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(Garanties

locatives

» Entre la loi de 2007

et son application, le fossé
est définitivement creusé.
> La solution ? « Un fonds
de garantie locative »,
estiment propriétaires

et locataires.
ouer un bien n'est jamais chose
l aisée. Dans ce parcours du
combattant, la garantie loca-
tive est une source de tracas récur-
rent. La loi de 2007 n'a pas changé la
donne. Au contraire ! Elle visait 4 faci-
liter l'aceés financier au marché locatif,
mais « les banques ont saboté le projet,
s'indigne Olivier Hamal. Résultat : les
propriétaires se retrowvent avec seule-
ment deux mots de garantie », pour-
suit le président du syndicat national
des propriétaires et des coproprié-
taires (SNPC). Du coté des locataires,
le constat est tout aussi négatif. Trés
peu de loueurs bénéficient du systéme
mis en place. Prés de sept ans aprés
Tentrée en vigueur de la loi, ot en
sommes-nous ?

Constitution
de la garantie

La garantie locative est.cette.
somme dargent qui protége le
bailleur-contre les dégits oceasion- *
nés 2 son logement. Sans étre obli-
‘gatoire, elle est généralement pré-
vue dans tous les contrats de bail.
A charge du locataire de la consti- .
tuer. Comment? Depuis la loi
d’avril 2007, trois options — outre
la garantie via la remise de titres,

la loi

“awons  tiré la
‘dalarme en 2011, souligne-
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IMMOBILIER LOCATIF La garantie bancaire est le plus souvent inaccessible

2.La garantie bancaire.
C'est ]a banque du locataire
qui se porte caution. Trois
mois de loyer au maximum
dans ce cas. En contrepartie,
le loueur s'engage & rem-
bourser mensuellement
Pinstitution financiére. Il a
trois ans pour le faire. Op-
tion plus souple et surtout
gratuite. Puisque la banque
ne peut exiger aucun intérét
pour l'opération ni méme la
refuser si le locataire est
insolvable. =

3. Enfin, la garantie CPAS.
Le loueur s’adresse a.un
centre public d'aide sociale
(CPAS) qui se charge de
constituer la garantie auprés
d'une banque.

La loi n‘est pas
appliquée

Mais entre la théorie et la
pratique, le fossé est bien
large. Au cceur du pro-
bleme: la garantie ban-
caire. Comme continuent de
le constater les associations
de défense des locataires,
trés peu de loueurs y ont
réellement. accés. « Nous
sonnette

l'association Samenlevings-
‘opbouw Brussel, membre du
Groupe de travail « garantie

locative» - mis en place
pour évaluer la
législation en
2011 -, mais mal-

d’actions et d'obligations, ou gré mnos conclu-
encore l'engagement stons déchec, Tien
d'un tiers - s'offrent a A ; ne  changé!»
Tui. Parmi les obs-
1. Deux mois de loyer - LO ug tacles rencon-
au lieu de trois précé- L trés: frais de
demment - bloqués ' dossier  élevés
sur un compte en ban- o (BNP Paribas
que au nom du loca- | : Fortis  récla-
taire. Le locataire doit ‘ ® | mait 250¢€),
donc détenir les fonds = conditions sup-
nécessaires. Dans le cas = plémentaires

contraire, le systéme pré- d’octroi (étre
voit deux autres possibili- v un «bon»
tés. : Tiwmesclient,  cri-

tére d'dge ou de niveau de salaire) ou
encore le paiement d’'intéréts (ce qui est
illégal). Certaines banques — parmi les-
quelles BNP Paribas Fortis ou ING -
ont opté pour une solution plus radicale
encore : ne pas offrir ce « service ». La
loi passe donc a c6té de son sujet. « Pire,
constate Olivier Hamal, la loi nest pas
appliguée et les propriétaires se re-
trouvent, désormais, avec seulement
deux mois de garantie. »

Autre constat, le recours 2 la garantie
locative payée de la main 4 la main. La
garantie en « cash » est choisie par un
propriétaire sur cing (selon les estima-
tions des associations de défense des lo-
cataires). Elle nest pas reconnue par la
loi et ne peut, en théorie, étre imposée
au locataire. Une créance qui n'est pas &
son avantage, puisque le loueur ne
pourra pas bénéficier des intéréts géné-
1és par la garantie pendant la durée du

La fin du bail

La seule facon de libérer le montant
est un accord écrit signé par le locataire
et le bailleur. D'ott I'importance dun
état des lieux d'entrée exhaustif. Cela
évitera les désaccords entre les parties.
Soulignons que, sans état des lieux, le
locataire peut refuser de payer les dé-
géts — sauf contraint par un juge. De
plus, le locataire ne peut étre tenu res-

~ponsable’ de l'usure normale du bien.

Comume, par exemple, une peinture qui
sécaille. Si le loueur sest acquitté de
toutes ses obligations, il récupére le
montant bloqué sur le compte bancaire
ainsi que les intéréts produits.

Vers des fonds
régionaux de garantie

Du ¢6té des associations de locataires,
on plaide toujours pour la mise en place
d’un fonds de garantie locative. Une vi-
sion partagée par le SNPC, «dans la
mesure ol les responsables politiques ne
sont pas capables de faire appliquer la
loi par les bangues». Lidée fait son
chemin depuis plusieurs années déja.
Mais il faudra probablement attendre la
régionalisation de la loi sur les baux
pour que soient mis en place des fonds
de garantie locative régionaux. =
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