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Le Conseil de la Région de Bruxelles-capitale a récemment approuvé le Code bruxellois
du Logement[l].

Ce texte réglemente de maniére directe les rapports entre bailleur et locataire de
logement en :

- imposant une série d'exigences de sécurité, de salubrité et d'équipement valables
pour tous les logements,

- soumettant la mise en location des petits logements (ne dépassant pas 28 m2) ou
des logements meublés a un permis préalable,

- permettant a certains opérateurs publics d'exercer un droit de gestion publique de
logements inoccupés ou inhabitables.

Cette législation nouvelle a une influence directe sur les contrats de location de
logement et, donc, sur l'activité de I'agent immobilier.

PREMIERE PARTIE : LES DIFFERENTES LEGISLATIONS APPLICABLES AU LOGEMENT

Chapitre |- QU'EST-CE QU'UN CODE DU LOGEMENT ?



Les trois Régions connaissent dorénavant un Code du Logement.

Il s'agit de législations prises par les parlements régionaux dans le cadre de leurs
compétences en matiére de logement et qui visent tant a réglementer I'état des
logements et leur mise en location qu'a créer des instruments divers d'intervention des
pouvoirs publics en vue de mettre en ceuvre une politique du logement.

En Région wallonne, le décret du 22 octobre 1998 institue le Code wallon du
Logementﬁl.

En Région flamande, la matiére est actuellement régie par le Code du Logement adopté
par le décret du 15 juillet 1997131,

Précédemment, il n'existait en Région de Bruxelles-capitale qu'une ordonnance, du 15
juillet 1993, qui instaurait des normes de qualité et de sécurité pour les habitations

meuble’es[‘—‘].

Cette ordonnance avait cependant un effet limité dans le temps, puisque ces normes de
qualité ont été abrogées a la fin de I'année 1999 a défaut de confirmation par le Conseil
de la Région de Bruxelles-capitale.

Chapitre lI- LE DROIT AU LOGEMENT

Section 1 — Notion

Il convient, nous semble-t-il, de distinguer droit au logement et droit du logement.

Le droit au logement implique le droit d'étre logé, c'est-a-dire le droit a un Iogement@. Il
s'agit du droit de personnes qui n'‘ont pas encore de logement.
Ce droit est inscrit dans différents textes.

Le droit du logement vise la personne qui a obtenu un logement et implique que les
conditions financiéres soient acceptables eu égard aux revenus de I'occupant, que le
logement soit décent et qu’il existe des garanties juridiques de maintien dans les lieux.

D’autres textes consacrent ce droit.
Dans la présente contribution, nous n‘examinons le droit du logement que sous I'angle

de la location qui est d’ailleurs le seul rapport juridique réglementé par le Code
bruxellois du Logement.



Section 2 — Les régles internationales

La Déclaration universelle des droits de 'homme précise que "toute personne a droit ~
un niveau de vie suffisant pour assurer sa santZ, son bien-etre et ceux de sa famille,

notamment pour l'alimentation, 'habillement, le logement, les soins mZdicauxg "16],

De méme le pacte international relatif aux droits économiques, sociaux et culturels,
adopté par I'0.N.U. en 1966 reconnait, en son article 11, "le droit de toute personne ~ un

niveau de vie suffisant pour elle-meme et sa famille, y compris un logement suffisant"[7].

Section 3 — La constitution belge

La Constitution belge contient dorénavant un texte spécifique relatif au droit au logement

"Chacun a le droit de mener une vie conforme " la dignitZ humaine E

A cette fin, la loi, le chretv(E) garantissent, en tenant compte des obligations
correspondantes, les droits Zconomiques, sociaux et culturels, et dZterminent les
conditions de leur exercice.

Ces droits comprennent notamment :

E 3j le droit ™ un logement dZcent ".

3.1. Le droit au logement

Le plus souvent, on conteste que l'article 23 et le droit au logement aient un effet direct.
lls doivent étre mis en ceuvre par la loi ou le décret.

n~

Ainsi, le Conseil d'Etat a-t-il écrit — avec une certaine prudence — "~_premisre vue@,
cette disposition constitutionnelle8] est donc dZpourvue d'effet direct"[10]

L’inscription dans la Constitution du droit au logement ne crée pas un droit a charge des
propriétaires prives :

"Le droit au logement dZcent joue, entre particuliers, davantage le r™led'un moyen
de correction des dispositions 1Zgales en matiere de bail, lorsque leur application
stricte conduirait ~ des situations difficlement acceptables au plan humain ou
social. Dans le droit positif belge actuel, aucune disposition 1Zgale n'impose, ~ tout
le moins dans les rapports entre particuliers, aux propriZtaires de biens immeubles
inoccupZs de les mettre ~ la disposition gratuite de tiers, sous prZtexte de leur

inoccupation"[—ﬂ.



Si dés lors, l'article 23 de la Constitution reconnait bien un droit fondamental et impose
une obligation d'action dans le chef des pouvoirs publics afin de réaliser I'objectif voulu
par la Constitution, les particuliers ne peuvent "se fonder sur cet article qui ne leur

consacre pas de droits subjectifs" a obtenir un Iogementm.

L'article 23 doit amener les autorités a "veiller ~ ce que chacun puisse stre logZ dans
une habitation adaptZe du point de vue de la sZcuritZ, de la qualitZ et de lI'espace, ~ la

situation sociale et Zconomique du pays"[—31.

C'est sur le fondement notamment de cet article que les différents Iégislateurs ont pris
des mesures de plus en plus nombreuses réglant I'état et la qualité des Iogements[1—41.

Il faut observer qu'en Belgique a tout le moins, "de manisre constante, la promotion du
droit au logement s'est opZrZe d'un point de vue juridiqgue par I'Zdification d'un statut

locatif"15],

Le Code bruxellois du Logement explicite d'ailleurs la référence aux principes
constitutionnels en insérant, dans son texte, un titre Il intitulé "Droit au logement"
contenant le seul article 3, selon lequel "chacun a droit ~ un logement dZcent. A cette fin,
les dispositions qui suivent tendent ~ assurer ~ tous, dans les conditions fixZes par le
prZsent Code, l'acces ~ un logement rZpondant aux exigences minimales de sZcuritZ, de
salubritZ et d'Zquipement".

Nous verrons cependant que le Code du Logement se limite, dans son application
concréte, non pas a organiser le droit de chacun a un logement, mais de modaliser I'état
des logements en imposant des exigences et en recourant, le cas échéant, a un droit de
gestion publique.

A propos du projet de Code bruxellois du Logement, le Conseil d'Etat a d'ailleurs relevé
que le texte "confirme le droit au logement sous la forme d'un droit © un logement

dZcent'[16]

Si nul ne prétend, a I'neure actuelle, que I'article 23 de la Constitution créerait un droit de
créance pour n'importe quel citoyen a détenir un logement, on reconnait cependant a cet
article trois effets :

- I'obligation morale pour le Iégislateur de traduire concrétement I'article 23 dans les
dispositions qu'il prend ;

- l'interdiction d'adopter des textes qui nuiraient ou restreindraient les droits énumérés
a l'article 23 ;

- une source d'interprétation pour le juge appelé a trancher un conflit entre des
normes concurrentes! 171,

3.2. Le droit du logement

On aurait tort de considérer que larticle 23 de la Constitution revét un caractére
purement théorique ou ne concerne que les pouvoirs publics.



Certes, l'article constitutionnel confie aux |égislateurs fédéral ou régional la mission de
mettre en ceuvre le droit a un logement décent.

Il n'empéche qu'un certain nombre de décisions de jurisprudence ont considéré que
cette disposition était directement applicable et pouvait étre invoquée par les
particuliers..

3.2.1. a I’encontre des pouvoirs publics

A titre d’exemple, les tribunaux sanctionnent les bourgmestres qui prennent des arrétés
d'inhabitabilité sans se soucier du sort des habitants :

"L'expulsion par le bourgmestre, sur base d'un a[r-tZ d'insalubritZ, sans alternative
concrste proposZe 'occupante, blesse "~ I'Zvidence ses droits subjectifs et

mZconna’tles devoirs de l'autorit? publique ~ cet Zgard"[18l.

A

Les tribunaux se montrent particulierement sévéres a I'égard des pouvoirs publics qui
défaillent dans leur mission.

Ainsi, le tribunal de Liége a-t-il condamné un C.P.A.S. & une indemnité de 100.000
BEF en raison de la faute qu'il avait commise en laissant, par une suite d'abstentions
fautives, un demandeur d'aide sans logement, le contraignant ainsi a vivre dans des

conditions indignes pendant plusieurs mois 191,

3.2.2. al’encontre de bailleurs privés

Il n'est cependant pas exceptionnel que les tribunaux fassent application de cette
disposition également a I'égard des logements privés.

Certes, les applications restent marginales et il est malaisé d'en tirer des conclusions
générales[&.

Ainsi :

- le juge de paix d'Ixelles s’est fondé sur l'article 23 de la Constitution pour retarder
I'effet d'un congé donné par un bailleur pour I'exécution de travaux, compte tenu de
I'age (80 ans) et des faibles revenus du locataire, de l'ancienneté de sa location

(trente ans) et de I'approche de 'hiverl21],

- le méme juge avait, en se basant sur la méme disposition, estimé qu'il faut attendre
la fin de I'hiver pour permettre a une personne agée de démeénager dans des

conditions correspondant a la dignité humaine@,

- de méme, il a été jugé que l'article 23 de la Constitution ne permet pas d'accorder au
propriétaire la résolution de bail mais justifie I'établissement d'un plan d'apurement



de la dette Iocative@,
- c'est sur le fondement de l'article 23 de la Constitution qu'il a été jugé qu'était

radicalement nul le bail d'un taudis "insalubre et gravement dangereux au point de ne
pouvoir hZberger des personnes dans le respect de leur intZgritZ et de leur dignitZ

humaine, ceci de fason inamZliorable"[24]
L'article 23 de la Constitution joue donc un réle correctif marginal.

Son application rejaillit principalement sur les motifs, modalités et délais en matiere
d'expulsion, ainsi que sur les exigences en matiére d'état du logement.

Section 4 — Autres léqgislations

On observera d'ailleurs que d'autres dispositions, totalement étrangéres a la matiére du
bail ou du logement, peuvent aboutir a des résultats pratiquement similaires, par

exemple la loi sur le réglement collectif de dettes[22].
Le plan de réglement judiciaire arrété par le juge — lequel peut, le cas échéant, contenir

remise de dettes — s'impose a tous les créanciers et interdit au bailleur de poursuivre la
résolution du bail pour une dette visée par ledit plan.

Section 5 — Les législations administratives

Il n'entre pas dans notre propos de faire un énuméré exhaustif des différentes
dispositions administratives qui mettent peu ou prou en application le droit du logement.

Il reste néanmoins qu'un certain nombre de dispositions existantes peuvent avoir un
rapport direct avec les matieres traitées par le Code bruxellois du Logement.

Nous les évoquons briévement.

5.1. L’article 135 § 2 de la nouvelle loi communale

5.1.1. Portée de ’article 135

Selon cette disposition, "les communes ont pour mission de faire jouir les habitants des
avantages d'une bonne police, notamment de la propretZ, de la salubritZ, de la szretZ et

de la tranquillitZ dans les rues, lieux et Zdifices publics"@.

Le Code bruxellois du Logement laisse subsister intégralement cette compétence
communale. Il mentionne expressément que les exigences de sécurité, de salubrité et



d'équipement des logements sont arrétées "sans prZjudice de l'article 135 = 2 de la
nouvelle loi communale"2Z].

Le pouvoir communal conserve donc son pouvoir de police générale en matiere de
salubrité publique.

L'article 135 de la nouvelle loi communale "charge les autoritZs locales du soin de
prZvenir et de faire cesser les atteintes ~ la salubritZ publique qui trouvent leur origine
dans l'existence de logements insalubres". Au sens de cette disposition, "I'habitation
insalubre est celle dont I'occupation risque de provoquer des maladies contagieuses ou
d'en favoriser la propagation". Il s'agit d'une insalubrité qui "menace non seulement la

santZ d'Zventuels occupants mais aussi la santZ publique en gZnZrar[28l,

5.1.2. Différences entre la loi communale et le Code du Logement

L'action menée par les pouvoirs publics sur base de la loi communale et celle qui se
fonde sur un Code du Logement se distinguent a plusieurs égards :

- Le bourgmestre qui statue sur pied de l'article 135 de la loi communale ne peut se
fonder uniquement sur les dispositions du Code du Logement mais doit constater les
éléments qui justifient de qualifier le logement d'insalubre au sens de l'article 135, §
2, de la nouvelle loi communale.

Le Conseil d'Etat annule dés lors 'arrété d'inhabitabilité pris sur la base des articles
133 et 135 de la loi communale mais qui se fonde uniquement sur le non-respect

des normes définies par le Code wallon du Logement@.

- Lorsqu'il agit sur base de la mission de l'article 135, le bourgmestre est confronté a
une insalubrité qui met en danger non seulement la santé des occupants de
l'immeuble mais également la santé publique en général : "le bourgmestre doit
intervenir parce que l'ordre public est menacZ dans un de ses composants : la

salubritZ publique"39].

Dans ce cas, le bourgmestre prendra une décision d'insalubrité sans devoir
nécessairement prendre en considération la question du relogement des habitants.

En revanche, lorsqu'ils agissent sur base du Code du Logement, les bourgmestres
doivent se préoccuper de ce relogement, de sorte qu'un logement ne peut étre
qualifié d'insalubre que s'il existe une solution de rechange ou que le relogement de

I'occupant peut étre assuréml.

5.1.3. Différence entre la loi communale et le code civil

Le bourgmestre qui statue en application de l'article 135 ne peut se fonder sur la
non-conformité d'un logement avec les dispositions de I'arrété royal du 8 juillet 1997 pris
en exeécution de l'article 2, alinéa 3, de la loi sur les baux de résidence principale.

En effet, "cet arrstZ relsve exclusivement du droit privZ, en particulier du contrat de
louage. Le bourgmestre ne peut dans l'exercice d'une compZtence de police, se fonder



sur l'arretZ royal du 8 juillet 1997 ; il n'est en rien compZtent pour apprZcier si un
logement rZpond ou non ‘aux conditions minimales de l'arrstZ prZcitZ', ces conditions
n'Ztant pas constitutives de critsres ~ prendre en considZration quant ~ la sauvegarde de
la salubritZ et la sZcuritZ publiques".

Le Conseil d'Etat suspend, pour ce motif notamment, un arrété d'insalubrité pris par le
bourgmestre de Schaerbeek22],

5.2. L’ancienne ordonnance bruxelloise du 15 juillet 1993

Rappelons que, précédemment, en Région de Bruxelles-capitale, des normes de qualité
et de sécurité avaient été imposées, mais uniquement pour les logements meublés.

Il s'agissait d'une ordonnance du 15 juillet 1993, qui imposait un permis de location.

Cette ordonnance a été mise en ceuvre par un arrété du gouvernement de la Région de
Bruxelles-capitale du 9 novembre 1993.

Selon le Secrétaire d'Etat chargé du logement, "la rZglementation relative ~ la dZlivrance
d'un permis de location pour les logements meublZs a ZtZ un Zchec. Les normes
tatillonnes du gouvernement augmentaient la difficultZ d'Ztablir une rZelle diffZrence
entre meublZs corrects et insalubres, le champ d'application de l'ordonnance rendait
possibles des maniuvres d'Zvitement de proantalres ingZnieux. Les moyens humains
et administratifs nZcessaires ~ son application Ztaient insuffisants. Le type de sanction
retenu imposait le dZp™td'une plainte aupres du Procureur du Roi qui a d'autres

prioritZs"[33],

L'ordonnance prévoyait qu'elle n'avait qu’une durée de vie limitée a six ans — soit jusqu'a
la fin de I'année 1999 — sauf si le Conseil de la Région la confirmait préalablement.

Cette confirmation n'a pas eu lieu, de sorte que depuis fin 1999, il n'existait plus de
normes de qualité et de sécurité en matiére de logements meublés.

Cette question fait dorénavant l'objet d'une approche globale au sein du Code du

Logement, méme si certaines dispositions spécifiques demeurent prévues pour les
logements meublés.

5.3. Les reglements d’'urbanisme

Les réglements d'urbanisme prévoient toute une série de normes et dispositions
applicables aux constructions, notamment en matiére de dimensions, d'équipement, etc.

L'objet du R.R.U. est cependant différent, dans la mesure ou il ne concerne pas la mise
en location de logements mais bien les régles applicables lors de la construction
d'immeubles.



5.4. Les réglements communaux

Les conseils communaux peuvent édicter des réglements communaux et prendre des
ordonnances de police communale, notamment en matiére de sécurité et de salubrité

publiques[&l.

Ces reglements doivent étre pris dans le respect des normes supérieures et compléetent
la réglementation régionale.

Si les circonstances l'imposent, le bourgmestre peut adopter des mesures plus
contraignantes que le réglement communall32],

S'il n'existe aucun texte qui habilite la Commune a prendre des reglements communaux
en matiére de logement, I'autorité communale tire son pouvoir réglementaire de I'article
135 de la loi communale qui, comme on I'a vu, a un objectif de protection de santé et de
salubrité publiques distinct de celui du Code du Logement, qui vise I'amélioration des
conditions de logement.

Mais ce pouvoir doit étre exercé avec modération sous peine d’excéder la compétence
communale.

Ainsi, le Conseil d'Etat a-t-il annulé le réglement communal du 23 octobre 2001 de la
ville de Dinant, qui visait a améliorer la qualité du logement de résidence principale de la
Commune au motif qu'un tel objectif releve de la politique du logement et est étranger a
la police communale de la salubrité publique réglée par l'article 135 de la nouvelle loi

communale@.

5.5. Les agences immobiliéres sociales

Une ordonnance du 12 février 1998 du Conseil de la Région de Bruxelles-capitale porte
création des agences immobilieres sociales37].

L'agence immobiliere sociale a pour mission de promouvoir l'acces aux logements
salubres de personnes qui sont en situation difficile.

Le cas échéant, l'agence immobiliere sociale peut assurer un accompagnement
social38],

Elle agit en intervenant en qualité d'intermédiaire par deux voies juridiques principales :

- soit I'A.l.S. contracte un mandat de gestion avec le titulaire de droits réels sur
limmeuble et le contrat de bail qu'elle signe avec le locataire liera directement ce
dernier au propriétaire de l'immeuble ;

- soit I'A.l.S. contracte un bail avec le propriétaire et procéde ensuite a une
sous-location.

On pourra d'ailleurs relever certaines similarités avec le droit de gestion publique



organisé par le Code bruxellois du Logement et, notamment, la subrogation@l.
On observera cependant que I'A.l.S. n'est pas un "opérateur immobilier public"[ﬂ, au

sens du Code bruxellois du Logement, et ne peut donc pas disposer d'un droit de
gestion publique[ﬂ] des logements inoccupés ou inhabitables.

5.6. Réquisition d'immeuble inoccupé

La loi communale donne aux bourgmestres la possibilité de répondre a la problématique
du logement de personnes sans abri en procédant a la réquisition d'immeubles

inoccu pés[ﬂ.

La mise en ceuvre de cette procédure nécessite la réunion de deux conditions
cumulatives :

1) la constatation de I'existence d'un immeuble abandonné — c'est-a-dire d'un immeuble
"manifestement inoccupé depuis plus de six mois et non affecté effectivement a une
activité quelconque" — la loi prévoyant une série d'exceptions, parmi lesquelles :

- une présomption d'occupation dés qu'une personne est inscrite, a titre de
résidence principale, au registre de la population, ou

- les immeubles en cours de rénovation
et

2) l'existence d'un besoin de logements : "la seule rZalitZ de I'abandon d'un immeuble
ne peut justifier une quuisition"[ﬂ.

La réquisition s’opere :

- soit de maniére amiable, par une convention entre le propriétaire et la Commune,
déterminant notamment la durée de l'occupation de l'immeuble et la nature des
travaux éventuels a y effectuer ;

- soit par une procédure judiciaire dans laquelle le juge de paix détermine le montant
du juste dédommagement dd au propriétaire.

Le Conseil d'Etat a annulé la disposition qui interdisait au propriétaire qui n'avait pas
formé opposition dans le délai d'un mois a dater de la notification par le bourgmestre de
son intention de réquisitionner I'immeuble, d'encore contester de quelque maniére que

ce soit le principe de la réquisition[ﬂ].

Chapitre lll- LE CODE BRUXELLOIS DU LOGEMENT ET LE CODE CIVIL



La Belgique se caractérise par la coexistence de différents niveaux de pouvoir et donc
de législations.

Le droit immobilier, et en particulier le droit du bail, échappent de moins en moins aux
contradictions et difficultés liées a l'interpénétration de ces compétences et de ces textes.

Les exigences en matiere d'état des logements donnés en location en sont un exemple
frappant.

A I'heure actuelle, coexistent sur cette matiére :

- une législation fédérale, a savoir l'article 2 de la loi sur les baux de résidence

principale mis en ceuvre par un arrété royal du 8 juillet 1997[4—51 déterminant les
conditions minimales a remplir pour qu'un bien immeuble donné en location a titre de
résidence principale soit conforme aux exigences élémentaires de sécurité, de
salubrité et d'habitabilité.

- et les codes régionaux du logement dont le Code bruxellois du Logement du 17
juillet 2003 qui détermine les exigences de sécurité, de salubrité et d'équipement des
logements en précisant que nul ne peut mettre en location un logement qui ne

répond pas a ces exigences[@.

Malgré les termes fort similaires, il existe des différences fondamentales entre deux types
de dispositions.

Section 1 — Champ d’application

A de nombreux égards, les champs d'application du code civil et du Code du Logement
sont différents.

1.1. Territorialement

Par définition, le Code bruxellois du Logement ne s'applique qu'au territoire de la Région
de Bruxelles-capitale, soit les dix-neuf communes, tandis que le code civil, législation
fédérale, s'applique a I'ensemble du territoire belge.

1.2. Compétence matérielle

Le code civil s'applique aux baux de résidence principale, tandis que le Code bruxellois
s'applique a un bail de logement.

Certes, la différence est marginale puisque la notion de logement est définie dans le
Code bruxellois comme celle d'un bien immeuble "destiné a I'habitation du preneur" et
I'on sait que la loi sur les baux de résidence principale ne définit pas cette derniére



notion. Elle n'est, en tous les cas, pas liée a l'inscription au registre de la population[ﬂl.

On peut définir la résidence principale comme le "logement o+ le locataire habite de
maniere effective et habituelle, qui constitue le siege des intZrets familiaux et le centre de

ses activitzs"[48],

1.3. Dans le temps

1.3.1. Entrée en vigueur

La derniere modification de l'art. 2 de la loi sur les baux de résidence principale
s'applique a dater du 31 mai 1997.

Les exigences applicables en vertu du Code du Logement sont définies par un arrété du
4 septembre 2003 qui entre en vigueur le 1°" juillet 2004.

1.3.2. Le temps comme critére d’application de la législation

Lorsque l'état de I'immeuble est examiné dans le cadre de l'article 2 de la loi sur les
baux de résidence principale, le Iégislateur invite expressément a tenir exclusivement
compte de la situation telle qu’elle existait au moment de I'entrée du locataire dans les
lieux : c'est a cette date qu’il faut apprécier si les exigences réglementaires sont
satisfaites.

En revanche, lorsque l'autorité examine I'état d’'un immeuble dans le cadre du Code
bruxellois du Logement, elle prend en compte la situation qu’elle constate au moment de
son intervention, sans nécessairement distinguer les causes de cette situation.

Juridiqguement, il est donc parfaitement possible qu’'un propriétaire soit mis en demeure
par le Service d’inspection régionale en raison d’'un état dégradé du bien loué qui serait
imputable exclusivement au locataire.

Certes, en ce cas, le bailleur dispose d’un recours contre son locataire — dont I'efficacité
sera fonction de la solvabilitté de ce dernier — mais le fait que la dégradation de
'immeuble ne lui soit pas imputable n’exonére en rien le bailleur de ses obligations de
satisfaire a la mise en demeure du Service d’inspection régionale.

Section 2 — Nature

Le Code civil et le Code du Logement sont de natures différentes.

2.1. Le Code civil

La loi sur les baux de résidence principale et I'arrété d'exécution sont des dispositions
qui réglent exclusivement les rapports entre bailleur et locataire.



Destinés le plus souvent a protéger les intéréts du locataire, ils ne peuvent étre mis en
ceuvre que par celui-ci.

L'article 2 de la loi le prévoit expressément : si les conditions minimales ne sont pas

remplies, "le preneur a le choix42! soit d'exiger I'exZcution des travaux nZcessaires pour
mettre le bien louZ en conformitZ, soit de demander la rZsiliation du contrat avec
dommages et intZrets. En attendant I'exZcution des travaux, le juge peut accorder une

diminution de oner"[@l.

Comme on I'a vu, l'arrété royal du 8 juillet 1997 ne peut donc servir de base a l'exercice
de la compétence de police du bourgmestre et celui-ci n'est pas davantage compétent

pour apprécier si le logement répond aux exigences de cet arratel21],

2.2. Le Code bruxellois du Logement

Le Code du Logement est un instrument de politique générale du logement.

Il définit des exigences spécifiques et génere, a cété d'une interdiction 1égale de donner
en location un logement qui ne serait pas conforme aux exigences du code, un contrble
confié a un Service d'inspection régionale, lequel intervient non seulement sur plainte
émanant du locataire, mais également a l'initiative d'un opérateur immobilier public,
d'associations déterminées par le gouvernement, d'un tiers justifiant d'un intérét ou

encore de sa propre initiativel22],

Les sanctions mises en ceuvre par le Code bruxellois du Logement a I'égard d'un
logement qui ne répond pas aux exigences fixées par le code portent non seulement sur
l'interdiction de location, mais également sur I'obligation de procéder a des travaux et
débouchent a défaut sur I'exercice "d'un droit de gestion publique" ouvrant la place a une
gestion dirigée du bien.

La ou le code civil permet uniquement au locataire de faire valoir des droits liés au bail -

et limités, par exemple, a la durée de celui-ci — le Code bruxellois du Logement crée au
profit des pouvoirs publics un véritable droit d'intervention.

Section 3 — Les législations impérative ou d’ordre public

3.1. La loi sur les baux de résidence principale est une léqgislation impérative

On s'accorde généralement a reconnaitre que les dispositions du code civil revétent un
caractére impératif.

La loi impérative est celle a laquelle il est interdit de déroger mais qui ne vise a protéger
que des intéréts privés.

Par voie de conséquence, elle est frappée d'une nullité relative, laquelle ne peut étre
invoquée que par celui dont la régle violée protége les intéréts, en Il'occurrence le



locataire.

Le caractére relatif de la nullité implique également que le locataire peut y renoncer,
mais jamais par anticipation.

La renonciation n'est valable que si elle intervient non seulement aprés la conclusion du
contrat, mais également aprés la survenance de I'événement qui justifie la protection
légale : "on n'est jamais admis = confirmer un acte nul en meme temps qu'on le

conclut"@.

Cette renonciation n'est soumise a aucune régle de forme. Elle peut résulter du simple
comportement des parties.

C'est ainsi qu'il a été jugé que :

- le preneur qui occupe un bien pendant plus de deux ans sans formuler guére de
remarques a accepté de louer le bien dans I'état ou il se trouve méme s'il ne répond

pas aux exigences Iégales[ﬁl;

- le preneur qui a quitté les lieux sans préavis n'est pas fondé a postuler la résolution
du bail aux torts du bailleur sur pied de l'article 2 de la loi du 20 février 1991 dés lors
que les circonstances de la cause démontrent que le preneur a effectivement

renonceé a invoquer la protection de cette disposition Iégale@;

- c'est au moment de I'entrée du locataire dans les lieux qu'il convient d'apprécier si
ceux-ci repondent aux exigences élémentaires de seécurité, de salubrité et
d'habitabilité telles que définies par l'article 2 de la loi sur le bail de résidence
principale et l'arrété royal du 8 juillet 1997. La prise de possession des lieux et leur
occupation effective par le locataire le privent de tout droit a réclamation s'il ne réagit
pas a bref délai, son silence pouvant s'analyser soit en une agréation, soit en une

couverture de la nullité relative@];
- eftc.

Cependant, on observera que certains jugements considerent que méme dans les
rapports entre bailleur et locataire, I'état absolument dégradé d'un immeuble le rendant
incompatible avec le droit a un logement décent consacré par l'article 23 de la
Constitution entraine une nullité absolue car l'objet du bail est illicite ou, a tout le moins,

hors commerce2Zl et que les dispositions de l'article 2 de la loi sur les baux de
résidence principale "sont d'ordre public en ce qu'elles touchent aux intZrsts essentiels
de la collectivitZ et fixent dans le droit privZ les bases sur lesquelles repose l'ordre
Zconomique ou moral de la sociZtZ : elles contribuent ~ assurer I'impZratif du respect de

la dignitZ humaine qui se dZduit notamment des articles 22 et 23 de la Constitution"[28].

3.2. Les dispositions du Code du Logement sont d'ordre public

A propos des Codes wallon et flamand du Logement, il a été jugé que :



I'exigence de permis de location est une réglementation d'ordre public@,

les normes du Code wallon du Logement sont des dispositions d'ordre public. Dées
lors, le bail conclu en violation de I'ordre public doit étre frappé de nullité absolue@,

- les dispositions du Code flamand de I'Habitat sont d'ordre public, de sorte que le bail
qui en viole les dispositions est absolument nul[m],

- I'absence de permis de location lorsqu'il est imposé par le Code wallon du
Logement entraine la nullité absolue du bail, car ses dispositions touchent a l'ordre
public,

- les dispositions sur le permis de location revétent un caractére d'ordre public et leur
violation entraine la nullité du bail par application de I'article 6 du code civiI[Q],

- "Les dispositions rZgionales qui exigent un permis de location sont des normes
auxquelles il faut reconna’tre un caractere d'ordre public, puisqu'elles touchent ~ la
dZfense d'un intZrst d'ordre gZnZral. Toute violation de ces dispositions entra’ne la
nullitZ absolue du bail que le juge peut soulever d'office. Le caractere absolu de la
nullitZ empeche toute confirmation ultZrieure de l'acte, meme en cas d'accord des

parties"[@l.

Une loi est d'ordre public "lorsqu'elle touche aux intZrsts essentiels de I'Etat ou de la
collectivitZ ou lorsqu'elle fixe dans le droit privZ, les bases juridiques fondamentales, sur
lesquelles repose l'ordre Zconomique ou moral d'une sociZtZ intZressant la gZnZralitZ

des citoyens ou certaines catZgories d'entre eux"[64],

Selon l'article 6, "on ne peut dZroger par des conventions particulieres aux lois qui
intZressent I'ordre public et les bonnes miurs "

La nullité qui frappe une disposition d'ordre public est une nullité absolue. Cela implique
qgu'elle peut étre invoquée a tout moment et par quiconque, et qu'elle ne peut pas étre
I'objet de confirmation ou de renonciation.

La nullité peut donc étre appliquée d'office par le juge. Elle entraine I'obligation pour le
bailleur de restituer les loyers, le preneur étant toutefois tenu du paiement d'une

indemnité d'occupation fixée en fonction des troubles de jouissance de limmeublel®2],

Section 4 — Des compétences distinctes

Le code civil et les codes du logement sont donc I'exercice de compétences distinctes
qui s'exercent dans leur respect mutuel.

Les rédacteurs du Code bruxellois du Logement y ont été attentifs, puisqu'ils ne
manquent pas de préciser a diverses reprises que les régles qu'ils édictent le sont "sans
préjudice de l'article 2" de la loi sur les baux de résidence principale et de ses arrétés

d'exécution[6] ou encore sans préjudice des dispositions de droit commun du baill67]



ou du droit communm.

Le Code bruxellois du Logement prend la précaution, lorsqu'il confie au gouvernement
bruxellois le pouvoir d'arréter des exigences complémentaires ou spécifiques pour
certaines catégories de logement de préciser que ces dispositions ne peuvent porter

préjudice au prescrit du code civil et de ses arrétés d'exécution[89].

Lors des travaux préparatoires de ce qui allait devenir la loi du 13 avril 1997, le Conseil
d'Etat a rappelé les principes de répartition des compétences dans les termes suivants :

"Les RZgions sont compZtentes au titre des attributions qui sont les leurs en matiere de
logement, pour fixer des normes de sZcuritZ, de salubritZ et d'habitabilitZ des logements.
Cette compZtence des RZgions ne porte, toutefois, pas atteinte ~ la compZtence de
l'autoritZ fZdZrale pour rZgler les relations contractuelles qui se nouent entre le preneur
et le bailleur en cas de location d'un bien, y compris lorsque ces relations concernent un
bien qui est affectZ au logement du preneur. Le bail = loyer constitue, en effet, une
matiere relevant des compZtences rZsiduelles de I'Etat.

Au titre de ses attributions en vue de rZgler la matiere du bail ~ loyer, 'autoritZ fZdZrale
est compZtente pour imposer au bailleur des obligations relatives ™ |'Ztat du bien louZE

Pareilles dispositions ne mZconnaissent pas la compZtence des RZgions en matisre de
logement puisqu'elles contiennent des regles de droit civil, propres aux relations entre le
bailleur et le preneur et autonomes par rapport aux dispositions que prennent ou que
pourraient prendre les RZgions pour assurer la qualitZ des logements situZs sur leur
territoire.

En outre, l'autoritZ fZdZrale n'entrave pas la mise en luvre par les RZgions de leur
compZtence en matisre de logement, des lors que, d'une part, elle se borne ~ imposer
des exigences ZIZmentaires de sZcuritZ, de salubritZ et d'habitabilitZ des biens louZs et
" fixer seulement des conditions minimales de conformitZ d'un bien ~ ces exigences et
que, d'autre part, elle ne touche pas au rZgime des sanctions qui s'attache ~ la
mZconnaissance des dispositions rZgionales, et notamment des sanctions de nature
civile qu'il appartient au juge de prononcer en application du droit commun, dans le cas

de violation de ces dispositions"[ml.

La Cour d'arbitrage a confirmé que "la matiere du logement et de la police des
habitations qui constituent un danger pour la propretZ et la salubritZ publiques a ZtZ
transfZrZe aux RZgions dans son ensemble" , de sorte que les Régions peuvent exercer
leurs compétences a l'égard des catégories de logement qu'elles déterminent et que
"I'exercice de ces compZtences ne porte pas atteinte aux pouvoirs de l'autoritZ fZdZrale

de rZgler l'incidence des dispositions en cause sur le rZgime contractuel"l/1].

Méme en prévoyant que l'attestation de conformité mentionne des prix indicatifs pour la
location des logements, la Région ne porte pas atteinte a la compétence du législateur
fédéral dés lors que ce loyer indicatif ne lie pas les parties au bail et ne présente pas le

caractére d'une mesure contraignante de politique des moyens@.

La Cour d'arbitrage a récemment souligné que le Code wallon du Logement ne prévoit



que des sanctions de nature administrative ou pénale et ne régle donc que les rapports
entre le bailleur et I'autorité publique.

Ce faisant, le Iégislateur wallon n'a pas porté atteinte, méme implicitement, a [I'article 2
de la loi du 20 février 1991 sur les baux de résidence principale.

"Sans doute le juge de paix devra-t-il apprZcier si I'absence de permis est de nature, soit
" entra’ner la nullitZ du bail, soit © vicier le consentement du preneur, soit ~ justifier la
rZsiliation du bail, soit encore =~ fonder la condamnation du bailleur = satisfaire aux

exigences du Code wallon. Mais il s'agit I d'une application des regles du droit des
obligations et de la IZgislation sur le bail de rZsidence principale et non d'une application

du dZcret wallon"Z3].

DEUXIEME PARTIE - LE CODE BRUXELLOIS DU LOGEMENT

Chapitre - CHAMP D'APPLICATION

Le Code bruxellois du Logement définit des exigences techniques concernant les
logements.

Il interdit de mettre en location un logement qui ne répond pas a ces exigenceslﬂl.

Section 1 — Le logement

Le terme de "logement" proprement dit n'est pas défini par le Code.

Le législateur a considéré qu'il n'y avait pas matiere a difficultés et "le logement" doit
donc s'entendre dans son sens courant : le logement est, donc, le lieu ou I'on habite.

Le logement peut étre défini comme I'ensemble des locaux qui servent d'habitation a une
ou plusieurs personnes et qui permettent I'exercice des activités de la vie privée (se
nourrir, se laver, dormir, etc.).

La notion se distingue donc de la résidence principale et le Code du Logement
s'applique tant a un logement principal qu'a un logement secondaire.

La régle peut se comprendre : des lors qu'il s'agit d'exigences qui sont considérées
comme essentielles pour la salubrité publique, c’est-a-dire non seulement celle du
locataire, mais également celle des tiers, I'usage final du logement est indifférent.



Section 2 — Les contrats visés : le bail

Le Code bruxellois du Logement définit des exigences qui s'appliquent a tous les
logements, quel que soit le rapport juridique entre le logement et son occupant.

En revanche, les interdictions et les autorisations facultatives ou obligatoires imposées
par le Code visent exclusivement I'hypothése d'un rapport juridique de bail.

Le bailleur est toutefois défini comme "le propriZtaire, copropriZtaire, l'usufruitier, le
titulaire d'un droit rZel ou le locataire qui sous-loue le Iogement"[ﬂ.

Il n'est pas douteux que I'activité qui est visée est celle de mise en location.
Rappelons que la notion de bail implique que trois éléments soient réunis :

- le bailleur s'engage a procurer au preneur la jouissance

- d'un bien immobilier

- moyennant le paiement par le preneur d'un loyer, lequel ne doit pas nécessairement
en argent.

Ces trois conditions sont nécessaires mais suffisantes.

Il n'y a pas bail s'il n'y a pas l'obligation de payer un loyer. Le Code du Logement ne
s'applique donc pas a des biens a I'égard desquels I'occupant n'est pas lié par un bail.

Il n'est pas davantage d'application au logement occupé par son propriétaire, au bien
faisant l'objet d'une occupation précaire ou a titre gratuit, et au droit réel résultant de
contrats tels que I'emphytéose, la superficie, le leasing ou le droit d'habitation.

L'on aurait tort de croire, cependant, qu'il peut étre aisé d'échapper au Code bruxellois
en recourant a l'une des figures juridiques proches du bail.

Le caractére d'ordre public du Code du Logement confere un caractére illicite a la
simulation qui a pour objet de contourner I'application dudit code.

Si le juge constate que l'intention véritable des parties n'a pas été de constituer un autre
droit mais bien de tenter d'échapper aux dispositions du Code du Logement, il procede a
la requalification du contrat en I'analysant en un bail.

Ainsi, si le bail et l'usufruit conférent un droit de jouissance en tous points semblable et
que les deux contrats sont, sur ce point, difficiles a différencier, c'est I'analyse du bail qui
sera retenue a titre principal et l'usufruit ne pourra étre envisagé qu'a titre subsidiaire,
indépendamment de la convention des parties, sans cependant que cette analyse porte

atteinte a la foi due aux actes[@.

On observera que les obligations que le Code bruxellois du Logement fait peser le sont



donc essentiellement sur des titulaires de droits réels.

Il a été jugé que l'imposition de sanctions administratives a un titulaire de droits réels sur
un bien loué "est pertinente au regard de l'objectif poursuivi par le 1Zgislateur (flamand)
des lors que cette obligation doit stre respectZe par la personne responsable de la
qualitZ de I'nabitation lorsque cette personne la donne en location", au motif notamment
que cette personne dispose "de suffisamment de droits de recours pour faire rZparer le

dommage causZ par le locataire" L2,

Chapitre I- LES EXIGENCES DE SECURITE,
DE SALUBRITE ET D'EQUIPEMENT DES LOGEMENTS

Section 1 — Distinctions

Le Code bruxellois du Logement définit des exigences qui peuvent étre distinguées
selon plusieurs critéres :

la matiére concernée : sécurité, salubrité ou équipement ;

la partie du logement visée : soit la totalité du logement, soit seulement certains
logements tels que — le plus souvent — les locaux habitables ;

- certaines exigences sont subordonnées a la conformité de reglements, tels que le
réglement général des installations électriques (R.G.L.E.) ou celui de l'association
royale des gaziers belges (A.R.G.B.), ou encore soumises a réception par un
organisme agree ;

des critéres particuliers portent sur les logements collectifs.

Le Code bruxellois ne fait que définir les critéres et renvoie a un arrété d'exécution.

C'est l'arrété du 4 septembre 200378l qui détermine les exigences élémentaires en
matiére de sécurité, de salubrité et d'équipement des logements et précise ce que
comprennent ces exigences.

Nous nous abstiendrons de procéder a une comparaison entre le Code bruxellois du
Logement et d'autres dispositions qui ont un objet semblable ou approchant, tel que
I'arrété royal du 8 juillet 1997 ou les dispositions des Codes wallon et flamand.

Cette comparaison, particulierement fastidieuse, serait de peu d'intérét pratique, dés lors
que ces différentes dispositions couvrent des champs d’application et ont des effets

différents@.



Section 2 — L'exigence de sécurité élémentaire

Les logements doivent respecter I'exigence de sécurité élémentaire qui comprend des
normes minimales relatives a la stabilité du batiment, I'électricité, le gaz, le chauffage et

les égouts[&.

Le respect de cette exigence est apprécié par référence a une grille d'évaluation établie
par le ministre. Cette grille est remise a toute personne sur simple demande introduite

auprés du Service d'inspection régionale[ﬂ].

2.1. Stabilité

La stabilité du batiment implique que I'état structurel de I'immeuble permette d'y habiter
et d'y circuler en sécurité, y compris dans les espaces communs et les abords[82].

2.2. Electricité

L'électricité implique que les installations permettent une habitation et une circuvlation
sans danger et ne présentent "aucun risque dans I'hypothese d'un usage adaptZ aux

installations"@l.

Cette exigence s'apprécie en fonction de la conformité des installations électriques avec
le R.G.LE., éventuellement avec une réception lorsque celle-ci est imposée par la
réglementation en vigueur.

Lorsqu'il est procédé a une enquéte[&1 par le Service d'inspection régionale, « les
installations d'ZlectricitZ doivent faire |0objet dOune rZception par un organisme

agrzZ'[8SlE |

2.3. Gaz

Il en est de méme pour C les installations de distribution de gazE lorsquOunetelle
approbation est requise par le reglement en vigueur El86]

En outre, "en toute hypothese, les chauffe-eau au gaz ne disposant pas d'une Zvacuation
de gaz brzlZs vers l'extZrieur sont interdits"[87],

2.4. Chauffage

Les exigences en matiere de chauffage portent soit sur l'installation proprement dite, soit
sur le prééquipement permettant l'installation, lesquels doivent étre conformes aux
normes en vigueur et étre maintenus en bon état d'entretien, de maniere a garantir un



fonctionnement sarl88l,
On observera que cette clause génére une obligation d'entretien.

En soi, elle ne déroge pas aux dispositions du droit commun et aux répartitions usuelles
entre bailleur et locataire en ce qui concerne les obligations d'entretien et de réparation
de l'immeuble.

L’entretien des lieux loués est une obligation conjointe du bailleur et du preneur, qui est
répartie entre eux selon des modalités convenues dans le bail ou résultant des

dispositions supplétives du code civill89l,

Le Code bruxellois du Logement ne parait pas porter atteinte a la liberté contractuelle
des parties telle qu'elle est organisée en la matiere par le code civil.

A priori, les répartitions de compétences ne permettent d'ailleurs pas aux Régions de
modifier les dispositions du code civil en la matiére.

Il n'empéche que, quelle que soit la responsabilité éventuelle du locataire dans le défaut
ou l'insuffisance d'entretien de l'immeuble, cette insuffisance — si elle contrevient aux
dispositions du Code bruxellois du Logement ou de son arrété d'application — peut
évidemment déboucher sur l'interdiction de maintenir le bail.

2.5. Eqouts

Les égouts doivent comporter un systeme d'évacuation des eaux usées, des eaux
vannes et des eaux pluviales soit vers I'égout public, soit vers un systéme d'épuration
des eaux conforme aux normes en vigueur.

Ces canalisations doivent étre maintenues en bon état et assurer un fonctionnement sdr,
étanche et sans odeurs permanentes compatible avec une jouissance normale des

lieux, et ce aussi bien dans le logement que dans ses abords29.

Les mémes observations valent concernant la répartition de I'obligation d'entretien entre
le bailleur et le locataire.

Section 3 — La salubrité

Les logements bruxellois doivent respecter I'exigence de salubrité élémentaire.

On remarquera que l'arrété d'exécution ne comprend aucune disposition quant a la
toxicité des matériaux alors que celle-ci est envisagée par l'ordonnancel21],

Les exigences de salubrité sont appréciées par référence a une grille d'évaluation a
établir par le ministre.



3.1. Absence d'humidité

Le logement ne peut pas étre affecté d'une humidité permanente, qui occasionne des
détériorations visibles sur les parois, et ne peut étre affecté par la présence de

champignons@].

L'arrété prévoit que certaines circonstances constituent la preuve que le logement ne
répond pas a I'exigence de salubrité élémentaire et, notamment :

- présence d'infiltrations résultant de défauts d'étanchéité de la toiture, des murs ou
menuiseries, des installations sanitaires, d'évacuation des eaux pluviales ou de
chauffage, et ce qu'elles proviennent d'une défaillance du logement lui-méme ou de
celle d'un autre logement ;

- humidité ascensionnelle dans les murs ou les sols ;

- condensation permanente résultant de la conformation du batiment dans des
conditions normales d'utilisation.

L'on apercoit qu'il ne sera évidemment pas toujours aisé de dissimuler l'influence du
mode d'occupation sur 'apparition de phénomeénes de condensation.

3.2. Absence de parasites

Ni le logement, ni ses abords ne peuvent présenter "d'attaques par champignons,
parasites, insectes ou rongeurs dangereux ou nuisibles pour la santZ des habitants" et

dont la liste figure a la grille d'évaluation[23],

De maniére a ne pas faire peser sur le bailleur la présence de tels parasites qui seraient
la conséquence d'un comportement du locataire, I'arrété prévoit que cette présence "doit
rZsulter directement de I'Ztat de I'immeuble et tre ZvaluZe dans des conditions normales
d'utilisation du logement, des communs et des abords".

L'avenir dira si cette analyse est aisée a établir.

3.3. L'éclairage naturel

Cette exigence porte uniquement sur les locaux habitables.

Est qualifié de 'local habitable' : "I'espace du logement sZparZ des autres espaces par
des cloisons allant du plancher au plafond et destinZ aux besoins essentiels de la vie
quotidienne, notamment le repos, le manger, le divertissement, I'Ztude, E ou utilisZ " cet
effet. Il s'agit plus spZcialement des cuisine, salle = manger, salle de sZjour et chambres

- coucher"[%].



En définissant de maniére négative cette liste, ne sont pas considérés comme des
locaux habitables les couloirs, caves, W.C., salles de bain, remises, greniers,
buanderies, etc.

Les locaux habitables doivent disposer d'un "Zclairage naturel direct assurZ par une
fenetre situZe en faecade ou en toiture ZquipZe de vitrages clairs © concurrence d'une

surface d'au moins 1/12° de la surface du plancher"[%l.

L'arrété contient des dérogations pour les cuisines, pour la piéce centrale d'une enfilade
de piéces, ou des exigences complémentaires lorsque le vitrage est translucide ou
coloré ou que le plancher du local habitable est situé sous le niveau du terrain

adjacentm.

Section 4 — La configuration du logement

Les exigences relatives a la configuration du logement concernent sa surface minimale,
la hauteur de ses pieces et son acces.

4.1. La surface minimale

La surface minimale que doit présenter un logement est "exprimZe en fonction du
nombre d'habitants y rZsidant de maniere permanente au moment de la formation initiale

du contrat de bail"[9—7].

On observera que le bail se conclut au moment de I'échange des volontés et qu'il est
relativement rare qu'a ce moment, le locataire et sa famille résident effectivement dans
les lieux.

Cette exigence justifie assurément que le bailleur insére dans le contrat le nombre
d'habitants autorisés a résider dans les lieux.

S'il ne s'agit pas d'indiquer dans le bail que le locataire ne peut pas habiter avec plus de
X personnes — ce qui pourrait constituer une atteinte a la vie privée et au mode
d'occupation — en revanche, il parait justifi¢ — notamment au regard du Code bruxellois
du Logement — que le bail indique que le logement est prévu pour x personnes au
maximum.

Selon l'arrété, la surface minimale varie de 18 m? pour une personne a 46 m? pour cing
personnes, cette surface étant augmentée de 12 m? par personne supplémentaire.

L'arrété précise le mode de calcul de ces surfaces et précise que les locaux habitables
doivent occuper au moins 70 % de la surface minimale.

4.2. Hauteur sous plafond

La hauteur sous plafond des locaux habitables doit étre de 2,3 m.



Des dérogations sont autorisées, sans pouvoir étre inférieures a 2,1 m. pour les
chambres a coucher, cuisine, mezzanine, W.C., salle de bains, cabinet de toilette, piéces

mansardées@].

4.3. L'acces

Les espaces communs doivent permettre un accés aisé au logement et une évacuation
rapide en cas d'urgence.

L'arrété définit différentes normes en matiére d'accessibilité. |l impose la présence de
garde-corps stables et solides pour les escaliers et paliers.

En outre, le caractére privatif du logement doit étre garanti par des portes munies d'une
serrure permettant de fermer toutes les parties privatives accessibles depuis I'extérieur
ou les locaux communs.

Section 5 — Les logements doivent respecter I’exigence d’équipements élémentaires

_5.1. L'eau froide

Le logement doit disposer d'un point d'eau potable privatif ainsi que d'un point de
puisage d'eau chaude.

Dans les logements collectifs, le point d'eau froide peut étre situé dans une cuisine
commune et le point d'eau chaude dans une salle de bains ou un cabinet de toilette
commun, a condition qu'ils soient accessibles en permanence.

Le logement collectif est celui qui est "destinZ ~ I'habitation conjointe de plusieurs
mZnages qui Yy disposent chacun d'un ou de plusieurs espaces privatifs de jouissance

exclusive et d'espaces collectifs"[99],
Le logement doit également disposer d'un W.C. privatif.

Dans les logements collectifs, le W.C. peut étre commun, a condition qu'il soit situé dans
un local accessible en permanence et réservé a l'usage de six personnes au maximum.

En outre, dans les logements de 28 m? ou davantage[ml, le logement doit disposer
d'une baignoire ou d'une douche située a l'intérieur du bien loué. Toutefois, cette

derniére exigence n'entre en vigueur que le 1¢" janvier 2010M101]
Concrétement, cela signifie qu’a dater du 1" janvier 2010, il sera interdit de mettre en

location un logement égal ou supérieur a 28 m? s'il ne comprend pas une douche ou
une baignoire.



_5.2. Installation électrique

Le logement doit au minimum contenir :

- dans chaque piéce, un point lumineux commandé par un commutateur,

- dans chaque local habitable, une prise de courant,

- dans la piéce qui fait office de cuisine, "une prise de courant supplZmentaire,
alimentZe par un circuit sZparZ et permettant le raccordement d'un appareil
ZlectromZnager lourd",

- un compteur individualisé pour le logement, sauf en cas de logement collectif 1921

5.3. Chauffage

Le logement doit comprendre soit un équipement de chauffage, soit "I'ensemble des
Zquipements requis pour le placement d'appareils fixes de chauffage". Ces dispositifs
doivent permettre d'obtenir une température intérieure :

- de 19° dans les locaux habitables par une température extérieure de —10°, et

- de 22° dans les cabinets de toilette, salles de douche et salles de bains par une
température extérieure de 10 %.

5.4. Equipement de cuisson

Par dérogation, les piéces faisant office exclusif de chambres a coucher peuvent étre
dépourvues d'installations de chauffagem.

Le logement doit contenir au moins un prééquipement pour permettre l'installation
d'équipements de cuisson des aliments[104],

Chapitre ll- LE REGIME MIS EN PLACE PAR
LE CODE BRUXELLOIS DU LOGEMENT

Ayant défini les exigences élémentaires auxquelles doivent satisfaire les logements, le
Code précise une interdiction et organise des systemes facultatifs ou obligatoires de
vérification de la conformité des logements.

Il sanctionne les manquements par un droit d'ingérence du pouvoir public.



Section 1 — L'interdiction

"Nul ne peut mettre en location un logement qui ne rZpond pas aux exigences de
sZcuritZ, de salubritZ et d'Zquipement" prévues par I'ordonnance 1991,

1.1. L’interdiction de louer est d’ordre public

L'interdiction est générale.

Elle génere, dans une matiére qui est d'ordre publi 106, une nullité absolue du bail
conclu en violation de ces dispositions.

Il s'agit d'une nullité absolue, qui peut étre invoquée par quiconque et soulevée d'office
par le juge.

Elle n'est soumise a aucun préalable.

Méme si la non-conformité du logement aux exigences de l'ordonnance n'est révélée

que des mois ou des années aprés la prise de cours du bail, elle entraine la nullité de

celui-ci.

La nullité a pour conséquence d'obliger les parties a des restitutions réciproques :

- le bailleur doit restituer I'ensemble des loyers au locataire,

- celui-ci est redevable, le cas échéant, d'une indemnité d'occupation puisqu'il a pu
occuper le bien.

Le juge dispose cependant d'un large pouvoir d’appréciation.

Il peut réduire I'indemnité d'occupation en tenant compte du trouble de jouissance ou du

préjudice subi par le locataire du fait de la non-conformité du logement. Il peut méme

aller jusqu'a refuser purement et simplement tout droit a indemnité d'occupation a titre de
sanction, dans le chef du bailleur, du non-respect d'une disposition Iégale d'ordre public.

1.2. Exception : le bail a rénovation

Le législateur bruxellois ne pouvait cependant empécher, par une interdiction générale,
la licéité du bail a rénovation mis en ceuvre par l'article 8 de la loi sur les baux de
résidence principale, lequel permet de déroger aux exigences d'état des lieux dans la
mesure ou les travaux que le preneur s'engage a faire visent précisément a remédier a
cet état.

Le Code bruxellois du Logement permet, dés lors, de déroger a l'interdiction de mise en
location dans le cas d’un bail a rénovation, mais sous une double restriction :



- premiére restriction : l'interdiction de louer est levée uniquement pour une période
maximale de huit mois : autrement dit, I'on ne peut pas mettre en location un bien qui
ne pourrait étre raisonnablement rendu conforme aux exigences du Code bruxellois
du Logement en moins de huit mois,

- deuxieme restriction : le bail a rénovation doit étre porté a la connaissance du
Service d'inspection régionale par le bailleur et cette information doit également
porter sur la date de conclusion du contrat et le délai prévu pour l'exécution des

travaux par le Iocatairem.
L'avenir dira si, ce faisant, le Iégislateur bruxellois n'a pas excédé ses compétences en
privant, au moins partiellement, d'effet la disposition fédérale de I'article 2 des lois sur les
baux de résidence principale.

Le texte ne précise pas les conséquences qui s’attachent a 'omission par le bailleur de
donner cette information.

Il ne nous semble pas qu'en soi, elle entraine I'application de l'interdiction générale.

Mais elle rend plus complexe encore pour le bailleur la possibilité de démontrer la date
de conclusion du bail et le respect du délai de huit mois.

Section 2 — Pas de permis de location généralisé

Le Code bruxellois du Logement n'instaure pas un régime général de permis préalable.

Ce permis est I'exception, puisqu’il n'est exigé que pour les logements meublés et les

petits Iogementsm ou le logement qui a fait l'objet d'une interdiction de mise en
location et qui ne peut étre remis en location qu'aprés que le bailleur ait obtenu une

attestation de contréle de conformitém.

Les autorisations ne sont pas intitulées permis de location, mais attestation de conformité
ou attestation de contréle de conformité.

En outre, la législation prévoit un document informatif, le certificat de conformité.

Section 3 — Le certificat de conformité : instrument facultatif

Il est possible a toute personne qui souhaite mettre un logement en location de solliciter
un certificat de conformité établissant que son bien répond aux exigences de sécurité, de

salubrité et d'équipement du Code[110]

Ce certificat n’est donc pas une autorisation de louer ni un permis de location, mais bien



un document administratif attestant du bon état des lieux loués.

Selon le ministre, il est parfaitement concevable, pour le propriétaire de biens soumis a
I'attestation de conformité, de demander également un certificat de conformité : "De fait,
les deux titres peuvent parfaitement stre complZmentaires : ainsi, la personne qui met en
location ou souhaite mettre en location un logement meublZ, peut demander, par
exemple pendant les deux ans de pZriode transitoire, ou ultZrieurement avant toute mise
en location, un certificat de conformitZ E pour se rassurer avant de dZposer par la suite

une dZclaration sur I'honneur pour obtenir I'attestation de conformitZ"m.
Ce certificat est demandé au Service d'inspection régionale.
Une copie doit en étre communiquée au locataire ou au candidat locataire.

S'il le souhaite, le bailleur peut obtenir que le certificat de conformité contienne une
description du logement.

L'intérét pour le propriétaire d'obtenir un tel certificat est évidemment d'éviter toute
contestation, et notamment tout débat dans la répartition des responsabilités entre son
locataire et lui en cas de dégradations ultérieures du logement.

Le bailleur en possession d'un certificat de conformité pourra plus aisément démontrer
qu'il n'est pas a l'origine d'une dégradation du bien survenue pendant la prise de
location.

L'obtention d'un certificat de conformité permet au bailleur d'établir qu'incontestablement
il n'a pas violé l'article 5, § 1", qui interdit la mise en location d'un logement non
conforme aux exigences du Code. Elle permet également d'échapper a l'amende
administrative qui peut étre appliquée par le fonctionnaire dirigeant du Service

d'inspection régionalem, puisqu'il ne peut lui étre reproché d'avoir mis en location un
logement qui ne répondait pas aux exigences légales.

On peut penser également que le certificat de conformité peut étre une maniéere pour le
propriétaire de se faire délivrer un document constatant I'état des lieux en dehors du
délai anormalement court de I'article 1730 du code civil.

Rappelons, en effet, que I'article 1730 du code civil impose que I'état des lieux d'entrée
soit dressé au cours du premier mois d'occupation et que les dispositions contractuelles

contraires sont nuIIes[ml.

A propos d'une attestation similaire établie par le Code flamand du Logement, la Cour
d'arbitrage a jugé qu'une telle attestation ne viole pas la compétence du législateur
fédéral mais releve de la compétence du législateur régional en matiere de

Iogement[m.

Les procédures d'octroi et de recours sont examinées ci-dessous[”—51, mais il faut
souligner dés a présent que celui qui se voit refuser le certificat de conformité demandé
parce que le logement ne répond pas aux exigences du code, se voit automatiquement

imposer une interdiction de mettre le logement litigieux en location 1161,



La solution va de soi : dés lors que I'organe compétent a constaté la non-conformité du
logement, celui-ci ne peut étre mis en location en vertu du principe général de l'article 5,

§ 1°" du code.

Section 4 — Attestation de conformité obligatoire pour les logements meubles et les
petits logements

Seuls certains logements sont soumis a autorisation préalable.

Méme si le document est intitulé "Attestation de conformité”, il s'agit d'un véritable permis
de location. Le Conseil d'Etat a d'ailleurs indiqué, dans son avis, que "la dZnomination

‘autorisation de location' serait peut-stre plus aquuate"m.

Cette exigence d'autorisation préalable vise les logements meublés et les petits
logements.

Le logement meublé est défini comme "lI'immeuble ou la partie d'immeuble, garni en tout
ou en partie de mobilier, destinZ " I'habitation du preneur dont il a la jouissance soit en
exclusivitZ, soit en communautZ avec d'autres habitants du b%.timentffectZ ~ la location
que le bien soit louZ en vertu d'un bail ou de deux baux distincts visant respectivement

I'immeuble et le mobilier“[ﬁ].

Il est donc vain de tenter d'échapper a I'application du code par la conclusion de deux
contrats distincts.

Par ailleurs, ce sont tous les logements meublés qui sont visés sans distinction quant a
leur superficie ou leur affectation.

L'exigence d'attestation de conformité s'applique donc également a des locations
saisonniéres ou de seconde résidence.

Le petit logement est celui "dont la superficie habitable ne dZpasse pas 28 m2 Par
superficie habitable, on entend la superficie utile des pieces d'habitation mesurZe entre
les parois intZrieures dZlimitant une piece, partie de pisce ou espace intZrieur, "
I'exclusion des escaliers, espaces sanitaires et espaces communs ~ plusieurs

Iogements"m.

Rappelons également que la superficie de 28 m? est la surface minimale que doit
présenter un logement pour deux personnesm.

L'attestation de conformité établit que le logement répond aux exigences du Code.
Le bailleur doit en communiquer une copie au locataire ou au candidat locataire.

L'attestation de conformité a une validité de six ans : son renouvellement doit donc étre
sollicité et obtenu avant I'expiration de ce délai.



Le bailleur sera attentif a introduire sa demande de renouvellement en temps
suffisamment utile pour obtenir une décision avant I'expiration des six années, faute de
quoi il s'expose au risque de voir interdire la poursuite du bail.

L’exigence d’attestation de conformité entrera en vigueur dans un délai de deux ans a
dater de I'entrée en vigueur de I'arrété organisant le Service d'inspection régionale[m].

L'arrété organisant le Service d'inspection régionale fivxera un délai dans lequel le
Service devra statuer sur la demande d'attestation et " dZfaut de dZcision dans ce dZlai,

il est dZlivrZ automatiquement au demandeur une attestation de conformitZ"[122]

Autrement dit, le défaut de décision dans le délai légal équivaut a l'attestation de
conformité.

Section 5 — L'attestation de controle de conformité

Cette attestation doit étre obtenue par le bailleur qui a fait I'objet d'une interdiction de
location : soit qu'il ait refusé l'accés aux lieux aux agents inspecteurs du Service
d'inspection régionale, soit qu'il n'ait pas réalisé dans le délai légal de huit mois les

travaux qui lui étaient imposésw.

Son régime est similaire a celui de l'attestation de conformité.

Section 6 — Procédure

La mission de statuer sur les demandes de certificat de conformité, d'attestation de
conformité et d'attestation de controle de conformité est confiée a un nouvel organisme :

le Service d'inspection régionale (S.I.R.)M.
L'ordonnance prévoit deux procédures :

- l'une applicable a I'ensemble des logements et qui concerne donc soit le certificat de
conformité, soit I'attestation de contréle de conformité ;

- l'autre applicable aux logements meublés et petits logements, concernant
I'attestation de conformité.

Les procédures de demande des attestations de conformité, certificats de conformité et
attestations de contréle de conformité sont, a une distinction prées (I'enquéte : § 6.2),
relativement similaires.

Nous évoquons schématiquement les phases essentielles de la procédure.

6.1. Introduction de la demande




L'initiative de la demande doit venir de la "personne qui met en location ou souhaite
mettre en location un Iogement"[ﬂ.

Cette demande est adressée au Service d'inspection régionale. Elle est introduite dans
les formes qui devront étre précisées par un arrété de gouvernement.

Le bailleur de logement meublé ou de petit logement qui souhaite obtenir une attestation
de conformité doit, en outre, joindre une déclaration sur I'honneur attestant que le

logement répond aux exigences du Codel126],

Les demandes de certificats et d'attestations font I'objet de frais administratifs dont les
montants maxima sont fixés par le gouvernement.

Des frais supplémentaires peuvent étre demandés en cas d'enquétem.

Selon le ministre, "la rZtribution doit toutefois demeurer raisonnable pour ne pas
pZnaliser le bailleur. En aucun cas, son coZt ne peut etre rZpercutZ sur le loyer ou

supportZ par le locataire"[128],

6.2. Enquéte

Uniquement dans le cadre du certificat de conformité et de l'attestation de contréle de
conformité, le S.ILR. dresse accusé de réception de la demande. |l effectue ensuite
nécessairement une enquéte.

En revanche, pour les petits logements ou les logements meublés, l'enquéte est
facultative.

Il existe donc une différence singuliére puisque, pour les logements meublés et les petits
logements, le systeme peut se fonder sur une déclaration du bailleur. Celui-ci introduit
une déclaration certifiée sincére et exacte que le logement répond aux exigences de
sécurité, de salubrité et d'équipement, de sorte que le S.I.LR. ne procédera pas
nécessairement a une enquéte.

En revanche, pour les autres logements, il y aura toujours enquéte, qu'il s'agisse de
I'établissement d'un certificat de conformité ou d'une attestation de contrdle de conformité
apres que le bien ait été déclaré inapte a la location.

On se trouve donc dans la situation paradoxale ou l'enquéte est obligatoire en cas de
demande facultative de certificat tandis que, dans le cas d'une demande obligatoire
d'attestation, le S.I.R. peut se satisfaire de la déclaration du propriétaire.

Le paradoxe a été souligné par la section de législation du Conseil d'Etat :

"Une procZdure plus stricte a ZtZ prZvue pour la dZlivrance du certificat facultatif que
pour celle d'une attestation ~ laquelle les auteurs de projet, en raison de son caractere

obligatoire, attachent manifestement plus d'importance"[ﬂ.



Selon le ministre, le systéme selon lequel l'attestation est obtenue sur déclaration du
bailleur C reprZsente un bon compromis entre un non-droit relativiste et un rigorisme

excessif aux effets pervers e130],

Toutefois, si elle est tenue, le rapport de I'enquéte est joint a I'attestation délivrée.

6.3. Délai de décision

Le délai de décision du S.I.R. sera fixé par arrété.
L'absence de décision n'est pas envisagée en ce qui concerne les logements standards.
En revanche, pour les petits logements ou les logements meublés — pour lesquels,

rappelons-le, l'attestation de conformité est nécessaire préalablement a la mise en
location — l'absence de décision dans le délai entraine délivrance automatique au

demandeur d'une attestation de conformité[m].

Le refus doit étre motivé. Il entraine, par définition, l'interdiction de mettre en location.

6.4. Recours

L'ordonnance ne prévoit de recours qu'en cas de refus de I'attestation ou du certificat.
Autrement dit, seul le demandeur dispose d'un droit de recours.

Les organismes et institutions qui peuvent porter plainte auprés du S.I.R. ne disposent
pas de la possibilité de former un recours contre la délivrance d'un certificat ou d'une

attestation.

Celle-ci présente donc un caractére définitif dés qu'elle est délivrée, dans les limites de
sa validité, et sous réserve du contrdle de légalité.

Elle n'empéche évidemment pas les titulaires du droit de plainte de saisir le S.I.R.
ultérieurement mais, a notre sens, il faudrait que les plaignants fassent a tout le moins
état d'une modification de la situation.

Les formes et délais du recours seront déterminés par un arrété de gouvernement.

L'autorité de recours est le gouvernement de la Région de Bruxelles-capitale ou le
fonctionnaire délégué a cette fin.

L'autorité de recours doit statuer dans les trente jours a dater de la réception du recours.
S'il ordonne une nouvelle enquéte, le délai est prolongé de trente jours et cette enquéte
est faite par un autre agent inspecteur du S.I.R. que celui qui avait procédé a lI'enquéte
initiale.

Le demandeur recoit communication du résultat de I'enquéte.



L'absence de décision du gouvernement ou du fonctionnaire délégué dans le délai de
trente jours entraine une confirmation du refus.

6.5. Introduction d’'une nouvelle demande

L'ordonnance ne réglemente pas le droit pour le bailleur d'introduire une nouvelle
demande, immédiatement aprés le refus d'une précédente.

Toutefois, on imagine difficilement qu'une demande rejetée puisse étre accueillie peu de
temps apreés si les lieux n'ont pas fait I'objet d'une modification.

L'obligation pour les autorités de motiver diment leur décision de refus doit permettre au

demandeur de trouver les informations nécessaires en vue d'apporter au bien les
corrections requises.

Section 7 — Un nouvel organe : le Service d’inspection régionale (S.l.R.)

L'ordonnance crée un nouvel organe qu'est le Service d'inspection régionale.

Il a pour mission de contrdler le respect des criteres de sécurité, de salubrité et
d'équipement des logements et de délivrer les certificats et attestations[ 1321

La mission de contréle qui, dans les Codes flamand et wallon du Logement, est confiée
a l'autorité communale est donc exercée, a Bruxelles, par un organisme spécifique.

Le S.I.LR. peut recourir a l'avis d'experts extérieurs selon des modalités définies par le
gouvernement@l.

Le S.LR. a en outre pour mission de statuer sur les plaintes et d'appliquer diverses
sanctions, en ce compris des amendes administratives.

Chapitre V- LE DROIT D'ENQUETE

Section 1 — Droit d’engquéte du S.I.R.

Le S.I.R. est chargé de procéder aux enquétes.
Cette enquéte intervient :

- soit dans le cadre d'une demande de certificat ou d'attestation émanant du bailleur,



soit "sur plainte Zmanant du locataire, d'un opZrateur immobilier public ou
d'associations dZterminZes par le gouvernement, d'un tiers justifiant d'un intZret ou

d'initiative par le Service d'inspection ngionaIe"M.

Le ministre a précisé "qu'une telle plainte doit stre motivZe expressZment par rZfZrence
aux exigences de sZcuritZ, de salubritZ et d'Zquipement visZes~  l'article 4"[135],

Le droit d'enquéte confére aux agents inspecteurs du S.I.R. ou au fonctionnaire délégué
du gouvernement un véritable pouvoir d'investigation, puisqu'ils "peuvent visiter le

logement entre huit et vingt heures"[ﬁ].

Les Régions disposent du pouvoir de "fixer les cas pouvant donner lieu = une
perquisition"[ﬂl.

Cette visite ne peut cependant se faire qu'aprés un avertissement préalable adressé au
bailleur et au locataire par lettre recommandée :

- au moins une semaine avant la date effective de la visite si elle intervient dans le
cadre d'une plainte ou d'une demande d'attestation ou

- un mois a l'avance dans le cadre d'une demande de certificat.

Dans le cadre de I'enquéte, tant le bailleur que le locataire "sont tenus de donner toutes
les informations utiles pour que l'enquete puisse se dZrouler dans les meilleures

conditions"[ﬁl.

En revanche, le bailleur serait mal inspiré de tenter d'échapper aux conséquences du
Code en refusant la visite du logement au S.I.R.

En effet, au cas ou ces fonctionnaires n'ont pu pénétrer dans le lieux "en raison du
comportement du bailleur", la sanction est extréme puisque le logement est présumé ne
pas respecter les exigences du code et le bien fait I'objet d'une interdiction de continuer

a mettre le logement en location ou de louer celui-cil139],

Cette maniére de faire, relativement extréme, permet d'évacuer les difficultés éventuelles
liees a l'inviolabilité du domicile, consacrée par l'article 15 de la Constitution.

On considére cependant généralement que "l'exercice des libertZs garanties par la
Constitution doit toujours se concilier avec un intZret capital qui domine les conventions

privZes, ~ savoir lintZret de la sZcurit? et de la salubrit? publiques"1291,

Section 2 — Les moyens d’action du S.I.R.

2.1. Mise en demeure

Lorsque I'enquéte établit que le bien ne respecte pas ou plus les exigences du code, le
bailleur est mis en demeure de régulariser la situation.



Cette mise en demeure doit étre adressée dans le délai de soixante jours a dater de
I'enquéte.

Elle énonce les travaux et aménagements a réaliser.
Elle fixe un délai pour I'exécution de ces travaux. Ce délai ne peut dépasser huit mois.

Le bailleur est autorisé a faire parvenir des observations. Ces observations peuvent
éventuellement amener le S.I.R. a modifier sa mise en demeure.

Cette mise en demeure est notifiée "sans prZjudice de l'article 1722 du code civir 1411

L’article 1722 du code civil prévoit que la perte totale du bien loué entraine la résiliation
du bail de plein droit, tandis qu'en cas de perte partielle le locataire peut, selon les
circonstances, demander une diminution de loyer ou la résiliation du bail.

La perte de la chose louée est sa disparition ou, a tout le moins, l'impossibilité de
permettre au locataire de jouir de la chose comme convenu ou conformément aux
usages.

Ce mécanisme juridique permet au bailleur d'échapper a toute indemnité si la
dégradation de l'immeuble provient d'un fait qui lui est étranger. Il lui permet en outre,
méme si la dégradation de I'immeuble lui est imputable, de demander la fin du bail pour
échapper a l'obligation de reconstruire.

En revanche, en ce cas, par l'effet du Code bruxellois du Logement, le bailleur sera privé

du droit de remettre en location le bien aussi longtemps qu'il n'aura pas fait les
travaux[142],

Il s'expose, en outre, au risque de se voir imposer le droit de gestion publique.

2.2. Interdiction immédiate

Si I'enquéte révele des manquements aux exigences légales "susceptibles de mettre en
pZril la sZcuritZ ou la santZ des occupants”, le S.I.R. peut notifier au bailleur une
interdiction immédiate de continuer a mettre le logement en location.

En outre, I'éventuelle attestation de conformité est immédiatement suspenduem.

2.3. L'interdiction de maintien de la location

Si dans les délais de mise en demeure, le bailleur ne réalise pas les travaux, le S.I.R. lui
notifie interdiction de louer.

Cette interdiction porte tant sur le fait de "continuer © mettre le logement en location" que
sur celui de "louer celui-ci ou de le faire occuper"[ﬁl.

Cette interdiction est notifiee au bailleur, au locataire éventuel et au bourgmestre, lequel



est chargé d'exécuter l'interdiction tout en veillant au relogement des locataires, lesquels
bénéficient d'un "droit d'acces prioritaire aux logements gZrZs par les pouvoirs

publics"[ﬂ.

Cette interdiction entraine retrait ou refus des certificats et attestations de conformité
existants ou demandésm.

2.4. Recours contre l'interdiction

Le bailleur peut former un recours auprés du gouvernement contre la décision
interdisant la location.

Ce recours est soumis a une procédure identique a celle qui vise les demandes
d'attestation ou de certificatl142],

Mais, cette fois, le bailleur n'est plus le seul a disposer d'un droit de recours.

En effet, le locataire peut, lui aussi, former un recours contre la décision qui conclut
I'enquétem.

Autrement dit, s'il estime que l'autorité ne s'est pas montrée assez exigeante a I'égard du
bailleur et n'a pas imposé des travaux suffisants, le locataire peut en saisir 'autorité de
recours.

Cependant, le locataire ne dispose de ce droit de recours que si la décision intervient sur

plainte. En revanche, il est sans droit d'action si I'autorité statue a la suite d'une demande
de certificat ou d'attestation introduite par le bailleur.

2.5. La remise en location d'un logement frappé d'interdiction de louer

Si l'interdiction de louer a été prononcée a charge d'un logement, celui-ci "ne peut stre
remis en location ou relouZ qu'apres que le bailleur aura obtenu une attestation de

contr™lede conformitz*[149],

Alors qu'il s'agit de logements qui, normalement, sont dispensés d'autorisation préalable,
la constatation de leur non-conformité inverse le processus et génére, pour ces
logements, une autorisation préalable.

L'attestation de controle de conformité est délivrée suivant la procédure de l'attestation
de conformité (applicable aux seuls logements meublés et petits logements) et

comprend, par définition, une enquéte obligatoire@].

2.6. Le droit de gestion publique

Le fait pour le bailleur de ne pas exécuter dans les délais de mise en demeure les



travaux imposés par le S.I.R. débouche non seulement sur l'interdiction de louer, mais
également sur le risque d'y voir appliquer le droit de gestion publiqgue des

Iogements@.

2.7. L'amende administrative

2.7.1. Les amendes applicables

Une série de comportements peuvent déboucher sur I'application d'une amende
administrative.

Celle-ci peut étre imposée a charge du bailleur qui :

met un logement en location aprés que sa non-conformité ait été constatée suite a
une plainte.

On observera qu'il faut donc, pour que I'amende s'applique, que le constat de I'état
de l'immeuble ait été effectué, notamment I'enquéte tenue.

a mis en location un logement meublé ou un petit logement sans avoir fait de
demande d'attestation de conformité ;

- a, lors d'une demande d'attestation, fait une déclaration inexacte ou non sincére.
Rappelons que la demande d'attestation de conformité doit étre accompagnée d'une
déclaration du bailleur certifiant que le logement répond aux exigences de
I'ordonnance.

- qui continue a mettre un logement en location, alors qu'il est frappé d'interdiction.

L'amende n'est pas automatique : elle "peut" étre imposée par le fonctionnaire dirigeant

du Service d'inspection régionale.

Elle s'éleve a un montant compris entre 3.000 et 25.000 € par logement loué.

L'ordonnance précise que le montant de I'amende dépend du nombre d'infractions
constatées dans le chef du méme bailleur.

Ces montants peuvent étre doublés en cas de récidive du méme bailleur dans les deux
ans.

La fixation de I'amende est soumise a une audition préalable du bailleur.

Il s'agit |1a, d'ailleurs, de I'application d'un principe général, selon lequel, "dans I'exercice
de ses pouvoirs de police et de contr™|eet sauf urgence, l'autoritZ ne peut prendre une
mesure grave sans avoir entendu ses destinataires”, et ce "meme quand cette audition
n'est pas expressZment prZvue" par un texte légal ou réglementaire, dés lors qu'il s'agit

de "I'application d'un principe gZnZral de droit"[152],



2.7.2. Fonds budgétaire régional de solidarité
Le produit des amendes est affecté au Fonds budgétaire régional de solidarité, lequel a
pour mission de fournir aux personnes qui quittent un logement interdit de location des

sommes destinées a couvrir en tout ou partie la différence entre le loyer d'origine et le
nouveau loyer ainsi que les frais de déménagement ou d'installation, en ce compris la

garantie locativel123],

2.7.3. Recours
Le bailleur peut former recours contre I'amende.
Il dispose d'un délai de quinze jours pour ce faire.

Le recours est suspensif.
Il est déféré au gouvernement ou au fonctionnaire délégué.

Ceux-ci doivent se prononcer dans un délai de trente jours a dater de la réception du
recours.

A défaut de décision dans ce délai, I'amende est confirméel194],

Chapitre V- LE DROIT DE GESTION PUBLIQUE DES LOGEMENTS

Section 1 — Notion

Le droit de gestion publique est défini par I'ordonnance comme "le droit pour un
opZrateur immobilier public de gZrer un immeuble abandonnZ ou inoccupZ ou qui n'a
pas fait I'objet de travaux de rZnovation ou d'amZlioration dans les dZlais fixZs par le
gouvernement en vue de le mettre en location, lorsque le titulaire de droits rZels sur ce

bien a refus? l'offre Zcrite de louer I'habitation concernZe au loyer proposZ"129],

Il ne s'agit pas d'une expropriation puisque, a aucun moment, le propriétaire du bien
n'est privé de son droit réel, mais bien d'une forme de réquisition, c'est-a-dire de
suppression partielle de son droit de donner le bien en jouissance.

Selon le ministre, le droit de gestion publique est un instrument C moins agressif et plus
souple que la rZquisition E[196],

Il s'agit, comme I'a écrit le Conseil d'Etat, d'une "ingZrence majeure dans le droit de
propriZtZ : le propriZtaire n'est certes pas privZ de ses biens, mais est empechZ de

continuer ~ en user"[ﬂ.



Un systéme similaire de gestion provisoire des logements inoccupés existe en Région
waIIonne[@l.

nn

A son propos, la Cour d'arbitrage a constaté que l'objectif de ces dispositions, " savoir
assurer la salubritZ des logements et stimuler le logement social est conforme ~ ['article

23 de la Constitution"[199],

De son cbté, le Conseil d'Etat a, a propos du futur Code du Logement, estimé que le
projet était compatible avec les principes supérieurs relatifs au droit de propriété et a

l'usage des biens[ 1891,

Section 2 — Les titulaires du droit de gestion publique

Le droit de gestion publique ne peut exister que dans le chef d'un "opérateur immobilier
public", qui est défini limitativement par le code, a savoir "une commune, un C.P.AS,,
une rZgie communale autonome, la RZgie fonciere de la RZgion de Bruxelles-capitale,
la SociZtZ du Logement de la RZgion bruxelloise (S.L.R.B.), une SociZtZ immobilisre de
Services Publics (S.I.S.P.), le Fonds du Logement des Familles de la RZgion de

Bruxelles-capitale"[ﬁ].

On observera que le Code du Logement n'organise aucunement la concurrence
éventuelle entre plusieurs opérateurs qui auraient vocation a revendiquer le droit de
gestion publique d'un logement.

Il n'organise pas de priorité entre eux, ni en fonction de la nature de l'opérateur, ni
éventuellement des conditions proposées par ce dernier.

Section 3 — Champ d’application : objet

Seuls, certains logements peuvent étre I'objet d'un droit de gestion publique. Il faut que
ces logements ne satisfassent pas aux exigences du Code.

Il s'agira donc des :

1° logements faisant I'objet d'une mise en demeure aprés enquéte et qui n'ont pas été
régularisés[@]. Encore ces biens ne peuvent-ils étre I'objet d'un droit de gestion

publique que pour autant que ce logement ne soit pas occupé par le propriétaire ou
le titulaire du droit réel lui-méme ;
2° logements déclarés inhabitables, conformément a l'article 135 de la loi communale ;

3° logements inoccupés.

La législation crée une présomption d'inoccupation pour certains logements.



"Sont prZsumZs inoccupZs, les logements :

1j quine sont pas garnis du mobilier indispensable ~ leur affectation pendant une
pZriode d'au moins douze mois consZcutifsE

2i ou pour lesquels la consommation d'eau ou d'ZlectricitZ constatZe pendant une
pZriode d'au moins douze mois consZcutifs est infZrieure ~ la consommation

minimale fixZe par le gouvernement"[ﬁ].

Il s'agit cependant d'une présomption qui peut étre renversée, puisqu'elle ne s'applique
pas si "le propriZtaire ou le titulaire de droits rZels (peut) justifier cet Ztat de choses par
sa situation ou celle de son locataire".

Cette disposition est sans doute influencée par I'arrét de la Cour d'arbitrage qui a annulé
partiellement la disposition du Code wallon qui érigeait en présomption irréfragable

d'inoccupation une non-consommation minimale d'eau ou d'électricite[ 1641,

En outre, il n'y a pas de présomption d'inoccupation lorsque la personne physique
propriétaire de l'immeuble ou titulaire de droits réels est domiciliée dans le

Iogement[@l.

Les présomptions présentées par le Code ne sont pas limitatives. D'autres moyens de
preuve paraissent donc pouvoir étre apportés de l'inoccupation d'un logement.

Par ailleurs, le Code ne fait aucune distinction selon que l'inoccupation est totale ou
partielle.

On peut donc imaginer qu'un immeuble soit pour partie donné en location normalement
et, pour une autre partie, I'objet d'un droit de gestion publique.

On comparera avec une décision du tribunal de Bruges, qui a considéré que devait
soumis a la taxe d'inoccupation I'étage supérieur d'un immeuble voué initialement a une
fonction d'habitation et qui avait été affecté a usage d'entrepdt sans qu'une demande de

modification de destination ait été introduite auprés de I'autorité compétente[@l.

Section 4 — La mise en ceuvre du droit de gestion

Le Code bruxellois du Logement organise la procédure par laquelle I'opérateur
immobilier peut se voir confier la gestion des logements inoccupés ou inhabitables.

4.1. Proposition

L'opérateur immobilier public propose au propriétaire@ de gérer son bien en vue de



le mettre en location.

Dans cette proposition, I'opérateur indique notamment :

le loyer qui sera proposeé : ce loyer sera calculé sur base de critéres fixés dans un
arrété du gouvernement ;

La Cour d'arbitrage a admis que le pouvoir confié au gouvernement de fixer une grille
de loyer n'est pas contraire aux répartitions de compétences et ne porte pas atteinte a
la compétence de l'autorité fédérale en matiére de politique des prix.

Par ailleurs, cette disposition ne méconnait pas le droit du bailleur de louer a
n'importe quel prix a d'autres personnes que les autorités publiques. En outre, le
propriétaire d'une habitation faisant lI'objet du droit de gestion "ne sera tenu de
donner en location cette habitation ~ un loyer calculZ sur base de criteres objectifs
fixZs par le gouvernement flamand que lorsqu'il est satisfait ~ une sZrie d'exigences
rZvZlant qu'il n'a pas lintention de louer librement I'habitation ~ des tiers dans le
respect des normes ZlZmentaires en matisre de sZcuritZ, de salubritZ et de qualitZ de
I'habitat”.

Ces "dispositions ne prZsentent donc pas le caractere d'une contrainte en matisre de
politique des prix, mais relsvent des instruments qui permettent de mener une

politique de logement social"168]
les travaux éventuels qui seront réalisés par I'opérateur immobilier public ;
la rémunération de l'opérateur, destinée a rembourser le colt des travaux ;

les obligations respectives des deux parties.

Elle porte sur un contrat type, qui sera établi selon un modéle fixé par arréte.

La proposition est donc, ici, que l'opérateur agisse pour compte du propriétaire, dans
une sorte de mandat de gestion.

4.2. Les bénéficiaires

On observera que seul peut étre "bénéficiaire" de cette proposition un titulaire de droits
réels. Autrement dit, une telle proposition ne peut pas étre faite a un locataire qui donne
le logement en sous-location.

Le titulaire de droits réels dispose d'un délai de deux mois pour accepter ou refuser la
proposition.

En cas d'acceptation, la gestion se poursuit sur base du contrat type.

4.3. La mise en demeure




Si le propriétaire refuse, sans motif sérieux, ou ne répond pas dans le délai de deux
mois, I'opérateur immobilier le met en demeure de louer son bien apres avoir réalisé les

travaux dans un délai déterminé, qui ne peut étre inférieur a deux mois[@].
Cette mise en demeure doit contenir :

- I'expression de l'intention de I'opérateur d'exercer son droit de gestion publique, a
défaut pour le propriétaire d'avoir donné suite a la mise en demeure ;

- I'extrait du Code bruxellois du Logement instaurant le droit de gestion publique des
logements.

Si cette nouvelle mise en demeure reste sans suite, I'opérateur immobilier a la faculté de
mettre en ceuvre le droit de gestion publique.

On observera qu'il ne s'agit pas d'une obligation dans son chef.

En revanche, contrairement au régime applicable en Wallonie, le systéeme ne requiert
aucune intervention des tribunaux.

C'est également le systéme qui est en vigueur en Région flamande, tandis qu'en Région
wallonne, le recours au juge de paix a été imposé a titre de garantie "contre I'arbitraire
qui pourrait animer certains opZrateurs immobiliers" et "contre la violation du droit de
propriZtZ' dans le souci de "respecter I'Zquilibre entre le droit de propriZtZ et le droit au

Iogement"[ﬂl.

4.4. Droits et obligations de I'opérateur immobilier public

4.4.1. Information préalable

L'opérateur doit informer le propriétaire et le S.I.R. qu'il met en ceuvre le droit de gestion
publique.

Cette notification fait courir le délai pendant lequel il dispose de ce droit, et qui est de
neuf ansm.

4.4.2. Le droit de gestion proprement dit

Le droit dont dispose l'opérateur est de "gZrer provisoirement I'habitation, en ce compris
la facultZz de louer le bienE et d'effectuer les travaux nZcessaires en vue de cette

Iocation"[Lzl.

On observe que, dans ce cas, la gestion n'est pas réglée par un contrat, comme c'est le
cas en cas de négociation amiable.

Le Code ne précise pas le rapport juridique qui existe en ce cas entre l'opérateur et le
propriétaire.

Selon I'exposé des motifs, "l'opZrateur immobilier dispose des droits et obligations



comparables ~ ceux d'un gZrant d'affaires, comme prZvu par les articles 1372 et suivants
du code civil. En l'occurrence, il pourra notamment entrer dans les lieux et prendre toutes

mesures utiles en vue de mettre le bien en location le plus rapidement possible"m.

4.4.3. Préalable : I'obtention de I'attestation de conformité

Bien entendu, les exigences du Code ne disparaissent pas lorsque le bien est donné en
location par un opérateur immobilier public.

Celui-ci devra donc effectuer, le cas échéant, les travaux nécessaires et, en tous les cas,

obtenir I'attestation de conformité[174]. De la méme maniere, il devra obtenir 'attestation
de contrdle de conformité qui s'applique lorsque le bien a été frappé d'une interdiction de
louer.

En revanche, il n'a pas I'obligation de requérir un certificat de conformite.

4.4.4. Le bail conclu par I'opérateur
L'opérateur ne choisit pas librement le candidat locataire.

L'opérateur doit proposer le bien prioritairement aux locataires amenés a quitter une
habitation non conforme aux exigences du Code.

Le Code est silencieux sur les modalités contractuelles du bail que conclut I'opérateur
immobilier public.

Celui-ci semble fixer librement les conditions locatives, méme s'il est invité a se référer
aux conditions d'accés au logement social19],

Et en toute hypothése, 'opérateur sera tenu de se référer au loyer qu’il a précisé dans la
proposition adressée au propriétaire et ce loyer devra étre calculé selon les critéres

arrétés par le gouvernementml

Il n'est pas obligé de recourir a un contrat type (comme il en existera un a convenir entre
I'opérateur immobilier et le propriétaire)[ﬂ].

En revanche, le bail que l'opérateur conclut avec le locataire est opposable de plein droit

au propriétaire@ et celui-ci sera d'ailleurs " subrogZ de plein droit dans les droits et
obligations de l'opZrateur immobilier public en ce qui concerne la relation contractuelle

avec le locataire" lorsqu'il reprend le bien 1291,

L'opérateur percgoit donc les loyers et, d'une maniére générale, exerce l'ensemble des
droits de bailleur : il est notamment compétent — a notre sens — pour faire respecter par le
preneur I'ensemble de ses obligations locatives, portant par exemple sur l'affectation des
lieux et leur entretien locatif.

4.4.5. Les obligations corrélatives de I'opérateur



Les droits reconnus a l'opérateur entrainent des obligations corrélatives.
Il est tenu de mettre le bien en location.

Pour ce faire, il doit préalablement obtenir 'attestation de conformité ou l'attestation de
contréle de conformité.

Il ne percgoit les loyers qu'a condition de rétrocéder ceux-ci au propriétaire dés la
conclusion du bail mais en pouvant déduire du loyer "tous les frais engendrZs,

directement ou indirectement, par la gestion publique"[ﬂ.

En qualité de gestionnaire, I'opérateur doit informer le propriétaire des actes essentiels
de la gestion et lui remettre, au minimum, un rapport annuel ainsi qu'un relevé de frais

semestrielm.

4.5. Droits et obligations du propriétaire

4.5.1. Il perd ses droits de bailleur mais conserve ses droits de propriétaire

Dés le moment ou son bien tombe sous le régime de la gestion publique, le propriétaire
est dépourvu de ses droits de bailleur.

Il conserve, en principe, ses pleins droits de propriétaire et, notamment, celui d'aliéner le
bien, de I'hypothéquer ou d'y consentir des droits réels.

Si ces droits ne sont pas mis en cause par le Code, ils ne peuvent évidemment étre
exercés que dans le respect des conséquences de l'exercice de la gestion publique
ainsi que des droits de I'opérateur immobilier public et du locataire.

Le propriétaire peut également, nous semble-t-il, agir contre I'opérateur immobilier public
qui accomplirait des actes portant atteinte au bien ou aux droits du propriétaire.
4.5.2. Droit de reprise

Le propriétaire dispose également de la faculté de demander a tout moment de
reprendre la gestion de son habitation.

Cette demande est toutefois subordonnée a des conditions de forme et de fond :

- la demande doit faire I'objet d'un courrier recommandé et la reprise de gestion ne
peut intervenir que dans un délai de soixante jours a dater de l'envoi de ce
recommandé.

- la reprise est subordonnée a la condition de remboursement préalable du "solde de
I'ensemble des frais exposZs, directement ou indirectement, par |'opZrateur

immobilier public*[182]



Ce solde doit étre connu du propriétaire, puisque ces frais font I'objet d'une
déduction183] et que leur relevé est adressé semestriellement au propriétairem.

La reprise du bien laisse entiérement subsister le contrat en cours, le propriétaire étant
subrogé de plein droit dans les droits et obligations de l'opérateur immobilier public en

ce qui concerne la location contractuelle avec le locataire[ 18],

Le Code ne précise pas si l'opérateur immobilier public est en droit de s'opposer a la
demande de reprise.

Il nous semble que dés lors que les conditions fixées par le Code sont rencontrées,

l'opérateur ne pourrait s'y opposer, compte tenu de I'économie générale du droit de
gestion publique.

Section 5 — La fin du contrat de gestion

Le contrat de gestion prend fin soit par I'exercice du droit de reprise par le propriétaire,
soit a son terme normal.

En effet, le droit de gestion dont dispose I'opérateur immobilier est limité a une période
de "neuf ans maximum " dater de la remise en Ztat du bien" 1861,

Au terme du droit de gestion, si le propriétaire remet I'habitation en location, le loyer ne
peut dépasser de plus de la moitié le dernier loyer payém.

Section 6 — Les rapports

Deux types de rapports sont prévus par le Code.

6.1. Rapport du gouvernement

Le gouvernement remet au Conseil de la Région de Bruxelles-capitale un rapport tous
les cing ans, évaluant les exigences de sécurité, de salubrité et d'équipement des

logements, et leur application[@].

6.2. Liste

Le gouvernement dresse, chaque année, une liste détaillant les demandes de certificats
et d'attestations, ainsi que les octrois et les refus, et les motivations de refus189],



Cette liste est dépersonnalisée, de maniére a assurer sa conformité avec la loi du 8
décembre 1992 relative a la protection de la vie privée a I'égard des traitements de
données a caractére personnel.

N

Selon le ministre, ['établissement de ces listes "est destinZ permettre aux
administrations communales E de tenir un listing ~ jour des habitations mises en

Iocation"[ﬂ].

TROISIEME PARTIE : LE ROLE DE LAGENT IMMOBILIER

Chapitre | -LE RESPECT DU CODE BRUXELLOIS DU LOGEMENT

Section 1 — Le respects des lois et réglements

L'obligation de se conformer a la loi est expressément inscrite a l'article 3 du Code de
déontologie.

En ce domaine comme dans toute phase de sa mission, I'agent immobilier doit se
comporter en professionnel.

En vertu de la loi et du code de déontologie, il assume personnellement la responsabilité
de tout acte professionnel[ﬂl.

L'agent immobilier doit donc veiller a respecter les lois et réglements qui s'appliquent a
la mise en location d'un bien immobilier 1221

Aux nombreuses lois qui s'appliquent a son activité, s'ajoute donc dorénavant I'obligation
de respecter le Code bruxellois du Logement et les interdictions qu'il prévoit.

Section 2 — L’interdiction de location

Il s'agit, en particulier, de l'interdiction générale de l'article 5, § 1°'.

Si l'agent n'est pas a proprement parler chargé de conclure le contrat de location, il
n'empéche qu'il se rendrait coupable d'un acte de complicité s'il participait a l'offre en
location d'un logement dont il sait ou doit savoir qu'il ne répond pas aux exigences
minimales imposées par le Code.



La mise en location d'un bien qui ne peut I'étre — soit qu'il ne réponde pas aux exigences
du Code, soit qu'il ne dispose pas de l'attestation de conformité, soit qu'il ait fait I'objet
d'une interdiction de location — constitue une contravention a la réglementation d'ordre
public.

Tous les baux conclus dans ces circonstances sont nuls, de nullité absoluem.

L'agent immobilier ne peut concourir a la conclusion d'une convention frappée d'une
telle nullité.

Ce faisant, il commet une faute a I'égard de son client, voire a I'égard du locataire et peut
se trouver en position de devoir l'indemniser.

Le réglement de déontologie prévoit d'ailleurs que "l'agent immobilier, rZgisseur, veille,
en accord avec son commettant, ~ ce que le locataire du bien immobilier en question
puisse bzZnZficier d'une exZcution correcte du bail, afin de lui assurer une habitabilitZ ou

une jouissance normales du bien immobilier"[194],

Cette obligation est telle que l'on peut considérer qu'elle recouvre largement les
exigences de l'arrété du 4 septembre 2003.

L'agent immobilier refusera donc d'offrir en location un bien dont il sait ou doit savoir qu'il
ne répond pas aux exigences légales.

Il le refusera a tout le moins aussi longtemps qu'il n'est pas remédié a la défaillance qu'il
a constatée.

Il sera particulierement attentif au fait que le régime du Code implique une interdiction
absolue, méme si seul un des éléments est défaillant.

L'agent ne peut, a cet égard, se satisfaire d'une simple promesse du bailleur qu'il
remeédiera au probleme.

Certes, si celui-ci est minime et peut étre aisément réparé, I'agent peut, nous semble-t-il,
accomplir sa mission, a condition d'attirer expressément, et par écrit, I'attention du
bailleur sur le fait que le bail doit étre conclu sous condition suspensive de conformité du
bien loué avec les exigences du Code.

Ainsi, la constatation de l'existence d'un chauffe-eau au gaz ne disposant pas d'une

évacuation des gaz bralés vers rextérieur 192! goit amener I'agent immobilier a refuser
la mise en location ou, a tout le moins, a inviter I'agent a adresser une notification ad hoc
au propriétaire.

D'une maniere générale, I'agent immobilier a pour obligation de vérifier la faisabilité de
l'opération qui lui a été demandée.

Il a été jugé que "lorsqu'un agent immobilier est chargZ par son client de vendre un
immeuble, il a l'obligation, en tant que professionnel, de vZrifier la faisabilitZ de

l'opZration"[196],



Ces principes, appliqués par la jurisprudence dans I'hypothése d'une vente, sont
transposables au bail.

Section 3 — Nullité du contrat de I’agent immobilier

La conclusion par l'agent d'un bail nul pour non-conformité au Code bruxellois du
Logement génére la nullité du contrat de I'agent proprement dit.

Section 4 — L’agent immobilier n’assume pas les responsabilités du bailleur

Il appartient donc a I'agent immobilier de vérifier la situation du bien.

Il est évident, cependant, que I'agent immobilier n'a pas a assumer les responsabilités
qui pésent sur le bailleur.

Il lui appartient donc d'attirer I'attention de ce dernier, de l'inviter a régulariser la situation,
mais non de supporter les conséquences du refus du bailleur de se conformer a ses
obligations.

Le recours a une condition suspensive parait pouvoir étre approuveé.

Ainsi a-t-il été jugé qu'un "agent immobilier n'agit pas contrairement ~ l'article 36, o
18", du dZcret flamand relatif ~ l'assainissement du sol lorsqu'il insere une condition
suspensive dans le contrat de vente"197]

Chapitre II- LAGENT IMMOBILIER NE PARAIT PAS VISE PAR LES SANCTIONS DU CODE
BRUXELLOIS DU LOGEMENT

Les sanctions du Code entrainent principalement une interdiction de louer ainsi que
I'obligation de payer une amende administrative.

Celle-ci est imposée, en vertu du Code, uniquement au bailleur qui contrevient a l'une
des obligations du Codel 1981

La définition que le Code donne du bailleurl199] exclut que l'intermédiaire — et, en
particulier, I'agent immobilier — puisse étre considéré comme tel et soumis a I'amende.



Chapitre lll- LE DEVOIR DE CONSEIL DE LAGENT IMMOBILIER

Le devoir de conseil de I'agent immobilier lui fait I'obligation, notamment, d'informer son
client sur tous les aspects liés a l'immeuble : I'évaluation du bien, les conséquences
juridiques de l'opération sur le plan du droit civil, du droit administratif, du droit fiscal, du
droit de l'urbanisme.

Au besoin, l'agent immobilier devra faire appel a l'avis d'un expert sur une question
complexe. |l ne pourra par ailleurs prendre pour argent comptant les renseignements qui
lui sont fournis par son client. Le client est en droit d'exiger de I'agent, professionnel du
secteur, qu'il matitrise les différents aspects de l'opération pour lesquels il intervient. Le
devoir de I'agent immobilier peut aller jusqu'a déconseiller a son client telle opération.

Comme en toute autre matiere, 'agent immobilier doit utilement conseiller son client sur
les dispositions Iégales et réglementaires qu’il est censé connaitre.

Ce devoir peut porter sur différents aspects du contrat.

Section 1 — Importance de I’état des lieux

Plus encore que par le passé, il sera essentiel de ne donner en location un bien
qgu'aprés en avoir établi un état contradictoire et parfaitement détaillé.

Si les dégradations apportées par le locataire rendent les lieux non conformes au Code
et a l'arrété du 4 septembre 2003, il est essentiel pour le bailleur de déterminer que cette
situation n'est pas son fait.

Certes, en soi, ce seul fait n'empéchera pas l'interdiction de location mais évitera a tout le
moins au bailleur I'amende.

Il nous semble qu'un tel état des lieux peut étre établi en dehors des délais stricts de
I'article 1730 du code civil puisqu'il répond a un autre objectif.

Le cas échéant, I'agent immobilier conseillera a son client d'introduire une demande de
certificat de conformité.

On observera cependant qu'au contraire de l'article 2 de la loi sur les baux de résidence
principale, le Code bruxellois du Logement définit des régles objectives, de sorte que la
non-conformité a ses exigences entraine l'interdiction de louer, quelle que soit 'origine
de l'insalubrité, et méme si celle-ci est la conséquence du fait du locataire ou de tiers.

Certes, le bailleur disposera, en ce cas, d'une créance sur son locataire et pourra
réclamer a celui-ci l'intégralité du préjudice subi, mais il n'en demeure pas moins que
I'interdiction existe aussi longtemps qu'il n'est pas remédié a la carence.



Section 2 — Indications a faire fiqurer dans le bail

Il est important, dorénavant, que les baux — en tous les cas lorsqu'ils portent sur des
biens de petites dimensions — mentionnent le nombre d'habitants destinés a y résider de
maniére permanente.

Seule cette indication permet au bailleur de se conformer a l'article 4 § 2 de l'arrété du 4
septembre 2003.

Section 3 — Bail a rénovation

De méme, I'agent commettrait un manquement a son obligation de conseil si, participant
avec son client a I'élaboration d'un bail a rénovation, il omettait d'attirer I'attention du
bailleur sur l'obligation pour celui-ci de porter ce bail de rénovation a la connaissance du

Service d'inspection régionalem.

En conclusion, le Code bruxellois du Logement ne modifie pas fondamentalement les
obligations de Il'agent immobilier mais ajoute aux trés nombreuses Iégislations
auxquelles il doit étre attentif une réglementation complémentaire qui lui imposera un
controle supplémentaire, en particulier lorsqu'il s'agit de logements de caractéristiques
inférieures.

Bernard LOUVEAUX
novembre 2003
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[38] Art. 3, o 4, del'ordonnancedu 12 fZvrier 1998.

[39] Art. 4,1 2 del'ordonnancedu 12 fZvrier 1998; pourensavoirplussurlesA.l.S., voir I. DURANT, Du

-

enouveatence qui concerndesagencesmmobilieres socialesAct. jur. baux 1998,p. 98.
Art. 2,4 du Code: surcettenotion, voir infra, chap.IV, section2.
Surcedroit, voir infra, chap.lV, section4.

Art. 134 bis dela nouvelleloi communale insZrZe parlts du 12 janvier 1993 contenant un programm
gence pouunesociZtdlus solidaire,Mon. b., 4 fZvrier1993,et A.R., 6 dZcembrd993,Mon. b.,
embre 1993.

Doc. Parl.,Ch.,1991-1992nj 630/5,p. 34.

Art. 5deI'A.R. du 6 dZcembrd993annulZpar C.E., Xllle ch., S.N.P.,nj 69.976,3 dZcembre 1997
Act. jur. baux 1998,p. 71, et note B. LOUVEAUX, Rqusmond|mmeublesabandonnzs voir Zgalement La

rZquisitiond' |mmeubIesabandonnZsEEchosLog fZvrier1998.
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[45] Mon. b., 21 a0zt 1997, p. 21.356.

[46] Art. 5, 2 18" du Codebruxelloisdu Logement.

[47] B. LOUVEAUX, Le droit du bail derZsidencerincipale,Zd.De Boeck 1995,nj 31.

[48] J.C.P, Fasc.,210, nj 5.

[49] SoulignZpar nous.

0] Art. 2, al. 4 et 5, ainsicomplZtZpar l'article 5 de la loi du 3 avril 1997 modifiant certainesdispositions
enmatiere de baux,Mon. b., 21 mai 1997.

51 C.E., Xllle ch. rZf., KOCYIGIT/Bourgmestreet communede Schaerbeekyj 100.705,19 novembre
2001,EchosLog., 2002,p. 72 ; voir supra,chap.ll, section5.2.

52 Art. 13,1 2,2;.

53] G. COUTURIER,La confirmationdesactesnuls, Paris,1969,L.G.D.J.,1972,nj 251, citZ par

V. BASTIAEN & G. THOREAU, Les nullitZsen droit civil, in LesnullitZs endroit belgeE, Zd. Jeune Barreawle

Liege, 1991,p. 86.

[54] J.P.Nivelles, 24 juin 1998,Act. jur. baux 1999, p. 89, et note.

[55] J.P.Tournai,2€ c., 15juin 1999, Act. jur. baux 1999,p. 119.

[56] J.P.Liege, 3 fZvrier 2003,EchosLog., 2003, p. 26.

571 J.P.Gr%oce-Hollogn&3 juillet 2002,EchosLog., dZcembre002,p. 206.

[58] J.P.Gr%.ce-Hollognd,1 juillet 2000, EchosLog., octobre2000, p. 122, et noteLuc THOLOME : Le

bail doit avoir unecauseet un objetlicites.



J.P.Namur,1®" ¢., 10 mai 2002,EchosLog., 2002,p. 118.
J.P.Tournai,3 janvier2001,EchosLog., 2001, p. 81.
J.P.St-Trond,12 avril 2001, T. huur, 2002/3,p. 139, EchosLog., dZcembre002, p. 204.

J.P.Wavre,29 mars 2001, EchosLog., juin 2001,p. 79 ; J.P.Tournai,3 janvier 2001,EchosLog., juin
1,p. 81.
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J.P.Wavre, 30 dZcembre 199%t note Luc THOLOME, Les effetssurle plan civil de I'absencel'un

permisdelocation.
[64] Cass.9 dZcembreél948,Pas, 19481, p. 699.
[65] J.P.Tournai,2® c., 4 septembre001,J.L.M.B, 2002, p. 513 ; J.P. Namur,10 mai 2002, EchosLog.,

E
5

2002,p. 118.

[66] Voir parexemple: art.4,c 187 al. 1, C.B.L.

[67] Parexemple/article 1722du codecivil relatif~ la pertedela choselouZe: art. 13,2 3, C.B.L

[68] Voir parexemplda rZfZrence aux articles 1372 et sscdde civil rZglant la gestion d'affaireart. 22, o
3,C.B.L

[691 Art. 4,82, C.B.L

[70] Doc. Parl.,Ch., 717/1-96/97 p. 24.

[71] C.arb.,30 mars1999,nj 40/99,Redrim 1999,p. 199, note B. HUBEAU, p. 204.

[72] C. arb.,17 juin 1998, nj 73, Mon. b., 27 juin 1998,p. 21.195; et Act. jur. baux 1998,p. 105, propos

d'un recours formgontre le dZcretlela RZgionflamandedu 4 fZvrier1997 portantles normesde qualitZet de sZcuritZ
pour chambres et chambres d'Ztudiagsr la rZpartitiondescompZtencest le droit despouvoirsrZgionauxd'imposer
despermisen matiere ddocation,voir notammentS. LEPRINCE, Les normesde qualitZet de sZcuritdeslogements
danslestrois RZgions Act. jur. baux 1999,p. 34.

[73] C. arb.,arret nj 67/2003,14 mai 2003,Mon. b., 20 octobre2003.

[74] Art. 5, o 1€,

9] Art. 2, 5j.

[76] N. VERHEYDEN-JEANMART,La loi du 20 fZvrier 1991, in La nouvellerZglementatiomesbaux "

loyer, coll. Patrimoine XIII, pp.3letss.

[r7] C.arb.,30 mars1999,nj 40/99,Redrim 1999,p. 199 et note B. HUBEAU, pp. 204 et ss.

[78] Mon. b., 19 septembre2003.

[79] Voir supra.

[89] Art. 4, 1871, C.B.L.

[2?—11 Art. 2, = 1%7 al. 2, del'arretZ de gouvernementiu 4 septembre2003; sur le Serviced'inspection
rZgionale, voir infra.

[82] Art. 2,12, del'arretZ du 4 septembr&003.

[83] Art. 2,1 3, del'arretZ du 4 septembr&003.

[84] Cetteenqueteintervient” la suited'unedemandaele certificatou d'attestatiorde conformitZ,ou encore

a suited'uneplainte: art. 13,2 2, del'ordonnanceyoir infra.
Art. 2,1 3, al. 3, delOarrstHu 4 septembre2003.
Art. 2,1 4, al. 3 delOarretAlu 4 septembre003.
Art. 2, o 4, dernieralinZa,de I'arretZ du 4 septembre003.
Art. 2,05, delOarrstedu 4 septembre003.
Sur cetterZpartition,voir B. LOUVEAUX, Le droit du bail, RZgimegZnZralnj 311etss.
Art. 2,1 6, del'arretZ du 4 septembre&003.
Art. 4,0 1°7 2;.
Art. 3,1 2, del'arretZ du 4 septembr&003.
Art. 3,1 3, del'arretZ du 4 septembr&003.
Art. 17, 3j delQarret4lu 4 septembre003.
Art. 3,1 4, del'arretZ du 4 septembr&003.
Art. 3,8 4, al. 2 et 3 delDarretAlu 4 septembre003.
Art. 4,0 2 del'arretZ.
Art. 4, a 3 delQarret4lu 4 septembre003.
Art. 1, 5i, del'arrstZ du 4 septembre003.
28 m? estla surfaceminimaled'unlogementpourdeuxpersonnes art. 4, o 2,
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Art. 7,1 2, del'arrstZ du 4 septembre003.

Art. 5o 6 delOarrstHu 4 septembr&003.

Art. 51 7 delOarrstHu 4 septembr&003.

Art. 5, a 8 delOarrst4u 4 septembre003.

Art. 5,0 1%" C.B.L

Voir supra.

Art. 5,82, al.2,C.B.L.

Voir infra : l'attestatiorde conformitZ.

Art. 14,C.B.L.; voir infra.

Art. 6, C.B.L.

ExposZdesmotifs, Cons.RZg.Brux.-cap.,sessord., 2002-2003 28 fZvrier 2003,A-416/1, p. 16.
Art. 15,C.B.L.

Art. 1730, 1 et 3, du codecivil.

C. arb.,30 mars1999,nj 40, Redrim 1999,p. 199, et note B. HUBEAU, pp. 204 et ss.
Voir infra, section6.

Art. 9,04, C.B.L.

Avis du Conseild'Etat,op. cit., p. 38

Art. 2,11j,C.B.L.

Art. 2,12j,C.B.L.

Art. 4,12, del'arretZ du 4 septembre003.

Art. 7,0 3,C.B.L.

Art. 10,2 2, al. 3, C.B.L.

Art. 14,C.B.L.

Voir, ~ ce propos,infra, section?.

Art. 9,0 1,et10,a21,C.B.L.

Art. 7,0 18" C.B.L.

Art. 12, al. 1, del'ordonnance.

ExposZdesmotifs, op. cit., p. 17.

Avis du ConseildOEtatDoc. Parl.,Cons.RZg.Brux.-cap.,sessord., 2002-2003 A-416/1, p. 38.
ExposZdesmotifs, Cons.rZg.Brux.-cap.,sessord., 2002-2003 28 fZvrier 2003-A-416/1 p. 10.
Art. 10,2 2, al. 3.

Art. 8, al. 1, del'ordonnance.

Art. 8,al.2,C.B.L.

Art. 13,02, 2j, C.B.L.

ExposZdesmotifs, op. cit., p. 18.

Art. 13,0 18" C.B.L.

Loi spZcialede rZformesinstitutionnellesdu 8 octobre1980,art. 11, al. 3,3;.
Art. 13,2 2,al. 2, C.B.L.

Art. 13,0 1°" al. 5, C.B.L.
MZmentodu logementZd.2003,p. 273, nj 111.36, 1.
Art. 13,2 3,C.B.L.

Voir infra.

Art. 13,0 5.

Art. 14,al. 1, del'ordonnance.

Art. 17 del'ordonnance.

Art. 13,1 3, al. 4, del'ordonnance.

Voir supra.

Art. 13,0 4,al.2,C.B.L.

Art. 14,al.2,C.B.L.

Art. 14, al. 3, C.B.L.; voir supra.

Voir infra.
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C. Arb, 30 mars1999,nj 40, Redrim 1999,p. 199, et note B. HUBEAU.

Art. 16 du Codebruxellois.

Art. 15, dernieralinZa,C.B.L.

Art. 2,10j, C.B.L.

ExposZdesmotifs, Doc. Parl. Cons.rZg.Brux.-cap.,sessord., 2002-2003 A-416/1, p. 11.
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2 Doc. Parl. Cons.rZg.Brux.-cap.,sessord., 2002-2003 A-416/1, p. 44.
Art. 80-85du Codewallon du Logementget arrstZ du gouvernementvallon du 20 mai 1999,Mon. b., 10
juillet 1999.
[159] C. arb., 25 octobre2000,nj 105, arr. C.A., 2000, p. 1365.
[160] Avis du Conseild'Etat,op. cit., p. 44.
161 Art. 2,4i,C.B.L.
[162] Art. 18,5 1872;, C.B.L.
[163] Art. 18,02, C.B.L.
[164] C. arb., 25 octobre2000,nj 105/2000Mon. b., 13 novembre2000.
[165] Art. 18,0 3,C.B.L.
166 Civ. Bruges,5€ ch., 22 fZvrier 199, T. Not, 1999, p. 611.
@ Pourla facilitZ, nous parleronsle 'propriZtaire‘alorsque le codevisele Gtitulaire dOurdroit rZelsur
IOhabitatiorconcernZé=: art. 19, al. 1.
[168] C. arb.,30 mars1999, nj 40, Redrim 1999, p. 199, noteB. HUBEAU : C. arb.,17 juin 1998, nj 73,
Act. jur. baux 1998,p. 105.

[169] Art. 20,al.1,C.B.L.

170 Doc. Parl.Cons.rZg.wall., sessord., 1997-1988n; 371-1,respectivemenpp. 20, 21 et 7.

[171] Art. 21,02, C.B.L.

[172] Art. 21,52, al.1,C.B.L.

173 ExposZdesmotifs, op. cit., p. 23

w _Le Codele dit expressZmerfart. 21, = 4), en prZcisanuOen ceas,|OopZratel¢ agit en lieu et place
duE propriZtaire.

Art. 21,8 2,al.1,C.B.L.
Art. 19, al. 3, 1j, du Code.
Art. 19, al. 3 ; voir supra.
Art. 21,02, al.3,C.B.L.
Art. 22,82, C.B.L.

Art. 21,2 3,C.B.L.

Art. 21,8 5,C.B.L.
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182 Art. 22,0 1" C.B.L.
[183] Art. 21,83,C.B.L.
[184] Art. 21,05, C.B.L.
185

Art. 22,22, C.B.L.

Art. 21,22, C.B.L.

Art. 22,2 3,C.B.L.

Art. 4,03, C.B.L

Art. 11, C.B.L.
ExposZdesmotifs, op. cit., p. 17.

Art. 2, @ 2,2 dela loi cadredu 16" mars1976 rZglementanta protectiondu titre professionnekt
I'exercice des professions intellectuelles prestataires de services ; dff.Rdéu 6 septembrel 993 protZgeante titre
professionnel ekexercice de la professiatiagentimmobilier ; art. 4 et 5 du Codede dZontologie approuviar I'A.R.
du 28 septembre000.
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[192] B. LOUVEAUX, La respogsabilitZde l'agent immobilier, Zd. Kluwer, 1997, pp. 85 et ss.
; B. LOUVEAUX, La responsabilitprofessionnellelesagentammobiliers,C.U.P., nj 51 etss.

[193] Voir, parexemple: J.P.Namur, 18" c., 10 mai 2002,EchosLog, 2002,p. 118.

[194] Art. 35 du Codede dZontologieapprouvdar'A.R. du 28 septembr€000,Mon. b., 21 novembre2000.

195 Art. 2, o 4, dernieralinZade I'arretZ du gouvernementlu 4 septembr&003.
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96 Civ. Bruxelles, 9° ch., 30 septembred 994, J.L.M.B, 1997, p. 803, confirmZ parBruxelles,ch. suppl.
A, 28janvier1999,J.T.,1999,p. 624,J.L.M.B, 2000, p. 756.

[197] Anvers,22 mai 2000, T. App., 2000/4/40.
[198] Art. 15.

199 Art. 2,5i.

200

Art. 5,82, al. 2.



