COUR CONSTITUTIONNELLE

Réle n° 6918

MEMOIRE

CONTRE

Le Gouvernement de la Région de Bruxelles - Capitale, représenté par le Ministre-
Président du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale, et la Ministre du
Logement, dont les bureaux sont établis a 1000 Bruxelles, rue Ducale, 7-9 ;

Partie adverse,

Ayant pour conseils Me Manuela VON KUEGELGEN et Me Laura GRAUER, avocates
au barreau de Bruxelles, dont le cabinet est établi avenue Louise, 149/20 a 1050

Bruxelles ;

L’ASBL Rassemblement Bruxellois pour le Droit a I’Habitat (RBDH), inscrite sous
le n° BCE 4658.751.62, représentée par con conseil d’administration et dont le siége
social est sis Quai du Hainaut, 29 bte 4, a 1080 Bruxelles ;

L’ASBL Fédération Bruxelloise de I’'Union pour le Logement (FéBUL), inscrite
sous le n° BCE 0442.502.320, représentée par son conseil d’administration et dont le
siége social est sis rue du Progrés 330, a 1030 Schaerbeek ;

Parties requérantes,

Ayant pour conseils Mes Isabelle de GHELLINCK, Véronique van der PLANCKE,
Guerric GOUBAU et Alexis DESWAEF, avocats au barreau de Bruxelles, dont le
cabinet est établi a 1000 Bruxelles, rue du Congres, 49 ou il est fait élection de
domicile pour les besoins de |a présente procédure ;




A Messieurs les Présidents, Mesdames et Messieurs les Juges qui composent la Cour
constitutionnelle de Belgique,

Mesdames,
Messieurs,

Par lettre du 23 mai 2018, le greffe de Votre Cour a notifié¢ au Gouvernement de la Région de
Bruxelles-Capitale la requéte en annulation de 'ASBL Rassemblement Bruxellois pour le Droit a
I'Habitat et de 'ASBL Fédération Bruxelloise de I'Union pour le Logement, les requérantes, par
laquelle celles-ci sollicitent I'annulation de I'article 200ter, §2, in fine, de l'article 219, §§4 et 5, de
larticle 221, §2, de I'article 230, §5, alinéas 1 et 2, des mots « ou plusieurs » de I'article 238, alinéa 2,
de l'article 238, alinéa 3, des mots « d'une durée égale ou supérieure a six mois » de l'article 238,
alinéa 4, du Code bruxellois du Logement tels qu'insérés par I'ordonnance de la Région de Bruxelles-
Capitale du 27 juilet 2017 (visant & la régionalisation du bail d’habitation » (ci-aprés
« I’Ordonnance »), et par laquelle celles-ci dénoncent également I'existence d’'une lacune législative
extrinséque dans I'Ordonnance, liée a l'absence d’indemnisation des locataires victimes d'une
expulsion sauvage ou d’un départ forcé.

Le Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale a I'honneur de formuler les observations
suivantes en réponse a cette requéte.



l. Observations liminaires

1. La sixieme réforme de I'Etat a entrainé la régionalisation du bail d’habitation. Le
Gouvernement a dés lors entendu saisir cette occasion pour faire progresser de maniére volontariste
et dans un rapport équilibré entre locataires et propriétaires la réglementation du bail d’habitation.
Dans ce contexte, au-dela du bail de droit commun ou de résidence principale, ont également émergé
de nouvelles formes d’habitat urbain, dictées par I'évolution de la société et les nécessités qu'elle
implique.

2. Le bail d’habitation était, avant I'adoption de I'Ordonnance, régi par le Code civil, en ce
compris par la loi du 20 février 1991, qui, bien que controversée a certains égards, s’'est avérée
praticable et profitable aux acteurs concernés. C'est la raison pour laquelle, dans le cadre du
processus législatif de régionalisation, le législateur a entendu pérenniser la majorité des principes
contenus par les anciens instruments législatifs gouvernant la matiére.

3. Le Gouvernement a, dans ce contexte, adopté les principes directeurs de la réforme du bail
d’habitation. Indépendamment de réformes plus ponctuelles, les principes directeurs suivants ont été

dégagés et mis en ceuvre dans 'Ordonnance :

I'élaboration d'un code de !'habitat ;

- une meilleure cohérence des normes d’habitabilité des logements ;
- une meilleure protection du bailleur en cas de manquement du preneur ;

- une clarification des informations précontractuelles a charge du bailleur et des sanctions qui y
sont liées ;

- des régles claires en matiére de colocation ;
- desrégles spécifiques en matiére de durée pour le bail étudiant ;
- linsertion d’'un mécanisme de bail glissant en faveur des personnes précarisées ;

- une reglementation uniforme applicable au secteur public et privé en matiére de lutte contre la
discrimination.

Les regles du bail sont insérées dans le Code bruxellois du logement qui devient un Code de I'habitat.
Au sein de celui-ci, le bail d’habitation est régi par un nouveau titre Xl comprenant un corps de régles
communes qui s'applique a tous les baux d’habitation et par différents chapitres propres aux différents
types de baux dont les nouvelles formes d’habitat.

Le législateur se veut ainsi novateur la ou le besoin s’en ressent tout en veillant a ne pas bouleverser
sans nécessité le systéme existant. L'Ordonnance a par ailleurs été élaboré dans une volonté



inclusive en consultant largement, en amont, les différents secteurs et acteurs concernés par le
domaine du bail d’habitation, et ce, méme lorsque cette consultation n’était pas obligatoire.

Elle se présente ainsi comme un projet d'équilibre dans un but de contribution au droit au logement,
dans le respect des intéréts de chacune des parties.

. PREMIER MOYEN

Rappel du moyen

Le premier moyen est pris de la violation de I'article 23 de la Constitution, des articles 2.1 et
11.1 du Pacte international relatif aux droits économiques, sociaux et culturels adoptés le 16
décembre 1966 par I’Assemblée générale des Nations Unies (ci-aprés « PIDESC »), des articles
8 et 14 de la Convention européenne des Droits de ’lHomme et des libertés fondamentales (ci-
aprés « CEDHLF ») a travers les articles 10 et 11 de la Constitution, ainsi que des articles 16 et
30 de la Charte sociale révisée, lue isolée ou en combinaison avec l'article E de celle-ci et a
travers les articles 10 et11 de Ia Constitution.

A. Recevabilité du moyen

4, En tant qu'il est pris de la violation du PIDESC et de la Charte sociale révisée, le moyen est
irrecevable.

En effet, et comme le reléve le recours lui-méme, ces dispositions n'ont pas d’effet direct dans I'ordre
interne.

Les longues considérations consacrées a ces dispositions dans I'exposé préliminaire du moyen
figurant en pages 6 a 12 du moyen sont donc dépourvues de toute pertinence.

B. Premiére branche

1. Theése des requérantes

1.1.Quant a la premiére subdivision de la premiére branche

5. La premiére branche du premier moyen demande tout d’abord I'annulation de I'article 238
nouveau du Code bruxellois du Logement en tant qu'il instaure une possibilité de prorogation des
baux de courte durée sans que la durée totale de location ne puisse excéder trois ans.

Le moyen affirme que la disposition attaquée priverait les locataires d’'un bail de courte durée de la
protection dont ils bénéficiaient antérieurement en application de I'article 3, § 6 du Livre lll, Titre VIII,
chapitre 11, section 2 du Code civil abrogé par 'Ordonnance attaquée.



Le moyen estime que les dispositions antérieures offraient aux locataires une protection de longue
durée des lors que le bail était prorogé plusieurs fois et que la possibilité de proroger dorénavant le
bail de courte durée sans qu'elle augmente la protection antérieurement offerte aux locataires de
courte durée violerait le principe de la dignité humaine et marquerait un recul significatif dans la
réalisation du droit au logement sans que ce recul soit justifi@ par un motif d’'intérét général.

Il allégue également que la disposition attaquée instaure une discrimination entre les locataires dont le
bail de courte durée est renouvelé plus d’'une fois et les locataires disposant des garanties attachées

au bail de neuf ans.

1.2. Quant a la deuxiéme subdivision de la premiére branche

6. La seconde subdivision de la premiére branche affirme que le fait que les baux inférieurs a six
mois prennent fin de plein droit sans préavis préalable, violerait également le principe de standstill
déduit de l'article 23 de la Constitution.

Il soutient que le locataire titulaire d’'un bail de moins de six mois se trouverait discriminé par rapport
aux autres titulaires de baux de courte durée, alors qu'il se trouverait dans une situation comparable.

1.3.Quant a la troisiéme subdivision de la premiére branche

7. Dans un troisiéme ordre d’idées, la premiére branche fait valoir qu’en donnant I'autorisation au
bailleur de résilier anticipativement le bail de courte durée, le législateur a renforcé la précarité des
locataires liés par ce type de baux et que ce droit ne se trouverait pas compensé par la possibilité
pour le preneur de mettre un terme anticipativement au bail de courte durée.

2. Discussion

2.1.0Observations liminaires

8. Il convient de rappeler avant toute chose que l'obligation de standstill, telle qu'elle est
consacrée par la jurisprudence de Votre Cour, doit se comprendre de maniére nuancée.

La conformité d'un texte législatif a cette obligation doit en effet étre appréhendée au regard de
I'ensemble de I'équilibre du texte, sans le « disséquer », disposition par disposition.

Or, en l'espéce, le législateur bruxellois a entendu offrir une large protection au preneur tout en
veillant a I'équilibre des droits et obligations des parties cocontractantes.

9. Ainsi, tout un chapitre nouveau a été consacré a la lutte contre la discrimination, en vue
d’endiguer le phénomeéne que subissent des publics de preneurs précarisés.

Les baux de rénovation ont été davantage encadrés.



Aux fins de mieux éclairer les parties, et spécialement le preneur, sur la nature de ses droits en
matiére de réparations, une liste a été établie par le Gouvernement, contenant les réparations et
travaux d’entretien impérativement a charge du preneur ou impérativement a charge du bailleur.

Il a également été décidé d'établir une grille indicative de référence des loyers a laquelle peuvent se
référer les parties, ce qui constitue une protection pour le preneur.

Dans le bail de résidence principale, le preneur bénéficie dorénavant d’un droit d’information prioritaire
avant toute mise en vente.

Des régles spécifiques ont été mises en place en vue de mieux protéger les colocataires d'un méme
bien.

Le public étudiant a de méme été protégé au travers de dispositions spécifiques applicables a ce type
de bail.

Cette liste est exemplative et non exhaustive.
10. Dés lors, a les supposer méme fondées, quod non, les exemples ponctuels cités dans le
moyen en vue de démontrer un recul significatif par rapport aux droit du logement, ne sauraient

convaincre.

2.2.Premiére subdivision de la premiére branche

11. L'article 238, alinéa 2 du Code bruxellois du Logement dispose que les baux de courte durée
peuvent étre prorogés plusieurs fois sans que leur durée totale ne puisse excéder trois ans.

Dans le régime antérieur, aucune prorogation n'était admise, en sorte que tout bailleur et tout preneur
qui décidaient de prolonger un tel bail de courte durée, entraient automatiquement dans le régime des
baux de neuf ans.

Le législateur bruxellois a pu considérer, sans commettre d'erreur manifeste d’appréciation, et sans
opérer un recul significatif par rapport au droit au logement, qu'il n’y avait pas lieu de limiter le nombre
de ces contrats, sachant que le bailleur demeure tenu par le loyer antérieur.

12. La seule circonstance que le preneur ne bénéficie plus automatiquement d’un bail de neuf ans
dés qu'un bail de courte durée est prorogé, n'est pas de nature & démontrer un tel recul, ni une
quelconque discrimination.

En effet, |a flexibilité introduite par la disposition critiquée est de nature a protéger tant les intéréts du
preneur que ceux du bailleur.

En s’engageant dans un bail de courte durée, le preneur marque en effet sa volonté de se réserver
une porte de sortie a court terme, ce qui lui est permis puisqu’il peut résilier le bail a tout moment,
moyennant un préavis d’'un mois et une indemnité d’'un mois.



De son c6té, le bailleur n'a aucun intérét a conclure de tels types de baux de courte durée dés lors
que la pérennité du bail constitue pour lui un gage de rentabilité.

13. Il est totalement inexact de soutenir, comme le fait le recours, que plus de 50 % de la
population bruxelloise se retrouverait précarisée en raison de la disposition attaquée.

Le locataire a en effet dés le départ la possibilité de rechercher un bail de longue durée, ce a quoi a
intérét le bailleur, comme il a été souligné.

14. En s’insérant dans un bail court, le preneur sait dorénavant qu'il peut prolonger son
occupation également pour des durées courtes et bénéficie ainsi d'une mobilité accrue, besoin
objectivement constaté dans la population.

Les travaux préparatoires soulignent d’ailleurs que la possibilité qu'offre le nouveau texte de proroger
plus aisément les baux protége le locataire puisque les conditions du bail demeurent inchangées et
que la possibilité de résiliation anticipée dans le chef du locataire est une disposition utile pour nombre
de jeunes ménages, notamment ceux qui emménagent pour des durées courtes et font face a des
aléas dans leur parcours professionnel.

15. La flexibilité « dérégulée » qu'évoquent les travaux préparatoires résulte quant a elle
uniquement du souhait exprimé par I'un des orateurs d'éviter que des propriétaires peu scrupuleux ne
s’emparent de la faculté de résiliation anticipée dans le cas de baux de trés courte durée, inférieurs 3
six mois.

C'est en ce sens qu'a été adopté un amendement visant a prévoir que le bail de six mois ne puisse
étre prorogé en vue d’éviter que le bailleur tente de tester son locataire (Doc. Parl., sess. ord. 2016-
2017, A-488/2, p. 28).

16. On observera au surplus qu'aucun grief lié au standstill ou a une discrimination n'a été
soulevé par le Conseil d’Etat dans son avis sur le projet d'Ordonnance (Doc. Parl., sess. ord. 2016-
2017, A488/1, 2016/2017, p. 134).

17. Le premier grief convenu dans la premiére branche n’est donc pas fonde.

2.3.Quant a la seconde subdivision de la premiére branche

18. La seconde subdivision de la premiére branche reproche a l'article 238, alinéa 3 du Code
bruxellois du Logement de créer un recul dans le droit au logement pour les locataires qui disposent
d’un bail inférieur ou égal a six mois.

19. Cette critique n'est pas davantage fondée.
En effet, le seul fait que le bail de moins de six mois prenne fin sans préavis n'est pas de nature a

fragiliser le locataire, bien au contraire, puisque s'il demeure dans les lieux sans opposition du
bailleur, son bail sera prorogé tacitement.



On relévera aussi qu’un tel bail ne peut étre résilié anticipativement.

Enfin, un bail de moins de six mois ne se présente généralement que dans des cas trés particuliers,
notamment lorsqu’une transition doit intervenir entre deux logements.

20. La seconde subdivision de la premiére branche n’est donc pas davantage fondée.

2.4.Quant a la troisiéme subdivision de |la premiére branche

21. Dans cette troisiéme subdivision, la premiére branche du moyen critique I'article 238, alinéa 4
du Code bruxellois du Logement en ce qu'il permet au bailleur de résilier anticipativement un bail de
courte durée.

Il affirme que cette possibilité n'est pas compensée par la faculté pour le preneur d'également mettre
un terme anticipatif au bail dés lors qu’il ne s'agirait que de la consécration d’'une jurisprudence de la
Cour de Cassation.

22. Cette argumentation est dépourvue de tout fondement.

Dans le passé, la faculté de mettre fin & un bail de courte durée a en effet toujours été fortement
débattue. Spécialement, les clauses de résiliation anticipative étaient contestées dans leur validité.

Un récent ouvrage de doctrine souligne a cet égard que, sous I'empire de I'ancien régime, un bail de
courte durée ne pouvait étre résilié anticipativement en I'absence de clause de résiliation anticipée.
Par ailleurs, une telle clause de résiliation était contestée (P. Wéry, Précis des contrats spéciaux,
Wolters Kluwer, 2015, n° 588 & 594), du moins jusqu’a I'arrét de la Cour de cassation du 18 décembre
2015 (Pas. 2015, n° 76 ; J.T. 2016, p. 448). On ne trouve nulle trace de la jurisprudence de la Cour de
cassation évoquée par le recours (p. 15) qui autoriserait la résiliation anticipative du bail par le preneur
en l'absence de pareille clause.

On observera également que la faculté donnée au bailleur de résilier anticipativement le bail de courte
durée a été strictement limitée puisqu’elle ne peut s'exercer qu'en présence d’'un motif lié a
I'occupation personnelle ou familiale du bien et uniquement aprés la premiére année d’occupation.

Dans de tels cas, en effet, le législateur a pu raisonnablement considérer que la protection du bailleur
s’'imposait autant que celle du locataire.

23. Le Conseil d’Etat n’a, ici encore, émis aucune critique sur la disposition qui lui était soumise.

24, Il suit de ces considérations, que la troisi€éme subdivision de la premiére branche n'est pas
davantage fondée.



C. Deuxiéme branche

1. Thése des requérantes

25. La deuxiéme branche du premier moyen est subdivisée en deux griefs.

26. Dans une premiéere subdivision, le moyen critique I'article 219, § 4 du Code bruxellois du
Logement qui instaure un mécanisme de caducité ou de nullité d’office du bail dans I'hypothése ol le
bien est frappé d’'une interdiction de location respectivement aprés ou avant la conclusion du bail.

Le moyen affirme que, de la sorte, le législateur bruxellois aurait placé le preneur dans une situation
fragilisant considérablement son droit au logement et le principe de sécurité d'occupation.

Il se fonde sur le fait que des interdictions de mises en location seraient édictées en cas de
manquements minimes si un suivi adéquat n'a pas été assuré par le bailleur.

27. Dans une seconde subdivision, la deuxiéme branche critique également I'obligation pour le
juge de prononcer la nullité du contrat de bail dés qu'un bailleur se trouve en état de récidive pour des
infractions dites de « marchand de sommeil » et que le bail ne respecte pas les exigences
élémentaires de sécurité, de salubrité, d’équipement des logements, visées a l'article 4 du Code
bruxellois du Logement. Le moyen affirme qu'une telle sanction serait disproportionnée et qu'il
existerait une discrimination dans le chef des locataires des biens visés dans cette disposition dés lors
que ceux-ci pourraient se trouver dans un bien qui ne comporte que des manquements minimes.

2. Réfutation

28. En ce qui concerne la nullité et la caducité automatiques du bail en présence d’une interdiction
de mise en location, le recours se méprend sur les intentions du Iégislateur et la portée du texte.

Il ressort en effet des travaux préparatoires que le Iégislateur a eu en premier lieu en vue de protéger
les locataires en abrogeant l'article 5 ancien du Code bruxellois du Logement qui prévoyait
l'interdiction de louer un bien ne respectant pas, méme de maniére minime, les normes de sécurité,
de salubrité et d’équipement prévues par le Code et ses arrétés d'exécution.

Les travaux préparatoires soulignent que I'abrogation s’'explique par le souhait de regrouper au sein
d’'un méme chapitre, relatif aux baux d’habitation, les dispositions ayant trait a I'état du bien loué et de
prévoir clairement que les normes d’habitabilité, essentiellement destinées a protéger le preneur, sont
impératives en sorte que le bail d’'un bien ne répondant pas a ces exigences n'est pas nul de nullité
absolue, contrairement a ce que soutenait une partie de la doctrine et de la jurisprudence (Doc. Parl.,
sess. ord. 2016-2017., A488/1, 2016/2017, pp. 5 et 17).

C'est en ce sens que l'article 219, §2 du Code impose au bailleur de délivrer un bien qui répond aux
exigences élémentaires précitées, sous peine des sanctions prévues par le Code mais en prévoyant
au paragraphe 3 que, sans préjudice des sanctions qui peuvent étre imposées au bailleur, c'est le
preneur qui a le choix, lorsque la non-conformité ne Iui est pas imputable, d'exiger des travaux de
mise en conformité en nature ou demander la résolution du contrat avec des dommages et intéréts.
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Le juge peut dans ce cas en outre accorder une diminution du loyer.

29. Le paragraphe 4 de l'article 219 du Code a toutefois entendu prévoir une exception
particuliére au choix laissé en principe au locataire, dans I'hypothése ol le bien est frappé d’'une
interdiction de location.

Il ne s’agit pas a cet égard d'opérer un recul dans la protection du preneur, mais bien d'éviter que des
bailleurs peu scrupuleux continuent a mettre en location des biens ne répondant pas aux exigences
élémentaires et ce malgré toutes les chances qui leur ont été offertes de se mettre en conformité.

30. Il y a également lieu de souligner que le Service d’inspection régionale (la DIRL) qui est
chargé d’enquéter sur la qualité des logements, ne prononcera l'interdiction de mettre en location
qu’en fonction du nombre, de la nature et de la gravité des défauts subsistants, ce aprés mise en
demeure et aprés I'écoulement du délai imparti au bailleur pour se mettre en conformité (article 7, § 3
du Code bruxellois du Logement).

Si les manquements sont mineurs et ne peuvent étre supprimés sans entrainer la mise en ceuvre de
travaux disproportionnés par rapport a I'objectif & atteindre, le logement peut en revanche étre réputé
conforme.

En réalité, et dans ia plupart des cas, I'interdiction de mise en location ne sera dés lors prononcée que
dans des cas de non-conformité majeure.

31. Il suit de ces observations qu’il était normal et méme nécessaire en vue d’assurer la protection
des preneurs, de prévoir que ceux-ci ne pourraient plus se prévaloir de I'alternative qui leur est offerte
par l'article 219, § 3 du Code dans les cas précités. Les locataires précarisés ont en effet tendance a
se maintenir dans les lieux en se satisfaisant de conditions de vie indignes, ce que le législateur a
voulu éviter.

La premiére subdivision de la deuxiéme branche n’est donc pas fondée.

32. Quant a la seconde subdivision, qui vise le cas des marchands de sommeil qui mettent en
location des biens ne répondant pas aux exigences élémentaires, la différence de traitement a été
justifiée dans les travaux préparatoires (Doc. Parl., sess. ord. 2016-2017, A488/1, p.18 et 19).

Le législateur a longuement expliqué que cette différence de traitement était limitée a un cas trés
particulier se justifiant par la volonté de sanctionner de maniére radicale les baux conclus par des
bailleurs condamnés comme marchands de sommeil et se trouvant en état de récidive.

En effet, la pratique améne & constater que ces baux entrainent dans les faits des occupations
contraires aux exigences de la dignité humaine, en raison précisément de I'exploitation de la faiblesse
des preneurs par un bailleur désormais indigne de pouvoir louer un bien.

33. Le but est donc d’éviter la prolifération des baux conclus par de tels marchands de sommeil et
qui ne respecteraient pas les exigences de I'article 4 du Code bruxellois du Logement.
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Cet objectif est conforme a l'intérét général, méme si les manquements sont mineurs, ce qui, dans la
plupart des hypotheéses, ne sera au demeurant pas le cas, compte tenu de la personnalité du bailleur.

Les travaux préparatoires relévent également que l'objectif de la disposition étant de protéger
adéquatement I'ensemble des locataires, il a été décidé de ne pas laisser dans cette hypothése au
preneur la possibilité de se prévaloir soit de la résolution, soit de I'exécution forcée du bail.

Eu égard au phénoméne spécifiquement visé, cette disposition est parfaitement proportionnée.

34. La seconde subdivision de la deuxiéme branche n’est donc pas davantage fondée.

D. Troisiéme branche

1. Thése des requérantes

35. La troisieme branche du premier moyen critique I'article 221, § 2 du Code bruxellois du
Logement en ce qu'il autorise une augmentation de loyer en cours de bail sans cadre prédéfini ni
contréle jurisprudentiel.

Ici encore, le recours prétend que la disposition attaquée aurait dégradé la situation des locataires
engagés dans des baux de longue durée sans qu’aucune contrepartie réelle leur soit accordée.

2. Réfutation
36. Cette critique est dépourvue de tout fondement.

En effet, d'une part, la faculté pour le bailleur d’exécuter les travaux est strictement encadrée par le
§ 1°" de l'article 221, notamment quant a la durée des travaux, le fait qu’ils doivent pouvoir étre
réalisés en site occupé, qu'ils n'entrainent pas de réduction de jouissance aprés les travaux et
n'entrainent pas une réduction de jouissance déraisonnable du logement en cours de travaux, outre le
fait qu’ils ne peuvent viser & mettre le bien en conformité avec les conditions de l'article 219 du Code
bruxellois du Logement.

Ces travaux ne sont par ailleurs autorisés que dans I'hypothése ou ils sont destinés a améliorer la
performance énergétique des logements.

37. Une éventuelle augmentation de loyer dans cette hypothése ne peut par ailleurs intervenir que
moyennant un accord préalable des parties.

Le bailleur ne saurait a cet égard menacer le preneur de mettre fin au bail puisque ses facultés de
résiliation sont extrémement limitées dans le cadre d'un bail de longue durée, seul visé par
I'article 221 du Code bruxellois du Logement.

38. En outre, 'augmentation doit étre proportionnée a la fois au colt réel des travaux et a
I'amélioration des performances énergétiques du batiment.
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Le caractére cumulatif de ces deux conditions ressort des travaux préparatoires (Doc. Parl., sess. ord.
2016-2017, A-488/2, p.28).

39. La partie adverse observe aussi que, bien que I'augmentation doive étre convenue avant les
travaux, il est tout a fait possible de mesurer @ ce moment I'impact énergétique positif de ceux-ci sur le
batiment, au moyen notamment d'études de la performance énergétique existante et attendue aprés
travaux.

40. La circonstance qu’un recours judiciaire ne soit pas instauré dans le cadre de cette disposition
ne démontre par ailleurs en rien une violation du standstill ou une discrimination.

Au contraire de la révision triennale du loyer prévue a I'article 240 du Code bruxellois du Logement,
qui peut étre sollicitée unilatéralement, 'augmentation éventuelle en raison de travaux destinés a
améliorer la performance énergétique, n’est susceptible d’intervenir que de commun accord.

En vertu du principe d’autonomie de la volonté, un tel accord éventuel n’a pas a étre soumis a un juge
avant d’étre conclu. Un recours postérieur a celui-ci serait par ailleurs dénué de sens dés lors que la

convention fait loi pour les parties conformément a I'article 1134 du Code civil.

41. On ne saurait donc voir dans la disposition critiquée aucun recul sensible par rapport a la
protection du preneur, en sorte que la troisi€me branche du premier moyen doit étre rejetée.

E. Quatriéme branche

42. La quatrieme branche du premier moyen reproche au législateur d’avoir inséré un article 230,
§ 5 dans le Code bruxellois du Logement aux termes duquel le preneur doit notifier au bailleur tout
projet de sous-location, en ce compris I'identification du sous-locataire.

43. L’'on peine a percevoir la critique que le recours croit pouvoir déduire de cette disposition.

Les développements, spécialement ceux contenus au point 89 du recours sont & cet égard obscurs.
En réalité, les travaux préparatoires cités dans le moyen mettent en lumiére que le législateur, loin de
précariser le locataire, a au contraire entendu le protéger en évitant linsertion de clauses
automatiques d’interdiction de sous-location dans le bail et en exigeant du bailleur qu’il statue au cas

par cas en connaissance de cause.

44, C’est donc au contraire pour favoriser la sous-location que la disposition critiquée a été
insérée dans le Code bruxellois du Logement.

Il est en effet manifeste qu'une disposition Iégale qui aurait prévu une interdiction de principe aurait
été beaucoup plus défavorable au preneur.

45, Par ailleurs, il est tout a fait logiqgue, comme le soulignent les développements de la deuxiéme
branche du deuxiéme moyen, que le bailleur entende disposer d’informations sur le sous-locataire.
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Il est a cet égard renvoyé au point 58 et 59 ci-aprés.

46. Il suit de ces considérations que la quatriéme branche du premier moyen doit également étre
rejetée.

ill. DEUXIEME MOYEN

Rappel du moyen

Le second moyen est pris de la violation de I’article 22 de la Constitution, des articles 2 et 17
du Pacte international relatif aux droits civils et politiques adopté le 16 décembre 1996 par
I’Assemblée générale des Nations Unies, des articles 8 et 14 de la Convention européenne de
sauvegarde des droits de 'homme et des libertés fondamentales (ci-aprés la CEDHLF) lus a
travers les articles 10 et 11 de la Constitution

A. Premiére branche

1. Theése des requérantes

47. L’article 200ter, §1°" de I'Ordonnance énumeére les données exigibles par un bailleur d'un
candidat preneur sélectionné en vue de la rédaction et de la conclusion d'un contrat de bail. Il s’agit :

- dunom et du prénom du ou des candidats preneurs ;

- d'un moyen de communication avec le candidat preneur ;

- de tout document permettant d'attester de I'identité du candidat preneur et de sa capacité de
contracter ;

- du nombre de personnes qui composent le ménage ;

- du montant des ressources financiéres dont dispose le preneur ou son estimation.

La disposition attaquée, soit l'article 200ter, §2, in fine, de I'Ordonnance, prévoit que « /e
Gouvernement peut déterminer, aprés avis de la commission de la protection de la vie privée et du
Centre interfédéral pour I'égalité des chances, d'autres informations pouvant étre recueillies par le
bailleur ainsi que leur contenu et leur forme ».

48. Les parties requérantes reprochent au législateur ordonnanciel de consentir une délégation
trop large au Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale a qui la disposition litigieuse délégue
le soin de définir d'autres informations pouvant étre recueillies par le bailleur et ce, aprés 'avis de la
commission de la protection de la vie privée et du Centre interfédéral pour I'égalité des chances, et ce
sans avoir balisé la délégation précitée.

Elles estiment cette délégation inconstitutionnelle car contraire aux articles 8 de la CEDHLF et 22 de
la Constitution, en ce qu’elle créerait une ingérence manifeste aux droits de la vie privée des
candidats preneurs en n'offrant pas les garanties requises en matiére de prévisibilité et d’accessibilité
de la loi, et de contréle contre I'arbitraire.
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Elles considérent également que la disposition précitée favoriserait les discriminations en matiére
d’accés au logement et violerait dés lors les dispositions visées au moyen.

2. Discussion

49. Selon la jurisprudence de Votre Cour, une délégation au Gouvernement n’est pas contraire au
principe de légalité, pour autant qu'elle soit définie dans des termes suffisamment précis et concerne
I'exécution de mesures dont les éléments essentiels ont été fixés au préalable par le Iégislateur. Il suit
que le Gouvernement peut se voir accorder des délégations, pour autant qu’elles portent sur
I'adoption de mesures dont I'objet a été déterminé par le Iégislateur compétent!.

50. Les requérantes considérent qu'une latitude trop vaste a été laissée au Gouvernement de la
Région de Bruxelles — Capitale pour définir les informations qu’un bailleur est en droit de demander a
un candidat locataire sélectionné. Selon elles, toute information autre que celles autorisées par
Particle 200ter, §1°" de I'Ordonnance fonderait automatiquement la sélection du candidat sur la base
de critéres discriminatoires et en violation du droit a la vie privée des candidats locataires. Cette
marge d'appréciation serait dés lors contraire aux dispositions visées au moyen.

Ces affirmations sont cependant inexactes, tant au regard de la jurisprudence constitutionnelle en
matiére de délégation, qu’en ce qui concerne le critere de légalité prévu par l'article 8 de la CEDHLF,
auquel satisfait manifestement I'article 200ter, §2 de I'Ordonnance.

En effet, le législateur ordonnanciel indique lui-méme l'objet de la délégation au pouvoir exécutif,
relatif aux données que peut solliciter un bailleur d'un candidat locataire sélectionné en vue de la
rédaction et de la signature du contrat de bail. Il a également prévu que le Gouvernement ne pourra
déterminer de nouvelles catégories d’informations qu’'aprés avoir regu les avis de la commission de
protection de la vie privée et du Centre interfédéral pour I'egalité des chances.

Il a, partant, réglé un élément essentiel de la définition des informations qui pourraient étre recueillies
a l'avenir, en soumettant celles-ci au contréle des instances précitées, compétentes en la matiere.

Il suit que la circonstance que le législateur bruxellois délegue au Gouvernement le soin de définir ces
données, apres avis des instances compétentes, ne crée aucune incertitude juridique dans le chef du
citoyen. Au contraire, cette délégation vise a permettre au Gouvernement, en concertation avec les
acteurs concernés, d'adopter la mesure la plus appropriée et la plus claire possible.

La disposition attaquée indique de maniére suffisante l'objet de la délégation conférée au
Gouvernement bruxellois. Par conséquent, I'exigence selon laquelle la délégation doit concerner
I'adoption de mesures dont I'objet a été précisé par le Iégislateur ordonnanciel est remplie.

Il suit, en toute logique, que les conditions d'accessibilité et de prévisibilité de la loi telles
gu’entendues au sens de l'article 8 de la CEDHLF sont manifestement remplies également, eu égard
a la définition de cet objet.

* C.C., arrét du 17 mars 2016, n° 42/2016, B.8.1.
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51. Les requérantes relévent par ailleurs elles-mémes sur ce point que dans ses avis, la section
de Iégislation du Conseil d’Etat n’hésite pas a reprocher au |égislateur d’accorder des délégations trop
vastes a I'exécutif (requéte en annulation, p. 31, note de bas de page n°16).

Or en l'occurrence, la section de législation n'a formulé aucune remarque sur la délégation au
Gouvernement prévue par I'article 200ter de I'Ordonnance.

52. Quant au risque d’accumulation de données que pourraient recueillir un bailleur d’un candidat-
locataire sélectionné, les requérantes se prévalent, a8 mauvais escient, d'un extrait de la
recommandation n° 01/2009 de la Commission sur la Vie Privée en vertu duquel « si diverses
données sont estimées séparément pertinentes, ceci ne signifie pas nécessairement qu'en cas
d’accumulation, elles soient encore proportionnelles ».

Cet extrait est totalement sorti du contexte dans lequel il a été cité, et les requérantes n’hésitent pas,
sciemment et avec mauvaise foi, a répercuter ces termes en biaisant leur portée, laquelle n'est pas
générale mais a trait & une catégorie de données particuliéres, a savoir les ressources financiéres du
candidat locataire.

La Commission de protection de la vie privée a, en effet, considéré qu’'une accumulation de données
relatives a la situation financiere du candidat locataire pourrait étre disproportionnée : elle indique &
cet égard que le respect du principe de proportionnalité et de la finalité poursuivie par la collecte de
cette donnée (liée aux ressources financiéres du candidat), ne s’accommode pas d’une analyse plus
globale de la situation du candidat locataire. La Commission estime que « Je contréle de la solvabilité
du locataire potentiel doit, en principe, se limiter a la question de savoir si le locataire dispose, a
premiére vue, de revenus suffisamment réguliers pour faire face a ses charges ». C'est dans ce
contexte qu’'elle précise que « si diverses données sont estimées séparément pertinentes, ceci ne
signifie pas nécessairement qu'en cas d'accumulation, elles soient encore proportionnelles »2.

L’argument tiré de cet extrait manque dés lors totalement de pertinence.

Il est intéressant de relever a cet égard que la Commission elle-méme estime qu’un grand nombre de
données supplémentaires peuvent étre recueillies par un bailleur, pour autant qu'elles soient
pertinentes, sans qu’elles ne portent atteinte a la vie privée du candidat locataire, parmi lesquelles
ladresse et le numéro de téléphone du candidat, la pratique d’un instrument de musique par ce
dernier, son numéro d’entreprise, son age, son état civil, ou encore I'existence d’'un handicap.

Il suit que le législateur ordonnanciel s’est montré plus précautionneux que la Commission, en
n'autorisant pas le recueil de certaines données considérées pourtant comme légitimes et
proportionnées par celle-ci. Par conséquent, il va de soi que toute donnée autre que celles autorisées
par larticle 200ter, §1er, ne peut étre automatiquement considérée comme manifestement
discriminatoire.

2 Recommandation de la Commission sur la Protection de la Vie privée n°01/2009 du 18 mars 2009 :
https://www.autoriteprotectiondonnees.be/sites/privacycommission/files/documents/recommandation 01 2009 0.
pdf (consulté le 26 juin 2018).
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53. Il est d'ailleurs curieux de targuer des informations non encore définies de nécessairement
discriminantes, comme le font les requérantes, alors méme que leur nature précise n'est pas encore
connue.

En outre, il convient de relever, a l'instar des travaux préparatoires®, que I'article 200ter ne constitue
pas I'unique mesure du dispositif relatif a I'égalité de traitement et a la non-discrimination. En effet, ce
dernier s'insére dans le titre X du Code, dont le champ d’application est, suite a la réforme, étendu au
secteur privé. Ce dernier titre contient déja un dispositif extrémement complet relatif a la lutte contre la
discrimination et a I'égalité de traitement en matiére d’accés au logement, ainsi qu’a la justification des
distinctions opérées (articles 194 a 214 d du Code).

Le Code bruxellois du logement consacre ainsi le principe de I'égalité de traitement ainsi que
I'interdiction de toute discrimination directe ou indirecte, et l'interdiction d’émettre une injonction de
discriminer ou de harceler (article 194). Il prévoit en outre déja des dispositifs de protection (modalités
d’introduction des plaintes des victimes de discrimination, allocation de dommages et intéréts, etc.
(chapitre V)), ainsi que des sanctions pénales allant jusqu’a I'emprisonnement (chapitre VI).

Par conséquent, I'objectif consistant a consacrer et a appliquer les principes d'égalité de traitement et
de non-discrimination dans le cadre de I'acces au logement du secteur privé est rencontré par
I'extension du champ d’application du titre X a ce dernier?.

Un dispositif consacrant les principes d'égalité et de non discrimination dans le cadre de I'accés au
logement dans le secteur privé existe donc déja au niveau législatif, et devra impérativement étre
respecté par le Gouvernement dans la détermination des données supplémentaires qui peuvent étre
recueillies par un bailleur. Le dispositif prévu au Titre X du Code bruxellois du logement balise dés lors
également la marge d’appréciation du pouvoir exécutif dans la mise en ceuvre de la délégation
litigieuse.

Il convient également de noter que I'Ordonnance consacre le droit pour un bailleur de choisir librement
son locataire, conformément au principe de I'autonomie de la volonté, mais encadre néanmoins
strictement et expressément cette liberté, dans la mesure ou la sélection doit intervenir sans
discrimination a I'égard des candidats locataires, situant ainsi clairement la disposition dans le cadre
général plus large de la lutte contre toute forme de discrimination.

Dans ce contexte, la détermination, par les autorités compétentes, des données qu'un bailleur peut
recueillir est cruciale, pour éviter précisément toute discrimination qui pourrait résulter d'une non-
régulation du secteur, et s’articule, conformément aux principes directeurs en matiére d'égalité et de
non-discrimination, autour de la proportionnalité de la donnée recueillie, en d'autres termes de sa
compatibilité et de sa nécessité avec la réalisation de I'objectif pour lequel elle est sollicitée. Telle a
été la ligne de conduite adoptée par le |égislateur, qui s’est basé sur la recommandation n° 01/2009

3 Doc. Parl., sess. ord. 2016-2017, n° A-488/2, p. 56.

4 'uniformisation qui en résulte répond a la volonté exprimée dans la recommandation 141/9 mars 2016 du
Centre interfédéral pour I'égalité des chances (Unia) d’« étendre le champ d’application du titre X du Code
bruxellois du Logement au marché locatif privé », de sorte que « tout le champ du logement serait protégé de la
méme maniére dans le méme texte légal » (recommandation 141/9 mars 2016 relative a I'égalité de traitement
sur le marché locatif privé en Région de Bruxelles-Capitale suite a I’'entrée en vigueur de la sixieme réforme de
I'Etat, pp. 2-3).
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du 19 mars 2009 aux bailleurs et agents immobiliers relative au traitement des données des candidats
locataires, réalisée par la Commission de la protection de la vie privée, laquelle sert de guide dans
I'appréciation de la proportionnalité des données avec les finalités poursuivies par leur collecte.

Tel sera également la ligne de conduite qu’adoptera le Gouvernement, s'il met en ceuvre la délégation
litigieuse, dans la mesure ou l'avis de cette autorité doit obligatoirement étre recueilli en vertu de
I'article 200ter.

54, Les requérantes estiment également que la derniére composante du critére de légalité prévu
par l'article 8 de la CEDHLF n’est pas satisfaite, dans la mesure ol la disposition litigieuse ne
prévoirait pas de mécanismes garantissant la maniére dont I'Etat utilise sa marge d’appréciation.

Cette affirmation est pour le moins surprenante, dans la mesure ou I'article 200ter prévoit précisément
qu'aucune donnée supplémentaire ne pourra étre prévue par le Gouvernement sans qu'il n'ait
préalablement recueilli les avis de la commission de la protection de la vie privée et du Centre
interfédéral pour I'égalité des chances. S'il est vrai que les avis de ces autorités n'ont pas de force
contraignante, elles ont cependant une force morale et symbolique non négligeable. Par conséquent,
affirmer, comme le font les requérantes, que toute autre donnée gqu’un bailleur serait autorisé a
recueillir serait de facto discriminatoire revient a remettre en cause la compétence de ces autorités
dont c’est pourtant le domaine de spécialité.

Il s’agit I& de mécanismes de contrdle instaurés par le législateur ordonnanciel destinés a protéger le
citoyen contre tout arbitraire du Gouvernement, par la consultation des autorités les plus pertinentes
et avisées en matiére d’égalité, de non-discrimination, et de protection de la vie privée.

En outre, rappelons qu’in fine, c’est aux juridictions compétentes qu'il appartient de contrbler I'usage
par le Gouvernement bruxellois des délégations qui lui ont été données, de sorte que |a aussi, le
systéme judiciaire permet de contrdler I'usage, par le pouvoir exécutif, de sa marge d'appréciation
dans le cadre d’'une délégation.

55. Il suit de lensemble des éléments qui précedent que la délégation accordée au
Gouvernement par I'article 200ter, §2 de I'Ordonnance ne méconnait pas les dispositions visées au
moyen et est conforme aux garanties prévues par les articles 10, 11, 22 de la Constitution et 8 de la
CEDHLF.

56. En sa premiére branche, le second moyen doit étre déclaré non fondé.

B. Deuxiéme branche

1. Thése des requérantes

57. Les requérantes estiment que l'article 230, §5 de I'Ordonnance doit étre annulé dans la
mesure ou il prévoit que « fe projet de sous-location est notifié par courrier recommandé par le
preneur au bailleur au moins quinze jours avant sa conclusion. Il comprend toutes les données
d'identification du sous-locataire, dans le respect de l'article 200ter, § 2 ».
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Elles déduisent de la formulation de cette disposition une atteinte a la vie privée du sous-locataire,
dans la mesure ou, si la finalité de la récolte des données prévues par l'article 200ter, §1¢ de
I'Ordonnance est [égitime car liée a la sélection du locataire en vue de la conclusion d’un bail, tel n’est
pas le cas en matiére de sous-location.

Selon elles dans cette hypothése, toutes les obligations contractuelles émanant du contrat de bail
initial & charge du preneur lui incombent toujours, de sorte que le bailleur n’a pas a se protéger, par
exemple, d'une éventuelle insolvabilité du sous-locataire, dés lors quil ne sera engagé
contractuellement qu’avec le locataire principal.

2. Discussion

58. Il ressort de l'analyse des requérantes qu'elle se méprennent sur la portée et dés lors
l'interprétation de la disposition litigieuse.

L’article 230, §5 de I'Ordonnance n’'impose pas au preneur de communiquer I'ensemble des
informations énumérées a l'article 200ter, §1¢ de I'Ordonnance dans le projet de sous-location qui doit
étre notifié par le preneur au bailleur. 1l prévoit simplement que les données relatives a I'identification
du sous-locataire doivent y figurer et ce « dans le respect » de I'article 200ter. Cette disposition doit
des lors s'interpréter dans le sens ou le locataire principal doit recueillir les données liées a
lidentification du sous-locataire, et uniquement a celle-ci, et ce sans étre autorisé a solliciter des
informations qui ne sont pas visées et autorisées par l'article 200ter, §1¢, lequel énumére
limitativement les données qui peuvent étre exigées, de maniére générale, d’'un candidat locataire.

Eu égard au prescrit de l'article 230ter, §1¢, les informations visées par la disposition litigieuse
peuvent notamment étre les suivantes :

- le nom et le prénom du ou des sous-locataire(s) ;

- un moyen de communication avec le sous-locataire ;

- tout document permettant d'attester de son identité et de sa capacité de contracter ;
- le nombre de personnes qui composent le ménage.

Il suit que les informations liées a la solvabilité du sous-locataire ne sont pas visées par I'article 230,
§5 de I'Ordonnance dans la mesure ol cette information n'est pas liée a l'identification, en tant que
telle, du sous-locataire.

59. Si toutefois, il fallait interpréter la disposition litigieuse comme visant toutes les données
autorisées par l'article 200ter, §1¢, il est inexact d’affirmer, comme le font les requérantes, que
l'atteinte a la vie privée du sous-locataire serait manifeste dés lors qu'aucun intérét ne serait ici
protégé.

Le bailleur a en effet tout intérét a ce que le sous-locataire du preneur soit en mesure de
communiquer ces informations, étant donné que celles-ci sont essentielles au bon déroulement de la
sous-location, qui s’effectue dans le bien dont le bailleur est propriétaire.
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De plus, un bailleur a également intérét a connaitre ces données afin de garantir que le sous-locataire
respectera et assumera ses obligations contractuelles vis-a-vis du locataire principal, puisque ce

dernier est le cocontractant direct du bailleur et assume a son égard la bonne exécution des
obligations contractuelles précitées.

Il n'est a cet égard pas inutile de rappeler que l'article 1753 du Code civil prévoit que « Le sous-
locataire n'est tenu envers le propriétaire que jusqu'a concurrence du prix de sa sous-location dont il
peut éire débiteur au moment de la saisie, et sans qu'il puisse opposer des payements faits par
anticipation. Les payements faits par le sous-locataire, soit en vertu d'une stipulation portée en son
bail, soit en conséquence de l'usage des lieux, ne sont pas réputés faits par anticipation ».

Par conséquent, le bailleur dispose d'une action directe vis-a-vis du sous-locataire en cas de saisie et
ce jusqu'a concurrence du prix de la sous-location. Le bailleur a dés lors un intérét évident, au regard
de cette disposition également, a connaitre les données d’identification du sous-locataire et a ce que
celui-ci présente des garanties en termes de solvabilité.

Enfin, le locataire principal a lui aussi tout intérét a ce que le sous-locataire puisse répondre a ces
exigences d'identification, et qu’'il offre des garanties de solvabilité suffisantes pour assumer ses

obligations contractuelles a son égard.

60. La seconde branche du deuxiéme moyen doit dés lors étre déclarée non fondée.

IV. TROISIEME MOYEN

Rappel du moyen

Le troisieme moyen est pris de la violation des articles 10 et 11 de la Constitution lus en
combinaison avec les articles 8 et 14 de la Convention européenne des droits de ’'Homme et
des libertés fondamentales

A. Thése des requérantes

61. Les requérantes estiment que I'Ordonnance est affectée d’'une lacune législative extrinséque,
dans la mesure ou elie ne prévoit pas d'indemnisation forfaitaire équivalant 8 18 mois de loyer au
bénéfice du locataire expulsé manu militari de son logement sans autorisation du juge de paix
(expulsion sauvage) ou forcé de partir (départ forcé), alors qu’'une telle indemnisation peut étre
obtenue lorsqu’un locataire se voit imposer I'obligation de quitter un logement a la suite d'un congé
donné illégalement.

Cette lacune législative contrevient, selon elles, aux principes d'égalité et de non discrimination prévus
par les articles 10 et 11 de la Constitution.
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B. Discussion

62. L'Ordonnance prévoit un régime de sanctions civiles applicables aux bailleurs lorsqu'ils
mettent fin anticipativement au bail de maniére illégale, sans respecter les motifs et conditions qui
sous-tendent le congé notifié au locataire.

En effet, larticle 237, §2 du Code bruxellois du logement autorise le bailleur & mettre fin
anticipativement au bail de résidence principale de 9 ans, notamment pour occupation personnelle.
L'alinéa 4 de cette méme disposition précise que « Lorsque le bailleur, sans justifier d’une
circonstance exceptionnelle, ne réalise pas l'occupation dans les conditions ou les délais prévus, le
preneur a droit & une indemnité équivalente a 18 mois de loyer ».

Il en va de méme lorsque le bailleur met fin au bail en vue de la réalisation de travaux. A cet égard,
larticle 237, §3, alinéa 5 prévoit que « Lorsque le bailleur, sans justifier d'une circonstance
exceptionnelle, ne réalise pas les travaux dans les conditions et le délai prévu, le preneur a droit a une
indemnité équivalente a dix-huit mois de loyer ».

Enfin, le dernier alinéa de l'article 237, §3 précise que les parties peuvent convenir de limiter ou
d’exclure cette faculté de résolution anticipée.

63. Les requérantes estiment a tort que les locataires qui peuvent se prévaloir des sanctions
civiles prévues par les dispositions précitées se trouvent dans des situations comparables au cas des
locataires victimes d’expulsions sauvages ou de départs forcés, dans la mesure ou ces derniers
subissent un préjudice analogue aux premiers, de sorte qu’une sanction analogue devrait étre prévue
dans le chef du bailleur qui commet de tels agissements.

Or, les locataires qui subissent une expulsion sauvage se trouvent dans une situation différente de
ceux contraints de quitter leur logement suite a un congé donné illégalement par le bailleur. Par
conséquent, I'application d’'un régime juridique distinct, et par ailleurs déja existant, se justifie a leur
égard, sans que le Iégislateur ordonnanciel ne doive intervenir afin de combler par une disposition
analogue la prétendue lacune ainsi dénoncée.

64. Le principe général de droit en vertu duquel « nu/ ne peut se faire justice a soi-méme »
commande a un bailleur qui souhaite faire expulser son locataire car il estime qu'il n’est plus en droit
d’'occuper son bien d’en demander I'autorisation préalable au juge de paix>.

Par ailleurs, l'article 1762bis du Code civil répute non écrite la clause résolutoire expresse, de sorte
gu’il convient d’appliquer en matiére de bail I'article 1184¢ du Code civil qui prévoit que la résolution
doit étre demandée en justice.

5 N. BERNARD, “Linterdiction des expulsions sauvages {ou le passage obligé devant le juge)”, in Expulsions de
logement, sans-abrisme et relogement, Bruxelles, Larcier, 2010, p. 36.

& Article 1184 du Code civil: «Lla condition résolutoire est toujours sous-entendue dans les contrats
synallagmatiques, pour le cas ol I'une des deux parties ne satisfera point & son engagement. Dans ce cas, le
contrat n'est point résolu de plein droit. La partie envers laquelle I'engagement n'a point été exécuté, a le choix
ou de forcer I'autre a I'exécution de la convention lorsqu'elle est possible ou d'en demander la résolution avec
dommages et intéréts. La résolution doit étre demandée en justice, et il peut étre accordé au défendeur un délai
selon les circonstances ».



21

Il est vrai que certains bailleurs contournent cette exigence en procédant eux-mémes a I'expulsion de
leur locataire.

Cette pratique constitue en soi une faute contractuelle grave permettant au locataire de demander
I'exécution forcée du contrat ou une rupture de celui-ci avec dommages et intéréts?. Du point de vue
du droit civil, le locataire sauvagement expulsé bénéficie ainsi d’'une protection encore plus étendue
que le locataire victime d’'un congé illégal donné par son bailleur en raison de la non exécution par ce
dernier du motif justifiant son congé, puisqu’en se prévalant de I'article 1184 du Code civil, il peut
obtenir des dommages supérieurs aux 18 mois de loyer prévus par le Code du logement.

Le législateur ordonnanciel n'a donc pas prévu de sanctions civiles supplémentaires a I'égard d’'un
bailleur procédant a une expulsion sauvage de son locataire, car cette derniére catégorie de preneurs
est déja protégée au sein de I'ordonnancement juridique, par le droit commun (articlte 1184 du Code
civil), mais également par des sanctions pénales. Tel n'est naturellement pas le cas pour les
locataires victimes d’'un congé illégalement notifié par le bailleur puisque ceux-ci peuvent uniquement
se prévaloir, dans cette situation, d'une faute contractuelle, contrairement aux premiers qui font
généralement fasse a des infractions.

65. En effet, il convient de rappeler, qu'en plus de constituer une faute civile, les pratiques des
bailleurs qui expulsent sauvagement leurs locataires sont fréquemment accompagnées de
comportements qualifiables d’infractions pénales.

Parmi ces comportements, citons la violation de domicile dans la mesure ou elle semble a priori
présente dans la majorité des cas d’expulsions®. A propos de cette infraction, I'article 439 du Code
pénal prévoit la peine suivante : « Sera puni d'un emprisonnement de quinze jours a deux ans et
d'une amende de vingt-six [euros] a trois cents [euros], celui qui, sans ordre de l'autorité et hors les
cas ou la loi permet d'entrer dans le domicile des particuliers contre leur volonté, soit aura pénétré
dans une maison, un appartement, une chambre ou un logement habités par autrui, ou leurs
dépendances, a l'aide de menaces ou de violences contre des personnes, au moyen d'effraction,
d'escalade ou de fausses clefs, soit occupera ce bien, soit y séjournera sans autorisation des
habitants ».

En outre, les expulsions sauvages peuvent également s’accompagner de menaces, d’effractions, et
de coups et blessures, également sanctionnés par le Code pénal.

Ainsi, comme le souligne le Professeur Nicolas BERNARD, cette situation n'est pas uniquement
gouvernée par le droit privé. |l s'agit d’'une voie de fait, 8 I'égard de laquelle le droit pénal et I'ordre
public sont en jeu®.

7 N. BERNARD, “L'interdiction des expulsions sauvages {ou le passage obligé devant le juge)”, in Expulsions de
logement, sans-abrisme et relogement, Bruxelles, Larcier, 2010,, p. 36.

& N. BERNARD, “linterdiction des expulsions sauvages {ou le passage obligé devant le juge)”, in Expulsions de
logement, sans-abrisme et relogement, Bruxelles, Larcier, 2010, p. 37.

® Nous soulignons. Voy., N. BERNARD, “L'interdiction des expulsions sauvages (ou le passage obligé devant le
juge)”, in Expulsions de logement, sans-abrisme et relogement, Bruxelles, Larcier, 2010, p. 37.
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De telles manceuvres constituent dés lors des violations de domicile privé, passibles d’amendes et de
peines d’emprisonnement.

Or, la situation des locataires victimes d’'un congé donné illégalement par leur bailleur n'est pas
concernée par l'ordre public, ni sanctionnée pénalement, et n'est pas constitutive d’'une infraction
pénale, contrairement a ce qu'alléguent erronément les requérantes dans leur requéte, au point 122.
Par conséquent, leur situation n’est pas analogue a celle dans laquelle se trouvent les locataires
expulsés sans autorisation judiciaire préalable.

Les locataires sauvagement expulsés ou forcés de quitter les lieux sont en effet protégés a la fois par
la possibilité qu'ils ont de se prévaloir de I'article 1184 du Code civil et de I'article 439 du Code pénal,
voire des autres dispositions pénales qui pourraient étre mobilisées dépendant de la nature du
comportement infractionnel du bailleur. lls sont dés lors doublement protégés par le droit privé et le
droit pénal, en raison du caractére hybride de la faute tant civile que pénale commise par le bailleur.

Ces locataires se situent ainsi clairement dans des situations différentes lesquelles ne sont pas
comparables, de sorte que l'application d'un régime juridique différent se justifie pleinement. Par
conséquent, c'est a bon droit, et sans méconnaitre les principes d’'égalité et de non discrimination
prévus par les articles 10 et 11 de la Constitution, que le législateur ordonnanciel n'a pas procédé a
un alignement des sanctions civiles.

66. Le troisi€me moyen doit dés lors étre déclaré non fondé.



23

Par ces considérations, la partie adverse Vous prie, Mesdames et Messieurs les Juges, qu'il Vous

Bruxelles, le 9 juillet 2018

Pour la partie adverse

ses conseils,

Laura Grauer

plaise rejeter la requéte en annulation,

Manuela von Kuegelgen

e



