


Pourquoi?
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Part cumulée des propriétaires
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Courbe de Lorrenz

Lorenz Curve Perfect equality line

16 % des propriétaires 
possèdent 50% des 
logements

+- 50 % des propriétaires 
possèdent 1 seul logement

Les 10 000 plus gros 
propriétaires possèdent 
100 000 logements

Source: Julie Charles sur base du 
recensement de… 2001



Pourquoi?

Source: Statbel 2015 pour le prix du 
foncier et IBSA pour les revenus médians

Revenus : + 19 %

Foncier: + 65 %



Pourquoi?

Source: Statbel 2015 pour les valeurs 
moyennes et SPF économie pour le 
nombre d’appartements 2015

Valeur approximative du parc de logement bruxellois

Nombre (2015)

valeur

 moyenne (2017) Valeur totale

augmentation

 annuelle

gain en valeur 

annuelle

appartement 304 520                  418 072€                      127 311 145 336€         5,09% 6 484 556 226€  

maison 213 974                  245 766€                      52 587 589 576€           5,82% 3 063 066 009€  

Total 179 898 734 912€         9 547 622 235€  

Gain en valeur annuel du parc 
bruxellois de logement: 
+- 10 milliards d’euros par an

Le capital spatial de la RBC



Pourquoi?

• Le patrimoine bâti appartient 
à très peu de monde

• Sa valeur ne cesse de croître, 
bien plus vite que la capacité 
des citoyens à participer à sa 
propriété.

• La valeur du patrimoine est 
liée à notre effort collectif, 
mais elle est captée par un 
très petit nombre



• Le logement social

trop lent, insécure sur la 
propriété et peu approprié 
par les habitants

Les réponses aujourd’hui

• Le Community Land 
Trust

encore trop lent et 
marginal



Alors?



Cadre

• 24 ha de foncier

• +- 1600 logements prévus 

• Question de départ? 
• Comment faire pour que ce terrain  

passe d'une propriété publique à une 
propriété commune?

• Comment rendre commun la valeur 
gagnée par ces 1600 logements et les 
sortir des 180 milliards? 



Définition de départ

Les biens communs sont des ressources que l’usage 
égoïste peut éteindre, mais que l’usage coordonné peut 
renouveler pour l’ensemble de ses utilisateurs.



Construire les accords



Ressources allant du plus tangible 
(eau…) 
au plus abstrait (les logiciels libres)

Gestion relevant de communautés, de 
pouvoirs publics ou de régimes 
hybrides

Définition affinée

Source: Inspiration de Tine De Moor



Mobilisent tous

- Une action collective

- Implication systématique des 
utilisateurs dans la gestion 

- Enjeu général de soutenabilité

- Une capacité de redistribution 
des ressources crées par la 
collectivité 

Définition affinée (suite)

Source: Inspiration de Tine De Moor



Intelligence collective



Modèle financier



Principes

• Le foncier en commun 

=> appartient à un trust

• La revente se fait en cédant une partie 
de la plus-value au trust 

• 75 % de la plus value retirée du prix de 
revente en cas de CLT

• 15 à 50 % en fonction des autres 
modalités (co-housing,habitat 
intergénérationnel, etc)

• Logement en AIS rémunérant des parts 
de coopérateurs



ON AVAIT
• Un modèle intéressant 
• Des soutiens financiers (épargne de la 

mutualité chrétienne, etc) 
• Des porteurs de projets et des soutiens 

(Le CLT, le bMa, le Nid,  …)

MAIS 
- Des pouvoirs publics hermétiques à la 

discussion (il faut produire du logement 
vite et le meilleur moyen, c’est de faire 
comme on a toujours fait). 

- La SAU étant fermée, Commons Josaphat 
n’a plus vraiment d’objet

Conclusion



LES AVANCÉES

• Contribution à une prise de conscience de 
l'importance de la maîtrise foncière en RBC 
• Josaphat peut-être en emphytéose 
• City Dev a lancé ses premières expériences 

en matière de logement)

• Une occupation du terrain qui continue : 
Josaphaire

• Une thèse et deux mémoires sur le sujet

• Des minis îlots modèles qui fleurissent: 
CA LI CO à Forest (34 logements)

Conclusion



La Gare de l’ouest?

Le Petit Château?

Schaerbeeck Formation?


