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Préambule méthodologique

1. La présente recherche s’inscrit dans un cadre précis, fixé par le marché public de
services juridiques de consultance lui-méme : « I’analyse et I’évaluation de la Iégislation
bruxelloise en matiére de logement et son efficience en vue de concrétiser le droit au
logement notamment a la lumiére de la précarisation croissante des ménages » (cahier
des charges n° DAC-MG 092020, p. 2). Partant, I’évaluation ici menée est finalisée en
quelque sorte, en ce sens qu’elle s’efforce de répondre aux objectifs déterminés par le
pouvoir adjudicataire du marché, a savoir la matérialisation du droit constitutionnel au

logement (en tenant compte principalement de la précarité des ménages).

2. Laprésente recherche ne prétend en aucun maniére a I’exhaustivité. Le cadre (temporel
et financier) a elle assigné a imposé de faire des choix dans les Iégislations a évaluer.
En accord avec le commanditaire, il a été décidé d’aborder les sujets suivants : le bail
d’habitation, le bail de logement social, les expulsions, I'action d’intérét collectif, la
prise en charge des arriérés de loyer. Ces questions ont paru constituer des enjeux
cardinaux pour la concrétisation du droit au logement, autant que des leviers décisifs
pour 'amélioration des conditions d’existence des plus précaires. Par ailleurs, cette
sélection permet a la fois de travailler sur des textes déja existants et d’instruire des

solutions nouvelles. Ces cing points forment en tous cas la trame du présent travail.



PREMIERE PARTIE. LE BAIL D’HABITATION

CHAPITRE 1. CHAMP D’APPLICATION

Proposition 1. Rouvrir la législation a I’habitat mobile

Position du probléme

Le bail d’habitation porte obligatoirement sur un « logement »*. Or, ce dernier est
décrit par le Code du logement comme « I'immeuble ou la partie d’immeuble utilisé
ou affecté a I’habitation d’un ou de plusieurs ménages »>2.

Incidemment, dés lors, la Région bruxelloise a décidé de ne pas englober I’habitat
mobile (caravanes, tiny houses, yourtes, etc.) dans le régime du bail de résidence
principale, ni méme dans celui de droit commun, ni dans la colocation, ni dans le bail
étudiant, ...

Par Ia, le législateur bruxellois s’est inscrit en recul par rapport a la loi fédérale
préexistante sur le bail, qui s’appliquait au « meuble ou immeuble »3.

Cette exclusion bruxelloise peut étonner car, il y a moins de dix ans? le méme
législateur décidait officiellement de consacrer « I’habitat itinérant » (dans le méme
Code du logement)°.

Décalage il y a d’autant plus que, sous la législature précédente, la ministre du
Logement avait lancé un vaste appel a projets pour soutenir financierement I’habitat
« modulaire ».

A titre de comparaison, le décret wallon sur le bail d’habitation s’applique « qu'il

s'agisse d'un bien meuble ou immeuble »®. Pareille ouverture a I'habitat mobile

LArt. 2, §1°, 30°, du Code bruxellois du logement. Voy. de maniére générale N. BERNARD, Bail d’habitation dans
les trois Régions, Bruxelles, Larcier (R.P.D.B.), 2020.

2 Art. 2, §1%, 3°, du Code bruxellois du logement, souligné par nous.

3 « Un logement est un bien meuble ou immeuble ou une partie de celui-ci qui est destiné a la résidence
principale du locataire » (art. 1*", §1¢, al. 1% in fine, de la section Il du chapitre Il du titre VIII du livre 1ll du Code
civil, introduit par I'art. 377 de la loi-programme (I) du 24 décembre 2002, M.B., 31 décembre 2002).

4 Ordonnance du 1°" mars 2012 modifiant le Code bruxellois du Logement afin de reconnaitre I'habitat des gens
du voyage, M.B., 14 mars 2012.

5 Art. 2, §1°%, 24°, du Code bruxellois du logement.

6 Art. 2, 1°, du décret wallon du 15 mars 2018 relatif au bail d’habitation, M.B., 28 mars 2018.



s’observe dans la législation flamande sur le bail (de résidence principale), qui
gouverne « tout bien mobilier ou immobilier »”.

e Enfin, et plus généralement, la Région wallonne a décidé de reconnaitre juridiquement
le concept d’« habitation légére », laquelle peut parfaitement étre mobile®. Des
normes de salubrité spécifiques ont méme été créées a cette occasion®, ainsi qu’un
régime procédural (pour la mise en location) ad hoc.

Proposition de solution

e Rétablir 'ouverture a I'habitat mobile dans la législation (bruxelloise) sur le bail
d’habitation.

e Cette solution rencontrera une aspiration forte actuellement, a un habitat moins
massif, plus souple, moins pérenne, qui correspond mieux aux évolutions de vie, plus
autonome, autoconstruit (dans une certaine mesure), bati avec des matériaux plus
écologiques, ...

e Des projets de ce type-la sont déja en place de toute facon en Région bruxelloise
(Woluwe-Saint-Lambert par exemple), parfois méme sur des terrains communaux
(Jette) et/ou portés directement par les pouvoirs publics (CPAS de Woluwe-Saint-
Pierre).

e Cette reconnaissance permettra par ailleurs d’encadrer le phénomeéne et d’éviter que
des bailleurs peu scrupuleux proposent des taudis. Certes, les habitats dits légers sont
principalement occupés par leur propriétaire, mais la part dévolue au locatif progresse
actuellement.

e Précisément, le secrétaire d’Etat bruxellois & I'Urbanisme réfléchit pour Iinstant a

I'opportunité de conférer des facilités urbanistiques a ce type d’habitat.

7 Art. 5, §1°", du décret flamand du 9 novembre 2018 contenant des dispositions relatives a la location de biens
destinés a I'habitation ou de parties de ceux-ci, M.B., 7 décembre 2018.

8 Décret du 2 mai 2019 modifiant le Code wallon du logement et de I'habitat durable et le décret du 15 mars
2018 relatif au bail d'habitation en vue d'y insérer la notion d'habitation légere, M.B., 11 juillet 2019.

9 Arrété du Gouvernement wallon du 3 décembre 2020 modifiant I'arrété du Gouvernement wallon du 30 ao(t
2007 déterminant les critéres minimaux de salubrité, les critéres de surpeuplement et portant les définitions
visées a l'article ler, 19° a 22° bis, du Code wallon du Logement, en vue d'y insérer des dispositions spécifiques
aux habitations légeres, M.B., 25 janvier 2021.

10 Arrété du Gouvernement wallon du 3 décembre 2020 modifiant I'arrété du Gouvernement wallon du 3 juin
2004 relatif au permis de location, M.B., 22 janvier 2021 et arrété du Gouvernement wallon du 3 décembre 2020
modifiant I'arrété du Gouvernement wallon du 30 ao(t 2007 relatif a la procédure en matiere de respect des
critéres de salubrité des logements et de la présence de détecteurs d'incendie, M.B., 18 décembre.



Démarche(s) légistique(s) a engager

e Corriger I'art. 2, §1¢, 30°, du Code bruxellois du logement = projet d’ordonnance.



CHAPITRE 2. BAIL DE DROIT COMMUN

Section 1. Informations précontractuelles

Sous-section 1. Mentions de I'annonce

Proposition 2. Inclure le loyer de référence dans I’annonce

Position du probléme

La Région a congu une « grille indicative de référence des loyers »'. Son usage est, a
ce stade!?, purement facultatif'®. L'idée est de doter le candidat locataire d’une
connaissance plus fine du marché locatif pour qu’il fasse pression sur le bailleur et
I’'amener a mettre son loyer a hauteur de la grille.

Indépendamment de I'appréciation qu’on peut porter sur cette stratégie d’incitation,
force est de constater, au minimum, que la Région ne s’est pas donné les moyens pour
assurer la transparence escomptée. Il ressort en effet des échos du terrain que les
candidats locataires ne soumettent pas le loyer demandé a I'épreuve de la grille ; tout
simplement, parce qu’ils ne disposent pas de toutes les informations que la grille
demande d’introduire dans le logiciel pour donner la fourchette de loyer (superficie,
année de la construction, régulation thermique, double vitrage, espace de rangement,
...), entre autres raisons.

Certes, le bailleur est tenu, dans « toute communication publique ou officielle »
(annonces et publicités par exemple — sur internet y compris)#, de livrer aux

candidats preneurs une batterie d’informations afférentes au logement®. Si le loyer

11 Art. 225, al. 1%, du Code bruxellois du logement et arrété d'exécution du Gouvernement de la Région de
Bruxelles-Capitale du 19 octobre 2017 instaurant une grille indicative de référence des loyers, M.B., 6 novembre
2017, err. 29 novembre 2017.

12 voy. les développements que va connaitre la proposition d’ordonnance visant a instaurer une commission
paritaire locative et a lutter contre les loyers abusifs déposée le 25 février 2021 au Parlement bruxellois, Doc.,
Parl. Rég. Brux.-Cap., 2020-2021, A-330/1.

13 Elle ne saurait « constitue[r] une contrainte supplémentaire pour le propriétaire » (art. 225, al. 1%, du Code
bruxellois du logement).

14 Art. 217, §2, al. 3, du Code bruxellois du logement.

15 Art. 217, §1¢, al. 1%, du Code bruxellois du logement.



en fait partie'®, naturellement, aucune mention n’est faite a cette occasion du loyer de
référence, ce qui peut étre vu comme une lacune.
Proposition de solution
e Obliger le bailleur a indiquer dans I'annonce, en regard du loyer demandé, les
fourchettes basse et haute du loyer de référence associé au logement. Ce n’est que de
cette maniere que le locataire pourra espérer négocier un loyer a la baisse.
Démarche(s) légistique(s) a engager

e Corriger 'art. 217, §1°, du Code bruxellois du logement = projet d’ordonnance.

Proposition 3. Inclure le loyer précédent dans I’annonce

Position du probléme

e A partir du moment ou c’est le bailleur qui met fin & des baux de courte durée
successifs!’ (plutét que le locataire), le loyer de ces contrats ultérieurs ne peut,
pendant une période de neuf ans, étre supérieur au loyer de départ, afférent au
premier contrat!® ; tout juste admet-on l'indexation?.

e Figurant déja dans la loi fédérale?®, la mesure est incontestablement louable, en ce
gu’elle empéche le bailleur de multiplier les baux de courte durée avec des preneurs
différents a seule fin de faire progresser le loyer plus rapidement, par paliers
rapprochés. On escompte de la sorte un effet de lissage du loyer associé aux contrats
de courte durée successifs (passés avec des locataires différents et auxquels il a été

mis fin a chaque fois par le bailleur).

16 Doivent également &tre communiqués la « description du logement », l'indication de I'existence ou non de
compteurs individuels (pour I'eau, le gaz et I'électricité), le « mode de gestion de I'immeuble » ou encore
I'énumération et I'estimation du montant des charges afférentes aux parties communes et/ou privatives qui
seront portées en compte au locataire — en mentionnant si les montants réclamés au titre de charges le seront
sur la base des frais réels (éventuellement avec versement de provisions périodiques) ou sur la base d'un forfait
(présumé couvrir le montant des charges), le certificat de performance énergétique et, enfin, le mode de gestion
de I'immeuble.

17 De maniére anticipée ou a I'échéance.

18 Art, 241, al. 1*", du Code bruxellois du logement.

19 Art. 241, al. 3, du Code bruxellois du logement.
20 Art. 7, §lerbis, de la section Il du chapitre Il du titre VIII du livre 11l du Code civil.



e Surleterrain, force est cependant de constater que ce mécanisme reste trés largement
lettre morte, essentiellement parce qu’il présuppose du nouveau locataire qu’il puisse
s’enquérir de la hauteur du loyer précédent.. ce qui n’est guére réalisable
matériellement a I'heure actuelle. De fait, il n’existe pas de « cadastre » centralisé des
loyers que le locataire actuel pourrait solliciter a I'effet de prendre connaissance du
tarif acquitté par le prédécesseur.

e Si, par ailleurs, 'administration (toujours fédérale) de I'enregistrement?! récolte bien
tous les contrats de bail (a tout le moins ceux que les bailleurs consentent a soumettre
a cette formalité)??, les locataires ne sont pas autorisés a consulter ces « archives »%3,
Et 'administration ne délivre pas elle-méme ce type de renseignement...

Proposition de solution

e Contraindre le bailleur a indiquer dans I'annonce le loyer précédent (ainsi que les
coordonnées du locataire précédent, éventuellement, pour que le candidat actuel
puisse vérifier I'information).

e Cette information est d’autant plus essentielle qu’il faut désamorcer le risque suivant :
si, dans I’hypothése ou la proposition précédente devient réalité, le bailleur se rend
compte que le loyer de référence (a mentionner donc dans I’'annonce) est supérieur a
ce qu’il demandait auparavant, il pourrait étre tenté d’augmenter le loyer (a I'insu de
tous) entre les deux locataires — ce qui est illégal, comme on vient de le dire.

e A titre de comparaison, c’est ce que prévoit la France, ou le contrat de location doit
obligatoirement indiquer « le montant et la date de versement du dernier loyer
appliqué au précédent locataire, dés lors que ce dernier a quitté le logement moins de
dix-huit mois avant la signature du bail »%.

o Certes, une question liée a la vie privée et au RGPD est susceptible de se poser;
I'objection semble cependant pouvoir étre rencontrée sil’on n’indique que le loyer sur

I'annonce.

21 L ogée au sein du SPF Finances.

22 || n’est pas exclu toutefois que, dans un avenir plus ou moins proche, un transfert de cette tache s’opére au
profit de I'administration bruxelloise (Bruxelles Logement par exemple).

23 Au-dela de leur propre contrat de bail.

24 Art. 3, al. 2, 8°, de la loi n° 89-462 du 6 juillet 1989 tendant & améliorer les rapports locatifs et portant
modification de la loi n® 86-1290 du 23 décembre 1986.



Démarche(s) légistique(s) a engager

e Compléterl'art. 217, §1°", du Code bruxellois du logement = projet d’ordonnance.

Proposition 4. Inclure plus spécifiquement la superficie dans I'annonce

Position du probléme
e Certaines annonces locatives restent muettes quant a la surface du logement, ce qui
prive les candidats locataires d’une information pourtant essentielle.
e Certes, I'annonce est censée déja contenir la « description du logement »%>,
Malheureusement, toutefois, I'ordonnance ne donne aucune précision sur ces termes.
e |l faut des lors aller puiser dans les travaux préparatoires I’explication suivant laquelle
il doit s’agir d’« une description comprenant au minimum une estimation la plus
précise possible de la superficie habitable, le nombre de pieces, la présence d’une salle
de bain, d’une cuisine (équipée ou non) et le fait que I'immeuble soit ou non
meublé »2°,
e Inutile cependant de préciser que les travaux préparatoires restent inaccessibles a
I'immense majorité des locataires. Déja, la loi elle-méme demeure peu exploitée...
Proposition de solution
e Rapatrier au sein méme du texte de loi I'explication a trouver aujourd’hui dans les
travaux préparatoires.
e Le caractere éclairé du consentement du preneur s’en trouvera renforcé, de méme
que, plus généralement, la sécurité juridique.
Démarche(s) légistique(s) a engager
e Compléter I'art. 217, §1°, al. 1¢", 1°, du Code bruxellois du logement = projet

d’ordonnance.

3 Art. 217, §1°, al. 1%, 1°, du Code bruxellois du logement.
%6 projet d’ordonnance visant la régionalisation du bail d’habitation, commentaire des articles, Doc. parl., Rég.
Brux.-Cap., 2016-2017, n°A-488/1, p. 14.



Proposition 5. Détailler le mode de calcul de la superficie

Position du probléme

Certains propriétaires ont tendance, dans leurs annonces locatives, a surévaluer la
superficie du bien donné a bail (quand elle est mentionnée), ce qui fait le lit de conflits
ultérieurs.

Il N’y a pas nécessairement d’intention maligne dans leur chef, mais une incertitude
régne sur la question. Les interrogations, en effet, sont légion. Par exemple, peut-on
inclure la surface des cagibis ? Et celle des mansardes, combles et autres piéces situées
sous les toits ? S’agit-il de toute surface ou uniquement de la superficie habitable ?
Comment calculer la superficie (par habitant) des logements collectifs ? Etc.
Malheureusement, ni 'ordonnance ni (cette fois) les travaux préparatoires ne donnent
une quelconque indication sur le sujet.

Or, il existe dans I'arsenal législatif bruxellois plusieurs modes de calcul de cette
superficie. Entre autres, 'arrété sur les normes de salubrité impose un standard
particulier?’, quand le Réglement régional d’urbanisme exige le sien?®.

Résultat : le flou prévaut, préjudiciable au preneur comme au bailleur.

Certes, le bailleur doit déja (théoriquement) se référer a I'arrété sur les normes de
salubrité pour calculer la superficie, mais I'expérience montre que tel n’est pas le cas.
Une précision dans la loi méme pourrait des lors s’avérer bénéfique (pour leur bonne

information).

Proposition de solution

Détailler dans le Code du logement le mode de calcul de la surface.
Entre le mode de calcul mis en avant par I'arrété sur les normes de salubrité et celui

qui est promu par le Réglement régional d’urbanisme, c’est évidemment le premier

27 Art. 4, §2, al. 3 et 4, de I'arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 4 septembre 2003
déterminant les exigences élémentaires en matiere de sécurité, de salubrité et d'équipement des logements,
M.B., 19 septembre 2003 ; voy. également I'art. 1¢, 3°, du méme arrété.

28 Art. 3, §1°, al. 2, du titre Il du Réglement régional d’urbanisme ; voy. aussi I'art. 2, 1°, du méme titre.
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qui doit I'emporter, puisque I'ordonnance sur le bail d’habitation émarge a la police
du logement.

e Puisque la loi n'est pas censée étre le réceptacle exhaustif de toutes les normes
techniques, le Code du logement pourrait se « contenter » de renvoyer pour ce faire a
I'article de I'arrété en question.

e Au passage, on signalera que l'arrété sur les normes de salubrité mobilise le terme

29 alors que les travaux préparatoires évoquent plutdt la

officiel de « surface »
« superficie »%°. Une cohérence terminologique minimale s'impose.
e Atitre de comparaison, c’est exactement ce que la France a fait3! (dans son Code de Ia
construction et de I'habitation3?).
Démarche(s) légistique(s) a engager

e Compléterl'art. 217, §1°", du Code bruxellois du logement = projet d’ordonnance.

Sous-section 2. Sanctions

Proposition 6. Prévoir d’autres sanctions pour le manguement du bailleur a I'obligation

d’affichage du loyer

Position du probléme
e Au-deladelaquestion duloyer de référence, I'indication claire du loyer demandé dans
I'annonce remplit un réle crucial : empécher que le bailleur fasse varier le loyer en
fonction du public intéressé, a seule fin d’écarter les candidats jugés importuns. Un

enjeu de lutte contre les discriminations est donc sous-jacent.

29 Art. 4, §2, al. 1%, de I'arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 4 septembre 2003.

30 projet d’ordonnance visant la régionalisation du bail d’habitation, commentaire des articles, Doc. parl., Rég.
Brux.-Cap., 2016-2017, n°A-488/1, p. 14.

31 « La surface habitable d'un logement est la surface de plancher construite, aprés déduction des surfaces
occupées par les murs, cloisons, marches et cages d'escaliers, gaines, embrasures de portes et de fenétres ; le
volume habitable correspond au total des surfaces habitables ainsi définies multipliées par les hauteurs sous
plafond. Il n'est pas tenu compte de la superficie des combles non aménagés, caves, sous-sols, remises, garages,
terrasses, loggias, balcons, séchoirs extérieurs au logement, vérandas, volumes vitrés prévus a l'article R. 111-
10, locaux communs et autres dépendances des logements, ni des parties de locaux d'une hauteur inférieure a
1,80 metre » (art. R 111-2, al. 2 et 3, du Code de la construction et de I'habitation).

32 Certes, I'art. R 111-2 est une disposition de niveau réglementaire, mais elle cdtoie, avec de nombreuses autres,
celles qui émanent du pouvoir législatif, dans un texte unique et accessible.

11



Or, les sanctions qui sont censées frapper le bailleur contrevenant a son obligation
d’information manquent cruellement d’efficacité. Certes, une sanction administrative
est prévue (d’une hauteur comprise entre 50 et 200 euros)®3, mais il revient aux
communes de la mettre en ceuvre3?, ce qu’elles ne font malheureusement pas.

Certes encore, la résolution du bail est également possible3®, mais force est de
constater que le locataire ne la sollicite pas. Et on peut le comprendre : non seulement,
il n’est pas sOr de gagner3®, mais quand bien méme il triompherait, il doit se mettre en

quéte alors d’un autre logement, avec le surco(t que cela implique.

Proposition de solution

On pourrait songer, a la place ou en complément de ces sanctions, a permettre au
locataire (confronté a un manquement du bailleur sur ce point) de n’acquitter que le
loyer de référence (le point médian entre les deux poles de la fourchette par exemple).
On pourrait également, dans I’hypothése notamment ou le loyer demandé correspond
déja au loyer de référence, élargir a ce locataire la possibilité prévue en cas de défaut
d’enregistrement du bail : partir sans attendre la fin du délai de préavis ni payer

d’indemnité?’.

Démarche(s) légistique(s) a engager

Compléter ou corriger I'art. 217, §2, du Code bruxellois du logement = projet

d’ordonnance.

33 Art. 217, §2, al. 3, deuxiéme phrase, du Code bruxellois du logement.

34 Art. 217, §2, al. 3, troisiéme et quatriéme phrases, du Code bruxellois du logement.

% Art. 217, §2, al. 1°", du Code bruxellois du logement.

% Le juge ne prononcera la résolution en effet que si cette absence d'information « cause un préjudice » au
locataire et « en fonction de la gravité du manquement » (art. 217, §2, al. 1¢", du Code bruxellois du logement).
37 Art. 227, al. 2, du Code bruxellois du logement. Toutefois, cette largesse n’exonére nullement le preneur de
son obligation initiale d’envoyer un congé. Autrement dit, c’est des délais que celui-ci est exempté, son devoir
de porter a la connaissance du bailleur son intention de partir restant intact.

12



Proposition 7. Prévoir d’autres sanctions pour le manquement du bailleur a I'indication des

charges

Position du probléme

e En ce qui concerne les charges, I'lannonce doit contenir « |'existence ou non de
compteurs individuels pour l'eau, le gaz et I'électricité », ainsi que « I'énumération et
I'estimation du montant des charges afférentes aux parties privatives et/ou communes
qui seront portées en compte au locataire, en mentionnant si les montants réclamés
au titre de charges le seront sur la base des frais réels (éventuellement avec versement
de provisions périodiques) ou sur la base d'un forfait (présumé couvrir le montant des
charges). Il sera également spécifié leur mode de calcul ainsi que le nombre de quotités
dans les copropriétés »38

e Or, cette obligation est loin d’étre suivie partout. Une des raisons est la relative
absence de conséquence pour le bailleur lorsque ces dispositions ne sont pas
respectées.

e Certes, le juge peut décider en ce cas de limiter les charges communes au montant
communiqué avant la conclusion du bail, mais moyennant la preuve uniquement que
le bailleur a «sciemment » omis de communiquer l'information requise®. Or,
démontrer la finalité d’'un comportement est particulierement ardu, et plus encore a
propos d’un acte négatif (I'abstention de livrer les renseignements).

e Par ailleurs, les autres sanctions, plus générales, manquent également d’efficacité,
comme il a été dit.

- Certes, une sanction administrative est prévue (d’'une hauteur comprise
entre 50 et 200 euros)*’, mais il revient aux communes de la mettre en
ceuvre*!, ce qu’elles ne font malheureusement pas.

- Certes encore, la résolution du bail est également possible*?, mais force est

de constater que le locataire ne la sollicite pas. Et on peut le comprendre :

38 Art. 217, §1°, al. 1°", 3° et 4°, du Code bruxellois du logement.

39 Art. 217, §2, al. 2, du Code bruxellois du logement.

40 Art. 217, §2, al. 3, deuxiéme phrase, du Code bruxellois du logement.

41 Art. 217, 82, al. 3, troisiéme et quatriéme phrases, du Code bruxellois du logement.
42 Art. 217, §2, al. 1%, du Code bruxellois du logement.
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non seulement, il n’est pas sir de gagner*?, mais quand bien méme il
triompherait, il doit se mettre en quéte alors d’un autre logement, avec le
surcodt que cela implique.

Proposition de solution

e Stipuler que les charges non indiquées dans le bail ne sont pas dues, tout simplement.
On échapperait opportunément par la a I'exercice impossible de la détermination de
I'intention du bailleur (s’est-il « sciemment » ou non abstenu de livrer I'information
requise ?).

e Au minimum, étendre aux charges privatives la limitation des charges en cas
d’omission fautive par le bailleur. Ces dispositions ne concernent actuellement que les
charges communes en effet.

e Interdire la facturation des charges énergétiques ou hydriques privatives sous la forme
de forfait, source de nombreux abus.

Démarche(s) légistique(s) a engager
e Compléter ou corriger I'art. 217, §1°, du Code bruxellois du logement = projet

d’ordonnance.

Sous-section 3. Document standardisé

Proposition 8. Adopter le document standardisé annoncé

Position du probléme
e Le devoir d’information précontractuelle pesant sur le bailleur ne jouit
malheureusement pas d’une effectivité optimale, tant s’en faut — surtout en ce qui
concerne certains renseignements (dont la communication est pourtant obligatoire)**.
e Une des manieres d’améliorer le respect d( a cette obligation serait, a c6té d’une
sanction renforcée, de faire ceuvre de pédagogie aupres des bailleurs et de leur

expliquer plus clairement ce qui est attendu d’eux, exemples a I'appui.

4 Le juge ne prononcera la résolution en effet que si cette absence d'information « cause un préjudice » au
locataire et « en fonction de la gravité du manquement » (art. 217, §2, al. 1¢", du Code bruxellois du logement).
44 Cf. les 3°, 4° et 6° de I'art. 217, §1%, al. 1*", du Code bruxellois du logement.
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e Précisément, le législateur a conféré a I'exécutif le pouvoir d’arréter un « document
standardisé reprenant le contenu et la forme des informations devant étre
communiquées par le bailleur »*. Malheureusement, ce document n’a pas encore été
adopté a ce jour.

Proposition de solution

e Adopter le document standardisé évoqué, sorte de modele-type d’annonce qui
respecte intégralement le prescrit légal.

e Ce texte pourrait aussi par la bande interdire explicitement certaines pratiques
illégales qui ont parfois cours dans le secteur privé de I’habitat, comme la réclamation
au preneur de la preuve du paiement du loyer des trois derniers mois du bail précédent
ou encore la fiche de paie non anonymisée.

e Dans un premier temps, ce document ne serait pourvu que d’une valeur indicative.
Mais il n’en constituera déja pas moins un canevas précieux pour tous ceux qui
mettent un logement en location.

e La rédaction de ce texte doit se faire en étroite concertation avec les propriétaires et
les agents immobiliers.

Démarche(s) légistique(s) a engager
e Adopter un arrété du Gouvernement contenant ce document standardisé = projet

d’arrété du Gouvernement.

45 Art. 217, §1%, al. 2, du Code bruxellois du logement.
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Section 2. Forme du bail

Sous-section 1. Bail écrit/verbal

Proposition 9. Clarifier le régime applicable au bail verbal

Position du probléme

e Tout bail d’habitation doit impérativement étre établi dans un « écrit », pose le texte
bruxellois?®.

e Quid en cas de bail verbal ? Apres mise en demeure (a laquelle il n’a pas été donné
suite dans les huit jours), la partie la plus diligente est libre de « contraindre » en
justice l'autre partie a coucher leur accord verbal sur papier et « requérir si besoin que
le jugement vaudra bail écrit »¥’. Le magistrat peut donc condamner la partie
défaillante a rédiger, compléter et conclure un bail; le cas échéant, la partie
demanderesse est libre de postuler une décision judiciaire équivalant a bail. Et, « le

juge est tenu par le contenu prouvé du bail verbal liant les parties »*8,

e Ce systeme imaginé pour sanctionner I'absence de recours a I’écrit souleve cependant
plusieurs questions, au nombre de trois au moins.
1) Il laisse en suspens plusieurs interrogations pratiques.
- Dans quel délai la partie intéressé est-celle censée solliciter le juge ?
- Que se passe-t-il si un point ne fait pas consensus entre les parties ?
- Peut-on lier de la sorte les mains du magistrat ?
- Est-on fondé par ailleurs, en droit, a « contraindre » une partie a
« signer une convention » ? Pareil assujettissement est-il compatible
avec le principe méme du contrat ? Celui-ci ne suppose-t-il pas au
contraire un consentement libre et éclairé (a défaut de quoi la

convention encourt la nullité d’ailleurs)* ?

46 « Tout bail entrant dans le champ d'application du présent titre doit étre établi dans un écrit [...] » (art. 218,
§1°¢", in limine, du Code bruxellois du logement).

47 Art. 218, §2, al. 1%, du Code bruxellois du logement.

48 Art. 218, §2, al. 2, du Code bruxellois du logement.

49 Art. 1109 et s. du Code civil.

16



- Faut-il (ou peut-on, c’est selon) faire enregistrer un bail établi de la

sorte ?

2) Ce mécanisme de transcription judiciaire est trés lourd a enclencher, surtout pour
le locataire. Aussi n’est-il pas surprenant qu’il soit notoirement dépourvu
d’effectivité, puisqu’on ne lui connait que tres peu d’applications en justice, voire
aucune.

3) Enfin, et surtout, il ne dit rien de la validité d’un bail verbal ! On sait que le contrat
de location doit étre rédigé par écrit, et on connait la voie (judiciaire) pour
transformer un bail verbal en bail écrit... mais nulle part le texte de loi ne précise-
t-il si, dans 'attente, ledit bail verbal peut étre considéré comme valablement
constitué ou non. Or, cette information semble capitale ; ce, plus encore si I'on
s’avise que le procédé de transcription judiciaire reste totalement lettre morte

e Or, contrairement a ce que 'on pourrait croire (et aux veeux du législateur), le bail
verbal continue a étre utilisé, dans certains milieux défavorisés en particulier. De
nombreuses dérives en découlent.

Proposition de solution

e Enoncer dans le texte de loi que le bail verbal est bel et bien valable ; du reste, au vu
des principes du droit des obligations, les parties sont effectivement liées par leur
accord, fGt-il donné par oral.

e Dans lafoulée, il convient de préciser le régime afférent a ce bail :

- il aurait d’office une durée de neuf ans. La chose n’est que logique car le bail
de courte durée ne peut de toute facon étre conclu que par écrit>°.

- Le loyer ne serait pas sujet a indexation. La chose, a nouveau, est on ne peut
plus normale dans la mesure ou l'indexation ne s’applique qu’« a condition
que le bail ait été conclu par écrit >>*.

- Le loyer ne serait pas non plus soumis a révision ?

- La sanction applicable au défaut d’enregistrement (quelle gu’elle soit>?)

prospérerait également ici.

50 Art. 238, al. 1°", du Code bruxellois du logement.
S1Art. 224, §1%, al. 1%, du Code bruxellois du logement.
52 Voy. notre proposition n°59.
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e Les avantages de cette formule seraient triples :

- Fin de l'insécurité juridique.

- Meilleure protection des preneurs (défavorisés surtout).

- Plus grande incitation dans le chef des bailleurs a utiliser I’écrit (voire le bail-
type), pour éviter I'application automatique d’un régime légal par défaut qui
ne leur est pas favorable.

Démarche(s) légistique(s) a engager

e Corriger I'art. 218, §2, du Code bruxellois du logement = projet d’ordonnance

Proposition 10. Mettre un terme a la contradiction actuelle sur la possibilité ou non de

conclure un bail par oral

Position du probléme

e On l'adit, Bruxelles a imposé le bail écrit>3.

e Probléme : 'article 1714 de I'ancien Code civil a été maintenu intact en dépit de la
régionalisation®®. Or, cette disposition du droit commun fédéral... autorise le bail
verbal® ! On a 3, dés lors, une contradiction flagrante, qui ne peut que désorienter les
parties.

Proposition de solution

e Supprimer purement et simplement I'article 1714 de I'ancien Code civil (en son aliéna
premier a tout le moins).

e Cette abrogation n’aurait rien de dommageable sur le plan juridique puisque I'article
218 du Code du logement contient déja les régles applicables en la matiére.

Démarche(s) légistique(s) a engager

e Abroger I'art. 1714, al. 1¢", de I’'ancien Code civil = projet d’ordonnance.

53 « Tout bail entrant dans le champ d'application du présent titre doit étre établi dans un écrit [...] » (art. 218,
§1°¢", in limine, du Code bruxellois du logement).

54 Lire en creux I'art. 16, §3, de 'ordonnance du 27 juillet 2017.

55 « Sauf dispositions légales contraires on peut louer ou par écrit, ou verbalement » (art. 1714, al. 1%, du Code
civil, souligné par nous).
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Sous-section 2. Mentions du bail

Proposition 11. Mentionner dans le bail I'identité du propriétaire

Position du probléme

e Lorsque le preneur obtient en justice une condamnation de son bailleur, ce dernier
peut s’avérer insolvable. Parfois, en effet, ce bailleur se trouve étre un homme de
paille, choisi par le propriétaire en raison de son insolvabilité justement. Il se peut
méme que ledit bailleur soit introuvable !

e Le preneur n’a d’autre choix dés lors que d’engager des procédures judiciaires
additionnelles pour trouver le véritable bailleur (le propriétaire en fait) et lui signifier
le jugement. A défaut, I’exécution de la décision de justice sera impossible.

e Certes, le Code du logement impose déja la mention dans le bail de « l'identité
compléte de toutes les parties contractantes »°® mais, précisément, le propriétaire
(qui a mobilisé 'homme de paille) n’est pas partie au contrat.

Proposition de solution

e Imposer la mention dans le bail, si le bailleur n’est pas le propriétaire du bien loué, de

I'identité du propriétaire.
Démarche(s) légistique(s) a engager

e Compléter'art. 218, §1°¢, 1°, du Code bruxellois du logement = projet d’ordonnance.

56 Art. 218, §1°, 1°, du Code bruxellois du logement.
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Sous-section 3. Modéles types de bail

Proposition 12. Introduire dans les baux types |la possibilité de limiter ou exclure les facultés

de résiliation anticipée du contrat de neuf ans par le bailleur

Position du probléme

Des baux-types ont été adoptés par le Gouvernement bruxellois®’, dans un louable
« objectif d’uniformatisation et de clarification »%.

Il s’agit plus spécifiquement de favoriser la prise de conscience par les parties de leurs
droits et obligations ; c’est méme le but principal de ces textes puisque, d’un strict
point de vue juridique, ceux-ci sont d’une utilité limitée des que la loi est de toute
facon impérative. Par exemple, c’est pour favoriser autant que possible I'autonomie
contractuelle que les modeéles prévoient opportunément sur certains points (la
garantie locative par exemple®®) des « cases a cocher », lorsque I'ordonnance « prévoit
plusieurs possibilités ».

Pourquoi, dés lors, I'exécutif n’a-t-il pas répercuté dans les baux-types® la disposition
légale permettant aux parties « d’exclure ou de limiter » les facultés de résiliation
anticipée offertes au bailleur dans le cadre d’un contrat de résidence principale de
neuf ans®* ? Ce faisant, il la prive d’effet, ce qui est assurément dommageable
s’agissant d’un des rares articles de I'ordonnance du 27 juillet 2017 ménageant un peu
de « jeu » aux parties.

Pareille omission va radicalement a rebours de la détermination (présumée) des

instances bruxelloises de renforcer 'autonomie contractuelle des parties. A titre de

57 Art. 218, §4, du Code bruxellois du logement et arrété d'exécution du Gouvernement de la Région de Bruxelles-
Capitale du 12 juillet 2018 instaurant un modeéle-type de bail a valeur indicative, M.B., 6 ao(t 2018.

58 projet d’ordonnance visant la régionalisation du bail d’habitation, commentaire des articles, Doc. parl., Rég.
Brux.-Cap., 2016-2017, n°A-488/1, p. 16.

59 Cf. I'art. 7 des contrats de bail de résidence principale et de droit commun, I’art. 8 des contrats de colocation
(résidence principale ou droit commun et, I'art. 7 du contrat de bail étudiant (résidence principale ou droit
commun).

% A Iart. 3.1.2. du contrat de bail de résidence principale par exemple (« Le bailleur peut mettre fin au présent
bail aux conditions prévues par les articles 237 et 239 du Code bruxellois du logement »).

81 Voy. les derniers alinéas des § 2, 3 et 4 de I'art. 237 du Code bruxellois du logement.
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comparaison, les modeéles-types®? prévoient bien, & propos du bail a vie, une telle
possibilité d’exclusion®3.
Proposition de solution
e Introduire dans les baux types concernés (sur la résidence principale) la possibilité de
limiter ou exclure les facultés de résiliation anticipée du contrat de neuf ans par le
bailleur.
Démarche(s) légistique(s) a engager
e Corriger les annexes 1, 3 et 5 de I'arrété d'exécution du Gouvernement de la Région
de Bruxelles-Capitale du 12 juillet 2018 instaurant un modele-type de bail a valeur

indicative = projet d’arrété d'exécution du Gouvernement.

Proposition 13. Limiter dans les baux-types les possibilités de garantie locative aux trois modes

réglementés

Position du probléme
e Dans les baux-types®, le Gouvernement a fait le choix de ne pas limiter la garantie
locative aux trois catégories prévues par I'ordonnance sur le bail d’habitation (compte
bloqué, garantie bancaire et garantie bancaire a l'initiative d’un C.P.A.S.)%. Le locataire
est admis dés lors a privilégier plutdt une caution personne, des bons du trésor, des
assurances-vie ou autres assurances-cautions.
e Ladémarche des baux-types peut sembler singuliere. Certes, I'ordonnance elle-méme

n‘interdit pas au locataire de se limiter a 'une de ces trois formes de garantie

62 Cf. notamment I'art. 3.4.2. du contrat de bail de résidence principale.

83 Alors que la formulation de I'article de loi n’est pas fondamentalement différente (« Ce bail n'est pas régi par
I'article 237, §§ 2 a 4, a moins que les parties n'en disposent autrement » : art. 239, §2, du Code bruxellois du
logement).

84 Voy. I'art. 7 des contrats de bail de résidence principale et de droit commun, I'art. 8 des contrats de colocation
(résidence principale ou droit commun et, I'art. 7 du contrat de bail étudiant (résidence principale ou droit
commun). Ces articles passent cependant sous silence le troisieme mode de constitution de garantie locative (la
garantie bancaire a l'initiative d’'un C.P.A.S.) en ce que l'intervention du centre public d’action sociale est censé
justement rester invisible pour le bailleur.

85 A 'art. 248, §2 & 5, du Code bruxellois du logement.
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réglementées®®. Néanmoins, il faut savoir que toute limitation pécuniaire du montant
de la garantie locative aura disparu en ce cas, puisque les restrictions de ce type ne
valent que pour les garanties énumérées par la loi expressément (compte bloqué,
garantie bancaire et garantie bancaire a l'initiative d’'un C.P.A.S.). Raison pour laquelle
cette faculté nous semble aller a I'encontre de la philosophie méme des regles sur la
garantie locative, attentives en effet a ne pas faire peser une charge financiére
démesurée sur le preneur, aux fins de préserver ses chances d’accéder a un logement.
Surtout que, en pratique, c’est le bailleur (et non le preneur, comme indiqué
théoriquement par les textes de l0i®’), qui détermine/impose le régime de la garantie
locative.

e Au minimum aurait-on pu attendre des autorités publiques qu’elles ne fassent pas
elles-mémes la promotion de cette possibilité (radicalement contraire a I'esprit de la
loi), par I’entremise qui plus est du texte le plus officiel qui soit (un « modeéle » de bail).
Maintenant qu’elle apparait noir sur blanc dans le bail type, cette faculté pourrait bien
donner des idées aux bailleurs.

e Plus préoccupant encore, le bail-type autorise le bailleur a imposer au preneur la
fourniture d’une caution personnelle a la place ou, méme, en sus d’une de ces
catégories (compte bloqué ou garantie bancaire)®. De maniére générale, déj3, si une
telle sGreté peut se comprendre en présence d’un locataire étudiant (qui ne gagne pas
encore sa vie et dont il s’agit dés lors de suppléer I'éventuelle défaillance), elle se
justifie moins a notre estime dans le cadre d’un bail « normal ». Surtout, ce cumul des
garanties possibles heurte plus frontalement encore la philosophie de la garantie
locative... et restreint d’autant I'accés des plus précaires a un logement.

Proposition de solution
e Limiter dans les baux-types les possibilités de garantie locative aux trois modes

réglementés.

8 « Si, indépendamment des slretés prévues notamment a l'article 1752 du Code civil, le preneur donne, pour
assurer le respect de ses obligations, une des formes de garanties prévues au paragraphe suivant, celle-ci ne peut
excéder un montant équivalent a deux ou trois mois de loyer, selon la forme de la garantie locative », autorise
en effet le Iégislateur bruxellois (art. 248, §1°', du Code bruxellois du logement, souligné par nous).

7 Notamment I’art. 248, §1°", du Code bruxellois du logement et I'art. 62, §1°, al. 1%, du décret wallon du 15
mars 2018.

88 Cf. 'expression « Et / Ou » utilisée par I'art. 7 des contrats de bail de résidence principale et de droit commun,
I'art. 8 des contrats de colocation (résidence principale ou droit commun et, I'art. 7 du contrat de bail étudiant
(résidence principale ou droit commun).
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e Et, mieux encore (et de maniere cohérente si on corrige les baux-types en ce sens), on
apporte une correction similaire au Code du logement®°.
Démarche(s) légistique(s) a engager
e Corriger les annexes 1, 3 et 5 de I'arrété d'exécution du Gouvernement de la Région
de Bruxelles-Capitale du 12 juillet 2018 instaurant un modele-type de bail a valeur
indicative = projet d’arrété d'exécution du Gouvernement.

e Corriger I'art. 248, §1°, du Code bruxellois du logement = projet d’ordonnance.

Proposition 14. Etoffer les informations du bail-type (pour améliorer la grille de loyers)

Position du probléme

e La Région a lancé en 2018 une « grille indicative de référence des loyers »’°. Celle-ci
est décriée toutefois (par les bailleurs par exemple), en ce qu’elle ne refletera pas
fidelement les valeurs d’aujourd’hui. |l est vrai que la grille n’a pas connu (ou peu)
d’adaptation durant les deux premiére années de sa mise en service, avant qu’une
mission soit confiée (en 2021) 4 'ULB’! pour sa mise a jour.

e Une des difficultés d’'une mise a jour réguliere tient dans I'accés aux données : il faut a
chaque fois diligenter une étude (d’ampleur relativement large) pour trouver les
renseignements nécessaires.

e Autre grief a’encontre de la grille : son déficit de représentativité, en ce que seul 1,5%
du parc locatif global est couvert. Et c’est a partir de cet échantillon passablement
circonscrit qu’on élabore, par extrapolation, une grille qui est censée livrer une
prédiction pour I'ensemble du bati bruxellois.

Proposition de solution

e |l est permis de (tenter de) répondre a ce double probléeme en associant étroitement

le bail-type a I'exercice d’établissement de la grille de loyers. Comment ? En prévoyant

dans le modeéle de contrat des cases a remplir qui concerneraient non pas les droits et

% Voy. infra proposition n°91.

70 Art. 225, al. 1%, du Code bruxellois du logement et arrété d'exécution du Gouvernement de la Région de
Bruxelles-Capitale du 19 octobre 2017 instaurant une grille indicative de référence des loyers, M.B., 6 novembre
2017, err. 29 novembre 2017.

"L En I'occurrence, I'IGEAT.
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obligations des parties, mais les différents parametres a obtenir pour la bonne
actualisation de la grille (superficie, deuxieme salle de bain, année de la construction,
superficie, régulation thermique, double vitrage, espace de rangement, ...).

e On aurait la un trés riche matériau statistique. Par rapport aux coups de sonde opérés
par I'Observatoire des loyers, ce vivier serait a la fois plus important quantitativement
(des dizaines de milliers de baux se concluent annuellement en Région bruxelloise) et
plus actuel (car les nouveaux baux sont pris en compte).

e Probléme: c’est l'autorité fédérale (ministere des finances), compétente pour
I’enregistrement, qui recoit les baux signés par les parties, pas les Régions.

e Deux pistes de solution existent toutefois. Soit la Région bruxelloise noue un accord
de coopération avec le pouvoir fédéral pour une exploitation de ces données
(exploitation qu’il a déja acceptée a des fins scientifiques par exemple). Soit elle
instaure une obligation paralléle de dép6t du bail-type auprés de son administration
(le nouvel Observatoire de Bruxelles-logement par exemple).

e C(’est I'occasion peut-étre, concernant ce dernier point, de pousser a une certaine
digitalisation du bail, car tout encodage électronique pourra générer une mise jour
automatique des parameétres de la grille.

Démarche(s) légistique(s) a engager

e Corriger I'art. 218, §1°", du Code bruxellois du logement = projet d’ordonnance.

e Corriger 'arrété d'exécution du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du
12 juillet 2018 instaurant un modele-type de bail a valeur indicative, M.B., 6 ao(t 2018

= projet d’arrété du Gouvernement.
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Proposition 15. Rendre le bail-type obligatoire

Position du probléme

Des baux-types ont été adoptés en Région bruxelloise’?, dans un louable « objectif
d’uniformatisation et de clarification »3.

lls ne sont cependant pourvus que d’une « valeur indicative »’*. Le pari était que
I’honorabilité en quelque sorte d’'un document officiel mis en avant par les autorités
allait exercer mécaniquement un pouvoir d’attraction important aupres des parties.
L'espoir fut vite douché... Le Syndicat national des propriétaires et copropriétaires par
exemple a trés vite appelé ses membres (dés avant la publication de I'arrété portant
les modeles de contrat) a boycotter ceux-ci, le président de cet organe qualifiant
méme les baux-types régionaux d’« attrape-nigauds »’>. Les chances de les voir se
répandre largement dans la pratique se sont évanouies instantanément.

Les griefs des propriétaires semblent devoir étre relativisés. D’abord, ces baux-types
ne sont pas monolithiques (a prendre ou a laisser), permettant aux parties une
certaine liberté de choix — et préservant autant que faire se peut leur autonomie
contractuelle. Il ne faut pas perdre de vue, ensuite, que l'entiereté de la législation
bruxelloise sur le bail est de droit impératif’®, ce qui laisse peu de place de toute facon

aux aménagements dans la convention.

Proposition de solution

Puisque le pari de I'incitation n’a pas livré les fruits espérés, il est temps de développer
une nouvelle approche, plus volontariste. Pour rappel, le principe d’un bail-type est
primordial, en ce que non seulement il informe correctement le locataire de ses droits

mais aussi il empéche que des clauses illégales se dissimulent dans les contrats.

72 Art. 218, §4, du Code bruxellois du logement et arrété d'exécution du Gouvernement de la Région de Bruxelles-
Capitale du 12 juillet 2018 instaurant un modeéle-type de bail a valeur indicative, M.B., 6 ao(t 2018.

73 Projet d’ordonnance visant la régionalisation du bail d’habitation, commentaire des articles, Doc. parl., Rég.
B