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« 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 quelqu’un y habite, pour plus lus longtemps

qu'’il n’aurait pensé »

Cyril Hanappe, « Il n’y a pas d’habitat temporaire. Il 'y a que de I'habitat »,

Habiter le temporaire, Cité de I'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 & laisser un grand nombre de nos concitoyens sans toit »

Fiona Meadows et Michel Bouisson, « L’habitat temporaire : questionner les
besoins, les normes, les pratiques et les techniques », Habiter le temporaire,

Cité de I'architecture et du patrimoine, 2017, p. 15.
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AVANT-PROPOS

1. SUR LE PHENOMENE DE L’OCCUPATION
PRECAIRE

A. Un phénomene en expansion

Dans le domaine de la lutte contre immeubles vides, il est un phénoméne en pleine expansion en Région
bruxelloise actuellement : I'occupation précaire. On vise par la I'installation pour un temps donné (et de
maniére 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 qu’ils pouvaient retirer de certains « squats ». Les avantages sont méme
mutuels : les occupants trouvent ainsi a se loger, ne serait-ce que provisoirement, et le propriétaire de
son cOté évite une dégradation trop rapide de I'habitation tout en échappant a la taxe communale sur
I'inoccupation et/ou a 'amende régionale en la matiére (dont, au passage, le régime est sorti remanié de
'ordonnance du 31 mars 20221). 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 intéressés ; 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 linfrastructure ferroviaire belge)3, des sociétés de logement social®, citydev.brussels

1 Ordonnance du 31 mars 2022 modifiant le Code bruxellois du Logement en matiere de droit de gestion publique et de
logements inoccupés, M.B., 28 avril 2022.

2 Quoigue 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. & 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.

3 Batiment dit de la Poissonnerie (rue du Progrées). 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 I'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.

4 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
(FéEBUL), 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°xx.
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(rappellation informelle que s’est donnée la S.D.R.B.5, chargée notamment de vendre des logements a
prix réduits & des ménages pourvus de revenus dit moyens)®, Bruxelles Environnement (I'administration
de I'environnement et de I'énergie)’, le Fonds du logement?, la commune d’Ixelles?®, celle de Molenbeek-
Saint-Jean??, Etterbeek!?, la Régie fonciere des propriétés communales de la Ville de Bruxelles!?, celle
de Watermael-Boitsfort!3, des agences immobilieres sociales* (celle de Schaerbeek par exemplel®) ou
encore la Région wallonne?s.

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 a manifestation
d’intérét (AMI) 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 I'arraisonnement d’'un bien qui, autrement, serait
resté a l'état de friche tout ce temps). Loin d’étre lui-méme éphémeére, le vaste mouvement de
I'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

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

6 Projet Studio Citygate (rue des Goujons)

7 Occupations de I'allée du Kaai (avenue du Port) et de la rue du Chaudron.
8 A la rue Van Bemmel.

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

10 Pour un immeuble sis chaussée de Ninove.

11 Avenue d’Auderghem.

2 Rue de la Senne.

13 Rues Grates et Middelbourg.

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

15 Rue Liedts.

16 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 modeéle pour I'avenir »),
janvier-février-mars 2013, p. 33 et s.

17 Pour le projet Studio Citygate, par exemple, ou encore le projet Usquare (réaffectation des casernes).
18 plus de dix ans par exemple pour le 123 rue Royale.
19 Cf. S. MACSAI, « Histoire des occupations temporaires a 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 modele pour
I'avenir »), janvier-février-mars 2013, p. 12 et s.
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multiplient, qu’elles poursuivent un but de lucre?® ou non?t. C’est dire 'ampleur et la diversification du
phénomene??, indépendamment méme du fait que nombre d’arrangements relatifs a I'occupation
précaire d’un logement passent trés vraisemblablement « sous le radar »23. 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?4,

Un dernier mot sur ce théme, relatif spécifiquement aux acteurs de la société civile impliqués dans les
occupations précaires. Par rapport aux autres associations, la Fédération bruxelloise de I'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 matiére (dix ans déja)2>.
Aussi n’est-il pas fortuit que cette organisation ait été investie en 2013 par la Région bruxelloise de la
mission officielle d’animer « ’Agence occupations temporaires », subside public a la clef. Concréetement,
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
I'occupation en premiére ligne ou aux occupants eux-mémes?’. Justement, organisme « coupole », la
FéBUL 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 & 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

20 | ancelot, 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 modele pour I'avenir »),
janvier-février-mars 2013, p. 39 et s.

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

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

23 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 qu’'une famille en difficulté se pose
quelgues semaines dans un logement a rénover ou occupe provisoirement une salle paroissiale, ...? La plupart de
ces arrangements resteront informels et ne méneront heureusement a aucun litige, de sorte qu’ils laisseront peu de
traces.

24 Essentiellement dans la Partie Ill (questions n°87 et s.)

25 \/oy. 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.

26 Publics comme privés.

27 parfois, les occupants sont regroupés dans une telle association de terrain (comme oningenl23Logements), qui
signe la convention en leur nom, parfois ils paraphent le contrat eux-mémes (en I'absence d’organe de ce type).

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

29 Cf. la convention passée avec Bruxelles Environnement, entre autres exemples.
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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
bien3?,

B. Tordre des idées regues

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

Non, tout d’abord, les occupations n’ont pas principalement pour objet le logement ou 'hébergement ;
dans une proportion croissante, les propriétaires cherchent aujourd’hui a implanter dans leurs locaux
vacants des activités d’ordre commercial ou culturel 32 — plut6t que résidentiel®® (quand il ne s’agit pas
de projets mixtes34). 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 I'occupation précaire ; de plus en
plus de propriétaires privés se lancent dans I'aventure, avec un succés grandissant. Pour pionniéres
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) encore en 2022.

30 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.

31 « L’accompagnement peut se traduire par [...] '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).

32 Qu’'on songe aux occupations de l'allée du Kaai (porté par Bruxelles Environnement et I'asbl Toestand) et de Studio
Citygate (Citydev) par exemple.

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

34 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.

35 Des bureaux par exemple.
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2. SUR LE PRESENT 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 véritablement de loi portant de maniere spécifique sur cette
matiére. Dans ce domaine, on n’a d’autre choix dés lors que de composer avec des régles génériques
plus ou moins adaptées a 'occupation précaire. Dans ce cadre normatif empreint d’incertitude, il y a lieu
toutefois de saluer les belles avancées que constituent les deux arrétés du Gouvernement bruxellois du
17 mars 2022 relatifs a la dispense de permis ou de démarches procédurales pour 'un3® et, pour l'autre,
aux permis d'urbanisme a durée limitée3’ ; a la fois ces textes3® consacrent-ils dans le droit de I'urbanisme
la notion de « projet d’occupation temporaire » mais, surtout, ils tendent & en faciliter le développement.

B. ldentifier 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, I'installation d’'une occupation précaire est censée
satisfaire a une batterie de normes liées a 'aménagement du territoire, a '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 I'application
du taux cohabitant a I'éventuel allocataire social).

Ce Guide s’est employé — et c’est sa vocation premiére — a recenser et détailler chacune de ces
réglementations, lesquelles forment autant de jalons sur ce parcours d’obstacles. Le but toutefois, par |13,
n'est aucunement de chercher a décourager ou dissuader les bonnes volontés ; dans la mesure du
possible, a notre estime, le droit doit tdcher 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 regles de type restrictif, ni verser
dans un malsain (et contreproductif) appel au contournement des lois existantes.

36 Arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 17 mars 2022 modifiant I'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 fonctionnaire délégué, de la commune, de la commission royale des Monuments et des
Sites, de la commission de concertation ainsi que des mesures particulieres de publicité ou de l'intervention d'un
architecte, M.B., 30 mars 2022.

37 Arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 17 mars 2022 relatif aux permis d'urbanisme a durée
limitée, M.B., 30 mars 2022.

38 Détaillés plus loin (question nN°xx).
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C. Un tropisme bruxellois (a relativiser)

Comme on le découvrira, le présent Guide fait la part belle a I'étude des Iégislations bruxelloises. Une
triple raison explique ce parti pris. C'est en Région de Bruxelles-Capitale tout d’abord que, trés
objectivement, le phénomene 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 consécration
Iégislative la plus aboutie (jusqu’a intégrer le Code du logement), ce qui atteste d’'une certaine prise de
conscience de I'importance de ce mouvement par les autorités. Enfin, et plus prosaiquement, ce texte
est le fruit d’'une 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 que nombre de considérations ici émises
s’ancrent dans des |égislations 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 a la réflexion ici proposée de prospérer —
moyennant les adaptations d’'usage — dans ces autres contextes régionaux également.

D. Une présentation (que I’'on espeére) 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 questions, qui sont celles que 'honnéte homme se pose au
moment de réfléchir a la mise sur pied d’'une occupation précaire. Et on veille a ramasser la réponse et
a la rendre aussi synthétique que possible, pour faciliter sa bonne appropriation par '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 dés la sélection méme des
questions a instruire. Aussi, une réunion a été organisée le 28 septembre 2017 a linitiative de
perspective.brussels avec une série d’acteurs bruxellois (privés comme publics) concernés par
I'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 thémes
généraux (dont on a fait I'épine dorsale du Guide) : 'aménagement du territoire et 'urbanisme (partie 1),
la salubrité et la sécurité (partie Il), les aspects civils et contractuels (partie IIl), la domiciliation (partie IV),
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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. LAMENAGEMENT DU
TERRITOIRE ET L’URBANISME
(AFFECTATION DU SOL ET PERMIS)

1. L’AMENAGEMENT DU TERRITOIRE ET LA
FIGURE DU TEMPORAIRE

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

Non.

> |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 [...] »3°.

> Toutefois, on ne saurait inférer de cette disposition que I'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.

> Au contraire, la figure du temporaire est explicitement rencontrée par :
- la réglementation relative au permis « a durée limitée »%0 ;

- laréglementation relative aux travaux dits de minime importance*!, laquelle dispense de permis
d'urbanisme et de démarches procédurales certains « actes et travaux temporaires »
(moyennant conditions)*2, comme on le verra3.

> Plus spécifiguement encore, « l'occupation temporaire » a recu récemment une consécration
normative expresse, des ceuvres de :

39 Art. 2, al. 1¢, souligné par nous.

40 Art. 102 du CoBAT et arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 17 mars 2022 relatif aux
permis d'urbanisme a durée limitée, M.B., 30 mars 2022..

41 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 fonctionnaire délégué, de la
commune, de la commission royale des Monuments et des Sites, de Bruxelles Mobilité, de Bruxelles Environnement,
de la commission de concertation ainsi que des mesures particulieres de publicité ou de l'intervention d’'un architecte,
M.B., 2 décembre 2008.

42 Chapitres Ibis des titres Il et Ill de I'arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 13 novembre
2008.

43 Question n°xx.
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- l'arrété du Gouvernement bruxellois du 17 mars 2022 accordant pour les projets de ce type une
dispense de permis ou de démarches procédurales* ;

- l'arrété du Gouvernement bruxellois du 17 mars 2022 sur les permis d'urbanisme a durée
limitée*> . On approfondira plus loin chacun de ces textes?6.

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.

> 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 »*° (habitat,
bureaux, industries, ...), au sein desquelles sont principalement autorisées des activités
correspondant a l'usage prescrit.

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

> Quant au plan d’aménagement directeur (ci-aprés « PAD »)°!, il « a pour objectif essentiel de
permettre au Gouvernement d’arréter, dans une zone dont il estime le développement prioritaire pour

44 Arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 17 mars 2022 modifiant I'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 fonctionnaire délégué, de la commune, de la commission royale des Monuments et des
Sites, de la commission de concertation ainsi que des mesures particulieres de publicité ou de l'intervention d'un
architecte, M.B., 30 mars 2022.

45 Arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 17 mars 2022 relatif aux permis d'urbanisme a durée
limitée, M.B., 30 mars 2022.

46 Question n°xx.

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

48 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 2010,23 avril 2010, 21 février 2019 et 28
juillet 2020. Voy. spécifiquement 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). Précisions que le Gouvernement a approuveé, le 23 décembre 2021, I'arrété ouvrant
formellement la procédure de modification du PRAS (arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale
du 23 décembre 2021 ouvrant la procédure de modification du plan régional d’affectation du sol).

49 Projet d’ordonnance modifiant I'ordonnance du 29 aot 1991 organique de la planification et de I'urbanisme, sess.
ord. 2001-2002, A-284/1, séance du 4 juillet 2002, p. 13.

50 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.

51voy. les art. 30/1 et s. du CoBAT.
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l'intérét régional, les grandes lignes de 'aménagement souhaité »%2 . Pourvu d’une valeur hybride>3,
un PAD contient un volet stratégique et indicatif (qui indique les grands principes, les orientations et
lignes de conduite pour I'aménagement du périmétre considéré) mais également un volet
réglementaire (reprenant les éléments, fondamentaux, a réglementer, qui doivent étre respectés tant
par les particuliers que par les autorités publiques)>“.

Or, aucun des quelgues PAD déja entrés en vigueur® ne contient une exception au bénéfice des
activités temporaires.

Une commune peut également adopter un plan particulier d’affectation du sol (PPAS), déclinaison
locale du PRASSS5. Doté lui aussi d’une valeur coercitive, le PPAS est subordonné hiérarchiquement
au PRAS ainsi qu’aux dispositions réglementaires d’'un PAD ; il peut cependant y déroger dans des
circonstances précises (sans porter atteinte aux « données essentielles » du PRAS ou du PAD)%’, en
vue de tenir compte d’éléments plus actuels.

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.

>

Si 'occupation est destinée a abriter des habitants®8, la zone congue pour I'accueillir est une « zone
d’habitat »%°.

S’il s’'agit plutot d’'un atelier dartistes par exemple®, la zone de prédilection est dite
« zone équipements d'intérét collectif ou de service public »5%; cette notion recouvre toute
« construction ou installation qui est affectée a I'accomplissement d'une mission d'intérét général ou
public, notamment les services des pouvoirs locaux, les immeubles abritant les assemblées

52Doc., Parl. Rég. Brux.-Cap., sess. 2016-2017, n° A-451/1, p. 38.

53 Le PAD « a valeur indicative, a I'exception des dispositions auxquelles le Gouvernement donne expressément force
obligatoire et valeur réglementaire, dans le ou les périmetre(s) qu’il détermine au sein du (PAD) » (art. 30/9 du
COoBAT).

54 C. PONCELET, « [CoBAT] Plan d’'aménagement directeur et plan particulier d’affectation du sol : vers un nouvel
équilibre entre autorités régionale et communales au bénéfice d’'un meilleur aménagement ? », Jurimpratique,
2019/2, p. 33.

5 Voy. le tableau de bord des PAD’s https:/perspective.brussels/fr/plans-reglements/plans-strategiques-et-
reglementaires-plan-damenagement-directeur-pad/tableau-de-bord-des-pads

56 Voy. les art. 40 et s. du CoBAT.

5T Art.

64/1 du CoBAT, spéc. le 1° de l'al. 1°¢".

58 Cf. les occupations de la rue Royale a I'époque ou de la rue du Progres, entre autres.

59 Prescriptions B du PRAS.

60 Allée du Kaai a I'époque, notamment.

61 Prescriptions 8 du PRAS.


https://perspective.brussels/fr/plans-reglements/plans-strategiques-et-reglementaires-plan-damenagement-directeur-pad/tableau-de-bord-des-pads
https://perspective.brussels/fr/plans-reglements/plans-strategiques-et-reglementaires-plan-damenagement-directeur-pad/tableau-de-bord-des-pads
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parlementaires et leurs services, les équipements scolaires, culturels, sportifs, sociaux, de santé, de
culte reconnus et de morale laique »52,

> Si lI'on projette de monter un commerce éphémére (pop-up store)®® ou une table d’héte, la zone
dédicacée est le « liseré de noyau commercial »%4.

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 périmeétre
d’élection précité. On y reviendra®®.

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

Non.

> L’autorité de délivrance du permis (collége des bourgmestre et échevins ou, dans certains cas®®,
fonctionnaire délégué®?) est toujours libre de refuser celui-ci, ou le délivrer mais d’'imposer le respect
de conditions, au nom du principe général du « bon aménagement des lieux »%8, notion générique qui
autorise une certaine subjectivité. Le projet satisfait peut-étre a la réglementation urbanistique, mais
ne correspond pas a l'idée 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 l'intégration harmonieuse du projet dans I'environnement immédiat, bati
ou non.

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

62 \Voy. I'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.

63 Sur ce concept, voy. infra question n°114.

64 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).

65 Questions n°6 et s.
66 Art. 123/2 du CoBAT.
67 C’est-a-dire, le fonctionnaire désigné a cet effet par le Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale.

68 Cf. entre autres les art. 123, 156/2, 161, §2, 188, al. 1¢", 188/5, al. 1¢', et 194, §1°, al. 2, 2°, du CoBAT.
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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.

La zone d’habitat est définie de fagon large. Les zones d’habitat sont ainsi « affectées aux
logements »%9, ledit logement visant de maniere 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 l'exclusion des établissements hoteliers »70.

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 plutdét qu’un bail) —
entre bien dans la catégorie générique de I'habitat. On songe par la notamment a '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 éminemment 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 »™1,

Toutes les zones en réalité sont concernées; méme les zones d’habitat « & prédominance
résidentielle » — pour prendre un exemple de périmétre 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? »72, Et, en dehors des liserés de noyaux commerciaux, les rez-de-chaussée
des immeubles « peuvent étre affectés aux commerces » (de moins de 150 m2)73,

En creux, il est parfaitement possible d’installer une activit¢ ailleurs que dans sa zone
d’élection dédicacée. En traitant la question de la perméabilité des zones sous cet autre angle, on se

69 Prescriptions 1.1 et 2.1 du PRAS.

70 Voy. I'entrée « logement » dans le « glossaire des principaux termes utilisés dans les prescriptions urbanistiques du
PRAS » (point L).

"1 Prescription 7.1 du PRAS, souligné par nous.

72 Prescription 1.2 du PRAS.

73 Prescription 1.3 du PRAS.
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propose maintenant de procéder a I'énumération des périmétres au sein desquels est autorisée a
s’implanter telle ou telle activité,.

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’, mais aussi 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 agricoles8! ou encore en zones d'intérét régional (& aménagement différé82 ou non?s).

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®, mais également en zones
d’habitat®, en zones de mixité®?, en zones d’industries urbaines®, en zones d'activités portuaires et de

74 Prescriptions 1.1 et 2.1 du PRAS.
> Prescriptions 3.1 et 4.1 du PRAS.

76 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 ».

7 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.

78 Prescription 7.1 du PRAS.

79 Prescription 8.2 du PRAS.

80 Prescription 9bis.2 du PRAS.

81 Prescription 17 du PRAS. Il doit s’agir toutefois du logement des exploitants agricoles.
82 Prescription K du PRAS.

83 Prescription J du PRAS.

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

85 Prescription 8.1 du PRAS.

86 pPrescriptions 1.2 et 2.2 du PRAS.

87 Prescriptions 3.2 et 4.1 du PRAS.

88 Prescription 5.3 du PRAS.
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transport®, en zones administratives®, en zones d'entreprises en milieu urbain® ou encore en zones
d'intérét régional (a aménagement différé®? ou non9%).

Question 9. Un commerce (magasin éphémere — pop-up store — par exemple ou une table

d’héte) 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 publicl®, en zones
d'entreprises en milieu urbain'®t, en zones de parc'®?, en zones de sports ou de loisirs de plein air'® ou
encore en zones d'intérét régional (2 aménagement différé1%4 ou non1%),

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

Oui, mais peu.

89 Prescription 6.2 du PRAS.

90 Prescription 7.1 du PRAS.

91 Prescription 9bis.2 du PRAS.

92 Prescription K du PRAS.

93 Prescription J du PRAS.

94 Prescription 22 du PRAS.

9 Prescriptions 1.3 et 2.3 du PRAS.

9 Prescriptions 3.3 et 4.2 du PRAS.

97 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).

9 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).

99 Prescription 7.3 du PRAS.

100 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 ».

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

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

103 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).

104 pPrescription K du PRAS.

105 pPrescription J du PRAS.
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> 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,
concrétement, comporterait une certaine superficie de bureaux et/ou de commerces)1%,

> En outre, le CoBAT indique qu’il peut étre dérogé, moyennant motivation expresse, entre autres « aux
prescriptions d'un plan particulier d'affectation du sol ou d'un permis de lotir » pour autant toutefois
« que ces dérogations ne portent pas atteinte aux données essentielles du plan ou du permis, dont
les affectations ». En outre, la demande de permis doit avoir été soumise préalablement aux mesures
particulieres de publicité visées a l'article 188/7197. Par mesures particulieres de publicité, « il faut
entendre I'enquéte publique et l'avis de la commission de concertation ou, dans les hypothéses
dispensées de I'une ou de l'autre de ces formalités par le Gouvernement en application du présent
Code!08, I'enquéte publique ou l'avis de la commission de concertation »19, || convient de préciser
qu’ « une dérogation relative a l'implantation ou au volume des constructions dans une zone peut
impliquer une dérogation a I'affectation d'une zone contigué pour autant qu'elle ne mette pas en péril
les caractéristiques essentielles de la zone contigué »1°, Lorsque les dérogations ne sont pas
octroyées par la commission de concertation!!!, c’est le fonctionnaire délégué qui se prononce sur
celles-ci''? dans le délai de quarante-cing jours a compter de la réception des documents transmis
par la Commune!13, S'il ne le fait pas dans le délai imparti, les dérogations sont réputées refusées®4.
Lorsque le fonctionnaire délégué est I'autorité délivrante, il peut également consentir les dérogations

106 pPrescription 4.4 du PRAS.
107 Art, 126, 8 11, 1°, du CoBAT.

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

109 Art. 188/7, al. ler, seconde phrase, du CoBAT.
110 Art, 126, § 11, 1°, al. 2, du CoBAT.

11 ’article 126, § 7, du CoBAT, énonce : « Lorsque l'avis de la commission de concertation est unanimement favorable
et rendu en présence d'un représentant de I'administration en charge de l'urbanisme, la commission de concertation,
dans son avis, accorde, le cas échéant, les dérogations visées au 8§ 11. Le collége des bourgmestre et échevins
délivre ensuite le permis, sur la base de I'avis conforme de la commission de concertation. Le permis reproduit le
dispositif de I'avis de la commission de concertation. »

112 Art, 126, § 10, al. 1", du CoBAT.

113 | e délai de 45 jours est celui qui est visé a l'article 126, § 9, du CoBAT. « Le fonctionnaire délégué se prononce sur
les dérogations « dans les mémes conditions et dans le méme délai que ceux-ci visés a au § 9 » (art. 126, § 10, al.
2, premiere phrase, du CoBAT).

114 Art. 126, 8 10, al. 2, seconde phrase, du CoBAT.
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visées a l'article 126, §11, du CoBAT!5, dont celles a un PPAS ou a un permis de lotir. Il en est de
méme du Gouvernement sur recours administratif!16,

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 I'article 98, §1¢", du CoBAT.
Plusieurs d’entre eux peuvent trouver leur source dans 'aménagement 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!!®, a la modification du nombre de
logements!t®, a l'utilisation d’un terrain pour le placement d'une ou plusieurs installations fixes2° ou
encore a I'érection d’'un ouvrage au sein d’une construction existante!?. Détaillons ces actes (avant que,
dans un second temps'22, on s’attache a identifier les « poches de souplesse » susceptibles d’adoucir le

prescrit).

115 Art. 188, al. 2, du CoBAT. L’alinéa 3 stipule que le fonctionnaire délégué peut aussi « accorder le permis en s'écartant
des prescriptions réglementaires des plans visés au titre Il dés que la modification de ces plans a été décidée dans
le but de permettre la réalisation des actes et travaux d'utilité publique qui sont I'objet de la demande de permis, pour
autant que, dans la décision de modifier le plan, l'autorité compétente ait justifié que la modification ne concerne que
I'affectation de petites zones au niveau local et ne soit pas susceptible davoir des incidences notables sur
I'environnement compte tenu des critéres énumérés a lI'annexe D du présent Code. Dans ce cas, la demande du
permis est soumise aux mesures particulieres de publicité visées a l'article 188/7 »

116 Art. 188/5, al. 2, du CoBAT. L'alinéa 3 indique que le Gouvernement peut également « accorder le permis en
s'écartant des prescriptions réglementaires des plans visés au titre Il des que la modification de ces plans a été
décidée dans le but de permettre la réalisation des actes et travaux d'utilité publique qui sont l'objet de la demande
de permis, pour autant que, dans la décision de modifier le plan, l'autorité compétente ait justifié que la modification
ne concerne que l'affectation de petites zones au niveau local et ne soit pas susceptible d'avoir des incidences

notables sur I'environnement compte tenu des criteres énumérés a l'annexe D du présent Code. Dans ce cas, la
demande du permis est soumise aux mesures particulieres de publicité visées a l'article 188/7 ».

117 Art. 98, 81°¢, al. 1, 5°, du CoBAT.
118 Art. 98, 81°, al. 1*, 2°, du CoBAT.
119 Art. 98, 81°, al. 1°", 12°, du CoBAT.
120 Art. 98, 81°, al. 1*, 1°, du CoBAT.
121 Art. 98, 81, al. 1°, 1°, du CoBAT.

122 Questions n°20 et s.
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81. Modification de « I'utilisation » du bien

Question 12. Que recouvre, sur le plan urbanistique, « 'utilisation » d’un bien (dont la
modification est soumise a permis d’urbanisme) ?

>

Selon le CoBAT, « l'utilisation s'entend, au sein de la destination (...), de l'activité précise qui s'exerce
dans ou sur le bien. A défaut d'information a ce sujet dans le permis, la premiéere utilisation est
considérée comme une modification d'utilisation »123, Si ['utilisation existante de fait (en supposant
qu’il 'y a aucune information dans le permis d’urbanisme) et l'utilisation de fait projetée d’'un bien

différent (et ne sont donc pas de méme nature), il y a changement d’utilisation?4.

Toutefois, on le verral?®, seules certaines modifications d’utilisation sont soumises a permis
d’'urbanisme, a savoir celles qui sont listées de maniere exhaustive par I'arrété du Gouvernement de
la Région de Bruxelles-Capitale du 12 décembre 2002126,

Tel est par exemple le cas d’'un magasin de chaussures qui se transforme en restaurant. Comme,
dans les deux cas (magasin de chaussures et restaurant), 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. Cette modification d’utilisation
requiert un permis d’urbanisme puisqu’elle apparait dans la liste établie par le Gouvernement2,

82. 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) ?

>

Selon le CoBAT, la « destination » est « la fonction a laquelle le bien doit étre employée d'apres le
permis de batir ou d'urbanisme y relatif. A défaut de permis ou d'informations a ce sujet dans le permis,
la destination s'entend de I'affectation donnée au bien par les plans auxquels le titre Il du Code confere
une valeur réglementaire »'2° a savoir le PRAS ou un éventuel PAD ou PPAS. Lorsque I'on convertit
par exemple un bureau en un lieu d’hébergement temporaire, on est en présence d’un changement

123 Art. 98, 81°, al. 1*, 5°, b).

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

125 Pour plus de détails, voy. la question n°19.

126 Arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 12 décembre 2002 relatif aux changements
d'utilisation soumis a permis d'urbanisme, M.B., 20 janvier 2003.

127 1| convient cependant de vérifier qu'un PPAS (voire un permis de lotir) ne vient pas préciser et compléter les
prescription du PRAS en la matiere.

128 Art, 1er, 3°,

129 Art. 98, 81°, al. 1¢, 5°, a).
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de destination puisque la fonction administrative du bien n’est plus préservée!3°, Dans le cadre d’une
modification d’utilisation d’un bien, cette fonction est préservée’sl,

Afin de vérifier si la destination projetée du bien est conforme (ou non) & 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, PAD ou PPAS). Un changement d'utilisation
ne requiert, quant a lui, pas nécessairement de point réglementaire de référence ; il s’apprécie de
maniére exclusivement factuelle, par la comparaison entre la situation existante et celle qui est
envisagee.

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

>

Oui, lorsqu’il s’agit d’'un logement (situation de droit) dans les zones suivantes : en zone d'habitation
a prédominance résidentielle, en zone d'habitation, en zone mixte, en zone de forte mixité, en zone
d’entreprises en milieu urbain ou en zone administrative.

Dans ce cas, selon la (bien connue) prescription générale 0.12 du PRAS!®, la modification de
I'utilisation ou de la destination (du logement), de méme que la démolition — entendre suppression
— du logement ne peut se réaliser que selon certaines conditions spécifiques (et aprés que les actes
et travaux aient été soumis aux mesures particulieres de publicité33). Parmi les 9 exceptions prévues
par le texte, certaines regardent I'occupation précaire :

130 Exemple tiré du projet d’'ordonnance modifiant I'ordonnance du 29 aodt 1991 organique de la planification et de
I'urbanisme, sess. ord. 2001-2002, A-284/1, séance du 4 juillet 2002, p. 13.

131 |es travaux préparatoires expliquent, sur base d’exemples concrets, en quoi les notions d’ « affectation », de
« destination » et d’ « utilisation » se distinguent :

-«

des fonctions “logement”,

I “affectation” ressort des plans a valeur réglementaire (PRAS, PPAS et, éventuellement, PAD). Il est ici question

» o« ” o«

bureau”, “commerce”, etc. ;

- la “destination” ressort des permis ou, a défaut, de I'affectation du bien concerné. Ici aussi, ce sont les fonctions

» o« » o«

“logement”, “bureau”, “commerce”, etc. qui sont pertinentes. Les changements de destination sont toujours soumis
a permis d’'urbanisme.

- | “utilisation” renvoie, au sein de chacune des fonctions formant les affectations/destinations, a I'utilisation concréte
des biens. Par exemple, la destination “logement” recouvre les maisons unifamiliales, les appartements, les maisons

de

repos, les logements étudiants, etc.; la destination “commerce” englobe les activités commerciales les plus

diverses (commerces de vétement, établissements HoReCA, cinéma, agence bancaire, etc.) » (Projet d’ordonnance
réformant le Code bruxellois de I'aménagement du territoire et I'ordonnance du 5 juin 1997 relative aux permis
d'environnement et modifiant certaines législations connexes, Doc. parl., Rég. Brux.-Cap., 2016-2017, n°A-451/1, p.
58).

132 pPrescription générale relative a I'ensemble des zones n°0.12.

133 par mesures particuliéres de publicité, « il faut entendre I'enquéte publique et I'avis de la commission de concertation

ou,

dans les hypothéses dispensées de I'une ou de l'autre de ces formalités par le Gouvernement en application du

[CoBAT] [voy. l'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 fonctionnaire délégué, de la commune ou de la
commission royale des monuments et des sites ou de l'intervention d'un architecte, M.B., 2 décembre 2008] I'enquéte
publique ou l'avis de la commission de concertation » (art. 188/7, al. 1", seconde phrase, du CoBAT).
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en zone d’habitat, maintenir au moins la méme superficie de logement sur le site et en cas
d’'impossibilité, créer au moins la méme superficie de logement dans la zone. En zones de
mixité, d'entreprises en milieu urbain ou administrative, il faut maintenir au moins la méme
superficie de logement dans la zone!3* et en cas d'impossibilité, créer au moins la méme
superficie de logement dans une zone limitrophe ;

permettre l'installation ou I'extension d'un équipement d'intérét collectif ou de service publicl3s ;

permettre la réaffectation d'un immeuble inscrit sur la liste de sauvegarde ou classé (dans sa
totalité ou en partie) 3¢ ;

permettre, en liseré de noyau commercial, la création ou I'extension d'un commerce au rez-de-
chaussée ou au premier étage®®’ ;

permettre, hors liseré de noyau commercial, la création ou I'extension d'un commerce pour
autant qu'il occupe un rez-de-chaussée déja concu a cet effet38 ;

permettre I'extension d’'une activité productive existante!3® ;

> On verra plus loin'% qu’un nouveau chapitre relatif aux « actes et travaux temporaires » (lbis) a été

inséré le 17 mars 2022 dans l'arrété dit « de minime importance » du 13 novembre 200841, Dans ce
chapitre, de nombreux actes et travaux sont dispensés de permis d’urbanisme (pour autant qu’ils
n'impliquent aucune dérogation a un plan d'affectation du sol, a un réglement d'urbanisme ou a un
permis de lotir), dont certains modifications temporaires de destination ou d’utilisation spécifiques142.
On peut s’interroger sur la conformité des dispositions qui prévoient ces cas de dispenses de permis
lorsqu’il s’agit d’altérer la destination ou I'utilisation d’un logement, avec la prescription 0.12 du PRAS,
dans la mesure ou la dispense de permis ne peut pour rappel emporter de dérogation a un plan
d’affectation du sol... dont le PRAS (et en ligne de mire ses prescriptions générales — dont la n°0.12
— auxquelles il n’est pas possible de déroger) ! Néanmoins, les modifications de destination et

134 1° de la prescription générale relative a I'ensemble des zones n°0.12.

135 4° de la prescription générale relative a I'ensemble des zones n°0.12.

136 6° de la prescription générale relative a I'ensemble des zones n°0.12.

137 7° de la prescription générale relative a I'ensemble des zones n°0.12.

138 9° de la prescription générale relative a I'ensemble des zones n°0.12.

139 8° de la prescription générale relative a I'ensemble des zones n°0.12.

140\/oy. infra question n°XX.

141 Arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 17 mars 2022 modifiant I'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 fonctionnaire délégué, de la commune, de la commission royale des Monuments et des
Sites, de la commission de concertation ainsi que des mesures particulieres de publicité ou de l'intervention d'un
architecte, M.B., 30 mars 2022. Cet arrété modificatif est entré en vigueur le 30 avril 2022 (précisément, I'art. 127
dispose que le texte est entré en vigueur le dixieme jour qui suit sa publication au Moniteur belge pour les articles
35 a 35decies, 41 et 126 et un mois apres sa publication au Moniteur belge pour le reste de l'arrété).

142\/oy. les critéres posés par l'art. 2/6, 1°, 2°, a) et ¢), 3°, de l'arrété précité du 13 novembre 2008.
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d’utilisation visées a la prescription 0.12 du PRAS semblent étre définitives (« la modification totale
ou partielle de [l'utilisation ou de la destination d’'un logement (...) »), alors que celles qui sont
dispensées relévent du temporaire. En outre, le régime de dispense de permis d’'urbanisme tel qu’il
est prévu par l'arrété précité du 13 novembre 2008 ne constitue-t-il pas un régime particulier,
dérogatoire a un régime général (d’ou I'adage lex specialis derogat generali) ?

Question 15. Le caractére temporaire de I’occupation altére-t-il I'obligation d’obtenir un
permis en cas de changement de I'utilisation ou de la destination d’un bien'*3 ?

>

Non. Comme on l'a vu plus haut!#4, et malgré que la notion d’utilisation ou de destination
« projetée »45 suppose une certaine pérennité (sauf a rendre impossible tout exercice de
comparaison), la Iégislation urbanistique ne soustrait aucunement les situations temporaires a son
prescrit. L’absence d’ancrage ou de longévité n’affranchit donc point I'activité nouvelle des régles du
CoBAT.

Le fait que la durée projetée de I'occupation soit courte (quelques mois par exemple) est donc
indifférent, car la police de I'urbanisme ne connait pas de seuil temporel en-deca duquel on aurait pu
considérer qu’il ne vaut pas la peine de demander un permis (pour modification de I'utilisation ou de
la destination urbanistique du bien occupé par exemple). Ce, méme si, a la fin de I'occupation, les
lieux seront de toute fagon rendus a leur utilisation ou leur destination initiale... et méme si la
procédure de délivrance de l'autorisation urbanistique est plus longue que la durée projetée de
I'occupation.

83. Transformations a une construction existante

Question 16. Les modifications de I'utilisation ou de la destination d’un bien épuisent-elles
les hypothéses d’actes et travaux (en lien avec I'occupation précaire) soumis a permis
d’urbanisme ?

Non, bien évidemment.

>

Un tel permis est requis également lorsque I'on compte par exemple « apporter des transformations
a une construction existante » ; par transformer, on entend « la modification intérieure ou extérieure
d'un batiment, ouvrage ou installation, notamment par l'adjonction ou la suppression d'un local, d'un
toit, la modification de I'aspect de la construction ou I'emploi d'autres matériaux »4,

Il en va ainsi « méme si ces travaux ne modifient pas le volume de la construction existante » 147,

143 Signalons a cet égard que la convention d’occupation précaire portant sur 'immeuble (de bureaux...) sis au 123 rue
Royale a été conclue dans le but assumé et explicite de donner corps a un « projet d’habitat solidaire ».

144 Question n°1.

145 Adjectif couramment utilisée par la doctrine pour qualifier I'activité en projet.

146 Art. 98, 81°, al. 1°, 2°, du CoBAT.

147 Art. 98, 81°, al. 1¢, 2°, du CoBAT.
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84. Modification du nombre de logements

Question 17. Le simple fait que I’installation de 'occupation précaire n’occasionne aucun
travaux ni « transformation » exonére-t-il de I'obligation de permis ?

Non.

> Un permis est obligatoire dés que I'on compte « modifier le nombre de logements dans une
construction existante »148, méme sans donner un seul coup de pioche°.

> Cette disposition est issue d’'une réforme législative d’il y a une petite dizaine d’années' ; "sans créer
une nouvelle obligation", le texte a été pris "dans le seul but de mettre un terme a toute discussion a
ce propos”, car il fallait "clarifier le texte"151,

> Généraliste, la terminologie véhiculée par le 1égislateur ("modifier le nombre de logements") fait qu'un
permis est requis non seulement dans I'hypothése, la plus courante, de I'augmentation du nombre de
logements, mais également, dans l'autre sens, en cas de diminution de ce chiffre ; on songe par
exemple a I'occupation d’ampleur modeste (avec peu d’habitants) qui prend place dans un ancien et
vaste immeuble de rapport. Etait-ce bien, 13, l'intention du législateur52 ?

§5. Utilisation d’un terrain pour le placement d'une ou plusieurs
installations fixes

Question 12. L’occupation qui prend place sur un terrain plutét que dans un batiment est-
elle exonérée pour autant de permis d’urbanisme ?

> Non, puisque « utiliser un terrain pour le placement d'une ou plusieurs installations fixes » tréne en
téte de la liste des actes assujettis a permis d’urbanisme?53. Emargent a cette catégorie les projets

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

149 « On songe ainsi & un petit immeuble de deux ou trois appartements qui vient a étre occupé dans son entiéreté par
une seule famille, les cuisines des étages étant utilisées comme buanderie ou espace de rangement. Il en va de
méme lorsque les enfants quittent peu a peu le ménage et que les appartements précédemment occupés par
I'ensemble de la famille sont progressivement remis en location. A suivre le libellé du texte, un permis d’'urbanisme
serait requis dans les deux cas de figure, malgré I'absence de travaux de transformation » (J. van YPERSELE, « Les
actes et travaux soumis a permis d’urbanisme, les infractions urbanistiques et les permis de régularisation: quelques
récentes modifications en régions wallonne et bruxelloise », http://fr.wery-legal.be).

150 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, art. 30. Cf. notamment J. van YPERSELE, "Les actes et travaux
soumis a permis d'urbanisme, les infractions urbanistiques et les permis de régularisation. Quelques récentes
modifications en régions wallonne et bruxelloise”, Jurimpratique, n°2/2009 ("Les réformes du CoBAT et du
CWATUP"), p. 172 et s.

151 Projet d'ordonnance modifiant l'ordonnance du 13 mai 2004 portant ratification du Code bruxellois de
I'aménagement du territoire, commentaire des articles, Doc., Parl. Rég. Brux.-Cap., 2008-2009, n°A-527/1, p. 24.

152 En Wallonie, a titre de comparaison, est seul soumis a permis le fait de « créer un nouveau logement » dans une
construction existante, et non le fait d’en supprimer (art. D.IV.4, al 1¢", 6°, du Code de développement territorial —
CoDT); autrement dit, le permis n’est exigé que si cette modification du nombre de logements est a la hausse, pas
ala baisse. Cf. sur le sujet R. DEMEUSE, « Division de maisons unifamiliales en petits logements et kots d’étudiants :
quelle politique pour la Ville de Lieége ? », Rev. dr. Ulg, 2017, p. 380 et s.

153 Art. 98, 81°, al. 1¢, 1°, du CoBAT.
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d’habitats modulaires faits de containers déposés sur des parcelles inoccupés, entre autres
exemples®®*,

La circonstance que les matériaux de I'installation seraient Iégers (a opposer a la construction en dur
en quelque sorte) altére-t-elle cette obligation ? Non, I'installation faite de « matériaux non durables »
est elle aussi (et expressément) viséelss,

Le fait que I'installation ne soit que déposée sur le sol et puisse étre démontée leve-t-il 'exigence de
permis ? Non plus, car le bien n’a pas étre incorporé physiquement dans le terrain pour tomber sous
le coup du permis. Suit le méme sort I'installation « dont I'appui au sol assure la stabilité, et destiné a
rester en place alors méme qu'il peut étre démonté ou déplacé »'%¢ ; on a toujours affaire, dans ce
cas-la, a une « installation fixe ».

§6. Erection d’un ouvrage au sein d’une construction existante

Question 12. Se contenter d’aménager au sein de batiments vides préexistants des
« modules » est-il également soumis a permis d’urbanisme ?

e Oui, car cette activité peut s’apparenter a « ériger » un « ouvrage » dans une « construction
existante », acte pleinement assujetti a permis>’.

e Entrent indubitablement dans cette catégorie les projets de type « box in the box », qui visent
accueillir des sans-abri par exemple dans des immeubles inoccupés, au sein desquels on a

aménagé (avec des matériaux légers généralement) des petits espaces de vie individuels1%8,

87. Questions transversales

Question 18. Le caractére non lucratif ou encore physiquement circonscrit de I'occupation
altere-t-il obligation d’obtenir un permis ?

Non.

>

La législation urbanistique ou les travaux préparatoires ne tracent aucun lien entre 'assujettissement
a permis et la nature lucrative ou non de l'activité nouvelle. Cette circonstance n’a donc aucune
incidence sur I'obtention du permis. L’article 98, §1¢, du CoBAT dresse la liste des actes et travaux
soumis a permis préalable, sans tenir compte des considérations financiéres qui concernent I'activité
destinée a prendre place dans les lieux.

154 voy. le projet SWOT Mobiel porté par SamenlevingsopbouwBrussel et développé sur des terrains a Jette
(Esseghem) et a Koekelberg.

155 Art. 98, 81°, al. 1¢, 1°, du CoBAT.

156 Art. 98, 81°, al. 1*, 1°, du CoBAT.

157 Art. 98, 81°, al. 1¢, 1°, du CoBAT.

158 Cf. le projet Box in the box développé par SamenlevingsopbouwBrussel dans les anciens bureaux de I'entreprise
Cinoco a Molenbbek.
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> Pas davantage, le fait que la surface dédiée a l'activité projetée soit limitée n’a pour effet que la
disposition précité ne puisse trouver a s’appliquer.

B. Les « poches » de souplesse

Par rapport a ces prescriptions urbanistiques, un certain nombre de « poches » de souplesse existent
(de divers ordres), qui peuvent étre avantageusement exploitées par les porteurs d’un projet d’'occupation
précaire pour mener a bien celui-ci. Ces poches de souplesse peuvent s’appréhender sous un double
angle : certaines d’entre elles s’attachent aux différentes catégories abstraites assujetties a permis, la ou
d’autres visent plutét des actes et travaux précis (occupations précaires et constructions menées dans
le cadre d’une recherche universitaire essentiellement). Passons en revue ces poches de souplesse, en
suivant ce schéma.

81. Poches de souplesse relatives aux actes et travaux soumis a permis
d’urbanisme

a) modification de « I'utilisation » du bien

Question 20. Existe-t-il des « poches » de souplesse dans I'obligation de permis

d’urbanisme pour modification de I'utilisation d’un bien ?

> Oui : cette modification ne requiert permis que si elle figure sur une liste (limitative) établie par 'arrété
du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 12 décembre 20021%°. L’objectif est, en effet,
de « contrbler la compatibilité de I'utilisation projetée avec son environnement »160,

> Au sein de cette liste, on identifie plusieurs cas de figure qui peuvent se présenter lors de la mise sur
pied d’'une occupation précaire :

- I'établissement d’un équipement d’intérét collectif ou de service public d’'une autre naturel6?
(exemple : la transformation d’'un musée ou d’'une ambassade en atelier d’artiste) ;

- I'établissement d’'une activité productive'®? d’'une autre naturel63® (exemple : la réhabilitation
d’une friche industrielle pour y abriter des activités de production de biens immatériels ou un
atelier artisanal) ;

159 Arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 12 décembre 2002 relatif aux changements
d'utilisation soumis a permis d'urbanisme, M.B., 20 janvier 2003.

160 Art, 98, §1°¢, al. 1¢, 5°, b), du CoBAT.
161 Art. 1°7, 1°, de l'arrété précité du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 12 décembre 2002.

162 Cette notion est définie comme suit par le glossaire des principaux termes utilisés dans les prescriptions
urbanistiques : « Activités artisanales, activités de haute technologie, activités industrielles, activités de production
de services matériels et de biens immatériels. Sont assimilés aux activités productives, les travaux de gestion ou
d'administration, I'entreposage et les commerces qui en sont l'accessoire ».

163 Art. 17, 2°, de l'arrété précité du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 12 décembre 2002.
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- I'établissement d’'un commerce d’'une autre naturel®4 (une table d’héte par exemple).

Méme si la modification projetée apparait dans cette liste, le permis ne sera pas exigé lorsque
I'occupation prend place dans des zones d'industries urbaines, des zones de transport et d'activités
portuaires, des zones de chemin de fer ou encore des zones administratives>.

A contrariol®®, les changements d’utilisation au sein de la destination « habitat » (exemple : un
immeuble de rapport qui en vient a accueillir une occupation précaire) ne sont pas visés par l'arrété
et, partant, ne nécessitent pas de permis préalable ; ce, pour autant naturellement que cette opération
nimplique pas que soient posés des actes qui, en eux-mémes, requiérent permis (comme le
changement de la destination du bien’, la transformation a la construction®® ou encore la
modification du nombre de logements'®®). Pour cette raison, installer des habitants au sein d'un
logement social en attente de rénovation par exemplel?° rencontrera moins d’obstacles urbanistiques
(on ne sort pas en effet de la fonction « habitat ») que si 'occupation précaire avait pour cadre un bien
doté d’'une autre affectationt’?.

b) modification de la « destination » du bien

Question 21. Existe-t-il des « poches » de souplesse dans I’obligation de permis
d’urbanisme pour modification de la destination d’un bien ?

>

Nettement moins que dans le cadre d’une modification de I'utilisation d’un bien, puisqu’il n’existe pas
ici de liste reprenant de maniére exhaustive les quelques hypotheéses soumises a permis. La regle est
inversée dés lors : toutes les modifications de destination requiérent permis, sauf exceptions.

Il existe cependant une exception, notable, introduite par un autre texte de loi (I'arrété relatifs aux
travaux dits de « minime importance »)172. Celui-ci dispense de permis d'urbanisme toute «
modification de la destination indiquée dans le permis de batir d’'une ou des piéces destinées au
logement »173, Ainsi, « la piece déclarée “salon” peut devenir “salle @ manger” et inversement »,
expliguent les instances officielles'’ ; et, dans une version antérieure, cette disposition énumérait des

164 Art. 1°7, 3°, de l'arrété précité du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 12 décembre 2002.

165 Art. 1°7, in limine, de I'arrété précité du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 12 décembre 2002.

166 Ce qui nest pas « interdit » étant permis, en quelque sorte.

167 \oy. supra question n°13 et s.

168 \/oy. supra question n°16.

169 \oy. supra question n°17.

170 yoy. infra question n°125.

171 e 123 rue Royale par exemple (immeuble dévolu urbanistiquement au bureau).

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

173 Art. 13, 2°, de l'arrété précité du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 13 novembre 2008.

174 Sur le site https://urbanisme.irisnet.be.
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exemples de telles destinations : « cuisine, salon, salle a manger, salle de bains, grenier, chambres,
véranda, ... »175. En poussant le raisonnement, on pourrait soutenir qu’il n’est pas proscrit sur le plan
urbanistique d’installer — sans obtenir un permis préalable — des occupants (migrants, sans-abri, ...)
dans un immeuble de rapport vide par exemple, quitte & modifier pour ce faire 'affectation de certaines
piéces.

Des conditions sont toutefois a respecter (pour jouir de I'exception ménagée par l'arrété « minime
importance ») :

- ces pieces doivent rester affectées au logement'’® ;
- le nombre ou la répartition des logements ne peut pas étre modifié'’” ;

- les travaux ne sauraient impliquer une quelconque dérogation a un plan d'affectation du sol, a
un réglement d'urbanisme ou a un permis de lotirl7s,

Question 22. Quid si I'occupation projetée rétablit I'orthodoxie urbanistique de départ
(exemple : du bureau s’est implanté illégalement en zone d’habitat a I'époque, mais un
projet d’occupation précaire entend y réinstaller aujourd’hui du logement) ? Faut-il aussi un
permis en ce cas-la ?

>

Il'y a certes modification de la destination, mais celle-ci était irréguliére au vu du permis ou de
I'affectation du sol. Il y a certes eu modification de la destination, mais celle-ci était irréguliére au vu
du permis d’urbanisme initial (ou subséquent et modifiant la destination urbanistique du bien) ou de
I'affectation du sol (résultant du PRAS, d’'un PAD ou d’'un PPAS).

Aussi, dés lors que l'usage projeté rétablit la destination urbanistique (la situation légale), le
propriétaire ne devra pas demander un permis pour ce changement de destination.

Encore faut-il voir si le permis originaire ne décrit pas plus précisément le type de logement autorisé
(par exemple, une maison de caractere unifamilial ou un logement collectif), qui ne correspond pas
nécessairement au projet d’occupation précaire.

Enfin, on aura égard a tout PPAS, PAD ou permis de lotir intervenu entre-temps.

Question 23. Quid si le logement décrit dans le permis d’urbanisme se montre précis et
restrictif (« logement unifamilial », « logement collectif », « colocation », « co-living »,

175 Art. 8, 2°, de I'arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 12 juin 2003 déterminant les actes et
travaux dispensés de permis d'urbanisme, de l'avis du fonctionnaire délégué, de la commune ou de la Commission
Royale des Monuments et des Sites ou de l'intervention d'un architecte, M.B., 7 juillet 2003.

176 Art. 13, 2°, de l'arrété précité du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 13 novembre 2008.

177 Art. 13, 2°, in fine, de l'arrété précité du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 13 novembre 2008.

178 Art. 13, in limine, de I'arrété précité du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 13 novembre 2008.
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«immeuble de rapport », par exemple) ? La transformation d’un de ces types de logement
en un autre constitue-t-elle un changement de destination ?

> Certains auteurs répondent par I'affirmative, jugeant le permis nécessaire dans ce cas-lal’®.

> Pour notre part, c’est une réponse négative qui s'impose. Un permis n’est pas nécessaire dans la
mesure ou la destination fonctionnelle générale du bien demeure inchangée (toujours du logement).
Du reste, le glossaire du PRAS donne du logement une définition passablement large, comme
expliquéeo,

> On pourra avoir affaire la, par contre, a un changement d’utilisation, mais nous avons vu que l'arrété
du Gouvernement du 12 décembre 2002 ne vise pas les modifications d’utilisation au sein de la
destination « habitat »81,

> A défaut d’'indication dans le permis, il reste encore a vérifier si, dans les plans d’affectation du sol en
vigueur (PRAS, PAD et PPAS), la destination qui y est prévue et celle qui est projetée different ; en
effet, les plans d’affectation voire un permis de lotir non périmé peuvent apporter des précisions
complémentaires quant au type de logement (unifamilial, collectif, etc.).

> Pour bénéficier de I'exemption, il faut encore que I'opération n’implique pas que soient posés des
actes qui, en eux-mémes, requierent permis (comme la modification du nombre de logements182),

c) transformations a une construction existante

Question 24. Existe-t-il des « poches » de souplesse dans I'obligation de permis
d’urbanisme pour transformation a une construction existante ?

Oui : le permis n’est pas requis s’il s’agit de travaux « de conservation et d'entretien »183 (non autrement
définis par le CoBAT).

d) modification du nombre de logements

Question 25. Existe-t-il des « poches » de souplesse dans I'obligation de permis
d’urbanisme pour la modification du nombre de logements ?

Oui, dans l'interprétation de la notion méme de « logement» ».

> On l'a dit, « modifier le nombre de logements dans une construction existante » demande permis
d’urbanisme!®4. Mais a partir de quand « modifie »-t-on réellement le nombre de logements ? Installer

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

180 Question n°5.

181 Question n°20.

182 voy. infra question n°17.

183 Art. 98, 8§1°, al. 1¢, 2°, du CoBAT.

184 Art. 98, 81°, al. 1, 12°, du CoBAT.
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dans une unifamiliale des occupants précaires revient-il a augmenter ce nombre ? Une telle habitation
est-elle vraiment composée alors de plusieurs logements ?

Pour répondre a ces questions, il convient de connaitre I'acception exacte donnée par le droit
bruxellois au terme « logement ».

- Ainsi le Réglement régional d’urbanisme décrit-il le logement comme un « ensemble de locaux
destinés a I'habitation et formant une unité de résidence »18,

- Le glossaire du PRAS le définit pour sa part comme « 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 ». Le
Plan régional d’affectation du sol va donc méme plus loin que le Réglement régional
d’'urbanisme en ce qu’il vise la conception d’'un bien pour I'habitation d’'une ou plusieurs
personnes, sans aucune distinction quant au lien pouvant exister entre elles.

On le voit, il n’est jamais fait allusion au couple ou a la famille au sens large. La doctrine abonde : en
cette matiére urbanistique, « le lien de parenté entre les occupants d’'un logement est sans intérét »186,
Ou est-il indiqué dés lors qu’un logement ne pouvait pas, tout en continuant a former une seule unité
de résidence, accueillir plusieurs occupants ? La présence de différentes salles de bain, par exemple,
est-elle nécessairement indicative d’une pluralité d’unités de résidence ? L’unité de résidence exigée
doit-elle obligatoirement étre de nature affective ou sexuelle ? Sans rien remettre en cause de
limportance de la famille strictement nucléaire, n’y a-t-il pas lieu, pour contrer la « désaffiliation »
croissante dans nos sociétés gagnées par I'individualisme et la précarité économiques, de promouvoir
d’autres types de solidarité ? N’est-on pas toujours en présence d’'une seule unité de résidence
lorsque plusieurs personnes décident de partager certains locaux vecteurs d’échanges sociaux,
comme le séjour, la cuisine, le bureau ou d’autres locaux collectifs équivalents ? Il est donc temps, a
notre sens, de dépasser I'acception exclusivement conjugale sensu lato de I'« unité de résidence ».

Accrédite incontestablement cette thése I'arrét rendu le 20 avril 2017 par le Conseil d’Etat (section du
contentieux administratif)1®7, pour qui une habitation est parfaitement libre d’accueillir une colocation
sans bafouer la destination « unifamiliale » prescrite initialement par le permis d’urbanisme.
Pourquoi ? Car « les modes de vie contemporains créent des familles constituées de personnes non
apparentées » et « la maison unifamiliale est donc destinée a accueillir des personnes qui vivent
ensemble, comme en famille apparentée, dans le méme logement ». Ensuite de quoi, « l'ouverture
de I'nabitation unifamiliale a la colocation, c'est-a-dire a des personnes qui vont vivre ensemble dans
l'immeuble en se partageant le loyer, en l'utilisant comme le font les membres d'une famille et qui sont
peut-étre les membres d'une famille, ne constitue pas un changement de destination contraire au
permis délivré pour I'habitation unifamiliale ». Certes, c’est une réglementation urbanistique wallonne
qui est en cause ici (plutdt que bruxelloise). Certes encore, l'installation ne s’était pas accompagnée
de travaux. Certes, enfin, plusieurs éléments démarquent cette affaire de notre phénomene de
I'occupation précaire, comme le bail de colocation présent en I'espéece (et érigé en marqueur décisif

185 Art, 2, 3°, du titre 1.

186 U, CARNOY, La colocation au regard des polices de I'urbanisme et du logement, Limal, Anthemis, 2020, p. 34.

187 C.E., 20 avril 2017, n° 237.973.

a2 4
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de cette famille 2.0)18. |l n’'empéche, la haute juridiction instille par la I'idée qu’un groupe de personnes
partageant le méme toit peut étre regardé comme constituant un seul ménage (qui habite un seul
logement) ; et cet arrét n'est pas isolé8°,

> Impossible, pour clore le point, de faire I'impasse sur I'arrét prononcé le 17 décembre 2021 par la
Cour d’appel de Bruxelles®°, qui a confirmé le jugement rendu en premiére instance accordant
dispense de permis d’urbanisme a un projet de co-living sis a Ixelles!®!. Sur quelle base ? A propos
de cette hypothese précisément de la création de nouveaux logements, la juridiction confesse évoluer
en plein brouillard réglementaire (une « situation juridique floue ») ; dés lors par ailleurs que la
méconnaissance des prescrits urbanistiques est constitutive d'une infraction pénale, la présente
« incertitude » est tenue pour « incompatible » avec la « prévisibilité » et la « sécurité juridique »
impérativement de mise pour les infractions répressives. Pour le surplus, dans la mesure ou le permis
de batirl92 autorisait une « maison d’habitation », le bien projeté répond toujours a I'affectation de
départ, a estimé le juge, ce qui fait que cette opération de transformation d’une unifamiliale en
logement collectif doit s’apparenter a un changement d’utilisation (non prohibé en matiére résidentielle
comme on 'a vu) plutét que de destination.

82. Poches de souplesse relatives aux activités précises projetées
(travaux de « minime importance »)

a) généralités et regles communes

Question 26. Ne pourrait-on pas considérer que des travaux théoriquement soumis a
permis devraient en étre dispensés parce que, d’'une ampleur limitée, ils n’impactent que
faiblement 'aménagement du territoire ?

Oui.

188 A preuve ou & témoin, le Conseil d’Etat, confronté & un immeuble de kots d’étudiants cette fois (ou les étudiants
ont signé chacun un bail individuel), a statué dans un sens opposé (C.E., 4 mai 2017, n° 238.097).

189 C.E., 22 mai 2019, n°244.580.
190 J.L.M.B., 2022, p. 314 et s.

191 | e co-living désigne schématiquement des habitats groupés de standing, s’adressant aux jeunes actifs plutét aisés
et aux expatriés. Plusieurs caractéristiques communes relient ces habitats : ils sont gérés par des sociétés privées
spécialisées (Cohabs, lkoab, Colive, Co-homing, etc.), comptent un grand nombre de chambres (privatives), offrent
aussi des espaces collectifs (séjour, sanitaires, etc.), procurent aux habitants une série de services (nettoyage,
réparations, activités, ...), se louent a des tarifs élevés et, sur le plan juridique, proposent aux occupants des baux
individuels (ce qui distingue cette formule de la colocation sensu stricto, laquelle suppose en effet la signature d’'un
contrat de location unique entre le bailleur et 'ensemble des colocataires obligatoirement tenus par ailleurs de
conclure entre eux un pacte de colocation : art. 2, 81°, 34°, et 261, §1¢, du Code bruxellois du logement). Le
protocole est désormais rodé en tous cas : ces investisseurs privés achetent des maisons unifamiliales (souvent
dotées d’une certaine valeur patrimoniale), les rénovent (en suivant les tendances esthétiques du moment et sans
solliciter de permis d’'urbanisme généralement), pour ensuite les mettre en location (& la découpe en quelque sorte),
pour des durées ordinairement courtes.

192 Comme on disait a I'époque de la construction du bien.
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> Par exception, certains travaux ne nécessitent pas de permis d’'urbanisme, parce qu’ils sont dits de
« minime importance » (ou en raison de « I'absence de pertinence de cette exigence pour les actes
et travaux considérés »)193,

> Cette exemption est organisée par I'arrété du Gouvernement bruxellois du 13 novembre 200819,
> Elle bénéficie entre autres :

- aux «actes et travaux temporaires »%, au rang desquels on identifie notamment « la
construction et le placement d'éléments développés dans le cadre de la recherche universitaire
ou liée a I'enseignement supérieur non universitaire »%, le « placement d’installations »1%7 et,
surtout, divers types d’« occupations temporaires »'%® (depuis l'arrété du Gouvernement
bruxellois du 17 mars 202219%) On étudiera plus loin ces différents cas de figure2°.aux « travaux
de transformation et d'aménagement intérieurs »201, Cette hypothése sera également instruite
plus bas202,

Question 29. Cette dispense constitue-t-elle une faveur ou un droit ?

Il ne s’agit pas d’une faveur mais d’un véritable droit subjectif, pour peu naturellement que I'on satisfasse
aux différentes conditions énumérées ci-apres?%. En effet, le texte de loi stipule expressément que les
travaux en question « sont dispensés » de permis d'urbanisme?°* (et non « peuvent étre dispensés » par

exemple).

193 Art. 98, 82, al. 1°", du CoBAT.

194 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 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.

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

19 Art. 2/6, 5°, de I'arrété précité du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 13 novembre 2008.

197 Art. 2/6, 1°, b), et 2°, b), de I'arrété précité du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 13 novembre
2008.

198 Art. 2/6, 1°, 2° et 3°, de 'arrété précité du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 13 novembre 2008.

199 Arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 17 mars 2022 modifiant I'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 fonctionnaire délégué, de la commune, de la commission royale des Monuments et des
Sites, de la commission de concertation ainsi que des mesures particulieres de publicité ou de l'intervention d'un
architecte, M.B., 30 mars 2022.

200 yy

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

202 yy

203 Question n°xx.

204 Art. 2/6 de l'arrété précité du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 13 novembre 2008.


https://jura.kluwer.be/secure/documentview.aspx?id=lf107444&bron=doc
https://jura.kluwer.be/secure/documentview.aspx?id=lf107444&bron=doc
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Question 27. Si le porteur du projet estime que les travaux envisagés entrent bien dans le
cadre de I'arrété « minime importance » (et, de ce fait, ne nécessitent pas de permis), doit-il
malgré tout formellement introduire une demande de permis (étant entendu que I'autorité
de délivrance y accédera de toute fagon) ?

Non.

> En ce cas, il ne doit pas soumettre une demande de permis. |l n’est donc pas besoin de faire valider
par les autorités la qualification que I'on préte aux travaux concernés. On s’octroie a soi-méme la
dispense, en quelque sorte. Aucun permis ne sera concretement délivré.

> Notons que, dans la matiére urbanistique, il n’existe pas de systeme de « ruling » (procédure — en
vigueur dans le domaine fiscal — qui permet trés avantageusement de prendre connaissance de la
position de l'administration avant de lancer son projet), si ce n’est la procédure du certificat
d’urbanisme?°,

Question 27. Des conditions sont-elles a remplir pour jouir de la dispense de permis ?
Naturellement. Et certaines de ces conditions sont transversales a I'ensemble des actes et travaux

dispensés de permis?%. Examinons les principales.

> Ces actes et travaux ne sauraient occasionner une quelconque dérogation a un plan d'affectation du
sol, a un reglement d'urbanisme ou a un permis de lotir2°7.

> Lorsqu'une dispense de permis d'urbanisme est prévue moyennant le respect d'un certain délai (ce
qui est le cas des occupations précaires et des constructions développées dans le cadre d'une
recherche universitaire), l'auteur des actes et travaux est tenu de renseigner la date de
commencement de ceux-ci?%® et ce, au plus tard soixante jours avant d'entamer le chantier. Cette
exigence de notification préalable et ce laps de temps ont été congus?®® tout a la fois pour permettre

205 Réglé par les articles 198 et s. du CoBAT, le certificat d’urbanisme indique la mesure dans laquelle la destination et,
le cas échéant, I'utilisation envisagées pour le bien et les actes et travaux prévus sur celui-ci sont susceptibles d’étre
agréeés, sous réserve des résultats de l'instruction approfondie a laquelle il serait procédé si une demande de permis
était introduite (art. 203). Le certificat d’'urbanisme ne dispense pas de I'obtention d’'un permis de lotir et/ou
d’urbanisme si le projet envisagé doit étre mis en ceuvre. Le certificat d’'urbanisme est délivré selon la méme
procédure, dans les mémes délais et par les mémes autorités que ceux qui sont prévus pour les permis (art. 200).
Le certificat est indicatif ; il ne lie pas I'autorité délivrante (Cass., 14 décembre 1995, Pas., 1995, I, p. 1159). En
Flandre, on peut compter sur une procédure plus souple et plus rapide : « le stedenbouwkundig attest » (art. 5.3.1.
du Code flamand de 'aménagement du territoire - Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening).

206 A tout le moins & ceux qui sont renseignés ici.
207 Art. 2/6 et 9 de I'arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 13 novembre 2008.

208 Par I'entremise du formulaire mis a disposition a cet effet sur la plateforme informatisée régionale
(https://mypermit.urban.brussels/home). Une fois encodées, des informations relatives a ces actes et travaux
temporaires seront également renseignées sur le site https://openpermits.brussels/

209 Suivant le Rapport au Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale qui accompagne le projet d’arrété du
Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 17 mars 2022 modifiant I'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 fonctionnaire délégué, de la commune, de la commission royale des Monuments et des Sites, de la
commission de concertation ainsi que des mesures particulieres de publicité ou de I'intervention d'un architecte.

as 4
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aux autorités de contrdler le respect du délai durant lequel la dispense de permis est accordée, pour
tenir la commune informée des actes et travaux temporaires qui se déroulent sur son territoire et pour
laisser a la commune et a son bourgmestre un « délai raisonnable » en vue de vérifier si les actes et
travaux projetés doivent faire I'objet d’'une attestation de sécurité délivrée par le SIAMU?1°, Précision
importante : I'accomplissement de cette formalité « n'impligue aucunement la reconnaissance dans
le chef des autorités que les conditions permettant I'octroi de la dispense de permis d'urbanisme sont
remplies »211,

Si les actes et travaux temporaires dispensés de permis d'urbanisme entrainent une modification de
la destination ou de I'utilisation soumise a permis d'urbanisme de tout ou partie d'un bien (ce qui est
le cas des demandes relatives aux occupations précaires), cette modification est limitée a la durée de
la dispense ; autrement dit, le bien doit impérativement retrouver sa destination ou son utilisation
initiale au terme de I'occupation?!2,

Les actes et travaux ne peuvent en aucun cas figurer dans les annexes A (projets soumis a
I'établissement d'une étude d'incidences) et B (projets soumis a l'établissement d'un rapport
d'incidences) du CoBAT ni, en ce qui concerne les seuls travaux temporaires ici, dans les actes et
travaux repris au sein des annexes | et |l de la directive 2011/92/UE du Parlement Européen et du
Conseil du 13 décembre 2011 concernant I'évaluation des incidences de certains projets publics et
privés sur l'environnement?'3. Entre autres exemples, sont soumis a de telles évaluation des
incidences environnementales (rapport d’incidences) les équipements d’intérét collectif ou de service
public dont la superficie de plancher dépasse 1.000 métres carrés?'4 ainsi que les logements dont la
superficie de plancher dépasse 2.500 métres carrés?15,

Question 27. Les projets qui ne remplissent pas les conditions de la dispense de permis ne
bénéficient-ils pas tout de méme d’un certain assouplissement urbanistique (autre et
moindre) ?

Oui (pour les occupations temporaires).

>

Les actes et travaux temporaires (qui ne durent pas plus de trois ans?'6) nécessaires a la réalisation
d'un projet d'occupation temporaire2'” sont dispensés d’une série de démarches procédurales : I'avis
de la Commission Royale des Monuments et Sites?!8, I'enquéte publique, l'avis du fonctionnaire

210 | aquelle attestation devra étre sollicitée par le Bourgmestre sur pied de sa compétence en matiére de sécurité
découlant de l'article 135 de la nouvelle loi communale.

211 Art. 2/1 de l'arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 13 novembre 2008.

212 Art. 2/2 de l'arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 13 novembre 2008.

213 Art. 2/4 de l'arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 13 novembre 2008.

214 Point 24 de I'annexe B du CoBAT.

215 Point 32 de I'annexe B du CoBAT.

216 A partir de la notification du permis d'urbanisme ou a partir de la date reprise dans ce permis.

217 A I'exclusion des dispositifs de publicités et d'enseignes.

218 Avis requis par I'art. 237 du CoBAT.


https://jura.kluwer.be/secure/documentview.aspx?id=lf131882&anchor=lf131882-17&bron=doc
https://jura.kluwer.be/secure/documentview.aspx?id=lf131882&anchor=lf131882-19&bron=doc
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délégué ou de la commune et l'avis de la commission de concertation?!®. Il en résultera une
accélération certaine du processus d’obtention du permis.

Condition (classique) : ces actes et travaux ne sauraient occasionner une quelconque dérogation a
un plan d'affectation du sol, a un réglement d'urbanisme ou a un permis de lotir22°,

Par ailleurs, lorsque ces actes et travaux sont soumis a un permis d'urbanisme a durée limitée?21, ils
ne peuvent jouir des dispenses procédurales en question que pour le premier permis d'urbanisme (a
durée limitée)222,

Notons cependant que tout type d’occupation temporaire est ici admis, alors que la dispense de
permis ne profite qu’aux occupations répondant a un certain profil : parce qu’elles permettent soit la
réalisation d'un projet d'occupation temporaire répondant a un besoin exceptionnel, soit la réalisation
d'un projet d'occupation temporaire présentant un caractére social et/ou culturel, soit I'accueil (a titre
gratuit, de jour et/ou de nuit) de personnes sans-abri ou de demandeurs de protection
internationale?23,

Question 27. Les dispenses urbanistiques valent-elles également pour les biens qui font
I'objet d’une mesure de protection (bien classés ou inscrits sur la liste de sauvegarde) ?

>

>

Oui, pour les occupations temporaires (et a des conditions analogues??4) ; ce, qu'il s’agisse de la
dispense de permis??5 ou de la dispense de démarches procédurales?26,

Cette largesse ne concerne toutefois que les parties non protégées (du bien protégé). Pour ce qui est
des parties protégées, seule est prévue la dispense des démarches procédurales??’.

Question 27. L’arrété du 17 mars 2022 est-il déja entré en vigueur ?

>

Oui, depuis le 30 avril 2022 pour ce qui concerne notamment les occupations temporaires?2,

219 Art, 2/7, al. 1¢7, 2°, de I'arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 13 novembre 2008.

220 Art, 2/7, al. 1¢, de l'arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 13 novembre 2008.

221 Voy. infra question n°xx.

222 Art. 2/7, al. 2, de l'arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 13 novembre 2008.

223 \oy. infra question n°xx.

224 Art. 34bis et s. de l'arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 13 novembre 2008.

225 Art, 34/5, 1° a 3°, de I'arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 13 novembre 2008.

226 Art, 34/6, al. 1°", 2°, de l'arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 13 novembre 2008.

227 Art. 34/9, al. 1°7, 2°, de l'arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 13 novembre 2008.

228 Art. 5 et 127 de l'arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 17 mars 2022 modifiant l'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 fonctionnaire délégué, de la commune, de la commission royale des Monuments
et des Sites, de la commission de concertation ainsi que des mesures particuliéres de publicité ou de l'intervention
d'un architecte, M.B., 30 mars 2022.

a1 4
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Par ailleurs, il s’applique immédiatement aux procédures en cours, quel que soit le stade de leur
avancement.

b) occupations temporaires

Question 29. Quelles sont les occupations temporaires concernées par la dispense de
permis ?

>

On I'a dit, quatre types d’occupations temporaires sont susceptibles de bénéficier d’'une dispense de
permis, suivant qu’elle permettent soit la réalisation d'un projet d'occupation temporaire répondant a
un besoin exceptionnel, soit la réalisation d'un projet d'occupation temporaire présentant un caractere
social et/ou culturel, soit I'accueil (a titre gratuit, de jour et/ou de nuit) de personnes sans-abri, soit
l'accueil (a titre gratuit, de jour et/ou de nuit) de de demandeurs de protection internationale.
Détaillons-les.

Au préalable, relevons que la dispense accordée a ces projets est liée a une « modification temporaire
de destination ou d'utilisation soumise a permis d'urbanisme de tout ou partie d'un immeuble, avec ou
sans travaux »?2°, En creux, cette disposition signifie que, parmi les différentes catégories d’actes
assujettis a permis (dans lesquelles on peut ranger une occupation temporaire)?3°, ne sont
concernées ici que les changements d’utilisation ou de destination ; les autres, elles, ne bénéficient
pas de cette souplesse.

Question 29. Quelles sont les conditions communes aux quatre types d’occupation
temporaire pour promériter la dispense de permis ?

>

Le bien doit retrouver son « état initial »23! apres la fin des actes et travaux temporaires23? (et, en tout
état de cause, a I'expiration du délai maximal de I'occupation?33).

Cette obligation générale de retour du bien dans son pristin état peut étonner, dans la double
mesure ou les occupants souvent améliorent le bien le temps de leur séjour (vont-ils devoir
démanteler ces améliorations ?) et ou certaines occupations sont congues précisément comme
des antichambres ou des phases de test de la future activité pérenne projetée. N’oublions
cependant que le fait générateur en quelque sorte de la dispense est un changement de
destination ou d'utilisation ; il n'est pas sOr, dans ces conditions, que les éventuelles

modifications apportées au bien durant I'occupation soient compatibles a I'activité définitive.

229 Art. 2/6, 1°, a), 2°, a) et ¢), et 3°, de I'arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 13 novembre
2008.

230 yoy. supra questions n°xx et s.

231 Soit I'état existant avant le début de I'occupation temporaire.

232 Art. 2/6, 1°, a), 2°, a) et ¢), et 3°, de I'arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 13 novembre
2008.

233 Six mois (si la réalisation d'un projet d'occupation temporaire répond a un besoin exceptionnel, présente un caractére
social et/ou culturel ou encore sert & l'accueil de personnes sans-abri) ou un an (dans I'hypothese ou les lieux pris
en occupation I'accueil sont destinés a 'hébergement de demandeurs de protection internationale).
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Les éventuels travaux ne sauraient concerner la stabilité du batiment ; pas davantage ne peuvent-ils
entrainer ni la modification du volume construit, ni la modification de l'aspect architectural du
batiment?34.

e projet d'occupation temporaire répondant a un besoin exceptionnel

Question 29. Qu’est-ce qu’un « projet d'occupation temporaire répondant a un besoin
exceptionnel » ?

Il s’agit du « projet impliquant des actes et travaux temporaires, a titre d'équipement d'intérét collectif ou

de service public, ayant pour objectif de répondre a une situation d'urgence, de crise ou a des besoins

exceptionnels et initiés par une personne morale de droit public »235, Décryptons cette définition.

>

Sil'on s’en tient aux zones du PRAS?%%, cet équipement d'intérét collectif ou de service public recouvre
toute « construction ou installation qui est affectée a I'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%.

La situation d'urgence ou de crise ne recoit pas de définition, en revanche, pas davantage que les
besoins exceptionnels. Cette indétermination est indicative probablement de la volonté du
Gouvernement de ne pas enfermer ces situations dans des cadres préconstruits alors qu’elles sont
éminemment mouvantes et, par conséquent, difficlement prévisibles. Concrétement, on pense en
premier lieu a une crise sanitaire du type de celle que I'on vient de vivre avec le Covid-19, laquelle a
engendré des besoins nouveaux et impromptus d’occupation de batiments (et appelé une certaine
souplesse urbanistique).

Mais « ce type de dispense, s'il doit s’interpréter de maniére restrictive, ne sera pas limité aux
situations d’ordre médical », précise le Gouvernement ; « il pourra rencontrer d’autres hypothéses
peut-étre encore inconnues a ce jour, mais qui présenteront un caractére exceptionnel et d’une
certaine envergure »2%8, On peut songer a cet égard au récent afflux de migrants ukrainiens ; sur ce

234 Art. 2/6, 1°, a), 2°, a) et ¢), et 3°, de 'arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 13 novembre
2008.

235 Art, 1¢7, 22°, de l'arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 13 novembre 2008.

236 prescriptions 8 du PRAS (« zone équipements d'intérét collectif ou de service public »).

237 \Joy. I'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.

238 Cf. le Rapport au Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale qui accompagne le projet d’arrété du
Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 17 mars 2022 modifiant I'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 fonctionnaire délégué, de la commune, de la commission royale des Monuments et des Sites, de la
commission de concertation ainsi que des mesures particulieres de publicité ou de I'intervention d'un architecte.
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point, signalons que la Flandre a assoupli il y a un certain temps déja sa législation urbanistique23 en
vue de faciliter I'accueil de réfugiés au sein d’'une habitation24.

> Enfin, seuls les projets « initiés par une personne morale de droit public » sont éligibles, ce qui évince
a priori les associations (alors que la souplesse de fonctionnement qui caractérise celles-ci leur
permet traditionnellement d’apporter une réponse rapide en cas de crise?*!).

Question 29. A quelle(s) condition(s) supplémentaires ce « projet d'occupation temporaire
répondant a un besoin exceptionnel » jouit-il de la dispense de permis ?

> Sa durée ne peut pas dépasser six mois?42. Cette disposition appelle trois commentaires :

- Quid du projet qui dépasse six mois ? Une demande de permis (a durée limitée
probablement?43) devra en ce cas étre déposée ; toutefois, si 'occupation est programmée pour
durer maximum trois ans, cette demande sera dite « allégée »244, parce s’affranchissant?4®
d’une série de démarches procédurales246,

- La combinaison de ces différentes régles fait que le projet d’'occupation de plus de six mois
(mais n'excédant pas trois ans) peut, malgré qu’il faille un permis, prendre directement place
dans les lieux (dans I'attente de I'obtention de son permis)... mais pas au-dela de six mois. En
somme, ce délai de six mois permet au porteur du projet d’introduire sa demande déja in situ ;
accrédite cette thése le fait que ce délai de six mois correspond précisément au laps de temps

239 | e permis d’urbanisme se muant en simple déclaration obligatoire.

240 Art. 5/1 de l'arrété du Gouvernement flamand du 16 juillet 2010 relatif aux actes soumis a I'obligation de déclaration
en exécution du Code flamand de 'Aménagement du Territoire, M.B., 10 septembre 2010.

241 Elles I'ont encore montré a la faveur de la crise ukrainienne avec I'hébergement en urgence des migrants/
242 Art. 2/6, 1°, de l'arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 13 novembre 2008.

243 « Si les conditions imposées par ce projet d'arrété [modifiant I'arrété sur les travaux de minime importance] et
permettant I'octroi de la dispense de permis d'urbanisme ne sont pas respectées, un permis d'urbanisme sera requis
et ce dernier consistera en un permis d'urbanisme a durée limitée », quel que soit donc le type d’occupation
temporaire (Rapport au Roi/Gouvernement qui accompagne le projet d’arrété du Gouvernement de la Région de
Bruxelles-Capitale du 17 mars 2022 relatif aux permis d'urbanisme a durée limitée). Par ailleurs, ce méme Rapport
dispose que « les types d'occupation temporaire repris dans ces catégories sont listés a titre exemplatif ». Sur les
permis d'urbanisme a durée limitée, voy. infra question n°xx.

Voy. infra question n°xx.

244 Suivant le mot du Rapport au Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale qui accompagne le projet d’arrété
du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 17 mars 2022 modifiant I'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 fonctionnaire délégué, de la commune, de la commission royale des Monuments et des
Sites, de la commission de concertation ainsi que des mesures particulieres de publicité ou de l'intervention d'un
architecte.

245 En vertu de l'art. 2/7, al. 1¢, 2°, de l'arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 13 novembre
2008.

246 | 'avis de la Commission Royale des Monuments et Sites, I'enquéte publique, l'avis du fonctionnaire délégué ou de
la commune et l'avis de la commission de concertation
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maximum qu’il faut pour obtenir une réponse (en premiére instance a tout le moins) a sa
demande de permis d’urbanisme — ce que reconnait le Gouvernement d’ailleurs247.

- Contrairement a ce qui est prévu pour I'occupation temporaire présentant un caractére social
et/ou culturel?*8 et celle qui est destinée a I'accueil de sans-abri?*® (affectées toutes deux elles
aussi d’un délai de six mois), ce délai de six mois n’est pas prévu ici « par année ». Il s’en infére
que l'occupation (ou du moins la dispense) ne peut pas étre renouvelée. La chose excipe d’'une
certaine logique dans la mesure ou I'occupation ne se justifie que par la survenance d’un
« besoin exceptionnel », dont on peut présumer qu’il aura perdu en intensité une demi-année
plus tard?s°.

> Les actes et travaux ne concernent pas des dispositifs de publicités et d'enseignes?>™.

e projet d'occupation temporaire présentant un caractére social et/ou culturel

Question 29. Qu’est-ce qu’un « projet d'occupation temporaire présentant un caractere
social et/ou culturel » ?

> lci, aucune définition n’apparait dans la réglementation. Pas plus le Rapport au Gouvernement qui a
accompagné le projet d’arrété du Gouvernement bruxellois du 17 mars 2022 ne fournit-il une
indication.

247 « La période de 6 mois justifiant la dispense de permis d’urbanisme correspond au délai maximum nécessaire pour
obtenir une décision quant a sa demande de permis, du moins en premiére instance, au vu des délais de rigueur
introduits au sein du CoBAT par I'ordonnance du 30 novembre 2017. Dés lors, l'auteur de projet qui souhaite
introduire une demande de permis d’urbanisme « allégée », visée a 'article 2/7, 2° de I'arrété minime importance tel
gue modifié par le présent arrété pour une occupation temporaire de moins de trois ans peut déja occuper les lieux
durant six mois, dans l'attente de I'obtention de son permis d’'urbanisme, pour autant que son projet réponde aux
conditions prévues par les articles 2/6, 1° et 2° de I'arrété minime importance tel que modifié par le présent arrété »
(Rapport au Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale qui accompagne le projet d’arrété du Gouvernement
de la Région de Bruxelles-Capitale du 17 mars 2022 modifiant I'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
fonctionnaire délégué, de la commune, de la commission royale des Monuments et des Sites, de la commission de
concertation ainsi que des mesures patrticulieres de publicité ou de l'intervention d'un architecte).

248 Art. 2/6, 2°, a), de l'arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 13 novembre 2008
249 Art. 2/6, 2°, c), de l'arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 13 novembre 2008

250 « Si I'occupation de 6 mois peut étre renouvelée chaque année pour la réalisation d'un projet d’occupation
temporaire présentant un caractére social et/ou culturel, tel n'est pas le cas pour la réalisation d’'un projet
d’occupation temporaire répondant a un besoin exceptionnel. En effet, dans la mesure ou ce projet répond a un
besoin exceptionnel, une répétition annuelle de ce dernier ne se justifie pas » (Rapport au Gouvernement de la
Région de Bruxelles-Capitale qui accompagne le projet d’arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-
Capitale du 17 mars 2022 modifiant I'arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 13 novembre
2008 déterminant les actes et travaux dispensés de permis d'urbanisme, de I'avis du fonctionnaire délégué, de la
commune, de la commission royale des Monuments et des Sites, de la commission de concertation ainsi que des
mesures particulieres de publicité ou de l'intervention d'un architecte).

251 Art. 2/6, 1°, a), de I'arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 13 novembre 2008.
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> Le Gouvernement invite dés lors, en I'absence de précision, de se « référer » au « sens commun »
des termes non autrement décrits?52,

> Par ailleurs, I'arrété du 17 mars 2022 sur les permis d’'urbanisme a durée limitée donne, pour les
« occupations a caractere social, culturel, événementiel, récréatif », plusieurs illustrations fort
concretes : « notamment les projets d'hébergement temporaire a caractére social, les ressourceries,
les recycleries, les ateliers d'artisans, les fab lab, le co-working, les activités de réparation, les

épiceries sociales »253,

Question 29. A quelle(s) condition(s) supplémentaires ce « projet d'occupation temporaire
présentant un caractere social et/ou culturel » jouit-il de la dispense de permis ?

> Sa durée ne peut pas dépasser six mois, « par année »2%4, Cette disposition appelle quatre
commentaires :

- Six mois peuvent sembler insuffisants pour réussir une occupation sociale digne de ce nom,
laquelle requiert au contraire le temps long pour tout a la fois démarrer le projet et le rendre
viable, affilier les occupants (désocialisés parfois) a celui-ci, leur faire apprivoiser leur logement
(s’il s’agit d’'une occupation a titre résidentiel), les stabiliser dans leur lieu de vie et, surtout,
préparer la réinsertion sociale des intéressés et leur relogement (avec la kyrielle des démarches
administratives a accomplir).

- Quid du projet qui dépasse six mois ? Une demande de permis (a durée limitée
probablement?55) devra en ce cas étre déposée ; toutefois, si 'occupation est programmée pour

252 Rapport au Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale qui accompagne le projet d’arrété du Gouvernement
de la Région de Bruxelles-Capitale du 17 mars 2022 modifiant I'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
fonctionnaire délégué, de la commune, de la commission royale des Monuments et des Sites, de la commission de
concertation ainsi que des