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Ce contréle judiciaire de proportionnalité de la mesure de réparation
décidée par I'administration se renforcera-t-il & 'occasion de 'évalua-
tion des incidences de cette « intervention dans le milieu naturel ou
le paysage », au sens de la directive n° 2011/92/UE du Parlement et du
Conseil du 13 décembre 2011concernant ’évaluation des incidences de
certains projets publics et privés sur 'environnement ?

En termes de droit administratif, les dispositions prévues pour la
concertation ouvrent des perspectives aussi intéressantes. Il faut cepen-
dant que les régles et les conditions de la concertation permettent le
compromis entre la discussion idéale, sans limite de temps, et les
contraintes d’une administration tenue d’aboutir & des résultats concrets
dans des délais raisonnables. Ne fallait-il pas fixer de plus amples moda-
lités de mise en ceuvre pour satisfaire 3 'efficience ?

Au moment de terminer ces quelques pages, les questionnements ne
font que commencer.

LA MECONNAISSANCE DU PERMIS
D’URBANISME ET DU PERMIS D’URBANISATION
ET SES CONSEQUENCES AUTRES
QUE CONTRACTUELLES DANS LA PRATIQUE
NOTARIALE

PAR

Micuegr DELNOY

Proresseur A 1'U.Le.
Avocar

ET

Soruie CHARLIER

AvoCAT



SOMMAIRE

N RO DU GO NI e b TEhE = T o e el ol arne 1o hohel ST Emr Clae oot = Eo i e s (= o

SECTION 1. — LA MECONNAISSANCE DES PERMIS . « + « « v v v v i i v i it ie e e e o
§ 1. — Les cas ou la vente elle-méme constitue une violation

infractionnelle d'un Permis . .. ... .. e

i Dans le périmetre d’'un PUR, la vente d'un lot surnuméraire
ou dont les limites ne sont pas conformes au parcellaire . . . .

1I. Dans le périmétre d’'un PUCG, la vente d'un lot surnuméraire
ou dont les limites ne sont pas conformes au parcellaire . . . .

III.  Dans le périmetre d'un PUR, la vente d’un lot sans réalisation
préalable des conditions, charges et garanties financiéres
imposées dansce permis. . . ... ...

v. Dans le périmeétre d’'un PUCG, la vente d'un lot sans réalisation
préalable des conditions, charges et garanties financieres
imposées dans ce permis. . . .. ... ..o

§ 2. — Les cas o ce qui est vendu comporte une violation
infractionnelle d'un permis . .. ... ... o

I Dans le périmeétre d’'un permis d’urbanisme ou d’un PUR,
la vente d’un bien construit non conformément a ce permis . .

1L Dans le périmetre d’'un permis d'urbanisme ou d'un PUR,
la vente d’un bien qui a fait 'objet d’une modification
de destination non conforme & ce permis. . .. ...........

SECTION 2. ~ LES CONSEQUENCES AUTRES QUE CONTRACTUELLES DANS LA PRATIQUE NOTARIALE. .

§1. - Souslanglepénal .. ....... .. . . .
L La teneur de l'intervention du notaire aux actes de vente. . . .
IL Le statut pénal du notaire dans le CoDT . ........... ...

HI.  Le risque pénal pour le notaire qui intervient a une vente
qui implique la méconnaissance infractionnelle d’'un permis . .

A. Dans les cas ol la vente elle-méme constitue une violation
infractionnelle d'un permis. . . . ....... ... ...

B. Dans les cas ol ce qui est vendu comporte une violation
infractionnelle du permis. . . . ...... ... L.

§ 2. — En termes de mesures de réparation dirvecte. . ... ...... . ...

§ 3. - Sous Uangle de la responsabilité extracontractuelle. . ... ... ..

308
309

311

311

313

314

315

316

319
321

321
323
326

330

343

344
334
335



308 MICHEL DELNOY ET SOPHIE CHARLIER
A. Lafaute extracontractuelle. . . .............. ... .. ... 336
B. Ledommageréparable. . .......................... 338
C. Le lien causal entre la faute et le dommage. . .. ... ... .. .. 338
D. Le demandeur en responsabilité . ... .............. ... 339
1L Le risque civil extracontractuel pour le notaire qui intervient
A une vente qui implique la méconnaissance infractionnelle
dURPETIS. .« . oo 343
A. Dans les cas oul la vente elle-méme constitue une violation
infractionnelle d'unpermis. . . .. ...... ... ... ... .. ... 343
B. Dans les cas ol ce qui est vendu comporte une violation
infractionnelle dupermis. . . . .......... ... ... ... ... 344
CTNCLUSIONSIa: naEmaE Es 2 @EE @ B E 5 G 3ot §o e B Sl sme el s B Lamk 345
INTRODUCTION

Au cours des cinquante années qui ont suivi I'entrée en vigueur, en
1962, de la loi organique de 'aménagement du territoire et de 'urba-
nisme, la méconnaissance des regles relevant du droit de 'urbanisme et
de I'aménagement du territoire (1) a de plus en plus retenu 'attention du
législateur, de I'administration et des juges et, par voie de conséquences,
a pris de plus en plus d’'importance dans la conscience collective (2).
Le droit de I'urbanisme a gagné le respect de tous ou de beaucoup : il
fait désormais partie des régles dont nul n’ignore plus - ou ne peut plus
ignorer - I'importance et I'impact en cas de transgression. Mieux encore,
il commence méme - ca prend du temps, car les consciences sont lentes
a évoluer — & étre compris dans sa justification et accepté en tant que
contrainte (3).

Par ailleurs, on le sait (4), pour maintenir U'effectivité de ce droit, le
législateur compte particulierement sur les professionnels de 'immobi-
lier et, a ce titre, les notaires sont particuliérement concernés, au vu du

(1) Nous n’évoquerons ici que le droit wallon. Plus précisément, nous nous focaliserons sur
le code du développement territorial, tel qu'adopté par le parlement wallon le 20 juillet 2016, que
nous identifierons par Pacronyme « CoDT ». Cela ne nous empéchera évidemment pas, chaque
fois que cela sera utile, de viser le contenu du CWATUPE, toujours en vigueur au moment de
rédiger ces lignes. Par économie de langage, pour viser tout cela, nous parlerons réguliérement
de « droit de I'urbanisme ».

(2) Comp. le sentiment collectif il y a quelques années, tel que rapporté dans M. DELyoy,
« Infractions et sanctions d’urbanisme en Région wallonne : vers une nouvelle réforme ? », J.T.,
2011, p. 617, citant notamment des discussions parlementaires de 2001-2002.

(3) Voy. p. ex. Liége 26 juin 2012, n° greffe P681, inédit : « les régles d’'urbanisme protégent
notre environnement et celui des générations a venir ». Ce n'est évidemment pas le lieu, ici,
d’ouvrir un débat sur les justifications de ce droit ou sur sa réelle efficience.
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nombre d’actes de mutation immobiliére qui passent entre leurs mains et
dont ils ont 'occasion de contréler le contenu.

A ces deux constats correspondent diverses conséquences potentielles
pour le notaire (5), dans sa pratique professionnelle, quand les regles du
droit de I'urbanisme sont violées. La plus fréquente de ces conséquences
est la mise en cause de sa responsabilité civile. Il ne serait pas exclu, au
vu des constats qui viennent d’étre évoqués, que le notaire soit, t6t ou
tard, également confronté a la mise en cause de sa responsabilité pénale
et, le cas échéant et par voie de conséquence, & I'obligation d’exécuter
une mesure de réparation directe.

Avant et afin d’examiner ce que le notaire risque en cas de méconnais-
sance des régles d’'urbanisme (infra, sect. 2), nous identifierons les hypo-
théses de méconnaissance du droit de I'urbanisme qui feront 'objet de
notre analyse et qui sont celles auxquelles le notaire est le plus souvent
confronté (infra, sect. 1) (6).

SECTION 1. — LA MECONNAISSANCE DES PERMIS

Les hypotheéses de méconnaissance du droit de 'urbanisme sont tres
nombreuses. Il serait impossible de les passer toutes en revue dans le
cadre de la présente contribution. Dans cette mesure et pour répondre a
la demande qui nous a été adressée, nous n’'envisageons ici que les actes
qui :

— correspondent 2 la violation d'un permis délivré, d'urbanisme ou d’ur-
banisation(7);

(5) Nous n’examinons donc pas les conséquences de la méconnaissance du droit de 'urba-
nisme dans le chef des particuliers, parties aux contrats auxquels les notaires interviennent.
Certaines d’entre elles sont analysées par M. Von Kuegelgen dans le présent ouvrage.

(6) La présente contribution ne correspond donc en rien 2 un exposé systématique du régime
des infractions et sanctions d’'urbanisme dans le CoDT. Ce régime n’est pas fondamentalement diffeé-
rent de celui da CoDT de 2014, sur lequel la meilleure doctrine s’est déja penchée (J.-M. SecrRETIN et
E. OrBaN DE XIVRY, « Les infractions et sanctions - Présentation des nouveautés et analyse critique »,
Le Code wallon du développement territorial (M. DewNoy dir.), Bruxelles, Larcier, 2014, pp. 349
et 5.) et les nouveautés du CoDT adopté le 20 juillet 2016 ont été exposées par L. LHoir dans le
présent ouvrage. Les principales questions d’actualité dans le domaine des infractions et sanctions
d’urbanisme ont par ailleurs déja été analysées (E. Orsan b Xivry et L. RENov, « Les sanctions et les
mesures de réparation », in Le droit de l'aménagement du territoive et de l'urbanisme - 50 ans
apres la loi organigue (M. DelNoy, Ch.-H. Borx et N. Van DamME dir.), Limal, Anthemis, 2013, pp. 251
ets.); J. Van YPrrseLE et M. Bogs, « Infractions d’urbanisme : quelques réflexions sur I'évolution de
leur champ d’application depuis la loi du 29 mars 1962 & nos jours », Le droil de l'aménagement
du territoire et de Purbanisme — 50 ans apreés la loi organique (M. DELNoy, Ch.-H. Born et N. Van
DammE dir.), op. cit., pp. 201 et s. ; P. MoeryNek, « Titre VI Des infractions et des sanctions », in
Commentairve systématique du « nouveau » CWATUP, Diegem, Kluwer, classeur permanent, 1998,
Suppl. 19 (mai 2003), pp. 71 et s. Voy. égal. notre contribution « Infractions et sanctions d’'urbanisme

An PAnian mwallanna - ware nno navollo véfarma 2w TT 2011 nan 17 ot &



310 MICHEL DELNOY ET SOPHIE CHARLIER

- constituent des infractions au sens de l'article D.VIL.1 du CoDT -
— entretiennent un lien direct avec I'activité notariale la plus commune
a savoir la vente d’un immeuble. ;

C’est ainsi que nous ne viserons par exemple pas les conséquenceg
d’un défaut de permis la ot il en fallait un (8), d’une violation du conten
du plan de secteur ou des normes du guide régional d'urbanisme (9)u
d’une violation de I'obligation de notification de division (10), d'un défaut’
d'affichage de permis(11), d’'une erreur dans la publicité relative 3 une
vente d'immeuble (12), d'un défaut d’acte de division ou de modification
de PUR préalable a la vente d'un lot dans le périmetre d'un PUR (13)
fi’un manque d’information urbanistique dans I'acte de cession d’Un’
immeuble (14), du non-respect d'un ordre d'interruption des travaux (15)
d’une violation du régime de performance énergétique des batiments (16),
ou de celui de protection du patrimoine (17).

- Les diverses hypothéses d'infraction auxquelles les notaires inter-
Vler}nent et que nous avons ici retenues peuvent étre classées en deux
caFegories : 1a premiere regroupe les cas ol I'acte de vente constitue en
lui-méme une infraction et o, autrement dit, 'infraction est concomi-
tante a la vente ; la seconde regroupe les cas oil I'acte de vente porte sur
un bien infractionnel et oll, autrement dit, I'infraction est antérieure a
l'acte. Ces deux catégories correspondent 2 la Jurisprudence de la Cour

(8) Nous ne viserons donc notamment :
- ni 'hypothése de la division d’un terrain par la vente de lots san: is &’ isati
s

e cemenniaEiott sl permis d'urbanisation alors

- ni 'hypothése de la vente Q’un logement qui corres 3 Gati !

yp! ¢ pond a la création d’'un nouveau logement

dans U.I‘l batiment ex1stapt, sans permis d'urbanisme alors que ce permis était requis. Sugr cette
hypothese, tout en examinant le nouveau libellé de I'article D.IV.4 du CoDT que nous évoquerons
c1-aprés,.voy. not. J. VAN YperselE et L. OLIVIER, La vente et le droit de ['urbanisme wallon et
bﬂ{xgllozs, Waterloo, Kluwe{r, .2011, pp. 6l et s. ; J. VAN YpersgLg, P-Y. ErnNEUx et Ch. AUGHUET, « Les
lelSlor}s horizontales en Régions wallonne et bruxelioise », in « Les divisions d'immeubles dans
les Régions wallonne et bruxelloise », Jurimpratique, 3/2008, pp. 57 et s.

(9) Art. D.VILL, al. 1+, 4°, CoDT.

(10) Art. D.IV.102 CoDT.
‘ (11) Art. I_).IV.?O et D.VIL1, a!. 1%, 5° CoDT. Dans I'ancien CWATUP, I'article 66 érigeait en
infraction la violation « des prgscr}ptions [...] des dispositions des Titre II et II du présent Livre »
d.ont celles ?omportant les obligations faites spécifiquement aux notaires dans le cadre des opéra-,
tions de lotlsseme:nt, par exemple. Cela n’apparaissait plus dans le CWATUPE (voy. M. DELNOY
« L; no(;v?au 2r01t wallon des infractions et sanctions d’urbanisme », in La réforme du d'roi£
wallon de Uaménagement du territoire et de 'urbanisme, Bruxelles, B

(12) Art. D.IV.76 CoDT, e e

(18) Art. D.IV.101 ou D.IV.103 CoDT.

(14) Art. D.IV.99 CoDT.

(15) Art. D.VIL11, al. 2, CoDT.

(16) Décret du parlement wallon du 28 novembre 2013 if a é Sti
e relatif 2 la performance énergétique

(1'7) Qui sont désormais logées aux « articles 185 a 252, 236 et 237, 477 4 529 » du CWATUPE
gt qui « f.orznent le Code wallon du patrimoine », pour reprendre les numéros et termes de 1'ar-
ticle 2, alinéa 3, du décret adopté Ie 20 juillet 2016 par le parlement wallon.
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de cassation, dont on peut déduire qu'une vente n’est illicite que si elle
a pour effet de créer ou de maintenir une situation infractionnelle (18).
Notre analyse ci-aprés est basée sur cette classification.

Enfin, il n’est pas exclu qu’en intervenant a une vente constitutive d’in-
fraction d’urbanisme ou portant sur un bien comportant une infraction
d’urbanisme, le notaire commette une infraction relevant du droit pénal
spécial commun (19), comme un faux en écriture (20). Nous n’examine-
rons pas les infractions de ce type.

§ 1. — Les cas ol la vente elle-méme constitue
une violation infractionnelle d’un permis

Nous identifions les cas suivants oli 'acte de vente est en lui-méme
susceptible de constituer une violation infractionnelle d'un permis
délivré :

a) dans le périmetre d'un PUR, la vente d'un lot surnuméraire ou dont
les limites ne sont pas conformes au plan du parcellaire de ce permis ;

b)la méme hypothése, mais dans le périmetre d'un permis d’urbanisme
de constructions groupées (ci-apres : « PUCG ») ;

¢) dans le périmetre d'un PUR, la vente d’un lot sans réalisation préa-
lable des conditions, charges et garanties financiéres imposées dans
ce permis;

d)1la méme hypothése, mais dans le périmeétre d’'un PUCG.

L. Dans le périmétre d'un PUR, la vente d'un lot surnuméraire
ou dont les limites ne sont pas conformes au parcellaire

On sait quen principe, toute demande de PUR doit comporter des
« indications relatives [...] au parcellaire » (21). Cela implique que le PUR
lui-méme, une fois délivré, comporte ces indications. Il en découle que
la vente, dans le périmetre d’'un PUR, d'un lot surnuméraire ou dont les
limites ne sont pas conformes au parcellaire doit étre considérée comme

non conforme au PUR.

(18) Comp. not. Cass., 13 janvier 2011, Am.-Env., 2001, p. 121 (illicéité de la vente d’un lot
sans réalisation des charges imposées par un permis de lotir) et Cass., 8 avril 1999, Am.-Env.,
2000, p. 138 (licéité d'un contrat d’assurance incendie portant sur un chalet non couvert par
permis d'urbanisme). Voy. & ce sujet Fr. OncLIN, Les conséquences civiles des polices adminis-
tratives sur la vente immobiliére, These de doctorat, U.Lg., juin 2006, pp. 87 et s., en voie de

publication.
(19) N. CoLeTte-Basecqz et N. Braise, Manuel de droit pénal général, 3 éd., Limal, Anthemnis,

2016, p. b4.
(20) P. Hrisen, « De strafbare deelneming van een notaris aan een misdrijf », N.EM., 2004,

p- 48.
(21) Art. D.IV.28 du CoDT.
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Larticle D.VIL.1 du CoDT érige en infraction « I'urbanisation d'un bien
au sens de l'article D.IV.2 [...] non conformément au permis » (22). Q
la vente dont il est ici question, dont on vient de dire qu’elle est 'norf
conforme au PUR, s’inscrit par définition dans une « urbanisation ay
sens de l'article D.IV.2 », puisque, précisément, dans notre hypothese
e!le s'inscrit dans le périmétre d'un PUR délivré. Il en découle qu'en prin:
cipe, donc, cette vente est constitutive d’infraction.

Cfependant le texte exclut de I'hypotheése infractionnelle les « actes
posés en méconnaissance du parcellaire du permis d’urbanisation
lorsqu’ils ne nécessitent pas une modification du permis d'urbanisation
conformément alarticle D.IV.94, § 2 ». La lecture de cet article enseigne
que ne nécessitent pas de modification du PUR :

1) « la création d’un ou plusieurs lots en vue d’y implanter une infras-
tructure ou un équipement technique nécessaire 3 la mise en ceuvre
du permis d’urbanisation ». La vente d’un lot surnuméraire dans ce but
n’est .donc pas infractionnelle. Encore faut-il évidemment que ce but
ne §91t pas - ou difficilement - contestable. Il peut donc s’avérer utile
d'e’ joindre a l'acte de vente ou d'y inclure une justification circonstan-
ciée du respect de ce but, établie si possible par un homme de I'art :

2) «la création d’un ou plusieurs lots supplémentaires ou la suppressi(’)n
dju{l ou plusieurs lots » si ces opérations « respectent les objectifs
visés a l'article D.IV.28, alinéa 1%, 1° », & savoir les « objectifs d’amé-
nagement du territoire et d'urbanisme pour la partie du territoire
cor}cerné [par le PUR], en ce compris leur expression graphique », tels
qu’ils doivent figurer dans toute demande de PUR. La vente d’u;1 lot
surnuméraire qui respecte ces objectifs n’est donc pas infractionnelle.
Encore faut-il évidemment que le respect de ces objectifs ne soit pas -
.ou' difficilement - contestable. On peut donc & nouveau conseiller de
joindre a I'acte de vente ou d'y inclure une justification circonstanciée
comparable a celle qui vient d’étre évoquée.

Qu’en est-il de la création d’un lot surnuméraire dans un ancien permis
de lotir, dans un PUR délivré avant I'entrée en vigueur du CoDT ou
dans un PUR demandé avant son entrée en vigueur, mais délivré aprés

(22) Cela peut a priori paraitre curieux, puisqu’ainsi, le PUR i i
a v’aleur ir?dicative dont la violation est constitutiv(:e d'infr:clction, d’zitt;its Z?xl’allxll sct;lllxrrr;eg;snt(:';rll:ltli
preparaﬁmres, il a été indiqué que I'exclusion de la qualification d'infraction de la violation des
aum.fes instruments normatifs 4 valeur indicative sinscrit « dans la cohérence de la réforme
pro‘]e.tée » et que « le controle du respect de ces documents indicatifs se fait lors de 'octroi des
pernmis ou, ¢ posteriori, dans le cadre du contentieux de 1égalité desdits permis » (Doc., Parl, w.
sess. 2915—2016, n° 307/1, p. 70). Ceci étant, si, certes, dans le CoDT, le PUR a en princii}e vaieu.x;
mdlcatl\fe (art. D.IV.78), c’est cependant « sans préjudice des obligations découlant des articles
D.IV.53 2 D.IV.60 » et donc, sans préjudice d'une importante partie du contenn dnn PTIR eanctitng
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cette entrée en vigueur ? Ils sont tous destinés a devenir des PUR dans
le cadre du CoDT(23), mais ne comportent ou ne comporteront pas de
définition des « objectifs d’aménagement du territoire et d’'urbanisme
pour la partie du territoire concerné », car la réglementation relative
3 leur contenu ne 'imposait pas. Il reviendra au juge - et, avant lui et
sous son contrdle, le ministere public et le vendeur - de déterminer ce
qui, dans ces permis, constitue les objectifs en question. Cette tdche
ne sera pas aisée : ces objectifs ne sont définis ni dans le texte de 1'ar-
ticle D.IV.94, § 2, du CoDT, ni dans ses travaux préparatoires (24) ; ils
ne peuvent par ailleurs pas étre automatiquement considérés comme
correspondant 3 une déclinaison, au niveau de la « partie du territoire
concerné », de 'objectif assigné au code par son article D.L1. I faut
donc espérer que les futures dispositions réglementaires du CoDT -
dont celles qui décriront le contenu obligatoire d’'une demande de
PUR - donnent une définition de ces objectifs ;

3) les « actes » qui ne sont pas conformes au PUR (25), mais qui respectent
les objectifs qui viennent d’étre visés. Cette hypothese peut étre consi-
dérée comme incluant la vente de lot non conforme au parcellaire du
PUR, de sorte que, si elle respecte ces objectifs, elle n’est pas infrac-
tionnelle. Les mémes difficultés que celles qui viennent d’étre expri-
mées valent ici aussi.

Dans tous les autres cas, la vente d'un lot surnuméraire ou dont les
limites ne sont pas conformes au parcellaire est constitutive d’infraction.

1. Dans le périmeétre d’'un PUCG, la vente d’un lot surnuméraire
ou dont les limites ne sont pas conformes au parcellaire

On sait que toute demande de PUCG doit contenir une indication
des limites des lots (26). Cela implique que le PUCG lui-méme, une fois
délivré, comporte ces indications. Il en découle que la vente, dans le
périmetre d'un PUCG, d'un lot surnuméraire ou dont les limites ne sont

(28) Suivant I'article D.IV.114, les anciens permis de lotir deviennent des PUR et les PUR déli-
vrés avant lentrée en vigueur du CoDT restent évidemment des PUR. Suivant Particle D.IV.110,
alinéa 1*, Jes demandes de PUR déposées avant 'entrée en vigueur du CoDT « poursuivent leur
instruction sur la base des dispositions » du CWATUPE qui étaient d’application au moment de
leur dépot.

(24) Dont ne ressort que I'idée que la « question de la densité releve des objectifs d’urba-
nisation étant entendu qu'elle permet de fixer une programmation par le biais du nombre de
logements et de la volumétrie des constructions a établir sur le bien & urbaniser sans toutefois que
cette densité ne doive étre vérifiée au cas par cas lors de I'instruction de chaque permis d'urba-
nisme » (Doc., Parl. w., sess. 2015-2016, n°® 307/1, p. 47).
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pas conformes au parcellaire doit étre considérée comme non conforme
au PUCG.

Par contre, elle ne s'inscrit pas dans une urbanisation au sens de
Iarticle D.IV.2, puisque, par définition, elle s'inscrit dans un projet non
soumis & PUR (27). Elle ne reléve donc pas de I'hypothése infraction-
nelle, visée a l'article D.VIL.1 du CoDT, de « 'urbanisation d’un bien ay
sens de l'article D.IV.2 [...] non conformément au permis ». Par ailleurs,
si, certes, l'article D.VIIL.1 érige en infraction la mise en ceuvre d'un PUCG
en violation de ce permis, c’est uniquement si elle prend la forme de 'un
des actes et travaux visés a l'article D.IV.4. Or la vente d’un lot ne releve
pas du champ d’application de cet article. La vente dont il est ici question
ne constitue donc pas une infraction.

L. Dans le périmeétre d’'un PUR, la vente d'un lot sans réalisation
préalable des conditions, charges et garanties Jinanciéres
imposées dans ce permis

On sait qu'un PUR peut comporter des conditions (28), des charges (29)
et Uobligation de fournir des garanties financiéres de bonne réalisation
de ces conditions et/ou charges (30). Par ailleurs, V'article D.IV.74 du
CoDT interdit « la division d'un permis d'urbanisation » qui comporte
des conditions ou charges, « avant que le titulaire du permis ait soit
exécuté les actes, travaux et charges imposés, soit fourni les garanties
financieres nécessaires a leur exécution », ce qui est « constaté dans
un certificat délivré par le college communal ». La vente de lot dans un
PUR (31) sans réalisation préalable des conditions ou charges ou four-
niture de garanties financiéres, constatée dans un certificat, correspond
donc & une violation de cette interdiction.

La violation de cette interdiction n’est pas érigée en infraction par
I'article D.VIL1 du CoDT. Cependant, on I'a vu, cette disposition érige en
infraction « I'urbanisation d’un bien au sens de I'article D.IV.2 [...] non
conformément au permis ». Or il nous semble que l'interdiction dont il
vient d’étre question est indissociablement liée au permis, en ce qu’elle

(27) Sous réserve évidemment de ce que le projet ait dii en réalité faire 'objet d’un PUR.

(28) Art. D.IV.53, D.IV.55 et D.IV.57 CoDT. Larticle D.IV.56 vise également, sans la qualifier de
condition, la subordination, en rapport avec des « aménagements relatifs a la voirie », de la mise
en ceuvre du permis a l'octroi d’un permis relatif I'ouverture, la suppression ou la modification
de voiries communales ou régionales. Dés lors que ces aménagements sont qualifiés d’« indispen-
sables », cette subordination doit également étre considérée comme une condition du permis.

(29) Art. D.IV.54.

(30) Art. D.IV.60.

(31) Cest de cette maniere que nous lisons la « division d’un permis d'urbanisation ».
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releve des effets que le législateur a assignés au PUR (32). La vente ici
concernée est donc constitutive d’infraction. '

Le PUR peut également « déterminer le délai endéa}n§ lequel les condi-
tions et charges qui assortissent le permis sont réalisées » (;33). Il nous
semble que ce délai module l'interdiction de division ’deil’artlcle D.}V.74.
La vente qui ne s'inscrit pas dans le respect de ce délai est donc égale-
ment constitutive d’infraction.

IV. Dans le périmeétre d’'un PUCG, la vente d’'un lot ‘
sans réalisation préalable des conditions, charges et garanties
financiéres imposées dans ce permis

Ce qui vient d’étre dit du contenu potentiel du PUR en termes de condi-
tions, charges et garanties financieres vaut également pour'le PUCG. Il
en va de méme de linterdiction de division inscrite a I’artlclg D.IV.’Z4.
La vente, dans le périmétre d'un PUCG, d’un lot sans réalis’atlon préa-
lable des conditions, charges et garanties financieres imp.os/ee/s dans ce
permis, constatée dans un certificat, doit donc étre considérée comme
non conforme au PUCG. ’

La vente d’un lot non conformément & un PUCG n’est, on’layvu
ci-dessus (34), pas constitutive d’infraction. La vente ici concernee n'est
donc pas constitutive d’infraction.

§ 2. — Les cas ou ce qui est vendu comporte
une violation infractionnelle d'un permis

Nous identifions les cas suivants ol 'acte de vente porte sur un bien

comportant une violation infractionnelle d’'un permis délivre :

a) dans le périmétre d'un permis d’urbanisme ou d’un PUR, la vente d'un
bien construit non conformément & ce permis ;

b) dans le périmetre d'un permis d'urbanisme ou d’pn IfUR, la vente d'un
bien qui a fait 'objet d'une modification de destination non conforme
4 ce permis.

I.  Dans le périmeétre d'un permis d’'urbanisme ou d'un PUR,.
la vente d’un bien construit non conformément o ce permis

Dans le CoDT, la violation d’'un permis n’est infractionnelle que si
elle est réalisée par le biais d'« actes et travaux visés a I'article D.IV.4 »,

(32) Et ce, malgré la place de cette interdiction dans un chapitre consacré aux « formalités

post-décisoires ».
33) Art. D.IV.59. ’ e
E34§ Voy. supra, sous le titre « Dans le périmétre d’un PUCG, la vente d'un lot surnuméraire

ou dont les limites ne sont pas conformes au parcellaire » (sect. 1, § 1, IT).
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c’est-a-dire d’actes et travaux soumis & permis d'urbanisme (35). La ques-
tion de savoir s’il y a infraction par le biais d'actes et travaux exonérés
de permis d'urbanisme par une disposition réglementaire (36) est plus
délicate (37) : d’'une part, il s'agit bien d’actes et travaux a priori « visés
a P'article D.IV.4 » (38), mais, d’autre part, ne doit-on pas considérer que
cette formule englobe nécessairement l'habilitation faite au gouver-
nement, par Varticle D.IV.1, § 2 d’établir une liste d’actes et travaux
exonérés de permis d'urbanisme ? Méme si les travaux préparatoires
n’apportent pas de réponse claire a cette question, il nous semble que la
violation d’'un permis d'urbanisme par des actes et travaux exonérés de
permis ne constitue pas une infraction (39).

Par ailleurs, il nous semble devoir étre déduit du texte de I'article D.VIL1,
§ 1%, 1°) que le législateur n’incrimine que l'exécution d’actes et travaux

N .

soumis a permis d'urbanisme non conformément au permis d’urba-
nisme, a 'exclusion de I'exécution d’actes et travaux soumis & permis
d'urbanisme non conformément au PUR (40).

(35) Art. D.VIL1 CoDT. C’est nouveau, dans la mesure ol, dans le CWATUPE, ce qui était
infractionnel, c'était d’avoir enfreint « de quelque maniére que ce soit » les prescriptions des
permis d'urbanisme ou d’urbanisation (art. 154, al. 1%, 4°, CWATUPE). Désormais, I'infraction
n'existe que si 'acte ou le travail en cause est soumis 2 permis : ne pas respecter un permis en
construisant un immeuble n’est pas infractionnel si la violation résulte d'un acte qui n'est pas
soumis 2 permis d'urbanisme.

(36) Les actuels articles 262 et 263 du CWATUPE.

(37) Dans son arrét n° 209.578, du 7 décembre 2010, S.P.R.L. Immobiliére d’Qupeye, le Conseil
d’Etat avait sanctionné une modification apportée a un projet en cours d’exécution d'un permis,
qui ne respectait pas ce permis et qui consistait en travaux soumis & déclaration urbanistique et
donc, non soumis & permis. La portée de cet arrét semblait cependant limitée, puisqu’il se fondait
non seulement sur le non-respect du permis délivré, mais aussi sur le libelié de I'article 263 du
CWATUPE, dont il ressort que les actes et travaux qui y sont énumérés ne bénéficient du régime
de la déclaration que pour autant « qu'ils ne nécessitent pas d’actes et travaux préparatoires
soumtis au permis d'urbanisme ».

(38) Sauf évidemment si le gouvernement s’est trompé en adoptant la disposition contenant
la liste des actes et travaux exonérés de permis.

(39) Un argument nous semble pouvoir étre déduit de I'article D.IV.4, alinéa 4, qui habilite le
conseil communal 4 soumettre & permis d’urbanisme les actes et travaux non visés a I'alinéa 1
« pour autant qu’ils n’en soient pas exonérés », dans la mesure ol cette derniére exigence serait
dépourvue de portée utile s'il fallait considérer que les actes et travaux exonérés de permis par
le gouvernement sont visés a l'article D.IV.4, alinéa 1*. Par ailleurs, a l'article D.VILI, § 1=, 1°,
Pincrimination de 'exécution des mémes actes et travaux « visés a I'article D.IV.4 » sans permis
préalable, n'aurait guére de sens si elle s’étendait aux actes et travaux exonérés de permis. Enfin,
Particle D.VIL1, § 1%, 4°, n'incrimine expressément pas les « actes et travaux (...) exonérés de
permis » qui ne respectent pas les prescriptions des plans de secteur ou les normes du guide
régional d'urbanisme, ce qui confirme la volonté du législateur de ne pas incriminer de tels actes
et travaux.

(40) En effet, comme les termes « sans permis préalable » et « postérieurement 2 sa péremp-
tion ou postérieurement & 'acte ou a I'arrét de suspension du permis », les termes « non confor-
mément au permis » ne nous semblent renvoyer qu'au permis auguel est soumis le comportement
incriming, soit le permis d’urbanisme en ce qui concerne 'exécution d’actes ou travaux « visés
a l'article D.IV4 » et le PUR en ce qui concerne « l'urbanisation d'un bien au sens de Particle
D.IV.2 ». Larticle D.VILL, § 1*, 4°, qui ne vise que les prescriptions des plans de secteur et les
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La conformité d’actes et travaux au permis d'urbanisme s’apprécie au
regard non seulement du dossier de demande de permis, qui en fait partie
intégrante, mais aussi des conditions qui 'ont éventuellement amendé,
des charges qui y ont le cas échéant été ajoutées(41), ainsi que de 'ordre
des travaux qui aurait été imposé (42) : c’est cet ensemble qui constitue
l1a teneur du permis.

Si elle ne peut viser I'absence de toute mise en ceuvre du permis d'ur-
banisme (43), 'incrimination dont il est ici question parait par contre a
priori susceptible de viser le non-achévement des actes et travaux auto-
risés par ce permis (44). Comme sous 'empire du CWATUPE cependant,
en dehors des cas ou elle porte sur les conditions et charges dont il est
assorti (45), I'inexécution partielle d’'un permis d'urbanisme ne semble
violer ce permis que lorsque les actes et travaux non exécutés doivent
étre considérés comme constitutifs, avec les actes et travaux exécutés,
d'un tout cohérent en considération duquel le permis a été délivré (46).
Dans les autres cas, I'inexécution partielle du permis n’est pas constitu-
tive d’une violation infractionnelle du permis délivré (47).

normes du guide régional d'urbanisme, n’incrimine pas davantage les actes et travaux soumnis a
permis d'urbanisme et violant le PUR.

(41) Voy. les articles D.IV.63 et s. du CoDT.

(42) Voy. l'article D.IV.59 du CoDT.

(43) En raison de I'absence de tout acte ou travail. Cette solution s'imposait déja sous le
CWATUPE : le titulaire d'un permis n’étant pas tenu de le mettre en ceuvre (voy. not. M. PAquks,
Droit public élémentaire en quinze legons, Bruxelles, Larcier, 2005, p. 47), I'absence de toute
exécution ne constitue ni une violation de ce permis, ni, partant, une infraction.

(44) Lors des travaux préparatoires, le ministre a confirmé, devant la commission, que, « s’il
a été estimé qu'il fallait faire certaines infrastructures pour que le batiment puisse étre construit
et que l'on a juste érigé le batiment sans les infrastructures, il y a évidemment infraction » (Doc.,
Parl. w., sess. 2015-2016, n® 307/338bis, p. 226).

(45) Le permis étant, dans ce cas, toujours violé. V. par exemple les propos tenus par le
ministre Henry dans le cadre des travaux préparatoires du CoDT de 2014 au sujet de Vimposition
d’aménagement d’une haie pour dissimuler le batiment autorisé (Doc., Parl. w., sess. 2013-2014,
n® 942/327quinguies, p. 743).

(46) On peut penser 2 la construction du seul logement de exploitant sur une parcelle
affectée en zone agricole au plan de secteur et ayant fait Pobjet d'un permis autorisant, outre ce
logement, 'exploitation dont il était destiné a étre I'accessoire. Voy. encore Fr. Haumont, L'urba-
nisme — Région wallonne, Bruxelles, Larcier, 1996, p. 842, et jurispr. citée, ainsi que J. VaN YPER-
SELE et B. Louvveavx, Le droit de l'urbanisme en Belgique et dans ses trois Régions, Bruxelles,
Larcier, 2006, p. 895 et J. VAN YPERSELE et M. BoEs, « Infractions d’urbanisme : quelques réflexions
sur I'évolution de leur champ d’application depuis la loi du 29 mars 1962 a nos jours », op. cit.,
p. 221, qui qualifient de délictuel inachévement des travaux « qui aboutit a construire autre chose
que ce qui a été autorisé ». Lors des travaux préparatoires du CoDT de 2014, le ministre Henry
a estimé qu'une exécution partielle est infractionnelle « si 'élément non réalisé est considéré
comme un élément essentiel du permis lui-méme » (Doc., Parl. w., sess. 2013-2014, n° 942/327quin-
quies, p. 743). La Cour de cassation francaise retient elle aussi un critére de dissociabilité des
travaux respectivement exécutés et non exécutés (Cass. fr., 18 novembre 2008, A.J.D.A., 2009,
pp. 787-788).

(47) Ces cas sont probablement plus rares dés lors gue, comme le soulignent J. Van Ypersele
et B. Louveaux, les permis sont généralement délivrés en considération d'un tout cohérent qui
n’est pas juridiquement scindable (J. Van YPerstLE et B. Louveaux, Le droit de Uurbanisme en
Belgique et dans ses trois Régions, op. cit., p. 896.). La réticence du Conseil d’Etat & annuler
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Par ailleurs, en dehors des conditions et charges pour la réalisation
desquelles un délai aurait été fixé (48), le caractére infractionnel de
I'inexécution partielle sera délicat a établir aussi longtemps que le permis
d’urbanisme n’est pas périmé (49). Dans cette mesure, I'allongement 3
neuf ans du délai maximum de péremption des permis d'urbanisme (50)
pourrait immuniser de facto de nombreux cas d’inexécution.

Quoi qu'’il en soit, en cas de vente d'un bien construit non conformément
a un permis d'urbanisme, 'infraction précede la vente et cette derniére
ne peut donc a priori pas étre considérée comme constitutive d’infrac-
tion. Cependant, la vente ne peut-elle pas étre considérée comme un acte
de maintien de cette infraction(51), & savoir une abstention coupable
de mettre fin a I'existence des travaux exécutés illégalement (52) ? Cela
ferait de la vente elle-méme une infraction. Nous ne le pensons pas (53).

partiellement les permis d'urbanisme le confirme d’ailleurs (v. par exemple C.E., 23 juin 2016,
n° 235.197, Demiddeleer et crts.). Fr. Haumont cite le cas du bénéficiaire d'un permis relatif a
plusieurs immeubles qui ne les construit pas tous (Fr. Hatmont, L'urbanisme — Région wallonne,
op. cit., p. 842). Selon le ministre Henry, il en irait de méme en cas de non aménagement du
car-port autorisé par un permis relatif & une maison d’habitation (Doc., Parl. w., sess. 2013-2014,
n° 942/327quingquies, p. 743).

(48) Larticle D.IV.59 du CoDT prévoit expressément que le permis peut déterminer le délai
dans lequel les conditions et les charges (...) sont réalisées ». Le caractére infractionnel de
I'inexécution de ces conditions et charges résultera alors du seul dépassement de ce délai.

(49) Le titulaire du permis pouvant encore prétendre avoir I'intention d'achever les travaux a
I'avenir. A nos yeux, il ne peut étre déduit du fait que le permis n'est périmé que « pour la partie
restante des travaux » que les travaux réalisés avant la péremption peuvent foujours étre main-
tenus apres celle-ci (voy. en sens contraire : J. VAN YPERSELE et M. Bogs, « Infractions d’'urbanisme :
quelques réflexions sur ’évolution de leur champ d’application depuis 1a loi du 29 mars 1962 3 nos
jours », op. cit., p. 223).

(50) Sous la réserve du régime de péremption propre aux « permis délivrés par le Gouver-
nement en vertu de l'article D.IV.25 », le régime de péremption du permis d’urbanisme organisé
a l'article D.IV.84 du CoDT ne comporte en effet plus qu'une cause de péremption, 3 savoir I'ab-
sence d’entiére exécution des travaux dans les cing ans de I'envoi du permis, étant entendu que,
d’une part, U'autorité compétente peut, dans la décision d’octroi du permis, adapter ce délai initial
de cing ans, sans que celui-ci ne puisse toutefois dépasser sept ans et que, d’autre part, ce délai
initial peut étre prorogé de deux ans 2 la demande du titulaire du permis.

(1) Tout en précisant que, dans le CoDT :

- le maintien infractionnel englobe les travaux réalisés en méconnaissance du permis, mais
seulement s'ils ont été exécutés apres Ie 21 avril 1962, a savoir aprés 'entrée en vigueur de la loi
organique de 1962 ;

- le maintien infractionnel ne semble pas viser des travaux réalisés en méconnaissance d'un
permis d'urbanisation ;

- on se rappelle évidemment que, & certaines conditions, le maintien de certaines situa-
tions infractionnelles n’est plus infractionnel dix ans apreés I'achévement des actes et travaux
(art. D.VIL1, § 2). Pour la réponse 2 la question - posée par les notaires au cours des travaux
préparatoires du CoDT de 2014 - de savoir « si la prescription a seulement pour effet d’empécher
toute poursuite pénale ou si elle permet de considérer que la situation est devenue réguliére »
(Doc., Parl. w., sess. 2013-2014, n° 942/327quinguies, p. 741), voy. éventuelement la contribution
de L. LHoir dans le présent ouvrage.

(62) Cass., 9 novembre 2004, R.G. n° P. 04.0849.N.

(63) Méme s'il est clair, par contre, que la vente met fin 3 I'infraction de maintien dans le
chef du vendeur (J. Van YpPerseLe et M. Bogs, « Infractions d’urbanisme : quelques réflexions sur
I'évolution de leur champ d’application depuis la loi du 29 mars 1962 4 nos jours », op. cit., p. 238).
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Des lors que, dans la jurisprudence de la Cour de cassation, la vente qui
porte sur un immeuble infractionnel n’en est pas pour autant illicite (54),
nous ne percevons pas comment cette derniere pourrait étre considérée,
en elle-méme, comme infractionnelle : sans la vente, le maintien existe-
rait de toute maniere et, a I'inverse, la vente n'impose en rien le maintien
infractionnel, qui est décidé par I'acquéreur (65). Certes, 1a vente pourrait
étre 'occasion pour le nouveau propriétaire de prendre connaissance de
I'infraction et de décider alors de maintenir ou pas, mais, précisément, ce
n’est pas la vente qui correspondrait a cette décision (56).

II. Dans le périmeétre d’un permis d’urbanisme ou d'un PUR,
la vente d'un bien qui a fait l'objet d’une modification
de destination non conforme d ce permis

Dans le CoDT, & nouveau, la modification de destination de batiment
qui n’est pas conforme au PUR n’est pas infractionnelle (57). La modifica-
tion de destination qui n’est pas conforme a un permis d'urbanisme n’est
infractionnelle pour ce motif que si elle constitue un acte soumis a permis
d’'urbanisme ou si elle s’accompagne de travaux soumis a permis (58).
Dans les autres cas, la modification de destination ne constitue pas une
violation infractionnelle du permis d’urbanisme délivré (59) et ce, méme
si elle va a I'encontre d’'une condition expresse de ce permis (60).

(54) Voy. ci-dessus 'introduction de la partie consacrée 2 la méconnaissance des permis.

(55) M. PAques et C. VERCHEVAL, Droit wallon de l'Urbanisme — Entre CWATUPE et CoDT,
Bruxelles, Larcier, 2015, p. 791, et jurispr. citée : en cas de vente, « 'infraction de maintien des
travaux exécutés sans permis se constitue dans le chef de Vacquéreur du bien sur lequel des
travaux ont été exécutés sans permis (...). [...] A Vinverse, du fait de la cession, le vendeur ne
commet plus une infraction de maintien » ; M. Bogs, « L'acte notarié au risque de l'infraction »,
in L'urbanisme dans les actes (O. Jamar dir.), Bruxelles, Bruylant, 1998, p. 697, citant Cass.,
14 novembre 1990 et Cass., 27 juin 1985 : « ¢’est non seulement la personne qui a exécuté le travail
ou accompli Pacte qui est responsable [du maintien], mais aussi ses successeurs en droit ». Le
nouveau propriétaire peut donc étre condamné pour maintien, méme sil n’est en rien responsable
de la réalisation de ce qui est maintenu (Cass., 4 février 2003, Pas., 2003, I, p. 261).

(56) Comp. C. AuGHUET et P.-Y. ErNEUX, « La vente d’'un immeuble grevé d’une infraction a
I'obligation de disposer d'un permis d'urbanisme dans la pratique notariale en Région wallonne »,
in A Uorigine de la responsabilité du notaire : la préparation d’un dossier de vente et de succes-
sion, Bruxelles, Larcier, 2011, p. 81.

(57) Voy. supra, sous le titre « Dans le périmétre d'un permis d'urbanisme ou d'un PUR, la
vente d’'un bien construit non conformément 4 ce permis » et comp. avec Bruxelles, 24 mars 2005,
Res jur. imm., 2005, p. 77, a propos de la modification de destination d’habitations unifamiliales
en kots étudiants au mépris des prescriptions du permis de lotir.

(58) Art. D.VILI, § 1~

(59) Compte tenu du texte de l'article D.VIL1, § 1%, 4°, 'absence d'actes et travaux soumis
4 permis implique aussi qu'un changement de destination ne pourrait pas étre constitutif d'une
violation infractionnelle du plan de secteur ou du guide régional d'urbanisme et ce, méme il
entraine le non-respect des prescriptions du plan de secteur ou des normes du guide régional
d'urbanisme.

(60) Cette question faisait a ce jour 'objet de décisions contrastées. Ainsi, dans un arrét du
6 octobre 2011, le Conseil d’Etat a considéré que le changement de I'affectation d’une terrasse
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Nous identifions deux modifications de destination soumises 2 permis
d'urbanisme :

~ la création d'un nouveau logement dans une construction exis-
tante (61). L'alinéa 2 de I'article D.IV.4 prévoit que cela correspond &
« créer, avec ou sans actes et travaux, un nouvel ensemble composé
d’une ou de plusieurs piéces, répondant au minimum aux fonctions
de base de I'habitat a savoir cuisine, salle de bain ou salle d’eau, we
chambre, occupé a titre de résidence habituelle ou de kot et réservé
en tout ou en partie a I'usage privatif et exclusif d'une ou de plusieurs
personnes qui vivent ensemble, qu’elles soient unies ou non par un lien
familial ». En d’autres termes, le logement ici visé constitue 1'unité
fonctionnelle indépendante présentant toutes les fonctions de base
pour habiter et occupé a titre de résidence habituelle ou de kot (62) ;

- la « [modification] de destination de tout ou partie d’un bien, en ce
compris par la création dans une construction existante d’'un héber-
gement touristique ou d’une chambre occupée 2 titre de kot, pour
autant que cette modification figure sur une liste arrétée par le
Gouvernement » (63). Bien entendu,  ce stade, on ignore le contenu
de cette liste, étant cependant entendu qu’elle ne pourra pas viser « la
création d'une seule chambre occupée A titre de kot (...) chez 1'habi-
tant » (64). On ne sait donc pas, par exemple, si sera soumise 2 permis
d’urbanisme la transformation d'un batiment agricole en batiment rési-
dentiel sans qu’aucun travail soumis 3 permis d’urbanisme soit réalisé.

Sur la base des deux dispositions, il faut a notre avis (65) considérer
qu’'a 'exception de la création, chez 'habitant, d'une nouvelle chambre
d’étudiant présentant au moins une fonction de base partagée avec le
logement de T'habitant, les créations de logements étudiants dans un

couve.rte par un permis qui en limitait expressément 'usage 4 la seule fin d’issue de secours était
gffeqtlvement soumis & permis « dés lors qu'(il) a pour effet de remettre en cause une condi-
tion importante figurant dans un permis d'urbanisme de régularisation définitif » (C.E., 6 octobre
2,0111 n°® 215.621, Keulemans-Noel et crts). Cet arrét nous semble difficilement conciiiable avec
I'arrét C!e la Cour de cassation du 26 octobre 2000 dont il ressort que viole 'article 44, § 1=, 1°
de la loi organique de I'aménagement du territoire et de I'urbanisme, I'arrét de la cour ci’a'lppeyl dé
Bruxelles décidant qu'a 'époque ou aucune disposition de la loi organique ne soumettait & permis
les changements d'affectation, le changement d’affectation d’une partie d’un immeuble réalisé en
méconnaissance des prescriptions du permis d’'urbanisme relatif 3 cet immeuble était irrégulier
(Cass., 26 octobre 2000, J.L.M.B., 2001/24, pp. 1033-1034).

(61) Art. D.IVA4, al. 1, 6°.

(62) Doc., Parl. w., sess. 2015-2016, C.R.L.C. n° 212, p. 68.

(63) Art. D.IV.4, al. 1=, 7°.

(64) Art. D.IVA4, al. 3.
d’ (65) Comme a p1,1 le §ouligner le député Henry, l'articulation des deux textes, qui résultent
C,llg,ll‘%l_nle\?%?;e;t6§§pose aprés rapport, n'est pas aisée (voy. Doc., Parl. w., sess. 2015-2016,
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batiment existant sont soumises & permis d'urbanisme (66) ou, a tout le
moins, susceptibles de I'étre par le gouvernement (67).

Quoi qu’il en soit, pas plus que celle d'un bien construit non confor-
ment au permis d’urbanisme, la vente d’'un bien qui a fait l'objet d'une
telle modification de destination ne nous semble pouvoir étre consi-
dérée, en elle-méme, comme infractionnelle, puisqu’elle ne crée, ni ne
maintient la situation infractionnelle. Ce qui a été dit a ce sujet ci-dessus
peut ici étre reproduit.

SECTION 2. — LES CONSEQUENCES AUTRES
QUE CONTRACTUELLES DANS LA PRATIQUE NOTARIALE

Dans le cadre d’une vente, la méconnaissance infractionnelle d'un
permis d’urbanisme ou d’urbanisation peut entrainer des conséquences
importantes : poursuite devant le tribunal correctionnel, condamnation
3 la remise en état des lieux, mise & néant de la vente, condamnation a
des dommages et intéréts, etc. Nous ne verrons ici que les conséquences
potentielles de cette méconnaissance dans le chef du notaire et nous
exclurons de notre analyse tout ce qui pourrait découler, vis-a-vis de
lui, des discussions relatives 2 la validité du contrat de vente (68). Nous
analyserons ces conséquences sous 'angle pénal (infra, § 1), en termes
de mesures de réparation directe (infra, § 2) et sous I'angle de la respon-
sabilité extracontractuelle du notaire (infra, § 3).

§ 1. — Sous l'angle pénal

Si l'on est pragmatique, il 'y a a priori pas lieu de s'intéresser a
la possibilité de mise en cause de la responsabilité pénale du notaire
dans le domaine de 'urbanisme, car, méme évoquée de longue date (69),

(66) Par l'article D.IV.4, alinéa 1%, 6° lorsqu'elles emportent la création d'un logement
étudiant indépendant, que ce soit chez Uhabitant ou dans une construction déja affectée au loge-
ment étudiant.

(67) En vertu de l'article D.IV.4, alinéa 1%, 7°, lorsqu’elles emportent par exemple la création
chez Phabitant de deux logements étudiants méme non indépendants, 'adjonction d’une chambre
d’'étudiant supplémentaire dans une construction déja affectée au logement étudiant, ou encore
la transformation d’un ancien logement unifamilial — maison ou appartement — en collocation
étudiante (voy. en ce sens les exemples donnés par les auteurs de I'amendement (Doc., Parl. w.,
sess. 2015-2016, n° 307/342, pp. 2 et 3)).

(68) Nous pouvons renvoyer, & ce sujet, 4 la contribution de M. Von Kuegelgen dans le présent
ouvrage.

(69) La meilleure doctrine s'est notamment intéressée a la question en 1983 (R. VEKEMAN,
Ruimtelijke ordening en stedebouiw, Malines, Kluwer, 1983, n° 297), 1990 (M. Piques, « Droit
administratif notarial, en particulier droit de Purbanisme et de I'aménagement du territoire »,
Chron. not., vol. XII, Bruxelles, Larcier, 22 mars 1990, p. 211), 1997 (Fr. HAUMONT, « Lurbanisme —
La Région wallonne », Rép. not., t. XIV, 1. XIV, Bruxelles, Larcier, 1997, p. 1020) et 1999 (O. JaMAR,
obs. sous Anvers, 30 mars 1999, Am.-Env., 2000, p. 143).
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elle ne semble avoir donné lieu & presqu'aucun cas concret de condam-
nation (70). De maniere beaucoup plus générale, d’ailleurs, dans ce
domaine, « en pratique [...], les professionnels sont finalement peu
inquiétés » (71).

Une évolution n’est cependant pas & exclure. Le législateur a donné
le ton : depuis des années, il accroit sans cesse les obligations spéci-
fiques faites au notaire dans le CWATUPE (72) (73). La doctrine observe
simultanément que « steeds vaker stelt men vast dat in strafrechtelijke
onderzoeken naar valsheden, fraude, witwassen, enz.. ook aandacht
wordt besteed aan de rol die adviesverleners zoals accountants, revi-
soren, notarissen of advocaten in concreto hebben gespeeld » (74) et
que « lorsque les professionnels sont poursuivis [...], la jurisprudence
se montre sévere » (75). Parallelement, il est clair que la mise en cause
de la responsabilité civile du notaire liée & des infractions d’urbanisme
s’accélere (76). Nous partageons donc le sentiment de P, Helsen que « het
risico om vroeg of laat betrokken te worden in een strafprocedure lijkt
bij notarissen nog groter te zijn dan bij de andere genoemde beroepsca-
tegorieén » (77). Il suffirait d’un signe.

Avant d’examiner celles des hypothéses de méconnaissance de permis
infractionnelles ci-dessus évoquées qui pourraient donner lieu 2 pour-
suite pénale contre un notaire (infra, I1I), nous rappellerons briévement
la teneur de son intervention aux actes de vente (infra, I), ainsi que son
statut pénal potentiel dans le CoDT (infra, II).

(70) Nous n’avons connaissance que de trés peu de décisions judiciaires de condamnation.
En 1998, M. Boes indiquait aussi que « la jurisprudence publiée révele peu de cas olt le notaire
est condamné pour infraction a la législation d’'urbanisme » (M. BoEs, « Lacte notarié au risque de
linfraction », op. cit., p. 719).

(71) M. Paques et C. VERcHEVAL, Droit wallon de I'Urbanisme — Entre CWATUPE et CoDT,
Bruxelles, Larcier, 2015, p. 797. Dans le méme sens, voy. J. VAN YPERSELE et M. Boks, « Infractions
d’'urbanisme : quelques réflexions sur I'évolution de leur champ d’application depuis la loi du
29 mars 1962 a nos jours », op. cit., p. 239, qui en identifient la raison avec grande pertinence.

(72) Voy. déja Fr. Haumont, « L'urbanisme - La Région wallonne », op. ¢it., p. 1009.

(73) Certes, dans le cadre du CoDT, le législateur a décidé d’abaisser drastiquement le
maximum de I'amende susceptible d'étre infligée aux professionnels de I'immobilier, passé de
600.000 2 100.000 euros. C'est le 1égislateur de 2014 qui est allé dans ce sens et le CoDT I'a confirmé.
Les parlementaires ont jugé cette réduction nécessaire parce que « ces chiffres, repris de ce qui
existait [dans le CWATUPE], sont véritablement surréalistes. Une amende de 600 000 euros, cela
n’existe nulle part » (Doc., Parl. w., sess. 2010-2011, n° 942/327quinquies, p. 748). Mais, dans le
méme temps, il a également divisé par six le maximum applicable aux non-professionnels, de
sorte que les premiers restent soumis & un maximum du double de celui applicable i ces derniers.

, é74) P. Hewsew, « De strafbare deelneming van een notaris aan een misdrijf », N.EM., 2004,
p. 46.

(75) M. Paques et C. VERCHEVAL, Droit wallon de U'Urbanisme — Entre CWATUPE et CoDT,
op. cit., p. 797.

(76) Au point d’aboutir parfois 2 des situations kafkaiennes : voy. N. Van DaMME, « Actua-
lité de Ia responsabilité notariale », in « Droit administratif notarial », Chron. not. (Y.-H. Lerevu
coord.), vol. 45, Bruxelles, Larcier, 2007, p. 382.

(77) P. HELsEN, « De strafbare deelneming van een notaris aan een misdrijf », op. cit., p. 46.
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1.  La teneur de U'intervention du notaire aux actes de vente

Dans le cadre d’'un acte de vente, le notaire doit d’abord respecter
diverses obligations spécifiques qui lui sont faites par la loi, sous forme
d’informations & prodiguer aux parties ou d’actes a poser préalablement &
I’acte. C'est le cas en droit de I'urbanisme (78). Le notaire est par ailleurs
soumis 3 une obligation générale d’information au bénéfice des parties,
inscrite depuis 1999 a l'article 9, alinéa 3, de la loi du 25 ventose an XI
contenant organisation du notariat (ci-apres : « la loi de ventdse ») (79).
Cette obligation porte indubitablement sur les éléments qui relevent du

droit de I'urbanisme (80).

Ces deux obligations s'imposent au notaire tant dans le cadre des actes
qu'il prépare pour compte de ses clients — les actes sous seing privé -
que dans le cadre des actes qu'il recoit — les actes authentiques. C’est
indéniable depuis la loi de 1999 qui a modifié la loi de ventdse (81) : le
terme « toujours » du nouvel article 9, alinéa 3, de la loi de ventdse le
confirme, de méme que les travaux préparatoires de la loi de 1999 (82). La
Cour constitutionnelle 'a également confirmé (83) et c’est par ailleurs la
logique méme qui découle des obligations spécifiques ci-dessus évoquées.

La teneur de 1'obligation d’information et de conseil objectif et impar-
tial (84) a donné lieu & une importance jurisprudence civile, qui semble lui
fixer des contours trés (trop ?(85)) larges (86). Notamment, si le notaire,

(78) Voy. p. ex. les articles D.IV.97, D.IV.101, D.IV.102, D.IV.103, D.IV.104 et D.VL.25 du CoDT.

(79) « Le notaire informe toujours entiérement chaque partie des droits, des obligations et
des charges découlant des actes juridiques dans lesquels elle intervient et conseille les parties en
toute impartialité ».

(80) J.-L. Van Boxstakr, « Laliénation d’une construction irréguliere », Rev. not. b., 1998,
p. 462.

(81) Pour la situation antérieure et la controverse doctrinale qui y régnait, voy. p. ex. J.-Fr.
TAYMANS, « A propos du devoir d’information du notaire », in Pratique notariale et droit adminis-
tratif (Y. LEJEUNE dir.), Bruxelles, Larcier, 1998, p. 390.

(82) Ou il est question de renforcer le réle du notaire en tant « qu'acteur important de la
justice préventive » et ce, en visant clairement les actes « que {le notaire] re¢oit ou prépare » ou,
plus clairement encore, « lorsque les actes sont recus en forme authentique [et] pour les conven-
tions sous seing privé que le notaire est appelé & préparer » (Doc. parl., Ch. repr., sess. 1997-1998,
n° 1432/1, pp. 4 et 5).

(83) C. const., 13 décembre 2012, arrét n° 150/2012, ou1 1a Cour indique, sur la base des travaux
préparatoires de la loi de 1999, que le devoir de conseil « ne se distingue pas selon qu'il agit en
tant qu’officier public ou en tant que conseiller juridique ».

(84) P. JoisTeN, « Le service public notarial, sa vocation 2 assurer la sécurité juridique des
contrats, son inaptitude & en subir lui-méme le régime et son étendue », R.G.E.N., 2013, p. 292.

(85) J. GorMAERE, J.-E. SacrE, V. DE RAEDT et M. PATERNOSTER, « La responsabilité notariale », in
Chron. not. (Y.-L. LELEU coord.), vol. 58, 2013, p. 266.

(86) C. const., 13 décembre 2012, n° 150/2012 : « Liacte que le notaire regoit ou prépare,
doit faire la synthése de tous les aspects du droit résultant des régles, sans cesse multipliées et
mouvantes du droit privé (droit civil et droits dérivés), droit national public (social, administratif,
fiscal), droit international privé, droit communautaire européen, droit interne régional et des
communautés ». J.-L. Van Boxstael (J.-L. Van BoxstagL, « Ualiénation d'une construction irrégu-
liere », Rev. not. b., 1998, pp. 462 et s.) mettait en avant, déja en 1998, une aggravation a ce sujet.
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quelle que soit sa source (87), connait — ou aurait dii connaitre - l'exis-
tence d'une infraction, il est considéré devoir en prévenir les parties (88).
A priori, 'exigence ne va pas jusqu'a lui imposer d’aller & la recherche
d'une éventuelle infraction ou de certifier qu'il n'y en a pas(89), méme
s’ll n’est pas exclu qu'« en étendant la clause d'urbanisme 2 la cession
des immeubles batis, et les déclarations obligatoires du vendeur a la
possibilité de ‘maintenir’ les ‘actes’ et ‘travaux’ existants, le [nouveau
CWATUPE de 1997] a invité le notaire & donner & I'acquéreur une infor-
mation plus compléte sur la situation délictueuse du bien » (90). En tout
état de cause, l'obligation d’information a pour corollaire un certain
devoir d’investigation (91) et, & tout le moins, en cas de doute qu’il ne
peut lever lui-méme, le notaire doit suggérer aux parties de procéder ou
de faire procéder & des vérifications (92). En tout état de cause, I'obli-
gation d’information ne vaut que dans les limites des compétences tech-
niques du notaire et dépend par ailleurs des compétences et connais-
sances des parties (93). Enfin, de maniére plus générale, il s’agit d'une
obligation de moyens et non de résultat (94) et « le comportement du
notaire doit étre analysé par une comparaison abstraite avec le compor-
tement de tout notaire normalement prudent et diligent placé sans les
mémes circonstances concrétes » (95),

De cela découle qu'il se peut - et il arrive régulierement — que le
notaire absent lors de 1'élaboration d'un acte sous seing privé et ensuite

(87) J.-L. Van Boxstael (J.-L. Van BoxsTaEL, « L'aliénation d'une construction irrégulidre », op.
cit., p. 497) cite la publicité hypothécaire (qui implique une nécessaire connaissance de Uinfrac-
tion par le notaire), des confidences du vendeur, une indiscrétion de Padministration.

(88) M. Paques et C. VERCHEVAL, Droit wallon de UUrbanisme — Entre CWATUPE et CoDT, op.
¢it., p. 797 : « informés des exigences Iégales et des conséquences de leur non-respect, les profes-
sionnels doivent avertir les particuliers souvent ignorants des contraintes légales qui leur sont
imposées et des conséquences de leurs actions afin de les empécher, dans la mesure du possible,
de commettre des actes que le Code réprime ».

(89) J.-L. Van BoxsTakL, « L'aliénation d’'une construction irréguliere », op. cit., p. 494.

(90) Ibid., p. 496.

(91) Liége, 28 juin 2006, P. Van Elder et J. De Jaeger c. F. Deom et J. Brunin, en présence de
la SA CBC Banque et J. Raskin, R.G. n° 2002/1138, cité par N. Van Damug, « Actualité de la respon-
sabilité notariale », in « Droit administratif notarial », Chron. not. (Y.-H. LELEU coord.), vol. 45,
Bruxelles, Larcier, 2007, p. 383.

(92) Comp. P. HeLseN, « De strafbare deelneming van een notaris aan een misdrijf », op. cit.,
p. 49.

(93) Ceest le caractére supplétif de l'intervention du notaire. Voy. J. GoEMAERE, « La respon-
sabilité notariale », in Chron. not. (Y.-H. Lrtev coord.), vol. 52, Bruxelles, Larcier, 2010, p. 158 ;
« le notaire doit suppléer a Vignorance des parties » ; J. DEMBLON, « La fonction notariale », in
P HarmeL, « Organisation et déontologie du notariat », Rép. not., t. X, 1. V, 1992, p. 85.

(94) J. GomMAERE, « La responsabilité notariale », op. cit., p. 158 ; J. GOEMAERE, « De la prescrip-
tion de I'action en responsabilité notariale 2 la nature de la relation juridique entre le client et le
notaire », Rev. not. b., 2013, p. 235.

(95) J. GoEmaERE, « La responsabilité notariale », op. cit., p. 42. On peut notamment viser le
cas ol lerreur du notaire découle de celle des autorités compétentes qui lui ont prodigué des
informations (Fr. HaumoNT, « L'urbanisme ~ La Région wallonne », op. cit., p. 1021).
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chargé d’établir 'acte authentique correspondant, donne aux parties une

information dont elles — ou I'une d’elles — ne disposaient pas jusqu’alors.

Quel est I'impact potentiel de cette intervention notariale, dés lors que

la « loi des parties » a d’ores et déja été coulée dans I'acte sous seing

privé (96) ? Il nous semble que les parties peuvent :

- soit décider conjointement que l'information concernée ne porte pas
sur un €élément important de la convention déja conclue et admettre
un aménagement limité (97) de cette convention par le biais de l'acte
authentique (98) ;

- soit décider conjointement de procéder & une résolution amiable de
I'acte sous seing privé (99) et d’en conclure éventuellement un autre
sous la forme de 'acte authentique ;

— soit demander a un juge de procéder & la résolution ou 'annulation de
I'acte sous seing privé ;

~ soit décider conjointement de demander au notaire de passer malgré
tout P'acte authentique, avec le risque que ledit notaire refuse de le
faire ;

- soit décider conjointement de postposer — avec, le cas échéant, les
conséquences fiscales qui en découleraient — la signature de l'acte
authentique, dans l'attente d’un reglement de la question liée 3 I'infor-
mation concernée.

Lintervention du notaire se marque évidemment aussi dans les effets
de I'acte authentique qu'il est appelé & passer. Suivant larticle 19 de la
loi de ventose, « tous actes notariés feront foi en justice et seront exécu-
toires dans toute I'étendue du Royaume ». On dit de 'acte authentique
qu’il « posséde force probante [et] force exécutoire » (100). La premiére
implique avant tout qu'il fait foi entre parties du contenu de leurs obli-
gations respectives. Par le biais de sa transcription (101), I'acte authen-
tique devient également opposable aux tiers(102). La force exécutoire

(96) Doc. pari., Ch. repr., sess. 1997-1998, n° 1432/1, p. 5.

(97) En effet, « si le compromis est modifié par acte notarié en un des points essentiels de
la vente, la chose ou le prix, la situation sera irréguliere en droit fiscal » (J. DEmBLON, P. HARMEL,
M. ReENARD-DECLERFAYT et J.-Fr. Taymans, « L'acte notarié », Rép. not., t. XI, 1. VIL, 2002, p. 114).

(98) Des lors que « de I'accord des parties, I'acte [authentique] peut différer du compromis »
(J. DemBLON, P. HarMEL, M. RENARD-DECLERFAYT et J.-Fr. Taymans, « Lacte notarié », op. cit., p. 114).

(99) Avec un impact fiscal extrémement limité. Voy. I'article 159bis du Code des droits d’enre-
gistrement, d’hypothéque et de greffe découlant du décret du 30 avril 2009,

(100) M. RenagD-DECLERFAYT, « La force probante de I'acte notarié », Rép. not., t. X1, 1. VI, 1983,
p. 50. J. DemLON, P. HARMEL, M. RENARD-DECLERFAYT et J.-Fr. Tavmans, « Lacte notarié », op. cit.,
p. 103 : « 'authenticité est le caractére de vérité et de force qui s'attache aux actes de I'autorité
publique ».

(101) Art. 1** de la loi hypothécaire.

(102) J. Liveens et al., La vente en droit belge, Bruxelles, Bruylant, 1960, p. 119. Voy. égal.
p. 209 : « de la réalisation de la transcription au bureau des hypothéques dépendent les effets
utiles de la vente a I'égard des tiers ».
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de l'acte authentique, qui résulte de Papposition de la formule exécu-
toire sur la grosse (103), implique en principe la possibilité de recourir
aux « voies d’exécution forcée pour faire exécuter les dispositions qu'il
contient » (104). De tout cela ressort que 'acte authentique a de trés
importantes virtualités que 1'acte sous seing privé n’a pas (105).

Enfin, il est généralement considéré que, « gardien de la sécurité juri-
dique, donc de la validité des actes qu'il recoit et prépare, [le notaire ne
peut] accorder son assistance qu'a des actes conformes a I'ordre public,
aux bonnes meeurs et aux régles légales impératives » (106). II est clair
que le notaire peut et doit refuser de recevoir un acte s'il est contraire
ou contient des dispositions contraires a la loi (107). L'obligation d’in-
tervention que la loi de ventése lui fait(108) ne s'impose que sous
cette réserve (109). Cela vaut méme, pour l'acte authentique & tout le
moins (110), en cas d'urgence (111).

1L Le statut pénal du notaire dans le CoDT

Dans le régime des infractions d’urbanisme, les professionnels de I'im-
mobilier sont directement et expressément visés par le législateur, qui
invite a les sanctionner plus sévérement que les autres auteurs d’'infrac-
tion (112). 11 s’agit des « personnes qui, en raison de leur profession ou
de leur activité, achétent, procédent & 'urbanisation, offrent en vente ou
en location, vendent ou donnent en location des immeubles, construisent

(103) M. RenarRD-DECLERFAYT, « La force probante de 'acte notarié », op. cit., p. 50.

(104) G. Cornu, Vocabulaire juridique, Paris, PU.F., 2004. Il s’agit notamment, en cas de refus
de délivrer la chose dans le chef du vendeur, du droit pour Pacheteur de se mettre en possession
sans intervention du juge (J. Limpens et al., La vente en droit belge, Bruxelles, Bruylant, 1960,
p. 69).

(105) C'est ce qui explique que I'on considere que « le vendeur d’un immeuble reste en défaut
de délivrer celui-ci aussi longtemps qu'il omet de passer 'acte authentique de vente » (J. LIMPENS ef
al., La vente en droit belge, op. cit., p. 119 et jurispr. citée). Dans le chef du vendeur, se soumettre
a la passation de l'acte authentique est une obligation de faire (J. LivpeNs et al., La vente en droit
belge, op. cit., p. 210) et, corrélativement, « dés que la vente est devenue parfaite entre les parties,
I'acquéreur ale droit essentiel d’obtenir la signature d’un acte authentique qui sera ensuite soumis
ala transcription » (L. CoLLoN, « Les dangers de V'offre d’achat ou de la promesse de vente », in Le
compromis de vente, Louvain-la-Neuve, Anthemis, 2006, p. 7).

(106) Doc. parl., Ch. repr., sess. 1997-1998, n° 1432/1, p. 4.

(107) J. Dempron, P. HARMEL, M. RENARD-DECLERFAYT et J.-Fr. Tavmans, « Lacte notarié », op. ¢it.,
p. 116,

(108) Voy. not. P. JoIsteN, « Le service public notarial, sa vocation 2 assurer la sécurité juri-
dique des contrats, son inaptitude & en subir lui-méme le régime et son étendue », R.G.E.N., 2013,
p. 294.

(109) Notre intervention n’a pas pour objet d’entrer dans les controverses lies & cette affir-
mation.

(110) Pour un cas relatif & un acte sous seing privé, oii la responsabilité du notaire n'a pas été
retenue, voy. Civ. Bruxelles, 30 juin 2009, .V.V., 2009, p. 54.

(111) J. GOEMAERE, « La responsabilité notariale », op. cit., p. 158, déc. n°® 17.

(112) Comp. les fourchettes de peines de I’alinéa 2 i celles de l'alinéa 1°" de V'article D.VIL12
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ou placent des installations fixes ou mobiles ou qui interviennent dans
ces opérations » (113). Le notaire en fait indubitablement partie (114).

Ces professionnels sont avant tout visés en tant qu'auteurs de
Vinfraction : 14 ou l'article 154 du CWATUPE les identifiait comme
« coupables » de l'infraction, 'article D.VIL.2 du CoDT les identifie
encore plus clairement comme personnes a qui l'infraction peut étre
imputée (115). En théorie, donc, le notaire peut étre l'auteur d'une
infraction d'urbanisme.

Pour rappel, « les infractions d'urbanisme sont volontaires et non
réglementaires, ce qui signifie qu'en sus de P'acte matériel, le juge
doit vérifier l'existence de I'élément moral de I'infraction, I'intention
punissable. Il en résulte notamment que l'infraction n'est pas établie
si le prévenu peut exciper & bon droit d’'une erreur de droit invin-
cible » (116).

Au-deld, « la loi entend punir tous les responsables de l'infraction,
quils ajent agi comme auteurs, coauteurs ou complices » (117). Ainsi,
ceux qui participent & une infraction d’urbanisme - les coauteurs ou
complices - sont également visés : il est expressément fait référence,
par l'article D.VIL1 du CoDT, au chapitre VII du Livre I*" du Code pénal
et donc, a ses articles 66 et 67 relatifs a la corréité et a la complicité.
P. Helsen estime que les conditions matérielles de ces deux statuts seront
souvent rencontrées dans le chef d'un conseiller (118), et rien n’exclut
que le notaire soit coauteur ou complice d’une infraction d’urbanisme.

Sans pouvoir entrer dans les détails et en nous limitant bien entendu
aux éléments susceptibles d’étre appliqués a l'intervention du notaire,

(113) Art. D.VIL2.

(114) M. Paques et C. VercurvaL, Droit wallon de U'Urbanisme — Entre CWATUPE et CoDT, op-.
cit., p. 797 ; B. Louveaux et J. Van YPERSELE, Le droit de l'urbanisme en Belgique et dans ses trois
Régions, op. cit., p. 915. Le législateur de 1970 'avait expressément visé : voy. J. VAN YPERSEL{; et
M. BoEs, « Infractions d’urbanisme : quelques réflexions sur I'évolution de leur champ d’applica-
tion depuis la loi du 29 mars 1962 & nos jours », op. cit., p. 239. . )

(115) Cette disposition ne vise clairement pas les participants & une infraction, mais ses
auteurs : les professionnels de Pimmobilier sont bien visés ici en tant qu'auteurs (potentiels)
d'une infraction d’urbanisme et le texte ne doit pas se lire dans le sens ol ils ne seraient visés
guw'en tant que coauteurs ou complices (potentiels) de linfraction. Dans le cas contraire, le
régime serait contraire au principe que le complice subit une peine moins lourde que P'auteur
(Fr. TULKENs et M. Van pE Kercuove, Introduction aw droit pénal, Waterloo, Kluwer, 2007, p. 459 i
art. 69 C. pén.). Voy. égal. G. BricMonT, Aménagement du territoire et urbanisme — Commentaire
de la loi organique du 29 mars 1962, Bruxelles, Larcier, 1962, p. 189. .

(116) M. DELNOY, « Le nouveau droit wallon des infractions et des sanctions d’'urbanisme », in
La réforme du droit wallon de l'aménagement du territoire et de 'urbanisme, Bruxelles, Bruy-
lant, 1998, p. 426, http:/hdl.handle net/2268/71979. )

(117) G. BricMoNT, Aménagement du territoire et urbanisme — Commentaire de la loi orga-
nique du 29 mars 1962, Bruxelles, Larcier, 1962, p. 189.

£11QY D HUnicon . Na otrofhara doalnomine van san natarie aan een miadriif » N FUW 2004
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on peut rappeler que la participation punissable requi
uiert, dan
coauteur ou du complice : ! e chetdy

- Ia} volonté de s’associer (119), qui implique la conscience de s'asso-
mgr}et donc la « connaissance de s'associer & une infraction déter-
n’f}mee »(120), la connaissance de « tous les éléments constitutifs de
Finfraction » (121), et « I'intention d’apporter sa collaboration » (122)
Cgtte derniere « ne peut étre assimilée 4 des cas de négligence Le;
fait que le prévenu pouvait ou devait prévoir une infraction ne 51.1ffit
pas. Dans ce cas, il s'agit seulement d’une négligence et non d’une
intention éventuelle » (123). Méme « une grave imprudence ne suffit
pas [ei':] il faut se garder a ce sujet de suivre des raisonnements g
posteriori »(124). Par contre, le concept est interprété largement
en ce sens_ que « lorsque le participant a volontairement renoncé 3
unfe conflalssance plus concréte de l'infraction projetée, 1'on peut y
voir un élément de I'accord tacite conclu entre diverses I;ersonnes de
commettre une infraction déterminer et de s’assister mutuellement
pour réaliser ce but » (125) ;

- en principe, un acte positif (126). Une abstention peut cependant
S}xfflre, « notamment (127) lorsque la personne concernée a I'obliga-
tion légale positive de faire exécuter ou prévenir un acte et que son
ab'stention est volontaire et qu'elle favorise ainsi la commission du
fa%t punissable »(128). De méme « l'inaction consciente et volon-
talI‘E’B' constitue sans équivoque un encouragement 2 la perpétration
de Pinfraction suivant I'un des modes prévus aux articles 66 et 67 du
Codfe pénal »(129). On peut aussi prendre comme exemple type de
participation par omission « celui du supérieur qui, témoin d'un délit

(119) A. D Nauvw et Fr. Ku juri :
I B 010 S5, UTY, « Examen de jurisprudence (2000-2007) - Droit pénal général »,

(120) A. De Nauw et Fr. Kury, « Examen de juri it pé
(Gtorie Sl R e jurisprudence (2008-2014) - Droit pénal général
(121) Cass., 12 septembre 2006, Pas., 2006, n° 406.
gggg Cass., 12 septembre 2006, Pas., 2006, n° 406.
3) A. DE Nauw et Fr. Kury, « Exa; juri p Y it pé
el e 116'« xamen de jurisprudence (2008-2014) -~ Droit pénal général
(124) Ibid.
(125) A. DE Navw et Fr. Ku juri i
o7 ol r. Kuty, « Examen de jurisprudence (2000-2007) - Droit pénal général »,
833) Cass., 17 janvier 2006, R.G. n° P. 05.1304.N
) Mais pas nécessairement : Cass., 4 février 2003 R.G
: . : » , R.G.n° P. 01.1462.N.
den(1282)0(§}ass., 13 avril ?019, R‘G./ n® P. 10.0005.N ; A. DE Nauw et Fr. Kuty, « Examen de jurispru-
((:;%2% 3 AS-%)MN) ~ Droit pénal général (seconde partie) », op. cit., n° 114 ?
< . DE Nauw et Fr. Kuty, « Exa juri : 0 ] it pé éné
o s o 120.« mefx de jurisprudence (2008-2014) - Droit pénal général
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commis par ses subordonnés, y assiste sans donner l'instruction de
cesser » (130) ;

~ en principe, un acte préalable ou concomitant a linfraction (131) ;

— et enfin, bien entendu, 'une des formes de participation prévues aux
articles 66 et 67 du Code pénal, dont notamment (132) :

¢ la coopération directe a I'exécution de I'infraction (art. 66, al. 2) ;

e l'aide ou assistance indispensable ou nécessaire a la commission
de l'infraction telle qu'elle a été commise (art. 66, al. 3) ou l'aide
accessoire dans les « faits qui l'ont préparé ou facilité » (art. 67,
al. 4) (133). A cet égard, il a été jugé que « I'engagement pris préa-
lablement de participer & une infraction peut constituer une aide
essentielle pour la perpétration de cette infraction » (134), de méme
que la simple « présence constante et vigilante [...} aupres de I'au-
teur » (135). 1 a également été jugé que des renseignements peuvent
relever de la corréité s'ils « ont constitué une aide telle que sans
[eux] Pinfraction n'edit pu étre commise » (136);

o la provocation directe privée, « par dons, promesses, menaces, abus
d’autorité ou de pouvoir, machinations ou artifices coupables »
(art. 66, al. 4), que la doctrine résume par I'idée de « donner naissance
3 1a résolution criminelle de I'auteur qui commet Uinfraction » (137).
La doctrine indique quelle « peut avoir lieu en s’abstenant lorsqu'il
y a un devoir juridique d’agir, que l'omission est intentionnelle et
qu'elle constitue une incitation positive 3 commettre le délit » (138).
Elle peut également avoir lieu quand « I'auteur matériel de I'in-
fraction a agi sous la direction d’'une autre personne et que cette
derniére a incité et encouragé 'auteur matériel a poser les actes
constitutifs de l'infraction » (139) ;

(130) N. CoLeTTE-Basecqz et N. BLaisk, Manuel de droit pénal général, 3° éd., op. cit., p. 338.

(131) Cass., 17 janvier 2006, R.G. n° P. 05.1304.N ; A. DE Navw et Fr. Kuty, « Examen de juris-
prudence (2000-2007) -~ Droit pénal général », op. cit., p. 351. Les auteurs indiquent par ailleurs
que Vidée de consommation a I'alinéa 4 de Particle 67 ne se rapporte qu’au vol.

(132) Nous n’évoquons par exemple pas la provocation directe publique ou collective, notam-
ment par des « discours tenus dans des réunions » ou par des « écrits » (art. 66, al. 5), méme
si Thypothése n’est pas nécessairement exclue, par exemple dans le cadre d’une contribution
doctrinale ou d'un séminaire.

(133) Dans ce second cas, « sans [cette aide], Iinfraction aurait quand méme été commise,
mais peut-étre moins facilement » (N. CoLETTE-BAsECQZ et N. Braise, Manuel de droit pénal général,
3¢ éd., op. cit., p. 338).

(134) Cass., 18 janvier 2000, Pas., 2000, n° 41, cité par A. DE Navw et Fr. Kury, « Examen de
jurisprudence (2000-2007) - Droit pénal général », R.C.J.B., 2010, p. 356.

(185) Cass., 13 juin 2001, Pas., 2001, n® 359, cité par les mémes.

(136) N. Cowerre-Basecez et N. BLaise, Manuel de droit pénal général, 3* éd., op. cit., p. 338.

(187) Ibid., p. 335.

(138) N° 120.

(139) A. Dk Nauw et Fr. Kery, « Examen de jurisprudence (2000-2007) — Droit pénal général »,
op. cit., n° 158.
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¢ les instructions données pour commettre l'infraction (art. 67,
al. 2), auxquelles « la jurisprudence a étendu [...} I'hypothése d'une
personne qui donne un renseignement » (140). P. Helsen indique
a ce sujet que « de term “onderrichting” wordt zeer ruim geinter-
preteerd. Juridisch advies zal dan ook vaak als een onderrichting
in de zin van artikel 67 eerste [lire: tweede] lid Sw. gekwalificeerd
kunnen worden » (141);

* Ja fourniture « des instruments ou tout autre moyen qui a servi » &
commettre 'infraction (art. 67, al. 3), pour autant que cette four-
niture ait eu « pour conséquence la facilitation de I'exécution de
linfraction » (142).

IIl. Le risque pénal pour le notaire qui intervient & une vente
qut implique la méconnaissance infractionnelle d’un permis

Compte tenu des considérations qui précedent, le notaire est-il suscep-
tible d’étre pénalement inquiété dans le cadre d’une vente & laquelle il
intervient et qui implique la méconnaissance infractionnelle d’'un permis
d’urbanisme ou d’un PUR ? Nous examinons cette question en reprenant
les deux catégories d’hypothéses d’infraction ci-dessus évoquées.

A. Dans les cas ou la vente elle-méme constitue une violation
infractionnelle d'un permis

Quand la vente elle-méme est constitutive d'infraction d'urbanisme,
il faut avant tout(143) déterminer si le notaire avait ou non connais-
sance de la situation infractionnelle créée par la vente ou s’il devait ou
aurait dii en avoir connaissance (144). Dans la négative, il ne peut y avoir
incrimination dans son chef, ni comme auteur, ni comme coauteur ou
complice, puisque tant l'infraction principale que celle de participation
requierent un élément moral.

Lerreur invincible est donc prise en compte. Elle peut porter sur un
élément factuel, par exemple parce que le notaire n’avait pas les compé-
tences techniques requises pour lire le plan dont seule une analyse minu-
tieuse pouvait amener & conclure a linfraction. Elle peut également,
porter sur un élément de droit. A ce sujet, certes, la mission confiée au

(140) N. CoLerte-Baskcqz et N. BLaise, Manuel de droit pénal général, 3¢ éd., op. cit., p. 338.

(141) P. Hersen, « De strafbare deelneming van een notaris aan een misdrijf », N.FM., 2004,
p. 47.

(142) N. CorerTe-Basecqz et N. BLasE, Manuel de droit pénal général, 3¢ éd., op. cit., p. 338.

(143) Ce qui n'exclut évidemment pas les autres causes habituelles de non-imputabilité.

(144) Nous renvoyons 2 ce qui en a été dit ci-dessus.
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notaire par la loi en fait sans doute celui qui est le moins censé ignorer

cette derniere, mais il faut aussi se rappeler que :

- la situation juridique de certains permis — en termes de validité par
rapport a des instruments normatifs, de péremption ou de renoncia-
tion - est parfois extrémement difficile & déterminer et, régulierement,
elle ne peut I'étre qu’a 'issue d'une longue analyse approfondie ou
apres que le juge ait tranché une controverse ;

- nous avons vu ci-dessus combien, dans certains cas, la détermination
des actes qui sont infractionnels est délicate ;

- comme les autres professionnels du droit et le 1égislateur lui-méme,
« les notaires [...} éprouvent de plus en plus de difficultés & connaitre
Jjusqu’a l'existence des différentes polices administratives qui affectent
une situation de fait donnée » (145) ;

~ il arrive régulierement que les données communiquées officiellement
par les autorités compétentes ne soient pas valides et induisent done
le notaire en erreur (146), sans qu'il ait pu s’en douter (147).

Dans l'appréciation d'une éventuelle erreur invincible, tout est
évidemment cas d’espeéce et, dans une certaine mesure, subjectif. Pour
canaliser cette appréciation, on peut sans doute renvoyer a 'abondante
jurisprudence relative a la responsabilité civile du notaire pour violation
de son devoir de conseil et d’'information (148), mais en ne le faisant
qu'avec prudence, en se rappelant l'autonomie du droit pénal (149).
Essentiellement basée sur le critere du notaire normalement diligent
et prudent, I'appréciation dépend, on I'a vu, des diverses circonstances
d’espéce, dont celle des compétences du notaire et de ses clients.

A supposer qu'il n'y ait pas d’erreur invincible, il faut vérifier si I'inter-
vention du notaire correspond a celle de I'auteur de l'infraction ou a I'un

(145) P-Y. ErneUx, « Lacces du notaire aux informations qu’il est 1également tenu de procurer
aux parties sur le statut juridique des immeubles », in Pratique notariale et droit administratif
(Y. Leseune dir.), Bruxelles, Larcier, 1998, p. 382. Et que dire, par ailleurs, de l'interprétation des
textes applicables ? Voy. p. ex. J. GOEMAERE, « La responsabilité notariale », op. cit., p. 40 : « le
notaire ne commet pas nécessairement une faute en interprétant de maniére erronée un texte qui
est effectivement susceptible d’interprétation ».

(146) J. Van YperseLE, P.-Y. Erneux et Ch. AuGHUET, « Les divisions horizontales en Régions
wallonne et bruxelloise », in « Les divisions d'immeubles dans les Régions wallonne et bruxel-
loise », Jurimpratique, 3/2008, p. 72.

(147) En droit de la responsabilité civile, il semble qu’en réalité, « les décisions sont contra-
dictoires en ce qui concerne la nécessité de vérifier les renseignements recus de I'administra-
tion » {J. GOEMAERE, « La responsabilité notariale », op. ¢it.).

(148) M. Boes (M. Bogs, « Lacte notarié au risque de I'infraction », op. ¢it., p. 715) propose
d’apprécier 'éventuelle complicité du notaire en fonction de ses devoirs. Lerreur invincible est
Perreur non fautive. Elle est appréciée suivant le critere du bon pére de famille et la faute pénale
s’apprécie comme la faute civile, sur la base du principe d'unicité des fautes pénale et civile
(N. CoLeTTE-BAsEcQz et N. BLaisE, Manuel de droit pénal général, 3¢ éd., op. cit., pp. 390 et 284).

(149) A. MasseT, Introduction aw droit pénal et a la criminologie — Notes sommaires et
provisoires, Liége, Presses universitaires de Liege, 2016-2017, p. 85.
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d(?s actes de participation incriminés par les articles 66 et 67 du C
pénal. 11 gst sans doute préférable a cet égard de distinguer 'interv Qde
de conseil dans la rédaction de I'acte sous seing privé et & l’occas?nmon
la passation de I'acte authentique (150} : .
- dans le cadre de la premiére, le notaire n’est pas celui qui pose I’
de Vfante : c’est le vendeur seul qui le fait. On ne voit donc aadl:e
nf)talre pouvoir étre qualifié d'auteur de I'infraction. Par contrelz) rS \
n'exclut a priori que le notaire soit inquiété en qualité de coaixtlen
ou de cpmpli§e, Ainsi, si le notaire a lui-méme rédigé l'acte de Veiltlr
§ous seing privé, comment, au vu de la jurisprudence pénale relati .
a la participation, ne pas considérer que son intervention corres Vg
sglon le cas, en fonction de sa teneur concréte, & de la coopérgtq 3
directe, & la fourniture de renseignements ou d,’une aide (151) in(;('m
pensables, a des instructions (152), voire 4 de la provocation ? b
- daps le cadre de la seconde, ce qui vient d’étre dit peut étre tra.ms 08é
pulsque.le devoir de conseil et d’information du notaire s'étend 3 llfacte ’
al’lthenthue. Mais ne doit-on pas aller plus loin, en rapport plus 1féc'e
s,efnent avec la passation de I'acte authentique ? Certes, 1a vente gdé'g
efe con(?lue entre parties et on peut donc étre tenté de’considérer de
III:lfI”aCthI’l est déja consommeée, ce qui exclut de qualifier le note?ire
qui a.uthentifie, non seulement de coauteur ou de complice (1563), mais
aussi, a fortiori, de coauteur. D’un autre cOté, on a vu toute l’i;n or-
tance \qu.e revét, d'un point de vue concret, 1'acte authentique alzfec
ses trgs Importants effets. Notamment, quand un lot est Vendu’ dans
un lotissement, n’est-il pas indispensable qu'l le soit vis-a-vis des
a.utres acquéreurs potentiels, des colotis et des autorités administra-
tives (154) ? On a vu, par ailleurs, qu'au regard des possibilités dont
les parFles disposent entre I'acte sous seing privé et I'acte authentique
ce}u1-c1 peut étre vu comme la confirmation de celui-1a et qu’il Seut’
meme, dans certains cas, le remplacer purement et simplement. Dans
ce contexte, l'acte authentique ne doit-il pas étre vu comme le p'rolon-
gement naturel, 'accessoire indispensable, la seconde étape obligée

it %1635(;; ‘(il;'figdi ;l; rx‘r;grll(llluent que « la requ1\§abilité pénale [du notaire] pourra étre engagée du
o e c(e) n[C] en [sa} quallpe de co-au_tegr ou, a tout te moins, de complice de
I Oler T o I(‘)u(r)s au‘ra permis la commls@on de l'infraction », J. Van Ypersele et
e 201‘1“13 85).1, Llfvmz, La vente e't l? drf)zt de lurbanisme wallon et bruxellois,
e s ;ge’nér;;le: ©) ne font pas cette distinction, mais leur conclusion, comparable 3

(151) Par « présence constante et vigilante »,

(152) I‘l a déja été question ci-dessus d'avis Juridique A ce titre

(1563) A défaut d’antériorité ou de concomitance 2 Pinfraction .

(154) Comp. les raisons d'étre de la création da permis de lot.ir, not. M. Dewvoy et M. Gorrin

« Le permis d’urbanisation d 1 ¢ j
T ) ans le CWATUPE et dans I'avant-projet de CoDT », Jurimpratique,
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de l'acte sous seing privé ? Et ne doit-on pas alors en déduire que
« C'est I'acte du notaire qui permet 2 linfraction (création ou main-
tien) d’acquérir sa pleine matérialité » et que I’« on peut craindre que
le notaire endosse le statut de complice » (155). A la réflexion, nous
partageons cette appréciation, mais en en développant la conclusion,
en ce sens qu'il n’y a pas de raison de la cantonner a la « simple »
complicité : 'intervention du notaire - qui, rappelons-le, peut et doit,
dans la doctrine dominante, refuser de passer un acte illégal (156) -
pourrait fort bien étre considérée comme relevant de la coopération
directe ou de l'aide/assistance indispensable, toutes deux étant des
actes de corréité (157). La distinction n'est évidemment pas sans
conséquence, puisqu’en ce qui concerne la peine, le coauteur est traité
de la méme maniére que I'auteur, tandis que le complice est traité plus

favorablement.

B. Dans les cas 0@ ce qui est vendu comporte une violation
infractionnelle du permis

Qu’en est-il quand la vente a « seulement » un objet comportant une
infraction d’urbanisme ? On I'a vu, elle n’est dans ce cas pas en elle-méme
infractionnelle, notamment parce qu’elle n'est pas un acte de maintien
d’une situation infractionnelle. On ne voit donc pas en quoi le notaire
pourrait étre considéré, quelle que soit la nature de son intervention,
comme auteur d'une infraction. Plus spécialement, en ce qui concerne
le maintien, « les notaires n’ont pas la maitrise sur le bien, de sorte que
Vinfraction de maintien de travaux ne peut leur étre opposée » (158).

On I'a vu également, la vente peut cependant étre révélatrice de l'in-
fraction et permettre a 'acquéreur, en l'en en informant, de ne plus la
maintenir. Quid, donc, si le notaire, informé du caractere infractionnel

(155) J. VAN YPERSELE, P-Y. ErNevx et Ch. AUGHUET, « Les divisions horizontales en Régions
wallonne et bruxelioise », op. ¢it., p. 70.

(156) Comp. B. Lovveaux et J. VAN YPERSELE, Le droit de Uurbanisme en Belgique et dans ses
trois Régions, op. cil., p. 917, qui estiment que I'architecte peut étre pénalement responsable si,
mais seulement il est présent et reste passif, pas s'il n'a fait que signer la demande de permis ou
s'il s'est déchargé de sa mission.

(157) On pourrait méme en venir a se demander si, en recevant 'acte authentique, le notaire
n’est en réalité pas, en raison de sa fonction, I'auteur direct de Yinfraction.

(158) J. Van YpersiLE et L. OuViER, Lu vente ef le droit de lurbanisme wallon et bruxel-
lois, op. cit., p. 86. En effet, dans la jurisprudence de la Cour de cassation, seul celui qui a des
droits sur le bien immeuble concerné par Vinfraction peut étre déclaré coupable de l'abstention
de mettre fin & la situation infractionnelle, 4 laquelle I'infraction de maintien correspond (Cass.,
8 avril 2008, R.G. n° P. 08.0041.N ; Cass., 9 novembre 2004, R.G. n° P. 04.0849.N ; M. PAqQuEs et
C. VERCHEVAL, Droit wallon de UUrbanisme — Entre CWATUPE et CoDT, op. cit., p. 791, et jurispr.

citée).
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du bien ou présumé 1'étre (159), n’en avertit pas I'acquéreur qui, en consé-
quence, s’abstient de mettre fin & la situation ? Ce dernier sera sans doute
en droit d’invoquer une erreur invincible dans son chef, mais le notaire
ne devrait-il pas, lui, étre considéré comme ayant participé a l'infraction
de maintien de la situation, par son omission fautive : cette omission ne
correspond-elle pas a des renseignements indispensables 3 la commis-
sion de I'infraction ou & une incitation & la commettre ? P. Helsen estime
a ce sujet que I'incrimination du notaire n’est « pas indubitable » (160),
au contraire, dans la mesure ou la participation a un fait principal n’est
punissable que si ledit fait est lui-méme punissable in concreto, alors
qu’en I'espéce, tel n'est pas le cas, faute d'intention infractionnelle dans
le chef de I'acquéreur. Cependant, quant & savoir s'il peut y avoir parti-
cipation punissable a une infraction dont I'auteur principal ne peut étre
inquiété, d’autres enseignent que « les agissements du participant restent
répréhensibles, peu importe que l'auteur ne soit pas identifié ou béné-
ficie d’'une cause de non-imputabilité morale » (161).

§ 2. — En termes de mesures de réparation directe

Dans T'hypothése ou une infraction est reconnue dans le chef du
notaire, que ce soit comme auteur, coauteur ou complice, peut-il étre
condamné par ailleurs a I'une des trois mesures de réparation directe
visées par l'article D.VIL13 du CoDT et ce, alors méme qu'il ne dispose
d’aucune maitrise juridique sur le bien concerné ? La question recoit en
Jjurisprudence une réponse clairement affirmative (162) : « toute personne
condamnée pour une infraction d'urbanisme peut étre condamnée 3 une
mesure de réparation directe. Les notaires sont visés » (163), tout autant

(1569) Ce qu'il ne sera pas toujours simple & établir, spécialement dans le contentieux de la
création de logement dans un batiment existant, au vu de la difficulté régulierement rencontrée
d’établir le moment de cette création et au vu de la complexité des regles qui se sont succédées
a ce sujet dans le temps. Ainsi peut-on estimer que I'erreur est invincible dans le chef du notaire
s'il a été « mis en possession de documents lui permettant de croire prima facie que la division
entreprise a €té acquise a une époque ol aucun permis n'était requis 2 cette fin » (J. VAN YPERSELE
et L. Ouviex, La vente et le droit de lurbanisme wallon et bruzellois, op. cit., p. 86).

(160) P. HELSEN, « De strafbare deelneming van een notaris aan een misdrijf », op. cit., p. 48.

(161) N. CoLeTre-Basecqz et N. Braise, Manuel de droit pénal général, 3¢ éd., op. cit., p. 332
et doctrine citée.

(162) C’est éventuellement choquant pour le propriétaire qui n’en peut mais. C'est éventuel-
lement curieux au regard de la jurisprudence relative 4 ceux qui peuvent étre considérés comme
coupables d'une infraction de maintien. Il fandrait vérifier si cela se justifie par la nature et I'ob-
Jectif des mesures de réparation directe. Tout cela ne reléve pas de I'objet de notre analyse.

(163) M. Piques et C. VercuevaL, Droit wallon de U'Urbanisme - Entre CWATUPE et CoDT,
op. cit., p. 800. Voy. égal. M. Paques, « Droit administratif notarial, en particulier droit de 'ur-
banisme et de 'aménagement du territoire », Chron. not., vol. Xil, du 22 mars 1990, p. 216 :
« R. Vekeman [...] estime [...] que [...] a responsabilité pénale du notaire entraine qu'il peut étre
condamné avec I'auteur a l'exécution des mesures de réparation ».
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d’ailleurs que les vendeurs (164). De longue date, en effet, la Cour de
cassation n’a pas retenu l'argument de Uimpossibilité du non-proprié-
taire de réaliser les travaux (165) : il revient au condamné d’exécuter la
mesure et au propriétaire & en supporter 'exécution, méme s'il n’est pas
a la cause (166).

Un notaire 2 méme été condamné a « rectifier les actes de vente opérés
en violation des conditions d'un permis de lotir » (167).

Ceci dit, les auteurs réservent 'hypothése de la plus-value acquise par
le bien du fait de l'infraction, & laquelle les professionnels ne pourraient
étre condamnés (168), & défaut de s'étre enrichis grace a l'infraction. La
Cour de cassation considére que, dans la mesure ou la condamnation au
paiement d'une « amende » égale a la plus-value acquise par le bien suite
3 I'infraction en matiére d’urbanisme vise la réparation par I'annulation
des conséquences de I'infraction légale, & savoir 'enrichissement illégi~
time, seul celui qui a bénéficié d’'un enrichissement illégitime a la suite
d’une infraction en matiére d’'urbanisme peut étre condamné au paiement
de cette « amende » (169).

§ 3. — Sous Uangle de la responsabilité extracontractuelle

Nous examinerons, en premier lieu, les conditions de base du régime
de responsabilité civile extracontractuelle, le cas échéant appliquées au
notaire (infra, 1) et, en second lieu, les hypothéses de méconnaissance 'de
permis infractionnelles ci-dessus évoquées qui pourraient entrainer la mise
en cause de la responsabilité extracontractuelle du notaire (infra, II).

(164) J. Van Yrerseie et L. Ouvier, La vente et le droit de l'urbanisme wallon et bruxellois,
op. cit., p. 83. - ) ’ ) .

(165) M. PAques, « Droit administratif notarial, en particulier droit de I'urbanisme et de 'amé-
nagement du territoire », op. cit., p. 218. Y ' .

(166) Cass., 22 février 2005, R.G. n° P. 04.0998.N ; Fr. HauMoNT, « Lurbanisme ~ La Région
wallonne », op. cit., p. 845. » 7

(167) Civ. Tournai, 13 décembre 1993, Am.-Env., 1994, p. 146, cité par Fr. Haumont, « Lurba-
nisme — La Région wallonne », op. cit., p. 1020. )

(168) M. PiquEs et C. VERCHEVAL, Droit wallon de I'Urbanisme — Entre CWATUPE et CoDT,
op. cit., note 2727. o _ .

(169) Cass., 15 septembre 2009, R.G. n° P. 09.0182.N. Cet arrét mériterait certainement }me
analyse approfondie, dans la mesure ol I'on peut se demander si I'objet d'une mesure dfi‘ répa-
ration directe est effectivement de supprimer I'avantage que le contrevenant a tlre‘de lqurac—
tion ou s'il n'est pas, seulement, de supprimer les suites dommageables que cette mfractloq a
causées a l'intérét général. Dans ce sens, voy. Cass., 30 octobre 1996, R.G. n .P‘/96.(?860.F,.c1te
dans M. DELNOY, « Infractions et sanctions d’'urbanisme : trois questlor_ls d’actualité », in Droit de
Purbanisme et de Uenvironnement (M. PAques coord.), CUP, vol. 17, Liege, Ed. Form?tlon perma-
nente CUP, 1997, p. 449 ; Cass., 8 septembre 1998, Pas., 1998, I, p. 932 ; M. Boes, « L'acte notarié
au risque de l'infraction », op. ¢it., p. 704.

LARCIER




336 MICHEL DELNOY ET SOPHIE CHARLIER

1. Les conditions de la responsabilité extracontractuelle
A. La faute extracontractuelle

Suivant la jurisprudence constante de la Cour de cassation, la faute
extracontractuelle, susceptible d’engager la responsabilité civile de son
auteur, se présente sous deux aspects.

En premier lieu, elle consiste en la violation d’'une régle légale ou
réglementaire imposant un comportement ou une abstention déter-
minés (170).

On a déja évoqué ci-dessus les dispositions du CoDT qui font des obli-
gations spécifiques aux notaires (171). Bien évidemment, commet une
faute civile le notaire qui contrevient & ces dispositions (172). On a égale-
ment déja évoqué ci-dessus (173) le devoir de conseil et d'information
mis & charge du notaire, dont la violation constitue une faute susceptible
d’engager sa responsabilité civile. L'étude de la jurisprudence révele que
le manquement au devoir de conseil constitue d’ailleurs la principale
source de responsabilité civile du notaire. La matiere a fait I'objet de
nombreuses chroniques de jurisprudence (174) et nous nous bornons
ici a en donner un exemple récent et relatif & la question principale qui
nous occupe, a savoir la vente d'un immeuble comportant une violation
infractionnelle de permis d'urbanisme (175). Les vendeurs reprochaient
au notaire d’avoir proposé & leur signature un compromis de vente et
d’avoir ensuite recu 'acte authentique portant sur la vente en deux lots
d’une habitation principale et de son annexe, alors que 1'annexe, d'une
part, était entiérement enclavée et, d’autre part, avait été construite du
permis d’urbanisme obtenu par les vendeurs pour I'agrandissement de
I'habitation principale. Dans son arrét, la cour commence par rappeler
que le devoir de conseil et d’information du notaire lui impose de vérifier
les informations que lui donne son client, ce qui implique d’investiguer

(170) J. VeLy, concl. sous Cass., 13 mai 1982, Pas., 1982, p. 1077.

(171) Voy. supra, sous le titre « La méconnaissance des permis » (section 1).

(172) Pour un exemple de manquement  I'obligation d'information urbanistique dans l'acte
de cession d’un terrain repris dans le périmetre d’'un permis de lotir, en violation de V'article 54,
§ 8, ancien du CWATUP, qui imposait au notaire d'inscrire dans I'acte de division qu'il avait donné
connaissance aux parties des dispositions du permis de lotir, quod non en Pespéce, voy. Litge,
6 juin 2005, R.G.A.R., 2007, p. 14260.

(173) Voy. supra, sous le titre « La teneur de I'intervention du notaire aux actes de vente »
(section 2, § 1, ).

(174) Voy. notamment R. BoURsEAU, « Le droit de la responsabilité notariale », in Chron. not.
(Y.-L. Leieu coord.), vol. 48, 2008, p. 295 ; B. Duuisson, V. CALLEWAERT, B. DE CoNINek et G. GATHEM,
La responsabilité civile - Chronique de jurisprudence 1996-2007 — Volume 1 : Le fait généra-
teur et le lien causal, Bruxelles, Larcier, 2009, p. 734 ; J. GOEMAERE, « La responsabilité notariale »,
op. c¢it., p. 151 ; J. GOEMAERE, J.-E. SACRE, V. DE RAEDT et M. PATERNOSTER, « La responsabilité nota-
riale », op. cit., p. 266.
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auprés des services de 'urbanisme, voire de se rendre sur place en vue
d’examiner I'immeuble et de s’assurer ainsi de la faisabilité de 'opéra-
tion. En l'espéce, la cour retient une faute dans le chef du notaire, en ce
qu'il aurait dfi se rendre compte, par une visite des lieux et sur la bage
de I'extrait de plan cadastral recu des services du cadastre et du permis
d’urbanisme pour I'agrandissement de I’habitation principale obtenu de
I'administration communale, que I'annexe n’était qu'une extension de
’habitation principale et qu’elle ne pouvait pas, d’un point de vue urba-
nistique, étre considérée comme un logement indépendant susceptible de
faire I'objet d’une vente séparée. Pour le surplus, apres avoir rappelé que
le notaire n’est pas tenu de vérifier si son client a fidelement respecté le
permis d’urbanisme, s’agissant d’aspects techniques qui ne rentrent pas
dans ses compétences (176), Ia cour écarte I’examen d’une faute tirée du
non-respect du permis d’urbanisme, cet examen n’étant, selon elle, pas
pertinent pour la solution du litige.

Lauteur d’'une faute pénale commet nécessairement une faute civile,
puisque, par définition, il se rend coupable de la violation d’ur.le norme
légale (177). Ainsi, ce qui a été identifié ci-dessus comme potentiellement
constitutif d’une infraction dans le chef du notaire doit automatiquement
étre également considéré comme une faute civile dans son chef.

En second lieu, la faute extracontractuelle consiste en une erreur de
conduite, qui doit étre appréciée suivant le critere de 'homme norma-
lement prudent et diligent, placé dans les mémes conditions (178).
Autrement dit, la faute civile résulte dans ce cas de la violation du devoir
général de prudence (179). -

La faute extracontractuelle est appréciée in abstracto, ce qui signifie
« qu'il n’est pas tenu compte des caractéristiques personnelles particu-
lieres que présente concrétement 'auteur du dommage » (180), tels que
le sexe, ’éducation ou encore la religion. Cependant, la fonction et la
qualification de I'auteur sont des critéres qui peuvent étre pris en consi-
dération dans l'appréciation de la faute (181). C’est ainsi que la respon-

(176) En ce sens, voy. égal. Civ. Gand, 21 mai 2011, TM.R., 2012, liv. 11 p. 66 : « Al evenn_lin
hoeft de notaris ter plaatse te gaan controleren of het gebouw in kwestie (fysisch) wel (volledig)
in overeenstemming met de geldende bouwvergunning » ; Civ. Nivelles, 9 septembre 2011, Rev.
not. b., 2018, p. 265 ; Civ. Bruxelles, 15 janvier 2008, Rev. not. b., 2013, p,'292..

(177) P. Van Owmesiacue, Traité de droit civil belge, t. 11, Les obligations, coll. De Page,
Bruxelles, Bruylant, 2013, p. 1183.

(178) J. VELy, concl. sous Cass., 13 mai 1982, Pas., 1982, p. 1077.‘ ) )

(179) Pour des applications en matiére de responsabilité notariale, mais qui ne concernent
pas les infractions d’urbanisme, voy. B. Dusuisson, V. CaLLewaert, B. DE CoNinek et G G{\T}EEM, La
responsabilité civile — Chronique de jurisprudence 1996-2007 — Volume 1 : Le fait générateur
et le lien causal, op. cit., pp. 7560 et s.
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sabilité du notaire est jugée par référence au comportement qu'aurait
dd avoir tout notaire placé dans les exactes mémes circonstances. A cet
égard, 'intervention du notaire n’est pas la méme, et elle doit étre appré-
ciée différemment, selon qu'il participe a la rédaction d'un acte sous
seing privé (182), recoit un acte authentique ou agit dans le cadre d’une
vente publique (183).

B. Le dommage réparable

En droit civil de la responsabilité, on sait que le dommage consiste en
la lésion d’un intérét ou la perte d’'un avantage stable et légitime (184).
Pour donner lieu & réparation, le dommage doit, d'une part, étre certain
et non hypothétique, éventuel ou conjectural (185), et, d’autre part, étre
personnel a celui qui réclame réparation (186). Il peut étre matériel,
moral (187) ou consister en la perte d'une chance (188).

C. Le lien causal entre la faute et le dommage

Un lien de causalité doit exister entre la faute alléguée et le préjudice
subi. Comme on le sait, en I'absence de définition légale de cette notion,
la Cour de cassation retient la théorie de I'équivalence des conditions.
Suivant cette théorie, la faute est en lien de causalité avec le dommage
lorsque cette faute constitue une condition sans laquelle le dommage ne
se serait pas produit tel qu’il s’est réalisé in concreto. Inversement, si,
sans cette faute, le dommage se serait malgré tout produit tel qu’il s'est

(182) Civ. Nivelles, 9 septembre 2011, Rev. not. b., 2013, p. 265 : « Il ne ressortait pas de la
mission du notaire (...) - qui ne dispose d'ailleurs pas de compétences techniques d’un architecte
- de solliciter le dossier administratif et technique de construction, de vérifier si les réceptions
avaient été effectuées, si la construction était conforme au permis d’'urbanisme délivré douze
ans auparavant, d'interroger le vendeur sur ces questions. Tout particuliérement au stade du
compromis, il n’avait pas & investiguer plus avant, ni & effectuer les recherches qu'il se doit de
faire avant la passation d’acte authentique » ; Gand, 25 mars 2004, N.7.W., 2004, p. 1063, cité par
B. DuBuisson, V. CALLEWAERT, B. DE CoNiNck et G. GaTHEM, La responsabilité civile - Chronigue de
Jurisprudence 1996-2007 ~ Volume 1 : Le fait générateur et le lien causal, op. cit., p. T46.

(183) Civ. Bruxelles, 15 janvier 2008, Rev. not. b., 2013, p. 292, dont il ressort que le devoir de
conseil du notaire dans le cadre d’'une vente publique est trés limité, a tout le moins lorsque les
acquéreurs potentiels n’ont pas pris contact avec lui avant le jour de I'adjudication.

(184) P. Van OmmesLacHE, Traité de droit civil belge, t. 1T, Les obligations, op. cit., pp. 1542-
1543.

(185) Ibid., p. 1550.

(186) Ibid., p. 1564.

(187) Voy. Liége, 6 juin 2005, R.G.A.R., 2007, p. 14260, déja cité, dont il ressort que constitue
un préjudice moral les contrariétés et tracas subis par un agriculteur 2 la suite de la suspension de
son projet de construction d’une nouvelle étable pendant trois hivers consécutifs alors qu'il avait
démoli I'ancienne, en raison, notamment, d'un manquement du notaire 2 I'article 54, § 8, ancien
du CWATUP et & son devoir de conseil.

(188) Pour une application en matiére de responsabilité notariale. vov. Anvers (1% ch.).
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réalisé concrétement, le lien de causalité n’est pas établi, c’est le test de
la condition sine qua non (189).

Il n’est pas rare que le juge qui conclut a une faute civile dans le chef
du notaire, rejette malgré tout I'action en responsabilité dirigée contre
lui, pour défaut de lien causal. Par exemple, ce lien causal n'existe pas
entre, d'une part, la faute du notaire qui recoit un acte authentique sans
se préoccuper de I'exactitude de la réponse de la commune relative 2 la
péremption d’'un permis de lotir alors qu'une vive controverse juridique
affecte la matiére, et, d’autre part, le dommage, consistant en un refus du
fonctionnaire délégué d’autoriser la modification de ce permis, dés lors
que la vente était parfaite entre parties des le moment de la signature du
compromis de vente, conclu hors intervention du notaire (190).

En cas de fautes concurrentes, dont celles de la victime, il y a lieu a
partage des responsabilités, en sorte que le notaire ne doit réparer le
dommage que dans la mesure de sa responsabilité (191).

D. Le demandeur en responsabilité

La question de savoir si les parties & 'acte peuvent mettre en ceuvre
la responsabilité extracontractuelle du notaire impose d’identifier la
nature, contractuelle ou extracontractuelle, de la relation juridique qui
les lie au notaire. En effet, dans I'hypothése ol cette relation serait de
nature extracontractuelle, les parties a I'acte seraient dans une position
identique 2 celles des tiers et pourraient deés lors agir en responsabilité
extracontractuelle contre le notaire. Par contre, s'il fallait considérer que
la relation qui unit le notaire aux parties a l'acte est contractuelle, il
conviendrait d’avoir égard a la théorie dite du « concours » des responsa-
bilités contractuelle et extracontractuelle, suivant laquelle et sans entrer
dans le détail (192), deux personnes unies par les liens d’'un contrat ne
peuvent mettre en ceuvre la responsabilité extracontractuelle de leur
cocontractant que pour autant, d'une part, que la faute ne constitue pas
un manquement & une obligation contractuelle et, d’autre part, que cette

(189) B. Dusuisson, V. CaLLewaiRrT, B. DE CoNINCK et G. GaTHEM, La responsabilité civile — Chro-

nique de jurisprudence 1996-2007 -~ Volume 1 : Le fait générateur et le lien causal, op. cit.,
. 322,

= (190) Civ. Gand, 21 mai 2011, TM.R., 2012, liv. 1, p. 66. Mais est-ce bien correct, dans la
mesure ol nous avons dit ci-dessus que P'information donnée par le notaire au stade de la passa-
tion de I'acte authentique peut amener les parties & revoir ce qui a été convenu dans l'acte sous
seing privé et, qu'en tout état de cause, le notaire est en principe tenu de refuser de recevoir un
acte authentique qui serait contraire 2 la loi ?

(191) Voy. p. ex. Cass., 23 mai 2007, Pas., 2007, p. 977. Pour un exemple de partage des
responsabilités entre le vendeur, le notaire, la commune et la Région wallonne, voy. Liége, 6 juin
2005, R.G.A.R., 2007, p. 14260.
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fau’te ait causé un dommage distinct de celui qui résulte de la mauvaise
exécution du contrat (193).

_ Or la nature contractuelle ou extracontractuelle de la relation Jjuri-
dique entre le notaire et son client fait, de longue date, I'objet d'une vive
con.troverse doctrinale et jurisprudentielle. Pour certains auteurs — les
moins nombreux -, la nature de la relation entre le notaire et son client
est fonction de la qualité en laquelle le notaire intervient : extracontrac-
tuelle quand il exerce sa fonction instrumentaire, elle est contractuelle
quand il agit dans le cadre de sa fonction conseillére (194). D’autres esti-
ment que la responsabilité que le notaire engage a I'égard des parties
gst contractuelle dans tous les cas, en ce compris, done, quand il inter-
\flent en qualité d’officier public (195). Sans prendre davantage parti pour
IUI/Ie,OU Pautre these (196), il apparait & tout le moins que la distinction
opérée entre fonction instrumentaire et fonction conseillere est artifi-
mellg (197), dans la mesure ol le devoir de conseil et d’information du
notaire s’exerce en tout temps (198), et donc aussi bien au moment de la

rédaction de 'acte sous seing privé que dans le cadre de la passation de
Vacte authentique.

Les juridictions de fond font, elles, peu de cas de cette question (199),
lors pourtant qu'elle présente des intéréts pratiques évidents pour

88&3 Voy. p. ex. Cass., 14 octobre 1985, Pus., 1986, 1, p. 155.
R. Bourseau, « La responsabilité professionnelle du notair i i
‘ R. B » ¢ e, le point en 2001
responsabilitds professzgnnelles, CUP, vol. 50, Liege, Ed. Formation pl;rmanente CU»I; lr5()]6618
p.I;231 s H. DL .PAGE, Tr;mt'é, t. VII, Bruxelles, Bruylant, 1943, n> 717 et 718, cité par D. S’,['ER(‘KXV
Zj a prescrlptlgn de P'action en responsabilité notariale devant la Cour constitutionnelle et l'c;
mc;;r de (;)giiz;thn ‘;’ j T., 2013, p. 623 ; P. HARMEL et R. BoUrsEAv, Les sources el la nature de la
responsabilité civile des notaires en droit belge de 1830 & 19 8 i { ie
i il 62, Faculté de droit de I'ULg, Liége
(195) H. CasmaN, « Quelques réflexions en matiére d ilité i
: y e responsabilité professionnelle du
?Et’alrle >>,7Rev'. not.} b., 2004, p. 452 ; R.-O. Daicq, « Faut-il limiter la responsabilité des professions
119 ’?ra es ? », in Mélanges en hommage au professeur Jean Baugniet, Bruxelles, Fac. Droit ULB
o Q, p. 1?1 ; C. MELOTTE,‘« La responsabilité professionnelle des notaires », in Responsabilités N
aité thegﬂque et pr'a.tz‘que, doss. 28, Bruxelles, Kluwer, 2005, p. 11 ; P. Van RENTERGHEM, « La
responsabilité des auxﬂlfmes de justice a I'égard des tiers », Jus & Actores, 2008/3, pp. 28-2é. Ces
auteurs exclugnt toutefols le cas ot le notaire est désigné par le juge pour une mission spécifique
88% gea dépasserait le cadre de la présente contribution. .
ans le méme sens, voy. J. GOEMARRE, « La responsabilité i
tuelle ou aquilienne ? », Rev. not. b., 2009, p. 145. ) SRS s ells ponteae
(198) Voy. supml sous le titre « . La teneur de I'intervention du notaire aux actes de vente ».
(199) I?gns lg méme sens, voy. B. Dupursson, V. CaLLEWARRT, B. DE CoNiNek et G. GATHEM, La
reslp(msabzlzté civile —.Chromque de jurisprudence 1996-2007 - Volume 1 : Le JSait générageuv'
et le .lzen. causal, op. ¢it., p. 735 ; C. MELOTTE, « La responsabilité professionnelle des notaires »
op; czt.y, p. %O. Voy. cepepdant Bruxelles, 10 décembre 2013, Rev. not. b., 2014, p. 280, étant entendu,
qu’en l'espece, Iz} question de la prescription, et donc de la nature contractuelle ou extracontrac-
tuelle de la relation entre le notaire et son client, se posait expressément.
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déterminer notamment le régime de prescription applicable (200) et
Pétendue du préjudice réparable (201).

La Cour de cassation a eu l'occasion de se prononcer sur la nature de
la responsabilité civile du notaire dans deux arréts, des 24 septembre
2004 (202) et 23 octobre 2008 (203). De ces arréts, nous retiendrons (204)
que la nature de la relation entre le notaire et son client, et donc la respon-
sabilité du premier & I'égard du second, est contractuelle si I'acte auquel
le notaire intervient est sous seing privé et extracontractuelle sil’acte est
authentique. Saisie 2 titre préjudiciel (205), la Cour constitutionnelle a,
sans pour autant trancher la question (206), considéré, a juste titre selon
nous, que « le devoir de conseil du notaire ne se distingue pas selon qu’il
agit en tant qu'officier public ou en tant que conseiller juridique. Quelle
que soit la qualité dans laquelle il agit, le notaire est, en effet, tenu d’ac-
complir sa mission de recherche et d'information avec la méme objecti-
vité, indépendance, probité et impartialité. Comme l'indique également
article 9 [de 1a loi du 25 ventdse an XI contenant organisation du nota-
riat}, la désignation du notaire par la personne qui recourt a ses services
releve d'un choix guidé par la confiance qu’elle lui porte, y compris
lorsqu'il s’agit de lui confier une mission d’anthentification » (207). Et
d’ajouter, sans s'en expliquer plus avant certes, que « rien ne permet
d’exclure que, hormis le cas ol il est commis par voie de justice (...), la

(200) Délai de prescription de dix ans dans la responsabilité contractuelle (art. 2262bis, § 1,
al. 1%, C. civ.) et délai de prescription de cing ans « a partir du jour qui suit celui ol 1a personne
lésée a eu connaissance du dommage ou de son aggravation et de I'identité de la personne respon-
sable » dans la responsabilité extracontractuelle (art. 2262bis, § 17, al. 2, C. civ.).

(201) Dommage prévisible dans la responsabilité contractuelle, sauf en cas de dol ; intégralité
du dommage dans la responsabilité extracontractuelle (P. Van OmMEsLachE, Traité de droit civil
belge, t. I, Les obligations, op. cit., p. 1189).

(202) Cass., 24 septembre 2004, Rev. not. b., 2009, p. 214. Voy. égal. Cass., 24 septembre 2009,
Pas., 2009, p. 1985.

(203) Cass., 23 octobre 2008, Rev. not. b., 2009, p. 196.

(204) Pour une analyse approfondie de ces arréts, voy. J. GOEMAERE, « De la prescription
de l'action en responsabilité notariale 2 la nature de la relation juridique entre le client et ie
notaire », Rev. not. b., 2013, p. 231 ; J. GoEMAERE, « La responsabilité du notaire est-elle contrac-
tuelle ou aquilienne ? », Rev. not. b., 2009, p. 143.

(205) La question était posée par la cour d’appel de Mons (Mons, 21 novembre 2011, Rev. not.
b., 2018, p. 43) et portait sur 'éventuelle inconstitutionnalité qui résulterait de la différence de
traitement entre la situation de la victime qui réclame la réparation du dommage causé par une
faute contractuelle et celle de la victime qui réclame la réparation du dommage causé par une
faute extracontractuelle, compte tenu des délais différents de prescription qui s’appliquent & ces
deux situations.

(206) La Cour répond par une alternative : dans l'interprétation suivant laquelle des délais de
prescriptions différents s’appliquent selon que la faute est commise 2 I'occasion de I'établisse-
ment d'un acte sous seing privé ou d'un acte authentique, il y a violation des articles 10 et 11 dela
Constitution, tandis que dans Vinterprétation suivant laquelle le méme délai de prescription de dix
ans — qui vaut, pour rappel, en matiére contractuelle - s’applique que soit en cause un acte sous
seing privé ou un acte authentique, il n'y a pas violation des articles 10 et 11 de la Constitution.

(207) C. const., 13 décembre 2012, arrét n° 150/2012, pt B.7.
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responsabilité du notaire a I’égard du client qui lui confie I'établissement
d’un acte authentique soit de nature contractuelle » (208).

Ainsi donc, la controverse relative & la nature contractuelle ou extra-
contractuelle de la relation entre le notaire et son client n’est, & ce jour,
toujours pas tranchée. Il reste que la these contractuelle gagne incon-
testablement du terrain (209). Dans ce cas, il faudrait considérer que la
partie qui a désigné le notaire ne pourrait pas - ou difficilement - mettre
en cause la responsabilité extracontractuelle de celui-ci.

Reste 'autre partie a I'acte, a savoir celle qui n'a pas désigné le notaire.
A cet égard, comme Vécrit D. Sterckx, « de deux choses I'une ou bien
cette partie ne choisit pas de notaire, et cela reviendra souvent a faire
choix de celui que le contractant a chargé de mission en premier lieu et,
dans la négative, cette partie crée elle-méme un rapport extracontractuel
avec les conséquences qui en résultent, ou bien elle fait choix d'un autre
notaire et elle dispose alors déja d'une action contractuelle envers ce
dernier » (210),

Enfin, il est unanimement admis que la victime d’une faute contrac-
tuelle qui constitue en méme temps une infraction pénale, peut librement
mettre en cause la responsabilité contractuelle ou extracontractuelle de
son auteur, étant entendu que cette régle n'implique pas que des pour-
suites pénales aient été intentées et, a fortiori, qu'elles aient donné lieu
a une condamnation, mais qu'il « suffit que les faits retenus par le juge
civil & I'appui d’'une action en responsabilité soient constitutifs d'une
infraction pénale » (211).

Parmi les personnes qui peuvent mettre en cause la responsabilité
extracontractuelle du notaire, il y a également les tiers, étrangers a 'acte
sous seing privé ou authentique. Il s’agit, par exemple, des acquéreurs
d’autres lots dans le cadre de la vente d'un lot surnuméraire dans le péri-
métre d'un PUR.

(208) Pt.B.10.

(209) Voy. par ailleurs Cass., 6 juin 2013, J.T., 2013, p. 629, dont il ressort que « dans le cas
particulier de I'espéce et du chef de la violation prétendue de I'obligation litigicuse, la [défende-
resse] (le client) peut invoquer la responsabilité contractuelle [de la demanderesse] (le notaire
authentificateur) », mais & propos duquel les auteurs s'accordent 2 dire qu'il s’agit d’une solution
d’espéce (voy. not. D. Sterckx, « La prescription de I'action en responsabilité notariale devant la
Cour constitutionnelle et la Cour de cassation », J.T., 2013, pp. 623 et s., spéc. pp. 625-626), voire
que la Cour n’a en vérité pas été saisie de la question de l’existence ou non d’un contrat entre le
notaire et son client (J. GOEMAERE, J.-E. SackE, V. DE RAEDT et M. PATERNOSTER, « La responsabilité
notariale », op. cit., pp. 305-306).

(210) D. Sterckx, « La prescription de Paction en responsabilité notariale devant la Cour
constitutionnelle et la Cour de cassation », op. cit., p. 625.

(211) P. Van OMMESLAGHE, Traité de droit civil belge, t. II, Les obligations, op. cit., p. 1194.
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II. Le risque civil extracontractuel pour le notaire qui intervient
a une vente qui implique la méconnaissance infractionnelle
d’un permis

Compte tenu des considérations qui précedent, la responsabilité
civile extracontractuelle du notaire est-elle susceptible d’étre mise en
cause dans le cadre d’une vente 4 laquelle il intervient et qui implique la
méconnaissance infractionnelle d'un permis d'urbanisme ou d’'un PUR ?
Comme dans notre analyse sous I’angle pénal, nous évoquons cette ques-
tion en reprenant les deux catégories d’hypothéses d’infraction ci-dessus
évoquées.

A. Dans les cas ou la vente elle-méme constitue une violation
infractionnelle d'un permis

La mise en cause de la responsabilité civile extracontractuelle du
notaire qui intervient dans le cadre d’une vente infractionnelle, c’est-a-
dire une vente qui est en elle-méme constitutive d'une infraction d’urba-
nisme, suppose évidemment la réunion des trois conditions qui sont a
la base de ce régime de responsabilité, & savoir une faute, un dommage
et 1a relation causale entre cette faute et ce dommage, qui doivent étre
démontrées par le demandeur en responsabilité.

En intervenant dans la rédaction d’un acte sous seing privé portant sur
une vente infractionnelle, le notaire commet indubitablement une faute
civile, puisqu’il contrevient a la fois aux obligations que lui fait le CoDT,
34 son devoir de conseil et d’'information, ainsi qu’au devoir général de
prudence, et ce, indépendamment de sa qualité d’auteur, de coauteur ou
de complice sur le plan pénal. Cela vaut évidemment a fortiori pour la
situation dans laquelle le notaire passe un acte authentique.

Dans tous les cas, la faute du notaire doit étre appréciée in abstracto
et, donc, par référence au comportement qu'aurait dii avoir tout notaire
placé dans les mémes circonstances, lesquelles différent selon que l'on
se situe 2 la signature de I'acte sous seing privé ou a la passation de
I'acte authentique. A cet égard, la circonstance que le notaire chargé de
rédiger I'acte sous seing privé aurait été forcé d’agir dans l'urgence (212)
ou tenu 2 I'écart des négociations amiables peuvent jouer a sa décharge
ou, 2 tout le moins, induire un partage des responsabilités.

Quant aux questions de savoir si le préjudice allégué par le demandeur
en responsabilité constitue un dommage réparable ou si le lien causal
entre la faute alléguée et le dommage est établi, la jurisprudence des

(212) Lurgence ne dispense pas le notaire de son obligation de refuser de recevoir un acte
contraire 2 1a loi (J. GOEMAERE, « La responsabilité notariale », op. cit., p. 158, déc. n® 17).
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Juridictions de fond, est essentiellement casuistique, de sorte qu'il n’est
pas aisé d’en déduire des enseignements généraux.

Il reste & régler la question de 'identité de la personne qui peut agir
en responsabilité civile extracontractuelle contre le notaire. Il ne fait
pas de doute que les tiers & I'acte notarié, qui auraient subi un dommage
en lien causal avec la vente infractionnelle & laquelle est intervenu le
notaire, peuvent mettre en cause la responsabilité extracontractuelle de
celui-ci (213), étant cependant entendu qu'ils ne peuvent & cet égard pas
se fonder sur un manquement au devoir de conseil, celui-ci s’exercant
uniquement, de par I'effet de la loi (214), 4 'égard des parties a I'acte. Par
ailleurs, dés lors que la vente est elle-méme constitutive d’'une infraction
d’urbanisme, les parties a I’acte peuvent en principe, elles aussi, mettre
en ceuvre la responsabilité civile extracontractuelle du notaire, ce indé-
pendamment de la nature contractuelle ou extracontractuelle de la rela-
tion qui les unit a lui (215).

B. Dans les cas o@ ce qui est vendu comporte une violation
nfractionnelle du permis

Ce qui a été dit ci-dessus a propos de 'hypothése de la vente infrac-
tionnelle peut mutatis mutandis étre transposé a '’hypothése de la vente
dont I'objet comporte une infraction d’urbanisme.

Ceci dit, dans la mesure ol la vente n’est pas en elle-méme infraction-
nelle, le notaire qui intervient dans une vente portant sur un immeuble
en situation infractionnelle ne commet en principe pas d'infraction d'ur-
banisme. Par ailleurs, s’il se confirmait que la relation juridique entre
les parties a l'acte et le notaire est de nature contractuelle, elles ne
pourraient pas mettre en ceuvre la responsabilité extracontractuelle du
notaire, sauf a démontrer, d’'une part, que la faute ne constitue pas un
manquement a une obligation contractuelle et, d’autre part, que cette
faute a causé un dommage distinct de celui qui résulte de la mauvaise
exécution du contrat.

On I'a vu, cependant, il ne serait pas exclu de considérer qu’en procé-
dant & semblable vente sans informer 'acquéreur du caractére infrac-
tionnel du bien, le notaire a participé a l'infraction de maintien de la
situation. Dans ce cas, le notaire pourrait voir sa responsabilité civile

(213) On pense par exemple au voisin d’une terrasse construite en violation d’un permis dur-
banisme, qui agirait 2 'encontre du notaire pour n'avoir pas informé l'acquéreur de ce que la vente
portait sur un objet infractionnel ou encore a I'acquéreur d'un lot dans le périmétre d’un PUR, qui
agirait 3 I'encontre du notaire pour avoir procédé 2 la vente d’un lot voisin surnuméraire.

(214) Larticle 9, alinéa 3, de la loi du 25 ventdse an XI contenant organisation du notariat
visant uniquement les « parties ».

(215) Voy. supra, sous le titre « Le demandeur en responsabilité » (section 2, § 3,1, D.).
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mise en cause pour infraction d'urbanisme (216) et les parties a la cause
pourraient dans tous les cas, quelle que soit la nature de leur relation
juridique avec le notaire, agir en responsabilité extracontractuelle contre
celui-ci.

CONCLUSIONS

Une vente d’immeuble peut en elle-méme constituer une violation
infractionnelle de permis. Tel n’est pas le cas, nous semble-t-il, de la
vente, dans le périmeéire d'un PUCG, d'un lot sans réalisation préalable
des conditions, charges et garanties financiéres imposées dans ce permis
ou d’un lot surnuméraire ou dont les limites ne sont pas conformes au
parcellaire dudit permis. Est par contre infractionnelle la vente, dans le
périmetre d'un PUR :

— d'un lot sans réalisation préalable des conditions, charges ou garan-
ties financiéres imposées par le permis ou en violation du délai le cas
échéant prescrit pour réaliser ces conditions et charges ;

- ou d’un lot surnuméraire ou dont les limites ne sont pas conformes
au parcellaire du PUR, sauf si ce lot est destiné a recevoir une infras-
tructure ou un équipement technique nécessaire a la mise en ceuvre du
PUR ou s'il respecte les objectifs d’aménagement du territoire et d'ur-
banisme fixés par le PUR(217), conditions dont il pourrait s’avérer
judicieux de démontrer le respect par une justification circonstanciée,
établie si possible par un homme de l'art et & joindre a ou a inclure
dans l'acte de vente.

Une vente peut également porter sur un bien qui comporte une viola-
tion infractionnelle de permis. Ainsi en va-t-il de la vente, dans le péri-
meétre d’un permis d’'urbanisme, d’un bien construit non conformément
4 ce permis ou qui a fait 'objet d’'une modification de destination non
conforme & ce permis. Dans cette hypothése, linfraction précede la
vente et cette derniére ne peut donc pas étre considérée comme constitu-
tive d’infraction. Elle ne peut davantage, a notre estime, étre considérée
comme une infraction de maintien d'une situation infractionnelle.

Or le notaire intervient activement & ces ventes, que ce soit en sa
qualité de conseiller ou en sa qualité d’officier public.

(216) Bien entendu, cette réserve relative au caractére infractionnel ou non Qe Pintervention
du notaire est sans incidence sur le constat que, dans tous les cas, le notaire qui n’informe pas son
client du caractére infractionnel du bien vendu contrevient 4 son devoir de conseil et au devoir
général de prudence. )

(217) Condition dont il sera sans doute difficile de vérifier le respect en ce qui concerne l?s
anciens permis de lotir, les PUR délivrés avant 'entrée en vigueur du CoDT et les PUR demandés
avant son entrée en vigueur, mais délivrés aprés cette entrée en vigueur.
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Quand la vente est elle-méme constitutive d’infraction, s’il est établi
que le notaire avait connaissance de la situation infractionnelle créée par
la vente ou qu’il devait ou aurait di en avoir connaissance, sa respon-
sabilité pénale peut étre mise en cause et ce, selon les situations, en
qualité d’auteur, de coauteur ou de complice. Certes, cette possibilité
reléve pour l'essentiel aujourd’hui du domaine de la théorie, comme on
le constate en examinant la jurisprudence. Cependant, si, par volonté
d'un membre du ministére public, elle venait & se concrétiser, des consé-
quences non négligeables en résulteraient sans doute, vu la sévérité dont
les juridictions saisies d’infractions d’urbanisme font preuve, de maniere
générale, a I'égard des professionnels de 'immobilier.

Si, quand il intervient dans la rédaction d’'un acte sous seing privé,
le notaire ne peut étre qualifié d'auteur de Pinfraction, rien n'exclut
a priori que, du fait de son devoir d'information et de conseil, il soit
inquiété en qualité de coauteur ou de complice, au titre de la coopération
directe, de la fourniture de renseignements ou d’une aide indispensables,
des instructions, voire de la provocation - toutes formes de participation
prévues aux articles 66 et 67 du Code pénal.

Ce qui vient d’étre dit de la corréité et de la complicité est transpo-
sable a I'intervention du notaire dans la passation d’un acte authentique.
Par ailleurs, au vu des caractéristiques spéciales de cet acte, il nous
semble que son intervention pourrait étre considérée comme relevant
de la coopération directe ou de 'aide/assistance indispensable et donc,
d’avantage de la corréité que de la « simple » complicité.

Par contre, si, certes, comme on I'a vu, quand la vente a « seulement »
un objet comportant une infraction d'urbanisme, elle n’est pas infraction-
nelle, de sorte qu’on ne voit pas en quoi le notaire peut étre considéré,
quelle que soit la nature de son intervention, comme auteur, coauteur
ou complice d’une infraction, il faut cependant réserver I’hypothése ou
le notaire, informé du caractére infractionnel du bien ou présumé létre,
n'en avertit pas I'acquéreur qui, en conséquence, s’abstient de mettre fin
a la situation infractionnelle : dans ce cas, en effet, on peut se demander
s'il n'y a pas, dans le chef du notaire, un acte de participation a I'infrac-
tion de maintien de cette situation, qui en fait le coauteur ou le complice.

Si la mise en cause de la responsabilité pénale du notaire aboutit 3
une condamnation pénale dans son chef, rien n'exclut d’y adjoindre
une condamnation a I'une des mesures de réparation directe visées par
larticle D.VIL.13 du CoDT et ce, alors méme qu'il ne dispose d’aucune
maitrise juridique sur le bien concerné. Les auteurs et la jurisprudence
réservent cependant I'hypothése de la plus-value acquise par le bien du
fait de I'infraction, & laquelle le notaire ne peut étre condamné a défaut
de s’étre enrichi grace a l'infraction.

LARCIER

LA MECONNAISSANCE DU PERMIS D'URBANISME 347

Reste évidemment la mise en cause de la responsabilité civile extra-
contractuelle du notaire. Il y a une jurisprudence pléthorique a ce sujet,
en sorte que le principe ne fait pas débat.

Qu'il intervienne dans le cadre d’une vente infractionnelle ou d’une
vente portant sur un objet infractionnel, le notaire est susceptible de
voir sa responsabilité extracontractuelle mise en cause pour manque-
ment & son devoir de conseil et d'information et & son devoir général
de prudence et ce, indépendamment de la nature — sous seing priveé ou
authentique — de 'acte en cause. Par ailleurs, s'il intervient dans le c.adre
d’une vente qui est en elle-méme infractionnelle, il peut en sus VO‘II" sa
responsabilité extracontractuelle engagée pour infraction d’urbamsms.
Il en irait de méme quand la vente porte sur un objet infractionnel, s’il
fallait considérer que le notaire qui n’informe pas I'acquéreur du carac-
tere infractionnel de la vente participe a I'infraction de maintien de la
situation. Quoi qu'il en soit, les cas dans lesquels le juge conclut 2 la
commission d’une infraction urbanistique par le notaire sont extréme-
ment rares, le juge retenant dans 'immense majorité des cas le manque-
ment au devoir de conseil. o

Sous 'angle de la responsabilité extracontractuelle, la principa@ez 1{1d§-
termination porte sur le droit d’action des parties a I'acte notarié, inti-
mement lié & 1a nature contractuelle ou extracontractuelle de la relation
juridique qui les unit au notaire, laquelle reste & ce jour controvervsée.
Quant aux tiers & P'acte notarié, ils disposent dans tous les cas fiune

action en responsabilité extracontractuelle contre le notaire, mais les
cas d’application recensés sont limités.
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