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Le droit wallon de 1 ‘aménagement du territoire et de
'urbanisme a récemment subi une modg'ﬂ'catz‘on fon—
damentale, du fait de I'entrée en vigueur le ler mars
1998 du décret du parlement wallon du 27 novem-

bre 1997 modifiant le CWATUP

Diverses contributions ont d'ores et déja été consa-
crées a cette réforme. Dans le cadre de la présente
revue, il a paru intéressant d'examiner plus particu-
lierement certaines des répercussions qu’e]]e est
susceptible d'entrainer en droit civil.

L'article ler nouveau du Code qualifie le territoire
wallon de "patrimoine commun de ses habitants".
Cette formule est manifestement susceptible d'avoir
des répercussions trés concrétes, éventuellement con-
traires a la volonté du legislateur, notamment en ce
qui concerne les droits et obligations directs ou indi-
rects qu'elle pourrait éventuellement faire naitre
dans le chef des propriétaires d'immeubles wallons:
expropriation collective, droit a la participation,
intérét a agir contre les décisions administratives,
obligation de gestion dans ['intérét de tous d'un
point de vue urbanistique.

Le décret du 27 novembre 1997 a par ailleurs modi-
fi¢ de maniére sensible le régime d'information des
acquereurs potentiels dans le cadre de transactions
immobiliéres. C'est ainsi que le notaire n'est plus Ie
destinataire exclusif de | 'obligation d 'information:
le vendeur ou son mandataire sont également visés.
Clest ainsi également que le contenu de | 'obligation
d'information a été étendu.

le vendeur, droi
indemnisation des dommages de plans
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Une nouveauté plus fondamentale encore apparaft
désormais dans le CWATUP: le droit de préemption,
instauré au bénéfice de certaines autorités publiques
a charge d'un nombre potentiellement élevé d'im-
meubles wallons dans le cadre de certaines trans-

actions immobiliéres.

Ergﬁ'n, certains changements ont été apportés au re-
gime d'indemnisation des moins-values d'urbanisme.
1l s'agit cependant Ia d'une modification de moindre
ampleur que les précédentes.
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Les changements apportés au régime
d'indemnisation des moins-values d'urba-
~nisme

NTRODUCTION

ul n’est plus censé ignorer la modification fonda-
mentale que vient de subir le droit wallon de 'amé-
-Nagement du territoire et de 'urbanisme.

Publié au Moniteur belge du 12 février 1998 et an-
noncé & grand renfort d’annonces télévisées, de
toutes-boites, d'articles de presse et de commen-
aires juridiques, le décret du 27 novembre 1997,
entré en vigueur le ler mars 1998, a profondément
remanié e Code wallon de 'aménagement du terri-
toire, de I'urbanisme et du patrimoine (CWATUP),
&N y abrogeant un grand nombre de dispositions et
en les remplagant notamment par 184 nouvelles dis-

Positions, formant les livres ler et Il nouveaux du
Code (1).

,f,e Nouveau droit wallon de Purbanisme était mani-
Stement destiné  faire rapidement I'objet de nou-
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velles adaptations. A cet égard, on peut mentionner,
d’une part, le décret adopté par le parlement wallon
en date du 15 juillet 1998 (2) qui a modifié le décret
du 27 novembre 1997 et le CWATUP sur trois
points. D’autre part, par arrét du 3 juillet 1998 (3), le
Conseil d’Etat a suspendu les effets de I'arrété du
gouvernement wallon du 5 mars 1998 remplacant les
articles 279 a 283 du CWATUP (4). Enfin, on peut
également signaler qua tout le moins un recours en
annulation a été introduit a la:Cour d’arbitrage a I'en-
contre de certaines dispositions du décret du 27 no-
vembre 1997 (5). Au cours des travaux préparatoires
du décret du |5 juillet 1998 précité, le législateur wal-
lon a par ailleurs clairement annoncé de nouveaux
changements dans le droit wallon de I'urbanisme (6).

(1) I ne faut pas sy tromper: sauf en ce qui concerne les livres ler
et Il dont il vient d’étre question, le décret du 27 novembre 1997
ne contient nullement en lui-méme le texte du nouveau CWA-
TUP. I se borne en réalité 4 le modifier et 2 le renuméroter. A
heure actuelle, la plupart des maisons d’édition juridique ont
adapté les Codes qu’elles éditent. V. ég. le texte coordonné du
Code aprés modification édité par la Chambre de commerce et
d’industrie de Liége, ainsi que celui édité par la Direction générale
de 'aménagement du territoire, du logement et du patrimoine du
Ministére de la Région wallonne.

(2) Au jour ol ces lignes sont écrites, ce décret, qui entrera en vi-
gueur le ler mars 1998, n’a pas encore été publié au Moniteur bel-
ge. V. Doc, P.W., 1997-1998, n°395/1 a 6; C.R.A., P.W., séance du
15 juillet 1998, 24 et s.

(3) C.E. n°74.949, du 3 juillet 1998, SIRAULT et SALAMBIER (on
notera que le nom du second requérant a été mal orthographié: il
s’agit du sieur SALEMBIER).

(4) Ces articles concernent les conditions et la procédure d’agré-
ment des auteurs de plans, schémas, réglements et permis de lo-
tir. Cet arrét n’est pas sans poser probléme dans la mesure ot I'ar-
ticle 11 du Code maintient I'exigence d’agrément des auteurs de
permis de lotir; or, la suspension qui réstilte de cet arréta pour ef-
fet de créer un vide juridique quant aux conditions et a la procé-
dure relative & cet agrément, qui n’était nullement exigé dans P'an-
cien droit wallon.

(5) Ce recours, introduit par les consorts DEVLEMINCK,
VERHAERT, RONVAUX et DE GRAEVE, ainsi que par 'ASBL
ANGE et la SA des charbonnages du Borinage en Liquidation, vise
a titre essentiel & obtenir I'annulation de P'article |1 nouveau du
CWATUP, qui impose Pagrément des auteurs de projets de plans,
schémas, réglements et permis de lotir. Il porte le numéro de réle
1339 (v. Moniteur belge du 16 juillet 1998).

(6) CRA, P.W., séance du 15 juillet 1998, 24.
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Il ne pourrait &tre ici question de présenter de ma-
niére exhaustive et détaillée 'ensemble des modifica-
tions apportées par le décret du 27 novembre 1997
et celles qui découlent des récents changements dont
il vient d’&tre question. Plusieurs exposés d'impor-
tance quantitative variable y ont déja été consacrés

@)

Dans le cadre de la présente contribution, on a pré-
féré procéder a un relevé des quelques changements
susceptibles d’entretenir les liens les plus étroits avec
le droit civil. C’est ainsi que 'on présentera successi-
vement la notion de territoire wallon en tant que pa-
trimoine commun de ses habitants (1), les obligations
d'information qui pésent désormais sur le vendeur
d’un immeuble ou sur son mandataire (Il), le droit de
préemption (lil) et les changements apportés en ma-
tiere d’'indemnisation des dommages de plan (IV).

Chacune de ces nouveautés mériterait qu'une étude
approfondie y soit consacrée, qu’il n’était pas envisa-
geable de mener dans les lignes qui suivent. Ces der-
niéres ont pour seul objectif de présenter les élé-
ments essentiels des modifications dont il vient d’étre
question, de poser certaines des questions qu’elles
suscitent et d’y apporter quelques éléments de ré-
ponse permettant au lecteur de pousser plus loin
I'analyse. On ne trouvera donc ici aucune réponse
définitive aux questions posées. g

I. LE TERRITOIRE WALLON EN TANT
QUE PATRIMOINE COMMUN DE SES

HABITANTS

Depuis le ler mars 1998, suivant I'article ler, alinéa
ler, du CWATUP, “le territoire de la Région wallonne
est un patrimoine commun de ses habitants”.

L’examen du contenu précis de cette disposition &
valeur décrétale est susceptible de générer de nom-

(7) V. les actes du colloque des 5 et 6 mars 1998 4 Liége, Bruxelles,
Bruylant, 1998, a paraitre; M. PAQUES et M. DELNOY, Droit de
I'aménagement du territoire, de Furbanisme et questions diverses
du droit administratif notarial, in Chronique de droit & Fusage du no-
tariat, Vol. XXVII, 26 mars 1998, Fac. dr. Liége, 155 et s.; M. BO-
VERIE, Le nouveau Code wallon de 'aménagement du territoire, Union
des villes et communes de Wallonie, 1997; Ph. BOUILLARD, Le
décret du 27 novembre 1997 modifiant le CWATUP: apercu des
innovations, Am.-Env., 1998/2, 99 et s,; M. DELNOQY, Le nouveau
CWATUP, Immobilier, Kiuwer, n°5 spécial du 11 mars 1998; M.
DELNOY, Le nouveau Code wallon de I'aménagement du terri-
toire, dé 'urbanisme et du patrimoine: un instrument 3 ... coor-
donner?, Carte blanche, D], 1998/5, | ets.

breuses questions, assurément délicates. Dans le
cadre du présent exposé sommaire, on se bornera a
en poser I'une ou l'autre et a y joindre quelques élé-
ments de réflexion.

Le sens précis de 'innovation introduite dans P'article
ler, §ler, alinéa ler, du Code wallon a fait Pobjet de
certaines discussions au cours des travaux prépara-
toires (8). Clest cependant le Conseil d’Etat qui
semble avoir exprimé le plus clairement lintention
du législateur wallon, dans son avis relatif 3 I'avant-
projet de décret: “en qualifiant le territoire de la Ré-
gion wallonne de ‘patrimoine commun’, ces disposi-
tions en projet expriment I'idée que la conservation
des biens qui composent ce territoire est d’intérét
général et que celui-ci doit pouvoir &tre transmis au
générations futures avec les qualités qui sont les
siennes” (9). Aucune solution claire et définitive n’en
découle cependant.

Certains au cours de ces discussions ont estimé que
“le premier alinéa du paragraphe ler est juridique-
ment trés délicat. En outre, il n'a pas sa place dans ce
décret” (10). D’autres ont entendu déduire de la for-
mulation du texte qu'il n’a “aucune portée juridique”
(I1). On a également pu le qualifier de “grande dé-
claration de principe, qu'il est peu usuel de trouver
dans un texte législatif” (12). Il reste que ce texte a
bel et bien été inséré dans le Code et qu'il a donc va-
leur décrétale. Il convient donc de lui donner un sens

compatible avec cette valeur.

(8) On signalera pour mémoire que I’évant—projet de décret indi-
quait que le territoire de la Région était “le” patrimoine commun
de ses habitants. C’est suite 4 un amendement que le texte fait ré-
férence a “un” patrimoine de ses habitants. || sagissait en effet d’in-
sister sur le fait qu'il existe d'autres patrimoines que le territoire”
(Doc., P.W., 19961997, n°233/10, 1). En réalité, on constate que
I'attention des commissaires au cours des travaux préparatoires a
principalement été attirée par les observations formulées dans son
avis par la section de Iégislation du Conseil d’Etat quant aux rap-
ports entre le projet de texte et le contenu de Iarticle 23 de la
Constitution, notamment en ce qui concerne la limitation des des-

© tinataires du texte aux habitants de la Région alors que Particle 23

de fa Constitution “reconnait a chacun, sans restriction, le bénéfi-
ce des droits économiques, sociaux et culturels”. V. 3 cet égard
not. Doc,, P.W., 1996-1997, n° 233/222, 62.

(9) Doc,, P.W., 1996-1997, n°233/1, 70. La formule a été reprise
par l'auteur d'une proposition d’amendement (v. Doc., P.W., 1996-
1997, n® 233/2, 2).

(10) Doc., P.W., 1996-1997, n° 233/9, 1.

(11) Suivant les termes utilisés par un commissaire & propos de la ges-
tion parcimonieuse du sof (Doc, P.W., 1996-1997, n° 233/222, 29).

(12) Doc., P.W., 1996-1997, n° 233/222, 61.




Le recours aux termes utilisés par le législateur wal-
lon semble s'inscrire dans un mouvement plus géné-
5] spécialement en droit de I'environnement, plus
spécialement encore en droit international (13), et
pondre 4 tout le moins en partie & une nécessité.
C’est notamment ce que montre le doyen OST dans
une étude entiérement consacrée au concept de
patrimoine dans le cadre de la protection de I'envi-

ronnement (14).
Par ailleurs, le législateur wallon semble avant tout

J'existence en droit frangais de I'urbanisme (15). Cela
étant, la transposition qu’il en a faite dans larticle ler
‘du Code wallon n’est que partielie et elle ne pouvait
en tout état de cause justifier qu'aucune explication
“univoque ne soit fournie dans les travaux prépara-
toires au sujet de sa portée, alors qu'il s’agissait de
aire recours a une notion juridique particuliérement
Cq_mplexe. Alévidence, les discussions qui ont eu lieu
‘au cours des travaux préparatoires du décret du
27 novembre 1997 n'ont fait que survoler le délicat
_probléme posé.

Dans son étude susmentionnée, le doyen OST, au-
juel se réferent tant le Conseil d’Etat dans son avis
Pavant-projet de décret (16) qu'un commissaire
ours des travaux préparatoires (17), citant I'ar-
“L:1'10 du Code francais de I'urbanisme, semble
définir la notion de “patrimoine commun de la na-
tion™ comme “un bien commun confié a la gestion]
les collectivités publiques en vue de la préservation
le lintérét général” (18). Face 4 cette définition, res-
“te a savoir s'il convient de focaliser son attention sur
idée de bien commun, sur celle de gestion par les
ollectivités publiques, sur celle de préservation de
lintérét général ou sur les trois 2 la fois.

. not. M. KAMTO, Les foréts, patrimoine commun de I'hu-
manité et droit international, in Droit, foréts et développement du-
I Qb,’ﬁ, AUPELF-UREF, Bruxelles, Bruylant, 1996, 79 et s.

- (I4) F. OST, Le patrimoine, un concept dialectique adapté 4 la
Fomp!exité du miliey, in Het milieu - L’environnement, Féd. royale
hot'b, 1993, |3 ets.

(l.5) V.Tarticle 110 du Code de I'urbanisme: “Le territoire fran-
$4Is est le patrimoine commun de la nation” (Doc., P.W., 1996-
1997, n° 233222, 65).

{16) Doc, P.W., 1996-1997, n° 233/1, 70.
(17) D:?c, P.W., 1996-1997, n° 233/222, 62.
18—),F- OST, Le patrimoine, un concept dialectique adapté a la

’P]eXfté du milieu, in Het milieu - L'environnement, Féd. royale
not. b, 1993, 42.

“-avoir été séduit par une formule dont il connaissait
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Ainsi en tentant de déterminer les conséquences pra-
tiques de la “patrimonialisation” du territoire wallon,
on peut notamment se demander, dans un premier
temps, si elle opére un transfert de propriété au bé-
néfice des habitants ou, pour le compte de ceux-ci,
des autorités; dans un second temps, si elle octroie
aux habitants un droit de participation plus étendu
dans le cadre des procédures d’élaboration des déci-
sions des autorités; dans un troisiéme temps, si elle
leur octroie un pouvoir de contestation plus étendu
a 'encontre des décisions prises par les autorités pu-
bliques et, dans un quatriéme temps, si elle octroie a
chaque habitant le droit de contester la gestion que
les autres habitants font de leur “parcelle” du terri-
toire wallon.

Avant de passer a la premiére de ces questions, on ne
peut manquer de signaler que le recours par le légis-
lateur wallon au concept “d’habitants” n’est pas sans
susciter la question de sa compatibilité avec le princi-
pe d’égalité et de non-discrimination contenu dans
les articles 10 et 11 de la Constitution (19). A sup-
poser que certaines prérogatives concrétes puissent
étre attribuées aux particuliers du fait de la patrimo-
nialisation du territoire, on pourrait en effet imaginer
qu’une personne qui ne serait pas “habitante” au sens
de Particle ler du Code et qui se verrait refuser I'ac-
ces a ces prérogatives introduise un recours qui
aboutisse a soumettre préjudiciellement a la Cour
d’arbitrage cette question (20).

Cela étant, la désignation des habitants comme titu-
laires du patrimoine a comme conséquence que les-
dits titulaires sont précisément identifiés. Tel n'aurait
pas été le cas si le législateur wallon avait utilisé le
concept de “nation”: dans une telle hypothése, les ti-
tulaires auraient sans doute eu besoin d’un représen-
tant disposant de la personnalité juridique pour agir &
leur place (21).

(19) En réalité, a P'évidence, une fois de plus, le texte adopté par le
législateur wallon dépasse la pensée de celui-ci. En faisant référen-
ce aux habitants, il ne s’agissait en effet que d’éviter le concept de
nation qui apparait dans Varticle LI 10 du Code frangais de I'urba-
nisme (v. Doc,, P.W., 1996-1997, n° 233/222, 66).

(20) V. par ex. le cas de ceux qui sont propriétaires d’immeubles
sis en Wallonie mais qui n’habitent pas en Wallonie in Doc., P.W.,
1996-1997, n° 233/222, 70. On I'a vu ci-dessus, ce probléme a été
soulevé par la section de |égislation du Conseil d’Etat.

(21) V. C. DE KLEMM, Environnement et patrimoine, in Quel ave-
nir pour le droit de 'environnement, Bruxelles, FUSL, 1996, 163 et
|64, qui analyse notamment la possibilité de faire appel dans cette
hypothése aux associations de protection de I'environnement.
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En tout état de cause, on ne s’attachera pasici a la
signification précise du concept d’habitant du terri-
toire wallon.

Quant a ce dernier, on peut sans doute penser qu'’il
correspond a celui visé par larticle 5 de la Constitu-
tion (22).

A.Les conséquences quant au droit de
propriété

Au cours des travaux préparatoires du décret du
27 novembre 1997, certains ont exprimé leurs
craintes vis-a-vis du caractére “collectiviste” de I'ar-
ticle ler, alinéa ler, du Code, qui pourrait porter at-
teinte a I'un des fondements de notre ordre juri-
dique, soit le droit de propriété (23), par ailleurs
protégé par larticle 16 de la Constitution et article
ler du Premier protocole additionnel & la Conven-
tion européenne des droits de ’homme.

On s’en doute, il ne relevait nullement de la volonté
du législateur wallon d’opérer une collectivisation
des immeubles wallons. Sur ce point, 'expression de
la volonté du ministre est a priori claire (24): “la no-
tion de patrimoine contenue dans le projet de décret
n’est.(...) absolument pas synonyme de droit de pro-
priété et ne crée pas un tel droit. La Région n’est
d'ailleurs pas compétente pour légiférer en matiere
de droit civil, ce que le Conseil d'Etat naurait pas

manqué de relever si tel était le cas” (25).

(22) L'idée a effectivement été exprimée au cours des travaux pré-
paratoires (v. Doc., P.W., 1996-1997, n° 233/2, 2; Doc,, P.W., 1996-
1997, n® 233/222, 62). :

(23) V. Doc,, P.W., 1996-1997, n°® 233/222, 61; v. ég. Doc, P.W.,
1996-1997, n°® 233/222, 63: “la définition de fa propriété collecti-
ve, au sens du communisme, n’est pas loin”. F. OST (Le patrimoi-
ne, un concept dialectique adapté i la complexité du milieu, in Het
milieu - L'environnement, Féd. royale not. b., 1993, 34) fait d’ailleurs
mention de |"idéologie communautaire” véhiculée par le concept
de patrimoine.

(24) On constate cependant qu’elle na pas convaincu I'ensemble
des commissaires. Aprés Pexplication du ministre, un commissaire
“persiste & penser quaffirmer que le territoire wallon est un
patrimoine commun 4 ses habitants est une erreur dans la mesure
ol la notion de territoire englobe la notion de propriété” (Doc.,
P.W., 1996-1997, n°® 233/222, 69).

(25) Doc., P.W., 1996-1997, n° 233/222, 65.

Cependant, & plusieurs reprises déj3, la Cour d’arbi-
trage a consacré la doctrine du sens clair des textes &~
gislatifs, en indiquant qu’il ne peut étre question d’“in-
fléchir le sens d’une disposition législative en faisant
prévaloir sur son texte clair des déclarations qui ont
précédé son adoption” (26). Au vu de l'objet patrimo-
nialisé, le territoire wallon (27), la question est donc
avant tout de savoir si le concept de patrimoine auquel
le législateur a recouru peut étre qualifié de “clair”. Ce
n'est qu'en cas de réponse négative a cette question
que le recours aux travaux préparatoires pourrait per-
mettre d’affirmer avec certitude absence de collecti-
visation des terres dans la notion de patrimoine com-
mun de larticle ler du CWATUP. On émet cette
réserve - et elle vaut également en ce qui concerne les
trois autres questions ci-dessous - d’autant plus facile-
ment que le législateur en avait été prévenu (28).

L'absence de définition du concept de patrimoine dans
le Code wallon, oblige a se tourner vers le sens que le
concept peut avoir dans le langage juridique commun.

Certains pourraient penser  la signification tradition-
nelle qui lui est donnée en droit civil, soit, suivant
G. CORNU, I “ensemble des biens et des obligations
d'une méme personne (Clest-d-dire de ses droits et
charges appréciables en argent), de Pactif et du passif, en-
visagé comme formant une universalité de droit, un tout
comprenant non seulement ses biens présents mais aus-
si ses biens a venir” (29), et, suivant . HANSENNE, “la
“somme de valeurs appreéciables en argent (choses et
. droits) dont chaque sujet de droit est titulaire” (30).

(26) V. CAn® 56/96, du 15 octobre 1996; n° 60/97, du 14 octobre
1997; n® 22/98, du 10 mars 1998, Sauf erreur, elle I'a indiqué en
dernier lieu dans son arrét n® 91/98, du 15 juillet 1998.

(27) La question de la collectivisation des terres ne se serait sans
doute pas posée si le législateur avait fait sienne la suggestion d’un
commissaire, suivant lequel “c’est Paménagement du territoire qui
doit &tre compris comme patrimoine commun” (v. Doc,, P.WV,,
1996-1997, n® 233/222, 61).

(28) Un commissaire avait en effet indiqué que I'interprétation du
texte donnée par le ministre “n’est malheureusement pas une ga-
rantie suffisante”, dans la mesure ot on constate que “la jurispru-
dence des cours et des tribunaux a trés souvent évolué dans un

sens totalement contraire aux travaux préparatoires”.

(29) G. CORNU, Vocabulaire Juridique, Paris, PUF, 1987, v° patri-
moine. V. ég. not. la théorie d’AUBRY et RAU, telle qu’exposée
par F. OST, Le patrimoine, un concept dialectique adapté 4 la com-
plexité du milieu, in Het milieu - L’environnement, Féd. royale not. b.,
1993, 18 ets.

(30) J. HANSENNE, Les biens, Tome I, Coll. sc. Fac. dr. Ligge, 1996,
39.




“Sans aborder la question de savoir si, au regard de
ette définition, une pluralité de sujets (in casu, les ha-
itants) est susceptible de se voir attribuer un patri-
moine “en commun” (31), question 4 laquelle une ré-
onse négative imposerait nécessairement d’écarter
Jadite définition dans le cadre de larticle fer du
CWATUP, on peut se borner a remarquer qu’une
autre définition du concept de patrimoine est égale-
ent fournie par G. CORNU, qui fait référence au
sens qu'on lui donne notamment dans les conven-
tions internationales: il s’agit alors d’'un “ensemble de
biens communément reconnus comme ayant une va-
leur éminente” (32), “I'ensemble des biens, culturels

(31) V. not. N. ROULAND, Aux confins du droit, Paris, 1991, 264,

cité par F. OST, Le patrimoine, un concept dialectique adapté 3 la
: complexité du milieu, in Het milieu - Lenvironnement, Féd. royale
not. b., 1993, 34: “le patrimoine est une notion précise: il désigne
a réunion des biens ayant un méme propriétaire, des droits 4 ca-
actére pécuniaire ayant pour titulaire un méme sujet de droit”.
On pe(u"t- Eépendant opérer ici une comparaison avec les biens
communs aux époux mariés sous le régime légal, qui reléve de la
catégorie des “patrimoines 3 administrer” (. HANSENNE, Les
iens, Tome |, Coll. sc. Fac. dr. Liége, 1996, 46). Quoi qu'il en soit,
-On peut étre d'accord avec M. KAMTO lorsqu'il indique qu'a son
estime il est redondant voire tautologique de parler de patrimoi-
commun (Les foréts, patrimoine commun de humanité et
. droit international, in Droit, foréts et développement durable, AU-
-PELF-UREF, Bruxelles, Bruylant, 1996, 81). L’auteur souligne d’ail-
“leurs 3 juste titre que “I'application concréte de la notion se heur-
e, uelle_ que soit la matiére considérée, a I'indétermination du
titulaire du patrimoine”, et que la notion de patrimoine commun
st-“née dans un contexte particulier, mais surtout elle a
té forgée pour qualifier une ressource particuliére considérée
‘IUsque-la comme une res communis par nature: les ressources des
fonds marins au-dela des juridictions nationales, en Poccurence
cellg; de la haute mer” (id., 82 et 83),

(32) G. CORNU, Vocabulaire juridique, Paris, PUF, 1987, v° patri-
moine. Dans le contexte du droit international, on doit cependant
femarquer que certains estiment le concept de patrimoine com-
mun de 'humanité inapproprié & certains aspects de I'environne-
[MENt notamment les foréts, dans la mesure o elle apparait com-
‘mfa ,‘_me “spoliation des Etats d’une richesse nationale, la notion de
patrl-moine commun entrant dés lors directement en conflit avec
¢ Principe de la souveraineté permanente des Etats sur leurs res-
301 ?rces naturelles” (M. KAMTO, Les foréts, patrimoine commun
: de lrhumanité et droit international, in Droit, foréts et développement
Irable, AUPELF-UREF, Bruxelles, Bruylant, 1996, 85). On le voit,
i é::':}::lnf le courant du droit international de !'environ.nement,

>~ Permis de penser que le concept de patrimoine est inappro-

rié : s L
p ,?t contient une jdée d’expropriation.
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et naturels qui, en raison des valeurs que la collecti-
vité leur reconnaft, doivent &tre sauvegardés et
transmis a ceux qui nous succéderont” (33).

M. PRIEUR exprime particuliérement clairement
lidée sous-jacente a cette nouvelle acception: “il
s’agit {...) de dépasser la propriété en identifiant des
éléments de I'environnement dont on veut assurer la
conservation et la gestion en bon pére de famille.
Aussi le patrimoine fait-il appel a I'idée d’un héritage
légué par les générations qui nous ont précédés et
que nous devons transmettre intact aux générations
qui nous suivent. Les biens, ou les espaces qui vont
ainsi étre qualifiés de ‘patrimoine’ par le droit de I'en-
vironnement vont devoir faire I'objet d’une attention
toute particuliére non seulement de la part de leur
propriétaire juridique (sl existe) mais aussi et sur-
tout de 'ensemble de la collectivité. La reconnaissan-
ce d'un droit a I'environnement a pour effet d’insti-
tuer des droits et procédures garantissant la gestion
collective du patrimoine environnement” (34).

La dualité de sens qui vient d’étre établie est claire-
ment soulignée par le doyen OST dans son étude
précitée (35). -

Il en découle a tout le moins que I'on ne pourrait que
difficilement soutenir que le concept de patrimoine
de larticle ler, §ler, alinéa ler, du CWATUP a un
sens clair qui interdit de s’attacher au contenu.des
travaux préparatoires. Bien au contraire, le contenu
de ceux-ci semble indispensable & consulter. On peut
donc raisonnablement en conclure que la “patrimo-
nialisation” du territoire wallon au profit de ses habi-

(33) C. DE KLEMM, Environnement et patrimoine, in Quel avenir
pour le droit de Penvironnement, Bruxelles, FUSL, 1996, 145. L'idée
de transmission aux générations futures est également soulignée
par N. DE SADELEER in La conservation de la nature au-deld des es-
péces et des espaces: 'émergence des concepts écologiques en droit in-
ternational, Images et usages de la nature en droit, Bruxelles, FUSL,
1993, 180. R. GOLDWIN, lui, fait référence aux “principes imma-
tériels du bien, de vérité civilisatrice et de sagessse qui sont trans-
mis de génération en génération” (Le droit de la mer: sens com-
mun contre “patrimoine commun”, Rev. gén. dr. int. pub., 1985,

737).

(34) M. PRIEUR, Droit de Fenvironnement, Paris, Dalloz, 1996,
67.

(35) F. OST, Le patrimoine, un concept dialectique adapté 2 la
complexité du milieu, in Het milieu - L'environnement, Féd. royale
not. b., 1993, {3 et s.
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tants n’implique nullement la collectivisation des
terres et leur expropriation au bénéfice de tous (36),
ce qui signifie notamment qu’il N’y a pas d’apparition
d’un droit de libre accés de tous les habitants 4 Pen-
semble des terrains wallons.

On pourrait également faire appel, dans la recherche
du sens a donner au patrimoine, au contexte législa-
tif dans lequel il se situe. A cet égard, on remarque
que I'entiéreté du § ler de article 1er du CWATUP,
voire méme l'entiéreté de cet article ler, se borne 3
faire référence 2 la gestion par les autorités publiques
de la police de 'aménagement du territoire. Lidée du
texte dans son ensemble semble clairement étre fo-
calisée sur I'aspect “gestion par les collectivités pu-
bliques” dont il a été question ci-dessus. Ce contex-
te semble donc confirmer F'absence de collectivisa-
tion des terres dans l'alinéa ler du § ler.

En tout état de cause, si la question de I'éventuelle
expropriation subsistait encore dans I'esprit de cer-
tains, la disposition ici commentée devrait &tre sou-
mise au contrdle de conformité a larticle 16 de la
Constitution ainsi qu'a l'article ler du Premier pro-
tocole additionnel a la Convention européenne des
droits de 'homme. On pourrait alors éventuellement

étre amené a procéder a une interprétation conci--

liante du texte, en indiquant que le législateur wallon
n'a pas pu vouloir violer ces textes et que I'article
ler, §.ler, alinéa ler, n'implique donc aucune expro-
priation.

Si 'une ou l'autre des juridictions concernées venait
cependant a décider que le texte consacre une ex-
propriation collective, il lui reviendrait de déterminer
dans quelle mesure lattribution 32 chaque habitant
des éventuelles ressources de I'article ler, § ler, ali-
néa ler, constitue ou non une juste et préalable in-
demnité, et a rechercher le motif d’utilité publique

qui pourrait fonder I'expropriation en question.

(36) V. dans le méme sens, & propos d’un texte francais compa-
rable, F. OST, Le patrimoine, un concept dialectique adapté  la
complexité du milieu, in Het milieu - L'environnement, Féd. royale

.not. b, 1993, 43: “dire que I'eau est ‘patrimoine commun de la na-

tion’ ne revient pas 4 la nationaliser”.

B.Les conséquences quant au droit a la
participation

On vient de le dire, pour 'essentiel, I'alinéa 2 de I'ar-
ticle ler, § ler, du Code wallon concerne les déci-
sions prises par les autorités publiques dans le cadre
de la police administrative de 'aménagement du ter-
ritoire et de 'urbanisme, qui permet une gestion adé-
quate du territoire wallon. L’alinéa ler de ce texte a
sans aucun doute pour objet premier de conférer
aux autorités une mission de bonne gestion du terri-
toire wallon dans le cadre de la police de 'aménage-
ment du territoire et du patrimoine.

Dans ce contexte, on peut légitimement se deman-
der si la référence faite par le législateur au territoi-
re wallon en tant que patrimoine commun de ses ha-
bitants n’implique pas en soi I'attribution & chacun de
ces habitants du droit de faire connaitre son avis
préalablement a la prise de décision par lautorité et,
plus généralement, du droit de participer 4 I'élabora-
tion de cette décision?

Cette question en contient en réalité deux: d’une
part, la patrimonialisation du territoire wallon entrai-
ne-t-elle nécessairement le droit pour tout habitant,
quel qu'il soit, de prendre part aux formes de partici-
pation déja organisées par les textes applicables et,
d’autre part, l'article ler, § ler, alinéa ler, implique-
t-il nécessairement [I'obligation pour les autorités
d’organiser une participation des habitants 1a ou elle
n’est pas organisée?

Ces deux questions sont plus complexes que celle ci-
dessus posée a propos d’une éventuelle collectivisation
des terres. A nouveau, leur examen sera ici succinct.

Les travaux préparatoires du décret du 27 novembre
1997 donnent une certaine indication. Suivant le mi-
nistre, en effet, “la notion de patrimoine instaure (...)
un lien entre le territoire et ses habitants, un lien qui
se marque, non par des droits ou des obligations,
mals par des participations a des procédures {(enqué-
te publique, ...) ou a des organes consultatifs” (37).

On pourrait en déduire une réponse positive 2 la pre-
micére des deux questions ci-dessus posées: désor-
mais, chaque habitant de Wallonie dispose du droit
d’'user des formes de participation mises en place par
les textes en vigueur, quels que soient ses rapports
avec I'objet de la décision administrative & prendre.

(37) Doc,, P.W., 1996-1997, n® 233/222, 65.




la signifierait, & titre d’exemple, qu’un habitant de
arleroi pourrait prendre part a une procédure
quéte publique relative 4 une décision admistra-
qui concernerait 'adoption d’un plan d'aménage-
.ent-ou d’'un schéma de structure dont le champ
application serait limité & la ville de Liege.

'On le sait, pourtant, bon nombre des textes organi-
ant une forme de participation du public déterminent
eux-memes les personnes susceptibles dy prendre
rt. Parmi ces textes, certains ont valeur décrétale,
d'autres ont valeur réglementaire. Ainsi, sauf a donner
3 larticle ler du CWATUP une valeur juridique supé-
rieure A celle des autres dispositions a valeur décréta-
le du Code, la réponse dont il vient d’étre question ne
pourrait valoir lorsque le texte qui prévoit fui-méme
les bénéficiaires de la participation vise d’autres per-
sonnes que les habitants du territoire wallon: dans une
telle hypothése, en effet, 'adage “specidlia generalibus
derogat” semble bien &tre d’application.

La réponse est naturellement plus délicate lorsque le
texte qui détermine le public susceptible d’étre ac-
teur de la participation a valeur réglementaire. lI
pourrait dans ce cas y avoir abrogation implicite du
xte & valeur réglementaire et possibilité pour tout
abitant de Wallonie de participer  la prise de déci-
administrative.

este 'hypothése dans Iaquelle le texte qui organise
la participation du public ne spécifie nullement les bé-
iaires de cette procédure. Dans ce cas, on pour-
sans doute avancer que larticle ler, §ler, alinéa
ler, du Code compléte en quelque sorte le contenu
du texte en faisant référence 4 tout habitant généra-
ment quelconque de Wallonie. L'article ler du
ode serait alors considéré comme ayant pour objet
e combler un vide juridique.

A titre d’élément supplémentaire de réflexion, tou-
urs a propos de la premiére des deux questions ici
examinées, on peut relever que l'article 4 du Code,
qu constitue également I'une des modifications im-
Portantes apportées par le décret du 27 novembre

997, fixe les principes auxquels doivent en principe
forrespondre toutes les enquétes publiques en dési-
ghant “quiconque” au titre des intéressés 3 ces en-
&tes. Dans cette mesure, le contenu de cet article
semble bien correspondre a celui que I'on vient de
et‘-eralar‘ucle ler, § ler, alinéa ler.

d'autres termes, on pourrait penser que, soit
o
rSque le texte qui organise la participation limite le
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nombre de participants potentiels mais n’a que valeur
réglementaire, soit lorsque ledit texte ne détermine
nullement les participants potentiels, l'article ler,
§ ler, alinéa ler, du CWATUP a pour effet d’offrir le
droit de participer a tout habitant du territoire wal-
lon. Le doyen OST, faisant lui-méme référence a H.
OLLAGNON, semble aller dans ce sens, en parlant
de “dépassement de la régulation réglementaire pu-
blique par la généralisation de la concertation desti-
née a prendre en compte la diversité des points de
vue des multiples acteurs qui (...) peuvent |égitime-
ment revendiquer tel ou tel type d'usage de la res-
source patrimonialisée” (38).

La seconde question ci-dessus posée est encore plus
délicate. Y apporter une réponse nécessiterait a évi-
dence notamment une recherche poussée sur la pos-
sibilité d’organiser une procédure de participation
sur base de la seule habilitation décrétale implicite
que l'article ler, § ler, alinéa ler, du Code serait cen-
sé constituer. Une telle recherche ne pourrait étre
ici entreprise.

C.Les conséquences quant a Pintérét des
habitants a agir en justice a Pencontre
des décisions des autorités

On I'a déja souligné, I'alinéa ler de larticle ler, § ler,
du Code a pour objet premier de tracer une ligne de
conduite aux autorités publiques. Dans une interven-
tion consacrée aux mécanismes juridiques de I'amé-
nagement du territoire, . HOEFFLER (39), sans ana-
lyser précisément celui de la patrimonialisation du
territoire, évoque lidée d’'un “mode d’expression
d’un systéme global de gestion du territoire par la
puissance publique”. La disposition ici examinée par-
ticipe sans doute avant tout de cette notion.

Cette disposition implique également que I'action de
ces autorités doit &tre menée dans le respect de I'in-
térét général, ce qui va naturellement de soi dans le
cadre de dispositions de police administrative.

(38) F. OST, Le patrimoine, un concept dialectique adapté a la
complexité du milieu, in Het milieu - L’environnement, Féd. royale
not. b.,, 1993, 38, faisant référence 2 H. OLLAGNON, Une
approche patrimoniale de la qualité du milieu naturel, in Du rural a
Penvironnement, 265 et s.

(39) Les mécanismes juridiques de I'aménagement du territoire, in
Le droit de la construction et de furbanisme, Ed. Jeune Barreau de
Bruxelles, 1976, 193.
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Le contrdle du respect de cette obligation est attri-
bué aux juridicﬁons, moyennant l’inteth‘antlf:m des
particuliers (40). En principe, pour agir en justice, ces
derniers doivent démontrer I'existence dans leur
chef d’un intérét.

Serait-il possible de faire recours au contenu Fie
Particle ler, § ler, alinéa ler, dans ce cadre?A Cette’dlf-
position pourrait-elle signifier que tout hablt’ant géné-
ralement quelconque de Wallonie dispose nec<’as.se'ure-
ment de Pintérét a agir a I'encontre fies décisions
prises par les autorités en matiere d’aménagement du

territoire?

iti i t souligner
Intuitivement nous le pensons, gt il faut g :
qu’il n’en découlerait pas nécessairement les consé-
quences négatives que on attache traditionnelle-

ment 4 'action populaire (41).

Au cours des travaux préparatoires du Flécret du
27 novembre 1997, un commissaire, rejgmt ‘l‘a‘ar un
autre (42), a clairement posé cette question: “a par-
tir du moment ot il est indiqué que le territoire wal-
lon est le patrimoine commun de ses hablfaflts, cela
implique que toute personne habitant la R’eglon .wa!-
lonne va pouvoir s'inscrire dans une procédure judi-
ciaire pour n’importe quel projet” (43).

inté ici tréle dont cer-
(40) On ne s’intéresse pas ici aux moyens de con

ae A s x v o tés.
taines autorités disposent vis-a-vis d’autres autori

(41) Comp. J.-F. NEURAY, Principes de droit de Penvironnement, Die-

Story-Scientia, 1995, 212: “Les mentalités et la jurisprudence
I'on soit atteint dans sa chair ou

stre, avant d’introduire une

gem,
majoritaire exigent toujours que
dans ses biens, ou que Pon risque de [ intre ’
action. Pourtant, si I'on veut bien se placer dans Ioptlcllue d'une
protection efficace de I'environnement, n’imPorte q’uel CItO?'en ou
groupe de citoyens devrait pouvoir se p’!amdre d une nuxsancela,
sans &tre tenu d’administrer la preuve qu'il en est directement la

victime”. L’auteur fournit par ailleurs certains exemples de fil?{)o,'
qui visent semblable possibilite,

itions, actuelles ou anciennes, | '
; y 'y aurait d'ailleurs

dont notamiment larticle 714 du Code civil. Il n ¢ dailleur.
pas nécessairement 2 proprement parler action pop!‘Jlalre: lhab!-
tant n'agirait pas sur base de l'intérét que pet:lt avo,lr ch‘aque\ ci-
toyen au respect de la légalité mais bien du fait de l'atteinte a sa

“portion” du patrimoine commun.
(42) Doc., P.W., 1996-1997, n° 233/222, 63.

(43) Doc, P W., 1996-1997, n® 233222, 62. i faut souligner que le-

Hissaire § i i issement de l'in-
dit commissaire s’en plaint en craignant un accroolss -
sécurité juridique. V. ég. Doc, P.W., 1996-1997, n° 233/222, 66, ou

les deux commissaires posent & nouveau la question, en précisant

i i ki écialiste sur ce point
méme qu'il serait sans “bon d'interroger un spe p

précis”.

La réponse que le ministre a donnée & cette question
ne nous paraft pas claire. En effet, d’un c6té il indique
que “la notion de patrimoine instaure la notion d’in-
térét, ce qui est fondamentalement différent de la no-
tion de droit subjectif”’, et d’un autre coté, il affirme
que “cette disposition ne confére pas pour autant un
intérét a agir en justice a toute personne et n’instau-
re donc pas l'action populaire. En effet, le Code judi-
ciaire qui ne peut étre remis en cause par une légis-
lation régionale, prévoit que pour introduire une
action en justice, I'intérét doit é&tre personnel, actuel
et certain; il en va de méme des lois coordonnées sur
le Conseil d’Etat” (44). La différence entre I'intérét
qui apparait dans la premiére partie de cette répon-
se et celui dont il est question dans la seconde partie
n'est pas évidente. Par ailleurs, a supposer que I'ar-
ticle ler, § ler, alinéa ler, du CWATUP soit inter-
prété comme conférant a tout habitant de Wallonie
Pintérét A agir en justice dont il est ici question, il
n’impliquerait pas pour autant, & notre sens, une mo-
dification du Code judiciaire ou des Lois coordonnées
sur le Conseil d’Etat mais uniquement une remise en
cause de la jurisprudence qui s’est développée a pro-
pos du concept d’intérét qui y apparat.

On est donc autorisé a soutenir que le nouveau tex-
te modifie sensiblement la recevabilité des actions en
justice des particuliers quant a leur intérét & agir. Un
commissaire a d’ailleurs expressément affirmé au
cours des discussions de commission que “le texte
proposé introduit la notion d’intérét personnel a
agir, qui manquait jusqu’a présent pour rendre rece-
vable une action judiciaire” (45), ce & quoi le ministre
ne semble pas avoir répondu.

Dans cette mesure, Particle ler, § ler, alinéa ler, du
CWATUP s'inscrirait parfaitement dans la ligne de
Parrét de la Cour de cassation du 19 novembre 1982
(46), suivant lequel “I'intérét propre d’une personne
ne comprend que ce qui concerne I'existence de la
personne (...), ses biens patrimoniaux et ses droits
moraux, spécialement son patrimoine, son honneur
et sa réputation”: la condition de I'intérét 4 agir serait

(44) Doc., P.W., 1996-1997, n® 233/222, 65.
(45) Doc., P.W., 1996-1997, n° 233/222, 66.

(46) Cité par ).-F. NEURAY, Principes de droit de Penvironnement,
Diegem, Story-Scientia, 1995, 216. Sur la condition de Fintérat a
agir dans le domaine du droit de I'environnement, v. ég. A. CA-
RETTE, Herstel van een vergoeding voor aantasting aan niet-toegeéi-
gende milieubestanddelen, Anvers, Intersentia, 1997, 109 et s.




ici remplie précisément du fait que le législateur in-
ique expressément que le territoire wallon reléve
u patrimoine de chacun de ses habitants.

tout le moins peut-on estimer que fa nouvelle dis-
osition modifie 'appréciation que le Conseil d’Etat
r'et les juridictions judiciaires devront faire de I'intérét
a agir d’un particulier en fonction de sa situation géo-
gkaphique par rapport au lieu concerné par la déci-
sion attaquée. Ainsi, on ie sait, pour Iessentiel, le
Conseil d’Etat indique que l'intérét des particuliers a
agir dans le domaine de 'aménagement du territoire
et de 'urbanisme est limité au respect du bon amé-
“nagement de leur quartier (47): il est possible que
cette limite géographique soit désormais supprimée,
de sorte que tout habitant de Wallonie pourrait agir
~.contre toute décision, qu'elle concerne I'aménage-
ment de son quartier ou non.

terait cependant 2 démontrer I'existence d’un in-
‘efét concret dans son chef (48). Ainsi, a titre
.d’exemple, un requérant qui habiterait un autre quar-
tier de la ville que celui concerné par le permis atta-
! qué pourrait faire valoir sa qualité de promeneur de
cet autre quartier (49), ou insister sur Vimportance
‘art;iculiére de I'endroit concerné, qui dépasserait
'intérét des seuls habitants du voisinage (50).

-importance du changement résiderait donc dans ce

'il ne pourrait plus &tre automatiquement fait réfé-
_rence 4 la distance ou i la situation géographique
pour nier I'existence d’un intérét a agir ou pour jus-
ifier 'existence d’un tel intérét. On remarque en ef-
fet souvent dans les motifs des arréts du Conseil

del
“(47) V. not. F. HAUMONT, Urbanisme, Rép. not., T.XIV, LXIV,
Btuxelles, Larcier, 1996, 769; M. PAQUES, Les recours généraux
contre les actes administratifs et les recours en matiére de déli-
2 kvrance de permis, Act. dr., 1992/3, 1073 et s.; C.E. n° 66.564, du
4 juin 1997, S.A. CINES WELLINGTON, JLM.B., 1997, 1480 et
note J.-F, NEURAY; T, 1997, 541; C.E. n° 54.008, du 23 juin 1995,
TUFANO; CE. n° 50.240, du 16 novembre 1994, SA. MATE-
; RIAUX ET BETONS GRANJEAN “MABEGRA”; C.E. n° 46.928, du
20 avril 1994, S.P.RL. IMMAR; C.E. n® 42.152, du 5 mars 1993, S.A.
SUPER MARCHE BAUDHUIN, rés. in Am.-Env., 1993/4, 279.

- 18) V. 3 cet &gard, 4 titre d’exemple, C.E. n° 55.398, du 27 sep-
fembre 995 SPRL PNEUMO, Am-Env, 1996/1, 24; C.E.
-46.528, du |6 mars 1994,

-~ (49) Comp. CE. n° 42,008, du 18 février 1993, BODART.
~ ~(5-,0) On pense par exemple ici & un monument appartenant claire-

ment au “patrimoine” touristique d’une cité, ou & une place cen-
t o . .
rale de cetre citg, chargée d'histoire.
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d’Etat qu’une situation proche des lieux concernés
par la décision entreprise semble justifier 2 elle seule
Pexistence d’un intérét 4 agir (51).

D.Les conséquences quant aux obliga-
tions faites a chaque habitant et quant
a lintérét de chacun d’eux a agir en
justice a P'encontre des décisions des
autres

La notion de patrimoine, on I'a vu, fait en principe
référence tant a des droits qu'a des obligations.

Se pourrait-il que, nonobstant les obligations légales
expressément inscrites dans les autres dispositions
du Code et dont certaines sont assorties de sanc-
tions pénales, l'article ler, § ler, alinéa ler, du Code
fasse directement des obligations aux habitants qu'il
vise, en permettant par ailleurs a chacun d’exiger des
autres qu'ils respectent cette obligation (52), que ce
soit dans le cadre de leurs actions ou dans le cadre
de leurs abstentions?

Une réponse positive impliquerait éventuellement la
possibilité pour un tiers de contester en justice, au
nom de la défense du patrimoine commun et de Vin-
térét général auquel il correspond, les décisions
prises par un propriétaire sur son bien.

(51) V. par ex. C.E. n° 50.240, du 16 novembre 1994, S.A. MABE-
GRA, ol le Conseil d’Etat estime qu'un requérant a un intérét a
poursuivre annulation d’un permis de bétir sur une parcelle en sa
qualité de propriétaire d’une pature qui jouxte cette parcelle; v. ég.
C.E. n° 20.443, du 24 juin 1980, VAN DER PERRE, ot le Conseil
d’Etat indique qu'il suffit de constater que les requérants sont pro-
priétaires ou occupants d’habitations sises sur des parcelles conti-
gués au terrain ol les batiments projetés seraient érigés selon le
permis de bétir; C.E. n° 44.829, du 5 novembre 1993, GILLET, rés.
in Am-Env., 1993/4, 278; C.E. n° 30.863, du 23 septembre 1988,
PEETERS: toute construction intéresse en principe les voisins;
C.E. n® 44.962, du 23 novembre 1993, DEGAUQUIER, Am.-Env.,
1994/1, 55 (et note M. PAQUES): la parcelle dont le requérant est
propriétaire, et qui jouxte la parcelle litigieuse, est batie et il y ha-
bite; il a donc intérét & demander annulation du permis de batir
qui est de nature 4 compromettre le bon aménagement de son en-
vironnement immédiat.

(52) Comp. M. KAMTO, Les foréts, patrimoine commun de I'hu-
manité et droit international, in Droit, foréts et développement du-
rable, AUPELF-UREF, Bruxelles, Bruylant, 1996, 79, qui parle, a
propos du concept de patrimoine commun appliqué 2 certains as-
pects de I'environnement, d’'une notion qui “connote I'idée de
communauté et d’implication de tous dans la responsabilité de la
protection aussi bien que dans le droit de jouissance”.

N
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Hormis Pexpropriation, ce serait 1 la conséquence
ultime d’'une interprétation large du texte. L'inter-
prétation serait large dans la mesure ol elle dépasse-
rait la portée de la définition que le doyen OST don-
ne du patrimoine commun dans Iarticle L.110 du
Code frangais de I'urbanisme: en effet, dans llinter-
prétation large dont il est ici question, la gestion du
patrimoine commun ne serait pas exclusivement
confiée aux collectivités publiques mais également 2
chaque habitant. !l s’agirait donc d'aller plus loin que
d’investir les pouvoirs publics d’une forte légitimité
en vue de contenir les intéréts privés par des inter-
ventions autoritaires” (53).

Dans son étude précitée, le doyen OST donne au
concept de patrimoine une signification qui implique
“la superposition sur un méme espace de plusieurs
prérogatives distinctes renvoyant 4 des usages et des
titulaires différents” (54). De méme, suivant C. DE
KLEMM (55), “en ce qui concerne les biens appro-
priés, (...), la qualification patrimoniale vient se super-
poser au droit de propriété classique, ce qui entraine
automatiquement l'existence d’une dualité de titu-
laires, chacun d’entre eux ayant des droits portant
sur le méme bien”.

On peut comparer cette idée 4 celle de la renaissan-
ce de la distinction entre le domaine éminent et le do-
maine utile, soulevée par J. HOEFFLER, qui précise ce-
pendant que “la reconstitution du domaine éminent
répond (...) & une finalité assez différente de celle qui
s’attachait a cette institution sous I'ancien régime: il
s'agit moins d’affirmer la prééminence du pouvoir que
de faire prévaloir 'intérét général dans le développe-
ment économique et social du territoire” (56).

(53) F. OST, Le patrimoine, un concept dialectique adapté 3 la
complexité du milieu, in Het milieu - Lenvironnement, Féd. royale
not. b., 1993, 43.

(54) F. OST, Le patrimoine, un concept dialectique adapté a la
complexité du milieu, in Het milieu - Lenvironnement, Féd. royale
not. b., 1993, 15.

(55) Environnement et patrimoine, in Quel avenir pour le droit de
P'environnement, Bruxelles, FUSL, 1996, 161.

(56) J. HOEFFLER, Les mécanismes juridiques de 'aménagement
du territoire, in Le droit de la construction et de Furbanisme, Ed. jeu-
ne Barreau de Bruxelles, 1976, 193.

Dans un tel contexte, la patrimonialisation du terri-
toire pourrait impliquer pour tout propriétaire I'obli-
gation de ne poser des actes relativement 3 leur im-
meuble qu’apres avoir pris en compte les conséquen-
ces de ces actes du point de vue de Paménagement
du territoire et de les avoir confrontés aux nécessi-
tés d'intérét général. Il semble que telle est I’opinion
de C. DE KLEMM lorsquiil affirme que “tout se pas-
se alors comme si les biens concernés étaient grevés
d’une servitude au bénéfice du titulaire patrimonial”
(57).

Pour reprendre les termes de B. EDELMAN (58),
“lidée de patrimoine commun condui(rai)t nécessai-
rement a celle d'intérét commun, et celle-ci dé-
bouche(rait) sur le principe de gestion rationnelle”.
On peut également citer ici: “la superposition de pro-
prieté ‘privée’ (...) et de patrimoine ‘commun’ a pour
effet d’inscrire en filigrane, au creux du bien patrimo-
nialisé, la présence de lintérét d’autrui (...). Intérét
privé et intérét général doivent donc cohabiter dans
le bien patrimonialisé dont le régime juridique sera
ameénagé de fagon a permettre les usages concur-
rents ainsi reconnus” (59). Il s’agirait donc d'intro-
duire, au-dela de I'idée de propriété, “un souci col-
lectif de conservation et de gestion en bon pére de
famille” (60).

C. DE KLEMM adopte une position claire en la ma-
tiere: “en conséquence de cette responsabilité, le
non-respect de ses obligations ‘patrimoniales’ de
conservation par le titulaire juridique devrait pouvoir
mettre en cause sa responsabilité civile au bénéfice

(57) C. DE KLEMM, Environnement et patrimoine, in Quel avenir
pour le droit de Penvironnement, Bruxelles, FUSL, 1996, 161.

(58) B. EDELMAN, Entre personne humaine et matériau humain:
le sujet de droit, in L'homme, la nature et le droit, 140-141 , Cité par
F. OST, Le patrimoine, un concept dialectique adapté 1 la com-
plexité du milieu, in Het milieu - ’environnement, Féd. royale not. b.,
1993, 34.

(59) F. OST, Le patrimoine, un concept dialectique adapté 3 la
complexité du milieu, in Het milieu - Lenvironnement, Féd. royale
not. b., 1993, 37.

(60) F. OST, Le patrimoine, un concept dialectique adapté 2 la
complexité du milieu, in Het milieu - Lenvironnement, Féd. royale
not. b., 1993, 42, faisant référence a M. PRIEUR, Droit de Fenviron-
nement, Paris, 1991. V. encore la formule suivante: “Pusager du pa-
trimoine commun (y compris le propriétaire, comme on I'a vu),
tout comme Pusufruitier, est comptable désormais de toute dé-
gradation survenue par sa faute” (F. OST, Le patrimoine, un
concept dialectique adapté 2 la complexité du milieu, in Het miliey
- Lenvironnement, Féd. royale not. b., 1993, 49). '




ju titulaire patrimonial et I'obliger 2 une remise en
tat des lieux ou, lorsque cela n’est pas possible, 3 lui
ersér des dommages-intéréts” (61).

n ne peut naturellement s’empécher de rapprocher
ette interprétation de celle qui est parfois faite de
rlaﬁiclé 714 du Code civil (62), méme si les champs
"application des deux dispositions sont différents.

Au cours des travaux préparatoires du décret du
27 novembre 1997, le ministre a clairement fait réfé-
rence, en ce qui concerne l'article ler, § ler, alinéa
Jer, du Code wallon, a article 544 du Code civil, “ou
double notion de droit individuel, qui est le droit
de propriété, et de sa limitation collective est expri-
mée. (...) Il y a donc une interaction, et cela depuis
deux siécles, entre le droit individuel et I’engagement
ollectif. La volonté du gouvernement est de mainte-
nir:cette interaction” (63).

ette référence a une disposition de droit civil par le

égislateur wallon n’est cependant nullement déter-
minante: le ministre avait en effet principalement
ard aux limites qui peuvent étre apportées au droit
’prbpriété individuel par les lois et réglements, no-
ment de police.

61) Environnement et patrimoine, in Quel avenir pour le droit de
environnement, Bruxelles, FUSL, 1996, 161. Comp. la réponse si-
ilaire de N. DE SADELEER 2 propos du concept de patrimoine
mun dans le cadre des conventions internationales: 'auteur in-
ique que la possibilité pour chaque état de consommer ses res-
ources est limitée par fa patrimonialisation internationale sans
ue la souveraineté nationale disparaisse pour autant (La conser-
ation de fa nature au-dela des espéces et des espaces: I'’émergen-
e des concepts écologiques en droit international, Images et
sages de la nature en droit, Bruxelles, FUSL, 1993, 200).

(6,21)7V- not. A. LEBRUN, Le droit civil d'usage sur les “res”, élé-
_TeNts vitaux de I'environnement, in Droit de Penvironnement - Dé-
-veloppements récents, Vol. I, Bruxelles, Story-Scientia, 1989, 389 et
i BJADOT, Lenvironnement n'appartient a personne et I'usage
i en est fait est commun 2 tous. Des lois de police réglent la ma-
Niere d'en jouir, in Quel avenir pour le droit de Penvironnement,
rUX‘elles, FUSL, 199¢, 93 et s.; A. CARETTE, Herstel van een ver-
Boeding voor aantasting aan niet-toegeéigende milieubestanddelen, An-
S, Intersentia, 1997, 505 et s. C. DE KLEMM, Environnement
Brb;l::”tr im;ine, in Quel av’enir pour le dr.oit de Fenvironnement,
= esis, USL, 1996, 160 établit une relation entre les res nullius
ou €S communes et la notion de patrimoine.

(63) V. Doc, P.W., 1996-1997, n° 233222, 65.
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En tout état de cause, on remarque que, donner une
réponse positive a la question ici posée n’imposerait
pas de considérer que la disposition Iégale entraine
une expropriation de fait. Il s’agirait seulement 3
notre sens d’un type particulier de servitude Iégale
d’utilité publique (64).

Par contre, une telle réponse obligerait 4 s'interroger
sur l'utilité que conserverait encore la législation de
protection du patrimoine. A notre sens, elle en
conserverait a tout le moins une: individualiser les
biens auxquels un degré d’attention et de précaution
maximal - d’'un point de vue d’aménagement du ter-
ritoire et d’urbanisme - doit &tre accordé.

1. POBLIGATION D’INFORMATION
DU VENDEUR OU DE SON MAN-
DATAIRE

Dans I’ “ancien” droit wallon de 'urbanisme, le parti-
culier pouvait espérer bénéficier d’'un certain nombre
d’informations fournies tant par les notaires que par
les autorités administratives.

Le décret du 27 novembre 1997 ne modifie pas cet
état de choses. Bien au contraire, il améliore encore
linformation des particuliers en mettant -certaines
obligations directement & charge du vendeur ou de
son mandataire (65).

Il était certainement pas envisageable d’examiner
de maniére exhaustive, dans le présent commentaire,
ensemble des implications de ce régime d’informa-
tion. On a donc décidé de se concentrer sur les obli-
gations d’information en tant qu’elles sont désormais
faites au vendeur ou 4 son mandataire. On n’exami-
nera notamment pas les autres obligations d’informa-
tion qui peuvent éventuellement peser sur le notaire

(64) Dans cette mesure, Fabsence d’indemnisation pourrait se jus-
tifier.

(65) Clest ainsi que le contenu de larticle 152 nouveau corres-
pond & celui de I'article 63 ancien et celui de I'article 85 nouveau
grosso modo & celui de l'article 41, § 5, ancien, sauf les obligations
nouvelles mises désormais  charge du vendeur ou de son manda-
taire. Sur ce point, le législateur wallon s’est sans doute inspiré des
articles 85 et 181 de 'ordonnance bruxelloise du 29 aofit [99] or-
ganique de la planification et de I'urbanisme.
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ou sur le vendeur dans le cadre du CWATUP (66).
Par ailleurs, comme indiqué ci-dessus, il ne sera ques-
tion que d’une présentation synthétique de ces nou-
veautés, le cas échéant accompagnée de questions et
d’éléments de réponse a ces questions.

A. L’obligation d’information dans le cadre
de la publicité relative a ’acte

Ainsi qu’on Pa dit ci-dessus, I'article 63 ancien du
Code (67) imposait déja au notaire une obligation
d'information dans le cadre de la publicité portant sur
certains actes liés a des biens immobiliers. L’article
152 nouveau n’apporte rien de neuf a cet égard. L’in-
térét que 'on peut y porter tient au fait qu’il étend
désormais cette obligation au vendeur lui-méme, ain-
si qu’a son mandataire éventuel.

I. Les biens immobiliers visés

L'article 152 du CWATUP concerne tous les biens im-
mobiliers. Il s’agit donc des immeubles bétis ou non ba-
tis et des immeubles par nature ou par destination (68).

Les biens des autorités publiques sont tout autant
soumis 4 la disposition que ceux des particuliers.

2. Les actes visés

Larticle 152 du CWATUP impose une obligation
d'information dans le cadre de la publicité relative
aux actes suivants: la vente, la location pour plus de
neuf ans, la constitution d'un droit d’'emphytéose et
la constitution d’un droit de superficie.

(66) V. not. I'article 96 en matiére de publicité relative a un permis
de lotir (cette disposition correspond pour I'essentiel 4 'article 54,
§ 7, ancien), Particle 94 en matiére daliénation portant sur un bien
faisant 'objet d’un permis de lotir (cette disposition correspond
pour I'essentiel a 'article 54, § 8, ancien) et Iarticle 202, § 4, en ma-
tidre de transfert de bien faisant I'objet d’'une mesure de protec-
tion du patrimoine (cette disposition correspond pour I'essentiel
a larticle 361, § 4, ancien).

(67) Larticle 63 ancien du CWATUP correspondait & l'article
63bis de la loi organique du 29 mars 1962, inséré dans cette loi par
celle du 10 aofit 1978.

(68) Ou encore, par I'objet auquel ils s’appliquent (v. Particle 517
du Code civil).

[l est vraisemblable que la vente publique est tout au-
tant visée que la vente privée (69).

En ce qui concerne la location pour plus de neuf ans,
on peut se poser la question traditionnelle de savoir
si le bail de neuf ans ou moins mais rencuvelable au-
tomatiquement sauf congé notifié par I'une des par-
ties est également visé. On peut sans doute se re-
porter ici 4 la jurisprudence et 4 la doctrine en
matiére de baux (70).

La constitution d’un droit d’emphytéose ou de su-
perficie est concernée mais I'article 152 ne vise pas la
cession d’un droit d’emphytéose ou de superficie
déja constitué. Une interprétation large de la disposi-
tion parait en effet exclue, dans la mesure ou, au
contraire de ce qu'il a fait dans I'article 152, le légis-
lateur wallon a clairement envisagé cette cession
dans le cadre du droit de préemption (71).

De maniére plus générale, les autres actes suscep-
tibles de porter sur un immeuble ne sont pas visés
par l'article 152. C’est ainsi notamment que la consti-
tution d’un usufruit, d’'une servitude, d’un privilége ou
d’'une hypothéque n’est pas visée, de méme que la
donation, le partage et la location-vente. Par contre,
dans la mesure ol la vente d’immeuble est concernée
et dans la mesure ot 'usufruit constitue un immeuble
(72), on pourrait penser que sa cession est soumise
aux exigences de publicité de I'article 152 (73). Une

_telle interprétation serait cependant sans doute

contraire a la volonté du législateur dans la mesure
ot il n'a pas visé la constitution d’usufruit. D’un autre
coté, on remarque (74) que le législateur n’a pas ex-
pressément visé, au titre des responsables de la pu-
blicité, le constituant d’emphytéose ou de superficie

(69) F. HAUMONIT, Urbanisme, Rép. not., T.XIV, LXIV, Bruxelles,
Larcier, 1996, 1012.

(70) V. not. B. LOUVEAUX, Le droit du bail, Régime général,
Bruxelles, De Boeck, 1993, 335. Ce probléme se pose également
dans le cadre de la détermination du champ d’application du per-
mis de lotir {v. M. PAQUES, La définition du lotissement et les
autres divisions, in Pratique notariale et droit administratif, Bruxelles,
Larcier, 1998, 31).

(71) V. ci-aprés.

(72) V. article 526 du Code civil.

(73) Il ne parait pas utile d’en dire de méme en ce qui concerne la
servitude, dans la mesure ou la cession d’une servitude ne pour-

rait se concevoir sans la cession du fonds dominant lui-méme.

(74) V. ci-aprés.




aux cotés du vendeur, ce qui empéche de tirer des
_conclusions définitives quant aux termes utilisés par
dit législateur. '

3. La notion de publicité

: La notion de publicité relative a un acte n’est pas pré-
cisée par Particle 152. II faut nécessairement en
.conclure qu’il y a lieu de I'entendre dans son sens
- usuel. Il s’agit donc vraisemblablement de I'ensemble
des moyens employés pour faire connaitre I'offre re-
<lative & I'un des actes visés, dont notamment Paffi-
- 'chage sur le terrain ou I'insertion d’annonces dans un
périodique.

4, Les personnes concernées

L'article 152 vise, en sus du notaire, le vendeur ou
“son mandataire.

~ On peut supposer que le concept de vendeur englo-
be celui de bailleur et vise également celui qui consti-
tue le droit de superficie ou d’emphytéose. Si une
ture stricte du texte s’y oppose, il reste que le
’stmat de rationalité du législateur ne permet pas
e penser qu’il aurait pu ne viser que certains des au-
teurs des actes concernés.

ll ressort des travaux préparatoires du décret du
7 novembre 1997 qu’en parlant de mandataire, le lé-
gislateur a entendu viser, a titre essentiel, les agents
immobiliers (75). '

Plusieurs remarques doivent cependant é&tre formu-
lées. D’une part, Iutilisation du concept de mandat a
_pour conséquence que toute personne généralement
_queléonque chargée par le “vendeur” de procéder a
: Ia “vente” de Pimmeuble concerné en son nom et
Pour son compte rentre dans le champ d’application
de larticle 152. Les agents immobiliers ne sont donc
~ Pas les seuls 3 &tre visés.

TT——— .

: (ZF)_V. ci-aprés la justification relative 2 'extension de I'obligation
§ information dans P'acte aux agents immobiliers dans le cadre de
Article 85 nouveau. L'idée n'est pas neuve. Déja en 1978, au mo-
e’nt dinsérer Particle 63bis dans la loi organique de 1962, il avait
© Proposé de viser également les agents immobiliers, en sus des
n°tfllres. On y avait renoncé “pour ne pas empécher I'approbation
Pide du projet” (Doc. Sénat, 1977-1978, n° 381/2, 2).

- &t
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D’autre part, et c’est plus curieux, on sait que, dans
la plupart des cas, la mission de I'agent immobilier ne
peut étre qualifiée de mandat et reléve plutét d’un
contrat de louage d’ouvrage (76). Pourtant, c’est bien
souvent I'agent immobilier qui met effectivement en
ceuvre les modalités de publicité de la vente et, plus

généralement, les moyens de recherche d’acqué-

reurs potentiels. Or, a lire le texte de larticle 152, il
n'est pas concerné par les obligations qui y sont
faites: la publicité et la recherche d’acquéreurs po-
tentiels ne constituent pas des actes juridiques ac-
complis au nom et pour le compte du vendeur. Ain-
si, dans 'hypothése ol I'agent immobilier est chargé
de cette mission classique, il revient au vendeur seul
de vérifier le respect du contenu obligatoire de la pu-
blicité.

On le voit, il aurait sans doute été préférable de viser
expressément I'agent immobilier dans le texte de
Particle 152 nouveau du CWATUP, ou de faire réfé-
rence a la notion d’intermédiaire que 'on retrouve
dans l'article 181 de I'ordonnance bruxelloise.

Dans la mesure ou le mandant est en principe res-
ponsable des actes de son mandataire, on peut par
ailleurs se demander s'il était bien nécessaire de viser
le mandataire du “vendeur”. En effet, en principe,
dans le cadre de I'exécution de sa mission, un man-
dataire est tenu de remplir les obligations qui s’im-
posent a son mandant. Autrement dit, dés lors que le
vendeur est visé par le texte, quelle pouvait encore
étre lutilité de viser également son mandataire? On
ne prétendra pas répondre 2 cette question. On peut
cependant y vair une utilité dans le cadre du recours
en responsabilité que le tiers acquéreur pourrait
mettre en ceuvre a 'encontre du mandataire dans
Ihypothése ol un défaut d’information dans la publi-
cité serait a l'origine d’un préjudice, spécialement en
cas d’insolvabilité du mandant. En effet, dans la mesu-
re ol une disposition décrétale met clairement I'obli-
gation d’information 2 charge du mandataire, il sera
sans doute plus aisé pour le tiers acquéreur de faire
valoir I'existence dans le chef dudit mandataire d’une
faute au sens de l'article 1382 du Code civil, sans de-
voir passer par le contrat de mandat.

(76) V. not. Ph. VAN DE WIELE, Vente d'immeubles et agents im-
mobiliers, Bruxelles, De Boeck, 1993, 177 ets.
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5. Le contenu de Finformation
a.La destination urbanistique

Larticle 152, alinéa ler, exige que la publicité indique
sans équivoque la destination urbanistique la plus ré-
cente de I'immeuble, par référence aux appellations
prévues a I'article 25.

On ne veut pas aborder ici en profondeur le délicat
probléme de la distinction 2 opérer entre les
concepts de destination, d’affectation et d'utilisation
(77). Toujours est-il que, dans l'article 152, le législa-
teur vise la destination des immeubles tandis que,

dans I'article 85, il vise laffectation de ceux-ci (78).

En I'absence de définition claire du concept utilisé par

le législateur, on peut se demander dans quelle me-
sure larticle 152 fait référence a une destination en
droit ou a une destination en fait:

- soit il s’agit de la destination “de droit”. Dans cette
hypothése, la destination urbanistique peut corres-
pondre a l'activité autorisée par le plan de secteur ou
a celle autorisée par 'ensemble des schémas et plans
applicables, ainsi que celle résultant d’un éventuel
permis de lotir (79);

(77) On remarquera 2 cet égard que Iarticle 84, § ler, 6°, nouveau
du CWATUP soumet 4 permis d’urbanisme la “modification de
destination” d’un bien, alors que l'article 41, § ler, 9°, ancien du
méme Code soumettait & permis de batir la “modification d'utili-
sation” d'un bien. A Pheure actuelle, T'article 271 nouveau, qui
contient une description de ces modifications soumises a permis,
n'a toujours pas été adapté & cette modification de terminologie.
V. ég. Particle 70, qui fait référence aux deux concepts d’affectation
et de destination sur pied d’égalité.

(78) V. ci-apres.

(79) On rappellera notamment qu’un plan communal d’aménage-
ment peut donner une destination non aedificandi & une parcelle
pourtant située en zone d’habitat au plan de secteur (v. a notion
de précision dans I'article 48, alinéa ler). On rappellera également
que, & certaines conditions, un plan communal d’aménagement
peut déroger & un plan de secteur (article 48, alinéa 2) et qu’il en
va de méme d'un permis de lotir (articles |10 et s.). Il faut égale-
ment rappeler les mécanismes d’abrogation implicite (article 19,
§ 3, alinéa 3) et explicite (article 45) du plan communal d’aména-
gement postérieur. Enfin, il ne faut pas perdre de vue la valeur ju-
ridique - certes limitée - des schémas (v. not. M. PAQUES, La na-
ture juridique des schémas directeurs et des schémas de structure,
Am.-Env., 1994, 9 et s;; M. PAQUES, Droit de 'aménagement du
territoire, de l'urbanisme et questions diverses du droit adminis-
tratif notarial, in Chronique de droit d Fusage du notariat, Vol. XXViI,
du 26 mars 1998, 186; F. HAUMONT, Le décret du 27 avril 1989
de décentralisation et de participation modifiant le Code wallon de
I'aménagement du territoire et de 'urbanisme, Am.-Env., 1989, |31

- soit il sagit de la destination “de fait”, correspon-
dant 4 lactivité en vue de I'exercice de laquelle le
bien a été aménagé ou construit, éventuellement en
infraction.

Larticle 152 précise qu'il s'agit dans la publicité de fai-
re usage des appellations des différentes zones des
plans de secteur telles qu’elles découlent des articles
25 et suivants du CWATUP (80). Cela ne signifie
certes pas en soi qu'il ne s’agit que d’indiquer la zone
du plan de secteur dans laquelle le bien est repris.
Dans la mesure ot I'ensemble des dispositions rela-
tives au zonage des plans de secteur recourent au
concept de destination, il s’agit néanmoins d’un im-
portant indice permettant de penser que seule la des-
tination “de droit” est visée par larticle 152 (81).
L'objectif d’information de 'acquéreur potentiel va
naturellement également dans ce sens: il s’agit en ef-
fet bien de prévenir ledit acquéreur de ce que les dis-
positions de police administrative applicables lui per-
mettent de faire sur le bien, et non de lui faire
connaitre une situation de fait qu'il ne pourra éven-
tuellement maintenir qu’en commettant une infrac-
tion.

Ainsi qu'on Pa indiqué ci-dessus, il pourrait arriver
qu’un terrain soit repris dans une zone d’un plan
communal d’aménagement dont I'appellation ne cor-
respond a aucune de celles des articles 25 et suivants
du Code ou, plus simplement, qui n’est pas conforme
a celle du plan de secteur. La détermination de la des-
tination précise du bien nécessiterait d’apporter la

~ réponse a certaines questions relatives aux relations

et s.; comp. P. THIEL, Les moyens juridiques de 'aménagement du
territoire communal aprés le décret de décentralisation et de par-
ticipation, in Droit et gestion communale, n° |, Bruges, La Charte,
1992, 42 et 43; v. ég. C.E. n® 63.053, du 14 novembre 1996, TAS-
SE et csrts., Am.-Env., 1997/2, |14 et note M. DELNOY).

(80) L'idée du législateur de 1978 en insérant Particle 63bis dans la
loi organique de 1962 était sans aucun doute d'interdire le recours
a certains termes fallacieux ou appellations équivoques, tels que
“terrain d’avenir”, dans la publicité relative  la vente d’un terrain
(v- Doc. Sénat, 1977-1978, n° 381/2, 2; v. €g. L'achat et la vente d’'un
immeuble, Dir. D. MEULEMANS, Bruxelles, Larcier, 1993, 87).

(81) On peut également remarquer que l'article 150, alinéa 2, b,
vise la destination des biens “selon le plan ou le projet de plan
d’aménagement, le schéma de structure communal ou le permis de
lotir”, ce qui tend 4 confirmer cette conclusion mais, d’'un autre
coté, Ialinéa ler, 4°, de cette méme disposition vise la destination
du bien sans faire référence a ces outils, ce qui pourrait laisser en-
tendre que la destination en question peut également comprendre
d’autres éléments de référence.




que les deux plans entretiennent entre eux (82). Sans
pa}'ler du contenu d’un- éventuel permis de lotir ou
d’uﬁ éventuel schéma, ni de certaines zones propres
5 certains plans de secteur et résultant d’une modifi-
cation décrétale (83). Dans ce cadre, le recours ex-
clusif aux appellations des zones des plans de secteur
_ne paraitrait pas étre un gage de précision (84).

:'(82) Soit celle de la validité d’'une éventuelle dérogation par le plan
communal d’aménagement au plan de secteur, soit celle d'une
éventuelle abrogation tacite du plan communal par le plan de sec-
_teur. Sur cette question, v. not. M. PAQUES, L'articulation des plans
d'aménagement et des schémas en Région wallonne, Actes du colloque
‘des 5 et 6 mars 1998 a Liége, Bruxelles, Bruylant, 1998, 4 paraitre;
M. PAQUES et M. DELNOY, Le Plan régional d’aménagement du
erritoire wallon, Am.-Env., 1994, n° spécial, 24 et s. Cette question,
ont la complexité évidente a amené le ministre flamand de 'amé-
agement du territoire a adresser aux autorités administratives
concernées une circulaire explicative (circulaire RO 98/04, du
| j\uillet 1998, M.B. du ler septembre 1998), avait déja été soule-
vée, sans qu’une réponse y soit apportée, au cours des travaux pré-
_paratoires de la loi du 10 aolit 1978 insérant un article 63 bis dans
loi organique de 1962 (Doc. Sénat, 1977-1978, n °381/2, 2:
“d'autres membres estiment que les notaires devraient également
compte des plans particuliers et des plans généraux d'aména-
ement, dont au surplus, la terminologie nest pas toujours iden-
que 4 celle des plans de secteur”). La difficulté d’information lors-
qu'il y a incompatibilité entre le plan de secteur et le plan communal
nagement est soulignée par P.-Y. ERNEUX (L’accés du notai-
nformations qu'il est légalement tenu de procurer aux par-
ties sur le statut juridique des immeubles, in Pratique notariale et droit
administratif, Bruxelles, Larcier, 1998, 377). L'auteur (idem, 374) es-
time qu’en Région wallonne il y a lieu de viser uniquement les plans
de secteur “sauf si les plans inférieurs apportent des précisions im-

es ou introduisent des dérogations”. Il vise également, au
Fitre' de fa destination urbanistique du bien, les affectations conte-
nues dans les permis, lorsqu'il en existe. On remarquera que l'au-
teur fait référence “aux plans d’aménagement inférieurs” ainsi qu'a
e 13 ancien du CWATUP, alors que les plans généraux d’amé-
Nagement ont disparu et que cet article 13 ancien a été abrogé par
und ret du 27 avril 1989. Pour ). DE SURAY (Droit de Furbanisme
et de lenvironnement, T. Il Bruxelles, Bruylant, 1979, 215), le notai-
re dﬁt se livrer 3 la synthése des actes publics. L'article 181 de I'or-
dOnnarncerorganique bruxelloise est plus clair: il fait mention de la

Si;iihination prévue aux différents plans (PRD, PRAS, PCD et
). ‘ '

est désormais fixée par des dispositions a valeur décréta-
le une intervention décrétale permettrait vraisemblable-
t de s'en écarter, sauf application éventuelle de I'article 41. A
¢ connaissance, le législateur décrétal n’a procédé jusqu’a pré-
nt ql;l’une seule fois 3 une modification de plan de secteur par
P;:‘teéql?:;[émlde: en créant la zone mixte d’habitaF et de loisirs de la
décfet,~y ‘;( écret du parfement wallon du 25 juillet 1996; sur ce

- V- hot. F. TULKENS, Le décret dit de la Plate Taille: quand
i Justifie (presque) tous les moyens..., @ moins que ce ne soit
Jnverse, Am.-Env., 1997/3, 180; M. DELNOY, Tourisme et plans

—aménégement, Am.-Env,, 1998, n° spécial, 29 et 30).
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Le recours par P'article 152 4 une référence a l'article
25 implique-t-il nécessairement que, au sens de Par-
ticle 152, la destination urbanistique du bien doit &tre
définie exclusivement par rapport au contenu du plan
de secteur ou bien le responsable de la publicité sera-
t-il tenu de résoudre les questions de hiérarchie
entre plans, schémas et permis de lotir? Il existe au
moins une hypothése dans laquelle I'indication de la
destination donnée au terrain par un éventuel plan
communal d’aménagement, ou un schéma directeur
qui en tiendrait lieu (85), peut paraitre indispensable:
celle dans laquelle le plan de secteur affecte le bien en
zone d’aménagement différé. Dans ce cas, il est en ef-
fet manifeste que I'information de I'acquéreur poten-
tiel serait insuffisante et ne remplirait pas le réle qui
lui a été assigné si elle se limitait au contenu du plan
de secteur.

Par ailleurs, que ce soit par référence au plan de sec-
teur ou par référence au plan communal d’aménage-
ment, il pourrait sembler dans certains cas préjudi-
ciable de n'utiliser que les appellations des zones
pour décrire la destination de I'immeuble - ce qui im-
pliquerait de qualifier un immeuble d’agricole, de fo-
restier, d’habitat, ...-, dans la mesure ol bon nombre
d’acquéreurs potentiels ignorent les différentes pos-
sibilités de constructions dans les différentes zones.
A titre d’exemple, indiquer que le bien est destiné 3
I'agriculture pourrait dissuader un promoteur a la re-
cherche d’un terrain sur lequel implanter un golf,
alors méme que le bien en question serait susceptible
de Paccueillir au titre des activités récréatives de
plein air (86).

Pour éviter ces divers problémes, on pourrait
conseiller au vendeur ou 4 son mandataire de recou-
rir & une formule a la fois large et neutre, telle que
“terrain a vendre - zone d'habitat au plan de secteur

(84) Comp., contra, P~Y. ERNEUX, L’accés du notaire aux infor-
mations qu'il est légalement tenu de procurer aux parties sur le
statut juridique des immeubles, in Pratique notariale et droit admi-
nistratif, Bruxelles, Larcier, 1998, 375.

(85) V. larticle 8 du décret du 27 novembre 1997.

(86) V. Tarticle 35 nouveau du Code. Sur cette zone, v. not. B.
PAQUIES, Les plans de secteur: prescriptions générales des zones,
in Actes du colloque des 5 et 6 mars 1998 4 Liége, Bruxelles, Bruy-
lant, 1998, a paraitre; M. PAQUES et M. DELNOY, Droit de 'amé-
nagement du territoire, de Purbanisme et questions diverses du
droit administratif notarial, in Chronique de droit & fusage du nota-
riat, Vol. XXVII, 26 mars 1998, Fac. dr. Liége, 177; M. DELNOY,
Tourisme et plans d'aménagement, Am.-Env., 1998, n° spécial, 4 pa-
raitre.
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- zone d’équipements communautaires au plan com-
munal d’aménagement - zone non aedificand; au per-
mis de lotir - zone de développement semi-continu
au schéma de structure communal” (87). De la sorte,
d’une part, I'acquéreur potentiel serait “renvoyé” au
contenu de ces divers instruments et, d’autre part, le
prescrit de larticle 152 pourrait &tre considéré com-
me respecté (88).

Dans ce contexte, resterait cependant 3 donner un
sens précis aux termes “sans équivoque”, qui font
partie intégrante de I'obligation d’information de ar-
ticle 152. Dans quelle mesure la formule qui vient
d’étre proposée serait-elle dépourvue d’équivoque?
En cas de pluralité dinstruments d’orientation et de
planification, n’est-il pas équivoque de se borner 3
renvoyer l'acquéreur potentiel 3 leur contenu, en
mettant & sa charge le soin d’examiner ce contenu et
de résoudre les éventuels problémes de hiérarchie
des sources? Nous ne le pensons pas: il parait en ef-
fet raisonnable de laisser a I'acquéreur le soin de dé-
terminer s'il entend prendre un risque quant a la pos-
sibilité de réaliser ses projets au regard des difficiles
problémes de hiérarchie des sources dont il vient
d’étre question. Il reviendra naturellement exclusive-
menta la jurisprudence de donner une réponse 4 cet-
te question.

b. Les permis et certificats

L'article 152, alinéa 2, impose également au “ven-
deur” ou & son mandataire d’indiquer dans la publici-
té, “de maniére détaillée”, les permis en vigueur ou
les certificats d’urbanisme relatifs aux biens 3 vendre.
On le sait, les certificats d’urbanisme sont au nombre
de deux (89). Tant le CU n°| que le CU n°2 sont ici
visés. On remarquera simplement ici que l'article 152
ne précise nullement que seuls les certificats “va-
lables” (90) sont visés, ce que fait pourtant Particle
85. En opposant le premier texte au second, doit-on

(87) On ne donne pas ici d’exemple relatif au schéma de dévelop-
pement de I'espace régional dans la mesure ou I'on n’en connaft
pas encore le contenu.

(88) On retrouve également cette suggestion in L'achat et la vente
d’un immeuble, Dir. D. MEULEMANS, Bruxelles, Larcier, 1993, 87,
ol on ajoute que la prudence conduit 3 spécifier “qu'aucune ga-
rantie ne peut étre donnée quant la compatibilité des différentes
destinations”,

(89) V. les articles 150, 446 et 447 du Code.

(90) Sur cette notion, v. ci-aprés.

en déduire que la publicité doit faire mention de tout
certificat d’urbanisme généralement quelconque,
qu'il soit valable ou non?

L’obligation d’information vise également les permis
en vigueur. Ces derniers termes font sans conteste
référence, d’une part, aux régles de péremption des
permis (91) et, d'autre part, aux hypothéses dans les-
quelles un permis peut &tre délivré pour une durée
déterminée (92). On peut également penser au cas
des permis ayant fait I'objet d’une annulation par le
Conseil d’Etat (93).

(91) V. l'article 87 du CWATUP. Pour un commentaire de cette
disposition, v. D. LAGASSE, La procédure de délivrance des per-
mis et les critéres de décision, in Actes du colloque des 5 et 6 mars
1998 4 Liége, Bruxelles, Bruylant, 1998, a paraitre.

(92) V. P'article 88 du CWATUP. V. ég., év., 'hypothese de permis
“temporaire” visée 2 article 35, alinéa 3, du Code (sur cette hy-
pothése, v. M. DELNOY, Tourisme et plans d’aménagement, Am.-
Env., 1998, n° spécial, & paraitre).

(93) A notre sens, les permis qui ont fait I'objet d’une suspension
par le Conseil d’Etat, les permis qui ont fait Pobjet d’un constat
d'iliégalité par une juridiction judiciaire (article 159 de la Constitu-
tion) et les permis qui sont manifestement illégaux au regard des
dispositions légales et réglementaires applicables doivent &tre re-
pris dans ['information. Il s'agit bien en effet, d’un point de vue
strictement juridique, de permis “en vigueur”. La question est
alors de savoir s'il convient de mentionner dans la publicité le ca-
ractére douteux de la légalité de ces permis ou le fait qu'ils ont déja
&té déclarés illégaux par une juridiction. Aucune responsabilité ne
pourrait vraisemblablement &tre mise 3 charge du vendeur ou de
son mandataire sur base de l'article 152 du CWATUP en I'absen-
ce d'une telle indication. Pour le reste, la question reléve du droit
commun de la responsabilité pré-contractuelle,




I ne fait pas de doute que la volonté du législateur en
sant “les permis en vigueur” était de faire en sorte
lie les acquéreurs potentiels soient informés de la
délivrance éventuelle d’un permis d’urbanisme et/ou
un permis de lotir, étant entendu qu’il y a lieu dy
englober les permis de bétir délivrés sur base de 'an-
cienne législation (94) (95). Malgré l'utilité que cela
pourrait présenter pour certains acquéreurs poten-
tiels; 'expression ne comprend vraisemblablement
 pas les autres permis et autorisations administratives
“délivrés dans le cadre d’autres polices administra-

tives. Dans la mesure ot l'article 152 reléve de la po-
lice de Paménagement du territoire et de Purbanis-
“me, le législateur aurait di y employer une expres-
sion clairement plus large s’il avait voulu également
les viser. Le texte ne concerne a I'évidence également
.pas les demandes de permis qui auraient fait I'objet
~d’un refus.

Reste la question du caractére détaillé de I'informa-
tion. A notre sens, I'exigence légale peut s'interpréter
.comme comprenant, de maniére certaine, I'établisse-
nent d’'une liste compléte des permis visés qui au-
ient été délivrés relativement au bien concerné (96).
st-il requis de reproduire I'objet de ces permis (97)?

: 94) Dans le méme sens, comp. M. PAQUES, Droit de 'aménage-
“Mment-du territoire, de 'urbanisme et questions diverses du droit
dministratif notarial, in Chronique de droit @ Pusage du notariat, Vol.
VIl du 26 mars 1998, 201, 4 propos du contenu de Particle 85
pres examing.

95) Avec la question, qui nous parait appeler une réponse négati-
, de savoir si les nouvelles régles de péremption des permis d’ur-
banisme y sont également applicables. V. i cet égard Doc, P.W,,
799767-1997, n® 233/222, 231. Lexclusion des nouvelles régles de
Péfemption vis-a-vis des permis de bétir délivrés sur base de I'“an-
F'ﬁn" Code a & tout le moins pour effet de donner une raison
détre 4 Ia limite des dix ans dont il est question a larticle 85
{v..dans ce sens M. PAQUIES, Droit de 'aménagement du territoi-
de Furbanisme et questions diverses du droit administratif no-

al, in Chronique de droit & Pusage du notariat, Vol. XXVIl, du
26 mars 1998, 201).

6) Exemple: permis de lotir délivré par le collége échevinal de la
LOmmune de Hollange le 31 décembre 1970; permis de batir déli-
2 par le collége &chevinal de Fauvillers le 31 décembre [977.

9 i » A P ertiomin At . .
{ 7)‘A titre d’exemple, il s’agirait d'indiquer que le bien a fait 'ob-
5 2 telle date, d’un permis de batir portant sur la construction
Une maison d’habitation unifamiliale.
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L’information de 'acquéreur potentiel serait naturel-
lement plus compléte mais seul I'article 85 Iimpose
expressément, en recourant aux termes “dont le li-
bellé complet est reproduit dans 'acte” (98).

6. Les modes d’information

Il n’est nullement exigé par le texte de Particle 152
que Pinformation fournie trouve sa source dans des
renseignements “officiels” communiqués par 'autori-
té.

Le vendeur ou son mandataire disposent a I'évidence
de plusieurs moyens pour obtenir les informations
requises en ce qui concerne la destination urbanis-
tique. On peut par exemple citer:

- la consultation des plans a la commune ou 2 la
Région;

- la demande informelle orale & I'administration com-
munale ou régionale;

- la demande informelle écrite a I'administration
communale ou régionale;

- la demande de certificat d’urbanisme (99);

(98) Comp. P.-Y. ERNEUX, L'accés du notaire aux informations
qu'il est légalement tenu de procurer aux parties sur le statut juri-
dique des immeubles, in Pratique notariale et droit administratif,
Bruxelles, Larcier, 1998, 376. Selon I'auteur, la publicité “doit por-
ter sur I'ensemble des éléments essentiels des permis: date de dé-
livrance, type de construction autorisée, existence de charges
d’urbanisme liées au permis,-etc.” Cela nous semble dépasser les
exigences de ['article 152 et rendre une publicité efficace imprati-
cable.

(99) On a vu ci-dessus qu’il existe deux types de certificat d'urba-
nisme. A propos des certificats d’urbanisme, v. sp. J. BLANCKE,
De rechtskracht van stedebouwkundige attesten, note sous Cass.,
14 décembre 1995, TRO.S, 1996/3, 162 e.s.
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- la demande écrite a I'administration communale ou
régionale, basée sur la Iégislation relative 2 la publici-
té de I'administration ou sur la liberté d’information
en matiére d’environnement (100).

Un exposé complet ayant été consacré a ce sujet, on
peut se borner ici a y renvoyer (101).

Dans bien des cas, il sera aisé de connaitre I'affecta-
tion donnée au bien par les plans d’aménagement, par
simple consultation desdits plans (102). Dans bien
des cas également, le vendeur sera parfaitement au
fait des permis d’urbanisme et certificats délivrés an-

(100) Sur ces moyens, dont certains découlent directement du
CWATUP, et les rapports que les différentes Iégislations entre-
tiennent entre elles, v., méme si 'on peut ne pas étre toujours
entiérement d’accord avec les prises de position de I'auteur, P.-Y.
ERNEUX, L’accés du notaire aux informations qu'il est légalement
tenu de procurer aux parties sur le statut juridique des immeubles,
in Pratique notariale et droit administratif, Bruxelles, Larcier, 1998,
319 ets. De nombreuses contributions ont été consacrées aux dif-
férents régimes de publicité de 'administration. On n'en cite ici
que certains d’entre eux: C. DE TERWANGNIE, L'accés du public
a linformation détenue par I'administration, RB.D.C., 1996/2,
107 et s.; N. DE SADELEER, La reconnaissance d’un droit 2 I'in-
formation en matiére d’environnement - De I'opacité a la transpa-
rence, P, 1991, 12 et s; D. D’HOOGHE, De openbaarheid van
bestuursdocumenten in de diensten en instellingen van de Viaam-
se Executieve, R.W., 1993-1994, 250 et s.; Ph. DE BRUYCKER, Dé-
ontologie de la fonction publique et transparence administrative,
APT, 1993, 172 et s,; R. ERGEC, La transparence administrative
comme droit fondamental et ses limites, AP.T., 1993, 87 et s.;
P. LEWALLE, La communication des documents administratifs en droit
belge, Formation permanente C.U.P., 1995, Vol. I, 5 et s.; C. BE-
NEDEK et Ph. DE BRUYCKER, La transparence de I'administra-
tion. Quelques réflexions a propos de I'accés aux documents ad-
ministratifs en droit belge, in Présence du droit public et des droits de
Phomme - Mélanges offerts & J. Velu, Bruxelles, Bruylant, 1992, 781
ets.

(101) P.-Y. ERNEUX, L’accés du notaire aux informations qu’il est
légalement tenu de procurer aux parties sur le statut juridique des
immeubles, in Pratique notariale et droit administratif, Bruxelles, Lar-
cier, 1998, 319 et's. Ce renvoi n'implique naturellement pas un ac-
quiescement a toutes les positions prises par I'auteur. Notam-
ment, visant P'obligation d’information en tant qu’elle pése sur le
notaire, 'auteur (idem, 374) estime qu’il y a lieu de I'apprécier en
fonction des “contraintes de fonctionnement d’une étude tenue
par un notaire normalement diligent et compétent, et peut-8tre
méme des contingences propres a chaque étude”. Une telle pro-
position mériterait de faire 'objet d’un examen approfondi. En ef-
fet, dans quelle mesure, au contraire, le notaire n’a-t-il pas I'obli-
gation d’adapter son étude aux exigences qui lui sont imposées par
voie législative? (comp. M. GREGOIRE, jusqu’oti conseiller, assis-
ter, informer?, in Société, notariat, université, Actes du colloque du
14 mars 1986 & Louvain-la-Neuve, Bruxelles, Cabay-Bruylant,
1986, 202 et s.).

(102) Spécialement dans I'hypothése oli il n’existe pas d’autre ins-
trument normatif applicable: aucun probleme de compatibilité
avec le plan de secteur n’est alors susceptible de se poser.

térieurement. Dans ces hypothéses, une simple
confirmation orale par l'autorité peut suffire.

Deux motifs peuvent cependant pousser le notaire,
le vendeur ou son mandataire 3 solliciter les infor-
mations de I'administration: d’une part, ils pourront
espérer que leur responsabilité ne sera pas engagée
dans 'hypothése ot les renseignements seraient er-
ronés - ou qu'ils pourront se retourner contre Fau-
torité fautive (103) - et, d’autre part, il est souvent
malaisé d’avoir soi-méme accés aux documents indis-
pensables. De maniére plus générale, on consultera
Pautorité dés que le moindre doute existe quant au
contenu de 'information 2 diffuser.

Il va de soi qu’en cas de consultation de Pautorité, la
voie écrite est la plus slire mais qu’elle s’accommode
souvent peu des délais du marché immobilier. A titre
d’exemple, il est manifeste que le mieux est de solli-
citer un certificat d’urbanisme, ne fit-ce que n°l,
mais aucune sanction n’est expressément applicable

. lorsque l'autorité dépasse le délai qui lui est imparti

pour l'adresser au demandeur (104).

Il serait donc particuliérement utile que la suggestion
émise par le Professeur PAQUES soit suivie, le gou-
vernement instaurant une procédure particuliére de
collecte des informations auprés de l'autorité, en se
basant sur I'article 150 (105).

(103) Sur la responsabilité de I'autorité pour renseignements er-
ronés, v. not. R. ANDERSEN, G. VAN FRAYENHOVEN, Respon-
sabilité de Padministration fiscale, in La responsabilité des pouvoirs
publics, Bruxelles, Bruylant, 1991, 229 et s.; M. PAQUES, L'applica-
tion de la loi fiscale - Principes de bonne administration en droit
administratif et en droit fiscal - Présentation et mise en ceuvre,
Act. dr., 1993, 429.

(104) Au cours des travaux préparatoires de la loi du 22 décembre
1970 précitée, plusieurs parlementaires s’étaient déja inquiétés de
I'absence de sanction a la violation par I'autorité du délai 3 elle im-
parti pour la délivrance du certificat d’urbanisme. Le ministre avait
certifié qu'un arrété d’exécution préciserait “notamment com-
ment le particulier pourra savoir & quoi s’en tenir, lorsque F'admi-
nistration communale ne répond pas & sa demande” (v. Pasin.,
1970, 2030). On le sait, cette promesse n’a pas trouvé de concré-
tisation. On ne souhaite pas examiner ici la question de I'éven-
tuelle responsabilité des pouvoirs publics pour retard dans la déli-
vrance d’un certificat d'urbanisme. V. cependant Civ. Bruxelles,
29 avril 1993, RJ.L, 1993, 135. Une action en référé pourrait éga-
lement sans doute se justifier pour voir le juge donner injonction
a lautorité de délivrer le certificat sollicité.

(105) M. PAQUES, Droit de 'aménagement du territoire, de I'ur-
banisme et questions diverses du droit administratif notarial, in
Chronique de droit & Fusage du notariat, Vol. XXVIi, du 26 mars 1998,
200.




7. Les sanctions

La violation de I'obligation de I'article 152 ne consti-

ue pas en soi une infraction d’urbanisme au sens de

article 154 du CWATUP. Une sanction pénale ne
pouh‘ait pas étre appliquée sur cette base.

Le défaut dinformation de la part du vendeur ou de
‘son mandataire pourrait, le cas échéant, étre inter-
prété comme constituant une faute pré-contractuel-
Je, qui donnerait lieu a I'application des concepts
“d’annulation, de dol, voire d’erreur sur un élément
substantiel de la chose, a supposer naturellement que
‘Pexistence d’'un dommage et d’un lien causal puisse
étre établie (106).

On pourrait d’aillelirs s’interroger a cet égard sur
I'existence d’une hiérarchie dans les responsabilités
sultant de l'article 152, a supposer - & tout le moins
‘un point de vue théorique - que, par un biais ou par
un autre, deux ou trois des personnes concernées -
“le notaire, le vendeur, son mandataire - interviennent
dans I'opération de publicité. L’article 152 pourrait
“en effet étre considéré comme instaurant pareille
“hiérarchie, dans la mesure ou il vise avant tout le no-
ire .(107), ensuite le vendeur ou.son mandataire.
a_étant, |'obligation d’informer est reprise au sin-
ulier, ce qui laisse 3 penser qu'il ne doit jamais y
-avoir qu’un seul responsable. Dans le méme sens, on
peut remarquer que le législateur impose une alter-
“hative entre les trois (il utilise le “ou”) et, a tout le
_Moins, entre le vendeur et son mandataire.

ette question pourrait également faire I'objet d’une
-appréciation in concreto, en fonction de la qualité de
hacun. Il se peut en effet que le vendeur, en tant que
professionnel expérimenté de la construction, soit
‘autant si pas plus & méme qu’un notaire ou qu’'un
agent immobilier de remplir I'obligation d’informa-
tion de l'article 152.

—————

'(1.0.6) On notera par exemple 4 cet égard que I'obligation de pu-
blicité ne libere pas l'acquéreur de P'obligation d’agir avec pruden-
€&, surtout lorsqu'il s’agit de I'achat d’un bien immobilier dont dé-
-Pend T'exercice de sa profession (Civ. Termonde, 25 septembre
987, RN.B., 1988, 535).

07) On ne se lancera pas ici dans un examen du régime de Ia res-
Ie} ifiea . . TR
nsabilité du notaire dans le cadre de la disposition ici commen-

* V. cependant Lidge, || décembre 1989, Act. dr., 1991, 210 et
bs. L. HERVE,
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On n’aborde pas ici la question de savoir si la viola-
tion par un agent immobilier de I'obligation d’infor-
mation qui serait mise a charge pourrait donner lieu
a des sanctions disciplinaires pour violation des
régles de déontologies établies par la conseil national
de llInstitut professionnel des agents immobiliers
(108).

B.L’obligation d’information dans Pacte
lui-méme

On le sait, avant sa modification par le décret ‘du
27 novembre 1997, le CWATUP imposait déja, du
fait de l'article 41, § 5, une obligation d’information au
notaire dans le cadre de certains actes portant sur
des immeubles.

L’article 85 nouveau du Code correspond - grosso
modo au contenu de l'article 41, § 5, ancien (109).
L’objectif du texte est naturellement celui de I'infor-
mation de I'acquéreur: “le but est d’obliger, par dis-
position décrétale, le vendeur a donner les informa-
tions concernant l'affectation prévue au moment de
Pacte par les plans d'aménagement” (110).

Les modifications qui apparaissent dans le nouveau
texte sont les suivantes:

- l'obligation d’information ne pése plus exclusive-
ment sur le notaire mais également sur le vendeur ou
son mandataire;

- tout bien immobilier est visé, et non plus unique-
ment les immeubles non batis:

- en sus de la vente et de la location pour plus de neuf
ans, tout acte constitutif de droit réel est concerné
et non plus uniquement ceux relatifs 2 'emphytéose
ou a la superficie;

- 'affectation du bien telle qu’elle est prévue par les
plans doit désormais étre indiquée;

(108) V. Particle 7 de la loi du ler mars 1976 réglementant la pro-
tection du titre professionnel et I'exercice des professions intel-
lectuelles prestataires de services et I'article ler de 'arrété royal
du 6 septembre [993 protégeant le titre professionel et I'exercice
de la profession d’agent immobilier.

(109) Pour rappel, 'article 41, § 5, ancien, du CWATUP corres-
pond 4 Particle 44, § 5, de la loi du 29 mars 1962 organique de
I'aménagement du territoire et de 'urbanisme, tel qu’il avait été in-
troduit dans cette loi par celle du 22 décembre 1970.

(110) Doc., P.W.; 1996-1997, n°® 233/222, 227.
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- 'indication des permis d’urbanisme antérieurement
délivrés ne doit viser que ceux qui ne sont pas péri-
més et qui datent par ailleurs de moins de dix ans;

- l'indication de Pexistence d’un certificat d’urbanis-

me ne doit faire référence qu'a un certificat “valable”;

- le libellé des permis et certificats doit étre repro-
duit dans l'acte;

- I'absence d’engagement du vendeur, bailleur ou
constituant quant a la possibilité d’effectuer encore
des travaux sur le bien est obligatoire;

- cette absence d’engagement vise tous les actes et

travaux soumis a permis d’urbanisme et non plus seu-
lement la construction et le placement d’installations
fixes ou mobiles pouvant étre utilisées pour I'habita-
tion;

- cette absence d’engagement vise non seulement la
possibilité d’effectuer des actes et travaux mais éga-
lement celle de maintenir ceux qui existent déja.

I. Les biens visés

L'article 85 porte sur les biens immobiliers. Dans cet-
te mesure, on peut renvoyer i ce qui en a été dit dans
le commentaire de l'article 152.

En tout état de cause, au contraire de ce qui était
prévu dans larticle 41, § 5, ancien, les immeubles vi-
sés peuvent étre bétis ou non (I 11). Les travaux pré-
paratoires du décret du 27 novembre 1997 justifient
cette extension de la maniére suivante: “Ceci est de
nature & notamment rencontrer le probléme soulevé
par des batiments postérieurs & 1962 et mis en ven-
te alors méme qu'ils ne sont pas couverts par un per-
mis de batir ou s’écartent du permis octroyé” (112).

2. Les actes visés

Comme dans Particle 41, § 5, ancien, la vente et la lo-
cation de plus de neuf ans sont clairement visées. La
doctrine avait déja eu I'occasion d’indiquer, a propos
de l'article 41, § 5, ancien, que la vente publique était
également visée (1 13). En ce qui concerne la location

(111) Cela met fin aux difficultés liées 3 la délimitation du concept
d'immeuble non béti (v. par exemple L'achat et la vente d'un im-
meuble, Dir. D. MEULEMANS, Bruxelles, Larcier, 1993, 8l).

(112) Doc., P.W., 1996-1997, n°233/1, 14; v. ég. Doc., P.W., 1996-
1997, n® 233/1, 113.

(113) F. HAUMONT, Urbanisme, Rép. not,, T. XIV, L. X1V, Bruxel-
les, Larcier, 1996, 1012.

de neuf ans ou moins renouvelable par tacite recon-
duction, on peut renvoyer le lecteur 4 ce qui en a été
dit a propos de larticle 152.

L’article 85 concerne également tout acte constitutif
de droit réel. Son champ d’application, qui comprend

‘notamment la constitution d’emphytéose et de su-

perficie, est donc manifestement plus large que celui
de l'article 152. On peut raisonnablement y inclure
les actes constitutifs d’hypothéque (114), voire de
privilége, de méme que les actes constitutifs d’usu-
fruit et de servitude (115).

3. Les personnes concernées

L'article 85 vise tant: I'acte authentique que I'acte
sous seing privé, quelles que soient par ailleurs les
parties qui y sont représentées (I 16).

L'article 41, § 5, alinéa ler et 2, ancien, du Code im-
posait au notaire l'inscription de différentes mentions
“urbanistiques”, ainsi qu’une déclaration du vendeur
a propos des permis et certificats délivrés, dans “tout
acte” portant sur certaines opérations immobiliéres.
Ces deux alinéas visaient donc clairement tant I'acte
sous seing privé que lacte authentique. L’alinéa 3
ajoutait par ailleurs que les actes sous seing privé
constatant ces opérations devaient également conte-
nir semblable déclaration. Pour conférer une utilité a

(114) M. PAQUES, Droit de 'aménagement du territoire, de I'ur-

banisme et questions diverses du droit administratif notarial, in
Chronique de droit & 'usage du notariat, Vol. XXVII, du 26 mars 1998,
199: “la valeur du bien peut &tre fortement influencée par son sta-
tut urbanistique (comp. le champ d’application du droit de pré-
emption créé a l'art. 176)”.

(115) Dans ces cas également, il parait intéressant pour le futur
usufruitier ou superficiaire de connaftre notamment Paffectation
prévue par les plans d’aménagement. La cession d'usufruit paraft
également visée, au titre de la vente de bien immobilier (v. ci-des-
sus, I'article 152). On réserve la question en ce qui concerne la do-
nation, la location-vente (sur ce dernier concept; v. not. .H. HER-
BOTS, Réflexions a propos de la nature du !éé&ing avant-contrat
innomé, typique et fiduciaire, R.CJ.B., 1996, 234, note sous Cass.,
17 juin 1993; A. VERHEYDEN, Le leasing: une institution aux
contours et au régime toujours incertains, /.T., 1993, 325 et s.) et,
au vu de son caractére translatif, la cession d’hypothéque. Au vu
de son caractére déclaratif, le partage ne paraft pas visé.

(116) On n’examine pas ici les actes posés par les autorités admi-
nistratives ni, plus particuliérement, la délicate question de leur ca-
ractére authentique. V. a ce sujet M. PAQUES, Acte administratif
et acte authentique, AP.T,, 1996, 90 et s., sp. 104; Chronique du no-
tariat, Vol. XXIV, 24 octobre 996, Fac. dr. Ligge, 28! ets. V. ég.
Doc., P.W., 1996-1997, n® 233/222, 227.




ce troisitme alinéa, on aurait pu soutenir qu’il
concernait nécessairement tous les actes sous seing
Pmé, qu’ils soient passés par notaire ou non. Dans
cette mesure, I'obligation d'information aurait égale-
ment pu étre imposée au vendeur. On a cependant
au souvent évoqué cette hypothése dans la doctri-

Pe
ne (!17).

Or,.on I'a dit, I'article 85, alinéas ler et 2, vise désor-
_mais non seulement le notaire mais également le ven-
deur et son mandataire. La situation est désormais
_dépourvue d’ambiguité sur ce point. La justification
~-qu’en donnent les travaux préparatoires est la suivan-
© te: “de nos jours, une part importante des compromis
_de vente est menée par des promoteurs immobiliers
« et plus nécessairement par des notaires” (1 8).

Le nouveau texte comprend cependant & nouveau
~une curiosité similaire a celle de larticle 41, § 5, an-
cien. Les alinéas ler et 2 du nouveau texte visent non
eulement le vendeur ou son mandataire en sus du
~notaire, mais ils visent par ailleurs “tout acte”, qu'il
soit donc authentique ou sous seing privé. Or, I'alinéa
3, lui, impose une obligation de déclaration au ven-
deur ou son mandataire - & 'exclusion du notaire -,
dans les “actes sous seing privé et les actes authen-
ues”. On est donc en droit de s’interroger sur
utilité de cet alinéa (119).

Cette curiosité résulte d’un amendement introduit
aprés l'adoption de la disposition, sans qu'aucune ex-
plication n’ait été fournie dans les travaux prépara-
tc}?fgs (120). Le professeur PAQUES fait, dans la
Chronique du notariat, une interprétation du texte
qui lui donne une signification (121).

T ————
(117) V. not. F. HAUMONT, Urbanisme, Rép. not., T. XIV, L. XIV,
] Bruxelles, Larcier, 1996, 1014, qui ne vise que le notaire mais, il
fal{{lrepréciser, dans la partie de 'ouvrage spécifiquement consa-
: Frée aux obligations du notaire. |. HANSENNE, Les biens, T. I, Coll.
: S? fac. dr. Ligge, 1996, 79, indique pour sa part: “il s’agit donc
d une obligation qui s'impose tant au notaire instrumentant, dans
©.cas de I'acte authentique, qu'au vendeur ou constituant, dans le
€as de Pacte sous seing privé”.

(118) Doc, P, 1996-1997, n° 233/222, 227.

( !._I_9) L'alinéa 3 présente certes une spécificité dans la mesure ot il
V'Impose que la déclaration susmentionnée. Il reste néanmoins,
l'fUne Part, que les alinéas | et 2 imposent également cette déclara-
ON ¢, d'autre part, que tant I'alinéa 3 que les alinéas | et 2 concer-
ent tant les actes authentiques que les actes sous seing privé.

120) Dac, PV, 1996-1997, n° 233/222, 229.
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4. Le contenu de Pinformation

Larticle 85, alinéa ler, impose avant tout d’indiquer
laffectation du bien telle qu'elle découle des plans
d’aménagement (122).

On ne revient pas a la notion d’affectation, qui pour-
rait étre distinguée de celle de destination utilisée
dans l'article 152 (123).

Seuls les plans d’'aménagement sont visés. La formule
est ici plus claire que celle de larticle 152 et, selon
Pinterprétation que I'on fait de ce dernier, elle est
plus restreinte ou plus large que celle de I'article 152.
Le plan communal d’aménagement est visé au méme
titre que le plan de secteur. Dés lors, le responsable
de I'information peut, le cas échéant, étre confronté
au méme probleme de hiérarchie des plans (déroga-
tion ou abrogation implicite) que dans le cadre de
Particle 152. Cependant, 4 la différence de ce dernier,
l'article 85 n’impose pas que la désignation de P'affec-
tation soit “sans équivoque”. On pourrait donc
conseiller de se borner a reproduire dans I'acte I'“af-
fectation” telle qu’elle découle, d’une part, du plan de

(121) M. PAQUIES, Droit de 'aménagement du territoire, de I'ur-
banisme et questions diverses du droit administratif notarial, in
Chronique de droit & l'usage du notariat, Vol. XXVII, du 26 mars 1998,
204. Cette interprétation semble confirmée par les propos du no-
taire TAYMANS qui souligne que “la responsabilité du notaire
risque bien davantage d’étre mise en cause lorsqu’un compromis
de vente se signe en son étude, que lorsqu'il se borne 4 authenti-
fier une convention de vente négociée en dehors de son interven-
tion, et devenue définitive” (A propos du devoir d'information du
notaire, in Pratique notariale et droit administratif, Bruxelles, De
Boeck et Larcier, 1998, 391). M. PAQUES fonde son interpréta-
tion sur la distinction que I'article 85 opére entre, d’une part, les
actes sous seing privé (alinéa ler) et, d'autre part, “les actes au-

thentiques qui constatent ces opérations” (alinéa 3). On remar-

quera néanmoins que, dans le texte de 'article 41, § 5, ancien, les
termes “qui constatent ces opérations” se rapportaient clairement
aux actes sous seing privé.

(122) L'alinéa 3 ne vise pas cette mention.

(123) V. ci-dessus.

o
[eN

Jan.lfan.




[
(e

Jandjan, *

RECHTSLEER/DOCTRINE

secteur et, d’autre part, du plan communal d’'aména-
gement (124).

S’il en a été délivré un, il convient également, tant
dans le cadre de 'alinéa | er que dans le cadre de I'ali-
néa 3 de l'article 85, de mentionner dans I'acte P'exis-
tence des permis d’urbanisme (125) portant sur le
bien. Seuls les permis d’urbanisme non périmés et da-
tant de moins de dix ans (126) seront mentionnés.
On remarque qu’il n’est nullement exigé d’indiquer
qu’un permis a été demandé et a fait I'objet d’un re-
fus de l'autorité (127). La méme remarque peut étre
formulée a propos du permis qui a fait 'objet d’un re-
cours en annulation devant le Conseil d’Etat, d’un ar-
rét de suspension du Conseil d’Etat ou d’un constat
d’iliégalité par une juridiction judiciaire en application
de l'article 159 de la Constitution, et a fortiori a pro-
pos du permis qui parait manifestement illégal. Le
permis qui a fait 'objet d’'une annulation par le
Conseil d’Etat ne peut naturellement pas étre men-
tionné dans la mesure od, par I'effet rétroactif de Iar-
rét, il est censé n’avoir jamais été délivré.

(124) Dans la mesure ol il peut étre admis qu'un schéma a valeur de
ligne de conduite (v. M. PAQUES, La nature juridique des schémas di-
recteurs et des schémas de structure, Am-Env., 1994, 9 et s;
M. PAQUIES, Droit de I'aménagement du territoire, de |'urbanisme
et questions diverses du droit administratif notarial, in Chronique de
droit a lusage du notariat, Vol. XXVil, du 26 mars 1998, 186;
F. HAUMONT, Le décret du 27 avril 1989 de décentralisation et de
participation modifiant le Code wallon de 'aménagement du terri-
toire et de I'urbanisme, Am-Env,, 1989, 131 ets,; comp. P. THIEL, Les
moyens juridiques de 'aménagement du territoire communal aprés
le décret de décentralisation et de participation, in Droit et gestion
commundle, n°l, Bruges, La Charte, 1992, 42 et 43), ce qui semble
confirmé par le Conseil d'Etat (C.E. n°® 63.053, du 14 novembre 1996,
TASSE et csrts., Am.~Env., 1997/2, 114 et note M. DELNQY), il res-
terait a déterminer la conséquence de la non-conformité d’un plan au
schéma dont il reléve (schéma de I'espace régional pour le plan de
secteur et schéma de structure communal pour le plan communal
d’aménagement) quant a lillégalité éventuelle dudit plan: le respon-
sable de I'information serait-il tenu de procéder a cette vérification?

(125) Les permis de bitir délivrés sur base de I'ancienne législation
paraissent également visés. V. a ce sujet ci-dessus. Par contre, con-
trairement a ce qui est prévu dans l'article 152, le permis de lotir
n'est pas visé ici.

(126) Sur I'utilité de cette limite, v. M. PAQUES, Droit de 'amé-
nagement du territoire, de I'urbanisme et questions diverses du
droit administratif notarial, in Chronique de droit & f'usage du nota-
riat, Yol. XXVII, du 26 mars 1998, 201. La régle des dix ans peut
également avoir une utilité au regard de la possibilité pour l'auto-
rité administrative de modifier sa ligne de conduite dans ['octroi
des permis.

(127) Au cours des travaux préparatoires de la loi du 22 décembre
1970 susmentionnée, un parlementaire avait suggéré d’inclure cet-
te hypothése dans I'information fournie a l'acquéreur (v. Pasin.,
1970, 2030).

Quant aux certificats d’urbanisme, la seule limite por-
te sur leur validité. On s’interroge naturellement sur
la signification de cette limite. Suivant le professeur
PAQUIES, il s’agirait de faire référence a la durée de
validité de deux ans des informations contenues dans
le certificat d’urbanisme (128).

L’acte doit reproduire le libellé complet du permis ou
du certificat. Il ne s’agit nullement ici de reproduire le
contenu complet de I'acte mais uniquement P'objet
qu'it vise: exploitation agricole, maison d’habitation,
modification du relief du sol, etc.

Tant l'alinéa ler que I'alinéa 3 imposent la reproduc-
tion de la déclaration du vendeur suivant laquelle il
n’existe aucune autre possibilité d'effectuer et main-
tenir des actes et travaux soumis & permis d’urbanis-
me. En faisant référence a la possibilité de maintenir
des actes et travaux, le législateur a sans doute visé
les constructions infractionnelles qui seraient suscep-
tibles de faire I'objet d’une remise en état des lieux
suite a la mise en ceuvre des articles 155 ou 157 du
Code. Le professeur PAQUES vy inclut également les
actes et travaux qui font I'objet d’un permis d’urba-
nisme a durée limitée (129).

Désormais, 'absence d’engagement du vendeur doit
étre reproduite dans I'acte, & supposer méme qu’un
permis d’urbanisme ou un certificat ait été délivré. La
suppression de [lalternative entre les deux, telle
qu’elle apparaissait dans larticle 41, § 5, ancien, dé-
coule tant du texte méme de l'article 85 que des tra-
vaux préparatoires (130).

Enfin, I'alinéa 2 impose encore une mention relative a
I'obligation d’obtenir un permis d’urbanisme préa-
lable a 'accomplissement des actes et travaux qui y
sont soumis.

(128) M. PAQUES, Droit de 'aménagement du territoire, de I'ur-
banisme et questions diverses du droit administratif notarial, in
Chronique de droit a fusage du notariat, Vol. XXVII, du 26 mars 1998,
202.

(129) M. PAQUES, Droit de 'aménagement du territoire, de Pur-
banisme et questions diverses du droit administratif notarial, in
Chronique de droit a I'usage du notariat, Vol. XXVII, du 26 mars 1998,
202.

(130) Doc., P.W., 1996-1997, n° 233/1, 14.




La plupart des actes et travaux soumis & permis d’ur-
_-banisme le sont du fait de Particle 84, § ler, du Code.
Il arrive cependant également que I'obligation d’obte-
nir un tel permis résulte d’un réglement d’urbanisme,
en vertu de larticle 84, § 2 (131). Dans cette mesu-
te, linformation doit-elle porter sur le contenu des
deux paragraphes de l'article 84 du Code ou sur
I'existence in concreto d’'une ou de plusieurs hypo-
théses supplémentaires dans lesquelles un permis
- d'urbanisme doit &tre sollicité en vertu d’un régle-
‘ment d’urbanisme? Le recours du législateur wallon
aux termes “le cas échéant” lorsqu'il vise le § 2 de I'ar-
ticle 85 ne parait pas nécessairement constituer un
_ élément de réponse favorable 4 la seconde solution.

5. Les modes d’information

_On peut renvoyer ici a ce qui a été dit & ce propos en
ce qui concerne l'article 152.

6. Les sanctions

On n’examine pas ici I'obligation qui découlerait
eventuellement d’un “devoir général de conseil” et
ui imposerait au notaire, voire a 'agent immobilier,
e pousser plus loin son information par rapport aux
Xigences de Il'article 85 (132).

a violation de I'obligation d’information de Particle
85 ne constitue pas une infraction d'urbanisme au
sens de l'article 154 nouveau (133). On peut naturel-
ement s’en étonner dans la mesure ol le caractére
infractionnel de la violation de I'obligation d’informa-
on avait été prévu par le legislateur de 1970 comme
important élément du systéme mis en place (134).

(I31) Il s'agit dans ta plupart des cas d'un réglement communal
—fi’\!r_banisme. Sauf erreur, une seule disposition d’un réglement ré-
gional d'urbanisme, Iarticle 435 du Code (partie du réglement gé-
Néral d'urbanisme relatif aux enseignes et aux dispositifs de publi-
cit€) impose directement Pobtention d’un permis d’urbanisme.

(132) V. not. sur ce sujet J.-F. TAYMANS, 4 propos du devoir d’in-

formation du notaire, in Pratique notariale et droit administratif,
Bru{(&lles, De Boeck et Larcier, 1998, 389 et s; M. GREGOIRE,
‘45QQ'OU conseiller, assister, informer?, in Société, notariat, universi-
&, Bruxelles, Cabay-Bruylant, 1986, 202 et s.

(l33) V. M. DELNOY, Le nouveau droit wallon des infractions et
la_nct_l_ons d'urbanisme, in Actes du colloque de Liege des 5 et 6 mars
1998, Bruxelles, Bruylant, 1998, 4 paraitre.

|3.4) V. les travaux préparatoires de la loi du 22 décembre 1970,
;{’-;’!970, 2030. Dans le cadre de P'article 66 ancien, la violation
eXigence légale comprise dans P'article 41, § 5, ancien consti-

Uaj ; . . .
effectivement une infraction d’urbanisme.
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Pour le surplus, on peut renvoyer au bref commen-
taire de larticle 152, la matiére de la responsabilité
dépassant largement les limites du présent exposé
(135). On ne résiste cependant pas & mentionner le
probleme de la conformité a Pordre public d’un acte
qui est rédigé en violation d’une disposition relevant
de la police de 'aménagement du territoire et de P'ur-
banisme (136).

ili. LE DROIT DE PREEMPTION

Le droit de préemption instauré par les articles 175
et suivants du CWATUP constitue I'une des innova-
tions les plds importantes apportées par le décret du
27 novembre 1997. Un exposé complet y a déja été
consacré par la doctrine la plus autorisée (137). On
se bornera donc & n’en examiner ici que les traits es-
sentiels,

(135) Au cours des travaux préparatoires, la question de la sanc-

. tion de 'obligation d'information dans le cadre des actes sous seing

privé a été posée, sans qu'une réponse directe en soit apportée
par le ministre. V. Doc., PW., 1996-1997, n° 233/222, 227. Un
commissaire, relevant que les actes sous seing privé sont égale-
ment visés et que ces actes sont signés par le vendeur et par l'ache-
teur, demande qui sera responsable si la mention n’est pas repri-
se. Il souligne que “C’est aller trop loin que de dire que tout acte
sous seing privé, tout compromis de vente doit contenir en son
sein cette mention car il n’y aura pas de sanction possible en pra-
tique”. Le ministre indique seulement par aprés que la disposi-
tion rencontre bien la préoccupation de permettre a 'acquéreur
d'introduire un recours contre le vendeur si le défaut des men-
tions requises a entrainé un préjudice. Quant 2 la question de
I'existence d’une éventuelle hiérarchie des responsabilités entre
les trois destinataires de I"article 85, v. not. Doc. Sénat, 1977-1978,
n® 381/2, 2: “le notaire instrumentant est sans doute le mieux pla-
cé pour indiquer la situation existant & une date indéterminée”.

(136) Au cours des travaux préparatoires du décret du 27 no-
vembre 1997, on a indiqué qu™en cas de non-respect, P'acte est
irrégulier et peut donner lieu & recours” (Doc., P.W., 19961997,
n° 233/222, 227). Dans un jugement du 22 avril 1998 (Actudlités ju-
ridiques des baux, 1998, 4 paraitre, et note M. DELNOY), le juge de
paix d’Ixelles, constatant que le bailleur et le locataire ont mani-
festement conclu un bail prétendument de résidence principale
pour installer en réalité des bureaux, avec I'intention de contour-
ner les dispositions légales relatives a I'urbanisme 2 Bruxelles, en
déduit que le bail en question, étant contraire i lordre public, est
frappé de nullité absolue.

(137) F. HAUMONT, Le droit de préemption, in Actes du colloque
de Liége des 5 et 6 mars 1998, Bruxelles, Bruylant, 1998, 2 paraitre.
On peut naturellement également se reporter pour certaines
questions 2 fa doctrine et 4 la jurisprudence relatives au droit de-
préemption en matiére de bail & ferme et de remembrement. V.
not. E. BEGUIN, Le droit de préemption, in Guide de droit immobi-
lier, ouvrage a feuillets mobiles, Story-Scientia, VI.1.11.1; R. EECK-
LOO et R. GOTZEN, Pacht en voorkoop, Louvain, Belgische Boe-
renbond, 1990.
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A. Les biens immobiliers visés
I. La nature du bien

Cela va de soi, le droit de préemption n’est susceptible
de concerner que des immeubles. Cela étant, la natu-
re du bien immobilier importe peu: I'article 175 vise en
effet “tout bien immobilier” (138). On peut donc ren-
voyer ici au bref commentaire de larticle 152.

2.La situation du bien au regard de certaines
mesures d'aménagement du territoire

En réalité, I'application du droit de préemption A un
immeuble dépend avant tout de sa situation au regard
de certaines mesures d’aménagement du territoire.
Ainsi, ne peuvent faire I'objet du droit de préemption
que les biens repris dans les périmétres suivants (1 39):
- soit en zone d’aménagement différé ou en zone
d’aménagement différé a caractére industriel au plan
de secteur; '

- soit dans le périmétre d’une révision de plan de sec-
teur relative a linscription d’une nouvelle zone des-
tinée a 'urbanisation (140);

- soit dans le périmétre d’un plan communal d’amé-
nagement;

- soit dans le périmétre d’un site d’activité écono-
mique désaffecté;

- soit dans un périmétre de revitalisation urbaine
(141);

- soit dans un périmétre de rénovation urbaine (142).

(138) Dans la mesure ol le texte nous paralt clair, il ne pourrait &
notre sens pas étre question de faire recours ici au principe d'in-

terprétation stricte des dispositions a caractére dérogatoire (v.

E. BEGUIN, Le droit de préemption, in Guide de droit immobilier,
ouvrage a feuillets mobiles, Story-Scientia, VI.I.11.1 -3).

(139) Il s'agit manifestement de “périmatres sensibles 3 la spécula-
tion immobiliere” (M. BOVERIE, Le nouveau Code wallon de Pamé-

nagement du territoire, Union des villes et communes de Wallonie,
1997, 255).

(140) Les zones destinées a I'urbanisation sont énumérées 2 I'ar-
ticle 25, alinéa 2, du Code.

(141) V. Particle 172, § 3, du CWATUP.

(142) V. Particle 173 du Code.

La référence a la révision de plan de secteur relative
a linscription d’une nouvelle zone destinée 4 I'urba-
nisation oblige & se demander si elle vaut également
lorsque le bien immobilier est effectivement repris
dans le périmétre du plan qui fait Pobjet d’une révi-
sion mais que cette révision comporte Pinscription
d’une nouvelle zone destinée a P'urbanisation & un
autre endroit que celui od ledit bien se situe? La lec-
ture du texte tend a donner une réponse positive
mais son esprit va manifestement en sens contraire.

En ce qui concerne la reprise dans le périmétre d’un
plan communal d’aménagement, on peut penser qu’il
doit s’agir d’un plan en vigueur. L'article 175 ne le
précise cependant pas, alors que d’autres disposi-
tions du Code le font (143). On peut par ailleurs se
demander si cette condition d’application du droit de
préemption doit &tre considérée comme remplie
lorsque le contenu de la partie du plan communal
dans laquelle le bien est repris est en réalité contrai-
re au contenu du plan de secteur et doit dés lors &tre
considéré comme tacitement abrogé (144).

La référence a un périmétre de site d’activité écono-
mique désaffecté implique manifestement la prise par
le gouvernement de la décision visée par larticle 168
du CWATUP. F. HAUMONT estime qu'il doit s’agir
de la décision définitive du § 4 de cette disposition et
non celle de son § ler (145).

3. La décision du gouvernement

Pour qu’un bien puisse faire 'objet du droit de pré-
emption, encore faut-il, suivant les termes de I'article
176, § 3, que le gouvernement “arréte le périmétre
d’application” de ce droit. '

(143) V. not. les articles 33, 45, 107, 140 et 168.

(144) V. le mécanisme de Particle 19, § 3, alinéa 3, du CWATUP.
Sur la hiérarchie entre les plans d’aménagement, v. M. PAQUES,
Larticulation des plans d'aménagement et des schémas en Région
wallonne, in Actes du colloque de Liége des 5 et 6 mars 1998, Bruxel-
les, Bruylant, 1998, 2 paraitre; M. PAQUES et M. DELNOY, Le Plan
régional d’aménagement du territoire wallon, Am.-Env., 1994,
n° spécial, 24 et s.

(145) F. HAUMONIT, Le droit de préemption, in Actes du colloque
de Liége des 5 et 6 mars 1998, Bruxelles, Bruylant, 1998, 4 paraitre.




_ On suppose qu’il s’agit par 1a pour le gouvernement
d’opérer un choix plus précis parmi les biens qui sont
epris dans les zones et périmétres ci-dessus énumé-
rés: ce n’est donc pas parce qu'un bien y est repris
qu'il fait effectivement I'objet du droit de préemp-
tion. Il convient qu’une décision plus particuliére soit
o prise par le gouvernement a cet égard (146).

A cet égard, le but poursuivi par le législateur en in-
staurant le droit de préemption ainsi que la rédaction
-des articles 176 et suivants semblent s’opposer a ce
..que le gouvernement procéde par désignations indi-
viduelles, qui ne concerneraient qu’un bien 2 la fois,
voire méme par voie de désignations générales mais
qui ne concerneraient qu’une partie des zones et pé-
rimétres ci-dessus énumérés. A notre sens, un “péri-
~métre d'application” doit nécessairement corres-
_ pondre A une zone ou A un périmétre visé a l'article
175, alinéa ler.

‘Le but du législateur en instaurant le droit de pré-
emption était sans doute de permettre aux autorités
publiques de réaliser I'objectif attaché a Pinscription
~d'une aire géographique dans I'une des zones ou pé-
rimétres concernés. On ne voit donc pas ce qui
pourrait justifier qu'un bien situé dans I'une de ces

s ou dans I'un de ces périmétres soit effective-
ment soumis au droit de préemption alors qu’un bien
voisin situé dans la méme zone ou dans le méme pé-
rimétre n'y serait pas soumis.

D’autre part, P'article 175 établit une différence claire
tre les biens qui “peuvent &tre soumis” au droit de
- Préemption (alinéa ler) et ceux qui le sont effective-
_Ment et qui sont repris dans un inventaire (alinéa 3).
Or_ pour désigner les seconds, il fait référence aux
ermes “zones et périmétres”, qui correspondent
Parfaitement & ceux de lalinéa ler. En d'autres
_termes, lorsque le législateur vise les biens qui sont
_Soumis au droit de préemption, il ne le fait qu’en re-
courant aux termes “zones et périmétres”.

Le gouvernement doit tenir un inventaire des zones
€t périmétres effectivement soumis au droit de pré-
Mption (article 175, alinéa 3). Il est vraisemblable
q,Ue _l’absence d'inventaire ou I'absence de reprise
‘d‘Un, Périmétre dans cet inventaire est sans incidence
Sur Papplication du droit de préemption, dés lors
'qq’gne décision du gouvernement est effectivement
1tervenue,

oo —
(146) M. BOVERIE (Le nouveau Code wallon de Faménagement du ter-
tire, Union des villes et communes de Wallonie, 1997, 257) par-

3 2 cet égard de “Iactivation des périmétres d'application du droit
€ Préemption”,
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En effet, la décision du gouvernement de soumettre
un périmétre au droit de préemption fait non seule-
ment Pobjet d’une notification aux titulaires de droit
concernés mais également d’une communication 2 la
commune ou il peut étre consulté par le public, d’'une
publication au Moniteur belge et d’une transcription
au bureau de conservation des hypothéques. On
peut difficilement imaginer publicité plus large pour
un acte qui n’a en principe qu’une portée limitée.

Une question importante est sans doute celle du dé-
faut de I'un de ces différents modes de publicité. On
peut raisonnablement penser que la décision gouver-
nementale sortira ses effets vis-a-vis des titulaires de
droit sur les biens dés lors qu’elle leur aura été noti-
fiée, & supposer méme qu'aucune des autres modali-
tés de publicité n’ait été accomplie. Dans le méme
ordre d'idées, les tiers protégés par la transcription
hypothécaire pourront sans doute se voir opposer la
décision dés lors qu’elle aura fait 'objet d’une trans-
cription. Par contre, le seul dépdt 3 la commune ne
pourrait vraisemblablement suffire 3 rendre la déci-
sion opposable aux acquéreurs potentiels, dans la
mesure ol nul n'est censé se rendre réguli¢rement a
la commune pour prendre connaissance de ce type
d’acte. On pourrait également considérer que la pu-
blication au Moniteur ne pourrait suffire 3 elle seule.

A tout le moins la notification aux titulaires de droit
et le dépbt a la commune doivent s’effectuer dans les
dix jours de la prise de décision par le gouvernement.
Le dépassement de ce délai n’a sans doute aucune
autre conséquence que de retarder I'opposabilité de
la décision du gouvernement aux titulaires.

Suivant l'article 176, § 3, alinéa ler, la décision du
gouvernement doit contenir un certain nombre de
mentions (147). On peut penser qu'il s’agit |2 de for-
malités substantielles. C'est ainsi que le gouverne-
ment doit notamment indiquer I'objet pour lequel le
droit de préemption doit &tre exercé. Suivant
F. HAUMONT, il convient dailleurs que cet objet
soit indiqué avec suffisamment de précision, de sorte
notamment que le droit de préemption ne puisse pas
étre utilisé “dans le simple but de se constituer des
réserves fonciéres” (148).

(147) Concernant la durée du droit de préemption, v. F. HAU-
MONT, Le droit de préemption, in Actes du colloque de Liége des
3 et 6 mars 1998, Bruxelles, Bruylant, 1998, a paraitre.

(148) Le droit de préemption, in Actes du colloque de Lidge des
5 et 6 mars 1998, Bruxelles, Bruylant, 1998, 3 paraitre.
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Au cours des travaux préparatoires, en réponse. aun
commissaire qui s'inquiétait du caractére inutlife et
dangereux du droit de préemption, le mmlstr’e a indi-
qué que “le droit de préemption ne peut pas s exercer
de maniére générale et sans objet; il doit &tre motivé
(149). On peut dés lors se demander si la décision du
gouvernement doit étre motivée en la fo.rmg dans la
mesure ot elle reléverait du champ d'application de la
loi du 29 juillet 1991 relative 2 la motivation formelle
des actes administratifs. Pour répondre a cette ques-
tion, il faut avant tout déterminer si la décision dl.! gou-
vernement est susceptible d'étre qualifiee d’individuel-
le au sens de Iarticle |er de cette loi, ce qui dépasse la
portée du présent commentaire (150).

Toujours est-il que la décision du gouver.jement <‘10it,
d’une part, se baser sur des motifs d’utlllte, pu'b]lque
et, d'autre part, s'inscrire dans le domai.ne d actl,on de
la police de P'aménagement du territoire, <.1e Iurb?-
nisme et du patrimoine dans laquelle le droit de pré-
emption sinscrit. |l ne faut en effet pas perdrje de vue
que les Régions ne sont compétentes pour instaurer
un droit de préemption que dans les limites de leurs

compétences (151).

4, Les exceptions

Les biens qui font 'objet d’une expropriati,op pour
cause d’utilité publique sont exemptés du rciglme d_u
droit de préemption, a supposer mémg quils se si-
tuent dans un périmétre qui y est soumis.

Tous les types d’expropriations pour cause d'utilité
publique sont sans doute ici visés. On pte?n’se not.am-
ment & I'expropriation pour cause d'utilité publique
organisée par la loi du 26 juillet 1962 ou'cglle:du
17 avril 1835, voire a Pexpropriation pour réalisation
des prescriptions des plans d’aménagement (152), ou

X . 5 ) s rimatre
a I'expropriation des biens compris dans le périm

(149) Doc, PW., 1996-1997, n° 233/222, 309.

(150) Le fait que plusieurs titulaires d'immeuble ou de dr'O.lt“ln”]-
mobilier sont susceptibles d’étre visés ne constitue pas e’n fc?r rélé-
ment déterminant du caractére réglementaire de la deusnon_ du
gouvernement {v. R. ANDERSEN et P. LEWALLE, La motiva-

ini i 993, 7 et s; C.E.
tion formelle des actes administratifs, AP.T., 1993, H
n° 48511, du 6 juillet 1994, ASBL. DIFFUSION BRABANT,

JLMB., 1995, 436).

(151) V. Farticle 14, alinéa ler, de la loi spéciale de réformes insti-

tutionnelles du 8 aodt 1980.

(152) V. les articles 58 et s. du CWATUP.

d’un site d'activité économique désaffecté ou un pé-
rimétre de revitalisation urbaine ou de rénovation
urbaine.

Suivant l'article 14, alinéa 2, de la loi spéciale de ré-
formes institutionnelles du 8 ao(t 1980, le décret ne
peut pas instituer un droit de préemption sur les
biens du domaine public ou privé fédéral. Dans ce
contexte, on peut éventuellement procéder 4 une
lecture conciliante de 'article 176 du CWATUP qui
n’exclut pourtant nullement ces biens du champ d’ap-
plication du droit de préemption. Par aifleurs, les dé-
cisions du gouvernement dont il a été question ci-
dessus seront soumises au contrdle des juridictions
sur ce point.

B. Les actes visés
1. Le principe

Suivant Particle 176, § ler, du Code, “le droit de
préemption s’applique a toutes les aliénations 4 titre oné-
reux d’immeubles bdtis ou non bétis et de tous droits réels
portant sur des immeubles”. Le champ d’application est
donc particulierement large.

Il comprend a I'dvidence la vente, quelle que soit sa
forme (153) ou son objet (154), la constitution d’un
usufruit, d’'une servitude, d’'une hypothéque ou d’un

~ privilége (155), d’un droit de superficie ou d’emphy-

téose, ainsi que I'échange (156). Il semble en aller de
méme de la cession d’un usufruit, d’une hypothéque,
d’un droit de superficie ou d’emphytéose.

(153) Le cas de la vente publique est spécifiquement réglementé
par les articles 177, § 2, et 178, § 3. Pour un commentaire de ces
dispositions, v. F. HAUMONT, Le droit de préemption, in Actes du
colloque de Liége des 5 et 6 mars 1998, Bruxelles, Bruylant, 1998, 2
parajtre.

(154) La vente peut porter sur tout ou partie de I'immeuble
concerné.

(155) F. HAUMONT, Le droit de préemption, in Actes du colloque
de Liége des 5 et 6 mars 1998, Bruxelles, Bruylant, 1998, 3 paraitre.

(156) V. cependant le cas particulier de I'échange dans le cadre
d’'un remembrement urbain a l'article 176, § ler, alinéa 2, 4°, qui
constitue une exception. Un commissaire avait proposé de viser
tous les échanges dans les exceptions mais le ministre a refusé au
motif que seul “le remembrement urbain reléve de Ia législation
sur I'aménagement du territoire, ce qui n’est pas le cas pour les
autres échanges. Le droit de préemption risque d’&tre détourné”
(Doc., P.W., 1996-1997, n® 233/222, 310).




Au vu de son caractere personnel, le bail n'est pas
visé. L'opération doit par ailleurs é&tre A titre oné-
reux. La donation échappe donc au régime du droit
. de préemption. Enfin, 3 notre sens, le partage n’est
. pas visé, dans la mesure ol il ne constitue pas une
- aliénation.

2. Les exceptions

L'alinéa 2 de larticle 176, § ler, prévoit une série
d’exceptions a la formule générale ci-dessus repro-
duite. On y renvoie le lecteur. On remarquera que le
leasing et la cession qui en découlent y sont repris.

- C. Les bénéficiaires du droit

~ Les bénéficiaires potentiels du droit de préemption
:sont limitativement énumérés par I'article 175, alinéa 2.
-On peut y renvoyer le lecteur.
- Le gouvernement doit par ailleurs déterminer dans la
-ou les décisions par lesquelles il désigne les péri-
métres de préemption ceux des bénéficiaires poten-
tiels visés par larticle 175, alinéa 2, qui peuvent ef-
ectivement en bénéficier vis-a-vis de chacun des
erimétres (article 176, § 3) (157).

ns la mesure ol il existe plusieurs bénéficiaires, il
appartient au gouvernement de déterminer leur
ordre de préférence dans sa décision.

D.La procédure
.La déclaration d’intention

Préalablement 2 I'ali¢nation qu'il projette, le titulaire
du droit est tenu d’adresser au gouvernement et 4 la
ommune, sous forme de recommandé postal, sa dé-
Claration d’intention d’aliéner.

57)On pourrait se demander si le droit de préemption peut fai-
2 !T._Objet d’une cession. A supposer méme que la réponse soit clai-
relment négative dans I'hypothése ol lacquéreur potentiel ne se-
T8It pas repris dans la liste de article 175, alinéa 2, la question
‘Fc"”serVerait éventuellement encore un intérét dés lors qu'il s'agi-
At pour 'un des bénéciaires repris dans cette liste et désigné par
!? 8oUvernement comme devant bénéficier concrétement du droit
de Préemption en ce qui concerne le périmétre en cause, de cé-
cj_,e"}Oh droit de préemption & I'un des autres bénéficiaires poten-
Yels repris & Particle 175, alinéa 2, mais non désigné par le gou-
Yernement comme bénéficiant concrétement du droit de
Semption en ce qui concerne le périmétre en cause.
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Larticle 177, § ler, alinéa ler, est a cet égard curieux
dans la mesure ol il n'impose cette déclaration d’in-
tention qu’en cas d’aliénation “d’un droit réel immo-
bilier”, alors qu’on le rappelle, le droit de préemption
s’applique en principe aux aliénations “d’immeubles et
de droits réels portant sur des immeubles”.

Quoi qu'il en soit, la déclaration doit contenir une sé-
rie de mentions visées & l'article 177, § ler, alinéa 2.
Le défaut de I'une de ces mentions, parmi lesquelles
figurent naturellement le prix sollicité et les autres
conditions de I'aliénation, pourrait donner lieu 4 la
sanction prévue par l'article 180, § ler.

Le modéle de cette déclaration doit &tre établi par le
gouvernement. A 'heure ot le présent commentaire
est rédigé, le gouvernement n’a pas encore adopté I'ar-
rété ad hoc. La question est alors de savoir si cette la-
cune permet au titulaire d’échapper au régime du droit
de préemption ou si, au contraire, toute aliénation lui
est interdite. Cette question, certes intéressante d’un
point de vue théorique, présente naturellement peu
d'utilité pratique dans la mesure ou le gouvernement
n'a a ce jour désigné aucun périmétre soumis au droit
de préemption. Une solution intermédiaire serait
dailleurs, & supposer que larrété désignant les péri-
métres soumis au droit de préemption intervienne
avant celui établissant le modéle de déclaration d'in-
tention, de permettre au titulaire de procéder 3 lalié-
nation projetée tout en adressant aux autorités une dé-
claration d'intention de son cru mais qui comporterait
toutes les mentions visées a l'article 177, § ler.

La déclaration d'intention doit notamment mention-
ner le prix demandé et les conditions de I'aliénation.
Ces éléments sont rarement définitivement connus
du titulaire avant de procéder 4 des négociations avec
un acquéreur potentiel. Dans le cadre de ces négo-
ciations, le prix est en effet susceptible de diminuer et
les conditions d’étre modifiées. C’est pourquoi, dans
les travaux préparatoires du décret du 27 novembre
1997, la recommandation a été émise de ne faire la
déclaration d’intention que sur base d’un compromis
de vente (158). On remarque dailleurs que le législa-
teur a prévu linsertion de plein droit dans chaque
compromis de vente ou acte sous seing privé, d’une
condition suspensive du non-exercice du droit de
préemption (159).

(158) Doc., P.W., 1996-1997, n® 233/222, 313. On remarque que
ce systéme est de droit dans le cadre du droit de préemption re-
latif au bail & ferme (v. E. BEGUIN, Le droit de préemption, in Gui-

de de droit immobilier, ouvrage 4 feuillets mobiles, Story-Scientia,
VLETE3.-1). .

(159) Article 180, § 4.
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2. La décision des bénéficiaires

Le gouvernement qui regoit la déclaration d’intention
est tenu:

- d’en accuser réception par recommandé postal
dans les vingt jours;

- d’en transmettre sans délai copie aux différents bé-
néficiaires du droit de préemption visés par l'arrété
désignant le périmétre concerné; ,

- d’en transmettre sans délai copie pour avis au rece-
veur de I'enregistrement et des domaines ou au co-
mité d’acquisition.

Comme toujours quand le législateur prévoit un dé-
lai pour porter un élément 4 la connaissance de quel-
qu’un par voie postale, une double question se pose:
quel est le point de départ exact de ce délai et quel
est précisément I'acte qui doit &tre posé endéans le-
dit délai? En P'espece, il parait logique de dire que le
point de départ du délai correspond a la réception
par le gouvernement de la déclaration d'intention,
soit le lendemain de la date d’envoi de cette déclara-
tion, sauf s’il s’agit d’'un samedi, d’'un dimanche ou
d’un jour férié. D’autre part, le gouvernement pren-
dra la précaution de déposer son accusé de récep-
tion & la poste a une date qui permettra encore sa ré-
ception par le titulaire dans le délai de vingt jours.
Mais on pourrait également considérer que le dépét
de I'accusé de réception 4 la poste le dernier jour uti-
le du délai correspond a I'exigence légale.

En tout état de cause, aucune sanction n’est ici pré-
vue. C’est notamment le cas en ce qui concerne ['ab-
sence de transmission de la déclaration d’intention
aux bénéficiaires. Or, c’est précisément cette trans-
mission qui fait courir le délai dans lequel lesdits bé-
néficiaires peuvent faire valoir leur droit de préemp-
tion. Il en découle que le gouvernement dispose par
la du pouvoir de bloquer toute aliénation d’'un bien
soumis au droit de préemption, 3 supposer méme
quaucun des bénéficiaires n’ait I'intention d’acquérir
le bien. Un tel comportement pourrait éventuelle-
ment, dans certaines circonstances, étre considéré
comme constitutif de faute (notion de délai raison-
nable), voire d’une quasi-expropriation contraire a
Particle ler du Premier protocole additionnel & la
Convention européenne des droits de 'homme.

Les bénéficiaires du droit de préemption disposent
d’un délai de cinquante jours pour faire connaitre au
gouvernement leur éventuel souhait d’acquérir, aux
prix et conditions repris dans la déclaration d’aliéner
(160). Au vu des termes utilisés par le législateur (161),
il semble que le délai commence & courir a dater de

la réception par le bénéficiaire de la copie de la dé-
claration d’intention (162) et que le courrier d’envoi
au gouvernement de la décision d’acquérir doit por-
ter le cachet de la poste du dernier jour utile du dé-
lai. Les bénéficiaires prendront par ailleurs la précau-
tion d’envoyer leur décision par recommandé postal
avec accusé de réception, afin de se réserver la preu-
ve de cet envoi endéans le délai prescrit.

Aucune forme particuliére n’est imposée a la déci-
sion de mettre en ceuvre le droit de préemption. On
se souvient cependant que la désignation des péri-
métres de préemption par le gouvernement doit
contenir I'objet pour lequel le droit de préemption
peut &tre exercé. Dans cette mesure et du fait du ca-
ractére individuel de la décision d’acquérir, on pour-

- rait penser que la décision de préempter prise par le

bénéficiaire du droit de préemption doit &tre moti-
vée formellement en application de la loi du 29 juillet
1991 relative a la motivation formelle des actes ad-
ministratifs et que les motifs qui y apparaissent doi-
vent étre conformes a 'objet désigné par le gouver-
nement.

Suite 4 la modification apportée a P'article 178,§ 2, du
Code par le décret susmentionné du 15 juillet 1998,
le gouvernement est désormais tenu de faire
connaiftre au titulaire de droit la décision ou I'absen-
ce de décision des bénéficiaires du droit de préemp-
tion. Il dispose pour ce faire d’'un délai de vingt jours.
A notre sens, ce déli prend cours le dernier jour du
délai de cinquante jours dont il a été question ci-des-
sus et le recommandé du gouvernement doit porter
fa date du dernier jour du délai de vingt jours.

(160) Sur la possibilité pour un bénéficiaire de revenir sur sa déci-
sion de mettre en ceuvre le droit de préemption, comp., & pro-
pos du bail & ferme, E. BEGUIN, Le droit de préemption, in Guide
de droit immobilier, ouvrage a feuillets mobiles, Story-Scientia,
VLIT13.-2.

(161) “adresse” et “de la réception”.

(162) F. HAUMONT précise utilement que la réception dont il est
question est celle qui s’opére dans le chef du bénéficiaire du droit
de préemption suite a 'envoi de la déclaration par le gouverne-
ment et non celle qui s’opére dans le chef du gouvernement et de
la commune suite & I'envoi du titulaire (Le droit de préemption, in
Actes du colloque de Liége des 5 et 6 mars 1998, Bruxelles, Bruylant,
1998, 4 paraitre).




‘|’alinéa 3 de Particle 178, § 2, prévoit qu'a défaut, le
pénéficiaire est censé renoncer 4 exercice du droit
de préemption (163). Cette sanction vaut vraisem-
blablement tant en ce qui concerne e respect du dé-
lai de cinquante jours imparti aux bénéficiaires qu’en
ce qui concerne le respect du délai de vingt jours im-
parti au gouvernement. En d’autres termes, & suppo-
ser qu'un bénéficiaire indique au gouvernement sa
volonté d’acquérir un jour apreés 'expiration du délai
- de cinquante jours a lui imparti pour ce faire, et a sup-
“poser méme que le gouvernement fasse connaitre au
titulaire cette volonté du bénéficiaire dans un délai de
“septante jours a dater de la réception de la déclara-
.tion d'intention par le bénéficiaire, ce dernier serait
néanmoins censé avoir renoncé a son droit de pré-
emption.

3. Lacquisition par le bénéficiaire

En cas de décision de préempter, Pautorité doit pro-
- céder au versement de la somme due dans les quatre
~mois de la décision de préempter et au plus tard le
notre sens, conformément au texte décrétal, le point
départ de ce délai correspond 4 la date 4 laquelle
écision a été prise par le bénéficiaire (164).

\ucune sanction n’a été prévue par le texte en cas de
passement de ce délai: malgré la demande d’un
_commissaire, le ministre a décidé de s’en remettre au
droit commun (165).

L'autorité doit également envoyer au gouvernement
et'a la commune une copie de l'acte d’acquisition
(article 179, alinéa 4).

On I'a dit, le droit de préemption ne peut en princi-
Pe &tre exercé que pour remplir un objectif précisé
tant dans la désignation de périmétre par le gouver-
nement que dans la décision de préempter du béné-
ficiaire. A supposer que ce dernier utilise par la suite
: yle bien ou le droit acquis dans un but autre que celui

—_—
: (l‘63~) Au cours des travaux préparatoires, le ministre a parlé de
,'ddal de rigueur (Doc,, P.W., 1996-1997, n° 233/222, 313).

(eqyv, contra, F. HAUMONT, Le droit de préemption, in Actes
du collogue de Ligge des 5 et 6 mars 1998, Bruxelles, Bruylant, 1998,
' Paratre, qui vise la date de I'envoi par le bénéficiaire de sa déci-
Slon au gouvernement.

( 165) Doc, P.W., 1996-1997, n° 2337222, 314.
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d’atteindre cet objectif (166), il semblerait logique de
sanctionner ce comportement soit par |'annulation
de la ou des décision(s) qui y correspond(ent), soit
par I'annulation de I'exercice du droit de préemption
(167) avec rétrocession au titulaire.

4. [’aliénation

L'article 179 prévoit que, dés lors que nul n’entend
exercer le droit de préemption, le titulaire peut pro-
céder 2 laliénation pour autant que I'acte authen-
tique qui la constate soit passé dans les trois ans de
la renonciation (168) et que le prix ne soit pas infé-
rieur a celui indiqué dans la déclaration d’intention. A
défaut, le titulaire est tenu de procéder i nouveau
par voie de déclaration d’intention.

On remarque que seul le prix doit étre conforme 2 la
déclaration ‘d’intention. Les autres conditions de
I'aliénation ne sont pas ici visées, contrairement a ce
qui est prévu en matiére de bail a ferme (169).

Le respect de ces obligations est constaté par I'offi-
cier instrumentant qui doit en informer le gouverne-
ment (170).

(166) Tel pourrait par exemple étre le cas si le bénéficiaire procé-
dait lui-mé&me a une aliénation du bien ou du droit au profit d'un
tiers dont les intentions seraient sans relation avec I'objet du droit
de préemption déterminé par le gouvernement.

(167) Soit par arrét du Conseil d'Etat, via la théorie de I'acte déta-
chable, avec la portée rétroactive qui le caractérise, soit par déci-
sion judiciaire.

(168) La date de la renonciation sera sans doute soit celle de la
décision expresse de renoncer portée a la connaissance du titulai-
re par le gouvernement, soit celle de 'expiration du délai de 50 +
20 jours de l'article 178, § 2, alinéas | et 2.

(169) V. I'article 48, 1°, alinéa 3, de la loi du 4 novembre 1969 de
la loi du 4 novembre 1969 instaurant des régles particuliéres aux
baux a ferme.

(170) On se souviendra a cet égard que la déclaration de confor-
mité des travaux au contenu du permis, telle qu’elle est visée par
larticle 139, était au départ mise & charge de I'architecte et que
c’est suite aux réclamations de I'Ordre, insistant sur les dangers de
la délation, qu’elle a été mise 4 charge du maftre de Pouvrage. Un
notaire a cependant ceci de particulier par rapport & un architec-
te, C’est qu'il est un officier public. Or, la loi met parfois certaines
obligations de dénonciation 4 charge des officiers publics (v. Iar-
ticle 29 du Code d'instruction criminelle). On soulignera par
ailleurs qu'il ne s’agit ici pas pour le notaire de dénoncer une éven-
tuelle infraction dans la mesure ou, précisément, la violation des
articles 176 et suivants ne constitue nullement une infraction d’ur-
banisme.
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E. Les sanctions

A supposer qu’une aliénation ait lieu en violation des
obligations contenues dans les articles 177 et sui-
vants, elle peut faire Pobjet d’une annulation par dé-
cision de justice, 2 la demande du bénéficiaire qui
peut par ailleurs demander 2 &tre déclaré acquéreur
(article 180, § ler) (171).

D’aprés le texte, seul un bénéficiaire 1ésé est suscep-
tible d’intenter cette action. Un tiers acquéreur qui
constaterait la violation des articles 177 et suivants et
qui souhaiterait pour une raison ou pour une autre
se délier de ses obligations pourrait-il demander 'an-
nulation du contrat pour contrariété a des disposi-
tions d’ordre public? Il sagit ici de savoir si la nullité
prévue par le législateur wallon est relative ou abso-
lue. Dans la mesure ot le droit de préemption est ici
organisé dans un but d'intérét général et dans le
cadre d’un texte de police administrative - par essen-
ce d’ordre public -, on pourrait penser qu’il s’agit
d’une nullité absolue (172).

L'action est prescrite par cing ans. Certains avaient
pourtant proposé la réduction de ce délai, dans un
souci de sécurité juridique (173).

Pour le surplus, la violation des prescriptions du cha-
pitre du Code consacré au droit de préemption n’est
€n aucun cas constitutive d’une infraction d’urbanis-
me. Les sanctions prévues par les articles 154 et sui-
vants ne sont dés lors pas d’application.

IV.LES CHANGEMENTS APPORTES
AU REGIME D’INDEMNISATION
DES MOINS-VALUES D’URBANISME

On le sait, I'article 34 ancien du Code prévoyait que
le propriétaire d’un bien immobilier pouvait obtenir
une indemnité du fait de la moins-value résultant des
effets d’un plan d’aménagement des lors qu’il se
voyait opposer une interdiction de batir ou de lotir,

(171) Comp. Farticle 51 des regles particuliéres aux baux 4 ferme,
qui exclut une demande tendant 4 'annulation de la vente (Civ. Di-
nant, 6 février 1996, [LM.B, 1997, 766).

(172) Comp. le jugement du juge de paix d’Ixelles du 22 avril 1998
ci-dessus mentionné.

(173) Doc., PW., 1996-1997, n° 233/222, 345. On remarquera
qu’un délai de trois mois est prévu en matiére de baux & ferme {v.
Iarticle 48, 1°, de la loi du 4 novembre 1969 instaurant des régles
particuliéres aux baux 2 ferme).

a l'origine de laquelle se situait un plan d’aménage-
ment en vigueur, qui supprimait I'affectation existan-
te ou la destination normale du bien appréciées au
jour précédant 'entrée en vigueur du plan, cette in-
terdiction occasionnant un dommage certain, actuel
et objectivement démontrable, 'action en indemnisa-
tion étant intentée dans un certain délai et la deman-
de d’indemnisation se situant en-dehors d’un certain
nombre d’exceptions légales.

Le professeur PAQUES a exposé a plusieurs reprises
trés complétement la matiére (174). On se bornera
donc ici a présenter rapidement les principales modi-
fications intervenues.

Larticle 70 nouveau du Code ne modifie en rien le
principe de I'indemnisation, ni ses conditions. La prin-
cipale nouveauté qui doit ici &tre signalée est Iins-
cription par le législateur wallon de deux nouvelles
exceptions au droit a I'indemnité (175).

Primo, & supposer méme que I'ensemble des condi-
tions des alinéas ler 4 5 soient remplies, I'indemnité
ne sera pas due si la moins-value résulte d’'un plan
communal d’aménagement élaboré ou révisé sur dé-
cision du gouvernement, soit dans le but de réviser
ou d’annuler un permis de lotir devenu contraire 3 un
plan d’aménagement entré en vigueur postérieure-
ment a sa délivrance ou dont le contenu s’oppose 2
des travaux d'utilité publique, soit pour modifier un
plan communal dont le contenu est devenu, en tout
ou en partie, contraire a un plan de secteur entré en
vigueur postérieurement.

(174) M. PAQUES, L’indemnisation des moins-values d’urbanisme,
in Actes du colloque de Liége des 5 et 6 mars 1998, Bruxelles, Bruy-
lant, 1998, 4 paraitre; M. PAQUES, Droit de I'aménagement du ter-
ritoire, de I'urbanisme et questions diverses du droit administratif
notarial, in Chronique de droit & I'usage du notariat, Vol. XXVII,
26 mars 1998, Fac. dr. Liége, note 7 et références citées; M.
PAQUES, Egalité et non-discrimination, urbanisme et environne-
ment, Am.-Env., 1996, n® spécial, 256 et s.; M. PAQUES, Des plans,
réglements et schémas d’urbanisme dans les trois Régions, in Het
milieu - Lenvironnement, Féd. roy. not. b., Olen, 1993, 246 ets. V.
ég. not. F. HAUMONT, Responsabilité de I'administration en ma-
tiere d’aménagement du territoire, in La responsabilité des pouvoirs
publics, Bruxelles, Bruylant, 1991, 263 ets.

(175) La septiéme exception est par ailleurs étendue & I'hypothé-
se ol un permis d’urbanisme précédemment accordé était périmé
au jour de I'entrée en vigueur du plan litigieux.




Le propriétaire lésé restera attentif au fait que Ia
.question de I'éventuelle contrariété entre les diffé-
rénts instruments constitue une notion juridique sus-
ceptible de faire lobjet d’un contréle par le juge. Il n’y
1a aucune place pour I'exercice par l'autorité d’un
pouvoir d’appréciation discrétior_maire.

-Secundo, 'indemnité n’est pas due lorsque le bien im-
- mobilier est exposé a I'une des contraintes physiques
majeures visées par ['article 136 du Code.

Cette disposition vise, a titre manifestement exem-
platif, Pinondation, I'éboulement d’une paroi rocheu-
se, le glissement de terrain, I'effrondrement karstique
ou minier, le risque sismique et la protection des
eaux souterraines. Dans ces cas, 'autorité peut no-
.tamment refuser le permis d’urbanisme ou de lotir.
‘La moins-value ne découle alors pas du ou des plans
_en vigueur mais directement de l'article 136. On peut

donc se demander dans quelle mesure la nouvelie ex-
\"ception prévue par larticle 70, alinéa 10, 10°, pré-
sente effectivement une utilité.

Cette question vaut également dans la mesure ot le
plan d'aménagement lui-méme inscrit le bien immo-
bilier dans un périmétre de risque naturel prévisible
u de contrainte géotechnique majeure ou dans un
¢érimétre de prévention de captage au.sens de 'ar-
icle 40 du Code. En effet, dans cette hypothése, sauf
A supposer que lnscription du périmétre dans le plan
résulte d’une erreur manifeste d’appréciation et
qu'elle ne correspond en rien 2 la situation existante
de fait, I'interdiction de batir ou de lotir résulte éga-
lement directement de I'article 136 et non du plan
Jui-méme.

Quoi qu’il en soit, le texte de I'article 70, alinéa 10,
10°, ale mérite d’&tre clair et de couper court  tou-
€ controverse possible devant le juge judiciaire ap-
Pelé & connaitre d’'une demande d’indemnisation de
~Moins-value d’urbanisme.

D'autres nouveautés doivent &tre signalées dans le
- régime des moins-values d’urbanisme. D’une part, les
actes et travaux soumis 4 permis d’urbanisme et in-
terdits par le plan ne correspondent plus qu’au
foncept de “batir” au sens de I'article 84, § ler, I°.
: En d'autres termes, si linterdiction résultant du plan
Ncerne un autre acte soumis a permis d’urbanisme,
. Ln'y aura pas d’indemnisation. D’autre part, I'action
€N indemnisation doit étre en tout état de cause in-

eNtée dans les dix ans de Pentrée en vigueur du plan
itigieux
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Par ailleurs, on le sait, la violation d’un plan de sec-
teur “de quelque maniére que ce soit” est désormais
constitutive d’infraction (176). Il en résulte éventuel-
lement que certains actes non soumis & permis d’ur-
banisme pourraient é&tre interdits sur cette base, 3
supposer qu’ils soient contraires 4 la destination don-
née a la zone par le plan de secteur (177). Si cette in-
terpretation devait étre suivie, ce qui ne va pas né-
cessairement de soi, de nouvelles moins-values
d’urbanisme pourraient découler des plans d’'aména-
gement, qui ne seraient nullement prises en compte
par larticle 70 du Code.

Enfin, I'article 70 nouveau ne prévoit aucune indem-
nisation des dommages qui pourraient résulter de la
modification du zonage des plans de secteur telle
qu'elle a été réalisée par larticle 6 du décret du.
27 novembre 1997. On pense naturellement ici plus
particuliérement 2 la transformation de la zone d’ex-
tension d’habitat en zone d’aménagement différe,
dont les conditions de mise en ceuvre sont particu-
lierement séveres (178).

(176) V. Farticle 154, alinéa ler, 4°, du CWATUP.

(177) Sur cette hypothése, v. M. DELNOY, Le nouveau droit wal-
lon des infractions et sanctions d’urbanisme, in Actes du colloque de
Ligge des 5 et 6 mars 1998, Bruxelles, Bruylant, 1998, 3 paraitre.

(178) Sauf application de I'article 4 du décret adopté par le parle-
ment wallon en date du |5 juillet 1998. Sur cette zone, v.
B. PAQUES, Les plans de secteur: prescriptions générales des
zones, in Actes du colloque des 5 et 6 mars 1998 & Liége, Bruxelles,
Bruylant, 1998, 4 paraitre; M. DELNOY, Tourisme et plans d’amé-
nagement, Am.-Env., 1998, n° spécial, 23.
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CONCLUSIONS

Il ne fait pas de doute que les nouveautés qui viennent
d’étre briévement décrites constituent de nouvelles
limites - souvent importantes - 4 'exercice du droit
de propriété, déja sérieusement conditionné par les
nombreuses dispositions [égales et réglementaires de
police administrative.

De maniére générale, on observe, 4 tout le moins de-
puis un quart de siécle, que la perception par le l&gis-
lateur des nécessités de régir la vie en société le
conduit a mettre en ceuvre des restrictions de plus
en plus importantes aux libertés individuelles et a
certains droits qui constituent pourtant certains des
fondements de cette vie en société (179).

Face a l'ampleur de ce phénoméne, le caractére limi-
té des réactions peut étonner. Les particuliers n’ont
pas encore tous, loin s’en faut, pris conscience de I'im-
portance de ces restrictions, dont ils ont dailleurs
souvent soutenu 'émergence, sans en connaitre les
conséquences concrétes en ce qui les concerne.

Cest ce qui explique sans doute la carence difficile-
ment admissible du législateur - dés lors qu'il sagis-
sait de limiter encore le droit de propriété - dans
Fanalyse précise et compléte, au cours des travaux
préparatoires du décret du 27 novembre 1997, des
innovations ci-dessus commentées.

(179) En ce qui concerne le droit de propriété, v. not. |. FIERENS,
Propriété et droits fondamentaux, in Propriété, Bruges, La Charte,
1996, 285 et s. En dehors de I'exemple de la police de 'aménage-
ment du territoire et de 'urbanisme, on peut notamment citer le
décret dit de “circulation en forét” du 16 février 1995 modifiant le
Code forestier par des dispositions particuliéres 4 la Région wal-
lonne en ce qui concerne la circulation du public dans les bois et
foréts en général, et ses arrétés d’exécution (v. par ex. 'arrété mi-
nistériel du 29 avril 1996 interdisant la circulation du public dans
les bois et foréts, “suspendu” par I'arrété ministériel du 3 mai

1996), dont certaines dispositions impliquent de sévéres limita-

tions a la liberté d'ailer et de venir.

SAMENVATTING

De wetgeving van het Waals gewest inzake ruimtelij-
ke ordening en stedenbouw heeft onlangs een funda-
mentele wijziging ondergaan door de inwerkingtre-
ding op | maart 1998 van het decreet van het Waalse
parlement van 27 november 1997 tot wijziging van
het Waalse Wetboek van Ruimtelijke Ordening, Ste-
denbouw en Patrimonium.

Er werden al diverse bijdragen gewijd aan deze her-
vorming. Het leek interessant om, binnen het bestek
van dit tijdschrift, meer bepaald enkele burgerrechte-
lijke gevolgen van deze hervorming te behandelen.

Het nieuwe artikel | van het Wetboek omschrijft
het grondgebied van het Waals Gewest als “het ge-
meenschappelijk patrimonium van zijn bevolking”.
Deze formulering zal ongetwijfeld zeer concrete ge-
volgen hebben - misschien zelfs tegen de wil van de
wetgever - m.b.t. de rechtstreekse of onrechtstreek-
se rechten en plichten die die formulering eventueel
zou kunnen creéren voor de eigenaars van onroe-
rende goederen in het Waals Gewest: collectieve
onteigening, recht tot deelneming, het belang van in
te gaan tegen administratieve beslissingen, de plicht
te handelen in het belang van iedereen vanuit een ste-
denbouwkundig oogpunt.

Overigens heeft het decreet van 27 november 1997
de procedure inzake openbaarmaking voor potentié-
le kopers in het kader van onroerendgoedtransacties
grondig gewijzigd. Zo is het niet langer alleen de no-
taris die een openbaarmakingsplicht heeft, maar ook
de verkoper of zijn lasthebber. Op die manier werd
de betekenis van de openbaarmakingsplicht ook uit-
gebreid.

Er is voortaan een nog fundamenteler wijziging in het
Woaalse Wetboek van Ruimtelijke Ordening, Steden-
bouw en Patrimonium: het recht van voorkoop inge-
steld ten voordele van bepaalde overheden ten laste
van mogelijks veel onroerende goederen in het kader
van bepaalde onroerendgoedtransacties.

Ten slotte werden bepaalde veranderingen aange-
bracht aan het stelsel van vergoeding van steden-
bouwkundige waardeverminderingen. Toch gaat het
hier om een minder belangrijke wijziging dan de-
voorgaande.




