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LES OCCUPATIONS PRECAIRES :
GUIDE JURIDIQUE ET PRATIQUE

Recherche effectuée pour le compte de Perspective.Brussels

par Nicolas Bernard®

* Avec la collaboration de Gilles Carnoy, Maria Krislova et Xavier Rolin.



« Il N’y a pas d’habitat temporaire. Il n'y a que de I'habitat. Il y a des
chemins de vie, qui font que I'on passe d’'un habitat a l'autre. Et il n'y
a pas un lieu ou I'on dort qui n’a la méme attention qu’'un palais, car

ce quelgu’un y habite, pour plus lus longtemps qu'’il n'aurait pensé »

Cyril Hanappe, « Il n’y a pas d’habitat temporaire. Il n'y a que
de I'habitat », Habiter le temporaire, Cité de l'architecture et

du patrimoine, 2017, p. 79.

« Ne pas étre capables de se mobiliser pour proposer des solutions
provisoires, transitoires, lors des crises économiques et sociales qui
ébranlent notre pays a intervalles réguliers conduit a laisser un grand

nombre de nos concitoyens sans toit »

Fiona Meadows et Michel Bouisson, « L’habitat temporaire :
guestionner les besoins, les normes, les pratiques et les
techniques », Habiter le temporaire, Cité de l'architecture et

du patrimoine, 2017, p. 15.



AVANT-PROPOS

1. Sur le phénomene de I'occupation précaire

A. Un phénomene en expansion

Dans le domaine de la lutte contre immeubles vides, il est un phénomene en
pleine expansion en Région bruxelloise actuellement : I'occupation précaire. On vise
par la linstallation pour un temps donné (et de maniere légale ou non) d’individus
décidés a redonner un usage a un batiment inoccupé : habitat, commerce pop up
store, atelier d’artiste, ... Loin de les combattre aveuglément, les autorités ont
compris aujourd’hui la plus-value gu’ils pouvaient retirer de certains « squats ». Les
avantages sont méme mutuels : les occupants trouvent ainsi a se loger, ne serait-ce
gue provisoirement, et le propriétaire de son coté évite une dégradation trop rapide
de I'habitation tout en échappant a la taxe communale sur l'inoccupation et/ou a
'amende régionale en la matiére. Aujourd’hui, partant, les propriétaires de biens
vides se montrent de plus en plus séduits par I'idée de passer un véritable contrat
avec ces individus, pour régulariser/encadrer I'occupation et pérenniser le séjour des
intéresseés ; cette convention d’occupation est dite précaire en ce que ces derniers
s’engagent a partir dés qu’aura pris consistance le projet de réaffectation du bien
développé par le propriétaire, par exemple.

Le succes de la formule, en tous cas, ne se dément pas, et celle-ci convainc
aussi bien les propriétaires publics que leurs homologues privés. Ainsi, en se limitant
aux expériences menées en Région bruxelloise!, on pointe au rang des acteurs

publics des organismes tels que Infrabel (le gestionnaire fédéral de I'infrastructure

1 Quoique dans une proportion moindre, la Wallonie est gagnée elle aussi par le phénoméne, comme
en témoigne notamment le projet pilote mené par le Fonds du logement (visant a installer des familles
nombreuses dans des habitations en attente de réfection qui appartiennent au Fonds) ; voy. a ce
propos G. LONGREE, « Le contrat d’occupation précaire : une convention trop méconnue », La dé-
fédéralisation du bail d’habitation : quel(s) levier(s) pour les Régions ?, sous la direction de N.
Bernard, Bruxelles, Bruylant, 2014, p. 327 et s.). Cf. aussi P.-E. HERIN, « Le contrat d’occupation
précaire dans les logements de transit », La dé-fédéralisation du bail d’habitation : quel(s) levier(s)
pour les Régions ?, sous la direction de N. Bernard, Bruxelles, Bruylant, 2014, p. 339 et s.



ferroviaire belge)?, des sociétés de logement social®, citydev.brussels (I'appellation
informelle que s’est donnée la S.D.R.B.#, chargée notamment de vendre des
logements a prix réduits a des ménages pourvus de revenus dit moyens)®, Bruxelles
Environnement ('administration de I'environnement et de I'énergie)®, le Fonds du
logement’, la commune d’Ixelles®, celle de Molenbeek-Saint-Jean®, Etterbeek!?, la
Régie fonciére des propriétés communales de la Ville de Bruxelles!!, celle de
Watermael-Boitsfort!?, des agences immobiliéres sociales!® (celle de Schaerbeek par

exemple!4) ou encore la Région wallonne?!®,

Il'y a plus : ces organismes ont non seulement toléré la présence de squatteurs
au sein de leur immeuble mais, surtout, ont suscité la plupart du temps ces
occupations, avec procédure d'appel doffres a la clef méme parfois . Et
généralement, ces occupations qui ne devaient étre que « précaires » durent de
longues années!’, pour la raison simple que les travaux envisagés tardent a débuter
(ce qui, rétrospectivement, justifie plus encore l'arraisonnement d'un bien qui,

~

autrement, serait resté a |'‘état de friche tout ce temps). Loin d’étre lui-méme

2 Batiment dit de la Poissonnerie (rue du Progrés). On a choisi délibérément, pour des raisons liées a
la protection de la vie privée des occupants, de ne pas donner davantage de précision quant a
'adresse de I'immeuble concerné (omettant par exemple le numéro dans la rue ainsi que le nom de la
commune) ; exception est cependant faite pour I'occupation du 123 rue Royale, car I'asbl qui la porte
s’est donnée une appellation (Woningen123Logements) qui intégre directement ce numéro.

3 Comme le Foyer forestois, leder zijn huis, le Foyer ixellois, le Foyer schaerbeekois ou encore le
Foyer etterbeekois. Il s’agit par la de permettre I'utilisation temporaire de certains logements sociaux
en attente d’'une rénovation qui, autrement, seraient restés vides. On lira le détail de ces expériences
dans I'étude Les conventions d'occupation temporaire. Une piste a développer rédigée en 2014 par la
Fédération bruxelloise de I'union pour le logement (FEBUL), ainsi que dans Chr. DOULKERIDIS, « Le
point de vue du ministre en charge du logement », Les expulsions de logement, sous la direction de
N. Bernard, Bruxelles, La Charte, 2011, p. 209 et s. Voy. aussi infra question n°125.

4 Société de développement pour la Région de Bruxelles-Capitale.

5 Projet Studio Citygate (rue des Goujons)

6 Occupations de I'allée du Kaai (avenue du Port) et de la rue du Chaudron.

7 Ala rue Van Bemmel.

8 Occupation a la rue Gray ou a la rue Dewitte.

9 Pour un immeuble sis chaussée de Ninove.

10 Avenue d’Auderghem.

11 Rue de la Senne.

12 Rues Grates et Middelbourg.

13 Dans l'orthodoxie des termes juridiques, une agence immobiliere sociale n'est pas un acteur de
droit public, mais elle est subventionnée a 100% par la Région bruxelloise.

14 Rue Liedts.

15 Occupation du 123 rue Royale. Sur cette occupation, voy. A. DE FRAIPONT, « Le ‘123’, cas d’école
dans la dynamique bruxelloise d'alternatives au logement classique », Art. 23 (revue du
Rassemblement bruxellois pour le droit a I'habitat), n°51 (« L’occupation temporaire de batiments
vides. Solution d’'urgence et modéle pour I'avenir »), janvier-février-mars 2013, p. 33 et s.

16 Pour le projet Studio Citygate, par exemple, ou encore le projet Usquare (réaffectation des
casernes).

17 Plus de dix ans par exemple pour le 123 rue Royale.



éphémere, le vaste mouvement de l'occupation temporaire ou précaire s’ancre

véritablement dans le paysage urbain bruxellois?®,

Au total, on a la des propriétaires aussi bien communaux que régionaux ou
fédéraux, sans compter les sociétés privées. Et, par effet de miroir, les associations
spécialisées dans I'administration des biens vides (et auxquelles les propriétaires
n'hésitent pas a confier la gestion de leurs immeubles) se multiplient, qu’elles
poursuivent un but de lucre!® ou non?°. C’est dire I'ampleur et la diversification du
phénomene?!, indépendamment méme du fait que nombre d’arrangements relatifs a
'occupation précaire d'un logement passent tres vraisemblablement « sous le
radar »?2. En tout, plusieurs dizaines de conventions de ce type sont actuellement en
vigueur a Bruxelles. Une vingtaine d’entre elles (conclues notamment sous I'égide de
la FEBUL) ont été passées au crible ici ; les résultats de cette analyse seront distillés

au cours des pages qui vont suivre®3,

Un dernier mot sur ce theme, relatif spécifiguement aux acteurs de la société
civile impliqués dans les occupations précaires. Par rapport aux autres associations,
la Fédération bruxelloise de l'union pour le logement (FEBUL) se distingue
indubitablement par I'importance du nombre de biens mis a disposition précaire
auxquels elle est associée et, a la fois, par sa longue expérience en la matiere (dix

ans déja)?4. Aussi n'est-il pas fortuit que cette organisation ait été investie en 2013

18 Cf. S. MACSAL, « Histoire des occupations temporaires & Bruxelles », Art. 23 (revue du
Rassemblement bruxellois pour le droit a I’habitat), n°51 (« L’'occupation temporaire de batiments
vides. Solution d’'urgence et modéle pour I'avenir »), janvier-février-mars 2013, p. 12 et s.

19 Lancelot, Camelot ou encore Interim vastgoedbeheer, par exemple. Cf. sur le sujet |. BENSAID,
« Les entreprises anti-squat : il est grand temps d'encadrer leurs pratiques ! », Art. 23 (revue du
Rassemblement bruxellois pour le droit a I'habitat), n°51 (« L’occupation temporaire de batiments
vides. Solution d’'urgence et modéle pour I'avenir »), janvier-février-mars 2013, p. 39 et s.

20 FéBUL, Samenlevingsopbouw, Toestand, Leeggoed/Vidange, Communa (a qui il arrive de signer
des conventions sous le nom « Communa Productions ») , ....

21 Un fait (piquant) mérite d'étre épinglé a cet égard, ne serait-ce que pour illustrer le large essaimage
du dispositif : a Ixelles, des sans-papiers ont été autorisés (par I'effet d'une convention d'occupation
précaire) a investir un... commissariat de police !

22 Comment en effet connaitre le nombre d'accords conclus entre particuliers pour qu'un locataire
reste encore quelques semaines dans le bien a I'expiration de son contrat de bail, par exemple, pour
gu'une famille en difficulté se pose quelques semaines dans un logement a rénover ou occupe
provisoirement une salle paroissiale, ...? La plupart de ces arrangements resteront informels et ne
meéneront heureusement a aucun litige, de sorte qu'ils laisseront peu de traces.

23 Essentiellement dans la Partie Il (questions n°87 et s.)

24 Voy. V. GERARD, « Les conventions d'occupations, une piste dans la lutte contre les logements
vides habitables ! », Bruxelles, J.E.S. (n° spécial « Leeggoed un projet d’habitat solidaire dans des
batiments vides »), 2016, p. 23.



par la Région bruxelloise de la mission officielle d’animer « ’Agence occupations
temporaires », subside public a la clef. Concretement, cette agence d’'un genre
nouveau doit a la fois assurer l'interface avec les propriétaires?® d'immeubles vides et
organiser un soutien (méthodologique, juridique, financier) aux associations de
terrain qui gérent l'occupation en premiéere ligne ou aux occupants eux-mémes?2°.
Justement, organisme « coupole », la FEBUL peut compter sur le concours de la
dizaine de ses associations membres pour le suivi des occupations et
'accompagnement des habitants.

Sur le plan contractuel, la FEBUL peut intervenir a un double titre : soit elle
conclut avec le propriétaire une convention principale avant de passer une sorte de
sous-convention (ou une sous-occupation) avec les occupants?’, soit elle paraphe la
convention (unique) en tant qu'« accompagnateur du projet » (ladite convention
reliant directement alors ces derniers au propriétaire)?®. Et méme lorsqu’elle n'est
pas signataire formellement?®, la FEBUL est loin d’étre absente car, en amont, elle
participe souvent a la négociation précontractuelle avec le propriétaire et, en aval,

assiste les résidents dans la gestion du bien°.

B. Tordre des idées recues

Deux idées regues, pour clore ce premier point d’ordre empirique, restent a

démonter.

2 Publics comme privés.
% parfois, les occupants sont regroupés dans une telle association de terrain (comme
oningen123Logements), qui signe la convention en leur nom, parfois ils paraphent le contrat

eux-mémes (en I’absence d’organe de ce type).

27 Comme dans le secteur du logement social. Voy. également la convention conclue avec la Régie fonciere de
Watermael-Boitsfort, notamment.

28 Cf. la convention passée avec Bruxelles Environnement, entre autres exemples.

2 Voy. les conventions conclues par I’asbl Woningen123Logements avec d’une part Infrabel (batiment de
la rue du Progres) et, de l'autre, la Région wallonne (123 rue Royale). Cf. aussi la convention conclue
entre la commune d’Etterbeek, le collectif La voix des sans-papiers et I'asbl SOS migrants.

30 « L’accompagnement peut se traduire par [...] I'organisation de la vie de tous les jours, la gestion des locaux, ou
encore l'aide en lien direct avec les occupants (comme la gestion budgétaire, la constitution d'une garantie locative en
prévision de la location future d'un logement...)» (J. FANOVARD, « Convention d’occupation précaire et
temporaire a Bruxelles. Une solution a la crise du logement ? », Au quotidien (revue du Centre
permanent pour la citoyenneté et la participation), n°21, décembre 2017, p. 4).



Non, tout d’abord, les occupations n'ont pas principalement pour objet le
logement ou I'hébergement; dans une proportion croissante, les propriétaires
cherchent aujourd’hui a implanter dans leurs locaux vacants des activités d’ordre
commercial ou culturel 31 — plut6t que résidentiel?? (quand il ne s’agit pas de projets
mixtes33®). Du reste, nombre des immeubles soumis a occupation précaire ne sont
nullement dévolus a I'habitat originellement3* et, méme, certains de ceux-ci sont
impropres a I'habitation (hangars, friches industrielles, ...), ce qui rend malaisée de
facto une occupation a titre de logement.

Non, ensuite, les acteurs publics ne sont pas les seuls intéressés par
'occupation précaire ; de plus en plus de propriétaires privés se lancent dans
'aventure, avec un succes grandissant. Pour pionnieres furent-elles, les occupations
de logements sociaux en attente de rénovation, celle du 123 rue Royale ou encore
celle de la rue du Progres (qui mettent toutes en scéne un organisme public ouvrant
son bien a des résidents) sont loin d’épuiser actuellement le schéma de I'occupation
précaire, tant est diffracté le spectre des expériences et des projets a Bruxelles (et

ailleurs) en 2018.

2. Sur le présent Guide

A. Absence de loi ad hoc

Rédiger un guide juridique et pratique en vue de favoriser la mise sur pied
d’occupations précaires constitue assurément une démarche nécessaire, tant est
pressante la demande de clarification émanant des acteurs concernés (a proportion
elle-méme d’'un nombre d’expériences qui enfle sur le terrain). Toutefois, I'exercice
méme de rassembler la Iégislation existante sur le sujet et de la synthétiser tient de

la gageure, dans la mesure ou il n’existe pas de loi portant spécifiquement sur cette

31 Qu'on songe aux occupations de I'allée du Kaai et de Studio Citygate par exemple.

32 Cf. entre autres I'appel a projets lancé en 2017 par I'asbl Up4North a propos du quartier nord.

33 Comme dans les immeubles confiés a I'asbl Communa, entre autres exemples. Par ailleurs, le
projet Studio Citygate est présenté par Entrakt comme une «ruche créative avec 30% d'activités
culturelles, 24% de social, 24% d'activités économiques et 22% d'équipements collectifs »
(www.entrakt.be); il ne semble cependant pas que le projet prévoie du logement.

34 Des bureaux par exemple.



matiére. Dans ce domaine, on n'a d’autre choix dés lors que de composer avec des

régles génériques plus ou moins adaptées a I'occupation précaire.

B. Identifier les poches de souplesse

Une autre mise en garde doit étre formulée, quant a la philosophie qui sous-
tend le présent Guide. Généralement, le législateur a pour mission de prescrire,
d’encadrer, de limiter, ... Il n’en va pas différemment ici ; si elle veut se faire dans les
régles, l'installation d’'une occupation précaire est censée satisfaire a une batterie de
normes liees a 'aménagement du territoire, a l'urbanisme, a la sécurité, a la
salubrité, aux assurances, au droit des obligations... sans parler de la nécessaire
prise en compte des législations afférentes a la domiciliation et aux allocations

sociales (pour éviter entre autres l'application du taux cohabitant a I'éventuel
allocataire social).

Ce Guide s’est employé — et c’est sa vocation premiere — a recenser et
détailler chacune de ces réglementations, lesquelles forment autant de jalons sur ce
parcours d'obstacles. Le but toutefois, par la, n'est aucunement de chercher a
décourager ou dissuader les bonnes volontés ; dans la mesure du possible, a notre
estime, le droit doit tacher d’appuyer les projets novateurs portés par les citoyens
pour les faire s’épanouir, et non pas les réprimer par principe, au prétexte qu'’ils ne
rentreraient pas parfaitement dans une case juridique précongue. Aussi s’est-on
systématiquement attaché a dégager, au sein de l'arsenal juridique existant, les
« poches de souplesse », les possibilités de dérogation et autres interprétations
libérales ; ce, sans négliger I'exposé préalable des régles de type restrictif, ni verser

dans un malsain (et contreproductif) appel au contournement des lois existantes.

C. Un tropisme bruxellois (a relativiser)

Comme on le découvrira, le présent Guide fait la part belle a I'étude des

législations bruxelloises. Une triple raison explique ce parti pris. C’est a Bruxelles

tout d’abord que, tres objectivement, le phénoméne de I'occupation précaire a pris le



plus d’ampleur. C’est dans cette méme capitale, ensuite, que la figure juridique de la
convention d’occupation précaire a trouvé sa conseécration Iégislative la plus aboutie
(usqu’a intégrer le Code du logement), ce qui atteste d'une certaine prise de
conscience de l'importance de ce mouvement par les autorités. Enfin, et plus
prosaiquement, ce texte est le fruit dune recherche commandée par
Perspective.Brussels, le « Centre d'expertise régional et initiateur de la stratégie de
développement du territoire de la Région de Bruxelles-Capitale ».

Ceci étant, le tropisme bruxellois est a relativiser ; dit autrement, la lecture de
ce Guide n’est en rien réservée aux ressortissants de la capitale. D’'une part, parce
gue nombre de considérations ici émises s’ancrent dans des législations fédérales
(domiciliation, allocations sociales, fisc, voire la convention d’occupation précaire
elle-méme), lesquelles s’appliquent aux autres Régions aussi. D’autre part, parce
que les réglementations plus bruxelloises (urbanisme et normes par exemple) ont
évidemment des équivalents en Wallonie et en Flandre, ce qui permet & la réflexion
ici proposée de prospérer — moyennant les adaptations d'usage — dans ces autres

contextes régionaux également.

D. Une présentation (que I'on espere) accessible

Revendiquant une portée pratique, parce que soucieux d’étre lu — et assimilé
— par des acteurs (associatifs ou institutionnels) qui entendent développer un projet
d’occupation précaire, le présent Guide articule son propos autour d’'une série de
guestions, qui sont celles que I'honnéte homme se pose au moment de réfléchir a la
mise sur pied d’une occupation précaire. Et on veillé & ramasser la réponse et a la
rendre aussi synthétique que possible, pour faciliter sa bonne appropriation par
l'utilisateur. Mais, s’il n'adopte pas les canons formels de la doctrine de droit
classique, ce Guide n’en satisfait pas moins pleinement — du point de vue de son

contenu — aux exigences traditionnelles de rigueur et de scientificité.

E. Une réflexion déployée au départ des interrogations des acteurs de terrain



Pratique, le présent Guide ambitionnait de I'étre depuis le début, c’est-a-dire
des la sélection méme des questions a instruire. Aussi, une réunion a été organisée
le 28 septembre 2017 a l'initiative de Perspective.Brussels avec une série d’acteurs
bruxellois (privés comme publics) concernés par l'occupation précaire. Moult
interrogations ont fusé a cette occasion, et les différents participants ont lucidement
fait part des difficultés juridiques qu’ils éprouvaient au quotidien. Les unes et les
autres ont été soigneusement notées, et puis traitées ; au final, ce Guide se veut la

traduction juridique fidele (sous forme de réponses) des demandes exprimées alors.

Extrémement diversifiées, les questions émises par les acteurs se laissent
regrouper en six themes généraux (dont on a fait I'épine dorsale du Guide) :
'aménagement du territoire et 'urbanisme (partie 1), la salubrité et la sécurité (partie
II), les aspects civils et contractuels (partie IllI), la domiciliation (partie 1V), les
allocations sociales (partie V) et, enfin, les aspects pécuniaires (partie VI). Détaillons-

les dans cet ordre. Bonne lecture !
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PARTIE I.
L’AMENAGEMENT DU TERRITOIRE ET L'URBANISME
(AEEECTATION DU SOL ET PERMIS)

1. L’'aménagement du territoire et la figure du temporaire

Question 1. Son caractére précaire ou temporaire a-t-il pour effet d’exonérer
I'occupation des regles de I'aménagement du territoire et de 'urbanisme ?
Non.

e |l est vrai que le Code bruxellois de 'aménagement du territoire (ci-apres
CoBAT) dispose en termes expres que « le développement de la Région, en
ce compris 'aménagement de son territoire, est poursuivi pour rencontrer de
maniére durable les besoins sociaux, €économiques, patrimoniaux et
environnementaux et de mobilité de la collectivité [...] »%.

e La question fait d'autant plus sens que la Iégislation urbanistique brasse la
notion de « l'utilisation existante de fait »% par exemple (dont la modification
est soumise a permis d'urbanisme?®’) ; purement factuel, ce concept suppose
par nature une certaine permanence.

e Toutefois, on ne saurait inférer de ces deux dispositions que l'urbanisme ne
gouverne pas le temporaire, rien dans les différentes réglementations (ou
dans les travaux préparatoires) ne permettant de conclure a une exclusion
des situations non durables.

e Au contraire, celles-ci sont explicitement rencontrées par :

- la réglementation relative au permis « a durée limitée »3 ;
- la réglementation relative aux travaux dits de minime importance?,
laquelle dispense de permis d'urbanisme les «installations

temporaires »*° notamment.

35 Art. 2, al. 1¢", souligné par nous.

36 Art. 98, 8§1¢, al. 1¢7, 5°, a), du CoBAT.

37 Voy. infra question n°12.

38 Art. 102 du CoBAT et arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 29 janvier
2004 relatif aux permis d'urbanisme a durée limitée, M.B., 24 mars 2004.

39 Art. 98, 82, du CoBAT et arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 13
novembre 2008 déterminant les actes et travaux dispensés de permis d'urbanisme, de l'avis du

11



2. L'affectation du sol

A. Les regles

Question 2. Une occupation précaire peut-elle, du point de vue de I'affectation
du sol, s’implanter n’importe ou a Bruxelles (au motif par exemple qu’elle
serait temporaire) ?

Non.

e Doté d'une pleine valeur réglementaire et contraignante*!, le Plan régional
d’affectation du sol#? (ci-aprés PRAS) quadrille le territoire bruxellois en
différentes zones « fonctionnelles »*3 (habitat, bureaux, industries, ...), au sein
desquelles sont principalement autorisées des activités correspondant a
'usage prescrit.

e Or, nulle part le PRAS n’envisage-t-il une exception au bénéfice des activités
temporaires*.

e Une commune peut également adopter un plan particulier d’affectation du sol
(PPAS), déclinaison locale du PRAS#. Pourvu lui aussi d'une valeur
coercitive, le PPAS est subordonné hiérarchiguement au PRAS ; il peut
cependant y déroger dans des circonstances précises (sans porter atteinte
aux « données essentielles » dudit plan régional)*®, en vue de tenir compte

d’éléments plus actuels.

fonctionnaire délégué, de la commune ou de la commission royale des monuments et des sites ou de
I'intervention d'un architecte, M.B., 2 décembre 2008.

40 Chapitre Il du titre Il de 'arrété précité du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 13
novembre 2008.

41 Concretement, le permis d'urbanisme ne sera délivré que si I'activité projetée est conforme a ces
affectations planologiques.

42 Arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 3 mai 2001 adoptant le Plan
régional d'affectation du sol, M.B., 14 juin 2001, err., 27 septembre 2002, 14 avril 2010, 16 avril 2010
et 23 avril 2010. Voy. spécifiguement le PRAS dit démographique (arrété du Gouvernement de la
Région de Bruxelles-Capitale du 2 mai 2013 adoptant la modification partielle du Plan régional
d'affectation du sol arrété le 3 mai 2001, M.B., 29 novembre 2013).

43 Projet d’ordonnance modifiant I'ordonnance du 29 ao(t 1991 organique de la planification et de
'urbanisme, sess. ord. 2001-2002, A-284/1, séance du 4 juillet 2002, p. 13.

44 Voy. cependant le concept d'« installations provisoires a caractére saisonnier » (au sein des
« zones de sports ou de loisirs de plein air ») : prescription 13, al. 5, du PRAS.

45 Voy. les art. 40 et s. du PRAS.

46 Art. 42 du CoBAT, spéc. le 1° de I'al. 1°".
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Question 3. Dans quelle(s) zone(s) concrétes peuvent alors s’'implanter des
occupations précaires ?

Tout dépend du type d’activités développées dans I'occupation, ce qui appelle une
appréciation au cas par cas.

e Si l'occupation est destinée a abriter des habitants*’, la zone congue pour
I'accueillir est une « zone d’habitat »48.

e S'il s'agit plutoét d’'un atelier d’'artistes par exemple*®, la zone de prédilection
est dite « zone équipements d'intérét collectif ou de service public »*° ; cette
notion recouvre toute « construction ou installation qui est affectée a
l'accomplissement d'une mission d'intérét général ou public, notamment les
services des pouvoirs locaux, les immeubles abritant les assemblées
parlementaires et leurs services, les équipements scolaires, culturels, sportifs,
sociaux, de santé, de culte reconnus et de morale laique »°2.

e Si I'on projette de monter un commerce éphémere (pop up store)®2 ou une
table d’hote, la zone dédicacée est le « liseré de noyau commercial »°3.

Un tempérament, crucial, est a introduire dés maintenant : les zones sont largement
perméables. Par exemple, de I'habitat, du commerce et des équipements d'intérét
collectif ou de service public peuvent — au nom de la nécessaire mixité des
fonctions en ville — s’implanter ailleurs que dans leur périmétre d’élection précité. On

y reviendra®.

Question 4. Suffit-il de respecter la zone pour automatiquement recevoir son
permis d’urbanisme ?

Non.

47 Cf. les occupations de la rue Royale ou de la rue du Progrés, entre autres.

48 Prescriptions B du PRAS.

49 Allée du Kaai, notamment.

50 Prescriptions 8 du PRAS.

51 Voy. l'entrée « équipement d'intérét collectif ou de service public » dans le « glossaire des
principaux termes utilisés dans les prescriptions urbanistiques du PRAS » (point L), souligné par nous.
52 Sur ce concept, voy. infra question n°114.

53 Prescriptions 22 du PRAS. La définition large du commerce donnée par le PRAS (« Ensemble des
locaux accessibles au public dans lesquels lui sont fournis des services ou dans lesquels lui sont
vendus des biens meubles [...] ») englobe assurément le pop up store et la table d’h6te ; voy. I'entrée
« commerce » dans le « glossaire des principaux termes utilisés dans les prescriptions urbanistiques
du PRAS » (point L).

54 Questions n°6 et s.
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e L’autorité de délivrance du permis (college des bourgmestre et échevins ou,
dans certains cas®®, fonctionnaire délégué®®) est toujours libre de refuser celui-
ci au nom du principe général du « bon aménagement des lieux »°’, notion
générique qui autorise une certaine subjectivité. Le projet satisfait peut-étre a
la réglementation urbanistique, mais ne correspond pas a lidée que les
autorités se font, sur le site concerné, du bon aménagement des lieux.
Autrement dit, au vu des caractéristiques du quartier (densité, nombre
d’habitants, etc.), les pouvoirs publics doutent de I'intégration harmonieuse du
projet dans I'environnement immédiat, bati ou non.

e Toutefois, ce pouvoir d’appréciation discrétionnaire doit rester marginal ; du
reste, il se réduit & proportion que le plan gagne en précision. Enfin, tout refus
de permis invoquant cette raison devra s’adosser sur une motivation

circonstanciée.

B. Les « poches » de souplesse

Question 5. Une occupation précaire (de type résidentiel par exemple) peut-elle
réellement s’implanter en zone d’habitat alors qu’il ne s’agit pas d’'un habitat
au sens traditionnel du terme ?
Oui.
e La zone d’habitat est définie de facon large. Les zones d’habitat sont ainsi
« affectées aux logements »°8, ledit logement visant de maniére générale un
« ensemble de locaux ayant été congus pour I'habitation ou la résidence d'une
ou plusieurs personnes, pour autant qu'une autre affectation n'ait pas été
légalement implantée, en ce compris les maisons de repos et les lieux
d'hébergement agréés ou subventionnés, et a I'exclusion des établissements

hoteliers »°°.

55 Art. 175 du CoBAT.

56 C’est-a-dire, le fonctionnaire désigné a cet effet par le Gouvernement de la Région de Bruxelles-
Capitale.

57 Cf. entre autres les art. 123, 153, 82, al. 1¢", 161, 82, al. 2, 164, al. 7, 174, al. 1°, 188, al. 1¢", 194,
81, al. 2, 2°,197/11, al. 1¢" et 197/17, al.1¢", du CoBAT.

58 Prescriptions 1.1 et 2.1 du PRAS.

59 Voy. I'entrée « logement » dans le « glossaire des principaux termes utilisés dans les prescriptions
urbanistiqgues du PRAS » (point L).
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A cette aune (extensive), nul doute que toute activité de nature résidentielle —
méme temporaire, méme encadrée par un contrat sui generis (la convention
d’'occupation précaire plutét qu’'un bail) — entre bien dans la catégorie
générique de I'habitat. On songe par la notamment a I'accueil de sans-abri, de

migrants, etc.

Question 6. Les zones n’accueillent-elles que des activités pour lesquelles

elles ont été congues ?

Non. Les zones ne sont ni homogénes ni étanches. On peut méme les qualifier de

poreuses, en ce gu’elles sont susceptibles d’accueillir (dans une certaine proportion)

des activités différentes de celles qui leur ont donné leur appellation.

On songe directement aux zones d’administratives, qu’il est de bon ton (et
eminemment louable) de vouloir « mixer » en y (ré)introduisant une dimension
résidentielle notamment. Ainsi sont-elles « affectées aux bureaux et aux
logements » de maniére générale ; et elles « peuvent également étre
affectées aux établissements hoteliers et aux équipements d'intérét collectif ou
de service public »%0.

Toutes les zones en réalité sont concernées ; méme les zones d’habitat « a
prédominance résidentielle » — pour prendre un exemple de périmetre qu’on
imagine particulierement sanctuarisé — « peuvent aussi étre affectées aux
équipements d'intérét collectif ou de service public et aux activités productives
dont la superficie de plancher de I'ensemble de ces fonctions ne dépasse pas,
par immeuble, 250 m? »%1, Et, en dehors des liserés de noyaux commerciaux,
les rez-de-chaussée des immeubles « peuvent étre affectés aux commerces »

(de moins de 150 m?)2,

En creux, il est parfaitement possible d’installer une activité ailleurs que dans sa

zone d’élection dédicacée. En traitant la question de la perméabilité des zones sous

cet autre angle, on se propose maintenant de procéder a I'énumération des

périmetres au sein desquels est autorisée a s’implanter telle ou telle activité,.

60 Prescription 7.1 du PRAS, souligné par nous.
61 Prescription 1.2 du PRAS.
62 Prescription 1.3 du PRAS.
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Question 7. Une occupation a des fins de logement peut-elle s’'implanter en
dehors d’une zone d’habitat ? Et, si oui, ou ?

Oui. Les logements peuvent s’installer a peu prés n'importe ou (moyennant, le cas
échéant, le respect de certaines conditions) : en zones d’habitat évidemment®3, mais
aussi en zones de mixité®4, en zones d'industries urbaines®®, en zones d'activités
portuaires et de transport®, en zones administratives®’, en zones d'équipements
d'intérét collectif ou de service public®, en zones d'entreprises en milieu urbain®, en
zones agricoles’® ou encore en zones d'intérét régional (a aménagement différé’* ou

non’?).

Question 8. Une occupation a des fins culturelles ou artistiques peut-elle
s'implanter en dehors d’une zone d'équipements d'intérét collectif ou de
service public ? Et, si oui, ou ?

Oui. Les équipements d'intérét collectif ou de service public’® sont susceptibles de
s’implanter dans un trés grand nombre de périmétres (moyennant ici aussi le respect
de certaines conditions éventuelles) : non seulement en zones d'équipements
d'intérét collectif ou de service public’4, mais également en zones d’habitat’, en
zones de mixité’®, en zones d'industries urbaines’’, en zones d'activités portuaires et
de transport’®, en zones administratives’®, en zones d'entreprises en milieu urbain®

ou encore en zones d'intérét régional (a aménagement différé®! ou non??).

63 Prescriptions 1.1 et 2.1 du PRAS.

64 Prescriptions 3.1 et 4.1 du PRAS.

85 Prescription 5.5 du PRAS. On fait référence cependant par la « au logement complémentaire et
accessoire aux fonctions principales de la zone, notamment, au logement du personnel de sécurité ».
66 Prescription 6.3 du PRAS. Ici aussi, le logement en question doit étre « complémentaire et
accessoire aux fonctions principales de la zone », ce qui renvoie a nouveau au logement du personnel
de sécurité, entre autres.

67 Prescription 7.1 du PRAS.

68 Prescription 8.2 du PRAS.

69 Prescription 9bis.2 du PRAS.

70 Prescription 17 du PRAS. Il doit s’agir toutefois du logement des exploitants agricoles.

71 Prescription K du PRAS.

72 Prescription J du PRAS.

73 Sur le contenu de cette notion, voy. supra question n°3.

74 Prescription 8.1 du PRAS.

75 Prescriptions 1.2 et 2.2 du PRAS.

76 Prescriptions 3.2 et 4.1 du PRAS.

77 Prescription 5.3 du PRAS.

78 Prescription 6.2 du PRAS.

79 Prescription 7.1 du PRAS.

80 Prescription 9bis.2 du PRAS.

81 Prescription K du PRAS.

82 Prescription J du PRAS.
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Question 9. Un commerce (magasin éphémere — pop up store — par exemple
ou une table d’hdéte) peut-il s’implanter en dehors d’'un liseré de noyau
commercial ? Et si oui, ou ?

Oui. On peut ainsi trouver des commerces (moyennant toujours le respect des
conditions prescrites) en liseré de noyau commercial®® évidemment, mais aussi en
zones d’habitat®*, en zones de mixité®®, en zones d'industries urbaines®®, en zones
d'activités portuaires et de transport® , en zones administratives®, en zones
d'équipements d'intérét collectif ou de service public®, en zones d'entreprises en
milieu urbain®, en zones de parc®, en zones de sports ou de loisirs de plein air®? ou

encore en zones d'intérét régional (2 aménagement différé® ou non%).

Question 10. Existe-t-il d’autres « poches » de souplesse dans les affectations
du sol ?
Oui, mais peu.

e En zone de forte mixité, dans les flots « caractérisés par la présence d'un ou
de plusieurs immeubles dégradés et a I'abandon ou d'un ou plusieurs terrains
en friche », il peut étre dérogé aux prescriptions planologiques au bénéfice de
tout projet qui «permet la restructuration du tissu urbain» (et qui,
concretement, comporterait une certaine superficie de bureaux et/ou de

commerces)®.

83 Prescription 22 du PRAS.

84 Prescriptions 1.3 et 2.3 du PRAS.

85 Prescriptions 3.3 et 4.2 du PRAS.

86 On vise toutefois par la les « grands commerces spécialisés » (prescription 5.1 du PRAS), le
« commerce de gros » (prescription 5.2 du PRAS) ainsi que les « commerces qui constituent le
complément usuel des activités visées aux 5.1 et 5.2, notamment, les agences de banque, les
stations-services, les cafés et les restaurants [...] » (prescription 5.3 du PRAS).

87 Sont seuls concernés cependant les « commerces de gros » (prescription 6.1 du PRAS) et les
« commerces qui constituent le complément usuel des activités visées au 6.1, notamment, les
agences de banque, stations-services, cafés, restaurants [...] » (prescription 6.2 du PRAS).

88 Prescription 7.3 du PRAS.

89 Prescription 8.3 du PRAS. On a égard ici aux seuls « commerces qui constituent le complément
usuel des affectations visées aux 8.1 et 8.2 ».

90 Prescriptions 9bis.2 et 9bis.3 du PRAS.

91 Prescription 12 du PRAS. Celle-ci évoque les « commerces de taille généralement faible qui sont le
complément usuel et I'accessoire » de ces zones.

92 Prescription 13 du PRAS (laquelle autorise la les mémes « commerces de taille généralement faible
qui constituent le complément usuel et I'accessoire » de ces zones).

98 Prescription K du PRAS.

%4 Prescription J du PRAS.

9 Prescription 4.4 du PRAS.
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e Le fonctionnaire délégué® « peut, sur proposition motivée du college des
bourgmestre et échevins, accorder des dérogations aux prescriptions d'un
plan particulier d'affectation du sol » éventuel, pour autant entre autres que
ces dérogations « ne portent pas atteinte aux données essentielles du
plan »%7. La législation a été complétée en vue de faire expressément des
prescriptions relatives aux affectations (qu’elles émanent du PPAS ou du

PRAS) de telles « données essentielles »%8,

3. Le permis d’urbanisme

A. Les regles (actes et travaux soumis a permis d’'urbanisme)

Question 11. Quand faut-il solliciter un permis d’urbanisme ?

Lorsque les actes et travaux que I'on projette de poser ou faire sont visés par l'article
98, 81°, du CoBAT. Plusieurs d’entre eux peuvent trouver leur source dans
laménagement d’'une occupation précaire; on pense principalement a la
modification de I'utilisation ou de la destination d’'un bien (méme sans travaux)®, a la
transformation d’'une construction existante'® ou encore a la modification du nombre
de logements1%l, Détaillons ces actes (avant que, dans un second tempsi®?, on

s’attache a identifier les « poches de souplesse » susceptibles d’adoucir le prescrit).

81. Modification de « l'utilisation » du bien

Question 12. Que recouvre, sur le plan urbanistique, «I'utilisation » d’un

bien (dont la modification est soumise a permis d’urbanisme) ?

% \/oy., pour le périmétre de son intervention, I'art. 175 du CoBAT.

97 Art. 155, 82, al. 1°, du CoBAT, souligné par nous.

% Art. 65, b), de l'ordonnance du 14 mai 2009 modifiant I'ordonnance du 13 mai 2004 portant
ratification du Code bruxellois de I'Aménagement du Territoire, M.B., 27 mai 2009.

9 Art. 98, 81°, al. 1¢7, 5°, du CoBAT.

100 Art, 98, 81°, al. 1¢, 2°, du CoBAT.

101 Art. 98, 81°, al. 1¢, 12°, du CoBAT.

102 Questions n°20 et s.
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« On entend par “utilisation” », explique le CoBAT Ilui-méme, « l'utilisation
existante de fait d'un bien non bati ou d'un ou de plusieurs locaux d'un bien
bati »103, Si I'utilisation existante de fait et 'utilisation de fait projetée d'un bien
different (et ne sont donc pas de méme nature), il y a changement
d'utilisationt%4,

Tel est le cas, par exemple, d’'une boulangerie qui se transforme en
boucherie. Comme, dans les deux cas (boulangerie et boucherie), il s’agit de
commerces (pour ce qui intéresse le zonage du PRAS), on n’est pas en
présence d’'un changement de la destination « fonctionnelle » du bien'%, mais

uniquement de son utilisation.

§2. Modification de la « destination » du bien

Question 13. Que recouvre, sur le plan urbanistique, la « destination » d’un

bien (dont la modification est soumise a permis d’urbanisme) ?

« On entend par “destination” », détaille le CoBAT, « la destination d'un bien
non bati ou d'un ou de plusieurs locaux d'un bien bati, indiquée dans le permis
de batir ou d'urbanisme, ou a défaut d'un tel permis ou de précision dans ce
permis, l'affectation indiquée dans les plans d'affectation du sol »%%. Lorsque
I'on convertit par exemple un bureau en un lieu d’hébergement temporaire, on
est en présence dun changement de destination puisque la fonction
administrative du bien n’est plus préservée 197,

Afin de vérifier si la destination projetée du bien est conforme (ou non) a sa
destination initiale, il faudra en premier lieu avoir égard au permis
d’urbanisme, qui décrit normalement cette derniére ; a défaut de précision
dans le permis (ou a défaut d'un tel permis), on aura recours aux plans

d’affectation du sol en vigueur (PRAS et, le cas échéant, PPAS). Par

103 Art, 98, 81¢, al. 1¢, 5°, a).

104 J. VAN YPERSELE et B. LOUVEAUX, Le droit de I'urbanisme en Belgique et dans ses trois Régions,
Bruxelles, Larcier, 2006, p. 430, point 384.

105 | convient cependant de vérifier qu'un PPAS (voire un permis de lotir) ne vient pas préciser et
compléter les prescription du PRAS en la matiére.

106 Art, 98, 81¢, al. 1¢, 5°, b).

107 Exemple tiré du projet d'ordonnance modifiant I'ordonnance du 29 ao(t 1991 organique de la
planification et de I'urbanisme, sess. ord. 2001-2002, A-284/1, séance du 4 juillet 2002, p. 13.
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contraste, un changement d'utilisation cette fois ne nécessite pas de point
réglementaire de référence ; il sS'apprécie de maniéere exclusivement factuelle,

par la comparaison entre la situation existante et celle qui est envisagée.

Question 14. Existe-t-il des conditions de fond particulieres pour pouvoir
modifier I'utilisation ou la destination de certains types de biens ?

e Oui, lorsqu’il s’agit d’'un logement.

e Dans ce cas, la modification de [lutilisation ou de la destination doit
correspondre a I'un des cas de figure énumérés par le PRAS%, Certains de
ceux-ci regardent I'occupation précaire :

- maintenir au moins la méme superficie de logement sur le site en zone
d'habitat (ou — en zones de mixité, d'entreprises en milieu urbain ou
administrative — maintenir au moins la méme superficie de logement
dans la zone)® ;

- permettre l'installation ou I'extension d'un équipement d'intérét collectif
ou de service public1o;

- permettre la réaffectation d'un immeuble classé ou inscrit sur la liste de
sauvegarde!!! ;

- permettre, en liseré de noyau commercial, la création ou l'extension

d'un commerce au rez-de-chaussée ou au premier étage!’? ;

Question 15. Le caractere temporaire de l'occupation altére-t-il I’obligation
d’obtenir un permis en cas de changement de l'utilisation ou de la destination
d'un bient3?

e Non. Comme on I'a vu plus haut''4, et malgré que la notion d’utilisation ou de

destination « projetée »11®> suppose une certaine pérennité (sauf a rendre

108 prescription générale relative a I'ensemble des zones n°12.

109 1° de la prescription générale relative a I'ensemble des zones n°12.

110 4° de la prescription générale relative a I'ensemble des zones n°12.

111 6° de la prescription générale relative a I'ensemble des zones n°12.

112 7° de la prescription générale rel