la dimension sociale du dossier ou a 'efficadéda procédure.

Afin de mieux évaluer l'impact des vides locatif$ des arriérés non-
recouvrables sur la santé financiére des A.l.&lques ratios ont été calculés.

Le premier ratio présenté au Tableau 15 met atioal le montant des vides
locatifs et celui des loyers nets payés aux priagres. Ce ratio varie entre 0,19% et
9,10%, la moyenne étant de 5%. 7% apparait éseuit critique au-dela duquel I'A.1.S.
doit réagir en s’attaquant aux causes de ces Moesifs (mauvais ciblage des
logements, loyers trop élevés, travaux trop impusta..). L'expérience montre qu’un
ratio supérieur a 7% constitue une réelle menaaelpsurvie des A.L.S.

Tableau 15: Ratios financiers (1997)

A.l.S. Vides locatifs /| Pertes définitives | (vides + pertes) (vides + pertes) /
loyers nets loyers bruts subsides subsides par logement

La Louviére 2,98 1,91 11,5 0,16
Mons 8,96 5,76 15,0 0,43
Mouscron 5,57 11,43 31,3 0,59
Tournai 6,34 NC 6,9* 0,20*
Soignies 0,19 4,16 4,2 0,11
Charleroi NC NC NC NC

Namur 6,26 3,73 33,1 0,25
Liege 4,07 10,27 17,4 0,30
Seraing 1,66 7,76 6,3 0,24
Verviers 9,10 NC 2,1* 0,12*
MOYENNE 5,01 6,43 14,2 0,27

*Sans les arriérés non-recouvrables.

Le deuxieme ratio lie les pertes définitives (aég®non recouvrables) aux loyers
bruts payés par les locataires. Il varie entre %,%t 11,43%, la moyenne étant de
6,43%. La cote d'alerte semble se situer a 8%.

Le troisieme ratio mesure le rapport entre la sentes vides locatifs et des
pertes définitives et le montant du subside dedgiéh wallonne. On voit ainsi quel est
le pourcentage du subside affecté a 'ensembleedepertes. Le ratio varie fortement
(de 4,2% a 33,1%). Lorsque I'on calcule ce derraép par logement, la fourchette des
valeurs obtenues se réduit considérablement. Le tk&u0,40% parait ici le seull
critique.
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Une analyse complete de ces difféerentes pertes rdpporter celles-ci au
bénéfice généré par les A.L.S., c’est-a-dire autardrtotal de leurs mandats. Une A.LS.
qui atteint un montant élevé des mandats pouri eguvrir une partie voire la totalité
des pertes.

3.4. Evaluation des mandats

On 'a vu, le montant des mandats permet de vidati les pertes des A.l.S.

Tableau 16: Evaluation des mandats

A.lLS. Montant des Montant moyen des Montant Montant
mandats (en FB)mandats par logement des mandats des mandats /
loyers nets pertes définitives

La Louviére 24947 27 0,33 -126860
Mons 26490 32 1,15 -107211
Mouscron 772517 1215 13,9 49688
Tournai 315976 642 8,75 315976
Soignies 109000 189 3,3 -24850
Charleroi NC NC NC NC
Namur 1750732 1122 17,0 1301534
Liege 463358 552 12,6 38435
Seraing 299092 959 16,5 131092
Verviers 3325 14 0,4 3325
MOYENNE 3765437 8115 8,22 161115

Comme l'indique le Tableau 16, le montant moyes dwndats par logement
varie trés fortement entre les A.l.S. Ces difféemns’'expliquent notamment par leur
mode de calcul.

La premiere méthode fixe le loyer brut en ajoutantoyer net 10 a 15% de cette
somme. C’est la technique adoptée par les A.l.$.ohtiennent un ratio "mandats /
loyers nets" proche des 10%. Ces A.l.S. considgg@méralement que pour assurer leur
viabilité a long terme, elles doivent recevoir uandat minimum qui représente pour
les propriétaires le colt des services rendus.eCemitthode est assez critiquable
socialement puisqu’elle ne tient pas compte déuation financiére des ménages.

La seconde méthode calcule le mandat en fonctieerse du niveau du loyer
net. Plus le montant du loyer net recu par le pébgire est éleve, plus le montant du
mandat est faible. Cette conception plus sociaieé tompte de la situation particuliere
de chague ménage et évite aux plus démunis derdeayer un loyer brut trop élevé.
Cependant, elle a comme effet pervers de faire stgple colt de l'intervention de
I'agence aux seuls isolés qui occupent généralde®iigements les moins chers.

Notons qu’aucune A.l.S. n’accorde d’aide socia@rfdat de valeur négative)
aux locataires en fixant un loyer brut inférieudayer net.
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Nous pouvons maintenant comparer le montant tteéal mandats a celui des
pertes définitives. La derniere colonne du Tabl@&umontre que le plus souvent le
montant total des mandats couvre largement lespdgfinitives.

3.5. Utilisation de la subvention et soldes

Les A.L.S. sont financées par une subvention dRefgion wallonne. L'utilisation
de celle-ci est détaillée au Tableau 17.

En moyenne, environ 80% de la subvention est é@élisour couvrir les frais de
personnel. Dans I'A.l.S. de Namur, les salairesadéent méme la subvention.

Les autres utilisations de la subvention sont emrgemtage moyen et par ordre
décroissant d'importance : les pertes locativeslegvi locatifs + arriérés non-
recouvrables) (14,2%), les frais de gestion (9,5R48, travaux a charge de I'A.LS.
(4,8%), les dégats locatifs (0,7%) et enfin lessfoie publicité (0,4%).

Notons que I'A.l.S. de Charleroi constitue une g@ticm au niveau des frais de
gestion. En effet, cette A.l.S. est completemetdigrée aux services de logement de la
ville qui compte un large parc de logements publlos subside de la Région ne
constitue dans ce cas qu’'un supplément aux moyemsgs dégagés par les instances
communales. Les différences de frais de gestiorergbss entre les autres A.lLS.
s’expliquent par le paiement du loyer des locauxeltgs occupent. Certaines
communes mettent en effet & disposition des AdeS. locaux a titre gratuit réduisant
d’autant les frais de gestion. Il semble souhaitajle la Région encourage les
communes a adopter une telle attitude témoin ddehsouhait de partenariat.

Quant aux frais de publicité, leur montant partéengéiment faible confirme que
la principale source d’information des locatairéslies propriétaires potentiels reste le
"bouche a oreille".

Les soldes sont présentés a la derniére colonfi@blieau 17. lls sont calculés
hors mandats et mandats inclus. En effet, comme hawons montré a la section 3.4.,
les mandats couvrent généralement les pertes\tesatt génerent lorsqu’ils sont pris en
compte des soldes nettement plus favorables. AesiA.l.S. de Mouscron et Tournai
passent d'une situation déficitaire & une situahénéficiaire lorsque les mandats sont
inclus. Celles de Liege et de Namur voient leuraitéfes largement diminuer.

De nombreuses A.L.S. critiquent la méthode calcul du montant de la
subvention. Elles considérent que le seuil de ©§@rhents pour obtenir le financement
d'un deuxieme médiateur social est beaucoup tragvéél Certains meédiateurs
considérent qu'il n'est déja plus possible avec smdgle personne d'effectuer une
guidance sociale de qualité au-dela de 80 voireldg@ments. A partir de 200
logements, certaines équipes estiment qu'outredidiateur social supplémentaire, il
faut un second technicien pour assurer la maintendes logements.
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Tableau 17 : Utilisation de la subvention

_ _ Frais Vides locatifs _ B Soldes Soldes
Subvention Salaires de gestion dgf?n?trizle:s Travaux Dégats locatifs Publicité TOTAL hors mandats | mandats
inclus
Montant % Montant % Montant % Montant% | Montant| % | Montant % | Montant % Montant %

tzuviére 3300000 | 2249520 68,2 454006 13,8 380064 115 6Q9478 | 3659 0,1 7094 0,2 3155290 94,6 144710 4,4 169
Mons 2268000 | 1628808 71,8 320255 14,1 339853 15,0 0092| 1,8| 44199 1,9 5981p 2|6 24325p2 10,3 -1645227,3 | -138032
Mouscron| 3300000 288109p 87(3 58585 1,8 10323333 NC| NC NC NC| NC| NQ 3971738 1204 -671738 ,420 100779
Tournai 3300000 | 2310718 70/0 657940 19,9 229018:9* | 26378| 0,8 98237 3,0 25160 0|8 3347451 11,4 7454 -1,4| 268525
Soignies 3300000| 1812350  54{9 171899 5,2 140100 4,851863| 19,8 21821 0,y 8572 0|3 2806605 85,0 4933955,0| 602395
Charleroi 2203500 1874424  85]1 268463121,8| 94498f 4,3* |174711( 79,3 NC NC NC| NC| 6400663 2905 -41971p3 -190,5197463
Namur 3300000 | 3716374 112/6 5500p0  1p,7 1094B&3L | 490661| 14,9 NC NC 8000 0j2 5859183 177,659283( -77,6/ -80845]
Liege 3300000 | 30200783 915 211860 6,4 574626 19,4 C |NNC | 44896 1.4 NC NG 3851456 116,7 -551455 -16,7 88097
Seraing 3149500 2562865  81}j4 122192 B9 198p51  6,359398 | 1,9 NC NG NG NG 2942506 934 206994 6,6 0B66
Verviers 3300000 | 1951778 59/1 1679P6 51  70%0@*1* | 41872| 1,3| 5794 0,2 1520 0f1 22393p0 6,9 10606 32,1| 1063935
TOTAL 30721000 | 24008000 78,1 539929417,6 | 415242113,5 | 311832110,2 | 218606 0,4 110161l 0} 37006803 12p,5 -62858020,5 | -2520366
TOTAL* | 28517500 | 22133576 77,6 2714663 9,5 | 4057923 14,2 | 1371211 4,8 | 218606| 0,71 110161 04 30606140 10,3 -20886407,3 |- 1676797

*En % du montant de la subvention.
** Total sans I'AIS de Charleroi.
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Par ailleurs, les équipes considérent a l'unagingtie le montant de la
subvention devrait étre indexé. D’autres s’inteerttgsur la méthode de calcul de la
subvention qui ne différencie pas les villes etdesxmunes selon leur taille. La seule
tache de recensement des logements vacants justitiette adaptation.

3.6. Comité de gestion et conseil d'administration

Les A.LS. sont dans l'ensemble satisfaites du timmeement du conseil
d'administration et/ou du comité de gestion. Undesgige son conseil d'administration
inefficace, celui-ci ne comptant parmi ses memlaesune personne de terrain. De
nombreuses équipes ont insisté en effet sur l'itapoe d’introduire au sein du conseil
d'administration des personnes possédant une lmommaissance du terrain.

Selon le type de décisions qu'il prend en charigeiXades locataires, acceptation
des logements, ...), le comité de gestion se rélunie a quatre fois par mois. Les A.l.S.
semblent conserver l'autonomie nécessaire a lectibnnement quotidien.

4, Conclusions

Les A.L.S. ont pour mission premiere d’offrir I@&s a un logement salubre a des
personnes en situation de précarité moyennantyar loférieur a celui proposé sur le
marché locatif privé. Un second objectif est déititer les locataires les plus fragilisés
dans un projet de vie a long terme en les aidaetr@er un tissu social grace a diverses
guidances tant psychologiques que financiéeres.abeg A.l.S. ont comme troisieme
objectif d'assainir le parc locatif privé et d’'eméliorer le fonctionnement (loyers
modérés, qualité minimale des logements, ...).

L’objectif de cette recherche consistait a évaligdficience avec laquelle les dix
A.l.S. urbaines de la Région wallonne réalisaientd missions. Sur base d’enquétes et
d’entretiens menés en 1998, diverses forces defmbs ont été mises a jour.

Du c6té de la demande, il est apparu que lesdiveat en majorité de nationalité
belge et assez jeunes, étaient sélectionnés effimut en fonction de plusieurs
criteres de précarité de vie : niveau des resssumemposition familiale, type de
logements occupés antérieurement, ... Malgré leuontél déclarée de se stabiliser a
long terme, les bénéficiaires, ne signent cepenldgritis souvent que des baux d’'un an.
La grande insécurité et le manque de projets deéoveede I'entrée au sein des A.LS.
peuvent expliquer ce comportement. Un accompagnesaal de qualité apparait
ainsi essentiel. L’attente d'un logement socialrpoertains locataires explique aussi ce
non-engagement dans le long terme. Une meilleutebowation entre les sociétés de
logement social et les A.l.S. est a ce titre sdabéa.

Les personnes les plus précarisées marquées dis lanrecédents (alcooliques,
toxicomanes, personnes provenant de maison d'dctude logement d'urgence, ayant
des arriérés, des casiers judiciaires, ...) semi@atécartées du systeme et orientées
vers d'autres services davantage spécialisés. €étmage des candidats s’explique
souvent par les faibles taux d’encadrement desSAmais aussi par lI'importance
variable accordée a la mission d’encadrement sogi@h d’améliorer leur mission
d’encadrement et de suivi social, plusieurs A.ltfwvaillent en partenariat avec
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différents acteurs publics (villes et C.P.A.S.) adsociations (maisons d'accuelil,
restaurants du cceur, EFT, sociétés de logemerdlsoc). Ce type de synergies doit
étre encouragé. Dans tous les cas, les A.l.S.gggument en seconde ligne par rapport
aux maisons d’accueil et d'urgence.

Du c6té de I'offre, I'état du parc locatif privé de localité et les loyers qui y
sont pratigués semblent influencer fortement le mpanement des propriétaires.
Lorsque le parc privé est délabré et les loyerslpasA.l.S doivent souvent refuser des
logements. Dans la situation inverse, les A.l.Svedi réaliser un lourd travail de
recensement des logements inoccupés susceptiblgendler I'offre insuffisante. Ce
recensement devrait étre pris en charge systéneatigit par la ville, la commune ou
par la Région. 605 logements étaient gérés pak.leéS. en 1998. Les propriétaires sont
le plus souvent des personnes physiqgues mais,llEtavilles, les communes et diverses
associations offrent également des logements. larapartements spéculatifs de
certains propriétaires ne sont pas encouragés m@memoignent d’'un succes certain
des A.l.S.

Les logements proposés aux ménages sont toujeugaalité. Parfois, les A.l.S.
prennent en charge les travaux de remise a neekséices qu’elles financent grace a
diverses aides de la Région et a des récupératondes loyers nets versés aux
propriétaires. Les services communaux mettent garflu personnel ouvrier a la
disposition des A.L.S. Les chambres et studios ot pas privilégiés car ils ne
permettent pas une réelle stabilisation des indszid

A qualité de logements égale, les niveaux desrsoymuts payés par les
locataires sont en moyenne inférieurs a ceux dwméatocatif privé. Cette somme
revient en partie aux propriétaires qui percoivemtioyer net, la différence, appelée le
mandat, revenant aux A.l.S. pour couvrir les co@ts services rendus aux propriétaires.
La plupart des agences adaptent le loyer brut patifin des particularités de chaque
ménage, réduisant d’autant le montant des mandtanmoins, pour beaucoup de
ménages le loyer reste en proportion des revenud bsupporter.

Les A.L.S. sont financées principalement par unbvention de la Région
wallonne et pour partie par les mandats dégagéss@ames permettent de couvrir les
frais de personnel et de gestion, le colt des wraamsi que les pertes locatives (vides
locatifs + arriérés irrécouvrables).

Le personnel se compose d'un intervenant social’wet technicien pour un
nombre maximal de 150 logements. Certaines A.l.&éficient en outre d'un
technicien a mi-temps ou a temps plein supplémettait d’'un véhicule. Les codts en
personnel représentent en moyenne 80% de la sudvehtapparait qu’'une guidance
sociale de qualité nécessite un second intervesarial a partir de 80 voire de 50
logements et que l'entretien du parc justifie ucosel technicien a partir de 200
logements.

Les frais de gestion représentent en moyenne 10% sigbvention. Ils varient
fortement entre les A.LLS car certaines bénéficimtiocaux mis gratuitement a leur
disposition par les services communaux ou de la.\Wour réussir une politique locale
de logement efficace, de tels partenariats doi@grtencouragés.

10| s’agit le plus souvent de bénéficiaires du Miek remis au travail dans le cadre de I'Article 60.
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Les vides locatifs et les arriérés non recouvrat@psésentent en moyenne 15%
de la subvention. Différents ratios financiers eatils critiques ont été calculés au-dela
desquels les A.l.S. doivent prendre diverses meglitggence permettant de réduire les
pertes et ce, afin d’assurer leur équilibre financi

Les mandats pergus par les A.l.S. atteignent unmmanr de 15% des loyers nets
mais sont souvent moindres lorsque le loyer bruitcakulé sur base de la situation
financiére de chaque ménage.

Lorsque I'on ajoute les mandats a la subventionstddes financiers obtenus
sont pour la majorité des A.l.S. positifs.

Le calcul de la subvention souléve néanmoins debnemses critiques. Elle
devrait étre indexée, calculée en fonction de iletde la localité et étre adaptée aux
besoins réels en personnel.

Sur base de ces différents résultats, on peutredfique les A.l.S. répondent de
maniéere efficace aux différentes missions qui Eamt confiées. Afin de renforcer leur
réle et de démultiplier les bénéfices des divetdaxistants, de nouvelles synergies et
partenariats entre les différents acteurs de lgignod du logement semblent devoir étre
encourages. Vu la grande diversité des expériemassjournées d’échange entre les
A.lL.S et leurs partenaires permettraient de dégdgermeilleures pratigues en ce
domaine.
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