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LE DROIT
A UN LOGEMENT DECENT

PAR

JacqQques FIERENE

Crara® DB COURS
AUX FAOULTES UNIVERSITATRES DE Niwmom

« (...} Denn es kennel der Mensch
Sein Haus und dem Tier ward, wo
Es bauen solle, doch jenen ist

Der Fehl, dass sie nicht wissen wohin
In die unerfahrne Seele gegeben. » (1)

F. HSLoERLIN, Der Rhein, 2,143, 40.

1. — Le dreit au logement n’est pas le droit du logement.
Cette différence apparemment simple ne I'est guére lorsqu’il
#’'agit de savoir eomment la loi, le décret et ’ordonnance met-
tent en ceuvre l'affirmation nouvelle du droit au logement
dans la Constitution. Le dreit du logement est bien siir cette
mise en cuvre méme, Or, on ne peut parler de I'ensemble des
régles qui concernent la matiére, et la sélection contient une
part d’arbitraire. On n’évoquera pas ici le droit de I'environne-
ment, qui n'est évidemment pas sans lien avee la qualité du
logement (2). On ne mentionnera pas non plus le droeit de I'ur-
banisme. Le droit fiscal, dans plusieurs de ses aapeeta, contri-
bue ou devrait contribuer & une répartition plus juste des loge-
ments décents. 11 a été écarté, mais 4 regret, de la présente
étude qui ne pouvait avoir une ampleur excessive.

2. — On évoquersa successivement I'émergence du droit au
logement en droit international et en droit eomparé (I), puis

(1) 4 Car i i, I'h & ison, o Ta béte sail od elle doil giter ; mais 3 coux-ld,
i est donnd dana Udwme inexpérimentde le que de ne pas sgvoir o aller s, Ceat, Ia tradue-
tion proposée par B. Arveman, Hélderlin ¢f Heidegger, Paris, P,U.F., 2° é&dition, 1987,
p- 15

(2) Cf. le rapport de M. Benoit Jadol.
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la mise en ceuvre progressive du droit & un logement décent de
lege lata (II). Cette deuxiéme partie distinguera le droit au
logement en général (II, A) du droit & un logement décent (II,
B). Quelques remarques de lege ferenda feront office de conclu-
sions (III).

I. — I/1DEE D'UN DROIT AU LOGEMENT

A. — Droit international

3. — Le droit au logement est inscrit de maniére indirecte
dans I'article 25, § 1°" de la Déclaration universelle des droits
de ’homme du 10 décembre 1948 : s T'oute personne a droil d
un niveau de vie suffisant pour assurer sa santé, son bien-élre el
ceux de sa famille, notamment pour Ualimentation, Uhabillement,
le logemend, les soins médicaux, ainsi que pour les services
sociaux mécessaires ; (...} ». Lors de la rédaction de la Déclara-
tion, la mention du logement ne semble pas avoir suscité de
discussions particuliéres. Les travaux préparatoires indiquent
qu’il a été considéré comme un des éléments indispensables &
la protection de la santé (3). L'article 11, § 1™, du Pacte inter-
national relatif aux droits économiques, sociaux et culturels
porte : « Les Etats parties au présent Pacle reconnaissent le droit
de toute personne 4 un niveay de vie suffisant pour elle-méme el
sa famille, y compris une nourriture, un vétement et un logement
suffisanis, ainsi qu'd une amélioration constante de ses condi-
tions d’existence. (...J.» Le logement, visé & travers une liste
non limitative des éléments d’un niveau de vie suffisant, est
ainsi lui-méme qualifié de ¢suffisant s, tandis que I’anglais
indique & adequate » (4). Le § 2 de I'article 11 du Pacte indique
qu'il a valeur de programme, ce qui correspond & l'interpréta-
tion classique que sous-tend par ailleurs également D’article 2
du traité. La Déclaration des droits de 'enfant mentionne le
logement: en son principe 4, tandis que la Convention des
droita de I'enfant y fait allusion & l'article 27, §3 lorsqu'elle

(3) A. VERDOODY, Nuissurce o signification de la Déclaralion wniverselle des droits de
l'homme, &d. Nauwelaerta, Louvain-Paris, 1964, p. 223-241.
{4) Le constituant belge hésitera sur la manidre de qualifier la qualité que doit présen-

ter un logement. Cf. infra, n® 37.
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consacre le droit 4 un niveau de vie suffisant, (5). Une douzaine
de conventions, déclarations ou recommandations ultérieures,
émanant de ’0.N.U., mentionnent le droit au logement.

4. — La Commission européenne des droits de I'homme a
relevé que le droit 4 un logement convenable ne figure pas,
quant & son principe, parmi les droits et libertés reconnus par
la Convention européenne de sauvegarde (6). La Cour, quant &
elle, a toutefois reconnu qu'il est légitime que les autorités
témoignent, en décidant de l'octroi de permis d’habiter des
locaux & loyer modéré, de quelque faveur pour les personnes
ayant des liens étroits avec un lieu déterminé ou y occupant
un emploi essentiel pour la collectivité. Une législation visant
sau bien-élre économigues justifie par ailleurs une ingérence
dans I'cxercice du droit au respect du domicile (7). Desr plai-
deurs ont tenté de s’opposer sans succds & une expulsion au
nom du respect du domicile visé & l’article 8 de la Conven-
tion (8).

5. — L’article premier du premier Protocole additionnel
protége la propriété, mais ne consacre paa le droit & la pro-
priété (9). En visant avant tout une propriété acquise, sans
s’occuper d'une plus juste répartition des biens, la Convention
I'aborde sous I'angle de la protection contre les ingérences du
pouvoir (10). Dans 'arrét James ef aulres du 21 février 1986,
cependant, la Cour se préoccupe des droits des locataires. Elle
déclare qu’e dliminer ce que 'on ressend comme des injustices
sociales figure parmi les tdches d’un législateur démocratique, ou

(6) « Les Ktals parties adoplent les mesures approprides, compie lens des conditions natio-
nales o dans la mesure de leurs moyens, pour aider les parents o awires personnes ayant la
charge de 'enfant & mettre en axvre ce droil et offrend, en cos de besoin, une gasixancs maté-
riells e des progr d’appui, nola £ en ce qui concerne Ualimentation, la ollernent

(8) Décision du 28 peptembre 1958, Aan. Cono, I, p. 201; v, eussi J.P. Namur
(2* canton), J.J.P., 1990, p. 150 ; v. aussi, sur le droit au logement dans ses rapports avec
la Convention européenns, M. Encririmas, « Les droits socisux dans la jurisprudence de
s Cour et de la Commimion suropéenns des droita de |'homme », Rev. irim. D.H., 1092,
p. 175-118.

(7) Arrdt (hliow du 24 déoembre 1988, Série A, n® 109.

(8) Décision de la Commimion dn 4 oclobre 1862, req. n° 662/50, nan publide, citée
par J. VELD, Vie privde o droils de Ihomme, Bruxelles, Bruylant, 1973, p. 07, n° 80.

(9) Cf. F. Bupmn, +La protection du droit de propriété par In Cour européenne des
droits de I'hnomms », Recuei! Dalloz-Sirey, 1988, p. 71-78 (Chronique).

(10) V. sussi J. VELU et R. Eraec, R.P.D.B., Compl., t. VII, v* Conoention euro-
phenne des droits de 'homme, n™ 828 et as.



234 JAOQUES FIERENS

les sociélés modernes considérent le logement comme un besoin
primordial dond on ne sauraif cbandonner lo satisfaclion aux
Sorces du marché. La marge d’appréciation ve assez loin pour
englober une législation destinée & assurer en la matidre plus de
Justice sociale, méme quand pareille législation 8'immisce dans
les relations contraciuelles entre particuliers et ne confére aucun
avanlage direct & UKl ni a la collectivité dans son
engemble (11).» La Cour lie une ¢ politique de justice sociale » &
la mnotion d'utilitt publique (12). Dans un arrét du
19 décemhre 1989, elle remet 'accent sur la fonction sociale de
la propriété privée (13).

6. — La Charte sociale européenne signée a Turin le
18 octohre 1961 ne mentionne pas le droit au logement. L’ar-
ticle 16 évoque cependant, & propos du droit de la famille 4
une protection sociale, juridique et économique, 1'« encourage-
ment @ la construction de logemenis adapiés aur bescins des
Samillea s, L’article 19, § 4 consacre I'égalité de traitement des
travailleurs immigrés avec les nationaux, notamment en
matiére de logement. Les travaux préparatoires de I’article 23
de la Constitution révélent qu’il a été fait plusieurs fois allu-
gion & ce traité lorsqu’il a fallu procéder & ’énumération des
droits visés & l’alinéa 3. Le droit au logement fait partie des
quelques droits que le groupe de travail créé par la Commis-
sion du 8énat a ajoutés & ceux qu’inspirait la lecture do la
Charte sociale européenne (14).

7.— Au sein de 'Union européenne, le droit au logement
n'est pas visé par la Charte communautaire des droits sociaux

(11) Série A, n° 88, § 45.

(12) Ihidem, § 42.

(13) Mellacher et auires, Rev. trim, D.H., 1000, p. 381 et oba. J.-F. FLavsa : + Libarid
contractuelle et contrile des loyers A I'asune de la Convention européenne des droita de
I'homme e ; sur ls qualité du domicile au regard de Iarticle 8 de la Convention euro-
péenne, cf. F. BUDER, Droit en Quart Monde, 1904/4, p. 8-10.

(14) Avec un niveau de vie convenable, un envir t salubre, une asei
juridique, I'épanouissement culturel et social, individuel et collectif et une participation
démoeratique A la définition des relations de travail. Cf. Doc. parl., 8énat, B.E. 1991-
1892, n° 100-2/4°, p. 02.
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fondamentaux du travailleur (15). On sait que cet instrument,
qui ne vise que les travailleurs comme son nom I'indique, s’est

voulu déelaration de principe, et n’a que des effets juridiques
trés limités (16).

B. — Droit constitutionnel comparé

8.— La Constitution portugaise énonce que «chacun a
droit, pour soi el pour sa famille, & un logement de dimension
convenable, qui réponde aux normes de Ihygitne et du confort el
qui préserve l'intimilé personnelle et familiale (17) ». La Consti-
tution espagnole porte que « Tous les Espagnols ont le droit de
Jouir d'un logement digne et approprid. Les pouvoirs publics
conbribueront & créer les conditions nécessaires et établiront les
normes pertinentes pour rendre effectif ce droit, en réglementant
Vutilisation du sol conformément & 'intérét géndral pour empé-
cher la spéculation » (18). La Constitution des Pays-Bas énonce
que ¢ les pouvoirs publics veillent d promouvoir des dguipements
de logement suffisants (19).

Il. — LA gARANTIE DU DROIT
A UN LOGEMENT DECENT DE LEGE LATA

A. — Le droit au logement

1. Le droit au logement par la propriété ou conire la propridé

9. — La mise en ceuvre progressive d’un droit an logement
peut se réfléchir & partir du fondement essentiel des droits
civils et politiques tels qu'ils se sont affirmés & la fin du

{15) Cette Charte u influencé également le groupe de travail de la Commission du
Sénat. Cf. skidem, p, 26. Bur I'absence de compétences directes de I'Union européenne, gur
Yinftuenoe du droit communautaire en matire de logement et sur une approcbe compante
de Is politique des états membres en la matidre, of. L. Gatxarkns, Las politiques du loge-
ment dans I'Europe de demain, Paris, La Dooumentation frangeise, 1992 ; v, notamment
Jea résolutions mentionndes p. 102-103.

(18) Cf. E. VoorL-PoLsEY et J. VooEL, L’Burope sociale 1993 : iliusion, alibi ou réa-
ki1, éd. Université do Bruxelles, Bruxelles, 1991, spécinlement p- 153 et ss.

(IT) Art. 85, § 1=. Les traductions sont celles dn recueil Les consfitutions de ' Burope

dﬁ:n Dc:uu. textes rassemhlés et présentéa par H. OnErDORFY, Paris, La documentation

gaise,
(18) Art. 47, §1~, :

. (1'9) Art. 22, §2 ; v. aussi art. 21 : « Lea pouvoirs publics veillend & "habitabitité du poys
ainsi qu'd la prolection d 4 Uamdlioralion du cadre de vie. »
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XVIII® siéele : le droit de propriété (ef. art. 17 de la Déclara-
tion des droits de I’'homme et du citoyen de 1789) et la préémi-
nence du contrat (artiele 1134 du Code civil). Elle doit égale-
ment eomposer aujourd’hui avec les lois du marché prétendu-
ment souveraines.

10. — 11 peut paraitre trivial d’indiquer que ’accés an loge-
ment déeoule d’abord de I'article 544 du Code civil. La pro-
priété d’'un logement implique le droit d’y loger, de méme que
certains démembrements du droit de propriété, comme 1’usu-
fruit (20). Cette évidence rappelle que notre systéme juridique
ne voit pas ailleurs, du moina & 1'origine, de droit au logement.
Celui-ci aura & g'affirmer eontre le droit de propriété privée tel
que le Code de 1804 1’a hérité de la tradition philosophique du
XVIII® siécle, spécialement de Locke, & travers la Révolution
frangaise (21). Certes, depuis Aristote jusqu’s I'arrét James el
aulres de la Cour européenne, cité ei-dessus (22), en passant
par Thomas d'Aquin, Robespierre, les marxistes et tant
d’autres, la fonetion sociale de la propriété a été soulignée de
diverses maniéres jusqu’a en faire selon Léon Duguit non plus
un aspect dn droit de propriété, mais la propriété méme qui
seraif une fonction sociale. Mais telle n'est pas la conception de
ceux qui ont fait de la propriété la pierre angulaire de notre
édifice juridique (23). Il est d’ailleurs remarquable que la

(20) On peut égaiemeut mentionner le droit d'babitation partieulitrement rare en pra-
tique. Lee articlea 832 et 633 du Code civil disposent : « Celué qus o wn drol d'Aabitation
dans une matson, peul y demsurer avee sa famille, quand méme il n'aurail pos 6 manié ¢
Dépogue o ce droil tus a &4 donnd. » « Le droit d’habitation se restreint d ce i est nécesmire
pour VAabitation de celus & gui ce droil est concédé, et de sa famille. »

(21) Of. 8. Riars, La Déclaration des droils de I'homme et du eitoyen, Paris, Hacbetts,
1988, p, 379-383, Bur la propriété & I'époque révolntionnaire, et spécialoment sur Robes-
pierre, of. M. QavcHET, La répolution des droits de I’Aomme, Paris, Qallimard, 1989, p. 235-
240. Portalia déclarait : + Le corps entier du Code cioil et consaerd 4 difinir toul ce qus pewd
tenir 4 U'ezercice du droit de propridté ; droid fondamenial sur lequel toulas les insbitubions fon-
damentales reposent, el qui, pour chague individy, esl aussi pricieux gue la vie méme, puis-
qu'dl assure les moyens de la conserver v (Locut, t. IV, p. 84). Locke n'sursit pes désavound
la formule, qui écrivait que « ch il possdd tont de bien qu'il lui en foul pour so
subsislasice » ou que « la plus grande el la principale fin gue se proposend les hommes, lors-
qu'ils £'unissent en co td ef 2e ehtend & un gouvernement, c'edt de conserver leurs

idtés, pour la-conservation desquelles Bien des choses mangquend dans I'dal de walure. s
(T'raité du gowvernemend cipil, tr. fr. David Mazsr, Paris, (arpier-Flammarion, 2° éd.,
1092, §38, p. 170 et § 124, p. 237 ; pouligné par I'sutsur),

(22) Cf. supra, n° 5.

{23) La Constitution allemeande, en son artiale 14, garantit la propriété et la droit de
succession. Le deuxidme paragraphe stipule que ¢ La propridié oblige. Son usags doit en
méme temps corinbuer au bien public. »
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Constitution n'impose aucun devoir a la propriété, alors que le
constituant a pris soin de souligner les « obligations » des béné-
ficiaires de I'article 23 (cf. alinés 2), renousnt ainsi avec une
tradition qui remonte & la nuit des temps et sous-entend la
responsabilité personnelle de ceux qui n’ont pas accds 4 la pro-
priété. Il est done logique que pour tenter de garantir un loge-
ment au plus grand nombre, le législateur national, puis les
législateurs régionaux, aient tenté de diverses manidres de per-
mettre & des couches de la population relativement peu aisées
d’accéder & la propriété immobiliére (24).

11. — Toutefois, les efforts les plus récents et les plus spec-
taculaires tendent & affirmer le droit au logement & I'encontre
du droit de principe des propriétaires d’immeubles de jouir et
de disposer de leur bien de la maniére la plus absolue. Le droit
su logement s'affirme surtout en opposition avec la, propriété
telle qu'elle s’exprime dans la formule célébrissime de I’ar-
ticle 544 du Code civil ainsi que de maniére plus indirecte dans
Varticle 16 de la Constitution (25).

12. — La question du droit au logement cst ainsi surtout
celle du droit de ceux qui ne sont pas propriétaires d’un
immeuble habitable. Notre systéme juridique se soucie trés
peu d’une plus juste répartition des propriétés, privilégiant la
justice commutative sur la justice distributive. La problémati-
que du droit au logement réside dés lors tantdt dans I'éven-
tuelle limitation du pouvoir d’usage (usus) du propriétaire : en
principe celui-ci & le droit d’habiter lui-méme I'immeuble,
d’autoriser ou de mettre fin & son occupation par un locataire,
de laisser le bien vide, de le laisser s’abimer ; tantdt l'effort
porters. sur la limitation du pouvoir de percevoir les fruits
(fructus) : on envisagera de contrdler le montant des loyers ou
leurs variations ; enfin, il s’agit parfois de limiter le pouvoir de
disposition (ebusus), ou du moins ses conséquences, et de pro-
téger par exemple le locataire contre un réaménagement de la

{24) V. infra, n° 33 ou la loi du 4 sofit 1602 relative su erédit hypothécaire,

(25) « Neelf ne pewt lire privd de s0 propriété que pour couse d'wiilité publiqus, dans les
cas el de la manidre diablis par o loi ef moyennant une juste ef prélable indemnits. » On
obeerve immédiatement 1 filiation de oette disposition A I'égard de I'article 17 de le
Déclaration des droits de I'homme et dn citoyen de 1789, et done aveo I'idéclogie de la
propriéts qu'elle sous-tend.
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destination du bien, contre le démembrement de la propriété
elle-méme par la création d’autres droite réels tels que la servi-
tude ou l'usufruit, contre lea conséquences d’une aliénation de
I'immeuble, cu encore de protéger un conjoint et d'éventuels
enfants contre les effets d'une suecession ou d'un partage. En
d’autres mots, le poids de la réflexion portera davantage, en
ce qui concerne le droit au logement, sur la finale de I'ar-
ticle 544 du Code civil. Le droit de propriété, s'il est qualifié
d’absolu, n’est pas illimité (26). Le Code prévoit lui-méme
explicitement une frontiére : celle des lois et des réglements,
c’'est-a-dire aussi celle de la loi, du décret et de I'ordonnance
que l'article 23 de la Constitution charge de la mise en ceuvre
du droit au logement.

2. La mise en ceuvre du droil au nivegu fédéral

— Les effets juridiques de I’article 23, alinéa 3 de la Consti-
tution

13. — A travers les travaux préparatoires et le libellé méme
de V'article 23, le constituant a tenté de formuler I'absence
d’effets directs de cette disposition (27). Mais I'alinéa 1% et le
principe de respect de la dignité humaine qu’il énonce pour-
raient se voir reconnaitre des effets directs et partant une effi-
cacité autonome. S'il est établi que le défaut de logement
décent viole la dignité humaine, I'alinéa 1 s’avére une base
juridique suffisante.

14.— A l'heure ol ce rapport est rédigé, deux décisions
sont connues qui invoquent I’article 23 de la Constitution en
matiére de logement. La premiére est une décision du Juge de
Paix du 2° canton d’Ixelles du 27 avril 1994 (28B). Le Juge de
paix avait décidé par défaut une résiliation de bail en raison
d’arriéréa de loyer de quatre mois et de 'absence de constitu-
tion de la garantie. Les locataires avaient formé opposition. Le
bailleur, défendeur sur opposition, réclame des dommages ot
intéréts pour opposition téméraire et vexatoire. Pour le débou-

(26) Of., parmi tant d’autres, H. De Paan, Truild, t. V, n° 861,

(27) Cf. J. Fizaens, « L'article 23 de la Constitution : une arme contre la misére Ts,
Droit en Quart Monde, 1994, n° 3, p. 3-15.

(28) R.G. n” 816680, inédit.
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tBI“ de cette demande, le Juge de paix décide « que ‘opposition
d jugement par défaut constitue un droit, et que méme si en Ues-
péoei les opposants n’avasent pas de fails nouveauz d faire valoir
d. Pencontre d'une décision bien molivée ot fondée sur Uar-
ticle ?184 du Code civil, il y @ lieu de garder & Uesprit que la
.sanc.tw?; de résolution judiciaire a en | ‘espéce une incidence sur
un droii de U'homme (droit deonomique et social}, soit sur le droit
au logemend, reconny par de nombreuses convendions infernatio-
nales et depuis peu, par Uartscle 23 (nouveau } de la Constitution
z:clge. » I;’a.llus;j)n 8 l'article 23 constitue sans doute un obiter
um ot n’indique la portée juridi i
G oy nin d?spo fi:fon_ portee juridique que le Juge de paix

15. — La seconde décision est une ordonnance é
unilatérale du Président du Tribunal de Premiére ?ul:l:‘t;ge;:
Nam.ur rendue en date du 11 mai 1994 (29). Le bourgmestre de
lx:. Ville de Namur avait pris un arrété d'insalubrité relatif &
llmm?uble ocoupé par la demanderesze qui soutenait ne pas
pouvoir déménager faute de moyens suffisants. Elle avait regu
une lettre luj annongant une expulsion imminente. Le Prési-
dent décide « gue I'expulsion annoncée, sans solution allernative
concréte proposée d la requéranie, bénéficiaire de l'aide sociale
blesse & 'évidence ses droits subjectifs consacrés par Uarticle 2.;
de la Constitution ef méconnast les devoirs de Unwlorité publigue
d‘cet égard.» Cette ordonnance attribue clairement des effets
direets 4 l'article 23. La décision ne Précise ‘pas si ces droits
#’attachent & I'alinéa 1°" ou & I'alinéa 3, 3° 1l serait sans doute
audacieux d’attribuer des effets directs & l'alinéa 3 et notam-
ment & .l’a.ﬂ'lrma.tion du droit & un logement décent, encore
que la discussion puisse étre soutenue et implique une redéfini-
tion de « I'effot direct » et de I'effet de standstill (30).

— La loi du 20 février 1991

16. — Le Code civil cherche & équilibrer les droits du bail-
leur, souvent propriétaire, et ceux des locataires ou des sous-
locat:al.tes. La dernitre tentative en ce sens est Ia loi du
20 février 1991 modifiant et complétant les dispositions du

(28) R.R. n° 1008/04, inédit. Cotte décision s 814 frappde de £
, inédit, do ti iti
{30) Cf. J. Frumxms, + Liartioke 23 do In Constitution. . e, TP 2o
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Code civil relatives aux baux & loyer. On a parlé explicite-
ment, lors des travaux parlementaires, de ¢« l'avénement d'un
‘droit au logement’. Les conditions d’ezercice de ce droit suppo-
sent que chacun puisse disposer d’un logement d'une laille suffi-
sante el offrant des conditiona de confort et de sérénité, Des régles
protectrices du bail ne contribueront que particllement & Ueffecti-
vilé de ce droit, mais elles le favoriseront sdrement (31). »

17. — La loi du 20 février 1991 ne change pas grand chose
aux problémes d’accés au logement, livcant comme par le
passé le montant des loyers au jeu de l'offre et de Ia
demande (32). Le bail relatif 4 la résidence principale est
réputé conclu pour une durée déterminée de neuf ans (art. 3,
§ 1, al. 1). On sait cependant que le législateur a permis des
baux de courte durée pour un terme égal ou inférieur & trois
ans (art. 3, § 6). La pratique a révélé la multiplication de ce
type de baux, ce qui vide la réforme d'une large partie de son
efficacité. La loi a eu le mérite de consolider les droits du loca-
taire relatifs a I’état du bien loué (art. 2) (33), au paiement du
précompte immobilier (art. 5), 4 I'indexation et & la révision
du loyer (art. 1728bis du Code civil et 6 et 7 de la loi du
20 février 1981), &4 la constitution de la garantie locative
(art. 10} {34). Dans beaucoup de cas, spécialement si le bail est
verbal, le nouvel acquéreur du bien pourra y mettre fin dans
les conditions prévues & l’article 9. C’est une des traces de la
prééminence de principe du droit de propriété sur le droit au
logement.

— Les articles 215, 1446 et 1447 du Code civil

18. — L’article 215 du Code civil protége le logement prin-
cipal de la famille, mais seulement dans le cadre du
mariage (35). En d’sutres mots, cette régle du régime matri-

(31) Doe. porl., Ch., 1357/1, sean, 1990-1991, p. 3.

(32) Sur les effets pervers supposés d'une réglementation plus etricte du montant des
loyers, of. Doc. parl., Ch., 13571, seaa, 1990-1901, p. 4 et 1357/10, sens. 19901901, p. 3,
11 et 19; Doc. parl., Sénat, 1190/2, sess. 1900-1991, p. 34.

(23) Cf. infra, n° 38,

(34) Cf. Ph. VEraarprs, « Garantie locative et droit au logement : quelle protaction
juridique pour les plus démunis s, J.T'., 1602, p. 485.

(356) Cf. F. Rioavx avec la collaboration de M.-Th. MAULDx#S-KLRIN, Les personnes,
t. I™, Lea relalions familiales, Mise & jour ou 1 juilld 1978, Bruxelles, Larcier, 1978,
n™ 84-68,
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monial primaire protége un conjoint, et indirectement d'éven-
tuels enfants, contre I'autre, titulaire de droits réelg sur I'im-
meu!)le occupé ou seul titulsire du bail. Cette protection
n’existe pas pour des concubins et leurs enfants.

19. — Les articles 1446 et 1447 du Code civil, qui prévoient
une attribution préférentielle de I'immeuble servant au loge-
ment de la famille, accordent une protection similaire en cas
de liquidation du régime matrimonial légal suite & un déoss,
ll.)l.f! divorce, une séparation de corps ou une séparation de

iens.

— La réquisition des immeubles abandonnés

. ?0. — Le législateur fédéral a voulu adopter divorses dispo-
sitions destinées 4 directement rencontrer la situation des
sa.nfa-a.bri, dont le nombre et la situation, périodiquement rap-
pelée par la presse (selon les saisons ?), prouve l'ineffectivité
actuelle du droit au logement. La loi du 12 janvier 1993 conte-
nant un programme d’urgence pour une société Plus solidaire
constitue sans doute I'avancée la plus spectaculaire vers le
droit au logement. Elle a suscité des espoirs aujourd’hui dégus.
Un article 134bis a été introduit dans la nouvelle loi commu-
nale, ainsj libells :

« Sur requéle motivée du président du conseil de laide sociale,
le bourgmestre dispose d partir de la mise en demeure du proprié-
taire @'un droit de régquisition de tout immeuble abandonné depuis
DPlus de siz mois, afin de le metire d la disposition de personnes
sang abri. Le droit de réquisition ne peul s'exercer gue dans un
délai de six mois prenant cours & dater de Vavertissement adressé
par le bourgmestre au propriéiaire et moyennant un juste dédom-
magement.

_ Le Roi définit, par arrété délibéré en Conseil des ministres, les
limiles, les conditions et les modalités dans lesquelles le droit de
réquisition peul ftre exercd. Cet arréié fixe également la procé-
dure, l_“ durée d'occupation, les modalités d’avertissement du pro-
pridtaire el ses possibilités d’opposition 4 la réquisition ainsi que
les modes de caleul du dédommagement, »

21. — L’arrété royal d’application, qui porte la date du
6 décembre 1993, s'est fait attendre prés d'un an dans le
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contexte dec ce « programme d'urgence » (36). Aux termes de
Particle 1°, alinéa 3 « on entend par immeuble abandonné, ['im-
meuble bdtt relevant du domatne privé d'une personne morale de
droit public belge ou appartenant & une personne de drotl privé,
qui esl manifestement inoccupé el non affecté effectivement & une
actwité de quelque nature que ce soit. » Le méme article énonce
diverses présomptions réfragables d'oceupation et précise les
hypothéses dans lesquelles les immeubles bitis ne peuvent étre
considérés comme abandonnés (37). Pour pouvoir valablement
donner au propriétaire ’avertissement de son intention de
réquisitionner, le bourgmestre doit, dans les six mois précé-
dant cet avertissement, avoir fait établir ou mettre & jour un
inventaire d’immeubles abandonnés depuis plus de six mois,
situés sur le territoire de sa commune (art. 2 de I'arrété royal
du 6 décembre 1993). Le président du conseil de 1'aide sociale
adresse au bourgmestre une requéte de réquisition exposant
les besoins en logements destinés 4 des personnes sans abri qui
la justifie {(art. 3). Cette requéte spécifie la nature et le nombre
d’immeubles & réquisitionner ainsi que la durée des réquisi-
tions sollicitées. L’article 4, § 1°, alinéa 2 stipule que «le droit
de réquisilion ne peut pas ére exercé si la commune ou le cenire
public d’aide sociale dispose en nombre suffisani d’immeubles
abandonnés pouvant édire affectés au logement sans travaux
importands au préalable (...) ».

22. — Le juste dédommagement peut faire I'objet «¢d’un
accord o 'amiable (sic) » passé entre l'intéressé et la commune
ou, & défaut, étre fixé par le juge de paix (cf. art. b, §3, 4°;
art. 6, §4; plus particuliérement sur le montant du juste
dédommagement, cf. art. 3). Aux termes de I’article 10, si en

(36) M.B., 30 décembre 1893 ; cob arrété est emtré en vigueur le jour de sa parution
an Moniteur.

(37) 1l e’agit de ceux :

¢ 1° gui foni Vobjet d’wn bail en cours, qus donnent liew & ure ocoupalion aljow (wic} &
une affectation effective ;

2° dana [esquels des réparations ou des amélioralions lourdes sont en cotrs de réalisation
ou pour lesquela le propridaire justific de sa volontd de recomstruire, itransformer ot rénover
par un permia de bllir, un devia diaill! ou une description de iravaus pour awland gue ces
fro sorent gffect ! enirepria dans les trois mois de la jushification donnde par lz pro-
priflaire o poursuivie par apréa ;

3° qui sont inccoupés pour des raisons lgitimes ou pour caa de force majeure. v

L’arrété précise également lo collt minimum des réparstions ou des améliorations
lourdes visées,
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cours de réquisition le propriétaire vient a ne plus disposer lui-
méme d’un logement pouvant lui servir de résidence prinei-
pale, il peut & tout moment demander par lettre recommandée
au bourgmestre de mettre fin anticipativement & des réquisi-
tions en justifiant de son intention d’oceuper le bien person-
nellement et effectivement. Il en va de méme si le Ppropriétaire
souhaite faire occuper I'immeuble par son conjoint, leurs des-
cendants, ascendants et enfants adoptifs, ainsi que leurs colla-
téraux jusqu'au troisidme degré, & eondition que I'ocoupant ne
dispose plus lui-méme d’un logement pouvant lui servir de
résidence principale.

23.— Ni la loi ni I'arrété royal d’application ne définissent
un sans-abri. Les travaux parlementaires mentionnent ¢ la per-
sonne qui n'c pas de résidence habitable, qui ne peut, par ses
propres moyens, disposer d’une lelle résidence ef qus se irouve dés
lors sans résidence ou dons ume résidence collective on elle
séjourne de maniédre transiloire, passagére, en altendant de pou-
voir disposer d’une résidence personnelle » (38). Cette définition
est particuliérement extensive (39).

24.— A ce jour, il ne semble pas que cette législation a
trouvé & s’appliquer jusqu'a la réquisition effective. Elle a sus-
6ité divers commentaires hésitant entre D'espoir et lo scepti-
cisme (40). Beancoup, aujourd’hui, la jugent inapplicable :
manque de précisions juridiques {quelle est par exemple la
nature des relations juridiques qui s’établiraient entre le pro-
priétaire et I'occupant ? Un bail de droit commun ?), manque
de volonté politique (eomment une commune éviterait-elle
d’attirer sur son territoire les sans-logis des communes oit la
loi n’est pas mise en ceuvre ? Les propriétaires ne sont-ils pas
des électeurs potentiellement plus intéressants que les ¢« vaga-
bonds » ), manque de moyens financiers (qui paiera la remise

(38) Do, parl., Ch., 8.0., 1091-1092, n° 830/5, p. 34,
(39) Le probléme de définition se pose de la méme manidre en ce qui concerne les

lég'le.e partioulidres aux sans-abr en maetidre d’aids sociale et de minimum de yena
d'existence. Cf. infra, n™ 26 et 28 et .
(40) Cf. Ph. Vepsamies, «La réquisition d'im bles ek les per sans shr :

Yétonnant pari de la loi du 12 janvier 1983 », Chr. D. 4., 1093, p. 350-359.
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en état du bien ?), obligation de révéler lexistence d’im-
meubles inoccupés appartenant aux pouvoirs publics, ete. (41).

— La loi du 8 juillet 1976

25.— La loi du 8 juillet 1976 organique des centres publics
d’aide sociale consacre en son article 1%, alinéa 1% le droit &
I'aide sociale, en tant que droit pour toute personne de vivre
conformément & la dignité humaine. Cette disposition est le
fondement légal de la pratique quotidienne des C.P.A.8. qui
paient des loyers et des garanties loecatives, ou effectuent les
démarches nécessaires 4 la protection de ’habitant auprés des
sociétés de logement sociel ou des bailleurs (42). Dans certains
cas également, les centres donnent en location des immeubles
dont ils sont propriétaires (dans cette hypothése, il ne s’agit
pas toujours d’aide sociale). Dans I'état actuel des choses — et
surtout dans 1’état actuel du rapport entre les revenus d’une
partie de la population et le montant des loyers —, I'action
des C.P.A 8. est indispensable & l'effectivité du droit au loge-

ment.

26. — La loi du 12 janvier 1993, dens le cadre de I'nide spé-
cifique aux sans-logis, compléte par un alinéae 5 ainsi rédigé
Particle 28, § 1*" de la loi du 8 juillet 1976 : « Lorsqu’une per-
sonne sans abri sollicile Uaide sociale du cenire public d'aide
sociale de la commune on il se trouve, le président doit lui accor-
der l'aide urgenle requise, dans les limiles fizées par le réglement
d’ordre inldrieur du conseil de l'aide sociale, d charge pour lui de
soumetlre sa décision au conseil & la plus prockaine réunion, en
vue de la ratification. » Cette disposition tend & mieux garantir

(41} Une sutre difficultd, maoina technique, réeide dana le caractére autoritaire do la
loi. Une proposition ds loi vieant une démarche volontaire du propriétaire du bien fait
actuellement reparler d’elle. Cf. Proposition de loi relative & l'introduction sur Yo marché
locatif des biens immeobiliers inoccupés en vue de satisfaire sux demandes en matitre do
logement. déposte par M. Deamedt ot consorts, Doc. parl., 8énat, 8.K. 1001-1992, n® 453/
1

(42) L'article 57, § 17, al. 3 dispose que « le cenire asmure nolamment Uaide matérielle. »
L'art. 60, § 2 dispose que « le centre fournil loua conarils d renseignements utiles o affectus
les démarches de nature 4 procurer aux inléressds tous les droits ef avaniages aruzquels ils peu-
vent prétendre dans le cadre de Io Ygislation belge ou érangdre.» Le § 3 prévise « Il accorde
Vaide malérielle sous la forme la phus appropride. » Bur le droit & P'aide sociale st Je loge-
ment, cf. J.-M. Bxromr ot M. vax RUYMBEER, Le priz de lo dignité Aumoins, Union des
villes ot communes belges, 1080, p. 63-87 et 138 ; P. Szwawve, D. Smmoxns ot H. FouoE,
Le droil au mirimer el d Uaide sociale accordés par les C_P.A.8., Bruxellos-Bruges, La
Charte, 1989, n™ 338 ot pa.
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Paide sociale urgente aux sans-logis (pourquoi d’ailleurs uni-
quement & eux ?). On rappellera que la notion de personne
sans abri n’est pas légalement définie. Dans 1'état antérieur de
la législation, Iaide urgente étajt prévue, mais de manicre
facultative.

27.— Les CP.AS. ont dans la pratique I’habitude d’exiger
une domiciliation administrative sur la commune avant d’ac-
corder I'aide. Le cercle vicieux est parfait : pour obtenir 1’aide
sociale, il faut une domiciliation. Pour obtenir une domicilia-
tion, il faut un logement, et pour obtenir un logement, il faut
une aide sociale. La loi du 2 avril 1965 relative & Ia prise en
charge des secours accordés par les centres publics d’aide
sociale ne prévoit nullement cette condition d’inscription dans
les registres de la population. L'article 1*, al. 1°* rend compé-
tent « le cendre public d'aide sociale de la commune sur le terri-
loire de laquelle se trouve une Ppersonne qui a besoin d’assistance,
dont ce centre public d’aide sociale a reconnu 'dtat d’indigence et
@ qui (il) (43) fournit des secours dont (i) apprécie la nature,
et 8'il y a lieu, le montant» (44).

28.— C'est pour faire face aux problémes de compétence
ratione loci des C.P.A.8., probléme davantage suscité par des
pratiques illigales des C.P.A.S. que par la légisiation, que la loi
du 12 janvier 1993 ajoute un § 4 & Particle 2 de Ia loi du 2 avril
1965. Cette disposition vise particuliérement la personne quit-
tant un établissement, de quelque nature que ce soit, ou elle
réside obligatoirement en exécution d’une décision judiciaire
ou administrative. A I'égard de cette personne, le C.P.A.S.
compétent est celui de la commune o elle était inserite & titre
de résidence principale dans les registres de la population ou
des étrangers au moment de son admission dans un tel &tablis-
sement. A défaut, le centre de la commune o se trouve I'inté-
ressé (45).

{43) L’article 11 de la loi du 12 janvier 1003 remnplece dans ia loi du 2 avril 1985 les
mots « commimion d’assistance publigne » Par 1 centre public d’side sociale s, mais cmet
d’accorder Je genre des articles.

(44) Cf. P. Brvagvs, D. Bmworns et H. Foxon, op. eir.,, 0™ 775 et sa. ot 820-830.

(45} H. Fuxck, + L’urgence dans 'ertance. De Pabrogation des lois réprimant le yaga-
bondage & I'aide aux personnes sans sbri s, Chr. D.8., 1003, p. 342-340.
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29. — Enfin, la loi du 12 janvier 1993 a inséré dans la loi
du 8 juillet 1976 un article 57b¢s ainsi libellé ; « L'aide sociale
octroyée & une personne sans abri est & charge du cendre public
d’aide sociale de la commune de la résidence principale de Uinté-
ressé ou, ¢ défaut de résidence principale, U'aide sociale est d
charge du cendre oi il manifeste son inteniion de résider.» Cer-
tains se sont étonnés de la prise en compte de cette intention
dont la preuve se ferait par toute voie de droit, éventuelle-
ment sur la base d'une déclaration de 1'intéressé (46). Le tribu-
nal du travail est rendu compétent pour déterminer le centre
compétent lorsqu'un recours est introduit en matiére d’aide
individuelle devant lui par une personne sans abri (47).

~— Le minimum de moyens d’existence

30.— La loi du 7 aoiit 1974 instituant le droit & un mini-
mum de moyens d’existence n’entretient pas de lien direct
avec le droit au logement, si ce n’est négativement car I'octroi
du ¢« minimex » continue & poser de multiples problémes prati-
ques lorsqu’il concerne les sans-abri, comme en matiére d’aide
sociale (48). La loi du 12 janvier 1993 contenant un pro-
gramme d'urgence pour une société plus solidaire a prévu une
majoration d’un douziéme du montant du minimex pour cer-
taines personnes sans abri, qui quittent définitivement soit un
établissement ol elles résident en exécution d’une décision
judiciaire ou administrative, soit un établissement ou une ins-
titution agréée pour accueillir des personnes en détresse et leur
assurer temporairement le logement et la guidance (49). On
regrettera que cette aide supplémentaire ne soit pas octroyée
4 toute personne qui réaménage dans un logement aprés avoir
vécu sans abri.

{48) I Fuxce, s+ L’urgence dans Perrance ... s, cité, p. 347 ; Ph. VERsarLLES, ¢ Chez
soi quelque part : vers le droit & Is résidence 14, Chr. D.S., 1803, p. 185-178, u® 41.

(47) Cf. art 71, al. b de la loi du 8 juillet 1876 inséré par Is loi du 12 janvier 1993,
Dans le contexte de 'aide soviale mu sens large, on regrettera que cotte compétence ait
été limitée aux d des des per sans abri et ne vise pas tout demandsur d'side
sociale.

(48) Cf. Ph, VErsamLLxs, s Chez soi quelque part...s, cité, n™ 34-38.

(49) Cf. art. 2, §4 de la loi du 7 acit 1674. Ce ¢ 13° mois » p’est pas sans rappeler an
décret du 24 vendéminire an IT qui, il ¥ & deux sidcles, supprimait déji les dépits de men-
dicité en précisant gue lea mendianta détenus serajens renvoyée dans leor municipalibé,
seveo trois sous par liene +. Of. H. Foxog, 1 L'urgence dans Verrance ... s, citd, p. 342.
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-— La réglementation relative au domicile

. 31.— Les rigles du Code civil relatives au domicile démon-
trent sans doute l'importance de ce dernier, mais n’ont jamais
eu pour objet de favoriser un droit au logement. Elles suppo-
sent plutdt que toute personne dispose d'un domicile. De Page
souligne gue la domiciliation est surtout congue comme une
garantie pour les tiers : « C'est auassi et peut-dtre principalement
dans l'iniérét des tiers que Uinstitulion du domicile est consacrée
par la loi (50) ». Au sens du Code civil, ot malgré I'ambiguité
de P'article 103, le domicile n’implique pas I'habitation, mais
vige le lieu du principal établissement (51).

32.— On sait qu'au sens du Code judiciaire, il faut
entendre par domicile le lieu ot la personne est inscrite & titre
principal sur les registres de la population, et par résidence
tout autre établissement tel le lieu o1 la personne a un bureau
ou exploite un commerce ou une industrie (art. 36). On a vu
que I'inscription dans les registres de la population peut étre
d’une importance pratique capitale pour la détermination de
la compétence territoriale des C.P.A.8. (52) La domiciliation
ne procure évidemment pas de logement & ceux qui en sont
dépourvus, mais facilite entre sutres l'aceds aux droits de
I'aide sociale. On peut plaider, non sans bases juridiques, pour
une interprétation extensive de la notion de « résidence princi-
pale » visant selon I'article 3 de la loi du 19 juillet 1991 Ie « Lieu

(60} Traitd, t. 11, Les personnes, vol. 1, n® 156B. V. ausai n° 164, i propos de la néoes-
&ité du domicile, ot I'suteur indique que celle-ai 8o congoit en fonetiou de intérét des
tiers. V. susal Réperioire notarial , t. I, Les per 3, 7, Le domizil

_ (51} Art. 102 du Code civil : 1 Le domicile de tou? Belge est au hiew de son principal dia-
blissemend. » Art. 108 : 1 Le changement de domicile #'opérerc por le foil d’une Aobilation
réclls dans un aure few, joind & intention d'y fizer son principal dablissernent. s

(62) Lo défaut de domiciliation e révile préfudiciable dans da multiples domaines de
la vie sociale. Cf. D. Vanpeamrensch, s Le logement et les droits fondamentanx, & non-
domicilintion, obstacle juridique », Quart Monde, 1988/2, p. 22. Rappelons aussi que s
mention «sana aveus élait prévue pour certaines personnes lors de la nsissance des
registres communaux. Le décret des 10-22 juillet 1791 sur la police communals, qui impo-
eait I'inseription aux registres communaux de tous les habitanta de la commune, disposait
que s ceux qui, dant en Mol de brovailler, n'awront ni moyens de subsislance, ni mébier, ni
répondanls, serond inserits avec In nole de ‘ gens sans aveu’s (Titre 1=, art. 3). Cf.
H. Furcr, « L'urgence dans Terranes ... s, cité, p- 348. L'auteur parle de « 1'origine de la
notion de ‘sans aven’s. En réalité, 'expression remonte au Moyen Age.
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de vie habituelle » (53). Ainsi I'inscription des personnes vivant
en ¢ aqual » oU en caravanes, voire dans les couloirs d’une gare
ou du métro devrait dtre admise (54).

3. La mise en ceuvre du drott au logemend au nivesu régional

33.— Depuis la régionalisation d'une large partie de la
matiére du logement, les normes sont pléthoriques (55). Elles
concernent le logement social, le Fonds du logement, lea habi-
tations insalubres, I'encouragement de la construction d’en-
sembles locatifs en région défavorisée, les allocations pour
démolition, loyers, déménagement, installation (les « ADIL #),
les primes & la démolition, les primes d’assainissement, les
préts i taux préférentiels, les conditions de loeation et d’acqui-
sition des logements sociaux, les ravalements de facades, les
rénovations, ete.

34. — On ne se risquera pas ici & une tentative de descrip-
tion de ces législations. Il convient plutdt de s'interroger sur
leur effectivité (les personnes défavorisées ont-elles acoés & une
information suffisante ?). Il faut surtout poser la question de

(53) Loi du 19 juillet 1991 relative aux registres de ia population ot sux cartes d'iden-
tité et modifiant Ia loi du 8 sodt 1983 organisant un registre national des personnes pby-
migques. V, auasi l'art. 18, §1* de |'arrété royal du 16 juillet 1992 relatif aux registres de
1a population et su registre des étrangem, qui n'exclut pas une interprétation extensive,
méme si les critres exemplatifs révilent just t que la norme est congus sans égards
pour les personnes socialement exclues d'un emploi, d"un logement convenable, de la 800~
larité ou d'une vie [amiliale :

+ La délerminaltion de la résidence principale se fonde sur une situalion de fail, c'est-3-
dive lo constalabion d’un séjour ¢ffectif dana une commune durant la pius grande partic de
Vannde.

Celle constdation s'gffectus sur la base de différents déments, nolamment le lieu gque
rejoint l'intdressd apria ses palions professionnelles, Iz lieu de fréquentation scolaire des
enfonts, le lisx de travail, les consommalions énerpéliquss of les frais de idléphone, lz séjour
habituel du conjoint ou dea autres membres du ménage. »

(54) Cf. Ph. VERaairres, + Chez soi qmelque part ...», citd, n™ 20 ot s2. 1 1) a'agit de
savoir qui, par sa présence habituelle et effoctive sur le territoire de la communs, est sus-
ceptible de participer habituelloment ot effoctivement & 1a vie do la collectivité locals, de
bénéficier des servicea publics ot de contribuer aux recettes fiscales locales. » {n® 21). Le
courrier ou des actes judiciaires doivent cependant pouvoir &tre requs : I'adrease de réfé-
Tence visée & "article 20 de I'arrété royal du 16 juillet 1982, qui vise explicitoment, lea per-
sonnes sans abri et pourrait constituer une solution, y fait explicitement allusion. (s« Par
adresse de riférence, il comvient d'entendre une adresse réelle ot peuvent Mre expédids le cour-
rier ¢f les pidoes adminisiralives, en vue de lour b tasion & leurs desti ires, » —
art. 20, § 1=, al. 2} Mais pourquoi alom exclure Ia technique de la poste restants ? (eomira :
Ph. VEpsanLes, sbidem, n® 26).

{56) Cf. ke relevé impressionnant de Ia table analytique des Codes Bruylant, par
exemple, v° Hobitalions sociales el propridié lerrienne.
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sa.w:)ir 8i ces législations améliorent le logement des plus défa-
vorises ou 8i elles bénéficient avant tout & une classe moyenne,
souvent propriétaire.

35.— Le régime complexe du logement social, spéciale-
ment, ne contribue que partiellement & I’effectivité du droit au
logement. Il prétend s’affranchir des lois du marché, mais y
est soumis en large partie. Seuls les moins pauvres de coux qui
remplissent les eonditions y ont accés. Il 0’y a par ailleurs pas
suffisamment de logements adaptés & certains types de
familles, comme les familles nombreuses.

36. — Soulignons cependant 'apparition légale des agences
immobiliéres sociales, & 'origine créées par des associations.
Par arrété du gouvernement wallon du 29 juillet 1993 portant
créa.ti‘on d’agences immobilidres sociales (66), la possibilité est
doPnee & un C.P.A.8. de participer & une agence de ce type,
qui doit revétir obligatoirement le statut d’association sans
b_ut. lucratif. Les agences immobiliéres sociales ont pour mis-
sion de maintenir, réintroduire ou créer dans le circuit locatif
des logements salubres destinés & des ménages en voie de rup-
ture sociale. A cette fin, elles concluent des contrats de gestion
avec des propriétaires privés ou publics et garantissent 1'ac-
compagnement social régulier, visant & la réinsertion sociale
des locataires. Il s’agit & nouveau de composer avec les lois du
marché,

B. — Le logement décent

1. Le sens du qualificatif « décent »

37.— Les travaux préparatoires relatifs & I'article 23 de la
Colnstitution sont trés peu explicites & propos de ce que pour-
rait étre un logement «décent » (en néerlandais «bekoorlijke
huisvestings). Les rédacteurs ont hésité entre ¢ logement
convenable (57)», +logement appropriés, « logement adé-

(68} M.B., 8 octobre 1993,

(67) C'eat I'expressiou attribuée au Prof: ER. Bl i bre du upe de
travail « droits 6Punomique- ot socianx fondamentaux » uréérpu',h Gommiaaioflmdapsévi-
gion de la Conatitution et dem réformes des institutions du Sénat. En néerlandais, on ne

:e::on.ne que «rech! van swomens. Cf. Doc. porl., Sénat, n° 100-2/4, 8.E., 1991-1802,
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quat (58) ». On a également défendu Vidée qu'il ne .fa.llait ins-
crire aueun adjectif et consacrer seulement le d.l'(‘)lt au l({g('a-
ment (59). Le mot ¢ décent» & remplacé in extremis les précé-
dents au sein de la Commission du Sénat, pour étre ra.tli_'le
ensuite lors d’'une réunion de concertation entre les Commis-
sions de révision de la Constitution de la Chambre et du
Sénat (60). « Le terme ‘adéquat’ est considéré comme trop général
par ceriains. En oulre, il indique une relation enire le logement
et le niveau de vie atteint par Uintéressé. Déa lors, les autetfrs {de
Vamendement) ont donné la préférence & une terminologte p.lus
récente, usitée dans la Déclaration des droits de U'homme. L’adjec-
tif ‘décent’ vise lu qualité du logemend par ra'(ppor! d une norme
sociale plus générale, plutsl que le niveau de vie acquis par 'indi-
vidu (61). »

9. Le logement décent et la loi fédérale

—— La loi du 20 février 1991

38. — En lien avec l'article 1720, alinéa 1% du Code c’ivi]
qui impose au bailleur de délivrer la chose louéfa en bor} et:at
de réparations de toute espece, I'article 2 de_ Ia 10.1 du 20 février
1991 se préoccupe de I'état du bien loué qui ¢ doit r’épm_ldre: aux
exigences élémentaires de séourité, de salubrité ef d haibqttabzhtén
{al. 1°7). La premiere disposition est cependant suPpletlve, tan_-
dis que la seconde est impérative, sous la seule réserve du bail

is I’ i inai 1a révision de 1a Consti-
£8) C'est cette fois ['expression retenue par la Commisaion du msti-
tutgon)et des réformes des institutions du Bénat {en néerlandain » een adequats Auisves
tings). CL Doc. porl, Bénat, o° 100-2/4°, 8.E., 19911992, p. 23. Lo terme :ud[qu;n;:
aursit été suggéré par des istions de locatai Cf.Poc.parl., Bén“‘dl:;.-'{d;
a.E. 1991-1092, p. 6. 11 & également 4t pmposé_ par le_Pmmhn.t dn glm_ls-; ”::mae
h%mmhﬁonduﬂémt:chpmﬂcﬂjuﬁﬁeimpbdu‘n?d udéquat’ dans sa .
proposition. Le terme *addquat” signifie que Loutes les condilions nécassaires sont remplies
(par ezemple : pour les Aandicapés, wn certain nombre de chambres pour les enfonis, ...}
o ([bidem, p. 101} L , .
¢ (58) « Em effel, Vinterprétation de la motion ‘odéquat éw.:nlue.cn Jorction des énd-n.em::f
socianz. Bn outre, i n’y a pas lowjours wnanimité sur o2 qui dml ans.madérd comme o
qualaum.Ouﬁgndemaiqudmhdéﬁnﬂimdu_d@udhbmfa?ur‘:ﬁumr g
Conslitution ne figurent pas de nolions ox d'adjectifs qwlﬁ!tmhfl comme Vadjechif adéqualh
Lenyhdauhqudhcmimﬁmdr&wadmawm@d.Hfautpn;:uerd
maintien de ce regisire linguistique. » (Rapport complémentaire fait par M. Arts, Doc, part.,
Bénat, n® 100-2/9°, 8.X. 1991-1092, p- 4}.
n:w) Cf. Doc. port., Ch., n® 1277/4, sesa. 1993-1984, p. 13. e mot
(61) Doc. porl., Bémat, n° 100-2j9, p- 11. On e.hemhe’uspendmt en vain le mo
« déoent » dans Fune ou Vautre « Déclaration dea droits de Yhomme .
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de rénovation visé a I'article 8 (62). Celui-ci vise le contrat par
lequel le preneur s’engage & réaliser dans le bien lous, & ses
frais, des travaux déterminés. En échange, le bailleur s'engage
& renoncer pendant un temps déterminé a la faculté de mettre
fin au bail ou & la faculté de demander la révision du loyer,
ou il s’engage & concéder au preneur unc diminution de loyer.
Cette formule, qui semble rare dans la pratique, devrait étre
cncouragée, car elle peut se coupler 4 des projets de réinsertion
professionnelle visant les personnes qui effectueront les tra-
vaux (peut-étre le prencur lui-méme).

— La nouvelle loi communale

39. — La nouvelle loi communale attribue comme par le
passé au Bourgmestre et 4 la commune la lutte contre les
immeubles délabrés et insalubres (of. art. 119, § 1°*, art. 133,
§1 et 2 et art. 135, §2) (63).

3. Le logement décent ef la réglemenialion régionale

40. — On se reportera, en ce qui concerne la législation
régionsle, & ce qui a été dit an n° 33. Sous de multiples
aspects, elle concerne la qualité des logements et les rénova-
tions lourdes.

41. — En raison de leur originalité, mentionnons les décrets
et ordonnances relatifs 4 la fourniture de 1’électricité et de
I'ean. Comment concevoir aujourd’hui, dans nos régions, un
logement « décent » dépourvu de ces fournitures vitales § En
Région de Bruxelles-Capitale, une ordonnance du 11 juillet
1991 relative au droit & la fourniture minimale d’électricité,
modifiée par une ordonnance du 8 septembre 1994, garantit &
chaque ménage une fourniture minimale ininterrompue d’élec-
tricité pour la consommation domestique. Celle-ci est limitée &
une puissance de 6 ampéres. Aucune coupure d’électricité des-
tinée & I'utilisation domestique nc peut &tre effectuée sans

{62} Cf. J.-M. Lymien et Th. ParparT, « Etat du bien, délivrance, cooupation des par-
tiea s, dann Bauz & loyer. Baid de risid, gmincipale e droit (coll.}, Bruxelles,
La Charte, 1991, p. 173 ¢t ss.

(83) Cf. sons réserve des adaptations néoessaires, F. Haumowr, B. Paquss et
M. BonoLasss, Les immeublos délabrés. Mesures o conirainies juridiques of administralives,
Fondation Roi Bandouin, 1988.
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I’sutorisation du juge compétent. Toute coupure d’électrieité
réalisée en violation de l'ordonnance pourra entrainer la
condamnation de l'entreprise d’électricité au paiement &
I'abonné d'une indemnité forfaitaire de 3.000 F par jour de
retard dans 'exécution de la décision du juge, sans préjudice
du droit pour I’'abonné de faire fixer par le juge le dommage
réellement subi.

42. — En Région wallonne, en application du décret du
4 juillet 1985 relatif & la fourniture d’un minimum d’électrieité
pour les usages domestiques et de I’'arrété de I'Exéeutif du
16 septembre 1985, un minimum d’approvigionnement en élee-
tricité, d’'une intensité de 2 ampéres, est garanti en tout état
de cause et de maniére ininterrompue & toute personne qui fait
personnellement I'objet d’une décision d’octroi du minimex,
d’une décision d’octroi du revenu garanti aux personnes dgées,
d’une décision de guidance éducative de nature financiére prise
par un conseil de I'nide sociale en vertu de la loi du 8 juillet
1976 organique des centres publics d’aide sociale, ou d’une
décision d’octroi d’une allocation spéciale d'handicapé en
vertu de la loi du 27 juin 1969 relative & 1’octroi d’une alloea-
tion aux handicapés (la formulation de cette disposition n’a
pas été adaptée & Ia nouvelle loi sur les alloeations aux handi-
capés du 27 février 1987).

43. — Une Recommendation du Comité de contrdle de
Pélectricité et du gaz a ét6 prise le 14 octobre 1992. Elle men-
tionne notamment que ¢ le Comité a pris acte de la volonté du
ministre de proposer & UExéculif régional wallon de souscrire aux
tnitiatives du Comilé de contrile plhutdt que de procéder par
déeret ; c’est dans ce cadre qu'il y a liew de situer la poriée de ln
Recommandalion ». La Région wallonne a ici cédé & la pression
des distributeurs en se contentant de normea non contrai-
gnantes. Le Comité retient de son examen qu’il y a lieu d’élar-
gir 'interprétation des bescins sociaux en relevant la limite de
2 ampéres & 4 ampéres pour les personnes en situation soeiale
difficile. A l'initiative du distributeur, le compteur ¢ pré-
paiement » pourra étre présenté comme solution alternative au
limiteur de 4 ampéres, ’abonné gardant le choix entre le limi-
teur et le compteur & pré-paiement.
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44.— Un déeret du 21 février 1891 portant création de
commissions locales d’avis de coupure de gaz et d’éleetrieité
(les « CLAC ») prévoit qu’en Région wallonne tout distributeur
doit, lors de la coupure chez un eonsommadteur, sauf si celui-ci
le refuse expressément, en avertir dans les huit jours le secré-
tariat de la eommission. Celle-ei remet dans la quinzaine un
avis qui appréeie les justifieations ayant conduit & la eoupure.
Pe eonsommateur doit obligatoirement étre convoqué pour
étre entendu g’il le Bouhaite. Tl peut se faire assister d’un
conseiller. Dans le cas ou la commission est défavorable & la
coupure, I'avis devra étre justifié par une proposition qui
détermine les délais et le fractionnement des créances & rem-
bourser par le consommateur. Si ce dernier s'engage a respec-
ter cet avis, celui-ci, aceompagné de 1'engagement du eonsom-
mateur, sera eommuniqué au distributeur qui sera tenu, dans
les 24 heures ouvrables au plus, de rétablir la fourniture d’élee-
tricité ou de gaz & ses frais. Si le consommateur ne veut pas
s'engager ou s’il ne respecte pas son engagement, la eoupure
pourra étre effective. Toute coupure d’électricité et de gaz réa-
lisée ou maintenue en violation des preseriptions du déeret
obligera le distributeur au paiement d’une amende civile de
10.000 F par jour jusqu’su rétablissement de I'alimentation en
éleetricité ou gaz, sans préjudiee de tous dommages et intéréts
dont pourrait justifier la victime d’une coupure irréguliére,

45. — Une ordonnance du 8 septembre 1994 réglemente la
fourniture d’eau alimentaire distribuée par réseau en Région
bruxelloise. Elle garantit & toute personne régidant dans un
immeuble & usage d’habitation pour lequel un raceordement
ou un abonnement a été réalisé, le droit & la distribution d’eau
potable pour sa eonsommation domestique.

HI. — LE DROIT AU LOGEMENT DECENT
DE LEGE FERENDA : EN GUISE DE OCONCLUSION

46. — Dés avant I'insertion de 'article 23 dans la Constitu-
tiOl:l, le droit au logement a progressivement été rendu effeetif,
Mais malgré les veux du constituant et los efforts déployés
par le législateur fédéral ou par le législateur régional, et bien
que 'on ne connaisse pas dans I'absolu de pénurie de logement
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en Belgique, une frange de la population demeure exclue du
droit 4 un logement décent. Le récent Rapport général sur la
pouvreld commente longuement toutes les difficultés aux-
quelles se heurtent les pauvres pour aecéder 3 un habitat
décent (64). Comment ne pas s'alarmer du nombre de sans-
logis (65), ou de ces campings qui se transforment en habita-
tions permanentes, au risque d’étre dans nos contrées les
bidonvilles du XXI* siécle ! Comment ne pas prendre en
compte le fait que les loyers, 4 Bruxelles, ont pratiquement
doublé, en francs constants, entre 1984 et 1992 (66) ¢ Beau-
coup reste & faire et de multiples questions subsistent. Ne
faut-il pas se décider i réglementer les loyers ? Ne faut-il pas
mieux cibler 'aecés an logement social ? En raison de la vio-
lence institutionnelle qu’elles représentent et des drames
qu’elles occasionnent, spécialement auprés des enfants, n’est-il
pas urgent d’humaniser les expulsions pratiquées en exécution
des décisions de justice (67) ¢

47. — On se contentera ici d'évoquer une question de fond
beaucoup plus large. En matiére de logement comme en tant
d’autres, la tentation est constante de créer des droits particu-
liers pour la catégorie la plus défavorisée de la population. La
loi du 12 janvier 1993 en est un bon exemple : un régime trés
spécifique est élaboré en faveur des personnes sans sbri. Du
point de vue juridique, cette démarche implique la tentative
inquiétante de définir le pauvre — quel que soit le nom gue
finalement la loi lui donne ou lui donnera —, et d’aménager un
véritable statut juridique de la pauvreté. Certes, la digerimina-
tion positive est-elle souvent nécessaire, maia le risque est de
faire paradoxalement de certaines situations de pauvreté un

(84) Rapport général sur la pauvreté, Fondation Roi Baudouin en collaboration aves
ATD Quart Monds et I'Union des villes ¢t communes belges, 1004, spécialement p. 202-
286.

(64) Si I plupart des observateurs s'acoordent & constater une augmentation, on ne
dispose pas de chilfres fiables sur le nombre de sans-logis. Cf. Les sans-logis. Rapport dabli
par le groupe d'@ude sur lex sans-logis, Conmeil de 1'Europe, 1993, Une estination basée
sur le nombre d'usagers des services en 1900 fait &tat de 26.370 pereonnes en Belgigue.
Pour I'ensemble de I'Union européenne, le chiffre avancs est 2,6 millions. Cf. Le droit 4
un logement, & drod & un avenir, Troisiéme rapport de 1'Observaloire européen des Sara-abri,
18, p. 3-4.

(66} Of. Forpamion Travar-Uriveesrrs, Klal de lo powreté dans la répion de
Brurelles-Capitale, 30 novermbre 1003, p. 14.

(67) Une proposition de loi visant & humaniser les expulsions a été déposée 4 la
Chambre (Do, parl., Ch., seas. 1802-1993, n° 922/1).
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avantage que l'on souhaitera comserver, ou de définir les
pauvres comme catégorie de sujets de droit. La dérive existe
déja en matiére d'aide sociale. Le statut de personne aidée par
le CP.AS., par exemple, ouvre divers droits accessoires ; un
minimum de fourniture d’électricité et d’eau, le hénéfice du
tiers payant en médecine ambulatoire, et plusieurs autres. Le
bénéficiaire du minimum de moyens d’existence ou de Iaide
soeiale a ainsi de plus en plus de raisons de soubaiter garder
ce statut. L’esprit de la Constitution dont fait & présent partie
Varticle 23, et celui des principaux instruments relatifs aux
droita de ’homme ne vont pas dans ce sens. Les droits fonda-
mentaux doivent étre garantis & tous, ou du moins & tous ceux
qui résident en Belgique, dés lors que le besoin est établi. La
discrimination positive ne peut avoir qu'un seul but : n’étre
plus nécessaire en permettant le plus rapidement possible
I'accés de chacun au régime juridique de tous. La mise en
@uvre future du droit au logement ne pourra 1'oublier.



