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Introduction

Ce 11 juillet 2013 a été promulguée en Région bruxelloise une
importante ordonnance, « portant modification du Code bruxellois du
logement »!. Quelle est l'ampleur de cette ordonnance modificative ?
Quelles inmovations porte-t-elle ? Quel impact ce texte produira-t-Qi sur la
matidre du logement? Telles sont les interrogations que la présente
contribution se propose d‘instruire.

D'un point de vue strictement Jégistique, ce chantier est assurément
le plus imposant de la législature 2009-2014 (dans le domaine de 1'ha-
bitat?). Tous les volets de la politique du logement en sortent (re)touchés :
lutte contre Vinsalubrité, combat contre la vacance immobilidre, rigles
drattribution des logements publics non sociaux, logement social, agences
imsmobilidres sociales... Passons ces évolutions normatives en revue, 5ans
prétention i Vexhaustivité,

*  Professeur de droit 3 P'Université Saint-Louls ¢ expert au cobinet de secrétaire d’Etat
au logement de la Réglon de Bruxelles-Capitale. Clest 3 ce demnler titre qu'il s'exprime icl.
= Conseillére au cabinet du secrétaire d'Etat au Logement de 12 Réglon de Bruxelles-
Capitale.

1 M.B., 18 juilict 2013, err. 26 juillet 2013,

Z  surle plan quantitatlf, [a présidente du Parlement bruxellois se plaisait elle-méme
1 souligner (3 I'adresse des deux parlementaires s'étant chargés de falre rapport ¢n
assemblée piénidre de la teneur des dlscussions menées autour du texte au sein de la
cotmlsslon du logement et de la rénovatlon wrbalne) : « Mexdl, sinctrement, pour cet
excellent rapport, Avec ses 440 pages, dont une centaine de considérations et de discus-
slons, cest ausst le plus long de Ia Iégislature ! » (Parl, Réglon Bruxclies-Capltale, C.RJ.,
ne 27, sess, 2012-2013, séance du vendredi 28 juin 2013, matin, p. 25).

3 Pour Jes (encore rares) ressources doctrinales, on consultern O, EVRARD, « Nouveau
Code bruxellois du logement : réformé de la cave au grenler », Trait d'union (revue de
I'Association de la Ville ot des communes de la Région de Bruxelles-Capltale), 2013,
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Avant cependant d’en analyser le contenu technique, il a semblé
judicieux d‘évoquer la « genése » de l'ordonnance du 11 juillet 2013. On
donnera ainsi & voir les raisons qui ont justifi¢ la réforme, ainsi que la
méthode de travail adoptée par le 1égislateur (de méme que les lignes
directrices principales qui traversent le Code).

I. Lagenése

A.  Les raisons de Ja réforme

A titre apéritif, une mise au point s'indique. Le libellé de V'ordon-
nance ne doit pas tromper : au-deld d’une simple « modification », ¢'est
bien 3 une refonte globale qu'on 2 affaire puisque, environ, la moitié des
articles existants a &té remplacée®.

Plus fondamentalement, divers impératifs ont présidé & I'établisse-
ment de cette réforme. Sur le plan purement formel, tout d'abord, il s'est
agi de redonner de la lisibilité 4 un texte dont les révisions successives ont
mis 4 mal la cohérence d’ensemble. il convenait ensuite d'actualiser et de
moderniser un texte viewx de dix ans déj3%. Soucieux par ailleurs d’amé-
Tiorer l'effectivité du Code initial, le 1égislateur bruxellois a procédé 2 une

n® 4, pp. 4 et 5. ; et E. DE 05T, « Une réforme de fond dans le Code bruxcellols du loge-
ment!», Le e (organe du Syndicat natlonal des propriétalres et copropriétaires),
n® 375, juin 2013, pp. 7 et s.

4 «Sur le plan Iégistique le contenu méme du Code de 2003 et 2004 a blen &é
remplacé (Jes art. 1% 3 198 sont abrogés et L leur est substitué plus de 200 art.). Toute-
fois, Vintitulé mime du Code, et sa date initiale, restent inchangés. La technique n’est
pas exceptionnelle ; elle a &é utllisée, p. ex., aw moment de Ia “révislon”, par Ia lol du
10 mal 2007, de la ol du 30 juillet 1981 {ditec Mouwreaux) tendant i réprimer certains
actes Inspirés par le radsme ou la xénophobie, De o sorte, Lo paternité de la Jol est
matntenue. Ensuite, et plus fondamentalement, la substitution intégrale de contenu lcl
opérée ne dolt nullement donner i penser que chacun des anciens artlcles 3, cffective-
ment, connu un remaniement. 11 ne s‘agissait pas Il de réformer pour réformer en
effet ; n'ont dong &té retouchées que les disposttions dont I'évaluation sur le terrain a
takssé transparaitre certaines difficultés d'application. 1l en ressort que }x moiti¢ environ
de “I'anden” Code est conservée intacte (fors la numérotation, naturellement) » {projet
d’Ord. portant modlf. du C. brux. log., Exposé des motifs, sess. ord. 2012-2013, Doc.
parl. Rigion Bruxelles-Capitale, n° A-355/1, p. 4).

5 Ord. Cons, Réglon Bruxeltes-Capltale, 17 Juillet 2003 portant le C. brux. log., M.B.,
9 septembre 2003 ; ¢t Ord, du 1 avril 2004 complétant 'Ord, du 17 julllet 2003 portant
le Code bruxellols du iogement, M.B., 29 avril 2004. Pour des raisons de commodité
pratique, on désignera le Code issu de ces ordonnances comme le « Code précédent »,
pour Je démarquer ¢u nouveau texte, appelé id « nouveau Code » {mime si V'art. en
questlon est resté Inchangé).
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évaluation de l'application de cet instrument sur le terrain, évaluation
dont la présente réforme traduit les résultats. Enfin, I'ordonnance du
11 juillet 2013 avait pour but de consacrer une série d'évolutions socié-
tales, en introduisant au cceur méme du texte faitier en matidre de loge-
ment plusieurs innovations sociales et formes alternatives d’habitat.

B. lLa méthode

Un mot, maintenant, sur la méthode de travail utilisée. Instruit des
vicissitudes qu'il y 2 traditionnellement A travailler « en chambre », le 1égis-
lateur s'est adjoint dés le début du processus les lumidres de Vensemble des
forces vives du secteur. A cet effet, il a concr2tement « divisé » le Code en
une demi-douzaine de thématiques pour, autour de chacune d'entre elles,
constituer un atelier participatif, lequel s'est réuni deux ou trois fois.

On le sait, la participation peut tenir de Valibi- De fait, elle verse
parfois dans un double travers. Il se peut tout d"abord que le promoteur
public du projet sélectionne hui-méme, eu égard peut-btre 4 la bienveillance
qu'il leur préte, les acteurs amenés & donner leur avis ; inutile de préciser
que, en ce cas, la crédibilité de ceux-ci est fortement sujette 3 caution {ce
qui déforce l'indépendance méme de l'opinion émise). Par ailleurs, on
constate que nombre de consultations interviennent frop tard dans la
séquence décisionnelle ; platement dit, le texte est déjd ficelé (dans son
économie générale 3 tout le moins) au jour de son examen et les seules
modifications encore envisageables ne peuvent opérer qu'a la matge. Au
final, ce type de schéma participatif tient alors de 'opération (cynique) de
égitimation ex post des décisions politiques.

Soucieux tout 3 l'inverse de tirer du protocole participatif mis en
place les enseignements les plus pertinents quant aux directions 2 prendre
pour la réforme du Code, le législateur a veilié, d'une part, & initier cette
consultation bien en amont (avant méme la rédaction d'un premier texte,
flit-il « 2 casser »} et, de Vautre, & confier 3 un organe extérieur le soin de
composer ces ateliers participatifs.

Sur ce dernier point, le Conseil consultatif du logement de la
Région de Bruxelles-Capitalet s'imposait comme une évidence, & un
double titre au moins. D'abord, il regroupe une série de spécialistes et
d’experts issus des horizons les plus variés (mouvements associatifs,
secteur du logement social, agences immobiliéres sociales, Fonds du loge-
ment, Confédération de la construction, agents immobiliers, comnmunes,
notaires, architectes, etc.) ; ii prend soin, partant, de refléter les diverses

5 Appelé, depuls la réforme du 11 julllet 2013, « Conseil consultatif du Jogement et
de la rénovation wrbaine » (art. 90, nouv, C, brux. log., souligné par nous),
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sensibilités en présence (propriftaires, locataires, administrations, ete.).
Ensuite, le C.C.L. a justement pour mission de délivrer au Gouvemernent
des avis sur les avant-projets d’arrétés et d'ordonnances en matiéze de
logement et de rénovation urbaine, avant-projets que lexécutif a 'obliga-
tion d'ailleurs de lui soumettre?,

Dont acte : le Conseil consultatif a arrété lui-méme la composition
de ces arénes participatives, en puisant les élus an sein de ses membres,
mais pas exclusivernent.

Last but not least, }a commission du logement et de la rénovation
urbaine du Parlement bruxellois a voulu se faire sa propre idée des réac-
tions engendrées par le projet de Code. Aussi, elle a organisé une session
draudition autour de cet objet spécifique, invitant cing acteurs clefs &
venir occuper la tribune pour y livrer leur avis. Ainsi, des représentants du
Syndicat national des propriétaires et copropriétaires, de 'Association de
la Ville et des communes de la Région de Bruxelles-Capitale, du secteur
des agences immobilidres sociales, du Rassemblement bruxellois pour le
droit & habitat, sans oublier enfin le directeur de 'Inspection régionale
du logement, ont eu I'occasion de donner aux députés la position offi-
cielle de leur organisation?,

Certes, le processus qui & €té mené est sirement perfectible. Certes
encore, le législateur, animé par ses propres objectifs, n'a pas pu faire droit
A I'ensemble des revendications — souvent antagoniques d'ailleurs - des
acteurs. Il n'empéche, la richesse des échanges auxquels on 2 assisté au
cours de ces ateliers (et leur vigueur !) attestent du sérieux de l'entreprise
et, in fine, de sa pertinence sociale.

C. les instances d’avis

Prendre la participation au sérieux requiert aussi préter une oteille
attentive aux recommandations émises par les instances officielles d'avis :
Conseil consultatif du logement? et section de législation du Conseil d'Etat.
Autant que possible, le 16gislateur a donc veillé 4 intégrer leurs suggestions.
A titre liminaire, et dans cette optique expressément, on soulignera qu'a
bien été analysé Fensemble des remarques de ces deux organes, méme affé-

7 Art. 97, § 1%, nouv, C. brux. log.

5 Projet d'Ord. portant modif. du C. btux. log., rapport falt au nom de la Commls-
sion du logement et de la rénovatlon urbaine, sess. ord. 2012-2013, Doc, parl. Réglon
Bruxelles-Capltale, n® A-355/2, pp. 59 et s.

®  Le fait pour ke Consell davolr déterminé 1z composition des différents atellers
participatifs {en v déléguant nombre de ses membres) ne I'a aucunement privé de son
droit, tiré directement du Code, d*émettre officiellement un avis sur le projet de Code,
aprés que ce dernler a 6t¢ adopté en premldre lecture par le Gouvernement.
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rentes a des dispositions inchangées, alors que le législateur aurait pu se
contenter de n'étudier que les commentaires ayant trait & des articles modi-
Fiés {par ses soins). 11 3, en d'autres termes, joué le jeu jusqu'au bout.

Simplement esquissés ici, ces différents changements seront
décryptés plus loin, avec le soin qu'ils méritent.

1. le Conseil consultatif du Jogement

Il est impossible de le passer au crible ici de manidre exhaustive Iavis
trés riche du Conseil consultatif du logement'® ; on se limitera dés lors aux
suggestions les plus essentielles qui, par ailleurs, ont effectivement été rete-
nues (et qui ont donné lieu 4 de véritables modifications de fond).

I’abord, est Iceuvre du Conseil la conditionnalité imposée aux
opérateurs immobiliers publics désireux — pour des raisons de taux TV.A,
notarment ~ d'émarger officiellement 2 la «politique sociale du loge-
ment développée par la Région ». lls ne peuvent s'en revendiquer désor-
eais que «pour autant quils respectent les conditions de revenus, de
loyer et de prix de vente maximum fixées par le Gouvernement »'%.

Ensuite, ¢est le Conseil qui a demandé — et obtenu ~ la possibilité
d'une visite de la D.LR.L. 4 la suite d'un constat de non conformité dressé
dans le cadre des AD.LL. Dans ce méme domaine de Vinsalubrité, le 1égis-
lateur a suivi le Conseil dans sz volonté de me pas voir imposer un
mentant minimal d’amende (51 aucune sanction n'avait été imposée ab
initio) en cas d'octroi du label « non conforme non fermé ». Avec autant
de succds, le Conseil a également plaidé pour I'officialisation de la faculté
d'annuler 'amende aprés audition du bailleur, tout comme il a €€ rejoint
sur I'inopportunité d'instaurer 3 la place de Vattestation de conformité
(supprimée} un document alternatif - quoique de moindre envergure’Z.

De méme, la possibilité conférée au propriftaire d'une habitation
illégalement convertie en bureau de régulariser son bien (avant I'imposi-
tion de sanctions afférentes aux logements inoccupés) est Issue d'une
réflexion du Conseil. En matiére de lutte contre la vacance immobilidre,
Textension aux services commis 3 ja mise en ceuvre du droit de gestion
publique du pouveoir de visite domicitiaire (recormu aux agents de la
D.JRL) traduit elle aussi une suggestion du C.C.L.

Les régles d'attribution des logements publics non sociaux (et des
ALS.) cristallisent un autre domaine ot 'infiuence du Conseil se donne
particulidrement 4 voir, C'est sur ses instances par exemple que le registre

1 projet d’Ord. portant modif. du C. brux, Jog., avis Cons. consult. log., sess.
ord. 2012-2013, Doc. parl, Région Bruxelles-Capitale, n® A-355/2, pp. 400 et 5.

1 Am. 2, § 3, in fine, nouv. C. brux, log.

2 La mort-née « déclaratlon de misc en location ».

Le contenu (et la philosophie) de la *éforme du 11 juillet 2013

des candidats a été anonymisé et que la mention de I'éligibilité du loge-
ment 4 allocation-loyer régionale ajoutée aux réglements des différents
acteurs concernds. Pareillement, lidée diun « tronc commun minimal »
de régles a £té retenue, et concrétisée sous la forme d'un « réglement type,
par catégorie d’opérateur, comprepant les exigences» dictées par le
Code?, Enfin, Ia fixation d’un pourcentage maximal pour les dérogations
est directemnent inspirée des travaux du C.C.L.

Pour mémoire encore, le maintien du caractdre facultatif de Yac-
compagnement social dans le secteur des A.LS. est directement redevable
d'une proposition du Conseil.

Pour ce qui est du logement social, enfin, le C.C.L. a notamment
persuadé le 1égislateur de maintenir un nombre minimum de membres en
deca duguel le CoCoLo ne serait plus apte 2 fonctionner.

2. le Conseil d'Etat

La section de législation du Conseil ¢'Etat a pris son temps (75 jours
au total) pour examiner le nouveau Code et rendre un avis aussi substan-
tiel - 16 pages - que fouillé, Parmi les multiples observations formulées,
Tune, transversale, concerne le régime du refus tacite (en cas de silence de
Fautorité de recours), « Un tel procédé n’est pas admissible », tonne ins-
tance d'avis. « La garantie que comporte la faculté d'intreduire un recours
est ainsi vidée de toute sa substance, dis lors que les intéressés n'ont
aucune certitude que leur recours sera effectivement examiné »*, Sensible
i ces arguments, le législateur a décidé, par voie d’amendement parlemen-
taire, de renverser le systdme actuel et d'instaurer  la place l'acceptation
facite (en Vabsence de réaction de l'organisme de recours dans le délai
requis)!*. Du reste, le Conseil consultatif du logement n'avait pas manqué
non plus, er amont, d'épingler le caractére problématique du mécanisme.
On réservera 3 cette question un traitement approfondi plus loin.

3 Art, 29, al. 6, nouv. C. brux, log.

W . Par ailleuss, les décislons implicites se caractérdsant par I'absence d'une motlva-
tion formelle, les intéressés sont de nouveau privés d’une garantie. De plus, le procédé
ne contribue pas 3 1a sécurlté juridique, ne fat-ce qu'en ralson de labsence d'une quel-
congue décision Gexite ¢t du fait que la décislon tacite ne sera pas notlfiée ni publiée
dans les mémes formes que les déclslons ordinalres, avec toutes les conséquences qui en
découlent en termes daccessibllité et de contestation de telles dédstons tacites, le cas
¢chéant, également dans Ie chef de tlers intéressés. Enfin, le procédé se heurte non
scutement aux tntérdts des Intéressés, mals également A I'intérét géntral, en ce que des
décisions sont priscs sans préparation minutieuse ni mise en balance de tous les iniérdts
en présence» (projet d'Ord. portant modif. du C. brux, log., avis C.E., sess. ord,
2012-2013, Doc, parl. Région Bruxelles-Capitale, n° A-3535/1, p. 139).

% Art. 7, §4, 0l 3, art. 9, § 3, al. 2, in fine, art. 10, § 3, al. 2, in fing, art. 21, 21. 2,
in finte, art. 76, § 17, al, 4, in fine, ¢t art. 76, § 2, al. 3, nouv. C. brux. log.
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Sur un autre point, le Conseil d'Etat a été suivi. Initialement, 2
propos des logements insalubres pour lesquels aucune amende n'avait été
imposée, le label « non conforme non fermé » ne pouvait s'octroyer que
moyennant le paiement de Iz moitié du montant roinimal de I'amende
théorique. Cette somnme, désormais, 'est plus due. Et, en amont, c'est
invitation du méme Conseil que le législateur a encadré cette faculté
dérogatoire de certains garde-fous (comme le caractire «de minime
importance » des défauts conjugué au fait qu'ils «ne peuvent &tre
supprimés que moyennant la mise en ceuvre de travaux disproportionnés
par rapport 4 Yobjectif & atteindre »)'6,

A propos d'insalubrité toujours, le dispositif de relogement mis
coriginellement en place affranchissait les autorités conceinées de toute
obligation en la matidre lorsque Ia DIR.L. avait imposé l'interdiction
immédiate A la location, pour cause de risques d'atteinte 3 la sécuritéet 3 1a
santé des occupanis ; ce, pour éviter que la recherche d'une habitation de
substitution retarde la nécessaire fermeture du bien. Sur les expresses
instances du Conseil d'Etat, le 1égislateur a supprimé cette exemption, tout
en ménageant 3 ces autorités un délai d'un mois (3 partir de Vexpulsion)
pour fournir, dans la mesure du possible, un relogement'’. On y reviendra.

En ce qui concerne l'attribution des biens publics non sodaux (et
ceux des agences immobilidres sociales), émane pareillement du Conseil
d’Etat Vidée suivant laquelle les recours contre les décisions d'un opéra-
teur qui n'est pas la commune ou le C.RAS. doivent étre soumis & une
procédure spécifiquie, Le Jégislateur s'y est rallié : ces recours sont 4 porter
devant un organe extérieur spécifique {en lespéce, le Gouvernement ou le
fonctionnaire délégué 2 cette fin)'s, Dans ce méme domaine, c'est le
Conseil d'ftat qui a exhorté A rendre obligateire 1'adoption par les auto-
rités régionales d’un réglement type d'attribution, histoire de circonscrire
le pouvoir discrétionnaire des opérateurs imnobiliers sur ce point!?.

Surabondamment, on relévera encore gue, 4 la sujte de Yinterven-
tion du Conseil d’Etat, les nouvelles régles en matidre de mutation dans le
secteur du logement social (susceptibles de conduire & la résiliation du
bail) s’exercent formellement désormais (« en cas de litige ») dans le plein
respect des « voies de recours ordinaires »2%, A cette condition seulement,
la procédure « semble résister au contrdle de proportionnalité »*1.

¥ oaAm 7, § 3, al 7, 2° tiret, nouv. C. brux. log.

7 Art, 12, al, 3, nouv. C. brux, log,

B Art 32, § 2, al. 2, nouv. C. brux. log.

% Art. 29, al. 6, nouv, C. brux. log.

2 Art. 140, 7°, al. 4, nouv. C. brux. log.

1 Projet d’Ord. portant modif. du C. brux, log., avls C.E., sess. ord. 2012-2013, Doc.
parl. Région Bruxelles-Capitale, n° A-355/1, p. 145.
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D.  les lignes directrices

Le législateur ne s'est pas contenté de répercuter, en les arbitrant,
les desiderata des acteurs du secteur de l'habitat. Tenu par son propre
agenda politique, et chevillé 4 certaines valeurs, il poursuivait paralléle-
ment une série d’objectifs spécifiques, qu’il tenait & concrétiser par l'entre-
mise du Code. Prises individuellement, les différentes modifications tech-
niques ne laissent pas toujours entrevoir ces logiques d’ensemble qui
parcourent le Code; aussi se¢ permet-on, en prenant quelque recul, de
dévotler ici ces axes programmatiques, au nombre de sept.

Drabord, il s'agissait de renforcer de manidre générale I'efficacité de
Vaction publique. Cette ambition s'exprime tant en matiére de lutte
contre linsalubrité (notamment par l¢ recentrage des services d'inspec-
tion® sur les situations les plus problématiques) que dans le domaine de
la vacanice immobilidre (par 'élargissement de la notion d'inoccupation,
cumulé 3 la réduction des possibilités d’exonération}. Ce, sans cublier la
problématique de la sous-occupation des logements soclaux : 12 aussi, les
régles (relatives aux mutations) ont été resserrées,

Deuxiéme ligne de force du Code : une prise en compte améliorée
des intéréts de l'usager faible. Au bénéfice du locataire, par exemple, on a
congu entre autres un protocole de relogement {en cas d’expulsion pour
cause de manquement du bien aux normes régionales de salubrité), tout
en veillant 4 prohiber tout critdre de seuil minimal de revenus dans le
cadre de l'attribution des logements publics non sociaux. Le locataire
n'est pas seul A mériter protection ; la situation particulitre du bailleur se
devait, elle zussi, d'¢tre davantage prise en considération. Aussi, le délai
pour effectuer les travaux (aprés mise en demeure de la D.ERL) a &€
substantiellement allongé, par exemple. Au derneurant, le bien qui ne
souffre que de défauts mineurs ne subira pius — automatiquement — Iin-
terdiction 2 la location (cette demitre mesure profitant également au
preneus, du reste).

Le troisidme axe directeur du Code tient dans la valorisation de la
participation citoyenne. Entre autres exemples, les pouvoirs des conseils
consultatifs des locataires sociaux ont &té élargis et, sur un autre plan,
cette A.S.B.L. de droit privé qu'est 'agence immobiliére sociale est fondée
désormais 2 exercer le droit de gestion publigue (3 l'encontre des loge-
ments inoccupés). Dans un registre approchant, on notera que les habita-
tions locatives appartenant aux communes et C.P.A.S. ne pourzent plus
étre attribuées que sur avis conforme d'une « commission indépendante »,
laquelle comprendra des représentants du secteur associatif,

2 La Direction de UInspection régionale du logement (D.1R.L.).
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11 est un quatridéme impératif & avoir mobilisé les énergies du 1égis-
lateur bruxellois : Ja transparence. Pour le traduire au sein du Code, oz~
donrnance du 11 juillet 2013 a étendu A Vensemble des opérateurs publics
non sociaux (et méme aux agences immobilidres sociales) le socle minimal
de rdgles d'attribution des logements locatifs. Par ailleurs, les diffé-
rentes — et nombreuses ! - formules de logement offertes ou soutenues par
la Région sont dorénavant regroupées dans des catégoties homogénes et
identifiables, soumises elles-mémes & des critéres uniformes de revenus
{pour le candidat) et de loyers.

Dans la foulée, une exigence de bonne gouvernance a animé les
auteurs de la réforme. C'est pourquoi Iz professionnalisation des agences
imamobilidres sociales a 6t¢ renforcée. Dans un autre domaine, le régime
du refus tacite (du recours en cas de silence de linstance chargée de le
traiter) est commué en acceptation tacite.

Le sixidme but recherché par le 1égislateur tenait dans I'encourage-
ment et le soutien de 'innovation sociale. Ce qui I'a conduit § consacrer,
au sein méme du texte fondateur de la politique du logement en Région
bruxelloise, des formules alternatives — et stimulantes -~ d'habitat, telles
que 'hzbitat sclidaire, Ihabitat intergénérationnel ou encore le commmui-
nity land trust. Par identité de meotifs, les autorités ne pouvaient manguer
de reconnaitre officiellement le travail des groupes d'épargne collective
solidaire, ni de promouveir les contrats d'occupation précaire dans le
parc social.

Last but not least, les initiateurs du Code ont eu & coeur de raffermir
les synergies existant entre les différents services administratifs {voire de
les nouer dans certains cas). Ainsi, I« avertissernent de non conformité »
émis dans le cadre de la réglementation A.D.LL. (Vallocation de
déménagement-installation et d’intervention dans le loyer) est désormais
susceptible d’enclencher,  lui seul, une enquéte de Ja D.LR.L. Par ailleurs,
le notaire amené 4 assurer une publicité 3 Ja mise en vente d"un bien est
tenu d'indiquer « sans équivogue » I'éventuelle interdiction 4 la location.
En matidre de lutte contre la vacance immobilitre, enfin, les procés-
verbaux d'inoccupation dressés par des agents communaux (pour Iappli-
cation du réglement-taxe local) font dorénavant foi pour la mise en
ceuvre de Yamende administrative régionale.

Les aspirations générales du législateur ainsi élucidées, il est temps
d’entamer maintenant, de manidre systématique, 'examen « technique »
des différents volets de la réforme; on suivra pour ce faire I'ordre des
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articles du nouveau Code, peu ou prou. Occasion sera alors fournie d’ap-
profondir chacun des points esquissés plus haut.

1. La lutte contre Vinsalubrité

En matitre de lutte conte linsalubrité, le législateur visait un
double résultat : amplifier }'éradication des taudis d'une part et, de l'autre,
afficher quelgue souplesse dans certaines situations particulidres (en vue
d'accélérer la remise sur le marché des biens ou, 3 tout le moins, éviter
leur mise hors circuit trop rapide). Cette entreprise, on va le voir, n'est
antagonique qu'en apparence.

A.  Amplifier Véradication des taudis

. Déjover certaines manceuvres de contournement de la lof

Le fait est notoire, certains proprié¢taires (particuliérement dépourvus
de scrupules) déploient une série de manceuvies pour se soustraire
aux — pourtant nécessaires — travaux de réhabilitation de leur(s)
logement(s). Bien informé de ces pratiques, le législateur a tenté de leur
trouver, 4 chacune, une parade.

a)  Suppression de 'avertissement pour certaines visites d'initiative

Le premier de ces comportements illicites s'enracinait dans le fait
que, précédemment, le bailleur était systématiquement tenu au courant
du passage de Iz D.LRL. (« au moins une semaine avant »)*. Des Jors, 1l
en profitait parfois pour, contra legem évidemment, vider les lieux (et faire
déguerpir Voccupant) en vue, par 13, d'échapper 3 toute sanction. Aussi, et
en vue de ménager aux services administratifs un certain effet de surprise,
la visite des inspecteurs pourra désormais, si elle est menée d'initiative
(et pas sur plainte par exemple), se faire sans avertissement.

Exorbitante du régime normal, cette procédure se devait d'¢tre enca-
drée. Dont acte : des «indices sérieux et concordants » sont expressément
requis pour pouvoir 'enclencher. Cewx-ci, par aillewrs, sont & « consign [er]
dans un procds-verbal » histoire de donner une base la plus cbjective
possible & cette décision et, le cas échéant, la soumettre au débat®.

Ce serait travestir lz réalité que d'affirmer que cette mesure n’a
engendré aucune réaction de 2 part des propriétaires. A leurs appréhen-

= Art. 13, § 17, al. 2, préc. . brux, log,
#  Art 7, § 2, al 1%, 3°, nouv. C. brux. log.
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sions, quon peut comprendre, il est toutefois permis d'apporter les
&éments d’explication — et d‘apaisement espérons-le - suivants.

Drabord, Ja présence du bailleur lors de la visite ne présente, en soi,
aucun caractére d'utilité. A cette occasion, en effet, la D.LR.L. ne déter-
mine en rien les responsabilités des uns et des autres dans lz survenance
de insalubrité ; elle se « contente » de dresser un constat technique de la
situation et d’établir une radiographie du bien, de manitre neutre.

Ensuite, le bailleur est invité de toute fagon 3 venir présenter ses
arguments ultérieurement, au cours de Ia phase d'audition. Cest & ce
moment-Ja que 'zdministration, aprés avoir entendu soigneuserment l'in-
téressé, arxéte la sanction définitive, qu'elle module en fonction du degré
d'implication du bailleur dans I'apparition: des malfagons. En clair, elle est
susceptible d’annuler Famende au cas ot le bailleur &tablirait que les
défauts sont directement - et exclusivement - imputables au preneur®.

Certes, par aillewrs, ce délai d'une semaine {(entre Vavertissement
adressé par les services d'inspection et la visite) pouvait &tre mis & profit par
le bailleur pour procéder, déj3, 4 guelques améliorations dans le bien loué.
Cette vue, toutefois, est Jargement théorique, car l'expérience indique gue
ce type de réfection « minute », quand elle 2 bien lieu [..], s"apparente
souvent a du rafistolage, impropre en tout cas 3 metire véritablement le
bien aux normes. Davantage que du bricolage, c'est une véritable réhabili-
tation structurelle que Ihabitation souvent mérite - et requiert.

Sur le plan strictement juridique, le Conseil d'Etat (section du
contentieux administratif) a pleinement validé le caractére non contradic-
toire de la visite de Ja D.LR.L.2¢

Enfin, accepter une seconde visite {avec le bailleur cette fois)* ne
ferait que prolonger I'exposition du locataire 3 l'insalubrité... et & des
risques pour sa santé le cas échéant (voire pour son intégrité physique).

b)  Poursuite de la procédure méme si le bien est vide
lors de la visite

Deuxidme manceuvre @ en guise de mesure de représailles 3 Ten-
contre du preneur qui aurait eu le front de déposer plainte, le bailleur
procide parfois 4 'évacuation mamu militari du logement, au mépris &
nouveau des régles civiles les plus €lémentaires en matiére de location. Or,
dans les faits, la DIR.L. s'interdisalt de poursuivre la procédure si, au

3 A 10, § 2, al 3, nouv. C. brux. log.

% C.E. (VI), 10 juin 2008, Aydin, n° 184.041 : « il ne résulte d’aucune disposition du
Code que Iz présence du ballleur Jors de la visite est obligatoire et que le constat doit
£tre contradictolre ».

¥ Comme certains le réclamalent.
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moment de la visite, le bten apparaissait vide de toute occupation. Certes,
Lenjeu est alors moindre, puisque Yintégrité physique de I'occupant n'est
plus menacée (fatalement, puisqu'il n'habite plus 13). Il n'empéche, cette
pratique administrative ne contribuait gudre & décourager ce type d’expul-
sions sauvages. Aussi le nouveau Code prévoit-il expressis verbis que l'en-
quéte ira jusqu'd son terme (quel qu'il soit), « méme si le bien m'est pas
encore ou plus occupé au moment de la visite »*,

Au passage, Vexpression « pas encore occupé » donne & voir une autre
nouveauté législative, Antérieurernent, le respect des régles de salubrité ne
s'imposait qu’a partir de la signature du contrat de bail®®. Désormais, C'est dés
quil « propose 1 Ia location » le logement que le bailleur est censé cbserver
ces prescrits’ — concrdtement, lorsqu'il appose dessus une alfiche 3 louer, fait
insérer une petite annonce dans un joumnat ou encore renseigne le bien sur
un site intemet spécialisé. De la sorte, on augmente les probabilités pour le
preneur d’entrer dans une habitation qui se trouve dtre déjd aux normes.

C) Pouvoir de visite domiciliaire

Il est un troisidme procédé de contournement de 1z loi développé
par certains propriétaires. Sous l'empire du régime précédent, une
présomption d'insalubrité prévalait uniquement «au ces o la visite du
logement n'a pas pu se réaliser & défaut pour le fonctionmaire délégué ou
les agents-inspecteurs du Service d'inspection régionate d'avoir pu entrer
dans les lieux en raison du comportement du bailleur »¥ ; rien: n'est dit,
en revanche, sur une éventuelle obstruction de la part du preneur. A
nouveau, certains bailleurs pew scrupuleux ont tot fait de dénicher cette
faille dans la loi, et de Vexploiter... en exergant une (illégale) pression sur
leurs locataires pour qu'ils s'absentent « providentieliement » le jout de Ja
visite. La D.ILR.L. ne savait en inférer une aucune présomption d'insalu-
brité puisque, irt casu, I'opposition émane du preneur.

Ici aussi, il fallait réagir. D&s lozs, si C'est le locataire qu'on trouve &
lorigine de Iimpossibilité d’entrée dans les lieux, les inspecteurs ont recu
un pouvoir dit de visite domiciliaire. Confrontés 2 une porte close, sché-
matiquement, ils sont désormais fondés & solliciter le tribunal de police
aux fins de se voir offrir Vautosisation d'accéder au logement sans le
consentement de 'habitant®?,

¥ Art. 7, § 2, al. 1%, 2° in fing, nouv. C. brux. log., souligné par nous.

¥ Art, 5, § 1, préc, C. brux. fog. : « Nul ne peut mettre en location un logement qui
ne répond pas aux exigences {..]»

® Azt §, § 1% nouv. C. brux. log. 1 « Nul ne peut proposer & la location ou mettre en
locatlon un logement qui ne répond pas aux exigences [..] ».

3 Art 13, § 19, al. 5, prée. C. brux. log.

2 Ar. 7, § 19, al. 4, nouv. C. brux. log.

16 LARCIER



Nicolas BERNARD et Aurélie MABOUX

LARCILR

Soyons de bor compte, ce dispositif a suscité des (iégitimes) inquié-
tudes. Qu'il soit permis ici d'y apporter quelques Eléments de réponse.

Drabord, la D.LR.L. nie pewt se présenter devant le tribunal de police
que munie de « pidces justificatives », destinées & attester le sérieux de la
démarche, Dans le mdme registre, elle est tenue de livrer ses « motivations
adéquates », histoire d'écarter tout risque d'arbitraire.

Ensuite, ce dispositif n'a rien d’exceptionnel ; il est officiellement
consaczé — et couramment utilisé ~ en droit de Yurbanisme (pour débus-
quer les infractions)®, en droit du travail (pour combattre le travail au
noir)* ou encore en matidre de taxe sur les sites d’activité économique
désaffectés3®. Du reste, ces deux premiers régimes ne manquent pas
d'accuser quelque similitude avec le nouveau Code bruxellois du loge-
ment : ainsi, le COBAT évoque des « indices d’infraction » et le Code pénal
social® requiert une « motivadon spéciale ».

Sur le plan de la légalité, on signalera que ce pouvoir de visite
domiciliaire a, en dépit de sa contrariété apparente avec l'article 15 de la
Constitution®” (ou encore avec les art. 6,13 et 8,13 de la Convention
européenne des droits de 1'homime), regu le guitus de Ja Cour constitution-
nelle, pour autant qu'on ne Iinterpréte pas comme excluant tout contrdle

3 Art, 301, al. 3, COBAT : « Lorsque les opérations revitent le caractire de visites
domicilialres, les fonctionnalres et agents ne peuvent y procéder que s'il y a des indices
dinfraction et que la personne présente sur place ¥ a consent) ou A conditon d'y &tre
autorlsés par le juge de pollee ».

M Art, 24, § 2, al. 2, C. pén. soc. ; « Les Inspecteurs soclaux peuvent obtenir une
autorisation de visite domlefliaire pour Facels aux espaces habltés aprés 21 heures et
avant 5 heures moyennant une motivation spéciale de la demande au juge d'lnstruc-
tion »,

35 Art. 8,al 1%, Décr. Rég. w, du 27 mal 2004 Instaurant une taxe sur les sites d'actl-
vité Geonomique désaffectés, M.B., 30 julllet 2004 1 « Pour éablir Uexlstence d'un slte
d'activité Geonomique désaffecté, les fonctionnalres visés 3 I'article 7, § 1% allnéa 17,
peuvent pénétrer librement, 3 tout moment, aprds avertissement préalable, dans tous
les blens lmmeubles, bitls ou non batls, visés par le présent décret. Toutefois, s ne
peuvent pénétrer dans les bitiments ou les locaux habltés que de 5 heures du matin 3
9 heures du solr, et uniquement avec l'autorisation du Juge au tribunal de police, sauf
accord de Ioccupant des leux ».

% Lequel, signalonsle, confie le contentieux 3 un juge d'instruction plutdt quau
tribunal de police.

3 4 Le domiclle est inviolable ; aucune visite domiciiiaire ne peut avolr tleu que dans
les cas prévus par la lof et dans la forme qu'clle prescrit ».

3 . Toute personne a droit 3 ce que sa couse solt entendue équltablement, publigue-
ment ¢t dans un délai raisonnable, par un tribunal indépendant ¢t impartial, {tabli par
Ia lof, qui décidera, soit des contestations sur ses droits et obligatlons de caractire alvil,
solt du bien-fondé de toute accusation en matidre pénale dirigée contre elle «.

¥ 4 Toute personne a droit au respect de sa ve privée ct familiale, de son domilcile et
de 53 correspondance »,
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juridictionnel sur la légalité de la décision du tribunal de police*”. Remplit
cette condition la possibilité conférée au bailleur de contester une déci-
sion de Iz D.LR.L. (interdiction 4 la location et/ou amende} devant la
section du contentieux zdministratif du Conseil d’Ftat qui, & cette occa-
sion, examinera les conditions mémes de la visite initiale’l,

Enfin, & Padresse des instances représentatives des intéréts des
propriftaires qui mobilisaient largument 3 lenvi, on signalera que si
risque d’atteinte & la vie privée il y a, c'est de Ja vie privée du Jocataire qu'il
s'agit. En effet, le bien loué est le domicile du preneur, et nullement celui
du bailleur.

d)  Apposition de scellés

Les manceuvtes que peuvent déployer certains ne visent pas qud
éviter 1a visite de la D.ILR.L. Quand celle-ci est déj3d intervenue, et a
prononcé Vinterdiction 3 la location, il est prohibé en théorie de remettre
le bien en location sans décrocher au préalable une attestation dite de
contrdle de conformité, laquelie n'est déliveée que si les travaux exigés
ont bien: été effectués. Or, il arrive que des bailleurs, réticents 4 engager la
réfection requise, réinjectent tout de méme le logement sur le marché
locatif, en fraude donc de la loi. 11 ne suffit donc pas d'ozdonger la ferme-
ture de Vhabitation ; encore convient-il, surtout, de donner exécution &
cette décision et, de manidre concréte, de s'assurer que le bien restera
physiquement hors circuit.

A cette fin, le nouveau Code confie au bourgmestre, chargé déja de
matérialiser I'interdiction 2 la location édictée par la D.LR.L., d'« empé-
cher toute nouvelle occupation du bien visé, notamment pax I'apposition
de scellés »*2, Puisque c'est Iui qui les met, il revient également au bourg-
mestre de les lever, dans Yhypothése ofi les améliorations imposées
auraient bien £té apportées.

2. Une amende rendue plus dissuasive

Sans qu’on ait affaire ici & des réponses spécifiques i des manceuvres
bien identifiées, le législateur a également renforcé la lutte contre I'insalu-
brité sous d'autres aspects, 'amende en particulier.

D’aberd, le montant plancher de I'amende est passé de 3.000 &
2.000 euros®>. Nul laxisme n'est 4 épingler dans cette démarche, que du

#®  (.C., 3 décembre 2008, n° 171/2008.

4 Projet d'Ord. portant modif. du C. brux. log., comm. des art., sess. ord. 2012-2013,
Doc, parl, Région Brixelles-Capitale, n° A-355/1, p. 28.

42 Art 8, al. 2, nouv, C. brux. log.

4 Art. 10, § 2, al. 1%, nouv. C. brux. log,
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contraire. En fait, un double élément, par trop méconnu, doit ére porté &
la connaissance de tous icl, D'une part, chague manquement 4 une norme
est affecté, en fonction de sa gravité, d'un certain montant pécuniaire,
amende se celculant simplement en additionnant ces différents
montants, D'autre part, amende n'est pas imposée au bailleur lorsque
cette somme globale reste en degd d'un sewil minimal, afin de ne pas
mettre en branle la machine administrative pour des causes jugées insuf-
fisamment signifiantes (de minimis non curat pragtor, en quelque sorte).

Crest ce seuil qui a &€ abaissé. De la sorte, on réduit le cercle des
propriétaires ~ pourtant en infraction™ — qui échappent a toute sanction
financidte (juste parce que la somme des défauts du bien n'atteint pas
ledit plancher), ce qui devrait renforcer le pouvoir dissuasif de 'amende.
D’aucuns plaidaient méme pour une diminution (nettement) plus radi-
cale’, mals cela zurait alors conduit 4 gonfler dangereusement le travail
des services administratifs, 2 les submerger et, in fine, 4 les paralyser.

A propos de I'amende, toujours, le caractére facultatif de son impo-
sition a finalement été maintenu (malgré des velléités d'obligatoriéé
apparues au cours du processus d'élaboration du Code) ; le iégisiateur a
estimé important en effet que la DARL. conserve un pouvoir d’apprécia-
tion entier pour, en fonction des circonstances, considérer que I'amende
w'a pas licu d'étre. A ce principe, empreint de pragmatisme, le nouveau
Code apporte toutefois une exception. Lorsque le manquement porte sur
un standard de salubrité jugé essentiel, les services administratifs n'ont
plus le choix : ils deivent sanctionner®s.

Le traditionnel pouvoir d'interprétation dont jouit Ja D.LR.L. doit
donc disparaitre dés que le manquement s'avére plus sérieux. Toutefois, la
liste de ces critdres «tabous» reste i adopter par le Gouvernement®.
Celui-ci, pour ce faire, gagnera 3 s'inspirer du systéme flamand du permis
3 points, lequel assigne 3 chaque manquement un nombre de points de
pénalité déterminé (en fonction de sa gravité), attendu que la fermeture
ne s'impose que si le total dépasse un certain montant... 4 moins que,
précisément, la contravention concerne un critére jugé vital, auquel cas
"évacuation est immédiate’s,

4 Et de manitre conséquente parfois.

Quelques centaines d’euros.

4 Art. 10, § 1% al, 2, nouv. C, brux, log.

7 Art. 7, §3, al. 7, 2° tivet, in fine, nouv. C. brux. log.

4 Ppour dre précls, la grille tnitiale (prise par I'A. Gouv, fl, du § octobre 1998 relatif 3
la gestion de la quallté, au drolt de préachat et au droit de gestlon soclale d'habitations,
M.B., 30 octobre 1998) prévoyait quatre catégorles de gravité pour les Infractions — avec
un nombre crolssant de polnts de pénallté y affCrents - mals, par norme de salubrité,
les services d'inspection ne pouvalent pas choisit, car seulc une de ces quatre cases étalt
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3. Lasuppression des attestations et certificats de conformité

Dans le but toujours ¢'amplifier 1'éradication des taudis, il a &té
décidé d’abroger attestation de conformité ainsi que le certificat de
conformité, Pour rappel, & l'obtention du premier document était subor-
donnée 1a mise en location d'un petit logement (d'une superficie infé-
rieure 4 28 m?) ou d'un meublé*’, Quant au second, qui concernait 1'en-
semble des autres logements, il m'était revétu que d'un caractére
facultatifs® ; toutefois, le bailleur restait libre de le briguer, aux fins de se
« rassurer » sur 'état du bien®,

a)  Un quintuple motif...

Paradoxale (eu égard & I'objectif affiché), cette double suppression
ne V'est cependant qu'en apparence. C'est que, tout en méme temps, ces
formalités souffrajent d'un déficit d’effectivité patent, n'étaient observées
(quand elles l'étaient) que par des bailleurs relativement scrupuleux, se
voyaient parfois instrurmentalisées & d'autres fins et, par rapport i ce
(maigre) résultat, absorbaient une part disproportionnée des énergies de
l'administration. Ce, sans compter qu’il devenait urgent de simplifier (et
rendre plus lisible pour les citoyens) l'arsenal touffu de formalités en la
matiére. Détaillons.

* Une application défaillante
En ce gui concerne 'effectivité chancelante, impossible tout d’abord
de passer sous silence le fait que le certificat de conformité n'était sollicité,

3 cocher., L'exécutif, autrement dit, avait prédéterminé le degré de gravité associé A
chaque critdre; Fapprédiation étalt donc binalre, Cette grille, toutefois, a &té revue
(par A. Gouw. fl. du 27 janvier 2006, M.B., 14 Julllet 2006) ct, pour <ertalnes normes
(pas tous), une double case est désormals prévue (du type beperkt/emstis), ce qul méntage
une marge d’appréclation, Ce qul est resté inchangé, par contre, c'est que le plus sévire
des degrés de gravité (catégorle IV) entraine, 4 lul seul, la non conformlté... et certaines
normes de saltbrité n'admettent gue cette case-I (possibillté &'Gclatrage naturel, possibllité
de pose d'un apparel] fixe de chauffage dans les chambres, etc); on a donc, 13, les
prémisses de Vamrété bruxeliols. Celui-cl ne semble dis lors pas impossible 3 rédiger,
pour autant qu'on ne mentlonne pas de maniére large « catégorie de satubrité » (dont la
viglation entrainerait automatiquement la fermeture), mats « nemes de salubrité », en
détaillant ces dernidres au maximum. Par ex., on n'éerira pas « Sectriclté défaillante »
mols «risque d'électrocution », ou encore : pas « éclairage naturel insuffisant », mals
« absence de tout ¢clalrage naturel », etc.

49 Art. 7, prée C. brux. log.

2 Art, 6, préc C, brux. log.

51 Suivant Vexplication officiclle qu'en donne le comm. des art. du Code {Doc. Cors.
Région Bruxeiles-Capitale, sess. ord, 2002-2003, n° A-416/1, p. 14). Sur le thime, voy. not,
N, BERNARD, « Le Code bruxellois du logement », AP, 2004, pp. 22 ¢t 5.
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en moyenne, que par une centaine de ménages par an, pas davantage®.
On aurait pu alors attendre de la part de I'attestation cette fois, obligatoire
il est vrai, qu'elle fasse I"cbjet d'une application plus poussée ; si tes chiffres
sont plus convaincants, le nombre de demandes annuelles reste largement
sous la barre des mille (3 l'exception des années 2006%, date de la fin de la
périede transitoire™, et 20125, moment du renouvellement des attesta-
tions — d'une durée de six anss® — octroyées en 2006).

A ce propos précisément, et c'est une nouvelle source de désillu-
sion, seuls 16 % du total des attestations délivrées depuis 2004 et 2006 ont
été Temouveléss”; dit plus crlment, les ballleurs qui avalent accepté a
I'époque d'adhérer au systéme ne jouent plus le jeu. Pour donner la
mesuze de cette effectivité, on évalue 3 15 % environ du parc locatif global
en Région bruxelloise (évalué lui-méme 3 +/— 250 000 unités) le volume
des logements soumis théoriquement 4 Y'attestation.

Pourtant, on ne peut pas dire que la procédure d'obtention de cette
attestation par exemple fit marquée par une particulidre sévérité,
puisqu'une simple déclaration sur 'honneur (« certifiée sincére et exacte »)
suffisait dans le chief du bailleur®®. Ce qui, au passage, donne & voir une
autre vicissitude du systéme : seule une (infime} minorité des demandes
d’attestation était suivie d'une visite effective de la D.LR.L.5

= Un dispositif qui ne touche que les « bons » baillears

11y a plus : non seulement les bailleurs qui se pliaient au dispositif
étaient peu nombrewx, mais, dans leur grande majorité, ils affichajent de
toute fagon une déférence remarquée aux normes de salubrité ; en claiz, la
mesure touchait les « bons » bailleurs {institutionnels le plus souvent),
mais restait impuissante 4 débusquer les taudis. Ainsi, pas moins de 90 %
des logements pour lesquels un certificat 2 &té demandé se sont avérés
conformes®, Concrétement, les universités et hautes écoles bruxelloises,

2 Voy. les Rapports annucls de 'Adm. amén, terr. et log. du Min, Région Brielles-Capitale.
5% Pas moins de 7 235 demandes ont ¢ét¢ enreglstrées cette année-liL

s At 7, § 3, préc. C. bow fog.

55 2198 attestations ont été octroyées.

6 Art. 7, § 2, préc. C, brux. log.

5  Admintstration de ‘aménagement du territoire et du logement, Rapport anmucl
2012, Perspectives 2013, Bruxelles, Min. Région Bruxelles-Capitale, 2013, p. 144.

s Art. 7, § 1%, al, 2, prée. C. brux. log.

104 en 2010, 18 en 2011, 35 cn 2012 (Adm. amén. tern et log, Rapport anmuct
2011, Bruxeiles, Min, Région Bruxciles-Capitale, 2012, p. 70 ; ¢t Adm, amén, terr. et log.,
Rapport anmucl 2012. Perspectives 2013, Bruxelles, Min. Région Bruxelles-Capltale, 2013,
p. 144}

%  Inspection régionale du logement, Bilan quinquennal 2004-2008, Mémorandumn
2009-2014, Bruxclles, Adm, amén. terr. et log,, 2009, p. 10.
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qui possédent un stock relativement important de logements destinés aux
&tudiants, figuraient parmi les utilisateurs principaux des attestations, et
leurs biens présentent globalement un état des plus correct.

La chose, 4 Vanalyse, n‘a rier: de surprenant : le bailleur qui se trouve
étre défaut, et qui le sait généralement, ne va pas se manifester spontané-
ment auprds des services chargés d'inspecter les biens insalubres et, de la
sorte, s'exposer & une amende (et/ou une fermeture de 1'habitation) !

+ Une instrumentalisation

Par ailleurs, et il s‘agit de la troisidme raisonm qui a motivé la
suppression de ces documents, les attestations et certificats étaient parfois
demandés dans un but autre que celui qui était escompté. Concrétement,
certains batlleurs faisaient venir la D.LR.L. 4 seule fin d’obtenir un devis &
peu de frais.

Méme, certains marchands de sommeil poussaient le cynisme
jusqu’d obtenir une attestation de conformité (qu'on décroche générale-
ment sans visite des services d'inspection, on l'a dit) pour un bien qu'ils
savent pertinemment affecté de diverses malfagons ! Exhibant fitrement
ce label, ils avaient beau jeu ensuite de rétorquer au candidat locataire
(gitimement) dubitatif face 3 1'état du logement que ce dernier a bel et
bien passé avec succes le test de qualité imposé par la Région... quod non
évidemment.

Plus grave encore, on a vu des bailleurs désireux de vendre le bien
loué faire venir la D.LR.L. dans le but exprés d’obtenir une interdiction 3
1a location ! Aboutissant en effet 2 vider les lieux, celleci permettra aprés
coup au propriétaire de tirer urnx meilleur prix du logement devenu vide.

Dernier type d'instrumentalisation : des bailleurs postulaient une
attestation ou un certificat dans le seu! but d'échapper & l'amende,
persuadés que leur démarche « volontaire » les prémunissait ensuite contre
toute sanction ultéricure, Las, ce calcul s'est 2évélé doublement inopérant,
voire contre-productif. D¥abord, parce Yoctrol dun tel document n’empé-
chait nullement la D.LR.L. de nonobstant imposer une amende, dans 'hy-
pothise par exemple ol un Mmanguement serait apparu ultérieurernent,
méme au cours de la période « couverte » par l'attestation ou le certificat.
Ensuite, Izttestation se délivrant sans visite Iz plupart du temps, les services
d‘inspection restaient parfaiternent fondés & examiner le logement posté-
rieurement & I'octroi du précieux sésame. On signalera & cette occasion que
le bailleur « auteur d’une déclaration qui s'avdre inexacte ou non sincére
faite pour obtenir une attestation de conformité » encourait une amende
pour ce sewd fait-13 ; quand on connalt Ia corplexité des critéres de salu-

1 Art. 15, al. 1%, prée. C. brux. log.
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brité & satisfaive pour rentrer sa déclaration sur Fhonneur, on peut trés bien
imaginer que, méme involontairement (voire inconsciemament), le
bailleur — qui n'est généralement pas un professionnel — ait pu se tromper.

Certes, avec le certificat disparait aussi Vintéressante démarche
facultative et proactive consistant, pour le bailleur scrupuleux, 2 solliciter
une position officielle et autorisée sur I"état de salubrité de son bien, en
vue par exemple d'y apporter les réfections qui s'imposent®?. Néanmoins,
ce genre de comseil peut toujours s'obtenir, auprés des associations
membres du Réseau habitat par exemples3.

» Une déperdition d’énergic pour I'administration

Méme souffrant d"une effectivité imparfaite, les attestations et certi-
ficats de conformité représentaient pour 'administration chargée de les
gérer un volume de travail relativement important. Ce, au regard surtout
des résultats (en termes de mise hors circuit des biens insalubres) passable-
ment légers que ces procédures ont produits, puisque les situations les
plus problématiques ne sont pas détectées par ce biais. Ces documents, il
fallait donc bien les traiter, les analyser (méme succinctement), y
répondre... le tout, avec un « retour » qui s'est avéré pat trop dispropor-
tionné.

+ Un systéme par trop complexe

Une derniére raison doit encore &tre épinglée, pas aussi anecdo-
tique qu’elle pourrait paraitre. Quand un arsenal réglementaire s'avire
illisible pour le citoyen, il en: devient inutilisable et, partant inutilisé. Acet
égard, il est difficile de soutenir que le systdme mis en place par 'ordon-
nance de 2003 brillait par sa cohérence ou sa simplicité.

Trois documents 2u total coexistajent; i cdté de lattestation de
conformité et du certificat de conformité précités, une «attestation de
contréle de conformité » régentait les rernises sur le marché (aprés réparation)

2 Que I'on ne s'y trompe pas cependant : s le bailieur d'un logement non meublé et
d’'une superficle supérieure 3 28 m? restait libre effectivement de postuler (ou non) un
tel certificat, 11 devenalt automatiquement, au cas oll ) engageralt une telle démarche,
lié par la décision de la DLRL. Cette dernlére déclare le logement non conforme ?
Le bailleur n’a alors dfautre cholx que de payer amende etfou effectuer les travaux. En
quelque sorte, il doit asswmer (jusqu'au bout) les conséquences de son inltlative. Ce
réglme, probablement, n'est pas pour rien dans ineffectlvité du dispesitif,

o' 4Le Réseau Habltat regroupe des assoclations subsidlées qul forment le trait
d'unjon erstre les habitants et les pouvolrs publics. Leurs objectifs visent Faccompagne-
ment des habltants dans Ie cadre de projets de rénovation, 1a cohéslon soclale ¢t la
salubrité du quartier, alnsi que I'information et la particlpation des riverains » {portail
Internet « Logement de la Réglon de Bruxelles-Capltale »). On y retrouve des assocla-
tlons telles que Convivence, Bonnevle, Habltat et rénovation, le CAFA. ...
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de bien précédemment interdits 3 1a location par la D.LRL.S Et, pour ne
rien arranger, le législateur a choisi pour ces trois documents des appella-
tions lexicalement voisines, ce qui renforce encore le risque de confusion.

Complexe dans sa sémantique, I'ancien Code I'était tout autant
dans ses mécanismes. Entre une attestation obligatoire et un certificat
facultatif, on peinait déjd i s’y retrouver, mais le trouble s'épaississait dés
lors qu'on s'avisait, sur le plan des contrdles, que la demande de certificat
(facultatif) était obligatoirement suivie d'un contrdle de l'administra-
tion®, tandis que Mattestation {obligatoire), censée empécher la mise &
bail des biens traditionneliement les plus disqualifiés, s‘obtenait sur
simple déclaration sur Phonneur$é, sans contrdle ex ante généralement®’.

Dans cet embrouillamini, il convenait dés lors de mettre bon ordre.
On a trop souvent (et 3 bon droit) stigmatisé la double inclination du
législateur 3 inventer continuellement de nouveaux dispositifs et ajouter
ce faisant des niveaux de difficulté pour, ici, ne pas épingler ce souci de
rationalisation normative, La tant vantée bonne gouvernance se nourrit,
aussi, de cette exigence de simplification administrative. On n'aura certes
pas la prétention de soutenir que I'écheveau législatif est devenu complé-
tement fluide, mais au moins a-t-on a tenté de le débrouiller.

b) ... Et une triple méprise & éviter

Combinées, ces différentes raisons ont donc conduit Je 1égislateur &
abolir attestations et certificats de conformité, Pour autant, une triple
méprise reste 3 éviter.

D'abord, seuls les docurnents ont disparu, et nullement le respect dd
aux régles de salubrité. C'est, dit autrement, la procédure formelle qui a
&té allégée, et en aucune maniére les exigences de fond associées au loge-
ment.

Ensuite, et plus fondamentalement encore, 1a suppression des attes-
tations et certificats ne signe en rien lavénement d'une logique du
laxisme dans le chef des autorités. C'est tout le contraire, méme, puisque
cette réforme a été pensée en vue expressément de libérer Ja D.IR.L. d'une
série de charzges administratives, pour la recentrer sur ses missions essen-
tielles. Le temps ainsi gagné, les services d'inspection l'utiliseront pour
intensifier les enquétes menées suivant les deux voies qui demeurent : les
plaintes et les visites d'initiative. De fait, Yexpérience montre que c'est par
ce double biais-12 que les situations les plus dramatiques sont débusquées

Art. 14, al 2 et 3, préc. C. brux, log.
Art. 9, § 2, al. 1%, préc. C. brux, log.
Art, 7, § 1%, al, 2, prée. C. brux. log.
Art. 10, § 2, al. 2, préc, C. brux. log.
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{et pas via les attestationsfcertificats). Incidemment, ¢'est I'efficacité de
Yaction publique que visait 1a réforme,

Enfin, et ¢’est le troisidme malentendu 3 lever, il ne faudrait pas
inférer de cette double abrogation I'élimination méme de toute espéce de
formalité. Un document, mais un sewl, est resté en effet : l'attestation de
contrdle de conformité. Le bailleur qui entend deés lors réintroduire sur le
marché un logement antérieurement interdit 4 la location par la D.LR.L.
reste tenu de Pobtenir au préalable®® ; ledit service vérifiera 2 cette occa-
sion le bon accomplisserent des travaux alors prescrits.

Cela étant, le champ d’application de cette dernidre procédure a été
reve & la baisse. Sous l'empire du régime précédent, l'attestation de
contrdle de conformité s’imaposait méme si c’était sur pied de son pouveir
de police générale propre (tiré de l'article 135 de la nouvelle loi commu-
nale) que le bouzgmestre avait procédé alors 2 la fermeture, plutdt qu'en
fonction de sa compétence d’exécution du Code®, Tel ne sera plus le cas
A l'avenit. Deux motifs au moins ont milité en faveur de cette solution.

Drabord, 1l reléve du contresens juridique d'affecter un organe
spécifiquement régional 4 une tiche qui ressortit pleinement, elle, du
registre Jocal. En quoi en effet la D.LR.L. serait-elle légalement habilitée &
lever une décision prise initialement par un autre niveau de pouvoir?

Faut-il rappeler que, par surcroit, les mobiles qui ont conduit le
bourgmestre 3 prendre un arzété d'inhabitabilité sur la base de I'article 135
ne sont aucunement a rapprocher des rdgles régicnales de qualité des
logements™ ? On le sait, la salubrité au sens coramunal du terme concerne
exclusivement Vhygitne et la santé publiques™, 12 oft les standards
promus par la Région visent plus largement 4 « améliorer les conditions

s Art. §, al. 3, nouv, C. brux. log.

% Art 14, al. 2, préc. C, brux. log.

7 Voy, D, DfoM et C. MOLITOR. « Les pouvolrs de police géndrale des communes
appliqués aux immeubles batls », Droit communal, 2013/3, pp. 2 et 5.

71 «La notion d'insalubrité doit atte apprédée en fonction de critéres ¢hygléne»,
explique alnsi le Consell d’Etat; «'habitation insalubre est celle dont l'occupatlon
fsque de provoquer des maladies contagleuses ou d’en favorlser la propagation, celle
qui, étant un foyer d'infectlon ou ne répondant plus A ce qui est considéré comme étant
zujourd’bwi le strict minimum en matiére d'hygitne, menace non seulement Lo santé
d'éventuels occupants, mals aussl la sonté publigue en générals, C.E. (XII),
21 févrler 2002, Dejardin, n® 103,845, Cf sur le théme, M. DUMONT, « Les bitiments
Insalubres ou en ruine (chronique de jurisprudence) », Amén., 1996, p. 199
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de logement »™. Et, 3 ceux qui Ja perdraient de vue, le Conseil d’Etat ne
mangue pas de rappeler cette différence conceptuelle entre polices
spéciale et générale du logerment”, annulant le cas échéant le réglement
litigieux™.

B.  Afficher de Ia souplesse (notamment pour accélérer la remise
des biens — rénovés — sur le marché)

On vient de le voir, le législateur bruxellois a décidé d'afficher un
surcroit de rigueur dans son combat pour I'éradication des taudis. Il ne
faudrait cependant pas en conclure, et une équivoque fatale est & écarter
ici, que la D.LR.L. n'aurait pour vocation que de sanctionner {les situa-
tions d'insalubrité) ; d’abord, elle encourage la remise sur le marché des
logements qu’elle pointe comme problématiques. Les manguements
identifiés aux normes de gualité appellent dabord et avant tout des
travaux, destinés 3 réinjecter 1'habitation dans le circuit. Voire, le travail
de Fadministration sert ultimement, en leur faisant prendre conscience
des défauts affectant Ihabitation, 2 aider les bailleurs a rendre celleci
conforme. Du reste, une imposante majorité de bailleurs excipe d'une
parfaite bonme foi.

72 C.E. (X 16f), 27 mars 2002, Rosier, n® 105.215.

75 Cf. Chr. THIEBAUT, « Immeubles — polices administratives générales et spéciales »,
Droit communal, 2013/3, pp. 46 et 5,

7 Voy. not. C.E. (XIIN, 21 février 2002, Dejardin, n® 103.845 (« 'azrdté attaqué ne vise
pas les dispositions lgislatlves ct réglementalres qul définissent ces critdres [réglonaux],
mais se réfere exclusivement dans son préambule aux articles 133 et 135 de la nouvelle
lol communale ), G.E, (XIII r&f), 26 [anvier 2005, Leroy et Postiau, n® 139.837
{« En fondant sur les articles 133 et 135 de la nouvelle lol communale un artdté d'inha-
bltabilité d'ur logernent qu'il considire comme étant “insalubre, améligrable et inhabl-
table” parce que ce jogement ne satisfalt pas A des critéres ou d des normes qui sent, en
réalité, définls par le Code wallon du logement ou ¢n vertu de celui-cl, le bourgmestre
confond deux pelices administratives distinctes, & savoir la police communale générale
et la police spéciale du logement») et CE. (XIII réf), 23 septembre 1999, fadoud,
n° §2.382, Amén., 2000, p. 196, note N. VAN Damue. Cff aussi C.E. {(XII réf), 25 avril
2002, Catteau, n® 106.093 («Le falt quun logement solt en totale Infractlon avec
ceztalnes dispositions du Code wallon de 'aménagement du territeire, de I'urbanisme
et du patrimolne et quatcune possibilité de régulariser cette situation n'est possible ne
peut fonder une mesure d'inhabitabilité, laquetle doit reposer sur des motifs tenant d la
salubrité publique », de méme que C.E. (X111 14£), 9 novembre 2001, Kocyigit, n® 100.705
et C.E, (VI téf.), 7 avril 2006, Ve Rossern ot Colard, n°® 157.426 (« Consldérant d'office,
quant 4 la compétence du Consell &'Etat, que Varrété attagué vise, sans autre préclsion
“le Code du logement” [...] Considérant que Marrété attaqué se fonde sur l'enquéte du
service réglonal d'incendie du 13 mars 2006 qu'tl reproduit presque intégralement et
qui constitue Vessentiel de sa motivation ; que cette enquéte n'a pas été réaliste en
application du Code de logement ; qu’en effet, elle se donne pour base “l'article 135,
§ 2-5, nouvelle loi communale” et le “RGIE” »).
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Tel est, & notre estime, le sens véritable de la lutte contre I'insalu-
brité. Pour satisfaire & cet objectif, 'ordonnance du 11 juillet 2013 déploie
une série de mesures qui, par 13, attestent d'une certaine souplesse {pour
ne pas dire un pragmatisme certain) dans le chef du législateur.

1. Allongement de la durée des travaux

Premier dispositif 3 mettre en exergue dans ce cadre : I'allongement
de la durée des travaux. On le sait, quand Ia D.LR.L. dresse un constat de
non conformité, elle n'ordonne pas de suite la fermeture (sauf lorsque les
infractions «s'avérent susceptibles de mettre en péril la sécurité ou la
santé des occupants »75), Dans cette logique constructive (presque au sens
littéral) susdécrite, elle met d'abord en demeure le bailleur de réaliser les
réfections requises, dans un laps de temps déterminé; ce n'est qu'au
terme de ce délai que Vinterdiction a la location, au cas ot Jes améliora-
tions n'auraient pas ét€ apportées, est alors prononcée.

Ce délai, précédemment, devait rester inférieur (ou £gal) & huit
mois’. A Ianalyse, cette durée pouvait étre vue comme Jongue et courte
4 la fois.

Longue patce que, pendant tout ce temps, le locataire subit un
trouble de jouissance du fait de ces travaux (... 4 moins qu'il ait &€ mis 3
la porte auparavant — mais conira legenn le plus souvent ~ par le bailleur,
soucieux d'avoir les coudées franches pour rénover).

Mais surtout courte, cette période de huit mois 'était, pour
plusieurs raisons. D‘abord, certains travaux particulidrement lourds
demandent du temps en effet. Ensuite, et indépendamment méme de la
complexité des réparations 3 accomplir, toute réfection un peu substan-
tielle requiert permis d'urhanisme’™ ; or, parfois, la simple durée de cette
procédure dépasse dji les huit mois ! Par ailleurs, lorsque Je bailleur se
trouve &étre une autorité étatique”, il est tenu de lancer un marché public,
ce qui constitue une chicane supplémentaire. En tout état de cause, on ne
met pas fin, du jour au lendemain, 3 un contrat de bail (au cas o 'aro-
pleur de la réhabilitation commanderait, pour pouveir se dérouler dans de
bonnes conditions de sécurité, qu'on vide les lieux au préalable) ; ici 2ussi,
des délais — de préavis - sont 3 prévoir™ (pour autant que, i la base, 1a

75 Art. 7, § 5, al. 17, nouv. C. brux. log.

78 Art, 13, § 3, al. 4, préc. C. brux. log.

77 ¥oy. lart, 98, § 17, CoBAT.

7 Rappelons i cette occasion que les normes de salubrité s'appliquent & Fensembie
des logements {privés et publics), quels que soient donc leurs propridtaires,

" Alnst, un congé de 6 mols au moins dolt 3tve denné dans Vhypothise d’un ball de
9 ans (art. 3, § 3, al. 1, de 1a Sect. 2 du Chap, II du Tit. VI du Liv. [Tl du C. civ,, intro-
duite par Ia lol du 20 février 1991 modifiant et complétant les dispositions du C. dv.
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résiliation soit juridiquement autoriséed®), ce qui réduit encore le temps
disponible pour mener 3 bien les travaux.

Instruit de ces difficultés, et déterminé 4 ne pas condamner trop
prestement des habitations qui étaient pourtant (bien) engagées sur la
voie de la remise en état, le législateur a augmenté de moitié ce laps de
temps, le portant ainsi 3 douze mols*. La qualité des réparations devrait
s'en ressentir positivement.

Mieux : parce qu'on ne peut pas tout prévoir (surtout dans le
domaine de la construction®?), il a sembié important de ménager & la
D.LR.L. une possibilité, 3 titre exceptionnel, d’étendre encore ce délai,
d'une nouveile durée de douze mois. Une triple condition encadre toute-
fois cette dérogation : la demande doit en &tre faite par le bailleur, avant
'expiration du laps de temps initial, et « pour autant que le retard d'exé-
cution des travaux constatés par le Service d'inspection régionale soit
justifié par des circonstances indépendantes de la volonté du bailleur »*.

2. Possibilité de suspension d’une partie de 'amende

1l est un autre dispositif éminemment indicatif de la volonté des
autorités de privilégier la remise sur le marché de l'habitation non
conforme : la suspension d'une partie de 'amende. En fait, et contraire-
ment & ce que Ion pourrait penser, la mise en demeure (de réaliser les
travaux) adressée par la D.LR.L. au bailleur n’est nullement exclusive de
l'imposition d'une amende ; cette demidre sanctionne les infractions du
passé, 13 o la mise en demeure vise i ménager I'avenir, en quelque sorte.
Du reste, il est possible d’'étre mis en demeure sans devoir acquitter
d'amende (au cas ol le bailleur parviendrait & dégager sa respensabilité
dans la survenance de linsalubrité)... et inversement (dans Fhypothése
ol la gravité des défauts — pour Vintégrité physique de l'occupant -
commanderait une fetmeture immédiate du bien).

Portant sur des objets différents, ces deux mesures ont également
des temporalités différentes puisque l'amende doit &tre réglée sinon de

relatlves aux baux 3 loyer, M.B., 22 févrler 1991} ; ce délal, par surcrolt, ne prend effet
que le premier jour du mois qui sult celul au cours duqud il 2 éé donné (art. 3, § 9, de
ladite Sect. 2), ce qui falt perdre encore entre 1 3 3¢ jours,

#  Car le ball de courte durée — 3 ans ou moins - n'est pas susceptible de réstliation
anticipée (pour motif de travaux en tout cas) ; pour sa part, l¢ ball de 9 ans naccepte
cette cause de dissolutlon du contrat qu'd expiration d'un triennat, et pas avant ; voy.
respect. att, 3, § 6, al. 2, et lart. 3, § 3, al. 1%, de la Scct. 2 du Chap. 1l du Tit. VIi] du
Liv. I du C, clv.

M Art, 7, § 3, 4l 4, nouv. C. brux, log.

82 La faillite de l'entreprencur, p. ex.

8 At 7,% 3, al 5, nouv. C. brux. log.

NW LARCICR



Nicolas BERNARD et Aurélie MAHOUX

LAKCIZR

sujted, indépendamment en tout cas de Ia bonne réalisation — ou non -
des réparations exigées.

Précisément, expérience a montré que le bailleur sommé de réha-
biliter son bien (et frappé d'une amende en paralldle) tendait & prélever
I'argent versé 3 titre d’amende sur le budget qu'il réservait i la rénova-
tion. Résultat : les réparations sont de moins benne facture, ce qui
déforce I'objectif global (poursuivi par la P.LR.L.} d’amélioration du bati.
Aussi, le législateur a autorisé cette dernitre 4 suspendre une partie de
lamende®S, Cette fraction, quand elle est effectivement suspendue,
s'éléve obligatoirement alors A la moitié ; ce seuil ne constitue donc pas
qu'un maximunm.

Que se passe-t-il Toaintenant A l'expiration du délai de mise en
demeure ? Si les travaux ordonnés ont bien été effectués, la D.LR.L.
confirme la suspension®; on récompense par 12 le bailleur diligent. Et,
méme dans le cas contraire (quand l'absence de rénovation conduit 4
Uinterdiction 3 la location), I'administration conserve le pouvoir de ne
pas réclamer ex post 1a partie suspendue®,

Certes, on aurait pu, dans cette optique toujours de favoriser la
rénovation du bien, aller jusqu’d suspendre dés l'erigine Vintégralité de
Famende. Cette voie n'a cependant pas &té retenue, pour deux raisons.
Drabord, il ¥ a lieu de maintenir un: effet dissuasif suffisant a 'amende (et
un minimum de crédibilité & Yadministration); la peur du gendarme
s'avire souvent aussi efficace gue le coup de matraque... Ensuite, la
D.LR.L. se trouverait bien marrie si le bailleur 2 qui elle a fait confiance
(en levant lentitreté de I'amende) devait s'avérer lourdement négli-
gent ultérieurement ; souvent, déja, les services administratifs se « mordent
les doigts » d’avoir annulé une amende alors que le propriétaire n'a fait
montre par la suite d"aucune bonne volonté.

Avant de refermer ce point, on relévera encore que le nouveau
Code, dans cette logique comstructive toujours, a institutionnalisé la
licence (que la D.LR.L. s'était octroyée) de moduler I'amende, aprés audi-
tion du bailleur, en fonction de la responsabilité de ce dernier dans la
survenance de linsalubrité. Concrétement, le bailleur qui parvenait &

¥ Car le bailleur a le droit d'dtre entendu, & Ia suite de quot il arrlve fréquemment
que Yamende soit rédulte, voire annulée. Ce, sans préjudice d'¢ventuels recours admd-
nistratifs ultérieurs.

% Arc 10, § 2, ab 3, nouv. C. brux. log.

¥ At 7, § 3, al. 6, nouv. C. brux. log. (« Si les travaux ont bien ¢t¢ réalisés dans le
délal imparti, le Service dinspection rtéglonale le dispense de payer l'amende
suspendue »).

¥ Art, 7, §3,al. 7, 17 tivet, nouv. C. briee log. (¢ emplol - i desseln — de la formule
« l¢ cas échéant »).
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établir n'atre absolument pour rien dans Vapparition des manquements
pouvait voir 'amende rabotée, voire annulée. Désormais, cette liberté a
été coulée dans le texte méme de Pordonnancess,

3. Procédure du « non conforme non fermé »

Introduite dans le nouveau Code aux fins de favoriser la réintroduc-
tion d'unrt maximum de logements sur le marché locatif, la souplesse affi-
chée par le législateur de 2013 sert également & empécher une mise hors
circuit trop rapide d'habitations globalement en état correct, Le résultat,
au fond, est le méme.

a)  Ratiolegis

Dictée directernent par le texte de loi lui-méme, application des
régles de salubrité en Région bruxelloise a toujours ét¢ marquée par une
logique binaire. Dit autrement, le bien doit, pour &tre conforme, respecter
Vensemble des normes de qualité, sans exception; a confrario, un seul
manquement — méme 4 une norme considérée comme mMoins essen-
tielle - emporte théoriquement l'interdiction & la location. Par trop rigide,
cette manidre de voir, on s'en doute, n'est gudre adaptée i la réalité du
bati bruxellois.

Qn pouvait cependant compter sut le pragmatisme de la D.IR.L.
pour faire montre de quelque souplesse, 3 défaut de quoi 'immense
majorité des biens controlés aurait dfl faire I'objet d'une fermeture auto-
matique ! Heureusement donc, l'appréciation souveraine de l'adminis-
tration s’opérait de maniere raisonnée®. Et cette « bienveillance » profi-
tait tant au bailleur qu’au preneur, qui voit s’¢loigner ainsi le spectre de
I'expulsion.

1l n'empéche, ce régime de tolérance bien comprise patissait d'un
double vice. D'abord, par rapport au texte de loi (totalement univogue), il
se situait en clair porte-3-faux. Ensuite, et plus fondamentalement, cette
appréciation pouvait passer pour exagérément discrétionnaire, les critéres
exacts sur lesquels Ia D.IR.L. adossait sa décision étant soustraits en effet
4 toute espéce de publicité. Au total, la sécurité juridique — du bailleur
notamment - s'en trouvait significativement altérée,

Face & cette situation, le législateur de 2013 affrontait une sorte de
quadrature du cercle : Il entendait conserver cette indispensable marge de
manceuvre administrative tout en lui donnant une base plus objective.

8 Art, 10, § 2, al. 3, nouv. C. brux. log.

8 Voy, N, BERNARD et Fr. DEGIVES, « La lutte contre Uinsalubrité i Bruxelles, de 2
théorie d 1a pratique », Pyramides (revue du Centre d'ftudes et de Recherches en Admi-
nistration publique de I'ULB}), 2009, pp. 267 ¢t 5.
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Pour résoudre I’équation, il 2 instauré le dispositif du « non conforme non
fermé », qui petmet de réputer en bon état un bien qui ne souffre que de
défauts légers.

b) Conditions

Trois conditions encadrent cette procédure®,

D’abord, seuls des manquements de minime importants peuvent
étre admis.

Ce n'est pas tout ; il n'y a pas de raison de fermer les yeux sur des
infractions bénignes si celles-ci, de toute fagon, peuvent &tre éradiquées
sans trop de difficultés. Des lors, et telle constitue la seconde condition,
on ne passera 'éponge sur ces manquements légers que s'ils « ne peuvent
étre supprimés que moyvennant la mise en ceuvre de travaux dispropor-
tionnés par rapport & I’'objectif 4 atteindre ». Entre autres exemples, devoir
surélever le plafond pour gagner les quelques derniers centimétres néces-
saires pour atteindre la hauteur sous plafond requise engendrerait une
charge démesurée.

Enfin, en aucun cas les violations ne peuvent concerner une caté-
gorie de critéres vitaux absolument indérogeables. Il y a en effet des
normes qui sont pius cruciales que d'autres (notamment pour Fintégrité
physique ou la santé de l'occupant), et sur lesquelles dés lors on ne tran-
sige nullernent, Cette liste, toutefois, n'existe pas encore ; le légisiateur en
a confié la rédaction & l'exécutif*l,

<) Précisions

Une triple précision doit &tre apportée 2 ce stade.

IYabord, Yoctroi de ce régime de faveur ne constitue en rien un
droit pour le bailleur. II s'agit uniquement d'une faculté mise 2 disposition
des services d'inspection®,

Ensuite, cette tolérance n'est pas liée A la location en cours. Elle
perdure par-deld, pour bénéficier aux locataires successifs. I avait certes
ét€ question, un temps, de la limiter au bail actuel, histoire de ne pas
institutionnaliser la dérogation et, en méme temps, de rappeler au bailleur
que son bien n'est pas strictement aux nomnes (et que des réparations

% Art, 7, § 3, al 7, 2° tiret, nouv, C. brux. log.

M1« Le Gouvernement déterminera, au sein des crittres existants de séeurité, de salu-
brité et d'équlpement, ceux qui, en cas de non-respect, ne sauraient donner licu & cette
déclslon et entrainent obligatoirement Vinterdlctlon & Ja location » (art. 7, § 3, al. 7,
2¢ tlret, nouv. C. brux. log.).

# Alnst que le renseigne expresstment le vocable « peut =  Vart. 7, § 3, al. 7, in dmine,
nouv, C, brux. log.
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restent donc 2 entreprendre)®; cette idée, toutefois, a été abandonnée.
Pour autant, Yoctrol de ce label intermédiaire n'interdit pas la D.IR.L. de
procéder ultérieurernent & une visite du bien et, face i 1a dégradation de la
situation par exemple, de déclarer alors le logerment inadéquat. Le «non
conforme non fermé », en conclusion, n‘est pas garanti & vie.

Enfin, et c¢’est la troisidme précision, il n'y a pas de prix & payer
pour béneficier de cette procédure dérogatoire. On aurait pu Croire pour-
tant gue la partie éventuellement suspendue de Famende serait alors
réclamée, d'une part parce que les travaux n'ont pas été fzits et, de l'autre,
en guise de contrepartie en quelque sorte de la faveur ainsi accordée™. 11
n'en a rien été; exiger ce montant, pour la DLLR.L., n'est donc ni une
obligation, ni méme une possibilite®s,

C.  Divers

1. lerelogement

a)  Le dispositif

Ce n'est pas parce que l'interdiction & la location est devenue inéluc-
table (et donc que les efforts des pouveirs publics pour Fempécher n'ont
pas abouti) que ceux-ci doivent arréter de montrer une certaine empathie.
Ici, ¢’est & I'égard de I'occupant expulsé qu'elle doit se manifester.

Ainsi, le nouveau Code assigne au bourgmestre Ja mission de
proposer au ménage évincé une « proposition de relogement » et ce, « au
plus tard au moment de V'expulsion ». Concrétement, il devra « vérifie[r]
si, sur le territoize de sa commune, un logement est disponible parmi les
logements locatifs des différents opérateurs immobiliers publics »*.

En soi, ce dispositif constitue déja une avancée dans la mesure otll,
en régle, le bourgmestre qui s'emploie & reloger ne cherche une solution
que dans son propre parc communal (dans un logement de transit en

% Par alllenrs, pulsque Vobjectlf du «non conforme non fermé » consiste notam-
ment 3 Gviter Ieffet de surprise auprds du bailleur {persuadé que son blen est en régle)
et du preneur (risquant Vexpulsion), il n'étalt pas lllogique de n'en falre profiter que le
locataire en place, puisque, aprés, le balleur est fatalement au courant.

" De manifre générale, notons que, mime lorsque e défaut nest pas de mindme
Importance, le paiement de la partie suspendue de Yamende (au cas od le ballleur r'au-
it pas réalisé les réparations requlses) n'est pas automatiquement cxlgé, comme on I'a
vu,

# il n'aurait pas été inenvisageable non plus d'exiger 4 ce moment-fd le palement
d'une amende forfaltalre minimale, au cas o 'amende initiale auralt été annulée, Cette
piste a parcillement &té écartée.

# Art 12, al. 2, nouv. C. brux. leg.
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particulier) ; désormais, il devra élargir le champ de sa quéte. Pour rappel,
ledit concept d‘opérateur immobilier public embrasse un large éventail
d’acteurs : une comrmune, un C.PAS,, une régie communale autonome, la
Régie fonciere de la Région de Bruxelles-Capitale, la Société du logement
de la Région de Bruxelles-Capitale (S.L.R.B.), une Société immobilidre de
service public (5.1.5.1%), le Fonds du logement de la Région de Bruxelles-
Capitale et la Société de développement pour la Région de Bruxelles-
Capitale (S.D.R.B.)*". C'est dire I'ampleur du spectre ainsi couvert.

Loin de prendre fin au cas ol cette recherche s'avérerait infruc-
tueuse, ce protocole de relogernent se poursuit par une sorte de passage de
relais i la Société du logement de la Région de Bruxelles-Capitale. Cette
derniére est chargée de mener la méme prospection, « mais 4 'échelle de
la Région » cette fois®,

Définitivement, on le voit, la lutte contre V'insalubrité ne saurait se
mener avec des ceiiléres, c'est-d-dire dans le désintért de ceux qui, 4 la
suite de l'application des mormes de qualité, en viendraient 3 devoir
quitter leur habitation. Sauf 2 contredire ses propres objectifs {puisque le
ménage mis & la rue risque d'affronter alors des conditions de logement
pires qu'avant), le législateur n'avait d'autre choix que d'agrémenter sa
Qégitime) politique d’éradication des taudis d'un tel systéme visant au
relogement des occupants expulsés.

b)  Répondre aux appréhensions aux communes

Cette procédure, on peut parfaitement Ie comprendre, est suscep-
tible de poser question au sein des communes. Les éléments de précision
suivants pourront peut-&tre les rasséréner.

D’abord, le dispositif ne s'applique qu'd 'hypothése de Vexpulsion
décidée pour contravention aux normes régionales de salubrité, en exécu-
tion donc d'une interdiction A la location prononcée par la D.LR.L. Par voie
de conséquence, l'éviction décrétée par le bourgmestre sur pied de la police
générale du logement (art. 135 de Ia nouvelle loi communale) n'est pas
concernée par le prescrit du Code... ce qui ne dispense cependant pas la
commune d'avoir un minimum égard au sort des expulsés® (4 peine de voir
Varrété d'inhabitabilité annulé ou suspendu par le Conseil d’Etat?),

At 2, § 19, 4%, nouv. C. brux. log.

% Art. 12, al. 2, nouv. C, brux, log.

®  Voy. not, N, BERNARD, «Le relogement des personnes occupant un lmmeuble
frappé d'inhabitabilité », Droit communal, 2013/3, pp. 33 et s.

1% A cet égard, le statut juridique de Moccupant sembile irrelevant; ce demier est &
protéger, qu'il solt titulaire 'un droit réel {(propriété : C.E. (XL}, 13 juin 2002, Mathieu ct
erts, n® 107.825 ; usufrult : C.E. (XIT1 16L), 26 janvier 2005, Leroy et Postiau, n° 139.837 5 ...}
ou personnel {Location : C.E. (VI téf.), 16 julllet 2009, Pefuso, n® 195.360; convention
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Ensuite, l'cbligation ici instaurée n’est manifestement pas «de
résultat ». Ce n'est pas & la foumiture physique d'une habitation de
remplacement qu’est astreint le bourgmestre ; simplement doit-il mettre
tout en ceuvre pour aboutir A cette fin.

Pour autant, cette obligation de moyens n'est pas dépourvue d'ef-
fectivité juridique, §'il n'est pas tenu a un résultat précis, le bourgmestre
sezait coupable en revanche s'il s‘abstenait de mener, jusqu’au bout, la
recherche précitée (et ce, au sein du parc de chacun des opérateurs immo-
biliers publics). La tiche, on le voit, n'est pas insignifiante.

Au passage, on reldvera que Vintervention — en seconde ligne — de
la S.L.R.B. contredit I'assertion commode suivant laguelle, par ce méca-
nisme, la Région se déchargerait entidrement sur les communes pour
assumner les conséquences de ses décisions en matidre d'insalubrité, C'est
un véritable travail d’équipe qui doit s’établir entre les deux niveaux de
pouvoir, I'un passant le témoin  l'autre.

Si, par ailleurs, ce protocole de relogement apparait sans doute
novateur pour Ja Région bruxelloise, il n'a pas été créé ex nihilo, en

d’occupation : C.E. (X1 ré&f), 23 septembre 1999, Jadowd, n° $2.382, Amén., 2000, p. 196,
note N. VAN DAMME ; ...). Comment cependant la haute jurldiction administrative a-t-elle
motivé ces décislons ? Dans cestalnes affalres, la dangerosité du logement n'a pas &é
rapportée 3 suffisance, tout simplement (CE. (XIU réf), 12 février 2003, Leroy et Postiau,
n°® 115.808, Lchos log., 2003, p. 82, note L. THoLoME) ou le rapport d'inspection, pas
produit {C.E. (VI r&f), 4 juillet 2011, Jeanty, n° 214.401), volre pas rédigé du tout (C.E.
(X1 réf), 23 septembre 1999, Jadoul, n°® 82,382, Amén,, 2000, p. 196, note N. Vax
DaMME). Lors mime que tel seralt le cas, Pexpulslon peut encore &tre refusée, car 1l arrive
que I'évacuation du bien revite un carctire disproportionné par rapport i la nature réelle
des manquements (C.E. (VI réf), 16 jutllet 2009, Peluso, n® 195.360), notamment lorsque
c'est Ie fait de déclarer Inhabitable la « totalité » de I'immeuble litigieux qui provoque la
rupture de ce juste tapport (C.E. (XIII 1&£), 23 septembre 1999, Jadoul, o° 82.382, Amén,,
2000, p. 196, note N, Van Davwz). Lul sussl, Je principe général audf alteram parten — audi-
tlon préalable ~ peut conduire 3 Ia suspension de l'arrété d'inhabitabilité (C.E. (V1 r6L),
7 avill 2006, Van Rossem et Golard, n° 157.426, C.E. (V1 1éf), 4 juillet 2011, Jeanty,
n°® 214.401, et C.E. (XU 1¢£), 9 novembre 2001, Kocyigit, n® 100,705). Dans certalns cas,
le Conseil d'Etat héslte d'autant molns & prolonger le séjour des occupants dans Ja place
(en suspendant l'arrété d'inhabltabilité pris par un bourgmestre s'étant insuffisamment
soucié du relogement) que coux-ci avaient manifesté leur désir de remdédier aux défauts
pointés par 1a commune (C.E. (X1 véLY, 26 |anvier 2005, Leroy et Postian, n° 139.837).
Quand blen méme, enfin, les dcuells précités auralens ¢té évités, 1l reste au bourgmestre
sinon 3 alder i-méme au relogement, d ménager au minimum aux évincés un laps de
temps suffisant pour leur permettre de troaver un peint de chute. Un d@ai de trente jours,
P. ox., a ¢4 jugé trop court. Cette péricde, toutefols, sera déterminée en fonction du cas
d'espace,.. et de lurgence Gventuelle (C.E. {XI réf), 23 septembre 1999, Jadoul,
n° 82.382, Amén., 2000, p. 196, note N. VAN DAMME), A la personne expulsée, en tout cas,
il fanut « laisser le temps non seulement de chercher un telt en s'inserivant comme deman-
deur auprds d'une sodlété de logement, mals blen de trouver une autre habitation » (C.E.
(V1 réf), 16 juillet 2009, Peluso, n° 195.360).
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chambre ; il s'inspire en fait d'un mécanisme similaire adopté en 2012 en
Région wallonme!®. L3, divers arbitrages ont déja 6té réalisés avec les
commiunes, et le produit fird, sur lequel s’est calqué donc le législatenr
bruxellois, refléte aussi fiddlement que possible les sensibilités en
présence’®, Larrdté d'exécution de cette disposition wallonne vient d'étre
promulgué, ce qui atteste de Ja volonté des autorités du sud du pays de
donner effet 4 ce mécanisme'®,

Sur un autre plan, on se permettra de remarquer le nouveau
Code introduit d’autant moins une rupture radicale que son prédéces-
seur prévovait, déji, un mécanisme de relogement. Entre autres, le
bourgmestre devait « veille{r] & l'exécution de Vinterdiction, aprés
avoir, le cas échéant, examiné toutes les possibilités de relogement des
personnes concernées »1%; et, plus largement, «les différentes auto-
rités publiques concernées ont I'obligation d’examiner toutes possibi-
lités de relogement de ces locataires »1%5, A bien y regarder, 1'ordon-
nance du 11 juillet 2013 ne fait que formaliser une obligation existante,
dont elle précise les modalités ; seule, en définitive, l'intensité est ici
accentuée.

En tout état de cause, c'est «dans la mesure des disponibilités »
uniquement que le bourgmestre est censé fournir cette proposition’®,
A Timpossible, donc, nul n'est tenu.

Enfin, I'instauration de cette procédure de relogement ne doit pas
laisser accroire que rien ne se faisait auparavant sur ce plan-la. Plus
spécifiquement, il serait abusif de penser gue tous les locataires nécessi-
tent une solution de relogement. C'est que, pensée dés le départ comume
un organe transverszal et multidimensionnel qui agit a différents niveaux
simultanément, la D.LR.L. compte une cellule sociale chargée entre
autres de réorienter au mieux les locataires voués A I'éviction. Concréte-
ment, elle parvient, en amont, i trouver un point de chute a prés de
60 % des ménages expulsés, les 40 % restants n'ayant pas eu recours
ses services (notamment parce qu'ils ont déniché un relogement par

101 Art, 7, al. 3, in fine, art, 7, 4l 6, in fine, et art. 13, al. 3, C. w. log. et hab, dur,
complétés respect. par Varg, 13, 1° lart, 13, 2°, ¢t l'art. 15, 2° du Déc, Rég. w. du
9 février 2012 modl. Ie C. w. log., M.B., ¢ mars 2012, '

192 Voy. sur le thime N, BERNARD, « L'obligation de relogement {en cas d'expulslon
pour Insalubrité) instaurée en Wallonie : entre avancée et questionnements », J.L.M.B.,
2013, p. 1035.

A Gouv, w, du 13 juins 2013 reladf au relogement de occupant expulsé par le
bourgmestre 3 la suite d’une interdlction d'occuper prise conformément ux art. 7 et 13
du C, w, log. et hab. dur., M.B., 24 juin 2013,

4 Art, T4, al. 1%, In fine, préc. C. brux. log.

W5 Art, 17, al, 2, préc. C. brux. log.

W6 Art. 12, ai. 2, préc. G, brux. log.
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leurs propres moyens)!%. Puisse cette statistique apporter quelque apai-
sement aux communes qui redoutent, demain, un afflux de familles &
reloger.

2. lasuppression des points de priorité pour fe locataire en tort

a) Le contexte

Aux ménages expulsés consécutivement A l'application des normes
de salubrité, le Code de 2003 a accordé un « droit d’accés prioritaire aux
logements gérés par les pouvoirs publics »'%, En clair, ils bénéficient de
cing points de priorité spécifiques pour intégrer une habitation sociale!®,

Particularité : cette mesure bénéficie 3 tous les locataires expulsés
sans exception, quel que soit donc leur degré d'implication dans la surve-
nance des rnangquements. C'est que la D.LR.L. n'a nullement pour mission
de déterminer les responsabilités des uns et des autres dans I'apparition de
la situation dfinsalubrité ; elle tranche de manidre objective, en fonction
uniquement de ce gu'elle constate, renvoyant aux juridictions civiles la
question des fautes contractuelles. Tout au plus est-elle susceptible de
prendre en considération les arguments du bailleur (av moment de l'audi-
tion de ce dernier) en vue de moduler I'amende administzative,

Méme §'ils constituent une minorité (tout comme les bailleurs
marchands de sommeil du reste), certains locataires particulidrement
dépourvus de scrupules ont vite compris l'utilité qu'ils pouvaient tirer
d'une disposition libellée de maniére aussi neutre. Ainsi n’hésitent-ils pas
a dégrader volontairement le bien, 3 seule fin d'obtenir les précieux points
de priorité!?, Le Directeur de la D.LR.L. a beau « rappeler que les plaintes
introduites auprds de I'Inspection régionale du logement ne constituent
pas un instrument pour obtenir un logement social et que «lorsqu’elles
sont introduites dans ¢e but, elles exposent le plus souvent le locataize-
plaignant i de sérieuses désillusions »'', le mouvement ne se tarit pas. §il
ne faut pas en exagérer "'ampleur, il ne s'agit pas non pius de le minimiser.

W Inspection réglonale du logement, Bilan gquinguennal 2004-2008. Mémorandum
2009-2014, Bruxelles, Adm. amdén. terr. et log., 2009, p. 21.

195 Art. 17, al. 197, prée. C, brux, log.

08 Art, 9, § 1% A. Gouv. Région Bruxelles-Capitale du 26 septembre 1996, organisant
la location des habitatons gétbes par la Société de logement de 1a Réglon de Bruxelles-
Capitale ou par les soclétés immobllidres de service publlc, M.B., 14 novembre 1996,
110 Cas du locataire qui, en vue de simuler de humidité, a Jeté un seau d'eau sur un
mur juste avant Ja visite de la D.LR.L., pour prendre un ex. vécu,

Ut R Decives, «Le point de vue de Vadministration chargée de falre appliquer les
normes réglonales de quallté », in Les expulsions de logement. Uithuiszettingen (N. BERNARD
dlr), Bruxelles, La Charte, 2010, p. 117,
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b)  Le dispositif

Ensuite de quoi, le 1égislateur de 2013 a décidé de priver de ce droit
d’accds prioritaire le locataire auquel «la survenance des manguements
[...] est déclarée par le fonctionnaire dirigeant, aprés audition du locataire,
lui &tre manifesternent imputable »'12, 11 y va d'une exigence élémentaire
de responsabilisation du preneur (et de maintien de I'équilibre avec les
obligations du propriétaire).

Certes, on le répite, la D.LR.L. n'a pas vocation a déterminer de
manidre fine les responsabilités des uns et des autres. [1 n'empéche,
certains défauts sont 4 ce point conséquents qu'ils peuvent, sans diffi-
culté, &tre reliés 4 leur auteur. Dans ce cas-13, mais dans ce ¢as-12 unigue-
ment (lorsque le manquement est done « manifestement imputable » au
preneur), le responsable du service sexa fondé, au vu de son expérience, a
dépouiller le locataire indélicat des points de priorité issus spécifiquement
du Code, L'intéressé conserve cependant tous ses éventuels autres titres de
priozité!?3,

Au passage, Cette mesure constitue un vigoureux démenti & ceux gui
alléguent que la sévirité affichée par le nouveau Code est 3 sens unique,
frappant les bailleurs, mais épargnant les preneurs (prétendument).

Cette éventualité, gageons-le, sera rare néarumoins, pour ne pas dire
marginale. Aller plus loin (en déplagant carrément l'amende sur la téte du
locataire, cornme certains le demandaient) aurait risqué de mettre la
D.LR.L. en porte-2-faux avec les régles civiles (fédérales) du droit du bail.

Cela étant, le bailleur reste entidrement libre, au cours de I'audition
(2 laquelle il est toujours convié), de faire valoir ses arguments; telle a
toujours été d'ailleurs la raison d'étre de cette procédure. 51l devait
s'avérer 4 cette occasion que tel manquement reléve plutft de la respon-
sabilité du locataire, amende pourrait bien &tre réduite, voire annulée™s,
¥t 2u cas ol Famende devrait malgré tout étre maintenue, le bailleur
conserve entier son droit de saisir 1a justice aux fins d'obtenir condamna-
tion de son locataire ; le Code ne change absclument rien quant & ce droit
fondamental (et n'en a pas le pouvoir, du reste).

U2 Art, 12, al. 1%, nouv. C. brux. log.
U3 Art, 9, §2 34, A. Gouv. Réglon Bruxclles-Capitale du 26 septembre 1996, précit,
14 Art 10, § 2, al. 3, nouv. C. brux. log.
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Ill. La lutte contre I'inoccupation

A.  Hargissement de la notion d’inoccupation

Question : Vimmeuble unifamilial transformé illégalement en
bureau par exemple est-il considéré par le Code comme un logement
inoccupé (malgré qu'il soit occupé — la journée — par des travailleurss...,
mais pas par des habitants). Sous l'empire de l'ordonnance de 2003, la
négative s'imposait.

Cette situation ne pouvait cependant manquer d'interpeller. Voild
en effet le coup de force originel (la conversion irrégulitre du bitiment)
ratifié | Et son auteur, qui a déja échappé aux sanctions de nature urbanis-
tique, évite de surcroit les mesures mises en place dans le cadre de 1a poli-
tique régionale du logement pour combattre la vacance immobilidre
{droit de gestion publique, amende administrative). I y a 13 quelque de
chose de choquant, incontestablement.

Aussi, le législateur de 2013 a décidé d'assimiler aux logeroents
inoccupés les biens « non occupés conformément 2 leur destination en
logement »115, ce qui aura pour effet de faire tomber le cas prédécrit sous
le coup des régles relatives i la vacance immobilidre. A 1a base, le proprié-
taire s’est livré d un acte illégal en transformant son bien sans les autorisa-
tions requises ; il est d'ailleurs passible de poursuites pénales pour ce fait.
Il ne semble pas cohérent dés lors de « récompenser » cet acte illégal en
affranchissant en sus le propriétaire des mesures destinées 3 réintroduire
du Jogement sur le marché, 11 devait sGrement s'agir d'un oubli dans le
Code initial ; il était de bonne politique d'y remédier.

Certes, 5i une procédure entreprise par le propriétaire en vue de
légaliser le changement d’affectation est justement en cours au moment
du constat d’« inoccupation », il n'y a pas de sens de la court-circuiter ; les
services du logement attendront Iissue avant de sanctionner éventuelle-
ment. Et si cette démarche aboutit, ils mettront un terme A la procédure
naissante; en revanche, le refus du permis de régularisation aboutira 3
réputer ce logement/bureau officiellement inoccupé (quand bien méme
des personnes viendraient y travailler en jowrnée). En tout €tat de cause,
ce permis doit avoir été demandé in tempore non suspecto (avant le constat
d'inoccupation), histoire d’éviter tout effet d’opportunisme.

Audacieux, parce qu'il fait le lien entre les polices du logement et
de l'urbanisme (traditionnellement cloisonnées), cette disposition a regu
le plein aval du Secrétaire d'frat 2 I'Urbanisme de 1a Région de Bruxelles-

15 Art, 15, § 1%, al, 1=, 1°, nouv. C. brux. log.
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Capitale (puisque, avant d'étre déposé zu Parlement, le projet de
nouveau Code a fait V'objet de trois lectures en gouvernement, et donc
d’une triple approbation). 11 est vrai par ailleurs que, aujourd’hui (et &
Yinverse de la situation qui prévalait il v a une vingtaine d'années
encore), la fonction forte dans une région cormme Bruxelles, ’est
incontestablernent le logement.

Au teste, la Wallonde avait tracé la voie {de l'interconnexion entre
ces deux polices) en décidant en 2005 d'interdire Ia mise en Jocation de
tout logement collectif ou d'une superficie inférieure 4 28 m? qui n'aurait
pas 6t€ « construit, aménagé ou cxéé dans le respect des dispositions appli-
cables en matidre d’aménagement du territoire et d'urbanisme »116,

Cela étant, cette mise en interrelation des différentes politigues
régionales a ses limites... et c’est heureux. Ainsi, l'enclenchement d'une
sanction en matitre de lutte contre les logements inoccupés (amende,
droit de gestion publique) ne saurait, par soi, entrainer l'application
d'éventuelles mesures — pénales par exemple - de type urbanistique. Le
principe d'indépendance des polices recouvre ici toute sa vigueur.

Enfin, il existe un moyen trés simple mis A disposition des proprié-
taires pour échappet aux sanctions : anticiper et rendre au logement sa
vocation initiale, en Voccupant ou en le faisant occuper (via une agence
immobilidre sociale par exemple). A I'heure o le résidentiel a pris un
certain ascendant sur le bureau!*’, cette piste regagne incontestablement
en crédibilité.

B.  Limitation des possibilités d’exonération

Tel qu'il était libellé auparavant, le Code du logement avait pu
susciter des stratégies d'évitement déployées par certains propriétaires
désireux d'échapper aux mesures destinées 4 traquer Ia vacance immobi-
lidre, Ici aussi, un « tour de vis » s'imposait.

1. le caractére non limitatif conféré aux présomptions
d'inoccupation
Si le Code de 2003 a bien veillé 3 déterminer des présomptions
d'inoccupation ({consommation d'eau ou d'dlectricité insuffisante et
absence de mobilier), il les a rédigées de maniére telle qu'aucune autre

"6 Art. 10, 4°, C. w. log. et hab, dur, inséré par T'art. 13, § 2, du Décr. Rég. w. du
20 juillet 2005, M.B., 25 a0t 2005.

"7 Faut-l rappeler que 10 3 20 % des surfaces du bureau existantes restent inoccupées 7
Cf. sur cette question N, BERVARD et Chr. LASSERRE, « La problématique des bureaux vides
en Région de Bruxelles-Capltale », £chos log., 2009, n® 3, pp. 37 et 5,
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présomption ne pouvait éte admise!!®, Volontalrement ou nen, il les a
revétues d'un caractére limitatif.

Or, cette maniére de procéder s'est avérée problématique, 3 un double
titre. D’abord, parce qu'il n'est gudre difficile de faire échapper {frauduleuse-
ment) un logement 3 cette définition restzictive de I'inoccupation, juste en
faisant couler le robinet le temps qu'il faut (une matinée) et en achetant en
occasion un lit, une table et quelques chaises. Ensuite, parce que ce double
cas de figure n'éputise en tien la notion méme vacance immobiliére ; sait-on
a cet égard que le propriétaire est fondé i obtenir une réduction de revenu
cadastrail’? (et donc de précompte immobilier*?) pour I'tnmeuble qui serait
resté « improductif de revenus » — pendant nonante jours au moins'?!

II fallait donc réagiz. D’abord, I'obtention de cette remise fiscale a
été officiellement rangée par le nouveau Code parmi les hypothéses offi-
cielles d'inoccupation'?2, Ensuite, et plus fondamentalement, l'adverbe
«notamment » orme désormais la liste de ces présomptions («Sont
présumés inoccupés, notamment les logements : [...] »)1%.

Certes, il était possible du tirer du texte antérieur Vinterprétation
suivant laquelle Ie terme de présomption n'est, par soi, aucunernent doté
d'une nature limitative; i1 signifie justement que le législateur, pour
établir linoccupation, reste entiérernent libre de recoutir a d'autres
ééments de preuve (puisqu’il ne s'agit « que» de présomptions). Nim-
porte quelle situation est ainsl susceptible de relever de l'inoccupation
quand bien méme elle ne serait pas expressément prévue par la liste de
présomptions. Il n’empéche, le nouveau libellé est plus explicite — et plus
univoque surtous,

2. L'objectivation de la cause de justification

En mati¢re de lutte contre V'inoccupation, il faut se garder de verser
dans Vexcds. Autrement dit, il peut éventuellement y avoir une (bonne)
raisor: qui explique la vacance, motif auquel les autorités doivent avoir
quelque égard.

Si chacun peut s'accorder sur ce principe général, C'est sa concrét-
sation qui pose parfois probléme. Ainst, I'ancienne ordonnance péchait i

:._>:.um~.mm‘1namnv?..n.n.gdx;om.
9 Art, 15, § 1%, 1°, CLR.

1 Ant. 257, 4°, CLR.

121 Voy, cep, le § 3 de I'art. 15, C.LR,, ainsl que I'Ord, Cons. Réglon Bruxelies-Capltale
du 13 avril 1995 modif. 'Ord, du 23 juillet 1992 relative au précompte immobilier,
M.B., 13 juinz 1995,

122 Art, 15, § 2, al. 1%, 2% nouv C. brux. log.

123 Art, 15, § 2, al, 19, In Jinine, nouv C. brux. log.
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notre sens par un certain laxisme, puisqu’il était toujours loisible au
propriétaire de justifier I'inoccupation « par sa siuation ou ceile de son
locataire », sans phus de précision’®, Ce flou induisait une possibilité de
dérive et, au minimum, ne donnait pas aux autorités les moyens juri-
diques propres i éprouver la réalité de la cause d'excuse. Désormais, les
causes de justification sont limitativement énumérées : des « raisons légi-
times », un cas de « force majeure » ainsi que des « travaux de réparation
ou d’amélioration [qui] sont programmes ».

Et, concernant ce dernier cas de figure (lz2 promesse de réfections),
les effets d’annonce sont bannis puisque le Code instaure des contrdles
successifs. D'une part, le propriétaire est tenu de « produire un permis de
batir durbanisme ou un devis détaillé»; de l'autre, et il doit «entre-
prendre ces travaux, de manidre effective, dans les trois mois de la justifi-
cation », tout en « veill[ant] 4 ce que ces travaux soient poursuivis de
maniére continue par la suite »1%5,

3. Du statut adéquat de la domiciliation

Non seulement le Code de 2003 donnait-l au concept d'inoccupa-
tion une acception des plus restrictives, mais, méme lorsque vacance était
avérbe, il avait prévu une disposition qui permettait au propriétaire de
nonobstant réputer son logement occupé. Il lui suffisait, concrétement,
d'exciper d'une domiciliation dans le bien pour automatiquement
échapper & toute sanction'#S, Ox, il est de notoriété publique que certaines
domiciliations s'avérent purement fictives, motivées notamment par le
souct de bénéficier d'une allocation sociale au taux isolé'¥ ; on ne peut
das lors pas exclure qu‘il en aille de méme en la présente matiére. Et, un
peu laches parfois, les vérifications opérées par les services de police ne
permettent pas de débusquer toutes ces fausses inscriptions aux registres
de Ja population.

Ensuite de quoi, le législateur de 2013 a décidé de ne plus faire de
la domiciliation une cause d’excuse absolue. II est faux cependant d’af-
firmer, comme le font certains, gu'elie ne jouerait plus aucun réle ni ne
plserait plus d'aucun poids ; au contraire, la domiciliation renverse offi-
ciellement une des présomptions d’inoccupation. Toutefois, elle ne

ATt 18, § 2, 1° ef 2°, prée. C. brux, log,

1 Art, 15, § 2, al. 2, nouv C. brux. log.

126 Art. 18, § 3, préc. C. brux, log (« Par dérogation au § 2 [relatif aux présomptions
d'inoccupation], n'est pas présumé inoccupé le logement qui falt Uobjet d'une domld-
llation de la personne physique propriétaire ou titulaire de droits réels <}

127 Cf. sur ta question, N, BERNARD, « De Vinfluence du mode de Jogement (la cohabl-
tatlon} sur te taux des allocations sociales (et done leur montant} », J.T., 2011, pp. 487
(=%
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pexmet plus, a elle seule, de réputer un logement occupé; il s'agit d'un
critére (qui atteste de ce que le bien n’est pas vide) pris en considération
pat les autorités, mais parmi d'autres. On a bien 13 un élément factuel de
premiére importance pour évaluer I'occupation d'un bien. Simplement, il
n'y a pas lieu de donner 4 cet indice un caractdre décisif; cette informa-
tion doit &tre recoupée avec d’autres éléments.

€. Un droit de gestion publique remodelé

Un dispositif est particulidrernent emblématique de la lutte contre
1a vacance immobilidre : le droit de gestion publique. Ce, tant pour son
caractire audacieux, voire téméraire (on a 14 V'archétype de la « réquisition
douce »), que, malheureusernent, pour son ineffectivité patente. De fait,
depuis entrée en vigueur du Code de 2003, seule une opération (I} de
droit de gestion publique a £té menée jusqu’au bout'?®; c’est peu, conve-
nons-en, en dix ans. I convenait dés lors de refa¢onner Voutil, de maniére
2 le rendre plus attractif pour les opérateurs susceptibles d'y avoir recours.

1. Louverture aux A3,

Premier changement, de taille : alors que seuls des opérateurs
inamobiliers publics (commune, CPA.S., 5.15.P, Fonds du logement,
etc.12%) étaient précédemment Eligibles au dispositif'3®, I'ordonnance du
11 juillet 2013 ouvre la titularité de la prérogative 4 ces acteurs de droit
privé que sont les agences immobilitres sociales'.

11 est vrai que ces associations se distinguent par un dynamisme
particulier — dans la prospection des biens notamment - et que, actuelle-
ment, elles accoreplissent d€jd un office peu ou prou analogue (2 savois,
schématiquement, débusquer des logements improductifs dans le parc
ptivé en vue de les prendre en gestion). Par ailleurs, certaines A.LS. sont
désireuses d'exercer ce droit de gestion publique, et avaient méme intro-
duit des demandes officielles en ce'sens. De toute facon, il fallait tenter
quelque chose pour extrzire le droit de gestion publique de sa lethargie;
on a décidé de parier des Jors sur le la vitalité et 'énergie du secteur asso-
clatif (subsidié).

Certes, les agences immobilidres sociales sont jalousement atta-
chées 3 leur neutralité, 3 bon droit; elles saffichent 3 équidistance des
intéréts des locataizes et des batlleurs, n‘oubliant jamais que, int fine, ce

128 par le C.P.A.S. de Forest,

122 aArt, 2, § 1%, 4% nouv, C, brux, log.

120 Art, 18, § 19, in Hmine, préc. C. brux. log.
131 Art, 15, § 1%, in Iimine, nouv. C. brux. log.
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sont les intérdts de ces derniers qu’elles représentent, En tout cas, elles ne
désirent en rien &tre affublées d'une réputation « pro-locataires », en ce
qu'une telle posture les déforce incontestablement dans les délicates
négociations menées avec les propriétaires (pour Ia prise en gestion du
bien). Clest les convaincre qu'il faut, par la persuasion et les arguments, et
pas leur forcer la main ni les effrayer.

Cela étant, ouverture du droit de gestion publique aux A.LS, n'est
pas de nature, 1 notre estime, & entamer la précieuse objectivité dont les
celles-ci peuvent se targuer. [ ne s‘agit nullement en effet pour elles d'une
obligation (exercer le droit de gestion publique) mais, simplement, d'une
faculté, mise 3 disposition des quelques agences qui ont affiché de claires
velléités en ce sens.

Certes encore, les agences immobilidres sociales pouvaient déja, sous
I'empire du Code précédent, recevoir par délégation (de Vopérateur immo-
bilier public ayant mis en ceuvre le mécanisme} la gestion des logemments
ainsi arraisonnés, Las, cette possibilité n'a jamais &té utilisée (... pour la
raison simple que le droit de gestion lui-méme est resté lettze morte). Et les
quelques A.LS, intéressées par le mécanisme sochaitent en fait &e 4 la
manceuvie depuis le début, histoire de sélectionner le bien ie plus adéquat 3
leurs besoins, et planifier les travaux comme ¢lles Fentendent,

2. Divers

A coté de cette réforme emblématique, divers aménagements ont
encore été apportés au droit de gestion publique, en vue de le rendre plus
« fluide » et, au bout du compte, davantage efficace.

D'abord, le pouveir de visite domiciliaire accordé aux services de la
D.LR.L. (aux fins de contrdler la qualité des biens dont la porte reste obsti-
nément close) a ¢té reconnu également aux agents de l'administration
chargée du droit de gestion'®2. Ces derniers pourront s'assurer 2insi de
linoccupation du bien et, & 1a fois, évaluer ampleur des travaux & réaliser
pour le remettre en ¢tat. Précédemment, cette difficulté (évaluer avec
précision les réparations  effectuer) achevait de refroidir les ardeurs des
rares opérateurs intéressés, 1égitimement rétifs & s’engager a l'aveugle.

Ensuite, il n'était (étrangement) pas prévu que le propriétaire mis
en demeure d’occuper ou faire occuper le bien puisse, pour échapper 4 Ia
procédure de droit de gestion publique, vendre le bien. Cette omission est
1éparéel33, Le but en effet n'est pas spécialement de punir le propriétaire,
mais de remettre son logement vide sur le marché, locatif ou acquisitif.

2 Art. 16, al. 3, nouv. C. brux, log.
33 A 17, al. 1%, in fine, nouv. C. brux. log.
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Par ailleurs, le propriétaire qui, & 'échéance du droit de gestion, décl-
dait de donner 3 nouveau le bien A bail était assujetti alozs & une double
contrainte : conserver le locataire en place et plafonner le loyer & un certain
montant (150 % du loyer applicable en ¢ours de gestion)'34, Cette régle, on
s'en doute, n'était guére de nature & maintenir le bien dans le circuit locatif
A Vexpiration des neuf années de prise en gestion, Et I'étonnement s'exacer-
bait Jorsque 'on s‘avisait que ce prescrit tombait si le bailleur reprenait la
maftrise de son bien de maniére anticipde (ce qui ne peut cependant se faire
sans le remboursement des travaux jusqu'ici engagés)'s, La cohérence de
cette disposition résistait définitivernent 4 l'analyse, on le voit.

Soucieux de rétablir une certaine logique, le législateur de 2013 2
complétement renversé la perspective, Désormais, si le propriétaire laisse
le droit de gestion aller jusqu’a son terme, il recouvre sa pleine liberté;
Cest, & l'inverse, lorsqu’il ¥ met fin prématurément que la double
contrainte précitée s'applique alors!*6. De la sorte, on I'incite & respecter le
délai de neuf ans prévu pour le droit de gestion.

D. L’amende administrative régionale

Le 30 avril 2009 a été promulguée une ordonnance — d’origine
parlementaire — instaurant une amende administrative sur les lJogements
inoccupés. Ce texte n'est vieux que de quatre ans ; il faut donc lui lasser
le temps de s'appliquer sur le terrain avant de lui faire bénéficier d'une
retouche, le cas échéant.

Cela étant, avant méme cette évaluation, certains défauts de texte se
laissaient voir, qu'on pouvait dés lors corriger sans attendre. Sans que I'éco-
nomie générale de ordonnance en subisse quelque altération, trois chan-
gements sont intervenus, en lien notamment avec la procédure de recours.

Avant, Iéventuelle contestation était portée devant une instance
judiciaire (le tribunal de premigre instance)'¥. Il en résultait un double
inconvénient : Ia durée (avant qu'il soit statué sur la demande) et, un peu
plus accessoirement, le prix (qui se surzjoute au morntant, pour le moins
conséquent, de l'amende). Désormais, ce recours doit &tre introduit
devant un organe admintistratif interne (le Gouvernement ou le fonction-
naire délégué 3 cette fin)¥¥; gratuit, ce recours sera par aillewss traité
prestement (dans les trente jours maxinum)**.

B Art, 22, § 3, préc. C. brux, 1og.

135 Art 22, §§ 1% et 2, préc. C. brux. log.

136 Art, 19, § 3, nouv. C. brux. log.

W7 Art, 23duodecies, § 6, al. 17, préc. C. brux, log.
38 Art, 21, al. 1%, nouv, C, brux. log.

139 Art, 21, al. 2, nouv, C. brux. log.
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Ensuite, le recours est pourvu d‘un caractdre suspensif*?. Quand on
connait le montant moyen d’une amende de ce type {prés de 10.000 euros),
on réalise avantage que le propriétaire peut retirer de cette évolution
législative,

Imposant déja un taux élevé 4 'amende™!, ¥ordonnance de 2009 a
mis en place également un dispositif extrémement sévére de sanction du
non-paiement. En effet, lorsque le contrevenant demeure en défaut de
s'exécuter volontairement, les autorités font « procéder, prioritairement a
toute autre vole d’exécution forcée, a la vente publique du logement,
objet de infraction »42; ce, malgré que le montant de I'amende soit trés
largement inférieur au prix qu'on pourrait escompter de la réalisation du
bien (du simple au vingtuple en moyenne). Par surcroit, et c'est le point
qui nous occupe ici, le peiement de 'amende administrative était « garanti
par une hypothéque légale »142,

Soucieux de ne pas déployer une machine de cette ampleur pour
une dette somme toute bien plus réduite, le législateur de 2013 a intro-
duit quelque souplesse dans la garantie du patement de l'amende adrmi-
nistrative. Désormais, il est permis au propriétaire d’échapper a I'« hypo-
thique légale sur le logemaent, objet de Vinfraction, au profit du
Ministére de Ja Région de Bruxelles-Capitale » 'il procéde & un « caution-
niement auprés de la Caisse des Dépdts et consignations»'. Cette
mansuétude a un prix cependant : Ja Région perd par 14 le droit réel
{accessoire) qu'elle avait sur le montant di et qui, en cas de saisie par
exemple, la soustrayalt automatiquement - ¢t avantageusement! -
a Véventuel concours des créanciers.

En tout cas, on le volt ici aussi, ¢’est une double volonté d'accen-
tuation de lefficacité de la lutte contre les habitations vides ¢t de bien-
veillance 4 V'égard de certaines situations particuliéres qui a habité le
législateur bruxellois,

Surabondamment, on notera que le pouvoir de visite domiciliaire
accordé 3 la D.LR.L. (sur autorisation préalable du tribunal de police) a éié
&tendu au service cornmis 2 la mise en ceuvre de I'amende régionale sur
Iinoccupations,

W6 ap 21, al. 1, nouv. C. brux. log.

43 500 € par mitre courant de la plus longue fagade multiplié par le nombre de
niveaux autres que les sous-sols ot Jes combles non aménagés, étant entendu que
lamende est multipliée par le nombre d'années sulvant la premitre constatation
(art. Z3dundecies, § 4, al. 4, préc. C. brux, Log., et art. 20, § 4, al. 4, nouv. C, brwx. Log.).
W2 Art, 23ducdecies, § 5, al. 5, prée. C. brux.log,, et art. 20, § 5, al. 5, nouv. C. brux. log.
3 Art. 23duodecies, § 5, al. 4, préc. C. brux.og.

M4 Art, 20, § 5, al.3, nouv. C. brux. log.

M5 Art, 20, § 2, al, 3, nouv. C. brux, log.
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Enfin, certains réclamaient, sur le moddle de celle qui est prévue en
matitre d'insalubrité, que Yamende sur Iinoccupation puisse elle aussi étre
modulée, en fonction des circonstances d'espce (et, concrétement, des justi-
fications éventuellement amenées par le propri¢taire). Diment étudiée, cette
suggestion n'a cependant pas été retenue. De fait, la gradualisme qui peut se
concevoir dans la matidre de linsalubrité (certains logements en défaut sont
moins dangerewx que d'autres) s'imagine nettement moins dans le domaine
de 1a vacance immobilidre, ol un bien est vide cu non, sans qu'un entre-dewx
soit techniquement possible. Certes, un individu pourrait n’y passer que
quelques mois par ans {cas classique du retraité domicilié en Espagne par
exemple), mais rappelons que, de toute fagon, le batiment n'est considéré
comme inoccupé que 5'il est vide « depuis plus de douze mois consécutifs »!4.,

E.  L'établissement d’un registre communal
des logements inoccupés

Disons-le tout net, jes statisticques relatives 3 la vacance immobiliére
en Région de Bruxelles-Capitale pdtissent d'un manque tout 2 la fois de
fiabilité, de précision et d’actualité'¥’, Ce m'est sans doute pas un hasard,
dailleurs, si les mesures destinées 4 traquer V'inoccupation souffrent elles-
mémes d'un déficit d'effectivité ; on ne combat efficacement un phéno-
méne gue si, en amont, on l'a adéquaternent cerné.

Sur ce théme-1a aussi, celui de Vinformation, le législateur bruxel-
lois a planché, Résultat : « chaque copmune » est désormais tenue de
tenir un « registre des logements inoccupés sur son territoire ». Concréte-
ment, « avant le 1% juillet de chague année, elle communique au Gouver-
nement linventaire, arrété au 31 décembre de l'année précédente, de tous
les logements qu'elle a identifiés comme étant inoccupés, ainsi que leur
localisation, leur surface habitable, le nombre de chambres qu'ils comp-
tent et la durée présumée d’inoccupation »1%,

M6 Art, 15, § 1%, al. 1%, 1°, in fine, nouv, C, brux. log. Et, en matidre spécifiquement
dramende sur I'inoceupation, dont le montant est multiplié par le nombre dannées de
wvacance, ce délai de 12 mofs est interrompu dés que le bien a &é occupé 3 mols (art, 20,
§ 4, al. 4, nouv. C, brux. Log.).

7 Cf sur le thime, N. BSRNARD, « Le cadre réglementaire de Ja lutte contre la vacance
immobilitte 3 Bruxelles ; entre ombre(s) et hamidre(s) », iz La lutte contre la vacance
immobilitre (& Bruxelles et aillewrs) ; constats et boanes pratigues (N. BERNARD dir),
Bruxelles, La Charte, 2011, pp. 4 et s,

H5 Art 15, § 1% al. 2, nouv, C, brux. log. Voy. £gal. l'art, 15, § 6, al. 17 {« Au molns
une fois par an, les colldges des bourgmestres et &chevins communiquent au service
régional visé & article 20, § 2, 1a liste actualisée des logements situés st leur territolre,
dont Finoccupation est avirée, Le Gouvernement arrdte le contenu ¢t la forme de cette
comrnunication »),
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Un quiproquo est 2 écarter ici, La vacance immobiliére, dans le présent
contexte de cette transmission, doit s'analyser  I'aune des critéres régionaux
exclusivement, et non locaux. Dit autrement, I'autorité locale ne satisfera
pas 4 son obligation si elle se contente de délivrer 4 la Région la liste des
batiments soumis 3 son réglement-taxe en la matiere. En effet, instances
communales et régionales ont développé, 4 propes d'un concept Jui-méme
plutivoque, des définitions différentes; schématiquement, les premiéres
s’'occupent des immeubles « abandonnés » 13 ot les secondes traquent plut6t
les biens « inoccupés », ce qui n'est pas exactement la méme chose.

Partant, c’est bel et bien une tiche nouvelle {et spécifique) qui est
assignée aux collectivités locales, 3 qui Ion demande par la d'appuyer
T'action de la Région dans ce domaine.

Cela étant, cette obligation ne surgit pas du néant. D'abord, une
chazge similaire existait précédemment (de 1991 i 2003)*, que l'ordon-
nance de 2013 ne fait que revitaliser, en fin de compte.

Ensuite, un tel office est déji dévolu aux autorités locales tant du
nord que du sud du pays. Ainsl, le Code wallon du logement et de 1'ha-
bitat durable prescrit expressis verbis aux communes inscrites dans un plan
bisannuel d’actions!® approuvé (fit-ce partiellement) par le Gouverne-
ment de «tenir un inventaire permanent » recensant & la fois les «loge-
ments inoccupés» et les «bitiments inoccupés apparienant a des
personnes de droit public »15, Et, pour sa part, la Région flamande impose

1?2 alngl, Fordonnance organlque du 29 aolt 1991 de la planification et de l'urba-
nlsme bmposait aux communes, & I"époque, d'établir un « lnventalre permanent » de
«tous les immeubles bitls qui ne sont nl habités ni exploités » (ar1. 179, al. 4, 2°, de
1O, org. du 29 aofit 1991 de la planification et de I'urbanisme, M.B., 7 octobre 1951).
En outre, efle permettalt 3 « quiconque en fait la demande » de prendre connalssance,
sur place, de ce répertolre {art. 179, al. 5, de Vordonnance organique du 29 aolt 1991).
Las, I‘arrété d’exéeution promis (art. 179, al. 6, de 'Ordl. org. du 29 aoQt 1991) ne vit pas
le jour et, partant, les listes annoncées ne se matéralisérent jamoais. Plus significatif
encore, le lgislateur décldalt en 2003 de supprimer purement ct simplement cette obli-
gation d’inventaire {art. 31 de ['Ord. du 18 décembre 2003 relative 3 1a réhabilitation et
3 la réaffectation des sites d’activité Inexploités, M.B,, 12 jarsvier 2004), qul portait sur
Je secteur résidentiel entre autres, pour luj substituer 1a tenue d'un registre reprenant
exclusivement, cette fols, les « sites d’activité inexploités » (attendu que, par « actlvité »,
il convient dentendre « toute activité autre que 'occupation d'un bien J titre de loge-
ment» : art. 2, 2°, de 1'Ord. du 18 décembre 2003, souligné par nous). Cette compé-
tence, par ailleurs, est soustraite au nlveau local pour tomber dans I'escarcelle réglonale
(incarnée, ici, par 1z Régle fonclere de Ja Région Bruxelles-Capitale).

150 Cf art. 188 pour davantage de renseignements,

11 Art, 190, § 2, 2° et 4° respect. « A cet égard, Varticle 190 du Code wallon du logement
Impose la tenue d'un Inventalre permanent des logements inoccupés au sens de l'ar-
ticle 80 dudit Cede alnsi que l'adoption d’'un régiement taxe en matiére d’immeubles
inoccupés. La tenue de cet laventalre permanent est Impéeatlve en vue de I'approbation
du plan d’ancage communal [...] La Région entend falre de Ia Jutte contre fes Immeubles
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3 «chaque commune » d’établir un «registre des immeubles et habita-
tions abandonnés », dont la confection peut étre confife 4 une «unité
administrative intercommunale »152,

IV. Les régles d’attribution des logements publics
non sociaux

La Région bruxelloise a procédé il y 2 deux ¢écennies & un exercice
trds substantiel d’objectivation et de transparence du secteur du logement
social's®, Parfois décrié pour sa mauvaise gouvernance, ce segment est
pourtant devenu avec le temps un des plus soumis A réglementation
{et sujet 2 publicité) du domaine de 'immobilier public, sur le plan de
Fattribution des biens en tout cas. Il restait dés lors aux awtres acteurs 2
faire leur révolution en la matiére ; ces opérateurs jouissaient incontesta-
blement d'une grande liberté, mais celle-ci n'était malheureusement pas
toujours utilisée i bon escient.

L'ordopnance du 19 décerbre 2008 a ouvert la voie, imposant aux
comraunes et C.PA.S. quelques régles (minimales) régissant l'octroi de leurs
habitations locatives'*. Aprés cing ans d'application de ce texte, il a semblé
indispensable au Mgislateur régional de renforcer ce socle minimal et homo-
géne de régles, non sans bannir certaines pratiques des pius discutables.

A.  Deux critéres désormais exclus

Certaines comrunes avaient pour (ficheuse) habitude de réserver
leurs logements aux individus remplissant des critéres jugés plus que
problématiques. Deux d'entre eux €taient particuliérement dans le viseur,

Inoccupés un axe de sa polltique en faveur de libération ¢’espace au bénéfice de ractivité
économlque et du Tenforcement de loffre de logement » (Clrc. budg. du 23 septembre
2010 relative 3 VFélzboratlon des budgets des communes et des C.PAS. de la Région
wallonne ) Texceptlon des communes et des C.PAS, relevant des communes de 1a
Communauté germanophone pour Fannée 2011, M.B,, 12 octobre 2010).

15T Art, 2.2.6, § 1%, Décr. Parl. fl. du 27 mars 2009 relatif 3 1a politique fonclére et
immobilidre, M.B., 15 mal 2009.

13 Yoy, not. A. Gouv. Réglon Bruxelles-Capitale du 26 septembre 1996 organisant la
location des habitations gérées par la Société du logement de la Région bruxellolse ou
par les soclétés immobilidres de service publlc, M.B., 14 novembre 1936

B Ord, du 19 décembre 2008 modlf, 'Ord. du 17 juillet 2003 portant le C. brux. log.
et visant & préserver le parc de logements des peuvoirs publics en Réglon bruxellotse et
3 établir des rdgles minimales en matlére d'attribution de ces logements, M.B,
2§ janvier 2009,
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afférents respectivement au plancher des revenus du candidat locataire ou
i sa localisation. Détaillons.

1. e seuif minimal de revenus

a)  Le dispositif

Soucieuses de la capacité contributive de leurs locataires, plusieurs
communes ont instauré en effet comme condition 2 Ientrée, pour s'as-
surer des preneurs sotvables, un seuil plancher de revenus. Concrétement,
n'était éligible 3 un Jogement communal que Findividu dont Jes ressources
pécuniaires ne sont pas absorbées 4 plus de 40 % par le loyer, par exemple ;
au-deld, le preneur seralt i la merci du moindre accroc de vie, et la régula-
rité du paiement du loyer mise en péril.

It est difficile de distinguer, parmi les motivations possibles, si cest
Iendettemnent du locataire que les pouvoirs locaux cherchent ainsi 4 éviter
ou si, bien plutdt, cest la rentabilité de leur parc de logements qu'ils
visent, Toujours est-il que cette condition a cours dans plusieurs localités.

Ce qui est siir, en tout cas, ¢’est que Iexigence en question conduit
de factv 3 Gvincer les plus pauvres, 2 raison supplémentaire que les
communes restent entiérement libres de fixer le loyer & 1a hauteur gu’elles
désirent (sauf si le logement a &té rénové et/ou acheté & I'aide de subsides
régionaux spécifiquesissy. Résultat : les plus démunis sont renvoyés vers le
secteur privé du logement, ol ils risquent d’étre la proie de marchands de
sommeil. Et, 3 tout prendre, l'argument de l'endettement du locataire
(qu'il convient d'éviter) peut se retourner, car, dans le parc privé, les loyers
sont plus chers, ce qui grévera encore davantage le budget des ménages (et
accroitra l'endettement).

b)  Les réponses aux critiques

Cette mesure, soyons de bon compte, n'a pas soulevé un enthou-
siasme débridé auprds des pouvoirs locaux, tant s'en faut. Profitons dés
lors de la présente occasion pour apporter les précisions suivantes (qui,
espérons-le, raménerons un peu de sérénité). 1 convient d’abord de souli-
gner que la régle s'applique & tous les opérateurs publics - non sociaux ~

135 Yoy, not, A. Exéc. Réglon Bruxelles-Capitale du 19 Julllet 1990 relatif 3 Vacquisl-
tlon par les communes dimmeubles abandonnés, M.B., 27 septembre 1990 (réglemen-
tatlon dite « immeubles abandonnds =), A. Gouv, Réglon Bruxelles-Capitale du 12 févrler
1998 organique de Lo rénovation ou de la démolition sulvie de la reconstruction d'im-
meubles des communes et des centres publics d'alde soclale, M.B, 27 mars 1998
{«immeubles Isolés ») ; ou encore 1'0zd. du 28 janvier 2010 organique de la revitalisa-
tlon urbaine, M.B., 3 féveier 2010 {« contrats de guastier »).
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ainsi qu'd Vensemble des agences immobilitres sociales’s, Ii ne s'agit
donc en rien d'un dispositif spécialemnent centré sur les communes ou
C.PAS.

Plus fondamentalement, le texte ne fait ici que rappeler des prin-
cipes juridiques existants, dictés par de nombreux texies internationaux
et européens. Ainsi, tant la Convention européenne des droits de
'homme!® que le Pacte des Nations-Unies sur les droits économiques,
sociaux et culturels’® prohibent la discrimination basée sut la « fortune ».
Par atlleurs, l'ordonnance du 19 mazs 200915, prise dans le but exprés de
transposer les directives européennes en la matiére, a inséré dans le Code
du logement un titre X relatif & «I'égalité de traitement», avec «pour
objectif de créer, dans I'accds au logement, unt cadre général pour lutter
contre la discrimination fondée sur [...} Ja fortune »160; il s'agit d'un véri-
table « critdre protégé »16%, Et, en termes trds explicites, le nouveau Code a
pris soin d'ailleurs d'assujettir audit titre X les éventuels critéres « objectifs
et mesurables » adoptés par les opérateurs désireux de « pondérer Vordre
chronologique »*€2,

Ces principes anti-discrimination s’appliquent, dans leur intégra-
lité, i I'ensemble des opérateurs publics (et agences immobilidres
sociales), étant entendu que les bailleurs privés sont, eux, tenus par la loi
fédérale (Squivalente) du 10 mai 2007165, A cet égard, on n'accepterait
pullement de la part d'un bailleur privé qu'il instaure un tel plancher de
revenus; en bonne logique, un interdit similaire doit s'appliquer au
bailleur public, 3 plus forte mison gue ce dernier fonctionne avec des
deniers de la collectivité?ét.

Par ailleurs, en amont, c'est 'absence de contrainte sur la détermi-
nation par la commune ou le C.RAS. du loyer (en dehors du subside
régional’®®) qui rend Vinterdiction de ce seuil indispensable. Le cofit de
location serait régulé/plafonné (comme dans le secteur du logement

188 Voy. infra.

157 Art. 14,1,

158 Art, 2.2

5% Opd, du 19 mars 2009 modif, FOrd. du 17 julllet 2003 portant le C. brux. log.,
M.B., 7 aviil 2009,

0 Art, 192, nouv. C. brux, log.

161 Art. 193, 1°, nouv, C, brux. log.

162 Art, 29, al, 2 et 3, nouv. C. boxx. log.

163 1ol du 10 mat 2007 tendant 3 lutter contre certaines formes de discrimination,
M.B., 30 mal 2007.

64 Of sur le thime, N, BERNARD, « Le secteur du logement (privé et social) au prisme
des réglementations anth-discrimination », in Le droit de la Iutte contre Ies discriminations
dams tous szs 6tats (P WAUTELET dir), Lidge, Anthemis, 2008, pp. 151 et 5.

5 Voy., supra.
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social’é ou méme celui des agences immobilidres sociales!s) qu'il n'y
aurait plus besoin alors de veiller & I'accessibilité aux personnes précari-
sées des logements appartenant aux pouvoirs locaux.

En tout état de cause, ce seuil n’existe dans aucune autre ordon-
nance ou arrété, de sorte que la présente situation plagait la Région
bruxelloise dans une situation pour le moins délicate, on en
conviendra.

Cela étant, la préoccupation de me pas mettre en danger 'équi-
libre budgétaire des régies foncidres des communes et C.P.AS. peut
apparaftre légitime. Il existe toutefois une autre voie (que Vexclusion
des candidats locataires les plus pauvzes) pour la rencontrer : Fallocation-
loyer régionale, congue A destination expresse des preneurs occupant un
bien communall®s, A cet égard, il n'est pas inutile de signaler que l'az-
rété du gouvernement bruxellois du 21 juin 2012 a étendu le bénéfice de
cette aide aux logements des C.PA.S. expressément’®? (ainsi qu'aux
habitations issues des programmes de contrats de gquartier'”?), Cet
argent régional est donc mis 2 V'entitre disposition des collectivités
locales pour solvabiliser leurs locataires et, par 13, diminuer le risque
d'impayés.

2. La localisation du candidat

Le seuil minimai de revenus n’est pas la seule condition instaurée
par les communes pour Vaccds 2 leur parc; certaines excluent tous les
candidats qui n'habiteraient pas déié la commune (d'autres allant méme
jusqu’a limiter le bénéfice de leurs Jogements & ceux qui travaiilent pour la
commune)'”t. Ces critdres, on s'en doute, prétent largement le flanc & la
critique, sous l'angle de I'anti-discrinination notamment. Le législateur se
devait d'y mettre bon ordre.

166 Art, 20, §§ 2 et 2bis, A. Gouv. Réglon Bruxclles-Capitale du 26 septembre 1996
organisant la loeation des habitations gérées par la Société de logement de la Région de
pruxelles-Capitale ou par les sociétés Lmmobilidres de service publle, M.B., 14 novembre
1996, Cf. aussi lart, 17. :

167 Art, 13, § 17, A. Gouv. Réglon Bruxelles-Capltale du 28 février 2008 organisant les
agences lmmobilidres soclales, M.B., 28 mars 2008,

¥8 A Gouw. Région Bruxelles-Capitale du 6 mars 2008 instituant une aliocation loyer,
M.B., 29 avrll 2008.

19 Art, 7.1, A, Gouv, Région Bruxelies-Capltale ¢u 21 juin 2012 instltuant une alloca-
tion loyer, M.B., 26 scptembre 2012,

70 A, 7.2, A. Gouv, Région Bruxelles-Capltale du 21 juin 2012, précit.

71 vy pot. le I° 46 (« Logements communaux : plaidoyer pour ure réforme des
conditions d‘attribution ») de la revue Art. 23 du Rassemblement bruxellols pour e drolt
A Ihabitat. Cf. aussi le n° 52 (« A qul bénéfictent les logements du C.PA.S, de la Ville de
Bruxelles 2 »).
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Ainsi, ni Vinscription'?? ni Vattribution}”® du logement ne peut
dorénavant &tre refusée « pour des motifs 1iés 4 la localisation de la rési-
dence du candidat ». Réserver les logements communauX aux seuls ressor-
tissants communawx peut sembler anachronique en effet!’; & titre de
comparaison, les Flamands et les Wallens sont parfaitement admis 4 s'ins-
crire sur les listes d’attente du logement social en Région bruxelloise.

En tout état de cause, 1a Région bruxelloise est trop exigué pour que
I'on commence 3 entraver la mobilité résidentielle de ses habitants. Faut-il
rappeler A cet égard qu'un véritable droit fondamental de I'¢tre humain est
en jeu ici : la liberté d'établissernent!?s,

Surzbondamment, la Région proscrit de la sorte les pratiques
communales tendant & cantonner certains demandeurs {défavorisés) a
certaings quartiers (peu cossus).

B.  Elargissement du cercle des destinataires
des régles d'attribution

1. A lensemble des opérateurs immobiliers publics

Le législateur de 2013 n’a pas fait que renforcer les régles gouvernant
Tattribution des logements appartenant aux communes et CPAS.;ilena
étendu également le champ d'application ratione personae. Concrétement,
le Code assujettit désormals & ce corps d’obligations Vensembie des opéra-
teurs immobiliers publics'?® (S.1.S.P. exceptées toujours), ce qui vise essen-
tiellement — comme destinataires supplémentaires - le Fonds du logement
et Ja $.D.R.B. Si ce dernier acteur ne dispose que de quelques dizaines de
biens locatifs, ke premier gare, Jui, un patrimoine gros de plus d'un millier
d'habitations mises en location (par le biais du mécanisme dit de l'aide
Jocative). C'est dire si le changement sera conséquent. Sait-on par exemple
que Jes critéres qui guident le Fonds dans l'octroi de ces Jogements ne sont
pourvus d'auncun: caractére de publicité {sur le plan réglementaire) ? Ils ne
sont pas coulés en tout cas dans un arrdté ou un texte de loi approchant,

2 Art, 27,5 1%, al 3, nouv. C, brux, log.

73 Art, 29, al. 3, nouv, C. brux. log.

%4 Sans compter que e comportement pourrait étre vu par certains comme exhalant
quelques relents électoralistes.

75 yoy, lart, 12,1 du Pacte international relatlf aux drolts civils et pelltiques
(= Qulconque se trouve légalement sur le territolre d'un Etat a le drolt d'y clreuler Ubre-
ment et d'y cholslr librement sa résidence »), Vart. 13,1 de la Déctaratlon wniverselle des
droits de I'homme {« Toute personne a le drolt de circuler librement et de choisir sa
résidence i Uintérieur d'un Etat ») alnsl que Val, 3 du Préambuic de la Charte des drolts
fondamentaux de I'Union ecuropéenne.

W6 Au sens de l'art. 2, § 1, 4°% nouv. C. brux. log.
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Certes, la généralisation de ce principe de priorité chronologique
ne va pas permettre 3 elle seule de résorber instantanément les files d'at-
tente auprés des opérateurs concernés. Toutefols, les dizaines de milliers
de candidats qui patientent depuis (trop) longtemps'” seront alors
convaincus que Iattribution se fera de la manitre la plus ouverte et objec-
tive possible, ce qui, gageons-le, rendra leur attente plus supportable.

2. Aux agences immobiliéres sociales

a} Le contexte

11y a plus : les agences immobilidres sociales, associations de droit
privé, tombent également sous Je coup de cette réglementation'”®. Avec
les efforts de « dés-opacification » effectués dans le secteur du logement
social ainsi que dans le parc des communes et C.P.AS., les ALS. étajent
devenues un des acteurs les moins transparents, notamment parce que
chacune des 23 agences fonctionne en totale autonomie, avec des régles
qui lui sont propres. Des dérives, toutefols, sont apparues, fat-ce 3 la
marge. Ici aussi, une homogénéisation minimale s'imposait. Raison pour
laquelle le Iégislateur de 2013 a décidé de soumettre également les A.LS. 3
Fordonnance dite Daems-Emmery (celle du 19 décembre 2008).

b)  Dissiper les craintes quant i la préservation de l'autonomie des A.LS.

Qu'il scit cependant permis, afin d’apaiser certaines appréhen-
sions, d’apporter les précisions suivantes. D’abord, le principe méme de
cette ordonnance est assez aisé & respecter, qui tient tout entier dans l'at-
tribution des logements suivant Fordre chronologique des inscriptions.
Nul doute que la grande majorité des A.LS. fonctionne déja sous ce
régime-1a.

Aux ALS., ensuite, qui désirent accueillir par priorité un certain
type de public (toxicomanes, sans-zbri...), notamment parce gu'elles
travaillent en cheville avec certaines associations (qui prodiguent l'ac-
compagnernent social, voire fournissent les candidats eux-mémes), il est
bon de signaler que le Code ménage une certaine souplesse; et ce, dés
avant Vordonnance de 2013, De fait, « d‘autres critéres [...] peuvent &tre
pris en compte pour pondérer V'ordre chronologique»'’, Seules

77 Une dizalne de milllers de ménages environ dans le secteut, p. ex., des ALS. (elles
auvssl soumises, comme on va le voir), la moitié pour Falde locattve du Fonds du loge-
ment,.. Ce, alors que ces deux parcs comptent (3 pelne un peu plus de) 3000 et
1000 logements respectivement,

178 Art, 124, § 17, 8°, nouv. C. brux. Jog.

79 art, 29, al, 2, nouv. C, brux. log.
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conditions : que ceux-ci soient «objectifs et mesurables »1%, tout en
observant les rdgles anti-discrimination’®! (fixées par le Code lul-méme)'#2,
A bien y regarder, au demeurant, la priorité donnée au critére chrono-
logique ne concerne que Vattribution des logements, et pas l'inscription
des candidats, ce qui signifie qu'une latitude est laissée aux agences quant
2 Fadrmission des demandeurs.

En tout état de cause, si cet arsenal devait ne pas suffire & « person-
naliser » suffisamment le public cible, le texte de loi organise au profit des
acteurs visés une possibilité de déroger au principe du « premier inscrit,
premier servi », jusqu'a hauteur de 40 % du total des attributions. Encore
faut-i} pour ce faire établir la « situation d'urgence extrime » du deman-
deur'®3, On peut donc difficilement soutenir que les agences immobilitres
sociales sont enfermées dans un carcan exagérément rigide. Par ailleurs,
définir l'urgence reléve traditionnellement de l'exercice impossible; au
contraire, il convient de Jaisser un minimum de marge de manceuvre aux
opérateurs, tant les difficultés sociales peuvent prendre des formes que
I'on ne soupgonne pas toujours.

Certes, une question reste pendante : est-on vraiment en situation
d'« urgence extréme » au sens strict si Fon est handicapé ou toxicomane
{depuis longtemps), par exemple ? Les A.LS. disposeront-elles donc encore
réellement de la latitude de définir certains publics cibles ? Il convient ia
de tappeler que le concept d'urgence ne gouverne que les dérogations (au
réglement) ; en ce qui concemne les atfributions elles-mémes, chaque ALS,
peut continuer a privilégier certaines catégories de personnes (femmes
battues, seniors, etc.), dans le respect des préceptes susdécyits. Au final, il
n’y a pas Heu semble-t-if de nowrrir une crainte exagérée quant 3 une
uniformisation de la population accueillie en agence immobiliére sociale
ou de I'accompagnement soctal.

Last but not least, le nouveau Code’® exempte VALS. de plusicurs
obligations contenues dans I"ordonmance de 2008, dont linterdiction de
« diminuer le nombre de métres carrés habitables de son parc de loge-
ments locatifs »13, Par ailleurs, la « commission indépendante » appelée &
rendre un avis (conforme) sur les attributions des logements appartenant
aux communes et C.PAS. n'interviendra nullement pour les biens des
agences timmobilidres sociales.

180 Art, 29, al, 3, nouv. C. brux. log.

Wl Azt 29, al. 2, nouw, C. brux. log.

18 Cf, Tit, X, nouv. C. brux. }og.

W3 Ar. 31, nouv. C. brux. log.

184 Art. 124, § 1%, 8°, ir fine, nouv. C, brux. log.
W5 Art. 33, nouv, G, brux, log.
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¢)  Le vide locatif pendant le délai de recours

Un dernier point requiert d'dtre soulevé, afférent au délai de
recours, suspensif#, contre les décisions de l'agence immobilidre sociale
{exercés par exemple par un candidat non retenw). Certes, le bail ne
pourra prendre effet qu'a 'expiration de ce délai’™®, ce qui crée un vide
locatif pour VALS. Toutefois, plusieurs tempéraments doivent étre
apportés.

Tout d’abord, ce délai reste limité : un mois'®s,

Par ailleurs, admettre une solution inverse exposerait le locataire
entré dans les lieux 2 une rupture prématurée de bail et i une expulsion
en cowss de contrat; or, les principes élémentaires de sécurité juridique
récusent avec force ce cas de figure. En tout état de cause, 12 loi sut le bail
de résidence principale, 4 laquelle sont sournises les A.LS., ne permet pas
cette éventualité!®,

Ensuite, le mois «perdu» pour les ALS. ne l'est pas réellement
puisquune remise en état des lieux doit de toute facon avoir lieu entre
deux locations.

Au demeurant, le délal court non pas 2 partir de la signature du bail
{qui n'intervient généralement qu'aprés la rénovation), mais 4 partir de la
notification de la décision d'attribution {iaquelle a lieu bien avant, dans la
foulée traditionnellement du départ du locataire précédent). Le vide
locatif se réduit donc encore d'autant.

De manitre générale, on ne peut pas, 1 peine d'inconséquence,
vanter les vertus du recours pour les citoyens et 3 la fois, si celui-ci devait
aboutir, empécher qu‘il puisse &tre suivi d'effets dans la sérénité,

C.  la commission indépendante d'attribution

1. le mécanisme

Lordonnance du 19 décembre 2008 n’avait désigné aucun organe
particulier pour attribuer les logements des communes et C.PAS, ; dans 1a

W6 Are 32, § 2, al. 3, nouv, C, brux. log.

187 Art, 32, § 1% nouv, C. brux. log.

W Anp 32, § 2, 4l 4, nouv. C. brux. log.

W Dfyne part, parce que le ball de courte durée (3 ans ou moins) n'autorise pas la
résiliation unflatérale anticipée des ceuvres du bailleur et, de lautre, parce que les posst-
bllltés d'une tetle réslitation — sans indemnité —sont, pour le bail de neuf ans, Umitative-
ment énumérées (... ¢t qu'on o'y trouve pas Ia présente hypothise). Voy. lart, 3, §6, 2
et 3 Tespect., de 1a Sect. 2 du Chap. If du Tit, VIII du Liv. [l du C. civ,, introdulte par la
lol du 20 février 1991, modifiant et complétant les dispositions du C. clv, relatives aux
baux 3 loyer, M.B., 22 févrler 1991,
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pratique, c'était le collége des bourgmestres et échevins qui, la plupart du
ternps, s'en chargeait. Il peut paraitre particulier cependant de confier un
tel office 2 un corps par essence politisé ; 3 I'aune des impératifs de bonne
gouvernance que la Région de Bruxelles-Capitale s'attache 4 promouvoir,
ce mécanisme d'attribution pouvait aisément passer pour suranné (pour
ne pas dire plus).

Lordonnance du 11 juillet 2013 y remédie. Désormais, «le loge-
ment est attibué sur avis conforme d'une commission Indépendante
(& créer au sein de chaque commune) pour Vattribution des logements
appartenant aux communes et centres publics d’action sociale »190,
Formellement, le collége est toujours Yinstance délivrante, mais il ne
pourra plus s'écarter de I'avis (conforme) de ladite commission.

2. lasource d'inspiration

Pour cette idée de commission, le 1égislateur régional a directerent
puisé son inspiration dans une expérience de terrain, en cours depuis
2006 dans la commune de Molenbeek-SaintJean!. Le leitmotiv ayant
présidé A la mise sur pied de la commission melenbeekoise était double :
apolitique (sans élus, qu'ils soient mernbres du conseil communal ou du
colldge) et participative (regroupant aussi bien des agents de I'administra-
tion gue des associations).

Plus précisément, il existe deux commissions & Molenbeek : I'une
pour les logements communaux et 'autre pour les logements de transit. En
voici la composition. Pour les logements communauX tout d’abord : un
représentant de la Division logement de l'administration communzle {qui
préside la commission), un représentant des Propriétés cormmunales
{subdivision de la Division logement), un représentant des Projets subsi-
diés (contrats de quartier, etc.), un représentant du Service communal
d'aide aux victimes, un représentant du Logement molenbeekois (la S.LS.P.
la plus active sur la commune), un représentant du C.PAS. et, enfin, un
représentant de I'A.S.B.L, Bonnevie. En ce qui concerne les logements de
transit : un représentant de la Cellule logement (subdivision de la Division
logement) qui préside la commission, un représentant de la Division
logement, la gestionnaire des logements de transit, un représentant du
Logement molenbeekois, un représentant du CP.AS., un représentant de
T'A.5.B.L. Bonnevie ainsi qu'un représentant de I'A.S.B.%.. La Rue.

Au-deld du détail de ces titres et fonctions, il importe de voir que
ces commissions sont composées etfectivement de maniére large et plura-

190 Art, 28bis, nouv. C. brux. log.
1 projet d'Ord., portant modif. du. C. brux. log, comm. des art., sess. ord, 2012-2013,
Doc. parl, Région Bruxclles-Capitale, n® A-335/1, p. 39.

m m LARCICR



Nicolas BERNARD et Aurélie MAHOUX

LARCILR

liste, regroupant aussi bien des fonctionnaires que des membres d'associa-
tions, des agents de la commune comme des personnes extérieures, eic.

3. les réponses aux critiques

C’est peu dire que cette mesure a suscité un vif remous au sein des
pouvoirs locaux. Cette réaction appelle elle-ndme les contre-arguments
sujvants, qu’on a voulus circonstanciés.

a)  Commentaires généraux

Il convient d‘abord de rappeler que la création d'un tel organe est
expressément prévue dans la Déclaration de politique générale de 2009
{laquelle renvoie précisément & l'ordonnance du 19 décembre 2008 rela-
tive aux logements communaux et des C.PAS.). En la matiére, le texte ne
fait donc rien d'autre que se conformer 4 la volonté de la majorité régio-
nale.

Ensuite, les modalités qui entourent la création: de cette cominis-
sion sont le fruit de longs débats et négociations tant au Gouvernement
qu’au sein du Parlement. Il a ainsi été décidé de prévoir un avis conforme
pour que laction de cette commission ne soit pas vidée de son objectif, a
savoir une objectivation et une transparence maximales des attributions.

Par ailleurs, la disposition a fait l'objet d'un amendement {de Ja
majorité) dans le cadre des débats parlementaires : cest chaque conseil
communal, et non plus le Gouvernement régional, qui fixe la composi-
tion de la commission et son fonctionnement, Cette inflexion répond au
souhait de préserver au mieux les particularités locales.

Et, preuve supplémentaire que le législateur a eu a coeur de valoriser
le savoir-faire communal, ¢’est sur une expérience menée ~ avec fruit —
4 l'échelle de Molenbeek-Saint-Jean qu’il a expressément calqué son
dispositif. La Région amplifie donc et généralise cette bonne pratique
communale.

Plus fondamentalement encore, il semble abusif de soutenir que ce
nouveau Code aurait pour conséquence d'écarter compldtement les
communes et C.PAS. de Vatiribution de leurs logements, D'abord, le
conseil communal a entiére latitude pour déterminer non seulement la
composition de la commission, mais également son fonctionnement.
Ensuite, cette commission: comprendra bien, si l'on s'inspire 2 tout le
moins du modéle molenbeekois, des fonctionnaires communaux et des
agents du C.P.A.S. Enfin, au niveau du recours, la commune et le C.L.AS.
retrouvent tout leur empire puisque les éventuelles contestations sont
portées respectivement devant le collége et le bureau permanent. Et,
comme on le verra, il s’agit d'une compétence non pas d’znnulation, mais
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de réformationt?2, Dit autrement, le colldge ne renverra pas le dossier (une
fois sa décision prise) A la commission ; sa décision remplacera celle de la
commission.

En tout état de cause, le demandeur qui, aprés l'exercice de cette
voie de recours interne, resterait insatisfait dispose toujours de la possibi-
lité de saisir le Conseil d'ftat (section du contentiewx administratif).

L'autonomic communale, on le voit, semble sauvegardée. Ce,
d'autant plus que la mise sur pied d'une telle commission, idéalement
identique pour la commune et le C.P.AS,, n'entrainera en revanche pas
de fusion des tegistres des candidats ni, encore moins, des réglements
dattribution.

Et atteinte mortelle 2 I'autonromie communale il y a d'autant moins
que, de toute fagon, cette dernidre était i rognée. De fait, le noyau dur
des principes d’attribution des logements appartenant aux collectivités
locales est uniformisé¢ depuis Vordonnance régionale du 19 décembre
2008, Déja maintenant, le collége n'a donc plus licence pour octroyer ses
logements entitrement comme il Ventend, puisque ce carcan s'impose a
lui. En clair, la composition de la commission d'attribution ne change pas
grand-chose 4 Iaffaire, puisque Iattribution elle-méme est réglée, dans ses
lignes directrices, par la Région.

Sur le principe méme d'une disjonction de lattribution des loge-
ments du pouvoir politique, il n'y a 13, somme toute, que l'application
d'une régle élémentaire de bonne gouvernance. Méme si compataison
n'est pas raison, accepterait-on par exemple que le gouvernement bruxel-
lois octroie lui-méme les logements sociaux ? Un tel comportement heur-
terait I'opinion en effet, et & raison. A Yheure de la professionnalisation
des différents acteurs du logement, il aurait été au contraire reproché 3 la
Région de maintenir inchangé le systéme actuel.

De manidre positive, cette fois, il est important aussi de signaler que
la mise en ceuvre de cette commission puise sa justification dans la
volonté de capitaliser sur les compétences de Yadministration (et sur la
compétence du secteur associatif). La meilleure maniére encore de
renforcer le know-how de l'administration, ¢'est de 'impliquer davantage
dans le processus décisionnel.

Au rang toujours des éléments positifs, il faut voir également ce que
cette réforme apportera en termes de « réseautage ». En effet, réunit en
une méme instance une série d'acteurs spécialisés dans la gestion des loge-
ments sur le territoire de la commune (régie foncidre, C.PAS,, société de
logement social, AS.B.L., etc.) ne peut que se révéler bénéfique pour Ja

192 Axt, 26, al. 1%, i fine, nouv. C. brux, log.
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prise en charge, personnalisée et individualisée, de l'intéresst. Par cette
mutualisation des connaissances et des expériences, les besoins de 'usager
seront mieux identifis, et celui-ci pourra alors &tre orienté plus efficace-
ment. Le traitement de sa situation se fera de manidre davantage transver-
sale, un acteur prenant le relais d'un autre par exemple,

Un demier point requiert d'dtre soulevé, mais il est ¢rucial. Pour
certains municipalistes, lindépendance (de la commission) s'entend
upiquement d'une indépendance par rapport & lorgane destinataire de
Favis. A suivre 'argument, cette commission pourrait comporter alors des
mandataires politiques (conseillers communaux pa: exemple), voire &tre
exclusiverment composé de membres de ce type, pourvu que ceux-Ci ne
siégent pas en sus au collége.

Cette vue, cependant, ne résiste pas 2 l'analyse. Tout d‘abord,
elle heurte de front la philosophie méme du texte, pourtant rendue
explicite par les travaux préparatoires (o0 il est fait référence de
manidre expresse i la commission molenbeekoise, nie comprenant
aucunt mandataire politique}. On a 13, ensuite, une conception bien
réductrice & notre sens du principe de la bonne gouvernance décision-
nelle. Comme sil suffisait, pour approfondir 'exemple amorcé plus
haut, de confier attribution des logements sociaux (décision qu'on
entend soustraire 3 'influence du politigue) aux parlementaires régio-
naux plutét qu'au gouvernement. Définitivement, c'est vis-a-vis des
mandataires politiques dans leur ensemble que cette commission est
censée afficher son antonomie. C'est dit.

b)  Ence qui concerne les C.RAS. en particulier

A propos toujours de cette commission d’attribution, il est un autre
point sur lequel il sembie important d’apporter quelques précisions : la
scurnission des C.P.AS. au mame régime que celui des communes. Certes,
Varticle 28bis du nouveau Code confie au seul conseil communal le soin
de déterminer la composition et le fonctionnement de la commission
(unique) d’attribution — des logements du C.P.A.S. y compris. Toutefois,
les explications suivantes peuvent dissiper certaines appréhensions.

Sur le principe, tout d'abord, le texte se révéle parfaitement en
phase avec les dispositions de la loi organique sur les CRAS, laquelle
prévoit expressément en effet que « les biens des centres publics d’action
sociale sont régis et administrés dans la forme déterminée par la loi pour
les biens commmunaux, sous la réserve des dispositions suivantes »'%%,

B3 Art, 75 de la lol organique du 8 juillet 1976 des centres publics d'action sodale,
M.B,, 5 aoQt 1976, er. 26 novembre 1976, Les « dispositions suivantes » en question
concernent la vente (art. 76}, I'exproprlation (art, 78)... Le seul artlcle qui conceme un
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Et cette soumission 3 d'identiques régles d’attribution remonte déja 2
l'ordonnance du 19 décembre 2008 (intégrée dans le Code), laquelle n'a
jamais été contestée en justice, sous cet angle notamment.

Ensuite, exploitant la latitude (laissée par l'ordonnance du
11 juillet 2013) de déterminer et la composition et le forctionnement
méme de cette commission, on peut parfaitement concevoir que le
conseil communal crée en fait deux chambres distinctes au sein de la
commission ('une pour les Jogements communaux, l'autre pour les loge-
ments C.P.AS.). 11 est bon en effet de tenir corpte des circonstances
proprement locales (et des parcs immobiliers des uns et des autres, par
exenmple).

Iy a lieu également de rappeler Fexistence du comité de concerta-
tion existant au niveau local®®d, Cette instance réunit une délégation du
conseil de V'aide sociale et une délégation du conseil communal, accom-
pagnées du bourgmestre et du président du conseil de l'aide sociale, Une
série de décisions ne peuvent ds lors se prendre 4 I'échelle de la commune
sans sourission préalable du projet & cet organe. Certes, Ia loi organique
sur les C.P.AS. ne mentionne (fatalement!®) pas, dans la liste des points
2 déférer obligatoirement au comité de concertation, I’hypothése précitée
de la composition et du fonctionnement de la présente commission d’at-
tribution ; en revanche, cette législation permet lextension i toute
matidre de cette liste par simple modification du riglement d'ordre intérievr,
lequel est arrété conjointement par le conseil communal et par le consell
de l'aide sociale!®, Il n'est donc pas inenvisageable de soumettre [a mise
en ceuvre de la commission dattribution & ce comité, histoire d'y associer
(étroitement) le C.R.AS.

Avant de clore cet important volet, un dernier registre de réflexion
doit encore 2tre ouvert. Qu'en est-il, avec linstauration de cetie commis-
sion d’attribution, du secret professionnel {au respect duquel sont tenwus
tous ceux qui girent les dossiers des usagers du C.P.A.S.) ? Pertinente, cette
interrogation appelle les éléments de réponse suivants.

En fait, le C.P.AS. n'exerce pas ici sa mission premiére (qui est de
délivres ’aide sociale} ~ mais bien celle, accessoire, qui consiste & gérer un
parc immobilier. Du reste, il ne s'agit pas stricto sensu ici d'usagers du
C.PA.S., dans la mesure okt les candidats inscrits sur les listes ne sont pas
nécessairement des bénéficiaires de l'aide sodale,

tant solt peu Ia location {art. 81) dispose juste : « Sans préfudice de 'apptlcation des lols
et amdtés particullers, il est proctdé 3 la locatlon de blens appartenant aux centres
publics d'alde soclale por voie d'enchires publiques ou de gré 3 gré».

¥4 Art, 26 et 5. de la lol précit. du 8 julllet 1976,

1#5 pulsque 'Ord. du 71 juillet 2013 est encore fraiche en quelque sorte.

196 Art 26, § 2, al. 3, de 1a Lol préeftée du 8 julllet 1976.
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Au demeurant, I'examen du respect de la chronologie et des critéres
la pondérant ne nécessite aucunement que soient révélées des informa-
tions confidentielles récoltées dans le cadre de Vaide sociale.

En tout état de cause, le conseil communal est libre, lorsqu'il fixe
le fonctionnement de la commission, de prendre toutes les garanties
supplémentaires pour s’assurer de la bonne observance du secret profes-
sionnel.

D. Divers

A cOté de ces réformes d’envergure, Vordennance du 11 juillet 2013
apporte plusieurs araéliorations de texte dans ce domaine de l'attribution
des logements n'émargeant pas au patrimoine des S.1S.

1. L'anonymisation du registre

Chaque opérateur concerné doit établir un « registre », gui contient
la liste des demandeuss, et le rendre accessible 3 un nombre étendu de
personnes {« aux demandeurs, aux conseillers communaux, aux conseillers
des centres publics d"action sodiale et aux membres du Parlement de la
Région de Bruxelles-Capitale et du Gouvernement »)'*. Ce dispositif
posait incontestablement question en ce gui concerne la vie privée desdits
demandeuwrs. Aussi, le nouveau Code prévoit expressis verbis que cette liste
est « anonymisée »1%,

2. Le recours

Par ailleurs, le recours étaft, sous 'empire du Code précédent, porté
devant «linstance qui 2 édicté le Réglement dattribution»' (en
pratique, le conseil communal ou le conseil de Iaide sociale, suivant le
cas). Un double probléme s'en suivait. D'abord, ces organes ne se réunis-
sent pas fréquemment (une fois par mois pour le conseil communal, par
exemple), ce qui a pour effet de paralyser la procédure perdant un relati-
vement fong laps de temps (puisque la procédure est suspensive™?), temps
durant lequel le bien reste forcément indisponibie. Sur le plan des prin-
cipes, ensuite, réserver le traitement du recours 3 celui-la méme, précisé-
ment, qui a confectionné le réglement d'attribution 2 quelque chose de
malsain (le conseil est juge et partie en quelque sorte) ; une exigence

7 Art. 23quinguies, § 2, préc. C. brux, log,, et art. 27, § 2, nouv, C. brux. jog.
W8 Are 27, § 1%, al. 1%, nouv. C. brux. log.

W Art, 23decies, § 2, al. 1%, préc. C, brux, log.

200 Art, 23decies, § 2, al. 1%, i fine, préc. C. brux. log.
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élémentaire de bonne gouvernance commande de dissocier ces deux
thches?0l.

Dorénavant, le recours exercé 3 I'encontre d’une décision d’attribu-
tion d'un logement appartenant i la commune sera introduit devant le
colldge communal (lequel se réunit une fois par semaine environ} ; certes, le
dossier revient dés lors chez celui qui l'a traité « en premitre instance »,
mais, cutre que le procédé n'est pas exceptionnel??, rappelons que c'est
la commission indépendante qui, en amont, a dicté la décision du collége.
Pour les logements du C.P.A.S., Cest le bureau permanent que le deman-
deur insatisfait saisira®®®., Quant aux décisions des autres opérateurs
(Fonds du logement, S.D.R.B., A.LS.), rangés par le nouveau Code dans le
cercle des destinataizes de 'ordonnance Daems-Emmery, «le Gouverne-
ment ou le fonctionnaire délégué A cette fin » cornaitra des recours?, sur
le modéle du mécanisme mis en place pour la D.LR.L2%, Au global, un
gain (substantiel) en efficacité devrait en résulter.

Dans la méme thématique, le texte antéricur laissait 4 chaque
opérateur le soin de choisir la nature de la décision rendue sur recours :
« annulation ou réformation »*%, Ce libelié suscitait une double difficulté.
Drabord, il favorisait une hétérogénéité des pratiques en Région bruxel-
loise, ce qui cadrait mal avec l'objectif d’harmonisation poursuivi par
T'ordonnance du 19 décembre 2008, Ensuite, cette formule était généra-
rice d'insécurité juridique pour le citoyen puisque, si I'option de I'anou-
lation était retenue, le derandeur dont la décision initiale a été anéantie
n‘a d’autre choix alors gue d'en obtenir une nouvelle, U'cbligeant &
repartir de zéro en quelque sorte (et d'introduire une nouvelle demande).
Les choses sont claires désormais (et rendues univoque) : ¢’est une compé-
tence de réformation qui est expressément dévolue 3 aux instances de
recours®®, dont la décision dés lors se substituera intégralement 3 la
premiére.

3. Lamention de I'dligibilité & I'allocation-loyer

L'ordonnance du 11 juillet 2013 impose A chaque réglement d’attri-
bution de «mentionner 1'éligibilité a l'allocation-loyer des logements

M Pour mémoire, on ajoutera que les Impératifs Bés au respect de la vie privée sont
assurément molns respectés lotsque c’est une assemblée composée de plusieurs dizaines
am personnes {comme le consell communal) qul examine les recours
Voy., en matidre de logement sodlal, p, ex., l'art. 76, § 1%, nouv. C. brux. log.
203 Art. 32, § 2, al, 1%, nouv. C. brux. log.
204 Apt, 32, § 2, al. 2, nouv. C, brux, log.
205 Art, 7, § 4 et 5, al. 2, nouv. C, brux. log. Voy. aussi Iart, 10, § 3, al. 1%,
206 Art. 23quater, ab. 1%, nouv. C, brux, log,
T Art, 26, al, 1%, nouv. C. brux. log.
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concernés »8, Depuis cing ans, en effet, les locataires des logements
comupmnarx sont susceptibles de bénéficier d'un aide financiére mensuelle
de la Région, destinée 3 atténuer le polds du loyer dans le budget du
ménage®’, Certaines conditions sont mises 4 l'octroi de ce soutien pécu-
niaire, afférentes notamment 3 Ia hauteur du Joyer exigé (ies autorités
régionales n'interviennent pas $i, & 1a base, le colt de la location est déja
Elevé, ce qui gréverait abusiverment leurs finances en effet).

Las, ce dispositif reste largement sous-utilisé. Les communes bruxel-
Joises n’'ont pas fait montre d'un allant immodéré pour appliquer la
nouvelle mesure puisque seul un gquart d'entre elles (Bruxelles-Ville,
Schaerbeek, Jette, Evere et Etterbeek) a, pour I'heure, adhéré au systéme.
Et, méme pour les communes précitées, Foctroi de I'allocation reste Fex-
ception puisque, sur le plan budgétaire, quelques dizaines de milliers
d’euros, 2 peine, sont consonumées en moyenne par an?'?. 11 est vrai que
la commune n'y trouve pas un intézét direct puisqu’elle doit défalquer le
montant régional alloué du loyer qu'elle demande; elle n'y gagne rien,
autrement dit. Simplement, elle solvabilise par }a ses locataires, qui pour-
ront alors pérermiser leur séjour dans le bien. Précisément, Yambition
poursuivie par les auteurs du texte consistait & inciter les pouvoirs locaux
4 ouvrir davantage leur parc a un public moins en fonds. Pourtant, il s'agit
pour le preneur d'un véritable « droit subjectif »*!1,

Quoi qu'il en soit, il fallait tenter quelque chose pour redynamiser
le systéme, Concrétement, dds que la commune met sur le marché locatif
une habitation dont le loyer se trouve &tre en degd du plafond instauré {et
qui, théoriquement dong, pourrait valoir 3 'occupant un coup de pouce
en numéraire de la Région), elle devra en assurer une certzine forme
publicité, en le mentionnant dans son réglement, histoire d'avertir le
principal intéressé.

£n tout ¢as, la mesure semble d'autant plus féconde que le bénéfice
de Yallocation-loyer a &t& étendu récemment aux Jogements issus des
contrats de quartier (plus d'un millier d'unités)®? ainsi qu’aux biens gérés
par les centres publics d’action sodiale (au nombre de 2.200 environ)?!2,

W& Art 29, al, 4, nouv. C. brox. fog.

27 A, Gouv, Réglon Bruxelles-Capitale du 6 mars 2008 Instituant une allocation loyer,
M.B., 29 avril 2008.

210 37 000 en 2010, p. ex,, alots que Venveloppe budgétaire y dédide est provisionnée
3 hauteuwr de 300000 €..,

21 Sulvant Pexpression employée par ©. Evrard, jurlste 3 PAssoclation de la Ville et
des communes de la Réglon Bruxclles-Capltale.

21z Art. 7.2, A. Gouv. Région Bruxelles-Capitale du 21 juin 2012 instituant une alloca-
tlont loyer, M.B., 26 septembre 2012.

3 Art, 7.1, A, Gouv. Réglon Bruxelles-Capitale du 21 juln 2012, préclt.
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4. Un réglement type

Sur un autre plan, on relévera encore que le Code confie 3 'exécutif
le soin de prendre un «réglement type» d'attribution, par catégorie
d'opératewr?<, Ici ausst, des craintes sont & dissiper.

Un premier malentendu est 3 lever : ce réglement ne prétend en rien
& lexhaustivité, 1 ne fera que reprendre les quelques principes directeurs
&dictés par le Code {priorité chronologigue, exclusion de certains critéres,
TeCours. ..}

Pour rappel, ces principes n'épuisent en rien le potentiel créatif des
communes et C.PAS, I1 s'agit juste de balises minimales ; 4 'intérieur de
cellesci, ces opérateurs continuent de jouir d'une liberté de gestion de
leur parc, notamment pour la définition des paramétres susceptibles de
« pondérer I"ordre chronologique » (ou pout les mutations par exemple).
En clair, ce réglement-cadre nie s'apparentera nullement au bail type en
vigueur dans le logement social®®s qui, lui, est parfaitement complet et
n'appelle aucune mesure de coroplément de la part de la S.LS.P.

1l est vrai que, ces principes étant déjd donnés dans le Code (et
revétus d'un caractére impératif), un tel réglement type ne s'imposait
peut-8tre pas stricto semsu juridiquement. Toutefois, une telle solution a
semblé intéressante au législateur, 3 des fins notamment de bonne diffu-
sion du prescrit régional ; la matidre est trop importante pour que l'on
puisse tolérer que des pouvoirs publics administrent leurs biens en
méconnaissance des réquisits les plus €lémentaires de I'équité sociale.

fgalement, il a paru essentiel, vu la pléthore des opérateurs
concernés (19 communes, 19 C.P.AS., 23 A.LS,, etc.), quun socle minimal
de régles communes soit imposé, par catégorie d’opérateurs. Autrement,
I'hétérogénéité aurait régné.

Enfin, ce réglement type sera contrzignant, en ce sens que les
communes et CPAS. n‘auront d'autre cheix que d'enchdsser leurs
propres dispositions dans ce cadre. Dés lors toutefois que ce dernier est,
répétons-le, minimal (et répercutera pour 'essentiel les normes du Code),
les craintes guant 4 V'atteinte 4 I'autonomie communale semblent infon-
dées. I1 v aurait pu avoir débat si ce régiement type avait été vouiu
exhaustif, mais ce n’est certainement pas le ¢as ici.

24 Art 26, al. 1%, nouv. C. brux. log.

25 Voy, les annexes n° 3, 5 ct 6 de larrété du Gouvernement de la Région de
Bruxelles-Capitale du 26 septembre 1996 organisant Ja location des habitations gérées
par la Soclété du logement de 1a Réglon bruxelleise ou par les sociétés immobilidres de
service public, M.B., 14 novembre 1996,
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V. Le logement social

Véhicule emblématique de la politique du logement menée par les
Régions, le secteur du logement social 4 mobilisé fortement les énergles
du législateur du 2013. Ce dernier 2 accouché dés lors, en cette matidre,
d'un quadruple train de réformes, relatives au logement dit modéré et
moyen, aux mutations, aux conseils consultatifs des locataires ainsi
qu'aux missions générales assignées aux sociétés de logement.

A. e logement modéré et moyen

1. Le contexte

Le iogement social, en 2013, concentre plusieurs difficuliés qui,
cumulées, ont conduit le législateur bruxellois 3 ouvrir le parc social & des
ménages i revenus modérés et moyens {c'est-3-dire qui dépassent les
plafonds traditionnels d‘admission). Détaillons-les.

Il y a2 d'abord lieu de pointer le manque de mixité sociale entre
preneurs, qui confine parfois au ghetto. Aujourd’hui, quatre locataires
sociaux sur cing émargent i un systéme ou un autre de revenu de rempla-
cement (chdmage, revenu d'intégration sociale, pension, allocation
maladie invalidité, etc.) ; le désceuvrement régne, dit autrement, Et, déja
précaire, le public des S1.S.F est amené 3 se paupériser davantage encore
dans Ja mesure ol la richesse moyenne des candidats cette fois est infé-
rieure 4 celle des preneurs (déja installés).

Corollaire logique : de nombreuses sociétés de logement éprouvent
de sérieuses difficultés budgétaires, puisque le loyer {(quand il est payé...)
est calculé en fonction directe des — maigres — ressources du preneur
Problématique pour le bailleur social, cet état de fait surtout contraint la
Région (par l'entremise de la $.L.R.B.) & gonfler towjours plus I'enveloppe
dédiée A «l"allocation de solidarité », qu’elle verse aux « 8.1.5.P. qui subis-
sent une pette en raison de la faiblesse ou de l'absence de revenus des
locataires » (et qui couvre 75 % de ce déficit soctal)?’é,

Dans un domaine autre, relevons que I'entzée en vigueur du bail
durée déterminée dans le segment du logement social (des ceuvres de l'or-
donnance du 23 juillet 20122'%) risque de mettre sur le carr¢au, dans

e Art, 41, 5° nouv. C. brux. log.

7 Ord. Parl, brux. du 23 juillet 2012 modif. Qrd. du 17 juillet 2003 portant le C. brux.
log., M.B., 27 ao(t 2012. Voy. sut le thime, N. BERNARD, « Le bail 3 durée déterminée dans
le logement social 3 Bruxelles : une évelution qul répond & un souct d'équités, in
Les Benix. Commentaire pratigue (F. meb.), Diegem, Kluwer, 2013, pp, V.2.2-36 et 5.
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neuf ans, les ménages dont les revenus ont significativernent crft en cours
de contrat, jusqu'd dépasser de 50 % le revenu d’admission®'®, Le secteur
ne pouvait se désintéresser de leur sort.

Précisément, la possibilité accordée aux S.1S.P. de s'ouvrir 4 des
ménages gagnant (nettement) plus que le seuil de départ permettra i ces
derniers, sinon de rester dans le méme logement, & tout le moins de
demeurer dans le parc public, en changeant « juste » de statut. Ils évitent
en tout cas de «Tetomber» dans le secteur privé du logement oil, en
moyenne, le coft de la location est deux fois plus cher®'® (ce qui, méme
pour un ménage i revenus moyens, représente un ficheux surcofit).

De toute fagon, du logement moyen se bétit déja aujourdhui... qui
échappe 4 toute emprise régionale. De fait, le Plan régional du logement
lancé en 2004 et qui vise 2 la création de 5.000 nouveaux biens réserve un
tiers de ceux-ci (1.300 logements) aux revenus modérés et moyens. Avec
la difficulté ~ du point de vue de la Région en tout cas — que ces habita-
tions glissent alors dans 'escarcelle des commurtes, appelées par surcroit a
les gérer suivant des régles qui ne se caractérisent guére par leur homogé-
néité?20, Ce, alors méme que C'est de Iargent régional qui les a fait sortir
de terre la plupart du temps.

Cette perspective a achevé de convaincre le législateur ordonnan-
ciel d’instaurer la possibilité pour les S.1.S.P. de développer du logement
modéré ou movyen, aux fins de ratifier la pratique existante et, surtout, de
faire revenir dans le giron de la Région ce vivier de biens 1d. C'est dans le
respect des régles édictées par celle-ci que les habitations seront désormais
administrées, et attribuées.

Enfin, et dans la foulée de l'observation directement précédente,
Vexpérience donne 3 voir le phénoméne (plus qu'interpellant) suivant :
les actuels logements moyens donnés en location par les communes ne
trouvent pas toujours preneur, en raisen notamment de la sévérité des
conditions imposées aux candidats (en termes de hauteur minimale de
revenus, par exemple)??, Cette préoccupante inoccupation peut sembler
paradoxale, au minimum, 3 Ubeure ol pas moins de 41 000 ménages
patientent depuis de trés/trop nombreuses années (dix ans en moyenne
pour les familles nombreuses) sur les listes d’attente du logement social. I
a donc paru important 3 la Région d'assurer elle-méme la gestion des
futures habitations moyennes. :

218 Art, 142, § 2, 1% nouv, C, brux, log.

9 Cf. not, Penquite 2011 de 1'Observateire des loyers de 12 Réglon Bruxelles-Capitale.
20 Fors Vapplication de 1'Ord. du 19 décembre 2008, renforcée par le Code de 2013
(voy. supra),

1 Voy. not. La Libre Belgigue, 7 septembre 2011. Cf. aussi Le Soir, § octobre 2013,
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Cette considération en améne une demidre : si le loyer des loge-
ments moyens se rapproche trop des valeurs pratiquées dans le parc privé,
il sera malaist d'y attirer des locataires plus en fonds. A tarifs locatifs
égaux, ceux-ci préféreront probablement rester dans le secteur privé de
Yhabitat plutdt que d’intégrer une cité qui, malgré tout, restera étiquetée
sociale.

2. les gardefous

Pour circonvenir ces difficultés, le législateur a donc autorisé les
saciétés de logement qui le souhaitent 3 héberger des personnes gagrnant
plus que le plafond pécuniaire d’inscription. Soucieuses néanmoins de ne
pas déforcer un patrimoine immobiiier social déja peu étoffé, Ies autorités
ont veillé 3 assortlr cette faculté de divers gazde-fous.

D'abord, celle-ci ne trouve a s'appliquer que pour les nouvelles
constructions (ou pour les « rénovations d’ensemble »), ce qui Immunise
en quelque sorte le parc social existant®2, Celui-ci ne sera donc en rien
« détricoté », contrairement & ce qu'avancent certains détracteuss.

Et, pour les rénovations, seuls les projets «qui résultent en une
augmentation du nombre de logements » sont admis 4 accueillir du loge-
ment modéré ou moven®2?, Dés lors que, dans I'itamense majorité des cas,
ia réhabilitation d*un immeuble social s'accompagne plutdt d'une diminu-
tion du nombre de biens (dont la surface, toutefols, est étendue & cette
occasion), on réalise que la création de logements modérés et moyens
représentera véritablement l'exception.

Méme & intérieur de ce cadre quantitatif restreint, il est interdit &
la SIS.P de réaliser autant de logements modérés et moyens qu'elle
désire. Un taux maximal (de telles habitations) est arrété : 20 % par projet
de construction. Et, pour les rénovations, ce n'est pas le chiffre in globe de
logements post travaux qui sera pris en considération, mais uniquement
le solde net (Cest-d-dire «le nombre de logements supplémentaires par
rapport 2 la situation antérieure »)** ; eu égard i la remarque directement
précédente, ce nombre sera vraisemblablement négatif, ce qui supprimera
toute possibilité de faire 13 autre chose que du logement social stricto
sensu.

Cette proportion de 20 %, toutefois, n'est pas intangible ; le législa-
teur de 2013 a autorisé le Gouvernement, « dans des circonstances moti-
vées », 3 la relever, jusqu’d 40 %25, 11 s'agit, par 13, de faire revenir dans

=2 Ar, 67, 99, al. 1%, nouv. C. brux. log.
= Idem.,

2 mhid

225

Art, 67, 9%, al. 2, in fine, nouv, C, brux. log.
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'orbite du Code certzins projets du Plan logement en cours, dont la frac-
tion d’habitations réservées 4 des revenus modérés ou moyens dépasse la
limite fixée226, Comme toute exception, cependant, celleci devra étre
interprétée restrictivement.

Troisiéme garde-fou : la proportion globale des logements moyens
de la $.1S.P. en question ne peut excéder 10 % de ensemble de son
parc®’, En d'autres termes, quand la société de logement aura atteint
« 50T quota », il ne lui sera plus loisible d’encore construire un seul loge-
ment modéré ou moyen, quand bien méme elle n'aurait pas épuisé le
quota précédent (20 % maximum de logements modérés et moyens par
projet de construction). Elle n’aura d'autre choix dés lors que d'étoffer
encore son parc avant de pouvoir exploiter cette possibilité & nouveau.

Last but not least, le taux, précité de 20 % (de logements modérés et
moyens) se matérialisera non pas uniquement dans les nouveaux projets,
mais doit &tre vu comme un droit de tirage, 4 exercer sur la totalité du parc;
«dans la proportion ainsi autorisée, la S.I1S.P. peut dédier au logement
moyen ou modéré des habitations situées ailleurs qu'au sein du nouvel
ensemble »#25, Par 13, le législateur a eu & coeur d'éviter de créer un régime
de faveur au bénéfice de ces ménages & revenus modérés ou moyens,
lesquels autrement ne powrmaient se voir attribuer qu'un logement
neuf — obligatoirement passif qui plus est — tandis que les habitations
anciennes seraient dévolues aux plus pauvres exclusivement.

Comme si cet arsenal d’exigences ne suffisait pas encore, le légisia-
teur de 2013 a prévu que des « conditions supplémentaires » poutront étre
établies par le Gouvernement, «liées i la taille du parc immobiliet de la
SIS.P ou au taux de logements sociaux déjd présents au sein de la
cornmune »*2°, En clair, la faculté de réaliser des logements modérés et
moyens pourrait &tre amenuisée dans les S.1.S.F. ne comptant déj2 que peu
de biens, ainsi que dans les communes guéres pourvues  la base en loge-
ments sociaux au sens strict.

En tout état de cause, et cette précision (capitale) mérite d'étre
répétée, dédier aux revenus modérés et moyens une portion de leur parc
immobilier ne représente en rien pour les S.1.S.P. une obligation ; onn'a li
qu'une latitude, que seules les sociétés intéressées exploiteront. Ce qui est
sfir, d’ores et déjd, cest que cette mesure a regu un accueil globalement
favorable de la part du secteur.

2% Simplement parce quielle a été arrdtée avant Ventrée en vigueur de FOrd. du
11 juillet 2013

B Art. 67, 9%, al. 2, nouv. C. brux, log.

= Art, 67, 9°, al. 3, soullgné pat nous, nouv. C. brux, Jog.

®=? At 67, 9% al. 4, nouv. C. brux, log.
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B.  Les mutations

1. Le contexte

On Ya dit, plus encore qu'ailleurs, le secteur de 'habitat socal
connait une situation de saturation extrdme en Région bruxelloise,
puisque pas moins de 41.000 ménages (pas « personnes »... « ménages » 1)
patientent sur la liste d’attente, alors que le parc immobilier n'est gros, lui,
que de 39.000 unités de logement (dont il faut encore retrancher
2 700 habitations vides — car généralement en attente d’une rénovation®%).
En cause, notamment ; une sous-occupation des habitations sociales (deve-
nues trop grandes pour leurs habitants & 1a suite du départ des enfants, par
exemple)®, lesquelles pourraient avantageusement é&tre redistribuées au
bénéfice des familles nombreuses (qui patientent jusqu’'d dix ans pour
décrocher enfin un logement socialy™?, Ici aussi, un. tour de vis simposait.

2. l'extension du principe actif du baif & durée déterminée

Depuis le 1% janvier 2013, les baux de logement social sont conclus
nen plus pour une durée indéterminée, mais pour neuf ans®3, A Yexpira-
tion de cette période, schématiquement, le contrat n'est rencuvelé que
dans I'hypoth@se ol, d'une part, le locataire n'a pas dépassé un certain
seuil de revenus et, de l'autre, le logement qu'il occupe n'est pas devenu
trop vaste pour les occupants®*, Par rapport au point qui nous occupe,
concrétement, si Ihabitation se réveéle « suradaptée » (c'est-3-dire, comp-
tant deux chambres excédentaires au moins®%) et que, dans le méme
temps, le locataire « refuse le logement adapté & sa nouvelle composition
{de confort semblable et situé dans la méme cornmune ou dans un rayon
de 5 kilomeétres) que la société de logement a I'cbligation de Iui proposer
dans Iz mesure des disponibilités», alors «il sera mis fin au bail »
(« moyennant préavis de 6 mois, pour autant que le nouveau loyer ne soit
pas supérieur de plus de 15 % & ancien loyer »)?%,

Ce principe actif du bail & durée déterminée, le 1égislateur a décidé
de lui conférer une double extension. D’'abord, la vérification relative au

T Yoy, not. N. BERNARD, « Le cadre réglementaire de lz Rutte contre la vacance immo-
bititre & Bruxelles ; entre ombre(s) et urniére(s) », op. cit., pp. 12 et 5.

B Ainsl, pas motns de 1900 logements soclaux (soft 5 % du parc) comptent un
minitmum d¢ 2 chambres vides,

22 Cf sur le théme N. BERNARD, « La mutation des senlors dans le parc de logements
saclaux », note sous Clv. Bruxelles, 26 juln 2009, J.L.M.B., 2009, pp. 1475 ¢t 5.

=3 Art. 142, § 17, nouv. C. brux. log.

234 Art, 142, § 2, 1° et 2°, nouv. C. brux, log,

35 Art. 2, § 1%, 29° nouv. C. bnw log.

26 Art, 142, § 2, 2°, nouv, C, brux, log.
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caractdre adapté du logement est susceptible de s'opérer & fout moment (et,
corrélativement, la résiliation du contrat également), et plus uniquement
au terme de la neuvidrae année, Ensuite, ce contrdle s'applique désormais a
Vensemble des baux {existants y compris), quelle que soit leur date de prise
d'effet — quand bien méme donc ils seraient entrés en vigueur avant le
1¢ janvier 2013257,

A titre de comparaison, le Code précédent se contentait de
mentionner qu'une mutation était « indiquée » {(«lorsque le nombre de
personnes occupant un logement social est inférieur d'au moins une unité
au nombre de chambres composant le logement »)*3, ce qui manquait de
force dissuasive, on en conviendra.

Quid maintenrant si le logement compte non plus deux chambres
excédentaires (minimum), mais une seule ? Les régles de mutation sont
égelement renforcées, mais de maniére moins radicale puisque deux
tempéraments — pour le preneur et le bailleur social respectivement - sont
apportés ici (par rapport au régime afférent aux logements suradaptés).
D¥abord, la résiliation du contrat n'interviendra plus qu’a titre d’éventua-
1ité (« il pourra étre mis au bail », plutét que « il sera mis fin au bail »23%).
Sur Je plan, ensuite, de la fourniture en amont d'une habitation adaptée
par la 8.15.P,, cette dernitre n'a plus «1'obligation » dy déférer (dans la
mesure des disponibilit€s)¥ ; ici aussi, un caractre facultatif est instauré
(cf. le logement adapté que Ta S.LS.P. « peut lui proposer »%1).

3. Des exemptions rabotées ou supprimées

Coercitif, Ie régime précédent en matiére de mutations I'était d'au-
tant moins qu’il exemptait totalement deux catégories de personnes : les
handicapés et les locataires de plus 65 ans*2, En raison notamment de leurs
difficultés A se mouvoir {(et, g fortiori, 1 déménager), ceux deux publics-l&
étajent autorisés 3 demeurer aussi longtemps qu'ils voulaient dans un bien
devenu trop grand (moyennant le paiement d'un complément de loyer#3) ;
et ce, quel que fitt le nombre de chambres excédentaires.

BT Art, 140, 7°, al, 3, nouv. C. brux. log.

BE AT, 156, 7°, prée. C. brux. log.

B2 Art, 140, 7°, al. 2, nouv, C. brux, log.

o Are. 140, 7% al. 3, nouv. C. brux. log.

#1 Art, 140, 7% al. 2, nouv, C, brux, log.

M2 Art. 156, 7° in fine, préc. C. brux. log.

5 Sauf s le locatalre a attelnt les 70 ans (art. 22bis, al. 3, A, Gouv. Région Bruxelics-
Capitale du 26 septembre 1996 organisont la location des habitatlons gérées par la
Soctété du logement de 1a Région bruxelloise ou par les soctétés immobillres de service
public, M.B., 14 novembre 1996).
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Concernant tout d’abord les seniors, le Jégislateur de 2013 a décidé,
en égard 2 1'allongement continuel de la durée de vie, de relever le cap des
65 ans, porté désormais 3 70 ans?*. Arrétée il y a prés de vingt ans déj2,
cette limite (de 65 ans) au-deld de laquelle la personne dgée est considérée
comme «indéracinable » devait évoluer, en fonction notamment des
progrés de la médecine. Au reste, c’est déj ce seuil pivot de 70 ans que la
disposition relative au complément de loyer pour occupation d'un loge-
ment suradapté prend en considération® (pour en affranchir les loca-
taires qui ont atteint cet age}™e.

Pour ce qui est, ensuite, des handicapés, I'ordonnance du 11 juillet
2013 a supprimé puremnent et simplement I'exemption {de mutation)
dont ils jouissaient. Loin de signer un abandon de la protection des
pessonnes handicapées, cette mesure a ¢té prise dans le soudi au contraire
d’améliorer leur situation ; simplement, le législateur a décidé de privilé-
gier le handicapé inscrit sur la liste d'attente plutdt que celud qui est déja
installé dans le parc social. Pour le dire autrement, la personne handi-
capbe occupant un logement devenu trop vaste pour lui « blogue » un peu
inutifement ce bien, alors que de nombreux autres handicapés stagnent
depuis de nombreuses années dans la file d'attente... depuis d’autant plus
longtemps que les logements spécialement congus pour les handicapés
sont fort rares dans le parc social.

1! fallait donc réaliser un arbitrage entre ces dewx intéréts; la situa-
tion du demandeur I'a emporté. Dans l'attente de ’obtention d'une habi-
tation socizle, celui-ci n'a d'autre choix en effet que de loger dans le parc
privé ot pour le coup, les logements adaptés sont encore moins nombreux
(indépendamment méme de la question du prix). Du reste, cette suppres-
sion de I'exemption était réclamée par I'A.N.L.H. elle-méme (Association
nationale pour le logeraent des personnes handicapées)?/,

Au final, 12 redéfinition du régime des exemptions n’est aucune-
ment de nature 2 inspirer des craintes excessives. Deux éléments d'apaise-
ment doivent étre apportés ici.

D’zbord, Vindividu — handicapé ou dgé - appelé déscrmais
muter {du fait de la suppression du régime de faveur) ne va pas se
retrouver pour autant dans le parc privé directement. Rappelons a cet
égard que la résiliation du bail ne senclenche que si le locataize a refusé

4 Art, 140, 7° al. 6, nouv. C, brux. log.

3 De manitre quelque peu contra legem 3 1'époque, vu le seull de 65 ans fixé alors par
le C. log. Cf not. N. BERNARD, «La mutatlon des seniors dans le parc de logements
sociaux », op. cit., pp. 1475 ¢t 5.

6 Art, 22bis, al, 3, A. Gouv. Réglon Bruxelles-Capltale du 26 septembre 1996, précit,
7 projet d’Ord. portant modif. du C. brux, log., Exposé des motlfs, sess. ord.
2012-2013, Doc. parl. Régiorn Bruxelles-Capitale, n® A-355/1, p. 17,
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le logement adapté & Iui soumis par la $.LS.P.; et, comme on 'a vu, ce
logement doit par surcroit &tre situé non loin du premier et, par rapport
2 celui-ci, ne pas représenter un surco{it trop important. A contrario, tant
que la société de logement ne lui propose pas une telle habitation, V'inté-
ressé est A Vabri de tout déménagement. Et, lorsque ce jour arrive, le
locataire qui accepte la proposition prolonge bien son séjour au sein du
parc social.

Ensuite, le nouveau Code a prévu des mesures pour accompagner la
disparition du régime d'exemption. De fait, « si les personnes ainsi rautées
sont igées d’au moins de soixante<cing ans ou sont handicapées, efles
dispesent d‘une priorité pour l'attribution des logements nouvellement
construits au sein de leur S.1S.D. »*8,

C. lLes conseils consultatifs des locataires sociaux

1. Le contexte

Concept extrémement novateur sur papier, les conseils consultatifs
des locataires sociaux (« CoCoLo »} peinent néanmoins a convaincre de Jeur
utilité réelle sur le terrain. Animée d'intentions louables, 'ordonnance du
22 décembre 2000 les instaurant®? (prolongée ~ dans son économie géné-
rale — par le premier Code du logement®™’) na cependant pas produit 'effet
participatif escompté. Relativernent élevé 3 ses débuts (18,4 % des locataires
ont pris part au premier scrutin en 200471, le taux participation des inté-
ressés aux élections n'a cessé depuis de décliner, de scrutin en scutin, pour
finir & 8,5 % en 2013; comime si les locataires sociaux eux-mémes ne
croyaient phus aux vertus de la participation. Ce, sans compter gue dans plus
de la moitié des $.1.S.P, aucune élection n'a lieu ent 2013, faute de candidats
(e pourcentage de participation précité ne prenant méme pas en compte ces
sociétés-13). Un certain désenchantement, en urn mot, s'est inposé.

Il fallait impérativement réagir. A cet effet, l'ordonnance du
11 juillet 2013 a introduit plusieurs modifications destinées crédibiliser
davantage les délégués CoColo aux yeux des locataires. L'avenir dira si
cette entreprise de « ré-enchantement » a réussi; en attendant, passons
ces modifications en revue.

%8 Art. 140, 7°, al. 6, nouv. C. brux. log.

22 Ord, du 22 décembre 2000 modifiant 1'Ord. du ¢ septembre 1993 portant modif.
du C. log. Région Bruxelles-Capitale et rclative au secteur du logement social, M.B.,
21 juditet 2001,

0 Art. 71 et 5., préc. C. brux. log.

1 C-A-d., presque 4 fois plus que le minimum de § %. Au total, 199 membees
CoCoLo ont &té flus, pour 384 candldats,
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2. Une voix délibérative

Sous l'empire du Code précédent, dewx représentants du CoColo
étaient invités A participer au conseil d’administration de la §.1.3.P., mais
dotés d'une voix consultative uniquement?s?; ils pouvaient donner leur
avis, sans toutefois prendre part aux votes éventuels. Or, parmi les diffé-
rents éléments pointés pour rendre compte du désintérét grandissant des
locataires sociaux A I'égard de leurs délégués®™?, figurait précisément le
manque de pouvoirs décisionnels conférés au CoCoLe (notamment au
sein du conseil d’administration de Ia S.I.5.P).

Instruit de ces difficultés, le législateur a confi€ aux représentants
du CoColLo au conseil d’administration une voix délibérative (et non plus
simplement consultative)®*, Au-deli des briques, il convenait de raffermir
la cohésion sociale dans les cités et d'impliquer davantage les locataires
dans Iz gestion de leur société de logement. Dotés ainsi d'un pouvoir déci-
sionnel renforcé, les CoColo gagneront en crédibilité, ce qui devrait
contribuer 4 remobiliser la participation citoyenne.

Cette mesure, inutile de le cacher, a engendré quelques craintes au
sein des S.1.S.P. Toutefois, loin d'étre frondeur cu inconscient, ce choix
s'est nourri de Fexpérience fructueuse menée au sud du pays. Ainsi, la

2 Art. 74, al. 3, prée. C. brux, log,

B oy, pout une évaluation du dispositif, Chr SceauT, « Le Consell consultatif des
logements sociaux en Région de Bruxelles-Capitale. Un dispositif & prétention participa-
tive =, it Les cahiers des sciences administratives (G. GENERET dir), Bruxclles, Larcler,
n° 13/2007, pp. 63 et s.; N, BERNARD ¢t Ph, VERSAILLES, « La participation des locatalres
socioux », int Le bail de logement social (G. BeNoiT, N, BERNARD et ai. dir), Bruxelles, Ly
Charte, 2009, pp. 261 et 5., Chr. SCHAUT, « Une participation sur Qrdonnance : les
consetls consultatifs des locatalres en Réglon de Bruxelles-Capltale~, in Espaces et
sociétés, n® 112, 2003, pp. 41 ¢t 5, . MELERY, « Les consells consultatifs des locataires
Instltads aupsés des socittés immoblildres de service public - Les dlectlons du 31 fanvier
2004 », $.L.R.B. Info, n® 38-39, avrl-scptembre 2004, pp. 30 ot 5., P ALLAER, «Le
CoCoLo -~ HmW, du prolet 4 la réalité. Synthése et réflexions », S.L.8.8, info, n* 47,
septembre 2006 ; id., «Role de Vadministrateur, éthique et déontologie. 4 ans d’expé-
dence 3 Bruxelles », 2¢ Forum annuel des comités consultatifs de locatalres et de
propriétalres, Seneffe, 3 novembre 2007, Association wallonne des comités consultatifs
de locataires et de propriétaires, Compte rendu intégral, Réunion du 27 févrler 2007 de la
Comm, log., Parl, Région Bruxelles-Capitale, sess. ord. 2006-2007, n® 43, pp, 33 et 5.;
ainsl que ~ Une bele avancée pour le logement social : les consells consultatifs des loca-
talves », Bchos du Parlement bruxellois, n® 2, févrler-mars 2001, p. 4.

B4 Are 84, al, 2 et 3, nouv, ¢ brux, 1og, (« Deux représentants du Consed] consultatif
des locataltes, 4gés de 18 ans au meins, cheisis e son sein, sont membres du consell
d’admintstration de la 5.L.5.P. et partlcipent aux réunions, i Fexception de la discussion
des points concemnant le persennel de la soclété, de Vattributlon des logements et tous
autres dosslers concemant des persormes. Pour la partie du consell d'admintstration 3
laguelle !5 assistent, chaque représentant dispose des mémes droits et obligations que
les admirdstrateurs, notammant une volx délibérative »).
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Région wallonne a décidé, it y a plusieurs années déja®5, de faire des
représentants des locataires sociaux des administrateurs (de la s0ciété de
logement) comme les autres, pourvus d'une voix délibérative donc®, Cette
mesure n'a suscité aucun probléme particulier ; 4 preuve ou 4 témoin, les
autorités wallonnes viennent de doubler le nombre de ces représentants®s7,
manifestation s'il en est de la réussite du dispositif.

3. Divers

Au-deld de cette zéforme, emblématique, d'autres ajustements ont
&té apportés au mode de fonctionnement des CoColLo, quon va évoquer
maintenant, sans prétention i l'exhaustivité.

D’abord, la durée du mandat du CoColo a été étendue, passant de
trois & quatre ans. Clest que la participation requiert du temps pour s'ins-
taller durablement dans les cités. Les locataires sociaux ne sont pas tous,
sur le plan des techniques formelles, des professionnels rompus aux
méthodes participatives, ni, sur le plan du fond, des experts en matidre
immobiliére ou locative, 11 faut donc leur laisser le temps de se former et
s'imprégner de leur mission®?; les mentalités et aptitudes ne se tansfor-
ment donc que graduellement. La participation, définitivement, ne se
décréte pas.

Il a été envisagé, dans cette méme optique, d'allonger la durée de
vie des CoCoLo jusqu’d six ans, histoire notamment d’épouser le cycle des
législatures communales. L'idée, toutefois, n'a pas été retenue, En effet, si
des problémes devaient advenir au cours de cette période (mésentente
entre locataires, départ de certains délégués, etc.), il aurait fallu attendre le
terme des six ans pour investir un nouveau CoColo, ce qui est assuré-
ment trop long (cat, dans I'intervalle, la situation aurait continué vraisem-
blablement & péricliter).

Ensuite, et pour des raisons approchantes, le délai {(d'un mois)
accordé au CoCoLo pour rendre son avis est désormais susceptible
d’étre prolongé - a la demande des preneurs — de trente nouveaux jours
(moyennant la production d'une « justification motivée »)25%. Ici aussi,
il faut donner du temps & ceux qui ont la (délicate) tiche 4’ la fois
organiser la communication de l'information aux locataires sociaux,
préparer une réaction, opérer une synthése des opinions en présence et,
enfin, coucher I'avis par écrit. Trente jours, pour ce faire, peut s’avérer

=5 Are 9.2, Déa. Rég. w. du 30 mars 2006 modif. le C. w, log., M.B., 2 mal 2006.

=6 Are 148, § 1, al. 19, C. w. log. ¢t hab, duz

37 Art 83, 1°, Déer. Parl, w. du 9 févrer 2012 modif, le C. w. log., M.B., 9 mars 2012,
8 Par ex., Ja 1™ année est consacrée principalement d Ya mise en place du CoColLo.
239 Art 85, § 3, al. 3, nouv. C. brux, log,
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un peu court en effet; avec soixante, les avis devraient logiquement
gagner en qualité,

Dans la méme optique de responsabilisation des locataires
sociaux, ¢'est désormais quatre fois par an (plutdt que deux) que la
S15.P. est tenue dinformer le CoColo «des suites réservées 2 ses
avis »260. Et elle ne peut plus décider de s'en écarter qu'en: couchant sa
motivation par &rit?é! ; cette motivation doit donc désormais revétir un
tour formel, ce qui devrait empacher les S.1.8.P. de rejeter 1'avis d'un
simple revers de la main.

Dans un souci de respect du pluralisme, les avis des CoColo
doivent comporter les « opinons minoritaires » gui sont I'expression d'un
powrcentage minimal de délégués, Précédemment, ce seuil était passable-
ment bas, fixé i 20 % seulement?6?, Dans la mesure toutefois ol certains
CoColo ne comptent pas davantage de membres que le minimum requis
(cing?$3), n'importe lequel d’entre eux était susceptible d’exiger, & lui seul,
que soit répercutée - et publiée — son opinion dissidente, guand bien
méme donc celle-ci ne serait partagée par personne. Cet état de fait, indu-
bitablement, était de nature & fragiliser le CoCoLo, déforgant sa représen-
tativité ; aussi, choix a été fait de porter ce seuil 3 40 %%,

Pareillernent, pour intensifier la consultation de la base {les loca-
taires sociaux non €lus), le légisiateur a résolu de quadrupler (de 1 1 4) le
nombre de réunions annuelles auxquelles « sont invités tous les loca-
1aires » et au cours desquetles le CoCoLo « fait rapport de ses activités »¥5.

Last but not least, les CoCoLo ont requ la possibilité de « se regrouper
au sein d'une fédération représentative », Jaquelle « peut faire "objet d'un
agrément par le Gouvernement selon les modalités que celuici déter-
mine »2%6, De la sorte, le 1égislateur veut agréger les dynamismes tout en
permettant la mutualisation des bonnes pratiques.

D.  Des nouvelles missions

On a déja vu que les sociétés de logement avaient recu licence de
développer une offre locative i destination des ménages 2 revenus
modérés et moyens. Ce nouvel office, toutefois, n'épuise pas l'ensemble
des fonctions inédites a elles confiées par le législateur.

60 Art. 85, § 4, al. 2, nouv. C. brux. log.

® art, 85, § 4, al. 3, nouv, C. brux. log.

% Art, 75, § 4, al. 1%, préc. C. brux. log.

263 Art, 73, al, 1%, préc. C. brux. log. Voy. cep. 'art. 83, al. 2, nouv. C. brux. log.
264 Art. 85, § 4, al. 1%, nouv. C. brux. log.

25 Art, 84, al. 3, nouv, G, brux, log.

6 Art. 8%, nouv. C. brux. log.
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1. L'exercice du droit de gestion publique

Les « missions de service public » traditionnelement dévolues aux
S.1S.P. englobent, maintenant, 'exercice du droit de gestion publique?®,
officiellement. Cet ajout - en forme de piglre de rappel — ne peut que
contribuer 2 la sensibilisation des sociétés de logement 3 ce dispositif et,
in fine, 1 une wtilisation plus soutentue de ce dernier. En tout cas, la S.L.RB.
(titulaire potentiel elle aussi dudit droit de gestion23) voit pareillement
cette faculté lui échoir et intégrer dorénavant ses missions essentielles?®,

Reconnaissons toutefols que, avec leur propre stock d’habitations
inoccupées, les S.L5.P. ont déja fort 2 faire,

2. la conclusion de conventions d’occupation précaire

a

Précisément, les SISPE sont fondées désormais i concluze des
« conventions d'occupation précaire » relativernent aux biens laissés vacants
dans l'attente de travaux?0, Les avantages sont mutuels : les occupants trou-
vent ainsi & se Joger, ft-ce temporairement, et de son cdté, le bailleur social
évite une dégradation trop rapide de I'habitation (tout en échappant i la taxe
communale et/ou 3 I'amende régionale en la matidre). De toute fagon, ces
logemnents seraient restés vides autrement; autant dés lors y héberger des
ménages en difficulté, ce qui, par surcroft, engendrera quelques rentrées loca-
tives (certes faibles, au regard 3 tout le moins de l'investissement consenti par
Ia S.L.S.P. pour rendre le bien conforme aux exigences minimales de sécurité).

Une triple condition encadre cependant cette faculté, D'abord, l'ac-
cord de la S.L.RB. est requis. Ensuite, ce type particulier de contrat
(«innomé »27) ne peut porter que sur des biens «dont la rénovation est
programmée »; il s'agit en effet d'éloigner la tentation pour certaines
sociétés de logement d'installer des occupants dans ses biens vides et de
passer avec eux uxne telle convention i seule fin d'échapper au processus de
réhabilitation de I't'mmeuble social. Enfin, et ¢’est 1a derniére condition, un
accomnpagnement social doit 2tre prodigué aux occupants, par un « interve-
nant extétieur & la S.LSP. » ; & défaut, le désordre risque de s'installer,

Pour veiller au respect de ces exigences, «'encadrement » de ces
mises 3 disposition fait désormais partie des missions de tutelle assumées
par la SLR.EB.A™%

¥ A, 67, 7°, nouv. C. brux, log.

4 Comme tous les autres opérateurs bmmoblliers publics et méme, depuls la réforme
de 2013, les agences immeoblliéres soclales.

&0 Art, 42, 5°, nouv. C. brux. log.

=0 Art 57, 8%, nouv. C. brux. log,

W[, et M. SNICK, Qccupation précaire, Gand, Story publishers, 2010, p. 12.

Tz A 41, 16°, nouv. C, brux, log.
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Ici aussi, Ihonnéteté commande de constater que le législateur
entérine plus qu'll n'instille cne pratique. En effet, pas moins de quatre
sociétés de logement ont déjd passé des conventions de ce type, au
contentement de l'ensemble des parties concernées sembie-t-il. L'action
législative de la Région conserve toute son utilité cependant, 3 un double
titre, Elle pose des balises pour les initiatives existantes et, dans le méme
temps, apporte une sécurité juridique propre & assurer au mécanisme Fex-
tension qu'il métite.

3. Divers

Pour mémoire, on signalera encore que la 5.L.R.B. est censée désor-
mals «développer une stratégie foncidre», en vue de «permettre au
Gouvernement de mener sa politique régionale du logement »%72, [1 s’agit
ici, dans son chef, d’anticiper l'essor démographique et de proposer aux
autorités bruxelloises des solutions susceptibles de loger cette population
supplémentaire. Un véritable travail prospectif est donc attendu de la part
de la structure faiticre du logement social.

Cette dernitre, au demeurant, a2 dorénavant qualité pour agir
comune majtre d’'ouvrage?”*, Cette évolution normative ne fait qu'épouser
le tournant pris per 1a S.L.R.B. dans le cadre du Plan régional du logement
lancé en 2004.

VL. Les agences immobiliéres sociales

Le secteur des agences inamobilidres sociales, on le fait, a été €rigé
par les pouvoirs publics en véhicule essenttiel de la politique du logement
en Région bruxelloise, depuis longtemps. 11 était logique dés lors que le
législateur d'aujourdhui lui réserve une partie de son énergie réformatrice
{méme si ce segment n'est pas celui qui sort le plus retouché de l'ordon-
nance du 11 juillet 2013, loin de 13).

A.  Elargissement du cercle des partenaires
pour Faccompagnement social

D'abord, on épinglera L'élargissement du cercle des acteurs autorisés &
travailler en partenariat (sous-traitance) avec IALS. pour l'accompagnement
social prodigié au preneur. Antérieurement, seul le C.P.A.S. ou une assodiation

@3 Art. 42, 12° nouv. C. brux, log,
4 Art. 42, 11°, nouv. C. brux. leg.
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d'insertion par le logement™$ é&tait fondé & nouer une coliaboration avec
'agence®’s ; maintenant, celle-ci powrra s'adresser égalernent a une « associa-
tion agréée pour [...] l'accompagnement social »*7. C'est que certaines
ALS., en charge de publics particuliers (toxicomanes, femmes battues, etc.),
avalent exprimé le souhait de travailler avec des associations elles aussi
spécifiques, pas nécessaizernent subsidiées d'ailleurs par le ministére régional
du logement (mais par la C.0.C.O.F. par exemple, ou encore la V.G.C.).

B. ' Un gestionnaire diplémé dans chaque agence

Dans un domaine similaire, la présence d'un travailleur social n'est
plus exigée au sein du personnel de 'agence ; & 1a place, on deit y trouver
en revanche un < gestionnaire dipldmé »*8, Les problémes organisation-
nels et financiers rencontrés par plusieurs ALS. ont convaincu le législa-
teur d’opérer cette adaptation.

Par contre, si I'ALS. entend assurer elle-méme l'accompagnement
social, elle doit impérativement alors compter un tel travailleur social®>.
En miroir, le nouveau Code rend obligatoire, pour l'accompagnement
social, le partenariat susdécrit (avec une assodation) si I'agence ne dispose
pas d'un profil de ce type?®,

C.  Un subside désormais « autornatique-conditionnel »

Certaines agences immobilidres sociales se plaignent de la précarité
de leurs subsides. Le Gouvernement «peut» accorder aux ALS. des
subventions annuelles, indiquait le Code précédent, se réfugiant dans une
certaine prudence??, O, méme si la prolongation du subside est probable,
elle n’est pas formellement garantie, quand bien méme l'agence aurait
satisfait 3 'ensemble des devoirs auxquels elle est tenue.

Pour mettre fin & cette incertitude, qui peut peser sur la motivation
du personnel, Fexécutif, désormais, « accorde » ces fonds (si tant est que
les obligations sont effectivernent remplies)®2, On a affaire plus qu'a un
simple toilettage de texte ; Fobjectif est bien, par 13, de pérenniser les acti-
vités des A.LS.

Gmg.wm.m?v%n.n.cﬂx.ﬂom.
@6 Art, 92, 4°, préc. C. brux. log.

7 At 120, § 4, nouv. G, brux, log,

78 Are. 124, § 17, 4°, nouv. C. brux. log.

79 Art 124, § 17, 4°, in fine, nouv. C. brux. log.
o0 Art, 120, § 4, nouv. C. brux. log,

&1 Art, 91, § 1%, nouv. C. brux, log.

B Art, 123, § 1v, nouv. C, brux. log.
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D.  La présence possible de représentants des propriétaires
et des locataires au sein du conseil d’administration

Autre innovation : le conseil d’administration de I’A.LS. peut désor-
mais inviter 4 participer 2 ses réunjons un «représentant des proprié-
taires » ainsi qu'un «représentant des locataires », La chose excipe d'une
certaine logique (3 tout le moins concernant le premier d'entre eux} dans
ia mesure olt le travail de I'agence immobilidre sociale consiste précisé-
ment & sonder les propriétaires et 4 les convainere de hui confier la gestion
du bien, D&s lors, pouvoir compter sur les lumitres d'un propritaire au
C.A. permet i I'agence d’appréhender plus adéquatement les logiques qui
sous-tendent certains comportements et, partant, d'affiner son argumen-~
tajre (tout comme sa force de persuasion).

Une double précision s'tmpose ici. D’'abord, il ne s’agit que d'une
faculté¢ dans le chef des agences (inclure dans le conseil d’administration
de tels représentants), et nullement d'une obligation. Du reste, les organi-
sations représentatives des intézéts des locataires et des propriétaires
éprouveraient bien des difficultés 3 déléguer un de leurs membres dans
chacune des 23 ALS. de la Région bruxelloise, -

Ensuite, ces deux invités ne sont pourvus que d'une voix consulta-
tive. Ils prennent part aux débats, autrement dit, mais pas aux votes.

F.  La rationalisation de Foffre

On a déja eu Foccasion de le dire, pas moins de 23 agences immobi-
litres sociales sont actives sur le sol de la Région de Bruxelles-Capitale.
C'est presque autant qu'en Wallonie {28 A.LS.) o1, I3, le territeire & couvrir
est plus de cent fois plus vaste3, Si, sans contredit, les situations ne sont
pas & comparer pied & pied {ne serait-ce que parce que la densité de popu-
lation est & prendre en considération également), il n'en reste pas moins
important d'éviter que les nombreuses agences bruxelloises ne se livrent
une concurrence stérile, sur ce périmétre (exigyu) de la Région brixelloise.

Ensuite de quoi, l'octrol d'un agrément & UALS. est désormais 1ié &
l'adoption par celle-ci d'un «plan de couverture territorial ». Contraire-
ment aux craintes agitées par d'aucuns, on n'initie aucunement par 13 un
processus de regroupement forcé des agences; i titre de comparaison,
C’est bien & un tel exercice qu'on a astreint les sociétés de logement social
par exemple, condamnées A fusionner (pourpasser de 33 3 16 maximum)?,

16 844 Jan® contre 161 km?,
4 Art, 44, § 2bis, nouv. C. brux. log, introdutt par I'Crd, du 26 puillet 2013, M.B,,
30 aodt 2013.
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Bientot, les ALS. seront (nettement) plus nombreuses que les S.IS.P,
lesquelles gérent au total un parc immeobilier plus de dix fois plus impo-
sant {quantitativernent parlant).

Cela étant, et en vue de ne pas excluze la possibilité ultérieurement,
le législateur a confié au gouvernement la faculté de « limiter le nombre
d’agences immobilidres sociales agréées »*5. Lavenir dira si Vexécutif a
jugé bon d’enclencher ce mécanisme. Le tout, sans brider la créativité ni
le dynamisme du secteur associatif.

F.  Une fédération représentative

A l'instar des conseils consultatifs des locataires sociaux, autorisés &
se placer sous l'ombrelle d’une structure coupole®®, les différentes ALS.
« peuvent se rassembler au sein d'une fédération représentative », laquelle
« peut faire l'objet d'un agrément par le Gouvernement selon les moda-
lités que celui-ci détermine »®7, Méme si elle n'est pas mentionnée
expressis verbis dans cette disposition, la FEDAIS (la Fédération des agences
immobilidres sociales de la Région bruxelloise) devrait logiquement
endosser ce rdle, elle qui aujourd’hui assume de facte cette mission de
coordination (encore que 3 des 23 A.LS, existantes ne s’y sont pas ralliées).

V1. Les définitions

A.  lecontexte

Traditionnellement, tout texte de loi d'une certaine ampleur
s'ouvre par des définitions; pas plus que son prédécesseur, le Code de
2013 ne faillit & la rdgle. Ce dernier, toutefois, profite de Yoccasion pour
introduire en son sein différents concepts novateurs en matidre de loge-
ment et consacrer certaines formes alternatives d’habitat. La refonte du
Code a donc fourni au légisiateur I'opportunité de rendre davantage
opérationnels une série de dispositifs émergents & Bruxelles qu'il ambi-
tionne, ce faisant, de prorouveir plus largement,

Les modes d’habiter se modifient en effet, et les types mémes d’ha-
bitat changent; le Code se devait d'épouser ces évolutions. Concréte-
ment, il donne une définition officielle 4 plusieurs de ces habitats plus si

5 Art 124, § 2, nouv. C. b, log.
e Are. 89, nouv. C. brux. log.
&7 Art, 128bis, nouv, C. brux. log,
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alternatifs que cela (habitat solidaire, habitat intergénérationnel, commu-
nity land trust, groupes d’¢pargne collective solidaire), lesquels constitue-
ront peut-itre d'ailleurs I'habitat dominant de demain. Au passage, le
Code, sans enfermer dans un carcan prescriptif ces mécanismes issus de
Iinventivité de la société civile généralement, en détermine opportuné-
ment les éléments conceptuels essentiels (pour que soit promérité un tel
« label »). Détaillons.

B.  Les différentes formules émergentes d’habitat

1. L'habitat solidaire

Traditionnellement, 1’habitat solidaire désigne un logement collectif
dont au moins un des membres se trouve en &tat de précarité sociale?s,
Cette formule connait actuellement un succés croissant, notamment en
ce qu'elle permet au ménage défavorisé d’amorcer, par la cohabitation
avec les autres résidents, un processus de réinsertion sociale (qui
commence au sein méme de I’habitat).

Soucieux de répercuter cette innovation, I'ordonnance du 11 juillet
2013 consacre officiellernent ce type d’habitat, qu'elle décrit comme suit :
«logement sous-tendu par un projet de vie solidaire, initi¢ ou non par
une institution, mais organisé dans un engagement écrit, une convention,
un réglement d'ordre intérieur ou un autre instrument de ce type, dans
lequel résident plusieurs ménages {(dont au moins wn satisfait aux condi-
tions de revenus telles que fixées en vertu du § 2, 1% du présent article)
qui y disposent chacun dun ou de plusieurs espaces privatifs de jouis-
sance exclusive et d'au moins un espace de vie commun. Sont exclus les
maisons d"accueil, les maisons de vie communautaire, les abris de nuit, les
maisons d’hébergement de type familial et tout autre logement collectif
1églé par une législation particuliére »®7, A titre d'information, les condi-
tions de revenus « telles que fixées en vertu du § 2, 1°, du présent article »
renvoient aux ressources financiéres maximales pour pouvoir postuler un
logement social,

11 y aurait beaucoup & dire assurément sur cette définition, mais on
se contentera ici de pointer un élément : le caractére relativernent formel
d'une telle association, puisque le « projet de vie solidaire » au soubasse-
ment de cet habitat doit ére « organisé dans un engagement écrit, une
convention, un réglement d’ordre intérieur ou un autre instrument de ce

8 Voy. sur ce théme N, BERNARD et V. LEMAIRE, « L'habitat selldalre sous Iangle juri-
dique. Allocations soclales, logement ¢t labellisation », Juimpratique, Bruxelles, Larcler,
n®sp., 2013/3.

27 A, 2, § 1%, 25° nouv. C, brux, log,
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type ». En imposant une certaine explicitation de la philosophie qui a
présidé i la mise sur pied d‘un habitat solidaire, le législateur poursuit un
double but : il entend favoriser un vivre-ensembie aussi harmonieux que
possible au sein de ce logement collectif (en fixant certaines régles 2 la
cohabitation) et, & la fois, introduire un clair motif de séparation d’avec
les habitats solidaires dits circonstanciels, dictés par des considérations
d’ordre pécuniaire exclusiverment.

Pour suzprenante qu'elle puisse paraitre prima facie, la chose peut se
comprendre si 1'on s'avise que I'un des résultats escomptés de cette défini-
tion tient dans la délivrance par les autorités dun «label » qui, notam-
ment, permettrait aux occupants de 'habitat solidaire ainsi reconnu de
maintenir leurs éventuelles allocations sociales au taux isolé?, Il faut
Gviter dés lors, dans ce cadre, de récompenser les regroupements puxe-
ment opportunistes pour, 4 l'inverse, soutenir les habitats authentique-
ment solidaires, qui sattachent & retisser du lien social entre les résidents.
A défaut de quoi, le soupgon sera jeté sur Iensemble du secteur.

2. L'habitat intergénérationnel

Les seniors sont souvent confrontés a un choix comélien dans leur
rapport au logement : soit, minés par les difficultés qu'y a A gérer  cet dge
un immeuble unifamilial, ils partent en maison de repos (mais contre leur
gré généralement), soit ils décident de rester dans les leux, mais des
parties entitres de la maison restent vides alors (consécutivement au
départ des enfants), ¢ce qui renforce encore les difficultés de gestion préci-
tées. A cette aune, I'habitat intergénérationnel, qui consiste & placer des
jeunes aux étages d'un batiment occupé par le senior (au rez-de-chiaussée),
résout la quadrature du cercle en quelgue sorte. En tout cas, i parvient &
rencontrer une double préoccupation simultanément. La personne agée
se maintient a domicile, tout en bénéficiant d'une présence (rassurante}
in situ. Et, de leur cBt6, les jeunes trouvent par 13 3 se loger & prix réduit,

Plus fondamentalement encore, cette formule d'habitat contribue
(r@)instaurer de la cohésion sociale, puisque les jeunes sont amenés
& rendre des services aux vieilles personnes (faire kes courses par exemple,
effectuer des travaux de bricolage, etc.), et inversement {réceptionner un
colis pendant les heures de travail, garder les enfants, etc.)?L.

Le législateur de 2013 ne pouvait pas passer & cOté de cette évolu-
tion, Aussi n'a-t-il pas hésité 2 intégrer cette formule stimulante d'habitat

6 Cff N. BERNARD, « De Finfiuence du mode de logement (Ila cohabitation) sur le taux
des allocations sociales (et donc leur montant) », L.T., 2011, pp. 487 et 5.

1 Voy. not. N. BERNARD, « Le logement intergénérationnel : quand Vhabitat (rejerée
du Hen soctat », La Revue nouvelle, 2008, n® 2, pp. 67 ¢t s.
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dans le Code (« Habitat intergénérationnel : immeuble comprenant au
moins deux logements dont l'un est occupé par une personne igée de
plus de soixante-cing ans et dont les ménages se procurent des services
mutuels, organisés dans un engagement écrit, une conventtion, un régle-
ment d’ordre intérieur ou un autre instrument de ce type »)2%2,

Ce libellé appelle un comrmentaire en particulier. Si le texte prévoit
bien la présence du senioz, il s'abstient, & dessein, de préciser le profil du
cohabitant. En effet, on ne veut pas contraindre une personne agée & vive
avec un jeune spécifiquement ; s'il n'y a pas d’adhésion volontaire et de
« liant » dans ce bindme, cclui-c est voué 3 l'échec. Les trentenaires par
exemple sont les bienvenus aussl (pour vivre avec des senjors).

Par ailleurs, comment définir le « jeune » ? Par le fait qu'il suive des
études ? Par la hauteur des revenus? Par 'age ?... Difficile, on le voit,
d'objectiver cette réalité. A fortior, il n'est requis d’accueillir un étudiant
spécifiquement ; la mixité intergénérationnelle n'est pas & réduire aux
relations entre seniors et étudiants.

3. Le community land trust

Faut-l encore présenter le community land trust ? Perqu il y a quelques
années encore comme un. dispositif embryonnaire, pour ne pas dire hypo-
thétique, le C.L.T. 2 vu son idée prospérer et essaimer de maritre extréme-
ment rapide, jusqud devenir une référence incomtournable dans les
réflexions sur Vaccessibilité financidre 4 la propriété. Et la concrétisation a
suivi puisque, aujourd’hui, plusieurs expériences pilotes sont lancées tant
en Région bruxelloise (pionnidre en la matitre) qu'en Wallonie?s,

A nouveay, le législateur bruxellois se devait d'étre i la page. Dont
acte : lordonnance du 11 juillet 2013 — et c'est une premigre en
Belgique ~ coule le CL.T.* au sein du Code («organisation sans but
lucratif, agréée par le Gouvernement qui en détermine les conditions, qui a
pour mission d'acquérir et gérer des terrains dans la Région de Bruxelles-
Capitale en vue de créer sur ces terrains aussi bien des habitations acces-
sibles pour les ménages en état de précarité sociale que des équipements
d'intérét collectif, entre autres. L'alliance fonciére régionale reste proprié-
taire des terrains, mais transfére la propriété des bitiments aux ménages via
des droits réels démembrés. Elle détermine les régles de revente des béti-
ments qui doivent permettre que ceux~ci restent toujours accessibles aux

P2 Art, 2, § 1%, 26°, nouv, C. brux. log.

23 Cf sur fe mécanisme, N. BErNARD, G. DE PAUW et L, GERONNEZ, 4 Les Comrrautity
land trusts : une xéponse (acquisitive) innovante face & la crise du logement », Les Cahiers
de Purbanisme, n® 78, aoQt 2011, pp. 91 et s.

P+ Tradult pour Foccasion « alliance foncidre régionale ».
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familles disposant d'un bas revenu. Pour les projets bénéficiant de subsides
régionaux, ces régles doivent &tre approuvées par le Gouvernement »)?%5.

Cette définition est loin ’étre anodine. Puisque on a 12 le premier
exercice un tant soit peut officiel {normatif en tout cas) d’élucidation des
Eléments constitutifs du C.L.T., tous les mots ont &té pesés.

D’abord, le communnity land trust doit obligatoirement revétir la foxme
d'une «organisation sans but lucratif », histoire de préserver le caractére
informel et dynamique du mécanisme, issu originellement de la vitalité des
mouvements associatifs américains. Certains, tout A Vinverse, exigeaient de
voir le C.L.T. se ranger parmi les opérateurs immobiliers publics {ou, & tout
Je moins, &tre soumis 3 un pouvoir de tutelle), ne serzit-ce que parce qu'il
postule des subsides de I'Etat, mais le Jégislateur de 2013 n'a pas voulu en
démordre. Et, au passage, le vocable « organisation sans but lucratif » a été
voulu large, histoire de ne pas viser exclusivement les A.S.B.L.

En guise de compromis, cette organisation est obligatoirement
« agréée par le Gouvernement qui en détermine les conditions ». Et, dans un
registre approchant, les régles de revente édictées par les CL.T. « bénéficiant
de subsides régionaux » doivent &tre « approuvées par le Gouvernement »,

Ensuite, ¢’est bien la « propriété » (des batiments) que le C.L.T. trans-
fere aux ménages?®, ce qui signifie qu'il ne pourra pas développer une offre
locative, comme cela avait été envisagé un ternps. Autre conséquence : les
agences immobiliéres sociales ne sont pas admises & opérer en tant que
C.L.T. puisque leur vocation est de dorner des logements & bail?®”,

Par ailleurs, sont seuls autorisés i briguer un logement C.L.T. les
ménages «en état de précarité sociale », Délibérément imprécise, i
nouveau, cette formulation traduit 1idée suivant laquelle les biens de
Falliance fonciére régionale ne sont pas résexvés aux personnes dont les
revenus restent inférieurs aux seuils d’admission au logement sodial.

Enfin, et dans Foptique de respecter la mixité de fonctions chére
aux C.L.T. originaires, il est expressément stipulé dans le nouveau Code
que Yalliance foncitre régionale est censée «créer sur ces terrains aussi
bien: des habitations [...] que des équipements d'intérét collectif ».

4. Les groupes d'épargne collective solidaire

Dans le cadre d'une transaction immobiliére, l'acquéreur d’'un bien
est tenu de payer l'acompte (10 % généralement de la somme totale) des

P Art, 2, § 19, 27°, nouv. C. brux. log.

6 Par Ventremise d'un systéme de démembrement du drolt de propriété (superficie
ou, probablement Ict, emphytéose),

7 Art. 120, § 1%, nouv. C. brux. Log.
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la signature du compromis de vente. Or, le prit hypothécaire — social
éventuellement — n'est pas encore accordé i ce stade; il le sera, le cas
échéant, au cours des mois qui suivent (et au plus tard le jour de la passa-
tion de l'acte authentique, qui doit intervenir quatre mois aprés
maximuwm). Résultat ; I'accds & la propriété s'avére impossible pour tous
ceux qui ne disposent pas des fonds propres suffisants pour régler cet
acompte.

Pour contoumer cet obstacle, des groupes d’épargne collective soli-
daize ont vu le jour il y a quelques années, adossés au principe de la
tontine africaine. Concréternent, les membres du groupe versent anticipa-
tivement (par mois) une somme déterminée dans un pot commun qui
leur permettra, 2 tour de role, ¢’y puiser l'argent nécessaire quand il
s'agira d'acquitter I'acompte. Et, quand 1z banque accordera le prét, celui-
ci renflouera la cagnotte, ce qui fournira l'occasion 3 un autre alors de
s'acheter un bien, et ainsi de suite??®,

Ces groupes d'épargne collective solidaire ont fait leurs preuves
depuis longtemps, offrant & des dizaines de ménages & revenus extréme-
ment modestes la possibilité de parvenir néanmoins i accéder 4 la
propriété. Actuellement, pas moins de 250 ménages au total participent 3
lun de ces groupes.

Voild une autre opportunité que le législateur ne pouvait pas ignorer
en 2013, Précisément, le groupe d'épargne collective solidaire a lul aussi été
fondu dans Je nouveau Code (« groupe de personnes en état de précarité
sociale, encadrées par une association agréée par le Gouvemerment, 3 cette
fin, qui cotisent en vue de permettre i chacun des membres, par rotation,
de payer 'acompte lors de acquisition d"un dreit réel sur un logement »)#%,

C.  L'utilité de pareille consécration

11 reste 4 s"interroger sur l'utilité que peut revétir insertion formelle
de ces mécanismes dans le Code. Lintérét, & notre sens, est quadruple.

Cette consécration, d'abord, a toute son irportance en termes de
légitimité et de reconnaissance symbolique du travail accompli (par des
acteurs de la mouvance associative). Les voild publiquement confortés par
la puissance étatique dans leur démarche, ce qui n'est pas rien déji. Ce, &
plus forte raison que développer de tels projets innovants pouvait étre vu
de Vextérieur, 4 'époque, comme quelque peu chimérique ; les poursuivre

8 CF N, BERNARD, M.-E. A¥ALDE et P. DEGRYSE, « L'épargne collectlve solidaire : une
solution pouwr sortir “par le haut” de la crise du logement », Echos Iog., 2008, n°® 1, pp. 33
ets.

P A 2, § 17, 28° nouv. C. brux. leg.
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nonobstant et les mener 3 bon port a donce db constituer une gageure,
qu‘il sagit dés lors de saluer officiellement.

Ensuite, cette consécration fournit au Gouvernement Ihabilitation
nécessaire A Foctroi d'éventuels subsides. Le législateur n'entendait pas
définir juste pour définir (ce qui, du reste, serait interdit sur le plan légis-
tique); un régime juridique est censé accompagner ces défnitions.
Concrétement, de largent régional pourra, lorsque lexécutif en arrétera
les modalités, étre déliveé au bénéfice de ces projets novateurs ; en effet,
« aux conditions fivées par le Gouvernement et dans les limites des crédits
inscrits & cette fin au budget régional, la Région peut accorder, en vue de
réaliser de I'habitat solidaire ou intergénérationnel, un subside i une
agence immobilidre sociale ou une assoclation agréée ceuvrant a 'inser-
tion par le logement ainsi qu'une association agréée ou a un groupement
d’associations agréées ceuvrant & I'amélioration du logement, de 'habitat
et & un programme de développement local intégré en matiére de rénova-
tion urbaine durable et 3 leur coordination »3%,

Un miot sur les trois associations désignées. L'« assoctation agréée
ceuvrant & I'insertion par le logement » est régie par 'arrété de I'Exéoutif
de la Région de Bruxelles-Capitale du 16 juillet 1992%, Pour sa part,
'« association agréée » est celle qui a requ un agrément spécifique dans le
cadre du présent Code (pour agir en cessation d'une incccupation®®® par
exemple, porter plainte - en cette méme matitre — aupres de l'administra-
tion3® ou encore alerter la commune sur la présence d'un imameuble
abandonné susceptible de donmner lien a exercice du droit de gestion
publique’®), Quant & lui, le « groupement d'associations agréées ceuvrant
il'amélicration du logement, de 'habitat et & un programme de dévelop-
pement local intégré en matidre de rénovation urbaine durable et d leur
coordination » vise le Réseau habitat, dont les membres exercent une
importante compétence dans le domaine de la rénovation urbaine®®,

Par ailleurs, et il s’agit de la troisidme vertu attachée 3 cette recon-
naissance officielle, ces formules émergentes d’habitat voient leur sécurité

30 Art. 188, al. 1, nouv, C. brux, log.

1T A, Exéce. Réglon Bruxelles-Capltale du 16 Juillet 1992 relatlf & Foctrol de subsides
au béndéfice ¢'assoclations ceuvrant A I'insertion par le logement, MB., 14 200t 1992,
302 Art, 22, nouv, €. brux. log. Voy. égal. A, Gouv. Région Bruxelles-Capltale du
9 septembre 2010 zelatif 3 1'agrément d'assoclations visé aa Chap. V du C. log. relatif
aux sanctions en cas de logement inoceupé, M.B., 31 décembre 2010

02 Art, 20, § 2, al. 17, in fire, nouv. C. brux. log.

3¢+ Ar. 15, § 3, nouv. C. brux. log.

s yoy, art. 1%, 5°, A. Gouv. Réglon Bruxelles-Capltale du 28 mars 2002 reladf &
T'octrol de substdes au bénéfice d'associations ou regroupements d'associations ceuvrant
3 un programme de développement local intégeé en matldre de rénovation urbaine,
M.B., 18 avril 2002.
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juridique ainsi consolidée, Cet €lément ne peut que contribuer  stabiliser
ces formules d’habitat encore quelgue peu balbutiantes et, surtout, 4 en
favoriser 'expansion.

Enfin, et de maniére plus spécifique, le fait qu'on consacre les
notions d’habitat solidaire et d’habitat intergénérationnel par exemple
permettra aux occupants de ces logernents-1a, une fois un «label » mis en
place, d’obtenir un taux isolé pour leurs allocations sociales, de fagon
structurelle (ce qui est largement préférable au cas par cas actuel?®).

Dans un registre analogue, cette entreprise de définition s'inscrit
dans la perspective de la régionalisation du ball d’habitation et des déduc-
tions fiscales?®. Désormais coulées dans le bronze de la Ioi, ces catégories
seront davantage susceptibles de revendiquer le bénéfice des primes et
avantages pécuniaires que les entités fédérées auront bientdt a imaginer.

VIIl. Une nouvelle nomenclature des formules
existantes de logement

A. Le texte

1. La nomenclature

Juste aprés les traditionnelles définitions3®, le nouveau texte décide
d’enchainer avec une premitre disposition de fond®” qui s‘attache &
€numérer et classer les différentes formules de mise 2 disposition de loge-
ment en Région bruxelloise. Toutes les formules d'aide existantes sont
ainsi rangées dans une des six catégories suivantes (elles-mémes divisées
en deux, suivant qu’il s'agit de location ou d’acquisition}.

Concrétement, «la politique régionale de mise 4 disposition de
logements comprend » :
1° Le «logement locatif social », qui renvoie au logement social clas-

siqued0,

36 Cf N. BERNARD, « L'habitat groupé pour personnes en précarité soclale : et st on
arritalt de pénaliser la solidarité 7 », Schos log., 2007, n° 3, pp. 1 et 5.

%7 vy, not. art. 15 de Ja Prop. de lol relative i 1a 6° réforme de I'Etat, Doc. pard,, Sén.,
sess, ord, 2012-2013, n® 5-2232/1.

3 An 2, § 17, nouv. C. brux, log.

% Art, 2, § 2, nouv, G, brux. log.

0 Ast, 138 et 5., nouv. C. brux, log. Voy. aussi A, Gouv. Réglon Bruxelies-Capltale du
26 septembre 1996 organisant la location des habitations gérées par la Sociéte de loge-
ment de la Réglon de Bruxelles-Capltale ou par les sodétés tmmobilidres de service
public, M.B., 14 novembre 1996,
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2°  Le <logement locatif modéré », & savoir :
w le logement donné en location: par le Fonds du logement {dans
Ie cadre de l'aide Jocative)®? ;
— le logement donné en location par une agence imumobilidre
sociale?’? ;
— le logement dit modéré donné en location par une soCiété
immobilitre de service public®?;
— le logement donné en location par une commune ou un C.LAS.
dans le cadre d'un programme de rénovation ou de démolition
suivie de la reconstruction d'immeubles des communes et des
CPASM,
-- le logement donné en location par une commune dans le cadre
d'un programme d'acquisition par les communes d'immeubles
abandonnés®! ;
— le logement S.D.RB. donné en location par des acquéreurs
investisseurs3s ;
— le « logement assimilé au togement social » dans le cadre d'un
programme de contrat de quartiers??,

3° Le « logement locatif moyen », C'est-3-dire :
— le logement donné en location par une personne de droit public
{(une commune généralement) dans le cadre de l'ordonnance du

M Conformément aux dispositions des art. 112 et 5., nouv, C, brux. log (sp- art. 112,
§1+, 3%,

32 Dans le respect des art. 120 ¢t s. du nouv. C. brux. Jog. Cf. égal. A. Gouv. Région
Bruxelles-Capitale du 28 févrler 2008 organlsant les agences immobilléres soclales, M.E,,
28 mars 2008,

M3 En vertu de l'art, 67, 9°, nouv. C. brux. log.

e Art, 178, nouv, C. brux, log. et A. Gouv. Réglon Bruxelles-Capitale du 12 février 1998
organique de La rénovation ou de la démolition suivie de la reconstruction d’immeubles
des communes et des centres publlcs d’alde sociale, M.B,, 27 mars 1998.

BS Art. 177, nouv, C, brux, log. et A. Exéc. Réglon Bruxelles-Copitale du 19 juillet
1990 relatlf 3 l'acqulsition par les communes d'immeubles abandonnés, M.B.,
27 septembre 1990,

3% Art, 133, nouv. C. brux. log. ; att. §, § 3, al. 1%, 1°, Ord, du 20 mad 1999 relative 3
la Soclété de Développement pour o Région de Bruxclles-Capltale, M.B., 29 juillet
1999 ; et art. 3, A, Gouv, Région Bruxelles-Capltale du 1% juin 2006 relatif 3 I'octrol de
subsides pour la misslon: de rénovation urbaine de la Soclété de Développement pour la
Réglon de Bruxelles-Capitale, M.B,, 5 juillet 2006. Notons cependant que cetie catégorie
d'acquéreur-nvestisseur 2 disparu dans la réforme de la S.D.R.B. Intervenue récemment
(par A. Gouv. Réglon Bruxelles-Capitale du 26 scptembre 2013 relatlf 3 Uexercice des
missions de rénovation urbalne de la Socifté de Développement pour la Région de
Bruxelles-Capitale, M.B., 24 octobre 2013); muitatis mutarndis, on peut y assimiler te
régime décrit & Vart. 11 du nouvel arrdté,

M7 At 3, § 3, 1°% Ord, du 28 Janvier 2010 organique de la revitallsation urbalne, M.B.,
3 flveler 2010,
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13 avril 1995 sur les logements moyens locatifs3'® (zeprise au sein
du Code?'?);

— le logement dit moyen donné en location par une société
immobiliére de service publici??;

- & « logement conventionné » dans le cadre d'un programme de
contrat de quartiesr®?!,

4°  Le «logement acquisitif social », qui regroupe :

—- le logernent acheté dans le cadre d'un groupe d'épargne collec-
tive solidaire ;

— le logement sur lequel un ménage a acquis un droit réel dans le
cadre d'une alliance foncidre régionale (community land trust).

5 Le «logement acquisitif modéré », qui vise uniquement le loge-
ment acheté 3 Vaide d'un crédit hypothécaire octroyé par le Fonds
du Jogement322,

6 Le «logement acquisitif moyen », i savoir :

— le logement acheté 3 1a S.D.R.B.3%;

— le logement mis en vente par une personne de droit public —~une
commune généralement — dans le cadre de 'ordonnance du 29 2odt
1991 sur les logements moyens acquisitifs®* (reprise au sein du
Coded®s).

2. lLes conditions de revenus et de loyers maximaux

Ce n'est pas tout ; non content d’échafauder une nomenclature offi-
dielle des différentes formules d'aides régionales au logement, le législateur
de 2013 a surtout, et tel est le but ultime visé par cette taxonomie, assujetti
chacune de ces catégories i des régles plafonds homogénes en matiére tant
de ressources financitres (pour les candidats)® que de loyer™,

3% Ord. du 13 avril 1995 organisant le secteur du Jogement moyen dans la Réglen de
Bruxclies-Capitale, M.B., 7 julllet 1995,

A% Auyx art, 146, § 2, et 5., nouv. C. brux, log.

50 En vertu de ast, 67, 9°, nouv. C. brux. log.

3| Art. 3, § 3, 2° Ord. du 28 Janvier 2010, prédit,

32 Conformément aux dispositions des art. 112 et 5., nouv, C. brux. Log. (sp. art. 112,
§19, 1%,

3 Ord. du 20 mal 1999 refative 3 la Sodété de Développement pour la Réglon de
Bruxelies-Capltale, M.B., 29 juillet 1999. Voy. égal. les art. 3 et 5., A. Gouv. Réglon
Bruxelles-Capitale du 26 septembre 2013 relatif 3 l'exercice des missions de rénovation
urbaine de la Soclété de Développement pour la Réglon de Bruxelles-Capitale, M.E.,
24 octebre 2013,

32 Ord, du 29 aofit 1991 visant 3 favoriser lacchs au logement moyen, M.S.,
26 septembre 1991.

25 Aux art. 146, §§ 1%, et 5, nouv. C. brux, log.

326 Pour les 4 premidres catégories,

3% Pour les 3 premléres catégories,
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a)  Les sources d'inspiration & respecter

Le Code fixe-t-il lui-tnéme ces seuils maximaux ? Nullement : «il
n‘appartient pas 2 un outil de type législatif de déterminer lui-méme les
niveaux de revenus et de loyers applicables aux différents instruments de
ia politique du logement, mais bien 3 Vexécutif »323, Dés lors, « pour les
jogements repris aux 1°, 2°, 3° et 4°, le Gouvernement fixe dans un arrété
les conditions de revenus et loyers maximaux »%2°,

Pour autant, le législateur ne laisse pas l'exécutif libre de toute
contrainte dans cet exercice. Certaines directives sont ainst délivrées pour
baliser le travail, dont le Gouvernement est tenu de « s'inspirer »330, Et,
dans ur but également de transversalité, c’est sur des plafonds existants
que ledit Gouvernement est censé se calquer.

Concrétement :
1° Pour le «logement locatif social », ces conditions de revenus®! et

de loyer sont arrétées conformément i la réglementation locative

afférente aux logements sociaux®?,
2°  Pour le « logement locatif modéré » :

— le plafond de revenus®? est fixg par I'arrété sur les contrats de guar-

tier (en ce qui concerne le logement assimilé au logement social)® ;

— quant au loyer, il est déterminé en fonction de la grille appli-

cable aux agences immobilidres sociales?3s,
3°  Pour le « logement locatif moyen » :

— le seuil de revenus®® est fixé en accord avec la réglementation

sur les contrats de quartier (pour ce qui est cette fois du logement

conventionné)*¥ ;

— la détermination du loyer se fait en fonction de la « grille indi-

cative des loyers »*3,

326 Projet d’Ord. portant modif. du C. brux. log., comm. des art., sess. ord. 2012-2013,
Doc, parl. Rigion Bruxclles-Capitale, n® A-355/1, p. 23.

32 Art. 2, § 2, ol 3, mouv. C. brux. log.

30 projet ¢'Ord. portant modif, du C. brux. log., comm. des art,, sess. ord. 2012-2013,
Doc. parl. Région Bruxclles-Capitale, n® A-355/1, p. 23,

331 20000 € environ {pour un lsolé).

B A, 4 et respect., art. 16 ets., A. Gouv. Région Bruxelles-Capitale du 26 septembre
1996, précit.

33 52000 € environ (pour un isolé).

334 Art, 34, 15, Bt a, A. Gouv. Région Bruxelles-Capitale du 27 mai 2010 portant
exéeutlon de Ord. du 28 janvier 2010 organlque de la revitalisatlon urbaine, M.B,,
15 fuillet 2010.

B Art, 13, § 1%, A. Gouv. Réglon Bruxelles-Capltale du 28 février 2008.

26 52000 € environ (pour un isolé).

337 Art, 35, 1°, A, Gouv, Réglon Bruxelies-Capitale du 27 mal 2010,

3¢ Diécrite plus loln,
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4°  Pour le «logement acquisitif social», les limites maximales de
revenus®® sont, 3 linstar de celles de 12 premidre catégorie (loge-
ment locatif social), fixées conformément 3 1'arrété locatif social®#,

b)  Zoom avant sur la ¢« grille indicative des loyers »

On V'a vu, les loyers associés aux logements moyens doivent
épouser une mystérieuse « grilie indicative des loyers ». Un mot d'explica-
tion sur celle-di s'impose ici.

Chargé par l'accord de majorité 2009-2014 de réfléchir a l'instaura-
tion d'un mécanisme d'aide fiscale aux bailleurs qui se conformeraient a
un loyer de référence™!, le Gouvernement bruxellois a planché sur la
question. En guise de prélude méthodologique, il a établi le 19 juillet
2012 une grille visant  objectiver le coft de la location dans la Région.

Deux principes ont présidé i I'élaboration de cette sorte de baréme
de loyers : scientificité (appel a été fait & I'Université catholique de
Louvain et 4 I'Observatoire des loyers de la Région de Bruxelles-Capitale®+%)
et concertation (les différentes parties — locataires, propriétaires, pouvoirs
publics ~ ont été étroitement impliquées).

L'idée était de disposer non pas d'un loyer abstrait, calculé en
chambre, mais d'un. loyer réel et objectif (tel que pratiqué sur le terrain),
qui refléterait entre autres la nature du bien et sa localisation ; pour cette
raison, l'expression «loyer de référence » est impropre, en ce qu'elle
semble 3 la fois indiquer un idéal 3 atteindre et répercuter une série

¥ Forgément, il n'y 3 pas, icl, de plafond de loyer 4 observer,

M0 At 4, A. Gouv. Région Bruxelles-Capitale du 26 septembre 1996, précit.

M1, Des grilles dle référence de loyers par quartier seront établles apeds consultatlon
des représentants des locatalres, propriétaires et des partenalres sociaux. Pour ce falre, Il
sera tenu compte des explrlences-pllote mendes au niveau f6dézal, Dos A présent et dans
la perspective de la régionalisation de la compétence sur la réglementation des loyers, le
Gouvemement préparera le cadre 1égislatif et réglementaire permettant de valider ces
grilies. Ces loyers de référence tendront notamment et progressivement compte de la
qualité énergétique des biens proposés. Le logement est un drott constitutionnel et un
besoin fondamental 3 ce point prégnant qu'il ne peut étre lalssé & 1a seule détermina-
tion ¢u marché. Dans cet esprlt, le Gouvernement sera attentlf aux loyers démesurés qul
sont demandés par certains propriétaires. Seront éudiés, en fonction des disponlbilités
budgétaires, des incitants notamment fiscaux favorisant les propri€talres gud coopérent
aux objectlfs sociaux et environnementaux du Gouvernement =,

M2 5l elles livrent bien des statistigues sur les loyers en vigueur 3 Bruxelles, les
enquétes annuelles de YObservatolre sont uniquement « descriptives » (tels loyers sont
demandés pour tels types de bien), et non « prescriptives » (quel loyer est demand¢ pour
un tel blen situé, avee telle superficte, dans un tel quartler... 7); 1z logique deit s'in-
verser en quelque sorte. D'ofl [a nécessité quiil y avait de réaliser une étude sclentifique
sur le loyer de référence, fondée sur le principe macro-tconomlque de la régression
linéalre multiple.
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d’objectifs politiques que le gouvernement entend promouvoir (en termes
énergétiques et environnementaux, par exemple). Aussi, il a &€ jugé
préférable de Iui substituer Mexpression «loyer indicatif » (qui évoque
plutdt une photographie des valeurs du marchéy#3,

Concrétement, pour élaborer cette radiescopie, I'étude universitaire
a d’abord dégagé les principaux facteurs qui entrent en ligne de compte
pour la détermination du loyer (nombre de chambres, superficie, quartier,
etc.) puis, 3 chacun de ces paramatres, a associé une valeur pécuniaire ; ce,
non sans prendre en considération l'éventuel investissement du bailleur
dans le bien et I'amélicration de la qualité qui s'en suivrait. Pour ce faire,
I'U.C.L. a exploité les trés riches données de 'Observatoire des loyers.

Résuitat ; on peut dire aujourd’hui, avec une marge d'erreur qui reste
acceptable, quel est le loyer pratiqué pour telle catégorie de bien, avec telles
caractéristiques, dans telle partie de 1a Région... Et, last but not least, 1a grille
a &té congue de manitre telle qu'elle peut s'actualiser aisémment, grice 4 la
récurrence annuelle donnée aux enquites de V'Observatoire des loyers**,

B.  Lajustification

Une fois n'est pas coutume, o se permet i¢i, pour rendre compte de
la justification apportée & l'introduction de cette nomendlature des disposi-
tifs régionaux de mise 3 disposition de logements, de renvoyer a l'exposé
des motifs, assez complet. « Le but visé par 13 est double », explique le Jégis-
lateur. «On a voulu d'abord, 2 des fins 'information, répertotier de
manibre exhaustive les différents véhicules matériels de la politique sociale
du logement en Région bruxelloise ; mieux structurée, l'offre de Iz Région
est aussi plus accessible, En regroupant, ensuite, ces différents types d'offres
en catégories homogenes (logement locatif social, logement locatif modéré
et logement locatif moyen d'une part, logement acquisitif sodal, logement
acquisitif modéré et logement acquisitif moyen de I"autre), on cherche & les

43 Dt autrement, 3 I'époque o la Région entendalt — par le truchement de cette
grille ~ peser sur la détermination des loyers (objectif abandonné depuis), elle n'lmpo-
salt pas aux balileurs de se plier 3 un tarif qui pourralt passer par arbitraire, mals slmple-
ment de se tenr aux prix moyens {et de ne pas « flamber ») ; seuls les loyers abusifs
étalent dong viss, It ne s'aglssalt aucunement de « Tevenir sur le passé », mais de velller
i ce que, 3 Vavenls, le coilt de Ia location épouse les tendances actuelles ; on n'avalt
donc affalre nullement un « blocage » des loyers, Cet objectif (bannir les dépassements
exagérés) pouvait paraitre minlmal ou peu ambiticux, mais I ne faut pas oubller que, cn
matitre de régulation des loyers, la Belglque part de zéro et que la lourde charge idéolo-
glque dont est lestée la question requiert de procéder graduellement.

3 voy. sur la questlon N. BERNARD, « L'encadrement des loyers en Région bruxel-
lotse », La déffdéralisation du bail d'habitation @ guel(s) levier(s) pour les Régions?
(. BERNARD dir.}, Bruxelles, Larcier, 2014 (4 paraitre).
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soumettre 2 un régime identique en ce qui concerne les conditions de
revenus et les loyers. L'ensemble ne peut que gagner en cohérence, et
améliorera notablement le systéme actue), caractérisé par une multipticité
de dispositifs épars et régis chacun par des regles propres (voire insuffisam-
ment transparentes, pour certains). Il ne s'agit cependant aucunement de
mettre sous coupe régionale des mécanismes qui pour la plupart offrent
une grande satisfaction. Simplement, il s'indique, plus &troitemnent sans
doute que par le passé, de lier les fonds dont la Région dote certains opéra-
teurs 4 une série de conditions (de revenus et de loyers) par elle fixées. Le
tout, dans un objectif assumé d'amplification de la politique sociale déve-
loppée par la Région, objectif dont F'accerd de majorité se fait le garant »%45.

En finale, aux opérateurs crazignant que l'instauration d'une
nouvelle grille de loyers entame leur rentabilité financiére, il ¥ a lieu de
répondre que les régles susdécrites ne trouvent i s'appliquer quaux
nouveaux baux. Le temps que la rotation de locataires ait fait son ceuvre
dans l'ensemble du parc, de longues années se seront écoulées, lissant du
méme coup l'impact de la réforme.

IX. L'acceptation tacite des recours
(en cas de silence de l'autorité)

A.  Du refus implicite a Facceptation implicite

Impossible de poursuivte ce tour d’horizon des principales réformes
opérées par 'ordonnance du 11 juillet 2013 sans épingler maintenant une
importante modification en matitre de recours intervenue par vole
d’amendement parlementaire (émanant de l'opposition). Auparavant,
lorsque le locataire social contestait la décision de la S.LS.P. (soit en
premiére ligne, par voie de plainte, devant Ja S.L5.P. elle-méme, s0it en
seconde ligne, par voie de recours, devant la S.L.R.B.), le silence de l'auto-
rité valait refus3#6. Désormais, ¢’est le principe inverse qui prévaut :

S Pprojet d'Ord. portant modif. du C. btux. log., Expost des motifs, sess. ord.
2012-2013, Doc. parl. Région Bruxelles-Capitale, n® A-355/1, p. 9.

M6 ATt 66, al. 5, 3°, et al. 8, respect., du préc. C. brux. log. Voy. égal,, dans un registre
approchant, Lazt. 14, § 2, des lols coord. sur le Conseli d'Etat ; « Lorsqu'une autorité
administrative est tenue de statuer ¢t qud Vexpltation d'un déal de quatre mois
prenant cotts 3 1a mise en demeure de statuer qui kul est notlfiée par un Intéressé, il
n’est pas intervenu de déciston, e sifence de Pautorité est réputé constituer une décision de
rejet susceptible de recours. Cette disposition ne préjudicie pas aux dispositions spéciales
qui établissent un délat différent ou qui attachent des effets diffrents au stlence de
I'autorité administrative » (souligné par nous),
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I'absence de réaction (dans le délai requis) de la S.LS.P>¥ ou de la
S.L.RB3 emporte acceptation de 1z demande.

Révolutionnaire, ce changement de paradigme est motivé par le
souci €lémentaire de renforcer les droits administratifs du citoyen. A
I'aune de I'obligation de motivation qui pése sur les administrations, it est
difficile en effet de tolérer quun (candidat-)locataire, usager d'un service
public, soit évincé sans recevoir jamais de réponse, mi en « premidre
instance », ni en « degré d’appel ».

Certes, méme non écrite (et méme non émise), la décision de refus
implicite était toujours susceptible d'¢tre entreprise devant la section du
contentieux administratif du Conseil d’Etat3¥ ; cette garantie n'a toute-
fois pas été jugée suffisante pour le citoyen, eu égard notamment aux
réticences (psychologiques notamment) et aux difficultés (matérielles
enire autres) Gprouvédes par certaing ménages dans l'accds i la justice. Et
n’a visiblement entamé en rien la résolution des auteurs de 'ordonnance
du 11 juillet 2013 Je fait qu'un principe analogue ~ le refus tacite - pros-
pire dans la matidre de 'urbanisme {en cas de recours au Gouvemement
contre la décision du collége des bourgmestre et échevins ou du fonction-
naire délégué relative 4 un permis)®s9,

En tout cas, cette correction a été jugée & ce point fondamentale
qu’elle a essaimé, a l'occasion de la réforme du Code, dans d'autres
secteurs que Phabitat social. Ainsi le législateur l'a-t-il appliqué par
exemple aux recours exercés (devant le fonctionnaire délégué du
Gouvernement) en matiére de salubrité, Concrétement, c’est infirmée
que devient ici la décision (d'interdiction i 1a location®S?, d'impesition
de Yamende’ ou encore de refus de lattestation de contrble de
conformité®®) en cas de mutisme dudit fonctionnaire; l'enjeu est
lourd on le voit3™, ce qui donne au passage la mesure de la détermina-

37 Art. 76, § 17, al. 4, in fine, nowv, C. brux. log.

348 Art, 76, § 2, al. 3, nouv. C. brux. log.

342 Voy, mutatis nutandis C.E. (V1), 5 mars 2008, n? 180,536, City assurances.

30 Art 173, al, 4, CoBAT ; = §i, A l'expiration &’un nouveau délal de trente jours 3
compter de L'envol du sappe}, le Gouvernement n'a pas envoyé sa déclslon aux parties,
Vavis du Colldge d'urbanisme tient licu dée décision, A défaut davis du Collége d'urba-
nisme, 1a décision qul a falt I'objet du recowrs ¢st confirmée. Dans le cas visé 3 Yar-
ticle 154, alinéa 5, le permls est réputé refusé »,

38 Art, 7, § 4, al. 3, nouv, C. brux. log.

3% Art. 10, § 3, al. 2, in fine, nouv. C. brux. log,

383 Art, 9, § 3, al, 2, in fine, nouv. C. brux. log.

3¢ pulsque le bien déclaré insalubre dans un premier temps seralt, sans le cas échéant
que des travaux alent €té effectués, ouvert & nouveau  la location ; ce, pour la simple
ralson peut-&tre que I"administration n’a pas eu le temps de tralter le recours - en raison
notamment d'une périoce de vacances estivales, p. ex.
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tion du législateur, pleinement disposé a assumer ce risque {dans le but
de rétablir un droit fondamental). Il a été de méme encore avec le
recours intenté contre I'imposition d’une amende administrative sur
linoccupation?ss,

Par exception, et l'on déborde quelque peu ici le cadre du
recours au sens strict, les demandes introduites par une autorité admi-
nistrative cette fois restent, elles, gouvernées par le régime antérieur du
refus tacite. Le principe de l'acceptation implicite ne vaut donc que
lorsque c'est un citoyen qui porte la requéte. Les régles de bonne
gouvernance qui ont commandé ce point de la réforme cherchent
essenticllement & protéger le particulier, partie faible dans la relation
avec Fadministration,

Lillustration. suivante semble particulidrement é&loquente. «Sans
I'autotisation de la S.LER.B., les S.LS.P. ne peuvent emprunter auprés de
tiers, hypothéquer des biens immobiliers ou céder les garanties hypothé-
caires qu'elles possédent 4 des tiers ou contracter toute opération de nature
4 obérer leur situation financidre » ; et, passé le délai dans lequel la S.L.R.B.
est censée répondre, « son silence vaut refus ». Dans toutes les hypothéses,
recours est ouvert auprds du Gouvemnement, dont l'absence de réaction
emporte confirmation de la décision de la S.LS.I Enfin, «en cas de double
silence, de la $.L.R.B. et du Gouvernement, autorisation est refusée »3%,

B.  Une nouveauté qui n'est pas si neuve que cela

Cela étant, Fhistoire nous enseigne que ce principe de l'acceptation
implicite n'est pas si neuf : il était d§d en vigueur précédemment, sous
T'empire de 1'crdonnance du 9 septembre 1993 relative au secteur du loge-
ment social, « En cas de silence au terme de ce déiai », observait en effet
ce texte fondateur (se référant au laps de temps imparti 4 la S.L.R.B. pour
se prononcer), «le recours est réputé fondé»37, Clest I'ordonnance du
1 avril 2004 complétant le Code bruxellois du logement qui introduirz la
rupture, 11 s'agit donc moeins, concernant le recours & la 5.L.R.B. en tout
cas®5%, d’une nouveauté que d’une restauration en quelque sorte (ou d'un
retour i la situation antéricure).

355 Art, 21, al. 2, in fine, nouv. G, brux. log.

356 At 70, nouv. C. brux. log.

357 Art. 30, al. 7, Ord. du 9 septembre 1993 portant modif. du C. log. Réglon Bruxelles-
Capltale et relatlve au secteur du logement soclal, M.B., 31 décembre 1993, soullgné par
nous.

38 Car fa plalnte Introduite aupris de 1a S.LS.E. &tatt déjd soumlse, elle, 3 1a régle du
refus tacite : art. 30, al. 5, 3°, Ord. du 9 septembre 1993 précit, ; et art. 66, al. 5, 3°, préc.
C. brux. log.
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Pour ce qui est par ailleurs de la politique de promotion du loge-
ment moyen®?, il est prévu depuis 1991 que le gouvernement resté en
défaut de répondre dans les temps au promoteur immobilier (ayant intro-
duit un projet de ce type) est alors « présumé avoir marqué son accord de
principe »%9, Cette disposition n’a jamais cessé d’étre d'application®’.

11 reste permis néanmoins de s'interroger, dans le domaine du loge-
ment social spécifquement, sur ce qui a constitué & V'époqueéZ un recul
certain (du point de vue des droits des locataires), dont la justification peine
A transparaitre. Certes, le régime de I'acceptation implicite du recours porte
en ses flancs le risque de '« appel d'air », qui pourrait aboutir & saturer de
contestations les services chargés de traiter les recours. Manquant de temps,
ceux-cl mauraient matériellerent plus les moyens alors de répondre 3
chaque administré, ce qui emporterait automatiquement acceptation de la
demande... et inciterait davantage encore de {candidats-)locataires  intro-
duire un recours, et alnsi de suite. N'oublions pas que 'enjeu est loin d'étre
insignifiant puisqu'il s'agit entre autres de recours contre des décisions de
non-attribution d'un logement social, ce qui signifierait qu'il faudrait in fine
4 la S.1.S.P. donner au plaignant le bien convoité (Jequel, dans l'intervalle, a
peut-tre £t¢ promis 3 quelgu'un d'autre.., voire est actuellement occupé).

1l n'empéche, ce probléme (potentiel) doit 8tre réglé autrement
qu'en rabotant les prérogatives juridiques et les droits élémentaires des
usagers du service public. Comment alors? En étoffant les ressources
humaines mises 3 la disposition de Finstance de recours, entre autres
exeraples. Pour l'instant, I'expérience montre que les instances de recours

357 Le 29 aoOt 1991, la Réglon de Bruxelles-Capitale promulgualt une ordennance
visznt 3 favorlser I'acces au logement moyen (M.B., 26 septembre 1991). Le logement
moyen est destiné aux revenus moyens ; 11 vise dong les ménages qui sont trop « riches »
pour Intégrer le pare soclal, mals pas assez pour pouvelr habiter n'importe ol dans le
parc privé. Schématiquement, V'ordonnance cherchalt 3 permettre i la commune de
vendre un terrain 4 un tardf préférentlel 3 un particulier {ou un premotesur), sous condi-
tlon pour "acheteur de construire {ou de faire construire et de vendre dans le cas d'un
promoteur) un logement et de « Foccuper personnellement » (art. 4, § 1%, 3%, 1it. ¢, Ord.
du 29 aolt 1991). Ledit acquéreur reste cependant libre de revendre le blen, mals
uniquement 3 un ménage disposant du méme type de revenus que lul (i savolr, des
revenus moyens), et ainsi de suite ; la vente qul seratt passée en violatlon ¢e ¢e prindpe
« est nulle de plein droit» (art, 4, § 2, Ord. du 29 200t 1991), L'objectif, par 13, était
d’attirer et/ou de retenlr en Réglon bruxelloise des ménages issus de la classe moyenne,
vecteurs e mixité sodale et bons contributeurs fiscaux. Signalons qu'un dispositif simi-
lalte de logement moyen a été adopté concernant le secteur Jocatif cette fols (Ord. du
13 avril 1995 organisant le secteur du logement moyen dans la Réglon de Bruxelles-
Capitale, M.B., 7 juillet 1995).

360 Art, §, § 2, al, 2, Ord, du 29 ao0t 1991, précit.

361 Art 168, § 2, al. 2, préc. C. brux. log. ; et art, 152, § 2, al. 2, nouv. C. brux. log.
3 En 2004.
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ne se réfugient pas dans le silence et apportent bel et bien une réponse,
dans le délai imparti; il serait cependant de bonne politique
d'anticiper/d’accompagner la réforme en renfor¢ant ce personnel.

Un élément renforce le trouble : I'adoption méme de cette modifi-
cation. d’importance {(de l'acceptation: implicite au refus implicite} est
passée relativement inapergue en 2004. C'est que le changement s'est
opéré 3 la faveur de I'absorption générale de I'ordonnance de 1993 dans
le Code du logement ~ seconde partie — de 2004. Fondue en quelgue sorte
dans l2 masse, 1a nouvelle disposition: — quasi inchangée qui plus est sur le
plan de Ja forme (seul un mot a été remplacé : « fondé », qui est devenu
« Tejeté ») — n'a pas véritablement fait I'objet d’un débat lors du vote. Et,
dans un registre approchant, le « simple » rassemblement de texte €pars
(qui est le propre de toute entreprise de codification) peut-il s'accom-
moder d'un changement aussi substantiel apporté au régime antérieur
sans que celui-ci ait été explicitement débattu, ir se? La chose, au
minimum, mérite de se discuter.

En tout cas, le renversement de pezspective opéré par I'ordonnance
de 2013 2 propos du silence de la SL.R.B. ne pouvait manquer d'étre
dupliqué pour le-régime gouvernant I'absence de réaction de la S.LS.P.
cette fois?63, L3, pour le coup, c’était bel et bien le refus implicite qui a
toujours prévalu, méme sous l'ordonnance de 1993%4,

X. Divers

Extrémement nombreuses, les modifications apportées au Code
bruxellois du logement ont pu, pour la plupart, se regroupet par théme
(insalubrité, vacance immobilidre, logement socdial, etc); beaucoup
d’'autres, plus ponctuelles, dotvent toutefois encore étre encore exposées.
En taison de la difficulté de les glisser dans une catégorie existante, on les
a rassemblées dans un chapeau dont intitulé (« divers ») ne préjuge en
rien de V'intérét qu'on peut leur préter,

A.  lLe Fonds du logement

Société coopérative de droit privé, ne bénéficiant pas de subside
spécifique de la part de la Réglon (pour son activité d'aide locative 3 tout

83 Att. 76, § 1+, al. 5, in finc, nouv, C. brux. log.
6 Art. 30, al. 5, 3%, Ord. du 9 septembre 1993, précit.; et art. 66, al. 5, 3°, préc.
C. brux. log.
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Ie moins), le Fonds du logement cultive des modes de fonctionnement — et
d'attribution des biens — propres, qui ne sont pas tous explicités dans le
Code. Ce dernier, néarumoins, trace quelques lignes directrices, lesquelles,
on s'en doute, sont impactées également par la xéforme du 11 juillet 2013,

1. la consécration du démembrement du droit de propriété

L'activit¢é principale du Fonds consiste, on le sait, 3 délivrer des
préts hypothécaires 3 taux réduit; formellement, il fournit aux particu-
liers les moyens d'«acquérir» un logement, traduisait le Code précé-
dent3$5, Une difficulté a cependant ét¢ épinglée par la commune d’Etter-
beek, A qui il arrive de vendre (via sa régie foncidre) des logements non pas
en pleine propriété, mais sous le mode du droit de superficie?s. Partant,
ces superficiaires (acquéreurs du droit du superficie) se voyaient refuser
par le Fonds un prét hypothécaire, au motif — discutable 3 notre sens— que
le verbe « acquérir » désigne des achats en pleine propri¢té.

Conscientisé au départ par la situation etterbeekoise, le législateur a
vite compris I'importance — croissante — que revétait cette thématique du
démembrement du droit de propriété, A plus forte raison dans le contexte
de crise du logement que nous connaissons. Le community land trust, par
exemple, ne repose-t-il pas sur un mécanisme similaire ? Aussi, Je Code de
2013 a voulu zéparer cette omission, tout en accompagnant une évolution
sociétale majeure. Désormais, les préts du Fonds aident les personnes 2
«acquérir, en pleine propriété ou sous la forme d'un autre droit réel prin-
cipal » un logement®s’,

2. Laide a fa constitution de /a garantie locative

Une autre modification mérite un éclairage particulier, relative i Vaide
a la constitution de la garantie locative que procure traditionnellement le
Fonds®, Ce soutien, en régle, consistait en un prét sans intérét3%®, Pour

385 Art 80, § 1%, 1°, 17 tiret, préc. C. brux, 10g.

366 (e droit rée] confire 3 son titulaire un drolt de propriété, pendant cinquante ans,
sur les constructions (d¢ja érigées dans le cas d'espice), mats pas sur le sol. Ce systéme
se tévile mutuellement avantageux : i permet 3 des ménages A revenus modestes d'dtre
propriétaires de leurs murs, certes pour une durée déterminée mais & un prix réduit d'un
tiers (en moyenne), tout en laissant dans les mains de la commune la maitrise du
foncler. Sur la question, ¢f not. N. BERNARD, « La superficle et I'emphytéose comme
pistes de solution 2 la erise du logement ? », £chos log., 2010, n° 1, pp. 1 et 5.

37 Art, 112, § 17, 1°, nouv, C. brux, log., souligné par nous.

o8 Art, 80, § 1, 2°, préc. C. brux. log,

359 Voy. A. Gouv. Région Bruxelles-Capitale du 10 décembre 1998 portant exécution
de 'Ord. du 16 julllet 1998 organisant une alde réglonale 3 la constitution de garantie
locative en matlire de logement, M5, 19 [évrler 1999,
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diverses raisons, cependant, celui-ci ne suffisait pas toujours®”C. Aussi 'ordon-
nance du 11 juillet 2013 diversifie-t-clle les modes d'action du Fonds du
logement en ce domaine, puisque I'aide en question peut désormais prendre
1a forme également « d'une caution ou encore ¢'un fonds mutuelliste »*1,

La dernidre modalité évoquée (e fonds mutuelliste) requiert quelques
explications. Trés schématiquement, ce dispositif vise & centraliser le verse-
ment des garanties locatives entre les mains d'un organisme qui agira & titre
d'interface, neutre et officiel, avec les bailleurs; a titte de comparaison,
T'aide publique, qu'elle émane du C.P.A.S. ou méme du Fonds du logement,
a pour ficheuse conséguence de lester son bénéficiaire d'une charge de
stigmatisation qui, trop souvent, conduit le bailleur & évincer ce candidat.
Par ailleurs, le preneur serait autorisé & constituer graduellement (et sur le
long terme) le montant 4, tout en étant couvert, en cas de probléme, par
les versements des autres. Last but not least, la constitution d'une telle masse
(critique) d'argent devrait valoir d'intéressants taux d'intéréts.

Malheureusement, cette belle idée reste toujours, 4 I'heure actuelle,
4 I'état de projet.

B.  le Conseil consultatif du logement

1. Extension de la compétence

Organe officiel d’avis pour la matiére du logement en Région bruxel-
loise, Je Conseil consultatif du logement assume une fonction essentielle.
Pleinement conscient de celle-ci, et désireux de l'amplifier encore, le Igisla-
tewr a décidé d'étendre formellement la compétence du Conseil. Précédem-
ment, ce demier connaissait de tout avant-projet d’ordonnance et d’arrété
réglementaire «dont lobjet principal est le logement »72; désormais, il
examinera également Jes textes relatifs 4 la polidque de «rénovation
urbaine »37 (pourvu que leur objet principal porte sur des questions de loge-
ment). Cette &volution se répercute jusque dans l'appellation du Conseil3™,

L'honnéteté commande toutefois de préciser que cet ajusternent
législatif entérine une pratique existante plus qu'il ne la suscite. Il n’em-

¥ E, a, parce que le montant prété ne couvre pas I'entitreté de la garentle (90 %),
parce que le remboursement dolt s‘opérer dans les 18 mols maxlmum et parce que,
enfin, 'accord du Fonds est requis gvartt 1a signature du contrat de bail {ce qui risque de
convainere le prapriétalre de trakter avec un candlidat locataire susceptible de se décider
plus rapldement).

7 AT 112, § 1%, 5%, nouv. C. brux, log,

2 Art. 104, § 1%, préc. C, brux. log.

3 Art. 97, § 1%, nouv. C, brux. log.

3™ Rebaptlst en effer - Consell consultatifl du logement et de la rénovation urbaine »
(art, 90, nouv, C, brux, log., souligné par nous),
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piche, cette reconnaissanice est indicative de l'intérét que les autorités
trouvent A cet organe et, par 13, de I'importance qu'ils attachent i Ia
qualité de leurs textes de loi (en théorie & tout le moins).

2. Une meilleure communication des textes d’origine parlementaire

Une autre modification, plus fondamentale, est 4 mettre en
exergue, Jusqu'ici, le Conseil circonscrivait son étude aux textes issus du
gowvernement (que celui-¢i agisse en tant que branche du pouvoir légistatif
ou comme instance exécutive), puisqu'il n’était sollicité qu'a propos d'un
« avant-projet d'ordonnance [ou] d'amété réglementaire »¥7. Qr, Iexpé-
rience a montré que quantité de textes de loi, décisifs, ont émané non pas
du Gouvernement, mais des députés (régionaux) eux-mémes ; qu'on songe
en vrac, et sans nulle prétention 3 lexhaustivité, 3 la création d'une
amende administrative suz I'inoccapation®”s, 3 linstauration des premiers
conseils consultatifs des locataires sociaux?’, & 'imposition d'urn socle
minimal de régles d’attribution des logements appartenant aux communes
et aux, CPA.S.378, 3 l'identification des acteurs de la politique sociale du
Togement de la Région®, etc. Résultat : ces initiatives parlementaires
n'ont pas été soumises 2 Yanalyse préalable du Conseil consultatif*3, Or,
nos élus gagneraient eux aussi A disposer, avant I'adoption définitive de
leur texte, d'un avis circonstancié issu d'une assemblée (représentative3s?)
de spécialistes.

Si 'on peut s'accorder sans trop de difficulté sur cette idée (Elargir
la saisine du Conseil consultatif en quelque sorte), sa concrétisation pose
plus question. Dans I'hypothése en effet ol Von déciderait pour ce faire de
contraindre le Parlemaent 3 communiquer au C.CL. ses propositicns

5 Dont }'ob|et principal est le logement,

376 Ord, du 30 avrll 2009 visant & ajouter un Chap, V dans le Tit. IIT du C. log. relatif
aux sanctions en cas de logement tnoccupé, 4 modifier 'Ord. du 12 décembre 1991
créant des fonds budgétalres et 3 modifier le C, [ud,, M.B., 8 mal 2009,

37 Ord. du 22 décembre 2000 modif. YOrd. du 9 septembre 1993 portant modif. di
C. log. Région Bruxelles-Capltale et relative au secteur du iogement social, M.B.,
21 juillet 2001.

75 Ord, du 19 décembre 2008 modif. Ord. du 17 julliet 2003 portant le C, brux. log.
et visant 3 préserver le pare de logements des pouvolrs publics en Réglon bruxellolse et
2 établir des régles minimales en matiére d'attribution de ces togements, M.B,, 28 Janvier
2009,

7% Ord, du 20 Juillet 2013 modif. 'Ord, du 17 julllet 2003 portant 2e C. brux, log, et
visant 4 définir la pelitique soclale du logement, M.B,, 10 aoQt 2011.

30 Lequel, soyons de bon compte, n'exdstait pas avant 2001 (Ord. du 29 mars 2001
portant création du C.A, consult. du log. de la Région Bruxelles-Capltale, M.B., 24 mal
2001, err. 30 mai 2001).

ML Yoy, 3 Vart, 91, nouv. C. brux, log., la composition extrémement vardée du
Conseil.
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d'ordonnance, 'on risquerait alors de porter atteinte 4 la souveraineté
populaire. A Yinverse, ne tenir nullement le Conseil au courant des textes
parlementaires en préparation prive les représentants de la nation d'une
expertise précieuse. Certes, il est toujours loisible au Conseil consuitatf
du logement de s'emparer de n'importe guelle question (d‘actualité par
exemple) et de formuler 3 ce sujet un avis dit d'initiative™?, mais Vigno-
rance dans laquelle on le maintiendrait de la sorte rendrait extrémement
hypothétique Iaccomplissement d'une telle démarche (appliquée aux
textes parlernentaires en tout cas).

Les arguments, on le voit, sont partagés. Ensuite de quoi, ie légisia-
teur de 2013 a opté prudemment pour une voie médiane. Concrétement,
I'assemblée n'est pas tenue d’adresser au Conseil ses textes en cours d'éla-
boration, mais elle I« informe » de la « prise en considération » de toute
proposition d'ordonnance ou de résolution dont l'objet principal est le
logement (en ce compris ka rénovation urbaine)2.

La nuance est subtile, mais elle permet d'alléger la nature de M'obli-
gation pesant sur le Parlement (par rapport a la procédure applicable aux
textes issus d'initiatives gouvernementales). C'est que l'assemblée parle-
mentaize n'a pas 4 communiquer formellement ses textes au Conseil ; elie
Favertit juste de ce que ceux-ci sont disponibles sur le site internet de
I'assemblée, rien de plus.

En tout état de cause, il n'est nullement exigé du Conseil qu'il rende
un. avis sur la proposition d’ordonnance 4 lui soumise ; libre & lui, 3'il Je
désire, de s’en saisir et, le cas échéant, d’émettre un avis d'initiative... ou
non. Vu la charge de travail supplémentaire que cet office implique, il est
Plus que douteux de voir le Conseil réagir & tout.

On clbturera ce point en signalant que les raisons avancées en défa-
veur d'une interrelation plus poussée des deux organes - Parlement et
Conseil consultadf — n’ont pas prospéré partout manifestement puisque,
par exemple, la Région flamande a confi¢ officiellement a son Viaamse
Woonraad (I'équivaient du Conseil consultatif bruxellois) la mission
d'« émettre des avis, de sa propre initiative ou sur demande, sur des prope-
sitions de décret [...] relatifs & la politique du logement »334,

C.  Une reconnaissance du travail des associations

Quantitativement parlant, le volet du Code qui occupe le plus de
place a trait aux « organismes compétents en matidre de logement ». On y

a2 3, nouv, C, brux, log.

Art. 97, §
33 Art, 97, § 2, nouv, C. brux. log.
o Ar, 21, § 2, al. 1%, 5°, C. 1. log,, souligné par nous.
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trouve, classiquement (et de manidre Limitative), les sociétés de logement
sodial, la $.L.R.B., les agences immobilidres sociales, le Fonds du logement, la
SDRB., les sociétés de crédit social, le Conseil consultatif du logement, le
Centre d'information sur le logement et, enfin, 'Cbservatoire de I'habitat.

Dans cette liste d’acteurs (ceux qui véritablement « font » la poli-
tigue du logement & Bruxelles), le législateur de 2013 a décidé d'inclure
officiellernent « les associations »35, 1 valorise, de la sorte, l'importante
tiche abattue au quotidien par les trés nombreuses associations actives sur
le territoire régional, lesquelles comtribuent de manitre décsive au
remaillage de la cohésion sodale.

Cefte consécration ratifie donc un compagnonnage étroit — et
ancien déji - entre mouvements associatifs et puissance publique. Ainsi,
suivant le Commentaire des articles, « il apparait, en effet, que ces associa-
tons sont déjd considérées, A plusieurs égards, comme des partenaires des
pouvoirs publics dans le cadre de la mise en ceuvre de la politique du
logement, avec diverses compétences qui leur sont données par le législa-
teur régional {droit d’agir en cessation 4 l'encontre d'un propriétaire de
logements inoccupés, art. 23duodecies, § 7, du Code bruxellois du loge-
ment avant la présente réforme, plainte adressée & I'Administration
communale sur existence de bitiments abandonnés pouvant &tre pris en
gestion publique, art. 18bis, § 1¢; plainte adressée au Service d'Inspection
régionale concernant la qualité des logements, art. 13, § 2; ¢f: également,
pouvoir d'intervenir dans les contrats de quartier, article 6, § 1%, etart. 26,
§ 2, de larrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du
27 mai 2010 portant exécution de l'ordonnance du 28 janvier 2010 orga-
nique de la revitalisation urbaine). On relévera, par ailleurs, que les
agences immobilizres sociales ont déja été consacrées par le Code, dés
2004 (cf. art. 88 et s.), sans que leur caractére d’opérateur de droit privé
n’ait été constitué comme un élément négatif sur ce point »¥%,

Ensuite de quoi, ont ét€ officiellement déclarées «compétentes
pour remplir des missions telles que fixées au présent Code » les associa-
tions qui peuvent remplir la double condition suivante : étre « dotées de
la personnalité juridique » et avoir « pour objet soctal la défense du droit
au logement »%%7,

Cela étant, et afin d’éviter que cette reconnaissance se dilue (voire
se perde) si elle devait s'attacher 4 une multitude d’organismes aux acti-
vités diverses, le législateur veillé a circonscrire le chamyp des associations

3 Yoy, I'intitulé du Chap. X du Tit. IV, nouv. C. brux. log.

386 projet d‘Ord. portant modif, du C. brux. log., comm, des art,, sess, ord. 2012-2013,
Doc. parl. Rigion Bruxelles-Capitale, n® A-355/1, pp. 51 et 52.

®7 - Art. 134, al. 1%, nouv. C. brux. log.
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bénéficiaires. Pour espérer décrocher ce label, il faut, dans le chef de l'as-

sociation, avoir déja fait ses preuves et travailler en liem plus ou moins

&troit avec la puissance étatique.

Concrétement, trois catégories d’associations partenaires sont dési-
gnées limitativement par le nouveau Code®®¥, 4 savoir :

—  celles qui ont requ un agrément spécifique dans le cadre du Code
faux fins d‘agir en cessation de I'inoccupation immoebilidre par
exemple®®?, de porter plainte - en cette méme matiére - auprés de
Fadministration® ou encore d‘avertir les services communaux de
1'existence d'un logement vide susceptible de donner lien 4 gestion
publique®?) ;

—  celles qui « ceuvrent 3 Uinsertion par le logement »%%2;

w  celles qui sont membres du « Réseau Habitat »3%3,

D. Une meilleure communication des interdictions & la location

Lorsque, & l'expiration du délai de mise en demeure de réaliser des
travaux dans le bien loué (adressée au propriétaire par la D.LR.L.)¥%, cette
derniére constate que le bien reste toujours insalubre, elle prononce
Tinterdiction 2 la location®® ; 'habitation, partant, ne peut plus &tre mise
4 bail. Pour la personne intéressée par Vacquisition du bien, qui compte
peut-&tre Vinjecter sur le marché locatif dans le but d’amortir le remboutz-
sement de son prét hypothécaire, une éventuelle interdiction 4 la location
constitue une information de premiére importance, dont il serait dolosif
de le priver; en effet, pour calculer sa propre capacité contributive

3 Art, 134, al, 2.

7 Art. 22, nouv. C. brux. log. Voy. égal. A. Gouv. Rigion Bruxeclles-Capltale du
9 septembre 2010 relatif 3 Vagrément d'assoclations visé au Chap. V du C. log. relatlf
aux satctions on cas de logement incccupé, M.B., 31 décembre 2010,

M0 Art, 20, § 2, al. 17, in fine, nowv, C. brux, log,

3 Art. 15, § 3, nouv. C, brux. og.

B2 Art. 187, nouv. C. brux. log. et A, exée, Réglon Bruxelles-Capitale du 16 juillet
1992 relatlf 3 Poctrol de subsides au béndfice d'assoclations ceuvrant 3 I'insertion par le
logement, M_B., 14 aot 1992.

% Art. 189, nouv. C. brux, log. et art. 1%, 5°, A, Gouv. Région Bruxelles-Capitale du
28 mars 2002 relatif & Yoctrol de subsides au bénéfice d’associations ou regroupéments
d'assoclations ceuvrant & un programme de développement local Intégré en matlére de
1énovation urbalne, M.8., 18 avril 2002, Voy, supra.

3% Ou immdédiatement, en cas ¢'attelnte Lo santé ou la sécurité de 'occupant (art. 7,
§ 5, nouv. C. brux. log.).

95 Art, 7, § 3, al. 7, 1% tiret, nouv. C. brux. log. (on laisse de cOté id la procédure
particulitre du «non conforme non fermé » ; art. 7, § 3, al. 7, 2° tiret, nouv, C, brux.
log.).
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{et, corrélativement, son: budget), ii a slirement pris en considération ces
rentrées locatives & venir.

Malheureusement, rien n'est organisé pour l'instant concernant la
communication aux particuliers de ce renseignement (crucial). Et 1a situa-
tion risque de se présenter d'autant plus fréquemrnent que le propriétaire
dont le bien est frappé d'interdiction risque précisément de vouloir s'en
défaire... sans nécessairement tenir au courant le candidat acheteur
(histoire de ne pas faire chuter le prix).

Soucieux d’assurer la transparence des transactions immobiliéres et
en méme temps d'épargner a l'acheteur toute mauvaise surprise, le légis-
lateur de 2013 a imposé une certaine obligation de publicité au notaire.
Ainsi, « dans la publicité relative i la vente ou 4 la location pour plus de
neuf ans d’un bien immobilier ou relative 4 la constitution d’un droit
d’emphytéose ou de superficie, le notaire ou toute autre personne qui,
pour sor compte ou a titre d'intermédiaire met en vente, offre en loca-
tion, en emphytéose ou en superficie un bien immobilier, doit indiquer
sans équivoque 1'éventuelle interdiction 3 1z location »3%.

Fort bien, mais oft le notaire ira-t-il quérir cette information ?
En fait, il doit déjd solliciter la commune pour obtenir une série de
renseignements d’'ordre urbanistique (afférents notamment & Ia desti-
nation du bien) ; et, justement, les décisions d'interdiction & la loca-
tion sont toujours transmises & la commune (puisqu’il revient au
bowrgmestre de leur donmer exécution — en adoptant un arrété
dfinhabitabilit€)3®7. Dés lors, le notaire n’aura quw'd ajouter une
demande au « paquet » de celles qu'il doit de toute fagon adresser a
son interlocuteur au niveau local.

E.  Une redéfinition de la « politique sociale du logement »

Par ordonnance du 20 juillet 2011, le législateur a identifié nommé-
ment une série d’acteurs agissant « dans le cadre de Ia politique sociale du
logement développée par la Région »%. Ltaient visés par 1 « tout opéra-
teur immobilier public »*% et la S.D.R.B. (ainsi que les tiers avec lesquels

3% Art. 8, al. 4, nouv. C. brux. log.

7 Art, 8, al. 1 et 2, nouv. C. brux. log.

8 Art, 3bis, préc. C. bmx. log., introdult par I'art. 2 de 1'Ord, du 20 |uiilet 2011
modif. 'Ord. du 17 fuillet 2003 portant le C. brux. log. et visant 3 définir la politique
soclale du logement, M.B., 10 aoOt 2011.

¥ Jne commune, un C.EAS., une régic communale autonomse, la Régle fonctire de
la Réglor de Bruxelles-Capitale, la Société du logement de la Réglon bruxelloise, une
soclété Immobllidze de service public et, enfin, le Fonds du logement {art. 2, 4°, préc.
C. brux. log.).
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celle<ci contracte dans le cadre de sa mission de rénovation urbaine*®).
Le but de cette incise ? Notamment, faire bénéficier ces différents acteurs
d'un taux réduit de T.V.A. sur la construction (6 %), puisqu'ils participent
directement a 12 politique sociale du logement de la Région.

i V'objectif est assurément louable, cette ordonnance péchait sur
un double plan,  notre sens.

D’abord, elle omettait un opérateur qui, assurément, contribue lui
aussi 4 la politique sociale du logement : les agences immobiliéres sociales.

Ensuite, aucune condition spécifique n'était mise 4 'obtention du
régime fiscal de faveur, Certes, chacun des acteurs concernés a de toute
manidre & respecter sa propre réglementation, mais une piqire de rappel
n'aurait pas &té superflue. En tout état de cause, ces réglementations ne
sont pas toujours des plus contraignantes.

Fort de ce constat, le nouvezu Code inclut expressément les A.LS.
dans le cercle des acteurs de la politique sociale du logement, tout en
précisant que les opérateurs immobiliers publics (et la S.D.R.B.) n'émarge-
ront & cette catégorie que « pour autant qu‘ils zespectent les conditions de
revenus, de loyer et de prix de vente maximum fixées par le Gouverne-
ment »*1,

Ces conditions renvoient directement 4 celles que fixe la nomencla-
ture des dispositifs régionaux d’aide au logement, décrite plus haut ; nous
n'y reviendrons plus dés lors. Soulignons cependant que cette nomencla-
ture ne reprend que les logements ayant, 3 un titre ou un autre, bénéficié
de subsides régionaux*?; ne sont donc pas visés les biens que les
communes ont acquis ou 1énovés sur fonds propres.

Au passage, on reldvera gue la S.D.R.B. 2 officicllement &té rangée
(par la réforme du 11 juillet 2013) dans la catégorie des opérateurs immo-
biliers publics*®3, Quelles incidences concrétes, pour cet acteur, acconpa-
gnent cette évolution ? Elles sont multiples (sur papier en tout cas).
Drabord, le voila doté de la titularité du droit de gestion publique®,
Ensuite, il est fondé désormais & déposer plainte en matidre d’insalu-
brité4s et, parallélement, la disponibilité de son parc locatif sera passée au
crible par les instances commises au relogement des ménages expulsés
(consécutivement i la mise en ceuvre des régles de salubrité)#, Sur un

400 Conformément & Iart, 21 de 'Ord, du 20 mal 1999 relative A la Société de Déve-
loppement de la Région de Bruxelles-Capitale, MLS., 29 juillet 1599,

0 Art, 2, § 3, nouv. C, brux. log.

402 Tous ceux qul sont dnumdérés A 1art. 2, § 2, nouv, C. brux, log.

403 Art. 2, § 1%, 4°, int fine, nouv. C. brux. log.

4 At 18, § 1% nouv. C. brux. log.

405 Art. 7, § 2, 2° in fine, nouv. C. brux. log.

5 Art, 12, al. 2, nouv. C, brux, log,
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autre plan, enfin, ce changement a poux effet de soumettre intégralement
la 8.D.R.B. au corps de régles applicables en matiére d’attribution des loge~
ments publics non sociaux {et des biens ALS)¥7.

F. Une extension conceptuelle du droit au logement

1. Le contexte

Un instrument «matrice» comme le Code du logement ne
constitue pas qu'un recueil de dispositions techniques; par-deld, il
promeut certaines valeurs et, entre autres, cherche 3 matérialiser ce droit
fondamental qu'est le droit au logement. Ce dermier n'est-il pas reconnu
par la Constitution (art. 23, al. 3, 3°) aussi bien que par diverses conven-
tions internationales 08 ?

Précédemment, le Code se contentait de déclarer « Chacun a droit
4 un logement décent. A cette fin, les dispositions qui suivent tendent &
assurer 4 tous, dans les conditions fixées par le présent Code, I'accés & un
logement répondant aux exigences mininales de sécurité, de salubrité et
d'équipement »*%, Trois éléments au moins ont justifi¢ une révision.

7 Art. 24, nouv. C. brux. log.

4 Art, 25,1, de 3 Décl, undv. D.H,, att. 11.1 du Pacte international refatlf aux droits
¢conomiques, sodaux et culturels, art. 27.3 de la Conv. intern. des droits de Venfant,
art. 9.1 du Régl. C.EE. n° 1612/68 relatif ) Ja libre clrculatlon des travaileurs i 1'inté-
rewr de la Communauté, recommandation n°® 115 de FO.LT. sur le logement des
travallleurs, entre autres. Voy., par Ja sulte, art. 31 de la Charte soclale ewropéenne
révisée et I'art. 34.3 de la Charte des drofts fondamentaux de 1'Union européenne. Voy.
égal, les Résol, 2004/21, 2003/27 ct 2001/28 de lo Commlssion: D.H. des Natlons Unles
sur te Jogement convenable en tant qu'élément du droit & ur niveau de vie suffisant,
alnsl que la Résol, 6/27 du Conseil des drolts de Phomme des Natlons Unles sur Je
méme objet. Cf. aussl les Résol. 2000/13, 2001/34, 2002/49, 2003/22, 2004/21 ct
2005/25 de lo Commission des drolts de I'homme des Natlons Unies sur I'égallté des
femmes en matlére de propriété, d'aceds et de controle fonclers et £galité du droit 3 la
proprété et & un logement convenable. Voy. sur cette question E. VOGEL-POLSKY, «1a
reconnatssance en drolt international des drolts éconemiques, sociaux et culturels de la
personne et son insertlon avec Varticle 23 de 1a Constitution », frr Les droits économigues,
sociqux et cilturels dans la Congtitution (R. ERGEG dir}, Bruxelles, Bruylant, 1995, pp. 57
¢t 5, ; B, HUBEAU, « Het techt op wonen als sociaal grondrecht ; internationale bronnen
en inbedding in de Belglsche rechtsorde », in Het gronedrecht op wonen. De grondwettelifke
erkenning van het recht op huisvesting in Nederland en Belgié (B. HUBEAU et R, DE LANGE dIr.),
Anvers, Maklu, 1995, pp. 49 ¢t 5. ; P. KENNA, « Instruments Lnternationaux du drolt au
logement », Sans-abri en Europe (magazine de In FEANTSA), automne 2008 (« Droit au
logement ¢ des clefs pour avancer =), pp. 3 ¢t 5., Ph, HERION, « Apercu du droit au loge-
ment & travers le drolt international et européen », Penscée pluriclie, 2006/2, n° 12, pp. 21
et s.; ainsl que L. LAURENT, « L'émergence du drolt au logement comme drolt fonda-
mental au plan international », £chos log., 1999, n° 3, pp. 41 et 5.

W Art, 3, prée. G, boux. log.
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1l n'y a aucun sens, d’abord, & se linpiter & opérer un simple décalque
de la Constitution dans la mesure ol, i I'épogue (1994), les Régions
avaient d&j2 la compétence du logement depuis de nombreuses années*'®
et olt le pouvoir constituant (fédéral) avait veillé précisément, par cette
formulation minimale, 3 ne point (trop) empiéter sur les atiributions des
entités régionales. Cette ldcution a donc été expressément voulue laco-
nique, pour ne pas brider Vimagination du législateur régional chargé de
concrétiser Farticle 23.

Easuite, la formulation initiale (dans sa premiére phrase) Gtait un
parfait copier-coller de V'article 23 de la Constitution. Or, celui-ci a été
adopté il ¥ a vingt ans dé¢ja*!). Durant ces deux décennies, la conception
du logement a considérablement évolué. Plus personne ne Croit encore
aujourd’hui qu'aveir simplement un toit, méme salubre, est suffisant. En
effet, loger dans une habitation chére (qui absorbe les deux tHers du
budget par exemple et oblige 3 faire l'impasse sur une série de frais de
santé notamment), dépourvue de desserte en transports publics, qui ne
dispose pas d’école 3 proximité, qui représente un gouffre énergétique...
n’est définitivement pas satisfaisant. Une série d’exigences connexes — mais
éminemment signifiantes ~ doit donc accompagner la définition du droit
au logement, tel qu'on le congoit en tout cas au XX sidcle.

Lz meiileure preuve que gagne en importance lidée suivant
laquelle le logement représente bien plus qu'un toit, c’est que les deux
autres Régions ont chacune inséré dans leur Code du logement une ambi-
tieuse définition du droit au logement ; telle constitue la troisiéme raison
qui a commandé la réforme & Bruxelles. Ainsi en Flandre : « Chacun a
droit 4 un logement décent. Il convient & cette fin d’encourager la mise &
disposition d'un logement adapté, de bonne qualité, dans un environne-
ment correct, 2 prix raisonnable et offrant une sécurité de logement w12,
Et en Wallonie : « La Région et les autres autorités publiques, chacune
dans le cadre de leurs compétences, mettent en ceuvre Je droit 4 un loge-
ment décent en tant que lieu de vie, d'émancipation et d’épanouissement
des individus et des familles »*'3, Et, récemment, le iégislatenr wallon a
coulé la préoccupation énergétique dans cet article fondateur, ajoutant :
«La Région et les autorités publigues prennent également les mesures

M0 vy Vart, §, § 17, 1V, de Ja lol sp. du 8 ao0t 1980 de réformes Insttutionnelles,
M.B,, 15 acat 1980, alnst que I’art. 4 de la loi sp. du 12 Janvier 19582 relative aux Instl-
witions bruxelloises, M.B., 14 Janvier 1989,

41 Lol du 31 janvier 1994 portant modit. 3 la Const., M.B., 12 février 1994. Voy. égal.
la renumérotation opérée par le M.B,, 17 février 1994 (initlalement, C'est l'art. 24bis qui
constituait le réceptacle constitutionnel du droit au logement).

M2 Am, 3, al, 17 et 2, C. fl. log,

A3 Art. 2, § 17, al. 1%, C. w. log. et hab. dur.

107

Le comenu (et |2 philosophie} de la réforme du 11 juillet 2013

utiles en vue de développer Fhabitat durable tendant vers un logement
sain, accessible A tous et consommant peu d'énetgie » 14,

Et ces consécrations ne datent pas d’hier, remontant dé€ja 3 1997 et
1998 respectivement™s. C'est donc Bruxelles qui, pour le coup, affichait
un sérieux retard.

2. La modification

Soucieux de se mettre & niveau, le législateur de 2013 a sorti sa plus
belle plume pour substituer 2 la disposition précédente celle-ci : « Chacun
a droit 2 un logement décent. Il convient i cette fin de favoriser la mise &
disposition d'un logement conforme aux régles de qualité (séourité, salu-
brité et équipement), abordable financidrement, procurant une sécurité
d'occupation, adapté au handicap, jouissant d'un climat intérieur sain,
pourvu d'une bonne performance énergétique, connecté A des équipe-
ments collectifs et autres services d'intérét général (notamment, écoles,
créches, centres culturels, commerces et 1oisirs). Il appartient aux pouvoirs
publics, entre autres, de créer les conditions nécessaires 3 la réalisation de
ce droit fondamental »%16,

On a affaire toutefois ici 2 une disposition non pas immédiatement
applicable, mais programmatique. Elle n'est pas dotée de cet effet direct
qui, par exemple, permettrait & un citoyen de récamer devant un tribunal
un logement social ou encore qui contraindrait le juge & refuser toute
expulsion. Sa portée est donc d'abord symbolique.

A quoi donc peut bien alors servir cet article? Justement, les
symboles ont cette force (irremplagable) de définir des valeurs et de tracer
un horizon instituant - en un mot, de dicter la marche & suivre. Concrd-
tement dés lors, ¢’est au législateur et 3 I'exécutif qu'il revient de donner
corps 2 cet article, lequel m'est pas opérationnel en Vétat. Toutefois,
ceux-ci ne pourront pas, pour leurs actions futures, ne pas s'en inspirer.
Et, au final, il nest pas exclu que la jurisprudence, qui n'est pas liée par
I'intention du législateur, décide de s'en emparer, mais ceci est un autre
débatsl,

44 Art, 2, § 17, al. 2, C. w. log. et hab, dur, inséré par l'art. 4, 1° du Déar. w. du
9 Févrler 2012, M.B., 9 mars 2012,

45 Yoy, les outlls 1égisiatifs qui ont institud ces codes réglonaux : Décr. fl. du 15 fuillet
1997, M.B., 19 aodt 1997 et, respect., Décr. w. du 29 octobre 1998, M.B., 4 dicembre
1998 {cnrichl - en ce qul concerne spécifiqguement la dernlire phrase de la cltation du
Code - par le Décr. w. du 9 févrler 2012 modlf. le C. w. log., M.5., 9 mars 2012).

416 Art. 3, nouv, C. brux. log.

47 oy, sur cette thématique N, BERNARD, La réception du droit au logement par la juris-
prudence. Quand les Juges donment corps & Varticle 23 de la Constitution, Bruxelles, Larcier,
2011, pp. 23 ¢ts.
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X1. Dispositions transitoires

A.  la régle générale

Quand l'ordonnance du 11 juillet 2013 entre-t-elle en vigueur ? Vu
le nombre de modifications y attachées, la question a toute son impor-
tance, A part l'une ou l'autre exception, détailiée ci-aprés, le nouveau
Code n’indique aucune date particuliére quant i ce, ce qui signifie que la
mise en application du texte a commencé dés le « dixidme jour aprés celui
de [sa] publication » au Moniteur beige1®,

Probléme : celle-ci s'est faite en deux temps. Le 18 juillet 2013, le
Code paraissait dans le recueil officiel..., mais affublé d'une numérotation
erronée (e Monitewr ayant confondu les articles de 'ordonnance avec
ceux du Code®®)! I a fallu attendre le 26 du méme mois pour, enfin,
découvtir une version correcte, On laissera aux spécialistes de la Légistique
le soin de trancher la question de savoir si le délaj de dix jours se calcule
A partir de Ja publication initiale (mais entachée d'une erreur grossiére} ou
de Verraturn... méme si Uon incline plutét pour la premiére option.
Toujours est-il que, de manidre générale, le nouveau Code est entré en
vigueur durant I'été 2013, et au plus tard le 5 aoltt.

B.  Les exceplions

Cela étant, comme annoncé, une demi-douzaine de dispositions
sont affectées, elles, d'une date d’entrée en vigueur différenciée. Passoms-les
€N revue, non sans mettre en évidence la justification qui sous-tend ce
décalage dans le temps.

Drabord, le recours exercéd 3 l'encontre de I'amende administrative
en matiére d'inoccupation??® ne sera opérationnel que « le jour de l'enirée
en vigueur de l'arrété du Gouvemement portant exéeution de cette dispo-
sition »**. C'est qu'il reste 4 organiser matériellement ce recours, sur le
modéle de celui qui existe au niveau des décisions de la Direction de 'Ins-
pection régionale du logement?2,

B8 Art. 4, ol. 2, de la Iot du 31 mal 1961 relative 3 'emplel des langues en matiére
législative, 3 Ia présentation, 4 fa publication et 3 entrée en vigueur des textes légaux
et réglementaires, M.B., 21 juin 1961.

4% 1e Code en tant que tel démarrant directement par un art. 31

420 Pour rappe, ce recours est porté non plus devant le tribunal de premidre instance,
mais un organe administratif interne ; le Gouvernement ou le fonctionnalre délégué a
cette fin {art, 21, al, 1%, nouv. C. brux. log.).

A2 Art, 3, al. 1, Ord. du 11 juillet 2013 (et non pas du nouveau Code Iul-madme).

122 Yoy, supra.
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Ensuite, I'ensemble des nouvelles régles afférentes 4 lattribution
des logements publics non sociaux et des biens A.LS. s'appliquera 2 partir
du 1 juillet 2014423 ; ce délai d'un an (depuis la promulgation du texte)
s‘explique notamment par le souci de donner le temps a 1a fois au Gouver-
nement (pour prendre le réglement type), aux conseils communaux (pour
arzéter la composition et le fonctionnement de la commission indépen-
dante d'attribution) et aux différentes agences immobilidres sociales (pour
édicter leur réglement).

Faut-il cependant que le logement, pour tomber sous le coup de
cette nouvelle réglementation, ne soit introduit sur le marché qu'd partir
de cette date ? L'ordonnance du 11 juillet 2013 répond par la négative,
puisqu'elle précise que ces dispositions «ne s'appliquent pas 2 l'attribu-
tion des logements disponibles & la location avant cette date, sauf si la
procédure de lewr attribution en location n'a pas encore été entamée & cette
date »¥24, Dit autrement, les habitations mises 2 bail antérieurement au
1o juillet 2014 sont bel et bien régies par la réforme, a la double condition
toutefois qu'elles restent disponibles a cette date et que le processus visant
4 leur assigner un locataire n’ait point encore été engagé.

Surabondamment, il convient de relever encore que article 67, 9°, du
nouveau Code relatif aux logements modérés et moyens dans les sociétés de
logement social est entré en vigueur cing mois plus tard (le 1% janvier
20145, Cet intervalle a dfi &re mis 3 profit par le Gouvernement pour
Edicter Varnrté fixant le régime locatf afférent & ces habitations (niveau
maximal de revenus du locataire, ordre de priorité pour les attributions,
mode de calcut du loyer, etc.). H est sfir, en tout cas, que le Code restera
inopérant (dans ce volet-14} aussi longteraps que ce texte n'est pas pris.

A cette méme date (le 1% janvier 2014} sont entrées en vigueur les
dispositions relatives aux conseils consultatifs des locataires sociaux (voix
délibérative notamment)*?5, Le 1égislateur aurait pu attendre les prochaines
¢lections CoColo (Je 1° janvier 2016) pour intégrer les changements, de
maniére souple. Il n'en a rien été : les innovations ont été jugées & ce
point essentielles qu'elles s’appliqueront en cows de mandat du CoCoLo
(sitdt achevée la premidre année). Partant, le scrutin d’aprés se tiendra, en
bonne logique, le 1¢ janvier 2017 (plutdt que 2016) dans la mesure o la
durée de vie d'un CoColo a été portée de trois & quatre ans.

Enfin, Vexigence pour l'agence immobiliére sociale de compter
dans son personnel un gestionnaire dipldmé a été repoussée au 1¢ juillet

423
azd
45
426

al. 2, Ord. du 11 juillet 2013,

al. 2, in fine, Ord. du 11 Juillet 2013, souligné par nous.
al.

at,

3, Ord. du 11 julliet 2013,
4, Ord, du 11 julllet 2013,

FEEE

)
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2016%%. 11 n'était pas question en effet que les A.LS. se débarrassent du
jour au lendemain dun de leurs employés (le travailleur social par
exemple, dont la présence n'est plus obligatoire’?¥) pour embaucher le
profil recherché, Trois ans leur sont dés lots donnés pour opérer la transi-
tion de maniere aussi douce que possible.

Conclusion

Voild donc le cadre normatif de la matidre du logement entiére-
ment réécrit en Région bruxelloise. Sauf I'une ou 'autre mesure d'impoz-
tance (le droit de gestion publique et, surtout, la lutte contre l'insalubrité),
I'entreprise de 2003-2004 avait essentiellernent consisté, en fait, en une
codification au sens strict, c’est-2-dire une compilation en un seul docu-
ment de divers textes de loi épars. Ici, le législateur a décidé non seule-
ment d’actualiser ce document fondateur, mais aussi, et de manidre plus
essentielle, d’y intégrer Vensemble des évelutions intervenues en une
dizaine d'années de mise en pratique (...et souhaitables au regard de sa
propre vision de la société et de la ville). La Région bruxelloise a large-
ment changé de visage sur cette péricde, et ses modes d’habitat se sont
medifiés en conséquence ; il convenait dés lors de faire du Coede le récep-
tacle de ces mouvements tendanciels, pour qu'il les accompagne au miewx
et fasse advenir I’habitat de demain,

Ce faisant, La Région bruxelloise s'est parée d'un instrument
capable d'affronter deux importants défis 4 venir : le boom démogra-
phique (1200000 habitants 4 I'horizon 2020, soit une augmentation
annuelle de 20 000 habitants environ) et la régionalisation du bail d’habi-
tation (ainsi que du régime fiscal des déductions des intéréts des emprunts
hypothécaires). Lavenir dira si le Code nouveau a répondu aux (lourdes)
attentes qui pésent sur lui.

‘7 Art. 3, al, 5, Ord. du 11 juillet 2013,
" Mais uniguement lorsque l'accompagnement social a été délégué 3 un ters exté-
heute.
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