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3. QUEL EST LE REGIME APPLICABLE A LA VENTE
D’IMMEUBLES DOMANIAUX: L’APPROBATION DU
PARLEMENT CONSTITUE-T-ELLE UNE CONDITION
SUSPENSIVE OU RESOLUTOIRE DE LA VENTE?

1. Introduction

L1. La gestion du patrimoine privé de ['Etat
(zcquisition, aliénation et administration des
biens ne relevant pas du domaine public) est
soumise d'une part au droit civil, et, d’autre
part, & certaines régles de droit administratif
(voyez a ce propos: MLA. FLAMME, Drait admi-
nistratif, Bruxelles, Bruylant, 1989, tome II, pp.
1057 & 1061, n™ 430 & 432).

Il en résulte que la vente d'un immeuble refe-
vant de ce patrimoine (appelé aussi immeuble
dameanial) présente plusieurs particularités. Une
de ces particularités est que le corps législatif
est originairement le seul compétent pour déci-
der de son aliénation, |'objectif étant de proté-
ger le Trésor contre des opérations malkeuren-
ses (voyez Doc. parl, Ch. Repr, s.o., 1834-
1885, n® 56; D.B. FLOOR, "L'aliénation d'im-
meubles domaniaux et sa pratiqgue administrati-
ve: une cause d’aléas pour le promoteur?”, note
sous Civ. Brux.; 9 janvier 1992, Entr. et dr.,
1996, p. 194 et 5. Ce principe peut étre étendu
valablement & tous les collectivités politigues,
Ainsi, par exemple, en matiére communale, les
actes d’aliénation appartiennent exclusivement
au Conseil communal (P. LAMBERT, Manuel de
droit cammunal, Némésis, 1992, p. 340)).

Rapidement, I"intervention du pouvoir 1égislatif
4 l'occasion de chaque alidnation s’est céviélée
lourde et fastidieuse, surtout & propos de biens
de faible valeur. Pour obvier a cet inconveénient,
le législateur a adopté une loi domaniale qui
autorise le Gouvernement & vendre certaines
catégories de biens de son patrimeine prive, et

qui précise certaines conditions de la vente dont
notamment les aliénations nécessitant une ap-
probation législative.

Cette loi domaniale a connu plusieurs modifica-
tions visant principalement & élargir les catégo-
ries de biens que le Gouvernement est autorisé
4 vendre (pour une chronologie des modifica-
tions législatives, voyez: D.B. FLOOR, o.c.).

L.2. Aujourd’hui, la loi domaniale est reprise
sous les articles 87 & 90 de 'arrété roval du 17
juillet 1991 portant coordination des leis sur la
comptabilité de I'Etat (M.B., 21 aolt 1991).
Elle autorise le ministre des Finances a ali¢ner
publiquement, de gré a pgré ou par voie
d'échange, les immeubles domaniaux de toute
nature (4 'exception des propriétés boisées), et
& constituer ou aliéner tout droit réel immobi-
lier. Cependant, dans 'hypothése o la valeur
estimative du bien concerné excéde 50 millions
de francs, son aliénation est soumise & 1'appro-
bation législative, sauf lorsque la vente a eu
licu par voie d’adjudication publique ou lorsque
'expropriation pour cause d'wutilité publique a
été lépalement décrétée,

Depuis les réformes institutionnelles, les Com-
munautés et les Régions sont compétentes pour
adopter une loi domaniale spécifique. A défaut
de ce faire, la loi domaniale de I'Etat fédéral
demeure applicable & ['entité fédérée, en appli-
cation de 1'article 94 de la loi spéciale du 8
aofit 1980,

A ["exception de la Région de Bruxelles-Capita-
le, les autres entités fBdérées connaissenl une

Kluwer Editions Juridiques Belgique - Tél: 0800-168 68




réglementation similaire, voire identique, & celle
de I'Etar fédéral (4 ce sujet, voyez: D. DEOM,
"Principes généraux de la gestion du patrimoine
immobilier des personnes de droit public”,
DIMM, VIL.2.1.2).

2. L'approbation de la vente d'un
immeuble domanial

1.1. L'article 87, alinéa 3, de ’arrété royal du
17 juillet 1991 portant coordination des lois sur
la comptabilité de I'Etat (M.B., 21 aoit 1991),
prévoit I"approbation 1égislative des aliénations
qui concernent des biens dont Ia valeur estima-
tive excéde 50 millions de francs. A cet égard,
il convient de remarquer que le seuil de 50
millions de francs n'est pas fixé au regard de la
valeur de ['aliénation sensn stricte, mais bien
en fonction de la valeur estimative des biens
concemnés par l'aliénation. 11 n’est donc pas
possible de se soustraire & I'exigence de I'ap-
probation par une vente "par appartements”.

A I'occasion de pareille aliénation, I'Ftat &t son
cocontractant doivent indiguer expressément
que la vente de I'immenble domanial est sou-
mise a la réserve de son approbation [égislative
(en ce sens: D. DEoM, "La tutelle sur les opéra-
tions immobilidres des provinces, communes et
centres publics d'aide sociale", in Pratigue
notariale et droit administratif, - Aménagement
du tervitoire, Environnement et opérations im-
muabiliéres des pouvoirs locaur, Bruxelles, Lar-
cier, 1998, p. 414),

Ce mécanisme cst particulier. A défaut de défi-
nition légale, il est néanmoins possible de tirer
par analogie quelques enseipnements de la tu-
telle d’approbation sur les collectivités décen-
tralisées. A cet égard, la doctrine enseigne que
"(...}) Si le législateur se réserve une simple
compétence d'approbation sur certains contrats,
Vacte législatif ne sera qu'une loi formelle, un
acle de haute tutelle administrative, ne confé-
rant pas au contral une nature de loi matériel-
e, ni ne retirant a celui-ci la qualité contrac-
nielle qu'on hei reconnalr. (...)" (M. PAQUES,
De acte unilatéral au contrat dans ['action
administrative, Bruxelles, 1991, p. 152,
n® 110).

La technique de 1'approbation en tant que mode
de tutelle sur les collectivités décentralisées,
peut étre définie quant & elle comme "(...) une
déclaration gque telle décision (..} peur sortir
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ses effets, parce qu'elle ne viole aucun régle de
droit et ne blesse pas l'intérét général. Ouoi-
qu'émise aprés la décision de I'awtorité contré-
lée, elle n'en demeure pas moins une modalité
de la tutelle préventive, puisqu elle joue le role
d'une condition suspensive, en ce sens que tout
en ne constifuant pay une condition de validité
de l'aete, elle vient — comme une sorte d'eve-
quatur — lever un obstacle qui s'opposait & la
verfu exécutoire de la décision. (...)" (M.A.
FLAMME, o.c., tome I, p. 129 et 5., n® 60).

2.2. A Dlinstar de la controverse existant au
niveau des collectivités décentralisées sur la
qualification de la réserve de I'approbation
tutélaire (voyez notamment: Ph. GERARD, "Vers
une nouvelle définition de I'obligation sous
condition suspensive?", R.C.J.B., 1990, p. 106
et s.; X. DIEUX, "Des effets de la tutelle d’ap-
probation sur les contrats conclus avec une
autorité publique subordonnée”, 4.P.T., 1984, p.
145 et 5.), 'on doit également s’interroger sur
la qualification de la réserve de I'approbation
législative, affectant ’aliénation d'un immeuble
domanial: porte-t-elle sur le consentement de
I’Etat, ou constitue-t-elle une condition suspen-
sive de ['acte?

Raisonnant & nouveau de maniére analogique; il
faut retenir 4 cet épard que la doctrine consi-
dére que la tutelle de I"approbation s'apparente-
rait au régime de la condition suspensive , tan-
dis que la tutelle de I'annulation sapparenterait
4 celui de la condition résolutoire (D. DEOM,
oc., p. 410).

Le choix entre 'une ou ['autre de ces qualifica-
tions n'est pay sans conséquences. En effet, si
'approbation procéde du consentement, le con-
trat n'existe pas parfaitement tant que celle-ci
n'est pas intervenue, alors que si ['approbation
est une condition suspensive des obligations
nées du contrat, le contrat est parfait dés sa
conclusion et seuls ses effets sont suspendus
jusqua approbation.

A ce jour, la controverse n’est pas tranchée a
propos de "approbation tutélaire des collectivi-
tés déceniralisées. Toutefois, une solution pour-
rait consister & se garder de donner une identité
civile & un mécanisme de droit public.

Dans 1'état actuel des choses, |'étude de la
jurisprudence et de la doctrine, permet cepen-
dant de déterminer certains effets de la tutelle



des collectivités décentralisées dans des cas
d'espece précis. Ainsi, si la réserve de 'appro-
bation est expressément contenue dans I'acte,
celui-ci est parfait et complet. 11 ne peut toute-
fois pas étre exécuté avant d'avoir été approu-
vé. 1l s’ensuit que la collectivité décentralisée
ne peut pas se délier unilatéralement de ses
engagements. Si 'acte n'est pas approuvé, il ne
pourra pas €tre exdeuté (sur ce qui précéde: D.
DEOM, o.c., p. 410 ets.)

Par contre, si 1'acte ne mentionne aucune ré-
serve quant & son approbation, il doit &tre con-
sidéré comme frappé d'un vice pouvant Bftre
sanctionné de nullité absolue (D. DEOM, o.c.).

S'agissant spécifiquement de 1'approbation
législative, il importe également de retenir que
le titre est imparfait tant que [|"approbation
législative n'est pas intervenue (Doc. parl, Ch
Repr., 5.0., 1968-1969, n® 224/6, p. 3).

2.3. La question aurait pu en demeurer 4 ce
point, si le tribunal de premitre instance de
Bruxelles n'avait pas, le 9 janvier 1992, jugé
que I'échange d’immeubles entre I'Etat et la
Ville de Bruxelles, dont la valeur estimative
excédait 50 millions de francs, était parfait,
méme en 1'absence de toute approbation legisla-
tive et de toute réserve contractuelle & cet égard
{pour un commentaire détaillé de ce jugement,
voyez: D.B. FLOOR, o.c.). Poursuivant son
raisonnement, le tribunal a condamné I'Etat &
passer 1"acte d’échange sous forme authentique,
el a décidé que, & défaut de ce faire dans les
trois mois de la signification du jugement, ce
dernier tiendrait lien d'acte authentique.

Le tribunal s'est néanmoins estimé incompétent
pour ordonner au ministre des Finances de
présenter 4 la signature royale un projet d'arrété
roval de saisine des chambres d'un projet de loi
domaniale,

Jugeant que |échange est parfait, le tribunal
semble considérer que I'approbation législative
ne reléve pas du consentement de I'Etat (voyez
i ce propos: D. DEOM, o.c., pp. 413 a 414; X,
DiEUx, "Des effets de la tutelle d'approbation
sur les contrats conclus avec une autorité publi-
que subordonnée”, A.P.T., 1984, pp. 157 & 158,
n® 17; M.A. FLAMME, o.c., p. 129, n° 60).

Ceci étant, cst-il possible d'affirmer que ls
tribunal a considéré que 1'approbation consti-

tuait ou produisait les effets d'une condition
suspensive ou résolutoire? Rien ne permet de le
penser. En effet, méme assortie d'une condition
suspensive ou résolutoire, une convention de-
meure parfaite, nonobstant 'aléa affectant ses
effets,

Par ailleurs, en condammant PEtat a passer
I'acte d'échange sous forme authentique, le
tribunal parait donner exécution a la conven-
tion, écartant de ce fait le régime de la condi-
tion suspensive. Pourrait-on alors apparenter les
effets de I'approbation (& proprement parler, de
I'improbation) & une condition résolutoire?

A notre sens, cette déduction ne peut pas étre
opérée. En effet, il faut rappeler que le régime
de la condition résolutoire n'est pas conforme
au mécanisme de |'approbation législative, dés
lors gu'il est acquis que les effets de ['acte
soumis & cette tutelle sont suspendus tant qu’il
n'a pas été approuvé. Or, la caractéristique de
I'obligation soumise & une condition résolutoire,
est de sortir ses entiers effets, au risque de se
voir ultéricurement anéantir rétroactivement,

De plus, la passation en forme authentique
n'ajoute ni n'enléve rien & la perfection d'un
titre, et ne porte pas atteinte en tant que telle a
la production des effets des obligations nées du
contrat et soumises a4 'approbation législative.
Ainsi, par exemple, le titre pourra toujours fire
attaqué pour un quelcongue vice,

= En résumeé

Les articles 87 & 90 de l'arrété royal du 17
juillet 1981 portant coordination des lois sur
la comptabilité de I'Etat (M.B., 21 aoOt 1981},
autorisent le ministre des Finances a aliéner
publiquement, de gré & gré cu par voie d'é-
change, les immeubles domaniaux de ioute
nature (& I'exception des propriétés boisges),
et a constituer ou aliéner tous droits réels
immobiliers, moyennant le respect de certai-
nes conditions, Ainsi, par exemple, les aliéna-
tions concernant des biens dont la valeur
estimative excéde 50 millions de francs, doi-
vent &tre approuvéas par le legislateur.

Dans cette demnigre hypothése, le Gouverne-
ment et son cocontractant dolvent meantionner
expressament dans le contrat, que l'alignation
est soumise a la réserve de son approbation
legislative.
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Tant que celle-ci n'est pas intervenue, le titre
de l'acquéreur n'est pas parfait, et ce, que
l'approbation législative reléve du consente-
ment de I'Etat, ou s'apparente & une condi-
tion suspensive des obligations nées du con-
trat d'alignation,

En tout état de cause, I'approbation legisia-
tive ne parait pas constituer ou ne parait pas

pouvoir produire les effets d'une condition
resolutoire,

Phitipretever D= KER S
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