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LES ASPECTS PROCEDURAUX DU DROIT
AU LOGEMENT OPPOSABLE

PHILIPPE VERSAILLES
Chercheur an Centre DF&LS de V' Université de Namur, et avocal {cabinet SVS)

L INTRODUCTION

Leffectivit¢ des droils sociaux fondamentaux ne va jamais de soi. S’en prévaloir
utilement suppose nécessairement une censécratiou procédurale : a quelles condi-
tions invoquer ce droit 7 qui vérifie les conditions pour les invoquer 7 contre qui les
invoquer 7 comment et sous quelies formes 7

On enseigne que le droit procédural est I'instrument de réalisatiou des droits sub-
stantiels'.

Le recoms i la procédurc assortit Pexercice d’un droit d'nn cadre opérationnel.
En précisant jes conditions d’octroi ef les modalités d’exercice d’un droit, le cadre
procédural protége son titulaire en Jui livrant la « marche & suivre » pour jouir de
sou droit.

La consécration juridique du cadre procédural censé garantir la jouissance effective
des droits fondamentaux varie, notamment en fonction de la nature des rapports
que ces droits entretiennent entre leur titulaire et les autres sujets de droit (autorité
publique ou justiciables privés), mais également compte tenu de I’ objet de ce droit.

Le dsoit au logement décent porte nécessairement sur un ebjet matériel : un loge-
meut, quelie qu’en soit la forme. Son effectivité dépend de la réserve disponible de
logements. Le droit au logement décent se distingue d’autres droits sociaux fonda-
mentaux se déclinant sous la forme de 'allocation d’une somme d’argent dont la
disponibilité est a priori assurée (notarmment le droit aux soins de sauté, le droit a
1’aide sociale financiére).

1l se différencie également de cerlains droits sociaux fondamentaux, dont 1" effectivité
dépend certes aussi de la réserve disponible de son objef (le droit au travail dépend
in fine du nombre d’emplois disponibles), mais gui, au contrairc du droit an loge-
ment décent, peuvent se résoudre, fut-ce temporairement, par équivalent (a défaut
d’emploi, le bénéficiaire du droit an travail est admissible au bénéfice de revenus
de remplacement dans le cadre de I'assurance contre le clidmage, voire du reveuu
d’intégration & charge du CPAS).

' Voy. G. DE LEvaL, Eléments de procéddure civile, Broxelles, Larcier, 2003, p. 9.
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Le droit au logement décent ne connait pas de concrétisation par équivalent, sauf &
envisager |’octroi d’une allocation-logement destinée a financer I’accés 4 un loge-
ment dans le parc immobilier classique. Les procédures 3 mettre en ceuvre sont

" certes différentes, selon qu’elles visent & obtenir I"allocation d’une somme d’argent
ou le respect d'un droit appelé & s’exercer sur la chose d’autrii.

La présente contributiou se penche sur les procédures a diligenter pour « opposer »
son droit au logement décent.

Bien évidemment, le eadre proeédural de la mise en ccuvre du droit au logement
opposable dépend de la définition et du contenu donné A cette notion. Qne signifie
le droit au logement, le droit a ["habitat, etc., les autres contributions de I’ouvrage
s’emploient & y répondre.

O peut & tout le meins raisonner, pour les beseins de la présente contribution, au
depart des hypothéses dans lesquelles 'occupation d’un logemenl est soumise au
risyue de le perdre. On distinguera la location privée, le bail de logemeut social, et
les arrétés pris dans la lutte eontre 1”insalubrité. Tl existe d’autres hypothéses d’ex-
pulsion qui ne seront pas abordées ici (saisie-exécution isnmebiliére, plan Habitat-
permanent en Wallonie, gens du voyage, squatteurs, etc.).

& i .

Partant de I'nypothése que F'occupant d'nn logement est contraint de le guitter, on
pose la question de savoir & qui ineombe Ucbligation de le reloger, et quel cadre
procédural aménager pour garantir le résultat souhaité,

Une premigre réponse consiste & mettre I'obligation de relogement & charge d’uue
autorité publique centrale habilitée & désigner un nouveau logement. Qu’elles gne
soient les hypothéses, les motifs et les procédures menant au départ de I"occupant,
on s’interroge si, nne fois & la rue, ce dernier pourrait mobiliser un acteur public
unigue auguel il « opposerait » son droit au logement, et & qui il incomberait de
trouver une selntion de relogement.

Une seconde piste interroge la possibilité de eontraindre Uinitiateur de I’expulsion a
reloger |’occupant mis & la rue. On investiguera deux hypothéses. D'une part, dans la
relation locative, privée ou pablique, le bailleur amené a expnlser son locataire peut-
il &tre contraint de le reloger ? D’autre part, s’agissant de la lutte contre 1’insalubrité,
lorsqu'il déclare un logement inhabitable et en ordenne I’ évacuation, le bourgmestre
a-t-il "obligation de reloger la personne qu’il évacue ?

Une troisiéme voie explore I'hypothése, siluée en aval de I'expulsion, qu'elle soit
diligentée & I'initiative d’un bailleur privé on public, cu par le bourgmestre en exé-
cution d un arrété d’insalnbrité, de I’obligation des pouvoirs publics 4 reloger. On
se concentrera snr les autorités publiques dont les missions couvrent notamunent 1a
fourniture d’'uu logement aux calégories de bénéficiaires définis par la réglementa-
tion correspondante, particulidrement les sociétés de logement social, les CPAS et
1" Agence FEDASIL.
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IL. UNE AUTORITE UNIQUE ?

La concrétisation du droit au logement décent peul se penser dans le cadre d’une
procédure globale, caractérisée par la saisine d’nne antorité spécifique, compélente
pour allouer un logement & ecux gni 1éunissent les conditions pour reveudiquer un
droit au logement et |"opposer ainsi A eette autorité.

A Uinstar des prestations de sécurité sociale et d’aide soeiale, dont la gestion de
V'allocation est assurée par une institution ad hoc {CPAS, ONEm, etc.), ' octroi d’un
logement 2 toute personie gni §'en trouverait privée pourrait &tre eonfié 4 une au-
torité administrative unique, éventuellement décentralisée, chargée de recevoir les
demandes, en vérifier la régularité et procéder & Uatiribution des logements.

L.UN ACTEUR NOUVEAU ?

La tentation est habituelle, qui consiste & créer un cadre opérationnel nonveau pour
répondre & un besein nouveau. I ne fait cependant gugre de doute, 3 tout le moins
mtuitivement, que 1'instauration ex nihile d'nne cadre procédural spécifique, doté de
structnres administratives nouvelles chargées de garantir, sous des [ormes A copce-
voir, le droit au logement décent pour tonte personne qui en serait reconane titulaire,
counaitrait rapidement I’¢ngorgement voire la paralysie de son fonctionnement.

Le sceteur des logements de service public en offre prima facie une bonne iflustra-
tion. Les sociétés de logement social sont chargées de recevoir les demandes, les
traiter en fonction d’un systeme de priorités, attribuer un logement et gérer la relation
locative avec les bénéficiaires de ces logements. Un sadre procédural umique préside
a l"attribulion des logements sociaux, dont la gestion est assurée par un opérateur de
logement unique (I'ensemble des sociétés de logement de service public) et un droit
de recours juridietionnel est ouvert contre les décisions des sociétés.

Le secteur du Jogement social montre cepeudant clairemeut les limites de cetle
réponse « globalisante » : I'insuffisance de ' offre de logements et la longueur cor-
rélative de |’attente pour les candidats inscrits dans les files d’attente.

L'expérience frangaise des commissions de médiation (loi n® 2007-290 dn 5 mars
2007 instituant le droit au logement opposable et portant diverses mesures en faveur
de Ia cohésion soeiale, J.O., 6 mars 2007) a également moutré les limites de ce type
de réponse.

Plusieurs raisons poussent & écarter une réponse de type unique.

On pent d'une part douter que ce cadre procédnral ad hoc puisse efficacement répon-
dre & la grande diversité des situations de mal-logement ou de non-logement {nue
expulsion d'un logement privé, une évacuation d’uu logement insalubre, le départ
d’un habital permanent en zone de loisirs) antant qu'a des sitvations hnmaines
variées (le sans-abri, le conjoint victime de violences conjugales, I'éranger en sé-
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jour précaire, la famille nombrense, etc.), requérant le cas échéant un processus
d’accompagnement ou d’assistance spécifique.

On peut également craindre que I’avénement d’uue antorité administrative nouvelle
chargée d”attribuer les logements (relevant de son parc personuel on par le biais de
toute ferme de partenariat avec d’autres acteurs publics ou privés) n’en vieune 2 dé-
douaner les propriétaires privés de toute considération 4 ’égard de leurs locataires,
mais aussi les autorités compétentes existantes de leurs obligations & 'égard de leurs
citoyens (1’ Etat fédéral, les Régions, les communes), de leurs usagers (les CPAS),
de leur public (les sociétés de logement social, les agences immobiliéres sociales,
etc.)?,

La pratique du contentieux locatif judiciaire illustre ce risque, lorsque le bail-
leur, privé ou public, voire le juge de paix lui-méme, expligue au locataire en voie
d"expulsion gue la perte du logement le rendra prioritaire daps Iattribution d’un
fogement social.

On doit par ailleurs constater que ce type de répoense globale exisle déja partielle-
ment, et qu”au lieu de créer un acreur public nouveau, il paraft préférable d’accroitre
les moyens des opéraleurs existants. Le fogement de service public est sans doute
le mécanisme le plus abouli, mais I"insuffisance manifeste de son offre commaude
certainement d’une part d’allouer au secteur des moyens supplémenrtaires consi-
dérables, d’autre-part de développer des réponses alternatives. Les CPAS jouent
également un rdle essentiel, en allouant I'aide sociale aux personues qui ne disposent
plus des moyens de vivre conformémeut & la diguité humaiue, tandis que I’ Agence
FEDASIL est chargée de I'ajide matérielle, incluant le logement, A certaines catégo-
ries &' étrangers {voir infra).

On souligne encore que I'instauration d’une procédure spécifique d’attritution d’un
logement, assurée par un ergane administratif nnique (fut-il organisé en décentrali-
sation) entraine un séquengage du processus. Il y a d’une part les procédures admi-
nistratives ou judiciaires, amiables ou contentieuses qui lieut ou opposent I' intéregsé
4 son dispensateur de logemenr précédent, et qui se dénoueut par une expulsion, un
départ & la « cloche de bois », une évacuation pour cause d'insalubrité, un déchirage
de la caravane, etc., puis le commencement d’une nouvelle procédure par la saisine
de I"autorit€ compétente pour altribuer un nouveau logement.

En d’autres termes, on perd le bénéfice des potentialités que réservaient les procé-
dures administratives ou juridictionnelles en cours avec le dispensateur du logement
précédent pour construire une solution de relogement, seit en obtenant le maintien
daps le logement précédent, soit en contraignaut le dispensareur dudit logement a
reloger.

? Ce risque avait déja éL¢ pointé A propos de Ja lei du 30 novembre 1998 qui prévoit que Ic greffe de la
justice de paix saisi ¢’ une demande & cxpulsion d’uu locataire occupant son logement A titre de résidence
principale en informe le CPAS, an motif que I'intervention éveniuvelle de celui-ci aurait permis an
baillenr privé d” « expulser dans de bonnes condilions » rassuré par Iintervention subséquente du CPAS :
M. CoLson, « L point de vue dn CPAS », D.G.M., 2003, n® 34, p. 49
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Dans la méme optique, I'instauration d’une procédure administrative nonvelle ouvre
un temps nouveau, scaudé par le délai de constitntion du dossier de candidature, le
délai de saisine de ’autorité, le délai de décision, puis les délais de recours en cas
de décision négative.

D'une part, la couverture de ce temps d’atteate mobilisera en toute hypothdse
d'autres aetewrs existants (le CPAS, les logements de transit ou d’insertion, le
secteur des maisons d’accueil), qu'il serait dés lors préférable d’actionner d’emblée
dans 1'élaboration d’une solution dnrable de relogement.

D’ autre part la saisine de I’antorité de recours habilitée a protéger les intéréts et
droits fondamentaux de I’iuléressé n’interviendra qu’aun terme de la procédure non-
velle, alors que le confenticux lié au logement quitté ou A quitler est souveut déja
soumnis au juge du litige locatif apte a lutervenir dés ce moment dans la construction
d’nne solution de relogeinent.

Il v'en reste pas moins qu’a défaut d’autorité unique compétente, il peut &ue en-
visagé |'instanration d’un guicfiet unique habilité 4 rassembler les informatious dis-
ponibles sur le parc de logements dout disposeut les acteurs publics ou privés et qui
soient rapidemenr affectés & la location. K

Les outils existent ou deivent étre améliorés pour counaitre I’ étar du parc disponible.
Les sociétés de logement social connaissent 1’état de Jeur parc et le nombre de loge-
ments disponibles, le Code wallon du Logement et de 1’habitat durable impose aux
communes de tenir un inventaire permanent des possibilités de relogement d’nrgence
(art. 196G, § 2).

2.LE TRAVAIL EN CONCERTATION

Plutét qu'une antorité centrale unique, il parait plus judicieux de favoriser le travail
en réseau, en partenariat ou en concertation entre les acteurs existauts.

Les gouvernements régiouaux, compétents en matiére de politique du logement, ont’
d’ailleurs depuis longtemps fait le choix de développer nne palette d’acteurs publics,
privés agréés ou mixtes chargés de compétences complémentaires pour accroftre les
types de réponses & la question de la promotion du Jogement et de 1'habitat,

A titre illustratif, Iarticle 433decies du Code péual dispose que les victimes de
bailleurs condamnés dans le cadre de la lutte coutre les marchands de sommeil,
pour avoir profité illégalement de leur situatiou de faiblesse en leur louant uu loge-
ment ¢lans des conditions non conformes 4 la dignité humaine, penvent étre, le cas
échéaut, accueillies ou relogées sur décision, selou le cas, du ruinjstre compétent, de
Pautorité compérente ou des fonctionnaires désigné par eux, et ce, en coucertation
avec les services compéteuts en la matiére.

De méme, le Code flamand du logement porte que le bourgmestre qui prend un ar-

rété d’inadéquation ou d'inhabitabilité d'un logement dont les occnpants doivent
b
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&tre évacués, prend toutes les nesures utiles powr les occupants qui satisfont aux
conditions fixées par le Gouvernenent flamand. Lorsque la commune ou le CPAS
de la comunune concernée ne disposent pas de possibilités de logement suffisantes,
‘12 bourgmestre fait appel a la collaboration des associations de logement social dont
Ie terrain d’action s’étend au territoire de la commune (art. 153),

Le principe de la candidature unique dans les logements sociaux s’ inscrit égalerent
dans cette optique?.

Par conséquent, il apparait plus porteur de mobiliser les procédures existantes met-
tant en jeu les missions des acteurs existants, et de promouvoir 1a collaboration entre
ces acteurs, plutdt qu’instanrer un nouvel organe unique. On 'examine ci-aprés &
I"égard du contentieux privé et du coutenticux public du logement.

1L LE CONTENTIEUX PRIVE

Dans la relgtion locative avec un bailleug privé, I’ opposabilité du droit au logement
pose des questions €pineuses exaninées dans dautres contributions : obligation de
résultat ou de moyen, effet horizontal des droits fondamentaux {(dristwirkung), ef-
fet direct des instruments inlernationaux, conflit entre droit au logement et droit de
propriété, combinaison entre article 23 de la Constitution et droits fondamentaux
consacrés par la C.E.D.H. On renverra sur ces guestions anx auties contributions de
Iouvrage.

1. UTILISER LES PROCEDURES EXISTANTES

Le locataire puise dans Yarsenal juridique disponible des moyens de défense pour
faire échec @ ’expulsion ou en atténuer les effets’,

Le drojt au logement déeent de I'article 23 de la Constitution, conjugué avec les
théaries classiques de 1’abus de droit, de [’exécution de bonne foi des conventions,
de la protection du débiteur malheurcux et de bonne foi, offre un iudéniable effet
correctif aux revendications du bailleur.

Le juge peut soit débouter le bailleur de sa demande de résiliation fautive par le
contrfle de la gravité relative du manquement contractue) invoqué, soit aménager le
déguerpissement des lieux de modalités et de délais qui tiennent compte de la situa-
tion particuliere du locataire (présence d’enfants dans le ménage, rigueur de I"hiver,
grand dge du Jocataire, la possibilité de relogerent & plus ou moins court terme, etc.
(art. 134dguater C. jud.)).

YA 94, § l“’,&"bis du Code wallon du logement, art. 160 du Code bruxellois do logement.
* Voy. la juritprodence commeniée in N. BERNARD, La réceplion du droil aw logement por la
Jurisprudence, chronique de jurisprudence, Bruxelles, Lareier, les dossiers do I.T., 2011, n® 83,
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Dans le contentieux loeatif classique, le locataire « oppose » son droit au logemeat
aux revendications du bailleur privé, pour faire améuager par le juge des modali-
t€s de départ respectuenses d’un certain équilibre entre les intéréts légitimes réci-
proques.

Sillustre ici Peffet correcteur ou régulateur du droit au logement décent, tel quc la
doclrine I'a analysé et 1a jurisprudeucc illushé.

Certes, I'invocation du droit au Jogemeut 4 ’encontre d’un bailleur privé s’exerce
essenticllement de maniere défensive ou négative, de maniére A tenpérer la rigueur
de I’exercice de son droit de propriété, plutdt qu’offensive ou positive, dans Pespoir
de lui voir impaser une obligatiou d’assurer le relogement.

En termes procéduraux, il ne parait gubre besoin d’élabarer un dispositif 1égal non-
vean, puisque le droit commun des obligations ct les effets reconuus aux consécra-
tions internationales et constitutionnelles du droit au logement offreut au Jjuge les
moyens de construire cet équilibre.
5

Le couflit entre droit de propriété et droit au logenent ne se résoudra pas autrement
que par I'appréciation par le juge de ce que requiert I’équilibre & wouver erntre les
intéréts 1€gitimes en balance. La théorie de la finalité sociale des droits subjectifs, ct
particulierement du droit de propriété privée rquve ici un écho manifeste?,

11 parait d&s lors hasardeux d’aller plus loin dans la limitation des prérogatives du
bailleur-propriétaive privé, sans risquer 1" atteinte disproportionnée, et provoquer des
hypothgses de discrimination sujettes 4 invalidation par la Cour coustitutionuelle,

En termes procéduraux, on atteint sans doute la limite de 1’ élasticité de I’ opposabilité
du droit au logeinent au bailleur privé.

2.LA RESPONSABILITE CIVILE DU PROPRIETAIRE FAUTIF

En dehors de la relation locative, le propriétaire privé d’un bien dont I’occupant se
voit expulsé, peut voir sa responsabilité recherchée dans les causes de cette évacua-
tion, entrainant dans son chef 'obligatiou de réparer le dommage causé 4 I’occupant
évincé.

En régle, le contentieux de la responsabilité civile peut constituer nn fondement
juridique 2 1’obligation de rclogement, mise & charge de I’auteur de I'actc doinma-
geable.

Tout comportement ou actc fautit qni cause un dommage & autrui, uotarmment la
perte totale ou partielle, définitive ou temporaire de son logenent, oblige son auteur
responsable A réparation, le cas échéant par la prise en charge des frais de déménage-
ment, d’hébergement ou de relogement.

-y

ML V'ERDU‘;EN, Les droits culturels el sociaux des plus défaverisés, Biuxelles, Bruylant, 2009, p. 406.
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Jugé que lorsque, deés ' origine du bail, les lieux loués ne correspondent pas aux con-
ditions de salubrité, d’habitabilité et de sécurité requises par I'article 2 de la loi du
20 février 1991, e preneur est en droit d’en solliciter la caducité avee une demande
‘coujointe de dommages et inréréts. Le dommage du preneur peut viser non seule-
ment le trouble de jouissance mais anssi les frais de déménagement et de relogement
consécutils 4 la caducité®,

La mise & charge des frais du relogement dans le chef de I"auteur fautif est par ail-
leurs explicitement prévue dans certains textes,

Le Code wallon de I'Envirennement du 27 mai 2004 dispose que I’exploitant d’une
prise d’eau souterraine et le maftre de I'ouvrage de travaux publics ou privés qui
provoquent, par leur activité, 1’ abaissement de la nappe aquifére souterraine, sout
objectiverent responsables, entre autres préjudices, des frais de relogement el de
déménagem(ent des occupants d’immenbles siuisteés (art. D, 210).

T, & -
L'article 433decies dn Code pénal dispose que la personne condamnée daus le cadre
de la lutte eontre les marchands de somumeil, pour avoir profité illégalement de la
situation de faiblesse de certaines personnes en leur louant un logement dans des
conditions non conformes a la dignité humaine, veit mis A sa charge le coit du re-
logement des victimes. Lorsque le prévenu est acquitté, les frais sont mis & la charge,
selon le cas, de 'Etat ou du CPAS compétent.

Le Code Hainand dn logement prescrit que lorsque le bourgmestre procéde au relo-
gement des personnes évacuées d’un logement qu'il a déclaré inadéquat ou inha-
bitable, les frais suivants peuvent étre récupérés 4 charge du propriétaire : les frais
d’évacuation de 1"habitation déclarée inadaptée ou inhabitable, les frais de transport
etfou de stoekage du mobilier et des biens des occupants de Yhabitation déclarée
inadaptée cu inhabitable, les frais d’instailation dans la nouvelle habitation, le solde
du loyer de 1a nouvelle habitation locative pour une période maximale d'un an, le
loyer mensuel étant réduit d’un montant égal 4 20% du revenu mensuel disponible
du Jocataire.

Le Code flamand ajoute que la Région famande peut préfinancer les frais et est sub-
rogée dans les droits que 1a comunune peut [aire valoir & I'égard dn propriétaire. Le
recouvrement éventuel se fait an moyen d’une contrainte fiscale, ce qui est de nature
a favoriser I'efficaciié du mécanisme.

Relevons encore a loi 25 juin 1992 sur le coutrat d’agsurance terrestre, qui euvisage
I"hypothése de la prise en charge par 1'assnreur (assurance contre 'incendie) des
frais de relogement des occnpants d’un immenble sinistré (art. 67),

Certes, la mise en cause du propriétaire privé sera postérieure au relogement réalisé

au besoin avec le concours des pouvoirs publics compétents, mais le coiit inancier
de ce relogement pourra étre porté 4 sa charge.

»

* 1.P. St.-Josse-ien-Noode 29 mai 1996, J.L.M.56., 1997, p. 70.
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Un mécanisme de récupéraiiou des frais & charge du propriétaire fautif (soit en vertu
de textes réglementaires expres, soit par le jeu du droit commun de la responsabi-
lit¢ civile) évite de faire porter le poids du relogement sur le bailleur privé par une
obligation « en nature », positive et préalable, et de |’exécution de laquelle dépendra
le relogement effectif, pour Ini préférer une eontribution par équivalent et réglée

posiérieurement au relogement entretemps réalisé grice 4 I'intervention de I’ autorité
poblique.

IV. LE CONTENTIEUX PUBLIC

F_acc aux acleurs publies, I'oppesabilité du droit au logement et I'étendue des obtiga-
tions mises & charge de {"autorité publique se renforcent compte tenn des missions
légales ou de service public de ces autorités.

L.LE CONTENTIEUX LOCATIF PUBLIC

Alinverse du bailleur privé dont il n’a jamais été consacré en droit positif qu*il &tait
débiteur direct d’une obligation de relogenent de son locataire expulsé, le baillenr
public qui poursnit une mission de service public visant & promonvoir et protéger le
droit au logement, voil ses obligations considérablement étendues, tant en amont de
I'expulsion qn’en aval.

En amont, [e juge exerce un contrble accru sur les motifs invoqués par Je baillenr
public pour solliciter le départ du Jocataire. Ici aussi, I"arsenal des moyens juridiques
& la disposition du jnge, combiné avec la mise en cenvre de la mission de service
public dévolue au bailleur, permet d’ « opposer » le droit an logement du locataire
aux revendications du bailleur’.

En aval de la décision d’expulsion, le fondement d'une obligation & charge du bail-
leur public de pourvoir au relogement des locataires qu’il expulse ne pent sans doute
s’ appuyer seulement sur les mécanismes contractuels qui encadrent la relation loca-
tive.

Dans I’état actuel du droit positif, ancine disposition n’impose expressément & un
bailleur public 1'obligation de reloger hic ef nunc le locataire ainené & quitter son
logement®,

Mais, mémie en |’ absence de source légale ou réglementaire expresse, [ obligation &
imposer au bailleur public peut trouver sa source dans sa mission de service public,
renforcée par ses devoirs généraux de bonne adininistration. « Difficile pour (ces
bailleurs publics), écrit Nicolas BERNARD, de concilier une expulsion non suivie

b

T Voy. la jurisprudence commentée in N. BERNARD, La réception du droit au logement par lo
jurisprudence, chronigue de jurisprudence, Bruxelles, Larcier, les dossiers du LT, n® 83, 2011
# Sur I'obligation des autotités publiques. en dehors d’une relation locative, de reloger : voil infre.
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de relogement avec un objet secial qui, précisément, consiste & veiller & ce que les
ménages eu difficulté ne se retrouveut pas sans toit »*.

Cette obligation peut cousister a n’expulser un locataire qu’aprés s’étre assuré de
ses possibilités concrétes de relogement, on a assister le locataire expulsé dans ses
démarches dc relogement, voire 4 le reloger dans son parc immobilier ou ailleurs.

Ainsi, 'arrété du Gouvernement wallon du 23 septembre 2004 relatif aux orga-
nismcs de jogement a finalité sociale impose aux agences immobilitres sociales un
accompagnement social régulier visant & la réinsertion sociale de ses locataires, et
notamment I’ebligation d’assister le locataire expulsé daus ses démarches en vue de
sc reloger (@'t. 10).

4 »

Lc¢ Code wallon du legement et de ["habitat durable prescrit que la mise a disposi-
ticn d’un logement de transit est complétée par un accompagneinent des occuparls,
visant 4 favoriscr le transfert vers un fogement stable (art. 31, § 2). Par accormpa-
gnement social, on entend I’ensemble des moyens mis en ceuvre par les acteurs so-
cianx, pour aider les occupants d’nn logement loué par un opérateur immobilier afin
qu’ils pnissent s’insérer socialement dans le cadre de vie, utiliser leur logement de
roanigre adéquate, comprendre et respecter leurs deveirs contractuels, accéder 4 une
aidc adaptée A leur situation et a leurs besoins, auprés des services existants dans lc
secteur de "aide & la personne et de 1'action sociale, et de manizre plus spécifique :

- pour les logements de transit, obtenir une aide dans la recherche active d’un
autre logement dans les délais compatibles avec leur situation, la mise en
ordre de leur situation administrative et sociale, la constitution d’une garantic
locative;

- pour les logements d’insertion, bénéficier d’un accompagnement utilisant le
logement comme facteur de stabilisation (art. 1%, 11fer®).

La jurisprudence n’a guére eu 1’ occasion de se pencher sur le respect de cette obliga-
tion d’assistance et d’accompaguement social. Le juge de paix de Namur, saisi de
la demande du locataire d’un logement géré par une agence iminobiliere sociale, de
condamner celle-ci & mettre cn ceuvre cet accompagnement pour assurer son reloge-
ment, s’est refusé a y faire droit, au motif que rien n’indiquait que I'ALS., « qui
connalf les obligations que lui impose la législation wallonne », 8’ abstiendrait de les
exécuter au prefit dudit Jocataire'?.

La jurisprudence n’a pas manqué de donuer corps i 'obligation dc reloger a charge
du bailleur public.

Jugé quela fiiission d’aide sociale du CPAS de méme que le droit an logcment de la
famille s”oppose & ce qu'il soit fail droit & Ja demande d’expulsion telle que formulée

® N. BERNARD, note sous B Bruxelles, 26 mai 2009, R G.D.C., 2009, p. 513,
] P. Namur-Nord, 27 octobre 2006, RG 06A7355, inéd.
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(par le CPAS agissant cu I’espice comme propriétaire d’un batiment occupé par les
défendeurs sans titre ni droif) sans aucune proposition altervative par le CPAS!.

Jugé quun CPAS ne peut expulser une famnille (précédemment déja expulsée par
une société de logement social) d’un logement qu’ellc a mis provisoirement A sa
disposition ct qui s’y maintient an-dela du termc de la convention et sans son accord,
sans avoir au préalable trouvé une autre solution de logeinent en collaboration avec
les intéressés'?,

Jugé que Ic préavis donné par le CPAS bailleur au locataire pour travaux est valide.
Par coutre, « I'expulsion immédiate heurterait, dans les circonstances tr&s particu-
ligres de la cause, & la fois le sens de 1'égnité le plns élémentaire et divers drgjts
fondamentaux garantis par meult textes internationaux et nationanx {1’alinéa pre-
mier de I"art. 23 de la Constitution a effet direct). Eu égard 3 sa vocation sociale, le
CPAS bailleur aurait dfi savoir qu’un certain nombre de locataires plus fragiles ne
parviendrait pas 3 se reloger sans aide. [l a manqué de prévoyanee et doit en assumer
les conséguences »4.

On le constate, le contentieux locatif public se révile vn crénean porteur pour
I’ opposabilité du droit au logement, a tout le moius dans son principe, attendu que sa
mise en ceuvre appelle évidemuuent Ja mobilisation de moyens qui font actuellement
crueliement défaut.

On peut 8’ intcrroger si I'obligation imposée au baitleur public de reloger le locataire
qu’il cxpulse contrevient aux principes d’égalité ct de von. discrimination, puisque
cela revient & lui téserver une priorité au détriment des candidats qni patientent sur
la liste d’attente.

Cependant, cet octroi prioritaire est déja cousacré dans la réglementation du loge-
men( social qui prévoit que le premier logement vacant proportionné & la composi-
tion du ménage cst attribué au (candidat) locataire qui a saisi la chambrc de recours
d’une contestation contre unc décision rclative a I’admission, | attribution ou 1a 1nu-
tation d’un logement™. En outre, !obligation de rcloger ve s’inscrit-elle pas dans
I’économie contractuelle elle-méme, qui oblige la société de logement soeial non
seulement A ce qui y est exprimé, mais cncorc & toutes les svitcs que I’équité, 'usage

" Civ., Bruxelles, (réf.), 19 juin 2002, Echos log., 2004, p. 30, note L. TnoLomE. Egalement : 1P,
Bruxelles, 14 nov, 2006, R.G.D.C., 2008, p. 485, nole A. YANDRIOURIE.

I.P. Courtrai, 2 janvier 2001, R.G.D.C., 2003, p. 424, note B. HuBgau.

2 Civ, Bruxelles (rél), 19 juin 2002, .T., 2004, p. 50. :

13 1P, Bruxelles (47, 26 mai 2009, R.G.D.C., 2009, p. 508. nole N. BERNARD. »
Voy. &galemeut l2 jurispmdence citée in W. Ratuws, M. STROOBANT, Les dreils économigues el socians,
Varticle 23 Const. - état des lienx aprés deux décennies, Anvers, LLN, [nterseatia, Antheinis, 2010, p. 79
er s, ; A. VANDEBURIE, ['article 23 de la Constitutian, coguille vide ou boite anx (résors ?, Bruxeltes, la
Charte, 2008, p. 212 et 5.

' En Région wallonne : art. 11 de I'A. gvt. w. du 6 sept. 2007 organisant 1a location des logemenls gérds
par la Société wallopne dn Logement on par les sociéiés de logement de service public ; en Région
bruxelloise, art. 10 de ' A. gvt. Rg. BxI-C. du 26 sept. 1996 organisant la location des habitations gérées
var la Société du Logement de la Région bruxelloise on par Jes sociélés immabiliéres de service public.
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ou la loi donnent 4 I'obligation d’apres sa nature, ce gni inclurait le relogement (art.
L135 C. civ.).

2.LE CONTENTIEUX DE L'INSALUBRITE

La responsabilité quant au relogement des occupants évacués d’un logement que
Iautorité publique déclare insalubre ou inhabitable, connait une évolution notable
en.doctrine et jurisprudence depuis plusieurs années,

Différents textes réglementaires rendent le bourgmestre débiteur d’nne obligation
de relogement.

En Régieg bruxelloise, le Code bruxellois du Logement stipulé que le bourgmestre
veille 3 ’exécution de I'interdiction d”occupation d’un Jogement qui ne respecte pas
les exigences de sécurité, de salubrité et d’équipement, aprés avoir, le cas échéant,
examiné toutes les possibilités de relogement des personnes concernées. Les loca-
taires obligés de quitter nn logement qui ne respecte pas ou plus les exigences de
sécurilé, de salubrité et d’équipement ont un droit d’acces prioritaire aux logements
gérés par les pouvoirs publics. Les différentes autorités publiques concernées ont
I’abligation d’examiner toutes possibilités de relogement de ces locataires (art, 14
et 17).

En Région flamande, le Code du logement prescrit que le bourgmestre qui prend un
arrété d’inadéquation ou d’inhabitabilité d’un logement dont les ocenpants doivent
etre €évacués, prend toutes les mesures utifes pour les occupants qui satisfont aux
conditions fixées par le Gouvernement flamand. Lorsque la commune ou le CPAS
de la commune concernée ne disposent pas de possibilités de logement suffisanies,
le bourgmestre fait appel 4 ia collaboration des associations de logement social dont
le terrain d’action s’étend au territoire de la commune {art, 15, 17).

Le Code flamand du logement prescrit que lorsqu’un CPAS, une commune ou une
association de logement socjal procéde Jui (elie)-méme aux travaux de rénovation
d’une habitation déclarée inadéquate ou inhabitable, il (elle) doit reloger les ocen-
pants de ["habitation qui satisfont aux conditions fixées par le Gouvernement {art. 18,
voir également art. 24, et 60, § 3). Le Juge de Paix de Conrtrai a sonligné que cette
obligation de relogement A charge d'une organisation de logement social se limite
i I'hypothése prévue par Uarticle 26 précité, er ne s’étend pas en cas d’expulsion
consécutive 4 la résolution du bail aux torts dn preneur's.

En Région wallonne, Je Code du logement et de I’habitat durable preserit que le
bourgmestF, qui déclare un logement insalubre, prouonce I'interdiction d’ occuper et
procéde a "expulsion de I’ocenpant, doit offrir 2 celui-ci une proposition de reloge-
ment. Cette proposition doit étre offerte au plus tard au moment de Pexpulsiou, selon
la procédure et dans les limites fixées par ["article 7 du Code.

1 1.P. Courtvai (2) 24 juiliet 2001, 1.7.P., 2010, p. 322.
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Le bowrgmestre propose nue offre de relogement 4 I’occupant expulsé, si et seule-
ment si un des logements suivants est disponible : un logement de transit, un loge-
ment donné en location par une société de logement social au CPAS on & un or-
ganisme 4 finalité sociale pour que celui-ci le mette A disposition, sous sa seule
responsabilité, d’un ménage en état de précarité, un logemenr pris en gestion par
une ageuce immobiligre sociale, une structure d’hébergement agréée pour I’accueil,
I'hébergement et I’ accompagnement des personnes en difficultés sociales. Il ne peut
recourir & une catégorie de logement que si aueun logement de la catégorie précé-
dente n’est disponible.

51 Je bourgmestre ne dispose d’aucun logement, issu de ces catégories, disponible
sur son territoire, il en informe la Société wallonne du Logement et lui transmet Ja
liste des gestionuaires de ces catégories de logements, qn’it a consultés. E

La Société wallonne du Logement procéde A la recherche d’uu logement disponible
sur le territoire de la province, dans un délai d un mois, en reeourant aux logements
suivants : nn logement de transit, un logement donné en location par nne société
de logement social au CPAS ou 2 un organisme 2 finalité sociale pour que celui-ci
le metle & disposition, sous sa seule responsabilité, d'un ménage en état de pré-
carité, un logemeul pris en gestion par une agence immobilidre sociale, un logement
issu du seeteur locatif privé, une structure d'liébergement agréée ponr 1 accueil,
I’hébergement et 1'accompagnement des personnes en dilficultés sociales. Elle ne
peut recourir & une catégorie de logement que si aucun logement de ta eatégorie
précédente n’est disponible.

Le recours & un logement du secteur locatif privé n’est permis que si le Fonds ré-
gional pour le relogement permet d’en financer partiellement 1a location. Le Gouver-
nement détermine la durée ainsi que le financement du relogement en fonction des
ressources et des besoins de I’ occupant expulsé,

Ces dispositifs sont séduisants sur le papier, mais leur opérationnalisation reste
largement embryonnaire vu le manque cruel de moyens et, sans doute, de velonté
politique.

La responsabilité du bourgmestre se tronve convoquée, qu'il agisse daus le cadre de
la police administrative géuérale ou de la police spéciale du logement.

Si la seconde hypothésc se congoit aisément, 1'intervention du bourgmestre en cas
d’immeuble menagant ruine §’inscrit traditionnellement seulement dans ses com-
pétences visant la sécurité et la salubrité. Cependant, doctrine et jurisprudence ont
élargi le champ de ses responsabilités en 'enjoignant de tenir compte de la sitnation
des occupants.

b

La jurisprudence des tribunaux de I’ ordre judiciaire a déja souligné la responsabilité
du bourgmestre dans le relogement préalable des occupants. Jugé que Iexpulsion
(par le bourgmestre, sur la base d’un arrété d’insalubrité) sans alternarive concréte
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proposée a [a requérante blesse & 'évidence ses droils subjectifs et méconnait les
devoirs de "autorité publique 2 cet égard'®.

* Au conlentieux objectif de légalité, le Conseil d’Etat n’a pas mangué de souligner
que 1'exécution de 'airété d’inhabitabilité peut engendrer un risque de préjudice
grave difficilement réparable dans le chef des occupants, justifiant la suspension de
Pacte querellé.

I.a jurisprudence de Ia Haute juridiction en livre plusieurs dlustrations. Constitue un
risque de préjudice grave difficilement réparable justifiant la suspension de I’aiéeé
attaqué :

- Dobligatiou faite a I'occupant d’abandonner son logement, sans y élre
préparé, dans un délai de quelques jours, sous la menace d’en étre expulsé
pal‘%‘a force et sans méme disposet du temps néeessaire pour trouver une autre
habitation‘”;

- e préjudice invoqué par une mere et sa fille mineure & Pappui de leur de-
mande de suspension de Iexécution de I’arrété du bourgmestre interdisaut
I’habitation de leur imumeuble et en ordonnant 1’évacuatiou, doit &trc con-
sidéré comme établi dés fors qu’il pe ressort pas des renscignements com-
muniqués au Conseil d’Etat que les autorités communales se sont préoccu-
pées des possibilités de relogement des occupants, et que les renseignements
que communiquen! les parties adverses ne permettent pas au Conseil d’Etat
de conngitre avec précision les eauses de I'insalubrité qu’elles alldguent et
n’autorisent donc pas & conclure qu’il ne s’agirait pas d'un logement ‘dé-
cent''®;

- Tatteiute au droit de propriété consistant dans la destruction d’une caravane
résidentielle, gni appartient aux requérants et qu’ils souhalferaient conserver,
a tout Ie moins pour la vendre dans de bonnes eonditions et aprés 1" aveir rem-
placée par une autre construetion. En ordonnant la démolition par les soins
de la commune, 'arrété du bourgmestre modifie de maniére iméversible et
immédiate la situation de fait, empé&chant les parties requérantes de conserver
en I’état le bien et oi elles ont envisagé d’élablir leur résidence a 1’avenir'®;

- lefail, d’une part, que le bourgmestre et la comrmune ne se soient pas souciés,
avant de prendre 1"arrété d’inhabitabilied, d'aider les occupants & retrouver un
logement, ni méme qu’ils se seraient souciés des possibilités coneretes que
ceux-ci avaient de retrouver un logement déeent en remplacement de ee qu'ils
considérent comme nn taudis et, d’antre part, que les reqnérants signalent dis-
poser de ressources modestes et affirment, sans étre contredits, ne pas avoir
les moyens wécessaires pour, a la fois, faire face aux frais de relogement et
avancer les fonds requis pour procéder a des travaux d’assainissement de
I'immeuble incriminé?,

— .

19 Civ. Namur (req unil.), 11 mai 1994, D.Q.M., ju?n 1995, p. 54, vote J. FIERENS.

7 C.E.,n® 157.426, 7 aviil 2006, Echos log., 2007, liv. 1, 31 ; Rew dr. commuar., 2008, liv. 1, 35.

B C.H., n® 139.837, 26 janvier 2005, A. RM., 2005 (sommaire), liv. 2, 37.

# C E., n® 106.093, 25 avril 2002, Echos log., 2002, liv. 4, 155.

# CE., n° 115.808, 12 févier 2003 ; Echos Log., 2003, liv. 3, 80 ; Rev. dr. comunun., 2004 (sommaire),
liv. 2, 48. Cet arcl est d'autant plos intéressant que ces considérations sont reteppes par Je Conseil d"Btat,
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On le voit encore, le contenticux de 1'insalubrild s’avére un créneau porteur pour
'opposabilité du droit au logement,  tout le moins sur |e papier, vu le manque cruel
de moyens et, sans doute, de volonté politique,

V. LES MISSIONS DES AUTORITES PUBLIQUES

Er dehors d’une relation locative, certaines réglementations imposent aux autori-
s publiques 4 finalité sociale d’assurer Je relogement des personnes que les actes
qu’elles posent dans le cadre de Jeurs compétences contraignent & quitter leur loge-
ment,

Les persomes coneernées, bénéficiaites polentiels de ce relogement, restent évidem-
ment libres de préférer trouver A se reloger elles-mémes et par leuss propres moygns.
Le public qui dispose des moyens financiers pour se reloger sur le marché locatif
n’est pas censé &tre coutraint d’opposer son droit au logement décent & uue autorité
débitrice d’une obligation de le reloger. Les locataires qui quiltent Jeur précédent
logement et qui disposent des rovenus suffisants trouveront 4 se reloger.

Par contre, les personnes défavorisécs, dont les moyens financiers sont insuffisants
pour se reloger décemument, el qui trouvent généralement i se reloger daus des loge-
ments de mauvaise qualité, doivent pouvoir faire valoir leur droir au logement dé-
cent. Le public dont la sitvation sociale ou financigre est fragile constitue e public-
eible de notre réflexion.

1.’ INQUIETER DU RELOGEMENT

Certaines réglementations obligenl les autorités publiques qu'elles viseut
s’inquiéter du relogement des personnes qui perdent leur logement eusuite des actes
posés par ces autorités dans le cadre de leurs missions.

I’ ordonnanee du 20 mai 1999 relative ala Soeiéié de Développement pour la Région
de Bruxelles-Capilale permct 4 la SDRB de procéder par voie d’expropriation pour
le besoin de ses missions, notamment de rénovation urbaine. La SDRB est tenue de
proposer un logement de remplacement aux oecupants qui ue sont pas propriétaires
des biens acquis 4 I’amiable ou gni, en cas d’expropriation, n’out pas dreit A une in-
demnilé. A cette fin, elle peut conclure des conventious avec une société immobilitre
de service public, un CPAS, le Fonds du Logement, wue commuue on toute associa-
tion sans but lucratif ou sociéte a finalité sociale ayant, dans leur objet social, la mise
a disposition de logements & des personues de revenus modestes ou en situation de
précarité sociale (art, 8,

alors méme qu'il constatait qu'en I'espace, en 'absence d’indication du fondement Jjuridique de I’acle,
il n'éait pas possible de déterminer sj la mesure élail censée se fonder sor I'art. 135 de la nouvelle foi
communale (qmi @ priori ne se fonde que sur des considérations de salubrité publique) on sur le Code
wallon du logement.
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L’ arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale portant exécution de
1’ ordennance du 28 janvier 2010 organique de la revitalisation urbaine porte que les
programmes de revitalisation élaborés en vertu de cette ordonnance identifient les
interventious visant notaroment & pourveir au déménagement et au relogement des
occupants des bitiments & démolir, transformer, réhabiliter ou reconstruire dans le
cadre de la réalisation du programme de revitalisation (art. 5).

Le décret de la Communauté frangaise du 22 mars 2007 relatif & la politique
d’hébergement et d’accueil & mener euvers les personnes dgées prévoit qu’en‘ cas
de fermeture d’une maison de repos pour personnes Agées eu raison du retrait de
son agrément, 1’autorité publigne compétente (le Collége de l_a Commission com-
munautaire frangaise) veille & [’accompagnement de 1’évacuation et f:lu relogement
des résidants afin qu’i} se déroule dans les meilleures conditions possibles (art, 22).

Une circulaire ministérielie du 13 mai 1977 relative aux infractions 4 ]a Joi orgauique
de I"aménagement du territoire et de I'urbanisme de 1.96?T invi_re_ I’ Admiuistration®
chargée de procéder a 1’exécution d’office d’une décision judiciaire 9r(§0nn{ant lare-
mise en &t par la démolition d’une habitation construite sans permis & en informer
au préalable le Ministre afin d’envisager d’abord les possibilités de relogement des
éventuels locataires (M.B., 9 décembre 1977).

Le CPAS peut &ire requis par le bourgmestre pour assurerl’aceyeil et l’hébergemeqt
urgeuts des personnes en difficultés sociales &vacuées des maisons d’accueil, maj-
sons de vie communautalre, abris de nuit ou maisons d*hébergement de type familial
dont il a ordouné la fermefure™.

La jurisprudence évolue vers la reconnaissance d'une obligation de prineipe des
autorités publigques.

Jugé que le droit au logemeut, consacré par les articles 23 de [a Constitutiqn et3 du
Code bruxellois du logement du 17 juillet 2003 implique qu’un juge ne puisse fasr_e
dreit & une demande d’expnlsion d’un locataire qui se maintient sans llre ni droit
dans un immeuble (qualifié par le juge de « chancre irrécupérable »), aprés que le
bail a pris fin, sans enjeindre aux pouvoirs publics de le reloger préalatqler}lent. Ilya
urgeuce 2 offrir a la défeuderesse et & sa famille un logeu.lent décept qui répoude aux
exigences éléinentaires de sécurité, de salubrité et d’€quipement?.

Le r8le manifeste des autorités publiques dans le relogement de personnes a la re-
cherche d’un logement 2 la suite d’une expulsion ou d’une évacuation contrainte
de leur Jieu de vie précédent, offre irois illustraticns €claivantes des proinesses, des
difficultés et des solutions jurisprudentielies & I'ceuvre : le logement social, le CPAS
et I’ Agence FEDASIL.

1 La maligre de I'urbanisme et de 'aménagement du terriloite est régionalisée, mais les autoriés
régionales compélemes restent pourries de la méme vigilance.

* Décr. rég. v du 12 févr. 2004 selatif A I"accueil, I'hébergement et 1" accompagnement des persounes en
diFAiculiés sociales, art. 38 et 39, M.B., 26 avril.

= J.P. Uccle 16 avril 2007, J.LM.B., 2007, p. 1003, obs. N. BERNARD.
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2.LE LOGEMENT SOCIAL

Le secteur du logement social est ceusé attribuer un logement 4 toute persenne qui
remplit les conditions et qui dépose sa candidature d’ admission. Le phénoméne des
listes d’altente n’est que la conséquence de la pénurie de 1offre de logements so-
claux. Un systéme de prioriiés attribution a donc da étre mis en ceuvre pour gérer
au misux I'inadéquation entre une offre insuffisante =t une demande importante, En

d’autres termes et en forgant un peu le trait, si 1 offre était suffisaute, la question du
droit au logement ne se poserait pas.

La réglementation du logement social n’instaure pas de délai maximum endéaus le-
quel un logemeut doit &tre attribué. Au contraire, il est prévu que la caudidature doit
&tre eoufirmée chaque année, sous peine de radiation.

L’absence de délai d’atiribution ue contribue pas a I'efficacité de la procédure.

En Iétat actuel de la Iégislation qui ne prescrit aucun délai d’attribution, une sociélé
de logement de service publie ne pourrait ire condamnée A attribuer un logemént
endéans un délai fixé et sous astreinte. Il est pour le moins curieux qu’un droit fonda-
mental dont la concrétisation est pourtant confiée & un service pnblic soit uéanmoins
abandonnée 3 une liste d’attente saus qu’aucune garantie ne soit offerte d’une opéra-
tionnalisation endéans un délai raisonuable.

Si la jurisprudence qualifie les sociétés de logement d’antorité administrative, o
peut s’interroger si les deveirs généraux de bonne administration ne Jeur comman-

dent pas de donner suife 2 la deinande d'attribution d'un logement endéans un tel
délai.

Lattribution d’un logement plusieurs années aprés le déptt de la candidature souldve
la question du dépassement du délaj raisounable endéans lequel I autarité fait droit &
la demande dont il a ét€ saisi. La sanction ne saurait toutefois se résoudre antiement
que par I'allocation de dommages et mtéréts.

Dans [’attente de Iattribution effective d’un logement, 1l reste A envisager I’obten-
tiou, & charge du CPAS, d’une aide financi ere, & évaluer comme la différence, le cas
échéant plafonnée, entre le loyer effectivement consenti par l'intéressé dans le parc

locatif ordinaire, et le loyer social qui lui serait appliqué en vertu de la réglementa-
tion du logement social®.

3.LE CPAS

Le CPAS a pour mission d’alloner ’aide nécessaire pour vivre conformément & la
dignité humaine. Le droit au logement figure parmi les missions légales du CPAS

“ D'autres mécanismes de prise en charge pattielle du surcoll du loyer existent. comme les ADIL LA
gvt. de la Région de Bruxelles-Capitale du 22 déc. 2004), les ADeL (Code wallon du logemeut, art, 14), le
Fonds budgétaire régional de solidarité (Code bruxellois du logement, art 16).
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{art. 1 Joi du & juillet 1976, art. 23 Const.). Par un arrét de principe, le Conseil
d’Etat enseigne qne les CPAS ont I'obligation d’assurer, d’une manigre ou d’une
autre, le logement des personnes qui sont sans ressources™.

La personne e¢xprlsée qui ne dispose pas des moyens suffisants pour pourvoir elle-
méiue  son relogement peut prétendre 4 1'aide sociale du CPAS. La jurisprudence
abondante des jnridictions du travail enseigue que le fait de se retrouver sans loge-
ment met en péril le respect de la dignité humaine.

Pour le pnblic susceptible de prétendre & I’aide sociale, I’opposabilité du droit au
logement aux CPAS est dés lors déja une réalité.

Il a été jugé que « Uarticle 1 de Ja loi dn 8 juillet 1976 est une disposition fonda-
mentale qui constitue nne application contemporaine de tout 'esprit qui a fondé
I'instauration des lois sociales. 11 ne s’agit pas seulement d'une déclaration de prin-
cipe. I} s’agit pour les CPAS de mettre en euvre un droit subjectif, au départ au con-
tenu imprécis. Ce qui caractérise la mission dn CPAS est son éteudue, son absence
de limite légale. 11 est inadmissible quede CPAS qui a notamment un réle préventif
et qui ne devait pas ignorer la situation de I'intéressé, exige d'un homme qui souf-
fre de troubles physiologiques et psychigues de rechercher lui-méme un logement
décent, d’un prix abordable sur Je tervitoire de la corumune. 1l y a donc lien de
condamper le CPAS 2 effectuer des démarcbes posilives et concrétes de manigre &
trouver pour l'intéressé un logement, non précaire, constitué de deux chambres au
rez-de-chaussée on au premier étage d’un immeuble 3 moeins qu’il y ait un ascenseur,
sur le territoire de la commune, dans un délai maximum de trois mois, moyennant
astreinte »,

Le cadre procédural eucadrant I'intervention du CPAS garantit une efficience cer-
taine i son intervention.

D’une part, e CPAS est tenu de prendre sa décision dans les trente jours de la de-
mande. La procédure administrative assure ainsi une réponse i bref délai.

Dautre part, la loi dn 8 juillet 1976 organique des CPAS consacre expressément
I'obligation du président du CPAS, & I’égard d’une personne sans abri qni sollicite
I'aide sociale, de Ini accorder I’aide urgente reqnise, dans les limites fixées par le
réglement d’ ordre intériewr du conseil de I'action sociale, & charge pour lui de sou-
mettre sa décision au conseil & la plus prochaine réunion, en vue de la ratiication.

Une mobilisation optimale des missions du CPAS permet d’élaborer une réponse
efficace a la question du relogement... pour peu, une fois eucore, que les moyens
suivent.

Certaines procédnres garantissent que le CPAS soit informé d’un risque d’expulsion,
de manigre 4 optimaliser son iutervention éventnelle,

£
BCE., 8mai 1981, RA.C.E., 1981, 656.
% C_trav. Bruxelies (Be ch.) 22 décembre 2004, Echos fog, 2003, liv. 34, 17.
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Larticle 1344ter du Code judiciaire impose au greffe de la justice de paix saisie
d’une demande « tendant & 'expulsion » d’une personne physigue du logement qui
Ini sert de résidence principale, d’en informer le CPAS du domicile ou & défant de la
rt_ésidence du prencur, lequel « offre, de la maniére la plus appropriée, d’apporter son
aide dans le cadre de sa mission légale »7,

Dauns le méme esprit, 1|e Code flamand du logement prescril que la société de loge-
ment _socia.l peut mettre tin au bail eu cas de manquement grave on persistant dn
locataire, moyennant préavis de trois mois. Cependant, lorsque le locataire connait
de graves difficultés financiéres, la société de logement doit an préalable se concerter
avec le CPAS (art. 98, § 3)®. Jugé que I'article 98, & 3 du Code flamand du logement
relatif 3 "expiration du bail de logement social impose an bailleur de logement social
de prendre contact et d’intervenir auprés du CPAS. Lorsqu'il est établi qn’ancone
coucertation n’est intervenue et qu’aucune explication n’est fournie A propos dn re-
tard de paiement, il 0’y a pas lieu de faire droit 4 la dewnande de résolntion®.

Le débat subsiste toutefois sur I étendue de 1" obligation de moyens on de résultat an
CPAS. L'article 23 de la Constitution lui-méme, mscyit dans la logique de I'Etat so-

cial actif, tient compte des « obligations correspondantes » dn bénéficiaire des droits
sociaux fondamentaux proclamés™®.

Certes, la Cour de cassation enseigne qn’en matigre d’aide sociale, la dignité hu-
Inaine doit étre préservée quelles que soient les erveurs, les négligences voire les
fautes des personnes concernées. Une persoune privée de son logement ne pent &tre
exclne du bénéfice du droit 4 ’aide sociale au motif gn’elle serait respousable de la
perte de son logement,

Par contre, tenir compte des « obligations correspondantes » sigmfie que le CPAS
est habilité & définir I"aide sociale la plus appropriée ponr permetire son relogement
en prenant en considération les capacités et ressources (au sens large) susceptibles
d’&tre mobilisées par ’intéressé pour pasticiper el collaborer # la mise en ceuvre de
I'aide apportée.

Jugé gu’en mettant 4 la disposition de personnes eu sitnation sociale difficile un
logement de transit, la commune poursuit une finalité sociale fondamentale : la durée
fixée a 1’occupation précaire doit étre respectée car la commune a le méme devoir
envers tons ses habitants. 1. assistance apporiée par la commune & la recherche d’un
logement stable est subsidiaire car les personnes aidées, comme tont adulte respon-

2 Sur [a question : B. LOUVEAUX, « La loi relative & I'expulsion du locataire », Act jur baux 1999,
pp. 2-12. ! _ ) .

2 En Région bruxelloise, voy. I'art. 14 du Code bruxellois dulogement, et sa modifieation par I"ordonnance
du 14 mai 2009.

2 1.P. Courtrai (2) 24 juillet 2001, op. cit. ) -
 Sur cetle question, voir notamment I HACHEZ, « Les obligations correspondanies dans "article 23ule
la Constilution », in 1. DUMONT, Er. Ost et 5. YaN DROGGHENBROECK (dirs.), La responsabilité, face
cachée des droits de "honune, Bruxelles, Bruylant, 2003, pp. 319 et s.
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sable, ont le devoir premier d’assurer leur propre autonomie. La comunuue n’est pas
astreinte 4 un résultat déterminé®,

Tugé encore que des motifs d’ordre familial et sociaux ne peuvent faire obstacle
a Uexpulsion de 'ocenpant d’an logement de transit géré par le CPAS et mis 4 sa
disposition dans le cadre d’une convention d’ocenpation, lorsqu’il est établi qu’il
ne collabore en rien & l1a recherche d’une anrre solution de logement, et alors gue le
CPAS est précisément Iinrerlocnteur apte 4 lui procurer ’aide et la guidance sociale
nécessaires dans ce but*,

Les juridictions du fravail ne condamnent pas les CPAS a loger enx-mémes, dans un
logement de leur patrimoine,

En ce sens, jugé que le CPAS n'est pas propriétaire de logements sociaux er ne
dispose d’aucun droit pour contraindre les sociétés de logements sociaux A réin-
tégrer une famille daus son logement ou pour obtenir de celles-ci un logement par
préférence, A cet égard, la mission du CPAS se limite, en vertu de I"article 60, § 2,
de 1a loi du 8 jniller 1976, & un aecompignement dans les démarches  effectuer®,

Les tribnnaux distinguent souvent les personnes qui ne disposent pas des ressources
suffisantes pour se reloger décemment ou qui sont confrontées & une situation psy-
cho-sociale précaire, et celles qui disposent des ressources pour trouver par elles-
mémes un nouvean logement.

A 1’égard des premigres, les décisious judiciaires condamnent généralement les
CPAS A les reloger, fut-ce provisoirement, dans le secteur dn logement d’urgence, de
transit ou d’insertion, voire en maison d’accueil. A 1'égard des secondes, les CPAS
sont plutdt condamnés a servir I’assistance nécessaire pour favoriser les démarclies
de recherche d’un nonveau logement, voire & allouer une aide financigre mensuelle,
souvent i dnrée déterminée, destinée A alléger le poids du nouveau loyer.

Ainsi, en vertu de ses missions générales qni 'amenent & accorder 1’aide sociale,
tant préventive que curative, tant a1’égard des personnes gne des familles, les CPAS
peuvent décider que I’aide la plus appropriée a }’égard d’une personne en difficulté
pour des raisons d’ordre familial ou social, est son placement dans une institution
d’hébergement. Ce placement constitue alors une forme d’aide sociale®,

A Végard d’une famille mal logée, le tribunal du travail de Ligge a rouvert les débats
pour permettre anx parties de débattre des besoins de la famille, et au CPAS de faire
des propositions d’hébergement plus conformes 2 la dignité humaine. Dans le juge-
ment de réouvertire des débats, le tribunal fustige le CPAS qui n’a entrepris aucune
démarche en ce sens, en violatiou de son devolr de guidance (arl. 60). Le tribunal
invite le CPAS & aider effectivement (souligné dans le jugement) le demandeur dans

* J1.P. Grce-Hollogne, 30 mai 2002, J.L.M.B., 2002, p. 1815.

% LP. Mous I, 7 déc. 2004, Eches log., 2005, 0° 2, p. 26. 3

% Bruxelles (¢é£.), 19 juin 2002, Ecfios log., 2004, p. 27, J.T,, 2004, p. 50,

* Trib. trav. Bruxelies, ¢ [évrier 2003, inéd., RG 83.149/04, qui cite C.E., 19 nov. 1982, n° 22.678; C.E,,
16 mars 1990, r° 34.372, cité in G.S.P.
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ses recherehes pour obtenir un logement adapté, et ordoune une uouvelle réouverture
des débats. Dans [e second jugement de réouverture des débats, le tribunal eoustate
4 nouveau la carence du CPAS, et ordonne une nouvelle réouverture des débats en
invitant le CPAS & effeetuer des démarches pour trouver un logement adapté & la
santé de 'enfant du demandeur,

i
Le Tribunal du travail d’Arlon a condamné le CPAS & préter son aide 2 un locataire
eonfronté & un risque imminent d'expulsion, y compris sous la forme de couseils
Jjuridiques, dans la recherche d’un logement convenable moins cofiteux et dans les
démarches de résiliation éventuelle de sou bail actuel en cas de succés de ces recher-
ches avant la fin prévue dudit bail,

4.1’ AGENCE FEDASIL

Le contentienx de 1'aide matérielle aux farnilles en séjour illégal offre une autre il-
lustration de 1’opposabilité d'un droit fondameutal. b

Les catégories d’étrangers bénéficiaires de 'aide matérielle en vertu de la loi du
12 janvier 2007 peuvent préteudre 2 un hébergement dans un ceutre d’aceueil géré
par I’ Agence FEDASITL. La saturation de son réseau depuis 2009 empéche " Agence
de remplir ses obligations 4 I'égard de centaines de familles bénéficiaires de I'aide
matérielle.

Une jurisprudence abondante des juridietions du travail se développe, pour condam-
uer soit FEDASIL, soit le CPAS, & héberger temporairement les intéressés, ful-ce
i I'hotel, sous astreinte, ou le plus souvent & allouer une aide financiére mensnelle,

La controverse n’est pas close quant A savoir si {’obligatiou de reloger ou d'allouer
une aide financigre doit peser sur FEDASIL elle-méme ou sur le CPAS.

Les juridictions du travail qui condamnent le CPAS allouent une aide sociale équiva-
lente au revenu d’intégration, en application de sa mission légale fondamentale de
protection de la dignité humaine des enfants concernés et corrélativement de leurs
parents, prescrite par la combinaison des articles 1% de la loi du 8 juillet 1976 et des
dispositions pertinentes de la Convention internatiouale des droits de U'enfant du
20 décembre 1989.

Les juridictions du travail qui condamnent FEDASIL. allouent des dommages et iu-
téréts équivalents 4 I'aide qu’auraif versée le CPAS, en vertu des principes généraux
de la respensabilité civile, d&s lors que la careuce de I’ Agence 4 remplir ses obliga-
tions légales constitue une faute dont elle doit réparation.

* Trib. tray, Litge, 19 avril 2007, 21 juin 2007, 11 oct. 2007, inéd., RG 359.776, cité in G.5.P. 5
* Trib. trav. Arlon, 25 janvier 1994, inéd., RG 21.462, cilé in G.S.P. Dans uu cas similaire, le Tribunal
du tgavail de Neafchéiteau a expressément fondé sa décision sur le droit au logement du demandeur ; Trib.
tvay, Nenfchi(eau, 8 aolt 1994, indd,, RG 20.196, cité in G.S.P.
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Il a éié jugé que |'absence de solution d’hébergement résultant de la saturation du
réseau d’accueil de FEDASIL est incompatible avec les missions de service public
du S.PF Intégration sociale dont dépend I’ Agence?’.

Si Pidentité du débiteur de I’ obligation de reloger ou d’allouer 1’aide financiére men-
suelle censée couvrir notamment les frais d’un logement personnel est controversée
en jurisprudence, 1'état de besoin des familles concernées n’est pas contesté et la
nécessité de leur allouer I'aide pon plus.

MEeme si les demandes portées par les bénéficiaires du droit 4 1"aide matérielle de-
vant les juridictions du travail ne s’appuient d’ordinaire ni ne se revendiquent de
I’opposabilité dn droit au logement ou d’autres droits fondamentaux inscrits 4 1*ar-
ticle 23 de la Constitution, on peut constater que la procédure judiclaire en constitue
I'illustration, ¢t sa pratique en révele Uefficacité.

VL LE 1}01113 DU JUGE
i H »

On a sonligoé plus hant que Iefficacité avec laquelle le locataire pourra “opposer”

son droit au logeinent  ’encontre des revendications du bailleur, soit pour I'en voir

débouté, soit pour en aménager les medalités d’une maniére respectueuses des inlé-

r&ts légitimes respectifs, dépend du contrdle judiciaire qui s'exercera sur les préten-

Lions respectives.

Le rdle du juge est donc essentiel pour trancher le contenticux locatif 4 la lumiére de
ce que commandent le droit de propriété et le droit au logement, particulidgrement en
exercant un contréle de proportionnalité entre les objectifs poursuivis par laloi et Jes
atteintes au droit au logement®.

L iinportance d’un débat judiciaire constitue une garantie fondamentale pour donner
corps au droit au logement décent &t en garantir I’opposabilité efficiente®.

1l n’est plus & démontrer que le respect des droits fondamentaux suppose le droit a
un reconrs devant une autoriié juridictionnetle, et le droit au procés équitable mené
par un juge indépendant et impartial.

Diverses conséquences en découlent sur Ie plan procédural.

1.GARANTIR L'ACCES AU JUGE

1. accés effectif 4 la justice s’impose comme premigre condition essentielle de pro-
tection des droits fondamentaux. On sait que 1’accés a la juslice pour les catégories

* Trib. Trav. Bruxelles (req nml.), 30 avril 2009, RG 09/418/B. inéd.

¥ CEDH, 13{nai 2008, McCann/Royaume Uni, fgD.£., 2008, p. 193. s

* N, BERNARD, « Pas d’expolsiou de logement sans contrle juridictionnel, I2 droit an logement et la conr
européennc des droils de "'howme », RT.DUHL, 2009, p. 545,
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défavorisées de la populatiou est fragile. Ce débat dépasse loutefois le cadre de celte
contribution.

Le droit d’action collective sesle une questiou débattue en droit de la procédure
civile belge™. La Cour d’arbitrage a déji considéré, en s'appuyant sur le droit an
logement qu’upe asbl est recevable & agir en aunulation de dispositions légales qui
contreviennent aux intéréls qu’elle défend au travers de son objet social®’.

Dans un arré( du 15 jnin 1995, elle a admis 1’existence d’un intérét suffisant dans le
chef des asbl requérantes, d&s lors gue leur objet social visait, notamment, la protec-
tion des intéréts des locataires ¢t la défense du droit au logement, que la poursuite de
cet objet €tait de nature a éire affectée par les dispositions 1égales dont 1" annulation
était sollicitée, et qu’il était établi que cet objet n'était pas limité aux intéréts de ses
membres et était par ailleurs effectivement poursuivi aux travers des activités des
asbl concerndes.

L’ économie contractuelle, notamment en matigre de baux a loyer, fait Ja part beile a
Ia liberté conventionnelle, qui peut ameuer les parties a chercher a éviter le contrdle
judiciaire. Le caractére impéralil de certaines Iégislations (particuliérement le bail
de résidence principale) ou d'ordre public (le contentienx de I'insalubrité ou du per-
mis de location), ou encore le caractére réglemeuntaire de la relation locative dans le
logement social conduit & garantir le eontrdle judiciaire®.

Les clauses réglementaires ou contractuelles qui auraient pour eonséqueuce d’éviter
le débat judiciaire doivent &tre évitées. La clause résclutoire expresse est prohibée
par I'article 17624is du Code civil en matiere de bail, puisqu’elle a pour couséquence
d’empécher le contréle judiciaire sur les motifs retenus 2 appui d’une résiliation
unilatérale du bail. L'article 1184 du Code civil garantit le coutrdle judiciaire sur les
manquements graves invoqués en souténement a la demande de résiliation du bail.

La Cour constitutionnelle enseigne que la possibilité pour une société de logement
social de mettre fip au contrat de location en dehors de tout coutrble judiciaire n’est
pas raisonnablement justifiée par rapport au droil au logement décent. La Cour pro-
hibe donc I'insertion dans le contrat de bail social flamand une clause résolutoire
expresse parce qu'elle fait échapper au pouvoir judiciaire le conudle du motif de
ésiliation invogné par Ja société de logement™.

De méme, les clauses dérogasoires an droit commun doiveut également &tre con-
trolées par le juge. Il en va notamment de 1'allongement ou de la réduetion du déla:

0 Sur le droit d'action collective, voy, @ J. COMPERNOLLE (coord.), Les actions collectives devant fes
différentes juridictions, C.U.P., 2001, n° 47.

LA p® 49/95, 15 juin 1995 hitp://www.const-coml.be (18 oclobre 2001); Arr. C.A. 1995, 727; M.B.
11 aoilt 1995, 23.292; RW, 1995-1996, 842. note B. HupeaU.

2 Sur la question : D. Deos et L. VANSNICK, « Le droit applicable au bail de logemenl social », 1n
G. BenoiT (coord.), Le bail de logement social, Bruxelles, la Charte, 2009, p. 53 et 5.

* C. const., 10 juillet 2008, n°® 101/2008.

Dans le méme sens, 1. P. Grice Hollopne, 28 jauvier 2003, J.L.M.B., 2003, p. 1637.

211



PH. VERSAILLES

entre la signification du jugement et le déguerpissement (art. 1344quater C, jud.*),
ou de la possibilité d’ accorder an preneur une prorogation du bail pour circonstances
exceptionnelles nonobstant I’opposition du bailleur {art. 11 loi 20 février 1991).

En droit commun de la procédnre civile, la procédure en référé est ouverte en cas
d’urgence. On peut s’ interroger si le risque d’atteinte 4 un droit fondamental n’établit
pas automatiquement 1’ urgence.

1l a été admis gu’elle se justifie lorsque le litige se meut dans le cadre du droit au
logement, « domaine essentiel s'il en est »*5,

On renvoie & ce propos a 'arrét du 17 déeembre 2009 de la Cour constitntionnelle
qui relevait que « Jes justiciables qui ont obtenu la condamnation du centre public
d’action sociale & leur servir, selon le cas, nn revenu d’intégration ou une aide socia-
le, se trouvent dans une situation de nécessité constatée par la décision du tribunal du
travail quigeconnait précisément leur besoin des allocations en cause pour pouvoir
mener une vie conforme & la dignité humaine. Le secours qui doit leur Btre accordé
revét donc, par définition, un caractére vital et urgent »*,

2. LETENDUE DU ROLE DU JUGE

La procédure judiciaire est essentielle & poursnivre pour faire préciser par le juge les
modalités du relogement dont le principe est décrété 4 charge de I’ autorité publique.

La jurisprudence reste sur ce point en construction, Lorsqu’ils soulignent la respon-
sabilité de "autorité publique qu'ils désignent, soit pour I’empécher d’expulser sans
qu’une solution de relogement ne soit trouvée, soit pour la condamner a trouver une
solntion de relogement, les tribunaux n’arétent pas forcément les modalités con-
creles de 1'injonction formulée.

Méme si le droit au logement décent de | article 23 de la Constitution n’est pas una-
nimement regu comme un véritable droit snbjectif soumis & un confréle de pleine
juridiction, aucun obstacle dirimant ne parait empécler le juge d’imposer dans son
dispositif des modalités concrétes de relogement (région géographigne, nombre de
chambres, colit maximum, durée de I’occupation, elc.).

Le Tribunal du travail de Bruxelles a ainsi condamné un CPAS 2 entreprendre unc
“guidance-logement active et effective’” devant permettre au demandeur de trouver
un logement, en en, précisant les modalités de réalisation : « le logement & trouver
devra étre salubre et suffisamment spacieux pour quatre personnes, étre accessible &

* Civ, Ligge (réf.), 14 déc. 2000, JLALB., 2001, p. 162 : I'accord donné par le locataire au bailleur,
aprés le jugsment, pour un déparl anlicipé ne pent &ire priz en compte car il s™agit de veiller A gavantir le
droit au logergznt du localaire et d’organiser le copirdle judiciaire de Loule mesure goi serait dérogatoire
& son principe.

* Civ. Ligge (66£.), 14 dée. 2000, JLM.B., 2001, p. 162, A propos de la contestation par le locataite de
1"accord ponrtant douné au bailleur pour un départ antieipé.

. congl. n® 197/2009, 17 décembre 2009 (question préjudiciclle), J.7. 2010, p. 214, spéc. B.8.1.
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I'aide d’un ascenseur on se situer an rez-de-chaussée, comprendre une salle de batus
et le chauffage central, ne pas dépasser un Joyer de 10 000 Bef par mois (environ
250€); il devra étre trouvé dans les trois mois qui suivent le prononcé du jugement;
le CPAS devra prendre en chavge la différence éventuelle enire le montant maximum
de 10 000 Bef (environ 250 €) et celui du loyer réel »*.

!
La théorie civiliste du conlrat s’oppose en r&gle & ce qu’une personne juridique,
Tut-elle autorité publique, seit contrainte, méme par voie judiciaire, 2 couclure uu
contrat. I1 semble délicat d’impaser par voie judiciaire 2 une autorité publique, de
méme d ailleurs gn’an justiciable concerné, de conclure un contrat portant sur la
mise & disposition d’un logement. Une disposition normative en ce sens s’avére i
tont le moins néccssaire®®,

Le débat judiciaire reste largement ouvert quaut au réle du juge dans la définitiou
des modalités concrates du relogement. Dans |'attente de 'entrée effective dans le
logement fourni, quelle solntion d’aftente aménager ? B

Autoriser le locataire & se waintenir dans le logemeut & quitter est une premidre
réponse. Elle pose probl2me si elle entre en contradiction avec les motifs qui préci-
sément justifient le départ, tirés par exemple de I’insalubrité ou de la dangerosité du
bien. Elle suscite également I'interrogation si ta résiliation du bail trouve sa cause
dans le non-paiement des loyers, puisque cela revient 3 faire supporter par le baillenr
privé une charge financidre non négtigeable,

Tant la procédure de référé, que I'aménagement provisoire par le juge du foud de la
situation des parties sur pied de I’article 19, al. 2, du Code judiciaire, offrent un cadre
procédural susceptible d’organiser une solution temporaire dans 1’attcnte de I’entrée
dans le nouveau logement personnel.

3.L'ASTREINTE

La procédure judiciaire offre au créancier la possibilité ¢’obtenir un titre contre
son débiteur, dont la condamnation principale soit assortic d’une astreinte. Cellc-ci
constitue un mécanisme censé favoriser I'exécution par le débiteur des condamna-
tions portées contre lui.

Rien n’empéche, en soi, de solliciter et obtenir la condamnation de 1’ antorité pnb-
lique concernée (soif en qualité de baillenr, soit en qualité de débiteur d'une obliga-
tion d’aide au logement), & fournir une aide & 1a recherche d’un logement, voire un
logemeni ou une solution de relogement, sous astreinte.

Certes I’astreinte est d’ordinaire comminée & Yencontre d'un débiteur dont il faut
craiudre qu'il soit récalcitrant & exécuter spontanément la coudamnatiou don il fait

!
S Trib. rav. Bruxelles, 30 mai 1995, inéd.. RG 12.739/95, cité in G.S.P.

8 A Iinstar de 1 assurance RC auto ou de I'assurance coufre les accidents du travail donlt la eonclusion
est imposée par la loi.
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1I’objet. La jurisprudence recile néannioins des exemples de condammnation a des
astreintes, imposées comme moyen de pression & I'encontre de ’antorité publique
visée,

Alnsi, jugé qu’il « est inadmissible que le CPAS qui a notamment un rdle préventif
et qui ue devait pas iguorer la situation de I’intéressé, exige d’un homme qui souf-
fre de troubles physiclogignes et psychiques de rechercher lui-méme un logement
déceut, d’un prix abordable sur le territoire de la commune. Il v a dong lieu de
condamner Je CPAS A effectuer des démarches positives et concrétes de manidre
trouver pour I'iniéressé un logement, non précaire, constitué de deux chambres au
rez-de-chaussée ou au premier €tage d un imuneuble 2 moins qu'if ¥ ait un ascenseur,
sur le territoire de la commune, dans un délai maximum de trois mois, moyennant
astreinte »%.

L’expulsion annoncée d’une locataire indigente, suite & un amété déclarant
Vimmeuble insalubre améliorable, blesse & I'évidence ses droits subjectifs, con-
sacrés par I'article 23 de la Constitntion, alors qu'aucune solution alternative con-
créte n’est proposée par I'antorité publique. « Il y a dés lors lieu, vu 1'urgence et
1" absolue fécessité, de faire défense de faire mettre A exécution Parrété d’expulsion,
sus peine d’astreinte »™,

Une sociélé de logement agréée demaude la résiliation du bait &’ nn logement social
pour défant de paiement. Il s’avére que le logement concerné est iusalubre et qu’il a
été attribué nn logement de quatre personnes 4 une famille de nenf, De cette maniére
la société mécounalt son obligation d’exécuter le contrat de bonne foi, Le locataire
est autoris¢ & demander I'attribution d’un logement adéquat, assortie du paiement
d"une astreinte’".

Le refus d’offrir un Jogement adapté pour un mineur non accompagné, constitue une
violation manifeste de "art. 3 Couv. eur. I2.H., de sorte que ’intervention du juge est
nécessaire pour faire cesser immédiatement cette violation. FEDASIL est condam-
née a trouver un logement adapté pour ce mineur sous peine d’astreinte d’une som-
me de 1.250 € par jour de retard’2,

Jugé encore qu’il esi extrémement urgent d’assurer nn logement & une jeune nére et
son béb€ de trois mois, expnlsés d’une maison matemelle sans respect de la procé-
dure disciplinaire et alors que la décisiou parait disproportiounée. « Il est donc ur-
gent d’ordonner, sous peine d’astreinte, la réintégration de ces personnes dans cette
mmaison maternelle »%.

% C. trav. Bruxelles (Be cl.) 22 déeembre 2004, Echos log. 2005, Tiv. 3-4, 17.

" Prés. Civ. Namur (req unil.), 11 mai 1994, .0 .M., juin 1993, p. 54, nole I. FIERENS.
3t LLP Bastogne 20 mai 1990, D.Q.M. 1991, liv. 1, p. 46.

*2Trib. trav. Bruxelles (réf.), 21 jauvier 2040, Rew gr éir., 2010, liv. 157, p. 87. ,

5% Civ. Nivelles 28 octobre 2011, J. dr. jeun., 2011, Liv. 309, p. 39.
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VIL. CONCLUSION

Le droit est nn sport de conbat qui se gague autant sur le tecrain que sur le tapis vert.
Que le drojt an logement décent soit inhérent au respect de la dignité humaine n'est
contesté par perscnne. Que le droit positif puisse servir & en forcer la concrétisation
est partagé tant par le législateur qui consacre dans les textes des ohligations de re-
logement & charge des autorités publiqnes, que par la jurisprudence qui mobilise les
principes classiques du droit des obligatious conventionnelles, de la responsabilité
civile et des principes généraux de bonne administration pour comminer pareille
obligation de relogement & charge du bailleur public, voire privé.

L’ accis effectif an juge est essentiel, vue fois de plus, pour défendre le droit des plus
faibles.

Reste [a question des moyens, le nomhbre de logements dispouibles insuffisants ou
mobilisables avec difficulté, et les budgels trop restreints réservés aux politiques
publiques d’aide au logement. Mais cela, & nouveau, ¢’est la pierre sur laquelle tout

le monde bloque. o
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